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SISSEJUHATUS

Eesti eradiguses kehtib lepinguvabaduse ja seabukhingute vormivabaduse pdhimdte.
Tehingu pooled on reeglina vabad otsustama, nslk®emis nadehingu teha soovivad, kui
seadus ei satesta konkreetsele tehingule kohudtusiormi. Suurendamaks isikute diguste
kaitset, kindlustunnet diguslike kisimuste lahendainning andmaks tehingutele suurem
avalik usaldusvaarsus ja vahendamaks voimalikkeisbigidlusi, on seadusandja teatud
tehingutele kehtestanud kohustusliku notariaalsstéinise ndude. Tehingute notariaalne
tbestamine on notarite peamine ametillesanne nirgarih on digus votta
notariaaltoimingute eest tasu vastavalt seadusetedtatud tasumaéaradele. Notari tegevus
jargib dldist eesmarki, milleks on eelkdige eraigee isikute toimingute Giguspéarasuse ja
oiguskindluse tagamine.

Teema valikul arvestas autor, et notariaalse toesta ndude vajalikkust on Eesti
Sigusteoreetilises kirjanduses seni vaid pdgusabitletud! Teema aktuaalsust naitab
asjaolu, et kuigialusepanek Eesti tsiviilseadustele, sealhulgasreiot puudutavatele
seadustele peaks olema I8pule viiuel tdhenda see, et t66 eradiguse arendamises olek
I6ppenud. Viimase kiimne aasta jooksul on seadusdadguvalt tApsustanud, muutnud voi
tdiendanud vastavate seaduste satteid. Suure p&obtgraktika Uhtlustamise kaudu on
andnud Riigikohus. Nii naiteks oli hiljuti Riigikehh tGldkogu menetluses kaesoleva
magistritdd teema kontekstis oluline tsiviifasinis puudutas notari tasu ndude maaramise
aluseid ning kus Uldkogu lahendile kirjutati kolmagvamust kokku theksa riigikohtuniku

poolt.

Teema Kkasitlemisel on piirdutud ainult teatud tghbega, millele seadusandja on

vormivabaduse piiranguna seadnud kohustusliku iaetiae tdestamise ndude. Autor on

! Tehingu notariaalse tdestamise néuet kui selliskasitlenud naiteks R. Joamets artiklis
“Toestamisest tbestamisseaduses” ning P. Pressmamsstritods “Notari ametikohustused ja
vastutus”.

228.-29. novembril 2013. a tahistati asjadigusseadlD. siinnipdeva rahvusvahelise konve-
rentsiga ,Eesti asjadigusseaduse kakskimmend aaktagemused ja perspektiivid“ ning 1.
novembril 2013. a toimus Eesti vabakutselise natali 20. aastapéevale puhendatud
rahvusvaheline konverents teemal “Notari roll jjakiutsed muutuvas Euroopas”.

® RKUKm 3-2-1-169-12.



analliisinud tehingu notariaalse téestamise vajadikkinnisasjade tehingdt@uhul ega
kasitle tehingute notariaalse tOestamise nduet nuEdiguse, perekonnadiguse ja
Uhingudiguse valdkonnas. Seda eelkdige t60 piiratatiu tdttu, samuti pdhjusel, et jdada
kindlatesse raamidesse ning mitte puudutada périrperekonna- voi Uhingudigusega
seonduvaid spetsiifilisi kiisimusi. Eelnevast pohiest tulenevalt ei ole t60s kasitletud ka
hoonethistu likmesuse vborandamise notariaalsstainist, sest vaatamata kuill kaasneva
Oigusega kinnisasja teatud osa kasutamiseks omusedabhaselt tegemist tulundusuhistu
likmesuse védrandamisega. Kinnisasjade omandamise ja vddrandamise tehingute
tdhenduses on magistritdds samaaegselt kasitlatudsé@mandi Uleandmiseks ndutavat
Oigustatud isiku ja teise poole notariaalselt t@est omandi kasutustehingut ehk
asjadiguslepingut, sellega kaasnevat vOi selle aluseks olevat volabldw
kohustustehingut, millega tehingupooled lepivad Ktokkinnisasja omandamise ja

voorandamise konkreetsed tingimused, ning kandeney kinnistusraamatusse.

Tehingu notariaalse tdestamise ndude vajalikkuaiésil l1ahtub autor eeldusest, et tehingu
notariaalse tdestamise ndue on lepinguvabadusengiirKuivérd notariaalse tdestamise
tdnane regulatsioon vélistab vastava teenuse patikkughelise konkurentsi, mis omakorda
vOib vahendada igasugust “soovi” vajadusel langetadnuste hindu, tdsta voi sailitada t60
kvaliteeti voi pakkuda uuenduslikke teenuseid, pigab tehingu tdestamise ndue olema

sobiv ja vajalik soovitud eesmargi saavutamiseks.

Magistritoos keskendub autor uurimiskisimusele, teléngu notariaalse tbestamise nduet
kui Uhte enim isikute privaatautonoomiat piiravéuat on Eesti diguskorras sellisel kujul
vOi mahus vaja? Kas tehingu kohustusliku notared@estamise ndude kehtestamine
vahendab voi hoiab ara digusvaidlusi ning tagalresuna diguskindluse, suutes pakkuda
alati sellist kaitset, nagu vajatakse vOi on tegenpigem ebaefektiivse vOi madala
efektiivsusega, aegandudva ja kuluka formaalsusea®6rd tehingu notariaalne

tdestamine on notarite peamine Ulesanne ning hotabigus votta notariaaltoimingute eest
tasu vastavalt seaduses kehtestatud tasumaaradel@hest kiljest on t6ds analtusitud

notariaalse tdestamise tdhusust notari ametikobtestlabi, eelkbige kontsentreerudes

* Eelkdige analiilisitakse kinnisasja omandamiseledfirandamisele suunatud tehinguid,
mille terviklikumaks kasitlemiseks vaadeldakse mgal maaral ka hipoteegi seadmise
kokkulepet, mis kaasneb tanapéeval enamike kinaisamandamise ja vddrandamise
tehingutega.

® Vt selle kohta HUS (Hooneiihistuseadus. — RT | 2834 368; RT 1 13.03.2014, 87) § 1 ja
§8lg 2.



kusimusele, kas notari selgitamiskohustus taidaa dlesannet tdestamismenetluses. Lisaks
on vaadeldud, kas tehingu notariaalne tdestamirabl@a voi vahendab digusvaidlusi ning
kasitletud on notariaalse tdestamise kiirusega die@t — kas notariaalse tdestamise ndue
kdikide kinnisasja omandamise ja vO0randamise tghen puhul, arvestades
tbestamismenetlusele kuluvat aega, on praegusetickilahendusi ndudval “e-ajastul”
Oigustatud. Samuti on uuritud, kuidas notariaal8estamise ndue mdojutab piirileste
tehingute kaivet. Teiselt poolt on vaadeldud natse tdestamise ndudega seonduvat kulu,
eelkdige notari tasu tehingu tOestamisel, tdeswndia jaamisel ning riigildive. Kuna
notariaalse tdestamise ndude né&ol on tegu lepitgulese piiranguga, siis on hinnatud ka
pohiseaduslikkuse aspekti - kas notariaalse toestamdue ja selle regulatsioon on
pdhiseadusega kooskdlas.

Kasitletavad pdhiprobleemid maaravad magistritocukstiuri, mille jargi jaguneb t66
neljaks peatikiks. Esimeses peatikis antakse (devdd@nnisasja omandamise ja
voorandamise tehingkohustuslikest vorminduetest — tehingu notariaal8estamise
ndudest Eestis, kirjalikust vormindudest Rootsis Ifglismaal, kinnistusraamatust kui
kinnisasja tehingule téaiendava garantii andjasg né@hingu vormipiirangute digusallikatest,
kuna ilma oiguskirjanduses toodud seisukohtaderiariikide oiguslikke regulatsioone
vordlemata pole sisuliselt voimalik hinnata ja @nisida pustitatud uurimiskisimust.

Magistritoo teises peatiikis on keskendutud kinfasasiandamise ja voorandamise tehingu
vorminbude tdhususe analuusimisele. Esmalt on udiri€esti notari olulisemaid
ametikohustusi hoiatamis-, ndustamis- ja tdendamisfunktsiookinnisasja omandamise ja
védrandamise tehingute tdestamisel labi notarileestdmisseadusest tuleneva
selgitamiskohustuse. Lisaks on vaadeldud Rootsnig#aramaakleri ning Inglise juristi
selgitamiskohustust tehingu s6lmimisel. Kinnisasfaandamise ja voérandamise tehingu
vormindude tdhususele hinnangu andmisel on k&sitldta notariaalset tbestamist kui
ennetavat digusemdoistmist ning tdestamismenetlksdlevat aega ja labiviidud toiminguid.
Seejarel on vaadeldud kinnisasja omandamise ja amd@amise piirilleste tehingute
voimalusi. Uheks t60 teise peatiiki eesmargiks omdta, kas kinnisasja omandamise ja
vodrandamise tehingu notariaalse tdestamise noymisavalt efektiivne, digustamaks oma

olemasolu.

® Tdestamisseadus. - RT 1 2001, 93, 564; RT |, QQQ1B, 12.



To0 kolmandas peatiikis on uuritud tehingu notas@madabestamise ndude kulu, eelkdige
oigusabikulu ja kinnistusraamatusse kande tegekuilse Seejuures kasitletakse eraldi Eesti
notari tasu saamise pdhimatteid tehingu tdestamisgl olukorras, kus tehingu tdestamine
jaéb ara, kuid notar on tehingu projekti juba kangd. Samuti vaadeldakse tehingu tasusid
Rootsis ja Inglismaal. Peatiki eesmargiks on hmn&ias kinnisasja omandamise ja

voorandamise tehingute kulu on seotud vorminduetedgusega”.

TOO neljandas peatikis kasitletakse luhidalt lepuadpaduse pohimbtte sisu ning seejarel
analliisitakse, kakinnisasja omandamise ja voorandamise tehingu inatae tdestamise

noue kui lepinguvabaduse piirang on pdhiseadusegskiklas.

Tehingu notariaalse tdestamise néude satestabilsssadustiku Uldosa sead(sning
tbestamismenetlust kasitlev tdpne regulatsiooméllaédestamisseadusest, mille eesméark on
anda sisu tdestamisele kui sellisele, kuid suur tisstamisdigusest on normeeritud
véljaspool nimetatud seaduseid - asjadigusseadfises perekonnaseaduse’ |,
véladigusseadusey notariaadiseadus¥s notari tasu seaduségne. T66 pdhieesmarki
toestab hinnangu andmine Eesti 0Oiguse asjakohaselgulatsioonile erinevates
oiguskordades kehtestatud vastavate reeglite tal€testamise ndude eesmark ei saa olla
vaid formaalne, s.t taita Uksnes digusaktist tulahevorminduet, vaid notar peab
tbestamismenetlust labi viies sisuliselt taditma &musndustamise rolli, maandades
voimalikult suures ulatuses tehinguga kaasneda adbiviskid. Kuivord kinnisomandi
oiguskaivet reguleerivad satted ninghingute tdestamise regulatsioon l&htub germaani
Sigusperekonna traditsioonidest ning sarnaneb Saksalusandluseg¥, siis tehingu
notariaalse tbestamise vajalikkusele hinnangu aseks| on kinnisasjadega seonduvate
tehingute analtusiks valitud laiem taust. Nii geamadigusperekonna kui ka skandinaavia
ning uldise diguse maade kinnisasjade uleandmistdyavate tehingute regulatsiooni
tundmadppimine seletab vastavate seadusesateté®hindgiete pdhjendatust ka Eesti

diguses.

" Tsiviilseadustiku tldosa seadus. - RT | 2002,23%;RT |, 06.12.2010, 12.

8 Asjadigusseadus. - RT 11993, 39, 5B@: |, 23.04.2012, 2.

° Perekonnaseadus. - RT 1 2009, 60, 395; RT | 22002, 12.

0yladigusseadus. - RT | 2001, 81, 487; RT | 22013, 4.

" Notariaadiseadus. - RT | 2000, 104, 684; RT 1102013, 8.

12 Notari tasu seadus. - RT 1 1996, 23, 486:1, 19.12.2012, 9.

13 Waldner. Tdestamisdigus notariaalpraktikas. Tallifuura 2008, Ik 6; Vt ka AOS komm,
2014, §-de 64 119 ja 120 kommentaarid.



Tehingu notariaalse tdestamise menetlus peab oksmeajoones tbhus. See tdhendab, et
sellesse suunatud ressursi arvelt peab tehinguriamtae tdestamine suutma anda
digusslsteemile piisava kindluse ja ara hoidmawibiendama hilisemaid digusvaidlusi.
Kuivord meie &igusruumis on notarid vaga pikka aetyaud isikud, kel on ainuvolitused
olla majade ja maadega sOlmitavate tehingute Igdoili siis on meil vaga raske ette
kujutada, et kinnisasja omandamine ja voorandamin&oormamine piiratud asjadigustega
voiks kaia kuidagi teisitiEesti tehingute tdestamise diguse pohimodtted tubhgermaani
oigusperekonnast nirgrvestades, et kinnisasjadigus on siseriiklik gigiis on lihtne jaada
kinni etteantud ja harjumusparastesse raamidesseasson Eesti juba 10 aastat kuulunud
Euroopa Liitu, kus on hakatud viimasel kimnendwvinundma liikkmesriikide asjadiguse ja
notariaadidiguse pdhimétete vasfuAutor on tods vordluseks teiste diguskordade vasea
satetega kasutanud Euroopa Komisjoni tellimusehf@r@ Ulikoolis Centre of European
Law and PoliticSYZERP) pooltedaspidiZERPi uuring) teadlaste poolt 2007. a-I labi vddu
kinnisasjade omandamise ja védrandamise tehinguigiytava uuringtl, mis hélmas 21
EL-i liikmesriiki, jareldusit® Samuti on kasutatud Euroopa Liidu Notariaatideuktiu
(CNUE) poolt vastukaaluks Euroopa Komisjoni poddtlitud ZERPi uuringule tellitud
analtiisi seisukohtieflaspidiMurray analtitis), mille viis labi professor Peter Murray
Harvardi Ulikoolist (USA). Analuiiisi eesmark oli €lada, et notariameti abil on vdimalik
hoida kinnisasja tehingu hinnad hoopis madalacksiades kasu, mida Uhiskond neutraalse
ja kdrgete digusteadmistega isiku — notari - juuedgud tehingutest kokkuvéttes sdab.

Nimetatud uuringuid kéasitletakse pikemalt t60 esasepeatikis.

Magistritods on pohjalikumalt kirjeldatud ja anagitiid Eesti notari rangelt reguleeritud

institutsiooni ning vorreldud ladina notari sustedfnroopa Liidu riikide Rootsi ja Inglise

 Huvi tundmise pdhjuseks on soov EL-i tasandil seaddlust ihtlustada, vahendades
likmesriikide siseriiklikust digusest tulenevaidistisi. Kasvavat huvi nditab ka mitmete
teoste — Horner jt. Land Registration and Cadastr8elected European Countries. Wien:
Graz 2009; Matyk jt. Notaries in Europe — Growirigléfs of Competence. Wien: Graz 2007,
Murray, Sturner. Neutral Lawyer for the Situatioh.Comparative Study on Preventative
Justice in Modern Societies. Miinchen: C.H.Beck 20l umine.

!5 Conveyancing Services Market (December 2007).ySfod the European Commission,
DG Competition led by the Centre of European Lavd &wlitics (ZERP) at Bremen
University. ArvutivBrgus kattesaadav:
http://ec.europa.eu/competition/sectors/professiceavices/studies/studies.html

18 Eestit nende 21 EL-i liikmesriigi hulgas ei olnud.

" Prof Peter L. Murray vdrdlev uuringReal Estate Conveyancing in 5 European Union
Member States: A Comparative Studyuring on kattesaadav Euroopa Liidu Notariaatide
N6ukogu intranetis. Koopia on kaesoleva t66 awtaldluses.




Siguseg®®, kuna Rootsis ja Inglismaal kehtib nii omavahel ka Eestiga vorreldes (isna
erinev kinnisasja tehingute sdlmimise susteem. Rendkides notari institutsiooni sellisel
kujul kui Mandri-Euroopa diguse mojutustega riiksdei tunta ning Rootsis ja Inglismaal
puudub ka selge asja- ja vdladiguse eristamine. uBarai ole seal tsiviildigus
kodifitseeritud'® Rootsi on vérdlusena valitud seetdttu, et tegenmissuurima P8hjamaaga,
kuigi tegelikult on Skandinaavia riikide (Soome, d&, Norra, Taani, Island) diguslik
keskkond markimisvaarselt sarnane, eriti mis pualdutnende digussisteemide
aluspdhimétteid, tlesehitust ja metodoloogfaBeega vdib Rootsi suhtes kasitletut vaikeste
erisustega laiendada ka teistele Skandinaavialei&i Inglise digus on vordlusena valitud,
kuna tegemist on nnommon lawkoduriigiga, mis on omamoodi sillaks Mandri-Euraop
diguse, Euroopa Liidu Giguse ning muu maailma vetieEL-i siseselt on Inglise
Sigusstisteemiga sarnased lirimaa, Kiiprose ja Milias*? Seega esindavad Rootsi ja
Inglismaa Usna erinevaid poliitilise, majanduslifau ajaloolise taustaga odiguskultuure.
Eeltoodu muudab kinnisasjade omandamise ja vodoOnaisdatehingute vordluse kill
komplitseerituks, kuid samas aitaks vOrdlus Rogésilnglismaaga heita laiema pilgu
lahendustele ja vBimalustele, mis on loodud digsiesinides, kus ei kasutata kinnisasjade
ostmisel ja muumisel nii formaliseeritud tehingurmanduet, kui on tehingu notariaalne

tdestamine Eestis.

Vordleva ainese kasutamine vdimaldab ndha teisteslesaning Eesti Giguses kinnisasja
tehingute kasitluses tekkinud probleeme ja aitatidat ka vajadusel praktilisi lahendusi.
Eelkdige on tods kasutatud vordlevat ja analititihseetodit. Eestis hetkel kehtivat
regulatsiooni on korvutatud ja vorreldud Euroopadiriikide Rootsi ja Inglismaa nn

tehingupoole esindaja slUsteemidbe( party-lawyer systemTo6s on uuritud Gigusalast

kirjandust, analtusitud Eesti, Rootsi ja Inglism&@agusakte ning Riigikohtu ja

ringkonnakohtute lahendeid. Seejuures on Rootsilnglise diguse suhtes avaldatud
seisukohtade osas tuginetud ka ZERPIi uuringulegegsor Murray analusile.

18 Syurbritannia Gigus jaguneb Inglismaa ja Walegii$eks ning Sotimaa diguseks. Inglise
oiguse all on mdeldud k&éesolevas magistritddsngiismaa kui ka Walesi digust.

¥ Wahlgren. What is Scandinavian Law? Social Pritate. Stockholm: Elanders Gotab AB
2007, Ik 20; Beale, Hartkamp, Kotz, Tallon. Caddsterials and Text on Contract Law.
Oxford and Portland, Oregon: Hart Publishing 2002,0.

2% Wahlgren, |k 17-18, 20.

% Murray, Sturner, |k 57.

22 Murray, Sturner, |k 58.



1. KINNISASJA OMANDAMISE JA VOORANDAMISE TEHINGU
VORMINOUDE OLEMUS

1.1 Kinnisasja omandamise ja vodrandamise tehinguovminduded Eesti diguses

Enamus perede jaoks on kodu nende kallim varadthisbon majanduslik otsus, kas osta
endale kinnisvara, Uks tdhtsamaid. Jean-Pierreef-ePrantsuse notariaadi asepresident,
margib, et /.../ “me ei tohiks unustada, et inimgseks, kes ostab endale kodu, on tema
poolt allkirjastatav ostudokument mitte ainult temla tdhtsaim finantsinvesteering, mitte

ainult rangim ja pikim vdlakohustus, millega ta esabb, vaid ka tegu, mille kaudu loodab

ta elada rahulikku pereelu. Ainuilksi sellel pdhjugeavad seda tegu Umbritsema
tugevaimad garantiid ning nende eest tuleb tastida.”

