TARTU ULIKOOL
OIGUSTEADUSKOND

Eradiguse instituut

Anastassija Stukolina

NOTARI SELGITAMISKOHUSTUSE ULATUS KINNISASJA TEHINGUTE

TOESTAMISEL
Magistritoo
Juhendaja
Dr. iur. Urmas Volens
TALLINN
2017



SISUKORD

SISSEJUHATUS ...ttt bbbt 4
1. NOTARI SELGITAMISKOHUSTUSE POHIMOTE .......ccoooovivirirciiieicieieeee, 9
1.1. Selgitamiskohustuse moiste, eesmark ja ulatus ........cccoceerriiiiiiiniiiie e 9
1.2. Selgitamiskohustuse fUNKESIOONIA ...........cccooiiiiiiiiieieieese e 15
1.2.1. Informatsiooni tagamise ja ndustamisfunktsioon............cccccevvrveriinene 15
1.2.2. HoiatamisfunktSiooN..........ccoeiiiiiiciic e 16
1.2.3. Selgitamiskohustus kui preventiivne digushooldus...........cccocvviviiiinnnn, 18
1.3. Selgitamiskohustuse tditmise viis ja dokumenteerimine ............c.ccoevverververnenn 20
L4, VENBMAA ..ot 23
1.4.1. Selgitamiskohustuse moiste, eesmark ja ulatus ...........cccoevvviiiiiiiiiiinnnn, 23
1.4.2. Selgitamiskohustuse funktsioonid ............ccccccevveiiiii i 26
1.4.3. Selgitamiskohustuse tditmise viis ja dokumenteeriming ............c.cceeveevenee. 27
VahEKOKKUVOLE ...ttt 29
2. KINNISASJAGA SEOTUD TEHINGUD JA NOTARI SELGITUSED ............... 31
2.1. Notari selgitused kinnisasja omandamise ja vddrandamise tehingu tdestamisel
.................................................................................................................................. 31
2.2. Notari selgitused kinnisasja koormamise piiratud asjadigusega tehingu
EOCSTAIMNISEL. ...ttt ne e 37
2.3. Notari selgitused kinnisasja kinkimise tehingu tdestamisel.............cc.ccevvrnene 41
2.4. Notari selgitused notari tasu KONta............ccooiiiiiiiiiiicc e, 45
2.5, VENBIMAA ...ttt 48
2.5.1. Notari selgitused kinnisasja omandamise ja voorandamise, koormamise ja
kinkimise tehingute toestamisel.............ccovveiiiiiiiciii 48
2.5.1. Notari selgitused notari tasu KONta............c.cooceveiiiiiniiienciece, 52
VahEKOKKUVOTE ...ttt 54
3. SELGITAMISKOHUSTUSE RIKKUMISE TAGAJARJED........ccccovvvreririnnnnne, 56
3.1 NOAIT VASTULUS ... 56
3.2. Moju tehingu kehtivusele ja tdendamiskoormus ............ccevveeeiiieiienieesienienne 60
3.3 VENEMAA ..ot 63



3.3 L. INOLAIT VASTULUS ...ttt ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeaeeeaan 63

3.3.2. Moju tehingu kehtivusele ja tdendamiskoormus .........cccovcvveiiveeiiieeeiiinens 65
VahEKOKKUVOLE ..ottt 67
KOKKUVOTE ..ottt 69

18 (30351284 0 (010 N 5. U TN 75
KASUTATUD KIRJANDUS. ......cooiiiieeeeieeeeieteesee e ereesiesesiesee s 82
KASUTATUD OIGUSAKTID ......ooevimiiiiiieisiecieieeie st esae s, 86
KASUTATUD KOHTUPRAKTIKA .......coorieveieeeeeieteeeeeees e 88
KASUTATUD LUHENDID ......cevitiiiiiiiiiiieisiseteissie st 90



SISSEJUHATUS

,Notar ei ole enam pelgalt tehingute vormistaja ja fikseerija, vaid jdrjest enam on ta
muutunud tsiviildigussuhete kujundajaks ja seda kuvandit tuleks veelgi Kinnistada.*

Anne Saaber

Ule neljateistkiimne aasta kehtinud Eesti Vabariigi tdestamisseadus ning koos sellega
joustunud uus notariaadiseadus muutsid notariaalse tdestamise protsessi Eestis, mille
tagajirjel on saanud tdhtsamaks komponendiks isikute erapooletu ndustamine,
informatsiooni tagamine ja tehingu kujundamine.! Téestamisseaduse oluliseks mdjuks
oli notari kui selgitaja ja ndustaja rolli tdhtsustumine ning selle kohustuse sdtestamine
seaduse tasandil. Kuna peaaegu kogu lepingudigus muutus, kasvas koos oiguse

esmarakendaja rolliga notari roll tsiviildigussuhete kujundajana.’

Viltimaks ebatdiuslikkust voi1 ebatidpsest aktist siindivaid erimeelsusi, on notari
esmaseks tilesandeks saanud nduandmine. Notari usaldusmissioonist tuleneb ka see,
et ta peab juriidilistes ldbirddkimistes aktiivselt tegutsema harmoonia saavutamise

nimel .2

Notaril on tehingute tdestamisel ndustamis-, selgitamis-, hoiatamis-, uurimis- ja
esinduskohustused. Magistritod autor keskendub notari selgitamiskohustuse
analiiiisile kinnisasja tehingute tdestamisel. Eestis on kinnisasjadega tehingute puhul
notariaalne vorm kohustuslik. See ndue teenib seadusandja silmis eelkdige hoiatamis-
ja ndustamisfunktsiooni® — selgitada lepinguosalistele tehinguga seonduvaid riske,
tagades sellega osalistele teadlikkuse ja kaitse ilmneda voivate asjaolude eest. Autor
piirab t60 ulatust kinnisasjadega seotud tehingutega ega kasitle selgitamiskohustuse

tditmist perekonna- ja ihingudiguse valdkonnas, eelkdige pohjusel, et jiada

L T. Sepp. Eesti Notariaadi X aastapéev. 10 Anniversary of the Estonian Chamber of Notaries. Notarite
Koda 2003, Ik 1.

2 E. Strang. Eesti notariaat 20. Liihiiilevaade notarite tegevusega seotud digusloomest. Juridica
VI1/2013, 1k 527.

® A. Schwachtgen. Notariaadi rollist tinapdeval ja tulevikus. — Eesti notariaadi 5. aastapiev.
Konverentsi materjale. Tallinn: Eesti Vabariigi Notarite Koda 1998, Ik 23.

* RKTKo 3-2-1-100-99; RKTKo 3-2-1-127-03, p 29.



kindlatesse raamidesse, mitte puudutada teiste Oigusvaldkondadega seonduvat

spetsiifikat ning viltida teema liigset laialivalgumist.

Magistrito6 aktuaalsus ja olulisus seisneb kéesoleva to60 autori arvates selles, et
tuginedes erialakirjandusele ja tuues paralleeli kohtu selgitamiskohustuse kiisimusega,
pooratakse notari selgitamiskohustusele Oiguskirjanduses vdhem tdhelepanu.
Vaatamata sellele, et ndustamisfunktsioon on just see, mis teenib notariaalse
toestamise eesmarki, jadb antud temaatika paraku teiste kiisimuste varju. Teema
aktuaalsus seisneb ka kinnisasja tehingute laias levikus — kinnisasjade turg areneb
pidevalt, turu osaliste arv suureneb ning koos sellega kasvab vajadus selle 6igussuhte
efektiivse reguleerimise jarele. Iga tavainimene puutub varem voéi hiljem kokku
notariaaltoiminguga, mis toob endaga kaasa teatud digusi voi kohustusi. Sellest, Kui
hésti tdidab notar oma selgitamiskohustust, soltub tavainimese arusaam oma

oiguslikust seisundist ja tehingu tagajargedest.

Magistritdo kirjutamisel piistitab autor jargmised uurimiskiisimused:

1. Mis oli seadusandja mdte, kui ta notari selgitamiskohustuse regulatsiooni seadusse

sisse Kirjutas? Kus on notari selgitamiskohustuse piirid?

2. Mis on iga kinnisasja tehinguga kaasnevad aspektid ning osaliste riskid ja
tagajdrjed, mis kuuluvad notari selgitamiskohustuse ulatusse tehingu tdestamisel? Kas
kinnisvaramaakleri ja notari poolt antud selgitused on sama kaaluga, mis laseks

kinnisvaramaakleril notarit asendada kinnisasja tehingute sdlmimisel?

3. Mis on selgitamiskohustuse rikkumise tagajirg ning mis vOimalused on

ametikohustuse rikkumise tuvastamiseks ja tdendamiseks?

Vastavalt autori piistitatud uurimiskiisimustele on t66 jagatud kolmeks peatiikiks.
Esimeses peatiikis analiitisib autor selgitamiskohustuse moistet, eesmarke ja ulatust.
Selles osas keskendub autor esimesele uurimiskiisimusele ning vaatleb, kui palju ja
mida tépselt peaks notar selgitama tulevikus ilmneda vdivate asjaolude kohta. Lisaks
eeltoodule uurib autor, mis peamised funktsioonid tididab notari selgitamiskohustus.
Peatiiki  10pus  analiiiisitakse  notari  selgitamiskohustuse  tditmise  ja

dokumenteerimisega seonduvat problemaatikat — mis viisil peab notar oma



selgitamiskohustust tditma, et see oleks voimalikult efektiivne. Autor analiilisib, mis
ulatuses peab notar oma selgitused dokumenteerima ja kuidas eristada

dokumenteerimiseks vajalikku mittevajalikust.

Teises peatiikis keskendub autor notari selgitustele eri Kinnisasja tehingute
toestamisel. Iga tehinguga kaasnevad oma riskid ja tagajérjed, mis puudutavad iiht voi
teist lepinguosalist. Késitluse alla tulevad kinnisasja omandamine ja voorandamine,
kinnisasja koormamine piiratud asjadigusega ning kinnisasja kinkimine. Eri kinnisasja
tehingute paralleelne késitlus aitab leida tihist siisteemi teabest, mis peab olema antud.
Autor uurib Venemaa notariaalpraktika vordlemise teel, kas kinnisvaramaaklerid
saaksid asendada notarit selgitamisfunktsiooni tiitmisel. Peatiiki 10pus kisitletakse
notari selgitamiskohustust notari tasu kohta, mis on vahetult seotud iga kinnisasja

tehinguga.

Kolmas peatiikk kisitleb selgitamiskohustuse rikkumise tagajérgi ja notari vastutust
selgitamiskohustuse rikkumise eest. Selles osas analiiiisitakse, kuidas mdjutab
selgitamiskohustuse  rikkumine tehingu kehtivust. Lisaks keskendub autor
selgitamiskohustuse tditmise tdendamise problemaatikale. Seejuures pakub autor
erinevaid voimalusi, mille abil saaks fikseerida notari ja teiste tehingupoolte tegusid
toestamise protsessis vOimalikult tdpselt ning mis soodustaks tdestamise korra

jérgimise tohusat kontrolli.
Magistritdo kirjutamisel piistitab autor jairgmised hiipoteesid:

1. Notari selgitamiskohustuse piirid kinnisasja tehingute tdestamisel asuvad
konkreetse tehingu oOigusliku eesmérgi ulatuses ja soltuvad konkreetse osalise

teadmistest.

2. Tehingute ldbiviimisel on notaril ja kinnisvaramaakleril téita erinev roll ning nende
selgitustel on erinev iseloom. Nii notari kui ka kinnisvaramaakleri panus tagab

tehingu suurima labipaistvuse.

3. Selgitamiskohustuse rikkumise tagajarg ei seisne ilmtingimata tehingu tiihisuses,
vaid sOltub sellest, kuidas menetluslik rikkumine mojutas tehingu olemust ja osaliste

tahet. Seadusandluse tasandil pole ametikohustuse rikkumise tuvastamise voimalused



piisavalt reguleeritud, millest tuleneb selgitamiskohustuse tditmise voi mittetditmise

toendamise problemaatika.

Magistritod autori eesmark on vastata eelnimetatud uurimiskiisimustele ning uurida
notari selgitamiskohustuse ulatust ja piire. Uldeesmirk on iiles ehitada tervikpilt

notari selgitamiskohustusest kinnisasja tehingute toestamisel.

TO0O eesmirgi saavutamiseks ning uurimiskiisimustele vastuse leidmiseks on autor
kasutanud eelkdige analiiiitilist ja vordlevat meetodit. Vordlev meetod vdimaldab
ndha probleeme, mis on tekkinud teistes riikides ja Eesti diguses kinnisasja tehingute
késitlemisel, ning vajaduse korral aitab otsida praktilisi lahendusi. Magistritods on
Eesti notarite  selgitamiskohustust  vorreldud eelkdige Venemaa notarite
selgitamiskohustusega. Venemaa notari tegevust reguleerib 1993. aastal vastuvoetud
seadus ,,Vene  Foderatsiooni  notariaadiseadusandluse  alused”  (Ocrogwl
saxonodamenscmea Poccuiickoti Dedepayuu o nomapuame, edaspidi: alused) > .
Vastavalt aluste artiklile 1 on Vene Foderatsiooni notariaadi eesmérk tagada kodanike
oiguste ja seaduslike huvide kaitse notariaalsete toimingute teel kooskdlas Vene
Foderatsiooni seadustega ning Vene Foderatsiooni nimel. Notarite tegevus ja selle
pohimdtted on samuti reguleeritud Vene Foderatsiooni notarite professionaalse eetika
koodeksis (Kooexc npogeccuonanvroti smuxu nomapuycoé 6 Poccutickoil

Dedepayuu)®.

Vordlusriik on valitud mitmel kaalutlusel.

Esiteks Venemaa digussiisteem on vana ja pika ajalooga, kus iihel ajal eksisteerivad
nii vaba elukutse notarid ehk eranotarid kui ka riiklikud notarid. Téanapdeval hakkab
riiklike notarite instituut Venemaal hddbuma ja sellest tulenevalt piirgib Vene
notariaat ladina notariaadi maailma tendentside poole. Seda staadiumit on ldbinud ka
Eesti notariaat. Venemaa ja Eesti territoriaalne ja ajalooline lahedus on mdjutanud

riikide vastastikust arengut.

5 OcHoBbl 3akoHonartenscTBa Poccuiickoit ®enepaumum o Hotapuare (Vene Fdderatsiooni
notariaadiseadusandluse alused). Arvutivargus kittesaadav:
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_ LAW_1581/.

6 Komekc mpodeccuoHanbHONH STHKH HoTapuycoB B Poccmiickoit ®enmeparu (Vene Foderatsiooni
notarite professionaalse eetika koodeks). Arvutivorgus kattesaadav:
http://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/71157562/.



Teiseks, samal ajal kui Eestis on kinnisasja tehingute puhul rangelt sitestatud
kohustuslik notariaalne vorm, eksisteerib Venemaal nende tehingute puhul
paralleelselt notariaalse vormiga ka kirjalik vorm. See asjaolu laseb vdrrelda
selgitamiskohustuse tditmist lepingu sdlmimisel nii notari kui ka kinnisvaramaakleri

poolt.

Eespool toodud omapérad on tugevalt mojutanud notari rolli Venemaal, millel on
Eesti notarite rolliga nii sarnasusi kui ka erisusi. See asjaolu teeb Eesti ja Venemaa

notarite selgitamiskohustuse vordlust mitmekiilgseks.

Kuna 2002. aastal joustunud Eesti Vabariigi tdestamisseaduse oluliseks eeskujuks oli
Saksa oigus ja 2000. aastal vastu voetud uus notariaadiseadus vastab Saksa kehtivale
notariaadiseadusele, on Eesti notarite selgitamiskohustust késitletavates peatiikkides
toodud vilja Saksamaa regulatsioon. Autori seisukohalt aitab Saksamaa praktika

tilekandmine paremini mdista Eesti regulatsioone.

Allikatena on kasutatud eesti-, vene- ja saksakeelset erialakirjandust, sealhulgas
avaldatud teatmeteoseid, Oigusalase ajakirjanduse artikleid, Oiguskonverentside
alusmaterjale, asjakohaseid Eesti, Vene ja Saksa normatiivakte, sealhulgas
voladigusseaduse ja asjadigusseaduse kommenteeritud véljaandeid ja seaduseelndude
seletuskirju. Lisaks on notariaalsete lepingute uurimise pohjal analiitisitud kinnisasja
tehingutega seonduvat notariaalpraktikat. T66 koostamisel on aluseks olnud ka Eesti,

Vene, Saksa ja Euroopa Kohtu vastav kohtupraktika.



1. NOTARI SELGITAMISKOHUSTUSE POHIMOTE

Esimese peatiiki eesmirk on leida selgitamiskohustuse kui terviku analiiiisi kaudu
vastus  esimesele  uurimiskiisimusele — mis  eesméirgiga  seadusandja
selgitamiskohustuse regulatsiooni seadusse sisse kirjutas ning kus asuvad notari
selgitamiskohustuse piirid. Selleks on analiiiisitud, kust tuleneb Eesti notarite
selgitamiskohustuse regulatsioon; mis funktsioone selgitamiskohustus tdidab ja mis
teeb antud notari ametikohustuse nii tdhtsaks. Kuna selgitamiskohustuse piiride
madratlemisel on oluline aru saada, mis on selgitamiskohustuse eesmérgid, mille

piiridest ei tohi véljuda, analiiiisib autor ka neid.

Pohjusel, et notari selgitused teenivad oma eesmirki ainult siis, kui need on antud
nduetekohaselt ja arusaadavalt, késitletakse siinses peatiikis selgitamiskohustuse

tditmise viise ja selle dokumenteerimise voimalusi.

1.1. Selgitamiskohustuse moiste, eesmirk ja ulatus

Notari selgitamiskohustuse defineerib toestamisseadus (edaspidi ToS) § 18 1g 1. Tegu
on notari ametikohustust reguleeriva keskse normiga, mis sétestab iihtlasi notariaalse
vormi iihe tdhtsaima eesmaérgi, informatsiooni tagamise. Selle kohaselt notar selgitab
vélja osaliste tahte ja diguslikult korrektseks tehinguks vajalikud asjaolud. Samuti
selgitab notar osalistele tehingu tdhendust, diguslikke tagajérgi ja tehingu tegemise eri
voimalusi. Notar Kkajastab osaliste tahteavaldused notariaalaktis selgelt ja
tihemotteliselt. Seejuures hoolitseb notar selle eest, et vilistataks eksimused ja
kahtlused ega kahjustataks kogenematu ja asjatundmatu osalise huve.” T3S § 18 Ig 2
jirgi on notaril kohustus kontrollida ka tehingu kehtivust.® Kui notar kahtleb, kas
tehing vastab seadusele ja osaliste tegelikule tahtele, arutab ta selle osalistega lébi.
Kui notar kahtleb tehingu kehtivuses ja osalised nduavad sellele vaatamata tdestamist,

margib notar oma selgituse ja osaliste sellekohased pohjendused notariaalakti.

" Testamisseadus. Vastu vdetud 14.11.2001 — RT 12001, 93, 564.
® RKTKo 3-2-1-141-14, p 31.



Eesti notarite eetikakoodeksi § 8 on T3S § 18 Ig-le 1 omamoodi tdiendus. See
rOhutab, et notar on kohustatud ametitoimingu osalisi oiguslikult ndustama ning
selgitama neile toimingu sisu, olemust ja tagajérgi. Notaril on kdigi toiminguosaliste

ees vordsed kohustused, ta ei tohi kedagi teistele eelistada.’

Vastavalt ToS §-le 19 kuulub selgitamiskohustuste hulka notari poolt tdhelepanu
juhtimine tehinguks vajaliku kohtu- voi ametiasutuse loale voi ndusolekule. Selleks
vOib olla néditeks eelnev kohtu ndusoleku vajadus, kui vanem soovib kdsutada (s.o
miiiia, kinkida, pantida, koormata muul viisil jne) lapsele kuuluvat kinnisasja voi
kinnisasjadigust (perekonnaseaduse § 187 1g 1 p 1). Lubade ja ndusolekute vajaduse
hindamise kriteeriumi méératlemisel tuleks ldhtuda tehingu kehtivust méidravatest
kooskdlastustest ja see, millised on konkreetsed load voi ndusolekud, mille suhtes on
notaril tdhelepanu juhtimise kohustus, soltub konkreetsest ametitoimingu osalisest voi

tehingu esemest.*®

T6S § 20 sitestab, et tehingu tdestamisel, mille puhul on vdimalik teostada
seadusjédrgset ostueesdigust, selgitab notar seda asjaolu osalistele ning mérgib selle
notariaalakti. Kuna ostueesdigus on oma sisult kinnisasja koormatis, mis piirab
kinnisasja igakordse omaniku voimalust kinnisasja vabalt vodrandada, andes
ostueesdigusega isikule Oiguse sekkuda vOdrandamislepingusse ja astuda iihe
lepinguosalise — omandaja — asemele™!, siis pidas seadusandja vajalikuks notari

selgitamiskohustust selle osas eraldi sitestada.

Lisaks ametitoimingu sisuliste asjaolude selgitamiskohustusele on notari tasu seaduse
(edaspidi NotTS) § 39 kohaselt notar kohustatud isikule selgitama notari tasu mééra,
selle maksmise ja sissendudmise korda. Tehingu voi avalduse tdestanud voi
kinnitanud notar on kohustatud tegema notariaaltoimingu taotlejale teatavaks ka

ve i 12
riigildivu suuruse.

% Eesti notarite eetikakoodeks. Arvutivorgus kittesaadav: https:/www.notar.ee/5948.

0. Press. Notari ametikohustused ja vastutus. Magistritd6. Tartu 2006, 1k 61.

11 R. Eelmets, T. Tlrnpuu. Ostueesdigus ja probleeme ostueesdiguse teostamisel. Juridica X/2001, 1k 1.
12 Notari tasu seadus. 20.03.1996. — RT | 1996, 23, 456.
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TOS §-s 18 sitestatud definitsioon on tuletatud Saksamaa tdestamisseaduse
(Beurkundungsgesetz, edaspidi BeurkG) §-st 17, mis sdtestab kohustust ,,selgitada
osalistele diguslikku toimet*.™® Maiste ,,selgitamine* (sks Belehrung ’dpetamine’)
tahendab terminoloogiliselt ja sisuliselt seda, et osalised peavad saama selle
informatsiooni, mis on neile vajalik otsustamaks selle iile, kas nad soovivad tehingu
toestamist sellisel kujul, nagu see on neile esitatud. Peaaegu alati on notaril Kkui
professionaalsel juristil rohkem informatsiooni, mida ta peab osalistega jagama.
Monikord on iihe osalise informatsioon vastuolus teise omaga ning see tuleb

tasakaalustada.'*

Selgitamiskohustuse definitsioonist endast tulenevad selle peamised eesmérgid, mille
piiridest autori hinnangul ei tohi selgitamiskohustuse tditmisel véljuda: tagada
osalistele vajalik informatsioon; kaitsta kogenematut osalist; tasakaalustada see
informatsioon, mis on osalistele teada; tagada, et koik osalised saaksid tehingust
iihtemoodi aru; valtida vigu ja kahtlusi tehingu tegemisel. Notar peab alati hoiatama
margatavate ohtude eest, mida osalised &ra ei tunne. Tema Selgitused ja nduanded on

osalistele kdige vadrtuslikumad.™

Informatsiooni tagamise eesmérk on olnud seaduslikult tunnustatud vordlemisi
liihikest aega. See kindlasti pohineb muutunud arusaamal notari rollist ja voimaldab
tuua paralleeli arusaamaga kohtuniku rollist tsiviilkohtumenetluses.'® See, mis on
tdnapdeval tunnistatud notari enesestmoistetavaks kohustuseks — nimelt teavitada
asjaosalist tehingu riskidest, mida viimane ei ole tajunud, ning vajaduse korral isegi
soovitada tehingust loobuda —, oleks veel viiskiimmend aastat tagasi olnud notari
erapooletuse kohustuse ilmselge rikkumine. !’ Paralleeli voib tuua tinapievase
kohtuniku selgitamiskohustusega, mis oleks veel mdne aastakiimne eest pohjustanud

taandamise erapoolikuse kahtluse tottu. 8

13 Beurkundungsgesetz (Saksamaa tdestamisseadus). Arvutivorgus kittesaadav:
http://bnotk.de/Notar/Berufsrecht/BeurkG/index.php.

4 W. Waldner. Tdestamisdigus notariaalpraktikas. Juura 2008, Ik 60.

® E. Andresen. Notari koht ja roll Eesti digussiisteemis. Eesti Notariaadi X aastapdev. 10th
Anniversary of the Estonian Chamber of Notaries. Notarite Koda 2003, Ik 15.

® Waldner, Ik 22.

'" Samas.

8 M. Koch. Die richterliche Prozessforderungspflicht nach dem ZPO-Reformgesetz. Hamburg, 2003, S
53.
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Pohjusel, et notar on kdigi osaliste suhtes erapooletu, voivad koik osalised kindlad
olla, et notar votab diguslike lahenduste kaalumisel arvesse koiki asjaolusid ning
hindab neid objektiivselt.® Erapooletuse eesmirk on kaitsta vdrdselt poolte huve,
mille tulemusena oleks tehing tasakaalus. Erapooletus peab laienema ka isikute
suhtes, kes pole otseselt notari ametitoimingu osalised, kuid kelle huve vdidakse
sellega riivata.?’ Notari erapooletust rdhutatakse ka notari ametivandes ja see peab

tagama koigi notari ametitoimingu osaliste diglase kohtlemise.

Notarite erapooletus on oluline aspekt ka selgitamiskohustuse kontekstis. Nimelt on
tdhelepanuviirne, et kuigi notar on pohidiguste adressaat, ei ndua seadus notarilt tema
poole podrduvate isikute vordset faktilist kohtlemist tdestamismenetluses.” T3S § 18
Ig 1 kohaselt peab notar hoolitsema selle eest, et tdestamistoimingu tegemisega ei
kahjustataks kogenematu ja asjatundmatu osalise huve. Seega on seadusandja pidanud
vajalikuks parandada tdestamismenetluses asjatundmatute isikute positsiooni, et selle
abil saavutada kdigi tdestamistoimingu tegemisel osalevate isikute diguslik vdrdsus.??
Kuna seda eesmirki Gigustab ka notari kohustus olla usaldusvaarne isik koikidele
osalistele, siis saab jéreldada, et TOS § 18 lg 1 ndue ei ldhe vastuollu notari
erapooletuse kohustusega. Muudes toimingutes peab notar kdiki isikuid faktiliselt

vOrdselt kohtlema.

Selgitamiskohustus, eelkdige selle tditmise viis osaliste kiisitlemise ja andmete
kogumise kaudu, on seotud notari kontrollimisfunktsiooniga ning selle kaudu
kontrollimiseesmargiga. Sel pdohjusel lihendas seadusandja need kaks kohustust
toestamisseadustiku 3. jaos. Kontrollimiskohustus on sétestatud ToS §-s 21, mille
jargi notaril on kohustus kontrollida tehinguks vajaliku kdsutusdiguse olemasolu
vastavast registrist, samas holmab see ka perekonnaseisu tuvastamise kohustust (ToS
§ 22).

Vastavalt TS § 21 Ig-le 1 — kui tehing puudutab kinnistusraamatusse,

laevakinnistusraamatusse, ~ kommertspandiregistrisse =~ v0i ~ muusse  avaliku

9 Andresen (viide 15), Ik 15.

2 K. Simmermann. Eesti notariaadi areng 1993-2003, Eesti Notariaadi X aastapiev. 10th Anniversary
of the Estonian Chamber of Notaries. Notarite Koda 2003, Ik 18.

21 Andresen (viide 15), Ik 12.

%2 Samas.
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usaldatavusega registrisse kantud voi kandmisele kuuluvat asjadigust — kontrollib
notar eelnevalt tehinguks vajaliku kdsutusdiguse olemasolu vastavast registrist ning
vajaduse korral abieluvararegistrist. Kui notar ei saa kdsutusdigust tuvastada, toestab
ta tehingu iiksnes siis, kui osalised seda iiksmeelselt nduavad, hoolimata notari

selgitustest kontrollimata asjaoludel pdhineva tdestamise ohtlikkuse kohta (TGS § 21
Ig 2).