Kuivord vdlasuhted kehtivad p&himdtteliselt ainafjaosaliste vahel ja reguleerivad ainult
nende huvisid, siis vOib seadus nende suhete kajoise jatta asjaosaliste hooleks.
Asjadiguse absoluutsusest tulenevalt aga on asislikgd satted imperatiivsed ning
vastavate digussuhete korraldus séltub otsustestsisalduvad riigi pohiseaduslikus korras
ja mida konkretiseeritakse sellel pdhineva majalikluskorraga®* Asjadigustega peavad
arvestama koik, sealhulgas tehingus mitteosalesikdd. Seetdttu on seadusandja soovinud
— vaatamata vahetute asjaosaliste tahtele — sipdasla ka kolmandate isikute huve, luues
selleks sundivad normid.Seega isik, kes soovib sdlmida kinnisvaratehingutle oma

oigussuhete loomisel ja kujundamisel sama vabaakailised turuosalised.

Asjadiguse kui valdkonna tahtsust illustreerib alsjaet asjadigusseadus oli Eestis esimene
uue eradiguse osa, mille seadusandja j6d8tésigi tuleb markida, et Eesti territooriumil
on kinnisasjade ja nendega seotud diguste registrise tsiviilkdibe ndudena tunnustatud
juba alates 16. sajandist ning see on pdhimdttehgeolnud enamasti tanaseni. Vordlemisi
piiramatult on maa olnud tsiviilkaibes 19. sajandigni 1940. a-ni ning seejarel taas 1993.
a-st?” Ndukogude okupatsiooni ajal, kui kehtisid Eesti\Siviilkoodeksf® omandidiguse

satted?®, sai teha tehinguid vaid ehitistega ja sedagapilt>°

23 ZERPI uuring, Ik 36.

* Tiivel. Asjadigus. Loengukonspekt. 2., taiendatidkk. Tallinn: Juura 2007, Ik 1-2.
% Tiivel. Isikliku kasutusdigusega seotud probleetheidica 2012 nr 1, Ik 40.

% ADS véeti vastu 09.06.1993 ja jdustus 01.12.1993.

2" K@ve. Varaliste tehingute siisteem Eestis. DokiériT artu: 2009, |k 212.
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Eestis on notariaalselt tbestatud tehingud kinpasi@ga reguleeritud asjadigusseaduses,
mille eeskujuks véeti Mandri-Euroopa, eelkdige %aksradigus>! Kinnisomandi
uleandmiseks on AOS § 84argi vajalik Sigustatud isiku ja teise poole mialselt
tbestatud kokkulepe (asjadigusleping) ja sellekehemnde tegemine kinnistusraamatusse.
Riigikohtu tsiviilkolleegium on oma 13. novembri 28 a otsuses 3-2-1-127-13 rdhutanud,
et kehtiv asjadigus tekib Uksnes juhul, kui:

- asjadiguse seadmiseks on sdlmitud kehtiv asja@gurs] (kasutustehing);

- kinnisasja koormanud (kasutustehingu teinud) idikka kasutamiseks &igustatud,
s.t ta oli kas kinnisasja omanik vdi omaniku ndekal voi seaduse alusel digustatud
kinnisasja kdsutama,;

- Oiguse kohta on tehtud kehtiv kanne kinnistusraassat

Erandlikult on késutusdiguse puudumise korral véikngigust AOS § 56 alusel heauskselt
omandada? Tehing, millega kohustutakse omandama v6i vodnarad&innisasja, peab
AOS § 119 Ig 1 jargi olema notariaalselt tdestatBdma paragrahvi I8ikest 2 tulenevalt
muutub AOS § 119 Ig-s 1 satestatud vorminduet féagp tehtud kohustustehing kehtivaks,
kui tehingu taitmiseks on s8lmitud asjadigusleping tehtud vastav kanne
kinnistusraamatusse.  Kinnisomandi  Uleandmiseks likaja asjadiguslepingule
kehtestatakse notariaalse t6estamise ndue AOS28;snlis on oma sisult otseselt seotud
kinnisomandi (leandmist ja koormamist reguleeriv®3A §-ga 64 ** Kinnisomandi
Uleandmiseks vajalik asjadigusleping voib notasekl tdestatud dokumendi asemel

sisalduda ka kohtulikus kompromissis (AOS § 120 tgine lause).

Kinnisasja omandamise ja vO0randamise vdladiguslépinguga ja asjadiguslepinguga
Uheskoos tbestab notar sageli ka hipoteegi voi pinatud asjadiguse (servituut,
reaalkoomatis vms) seadmise lepingu, millega kotaks® asjaomane kinnisasilipoteegi
seadmiseks tuleb AOS § 326 jargi sdlmida (ldjuhuwtariaalselt tdestatud vormis
asjadiguskokkulepe ja kanda hupoteek kui piiratudjadigus AOS § 62 jargi
kinnistusraamatusse. Kinnisasja koormamiseks piraisjadigusega on AOS §'6jirgi

sarnaselt kinnisomandi tleandmisega ndutav kogniihetatud eelduste olemasolu. Tihti

% Eesti NSV Tsiviilkoodeks. Vastu véetud 12.06.19688ustunud 01.01.1965. Tunnistatud
taielikult kehtetuks 26.04.2014.

2 Kgve. Varaliste tehingute siisteem Eestis, |k 188-1

% samas, Ik 212.

3 AOS komm, 2014, §-de 64119 ja 120 kommentaarid.

%2 RKTKo 3-2-1-127-13, p 20.

3 AOS komm, 2014, Ik 507.
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sisaldab hipoteegi seadmise leping kinnisasjalékeket, millega kohustustakse alluma
kohesele sundtaitmisele. Tegemist on sel juhul ikasjaga seotud asjadigusliku
realiseerimisndudega, mille alusel sundtaitmise rdtdamise vdimaluse annab

taitemenetluse seadusti®§ 2 Ig 1 p-st 19 tulenevalt kohese sundtaitmidekiepe>?

1.2 Kinnistusraamatu roll tehingule tdiendava gararnii andmisel

Tsiviilkadive vajab kindlaid aluseid ning turvalinkinnisasjade omandi registreerimise
susteem kinnistusraamatu naol on Eesti majanduskitks alustalasid. Kui vallasasjade
kéaibe jaoks on mé&éravad eelkdige valduse sattisdk@pi kinnisasjade ja kinnisasjadiguste
jaoks on maarav kinnistusraanatinnisasjade puhul on omanik vaid see isik, kes on
kantud kinnistusraamatussé.Kinnistusraamat taidab n-6 signaalfunktsiooni ksasja
kuuluvuse kohta nagu vallasasja puhul valdfu&annete tegemist ja kinnistusraamatu
pidamise menetluslikke kiisimusi reguleerib kinrssaamatuseadu¥. Kinnistusraamatu
materiaalne digus on satestatud asjadigusseadusea 2. peatukis. Kinnistusraamat annab
teavet, kes on kinnisasja omanik, millised piiratagjadigused kinnisasja koormavad ja
millised on nende asjadiguste jarjekohad. Seadysand sidunud kinnistusraamatu
kannetega nii kinnisomandi Uleandmise kui piiratdthnisasjadiguste tekkimise ja
tleandmise (AOS & 6% kui ka I8petamise (AOS § 8¢ Reeglina ei sélmita Uhtegi
kinnisasju puudutavat lepingut ilma kinnistusraamaeisu teadmata ning kontrollimata,
kinnistusraamat on aluseks hupoteeklaenude kaijeelseega ka eluasemelaenu turule.
Arvestades Kkinnistusraamatu avalikkuse pohimottesedl selles sisalduvate andmete
kattesaadavust koigile isikutele, ei saa isik faistel Oigusvaidlustel tugineda
kinnistusraamatu andmete mitteteadmisele tehingentése ajal. Kinnistusraamatu andmete
oigsuse tagab n-6 neljasilmaprintsiip, mis tahen@allulisemaid asjaolusid kontrollib nii
notar kui ka registritdotajd Selline range ja formaliseeritud menetlus peakmrta nii

tehingute diguskindluse kui ka kaibekiirde.

% Taitemenetluse seadustik. — RT 1 2005, 27, 198| R¥.03.2014, 105.

% RKTKo 3-2-1-190-13, p 12.

% parna. Tugeva kinnistusraamatu nérgad killjeddidaril999 nr 3, Ik 131.

% Tiivel. Sissejuhatus tsiviildigusesse. Seadusesuga 1. juuli 2011. Tallinn: Agitaator
2011, Ik 283.

%% AOS komm, 2014, |k 57.

¥ Kinnistusraamatuseadus. - RT 1 1993, 65, 922; R 105.2013, 2.

O Kdve. Kas kinnistusraamatu ja teiste kohtulikeiseije korraldus vajab reformi? Juridica
2013 nr 7, |k 462.

“* AOS komm, 2014, |k 57.
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1.3 Kinnisasja omandamise ja vo6randamise tehingu ovminduded teiste riikide
diguses
1.3.1 Rootsi

Skandinaavias sdlmivad reeglina kinnisasja tehiohdiisentseeritud kinnisvaramaaklerid
(licensed real estate aggntSee tdhendab, et maaklerid, kes on labinud kel ja
sooritanud eksami ning saanud seelabi spetsiaatsentsi, on need, kes lisaks
vahendamisele osutavad ka juriidilisi teenuseid nisiasja tehingute tegemiséf
Kinnisvaramaakler esindab tehingu tegemisel kormagdemat osapoolt, kohustudes neid

teavitama kdigist olulistest asjaoludést.

Rootsi digus ei nae kinnisasja muugilepingule egardi Gleandmise tehingule ette rangeid
vormindudeid ja tegelikult vGivad tehingu osapooisel sGlmitava lepingu ette valmistada,
kuid siiski on maakleriteenuse kasutamine vaganleV* Nagu juba mérgitud, ei ole
Pdhjamaades uhtseid tsiviilseadustikke ning prasajal ei ole ka mingeid plaane selliseid
koodekseid vastu vétta, kuna seadustes on sadiausvaldkondade aluspdhimatfed.
Rootsis on kinnisasjadesse puutuv reguleeritudigianaseadusesdrdabalk1970:994)°
mille 4. peatuki 8 1 jargi peab kinnisasja omandana voorandamise leping olema kirjalik.
Lepingus peab olema margitud konkreetne kinnissele hind ning vormindudena peab
kehtivas muugidokumendis sisalduma muija avaldagisgomandi Gleandmiseks ostjale.
See kehtib asjadiguslikult ka kolmandate isikutéhtes. Samuti peab leping olema
tehingupoolte poolt allkirjastatud. Juhul, kui esletatud tingimused pole taidetud, on

leping tiihine*’

Enamasti toimub kinnisomandi Gleandmine kahes gtegge tdhendab, et lepitakse kokku

edasilikkavas tingimuses. Ostja ja muidja solmivaaksk kirjalikku kokkulepet —

“2 Jensen. Real Property Project. Sweden, |k 14. tMingus kattesaadav:

http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/RaséarchTeaching/ResearchThemes/
EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/Sweden.@DE5.2014.

*3 Murray, Sturner, |k 89.

* 84% kinnisasja omandamise ja védrandamise tehésgutsdlmitakse Rootsis
kinnisvaramaakleri vahendusel. Vt ZERPi uuring24e.

4 Professor Ole Lando on samas seisukohal, et Pahpes Uhtse tsiviilkoodeksi
kasutuselevott aitaks Oigussisteemi sustematiseerdy ellu rakendada vdladiguslikud ja
asjadiguslikud aluspdhimétted, mida P8hjamaad hédagvad. Vt lahemalt: Wahlgren, Ik
15-23, 159.

® Faber, Lurger. National Reports on the TransferMufvables in Europe. Volume 5:
Sweden, Norway and Denmark, Finland, Spain. Mugizhl, Ik 45-46.

" Jensen, Ik 15.
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muudgilepingu, kus on kirjas kdik tehingu tingimusedng Uleandmise dokumendi, mis
sisaldab vaid eelnevalt nimetatud kohustuslikkgitmusi ja mis loovutatakse alles parast
kogu ostusumma tasumist. Kahe kokkuleppe sdlmimadgepealsel ajal jadb kinnisasja
omanikuks vé6randaf&.Sélmitavad lepingud on tildjuhul standardsed, kimaiamaaklerid
kasutavad Rootsi Kinnisvaramaaklerite Assotsiatsigblaklarsamfundgtpoolt koostatud

lepingute tiitipvormé’

Sarnaselt Eestiga omab kinnisasja kaibimisel nihj@@taades kui ka Anglo-Ameerika
oiguse riikides tdhendust kinnistusraamat véi matnane register. Alates 2000. a-st on
Rootsis info kinnisasjade kohta Kkinnistusregistrigastighetsregistgr mida peab
Maamddduamet Lantmateriel. °° Omand kinnisasjale laheb reeglina ile miigilepingu
s6lmimisega. Kinnistusregistrisse lepingu aluseldeategemise eelduseks on muuhulgas
kahe tunnistaja kinnitus lepingul. Omandaja peattlédena kannet kinnistusraamatusse

kolme kuu jooksul lepingu sdimimisest, kuid setlalvaid deklaratiivne tdhendus.
1.3.2 Inglismaa

Inglismaal nagu Rootsiski vdivad tehingupooled ¢editiselt samuti iseseisvalt kinnisasja
omandamise ja vbOrandamise lepingu sdlmida tingamust pooled allkirjastavad selle
kohta kirjaliku lepingu® Siiski on sellised juhud vaga harvad. Reeglinami@kse
kinnisasjadega tehinguid advokaatidsolicitor °) v&i litsentseeritud &igusndustajate
(licensed conveyanceosavotul, kelledel ainsana on lubatud ka tehis@mimise eest tasu
kiisida>® Enamasti on tehingu sélmimisel n-6 tihe laua tégks$ kinnisasja omandajale ja
voorandajale mblema poole advokaadid ning vaheékangut finantseeriva krediidiasutuse

advokaaf” Kinnisasja omandaja advokaadil on lubatud samaéteesindada ka panka.

*8 Rootsis on miitigilepingu ja tileandmise dokumentinisdise vaheline periood tavaliselt 3
kuud. Pdhjus edasilikkava tingimusega lepingu sdlsgks on tavaliselt omandaja soov
pangast laenu taotleda ja juhul, kui kokkulepitjeks ostusummat ei tasuta, siis tagatakse
midjale vdimalus IBpetada leping. Tegelikult voided Eestis sama vdladigusliku
kohustuslepingu ja asjadiguslepingu sdlmimine edte aegadel.

*9Murray, Sturner, Ik 90.

¥ Kgve. Varaliste tehingute siisteem Eestis, Ik 54.

*L Kirjaliku lepingu sdlmimise kohustus tuleneb 13jamdi digusaktistJtatute of Frauds
(1677)).

°2 Solicitor'i on kaesolevas toos tdlgitud “advokaadina”, kusdiemist on meie mdistes
tavalise juristiga, kelle poole inimesed OGiguskisites poorduda saavad. Inglismaal
jagunevad advokaadsblicitorideks jabarristerideks. Viimased on nn kohtuadvokaadid. Vt
selle kohta: Tamman. Repliik. Juridica 1994 nk209.

*3 Murray, Stirner, |k 59-60.

* Samas, Ik 66.
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Anglo-Ameerika kinnisvaradiguses erineb kasutataanikomandi moiste Eesti ja Rootsi
omast. Inglismaal kehtib p6himote, et maa ei kunidonestele, vaid kroonile ning omandada
saab vaid erinevad asjadiguslike Oigustuste astmeachtikkidele, mis erinevad mitte
niivord sisult, kuivord ajaliselt kestvuselt. Ingdi diguses ei ole seega tehingu esemeks mitte

maatiikk ise, vaid kasutusdigus self@le.

Kasutusdiguste Uleandmine on aga seotud rangetminduetega, mis eristavad ka
mudgilepingut ¢ontract vdi agreement ja omandi vahetumist ehk kasutustehingut
(conveyance Vastavalt Inglise asjadigusseadusealecfion 52 of the Law of Property Act
1925 pohineb kasutustehing lepingut sGlmivate poodbtdl ning see eeldab alati, et
védrandaja annab omandajale dle nn Uleandmise dekaim deed. >’ Kehtiva
Ulekandedokumendi kdigi tingimuste taitmisega onadgndstja Gigused ehk nn &igustiitli
(legal title).>® Ulekandedokument sisaldab k&sutaja allkirjastaudldust, et omandajale

kantakse Ule mingi 8igus kirjeldatud maatiikile.

Praktikas toimub Inglismaal kinnisasja omandamimesjorandamine n-6 ahelsiisteemina
(chain system mis tdhendab, et tavaliselt sGIimitakse jarjéstiB-8 tehingut, mis kdik on
ksteisega seotud® “Aheltehingutes” ¢hain transactions sdlmivad omandajad ja
voorandajad jarjestikku eellepingud kinnisasja od@amiseks ja vOOrandamiseks
eesmargiga ja kohustusega endale kuuluv kinnisd@ramdada ning samaaegselt uus ja
sobiv kinnisasi omandad&’ Uksteisele jargnevate tehingute sélmimise eesnitk
kinnisasja omandamise ja vodrandamise pohitehidtmisine samaaegselt — sel ajal, kui
inimene kolib oma vanast kodust vélja, on tal v@imgdhimdtteliselt juba samal paeval

ennast uues kodus sisse seada.

% Krediidiasutuse ja omandaja (iheaegse esindanfis¢alus tuleneb digusaktiSdlicitors’
Code of Conduct. (2007)).

* Garro.Recordation of Interesis Land. International Encyclopedia of Comparatisev.
Volume VI. Chapter 8. Tubingen: Mohr Siebeck 2084£7-35; Van Erp, Akkermans. Cases,
Materials and Text on National, Supranational ameérhational Property Law. Oxford and
Portland, Oregon: Hart Publishing 2012, Ik 36.

> Clarke, Kohler. Property Law. Commentary and Mater Cambridge University Press
2005, lk 450.

8 Samas, Ik 453.

*® Samas, Ik 450.

0 ZERPI uuring, Ik 180.

®1 Murray, Stirner, |k 64.
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Jarjestikuste tehingute sdlmimisse on juba sissgrammeeritud vBimalus, et ahel katkeb —
kas ei ole omandajal vBimalik tehingut finantseandi, mis peamine pdhjus, avastatakse
kinnisasjal sellised puudused, mille t6ttu kinnjgaemandamine ei tundugi enam hea mdote
olevat. Kuivord Inglismaal ja Walesis on tavaparagteenne tehingu sdélmimist viiakse labi
mitmesugused kinnisasja tehnilised moddistused yaingud, mille k&aigus varjatud
puudused sageli avastatakse, siis hoiab see apalkal hilisemad digusvaidlused poolte
vahel® Selline “aheltehingute” pdhiméte, kus (ks tehirgfiimimine on otseselt seotud

teisega, erineb kardinaalselt Eestis tunnustatstiadisiooni- ja lahutamisp&himottest.

Inglismaal kehtestati 2002. a seadusedand Registration Act 2002 kohustuslik
kinnisasjade registreerimiskohustus, mille eesrkérgeati kdigi maattkkide registreerimine
ja nende omandaja sissekandmine maaregistrismed (Registry.®® Inglismaa maaregistri
aluseks on Kesk-Euroopa slsteemile sarnane kimaisvegistreerimisega uleandmise
susteem T orrensisisteem, mis loodi Robert Richard Torrensi poo#talal858 Louna-
Austraalias® Kui kinnisvaradigus on kord maaregistrisse kantsdab seda edaspidi

kehtivalt Gle kanda Uksnes ulekandedokumendigegetreerimisega.
1.4 Erinevate riikide vorminduete vordlus

Euroopa Komisjoni tellimusel Bremeni Ulikooli teadte poolt 2007. a-l labi viidud
kinnisasjade omandamise ja vOdrandamise tehinguwdytav ZERPi uuringuga avas
Euroopa Komisjon debati kinnisvaratehingute teeraebmargiga selgitada valja, kas
siseriiklikud ranged formaalsed regulatsioonid pssionaalsete ametite (naiteks
notariametite) osas avaldavad majandusele positiivsdju vOi pigem pidurdavad EL-i
tasandil Uhtset vaba turgu. Uuringuga tdestatn-@tdereguleeritud kinnisvarasiusteemidega
riikides (vOi riikides, kus kinnisasja tehinguteguatsioon on madalama formaalsuse
tasemega) pakutakse tarbijatele Uldiselt suuremaiduvéimalusi. Uuringu tulemusel leiti
muuhulgas, et kinnisasja tehingud on palju madal@nkaludega nendes riikides, kus
notariametit ei tunta ning puuduvad tdendid, ekntiésriikides, kus on rangemalt
reguleeritud kinnisvaradigus ja tehinguvaartusdédtugad professionaalse OGigusndustaja

teenuse hinnad, oleks tarbijale tagatud ka kvasieze teenu®

2 ZERPI uuring, Ik 181.

83 Clarke, Kohler, Ik 548-549.

% Garro, |k 42; Hofmeister, Auer. Kaasaegne kinrgstamat. Austria nditele toetuv
digusvordlev uurimus. Tallinn: ESDP Kirjastus 19831 3-15.

85 ZERPi uuring, Ik 15.
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Vastukaaluks ZERPi uuringule oli Euroopa Liidu Naatide Noukogu (CNUE) tellitud
Murray anallilisi eesmérk tbestada, et notariamétoabvdimalik hoida kinnisasja tehingu
hinnad hoopis madalad, arvestades kasu, mida (ifdskoeutraalse ja korgete
Sigusteadmistega isiku — notari - juures tehtudntgltest kokkuvdttes sadB.Analiiis
vordles kinnisvaratehingute kulu Eestis, Prantsasn&aksamaal, Rootsis, Suurbritannias ja
USA-s ning leidis, et kulu ja kvaliteet ei ole sabtturule seatud piirangute ulatusega.
Professor Murray arvates /.../ “ei ole mingeid netr&t reguleerimine oleks otseselt seotud
tehingu kuluga, kuna mdningad reguleeritud turudkupad héid teenuseid mdistlike

hindadega.”

Kuivdrd Euroopa notarite poolt tellitud professouivhy anallits jdudis Euroopa Komisjoni
poolt tellitud ZERPi uuringuga vorreldes vastupadigsjareldusele selle osas, kas ,notaritega
maailm on parem kui iim&” ning ZERPi uuringus Eestit ei kasitletud, siis pdhjust
nimetatud uuringute kontekstis vaadelda ka Eessigenduvat notariaadiGigu&t.Autori
hinnangul pole iseenesest kahtlustel notari kutitirtsiooni vajalikkuse Ule alust, kuna
paljude tehingute korral on 8iguskindlus ja Giguspds kahtlemata paremini tagatud. Siiski
voiks “Ule vaadata” teatud tehingute korral nofanktsioonid, kas need taidavad piisavalt
soovitud eesmérke. Kas reguleeritud seaduste alegatsevate notarite poolt pakutu on
majanduslikult otstarbekas voi saavutataks “kinaiawaba turu” puhul madalamad kulud

seejuures tehingu kvaliteedis kaotamata?

Pdhiliste kinnisasja omandamise ja vdodrandamisagehs6lmimise sammudena, mis on

Uldjoontes sarnased enamikes EL-i likmesriikidgsb valja tuua jargmised etapid:

% Prof Peter L. Murray vdrdlev uuringReal Estate Conveyancing in 5 European Union
Member States: A Comparative Studyuring on kattesaadav Euroopa Liidu Notariaatide
No6ukogu intranetis. Koopia on kéesoleva t60 awaliuses.

®" Tsitaat Bonni Ulikooli avaliku diguse ja teadusisg professor, Nordrhein-Westfaleni
lidumaa pdhiseaduskohtu kohtuniku Wolfgang Lowéri novembril 2013. a peetud
ettekandest Eesti notariaadi 20. taassunnipaevdlengatud konverentsil. Vt ka Wolfgang
Lower: notaritega maailm on parem kui ilma. Poséme 01.11.2013. Arvutivbrgus
kattesaadav: http://arvamus.postimees.ee/2582304/wolfgang-lave¢aritega-maailm-on-
parem-kui-ilma01.05.2014.

% Arvestada tuleb ka, et parast professor Murrayngut on Eesti notariaadifigus mitmeid
kordi muutunud (viimased laiaulatuslikumad muudeatuslid 2009. a, mil notarite padevusi
laiendati OGigusega osutada ametiteenuseid ning ritastasid suurendati) ning, et
Justiitsministeerium on votnud eesmargiks tulevikosarite padevust veelgi laiendada (vt:
justiitsministri  poolt peetud tervituskbne 1. noudmth 2013 Eesti notariaadi 20.
taasstnnipaevale puhendatud konverentsil. Arvudivér kattesaadav:
http://www.just.ee/590701.05.2014).

17



(1) kinnisasja vB0randaja ja omandaja on n-6 kokidud tihti kinnisvaramaakleri abiga;

(2) paljudes riikides hindavad ja vaatavad kinngagde tehnilised eksperdid, samuti on
osades riikides satestatud omandaja ja/vdi vodjandaolne asja ulevaatamiskohustus.
Eestis on vastavalt voladigusseaduse 8-le 219 waid majandus- vOi kutsetegevuses
mudgilepingu sdlminud ostjal asja lGlevaatamiskalmist

(3) solmitakse eelleping, mis voib olla sdlmitud skaehingupoolte endi poolt voi
professionaalse 0Oigusndustaja kaasabil. Eestis peabsasja tehingu eelleping olema
s6lmitud notariaalselt tdestatud vormis;

(4) teostatakse esialgsed oiguslikud kontrollids iiihendab, et erinevatesse registritesse
tehakse jareleparimisef® Eestis teeb notar labi e-notari elektroonilise kkesna
jareleparimised erinevatesse registritéSse;

(5) madgilepingu ja/vdi asjadiguslepingu sdlmiminjs hdélmab ka professionaalse
oigusndustaja olemasolul temapoolse selgitamiskabtestaitmist. Eesti puhul tdhendab see
notaripoolset kinnisasja omandamise ja voorandatalsagu tbestamist;

(6) sodlmitud kinnisasjalepingu n-0 taitminexécutioh. Eestis hélmab antud tegevus
tbestamisjargset notari tegevust, mil ta edastaintar elektroonse keskkonna kaudu
kinnistusosakonnale kdik tehingu tdestamise julitdduvad vajalikud dokumendid;

(7) maksukohustuste taitmine, mis hélmab kinnissafjgngust tulenevaid riiklikke makgé.

Eesti puhul tdhendab see riigildivu tasumist riigilseadus€$ satestatud maaras.

Vaadeldes Euroopa Liidu riikides kehtivaid kinnisaslisteeme, vdivad kinnisasja omandi
tleandmise tehingu sblmimise erinevatel etappiddh d&aasatud erinevad oma ala
professionaalid, kelleks on nii kinnisvaramaakleritthnilised eksperdid (arhitektid,
ehitusspetsialistid, insenerid) kui ka Sigusteenosiatajad” Kirjeldatud ametite esindajate

osalus varieerub erinevates EL-i riikides Usnassinnahus.

Eeltoodu pdhjal vbiks Eesti, Rootsi ja Inglismaarisasjadega tehingute solmimise
suisteemid Uldjoontes paigutada kolme erinevassgpgriestis on kinnisvara omandamine
ja vodrandamine kdige rangemalt reguleeritud —igahnis6imimisest peab osa vétma notar,

kuid kaasatud on sageli ka kinnisvaramaaklerid, intpdised esindajad ja/voi

% Sisuliselt kontrollitakse kinnisasjal lasuvate raiigute olemasolu (hiipoteegid, muud
piiratud asjadigused), aga ka omandaja poolt voldhdstusi.

° AGS komm, 2014, Ik 506.

"L ZERPI uuring, Ik 31-32.

2 Riigildivuseadus. - RT 1 2010, 21, 107; RT | 212®1.4,16.

8 ZERPI uuring, Ik 32.
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krediidiasutuste esindajad. Rootsis on diguslilnpskdige liberaalsem, kuna pooled voivad
kirjaliku lepingu sdlmida omavahel, ilma professaafsete digusteadmistega isikute voi
kinnisvaramaaklerite “abik&eta”, kuigi enamasti leba tehingu ettevalmistamisel ja
s6lmimisel mélemaid tehingupooli esindav litsentied kinnisvaramaaklet® Inglise digus
jddb nende kahe grupi vahepeale - Uhelt poolt omalik tehing ilma “v6oraste”
sekkumiseta labi viia, kuid tavaliselt on tehingalpel lepingulised esindajad, kelleks
tohivad olla vaid advokaadid v&i litsentseeritudguindustajad> Samas notarit kui

erapooletut ja sbltumatut tehingu tbestajat Ingliahmagu Rootsiski vajalikuks ei peeta.

Taasiseseisvunud Eestis on notarid juba 20 aastat ametit pidanud, kuid muudatused
Uhiskonnas toovad paratamatult kaasa iga eluvaldkga seda reguleerivate seaduste
arendamise vajaduse. Igapaevaselt me ei arutlenddasid on vajalikud ning kas teatud
tehingud peavad olema d&igusparasuse saavutamisekDiguskindluse tagamiseks
notariaalselt tdestatud, kuid vorreldes Eesti rdrigamaliseeritud kinnisasja omandamise ja
voorandamise tehingute tbestamise nduet Rootsnglsé kehtiva regulatsiooniga, tekib
paratamatult kiisimus, kas lintsamalt ei saa? Jéagnpeatikis on uuritud Eestis kehtiva
regulatsiooni - kinnisasjade omandamise ja voonamga tehingu notariaalse tbestamise
ndude - vajalikkust, hinnates koigepealt tOestaraistiuse tbhususega seonduvaid
kisimusi. Kas notarid tdestamismenetlust labi vi@sametikohustusi taites selgitavad
tehingu osapooltele kbike vajalikku piisaval maa@il ei mdjuta see oluliselt digusvaidluste
teket tehingute pinnalt? Tehingu notariaalse t@esta ndue voiks olla digustatud ja vajalik
Uksnes siis, kui ndue on piisavalt efektiivne -ambselgitamiskohustus ametitoimingute
taitmisel hoiab ara enamiku OGigusvaidlustest, osapalt kiire (ka piiritileste tehingute

s6lmimisel) ning tagab seelabi diguskindluse.

™ lima litsentseeritud kinnisvaramaakleri osavosibmitakse ZERPi uuringu kohaselt 2005.
a. seisuga ca 16% kinnisasja omandamise ja vOarasdatehingutest. ZERPi uuringus
lukatakse Rootsi spetsialistide poolt Umber prafes#urray anallilisis margitu, et
kinnisvaramaaklerite kasutamine on Rootsis “pedakgustuslik ja seetdttu maaklerite abil
sBlmitakse 95% kinnisasja tehingutest. Vt ZERPingJrik 249; Murray analtius, |k 59.

'S Litsentseeritud digusndustajad vtavad osa ca iB¥fisasja omandamise ja védrandamise
tehingutest. Vt: Murray, Stlrner, Ik 60.
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2. KINNISASJA OMANDAMISE JA VOORANDAMISE TEHINGU
VORMINOUDE TOHUSUS

2.1 Notari roll tehingu tdestamisel
2.1.1 Notari ametikohustuste olemus ja eesmark

Eesti Oiguses reguleerib praegu tehingu vormigandecaid kusimusi tsiviilseadustiku
uldosa seaduse 4. peatiikk. TsUS lahtub ldpdhimétiehingu vormivabaduse printsiibist
(TsUS § 77 Ig 1), kuid véimaldab seaduse vdi poktikkuleppega ette naha ka tehingu
suhtes kehtivaid vormindudeid. Tehingu vormi safamiseks eeskujuks olid Saksamaa
tsiviilseadustiku vastavad satted, kuid paljuskiiteti ka 1994. a-l jdustunud ja kuni 2002.
a-ni kehtinud tsiviilseadustiku ildosa seaduse ideta.’® Kuna seadusest tulenevate
vorminduete kehtestamine piirab isikute privaatagtoniat, peab vorminduete
kehtestamine lahtuma pohjendatud eesmarkidest,bigelkkaibes osalejate Oigustatud
huvide kaitsest. TsUS satestab mitmete diguskaibatislikke tagajargi kaasatoovate
tehingute puhul Uhe kohustusliku vormindude vdirsaha tehingu notariaalse téestamise
ning reguleerib, kellel on Gigus tehingut notasa#tl tbestada. Tehingute notariaalse
tdestamise ndue rajaneb TsUS §-1 82, mille kohgmsibseaduse voi poolte kokkuleppega
ettendhtud juhtudel tehing olema notariaalselt téied. Tehingud, mis peavad olema
notariaalselt tdestatud, on naiteks tehingud kasjedega (AOS § 648 119 1g 2, § 120 Ig
1). Notariaalse tdestamise ndue v&ib tulla poolkkleppest.” Kui tehingu mingi osa

suhtes kehtib mingi vormindue, siis peab selletuliul vastama tehing tervikuria.

Erinevatel ajalooperioodidel on notaritel olnudtdderinev roll. Notari elukutse juured
ulatuvad paari tuhande aasta tagusesse Rooma @ggae mil notarid taitsid stenografisti
kohuseid, pannes kirja mitmesuguseid menetluslitikumente rfotad.’ Notari areng
lihtsast ametnikust iseseisva ja vaba elukutsedagni seab ka meie ootused notari poolt
osutatavate teenuste osas praegusel ajal markgenkéks. Kui Uhiskond vajas kirjaoskajat,
oli notar kirjutaja, kuid tdnapéevane Oigusriik pesuutma pakkuda isikutele toimiva
notariaadi kaudu olulistes digusalastes valdkonslaalealike huvide kaitse tagamiseks
erapooletut ja professionaalset digusabi. Eestisiloandnud notariaalselt tdestatud vormile

® Sein. Tehingu vorminduded ja nende jargimata jggntagajarjed. Juridica 2010 nr 7, Ik
508.

7 TsUS komm, 2010, Ik 253.

8 TsUS komm, 2010, Ik 245.

" Murray, Stirner, Ik 9-10.
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suure tahenduse ja seostanud notari tegevusega tapsitkdibe valdkonnad, millelt
oodatakse suuremat turvalisust ja mille ebakindleks seotud suure materiaalse riskiga —
eelkbige seega kohtulike riiklike registritega, ledles sisalduva informatsiooni digsust on
tsiviildigussuhte osalistel digus eeldada seadugseE® Oiguskaibe usaldatavuse kaitse
kuulub eradiguse tahtsamate ilesannete hulka. @gugprintsiipide hulka kuuluva
oiguskindluse teenistusse ongi rakendatud muuhwtgasotar, kes peab avalik-6igusliku
ameti kandjana aitama &iguskindlust tag&da.

Eestis reguleerib notari diguslikku seisundit jaeéirpidamist notariaadiseadus (NotS 8§ 1 Ig
1), mis joustus 1. novembril 1993. a. Sellest agastEesti Vabariigis taaskehtivad ladina
thupi notariaadi alused ja p6himdtted ning praeghetkel tootab Eestis 15 toopiirkonnas
94 notarit.®* Ladina notariaati, milles toimivad 86 romaani-gaani &igussiisteemil
pdhinevat notariadti, iseloomustavad kaks organisatsioonilist vormite&s, notariamet
kuulub vabade elukutsete hulka, ning teiseks, nasar séltumatu riigiametnik®*
Notariaadiseaduse valjatéotamisel ja hilisematedatuste eeskujuks on vdetud Saksamaa

Liitvabariigi notariaadiseadus8(@ndesnotarordnungegulatsioors>

Notari ametitegevus jaguneb ametitoimingute tegeksisja ametiteenuste osutamiseks
(NotS § 2 Ig 2). Lahtudes uurimiskisimusest, tulkkéesolevas t60s vaatluse alla notari
ametitoimingutes  taidetavad  funktsioonid. Uheks ariot ametitoiminguks on
tdestamistoiming téestamisseaduse alusel (NotSIl§ 3P 1) ning uhekpeamisteks notari
ametitoiminguks vOib pidada Kkinnisasjade omandamjgae vodrandamise lepingute

tdestamist®®

Tehingu notariaalse tdestamise digus on uldjuhgtiEmtaril. Seaduses satestatud juhtudel

on tehingu notariaalse tdestamise Gigus notari asém muul isikul (TsUS § 82). Nii

8 Kinnistusraamatu- ja notaripdevad 15.-17. mai 198ftekanded; Grundbuch- und
Notartage: referade 15.-17. Mai 1997. Justiitsneigum 1998, Ik 19.

8 Tiivel. Otstarbekusega Giguse vastu ehk asjadlgusistueesdiguse ja eelméarkega seotud
probleemidest. Juridica 2008 nr 3, lk 153-163.

% Notarite Koja andmeil oli notareid 2009. a-| 1@M10.a-1 99, 2011. a-| 98, 2012. a-| 95
ning 2013. a-l 94.

8 vt selle kohta (31.12.2013 seisuga) tapsemaltNULI.kodulehekiiljel. Arvutivdrgus
kattesaadawhttp://www.uinl.org/2/missior®1.05.2014.

8 Andresen. Asutamisvabadus Euroopa Uhenduse 8igksiesldatavus ladina notariaadile.
Juridica 1999 nr 7, Ik 335.

% Vahtre. Eesti Notariaadi ajalugu 1918-2003. Talliduura 2008, |k 185.

8 Notarite Koja andmeil moodustasid 2013. a-| kimarstehingud ametitoimingutest 20,92%
(ametitoiminguid kokku 2013. a-1 292 002; kinnisatahinguid nendest 61 102).
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satestab konsulaarseadiie 30, eterikutsega konsulaarametnik véib teha isiku taetlus
tdestamistoiminguid tdestamise vormis, kui sellgetriseks Eesti Vabariigi valisesinduses
on pdhjendatud vajadus ning toiming on vahetulttisbdeesti kodaniku, Eesti juriidilise

isiku voi Eestis asuva varaga.

Menetlus, mida notarid tGestamisel jargima peawad,kuni aastani 2001 reguleeritud
1993.a NotS notariaaltoimingute peatifRining alates 1. veebruarist 2002. a reguleerib
notariaalse tdestamise korda tdestamisseadus. ihlter menetlus koosneb reast notari
poolt tehtavatest ametitoimingutest, sealhulgaarkatitoimingute tegemisest keeldumisest.
Notar saab keelduda tdestamistoimingu tegemisesttalotletava toimingu eesmaérgid on
vastuolus seaduse, muu Oigusakti vOi heade kommet®g on ilmselt lubamatud ja
ebaausad voi kui ilmneb, et tehingupoolel voi masjhosalisel puudub vajalik digus-, teo-

vOi otsusevdime vdi esindusdigus (TGS § 4).