Vastavalt TS § 22 Ig-le 1 — kui tehingu ese voib olla abikaasade voi endiste
abikaasade tihisvara — mérgib notar notariaalakti osalise perekonnaseisu ning selle,
kuidas ta selle tuvastas ja miks voib tehingu ese kuuluda {iihisvara hulka.
Asjadiguslepingu tdestamisel mairgib notar notariaalakti tehingu eseme omandaja
perekonnaseisu ja selle tuvastamise alused. Kui tehingu ese hakkab kuuluma
abikaasade iihisvara hulka, mirgib notar notariaalakti lisaks asjaolud, mille alusel ta

selle tuvastas. (TOS § 22 1g 2)

Prof dr Gilinter Brambring mirkis oma arvamuses Eesti tdoestamisseaduse eelndu
kohta, et Eesti seaduseelnou ldheb Saksa tdestamisseaduse §-st 17 kaugemale selles
suhtes, et kohustab notarit selgitama ka erinevaid tehingu tegemise voimalusi ja seega
osalema aktiivselt lepingu kujundamisel. ¥ Kuid ta moonis, et Saksamaa kdrgeima

kohtu praktika on viimasel ajal selgitamiskohustust samuti laiendanud.*

Selgitamiskohustust laiemas mdttes nimetatakse topelt selgitamiskohustuseks®® (sks
Doppelte belehrung). See esineb olukordades, kus asjaosaline tahab sooritada
tagamata soorituse ning see on ilmne.?® Sellisel juhul peab notar iihelt poolt selgitama
diguslikke tagajirgi, mis tekivad lepinguosalisele, kes teeb tagamata soorituse, kui
teine lepingupool hiljem oma vastusooritust enam teha ei saa (esimene kohustus), ja

teiseks nditama viise, kuidas on v&imalik riske viltida (teine kohustus).?’

% G. Brambring. Eesti tdestamisseaduse eelndu. Kinnistusraamatu- ja notaripdevad: ettekanded 2000;
Grundbuch- und Notartage: referade 2000. Justiitsministeerium 2001, 1k 58.

# BGH - 30032006 - III ZR 128/05, p. 4. Arvutivorgus kittesaadav:
http://www.rechtsberaterhaftung.de/PDF/358.pdf.

25 \Waldner, Ik 66.

26 Brambring, Ik 58.

%7 Samas.

13



Praktikas on erinevaid hinnanguid, kui kaugele see kohustus ulatub. Uldiselt juhul,
kui notaril tekivad kahtlused tehingu tegemise muude vdimaluste suhtes, peab ta
pakkuma voimalust, et ta ise hangib sellekohast informatsiooni, voi jitma osaliste
otsustada teiste ndustajatega konsulteerimise, sest BnotO ?® ei kohusta notarit

omandama eriteadmisi ebatavaliste lepingute kohta.?

Selgitamiskohustuse piiride médratlemine oOiguslike tagajargede selgitamisel on
praktikas eriti tdhtis, kuna erinevate oOiguslike tagajargede selgitamisega, lisades
sellele kdikvdimalikke olukordi, voib tekitada laineefekti®®, mis koormaks osalisi
ebavajaliku informatsiooniga. Saksa kohtupraktika kohaselt tuleb piiritluskiisimuse
hindamisel jirgida konkreetse tehinguga soovitud digusliku eesmirgi pohimdtet.®
Niiteks kasutuskorra seadmisel abikaasale ei kuulu Gigusliku tagajérje selgitamise

kohustuse alla selgitus abielu lahutamise riskidest.*?

Uhe selgitamiskohustuse piirina vdib kisitleda notari digust mitte selgitada vilismaa
Oiguse niiansse ja maksudigust puudutavaid kiisimusi. TOS § 18 1g 5 jargi ei pea notar
selgitama vilismaa Oiguse sisu ega tehingu maksudiguslikke tagajirgi, kui
Oigusaktidest ei tulene teisiti. Antud piirang tuleneb sellest, et noustamine
maksudiguse kiisimustes ei ole tdestamistoimingu eesméark. Kui notar aga tunneb, et

ta on padev ka nendel teemadel selgitust andma, siis seadus seda ei keela.*®

Nimelt, kuna nendel teemadel ndustamine ei kuulu tdestamistoimingu paketti, saab
seda kliendi ja notari kokkuleppel notarilt eraldi tellida.®* Vastavalt notariaadiseaduse
(edaspidi NotS)* § 32 lg 3 p-le 2: kui ametiteenuse valdkonnaks on ndustamine
maksunduse vOi vilismaa Oiguse valdkonnas, siis lubab seadus erandina

ndustamisteenust ametiteenusena osutada tdoestamistoimingu osana. Kui notar votab

*®  Bundesnotarordnung  (Saksamaa  notariaadi  seadustik).  Arvutivorgus  kittesaadav:

http://www.gesetze-im-internet.de/bundesrecht/bnoto/gesamt.pdf.

2 Waldner, Ik 67.

%0 press, Ik 56.

%! Samas.

%2 OLG Miinchen 27.2.1986.

% Notariaadiseaduse ja sellega seonduvate seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri. 06.05.2009.
Arvutivorgus Kkittesaadav: http://www.riigikogu.ee/?op=emsplain&page=pub_file&file id=891c385f-
6554-208b-

94b7-15e81451clbe&. 24.04.2013.

% T Puri. Notari ametiteenused ning notar vahekohtunikuna. Juridica \/1/2011, Ik 456.

% Notariaadiseadus. Vastu vdetud 06.12.2000 — RT | 2000, 104, 684.
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enda kanda maksundusnoustamise, vastutab ta ka negatiivsete rahaliste tagajargede

eest.>®

1.2. Selgitamiskohustuse funktsioonid

1.2.1. Informatsiooni tagamise ja noustamisfunktsioon

Kui notar ei nde tehingu tdestamiseks takistusi, peab ta selgitama osalistele tehingu
sisu, tdhendust, tehinguga kaasnevaid riske ja diguslikke tagajargi. See tagab osalisele
individuaalse Kkaitse, sest notar selgitab just temale vajalikku informatsiooni ja
konkreetselt teda puudutavaid riske.

Kui osaliste tahte realiseerimiseks on mitu diguslikku lahendust, peab notar selgitama,
millesed on iihe voi teise lahenduse eelised ja puudused, ning tegema ettepaneku,
milline lahenduskiik on antud juhul kdige digem, kindlam ja odavam.’’ Kdige digem
on see lahendus, mille puhul osaliste tahe enim ja eesmargiparaselt realiseerub. Koige
kindlam lahendus on see, mille puhul on Giguslikud tagajarjed kdige paremini ette
ndha. Odavaim lahendus mojutab vdhim osaliste kulusid, tasusid ja makse.
Selgitamiskohustuse tditmisel peab notar piiidma pakkuda seda teed, mis vastaks
nendele kolmele kriteeriumile, kuid sellel ,,kindlaima tee valiku* pohimaéttel on piirid,
eriti siis, kui osalistel — vdimalik, et asjatundlikku ndu saanuna — on juba konkreetsed

ettekujutused.®

Eristada tuleb digusndustamist, mida notar tdidab enda tdestatava tehingu raames, ja
ndustamist kui ametiteenuste® valdkonda, mis ei ole seotud tdestatava tehinguga. Kui
tegemist on notari enda tdestatava tehinguga, siis tdestamistoimingu raames tuleneb
notari ndustamis- ja Selgitamiskohustus T3S §-st 18, tdoestamistoimingu tegemisel
saab toimingu taotleja selle tdestamistoiminguga kaasneva Gigusndustamise

toestamistoimingu paketi hulgas ja selle hinna sees.* Teise juhtumi puhul on tegemist

36 R. Geimer. XXIII. International Congress of Latin Notaries Report of the German Delegation, 1k 9.

%7 Andresen (viide 15), Ik 15.

38 \Waldner, Ik 61.

¥ Notari ametitoimingute ja -teenuste erinevuste kohta vt lisaks T. Puri artiklit ,Notari ametiteenused
ning notar vahekohtunikuna®. Juridica VI/2011.

“ Puri, Ik 456.
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notari ametiteenusega (NotS § 32 1g 3 p 1). Vastavalt NotS §-le 33 kuulub notari
ametiteenusena pakutava Oigusndustamise hulka koik see, mis on tavapéraselt
Oigusndustaja tilesanded: dokumendi koostamine, avalduse esitamine notari
vahendusel, esindamine haldusmenetluses ja kohtus teatavates hagita asjades ning
parija esindamine pdrandvara pankrotimenetluses.41 Autor ndustub Tallinna notari
Tarvo Puriga selles, et ka digusndustamise korral kehtib ametiteenuse raames notari
kohustus olla erapooletu, mis peaks tagama, et notar ei muutu ka selles valdkonnas
tegutsedes vaid oma Kliendi juhtnooride tditjaks, vaid arvestaks teenuse osutamisel

teiste isikutega, kelle huve ametiteenuse osutamine voib puudutada.*?

Informatsiooni tagamise funktsiooni kisitledes on oluline rohutada, et notarilt
oodatakse tehinguga kaasneda voivate diguslike riskide ja tagajargedega seonduvat
ndustamist.*® Tulenevalt nii sdltumatuse kohustusest kui ka asjaolust, et notaril on
kinnisasja kohta informatsiooni saamiseks e-notari siisteemi kaudu ligipdds vaid
avalikele ja mitte alati kdige usaldusvairsematele registritele*®, ei saa notar anda
sellist ndu, mida oodatakse kinnisasja iile vaadanud kinnisvaramaaklerilt, kellel

peavad olema teadmised objekti tehniliste ja ehituslike omaduste kohta. *°

1.2.2. Hoiatamisfunktsioon

Selgitamiskohustuse tditmise kaudu realiseerub notari hoiatamisfunktsioon, mille
eesmirk on kaitsta osalisi endid 1dbi mdtlemata ja kiirustades tehtud tehingute eest.*®
Notar aitab oma selgitustega dra hoida motlematuid samme olulistes diguskiisimustes
kohustuste votmisel voi diguste loovutamisel, samuti vaheste digusteadmistega isikute

oiguste ja huvide kahjustamist.

Saksa kohtupraktika kohaselt ei ole notar kohustatud andma informatsiooni koigi

lepingus sisalduvate klauslite diguslike tagajirgete kohta, vaid selgitamine on ndutav

“! Samas.

42 Samas.

* Seda rohutas A. Elmik oma magistritoés Kinnisasja omandamise ja vddrandamise tehingute
notariaalse tdestamise ndude vajalikkus. Tartu 2014, Ik 28.

* Niiteks chitisregistri andmetel on iiksnes informatiivne tihendus — ehitusseadustiku (edaspidi EhS) §
611g1.

* Elmik, Ik 28.

*® Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 28.01.2015 otsus 3-2-1-141-14, p 34.
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siis, kui notaril on pdhjust oletada, et osalist ahvardab kahju tekkimine, kuna ta ei ole
oigusliku olukorra puuduliku tundmise tottu ohust teadlik.*’ Seega on notaril digus
kiisimuste abil vélja selgitada, kui suured on osalise teadmised scoses sdlmitava
tehinguga, ning vastuste alusel teha otsus selgitamiskohustuse tditmise ulatuse kohta.
Ka Euroopa kohus on seisukohal, et notarite osutatavate teenuste kvaliteet ja
selgituste maht voivad varieeruda olenevalt eeclkdige asjaomaste isikute

kutseoskustest.*®

Kui notar néeb, et taotletav notariaaltoiming v3ib asjaosalistele kaasa tuua ootamatuid
ja soovimatuid diguslikke tagajérgi, peab ta asjaosalisi neist teavitama ning iihtlasi
selgitama neile teisi, vahem riskantseid lahendusi ning selliste lahenduste puudumisel

ka toimingust loobumise otstarbekust.*’

Saksamaa notar Manfred Wenckstern on pdhjendatult asunud seisukohale, et mida
suuremad on oOiguslikud riskid asjaosaliste jaoks, seda intensiivsemalt peab notar
nende riskide eest hoiatama ja ndudma turvalisema lepingu koostamist. Kui
asjaosalised aga nduavad selgitustodle vaatamata selliste riskidega seotud lepingu
koostamist, siis peaks notar tegema dokumenti oma selgituste ja alternatiivsete
ettepanekute kohta konkreetse selgitava mérke, et kahju kandnud asjaosaline ei saaks
hiljem viita, nagu ei oleks teda piisavalt hoiatatud. *° Peale selle teeb selline selgitusi
puudutav mérge asjaosalistele selgeks, kui suured on ohud, millega nad riskivad.
Selgitamiskohustust tdites on oluline, et notar ei muutuks tehingupoole tahte
iseseisvaks kujundajaks, vaid selgitamiskohustuse asjakohase tditmise kaudu peab ta
hoopis osutama voimalikult palju kvalifitseeritud Gigusabi, et kujuneks korrektne

oigussuhe.

Selgitamiskohustuse kui hoiatamisfunktsiooni piirang on see, et notaril ei ole siiski

Oigust jagada oma soovitusi tehingu tingimuste kohta (nditeks ostuhinna voi selle

" BGH, DnotZ 1987, Ik 157.

8 EK 24.05.2011, C 47/08 komisjon vs. Belgia Kuningriik

EK 24.05.2011, C 50/08 komisjon vs. Prantsuse Vabariik

EK 24.05.2011, C 51/08 komisjon vs. Luksemburgi Suurhertsogiriik

EK 24.05.2011, C 53/08 komisjon vs. Austria Vabariik

49 R. Tiivel. Eesti notariaat reformiteel. — Eesti notariaadi 5. aastapéev. Tallinn: Notarite Koda, 1999, 1k
99.

50 M. Wenckstern. Notari roll kinnistute ostu-miiiigilepingute ettevalmistamisel ja tditmisel. —
Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. Ettekanded. Tallinn: Justiitsministeerium, 1998, 1k 157.
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kohta, kes kannab tehingu notariaalsed kulud), kui tehingu asjaoludest nihtub, et kdik
osalised on tehingu tingimustega ndus ning kiituvad vastavalt oma soovile, ning kui
notar on veendunud, et tegemist ei ole niiliku tehinguga tsiviilseadustiku tildosa
seaduse (edaspidi TsUS) § 89 mdttes ega eksimuse voi pettusega (TsUS §-d 92 ja
93). Samas on hoiatamisfunktsiooni eesmirk anda lisandu klientidele juhul, kui
tehingust ndhtub, et tegemist on {ihte poolt liialt kahjustava tehinguga, ning juhtida

nendele asjaoludele tidhelepanu.

1.2.3. Selgitamiskohustus kui preventiivne oigushooldus

Selgitamiskohustuse {iiks oluline funktsioon on ennetada konflikte ja seeldbi
vidhendada kohtute to0koormust. Oma tegevusega vidhendavad notarid kohtute
koormust, sest eeltods klientide tahte véljaselgitamise, ndustamise ja tehingute
ettevalmistamisega minimeeritakse voimalikud vaidlused. Sellega tagatakse siisteemi
odavus.>® Tehingu ajal notar rohutab osalistele, kui oluline on panna lepingusse kirja
koik kokkulepped, et viltida tulevikus vdimalikku vaidlust. Notar teeb ettepaneku
selgitada vilja koik niiansid, mille vastu osalised tunnevad huvi enne lepingu
sOlmimist. Sisuliselt teeb notar lepingu tdestamisel dra suure osa sellest toost, mida
tavaliselt tehakse kohtus hagedes raha eest: tdendada, kas poolte vahel sdlmiti leping;
kas sellele kirjutas alla dige isik; kas lepingu tingimused on kooskdlas seadusega ega

esine asjaolusid, mis annavad aluse leping tiihistada.

Notariaalselt tdestatud lepingu eelis vorreldes nditeks lihtkirjaliku lepinguga ei ole
aga ainult vdiksem toendamiskoormus vaidluse korral, vaid teatud juhtudel saab
sellisest lepingust tulenevaid ndudeid sundkorras maksma panna ilma eelnevalt

kohtusse péordumata.>

51 Tsiviilseadustiku tildosa seadus. Vastu voetud 27.03.2002, RT 12002, 35, 216.

52 Venemaal, kus tihtaegu eksisteerivad nii riiklikud kui ka eranotarid, kulutatakse néiteks
sisemajanduse kogutoodangust 1,35% odigusvaidluste lahendamiseks, ladina notariaadiga riikides aga
vihem — 0,2-0,5%. Artikkel: Pacxozast rocynapcta Ha cyn: Poccust mpotus CILA, BenukoOputanuu,
Vkpaunbl u [lonpum. WHbopmanmonHo-npaBoBoit moptan Ilpaso.ru 19.10.2010. Arvutivorgus
kattesaadav: https://pravo.ru/review/view/40922/.

% A. Alekand. Quo vadis, notariaalne leping tiitedokumendina? Avalik kiri justiitsministrile. Juridica
V1/2011, Ik 467.

> Samas.
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Vastavalt tiitemenetlusseaduse (edaspidi TMS) § 2 1g 1 p-dele 18, 18*,19, 19* ja 19
on tditedokumendiks sundtéditmise klausliga hiipoteegi, sealhulgas laevahiipoteegi voi
registerpandi seadmise leping, ehitise vOi selle osa pandileping, reaalkoormatise
seadmise leping, rahalise ndude ja elatise kohta notariaalselt toestatud kokkulepe,
mille kohaselt on volgnik pdrast ndude sissendutavaks muutumist andnud ndusoleku

alluda kohesele sundtiitmisele.>®

Markimist vaarib ka asjaolu, et notariaallepingu puhul on tegemist ainsa
tditedokumendist tuleneva kohustusega, mille vdOlgnik on endale votnud
vabatahtlikult.®® Selle tiitedokumendi teiseks eeliseks vib pidada lisaks asjaolu, et
notari selgitamiskohustus tagab inimese teadlikkuse kohustustest paremini kui muu
tditedokumendi puhul, sest tulenevalt notari selgitamiskohustusest peaks see tagama
lepinguosalise piisava informeerituse lepingust tulenevatest kohustustest ning nende

tiitmata jatmise tagajirgedest.”’

Notari osalemisega tagatakse, et selgitamise ja ndustamise ning lepingukujundamise
kaudu jOutakse parima vodimaliku dokumendini materiaaldiguslikus mottes. %8
Analoogselt ka Saksa diguses omistatakse notariaalsele dokumendile kohtumenetluses
eriline tdendamisviirtus™ - notariaalne dokument on tiielik tdend selles sisalduvate
tahteavalduste vOi notari poolt tdendatud asjaolude kohta. Notariaalselt tdestatud
lepingu eelis on vidiksem tdendamiskoormis vaidluse korral. Selgitamiskohustusest
endast ja notari informatsiooni tagamise iilesandest jareldatud, et notariaallepingu
kujundamine peab olema diglane.®® Autori arvates aga notar ei saa garanteerida
lepingu diglust, kuna lepinguvabadus lubab osalistel notari ettepanekud ja soovitused
korvale heita ning jddda kuni heade tavade eiramise piirini tasakaalustamata lepingu
toestamise juurde, kuid notari selgitamiskohustusel on ikkagi suur ja tugev moju

sellele, kui oiglaseks leping kujuneb. Nagu Saksamaa notar dr Wolfram Waldner

maérkis, on notari antud informatsioon tehingu osalistele ajend, et lasta oma huvid

% Tiitemenetluse seadustik. Vastu voetud 20.04.2005 — RT | 2005, 27, 198.

% Alekand (viide 53), Ik 467.

> Samas.

*% Brambring, 1k 58.

% Zivilprozessordnung (Saksamaa tsiviilprotsessi seadustik). § 415 lg 1, § 418. Arvutivorgus
kittesaadav: https://www.gesetze-im-internet.de/bundesrecht/zpo/gesamt.pdf

% Waldner, Ik 23.
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neile vastuvoetaval viisil kindlustada ning vajaduse korral lepingu sdlmimisest

loobuda.

Juhul, kui vaatamata notari ettepanekule leping diglaselt reguleerida, jadvad osalised
oma endise lepingu kujundamise vormi juurde, dokumenteerib notar enda viited ja
antud soovitused ning lisab vastava maérke, kui ta soovitas toestamisest loobuda.
Seadus lubab notaril tdestamistoimingu tegemisest keelduda, kuid seda vaid piiratud
juhtudel. ToS § 4 sitestab, et tdestamistoimingu tegemisest keeldumise alusteks on
ilmselt lubamatud ja ebaausad toimingu eesmérgid ning asjaolu, et toimingu

eesmargid on vastuolus seaduse, muu digusakti voi heade tavadega.

1.3. Selgitamiskohustuse tiitmise viis ja dokumenteerimine

Toestamisseadustik ei sétesta otseselt, mis viisil tuleb selgitamiskohustust tdita. Seega
voib selgitamiskohustust tdita nii kirjalikult, elektroonselt kui ka suuliselt. Kirjaliku
voi  elektroonse selgitamiskohustuse tditmisega on tegu siis, kui notar
toestamistehingu raames suhtleb osalistega e-kirjade teel. Ei ole harvad juhtumid, kui
osalised kiisivad notarilt enne tehingut lisateavet notari tasu kohta, voi juhtumid, kui
enne tehingu toimumist saadetud lepinguprojekt tekitab osalistel kiisimusi ja vajadust

selgituste jarele.

Autori arvates on peamine selgitamiskohustuse tditmise viis peale osaliste kiisitlemise
ja andmete kogumise notariaalakti ettelugemine osalistele, mis tdidab
selgitamiskohustuse eesmérke kdige tohusamalt, sest see toimub vahetult tehingu ajal.
Ettelugemise eelis on selle formaalne fikseeritavus, selle kohustuse tditmine on
jélgitav ja seeldbi lihtsalt tuvastatav ning seetdttu ka holpsalt seotav teatud Gdiguslike

tagajirgedega nagu tdestamise voimaliku tithisusega.®*

T3S 1g 13 nédeb ette, et tehingu toestamiseks tuleb notariaalakt notari juuresolekul
osalistele ette lugeda, nende poolt heaks kiita ning osaliste ja notari poolt oma kiega

allkirjastada. ToS § 15: kui notariaalaktis viidatakse lisatud dokumendile, ei pea seda

1 R, Joamets. Tdestamisest tdestamisseaduses. Juridica X/2001, 1k 683.
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ette lugema, kui koik osalised ettelugemisest loobuvad. TGS § 13 Ig 1 teine pool

sdtestab, et ilma heakskiitmise ja allkirjastamiseta on tdestamine tiihine.

Autori arvates on sellest vihe kasu, kui notar loeb osalistele lepingu punkte iikshaaval
ette keerulises juriidilises keeles. Tavainimestele, sealhulgas noorematele korgharitud
inimestele, kes ei puutu igapaevaselt kokku niivord spetsiifilise sdnavaraga, voivad
olla vodrad sellised mdisted nagu ,hiipoteek®, ,,kasutuskord®, ,kasutusdigus® jne.
Seejuures on oluline, et lepingu punktide ettelugemisele lisanduksid notari enda
selgitused lihtsas, arusaadavas, mittejuriidilises keeles. Autori arvates ei piisa sellest,
kui notar selgitab lepingu punkti vaid juhul, kui osaline ise palub selgitust. On téhtis,
et selgitamiskohustuse tditmisel oleks notar ise aktiivne ja oskaks dra tunda, mis

punktid nduavad rohkem selgitust.

ToS § 13 sOnastust on mdjutanud tugevalt Saksa tdestamisdiguse isedrasused, mille
hulgas on ndue, et notar loeb teksti ette valju hédidlega. Antud regulatsioon tuleneb
BeurkG § 13, mille kohaselt tuleb ette lugeda paberile triikkitud notariaalakti tekst.
Ettelugemise eeliseks peetakse eelkdige seda, et sageli selgub just ettelugemisel, et
moned punktid vajavad veel notari selgitusi ja teiseks vOimaldab see notaril mérgata

oma voimalikke Vigu.62

Pohjusel, et osa inimesi tajuvad paremini informatsiooni seda iseseisvalt lugedes, siis,
arvestades antud eelistust, BeurkG § 13 1g 1 p 4 vdimaldab osalejatel nduda, et notar
esitaks neile notariaalakti ise lugemiseks. Sama olukord on ka Sveitsis, kus
toestamisoigus lubab, et notar annaks lepingu osalistele vaikseks iseseisvaks
lugemiseks. *® Seejuures peab notar veenduma, et asjaosalised lepingut tdepoolest
loevad, isegi siis, kui nad avaldavad, et on dokumendi sisust teadlikud.®* Lepingu
vaiksele iselugemisele jargneb osaliste arutelu, mille kdigus notar jagab oma selgitusi

ning osalistel on voimalus esitada iiksteisele kiisimusi ja tdpsustada detaile.

62 Waldner, Ik 54.

88 Schweizerisches Zivilgesetzbuch (Sveisti tsiviilseadus). Arvutivorgus kéttesaadav 02.05.2017
seisuga: https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19070042/201701010000/210.pdf.
64 C. Briickner. Avalik tdestamine Sveitsis ja tahelepanekuid Eesti tdestamisseaduse eelndu kohta
Sveitsi notari vaatevinklist. Eesti Notariaadi X aastapédev. Notarite Koda 2003, 1k 67.
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Sveitsi notar ja professor Christian Briickner mirgib, et vaikne omaette lugemine
laheb kiiremini kui valju hadlega ettelugemine.65 Autori arvates voib see tdepoolest
olla kiirem, kuid on kiisitav, mismoodi notar saab kontrollida, kas osaline luges
lepingu 14bi ja kas ta sai sellest ka aru. Teine omaette lugemise probleem on aspekt, et
vaikne iselugemine kiib tavaliselt ridade vahelt ning paraku ei oska kogenematud
osalised poorata tdhelepanu just nendele punktidele, mis on lepingus koige
olulisemad. Kui lepingu loeb osalistele ette notar, siis ta rdhutab kasvdi oma

hédletooniga olulisemaid momente, jéttes vahele ebavajaliku.

Uhes oma lahendis t3i Riigikohus eraldi vilja selgituste dokumenteerimise kohustuse
kui notariaalse tdestamise olulise funktsiooni. Notari {ilesanne on selgitada vélja, kas
tehingu aluseks on tdepoolest osaliste tegelik ja vaba tahe, ning seejirel sonastab
notar ise osalise tahteavalduse ja oma selgitusi sisaldava notariaalakti, tagades, et
need on iiheselt arusaadavad.®® Tdestamistoimingu ajal antud selgitused fikseerib
notar notariaalaktis voi -mirkes®’ ja notariaalakti lisas. Notariaalakti lisas margitud
selgitused kujutavad endast valjavotteid seadustest, kuid ei piirdu sellega. Nimelt asus
Riigikohus seisukohale, et notari selgituskohustuse nouetekohaseks tditmiseks ei saa
ildjuhul pidada notariaallepingu 10puosas koikvoimalike Oigusaktide sitete
mehaanilist @mberkirjutamist. ®® Sellest vdib jireldada, et ainuiiksi kirjalikult
fikseeritud selgitustest notariaalakti lisas ei piisa selgitamiskohustuse korrektseks

taitmiseks, selgitused peavad olema reaalselt antud.

Autori arvates holmab selgitamiskohustuse nouetekohane tditmine ka viimast etappi —
notari veendumust, et isik tdepoolest sai tema selgitustest aru. Uks viis, kuidas notar
saab selles veenduda, on paluda osalist lithidalt {imber jutustada lepingu tdahendust.
Seda lahendust oleks eriti kasulik kasutada just vanemate klientide puhul, kes

langevad kdige sagedamini kurjategijate ohvriks.

Paraku on praktikas selgitamiskohustuse dokumenteerimisega seonduv notaritele

probleeme valmistanud. Nimelt tekib kiisimus, mis ulatuses peab notar

65 Samas.

% RKTKm nr 3-2-1-49-03, p 36.
67 T3S, § 4.

68 RKTKo nr 3-2-1-43-15, p 22.
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selgitamiskohustuse tditmise dokumenteerima ja kuidas eristada dokumenteerimiseks

vajalikku selgitust mittevajalikust.

See, millised selgitused peavad kohustuslikult olema mérgitud notariaalakti, on
reeglina kindlaks méadratud T3S sitetega. Néitena voib tuua TGS § 19 teise 0sa, mis
konkreetselt sétestab, et notar juhib osaliste tdhelepanu tehinguks vajalikule kohtu-
vOi ametiasutuse loale vOi ndusolekule ning mairgib selle notariaalakti. Sama

notariaalakti mirkimise ndue on jélgitav teistes TOS sdtetes.

Notariaalpraktikas notarid fikseerivad notariaalaktis ka mittekohustuslikke selgitusi.
Selleks on nditeks asjaolu, et notar on selgitanud miiiijast osalisele vajadust
kontrollida oma arvelduskonto numbrit. Autori arvates on selliste selgituste
notariaalaktis fikseerimise eesmirk ecelkdige parandada notari protsessuaalset
positsiooni, sest vastaspoolel oleks tunduvalt raskem tdendada, et notar pole
selgituskohustust tditnud. Uhelt poolt vdib selgituste kajastamine notariaalaktis
marksa suuremas mahus, kui seadus nouab, tekitada osalistele raskusi oluliste

1.% Teiselt poolt voib tdendamise aspektist voimalike

selgituste rohuasetuse eristamise
vaidluste puhul selgituste fikseerimine notariaalaktis osutuda vaidluste korral

madravaks.

1.4. Venemaa

1.4.1. Selgitamiskohustuse méiste, eesmérk ja ulatus

Selgitamiskohustus on sétestatud aluste artiklis 54, mille kohaselt notar on kohustatud
selgitama osalistele tehingu projekti tdhendust ja mdtet ning kontrollima, kas tehing
vastab poolte tahtele ja seaduse nouetele. Aluste artikli 16 kohaselt on notari kohustus
muu hulgas selgitada osalistele nende digusi ja kohustusi. Aluste artikkel 15 sétestab,
et notari diguste hulka kuulub ka digus anda osalistele selgitusi notariaaltehingu

kiisimustes. Seega on selgitamisfunktsioon nii notari digus kui ka kohustus.

Ka autori seisukohalt on selgitamiskohustus Eesti tdestamisseaduses médratletud

palju detailsemalt ja konkreetsemalt ning seega on see kohustus rohkem tagatud

% Press, Ik 64.
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vorreldes Vene Foderatsiooni notariaadiseadusandluse aluste maéératlusega. Tuleb
markida, et Vene Foderatsiooni notariaadiseadusandluse aluste sdnastust on
kritiseerinud ka Vene tsiviildiguse teadlased’®. Erinevalt Eestist see ei sitesta, et
selgitamiskohustus hdlmab tehingu Siguslike tagajargede voi tehingu tegemise eri
voimaluste selgitamist. Sarnasusena saab aga vilja tuua, et nii Eesti kui ka Vene

seadusandja nédeb selgitamiskohustuse elemendina notari kontrollimiskohustust.

Selgitamiskohustuse tditmisel peavad notarid rakendama eelkdige nn aktiivse
abistamise  printsiipi  (npunyun  axmuenoti nomowu | codeiicmeus) ja
kohusetundlikkuse printsiipi (npuryun oo6pocosecmuocmu).™ Aktiivse abistamise
pohimdte tdhendab seda, et selgitades notariaalse tehingu olemust fiilisilistele ja

juriidilistele isikutele, peab notar:

1. pakkuma juriidiliselt korrektseid tahteavalduste skeeme;

2. selgitama iga pakutud skeemi eeliseid, riske ja tagajargi;

3. jatma konkreetse skeemi fiilisilistele ja juriidilistele isikutele enda otsustada.”

Kohusetundlikkuse printsiip vdljendub selles, et selgitades kodanikele nende digusi ja
kohustusi, lepingu motet ja tdhendust, informeerib notar osalisi lepinguga kaasneda

voivatest tagajargedest ning hoiatab neid riskide eest.

Eeltoodu pohjal on selgitamiskohustuse peamine eesméirk tagada, et kodanike

juriidilist teadmatust ei kasutata nende vastu.

Selleks, et mairatleda selgitamiskohustuse ulatust — kui palju ja mida tépselt notar
peab selgitama —, on vaja aru saada, mida peetakse tehingu osaliste tahteks: kas

8 Vastusest soltub notari

saavutada Oiguslik vOdi majanduslik  tulemus?
selgitamisfunktsiooni sisu. D. O. Tuzovi seisukohalt on &ige positsioon See, mille

kohaselt subjekti tahe on suunatud eelkoige digusliku moju saavutamisele, sest tema

“E A Apuyrosa, H. 0. Pacckazosa, M. 3. IlIBapu. HorapuansHoe ynocToBepenue cienok. Mocksa
2012. C. 97.

7L T. A. BacumbeBa. IlpodeccronanbHas 5THKa [opHcTa. Y4eOHO-METOAMYECKHH KOMIUIEKC 10
aucuumurHe. Yensdunck 2005. C. 33.

72 Samas.

73 E. A. Apuyrosa, H. 10O. Pacckasosa, M. 3. IlIeapi. C. 79.
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peamine eesmirk on luua teatud vdladiguslik seos.’® Seega peab notar selgitama
eelkdige tehingu oiguslikke tagajirgi. Uhe ja sama majandusliku tulemuse
saavutamine saab toimuda erinevate oiguslike vahendite abil, mis kaitsevad osaliste
huve viiksemal vOi suuremal médral, ning notar on kohustatud andma vastavad
selgitused, kuna aluste artikli 1 jargi peab notar tagama kodanike diguste ja diguslike

huvide kaitse.

Normide valik, mida tuleb selgitada, peab olema véga hésti labimoeldud. Neid norme
ei pea olema palju ja nende valik sdltub lepingu liigist. Normide valimisel peab
lahtuma tehingu osaliste moistlikkuse printsiibist (Vene Foderatsiooni tsiviilkoodeksi
artiklid 6, 10, 314, 397 jne).” Siinkohal tuleb mirkida, et kui tsiviilkoodeksis
lahtutakse moistlikkuse printsiibi rakendamisel keskmisest inimesest, peab notar

votma aluseks konkreetse isiku, kes on teatud tehingu osaline.”®

Soltumata sellest, millisel tahte kujundamise etapil osalised poorduvad notari poole,
on notar kohustatud aluste artikli 16 jérgi selgitama neile nende digusi ja kohustusi
ning hoiatama neid juriidiliste tagajargede eest. Pakkudes lepinguosalistele diguslikke
viise nende eesmirkide saavutamiseks ja koostades tehingu projekti, osaleb notar

nende tahte kujundamisel.”’

Nii tekib oht, et oma tegevusega avaldab notar survet
osaliste enda tahte kujundamisele. Selline surve viljendub tihtipeale notari
soovimatuses loobuda harjumuspédrasest ja ajaga viljakujunenud sdnastusest, nn
tiiipsonastusest, milles tehingust tehinguni muutuvad vaid nimed, numbrid, aadressid

jne.

Notar osaleb osaliste tahte kujundamises ka siis, kui tema poole podrdutakse juba
ettevalmistatud tehingu projektiga. ® Vaatamata sellele, et pooled on omavahel
lepingu sisu ldbi radkinud, voetakse selle allkirjastamise otsus vastu notariaaltoimingu
tagajirjel. Niisugustes olukordades tdestamismenetlus, nagu ka muu kombetalitus,

,tekitab subjektis meelsust, mis vastab akti tdsidusele. Ei ole kahtlustki selles, et

™ JI. O. TysoB. Teopus HeNCHCTBUTENHHOCTH CHCIOK: OIBIT POCCHIICKOrO NpaBa B KOHTEKCTE
eBpornelckoil mpaBoBoi Tpaguuuu. M., 2007.

75 E. A. Apuyrosa, H. 10. Pacckasosa, M. 3. IIeapi. C. 81-82.

’® Samas.

" Samas - C. 96.

78 Samas.
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paljudes juhtumites, kus tahteavaldus saaks olla ebatdsine, on kombetalitus omamoodi

alarm, mille ees nork ja ebakiips tahe astub tagasi“.79

1.4.2. Selgitamiskohustuse funktsioonid

Vene Foderatsiooni notariaadi tegevuse funktsioonid vastavad suures osas ladina
notariaadi funktsioonidele. Pdhjusel, et notariaalne tdestamine Venemaal pole
kohustuslik koikide kinnisasja tehingute puhul ning selle iile on iihiskonnas tekkinud
arutelu, on notari funktsioonidele podratud Vene kirjanduses palju tdhelepanu

notariaalse tdestamise vajalikkuse valguses.

Soltuvalt sellest, mis moju avaldab notari tegevus iihiskonnale, jagunevad notari
funktsioonid kolmeks kategooriaks: regulatiivsed, kaitsvad ja

kontrollimisfunktsioonid.&°

Kuigi monikord on raske tdommata selget piiri nende funktsioonide vahele, realiseerub
autori arvates selgitamiskohustus kinnisasja tehingute tdoestamisel kdikides nendes
funktsioonides — selgitades lepinguosalistele tehingu olemust ja tagajérgi, reguleerib
notar osaliste suhteid, kaitseb neid ootamatute riskide eest ning kontrollib lepingu

vastavust osaliste tahtele ja seadusele.

Regulatiivse funktsiooni raames on notari selgitused suunatud tsiviilkdibe subjektide
Oiguste ja Oiguslike huvide reguleerimisele ning kinnitamisele. Vastavalt aluste
artiklile 54 selgitab notar tehingu tdestamisel osalistele alguses tehingu projekti
tahendust, selle oOiguslikke niiansse ja vdimalikke riske. Sellega aitab ta
lepinguosalistel tapselt mairatleda nende odiguste ja kohustuste Sisu ning ulatuse,
tasakaalustab osalistele teadaolevat ja uut informatsiooni ning tagab, et koik osalised
saavad tehingust lihtemoodi aru. Seejdrel omistab notar notariaalsest lepingust

tulenevalt osaliste digustele ja kohustustele juriidilist joudu.

Notari selgituste kaitsev funktsioon viljendub kaitsemeetmete rakendamises ning

hdlmab eelkdige ndustamis- ja hoiatamisfunktsiooni. 8 Notari ndustamine on

" H. JI. lroseprya. Urenus o rpaxanckoMy npasy. Tom 2. M., 2004. C. 208.

80 ', I'. Yepemnnix, U. T'. Uepemnusix. HotapuansHoe mnpaso Poccuiickoit ®eneparmn. M. Dkemo,
2006. - C. 20.
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suunatud aluste artiklis 16 sitestatud kohustuse tditmisele — pohjalikult selgitada
flitisilistele ja juriidilistele isikutele nende digusi ja kohustusi. Notar peab hoiatama
isikuid vodimalike kahjulike tagajirgede eest, millest osalised pole juriidiliste
teadmiste puuduse tottu teadlikud. Vaatamata sellele, et ndustamise kidigus notari
antud selgitused on osalistele tdhenduslikud ning soodustavad kodanike digusliku
asjatundlikkuse ja kultuuri arengut, tuleneb vene erialakirjandusest paraku, et
Venemaal ei ole see nii primaarne kui vilismaal, kus notarite tegevuse

. . : o N : 82
ndustamisfunktsioon on tdnapéeval tdusnud esikohale.

Kontrollfunktsiooni elemendid ilmnevad eelkdige siis, kui notar kontrollib lepingu
vastavust osaliste tegelikule tahtele ja seaduse nouetele. Kontrollides vajalikke
volitusi tehingu tegemiseks, otsides andmeid lepingu eseme kohta ning uurides
osaliste kiest nende kokkulepete detaile, soodustab notari selgitamiskohustus lepingu

kujundamist diglaseks ja turvaliseks ning ennetab vaidluste teket tulevikus.

1.4.3. Selgitamiskohustuse tiitmise viis ja dokumenteerimine

Enne kui osalised lepingu allkirjastavad, loeb notar, nagu Eestiski, lepingu neile ette.
Vastavalt aluste artiklile 44, mis sédtestab notariaalselt tdestatud tehingu
allkirjastamise korda, peab notar lugema notariaalselt toestatud tehingu, avalduste ja

teiste dokumentide sisu osalistele suuliselt.

Selgitamiskohustuse tditmiseks on notaril Gdigus nouda vajalikke dokumente, et
tuvastada seaduslikke eeldusi notariaalse tehingu tdestamiseks. Nii Saab notar
vastavalt aluste artiklile 15 nduda fiitisilistelt ja juriidilistelt isikutelt diendeid ja

dokumente, mis on vajalikud notariaaltoimingu tegemiseks.

Vene Foderatsiooni notariaadiseadusandluse alused ei sitesta tdpselt, kuidas notarid
peavad oma selgitusi fikseerima. Kui Eesti notariaalpraktikas on tava fikseerida

enamik selgitusi notariaallepingu lisas ja selgitused kujutavad endast véljavotteid

81 Samas — C. 21.
8 p. ®. anmesa. HorapuanbHoe nmpaBo — oxpanutensHoe npaso // Horapuye. — 2002. — N 3. — C.16-
17.
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seadustest, siis Vene notariaallepingute korral fikseeritakse selgitusi notariaalaktis

ning nende loetelu ei ole nii pikk ja tavaparaselt piirdub vaid paari punktiga.

Praktika niitab, et kolmandate isikute usaldus notariaalselt tOestatud tahte suhtes
vajab monikord lisaargumente. Selles valguses on kiisimus osaliste tahte ja
notariaaltoimingu dokumenteerimise viisidest saanud iiha aktuaalsemaks ka
Venemaal. Sarnaselt Eestiga ndgid Vene Foderatsiooni notariaadiseadusandluse
alused ette ainsa viisina poolte tahte dokumenteerimiseks notariaalse akti koostamist,

mis kajastas osaliste kokkulepete tulemust, kuid mitte protsessi.

Selleks et vdhendada konfliktide ja tehingute vaidlustamise katsete arvu, algatati
2012. aastal Vene Foderatsiooni notariaadiseadusandluse aluste muutmise projekt®,
mis négi ette uued voOimalused poolte tahte ning notariaalse tdestamise
dokumenteerimiseks. Seaduse projekti alusel saaks poolte tahet fikseerida erinevates
dokumentides: notariaalse menetluse algatamise avalduses (projekti artikkel 144),
notariaaltoimingu protokollis (projekti artikkel 123), audio- ja videosalvestistes
(projekti artikkel 124).

Selle tulemusel tiiendati 2015. aastal aluste artiklit 42 % uue ja tohusaima
voimalusega notariaaltoimingu fikseerimiseks — videosalvestise kasutamine. Seadus
sdtestab, et notariaaltoimingu tegemisel on notaril digus kasutada videosalvestiste
vahendeid Foderaalse Notarite Koja médratletud korras. Videosalvestiste materjale
tuleb hoida Foderaalse Notarite Koja médaratletud korras. Videosalvestis ei asenda
notariaalakti, kuid on selle oluline lisa, mis tdendab, et lepinguosaline oli tehingu ajal

kaine rn(N)istusega.85

Eelnimetatud dokumenteerimisviiside véimaldamine seadusandluse tasemel mdjutaks
notariaalset toestamist vaid positiivselt, kuna need viisid kajastaksid mitte ainult tahet,
vaid kogu notariaalse tdestamise protsessi. Nende kasutamine soodustaks vaidluste

kiiremat ja diglast lahendamist ning drahoidmist.

83 o N
IIpoexT denepanpHOro 3akoHa ,,O HOTapuaTe W HOTAPUAIBLHOW IesATENbHOCTH B Poccuiickoii

Oeneparyn’. Arvutivorgus kittesaadav: https://notariat.ru/ddata/label-
file/zakon_o_notariate_20120626.pdf.
84 ®denepanbHbIi 3aKOH oT 30.03.2015 Ne 67-D3.

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_ LAW_177213/3d0cac60971a511280chba229d9b6329c0
7731f7/.

85 3apemianue IO BHACO. IIO[IMHHOCTH HACICACTBA CTAaHYT MOATBEP)KIATh BHACOCHEMKOW //
Poccwuiickas razera. Hegens. 2015. 6 aBrycra. C. 23.
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Vahekokkuvote

Magistrito6 esimeses peatiikis keskendus autor eelkdige selgitamiskohustuse Kkui
terviku uurimisele, analiiisides selgitamiskohustuse mdistet, eesmdrki ning
funktsioone. Peatiiki viimases osas késitles autor ka selgitamiskohustuse tditmise viise
ning dokumenteerimise voOimalusi. Peatiiki pohieesméark oli uurida, kus asuvad
selgitamiskohustuse piirid. Analiiiisi kdigus leidis autori piistitatud esimine hiipotees

kinnitust.

Esiteks, selgitamiskohustuse ulatuse maéédravad selgitamiskohustuse mdiste ja
eesmérk. Seadusandja silmis peab notar selgitamiskohustuse tditmisel andma
osalistele vajalikku informatsiooni, et kaitsta kogenematut osalist ning véltida vigu ja
kahtlusi tehingu tegemisel. Kui osaliste tahte realiseerimiseks on mitu diguslikku
lahendust, peab notar selgitama, millised on iihe voi teise vOimaluse eelised ja
puudused. Teiseks voib iihe selgitamiskohustuse piirina kisitleda notari digust mitte

selgitada vélismaa diguse niiansse ja maksudigust puudutavaid kiisimusi.

Tuginedes Saksamaa praktikale, on autor joudnud jarelduseni, et selgitamiskohustuse
piiritlemiskiisimus on seotud konkreetse tehinguga soovitud digusliku eesmargiga,
mille piiridest ei tohi véljuda. Lisaks on selgitamine eriti ndutav siis, kui notaril on
pOhjust oletada, et osalist ahvardab kahju tekkimine, kuna ta ei ole digusliku olukorra
puuduliku tundmise tottu ohust teadlik. Seega on notaril digus kiisimuste abil vélja
selgitada, kui suured on osalise teadmised seoses sdlmitava tehinguga, ning vastuste

pinnal teha otsustus selgitamiskohustuse tditmise ulatuse kohta.

Selgitamiskohustuse ulatus saab tuleneda osalisest endast. Nimelt on seadusandja
pidanud vajalikuks parandada tdestamismenetluses asjatundmatute isikute positsiooni,
et selle abil saavutada koigi tdestamistoimingu tegemisel osalevate isikute diguslik
vordsus. Seega saavad notari selgitused kogenematule osalisele olla pohjalikumad kui

isikule, kes puutub kinnisasja tehingutega sageli kokku.

Selgitamiskohustust saab tiita nii kirjalikult, elektroonselt kui ka suuliselt. Autor on
joudnud jarelduseni, et selgitamiskohustus tdidab oma eesmérki kdige tShusamalt Siis,

kui seda tdidetakse suuliselt — osaliste kiisitlemise ja andmete kogumise teel ning
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notariaalakti osalistele ettelugemise abil. Ka Riigikohus asus seisukohale, et notari
selgituskohustuse noduetekohaseks tditmiseks ei piisa notariaallepingu 1dpuosas
Oigusaktide sdtete mehaanilisest Umberkirjutamisest. ~Autori arvates on
selgitamiskohustuse tditmise oluline etapp ka veendumine, et osaline sai notari
selgitustest aru. Sellest tulenevalt — kui notaril on kahtlused, kas wvanurist
lepinguosaline sai lepingu sisust aru — saab notar paluda isikult lepingu tdhendus oma

sonadega liihidalt timber jutustada.

Millised selgitused peavad olema maérgitud notariaalakti, on reeglina kindlaks
madratud TGOS sédtetega. Praktikas aga maérgib notar notariaalakti selgitusi mérksa
suuremas mahus, kui seadus nduab. Seega eksisteerib autori arvates tdnapdeval
vajadus lisaks notariaalaktile kasutada ka muud alternatiivi notari selgituste
dokumenteerimiseks. Naiitena voib tuua Venemaal seadusandluse tasandil
voimaldatud video- voi audiosalvestis, mis kajastab mitte ainult osaliste kokkulepete

tulemust, vaid kogu toestamisprotsessi.
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2. KINNISASJAGA SEOTUD TEHINGUD JA NOTARI
SELGITUSED

Kéesoleva peatiiki eesméark on leida vastus teisele uurimiskiisimusele ning kéasitleda
kinnisasja tehingutega kaasnevaid aspekte, osaliste riske ja tagajargi, mis kuuluvad
notari selgitamiskohustuse alla tehingu tdestamisel. Autor analiilisib notari selgitusi
kinnisasja omandamise ja voOOrandamise, koormamise ja kinkimise tehingute
toestamisel ning notari selgitusi notari tasu kohta. Kuna eelnimetatud tehingud
sisaldavad palju detaile, siis nende analiiiisi tulemusel piitiab t66 autor peatiikki
vahekokkuvottes selgitust vajavat informatsiooni kinnisasja tehingute puhul

suistematiseerida.

Kuna lisaks notarile puututakse kinnisasja tehingute tegemisel kokku ka teiste
spetsialistidega, nagu kKkinnisvaramaaklerid ja krediidiandjad, késitletakse teise

pohiteemana seda, mis kuulub tihe voi teise selgitamiskohustuse alla.

2.1. Notari selgitused kinnisasja omandamise ja voorandamise

tehingu toestamisel

Maja vOi korteri ostmine on inimese elus liks tdhtsamaid ja emotsionaalsemaid
stindmusi. Just emotsioon méingib siin suurt rolli, mistottu vahel juhtub nii, et
ostutehing tehakse ainult tunde jargi, pooramata tdhelepanu lihe voi teise objekti
puudustele. Vandeadvokaat Arsi Pavelts on mirkinud tabavalt: ,,Korteriost ei ole
leivaost. Korteriostuga kaasnevad paratamatult olulised riskid ja vastutus, mida on

moistlik eelnevalt teadvustada kui tagantjarele kiruda.“®

Et anda osalistele laiaulatuslik diguslik kaitse niivord tdhendusliku tehingu puhul,
pidas seadusandja vajalikuks kehtestada notariaalse tdestamise noue Kinnisasja
omandamise ja vodrandamise tehingu puhul. Asjadigusseaduse (edaspidi AOS) § 119
kohaselt peab tehing, millega kohustutakse omandama v&i vodrandama kinnisasja,

olema notariaalselt tdestatud. Seaduses sétestatud vormi jargimata jatmise korral on

86 A. Pavelts. Riigikohus: korteriomandi ostjal on digusi arvatust enam. Postimees 28.05.2015.
Arvutivorgus  kéttesaadav:  http://kodu.postimees.ee/320533 5/riigikohus-korteriomandi-ostjal-on-
oigusi-arvatust-enam.
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tehing tithine (TsUS § 83 Ig 1). Noue, et kinnisasja omandamise ja vodrandamise
leping peab olema notariaalselt tdestatud, on tulnud Saksa tsiviilseadustikust (BGB) §
311b.%" Seadusandja silmis on see pohjendatud eelkdige kolmel kaalutlusel. Esiteks
kaitseb notar tehingupooli liigse rutakuse eest majanduslikult suure tdhtsusega
tehingute puhul.® Teiseks tagab notar asjatundliku ndustamist ning tehingu tipset
formuleerimist.*® Kolmandaks sdnastab notar ka korrektse kinnistamisavalduse, mille
alusel tehakse kinnistusraamatusse kanne, mis omakorda nduab oskusi,

eu . ~ . .90
usaldusvédrsust ja vastutuse votmist.

Eeltoodust tulenevalt notari roll ostu-miitigitehingu puhul seisneb eelkdige tema
ndustamisfunktsioonis, mis tagab osaliste pohjaliku ndustamise; hoiatusfunktsioonis,
mille eesmérk on kaitsta osalisi vOimalike riskide eest; tdoendamisfunktsioonis ja
kehtivuse garantiis, mis tagab sdlmitud kokkuleppe kehtivuse ja tdendamise.®* Notar
peab osalistele selgitama nende Gigusi ja kohustusi, tehingu tditmisega seotud riske

ning nende valtimise viise.

Enne kinnisasja ostu-miiiigitehingut peab notar tegema kindlaks kinnistusraamatu
seisu, kajastama seda notariaalaktis ning andma osapooltele selgitusi tdhtsust
omavatest asjaoludest (niiteks, kolmandate isikute digused vdi koormatised).® Eestis,
nagu ka Saksamaal, kehtib kande tegemise siisteem, mille alusel kinnisasjadigus tekib
kande tegemisega. Seega selgitamist vajab see, et ostja ei saa kinnisasja omanikuks
mitte notariaallepingu allkirjastamisel, vaid siis, kui vastav kanne on tehtud
kinnistusraamatusse.  Notari  edastatud  kinnistamisavaldus  registreeritakse
elektroonilises kinnistuspdevikus automaatselt ning kohtunikuabi vaatab selle 30
pdeva jooksul ldbi (kinnistusraamatuseaduse § 46 lg 2 (edaspidi KRS)). Seoses

sellega on miitijale riskantne sdlmida omandi iileandmise asjadigusleping enne

87 Biirgerliches Gesetzbuch (Saksa tsiviilseadustik). Arvutivorgust kdttesaadav: https://www.gesetze-
im-internet.de/bgb/index.html

88 P.Varul jt (koostajad). Asjadigusseadus. I. Kommenteeritud viljaanne. Kirjastus Juura 2014, § 119 p
3.1.

89 Samas.

9 L. Glikman. Vabatahtlik notariseerimine - hullumeelsus! Aripiev, 13.02.2017. arvutivdrgus
kattesaadav: http://www.aripaev.ee/arvamused/2017/02/13/vabatahtlik-notariseerimine---hullumeelsus
% M. Wenckstern. Notari roll kinnistute ostu-miiiigilepingute ettevalmistamisel ja tiitmisel.
Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. Ettekanded. Tallinn: Justiitsministeerium, 1998, 1k 157.

92 A, Everts, H. Grziwotz, U. Hagemann, H. Heckschen, S. Herrler, H.-F. Krau$3, R. Tonnies, W.
Waldner. Beck’sches Notar-Handbuch, C.H.Beck, Miinchen 2015, S. 1; vt ka K. Kartau, K. Saldu.
Kinnistu ostu-miiiigitehing. Notari menetletavad kinnistamisprotsessi etapid ja tehingu tditmise
tagamine. Juridica X/2001, Ik 686.
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ostuhinna tdielikku tasumist. Ostjale on riskantne tasuda ostuhind miiiijale enne, kui
ostja on lepingu eseme omanikuna Kinnistusraamatusse kandnud voi lepingu eseme

otsene valdus on ostjale iile antud.

Saksa oigusalase kirjanduse kohaselt vajavad eelnimetatud lepingu tditmise liiga
varajased sooritused erilist notaripoolset selgitamist. ** Notarilt oodatakse nduandeid,

kuidas on v&imalik varajastest sooritustest tulenevaid riske maandada.*

Ostja ja miiiija riskide maandamiseks on soovitatav kanda ostuhind enne tehingut
notari deposiitkontole. * Sellisel juhul saab notar pooltele kinnitada, et raha on
olemas, ning juhul, kui tehingut ei toimu, tagastab ta raha ostjale. Kui leping on
solmitud ja Kinnistusosakonnale esitatud, kannab notar hoiustatud raha miitigilepingus
kokkulepitud tdhtajal miiiija ndidatud kontole. On vdimalik ka kokku leppida, et notar
véljastab hoiustatud raha alles pédrast ostja kinnistamist omanikuna. Kui ostuhind
tasutakse pangalaenuga, siis tavaliselt ostuhinda ei hoiustata, vaid selle kannab pank
parast tehingut ostja kontolt lepingus kokkulepitu jirgi miiiija kontole. *°
Vdladiguslepingutes on sageli toodud vélja notari antud selgitus selle kohta, et miiiija
peab kontrollima oma arvelduskonto numbrit, kuhu raha kantakse. Miitija riski
véltimiseks on voimalik seada lepingu esemele hiipoteek miiiija kasuks, et tagada

ostuhinna tasumata osa tasumine.

Notarilt saavad tehingu osalised infot Kkinnistusraamatusse, -ehitisregistrisse ja
kitsenduste kaardile kantud andmete kohta. Notar peab lisaks selgitama nende
andmete diguslikku tihendust. Kinnistusraamatu andmete digsusega pole tildjuhul
probleeme (AOS § 56 lg 1), kuid ehitisregistri paljud kunagised hooneregistrist iile
kantud andmed ei pruugi olla tdesed, vaid neil on informatiivne ja staatiline tdhendus
(ehitusseadustik § 61 lg 1). Maakatastri osaks oleva kitsenduste kaardi andmed
kajastavad kitsenduste olemasolu®’, ning lisaks kaardil kajastatule voib esineda muid

kitsendusi ja kaardil kajastatud kitsendus voib tegelikkuses mitte eksisteerida.

93 H. Zugehor, G. Ganter, C. Hertel. Handbuch der Notarhaftung. ZAP Verlag fiir die Rechts- und
Anwaltspraxis, 2004, S 165.

94 BGH DNotZ 2008, 925.

% FEesti Vabariigi Notarite Koda. Mida silmas pidada enne korteri miitigilepingu  sdlmimist?
30.12.2010. Arvutivorgus kéttesaadav: https://www.notar.ee/525.

% Samas.

97 Maakatastriseadus. Vastu vdetud 12.10.1994; RT 1 1994, 74, 1324. § 12.
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Kinnisasja miiligilepingust tulenevate voimalike vaidluste lahendamisel on keskse
tdhendusega notari tdestatud miiiigilepingu vastavus poolte tegelikule tahtele.
Kusjuures tahte selgitamisel méngib keskset rolli just teotahte (sks Geischaftswillen)
tuvastamne - isiku tahe kutsuda tahteavaldusega esile konkreetsed &iguslikud
tagajéirjed.98 Nagu joudis jirelduseni K. Kook oma magistritdos, siis just see element

puudub niilike tehingute tegijatel.”