Menetluse alguseks saab lugeda isiku poolt tdestkmitaotluse esitamist ja menetlus I6peb
reeglina notari poolt tdestatud dokumendigarmiliselt on tdestamise tulemuseks avalik
dokument - notariaalakt, mille originaali séailites® notariblroos ning isikutele ja
registritele valjastatakse algéarakirjaddoS 8 13 Ig 1 kohaselt peab notar tehingu
tdestamiseks notariaalakti notari juuresolekul ejstéle ette lugenid notariaalakt tuleb
osalejate poolt heaks kiita ning osalejate ja mgbaolt omakaeliselt allkirjastada. llma
heakskiitmise ja allkirjastamiseta on tdestamingné. Seega on notariaalsel téestamisel
notari Ulesandeks tdestatav dokument ise koostadia kentrollida talle esitatud
tehingudokumendi vastavust seadusele ja pooltelegtktontrollida voimaluste piires selles
toodud faktide autentsust ning selgitada poolteddde lepingust tulenevaid digusi ja

kohustusi.

Notar kontrollib lepingu vastavust poolte tahtete geadusele nii lepingu koostamisel,
pooltele ettelugemisel péarast sisulise kokkuleppavgtamist ja I16pliku lepinguteksti
valmimist kui ka kinnisasja kohta tehingus esitaamdmete kontrollimisel avalike registrite
andmete alusel ning tdestamiS&Notar hangib ja kontrollib suurema osa notarigalak
koostamiseks ning tdestamiseks vajalikke pooltenmed (isikusamasus, esindusoigus,

perekonnaseis) ja tehingu eseme andmed (kinnisimstta andmed, maakatastri andmed,

¥ Konsulaarseadus. — RT 12009, 29, 175; RT | 09418, 5.

% Notariaadiseadus. - RT |1 1993, 45, 640; 1998432Q, NotS § 41 jj.

89Vt T6S § 15, mille kohaselt on véimalik ettelugeest ka loobuda.

% Puri. Notari ametiteenused ning notar vahekohtmak Juridica 2011 nr 6, Ik 452.
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muinsuskaitseliste vdi looduskaitseliste piirang@edmed, ehitise tehnilised andmed)
elektroonilise infostisteemi e-notar kaudu. E-noséisteem on spetsiaalne e-keskkond, mis
voimaldab elektroonilist suhtlust notarite ja riigkahel ning paringute tegemist
kdikvdimalike andmete kogumiseks, eelkdige 16 teigicaudu (naiteks kinnistusraamat,
Ametlikud Teadaanded, Eesti vaartpaberite keskygisehitisregister, maakataster,
parimisregister, rahvastikuregister, vaikelaevaegister, ariregister jne). Notar esindab
tehinguosalisi  kinnistusraamatut  pidavas kohtus, ita@ss  kinnistamisavalduse
kinnistusosakonnale. Seega juhul, kui notar tdesthimgu, mis kuulub esitamisele kohtu
kinnistusosakonnale, nagu kinnisasja omandamismdgeledastab notar selle ning koik
seaduse kohaselt selle juurde kuuluvad muud dokdithénditeks poolte esindaja volitused,
jagamisplaanid vms) infosiisteemi e-notar kauduiktnsosakond&

Notari ametikohustused on pidevas arengus, sOltumledike huvide vajadustest ja
tsiviilkdibest. Seadusega satestatud ametikohu$tpsavad tagama nii notari sdltumatu
institutsioonina toimimise kui ka tema poolt téégth dokumentide usaldusvaarsuse ja
seaduslikkuse® Lahtudes uurimiseesmaérgist analiiisida kinnisasipandamise ja
voorandamise tehingu notariaalse tdestamise noapdikkust, vaatleb autor vaid tehingu
tdestamise toiminguteda seonduvaid olulisemaid notari ametifunktsioone.igkunotari
ametikohustuste hulk on oluliselt mahukam, on atgorud ametikohustuste analtisimisel
valiku ja peab vajalikuks uurida selgitamiskohustuiitmise aspektist notari hoiatamis-,
ndustamis- ning téendamisfunktsiooni, anallusidasde kohustuste sisu ning vdimalikke
probleeme kinnisasja omandamise ja vB0randamisagiemotariaalse téestamise ndude
digustatuse aspektist.

2.1.2 Notari funktsioonid tehingu tdestamisel

Notari rolli defineerib NotS § 2 Ig 1, mille kohdisen notar avalik-8igusliku ameti kandja,

sOltumatu ametiisik, kellele rilk on delegeerinuigu®suhete turvalisuse tagamise ja
oigusvaidluste ennetamise ulesari@iggikohtu tsiviilkolleegium on oma 13. mai 2003. a

lahendis 3-2-1-49-03 toonud vaélja tehingu notas@al tbestamise olulisemate
funktsioonidena jargmised tegevused:

% AOS komm, 2014, Ik 506.

92 Samas.

% Press. Notari ametikohustused ja vastutus, Ik 22.

% Autor ei analuilisi tdestamismenetlust notariaailseitamise aspektist.

23



1) notar selgitab vélja kehtiva tehingu tegemisekdisiki asjaolude paikapidavuse,
muu hulgas notariaaltoimingu osaliste isikusamasuse
2) notar hoiatab osalisi kehtivast Gigusest tulenexiakéde eest;
3) notar selgitab osalistele erapooletult véimalusidis saavutada tehinguga osalejate
tahtele kbige paremini vastav tulemus ja taotletatiéngu tagajargi;
4) notar sdnastab ise tahteavalduse ja oma selgisaddava notariaalakti, tagades, et
need oleksid arusaadavad;
5) riigi padeva ametiisikuna tdendab notar tahtea\sddiisu ja kontrollitud asjaolusid;
6) notar arhiveerib notariaalakti originaali oma kargpvoimaldab sellega tutvumist ja
sellest arakirjade saamist.
Riigikohtu praktikast voib jareldada, et notari@alestamise nbude eesmargiks on uhelt
poolt tehingupoolte kaitse labimdtlematu tegevuseste— notariaalse tdestamise
hoiatamisfunktsioori® Teiselt poolt on margitud, et notariaalse tdessemidue taidab ka
noustamisfunktsiooni, see tdhendab tehingut tehaviwat isikut ndustab tehinguga

kaasneda véivate riskide ja tagajargede osas adjitja erapooletu isik — notaf.

Notari hoiatamis- ja ndustamisfunktsiooni pdhilisekesmargiks on sundida kinnisasja
omandajat ja voorandajat hoogu maha vétma ja janéllema, et edaspidi kord juba astutud
samme ei kahetsetalkSelleks aga, et hiljem oleks vdimalik sdlmitud teju sisu selgelt ja
Uheselt mdistetavalt kindlaks teha ja tGendada,n&antehingu notariaalse tdestamise
vormindue tdendamisfunktsiooffl.Eestis on riilkandnud tdendamisfunktsiooni padevuse
taitmise ja monopoli notarile selleks, et notar &&itumatu ja erapooletu ametiisik tehingu
oigusselguse ning diguskindluse realiseerumisets&aitaks. Kuivord tehingu notariaalne
tbestaminenduab teatavat lisapanust nii tehingupooltelt, fegvad pddrduma notari poole,
kui ka notarilt, kellel tuleb koostada ja kirja pen lepingu projekt, seda selgitada ja
allkirjastada - siis peab seadusandijal selliseuttded kehtestades alati olema kindel p&hjus
ja eesmark. Kinnisasja omandamise ja vodrandareisegu notariaalse tbestamise eesmark

on kaitsta nii omandajat kui ka vodrandajat ninik@&ge tagada tehingu juriidiline kindlus.

Toestamine koos selle digusmdjuga on notari anm#itratlev eriomane tegevus, ilma

milleta ei oleks sellel ametil méteidestamistoimingu tegemisel toimib notar tehingolpo

% RKTKm 3-2-1-49-03, p 36.
% RKTKo 3-2-1-85-04, p 15.
9 TsUS komm, 2010, Ik 254.
% TsUS komm, 2010, Ik 254.
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palvel ja kontrollib téestatava dokumendi seadisiit’® Notari poolt tehingu téestamise
jargselt tuleb eeldada, et notari selgitamiskohustuse kaowueelduslikult tagatud, et
tehingus kajastub osalejate tegelik tAffNotari testamisfunktsioonil on sisulise tehingu
korral eesmark maandada riske, mida &iguslikult ekmgnatud isikud enesele
labimé&tlematult vBivad vottd” Seega peaks tehingu notariaalse tdestamise néutud p
olema rbhuasetus isikute diguste kaitsmisel. Téaistaimingu olemust aitab avada T6S § 1
Ilg 4, mille kohaselt notar kajastab tdestamistoguirkéigus isiklikult tajutud asjaolud
notariaalaktis voi -markes. Tehingu notariaalsest@mise puhul on tegemist spetsiifilise
tunnistustoiminguga, mille kaigus notar fikseerimnistajana teatud juriidilise fakti ja

seelabi loob kdrgendatud usaldusvaarsusega tdevklusendi:®?

Oiguskirjanduses on leitud, et kinnisasja omandanjas vd6randamise tehingu puhul
taidavad kohustuslikud vorminduded téendamisfuokisi nii tehingupoolte endi ja nende
Sigusjarglaste kui ka Uldiselt digluse ja diguskirs® huvides'®® Tehingute vorminduete

Uheks eesmargiks on seega tagada nii Rootsis ljarragal kohustusliku kirjaliku lepinguga

kui ka Eestis kohustusliku tbestatud tehinguga ntéa® turvalisus. Arvestades, et
asjadigused kehtivad igailhe suhtes (asjadigustelualtsuse pdhimdte), on kinnisasja
tehingu puhul kohustuslik vormindue pdhjendatudi&kannab tehingu pooltele lisatagatise.
Autori arvates voib notari tdendamisfunktsiooni gud palju ulatuslikumaks kui paljalt

turvalisuse ja kindluse loomise funktsiooniks, Bsmlit peaks kinnisasja tehingule
vormindude kehtestamisega olema tagatud ka tehosgypoolte tegeliku tahte, s6lmida

leping konkreetsete tingimustega, valjaselgitamine.

Tehingu notariaalse tbestamise tulemusena peakss Edsma tagatud kinnisasjade kaibe
oiguskindlus, lihtsus ja kiirus. Notaripoolse tefuntdestamise jarel peaks isik, kes omandab
kinnisasja, teadma, mille ta omandab ning millised selle sammu 0&iguslikud ja
majanduslikud tagajarjed. Samuti peaks voorandaja smama, mis sellise kasutuse
tulemusel tema majanduslikus ja Oiguslikus posisi® muutub. llmekas néide sellest,
kuidas kinnisasja védrandajal puudus arusaam tegetoimunust, on kriminaalaSt, mille

asjaolude kohaselt Liis Haavel suudistatavana ldasavaralise kasu saamise eesmargil

% C 48/07, kohtujuristi arvamus, p-d 109-112.

10 RKTKo 3-2-1-72-13, p 26.

11 Tallinna Ringkonnakohtu 30.05.2013 otsus tsivjda-10-48441, p 5.
102 30amets. THestamisest tdestamisseaduses. J@@ditar 10, Ik 679.
193 Clarke, Kohler, Ik 456.

1% Tallinna Ringkonnakohtu 17.05.2010 otsus krimiaapls 1-07-16262.
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notari juures volikirja koostamise, millega kanmatandis volituse teisele isikule valitseda,
kasutada ja kasutada temale kuuluvat vara, sdlmidatatud vara valitsemise, kasutamise
ja k&sutamise suhtes kdiki seadusega lubatud teidingntitia ja koormata ehitisi, kinnistuid

ja muud vara, s6lmida varakasutuse ja muid lepthgkuisjuures volituse andnu ei saanud
aru, et tema poolt allakirjutatud volituse sisuetattas sisuliselt oma vara védérandamise
lubamist. Kuigi notariaalselt tdestatud kinnisag{@randamislepingu ja asjadiguslepingu
olemasolu iseenesest ei valista kelmuse toimepan@mion Tallinna Ringkonnakohtu

kriminaalkolleegium oma 17. mai 2010. a otsuse@duseisukohale, et kannatanud ei
saanud aru, millise sisuga lepingud nad tegelikdltnivad ning sellega seonduvalt voib

vaita, et notar jattis oma ametikohustustest tiladdunktsioonid kohaselt taitmata.

2.1.3 Notari vastutus

Tehingu notariaalne tdestamine peaks suurendammesté usaldust riigi diguskorra suhtes.
Oigusriigis on tahtis tagada inimesele diguskaitiseiigi enda kui ka riigi poolt maératud
avaliku véimu kandjate poolt tekitatud kahju eéBtlenevalt pdhiseadu¥8 § 13 teisest
lausest kaitsebseadus igathte riigivoimu omavoli eedimmanuel Kantilt péarineva
definitsiooni kohaselt on omavoli suva, voli meelelselt talitadd®’ Notari kui avaliku
voimu kandja omavoli puhul on notari vastutus regutud NotS 8-s 14, mille I6ikest 1
tulenevaltvastutab notar oma ametikohustuste stllisest rikdesh tekkinud kahju eest
riigivastutuse seadusi® satestatud alustel ja ulatuses. Riigikohus on @mhanovembri
2002. a lahendis 3-2-1-129-02 notari vastutusegasese markinud, et notari kahju
hidvitamise kohustuse tekkimiseks peab kannatammhaltekkinud otsene varaline kahju,
notari ebadigete tegude tegemises peab esineméalsilise voi raske ettevaatamatusena
ning peab olema pdhjuslik seos notari Gigusvastséa kahju vahel. Oigusvastaseks teoks
on seaduses satestatud kohustuse taitmata jatiingttenduetekohane taitmirié

Notari poolt ametikohustuste taitmise kaigus si@liliekitatud kahju hivitamise tagamiseks

peab iga notar s6lmima ametikindlustuslepingu (N&t35), mis peaks pohimdtteliselt

195 RKKKo 3-1-1-87-09; RKKKo 3-1-1-3-10.

1% Festi Vabariigi pohiseadus. - RT 1992, 26, 349;|RA7.04.2011, 2.
97pg komm, 2012, § 13 kommentaar 5.

18 Riigivastutuse seadus. — RT | 2001, 47, 260; B3.09.2011, 11.
199 RKTKo 3-2-1-129-02, p 8.
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hdlmama kogu notari tsiviilvastutust® Kui kahju hivitamise ndudeid ei ole vdimalik
rahuldada notari vOi muu kahju eest vastutava igsdéua arvel voi seda ei ole véimalik teha
taies ulatuses, vastutab tekkinud kahju eest Ni&t$ 8 14 Ig 4), kunaiigi funktsioonide

delegeerimine erastruktuuridele ei tdhenda sedak eabaneb taielikult ka vastutusest selle
funktsiooni korrakohase teostamise e¥stSelline taiendav riigi vastutus notari tekitatud
kahjude eest, kui notari vastutuse kindlustanudilkstusselts ei suuda tekkinud kahjusid

taies ulatuses katta, satesgiD9. a-st

Eeltoodust tulenevalt kaasnehingu téestamisega notari isiklik vastutus tetstgekkida

vOiva kahju eest, mis digustab tehinguvaartusektnstd tasu, s.t mida suurema rahalise
vaartusega on tehing, seda suuremad riskid voiedidss tehinguosalistele ja seelabi ka
notarile tuleneda. Seega peavad notari poolt peakyda poolte vastusooritus olema

tasakaalus-*?

2.2 Selgitamiskohustus
2.2.1 Eesti

Korvuti traditsioonilise tdendamisfunktsiooniga orad tdnapaeval Uha suuremat tdéhendust
just notari selgitamise ja hoiatamise kohustuSédSellistele arengutele osundavad ka
notariaadiseaduse muudatused, tOestamisseaduseiviiashe ja selle hilisemad
muudatused ning kohtupraktik¥ Testamisseadus véeti vastu 14. novembril 200ing
TS eelndu esimesel lugemisel selgitas tollanensisster Tarmo Loodus valitsuse
seisukohta ja soovi suunata notariaati rohkemil@iguslike tehingute sisulise tdestamise
juurde ning rohkem toonitada notarite kui digusnéjase rolli. Siseministri sénul /.../
“kinnisvaratehingute, aritihingute asutamislepingyta@rimis- voi muude lepingute puhul

pole notar pitsatiametnik, kes esitatud paberiteple peale 166b, vaid notar peaks olema

19 Andresen. Riigivastutus ilma riigi vastutusetatamp kohtutaituri ja vandetdlgi isiklik
ametivastutus Euroopa Oiguse ja riigidiguse vaatkist. Juridica 2006 nr 9, Ik 601;
Lisamarkusena -otari tsiviilvastutuse rakendamine ei vélista notsuhtes sama teo
toimepanemise eest distsiplinaar- voi kriminaalnieise algatamist.

1 Tsiviilkohtumenetluse seadustiku ja sellega sesaatiuste muutmise seaduse eelndu 194
SE Il seletuskiri, Ik 50, 53. Arvutivorgus katteskav:
http://www.riigikogu.ee/?page=eelnou&op=ems2&emphtiue&eid=240492&u=20140430
22151401.05.2014.

12 RKUKm 3-2-1-169-12, riigikohtunike Ténu Antoni, &er Jerofejevi ja Villu Kdve
eriarvamus, millega on thinenud riigikohtunik Ivitvihg, p 3.

13 Matyk jt, Ik 25.

14Nt RKUKm 3-2-1-169-12, kus menetlusosaline heitistarile ette selgitamiskohustuse
taitmata jatmist.
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usaldusvaarne ja erapooletu ndustaja, kes aitalstdm® lepinguprojekti, konsulteerib,
pakub vélja sobilikke lahendusvariante, nduabegistriasutustest vélja tehinguks vajalikke
valjavotteid. Kui tdestatud tehing kuulub mingissmistrisse kandmisele, edastab notar
sinna tdestatud dokumendid, korraldades toimingurggiral, mil tal see véimalik orf*®
Eeltoodu alusel vdib vaita, et Eesti seadusandje tali esile tuua notari ihe peamise

Ulesandena selgitamiskohustust.

Toestamisseaduses defineeriti tipsemalt notartdroia- ja ndustamisfunktsioon labi notari
selgitamiskohustuse, mis on sétestatud TGS 8§ B31lgning mille kohaselt selgitab notar
valja osalejate tahte ja Giguslikult korrektsekisinguks olulised asjaolud. Samuti selgitab
notar osalejatele tehingu téahendust, diguslikkeajtagi ja tehingu tegemise erinevaid
voimalusi. Notar kajastab osalejate tahteavaldussdriaalaktis selgelt ja Ghemédtteliselt.
Seejuures hoolitseb notar selle eest, et valitagikimused ja kahtlused ega kahjustataks
kogenematu ja asjatundmatu osaleja huve. Samuesti notarite eetikakoodek&i I
peattkis reguleeritud notari ndustamis- ja selggiohustus. Nimelt peab eetikakoodeksi 8§
8 kohaselt notar ametitoimingus osalejaid Gigudikdustama ja selgitama neile toimingu
sisu, olemust ja tagajargi ning notaril on kdigmmguosaliste ees vordsed kohustused, ta ei

tohi kedagi teistele eelistada.

Autori arvates on vajalik rdhutada asjaolu, et rilitaoodatakse pdhiliselt tehinguga
kaasneda voivate Oiguslike riskide ja tagajargedssondustamist. Tulenevalt nii
sOltumatuse kohustustusest kui ka asjaolust, erihan kinnisasja kohta informatsiooni
saamiseks e-notari slUsteemi kaudu ligipaas vaidlikela ja mitte alati kdige
usaldusvaarsematele registritéfe, ei saa Eesti notar naiteks anda sellist néu, mida
kinnisasja ulevaadanud Rootsi litsentseeritud kiveriamaaklerilt voi isegi Inglismaal
kinnisasja tehingu sdlmimisel tehingupool péarashusiuslikke tehnilisi ekspertise oma
esindajalt oodata voiks. Samas on oluline marketafehingu téestamisega soovitakse
kaitsta tehingu mélema poole (kinnisasja omandajadirandaja) huvE?® Samuti kannab

notariaalse tdestamise vormindue tdéendamisfunkigidagades, et hiljem oleks vdimalik

115 Taestamisseaduse eelndu 500 SE esimese lugerigge/i stenogramm 18.10.2000.
ArvutivBrgus kattesaadav:
http://www.riigikogu.ee/?op=steno&stcommand=steaogm&date=971866800#pk2000007
08601.05.2014.