Notari P. Press seisukohalt ei asenda notaripoolne asjaolude viéljaselgitamine
lepinguosaliste vastastikuse informatsiooni edastamise kohustust.’® Seda kinnitab ka
Saksa kohus, mis leidis, et osalised, kes tunnevad asjaolusid paremini kui notar, ei

tohi oma teavitamiskohustust hooletusse jitta. "

Notari kohustus on selgitada osalistele, et lepingusse tuleb mérkida kdik lepingu
eseme miitigiga seotud kokkulepped, ka vdimalikud korvalkohustused, mille miiiija
vOi ostja on endale votnud, kokkulepped lepingu esemesse jddva sisustuse kohta,
miiiija poolt enne tileandmist tehtava puuduste korvaldamise kohta jne. Sageli voivad
hilisemad probleemid tuleneda sellest, et osalised ei fikseerinud lepingus piisavalt
selgelt ja tépselt tegelikke asjaolusid, kuna nad ei teadnud, et nad peaksid seda
tegema, ning notar ka seda neile ei selgitanud voi ei selgitanud piisavalt
arusaadavalt.'%

Notari selgitamiskohustuse ulatusse kuuluvad miiiija vastutust puuduvad kiisimused
kinnisasja puuduste ilmnemise puhul. Notar peab selgitama, et vastavalt
voladigusseaduse (edaspidi VOS) § 218 lIg-le 1 vastutab miiiija asja
lepingutingimustele mittevastavuse eest, kui need defektid on olemas juhusliku
hévimise ja kahjustumise riisiko tilemineku ehk otsese valduse iileandmise ajal ostjale
ning ostja nendest defektidest lepingu s6lmimisel ei teadnud ega saanudki teada.
Saksa kirjanduses on réhutatud, et notari roll on selgitada miiiijale, et tema huvides on

lepingus vilja tuua koik temale teadaolevalt puudused, mis kinnisasjal on.’ Vastasel

% B. Boemke, B. Ulrici. BGB Allgemeiner Teil. Berlin Heidelberg: Springer-Lehrbuch 2009, S 50; K.
Kook. Niilik tehing kui tiihine tehing. Magistrit66. Tartu, 2014, 1k 16.

% Kook, Ik 17.

100 Press, |k 55.

101 OLG Miinchen 27.2.1986. Vt ka Press, 1k 55-56.

102 Elmik, Ik 34.

103 Beck "sches Notar-Handbuch, C.H.Beck, Miinchen 2015, S 15-16.
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juhul riskib ta sellega, et ostja vOib kasutada tema vastu seaduses ettendhtud

oiguskaitsevahendeid.

Saksa praktika kohaselt vOib notari selgitamiskohustuse iihe allikana pidada
kohtupraktikat. *®* See, et notarid lihtuvad Riigikohtu seisukohtadest selgituste
andmisel, on jilgitav ka Eestis. Néditena 2015. aastal ilmunud Riigikohtu otsus, kus on
rohutanud, et notarid peaksid tdestamisseaduse §-st 18 tulenevalt selgitamiskohustuse
tditmisel tehingu pooltele selgitama, et korteriomandi majandamise asjaolud on
muuhulgas olulised (seda eriti juhtudel, mil miiiiakse vanemaid/kasutatud
eluruume)'®, on notari selgitamiskohustust laiendanud. Kohtuotsusest tulenevalt
vajab selgitamist asjaolu, et korteriomandi puudused ei ole piiratud vaid reaalosaga,
vaid ka kaasomandi mottelise osaga ning tegelikult ka elukeskkonnaga tervikuna,

106 Esiteks tihendab see seda, et kokkulepitud

vihemalt korterelamu ldahitimbruses.
tingimustele ja mdistlikult eeldatavale keskmisele kvaliteedile peab vastama nii korter
kui ka muu thiskasutuses olev osa elamust — ihtviisi puudused on niiteks korteris
paiknev katkine kraanikauss ning elamu libisadav katus voi mittetoimiv torustik.'”’
Teiseks, ostjal on kindlasti suur huvi teada saada, kas naaberkorteris voi korterelamu
aias toimuvad sagedasti kararikkad peod, kuulatakse valju muusikat, pakutakse
paljudele voorastele isikutele majutusteenust voi kas korteriiihistul on probleeme

VE)lglastega.108

Notar peab ostjale selgitama, et puuduste ilmnemisel on tal oigus
oiguskaitsevahendeid kasutada iiksnes siis, kui ta teatab miitijale avastatud puudustest
moistliku aja jooksul pérast seda, kui ta asja defektist teada sai voi pidi teada saama.
Ostja ei saa kasutada diguskaitsevahendeid selliste puuduste suhtes, millest ta lepingu
solmimisel teadis. Notari selgitused diguskaitsevahendite kasutamise kohta ei piirdu
iiksnes nouete loeteluga, vaid need peavad holmama muu hulgas ndude aegumise

tdhtaja informatsiooni.

Ei ole harvad tehingud, kui ostja omandab méottelise o0sa Kinnistust ja sel juhul tekib

teistel kaasomanikel ostueesdigus. Ostueesdigus kui asjadigus loob digustatud isiku ja

104 Haug, S. 165-166.
105 RKTKo 27.05.2015 otsus nr 3-2-1-43-15.
106 5amas.

107 pavelts, vt viide 86.

108 RKTKo nr 3-2-1-43-15, p 22.
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koormatud omaniku vahel samasuguse volasuhte nagu voladiguslik tehing. Ostu-
miitigitehingu raames peab notar sageli selgitama osalistele ostueesdiguse olemust ja
selle teostamise tagajdrgi. Suuresti toob ostueesdigusega koormatud kinnisasja
mottelise osa miiiik ostjale ja miiiijale kaasa lisakohustusi ning ebamugavusi, sest
miiligilepingu s6lmimisel tuleb kasutada erinevaid diguskaitsevahendeid (notarikonto
kasutamine), solmida lisakokkuleppeid (taganemisdigus, leppetrahvid ja kahjude
hiivitamine) ning teha toiminguid, mis ei ole kummagi poole huvides
(ostueesodiguslase teavitamine).®®

Notar saab soovitada, mil moel oleks kdige maistlikum ostueesdigusest teavitada, et
tulevikus oleks miiiijal/ostjal lihtsam tdendada teavitamise fakti ja selle tdhtaega.
Saksa erialasest kirjandusest tuleneb, et notar digusndustajana peaks soovitama
ostjale, et ta ei teeks nende kahe kuu jooksul ostetavas kinnisasjas suurt remonti.*°
Nimelt pikendab ostueesdigus kinnisasja voorandamise protsessi kahe kuu vorra,
tekitades ebakindlust isikutel, kes on miiiigilepingu sd6lminud, vajalikud toimingud
teinud ja ostuhinna notarikontole hoiustanud, sest kahe kuu jooksul ei saa nad olla

kindlad, kas neil dnnestub saada omandatud vara omanikuks.'*

Saksa erialakirjanduse alusel ostueesdigusega seotud selgitamiskohustuse tditmiseks
piisab, kui ostueesdiguse asjaolu on notariaalaktis margitud. Mérke puudumine ei
mdjuta tehingu kehtivust, kuid toob notarile raskusi selgitamiskohutuse tditmise

N . 1112
toendamisel.

Kuigi vodrandamislepingu jirgi on vdorandaja iildjuhul alati kohustatud tasuma koik
voorandatava kinnisasjaga seotud kulud kuni otsese valduse iileandmiseni, ei anna see
kokkulepe korteriomandi omandajale piisavat kindlust, et voorandaja ei jdta tditmata
korteriomandiga seotud maksekohustust korteriiihistu ees.™ Kui korteriiihistul on
ndue ostja vastu, siis ostja omakorda saab nduda miitijalt tasumata arvete tasumist voi

ostja tehtud kulutuste kompenseerimist. Osaliste teadmatuse tdttu tdusetub see

195, Paavel-Margna. Kaasomanike ostueesdiguse instituudi pdhjendatus kehtivas diguskorras. Juridica
VI1/2011, 1k 430.

"% Beck ‘sches Notar-Handbuch, C.H.Beck, Miinchen 2015, S 14-15.

111 paavel-Margna, Ik 430.

112 Haug, S. 172. Vt ka Press, Ik 61.

113 1. Miiiir. Notariameti olemus ja notari roll digusndustajana. Bakalaureuset6o. Tallinn 2013, 1k 28.
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probleem tihti alles voorandamistehingu s6lmimisel notari vastavasisuliste selgituste
114

pinnalt.
Kinnisasjade ostu-miitigitehingute puhul joutakse sageli lepingu s6lmimiseni alles
peale mitut osaliste kohtumist ja notari poolt tdiendavate asjaolude viljaselgitamist.
Tihtipeale notari antud selgituste tagajérjel otsustavad osalised tehingu edasi liikkata
vOi dra jatta. Seejuures on oluline veel kord rohutada, et notar tdidaks oma kohustust
erapooletult ega muutuks osaliste mojutajaks, sest 16pliku otsuse peavad langetama

lepinguosalised.

2.2. Notari selgitused kinnisasja koormamise piiratud asjaéigusega
tehingu toestamisel

Reeglina omab isik talle kuuluva asja iile absoluutset ja piiramatut voimu, st ta ei pea
arvestama vdimalusega, et talle kuuluvale asjale omavad digusi ka teised.'’® Teatud
juhtudel on isiku voim asja iile piiratud, kui asi on koormatud teistele isikutele
kuuluvate oOigustega. Y8 piiratud asjadiguseks on servituudid, reaalkoormatised,
hoonestusdigus, ostueesdigus ja pandidigus (AOS § 5 Ig 1). Nende iihiseks tunnuseks
on see, et need kehtivad asjadigus<ena kolmandate isikute suhtes ning jdévad kehtima

ka kinnisasja omaniku vahetumisel.**’

Viga sageli koos kinnisasja omandamise ja vodrandamise tehinguga tdestab notar ka
hiipoteegi seadmise vOi muu piiratud asjadigusega koormamise kokkuleppe. Piiratud
asjadiguse kinnisasjale seadmiseks, aga ka selle diguse lilekandmiseks, koormamiseks
ja sisu muutmiseks on AOS § 64" jargi (sarnaselt omandi iilekandmisega) vajalik
oigustatud isiku ja teise poole notariaalselt tdestatud kokkulepe (asjadigusleping) ning
kande tegemine kinnistusraamatusse.''® Eesti seadusandja on kinnisasja hiipoteegiga
koormavat omanikku kaitsnud asja diguskokkuleppe (AOS § 326) ja tagatislepingu
notariaalse tdestamise sunniga (AOS § 346 lg 2). Saksa seadusandja on jitnud

114
Samas.
5 Eesti Vabariigi Notarite Koda. Servituutidest. 30.12.2010. Arvutivdrgus kittesaadav:
https://www.notar.ee/527.
119 Samas.

W7y Kdve. Varaliste tehingute siisteem Eestis. Doktoritéd. Tartu 2009, 1k 188.
18 R, Tiivel. Asjadigus. Loengukonspekt. Juura 2003, lk 239-243.
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asjaosalistele suurema vabaduse.™® Seadus ei maira kinnispandi seadmisel ette
tehingu notariaalse toestamise kohustust, kuid kinnistusraamatuseaduse kohaselt peab
omaniku kui puudutatud isiku ndusolek hiipoteegi seadmiseks olema siiski

notariaalselt kinnitatud.*?°

Notariaalse tdestamise raames peab notar ndustama ja selgitama tehingu diguslikke
tagajirgi, eriti kinnisasja hiipoteegiga koormavale omanikule, kes tavaliselt on selle
tehingu vihem asjatundlik pool.121 Saksa kirjandusest tuleneb, et erilist ndustamist
vajab tagatise andja, kelle vara hakkab tagama kolmanda isiku vara.*?* Sellisel juhul,

3 Lisaks

peab notar selgitama tagamisega kaasneda vdivaid tagajirgi ja riske.
eeltoodule, peab notar arusaadavalt selgitama osapooltele piiratud asjadiguse
diguslikku tdhendust lihtsas ja arusaadavas keeles. Uhtlasi juriidliste terminite

(niiteks "hiipoteek") selgitamise vajadus on rdhutatud ka Saksa erialakirjanduses.*®*

Samal ajal kui servituutide nédol on tegemist asjadiguslike kasutusdigustega, mille
puhul digustatud isikul on iihel voi teisel viisil digus vOorast kinnisasja kasutada ning
kinnisasja omanikul lasub kohustus taluda digustatud isiku tegevust oma kinnisasjal
vOi teeniva kinnisasja igakordne omanik on kohustatud oma omandidiguse
teostamisest valitseva kinnisasja kasuks teatavas osas hoiduma’®, koormab isiklik
kasutusdigus kinnisasja selliselt, et isik, kelle kasuks kasutusvaldus on seatud, on
oigustatud kasutama kinnisasja ja omandama selle vilju. 126 Kuna eelnimetatud
piiratud asjadiguste sisu regulatsioonis on palju vdimalusi (eriti hoonestusdiguse
puhul, kus on voimalik leppida kokku nii iildisemates asjadigusseadusest konkreetselt
tulenevates miinimumnduetes kui ka laskuda siivitsi iiksikasjadesse), mille detailidest
ei pruugi kliendid alati teadlikud olla, eelneb nimetatud ametitoimingute puhul

. ~ . . . ~ ~ . . 127
lepingu sdlmimisele pikem digusndustamise periood.

119 R. Tiivel. Eesti hiipoteegist rahvusvahelise mdddupuuga modtes. Juridica 1X/2012, 1k 693.

120 Grundbuchordnung (Saksamaa kinnistusraamatuseadus), § 29 1g 1. Arvutivorgus kéittesaadav:
https://www.gesetze-im-internet.de/gbo/.

21 Tiivel (viide 119), Ik 693.

122 Beck "sches Notar-Handbuch, C.H.Beck, Miinchen 2015, S 649.

123 P Varul jt (koostajad). Asjadigusseadus. II, §-d 172-365. Kommenteeritud véljaanne. Kirjastus
Juura 2014, § 346 p 3.2.3.

124 D, Huhn, H-J. von Schuckmann. Beurkundungsgesetz und Dienstordnung fiir Notare. 4., neu
bearbeitete Auflage. Berlin: De Gryter Recht 2003, S 253.

125 Asjadigusseadus. Vastu voetud 09.06.1993 — RT | 1993, 39, 590.

126 Samas.

"7 Miiir, 1k 26-27.
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Kuna piiratud asjadigusega koormamise tehingutest on koige levinum hiipoteegi

seadmise kokkulepe, peatub autor sellel teemal pikemalt.

Hiipoteegi mdiste on osalistele sageli vooras ning notari kohustus on selgitada, mis on
hiipoteck, millal see tekib, mida hiipoteek tagab, kuidas hiipoteek 10peb ning mida
tdhendab alluvus kohesele sundtiitmisele. Krediidivoimekuse analiilisimise ja selle
tulemustest informeerimise kohustus lasub laenuandjal, mitte notaril. Nimelt on
Tallinna Ringkonnakohus 30.05.2013 tehtud tsiviilasja nr 2-10-48441 otsuses asunud
seisukohale, et krediidiandja peab selgitama seda, kas on tdendoline, et laenuvdtja
maksab laenu ise tagasi, voi esineb ohte, mis annavad alust selles kahelda. Notar
selgitab hiipoteegi seadmise ja tagatiskokkulepetega seotud oOiguslikke asjaolusid,

nditeks seda, mida hiipoteek diguslikult tahendab.?

Hiipoteegi seadmise lepingu toestamisel on oluline selgitada, et sarnaselt omandi
tekkimisega tekib hiipoteek kinnistusraamatusse kandmisega, mitte lepingu
toestamisega, ning hiipoteek 10peb kande kustutamisega kinnistusraamatust, mitte
tagatava ndude 15ppemisega.’?® Teine oluline aspekt on see, et sundtiitmine toimub
mitte hlipoteegi, vaid ndude alusel, ja selleks et volausaldaja saaks panditud kinnisasja
arvel raha nduda, ei piisa hiipoteegi olemasolust, vaja on ka nduet (nn hiipoteegi
aktsessoorsus) **°,

Autorile on jaanud mulje, et inimesed teadmatusest sageli justkui kardavad hiipoteeki.
Kui laen on tagasi makstud, kiirustab panditud kinnisasja omanik notari juurde, et
hiipoteek saaks kiiremini Kkustutatud, kartes, et hiipoteegi olemasolu tdahendab
automaatselt seda, et pank saab tema kdest midagi nduda. Notari roll on selgitada, et
tithja hiipoteeki ei tasu karta ja tihtipeale on isegi mdistlikum see kinnistusraamatusse
jatta. Kuna hiipoteek on olemuselt korduskasutatav pant, siis vajaduse korral saab
seda tulevikus kasutada uute laenude tagatiseks. Ka miiiigi puhul, kui ostjat
finantseerib krediidiasutus, on hiipoteegi loovutamine iihelt hiipoteegipidajalt teisele

soodsam kui vana hiipoteegi kustutamine ja uue seadmine.

128 TInRnKo 30.05.2013 otsus tsiviilasjas nr 2-10-48441, p 26.
129 Asjadigusseadus. Vastu voetud 09.06.1993 - RT 1 1993, 39, 590.
B30R. Tiivel. Hiipoteegi aktsessoorsusest ja muustki hiipoteegiga seonduvast. Juridica 1/2006, 1k 42-43.
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Kuna hiipoteek ei ole sundtditmist silmas pidades abstraktne, vaid eeldab ndude
olemasolu, siis peavad osalised hiipoteegi seadmise lepingus kokku leppima, mis
ndudeid hiipoteek hakkab tagama (AOS § 346 lg 2). Erinevalt Eestis olevast
kohustuslikust notariaalsest vormist ei kdi tagatiskokkulepe Saksa diguses

kinnisasjaga kaasas, vaid on V(N)lac~)iguslik.131

Tavaliselt lepitakse kokku, et hiipoteegiga on tagatud konkreetne laenuleping. Kuid
tagatiskokkuleppe ulatus voib olla aga laiem — seda on vGimalik sdlmida selliselt, et
hiipoteek tagab mitte ainult iihte konkreetset lepingut, vaid ka muid varem sdlmitud
ja/voi tulevikus soOlmitavaid lepinguid. Rangest vormindudest tulenevat aja- ja
rahakulu silmas pidades tahetakse tagatiskokkulepe sonastada sageli voimalikult
uldiselt, et see kehtiks igaks elujuhtumiks, 132 kuid monikord motlemata vdimalikele
tagajargedele. Notar peab selgitama, mis on konkreetse kokkuleppe ning laia

kokkuleppe plussid ja miinused.

Mairkimist véérib see, et notar vastutab tagatiskokkuleppe ebadnnestunud sonastuse
eest, nditeks kui lepingupool on mérgitud ekslikult voi kui tagatiskokkuleppe ulatus ei

ole iiheselt miratletav.®

Tehingus tdstatatakse sageli kiisimus seoses hiipoteegisummaga. Koormatud vara
omanikule jadb arusaamatuks, miks hiipoteek on suurem kui tema laenusumma.
Siinkohal on notari roll selgitada, et hiipoteek ei sisalda vaid pohinduet, vaid holmab
pohindude korval ka intresse (muu hulgas viivist) kuni kolme aasta eest enne
kinnisasja miilimist tditemenetluses, samuti vdla sissendudmise kulutusi, sealhulgas
taitemenetluse kulusid ja tdituri tasusid ning hiipoteegipidaja poolt kinnisasja omaniku
eest tasutud kindlustusmakseid (AOS § 346 Ig 1). Saksa erialakirjanduses on samuti
rohutatud, et notari kohustus on selgitada hiipoteegisumma taga olevaid noudeid ja

kulutusi."* Tavaliselt seatakse hiipoteeki summas, mis on 30% suurem kui reaalne

131 P Varul jt (koostajad). Asjadigusseadus. II, §-d 172-365. Kommenteeritud véljaanne. Kirjastus
Juura 2014, § 346.

132 Tiivel (viide 130), Ik 46.

133 P.Varul jt (koostajad). Asjadigusseadus. II. Kommenteeritud vdljaanne. Kirjastus Juura 2014, § 346
p3.2.4.

134 Beck'sches Notar-Handbuch, C.H.Beck, Miinchen 2015, S 624.
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kohustus. Seaduses pole see mdar sidtestatud, tegu on Eesti suurimate

135

krediidiasutuste™ viljakujunenud tavaga.

Notar peab selgitama koormatud Kkinnisasja omanikule, et temale jdib o6igus
koormatud kinnistut vallata, kasutada ja kdsutada, kui ta sellega ei véhenda
koormatud kinnistu véirtust ega kahjusta hiipoteegipidaja digusi muul viisil (AOS §
333). Sellest ldhtuvalt peab omanik kooskolastama koik sdlmitavad iidiri-, rendi- ja
muud kasutuslepingud hiipoteegipidajaga ning saama tema eelnev ndusolek vastava
kasutuslepingu solmimiseks, vélja arvatud juhul, kui see toimub korrapdrase
majandamise tulemusena. Eesti notariaalses praktikas on vilja kujunenud, et notar
raagib iile eelnimetatud ja ka muud hiipoteegiga koormatud kinnisasja omaniku
kohustused seoses hiipoteegiga. Enamasti on need kohustused loetletud ka

laenulepingus.

Kuna laen makstakse vilja pérast hiipoteegi seadmise lepingu sdlmimist, jadb miiiijale
risk, et juhul kui ostjale mingil pdhjusel laenu vilja ei maksta (nditeks ostja taganeb
laenulepingust), ei saa tema ostu-miitigihinda. Sarnane risk jaab ka krediidiasutusele,
mis loovutab hiipoteegi uuele hiipoteegipidajale. Juhul, kui ostjale mingil pohjusel
laenu vilja ei maksta, jadb krediidiasutus oma ndudesummast ja hiipoteegist ilma.
Sellise riski maandamiseks tuleks hiipoteegi seadmise lepingus kokku leppida, et
juhul kui hiipoteegipidajal tagatud ndudeid ei teki, on hiipoteegipidaja kohustatud
hiipoteegi tasuta loovutama miiiijale/loovutajale ja sellisel juhul on hiipoteegiga
tagatud miitija/hiipoteegiloovutaja noue ostja/miiiija vastu ostu-

miiiigihinna/ndudesumma saamiseks.**®

2.3. Notari selgitused kinnisasja kinkimise tehingu toestamisel

Kinkelepinguga kohustub kinkija tasuta kingisaajale lile andma talle kuuluva eseme ja
tegema voOimalikuks omandi lilemineku kingisaajale voi tasuta varalisest digusest
kingisaaja kasuks loobuma voi muul viisil kingisaajat rikastama.**’ Regulatsiooni

allikaks on BGB § 516. Asjaolu, et Eesti kinkelepingu normistik on suures jaos iile

135 Niiteks Swedbank AS, AS SEB Pank, AS LHV Pank.
136 Kartau, Saldu, 1k 690.
B7v0s § 259 1g 1.

41



voetud Saksa Tsiviilseadustikust, mille paragrahvid 516-534 sitestavad Kinkelepingu

regulatsiooni, laseb kahe riigi notariaalset praktikat kinkelepingu puhul kdrvutada.

Juhul, kui kinke objekt on kinnisasi, peab kinkeleping olema notariaalselt toestatud.™®
Vormindude funktsioon kinkelepingu puhul on kaitsta kinkijat kergekéeliste avalduste
tegemise eest ja ka tdendamisfunktsioon, kui kinkija soovib kingisaajale panna

koormisi ning kohustusi.**°

Kinkelepingu puhul on tegemist tehinguga, kus notari roll on eriti suur ja
vastutusrikas. Oiguspraktikas on olnud juhtumeid, kus justnimelt notariaalse
kinkelepingu sdlmimisel pandi toime kelmused. **° Kohtupraktikas on asutud
seisukohale, et notariaalselt tdestatud kinnisasja vd0randamislepingu ja
asjadiguslepingu olemasolu iseenesest ei vélista kelmuse toimepanemist, 1&htuda tuleb
sellest, kas on tuvastatud kuriteo objektiivse koosseisu obligatoorne element.**! Notar
peab olema veendunud, et isik, kes vodrandab oma kinnisvara, saab tegelikult aru,
kuidas sellise kdsutuse tulemusel tema majanduslik ja diguslik positsioon muutub.
Saksa kirjanduses on rohutatud vajadusele, tuvastada kinkija tahet kinkisaajat

142

rikastada. " Notariaalne dokument ning selles tehtud kinkija avaldus tdendavad

kinkija vastava tahte tosidust.

Notar peab eelkdige selgitama, et kui kinkija tehingu tagajirjel tehakse kanne
kinnistusraamatusse, saab kinnisasja omanikuks kingisaaja. Sellega kaotab kinkija
edaspidise voimu eseme ile. Sisuliselt tdhendab see seda, et kingisaajal on 0igus
endine omanik kingitud varast vélja tdsta ja kingitust oma dranigemise jargi kasutada.
Sageli on kinkijal vale ettekujutus, et kui ta on midagi &ra kinkinud, tuleb edasisteks
tehinguteks temalt ikkagi luba kiisida. Notar peab selgitama, et nii nagu ei pea korteri

miiimiseks vOi pantimiseks minema ndusolekut kiisima inimeselt, kellelt korter

138 AOS § 119 1g 1.

139 P, Varul jt (koostajad). Vdladigusseadus II. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura, 2007, § 261
komm. 1.

140 Naitena v6ib tuua Tallinna Ringkonnakohtu otsuse kriminaalasjas 1-07-16262, mille siiiidistuse
kohaselt kinkelepingu sdlmimisel tekitas siilidistatav varalise kasu saamise eesmairgil kannatajal
arusaama, et tegelikult jd4b kannataja endiselt kinnisasja omanikuks.

M Nt RKKKo 3-1-1-87-09; 3-1-1-3-10.

142 Beck "sches Notar-Handbuch, C.H.Beck, Miinchen 2015, S. 534.
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kunagi osteti, e¢i ole ka kingitud asjade puhul jargmiste tehingute suhtes eelmisel

omanikul enam mingit sc~>na(~)igust.143

Elukohaks oleva kinnisvara kinkimise puhul peab notar tdiendavalt selgitama ning
pakkuma voimalusi kinkija huvide kaitsmiseks ja tema positsiooni kindlustamiseks,
tagades, et kingisaaja ei tdsta kinkijat tema kodust vélja. Selleks kaitsevahendiks on
kokkulepe isikliku kasutusdiguse seadmiseks Kinkija ja ka muu isiku (nditeks kinkija
abikaasa voOi1 lapse) kasuks, mis annab neile diguse kingitud kinnisvaras elu 16puni
elada, samuti diguse majutada elamusse oma perekonnaliikmeid ning isikuid, keda on
vaja nende eest hoolitsemiseks. ** Kui isiklik kasutusdigus on kinnistusraamatusse
kantud, jadb see kehtima ka juhul, kui kingisaaja teeb kingitud varaga tehinguid ning
raskendab sellega kinnisasja hiipoteegiga koormamist ja miiiiki. Mérkimist védrib ka
see, et kasutusdigust ei saa ilma odigustatud isiku ndusolekuta kinnistusraamatust
kustutada. Nagu ka notar Anneli Alekand mérgib, voib see kokkulepe olla oluline
peale vaidluste viltimise ka ootamatu omanikuvahetuse puhul (nditeks surmajuhtum

voi vara miiiik volgade katteks).

Vaatamata sellele, et kinkelepinguga loovutatakse vara tasuta, saab vastavalt VOS §-
le 265 kinkelepingus kokku leppida kohustustes ja koormistes, mis ei seisne raha
maksmises, kuid mida kingisaaja peab seoses kinkega kandma. Kinkijal on niisiis
oigus lepingusse panna oma soov, et kingisaaja kohustub kingitust vastu vottes
voimaldama kinkijal kasutada kingitud kinnistul asuvaid eluruume voi Kinkija eest
hoolitsema kuni tema surmani. Seoses sellega on notari iilesanne pdoorata
lepinguosaliste tihelepanu tihtsale asjaolule. Kuna kdik koormised ja kohustused
peavad sisalduma kinkelubaduses ja alluvad seega kinkelepingu kohustuslikule

vormindudele, ei saa nduda kokkulepete taitmist, mida pole kirja pandud.°

Vaatamata sellele, et kinkelepingust loobumise ja taganemise soov on ettendhtamatu,

peab notar selgitama osapooltele, mis vodivad olla kinkelepingust taganemise

3 A, Alekand. Artikkel ,, Testament v3i kinkeleping: mida tasub silmas pidada?” 28.04.2016 Delfi —
Eesti Elu. Arvutivorgus kéttesaadav: http://eestielu.delfi.ee/harjumaa/elu/testament-voi-kinkeleping-
mida-tasub-silmas-pidada?id=74369147.

144 Asjadigusseadus. Vastu voetud 09.06.1993 — RT I 1993, 39, 590. § 225.

145 P, Varul jt (koostajad). Voladigusseadus II. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura, 2007, § 265
komm. 3.1.
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17 on iks peamine

alused. *® Lisaks koormise vdi tingimuse tditmata jitmisele
taganemise alus see, kui kingisaaja on oma kditumisega nididanud kinkija vdi tema
lahedase inimese vastu iiles jdmedat tdnamatust. Kuigi see punkt on seaduses jaetud

148 t3hendab see

tdpsemalt selgitamata, nditab kohtupraktika, et peale eetilise kiilje
niiteks ebaviirikat kiitumist kinkija voi tema sugulaste suhtes. *° Saksa
kohtupraktika kohaselt, saab tdnamatus viljenduda jérjekindlas keeldumises lepingu

~ e . 150
nduetekohases taitmisest.

Notari selgitusi nduab ka Kinkelepingu ja testamendi erinevuse teema. Nimelt, sageli
palutakse notarilt nou kiisimuses, kumb on parem, kas kinge voi testament. Suurim
erinevus kinkelepingu ja testamendi puhul on see, et kinkeleping joustub kohe, kui

osalised on sellele alla kirjutanud ***

, mis omakorda tdhendab, et Kinkelepingu
sOlmimise tagajdrjel saab vara omanikuks kohe kingisaaja (juriidiline omandi
tileminek votab aega iihest nddalast kuni ithe kuuni). Testamendi tegemisel aga
inimene maédrab, kellele jadb tema vara pérast tema surma, seega eluajal on tema
endiselt vara omanik ja saab sellega teha kdike, mida soovib. Teine erinevus on see, et
solmitud kinkelepingut, mis on oma olemuselt kahepoolne kokkulepe, on keeruline
tagasi poorata. Kui inimene hakkab pédrast kinkimist tehtut kahetsema, saab ta asja
tagasi ainult siis, kui kingisaaja on ndus selle tagasi andma.’®? Testamenti aga voib

oma soovil igal ajahetkel muuta ja timber teha, kuna testament on seotud iihe isikuga

— testamendi tegijaga, kes ei soltu kellestki.

Arvestades eeltoodud asjaolusid, peab notar kliendile selgitama, millised on iga
toiminguga kaasnevad tagajarjed, kuid soovitada, kumb neist on parem ja digem, pole
notari padevuses, kuna sellisel juhul ei oleks notar enam erapooletu ja neutraalne.

Lopliku otsuse peab langetama klient iseseisvalt.

146 Becksches Notar-Handbuch, C.H.Beck, Miinchen 2015, S 539.

Y7y 5ladigusseadus. Vastu voetud 26.09.2001 — RT 12001, 81, 487.

148 RKTKo 3-2-1-153-06, p 12.

9 RKTKo 3-2-1-129-05, p 27.

150 QLG K&In RNotZ 2002, 280.

Bl Laos. Kas kinge voi testament? Postimees, 11.05.2013. Arvutivdrgus Kkittesaadav:
https://www.notar.ee/25845.

152 A, Alekand (viide 143).
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2.4. Notari selgitused notari tasu kohta

Lisaks voimalikele hindamisakti tellimise, maakleri ja laenu vormistamise kuludele
kaasnevad iga kinnisasjaga seotud notariaaltoiminguga paratamatult ka kaudsed
kulud, nagu notari tasu ja riigildiv. Notari tasu normistik on sétestatud notari tasu
seaduses, mille iiheks aluseks on olnud Saksamaa Liitvabariigis notari tasusid
méiratlev digusakt Kostenordnung™?, mida tina asendab uus digusakt Gerichts- und

Notarkostengesetz (edaspidi GNotKG)™*,

Notari selgitamiskohustuse hulka kuulub vastavalt NotTS §-le 39 kohustus selgitada
lepinguosalistele notari tasu midra ning tasu maksmise ja sissendudmise korda.
Tehingu vai avalduse tdestanud voi kinnitanud notar on kohustatud notariaaltoimingu
taotlejale teatavaks tegema ka riigildivu suuruse.' See kohustus tuleneb notarile ka
eetikakoodeksi §-st 10, mille kohaselt 15htub notar ametitoimingute tegemise eest tasu
votmisel seadusest ja selgitab seda toimingu osalistele, laskmata tekkida voimalike
korvalekallete lootust. Notaritasu médra selgitamine ei saa seisneda liksnes NotTS §-S
30 kirjapandu selgitamises (st selles, mida isik saab sealt ise vilja lugeda), vaid ka
selles, kui suur on notari tasu juhul, kui tehing jaab dra, kuid notar koostab tehingu

projekti.**®

Saksa kohtupraktika kohaselt, kui tehingu diguslikku eesmirki on voimalik saavutada
mitmel erineval viisil, siis selgitamiskohustuse raames on notar kohustatud
informeerima osapooli kdigist viisidest, notari tasude erinevusest ja pakkuma vilja
kdige soodsamat lahendust.®®’ Samast kohtulahendist tuleneb, et mida suurem on

kulude erinevus, seda suurem on ndue vastavaid selgitusi osapooltele anda.

Vastavalt NotTS §-le 30 on notaril digus nouda tasu sdlmimata jadnud lepingu
ettevalmistamise eest. Nimetatud normi eeskujuks on olnud Kostenordnungi § 145 Ig

3, mis ndeb samuti ette poole summa ulatuses lepingutasu maksmist notarile juhul,

153 Notari tasu seaduse eelndu seletuskiri, 1k 2 p 2.

154 Gerichts- und Notarkostengesetz (Saksamaa kohtu ja notari tasu seadus). Arvutivorgus kittesaadav:
https://www.gesetze-im-internet.de/gnotkg/BJNR258610013.html

155 Notari tasu seadus. 20.03.1996. — RT 1 1996, 23, 456. § 39, Ig 2.

15 Riigikohtunike Indrek Koolmeistri, Mirt Raski ja Tambet Tampuu eriarvamus Riigikohtu iildkogu
18. juuni 2013. a otsuse kohta kohtuasjas nr 3-2-1-169-12.

57 OLG Naumburg, 02.01.2012, 2 Wx 37/10; KG Berlin DNotZ 2012, 290.
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kui viimane on valmistanud ja tellijale iile andnud tehingu projekti, mis jddb aga
8

iilesande tagasivotmise tottu tdestamata. ™
Eelnimetatud paragrahvi tidiendati 2013. aasta oktoobris, kuna praktikas osutus varem
kehtinud regulatsioon liiga iildsonaliseks. Seaduse muutmise vajaduse tingis ka
asjaolu, et notari digust projekti koostamise tasule ja vastava sitte pdhiseaduspérasust
kaalus Riigikohus oma 18. juuni 2013. a otsuses'®® , mis tekitas palju vastakaid
arvamusi nii tihiskonnas kui ka kohtunike seas. Markimist véarib see, et analoogne

paragrahv oli kisitletud ka Saksa kohtupraktikas. '*°

Noude esitamise oOiguse
kiisimuses ldhtuti eelkdige sellest, kas isik teadis voi vois mdistlikult eeldada, et

tehingu drajidmine ja projekti ettevalmistamine toob kaasa rahalisi kohustusi.

Kohtuotsuses joudis Riigikohtu iildkogu seisukohale, et kui notar ei mérgi projekti
notari tasu suurust ega selgita asjaosalistele tasu suurust ja selle maksmise kohustust
ning kui isikud saavad notari tasu teada arve saamisel pérast projekti koostamist, siis
ei ole notar projekti eest notaritasu maksmise ja méiéra selgitamise kohustust tditnud.
Lisaks asus Riigikohus vastuolulisele seisukohale, leides, et kuigi notar ei ole
nduetekohaselt tditnud NotTS § 39 Ig-st 1 tulenevat selgitamiskohustust, voib ta
ikkagi tasu nouda, sest osalised on kinnisvara kiitavad isikud ja seetdttu ei saa neile

tulla iillatusena, et notari ametitegevus on tasuline.

Kohtunike Henn Joksi ja Ants Kulli eriarvamuse kohaselt ei saa selgitamiskohustuse
tditmata jatmise tagajarjed oleneda sellest, kas lepinguosalised on kinnisvara kiitavad
isikud voi mitte."®" Autor on eeltooduga ndus, sest kehtiv digus ei mératle kinnisvara
kéitavat isikut ega voOimalda sellist vahetegemist selgitamiskohustuse rikkumise
tagajirje osas. ®? Sel juhul tekib kiisimus, mille jirgi otsustab notar selle iile, kes on
notariaaltehingutes kogenud isik. Ka riigikohtunikud Tonu Anton, Peeter Jerofejev ja

Villu Kdve leidsid, et NotTS § 39 lg-st 1 tulenev selgitamiskohustuse tditmine ei saa

18 Selle jarelduseni joudis Oiguskantsler NotTS § 30 pShiseaduspérasuse analiiiisis (3-2-1-169-12), Ik
6. Arvutivorgus kéttesaadav:
http://www.oiguskantsler.ee/sites/default/files/field_document2/6iguskantsleri_arvamus_notari_tasu_se
aduse_ss_30_pohiseadusparasus_3-2-1-169-12.pdf

%9 RKTKo 3-2-1-169-12.

160 OLG Koln, 30.12.1998 - 2 Wx 13/98.

181 Riigikohtunike Henn Joksi ja Ants Kulli eriarvamus Riigikohtu iildkogu 18. juuni 2013. a otsuse
kohta kohtuasjas nr 3-2-1-169-12.

162 Samas.
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soltuda notariaaltoimingut taotleva isiku kogemustest. 163 Kui isik pO6rdub
notariaaltoimingu tegemiseks notari poole, peab notar kohe selgitama notari tasu
maksmise tingimusi.'®** Autor on samuti ndus riigikohtunike eriarvamusega, et notari
selgitamiskohustus NotTS § 39 lg 1 jérgi on laiem ja hdlmab ka notari kohustust
isikule selgitada, et NotTS § 46 jargi on isikul digus tihe kuu jooksul alates notari arve
esitamise pdevast esitada notaribiiroo asukohajirgsele kohtule kaebus notari tasu

o~ o en . 165
ebadige midramise kohta.

Seaduse muudatuse tagajérjel laiendati NotTS § 30 nelja eeldusega, mille puhul notar
saab nduda tasu drajadnud ametitoimingu eest. Esiteks vOib tasu nduda siis, kui
tehinguks ettevalmistamise raames koostatud dokument on késitletav tehingu
projektina, mis on omakorda tdendiks, et notar on teinud sisulist t66d. Teiseks lisati
tasu suurust puudutav piirang, mis seisneb selles, et notari tasu projekti koostamise
eest on pool toimingu tegemise tasust, kuid mitte rohkem kui 1000 eurot. Kolmandaks
on tépsustatud, kellelt notar saab tasu nduda. Nimelt on selleks toimingu tegemist
taotlenud isik voi isik, kelle huvides on notar tegutsenud, mis omakorda annab
notarile diguse kiisida tasu mitte ainult lepinguosalistelt, vaid ka maaklerilt, kes

broneeris tehingu liiga kergekéeliselt.

Olulise muudatusena on kehtestatud eeldus, et notari tasu voib nduda iiksnes juhul,
kui notar on teavitanud enne projekti koostamist tasu maksmise kohustusest toimingu
tegemist taotlenud isikut voi isikut, kelle huvides notar tegutseb. Sellega vélistatakse

ootamatute tasunduete esitamine.

Praktikas tdidetakse eelnimetatud teavitamist selliselt, et projekti saatmisel lisatakse
e-kirjas markus selle kohta, et tehingu &drajddmisel on notaril digus vastavalt notari
tasu seaduse §-le 30 nouda tehingu projekti koostamise eest, kui tehingu tdestamist ei

jérgne, pool tehingu tdestamise tasust.

183 Riigikohtunike Ténu Antoni, Peeter Jerofejevi ja Villu Kdve eriarvamus Riigikohtu iildkogu 18.
juuni 2013. a otsuse kohta kohtuasjas nr 3-2-1-169-12, mille punktidega 1-6 on iihinenud ka
riigikohtunik lvo Pilving.

1% Samas.

165 Riigikohtunike Indrek Koolmeistri, Mart Raski ja Tambet Tampuu eriarvamus Riigikohtu iildkogu
18. juuni 2013. a otsuse kohta kohtuasjas nr 3-2-1-169-12.
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2.5. Venemaa

2.5.1. Notari selgitused kinnisasja omandamise ja voorandamise,

koormamise ja kinkimise tehingute toestamisel

Kui varem said lepinguosalised enamiku kinnisasja tehingute puhul ise otsustada, kas
solmida leping lihtkirjalikus vormis v&i podrduda notari poole vabatahtlikuks
notariaalseks tdestamiseks, siis alates 06.06.2016 kehtib Vene Foderatsioonis seadus,
mis keelab kinkida, vahetada ja miitia kinnistu mottelist osa ilma notari
osavotuta. *®°See tihendab, et iga tehing mdttelise osaga peab olema notariaalselt
toestatud. Kui tegu on ainuomandiga voi kinnistu kuulub tihisomandisse, siis Saab

kinnisasjadega seotud lepinguid endiselt sdlmida kirjalikus vormis.

Venemaal on kinnisasja omandamise ja vddrandamise lepinguks tsiviilkoodeksi

artikliga 550 ettendhtud kohustuslik Kirjalik vorm (v.a tehing mottelise osaga).
Kirjaliku vormi mittejdrgimine toob kaasa lepingu tiihisuse. Antud normi sdnastusest
selgub, et leping ei ndua notariaalset toestamist, kuna diguse iileminekuks vajalik

riiklik registreerimine *®

muudab notariaalse tdestamise toimingu iileliigseks ja
ebavajalikuks. Riiklik registreerimine on juriidiline akt, millega tunnistatakse ja
kinnitatakse riiklikul tasemel kinnisasja diguste loomist, koormamist, loovutamist voi

1dpetamist.

Erialakirjanduses on toodud vélja, et peale osapoolte diguste ja kohustuste ning
lepingu tagajdrgede selgitamise, peab notar pddrama osapoolte tihelepanu Kinnisasja

168 Naiteks sellele, et

omandamise ja voOrandamise lepingu tingimustele.
vodrandatava kinnisvara hind on oluliselt védiksem kui selle turuhind ja hoiatama
voimalike riskide eest tehingu vaidlustamise korral. Antud juhul voib jareldada, et
notari kontrollimis- ja selgitamisfunktsioon on tdhtsam kui lepinguvabadus. Autori
arvates on notari sekkumine Oigustatud, kui osalised lepivad kokku ilmselgelt

kahjulikes tingimustes ja norgem pool oma harimatuse tottu ei saa sellest aru.

166 ®denepanpublii 3akoH oT 2 uioHs 2016 roma Ne 172-@3, artikkel 2. Arvutivorgus kittesaadav:
http://publication.pravo.gov.ru/Document/View/0001201606020043?index=0&rangeSize=1.

187 Vastavalt Vene Foderatsiooni tsiviilkoodeksi artiklile 551 kuulub kinnisasja omandidiguse tileminek
riiklikule registreerimisele riikliku registreerimise, katastri ja kartograafia fOderaalses ametis
(denepanpHas ciryx0a rocyIapcTBEHHOHN perucTpariy, Kaxactpa u kaprorpadum).

168 H, C. KoBaneBckas, M. 3. llIBapr. CtpaxoBaHue mpoQecCHOHATBHONH OTBETCTBEHHOCTH HOTapHyca.
- M.: ®PIIK, 2010. C. 45; vt ka E. A. Apuyrosa, H. 0. Pacckasosa, M. 3. IlIsapu. Horapuansaoe
ymocroBepenue caenok. Mocksa 2012. C. 148.
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Kinnisasja koormamise lepingu puhul ei noua seadus kohustuslikku notariaalset

vormi (v.a tehing mottelise osaga), vaid piisab kohustusliku Kirjaliku vormi

jargimisest ja lepingu registreerimisest riiklikus registris.'®®

Vaatamata sellele nduab praktikas enamik krediidiasutusi, et hiipoteegi seadmise
leping oleks siiski notariaalselt tdestatud. Pohjuseks on see, et notariaalne tdestamine
on kdikide lepingu punktide stabiilsuse garantii. Notariaalselt tdestatud lepingut ei saa
ithepoolselt muuta, seega on vilistatud olukord, et keegi osalistest muudab lepingut
hiljem ilma selgituste ja hoiatusteta. Teiseks pohjuseks on sagedased muudatused
kehtivates seadustes. Seaduste ebastabiilsus paneb krediidiasutusi tdiendavalt

kindlustama oma positsiooni.

Oma olemuselt ei erine Vene Fodderatsiooni kinnisasja koormamise lepingu
regulatsioon oluliselt Eesti ja Saksa regulatsioonidest, seega on notari selgitused
suunatud samade asjaolude selgitamisele — hiipoteegi olemus, hiipoteegi diguslikud
tagajiarjed, nduded, mis on hiipoteegiga tagatud. Vastavalt Vene Fdderatsiooni
tsiviilkoodeksi artiklile 339 on kinnisasja koormamise lepingu kohustuslikud
elemendid pandi eseme Kirjeldus, pandiga tagatud kohustuse olemus, suurus ja
tditmise tdhtaeg. Seoses sellega on ka notari selgitusi laiendatud pandiga tagatud
kohustuse pdhjalikuma kirjeldusega, mis Eestis on tavaliselt kajastatud vaid

krediidilepingus ja mida selgitab krediidiasutus.

Kinnisasja kinkelepingu puhul on tsiviilkoodeksi artikli 574 punktidega 1 ja 3 ette

ndhtud kohustuslik kirjalik vorm (v.a tehing mottelise osaga) ning lepingu
registreerimine riiklikus registris. Lepingu notariaalne vorm on vabatahtlik, ja autori
seisukohalt tungivalt soovitatav, arvestades, kui sageli Venemaa meedias radgitakse

kelmustest kinkelepingute sGlmimisel.

Notariaalne tdestamine tagab, et notar selgitab tehingu olulisimat niianssi: Kinkimine
on tasuta tehing, mis tihendab omandidiguse iileminekut kingisaajale. Notar peab
selgitama, et kingisaajal on digus kdsutada kingitud asja omal drandgemisel ja alates
omandidiguse iilemineku registreerimisest riiklikus registris kaotab kinkija diguse

elada kingitud eluasemes. Kuna tegu on tasuta lepinguga, mis ei eelda mingit

169 Hiipoteegi seadmise lepingu notariaalse tdestamise ndue kaotati 30.12.2004 foderaalse seadusega N
216-D3.
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vastutasu, ei paku notarid osalistele voimalust kokku leppida lisatingimustes, nagu
kingisaajapoolne teenuse osutamine kinkijale, sest sellisel juhul kaotaks leping oma
tasuta olemuse.'”® Uks lahendus kinkija positsiooni kindlustamiseks, mida notar saab
kinkijale pakkuda, on Eesti isikliku kasutusdigusega sarnane voimalus, mida
nimetatakse tasuta kasutamise lepinguks (dozosop 6e3603me30n020 nonvzosanus). See
leping annab Kkinkijale Giguse elada kingitud elamus kokkulepitud aja jooksul.
Kusjuures téhtaja madramine on oluline lepingu element, kuna vastasel juhul saab iga
lepinguosaline lepingu erakorraliselt iiles Gelda, teatades sellest teisele lepingupoolele

iiks kuu ette.!”* Notari kohustus on poorata tihelepanu ka sellele asjaolule.

Venemaa kinnisvaraturu Oigusliku omapédra tottu tdidavad kinnisvaralepingute
solmimisel selgitamisfunktsiooni nii kinnisvaramaaklerid (pusamopwi), kelle teenuste
hulka kuulub klientide ndustamine Kirjaliku lepingu sdlmimisel, kui ka notarid

notariaalsel tGestamisel.

Oluline aspekt on see, et kdesoleva t60 kirjutamise seisuga pole kinnisvaramaaklerite
tegevus Venemaal seaduste tasemel reguleeritud. ™ See tihendab, et Venemaal
puuduvad iihised nouded kinnisvaramaakleritele, samuti puudub maakleri tekitatud
kahju hiivitamise mehhanism. Seega puudub ka juriidiline garantii, et maakler tdidab
oma selgitamiskohustust. Notari tegevus on aga reguleeritud Vene Fdderatsiooni
notariaadiseadusandluse alustega ja notari selgitamiskohustus on sdnaselgelt
satestatud aluste artiklis 54, mille kohaselt notar on kohustatud selgitama osalistele
tehingu projekti tahendust ja motet ning kontrollima, kas tehing vastab poolte tahtele
ja seaduse nouetele. Aluste artikli 16 kohaselt, mis sdtestab notari kohustusi, on notari
kohustus selgitada osalistele nende Gigusi ja kohustusi. Ametikohustuse rikkumise

eest vastutab notar seaduse alusel oma isikliku varaga.'’

Eeltoodust tulenevalt on notari selgitamiskohustus tagatud seaduste tasandil.

,» 1ehingute notariaalse tdestamise* (,,HorapuanpHoe ynocroBepenue caenok) autorid

170 denepanbHas HoTapuaibHas najarta. Kak npaBHiIbHO JapuTh UMyIIEcTBO? Arvutivorgus
kattesaadav: https://notariat.ru/sovet/pages/tag/kak-pravilno-darit-imushchestvo.

171 T'paskpanckuii koneke Poccuiickoit @eneparmu. Vene Foderatsiooni tsiviilkoodeks, artikkel 699.
172 \/astava seaduse projekt on ettevalmistatud, kuid pole kinnitatud. Projekt on arvutivorgus
kattesaadav: https://rg.ru/pril/article/127/50/07/1106182-6 22062016 1106182-6 (1).pdf.

173 OcHOBBI 3aKOHOaTeNILCTBA Poccuiickoit ®enepanuu o Hotapuare, artikkel 17.
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pakuvad vilja jargmise informatsiooniliigituse, mis kuulub notari selgitamiskohustuse

ulatusse Kinnisasja tehingute tdestamisel:
1. lepingu teksti digusterminite tdhenduse selgitamine;
2. tehingu vola- ja asjadiguslike tagajargede kirjeldus;

3. selgitamine osalistele, millised tagajarjed saabuvad vahetult notariaalselt tdestatud
lepingu allkirjastamisest ja mis tegevusi tuleb teha, et saavutada tehingu tiielik

oiguslik moju;

4. osaliste tdhelepanu podramine asjaoludele, mis saavad mdjutada lepinguosaliste

digussuhteid tulevikus. '™

Peab arvestama, et tehingu notariaalne tdestamine tdhendab eelkdige tehingu
seaduslikkuse kontrolli. Esiteks, notar annab korgtaseme juristina Kinnisasjale
juriidilise hinnangu ja oskab hinnata osaliste juriidilisi riske. Teiseks, notar kontrollib,
kas lepinguosalistel on tdepoolest digus antud tehingut teha, et hiljem kolmas isik ei
saaks lepingu seaduslikkust kahtluse alla seada. Seadusandja on pannud notarile
kohustuse teha paringuid eri registritesse, et selgitada vilja kinnisasja diguslik staatus,
kontrollida, kellele kuulub kinnisasja kédsutusdigus, ning uurida, kas kinnisasjale on
seatud piiravaid asjadigusi. Ostja peab mdistma, et notar on erapooletu juriidiline
nodustaja, kuid maakleri t60 ja tegevus on suunatud miiiigile. Néiteks Venemaal tuleb
sageli ette olukordi, kus ostja eest varjatakse objekti puuduseid voi ei informeerita
juriidilistest aspektidest.!”® Seepirast peab ostja olema valvas ja ise viima end kurssi

oma voimalike diguste ja kohustustega.

Oigusdokumentide ettevalmistamine, sealhulgas kinnisasja tehingu projekti
ettevalmistamine, holmab palju juriidilisi detaile. Maaklerid sageli esitavad
allkirjastamiseks tiiliplepingu, mis sisaldab standardfraase ega ldhtu osaliste

176

individuaalsest olukorrast.”"” Notari kui véljadppinud juristi ettevalmistatud lepingu

puhul saab olla kindel, et see on juriidiliselt korrektne ja vastab seaduste nduetele.

E A Apuyrosa, H. 0. Pacckazosa, M. 3. lIrapu. C. 70-82.

175 E, JlobpukoBa. J[o/DKEH JM PHAJITOP OTBEYATh 3a IOPHIUYCCKYIO 4HMCTOTy caenku? 15.09.2016
HNubopmanmoHHO-TTPaBOBOH mopTan T'apaHnr. Arvutivorgus kittesaadav:
http://www.garant.ru/article/903693/.

176 Samas.
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Sellest soltub paljuski tehingu viimase etapi — riikliku registreerimise — edu. Kui koik
registreerimiseks vajalikud dokumendid on korrektselt ettevalmistatud ning leping on
koostatud professionaalselt ja ilma vigadeta, siis laabub ka riiklik registreerimine

sujuvalt.

2.5.1. Notari selgitused notari tasu kohta

Notariaaltoimingute ja teiste teenuste eest, mida notar osutab fliisilistele ja
juriidilistele isikutele, on Vene Foderatsiooni seadusega maaratud notari tasu. Notari
tasu suurus toimingute eest, millele on seadusega ettendhtud notariaalne vorm, on
olnud tihesugune nii era- kui ka riiklike notarite puhul. Enne 2004. aastat sai tasu
teenuste eest, millele polnud ette ndhtud kohustuslik notariaalne vorm, olla era- ja
riiklikel notaritel erinev. Kuid tinapieval on seaduse muudatuse tagajirjel*’’ notarite
tasu ka muude toimingute eest ithesugune, et véltida konkurentsi teket era- ja riikliku
notari vahel. Markimisvéiarne on see, et vastavalt aluste artiklile 23 on erapraksisega
tegeleval notaril kaks finantseerimisallikat: tasu, mis on saadud tdestamistoimingute

eest, ning tasu Giguslike ja tehniliste teenuste eest.

Notari selgitamiskohustus notari tasu puhul on sétestatud Vene Foderatsiooni notarite
professionaalse eetika koodeksi punktis 4.1.1, mille alusel on notar
selgitamiskohustuse tditmise raames kohustatud informeerima osalisi notari tasust
tema notariaaltoimingute eest ning muude diguslike ja tehniliste teenuste eest ning
voimalikest soodustustest, mis on ette ndhtud kehtiva seadusega voi on kehtestatud
Notarite Koja otsusega. Sellest v3ib jareldada, et notari tasu ndudmise eelduseks on

osaliste teavitamine tasu maksmise kohustuse kohta.

Koodeksis on rohutatud, et tasudest saab informeerida muu hulgas informatsiooni
avaldamise teel notaribiiroo stendil. Vastavalt koodeksi punktile 9.2.7 on notari tasust

informeerimata jatmine distsiplinaarkorras karistatav.

177 ®enepanbubiii 3akon or 02.11.2004 N 127-®3, Artikkel 8. Arvutivorgus kittesaadav:
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_50094/bdb2754392763f4c0afbdb3bc7ea77ef6a52
87c4/#dst100646.
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Notari tasu ndoudmise digus drajddnud tehingu projekti koostamise eest on aktuaalne
teema ka Venemaal. Vene Foderatsiooni seaduses puudub konkreetne paragrahv, mis
satestaks, et notaril on vastav 0Oigus olemas. Selle kiisimuse késitlemisel on
lahtepunktiks aluste artikkel 15, mille jargi tehingute, avalduste ja teiste dokumentide
projektide koostamine ning kodanike ndustamine notariaaltehinguid puudutavates

kiisimustes on diguslikud ja tehnilised teenused.

Vastavalt Vene Foderatsiooni konstitutsioonilise kohtu otsusele®’®

on GSiguslikud ja
tehnilised teenused oma olemuselt fakultatiivsed tdestamistoiminguga seotud
kohustuste suhtes ning toestamise kaigus notari kohustuste tditmist (nditeks
seaduslikkuse tagamine, kontrollimiskohustus, kodanike informeerimine nende
Oigustest ja kohustustest) ei saa pidada oOiguslikeks ja tehnilisteks teenusteks.
Oiguslikel ja tehnilistel teenustel on vabatahtlik iseloom — kui isik pole ndus teenuse
sisu, struktuuri vOi tasu suurusega, siis teenust ei osutata ning tal on digus vastavat
tegevust iseseisvalt teostada (nt poorduda juristi poole lepingu projekti koostamiseks).
Pealekdimine on lubamatu. Nii nagu notariaaltoimingute tegemine on vdimalik ilma

oiguslike ja tehniliste teenuste osutamiseta, ei pea ka diguslike ja tehniliste teenuste

osutamisega ilmtingimata kaasnema tdestamistoiming.

Arvestades eeltoodut, on notaril digus nouda osalistelt tasu notariaallepingu projekti
eest ka siis, kui notariaaltehingut ei toimunud. Seda v3ib pohjendada ka sellega, et
muu tolgendamine oleks vastuolus Vene Foderatsiooni pohiseaduse artikliga 37 t66
tasustamise kohta. *'® Sama seisukohta kinnitatakse Vene Foderatsiooni
Rahandusministeeriumi Kirjas, kus on o6eldud, et notariaalakti, avalduse ja muu
projekti koostamise eest, mis on satestatud aluste artiklis 15, on ette nahtud tasu, mis
vastab kulude omahinnale antud dokumentide koostamise eest.*®

Vene Foderatsiooni notarite professionaalse eetika koodeksi punktis 4.1.1 on
sdtestatud, et selgitamiskohustuse tditmise raames on notar kohustatud informeerima
osalisi notari tasust diguslike ja tehniliste teenuste eest, millest voib jareldada, et tasu

projekti eest saab nouda eeldusel, et vastavad selgitused on osalistele antud.