116 Eesti notarite eetikakoodeks. Arvutivérgus kathelse:
http://www.notar.ee/index.aw/59%4.05.2014.

17 Naiteks ehitisregister, kus paljud kunagised hoegistrist ile kantud andmed on
kontrollimata vdi muutunud.

18 RKTKo 3-2-1-32-06, p 16.
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tehtud tehingu sisu selgelt ja Uheselt moistetduattlaks teha ning tdendadaiiski ei taida
notariaalse tbestamise ndue mitte kdikide seadutdshevalt notariaalset tdestamist
vajavate tehingute puhul koiki Ulalkirjeldatud fusioone. Naiteks osalhingu osa
voorandamise kohustustehingute puhul tdidab netagatbestamise ndue eelkdige Uksnes
isikusamasuse tuvastamise funktsiooni, mitte agestagnisfunktsiooni-** Selline seisukoht
on pohjendatav asjaoluga, et Eesti vaartpaberitekri&gistris registreeritud osade
vodrandamisehotariaalse tdestamise ndue ei kehti (AS § 148)|gmillest jareldub, et
seadusandja peab osa vddrandamise kohustustetbigimsst pohimotteliselt lubatavaks

ka ilma erapooletu isiku ndustamiséta.

Nagu eelmises peatukis margitud, tdestab notar kkmsisasja omandamise ja
voorandamise tehinguga vaga sageli ka hipoteeginmgsa voi mdéne muu piiratud
asjadigusega koormamise kokkuleppe. Asjaoluniptrselgitamiskohustust ei saa pidada
absoluutseks, on jdudnud ka kohtud. Naiteks kirsppda hlipoteegi seadmisega seonduvalt
markis Tallinna Ringkonnakohus, et huipoteegi seadhai lasu krediidivbimekuse analidsi
l&biviimise ja selle tulemustest informeerimise Ustus notaril, vaid selleks on kohustatud
laenuandja. Notar selgitab hipoteegi seadmise gatiskokkulepetega seotud 6Oiguslikke
asjaolusid, ndaiteks seda, mida hupoteek oiguslikéiftendab. Aga krediidiandja peab
selgitama seda, kas on téenéoline, et laenuvotisabdaenu ise tagasi vOi esineb ohte, mis
annavad aluse selles kahelda. Sellise analltsiiilaise kohustust, sealhulgas vastavate
majanduslike tegurite hindamise kohustust notarihsu'?! Seega saab teha jarelduse, et
Eestis ei ole notari kohustuseks erinevalt Ingliastakus naiteks kinnisasja omandaja ja
panga esindajaks on vaga sageli sama advdikaaehingupoolele selgitada tehingu

finantseerimisega seotud riske ja ohte.

Selgitamiskohustused moodustavad notari ametikabtest mahukaima osa ning nende
eesmark on tuvastada tehingu osaliste tdelineggliketahe, kajastada olukorda &iguslikust
aspektist taielikult ja Gheselt moistetavalt, \ddti eksimusi ja kahtlusi, kahjustamata
seejuures kogenematuid ja asjatundmatuid asjaoddbsari poolt dokumendi tdestamise
korral annab tehingule kindlusgarantii just seaduselenev notari selgitamiskohustds.
Kontrollimiskohustused aitavad téita selgitamiskstingi ja maaratlevad need asjaolud, mis

9T75US komm, 2010, |k 254,

120 samas.

2L Tallinna Ringkonnakohtu 30.05.2013 otsus tsivjda-10-48441, p 26.

122 Murray, Stiirner, Ik 61.

123 Ots. Notariaalsete kokkulepete sundtéitmise eeltiuduridica 1999 nr 5, Ik 231.
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omavad olulist Giguslikku tdhendust tagamaks keiltéivtehingute tbestamisel notari

poolt!#*

2.2.2 Rootsi

Vaatamata sellele, et Skandinaaviasc@mmon lawriikides notari kui soltumatu ja

erapooletu digusndustaja institutsiooni sellisguklui Mandri-Euroopa Gigussisteemides
tavaks, ei tunta, ei jaa tehingu osalised kinna&espstmisel ja miumisel lepingu sélmimise
oiguslike ja ka muude asjaolude osas teadmatuségarRaades ja Rootsis on ajaloolise ja
kultuurilise tausta tottu vaga harukordne, kuigtid v6i advokaadid tehingu sélmimisel
osalevad'® Juhul, kui ka kinnisvaramaakler kinnisasja omanidama védrandamise

tehingu s@lmimisel ei osale, siis on pooltel vdikadbast raamatupoest osta paari euro

vaartuses standardne kinnisasja ostu-muiigilepitankeétt'*

Enamasti on litsentseeritud kinnisvaramaakler dess koostab tehingupoolte jaoks
kinnisasja vodrandamise lepingu projekti ning Inijeepingu, kuigi ka maaklerid kasutavad
dldjuhul standardseid tudplepingu vorme ja Rootsmositaksegi kinnisvaratehingutel
standardsete tuiliplepingute kasutarmi$tEnne kinnisasja omandamise ja vé&randamise
lepingu allkirjastamist poolte poolt loeb litsergséud kinnisvaramaakler, nagu Eestis
notargi, lepingu osalejatele ett¥® Kohustuse teostada paringuid mitmesugustesse
registritesse, selgitamaks vélja kinnisasja Oigusliaatus, s.t kellele kuulub kinnisasja
kasutusdigus ning kas kinnisasjale on seatud hé&keteservituute voéi muid piiravaid
asjadigusi, satestab maaklerile Rootsnnisvaramaaklerite seadus® 17. Nimetatud
paragrahvist tuleneb ka litsentseeritud kinnisvaakieri selgitamiskohustus - maakler peab
tehingu osapooltele selgitama teostatud paringukemtusi ja diguslikke tagajargi ning
seejarel tuleb eeltoodu esitada kinnisasja omaledkiigalikus vormis. Samuti on maakleril
seadusest tulenev kohustus kinnisomandi Uleandmiseijalike dokumentide ette

valmistamisel tehingu pooli abistad® mis reeglina hélmabki maakleri poolt vajalike

124 press, Ik 62.

125 Murray, Stiirner, p 88; ZERPi uuring, |k 238-240.

126 ZERPI uuring, |k 240.

127 Kinnisasja omandamise ja vddrandamise lepinggas kehtib n-énumerus clausus
p&himdte -Rootsi Kinnisvaramaaklerite Assotsiatsioon pakélavtutplepingute vormid. Vt
selle kohta ZERPI uuring, Ik 240.

128 Jensen, |k 16. Kuigi seadusest lepingu ettelugekosustust otseselt ei tulene.

129 Rootsi kinnisvaramaaklerite seadusa§tighetsmaklarlagen (SFS 2011:568 19.
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oiguslike dokumentide koostamist ning sélmitavartgh selgitamist pooltele. Eelnimetatud
seadusest tulenevatest kohustustest vOib  omakorddetada litsentseeritud
kinnisvaramaakleri Glesande selgitada valja niingh tegemiseks olulised asjaolud kui ka
kinnisasja omandaja ja vGdrandaja Uhine tahe. taldik vGib vaita, et Rootsi maakler
tdidab hoiatamis- ja ndustamisfunktsiooni raameras®id diguslikke selgitamiskohustusi
mis Eestis notargi, kuid kinnisvaramaakleril oraks eriteadmised konkreetse kinnisasja ja

selle omaduste kohtd°

2.2.3 Inglismaa

Inglismaal ja Walesis kaotati advokaatide ainudiginsisasja omandamise ja vodrandamise
tehingutele 1985. a-1*! Sellest ajast oli véimalik osta v&i miiiia kinnist litsentseeritud
oigusndustaja vahendusel, kuid sellegipoolest jiittle osakaal tehingute labiviimisel alla
5%."% Kuigi Inglise diguse jargi on vdimalik kinnisasimandada ilma professionaalse
digusndustaja abita, siis sellist vOimalust reeglan kasutata, kuna kinnisasja tehingute
s6lmimine on nii tehnilisest kui ka Oiguslikust akpst keeruline ning advokaatide voi
litsentseeritud digusndustajate teenuste kattesaadsaga hea. Inglismaal ja Walesis
l&biviidud mitmed kliendi rahulolu uuringud nditala et Uldiselt on tulenevalt
turukonkurentsist lepinguliste esindajate t66 keali ka vaga hea ja standardid kdrbgd.
Professionaalsete digusndustajate poolt pakutdeataiste kvaliteedi tdus on inglaste endi
sOnul 1985. a digusteenuseid dereguleerivast jgutawvavast reformist tingitud — tanu
vOoimalusele po6o6rduda litsentseeritud Gigusndustajgboole konkurents tihenes,

Sigusteenuste kvaliteet tdusis ja tehingu sdImireisst makstav teenustasu vaheres.

Inglismaal on advokaatide ja litsentseeritud Oigustajate kohustuseks kinnisasja
omandamise ja védrandamise tehingu puhul koostagisslik dokumentatsioon, teostada
vajalikesse registritesse paringud ning hinnatangeh s6lmimise tagajarjel ette tulevaid
riske.’®® Erinevalt Eestist ja Rootsist, kus notar v8i maakbeavad olema séltumatud,

abistades tehingu sdlmimisel erapooletult mdlenmatitp on Inglismaal nii omandajal kui

130 Rootsi kinnisvaramaaklerite seaduse §-st 18 tblemmakleritele kohustus koostada
kinnisasja tapne kirjeldus.

131 ZERPI uuring, Ik 21.

132 Murray analiius, |k 333.

133 ZERPI uuring, Ik 190.

134 Samas, Ik 195-196.

135 Samas, Ik 189.
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voorandajal mdlemal oma advokaat voi litsentsegribigusndustaja, kes peab esindama
vaid oma kliendi huve ja olema talle lojaafff€Nagu eespool mainitud, on ka véimalik
olukord, kus omandajat esindav advokaat on ka ¢etirdinantseeriva krediidiasutuse
esindaja. Kuigi selline lahenemine vdib esmapilguiduda harjumatu, siis Inglismaal on
see kinnisasja omandamise ja vddrandamise tehimgual tavapraktika. Samas piirdub
advokaadi roll panga esindajana vaid vajaliku dogotatsiooni koostamises, labiraakimisi
laenusumma ja muude laenulepingu oluliste punkildeal Sigust pidada ei ofé’

Eeltoodust nahtuvalt on Inglismaal kinnisasja tghite puhul lepinguliste esindajate rolliks
selgitada oma kliendi huvid valja ja “voidelda” édidile vélja parim tehing, seejuures
hoiatada teda ka tehinguga kaasneda véivate rigkidagajargede eeSt Iseenesest ei

keela keegi ka Eestis lisaks notari selgitustelgabnadvokaat abiks votta, kuid tldjuhul
seda tavatehingute sdlmimisel ei tehta. Kuivirdanaiga peab erapooletult esindama
modlema tehingupoole huvisid, siis vOib Inglise kswarastusteemi eeliseks pidada
professionaalse digusndustaja olemasolu, kes rétebgu diguslikke aspekte vaid “labi

oma Kliendi silmade”, kuid samas vdib dGigusnduséajprofessionaalsuse aste erineda

tulenevalt Inglise kinnisvaradiguse keerukusest.

Kokkuvottes on nii Eesti notari, Rootsi kinnisvamakleri kui ka Inglise advokaadi voi
oigusndustaja kohustuseks kinnisasja omandamisedd@andamise tehingu sélmimisel
sOnastada tehingupoolte tahteavaldused, selgiteslaalt valja nende tegeliku tahte ning
seejarel ndustada neid tehinguga kaasneda voivgtsli@e tagajargede ja ohtude eest.
Seejuures on notaril véimalik eelkdige ndustadgposh Oiguslikest aspektidest. Rootsis
saab maakler asja Ulevaadanud kinnisvaraspetsialiahda ndu ka konkreetset kinnisasja
puudutavates muudes kisimustes ning Inglismaalnmendajal véimalik hinnata kinnisasja

tehnilist seisukorda teostatud ekspertiiside pinnal

136 | ojaalsuskohustus ja kohustus esindada klienti gamate oskuste kohaselt tuleneb
advokaatide eetikakoodeksi§dlicitors’ Code of Conduct (2011Arvutivorgus kattesaadav:
http://www.sra.org.uk/solicitors/handbook/code/@mitpage 01.05.2014) ja litsentseeritud
digusndustajate eetikakoodeksidticensed Conveyancers’ Conduct Ruldgvutivorgus
kattesaadawhttps://www.clc-uk.org/rules_guidance.p@p.05.2014).

3" Murray, Stiirner, Ik 88; ZERPI uuring, Ik 61.

138 Kogu protseduur, mis Inglismaal ja Walesis kinsjaaomandamise ja vddrandamise
tehingute juures labida tuleb on detailselt kirjangud soovituslikus nn kaitumisjuhises
kinnisomandi UleandmisekgThe Law Society Conveyancing Protocd\rvutivirgus
kattesaadav: http://www.lawsociety.org.uk/advice/articles/conaeging-protocol/
01.05.2014).
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2.3 Ennetav 6igusemdistmine

Pbhiseaduse § 14 kohaselt on Giguste ja vabadagéenine seadusandliku, tdidesaatva ja
kohtuvdimu kohustus. Riik saab isikute diguste @aduste realiseerimisele kaasa aidata
eelkbige seeldbi, et nende teostamisse Oigusvlstassekku. Pdhiseaduse 8§ 14 sisu ei
seisne siiski mitte Uksnes riigi tegevuses, vaillesesisaldub ka uldine pdhidigus
korraldusele ja menetlusel¥ Muuhulgas tahendab see riigi kohustust luua irtsiitonid

ja kehtestada menetlused, mis vbéimaldaksid inirhestdiseerida neile diguskorra poolt
omistatud digusi ja vabadusi. Naiteks tuleneb P® 8g-st 2 galhe digus enda omandit
vabalt vallata, kasutada ja kasutada ning kitsezdlisellele séatestab seadBoovides
isikute Giguspositsioone vdimalikult ulatuslikuldiksta, on Eesti seadusandja paljude teiste
Mandri-Euroopa riikide eeskujul otsustanud lisakguévaidlusi lahendatavatele kohtutele

luua notarite n&ol institutsiooni, mis véimaldakséigusvaidlusi &ra hoid4?

Notari pohitlesandeks Oigussisteemi “vundamendis”tagada d&iguskindlus, hoida ara
pettusi ja valtida sellega kohtusiisteemi ulekooriseift, mistdttu tuleks notariaalse
tbestamise ndude kehtestamist pidada ka tekkidaatéi konfliktide ennetamiseks.
Notariaalsele tbestamisele tudpiliselt omast emnag¢tdepitamisfunktsiooni on hakatud
nimetama subjektiivse ,8iguse ennetavaks rakendasis*? Euroopa Kohtu praktikas
margitakse, et konflikti ennetamist ja ka valtinpgtiitakse saavutada eelkdige eradiguslike
isikute teatavate toimingute ja Kklauslite avalikuksalifitseerimise teel (&igusliku
tdbendusjbuga ja selle juurde kuuluva taitmisele rat&yusega), millel vastasel korral
iseenesest ei oleks suuremat juriidilist vaartusi kradiguslike isikute toimingutel.
Niisuguse avaliku sekkumisega isikute toimingutesseab avalik voim neile kindluse ja

selguse, muutes nii igussuhted sujuvdks.

Ennetava Oiguskaitse funktsioonist olenemata ogesat kohtu sekkumise vGimalus ei ole
kunagi véalistatud, kui kdigele vaatamata Giguswedkkib. Eeltoodust tulenevalt kuuluvad

notari tUlesanded kull diguse ennetava rakendanligeneng notar peab tagama digus- ja

%9 RKPJKo 3-4-1-1-03, p 12.

140 Eesti Notariaadi X aastapaev.™@nniversary of the Estonian Chamber of Notaries.
Notarite Koda 2003, Ik 7.

141 parna. 20 aastat vaba notariaati. Postimees, @613 Arvutivirgus kéttesaadav:
http://pluss.postimees.ee/2587232/20-aastat-vatzaiaati01.05.2014.

142.C 48/07, kohtujuristi arvamus, p 117.

143 Samas.

33



sotsiaalsete suhete stabiilsuse, kuid juhul, kigrhi mingi vaidlus tekib, siis notarid ise
enamasti hilisemas kohtumenetluses ei osale nipgueigi sellest ka midagi teada. Samas
on kinnisasja muugilepingust tulenevate edasist@luste lahendamisel just keskse
tdhendusega notari poolt tdestatud mulgilepingtiavas poolte tegelikule tahtele. Sageli
voivad hilisemad probleemid tuleneda nimelt selledt pooled ei fikseerinud lepingus
piisavalt selgelt ja tapselt tegelikke asjaolugdhjusel, et nad ei teadnud, et nad peaksid

seda tegema ning notar ka seda neile ei selgitabiuel selgitanud piisavalt arusaadavalt.

Seega ei tohiks notari rolli ennetava diguskaitdendajana Ule tahtsustada nangpriori
eeldada, et notariaalselt tdestatud kinnisasja daraise vOi vodrandamise muigileping
vastas kindlasti poolte tegelikule tahtele, kujemi selle pinnalt vaidlus tekib. T6S § 18 Ig-
te 1 ja 2 sellisel viisil tdlgendamine valistaks hkatariaalselt tdestatud lepingute ndilisuse
TsUS & 89 mdéttes, mis ei ole aga kindlasti seadijsapesmargiks olnud. Tallinna
Ringkonnakohus on markinud, et kehtivast Gigusesiulene, et notariaalselt tdestatud
tehinguid ei saaks muuhulgas pettuse tottu tuhastadi et notariaalsete tehingute
tuhistamise suhtes kehtiksid teistsugused eeldukednotariaalselt tdestatud tehingute
puhul on méérav see, kas vastava tehingu tegeesiadsid eksimuse ja pettuse eelddééd.
Voimalust pettusteks tehingu notariaalse tdestarkésgus illustreerib naiteks ka meedia

suurt tahelepanu palvinud fiilesenhauseni maja kaasds.

Notarid ise leiavad, et kunaotar ei ole tanapaeval enam pelgalt tehingute isbap ja
fikseerija, vaid jarjest enam on ta muutunud tEhgussuhete kujundajaks, siis seda
kuvandit tuleks veelgi kinnistad&® Autori arvates ei saa notar muutuda tehingupaatéet
iseseisvaks kujundajaks, vaid ta peab labi selgieshustuse kohase taitmise osutama
voimalikult palju kvalifitseeritud digusabi korredg digussuhte kujundamiseks. Samuti peab
notar osundama voimalikele digusriskidele, milldjabkujuneb tehingupoole tegeliku tahte
aluseks olev isiklik veendumus. Notarite hinnangithks aga paljusid Gigusvaidlustega
seotud probleeme hoopis lahendada notariaalsedtatied dokumendile, notariaalaktile,

senisest suurema tdendusliku j§u andmine ningdiiiemendina kasutamirté’ Vaadates

14 Tallinna Ringkonnakohtu 30.05.2013 otsus tsivjda-10-48441, p 26.

15 Tallinna Linnakohtu 18.03.2005 maarus tsiviilag&2-2818/00.

1481, novembril 2013. a toimunud Eesti vabakutselistariaadi 20. aastapéevale piihendatud
rahvusvahelise konverentsi “Notari roll ja valjasetl muutuvas Euroopas“ ulevaade.
ArvutivBrgus kattesaadatttp://www.notar.ee/index.aw/262%81.05.2014.