178 Koncrurynuonnsiit Cyn Poccuiickoit @enepanuu B onpeaenenuu ot 1 mapra 2011 r. Ne 272-0-0.
179 Koncruryuust Poccuiickoit denepanuu. Vene Foderatsiooni Pohiseadus. Arvutivorgus kéttesaadav:
http://www.zakonrf.info/konstitucia/.

180 Vene Foderatsiooni Rahandusministeeriumi kiri N 03-05-06-03/39 26.05.2011. Arvutivdrgus
kittesaadav: http://subschet.ru/subschet.nsf/docs/E7D3BBEC4B898B32C32578AE0051CD86.html.
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Probleemiks on aga see, mida lugeda selgitamiskohustuse nduetekohaseks tditmiseks.
Antud punkt lubab, et informeerimine toimuks kdikvoimalikel viisidel. Sellest voib
jareldada, et kui notaribiiroo stendil on olemas informatsioon tdestamistoimingute
ning Jiguslike ja tehniliste teenuste tasu kohta, siis voib seda pidada kohustuse
nduetekohaseks tditmiseks. Probleemiks on see, et juhul kui notar informeerib
kodanikke sellisel viisil, siis on isikul raske tdendada, et ta ei teadnud notari tasu

suurust.

Vahekokkuvote

Kéesoleva t00 teine peatiikk késitles notari selgitusi erinevate kinnisasja tehingute
toestamisel. Selle raames uuris autor, mis on need riskid ja tagajérjed, millest notar

peab osalisi teavitama tehingu notariaalsel toestamisel.

Kinnisasja omandamise ja vodrandamise, koormamise ja kinkimise tehingute detailne
analiitis lasi autoril toOmmata paralleeli informatsiooniga, mis kuulub notari
selgitamiskohustuse ulatusse, ning luua siisteemi, millele notar saab tugineda, kui ta
tdidab oma selgitamiskohustust. Arvestades teises peatiikis véljatoodud Eesti ja
Saksamaa notariaalset praktikat ning vene diguskirjanduses leitud lahendusi, saab

kinnisasja tehingute tGestamisel selgitamist vajavat teavet siistematiseerida jargmiselt:

1. lepingu teksti digusterminite tdhenduse selgitamine, nditeks mis on ,hiipoteek* voi

,ostueesdigus*;

2. tehingu vola- ja asjadiguslike riskide ning tagajargede Kirjeldus, naiteks valduse
tileandmisega ldheb otsesele valdajale iile asja juhusliku hdvimise ja kahjustamise
riisiko voi kinkelepingu sdlmimise tagajdrjel kaotab kinkija edaspidise voimu asja

ile;

3. selgitamine osalistele, millised tagajédrjed saabuvad vahetult notariaalselt tdestatud
lepingu allkirjastamisest ja mis tegevusi tuleb teha, et saavutada tehingu tdielik
oiguslik moju, néiteks ostja saab kinnisasja omanikuks siis, kui vastav kanne tehakse

kinnistusraamatusse;
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4. osaliste tdhelepanu péoramine asjaoludele, mis saavad mojutada lepinguosaliste

oigussuhteid tulevikus, néiteks varjatud puudused ja miiiija vastutus;

5. kui tehinguga kaasnevad riskid, siis riskide maandamise ja ndrgema lepinguosalise
kaitsmise voimalused, néiteks elukohaks oleva kinnisvara kinkimise puhul peab notar

teavitama kinkijat voimalusest seada isiklik kasutusdigus kinkija ja muu isiku kasuks.

Analiitisi kdigus leidis autori piistitatud hiipotees kinnitust. Vordlus Venemaaga, kus
notariaalne tdestamine pole kohustuslik koikide kinnisasja tehingute puhul, lasi
autoril vorrelda selgitamiskohustuse erisusi, kui seda peaks tditma notar ja
kinnisvaramaakler. Analiiiisi tulemusena on autor joudnud jéreldusele, et notari
selgitamiskohustuste hulka kuulub tehinguga kaasneda voivate vaid Gdiguslike riskide
ja tagajdrgedega seonduv ndustamine. Seega ei saa notar anda sellist ndu, mida
oodatakse kinnisasja iilevaadanud kinnisvaramaaklerilt, kellel peavad olema
teadmised objekti tehniliste ja ehituslike omaduste kohta. Samal ajal puuduvad
maakleril juriidilised teadmised ja seetottu pole digusaspektide selgitamise kvaliteet
nii heal tasemel kui notari puhul. Sarnaselt Venemaaga puudub ka Eestis
kinnisvaramaaklerite tegevust reguleeriv seadus, mis kehtestaks
kinnisvaramaakleritele miinimumndudeid, ning seetottu voib ka Eestis maakleriks
saada igaiiks.’® Praegune v3ladigusseadus miiratleb maakleritegevust liialt iildiselt,
mis on sellise ulatuse ja spetsiifikaga tegevuse raamide piiritlemiseks ebapiisav.
Kokkuvotteks voib oelda, et kinnisvaramaakler ei saa asendada notari ja tema
selgitusi, kuid notari ja kinnisvaramaakleri panus iiheskoos tagab tehingu suurima

labipaistvuse.

181 1. Saksing. Kinnisvaramaaklerite to6pShimétted ja seadusandlus vajavad muutusi. Postimees -
10.12.2011. Arvutivorgus kéttesaadav: http://majandus24.postimees.ee/664502/kinnisvaramaaklerite-
toopohimotted-ja-seadusandlus-vajavad-muutusi
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3. SELGITAMISKOHUSTUSE RIKKUMISE TAGAJARJED

Selles peatiikis otsib autor vastust kolmandale uurimiskiisimusele, mis keskendub
selgitamiskohustuse rikkumise tagajirje analiilisimisele. Selle kiisimuse valguses
analliiisitakse kdigepealt, mis on notari vastutuse alus, kuidas ta oma rikkumise eest

vastutab ning kui tdhusalt on sel juhul kaitstud kannatanu digused.

Teise keskse punktina vaadeldakse, kuidas mdjutab notari ametikohustuse rikkumine
tehingu kehtivust, ning lisaks kaésitletakse selgitamiskohustuse rikkumise
toendamisega seotud problemaatikat, mis on tihedalt seotud sealgitamiskohustuse

dokumenteerimise alateemaga.

3.1. Notari vastutus

Tdestamisseaduse kohaselt on notari selgitamiskohustus tiks tdestamistoimingute
pohikohustusi (TOS § 18). Kéesoleva t60 autori seisukohalt vOib notari
selgitamiskohustust pidada olulisimaks menetlusdiguslikuks ametikohustuseks.
Seejuures tuleb vastutuse késitlemisel ldhtuda notari ametikohustusi puudutavatest

regulatsioonidest.

Notar on {iks neist avalik-0igusliku ameti kandjatest, kes vastutab oma
ametikohustuste siiiilise tditmata jatmise vOi mittenduetekohase tditmisega tekitatud
kahju eest isiklikult. NotS § 14 Ig 1 jargi vastutab notar oma ametikohustuste siitilisest
rikkumisest tekkinud kahju eest. Sarnaselt sdtestab notari vastutuse alust BnotO § 19
lg 1, mille alusel peab notar hiivitama kahju, mis on tema ametikohustuse tditmisel

tekkinud hooletusest voi tahtlikust rikkumisest.

Vastavalt NotS § 15 Ig-le 1 on notar kohustatud sdlmima ametikindlustuslepingu, et
tagada kahju hiivitamine. Ametikindlustuslepingu solmimine on {ihtlasi notari
ametisse astumise eeldus (NotS § 10 lg 2). Vastutuskindlustuslepingu puudumisega
kaasnevat sanktsiooni seadus ei nimeta, kuid kuna lepingu olemasolu on ametisse

astumise eeldus, siis peaks selle puudumine olema ametist tagandamise alus.
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Notari isikliku vastutuse pShimodte tuleneb notariameti omapédrast — notar ei ole
riigiteenistuja, vaid soltumatu ametiisik, kes peab oma ametikohustusi isiklikult
taitma. Just isiklikku vastutust peetakse vaba elukutse esindaja tunnuseks. Ajalooliselt
vastutasid Eesti notarid juba enne Il maailmasdda isiklikult, kuid kahjunoude
tagamiseks oli sisse seatud kautsjoni maksmise kohustus.'®* Taasiseseisvunud Eesti
notariaadi reformimisel asendati riiklik notariaat ladina notariaadi mudelit jérgiva
notariaadiga, mille itheks levinud tunnusjooneks on ka notari isiklik vastutus.'®
Teiselt poolt on isiklik vastutus seotud notari teiste pohimotetega, peamiselt notari
soltumatuse pohimdtte ja tasustamise korraldusega. Kui notarite tekitatud kahju eest
vastutaks terves ulatuses riik, kahjustaks see notarite sdltumatust, sest tditevvoimul
tekiks vdimalus otsustada nende ametitegevuse diguspirasuse ile.'® Notar ei saa
riigilt palka, vaid tema t66 tasustatakse klientide makstavate notari tasude kaudu. Kui
notar ei peaks kandma oma t66ga seotud riske ega oma kohustuste rikkumise eest
isiklikult vastutama, oleksid oOigustatud véiksemad sissetulekud ja vastavad

muudatused notari tasustamise korralduses.'®

Vastavalt pohiseaduse’® §

-le 25 on iga Eesti kodaniku pdhidigus saada moraalse ja
materiaalse kahju eest hiivitist. Paraku ei kata ametikindlustusleping kogu
ametivastutust ja notar kui fiiiisiline isik ei ole sageli vdimeline tditma kahju
hiivitamise kohustust oma isikliku varaga. Sellest tulenevalt tekkis vajadus
kindlustada kannatanu seisundit ja leida alternatiiv kannatanule kahju hiivitamiseks
tdies ulatuses. Nendel pdhjustel tdiendati notari vastutuse regulatsiooni 2009. aastal,
kui NotS § 14 lg 4 muudeti.’®” Kui varem oli riigi vastutus vilistatud, siis niiiid
lisandus notari isiklikule vastutusele riigi vastutus, kuid ainult védga piiritletud
juhtumitel. Nimelt sdtestab seadus, et kui kahju hiivitamise noudeid ei ole voimalik
rahuldada notari vdi muu kahju eest vastutava isiku vara arvel v3i seda ei saa teha

tdies ulatuses, vastutab tekkinud kahju eest riik. See annab lisagarantiid ja kindlust

kannatanule, kelle kahju saab igal juhul hiivitatud.

827, Hargi, A. Harujde, G. Savisaar, M. Saar. Eesti notariaat 1918—1998. Konverents ,,Notari rollist
tdnapdeva iihiskonnas®. Valik ettekandeid ja artikleid. Eesti Vabariigi Notarite Koda 1999, 1k 92-97.
183 Waldner, Ik 7-16.

8¢ E. Andresen. Riigivastutus ilma riigi vastutuseta: notari, kohtutdituri ja vandetdlgi isiklik
1% Samas.

186 Eesti Vabariigi pohiseadus. Vastu vdetud 03.07.1992. RT 1992, 26, 349.

187 Tsiviilkohtumenetluse seadustiku ja sellega seonduvate seaduste muutmise seadus. Vastu vdetud
10.12.2008. RT 12008, 59, 330. Arvutivorgus kittesaadav: https://www.riigiteataja.ee/akt/13099767.

57



Lahtuvalt eeltoodust ei saa notari vastutuse puhul rddkida liksnes notari isiklikust
vastutusest, vaid tegu on segavastutusega — notar vastutab ametitegevuses tekitatud
kahju eest isiklikult, aga juhul, kui notari vdi kolmanda isiku vara arvelt ei saa
kahjunduet rahuldada, rakendub riigi vastutus. **® Kuid riigile jadb igal juhul
tagasindude digus hiivitatud kahju ulatuses notari voi muu kahju eest vastutava isiku
vastu. *® Viirib miérkimist, et Saksa notariaadiseaduse kohaselt on riigi vastutus
vilistatud.'®

Avalik-diguslikus ~ suhtes  tekitatud kahju  hiivitamist reguleerib  Eestis
riigivastutusdigus, mistdttu  ka  notari  ametivastutus  moodustab  osa
riigivastutusdigusest ning notar vastutab riigivastutuse seaduses (edaspidi RVastS)

satestatud alustel ja ulatuses.'*

RVastS 3. peatiikis on sdtestatud kahju hiivitamise ja
vastutuse piiramise regulatsioon. Kahju hiivitamise eesmérk on sitestatud RVastS § 8
Ig-s 1: hiivitisega tuleb luua varaline olukord, milles kannatanu oleks siis, kui tema
Oigusi ei oleks rikutud. Teisisdnu, kahju hiivitamine ei tohi olla kannatanu rikastumise
allikas. Sama pdhimdte on sitestatud VOS § 127 Ig-s 1, mille kohaselt kahju
hiivitamise eesmirk on asetada kahjustatud isik olukorda, mis on vdimalikult
lahedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui kahju hiivitamise kohustuse aluseks

olevat asjaolu ei oleks esinenud.

RVastS § 7 lIg 4 kohaselt kohaldatakse avaliku vdimu teostamisel tekitatud kahju
hiivitamisel lisaks riigivastutuse seadusele ka eradiguse kahju hiivitamise sitteid, kui
seadusega pole sitestatud teisiti ja Kui see pole vastuolus avalik-diguslike suhete
olemusega. Seega tuleb RVastS 3. peatiikis sitestatut rakendada, arvestades VOS 7.
peatiikis reguleeritud kahju hiivitamise iildregulatsiooni ja notariaadiseadusest
tulenevaid erisusi. Notari tsiviilvastutuse rakendamine ei vilista aga notari suhtes

192 samuti rakendub

sama teo toimepanemise eest kriminaalmenetluse algatamist
notari tegevusele notari distsiplinaarvastutuse seadus'*® (edaspidi NotDVS), mille § 2

Ig 1 p1 alusel on ametikohustuste siililine tditmata jatmine vOi mittenduetekohane

88 Sama jdrelduseni joudis M. Lossenko. Notariameti pdhiprintsiipide kohaldatavus notari
ametiteenustele. Magistritdd. Tallinn 2013, 1k 15.

189 NotS § 14 Ig 4.

190 BNotO § 19 Abs. 1 S. 4, mille kohaselt riik ei vastuta notari tekitatud kahju eest.

191 NotS § 14 1g 1.

192 Selle aluseks vib olla nditeks korruptsioonivastase seaduse rikkumine.

193 Notari distsiplinaarvastutuse seadus. Vastu voetud 20.09.1995. RT | 1995, 75, 1322.
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tditmine notari distsiplinaarsiiiitegu ning selle rikkumise eest miératakse olenevalt
rikkumise laadist ja raskusest distsiplinaarkaristus, nagu noomitus, rahatrahv voi
ametist tagandamine (NotDVS § 3). Seega voib selgitamiskohustuse siiiiline tditmata

jatmine voi mittenduetekohane tditmine kaasa tuua distsiplinaarmenetluse.

Saksa notariaadiseadus sitestab, et kui notar rikub ametikohustust hooletuse tottu,
vastutab ta ainult selles ulatuses, milles kannatanu ei saa muul viisil hiivitist nduda.'®*
Antud subsidiaarse vastutuse pohimdtte regulatsioon on osaliselt iile voetud Eesti
notariaadisecaduses, mis sitestab, et kui kahju tekitamise eest vastutab ka
tehinguosaline voi kolmas isik, vastutab notar ametikohustuste siiiilisest rikkumisest
tekkinud kahju eest ainult ulatuses, mis jadb hiivitamata selle kahju tekitanud muude

isikute poolt.'%®

Kuna notar vastutab oma kohustuse rikkumise eest tiksnes siiii olemasolu korral, on
teo siitilisus notari vastutuse regulatsioonis keskpunkt ja selle vormi méaaramiseks
peab pddrduma VOS § 104 poole. Siiii vormid on hooletus, raske hooletus ja tahtlus.
Notari siiiid selgitab vaid kohus. Seoses notariametile korgete hoolsusnduete
esitamisega loetakse notari poolt ametikohustuse rikkumisel iildjuhul tuvastatuks ka
selle rikkumise stiiilisus, kusjuures hooletusega on notari ametikohustuse rikkumisel
tegemist siis, kui notar oleks pidanud ametikohustuse rikkumise ndutava tahelepanu ja
piisava hoolsuse korral #ra tundma.'® Selgitamiskohutuse rikkumist on Saksa
Riigikohus maéédratlenud kui mitte ainult hooletuse, vaid kohustuse tahtliku

rikkumisena.*®’

Notari vastutust reguleerivate ja nii era- kui ka avalikule digusele viitavate normide
olemasolu tekitab kiisimuse, mida pidada notari vastutuse aluseks juhul, kui ta rikub
oma ametikohustust, sh selgitamiskohustust. Uhelt poolt notar vastutab oma
kohustuse rikkumise eest iseseisvalt ja oma tegevuses on ta riigist sdltumatu. Teiselt
poolt on selgitamiskohustus oma olemuselt avalik-6iguslik, kuna tehingu tdestamine
ja selgitamiskohustuse tditmine toimub avalik-diguslike tilesannete tditmisel. Lisaks
sellele on seaduses sonaselgelt sétestatud, et notar vastutab riigivastutuse seaduses

(edaspidi RVastS) sitestatud alustel ja ulatuses. Voladigusseaduse kommentaarides

19 BNotO § 19 Abs. 1 S. 2.

1% NotS § 14 1g 2.

1% press, 1k 97.

197 K, Haug. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 139.
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on leitud, et notarid ja kohtutditurid vastutavad riigivastutuse, mitte tsiviildiguse
alusel, ning sellisel juhul on vastutuskindlustus laiem kui pelgalt tsiviilvastutuse

kindlustus.'®®

Kas notari vastutust vdib pidada tsiviildiguslikuks voi avalik-Giguslikuks — sellel
teemal on motisklenud nii P. Press kui ka E. Andresen. Autor ndustub P. Pressi
seisukohaga, et notari vastutuse aluseks on ametikohustuse rikkumisel NotS § 14 1g 1
kui eriseadusest tulenev vastutuse alus.'®® Uurides kohtupraktikat: olukorras, kus
notar rikkus oma kontrollimiskohustust — vottis vastu legaliseerimata volikirja,
millega jattis kontrollimata hageja esindaja volitused —, 1dhtus kohus tsiviildiguslikust

vastutusest.?®

Kindlat hinnangut just selgitamiskohustuse rikkumisest tuleneva vastutuse iseloomule
Eesti kohtupraktikal hetkel anda ei ole. Poordudes Saksamaa praktika poole, siis selle
kohaselt on notari selgitamiskohustuse rikkumisest tulenevaid kahju hiivitamise
ndudeid hinnatud kui eradiguslik-deliktilise iseloomuga noudeid.™* Sellest tulenevalt

vOib jareldada, et késitlus notari vastutusest pdhineb tsiviildiguslikul vastutusel.??

3.2. Moju tehingu kehtivusele ja toendamiskoormus

Notariaalselt tdestatud tehingu puhul sdtestab ToS § 1 Ig 5, et eeldatakse padevuse
piires koostatud ja vorminduetele vastava notariaalakti ja -mérke Oigsust, mis
tdhendab, et vastupidist tuleb tdendada. Notariaaldokumendi ebadigsuse toendamiseks
esitatavatele  tOenditele  tOestamisseadus mingeid piiranguid ei sea —

notariaaldokumendi sisu on imberliikatav iikskoik millise téendiga.ZO?’

198 P_ Varul jt (koostajad). Voladigusseadus II. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura, 2007, § 510
komm. 3.1 ja 3.3.

199 press, 1k 118.

2% RKTKo. 27.11.2002. a 3-2-1-129-02.

201 H, Zugehor, G. Ganter, C. Hertel. Handbuch der Notarhaftung. ZAP Verlag flir die Rechts- und
Anwaltspraxis, 2004, S 115; vt ka BGH, 07.09.1992, I1X ZR 209/91; vt ka Press, 1k 83.

2028, Zimmermann. Erstes Gesetz zur Anderung der Bundesnotarordnung und Staatshaftungsgesetz —
Schwerpunkte, Begleitregelungen und Folgewirkungen in der notariellen Praxis. - DNotZ, 1982, S 4-
42; vt ka Press, Ik 83;

203 Joamets, Ik 680.
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Notari poolt ametikohustuse rikkumine toimingu tdoestamisel voib kaasa tuua tehingu
toestamise voi kinnitamise tiihisuse (nditeks TOS § 6 1g 1; § 7 1g 1; § 9 1g 1 jne). Kui
tehingu kehtetuks tunnistamisega ei muutu automaatselt kehtetuks tdestamistoiming,
siis on tehing tiihine, kui esinevad tdestamise tiihisuse alused.”*

Ametikohustuse rikkumise Oigusliku tagajdrje tuvastamiseks tuleb ldhtuda
konkreetsest normist ja seadusega sitestatud tagajdrjest. °® Tiihise tdestamise
toendoline tagajirg notarile on tema vastu kahju hiivitamise ndude esitamine seoses

. veeqs . . 206
ametikohustuse siiiilise rikkumisega.

Saksamaa erialakirjandusest néhtub, et vdhemalt iiks neljandik kd&ikidest vastutuse

l. 207

juhtumitest pdhineb selgitamiskohustuse rikkumise W. Waldneri sonul ei ole

notari kontrollimis- ja selgitamiskohustused mitte ainult notari tdestamisdiguslikud
ametikohustused, vaid iihtlasi notariaalse tdestamise legitimatsioon. *%
Selgitamiskohustus ja informatsiooni tagamine on selle jargi notari ametikohustused,

mille rikkumine kohustab kahju hiivitama.

Ringkonnakohus toob oma 27. juuni 2013. aasta lahendis vilja, et TGS § 18 alusel ei
ole voimalik tuvastada ei tdestamistoimingu ega tehingu tiihisust, kiill aga vdib selle
satte rikkumisel tulla kone alla sétteid rikkunud notari distsiplinaarvastutus.209 Sellest
voib jareldada, et selgitamiskohustuse rikkumine ei too ilmtingimata kaasa tehingu
tithisust. Kui aga selgitamiskohustuse tditmata jatmise tagajérjel on lepinguosaline

sdlminud lepingu olulise eksimuse mdjul, saab tehing osutuda tiihiseks (TsUS § 9
lg 1).

Selgituskohustuse puhul on tegemist notari ametikohustusega, mille tditmist tuleks
justkui eeldada, sest vastupidise tdoendamise koormus lasub sellest huvitatud isikul,
mitte notar ei pea tdendama, et ta on oma ametikohustust tditnud. 210 See, et

toendamiskoormust kannab isik, kes rikkumisele tugineb, on rohutatud ka Saksamaa

204 Jjoamets, Ik 682.

205 press, Ik 20.

26 Samas.

207 Schlee, MittBayNot 2002, 1k 498.

208 \Waldner, Ik 22.

2 TrtRnKo 27.06.2013 nr 2-11-22976, p 9.

29 G, Savisaar. Tdestamisseaduse eelndue notari silmade 14bi. Kinnistusraamatu- ja notaripaevad 2000:
ettekanded. Tallinn 2001, Ik 62.
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kohtupraktikas.?'* Tinapieval valitseb arusaam, et selgitamiskohustuse saab notari
poolt tdidetuks lugeda iiksnes nende selgituste osas, mis on aktis Kirjalikult
fikseeritud, seega loetakse suulised selgitused sisuliselt mitteantuks.?* Siinkohal
kehtib dokumenteeritud tehingu puhul praktikas eeldus, et dokumendis kajastatu on
dige ja tiielik ning vastupidist peab pdhistama teine pool.?® Ka kohtupraktika
kinnitab, et olukordades, kus lepinguosaline viidab, et notar rikkus oma
selgitamiskohustust, kuid vastavad selgitused on notariaalaktis Kirjalikult kajastatud,
loeb kohus need selgitused antuks.?** Vastupidist on raske tdendada.

Tekib aga kiisimus, kuidas tdendada, kas notar on oma kohustust korralikult tditnud,

eriti nende selgituste puhul, mis ei ole kirjalikult fikseeritud.

Kehtiv tdestamisseadus, jirgides Saksamaa tdestamisseaduse eeskujut, ei sdtesta
muud alternatiivi tdestamisprotsessi ja -toimingute fikseerimiseks peale notariaalakti
v6i -mirke koostamise.?*> Autori arvates oleks nii notaritele kui ka tdestamisprotsessi
osalistele kasulik, kui toestamistoimingute dokumenteerimiseks oleks alternatiivseid
voimalusi, kuna notariaalakt ei pruugi kajastada koiki notari ja lepinguosaliste
suuliselt antud selgitusi ega muud informatsiooni. Autor peab otstabekaks kaaluda
toestamisseaduse tdiendamist, lisades toestamistoimingu kajastamise viiside juurde
niisuguse alternatiivvahendi nagu audio- ja videosalvestise kasutamine. Selliselt oleks
voimalik véltida notariaalakti liigset iilekoormatust, samuti on audio- ja videosalvestis
tugev tdend ning selle kasutamine soodustaks vaidluste kiiremat lahendamist ja

drahoidmist ja lahendaks oluliselt selgitamiskohustuse tditmise tdendamise probleemi.

Tallinna notari Gunnar Savisaare sdnul saab selgitamiskohustuse tiitmise tdendamise
probleemi lahendada, tdiendades TOS § 18 sittega, mille kohaselt eeldatakse, et notar
on tditnud oma selgitamiskohustuse.?™® Loomulikult oleks ka edaspidi notaril soovitav
tahtsamad selgitused protokollis fikseerida, kuid see parandaks notari protsessuaalset
seisundit ja wvastaspoolel oleks tunduvalt raskem tdendada notari poolt

217

selgituskohustuse mittetditmist.””" Autori seisukohalt halvendaks eelnimetatud eeldus

211 BGH, 07.09.1992, IX ZR 209/91 NJW 1992, 3237.

212 savisaar, Ik 62.

213 K. Sein. Tehingu vorminduded ja nende jargimata jatmise tagajdrjed. Juridica VI1/2010, 1k 515.
214 Naiteks 21.10.2007 TInRnKo nr 3-04-133, p 10, ja 19.06.2015 TInRnKo nr 2-13-3899, p 70.
215T3S § 4.

21 savisaar, Ik 62.

217 Samas.
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oluliselt lepinguosaliste positsiooni ja raskendaks tdendamist juhul, kui notar pole
oma kohustust korralikult tditnud. Seoses sellega tekiks oht antud eelduse

kuritarvitamise 0sas ja notarite ebapiisavate selgituste andmisel.

3.3. Venemaa

3.3.1. Notari vastutus

Vene Foderatsiooni notarite vastutuse késitlemisel eristatakse eranotareid ja notareid,
kes tootavad riiklikes notariaalkontorites, kuna nende vastutus on seaduses

reguleeritud erinevalt.

Notariaadiseadusandluse aluste artikli 17 kohaselt vastutab notar, kes tegeleb
erapraksisega, iseseisvalt kahju eest, mis on tingitud seaduse siiiilisest rikkumisest.
Riigi vastutus eranotari tegevuse vo0i tegevusetuse eest on absoluutselt vilistatud.?®
Eranotari puhul sitestab seadus sonaselgelt, et hiivitatav kahju peab olema tingitud
stitilisest teost. Siili vormideks on tahtlus ja hooletus, siitid tuvastab kohus. 219

Eranotari vastutust peetakse tsiviildiguslikuks vastutuseks.

Riik vastutab aga kahju eest, mis on tingitud riiklike notarite seaduserikkumisest.??°

Pohjuseks on riiklike notarite riigiteenistuja roll ja nende alluvus riigile. Sel juhul
hiivitatakse kahju vastavalt tsiviilkoodeksi artiklile 1069, mis sitestab riigiorganite

ja -ametnike vastutuse. Riiklike notarite vastutuse puhul siiiid ei kontrollita.

Sarnaselt Eestiga on ka Vene Foderatsioonis kehtestatud noue, mis on mdeldud
eelkoige lepinguosaliste huvide kaitseks ja mille kohaselt eranotar peab kindlustama
oma tegevust.?** Notari ametikindlustus peab katma kogu tema tsiviilvastutust, kuid
eriti ulatusliku kahju tekkimise juhtumiteks on seadusandja vilja pakkunud kahju
hiivitamise neljaastmelise siisteemi, mis tagab selle, et kannatanu kahju saab igal

juhul hiivitatud. Juhul kui tekitatud kahju iiletab kindlustatavat summat, moistetakse

218 QcHOBBI 3aKOHOMaTeNbcTBa Poccuiickoit denepanuu o HoTapuare, artikkel 17.

9 E. 0. FOmkopa.CyneGHas IpaKTHKA 1O BONPOCAM HOTapHAIbHOI aestenpHocTH: CO. / 2-¢ W3
nor. — M.: Bonrrepc Kitysep, 2004. C. 446447,

220 Samas.

221 OcHOBBI 3aKOHOIATENLCTBA Poccuiickoit Menepanuu o Hotapuare, artikkel 18.
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see vilja Notarite Koja kollektiivkindlustuse lepingu alusel. Kui viimasest ei piisa,
toimub véljamdistmine notari isikliku vara arvelt. Juhul kui see ei kata kogu kahju,

hiivitatakse see Foderaalse Notarite Koja hiivitisfondi vahenditest.

Seejuures vadrib mérkimist, et seadusega on sitestatud kahju suuruse piir juhtumiteks,
kui notari tegevuse vOi tegevusetuse tottu on tehing tunnistatud tiihiseks. Kui selles
tehingus hinnati lepingu eset, siis ei tohi notari vastutuse suurus iiletada lepingu

eseme hinda, mille lepinguosalised on sellele maaranud (aluste artikkel 17).

Varalise vastutuse korval eksisteerib notari distsiplinaarne vastutus. Distsiplinaarset
vastutust rakendatakse nende ametikohustuste rikkumiste puhul, mis on sétestatud
Vene Foderatsiooni notarite professionaalse eetika koodeksis. Nendeks kohustusteks
on naiteks notari tasu omavoliline muutmine, notariaalse tOestamise saladuse

rikkumine ja notari teiste ametikohustuste rikkumine.

Notari vastutus selgitamiskohustuse rikkumise eest piirdub kiisimusega: millal voib
pidada notarit selgitamiskohustuse rikkunuks, mis vastaks aluste artiklis 17

sdtestatule?

Autor pdorab tdhelepanu, et eranotari vastutus Venemaal ja notari vastutus Eestis on
reguleeritud erinevalt. Eesti regulatsiooni kohaselt vastutab notar ametikohustuste
rikkumise teo eest, kuid Vene Foderatsiooni notariaadiseadusandluse aluste artikkel
17 sétestab, et notar vastutab teo eest, mis seisneb seaduse rikkumises. Vene seaduse
niivord kitsas maéératlus on saanud palju kriitikat, kuna selle grammatilisel
tolgendamisel voib jdreldada, et notar vastutab kahju eest vaid siis, kui kohus

tuvastab, et tehing on tithine seaduse rikkumise tottu. 222

Selline tdlgendamine oleks
vale, kuna ,,notari ebaseaduslik tegu® on laiem ega piirdu notariaalse tdestamise
tithiseks tunnistamisega. On palju neid selgitusi, mille andmata jatmine ei too kaasa

tehingu tiihisust, kuid vaatamata sellele pShjustab informeerimatus osalistele kahju.

Seega, kui tdestamist ei tunnistata tiithiseks, ei vilista see notari vastutust oma

ametikohustuse rikkumise eest ega kahju hiivitamise kohustust. lgasugune kahju, mis

222 H. C. Kosanesckas, M. 3. IlIBapu. CtpaxoBanue npodheCcCHOHATHHOW OTBETCTBEHHOCTH HOTapHyca.
— M.: ®PIIK, 2010. C. 44.
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tekkis notari selgitamiskohustuse rikkumise tagajirjel ja mida notar oleks saanud dra
223

hoida, andes vastavaid selgitusi ja hoiatusi, kuulub hiivitamisele.
Arvestades Venemaa notarite praktikat, mis on tuletatud ,passiivse notari
kontseptsioonist, tuleb tunnistada, et kehtiv seadus laseb notari vastutust tdlgendada
kitsalt, mis oluliselt piirab notari vastutusele votmise aluseid ja kahjustab kannatanu
positsiooni. On lootust, et Venemaa seadusandluse areng ladina notariaadi maailma

tendentside suunas toob siiski kaasa notari vastutuse regulatsiooni muutuse.

3.3.2. Moju tehingu kehtivusele ja toendamiskoormus

Vene erialakirjandusest tuleneb, et notari selgitamiskohustuse rikkumise tagajarge
vaadeldakse kohtus rikkumise mdju valguses, nimelt kontrollitakse, kas ja kuidas
menetluslik rikkumine mdjutas tehingu olemust ja osaliste tahet.??* Kui rikkumine ei
mdjutanud tehingu olemust, osaliste diguslikest tagajargedest arusaamist ja nende
tahte Siget viljendust, siis ei tunnista kohus tdestamist tiihiseks.’? Vastupidises
olukorras, s.t kui selgitamiskohustuse rikkumise tottu tekkis osalisel vale arusaam,

9226

tunnistatakse notariaalne tdestamine tithiseks tsiviilkoodeksi artikli 17 alusel.

Uhe kohtulahendi®*’ asjaoludel palus hageja tunnistada kinkeleping tiihiseks, kuna
hageja tegelik tahe oli vormistada hoopis testament. Hageja sonul ei lugenud notar
lepingu allkirjastamisel hagejale ette ei lepingu pealkirja ega selle sisu, vaid ainult
nditas koha, kuhu ta peab allkirja panema. Vastavalt aluste artiklile 44 peab
notariaalselt tdestatud tehingu, avalduste ja teiste dokumentide sisu olema osalistele
notari poolt ette loetud. Kaasuse asjaoludest selgus, et kinkelepingus puudus notari
markus, et leping oli osalistele suuliselt ette loetud. Kolleegiumi seisukohalt notar
toepoolest ei tditnud oma selgitamiskohustust ja selle kohustuse rikkumise tagajérjel

ei saanud hageja lepingu tdhendusest aru.

223 Samas.

224 E. A. Apuyrosa, H. IO. Pacckazosa, M. 3. llIrapu. C. 44.

225 QOmnpepenenne  BepxoHoro Cyma P®  or 11.01.2000 r. No  74-B99mp-17,
ITocranosienue [pesuanyma Bepxosaoro Cymna P® ot 19.04.2000 r. No 29ms-2000.

226 Mille alusel eksimus on tehingu tiihisuse aluseks.

227 Qnupepencare MoCKOBCKOro ropoackoro cyaa ot 21.09.2010 r. No 33-26971.

65



Osaline, kes poordub kohtusse oma Giguste kaitseks ja tugineb sellele, et notar ei
tditnud oma kohustust, peab esitama kohtule tdendeid, mille alusel saab jéireldada, et
notar rikkus kehtiva seaduse normi. Kui on olemas tdendid, mille alusel saab
toendada, et selgitus oli ikkagi antud voi seda ei olnud voimalik anda isiku enda

kaitumise tottu, vabaneb notar vastutusest.

Selgitamiskohustuse tdendamise problemaatika on aktuaalne ka Vene notarite
praktikas. Sellel teemal on olnud iihikonnas palju arutelusid ning nende tagajarjel
algatati 2012. aastal Vene Foderatsiooni notariaadiseadusandluse aluste muutmise
projekt, mis nédgi ette uued voOimalused osaliste tahte ning notariaalse tdestamise
dokumenteerimiseks: notariaalse menetluse algatamise avaldus, notariaaltoimingu
protokoll, audio- ja videosalvestised. Oiguskirjanduses on pakutud vilja ka selline
lahendus nagu kahe (vbi enama) notari osalemine notariaaltchingu tdestamisel.’?®
Ettepaneku kohaselt saaks kahe notari osalemine lepingu ettelugemisel ja
allakirjutamisel toimuda isikute enda soovil voi olla kohustuslik eriti riskantsete
tehingute puhul, nagu testamendi koostamine. Kahe notari osalemise institutsiooni

abil saaks vdhendada notariaalakti vaidlustamise katsete ja konfliktide arvu.

Nagu juba mainitud, tdiendati 2015. aastal notariaadiseadusandluse aluste artiklit 42
uue voOimalusega notariaaltoimingu fikseerimiseks: videosalvestise kasutamine.
Seadus sidtestab, et notariaaltoimingu tegemisel on notaril digus kasutada
videosalvestiste vahendeid Foderaalse Notarite Koja méératletud korras. Autori
seisukohalt laseb eelmainitud meede fikseerida notari ja teiste tehinguosaliste tegusid
voimalikult tépselt ning soodustab tdestamise korra jargimise efektiivset kontrolli.
Lisaks tagab meede tohusa jirelevalve notari ametikohustuste tditmise iile, mida

teostavad Justiitsministeerium ja Notarite Koda.??

228 [][ennukoBa JI. B. OcHoBBbI 3aKoHOAaTenbcTBa Poceniickoit @enepanny o HoTapuare: MepCHeKTUBBI
B CBETE CPaBHHUTEIHHO-TIPaBOBOTro aHanmm3a. Hotapuanbubiit BecTHHK — Ne10 (Oktsa6ps) 2015.

229 Mampiiea C. B. Pomp HOTapwara B yAOCTOBEPEHHUH CHENOK C HEIBIKUMBIM HMYIIIECTBOM.
ABTtoped. nucc. kaH. opu. Hayk. M., 2004. C. 11.
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Vahekokkuvote

Kéesoleva t60 kolmas peatiikk kasitles selgitamiskohustuse rikkumisega seotud
tagajargi. Esimesena keskenduti notari vastutusele ametikohustuse rikkumise eest.
Teisena analiilisiti seda, mis mdju omab selgitamiskohustuse rikkumine kogu
tehingule ja mis vOimalused on rikkumise tdendamiseks voOi siiiidistuse

umberliikkamiseks.

Notari vastutuse késitlemisel ldhtus autor notari ametikohustusi puudutavatest
regulatsioonidest. Kdigepealt tuvastas autor, et notari vastutuse puhul ei saa rdakida
iiksnes notari isiklikust vastutusest, vaid tegu on segavastutusega — notar vastutab
ametitegevuse raames tekitatud kahju eest isiklikult, kuid juhul, kui notari voi

kolmanda isiku vara arvelt ei saa kahjunduet rahuldada, rakendub riigivastutus.

Teisena tuvastas autor, et notari vastutuse aluseks ametikohustuse rikkumisel on NotS
§ 14 1g 1 kui eriseadusest tulenev vastutuse alus.

Notari vastutust reguleerivate ja nii era- kui ka avalikule digusele viitavate normide
olemasolu tekitab kiisimuse, mida pidada notari vastutuse aluseks juhul, kui ta rikub
selgitamiskohustust. Uhelt poolt notar vastutab oma kohustuse rikkumise eest
iseseisvalt ja oma tegevuses on ta riigist sdltumatu, teiselt poolt on selgitamiskohustus
oma olemuselt avalik-diguslik, kuna tehingu tdestamine ja selgitamiskohustuse
taitmine toimub avalik-Oiguslike tilesannete tditmisel. Kuna tegu on valdkonnaga, mis
(selgitamiskohustuse rikkumise aspektist) vajab Eesti kohtupraktikas tédpsustamist,
siis poordudes Saksamaa praktika poole, siis selle kohaselt on notari
selgitamiskohustuse rikkumisest tulenevaid kahju hiivitamise noudeid hinnatud kui

eradiguslik-deliktilise iseloomuga noudeid.

Ringkonnakohtu seisukohalt ei ole T3S § 18 alusel voimalik tuvastada ei
toestamistoimingu ega tehingu tiihisust, kiill aga vaib selle sétte rikkumisel tulla kone
alla sitteid rikkunud notari distsiplinaarvastutus. Lisaks nditas analiiiis, et
ametikohustuse rikkumise Oigusliku tagajérje tuvastamiseks tuleb ldhtuda
konkreetsest normist ja seadusega sitestatud tagajdrjest. Vene erialakirjandusest
tuleneb, et notari vastutust selgitamiskohustuse rikkumise eest kontrollitakse — kas ja

kuidas mojutas menetluslik rikkumine tehingu olemust ja osaliste tahet; kui
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selgitamiskohustuse rikkumise tottu tekkis osalisel vale arusaam, siis tunnistatakse
notariaalne tdestamine tiihiseks. Sellest voib jareldada, et autori piistitatud hiipotees
leidis kinnitust: selgitamiskohustuse rikkumine ei too ilmtingimata kaasa tehingu
tithisust ja soltub sellest, kuidas menetluslik rikkumine mdjutas tehingu olemust ja

osaliste tahet.

Selgituskohustuse rikkumise tdendamise koormus lasub sellest huvitatud isikul, mitte
notar ei pea tdendama, et ta on oma ametikohustust tditnud. Toendamise voimalused
on aga véga piiratud, piirdudes notariaalaktiga, mis ainsa dokumendina fikseerib
notari selgitusi. Notariaalakt ei pruugi kajastada koiki notari ja lepinguosaliste
suuliselt antud selgitusi ning muud informatsiooni; see kajastab notariaalse toestamise

tulemust, mitte protsessi.

Eeltoodust ldhtuvalt on autori arvates nii notarite kui ka tdestamisprotsessi osaliste
huvides tdiendada tdestamisseadust, nagu on tehtud Vene Fdderatsioonis, lisades
toestamistoimingu  kajastamise viisidele alternatiivvahendi, nagu audio- ja
videosalvestise kasutamise, mis soodustaks vaidluste kiiremat lahendamist ning nende

arahoidmist.
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KOKKUVOTE

Kéesoleva magistritdd autori peamine eesmérk on uurida notari selgitamiskohustuse
ulatust. Magistrito0s piiiiab autor iiles ehitada tervikpilt notari selgitamiskohustusest
kinnisasja tehingute tdestamisel. To0s on piistitatud jargmised hiipoteesid, mis autori

arvates leidsid ka kinnitust:

1. Notari selgitamiskohustuse piirid kinnisasja tehingute tdestamisel asuvad
konkreetse tehingu Oigusliku eesmirgi ulatuses ja sdltuvad konkreetse osalise

teadmistest.

2. Kinnisasja tehingute ldbiviimisel on notaril ja kinnisvaramaakleril tdita erinev roll
ning nende selgitustel on erinev iseloom. Mdlema osalus ja panus tagavad tehingu

suurema labipaistvuse.

3. Selgitamiskohustuse rikkumise tagajdrg ei seisne ilmtingimata tehingu tithisuses,
vaid soltub sellest, kuidas menetluslik rikkumine mojutas tehingu olemust ja osaliste
tahet. Seaduste tasandil pole ametikohustuse rikkumise tuvastamise voimalused
piisavalt reguleeritud, millest tuleneb selgitamiskohustuse tditmise voi mittetditmise

tdendamise problemaatika.

Praktika nditab, et notari selgitamiskohustus notari peamise kohustusena on aja
jooksul muutunud. Kui reformieelsel perioodil riikliku notariaadi tingimustes tegutses
notar pigem isikusamasuse tuvastaja ja dokumentide kinnitajana, siis alates 1993.
aastast, mil joustus Eesti Vabariigi notariaadiseadus, on Eesti notariaat {ile votnud
ladina notariaadi pShimotted. Naide: notariameti aluseks on selgitamiskohustus ja
notari iilesanne on anda osalistele selgitusi tehingu olemuse ning voimalike diguslike
tagajargede kohta. Seejuures hoolitseb notar selle eest, et vilistataks eksimused ja
kahtlused ega kahjustataks kogenematu ja asjatundmatu osalise huve. Seda kinnitab
notar Tiit Sepa sonavott Eesti notariaadi X aastapéeval, kus ta tabavalt iitles, et koos
notariaalse tOestamise protsessi muutmisega on tdestamise olulisemateks
komponentideks saanud lepinguosaliste  erapooletu  ndustamine, tehingute

kujundamine ja tditmise tagamine.230

230 Sepp, Ik 2.
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Autor joudis jareldusele, et selgitamiskohustuse kaudu realiseeruvad sellised
notariameti kesksed funktsioonid nagu informatsiooni tagamine, ndustamine,
hoiatamine ja tdendamine. Samuti on selgitamiskohustus tihedalt seotud notari
kontrollimiskohustusega, mis seisneb notari kohustuses kontrollida tehinguks vajaliku

kédsutusdiguse olemasolu ja tuvastada isiku perekonnaseis.

Informatsiooni tagamise funktsioon holmab peale tehingu olemuse ja tagajargede
selgitamise ka seda, et juhul kui osaliste tahte realiseerimiseks on mitu 6iguslikku
lahendust, peab notar selgitama, millised on iithe vdi teise lahenduse eelised ja
puudused. Vastavalt sellele peab ta tegema oma ettepancku lahenduskdigu kohta, mis
on antud juhul koige oigem, kindlam ja odavam. Lisaks oluline on eristada
notaripoolset asjaolude viljaselgitamist ja lepinguosaliste vastastikuse informatsiooni

edastamise kohustust.

Selgitamine tdidab hoiatamis- ja teavitamisfunktsiooni, mille eesmirk on Kkaitsta
osalisi 1dbi mdtlemata ning kiirustades tehtud tehingute eest. Analiiiis nditab, et notari
selgitused on ndutavad eelkdige siis, kui tal on pdhjust oletada, et osalist dhvardab
kahju tekkimine pohjusel, et osaline ei ole digusliku olukorra vdhese tundmise tottu

ohust teadlik.

Lisaks eeltoodule tdidab selgitamiskohustus konfliktide ennetamise ja tdendamise
funktsiooni. Isikute tahte viljaselgitamisel, nende erapooletul noustamisel ja lepingu
kujundamisel tagab notar notariaalakti seaduslikkuse ja osaliste teadlikkuse oma
kohustustest ning nende tditmata jitmisel kaasneda voivatest tagajargedest. Ka
kohtupraktikat uurides podras autor tihelepanu asjaolule, et kui iiks pool viidab, et
notariaallepingu allkirjastamisel ei saanud ta lepingu olemusest aru, ei vdta kohus
seda reeglina arvesse, kuna notari osavott ja tema selgitamiskohustus tdhendavad

automaatselt seda, et kdik selgitused olid antud selgitamiskohustuse tditmise raames.

Selgitamiskohustuse piiride maératlemisel diguslike tagajargede selgitamisel on autor
tuginenud Saksa kohtupraktikale ja vene erialakirjandusele, mille kohaselt tuleb
piiritluskiisimuse hindamisel jirgida konkreetse tehinguga soovitud odigusliku
eesmdrgi pOhimodtet. Autor on seisukohal, et seda pohimotet jérgides saab viltida
isikute liigset koormamist informatsiooniga ja nende mojutamist. Selgitamiskohustuse

ulatus saab tuleneda osalisest endast. Andes osalistele selgitusi, peab notar lahtuma
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sellest, kui suured on nende teadmised seoses sdlmitava tehinguga, ning vastuste
alusel tegema otsuse selgitamiskohustuse ulatuse kohta. Seda kinnitab Euroopa kohtu
seisukoht, mille kohaselt voib notarite selgituste maht varieeruda, olenevalt eelkdige

asjaomaste isikute kutseoskustest.

Norme, mida tuleb selgitada, ei pea olema palju ja nende valik soltub lepingu liigist.
Normide valimisel peab orienteeruma tehingu osaliste mdistlikkuse printsiibis.
Siinkohal tuleb maérkida, et kui tavapiraselt voetakse madistlikkuse printsiibi
rakendamisel aluseks keskmine inimene, siis notar peab keskenduma kindlale isikule,

kes on konkreetse tehingu osaline.

Kuigi tdestamisseadus ei sitesta otseselt, millisel viisil tuleb selgitamiskohustust tiita,
taidetakse praktikas selgitamiskohustust nii kirjalikult, elektrooniliselt kui ka suuliselt
ja seda eelkdige osaliste kiisitlemise, andmete kogumise ja notariaalakti ettelugemise
teel. Riigikohus asus seisukohale, et notari selgituskohustuse nduetekohaseks
taitmiseks ei saa pidada notariaallepingu 16puosas kdikvoimalike digusaktide sétete
mehaanilist timberkirjutamist. See kinnitab kdesoleva uurimistdd autori arvamust, et
selgitamiskohustuse tditmisel peab notar kindlasti andma osalistele suulised selgitused
arusaadavas ja lihtsas keeles. Peamiseks viisiks selgitamiskohustuse tditmiseks peab
autor notariaalakti ettelugemine. Notari selgitus peab millelegi toetuma, vastasel juhul
jaib see abstraktseks ja tdhtsusetuks. Samuti peab notar olema ise aktiivne ega tohiks
oodata, kuni iiks lepinguosaline palub selgitust, vaid ta peaks ise dra tundma, kes

osalistest ja mis punktid nduavad rohkem selgitamist.

Teise peatiiki eesmark oli uurida notari selgitusi kinnisasja tehingute tdestamisel.
Autor analiiiisis, mis riske ja tagajirgi need tehingud endaga kaasa toovad. Tuginedes
notariaalpraktikale ja arvestades iga tehingu spetsiifikat, andis autor iilevaate koige

vajalikumatest selgitustest.

Esiteks on autor tuvastanud, et kinnisaja omandamise ja vodrandamise tehingu puhul
kuulub selgitamiskohustuse ulatusse muu hulgas selliste niiansside lahtiselgitamine
nagu omanikuks saamine; kinnistusraamatusse kande tegemine ja sellega kaasnevad
riskid; ostja ja miiiija Oigused ning kohustused; miiiija vastutus lepingu eseme
puuduste ilmnemise korral; ostueesdigus (selle olukorra olemasolul). Notari

selgitamiskohustus peab olema suunatud sellele, et lepingusse oleksid pandud kd&ik
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lepingu eseme miitigiga seotud kokkulepped, et hoida dra voimalikud vaidlused ja
lihtsustada tdendamist. Sageli vdivad hilisemad probleemid tuleneda sellest, et
osalised ei fikseerinud lepingus piisavalt selgelt ja tapselt tegelikke asjaolusid, kuna
nad ei olnud sellest teadlikud ning ka notar ei selgitanud seda neile piisavalt
arusaadavalt. Eestis kui ka Saksamaal on domineeriv pohimdte, et notar ei tohi
sekkuda lepingu tingimuste kujundamisesse, kuigi Venemaal erialakirjandus seda
teatud juhtudel lubab. Autori arvates on notari sekkumine Oigustatud juhul kui
lepitakse kokku ilmselgelt kahjulikes tingimustes, mis ndrgemat osapoolt kahjustavad

ja kes enda harituse tottu ise sellest aru ei saa.

Kaésitledes notari selgitamiskohustust kinnisasja koormamise piiratud asjadigusega
tehingu tdestamisel, keskendus autor peamiselt hiipoteegi seadmise lepingule. Kuna
tegu on levinud tehingu ja lisna spetsiifilise valdkonnaga, siis on notari selgitused
hddavajalikud, nditeks jargmistes kiisimustes: mida tihendab endaga kaasa toov
hiipoteek; alluvus kohesele sundtiitmisele; tagatiskokkulepe; hiipoteegi summa; mis
kohustused kaasnevad hiipoteegi seadmisega. Analiilisi kdigus on joutud jarelduseni,
et notari selgitamiskohustuse ulatusse ei kuulu krediidivoimekuse analiilisimise
kohustus ja selle tulemustest informeerimine. Antud juhul on tegu krediidiasutuse

kohustusega.

Kolmandaks, mis puudutab kinkelepingu tdestamist, siis autori arvates peab notar
esmajoones selgitama osalistele arusaadavalt tehingu peamist tagajirge — kinnisasja
omanikuks saab kingisaaja, millega kinkija kaotab edaspidise voimu asja tile. Autori
arvates on notari roll lisaks pakkuda isikliku kasutusdiguse seadmise vOimalust,

millega kindlustatakse kinkija huve ja positsiooni.

Analiiiisi kdigus selgus, et notari tasu ja selgitamiskohustuse vahel on otsene seos.
Kuna notar voib tasu nouda iiksnes juhul, kui ta on teavitanud enne projekti
koostamist tasu maksmise kohustusest toimingu tegemist taotlenud isikut voi isikut,
kelle huvides notar tegutseb. Saksa kohtupraktika kohaselt, kui tehingu oiguslikku
eesmdrki on voOimalik saavutada mitmel erineval viisil, siis selgitamiskohustuse
raames on notar kohustatud informeerima osapooli kdigist viisidest, notari tasude

erinevusest ja pakkuma vélja kdige soodsamat lahendust.
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Arvestades teises peatiikis viljatoodud Eesti ja Saksamaa notariaalset praktikat ning
vene Oiguskirjanduses leitud lahendusi, saab kinnisasja tehingute tdestamisel
selgitamist vajavat teavet siistematiseerida jargmiselt: lepingu teksti digusterminite
tadhenduse selgitamine; vola- ja asjadiguslike riskide ning tagajargede kirjeldus;
selgitamine osalistele, millised tagajiarjed saabuvad vahetult notariaalselt toestatud
lepingu allkirjastamisest ja mis tegevusi tuleb teha, et saavutada tehingu tdielik
Oiguslik moju; osaliste tdhelepanu podramine asjaoludele, mis saavad mdjutada
lepinguosaliste digussuhteid tulevikus; riskide maandamise ja ndrgema lepinguosalise

kaitsmise voimalused.

Vordlus Venemaaga, kus notariaalne tdestamine pole kohustuslik kdikide kinnisasja
tehingute puhul, lasi autoril vorrelda selgitamiskohustuse erisusi, kui seda peaks
tditma notar ja kinnisvaramaakler. Notarilt ei saa oodata sellist ndu, mida oodatakse
kinnisasja lilevaadanud kinnisvaramaaklerilt, kellel peavad olema vastavad teadmised
objekti tehniliste ja ehituslike omaduste kohta. Sarnaselt Venemaaga puudub ka Eestis
kinnisvaramaaklerite tegevust reguleeriv seadus, mis kehtestaks
kinnisvaramaakleritele miinimumnoudeid. Seega puudub ka garantii, et maakleril on
piisavad teadmised, ja kuna tema t60 on suunatud eelkdige miitigile, siis selles
valguses pole tema erapooletus tagatud. Seega iiksnes maakleri selgitustest ei piisa.
Pohjalikuma iilevaate saamiseks on vaja nii maakleri kui ka notari selgitusi, mis

tagavad osalise jaoks kdige paremini kKinnisvara tehingu turvalisuse ja ldbipaistvuse.

Notari vastutuse kédsitlemisel selgitamiskohustuse rikkumise korral 1dhtus kdesoleva
to0 autor notari ametikohustusi puudutavatest regulatsioonidest. Notari vastutust
reguleerivate ja nii era- kui ka avalikule digusele viitavate normide olemasolu tekitab
kiisimuse, mida pidada notari vastutuse aluseks juhul, kui ta rikub oma
ametikohustust. Uhelt poolt vastutab notar oma kohustuse rikkumise eest iseseisvalt ja
oma tegevuses on ta riigist soltumatu (Seoses tsiviildigusliku vastutusega), teiselt
poolt on selgitamiskohustus oma olemuselt avalik-6iguslik, kuna tehingu tdestamine
ja selgitamiskohustuse tditmine toimub avalik-Giguslike iilesannete tditmisel. Kindlat
hinnangut just selgitamiskohustuse rikkumisest tuleneva vastutuse iseloomule Eesti
kohtupraktikal hetkel anda ei ole. Nii Venemaa kui ka Saksamaa praktika kohaselt on
notari selgitamiskohustuse rikkumisest tulenevaid kahju hiivitamise ndudeid hinnatud

kui eradigusliku iseloomuga noudeid. Autor ndustus antud seisukohaga ning joudis
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jareldusele, et notari vastutuse aluseks ametikohustuse rikkumise eest voib pidada
NotS § 14 Ig 1, mille kohaselt notar vastutab oma ametikohustuste siitilisest
rikkumisest tekkinud kahju eest. Samuti v3ib selgitamiskohustuse rikkumisel tulla

kone alla sétteid rikkunud notari distsiplinaarvastutus.

Uhest ringkonnakohtu otsusest tuleneb, et T3S § 18 alusel ei ole vdimalik tuvastada ei
toestamistoimingu ega tehingu tiihisust. Sellest vaib jéreldada, et selgitamiskohustuse
rikkumise tagajirg ei seisne ilmtingimata tehingu tiihisuses. Vene erialakirjandus
kinnitub, et soltub selgitamiskohustuse rikkumise tagajdrg, sh vdimalik tehingu
tithisus, sellest, kas ja kuidas selgitamiskohustuse rikkumine mojutas tehingu olemust
ning osaliste tahet. Kui niiteks selgitamiskohustuse tditmata jdtmise tagajarjel on
lepinguosaline sdlminud lepingu olulise eksimuse mdjul, saab tehing osutuda
tihiseks. On markimisvddarne, et nii Eestis, Saksamaal kui ka Venemaal
toendamiskoormus lasub isikul, kes tugineb notaripoolsele selgitamiskohustuse

rikkumisele.