7 Samas.
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arenguid Euroopa Liidu tasandil nn lihtsamate lgasja tehingute osas, siis pigem on

notarite ainupadevust eluruumi tehingute juurepi®@sapisi vahendatdtf

Eestis pole autorile teadaolevalt tehtud anall@gse wiringuid, kui palju éigusvaidlusi on
tehingute notariaalse tdestamise abil dra hoitugadéldes kohtupraktikat tldiselt, voib
markida, et kohtuvaidlused on naidanud pdohilise konfliktiallilea mitte notariaalse
tbestamise regulatsiooni kui sellist, vaid enamuhtksse joudnud kaasusi puudutab
kinnisasja omandamise ja vé6randamise tehingupgetjia regulatsiooni (AOS § 119 1g 1 ja
VOS § 33 Ig 2) ningerinevaid kahjundudeid poolte vastu, kui vaatanepingueelsetele
labiradkimistele kavandatud mudgileping jadb mingdhjusel s6lmimata.Samuti on
vaidlused tihti puudutanudeellepingute ja nn broneerimislepingute piiritlemis®
Monevorra on segadust tekitanud olukord, kui tehi@gon ette nahtud kohustusliku
vormindudena tehingu notariaalse tdestamise ndug mijem ks pool taganeb lepingust,
siis kas ka taganemisavaldus peab olema notafiatdestatud. Riigikohus on mitmeid
kordi réhutanud ning ka Giguskirjanduses on enainagsitud seisukohale, et notariaalselt
tbestatud eellepingust taganemise avaldus kui ki&eksanotariaalselt tGestatud lepingu
tilhistamise avaldus ei pea olema notariaalseltafies™° Riigikohtu praktika kohaselt ei
ole vorminfuet ette nahtud ka lepingust taganenagaldusele, lepingu ulesiutlemise
avaldusele ega hinna alandamise avalduSé®amassatestab TsUS § 77 Ig 3 esimene
lause, etseadusega ettenahtud vormis tehtud tehingut saalbanilksnes samas vormis,
milles tehing on tehtud, kui seaduses ei ole sdtigsteisiti. Selliselt on s6lmitud kinnisasja
omandamise ja vOdrandamise lepingust taganemisgentdanud ka naiteks Viru
Ringkonnakohus oma jdustunud laherfdfs milles margiti et notariaalselt tdestatud
korteriomandi muadgilepingust ja asjadiguslepingusaganemiseks peab vastav
taganemisavaldus olema notariaalselt tdestatudv@aiselliste avalduste 6igustkujundav

joud on sarnane lepingu sdlmimiseks avaldatava @dariaalselt tOestatava poole

8 Naiteks kinnisvaratehinguid puudutav dereguleer@nil985. a-I Inglismaal. Samuti
kaotati 1999. a-l osaliselt ladina notariaadi séistédollandis. Selle kohta vt [Ahemalt: ZERPI
uuring, Ik 211-237.

1INt vt RKTKo 3-2-1-32-06, p-d 15 ja 16; RKTKo 3-27D-07, p-d 14 ja 15.

10 RKTKo 3-2-1-31-08, p 15; RKTKo 3-2-1-140-07, p 35US komm, 2010, |k 246 — on
asutud seisukohale, et notariaalselt tBestatuchdept taganemise avaldus ei pea olema
notariaalselt téestatud. Samas on diguskirjandasetdatud ka vastupidist arvamust: kui
lepingu suhtes kehtiv vormindue tuleb seadusest) fEpingu muutmine ja Idpetamine VOS
§ 13 Ig 2 kohaselt toimuma samas vormis. Lahemiakelle kohta: Kull, K&erdi, Kdve.
Véladigus I. Uldosa. Tallinn: Juura 2004, |k 63.

PIRKTKo 3-2-1-29-06, 20; RKTKo 3-2-1-50-06, p 23; RKo 3-2-1-59-06, p 16.

132 Nt vt Viru Ringkonnakohtu 07.01.2008 otsus tsadjas 2-06-26098 (JBustunud
11.02.2008).

35



tahteavaldusega, siis vOiks tulevikus suurema 8igjgsise huvides seadusandja kasitleda

seda kusimust seadustes.

Ennetava 0Oigusemdistmise kontekstis tuleks tegeélikvaadelda kdiki kinnisasja
kohustustehingust tulenevaid hilisemaid vaidlusiiv@rd mutgilepingu vaidluste puhul on
sageli tegemist olukorraga, kus omandaja sooviagbdehingu sGlmimist kasutada mdnda
seadusest tulenevat Oiguskaitsevahendit, kuna udstaesi ei vasta ootustele, naiteks
avastatakse kinnisasjal varjatud puudused, siib taksimus, kas selliseid vigu oleks olnud
voimalik juba notariaalse tdestamise kdigus avastAdvestades Eesti kinnisvarasiisteemi,
ei pruugi see notari poolt kuidagi voimalik ollayria notarile on valdavalt kattesaadavad
avalikesse registritesse kantud andmed ja andmety wdorandaja avaldab. Paljud asja
puudused on aga avastatavad vaid kinnisasja Ubewédl vOi ekspertiisi teel. Loomulikult
on oluline Eesti notari kui kdrgelt kvalifitseertigusspetsialisti seaduse tundmine ja selle
selgitamine osapooltele, kuna seaduse mittetundeiinmabasta vastutusest, kuid siiski on
kaheldav, kas Uksnes vbladigusseaduse voi asj@@igdsse satete ettelugemine aitavad
saavutada vajalikku ja soovitavat ennetava digiska@esmarki. Rapla notar Raul Joamets
on naiteks markinud, et /.../"praktikas kuulavadiyzhkliendid notari ettelugemist reeglina
arusaamatu ilmega (tegemist on siiski spetsiifijig@dilise keelega) ning elavnevad alles
siis, kui notar jagab n-0 lihtsas keeles selgitigienevalt T6S §-s 18 satestatud

selgitamiskohustusest>®

Rootsis ja Inglismaal aitavad kinnisasja muugilgpst tulenevaid hilisemaid vaidlusi
vorreldes Eestiga vahendada juba eelduslikult nekiteisasja tehingute sisteemist
tulenevad eriparad. Rootsi eeliseks on, et kuigadss ei kohusta enne kinnisasja
omandamist osapooli labi viima mingeid ekspertiisgis reeglina on sdlmitavas
mudgilepingus satestatud omandaja kohustus ennagtelsdimimist tellida kinnisasja
Ulevaatamiseks professionaalne ekspertiis, miligussavastatud puuduste eest vastutab asja
védrandaja® Samuti on Rootsis litsentseeritud kinnisvaramaakightlemata padevam
konkreetse kinnisasja kohta selgitusi andma kutiEe®tar. Samas viiakse Inglismaal ja
Walesis reeglina enne tehingu sdlmimist labi mimgesed kinnisasja tehnilised voi

ehituslikud ekspertiisid, mille kaigus varjatud pused sageli avastatakseKohustuslike

153 Joamets, Ik 683.
%4 Murray, Stiirner, Ik 88; ZERPi uuring, Ik 91.
135 ZERPi uuring, |k 181.
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ekspertiiside labiviimine on kull kulukas, kuid Wdisamas ara hoida paljud hilisemad

oigusvaidlused poolte vahel.

2.4 Menetlusaeqg ja -toimingud tehingu sélmimisel

Toestamismenetlust reguleeriv  tGestamisseadus onnetlusseadus analoogiliselt
kohtumenetlusseadustikega. T6husa menetluse Uksegdhu on kahtlemata kiirus, kuna
pikk tBestamismenetlus koormab ja piirab nii nathr&ui tehingu pooli. Kinnisasja

omandamise ja voorandamise kiirust saab mdodta enethusele kulunud paevades kui ka
tehtavate menetlustoimingute arvu alusel. Eelnsvpeatikkides kirjeldatud ladina notari
notariaalse tdestamise menetluse nuansirikkusteldesl tekib kisimus, kas lihtsamini ja

kiiremini, ilma kvaliteedis kaotamata, ei saaks?

Seadustega kinnisasja omandamise ja vOOrandamiseguiéele mingeid menetluslikke
tahtaegu Eestis satestatud ei ole. Kill on notadtkakoodeksi Il peatiki § 9 Ig-s 2
toodud, et notar tdidab talle seadusega pandudndegl isiklikult, mdistliku ajaga ja
parimal vdimalikul viisil. Maailmapanga uuringuté3oing Business 2014dlja toodud
andmete kohaselt kulub Eestis keskmiselt 3-15 p&ellaks, et notar valmistab kinnisasja
kohustustehingu ja asjadiguslepingu ette ning adapo allkirjastavad selle notari
juuresolekul. Seejarel, kui riigildiv on elektro@its tasutud ning notar on esitanud
notariaalselt tdestatud tehingu dokumendid maakdtunistusosakonnale, kes peavad
kinnistusraamatut (KRS 8 2), kulub keskmiselt wvesta kannete tegemiseks
kinnistusraamatusse 8 paeva. Seega kulub kinnisasgadi Uleandmiseks Eestis umbes 11-
23 péaeva ning seejuures on vaja teha 3 menetlusiguimn Vordlusena on Rootsis vaja
kinnisasja omandi uUleandmiseks teha 1 menetlustgimkuid selleks, et maaregistrisse
esitatud omandi Uleandmise originaaldokument, missapoolte poolt allkirjastatud, ja ks
koopia saavutaksid Oigusjou, kulub keskmiselt 2&vpa Inglismaal kulub kinnisasja
omandamiseks keskmiselt 21,5 paeva ja 6 menettstgut. Seejuures votab vdédrandaja
lepingulisel esindajal standardsete péringute &moisie ja omandaja advokaadile koos nn
Oigustiitli pakettiga (title pack edastamine ning muude tehniliste paringute tegemi
kinnisasja kohta aega umbes 1-4 nadalat. Keskmisglfiev kulub lepingute projektide
koostamiseks ja kokkulepete sOlmimiseks ning mastregy soovitud eesdiguse
valjaselgitamiseks ja riigildivude tasumiseks. &esj sisestatakse koheselt ka

maaregistrisse vajalikud kanded.
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Hinnates Doing Business 2014uuringus valjatoodud arvestusi 189 riigi |6ikes ja
paigutamaks kaesolevas magistritods uuritavaicke rirbrdlusena maailma konteksti, siis
keskmiselt viiakse maailmas omandi Uleandmise nhendéibi 5 menetlustoiminguga ja

24,1 paeva jooksul. Vorreldes Eesti, Rootsi jaifmgha menetluse kiirust nii omavahel kui

ka muude riikide keskmisega, siis markimisvaarsgidevusi pole ja kbik on Usna vordsel

“keskmisel” positsioonil. Kui vaadelda naiteid maza kiireimatest ja ajakulukaimatest

kinnisasja registreerimise  keskkondadest, siis ek&it on Gruusias Kkinnisasja

registreerimiseks ja omandi Uleandmiseks vaja tetiaé 1 toiming, milleks kulub 2 paeva

ning seejuures tehingu labiviimise kulud puuduvadyrus-Meremaal on advokaadil vaja
teha kinnistusregistris vaid 2 elektroonset toiminga maksta 0,1% vara vaartusest ning
kinnitus kinnisomandi tGleandmise kohta saabub vatesama paeva jooksul. Vaidetavalt
on kdige keerulisem maailmas registreerida kinniSageerias ja Eritreas, kus on kinnisasja
registreerimiseks vaja teha vastavalt 13 ja 11 mhesteimingut, oodata 77-78 paeva ja
maksta vastavalt 20,8% vdi 9,1% kinnisasja vaasts¢ omandit Gle kanda.

Alljargnev tabel®® illustreerib nii 2008. a-l kui ka praegusel hetkeesti, Rootsi ja
Suurbritannia kinnisasja omandamise ja vOdrandamiskingute keskmist kiirust
(menetlusaega ja -toiminguid) ja ka professiondals@gusndustajale makstavat tasu
(arvestatuna %-na tehinguvaartusest), mida ket pohjalikumalt magistritdo jargmises
peatlkis. Nagu tabelist ndha, on Eestis menetldadier aeg tunduvalt vahenenud. Kuigi
kohustuslike menetlustoimingute arv on jaanud sanaks kinnisasjade omandamise ja
voorandamise tehingute labiviimise kirenemise pébks on kindlasti e-notari stisteemi
kasutusele votmine ning vdib-olla ka asjaolu, egistiosakondades toimub menetlus
kiiremini, kuna ara on langenud massiivne omandirafst tulenenud kannete tegemine.
Samuti votab Suurbritannias kinnisasja omandamihp&&va vahem aega kui veel 5 aastat
tagasi. Jallegi on pbhjus 2002. a-l kohustuslikuksuutunud kinnisasjade
registreerimissisteemi pidevas edasiarendamisesteksad voeti kaesoleval aastal
Suurbritanniakinnisasja voorandamisel kasutuselektrooniliselt tédidetavad ja esitatavad
vara vddrandamise taotluse vormidRootsis kulus 2008. a-l kinnisomandi iileandmiseks

15 pédeva ja 2 toimingut, kuid 2014. a-ks on mesatyg veninud 28 paevale, kuigi

1% | ahemalt vt http://www.doingbusiness.org/reports/global-repoitig-business-2014
01.05.2014.

17 Lahemalt vt Suurbritannias 2008-2014 toimunud mafde kohta Doing Business
kodulehekdljelt. ArvutivBrgus kéattesaadav:
http://www.doingbusiness.org/Reforms/Overview/Eaogfunited-kingdon01.05.2014.

38



toiminguid tuleb teha vaid Uks. PAhjuseks on 2G#Buue infotehnoloogilise maaregistri

stisteemi juurutamine ning eelduslikult peaks edtigi menetluskiirus suurenert.

Kinnisasja omandamine ja
vOdrandamine

Tasu

DB (%
majandusnéitajate Koht Toimingute Aeg tehing

alusel koht 0 arv (péevades) u-
maailma riikide vaartu
Riik Aasta tabelis sest)
Eesti 2008 3 50.5 0.5
Eesti 2014 22| 15 3 17.5 0.5
Rootsi 2008 2 15 3
Rootsi 2014 14| 38 1 28 4.3
Suurbritannia | 2008 6 41.5 4.8
Suurbritannia | 2014 10| 68 6 21.5 4.7

2.5 Piirililesed kinnisasja omandamise ja vodrandamse tehingud

Piirillene digus on tanapaeval teema, mis on Ewobpdu piires Usna aktuaalne ja
pdhjustab seetdttu laialdasi diskussiooFghelepanu on keskendunud erinevate eradiguse
valdkondade uhtlustamisele riikide tasandil ningdilaud soovivad tiha rohkem piiritileseid
tehinguid teha*>® Kuigi asjadigus on senini olnud EL-is siseriiklikasandil reguleeritud,
siis el saa eitada, et vajadus piiriilese regulatsi jarele on kinnisvaratehingute puhul
olemas ning téanapéeva e-uhiskond ei tohiks sellaksstusi pdhjustada. Takistused voi

piirangud vdivad olla aga tingitud diguslikust réagjgioonist.

Rahvusvahelise eradiguse seadt’18 Ig 1 kohaselt masratakse asjadiguse tekkijaine
I6ppemine selle riigi diguse jargi, kus asi asumd@guse tekkimise voi I0ppemise ajal,
st kehtiblex rei sitaepdhiméte™® Kuigi REOS § 32 Ig 1 jargi kohaldatakse lepingsigle

riigi digust, mille kohaldamises on pooled kokkgppéenud ning kui pooled ei ole valinud
lepingule kohaldatavat digust, kohaldatakse RECGE3 § 1 esimese lause jérgi lepingule

selle riigi digust, millega leping on kdige tugevaiseotud, kuid kui leping on osadeks

1% Lahemalt vt Rootsis 2008-2014 toimunud reformidehts Doing Business
kodulehekdljelt. ArvutivBrgus kéattesaadav:
http://www.doingbusiness.org/Reforms/Overview/Eqogtsweder01.05.2014.

159 Jansen, Michaels. Beyond the State RethinkingaRrikaw, Ik 1.

180 Rahvusvahelise eradiguse seadus. — RT | 2002135 RT | 2009, 59, 385.

181 RKTKo 3-2-1-165-12, p 17.
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jagatav ning lepingu mdni osa on iseseisvalt tugala seotud modne teise riigiga, voib
sellele osale kohaldada selle teise riigi diguiss, REOS § 33 Ig 4 jargi eeldatakse,kei

lepingu esemeks on kinnisasjadigus vOi Oigus kasutdnnisasja, siis leping on kodige
tugevamalt seotud kinnisasja asukohariigigmnisasja tehingu vormilise kehtivuse osas
tuleneb REOS § 37 Ig-st 3, et kinnisasja tehingkehtiv siis, kui see vastakinnisasja

asukohariigi  diguse vormindueteleSamale seisukohalekinnisasja omandamise ja
voorandamise tehingule Eesti diguse kohaldamis¢aki@uaks alates 17. detsembrist 20009.
a kohaldatava Euroopa Parlamendi ja ndukogu 1Wij@008. a maaruse nr 593/2008

%2 (edaspidi Rooma | maarus)

lepinguliste vélasuhete suhtes kohaldatava Gigusteta®
alusel. Rooma | mé&aruse art 4 Ig 1 p-st ¢ tulenevalt kirnisasjadigus reguleeritud
kinnisasja asukohariigi digusega ning art 11 Ig-B8ept a ja b tulenevalt kohaldatakse
kinnisasjatehingu vorminBuete osas kinnisasja dsarkigis kehtivaid vormindudeid ja neist

nduetest ei saa kokkuleppel kdrvale kalduda.

Piirilileseid asjadiguslike tehinguid sdlmides peadljaspool Eestit olev tehingupool

arvestama volituse andmisele seatud piirangutegatavalt REOS § 9 Ig-le 3 peab Eestis
asuva kinnisasjadiguse kasutamiseks antud voliaigsama kinnisasja asukohariigi diguse
vorminduetele, see tdhendab, et volitus peab olestaxiaalselt tdestatud. Sellist volitust on
vastavalt KonS 8-le 30 voimalik tbestada ka eri&gés konsulaarametniku poolt Eesti
Vabariigi valisesinduses. T6S § 56 Ig-st 4 tulefiewalituse tdestamisest valismaise
ametiisiku poolt ning dokumendi legaliseerimiseSt apostilliga kinnitamisest ei piisa, kui

Eesti seadus nduab notariaalset tdestamist nimglefihg ei nde ette teisiti.

Kokkuvéttes piiritileste kinnisvaratehingute korrkyi kinnisasi asub Eestis ning tehingu
osapool vdi osapooled asuvad véljaspool Eests, lsdhaldub kinnisasja tehingule Eesti
oigus, sealhulgas tuleb nii kinnisasja omandamasegdrandamise tehing kui ka volitus
tehingu tegemiseks notari poolt tdestada. Asjadiiguésutustehing Eestis asuva asja kohta
allub alati Eesti digusele ning seda ka siis, kliseks olevale kohustustehingule
kohaldatakse mone muu riigi digust. Seega samué#b pkinnisasja omandamise ja

vodrandamise tehing olema tehtud asja asukohaettgsnahtud vormis.