Erialakirjanduse analiilisimisel on autor tuvastanud, et selgitamiskohustuse tditmise
vO1 mittekohase tditmise tdendamine on valmistanud praktikas probleeme. Kehtivast
toestamisseadusest ei tulene tdestamistoimingute fikseerimiseks muud alternatiivi kui
notariaalakti koostamine. Autori seisukohalt on see vodimalus ebapiisav, kuna
notariaalleping ei kajasta tehingu kdiki aspekte ning selle liigne kasutamine voib
kaasa tuua lepingu koormamise ebaolulise informatsiooniga. Autor peab otstarbekaks
kaaluda tOestamisseaduse tdiendamist, jirgides Vene Foderatsiooni eeskuju, ning
lisada tdestamistoimingu kajastamise viisina alternatiivvahend, nagu audio- ja
videosalvestise kasutamine. See ei asendaks notariaalakti, kuid oleks selle oluliseks
lisaks, mis aitaks vaidlusi kiiremini lahendada ja neid &dra hoida ning lihtsustaks

oluliselt selgitamiskohustuse tditmise toendamist.
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Pe3rome. O013aHHOCTH HOTAPUYCAa JABATh MOSICHEHUS NIPH

YAOCTOBEPECHNH CACJIOK C HEABUKUMOCTBIO

Notary’s duty to give explanations for transactions of immovable

B pasHble BpeMeHa HOTapryC HCIIONHSUI pa3Hyko posb. Korga obmiecTBo HyXJanoch B
IUCLE, HOTApUyC HCIOJHAN posib nucaps. B pesynprate pa3sBUTHS TOPIOBBIX
OTHOLICHUHA BO3HMKJIA HEOOXOJUMOCTb B HAJIEXKHOM M aBTOPUTETHOH (uKcanuu
COOBITHI M UX YYAaCTHHMKOB, TOTJIA )K€ K 3aJadaM HOTapuyca npuOaBmiach (QpyHKIUS
ynoctoBepeHusi. CerofHs pojib HOTapuyca cTaja ellle IHMpPe U OHa U3 €ro INIaBHbIX
0053aHHOCTEH 3aKOYaeTcsi B IPENOCTABICHUU IOPUAWYECKOM KOHCYIbTAllUM |

H606XOI[I/IMBIX MOSICHEHUH Y4aCTHHUKaAM CACIJIKH.

JlanHast Maructepckas padoTa MOoCBsIeHa UMEHHO 3TOU 3aJjaue HOTapuyca, a UMEHHO
€ro 00513aHHOCTH J1aBaTh MOSCHEHUS MPH YAOCTOBEPEHUH CAETIOK C HEJIBUKUMOCTBIO.
AKTyaJbHOCTh pacCMaTpPUBAEMOM TeMbI 00YCIIOBJIEHA MIMPOKUM PaclpoCTpaHEHHEM
CIENOK C HEABM)KMMOCTBIO. B Hacrosimiee Bpemsl phIHOK HEABM)KMMOCTH aKTHBHO
pa3BHUBaeTCs, YBEJIMYMBAETCS YHUCIO €r0 YYaCTHHUKOB, pacTeT CHpoc Ha kuibe. OT
TOTO0, HACKOJIBKO XOpOIIO HOTApHYC BBIMOJHUT CBOKO O0OS3aHHOCTh J1aBaTh
MOSICHEHMSI, 3aBHCUT IIOHMMAaHHE JIML CBOETO IIPaBOBOIO IIOJIOKEHHUS, IIPaB.,

00513aHHOCTEN M TTOCIIEACTBUN CIIEIIKH.

]_IGJ'ILIO pa6OTBI ABJIICTCS, MIPCIKIC BCCTO, UBYUUTDH Macmrabd u T'paHHUIIbI 00SI3aHHOCTH
HOTapuycCa naBaTb O0OBSICHEHHS. OGI.L[Cﬁ LEJIBIO ABJIACTCA CO34AaTh IOJHYIO KAPTHHY U
KaKk MOXHO HIHPE IMpOoaHaAIU3UPOBATH 0053aHHOCTH HOTapuycCa aaBaTb IMMOACHCHUA

IIpHU YAOCTOBECPECHUUN CACIIOK C HEABUKUMOCTBIO.
B pa60Te MPEaACTaBJICHO HECKOJIBKO I'MIIOTC3:

1. rpaHI/II_U:I MOsICHEHH I HOTapuyCa HaXOOATCA NpCAciiax e KOHKpCTHOﬁ CACIIKH U

3aBHCIT OT 3HAHHUHU KOHKPCTHOI'O Y4aCTHHUKA CACIIKH,
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2. Ilpu mpoBeneHUHM CAENTOK HOTAPUYChl U MAakJepbl HEABM)KMMOCTH HCHOJIHSIOT
pasHyIo poJib U CYTh UX MOsICHEHUI pa3Has. Toabpko ydactue 060ux npodeccruoHaaoB

- ¥ HOTapuyca, 1 Makjiepa rapaHTHpYeT MOJIHYI0 0€301acHOCTb C/ICIKH;

3. Hapymenue o0s13aTenbCcTBa 1aBaTh MOSCHEHUS 3aBHCUT OT TOTO, KAaKUM 00pazom
HapylIEHUE TOBIUSIO Ha CYIIHOCTb CIEJIKHM M BOJIEU3NUsSHHE cTOpoH. IIpobiema c
JIOKa3aHUEM MCIOJIHEHHUS WM HEWCIIONHEHHUsI JaHHOW O0OS3aHHOCTHM HMCXOAUT U3
HE/JI0CTaTOYHOM PpEryJIMpOBaHMM Ha 3aKOHOJATEIbHOM YPOBHE BO3MOXKHOCTEH

(1)I/IKCEII_[I/II/I JAaHHBIX HOTApUYyCOM 00BACHEHHUIA.

O0s13aHHOCTh HOTApUyca JaBaTh OOBICHEHUS CIEAYET, MPEXKJIe BCEro, u3 crarbu 18
3akoHa O HOTapualdbHOM yaocToBepeHuH. COriacHO 3aKOHY, HOTapUyC BBICHSET
BOJIIO YYaCTHMKOB M BCE€ HEOOXOJUMBbIE OOCTOSTENbCTBA MJIA  3aKIIOUEHUs
IOPUINYECKH KOPPEKTHOH crenku. Taxke HoTapuyc 00s3aH OOBSCHUTH y4aCTHUKAM
CHENKM €€ 3HayeHWEe, NPAaBOBBIC IIOCIEACTBUS W PA3JIMYHBIE BO3MOXKHOCTH
coBepiieHus caenku. Hortapuyc ¢pukcupyeT BOJIECU3NUSHUS CTOPOH B HOTApUATBHOM
aKTe SCHO W OJHO3HA4HO. BMecTe ¢ 3THM HOTapuyc COJEHCTBOBaTh M30€XKAHUIO
BO3MOYKHBIX OIINOOK U COMHEHUN U 3aIIUTC MHTEPECOB HEKOMIICTCHTHOT'O YUaCTHHUKA
cnenku. OOsS3aHHOCT HOTAapHyca JaBaTh TOSICHEHHUsS CIENYeT TakKe W3 CTaTbu &
Konmekca »THKM HOTapuyca, KOTOpas JOMOJIHUTENbHO aKLUEHTHPYeT, YTO Hpu
UCTIOJTHEHUU CBOEH 005S3aHHOCTH, HOTAPHYC JOJKEH ObITh OecripucTpacteH. CTaThs
30 3akoHa o TIIaTe 3a YCJIYTH HOTapuyca YCTaHaBIMBaeT, YTO B 0OS3aHHOCTh
OOBSCHUTH BXOAUT MH(OpMaLKMS O CYMME OILIaThl 3a YCIyTy HOTapuyca, O MOpsIKe

€€ OIIIaThl U BOCTpe6OBaHI/I5{, TaK¥XE 0 CYMMC FOC}’I[&pCTBCHHOfI TTOIIJIMHBEI.

Eciu B popepopmeHHBI mepuoa, B YCIOBHSIX TIOCYJapCTBEHHOTO HOTapHara
OCHOBHOH 3a/1aueil HoTapuyca ObLIO 3aBEpPEHUE JTOKYMEHTOB U CBUETEIbCTBOBAHUE
BEPHOCTU KONUHN JOKYMEHTOB, To ¢ 1993 roma, xorga B CHily BCTYyNMJ 3aKOH
OctoHckoil Pecnybnuke o HoTapuate M ODCTOHHUS YCHEIIHO MEPEHsIa MPUHIUITBI
JATUHCKOTO0 HOTapuara, OecrpHCTpacTHble OOBSICHEHHUSI HOTapuyca M ero (pyHKIus
JaTh CTOPOHAM HOPUIMUYECKYIO KOHCYJIBTAIMI0 00OpeIr OrpOMHOE 3HauY€HUE B paboTe
HOTapuyca U CTaIM 3HAYUMBIM KOMIIOHEHTOM IpOLEAYpPhl HOTAPUAIBHOIO

YIOCTOBEPEHHSI.
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O0s13aHHOCTD HOTAapUYycCa JaBaTh MOSCHEHHS TECHO CBS3aHa C €r0 3a7a4eil IPOBEPUTH
B COOTBETCTBYIOIIMX PETUCTpaX HAIMYUE HEOOXOIUMOIO MPABO PACTIOPSIKEHUS IJIS
3aKJIFOYEHUS IOTOBOPA U YCTAHOBUTH CEMENHOE MOJ0KeHUE ull. Kpome 3Toro, aBTop
paboThI IPHUIIIEN K BBIBOJY, UYTO Yepe3 OO0S3aHHOCTH JaBaTh MOSICHEHUS PEATU3YIOTCS
Takue (GYHKOUM HOTapuyca, Kak (YHKIWA TapaHTHPOBaTh HH(OpMaIIo,
npeaynpeanuTebHO-TpopHIaKTHIeCKas GYHKIMS U JToKa3aTenbHas GyHkiusa. Kpome
OOBSICHEHUI O 3HAUEHWUU WM TOCIEACTBHIA CHCIKH, B CIydae €CIHM IS peann3aiuu
BOJIM YYAaCTHHUKOB CYIIECTBYET HECKOJIBKO BO3MOXHOCTEH, (DYHKIIMS rapaHTHPOBAHUS
uH(poOpMalUK BKIIOYaeT B ceOs OOBSICHEHHS O TOM, KaKue NPEUMYILECTBa U
HEJIOCTAaTKU TMPUCYILE KaXJAO0W M3 BO3MOXKHOCTEH. PelieHue, KOoTopoe HOTapuyc
JOOJIDKCH HpCZUIO)KI/ITI) CTOpOHaM, JOOJIDKHO 6I)ITI) caMbIM HpaBI/IJH)HI)IM, HaICKHBIM U
nemeBbIM.  [losSICHEHUST WCHOJNSAIOT W MPEAYIPEIUTEIBHO-TIPODUIAKTHICCKYIO
(GYHKIUIO, IIENIbI0 KOTOPOH SIBJSIETCS 3alllUTa CTOPOH OT HEMPOJYMAHHBIX PEIICHHM.
Pa3bscHeHus HoTapuyca HEOOXOAUMBI TOT/1a, KOTJIa €CTh BEPOSTHOCTD, YTO YYACTHHUK
[0 TPUYUHE BO3MOXKHOTO Ipo0eia B 3HAHUAX TMoHeceT ymepd. K momomHeHnoo k
BBIIIIECKa3aHHOMY OOSI3aHHOCTh HOTapuyca JaBaTh TIOSICHEHUS HeceT B cebe
J0Ka3aTeNbHYI0 (DYHKIHMIO - TOATBEpXKIas MOpuaudeckue (akThl, HOTapuaIbHOE
yIIOCTOBEPEHHE MpUIAeT UM OCOOBI craTtyc. To, YTO YAOCTOBEpSET HOTApUYC,
CUMTaeTCsl JOKa3aHHbIM. Bear QopmapoBaHue CHeIKd HOTAPUYCOM H  €ro
KOHCYJIbTAllAsl BMECTE C BBIACHEHHEM BOJIHM CTOPOH TapaHTHPYIOT IIPaBOMEPHOCTH
HOTApUAIBHOTO aKTa U OCBEJOMIICHHOCTh YYACTHHKOB CBOMX MPaB U OOS3aHHOCTEH.
W3 cyneOHOE MpakTUKK TakKe CIIEAYeT, YTO €ClU OJHA U3 CTOPOH YTBEP)KAAET, YTO
CMBICJT HOTapHaHBHOﬁ CICIIKN 6I>IJ'[ GI\/JI HCEIIOHATCEH, CYI[, KakK HpaBI/IJ'IO, HEC y‘II/ITI)IBaCT
JAaHHOE OOCTOATENTHCTBO, BEIb HMCXOMsi M3 CTarhWl 18 3akoHa O HOTapHAIHHOM
yIIOCTOBEPEHUHN B OOSI3aHHOCTH HOTapHyca BXOAHUT OOS3aHHOCTH JaTh JIMIIAaM BCE

HCO6XO,Z[I/IMBIC 0OBSICHEHHS.

[Ipu ompeneneHun TpaHWI] TOSCHEHUH HOTapuyca aBTOp pabOThl HCXOIWI U3
CcyneOHON TpakTWKU ['epMaHUU M IOPUIUYECKON JIUTEpPATyphbl PYCCKUX aBTOPOB,
KOTOpbIE€ MOJABEPAWIA OAHY W3 BBIIIETIOCTABICHHBIX TMIIOTE€3 O TOM, YTO T'PAHULIbI
MOSICHEHUH HOTapuyca HaxOMITCS TMpejeNax Ield KOHKpeTHOH caenku. O0bem
MOSICHEHUH HOTapuyca 3aBUCHUT OT KBaTU(UKAIMK W 3HAHWK CTOPOH caenku. [lpu
BbIOOpE KOHKPETHBIX HOPM Uil OOBSCHEHMH HOTApHYCy CJeIyeT HCXOAWUTh W3

MPUHIUNA pa3yMHOCTH. [IpuMedaTensHbIM SIBIISIETCS TOT (PaKT, YTO OOBIYHO JAHHBIN
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NPUHLMII TPUMEHIOT OPUEHTHPYSICh Ha 'CpelIHecTaTHCTUYECKOro" 4YeloBeKa,

HOTapUyC KE€ JOJIKEH OPUCHTHUPOBATHCA HA KOHKPETHOC JIMIO - YYaCTHUKA CACIKH.

XoTs 3aKOH O HOTapUAIBHOM YJJOCTOBEPEHUU HE YKa3bIBA€T, KAKMM 00pa3oM CIeqyeT
BBINIOJIHATh OOS3aHHOCTh JaBaTh IOSICHEHUS, Ha MPAKTUKE OOBSICHEHMS AAIOTCS
MHUCbMEHHO, 3JIEKTPOHHO W YCTHO. Yamie BCero HOTapUyC HCIIOJNHIET AaHHYIO
0053aHHOCTh IYTEM OIPOCa CTOPOH, cOOpa JaHHBIX O CHEIKE M HEMOCPEACTBEHHO
MyTeM IMPOYTEHUS HOTapHaIbHOTrO Jaoroopa. /[lns Toro, 4toObl BBHINOJIHEHHE
00513aHHOCTH TOJHOCTHIO COOTBETCTBOBAJIO TPEOOBAaHUSAM, HEIOCTATOYHO HAIWYHS
BBINIMCOK M3 3aKOHOB B KOHIIE JOroBOpa. TakuM 00pa3oM aBTOp MPHIIET K BHIBOIY,
YTO JJIsi MOJHOLIEHHOTO HCIOJHEHHUSI OOS3aHHOCTH HEOOXOJMMBl MUMEHHO YCTHBIC
OoOBsICHEHUSI Ha MNPOCTOM "HeropuauudeckoMm" si3bike. llpuuem HoOTapuyc IOTKEH,
HEJOXHUAAsICh BOIPOCOB CO CTOPOHBI YYAaCTHUKOB, CKOpee caM IMPOSIBIAThH
WHUIMATUBY M aKTUBHOCTH BO BPEMs CJHIEJKH, OOBACHSAS CTOPOHAM Ba)KHbBIC JETalld

JIOrOBOPA.

Bo BTOpoOii yacTu Marucrepckoir paboThl aBTOp aHAJIM3UPOBAI PUCKU U MOCIEACTBUSA
KOHKPETHBIX CJIEJIOK C HEJIBWKMMOCTBIO M CJelajl BBIBOJ O T€X OOBSCHEHUSX,
KOTOpbIE€ 00513aTEIbHO JOKHBI ObITh 1aHbl CTOPOHAM, YUUTHIBAs CEMU(PUKY CAETKH.
ABTOp aHATM3UPOBAII CACIKY KYIUIU-NIPOJAKU, CAEIKY OOpEMEHEHUS HEIBUKUMOCTH
BEIIHBIM IIPaBOM, JIOIOBOp JIapeHus, a TaK)K€ OTIAEIbHOC BHUMAaHHUE YIEIUI TEME
00BsICHEHH 00 oIIaTe 3a YCIyr HOTapuyca, BeJlb 3TO SBJISETCS HEMOCPEICTBEHHBIM

KOMITOHEHTOM JTIF000 HOTapHaIbHOU CIIEITKH.

Kacaemo cnenku KymuM-poAakKd HEIBH)KUMOCTH, TO B 00BEeM OO0SI3aHHOCTH
MOSICHEHUI BXOIUT Pa3bICHEHHE TAKUX HBIOHCOB KaK CTAHOBJICHHE IOJIHOIPABHBIM
BJIQ/IETIBIIEM C MOMEHTA 3aHECEHHSI COOTBETCTBYIOLIEH 3alCH B KPETIOCTHYIO KHUTY U
PHUCKH, CBS3aHHBIE C 3TUM OOCTOSTEILCTBOM; IpaBa M OOS3aHHOCTH NpPOJAABLA U
IIOKYTIaTeNsl; OTBETCTBEHHOCTH IPOJIABLIA B CIIy4ae HAJM4Ms HEJOCTATKOB y NIPEAMETa
JIOTOBOpa; TpaBO NPEUMYIIECTBEHHONM NOKYNKH. [JaBHas 3agaya HoTapuyca
3aKJIF0YAeTCsl B TOM, 4TOObI OOBSICHUTH CTOPOHAM HEO0OXOJIUMOCTh 3aUKCUPOBAThH B
aKTe BCE JJOTOBOPEHHOCTH, BElb B CIIydyae BO3MOXHBIX CIIOp JA0Ka3aTh (haKT, KOTOPBIN
MUCHMEHHO 3a(HKCUPOBAH B IOroBOpe, OyaeT HamHoro mpoiie. [Ipu ananuse caenku
oOpeMeHEeHHsT HEJBMKUMOCTH BELIHBIM IIPaBOM aBTOP YAEIWJ OoJiblliee BHUMaHHE

IOoTOBOpY 00 WIOTeKe, TakK Kak JaHHBIM JIOrOBOp SIBIsIETCS  HauOosee
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pacrpocTpaHeHHbIM. [Ipu ymocTOBepeHHH JOBOJBHO CHEIH(PHUECKOrO OTrOBOpa
OOBSICHEHUS] HOTApHUyca O TOM, YTO TAKOE HMIIOTEKa M €€ CyMMa, Kakue TpeOOBaHUS
OHa TrapaHTHPYCT, YTO TAKOC INOAYUMHCHHUC IPUHYIUTCIbHOMY HCIIOJHCHHIO, KAaKHC
0053aHHOCTH HeceT ¢ co0O0i yCTaHOBJCHHWE HIIOTEKH, UMEIOT OCOOCHHO OO0JbIIOe
3Ha4YCHUE ISl CTOPOH. B pesynbrarte wcciaenoBaHus aBTOp MPHUIIET K 3aKIIOYCHHIO,
YTO B 0053aHHOCTh HOTAPUyCa HE BXOAMT aHAIM3 TUIATEKECIOCOOHOCTH CTOPOH, YTO
SIBJIICTCS 3a/1a4€il KPEAUTHOTO yupexaeHus. [Ipu ynqocTtoBepeHnn 10TOBOpa JapeHUs
IMOsACHCHUA HOTapuyca JOJI’KHBI 6LITB HaIlpaBJICHBI IPCXKJAC BCCTO Ha TO, I-ITO6I:I
OOBSICHATh KOHEYHBIH HCXOJl CHCIKH - JapUTellb IMOTEPSET CBOK BIAcTh Hal
HEJIBIDKUMOCTBIO W €€ TOJHBIM BJIAJENblIeM CTaHeT ojapsieMblid. J[is 3aimuTh
WHTEPECOB JApUTEIS HOTAPUYC JIOJDKEH MPEIOKUATHh BO3MOXKHOCTH YCTaHOBJICHHUS
JIMYHOTO TIIpaBa TIIOJb30BaHUA I YKPCIUICHUA IIO3UIUU OAapUTCIIA. Takxkxe B
pe3yabTaTe MCCIEAOBAaHUS BBISICHUIIOCH, YTO TUIATa 3a YCIyrd HOTapUyca, a TOYHEe
IUlata 3a COCTaBJICHHUE IPOEKTa JOroBopa, M OO0S3aHHOCTh HOTapuyca JaBaTh
MOSICHEHUSI HETIOCPEICTBEHHO CBsi3aHbl Mexay coboi. Horapuyc moxker TpeboBath
IUIaTy 3a COCTaBJICHHE TPOEKTa TOJBKO B TOM CIiydae, €CIIM OH IMPEIBAaPHUTEIBHO
YBEIOMUJI O JIaHHOW OOS3aHHOCTH XOJATalCTBYIOIIETO WU 3aUMHTEPECOBAHHOE B

CICIIKES JIUIIO.

CpaBHeHHe 00513aHHOCTH HOTapHyca /1aBaTh MOSICHEHUsI B DCcTOHCKOM Pecnybnuke u
Poccuiickoit ®enepanuu, TI€ HOTApUAIBHOE YJOCTOBEPEHHE HE  SIBIISETCS
00s3aTeNbHBIM MPU 3aKJIIOYEHUH BCEX CHEJOK C HEIBMKUMOCTBIO, ITO3BOJIMIO
CPaBHUTH JI€TAIM BBINOJIHEHUS] JAaHHOM OOSI3aHHOCTHM HOTapUyCOM U PHUAITOPOM.
Ecnu o0bscHeHuss HOTapuyca HampaBlieHbl Ha IOPUIUYECKHE MOMEHTBI CAEIKH, TO
pudATOp BiageeT HMHQoOpMaIMed O TEXHUYECKHX XapaKTepUCTHKaxX IpeaMeTa
norosopa. C Opyroil CTOpOHBI, OTCYTCTBHE FOPUINYECKUX 3HAHUI PUANTOPA U LIETb
ero paboThl, HampaBi€HHas Ha TMPOJAXy OO0bEeKTa, CTaBAT I[0J COMHEHUE
MOJIHOIIEHHOCTh U OECHpPUCTPACTHOCTh €ro oO0bsicHeHuid. Tonbko yuyacTHe u
HOTapuyca, ¥ pUITOPA FAPAHTUPYET MOJHYIO OCBEIOMIICHHOCTD JIMI U 0€301aCHOCTh

CICIIKH.

AHanmu3upysi OTBETCTBEHHOCTb HOTapuyca 3a HapylleHHe OOA3aHHOCTH JaTh
MOSICHEHUSI, aBTOP HCXOIWJI M3 OOIIMX CTaTed, PeryJupyroliuXx OTBETCTBEHHOCTb

HOTapuyca 3a HapyIICHHE CBOUX NpodecCHOHANbHBIX o0s3aHHOCTEH. Hamuuwme B
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3aKkoHE O HOTapuaTre HOPM, KOTOPBIE CCBUIAIOTCS HA TPaKIaHCKYI0 OTBETCTBEHHOCTb,
U HOPM, HaMEKaloIUX Ha OOLIECTBEHHO-IIPABOBYI0 OTBETCTBEHHOCTb, IOJHUMAET
BOIIPOC, SBJIAETCS JIM OTBETCTBEHHOCTh HOTapuyca 3a HapyUIeHHE CBOMX
0053aHHOCTEH TpaKIAaHCKOM WM o0mecTBeHHO-TIpaBoBoi. C OJHONH CTOPOHBI,
HOTapUyC OTBEYAeT 3a HapyllEHHE CBOMX OOA3aHHOCTEH CaMOCTOATENBHO U B CBOEH
paboTe OH HE3aBHCEM OT IOCYJapcTBa, C APYrol CTOPOHBI, YIOCTOBEPEHHUE CHEIOK
ABISICTCS OOILECTBEHHO-TIPABOBOM 3ajjaueil HOTapuyca U BBHINOJIHEHUE JTaHHOM
MPOLEAYpPbl IPOUCXOJUT B OOIIECTBEHHO-NPABOBBIX HHTepecax. Ccbulasch Ha
peleHre rocyIapCTBEHHOIO CyJla U Cy/1eOHYI0 NMPaKTHKy ['epMaHuu, aBTOp MpUILIET
K BBIBOJly, YTO IO AHAJIOTUU 3a HapylleHHe OOSI3aHHOCTH JaBaTh OObBSCHEHUE
HOTApUYyC HECET IPa’kJaHCKYI0 OTBETCTBEHHOCTh, U HOPMOM 3aKOHa, HA OCHOBAaHUU
KOTOpOIl OTBEYaeT HOTapuyc, MOXHO CcYMTaTh 4acTb | crateu 14 3akoHa o
HoTapuate. CornacHO BBILIEYHNOMSHYTOMY 3aKOHY HOTapHyC HECET OTBETCBEHHOCTH
3a yuep0, NPUUYMHEHHBIM MO €ro BHHE B pe3yjbTaTe COBEPIIEHHsS HOTapHUaIbHOTO
NEHCTBUSL C HapyLIEHHEM ero npoecCHOoHANbHBIX oOsi3aHHOCTed. Taxke mpu
HapylmleHMH  OOS3aHHOCTM  JaBaThb  IOSCHEHHS  HOTapUyC  MOXKET  HECTHU

AUCHUIUIMHAPHYIO OTBCTCTBCHHOCTD.

CornacHoO pelIeHuI0 OKPYXXHOTO Cy/Aa HapylleHHe O0s3aHHOCTh HOTapuyca J1aBaTh
MOSICHEHUSI HE HeceT 3a €000l HMYTOKHOCTh HOTAPUAIBHOIO YJOCTOBEPEHUS U
CIEIKHA. ABTODP IPHUIIEI K BBIBOJY, UTO IIPOBEPSS BO3MOXKHYIO HUYTOKHOCTD CHIEJIKH,
HEOOXOAMMO TpPEeXJae BCEro NpOaHaIM3UPOBaTh, KaKuM o00pa3oM HapylleHHe
00s13aHHOCTH TOBJIMSAJIO HAa BOJIEU3IUSHHUE CTOPOH U CyTh ciaenku. Ecim us-3a
OTCTYTCTBHUSI OOBSICHEHHUH HOTapuyca, JIMLIO TMOJIKCAl0 JIOTOBOp HAXOsICh B
3a0JIy’KJICHUU U He OCO3HABaJIO, KaKue MOCIECTBHS HECET 3a co00il 1oroBop, cenka
MOJKET OKa3aThbCsl HUYTOXKHOM. bpems 1oka3zaTenbcTBa JIEKUT HA TOM, KTO CChIIaeTCs

Ha HapyllleHne HOTapHyCOM CBOEH 00S3aHHOCTH J1aBaTh OOBSCHEHHUSI.

He cmotps Ha TO, 4TO B 3aKOHE O HOTAapUAJIBHOM YJIOCTOBEPEHHH HE YKa3aHO, 4YTO
O0BSICHEHUSI HOTapHyca JOJDKHBI OBITh 3a(DUKCHUPOBAHBI, HA MPAKTHKE OOBSICHEHUS
(UKCUPYIOTCSI B HOTAapHAIBHOM aKTE€ TPEXKJIE BCEr0 HMCXOJsi M3 JOKa3aTeIbHBIX
nenei. Mcnonp30BaTh TOMBKO HOTAPUATBHBIA JOTOBOP Tl (puKkcanuu OObSICHEHHH B
JOKa3aTCIbHBIX IEIAX, II0 MHCHHUIO aBTopa, SABJIACTCA HpOGHQMaTI/I‘IHBIM, B€Ib B HEM

HCBO3MOXHO OTpa3uTb BCC, YTO MNPOUCXOAUT BO BPCMA CICIIKH. ABTOp CHUTacT
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pa3yMHBIM TocaenoBath npumepy Poccun, rae B 3akoHe Poccuiickoit @enepanuu o
HOTapuaTe, ToOsABWIAack U Takas ¢Gopma ¢ukcauu XoJa HOTapUAIBHOIO
IIPOU3BOJICTBA, KaK OCYLIECTBIIIEMas HOTApUyCOM BHJE€O03alUCh. Buaeozamuck 1o
CBOECH CYTH SIBIISIETCS BHJIOM JI0KAa3aTeIbCTBA, KOTOPBIM TPYIHO ONPOBEPTHYTh. B
MEpCIeKTUBE JlaHHAas BO3MOXKHOCTh crmocoOcTBOBasia Obl  Oojee  ObICTpoMy
pa3pelleHnio CIIOPOB U cTajia Obl pelieHrneM MpoOJIeMbl CBSI3aHHOW C TPYAHOCTHIO
JI0Ka3aTh B CyA€OHOM cIiope, ObUIM JIM Ha CAaMOM JIeJie JaHbl HOTApUyCOM MOSCHEHHS

B X04€ HOTAapUaJIbHOI'O IPOU3BOJICTBA.
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