182 Eyroopa Parlamendi ja ndukogu méaérus (EU) nr B8®217. juuni 2008, lepinguliste
vOlasuhete suhtes kohaldatava Giguse kohta (,RA9maELT L 177, 04.07.2008.
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2.6 Hinnang tehingu notariaalse tdestamise ndudehiéisusele

Magistrito0 eesmargiks on uurida tehingu notarmal@estamise vormi instituudi kui
eradigusliku lepinguvabaduse piirangu p&hjendatUtliselt on kdikide vorminduetega
pustitatud eesmarkide puhul maistlik teatud ajeamhdkehtiv regulatsioon lle vaadata ja
hinnata, kas vormindue on soovitud eesmaéargi saauséks vajalik ja proportsionaalne.
Selline lahenemine on kasutusel ka Saksa Oigusalde meadused ja reeglid on
notariaadidiguse juures meile eeskujuks olnud. ékditpidas Saksamaal seadusandja kuni
1973. a-ni ainult kinnisasja voO0randamist, kuid tenitselle omandamist, riskantseks
tehinguks (BGB § 313 vana redaktsiodf) Eestis vdiks tehingu notariaalse tdestamise
ndue olla digustatud, kui ta oleks tbhus, see tdhlertdidaks seatud eesmérke — tagaks
tehingute Gigusparasuse ja Oiguskindluse ning \ddien digusvaidlusi. Hindamaks, kas
Eestis kinnisasja omandamise ja vodrandamise tetenggulatsioon oma praegusel kujul
on Oigustatud vdi on tegemist satetega, mis onelstdiiud selleks, et sailitada notarite n-6
mugavat ja koérgesti tasustatud am@fit uuris autor esmalt notari selgitamiskohustust

olulisemate notariametist tulenevate funktsioonédamisel.

2.6.1 Selgitamiskohustuse téhusus

Eelnevast vordlusest néahtub, et kinnisasja omarskajaivodrandamise regulatsioon erineb
Eestis, Rootsis ja Inglismaal Usna margatavalt nisgllest tulenevalt on igal
kinnisvaraststeemil omad eelised ja puudused. Sardds sarnasust néha kinnisasja
tehingut sblmida aitava professionaali ndustamés-hpiatamisfunktsioonis. Seadusandja
sooviks selgitamiskohustuse kehtestamisel oli eadaméha pooltele usaldusvaarse ndustaja
rollis, mitte pelgalt ,pitsatiametnikena” ning mexiti oluline tagada, et ei kahjustataks
seadust mittetundvate isikute huueeldatakse, et kui kinnisasja tehing on notaridialse
kontrollitud, siis on notari selgitamiskohustuseitta tagatud, et tehingus kajastub osalejate
tegelik tahe. Tdendamisseadusest tulenev regudatsieesti notari selgitamiskohustuse
kohta vastab Uldjoontes meie digustavadele ja amadele notarist kui autoriteetsest
isikust, kes annab tehingule juba oma kohalolelsigaema tahtsuse, kugltori arvatei

taida selgitamiskohustus kinnisasja tehingute pskhatlusandja poolt soovitud eesmarke.

183 \waldner, Ik 19.

%4 Sellel teemal on arutletud nt pikemalt artiklisothries: Breaking the Seals. The
Economist. 11.08.2012. ArvutivBrgus kattesaadav:
http://www.economist.com/node/21560282.05.2014.
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Probleemiks on Eestis selgitamiskohustuse npiirithen kui palju ja mida tapselt notar
selgitama peab ja selgitada saab. Kuna kinnisasiandamise ja vB6randamise tehingu
notariaalse tdestamise néue teenib eelkdige hoistge ndustamisfunktsioolif - kaitsta
lepingupooli jarelemdtlematu teo eest, siis tulétdlasti réhutada, emotar saakiehingut
teha soovivaid isikuid tdksnes diguslikult ndustgalehoiatada ning selgitada isikule vaid
tehinguga kaasneda voivaid Oiguslikke riskdotar ei saa olla usaldusvaarne ndustaja
konkreetset kinnisasja puudutavates tehnilistesmdjanduslikes kisimustes, nagu néaiteks
asja reeglina Ulevaadanud kinnisvaramaaklerilt sdndajalt oodata voiks. Kinnisasja
tehingut tdestades saab notar tugineda vaid antmeteda tehingupooled talle avaldavad
ning mis konkreetse kinnisasja kohta elektroongelitavate paringute kaudu né&htub.
Seejuures sisaldavad moned registrid vananenudsalét infot. Probleemiks on tihti ka
notari selgituskohustuse taitmise piisavus. Naiteksoovi’ notar ju pisikliendist maakleri
poolt toodud tehingupooli “4ra ehmatada” liiga @iiu selgitusega tehinguga hiljem
kaasneda vdivate Oiguslike riskide osas, kuna @iib yu maakleril tehing sélmimata ning
notaril tehing téestamata jddda. Samuti on vaieldas notar on oma selgitamiskohustuse

taitnud sellega, kui loeb tutplepingu ilma omapetdsselgitusteta osalistele ette.

Kuivord Rootsis osaleb kinnisasja tehingute solmehi enamasti litsentseeritud
kinnisvaramaakler, kes lisaks vahendusteenusel@atguriidilist teenust — valmistab ette
sOlmitava lepingu ning peab seadusest tulenevalhdasa ja ndustama mdlemat
tehingupoolt, siis Rootsi kinnisasja omandamised@andamise “kaks tihes teenuse” puhul
pakutakse autori hinnangul rootslastele ka kvabwmat teenust. Kuigi notar vdib olla
professionaalsem ©igusspetsialist kui maakler, 8ldjuhul kinnisasja omandamise ja
voorandamise tehingud, eriti kui tegemist on ekatg vahel sdlmitava eluruumi ostu-
muudgitehinguga, ei ole iseenesest vaga keerulgusdilaseid teadmisi ndudvad. Samas
oigustaks notar ennast kindlasti rohkem kinnis\enatgute t6estamisel, kus kinnisasi veel
kéaibes pole, nt kinnisvaraarenduste puhul. Samuiestis kinnisasja tehingute taiendavaks
tagatiseks pooltele efektiivne kinnistusraamatwestist Kinnisasja omandamise ja
vodrandamise tehingute puhul, eriti mis puudutagholuume, on méarav just asjaolu, et
litsentseeritud kinnisvaramaakler omab lisaks tdeled kinnisasja tehniliste erisuste kohta,
kuna tal on seadusest tulenev kohustus asi Uleatmaddenéoliselt on Rootsis pakutav

teenus ka kokkuvottes odavam - mida rohkem spstsiakeda kallim teenus.

185 RKTKo 3-2-1-100-99; RKTKo 3-2-1-127-03, p 29.
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Erinevalt Eesti ja Rootsi kinnisasja omandamisegarandamise tehingutest, kus notar voi
litsentseeritud kinnisvaramaakler hoiatab ja nGussapooletult ning séltumatult mdlemat
tehingupoolt, on Inglismaal osalistel oma esindaja8elleparast vdib Inglise
kinnisvarasusteemi eeliseks pidada asjaolu, etntklisaab tulenevalt advokaadi
lojaalsuskohustusest olla kindel, et tema huvidk@ige kdrgemale seatud. Vaatamata sellele
ei ole autori hinnangul tegemist sellise eelisegais lihtsustaks Eestis kehtivat

kinnisasjatehingute siisteemi.

Tdendamisfunktsiooni padevuse tagamiseks on riidnad notarile Eestis monopoolse
seisundi — ainult notar vOib kinnisasja omandanw8evodrandamise tehinguid tdestada.
Seetbttu iseloomustab meil notariametit asjaolunaar séltumatu ametiisikuna on alati
kohustatud téendamistoiminguid labi viima, kui pubdseadusest tulenev alus tehingu
tbestamisest keeldumiseks. Kuna aga Rootsis jaisinghl pole kinnisvaratehingute

sGlmimisel professionaalsete digusndustajate olelmdshustuslik, siis on viimased oma
kliendi valimisel “vabad”. Eeliseks on Eestis seekuna inimese jaoks on kinnisasja tehing
enamasti vaga oluline samm, siis on talle kinngsaspandamiseks, vodrandamiseks voi
koormamiseks asjadigusega alati vahemalt mingijline nGustamine notari poolt tagatud.

Notari poolt tehingu tdestamisel loob Eestis tassad kindlustunnet ka notari vastutus.
Samas on tavalised eluruumi vdi eramut puudutaghohgud kdige levinumad ja sel juhul

vOib omandaja jaoks olla ikkagi hoopis maaravamekse konkreetse kinnisasja erisuste
kohta. Sellise informatsiooni edastamise juuresbviotar hatta jadda, kui kinnisasja
voorandaja ei soovi vOi ei oska koiki tehingu sdmseks olulisi asjaolusid avaldada.

Konkreetse kinnisasja kohta on kdige tdhusam ssiakida teavet kinnisvaramaaklerilt.

Probleemiks on notari selgitamiskohustuse taitminigooteegi seadmisega seonduvate
Oiguslike asjaolude selgitamisel — kas notari $eégid on alati osapoolele piisavalt
arusaadavad oiguslike tagajargede osas juhul, kpoteegi kokkulepe sisaldab kohesele
sundtaitmisele allumise klauslit. limselt siiskittej arvestades sundtaitmise lubamatuks
tunnistamise hagide rohkust kohtut@dulist muret ei pruugigi olla, kui kinnisasja onilan
on uUhtlasi tagatava ndude isiklik volgnik, kuna gélul “hoolitseb” ehk ka krediidiasutus
ise aktiivselt vdlakohustuse digeaegse taitmise &eerulisem on olukord siis, kui inimese
suhtes alustatakse taitemenetlust mitte tema kkiiksi volgniku vastu, vaid kinnisasjadele
seatud hupoteekide realiseerimiseks. Naiteks oradiuantud k&endajana ndusolek oma

kinnisasjale hupoteegi seadmiseks, tegelikult natares kuuldut teadvustamata voi tapselt
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aru saamata sellest, et krediidiasutus voib sisgamd ndude korral podrduda koheselt
kohtutaituri poole ja algatada taitemenetluse kage kuuluva kinnisasja osda&iendavalt
tuleb arvestada ka seda, et kuna hipoteegi seadiejgiag on tditedokument,
st krediidiasutus ei pea sundtaitmise lubamatuksistamise hagi esitamise korral ise
kohtus téendama ndude olemasolu, vaid kohtusseageptiorduma isikud, kelle suhtes
taitemenetlus algatati, ning hakkama téendamaeshdue on ebadige. Seega on notari T0S
8-st 18 tuleneva selgitamiskohustuse puudulikustnigest tulenev riive tehingu osaliste
jaoks Qpris intensiivne — notari professionaalsusedi suvast sOltub sisuliselt

selgitamiskohustuste kvaliteet.

Autori arvates on selgitamiskohustuse reguleeringeaduse tasandil Oigustatud, kuid
eeltoodust johtuvalt oleks ehk pdhjust mdelda jaseduurida, kas kdikide kinnisasja
omandamise ja vBorandamise tehingute sdlmimiseb pest notar olema alati see, kes
selgitamiskohustusi jagab. Kindlasti v6ib pidad&jp@datuks kinnisasja tehingutele seatud
rangemaid vormindudeid, kuid kuna seadusesselgelt piirittemata, millises ulatuses ja
kvaliteedis notar tehingu asjaolusid selgitama peakis vOib esmapilgul jddda ekslik
arvamus, et lisaks diguslikele selgitustele ningisteitesse tehtud jarelepéaringutele annab
notar hoiatamis- ja noustamisfunktsiooni taites dkise ka kd&igi muude tehingu
sblmimisega kaasneda vdivate riskide eest. Selglahustuse eesmark tehingu
notariaalsel tdestamisel voib olla kull &ilis, kuistandardse” eluruumi ostu-mutgitehingu
korral ning hipoteegi seadmise kokkuleppe korravaieldav, kas notari tdestamismenetlus
tehingu sdélmimisel mingit tdiendavat lisavaartushab. Pigem jaab ta nimetatud tehingute
tbestamisel pelgalt ,pitsatiametniku” rolli. Sehjul poleks ka kinnisasjade omandamise ja
voorandamise tehingu notariaalse téestamise néllestes kujul vaja ning tegemist voib olla

ajale jalgu jaanud regulatsioonitfa.

Kuivord notari selgitamiskohustuse tulemuslikkust saa pidada ilmselgeks, siis Uks
lahendus oleks Eestis kaaluda kinnisvaratehingdlimisiise regulatsiooni liberaalsemaks
muutmist, mis EL-i uuringutest ja anallusidest nahlt muudavad pakutavad teenused ka
tarbijasbbralikumaks ja valikuvabaduse suuremalesti§ voimaldab naiteks pohilisi riigi
andmebaase Uhendav andmevahetuskiht x-tee kadili#skt kasutajaliidestekogumit ning
autentimissusteemi, mistottu oleks vajadusel kstdladimalik I&bi x-tee portaali luua

voimalus genereerida samasugune Uhtne paring le@ig&asjakohastesse registritesse nagu

186 Naiteks on USA-s levinud arusaamaks, et ladingesiis notarid on kui keskaegse Itaalia
ooperi “koomilised kangelased”. Murray, Stlrnerglk
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labi e-notari sisteemi, saamaks vajaliku infornoatsi isikut huvitava kinnisasja kohta.
Samuti vOib kaaluda tehingu notariaalse t6estami@ede kohustuslikkust vaid teatud
tehinguvaartusest alates voi nditeks, kui tegeroistiheaegselt mitme kohustus- voi
kasutustehinguga, mis on diguslikult keerukamad si@, kui tehingupool ise soovib
tehingu tdestamist notari juures. Muud tehinguds wblmitakse fudsiliste isikute vahel,
voiksid jaada naiteks mingi kvalifikatsiooniastméi \kogemusega kinnisvaramaaklerite
padevusse. Ka Ameerika Uhendriikides on viimastenikéndite jooksul juristi roll

kinnisasja tehingute s6lmimisel mérgatavalt vahedeming selle arvelt on maakleriteenuste

kasutamine suurenentd.

2.6.2 Kohustuslik vormindue kui hilisemate digusvidluste vahendaja

Tehingu notariaalse tdestamise ndude kehtestamistakse tekkida voivate konfliktide
ennetamiseks, kuna notar peaks suurendama isikigiest® kaitset ja kindlustunnet
oiguslike kiusimuste lahendamisel, tagama sotsi@alsghete stabiilsuse ning vahendama

seelabi tulevasi vdoimalikke digusvaidlusi.

Tulenevalt vahestest otseselt vaid tdestamismesgetlvajakajaamisi puudutavatest
kohtuvaidlustest, annab notari institutsioon taestdaehingutele tisna tugeva garantii. Isegi
kui selgitamiskohustus inimese jaoks ei tdida pa#aoma ulesannet ning hilisemad
muudgilepingust tulenevad vaidlused vdivad kaudsellest tingitud olla, siis vdib loota, et
notarid teevad endale vahemalt “tagatubades” gehselgeks ja kuna eluruume puudutavad
omandamise ja vBorandamise tehingud pole vaga li@etdiguslikke konstruktsioone”
ndudvad, siis enamasti voib kindel olla, et digudli on tehing sélmimise hetkel kehtiv ja
korrektne. Vaadeldes kohtupraktikat, siis sama a& alati vaita mitmete jarjestikuste
tehingute voi kinnisvaraarendusi puudutavate taltmgkohta, kuigi nende tehingute
tbestamisel peaks notari roll olema palju tahtsalotari toimingute lisavaartus peakski
avalduma mitte eluruumi tehingute tdestajana, yasti muude “keerulisemate” kinnisasja

tehingute tdestajana, eelkdige kinnisasja n-0 esndakl kdibesse laskmisel.

Vorreldes Eestiga on Rootsis hilisemate kinniswmaigute sélmimisest tingitud vaidluste

arahoidmisel eeliseks asjaolu, et Uldjuhul on siEwas mudgilepingus kirjas omandaja

187 Johnson, Salsich, Shaffer, Braunstein. Property. @ases, Materials and Problems.
Second Edition. St. Paul, Minnesota: West GrouB8189419.
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kohustus enne tehingu sdlmimist tellida kinnisasjevaatamiseks professionaalne
ekspertiis, mille kaigus avastatud puuduste eestutab asja vodrandaja. Kuigi sellise
ekspertiisi tegemiseks seadus kedagi ei kohusta,osi Usna kerge tagada, et omandaja
endale sellise lisakohustuse votaks, kuna reedasutatakse kinnisasja omandamise ja
voorandamise tehingute sdlmimisel tuuplepinguidsaks on Rootsis litsentseeritud
kinnisvaramaakler padevam konkreetse kinnisasjdaakehlgitusi andma, mis téenaoliselt

vahendab samuti hilisemaid kinnisasja puudustegittid vaidlusi.

Ka Inglismaal ja Walesis viiakse reeglina enne righi sélmimist labi mitmesugused
kohustuslikud kinnisasja tehnilised ekspertiisid]lankaigus varjatud puudused enamasti
avastatakse. Selle tagajarjel loobutakse tihtiikesja omandamislepingu sdlmimisest, kuid
samas jaavad ara tarbetud Oigusvaidlused. HooliRaiatsi ja Inglise digussisteemide
moningatest eelistest, ei anna see autori arvakmgule Oiguslikust kiljest selliseid
eeliseid, et ka Eestis tuleks kinnisasja tehinguiéul kaaluda kohustuslike kinnisasja

ekspertiiside labiviimise kehtestamist ja sellegjarigukulude kasvatamist.

Kuivord mingeid spetsiaalseid uuringuid selle kohtai palju kohtuvaidlusi kinnisasja

tehingute tdestamisel ara hoitakse, tehtud ei 9g,on kokkuvottes raske hinnata notari
rolli ennetava digusemdistjana. Reeglina notar teoobhel aset leidvatest hilisematest
oigusvaidlustest, mis tulenevad tBestatud kohustirsgutest, midagi ei tea ja temasse need

nagu ei puutukski.

2.6.3Menetluskiirus

Notariaalse tbestamismenetluse tdhusust saab makiada tehingu kiiruse abil — naiteks
vOiks mdningaid ebamugavusi tehingu sdlmimisel kenggerida tehingu sélmimise Kkiirus,
kuna pikk menetlusprotsess koormab nii notareid tehingu pooli. Tehingu téestamise
kiirust saab moodta nii menetlusele kulutatud ajgsieyades) kui ka tehtavate
menetlustoimingute arvu alusel. Nagu eelnevast ludedt nahtub, on Eestis
toestamismenetluse kiirus Usna keskmisel tasem@ieldes teistes maailma riikides
kinnisomandi Uleandmisele ja registreerimisele kulliajaga, kestes keskmiselt 17,5 paeva
ja seejuures ndudes 3 menetlustoimingu sooritaesiti, Rootsi ja Inglismaa omavahelises
vordluses on Eestis menetluse kiirus kdige paremd kKka teised riigid on maailma

mastaabis Usna keskmisel tasemel.
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Seega ei saa vdita, et notariaalne tdestamismenetiuEestis liiga aeglane ning sellest
tulenevalt ebatdhus, kuid samuti ei ole voimalikan@aadisiisteemi pidada margatavalt
tbhusamaks ja kiiremaks, vorreldes riikidega, kusnisvarastisteem on liberaalsemalt

reguleeritud.

2.6.4 Piirillesed tehingud kui tsiviilkaibe takisus

Lex rei sitaepbhimaottes voib kill ndha EL-i Uhisturu takistajetid samas autori arvates
loob reegel kui selline diguslikku kindlust ja sedt, kuna asjadigustele kohaldatav 6igus on
ka kolmandatele isikutele kergesti aratuntav. Sammutohustusliku péhimdotte ndol, mille
jargi pooltel ei ole voimalik asjadigustele kohaklat &igust valida, tegemist kull
lepinguvabaduse piiranguga, kuid ka see on ilm3gusselguse ja — kindluse tagamise
kaalutlustel digustatud. Kuivord kinnisasjale kalahv digus méaarab, kas asjadigusliku
olukorra tehinguliseks muutmiseks on vaja eraldad@guslikku kasutust ning kas see
késutus on kausaalne voi abstraktne kohustustelsulgges, siis on Eestis kahtlemata Rootsi
ja Inglismaaga vorreldes formaalsemad reeglid rseg takistab ka rohkem piirilileste

tehingute tsiviilkaivet.

Kokkuvéttes ei leidnud kinnitust, et Eestis kinsiga omandamise ja vO0randamise
tehingute regulatsioon oma praegusel kujul oleksusam ja efektiivsem, kui vahem
reguleeritud Rootsi ja Inglismaa digussusteemis.igKunotari selgitamiskohustuse
regulatsioon ei suuda tagada piisavalt seadusgh soovitud eesmarke ning notar ei
taida alati oma rolli olla tehingupooltele usaldéa&ine ndustaja, siis ei saa ka vaita, et

kehtivas susteemis midagi oleks midagi pohimoedligalesti.

Kuigi notarite  selgitamiskohustuse regulatsioon tOestmamuses ja notarite
eetikakoodeksis ei taga piisavalt kinnisasja omanska ja vo6randamise tehingu osaliste
Oiguste kaitset, siis tehingu notariaalse ndudeigbbee hindamine on ndude digustatuse
hindamisel ainult probleemi Uks kulg. Teiselt potlieks hinnata kinnisasja tehingu
notariaalse tbestamise tasusid - kas notaritasuiegjivud, mida tehingu tdestamise eest

seadusandja on kehtestanud, on pakutava teenuSeghigs maistlikud.
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3. KINNISASJA OMANDAMISE JA VOORANDAMISE TEHINGU
VORMINOUDE KULU

3.1 Eesti

3.1.1 Notari tasu tehingu tdestamisel

Kinnisasja ostu vOi mutgiga kaasnevad alati tehiog@pooltele mitmesugused kulutused,
mis vdivad seisneda nii kinnisvaraspetsialisti vahestasus, juriidilise esindaja tasus,
tellitud ekspertiisitasudes kui ka muudes notatd@inguga kaasnevates kuludes.
Viimased vdivad olla lisaks notaritasule tehingasi@misel veel naiteks riigildivud kannete
tegemisel kinnistusraamatusse. Magistritoos vaa#iekl ja vOrreldakse professionaalse
oigusndustaja — Eesti notari, Rootsi litsentseéritimnisvaramaakleri, Inglise advokaadi voi
litsentseeritud Oigusndustaja - tasu kinnisasja ramtamise ja vO&06randamise tehingu

s6lmimisel ning pdgusalt peatutakse kinnisasjasteggrimisega kaasnevatel kuludel.

Vabade elukutsete esindajad, sealhulgas notaridkdogendatud kvalifikatsiooninduetele
vastavad isikud, kellele on usaldatud vastutusrikkeeti pidamine oma nimel ja vastutusel
(NotS § 2 Ig 3)°®vaba elukutse esindaja vdib taita avalik-Sigusdikklesandeid, kuid ei
saa ametipidamise eest tavaparast ametnikupalk@asSai ole notar ettevdtja, sest ta taidab
talle usaldatud Ulesandeid isiklikult ega vdi neiina palgalistele tootajatele edasi
delegeerida ehk kasutades ajaloolist vOrdlust —enegt on kasitbomeistri, mitte
vabrikandiga-®®

Oluline notari staatust iseloomustav tunnus on dometingute tegemisel soéltumatuse
kohustus (NotS § 2 Ig 1), mis on vérreldav kohtun#dltumatusegi’® Riigikohus on
naiteks kohtuniku kontekstis markinud, et soéltursatypuudumine valistaks kohtuniku
vBimaluse vastutada enda tegevuse EéSama seisukohta v6ib laiendada ka notariametile

188 Notariaadiseaduse eelndu 498 SE teise lugemiseggmm (06.12.2000). Arvutivérgus
kattesaadav:
http://www.riigikogu.ee/index.php?op=steno&stcommtasienogrammé&date=976100400&p
kpkaupa=1&op2=print&paevakord=2000007 &P 05.2014.

%9 Riigikohtu esimehe Priit Pikamae kéne notariaad). 2aastapideva konverentsil.
ArvutivBrgus kattesaadav:
http://www.riigikohus.ee/vfs/1587/Notariaat _01%20d202013.pd01.05.2014.

9 samas, Ik 16.

"1 RKUKo 3-3-1-59-07, p 32.
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ning séltumatuse puhul on oluline eelkdige séltumatiggsti ja vabade otsustuste tegemise
tagatised. Samas ei saa rohutamata jatta soltuekatusstust kdigist neist mojutustest, mis
voivad ohustada notari ametitoimingutele seatuduskmndiuse eesmaérki. See tahendab
sOltumatust ametitoimingu osalistest, mida iselostalo asjaolu, et notar tldjuhul ei p66rdu
tehingut tdestada soovivate isikute poole, kuirkige poole, vaid kui tehingu osapoolte

poolé’?ning vaatamata sellele, et notari jaoks voib t#igemist nn pikaajalise ja soliidse

tehingu osalisega, on ta kohustatud alati kdiki sseadusest tulenevaid ametikohustusi
taitmal’® Séltumatuse pohilisteks tagatiseks on notari glneemetisse nimetamine (NotS

§ 8 Ig 4), notari tasu seadusega fikseeritud tagumdaningnumerus clausupdhimate

(NotS § 8 Ig 1), mille kohaselt on notari ametilade arv piiratud.’

Ametitoimingute eest vdetav notaritasu, mille eseks vabast ettevotlusest on asjaolu, et
tasu suuruse ja méarad satestab notari tasu se@dus)dab notaril otsustada ise oma ameti
pidamise majandusliku poole lle. Notari tasu hélmalmotariaaltoimingu tegemise kui ka
sellega seotud Oigusalaste ja tehniliste teenustgamise eest notarile makstava tasu
(NotTS § 1). Mistahes kokkulepped tasu osas orakegl(NotS 8§ 29 Ig 2) ning notar ei voi
peale notariameti pidada teisi tasustatavaid aochedgh olla muul tasustaval t66l, valja
arvatud Oppe- ja teadusttdl (NotS § 12 Ig 1). Aogie regulatsioon on Saksa
notariaadiseaduse€$> Notaril on 6igus ametitoimingute tegemise eesttavdiisu ainult
NotTS-is satestatud ulatuses ja korras, seetottnodari tasud ametitoimingute eest kogu
Eestis Ulhesugused. Tehingu tdestamise eest etiednddtari tasu hélmab tehinguga seotud
konsultatsioone, tehingu projekti koostamist, tghindestamist ja muid tehinguga seotud

notari toiminguid.

Notari tasu arvutatakse erinevate notariaaltoimi@gouhul erinevate pdhimotete jargi —
tehinguvaartuse alusel (NotTS 2. ja 3. osa ), @kited tasumaarade alusel (NotTS § 31),
ajatasu alusel (NotTS 8§ 37). Kinnisasja omandanpgses60randamise tehingu korral
madaratakse tasu tehinguvaartuse alusel. NotTS 8g3@ jargi hdvitab notari tasu

maksmiseks kohustatud isik notarile ka muud nadétoamingu tegemisega seotud
pohjendatud kulud (nt telefonikaugekdnede, telaefaks postikulud). Tehinguvaartuse

printsiibi rakendamise korral tuleneb notari tasepihgu objektiks oleva kinnisasja

2 Murray, Stiirner, Ik 30.

13 RKTKo 3-2-1-81-02, p 15.

" press, Ik 10-11.

5 Notariaadiseaduse ja sellega seonduvate seadustenise seaduse eelndu 411 SE Il
seletuskiri, Ik 4.
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vaartusest notariaaltoimingu tegemise ajal (NotTS & 1) ning kinnisasja vaartuseks
toimingu tegemise ajal loetakse toimingut taotleviatkute poolt avaldatud kinnisasja hind
(NotTS 8§ 3 Ig 2). Sellest reeglist voib olla eraddeNaiteks hipoteegi seadmisel ja
I6petamisel on tehinguvaartus 2/3 hipoteegi sum(hadTS § 9 1g 1).

Notari tasu arvutatakse NotTS 8-s 22 toodud tabalusel, kus konkreetsele
tehinguvaartusele vastab kindel taistasu. Silmieb taga pidada, et kahe- ja mitmepoolsete
tehingute tdestamise eest arvestatakse reeglinekéiadne taistasu. Seaduses satestatud
taistasude tabelis ei ole notari tasu méaératudl&ipdotsendina tehinguvaartusest, kuid
notari tasu vaheneb proportsionaalselt - mida kérga tehinguvaartus, seda vaiksema
protsendi tehinguvaartusest moodustab notari ta&iiteks kinnisasja omandamise ja
vodrandamise tehingu tdestamisel, kui kinnisasjmdiks on 100 000 eurot, siis vastavalt
tehinguvéaartuste ja taistasude tabelile on 100 80fb suuruse tehinguvaartuse puhul
taistasuks 160,40 eurot ning kuna ostu-muugilepimgkahepoolne tehing, on notaritasuks
2 x 160,40 = 320,80 eurot, millele lisandub kaibksa&innisasja, mille tehinguvaartuseks
on 300 000 eurot, ostu-mudgilepingu puhul tulebnigd tbestamisel notarile tasuda 915,20

eurot.

Notar peab kohustatud isikule selgitama notari tasédra ning tasu maksmise ja
sissendudmise korddNimetatud selgitamiskohustus on reguleeritud No&'S89 Ig-s 1
Sama nodue tuleneb notarile ka eetikakoodeksi §-st rhdle kohaselt l&htub notar
ametitoimingute tegemise eest tasu votmisel seatjseselgitab seda toimingus osalejatele,

laskmata tekkida lootust vdimalikele korvalekallete

Euroopa Komisjon propageerib vaga jouliselt reguiee oOiguselukutsete péadevuse
laiendamist ja omavahelise konkurentsi tugevdamgt6ttu anti alates 8. juunist 2009. a-st
Eestis notaritele véimalus osutada lisaks ametitajtele ametiteenuséi@d (NotS § 2 Ig

2), selleks et vabal turul paremini “toime tulfd”.Kuna ametiteenuste osutamise labi anti
notaritele Bigus pakkuda teenuseid, mis ei oledhainult notarite padevusséning mille
eest tasumine toimub kokkuleppel (NotTS 8)38iis ametiteenuste pakkumise vdimalusega

sooviti muuta notari ametipidamise senisest pdimdhaks ja konkurentsivbimelisemaks.

178 peamisteks ametiteenusteks 2013. a-l olid Notafitga andmeil: Sigusndustamine
valjaspool tdestamistoimingut ning dokumendi takgsuse kinnitamine.

" Notariaadiseaduse ja sellega seonduvate seadustenise seaduse eelndu 411 SE Il
seletuskiri, Ik 2.

18 Samas, Ik 4.
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Kuna notar peab oma poOhitegevuse - tdestamistouteng kdrvalt tegelema ka
ilesannetega, mis on seotud tema biiroo majandaati¥esjis peaks tal olema véimalus
senisest paremini oma kulusid ja tulusid ette nding planeerida. Samuti ei tohiks nad
enam sdltuda n-6 tehingute ristsubsideerimise pottest, mille kohaselt kompenseeritakse
kinnisasja tehingute téestamistasude arvel neiddeid, mille n-6 omahind on kdrgem kui
seadusest tulenev notaritasu. 2009. aastal, ntetiGsotari tasusid, esitas Notarite Koda
oma arvutused ja seisukoha, et tegelikult vajaksitteks kehtivad parimismenetlusega
seotud tasud jatkuvalt ristsubsideerimise naolntiagat finantseerimist teiste toimingute

eest makstavate tasude ari8l.

3.1.2 Notari tasu tehingu tdestamise arajaamisel

Riigikogu véttis 9. oktoobril 2013. a. vastu nottsu seaduse muudatuse, millega taiendati
seni kehtinud notari tasu maksmise pdhimotteid aitds, kus notar koostab tehingu
projekti, kuid sellele tdestamist ei jargneehingupooltel v6i vahendajatel tuleb vastavalt
NotTS 8-le 30 notariaalse tehingu planeerimiselestada notari digusega projekti
koostamise eest tasu nduda, kuid notaril on Oigissilé Uksnes juhul, kui on taidetud
seadusest tulenevad tasu ndudmise eeldused ning nése ei Uleta kehtestatud
maksimumsummat. Nari tasuks on tehingu projekti koostamise eestl goomingu
tegemise tasust, kuid mitte rohkem kui 1000 eunog maksmise kohustus tekib tdestamist
taotlenud isikule vdi isikule, kelle huvides on aotegutsenud, vaid siis, kui notar on teda
enne projekti koostamist tasu maksmise kohustusasitanud. Kui notar on vdtnud tasu
notariaalakti projekti koostamise eest ja sellélgfpeb toimingu tegemine sama notari poolt,
tuleb tehingu tbestamisel notari tasust maha anudia tasutud notariaalakti projekti tasu.

Varem kehtinud NotTS § 3% kohaselt oli notari tasu tehingu projekti koostseneest, kui

179 piilik. Juhtimine Eesti notaribiiroodes. Juridid@1.2 nr 6, Ik 468.

180 Notariaadiseaduse ja sellega seonduvate seadustenise seaduse eelndu 411 SE Il
seletuskiri, Ik 21. Seejuures leidis Notarite Kodaalates 1. jaanuarist 2009. a-st kehtima
hakkavad parimisasja lahendamise tasud ei vdimalid péarimisasjade sisest
ristsubsideerimist - seni toimis ristsubsideerimimgineva vaartusega parimisasjade
lahendamise erineva tasu arvelt selliselt, et wijkese vaartusega péarandvara puhul oli
parimisasjade lahendamisel maksmisele kuuluv tasaliselt kompenseeritud suure
vaartusega parandite parimisasjade arvelt.

181 Notari tasu seadus. - RT 1 1996, 23, 456; RT 1122012, 9.
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tehingu tdestamist ei jargne, pool tehingu téestantasust, kuid varasem séte osutus liiga

tldsénaliseks®?

Seaduse muutmise vajaduse tingis muuhulgas asjabhptari digust projekti koostamise
tasule ja vastava satte pdhiseadusparasust hingglsoRtu tldkogu oma 18. juuni 2013. a
maaruses 3-2-1-169-12. Uldkogu hinnangul oli varede kehtinud NotTS § 30
pdhiseadusega kiill kooskdlas, kuid Riigikohus m§geit teistsugustel asjaoludel voib séate
osutuda pbhiseadusega vastuolus olevaks, mistdivitati satet muutd®® Nimetatud
Uldkogu lahendile esitati kolm eriarvamust tUhekggikohtuniku poolt. Eriarvamustes
heideti muuhulgas ette NotTS § 39 Ig-st 1 tulenawtari selgitamiskohustuse taitmata
jatmist, mistbttu ei olnud notaril digust saadaut®otTS 8§ 30 alusel. Riigikohtunike T.
Antoni, P. Jerofejevi ja V. KBve eriarvamuses, agh on dhinenud riigikohtunik 1. Pilving
184 asuti seisukohale, et tildkogu hindas NotTS §ig@ kitsalt ning kasitles pshjendamatult
Uksnes notari tasu kui sellise pohiseadusparashstgu projekti koostamise eest, mitte aga
selle tasu arvestamise pdhimdtte pohiseadusparéBastas kui NotTS § 30 kohaldamisel
tekkiv pdhiline kisimus on, kas pohiseaduspéranesidnda notari tasu suurus tehingu
tbestamise tasu ja seelabi tehinguvaartusega nirak seda tehinguvaartust maarata, kui

tehingu tegemiseni ei jputdd®

Esialgne NotTS 8§ 30 muudatus l&htuski notari tagénamisel mitte tehinguvaartusest, vaid
tunnitasu pohimdttest. Algselt esitatud eelndustingiite notari digus nduda notariaalakti
projekti eest, millele tdestamist ei jargne, tasanitasu alusel, milleks on 28 eurot tunnis.
Tunnitasu maaramisel voeti arvesse alates 1.igp@M13. a kehtima hakanud riigi digusabi
hinda (36 eurot tunnist), kuid kuna notarile ei %@ tehingu projekti koostamisel
samasugust vastutust nagu advokaadile riigi diguematmisel, leiti, et on pdhjendatud, kui
notariaalakti projekti koostamise eest on tunnitasdnevorra madalam riigi Sigusabi
andmise tasust® Tunnitasul pdhineva siisteemi eelistena nimetatirntasu kujunemise

l&bipaistvust ning selle proportsionaalsust, kunaudatus véimaldab arvesse vdtta tehingu

182 parimisseaduse, notari tasu seaduse, notariaddsefm sellega seonduvalt teiste seaduste
muutmise  seaduse eelnbu 440 SE  seletuskiri.  Arvutivorgus  kattesaadav
http://www.riigikogu.ee/?page=eelnou&op=ems&eid=h3-a266-465e-8d67-
55c¢90548330191.05.2014

18 RKUKm 3-2-1-169-12, p 67.

184 RKUKm 3-2-1-169-12, riigikohtunike Ténu Antoni, &er Jerofejevi ja Villu Kdve
eriarvamus, millega on thinenud riigikohtunik Ivitving, p 2.

18 Samas.

18 parimisseaduse, notari tasu seaduse, notariaddiem sellega seonduvalt teiste seaduste
muutmise seaduselndu 440 SE seletuskiri, Ik 15.
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ettevalmistamisele kulunud aega ning tagab seéligbse nduda tasu notariaalakti projekti

koostamise eest ulatuses, mis vastab tehtud tkdlaje.'®’

Sellest hoolimata vottis Riigikogu vastu NotTS § iBdudatuse, milles lahtuti notari tasu
maaramisel taas tehinguvaartusest. Nimelt arvesthiotarite Koja esitatud
muudatusettepanekuga, mille kohaselt on notariagbagjekti ettevalmistamise eest notari
tasu arvestamise alusena sobilikum Ilahtuda asjartus@$t, mitte toimingu
ettevalmistamiseks kulunud ajast, kuna tegemistsohteliselt harva rakendatava tasu
maaramisega, mistottu koérvalekaldumine tasu ma&eaniidistest pdhimodtetest ei ole
otstarbekas ega vajalik. Samuti leiti, et ajapdbisgvestusele lleminek ei taga paremini
isikute pohidigusi ning sdltub suuresti subjektitest asjaoludest, mistdttu tasu suurus oleks
halvemini prognoositav ja kontrollitav ning vbibated juhtudel osutuda isiku jaoks

kulukamaks kui tehingu vaartuse alusel tasu arveat %

3.1.3 Riigildiv

Kinnisasja omandamise ja vOodrandamise tehingutellpkdlasnevad notariaaltoimingutega
kaudsed kulud. Lisaks notari tasule tuleb kinnisednaileandmisel ja hipoteegi lepingu
seadmisel tasuda riiklikesse registritesse kanrieggemise eest ettenahtud riigilGiv.
Tulenevalt NotTS 8§ 39 Ig-st 2 orhingu vOi avalduse tdestanud voi kinnitanud notar
kohustatud notariaaltoimingu taotlejale teatavakgina riigildivu suuruse, mis tuleb tasuda
tehingu voi avalduse alusel kohtu kinnistusosakenvi@ registriosakonnas tehtava kande
vOi marke eest. Kinnistusraamatu toimingute eestitéva riigildivu suurus maaratakse
l[&htuvalt tehinguvaartusest RLS lisa 2 jargi vondta summana (RLS 8 70). Naiteks
kinnistusraamatu toimingute edghnisasjade puhul, mille tehinguvaartus jadb vakkm
100 000 eurot kuni 300 000 eurot tuleb tasudal@ingi ca 109,92 — 347,67 eurot.

187 parimisseaduse, notari tasu seaduse, notariaddsepm sellega seonduvalt teiste seaduste
muutmise seaduselndu 440 SE seletuskiri, Ik 17.
1% Samas, Ik 1.
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3.2 Rootsi

Rootsile omane liberaalne kinnisvarasiisteem jaohksjaet professionaalseid juriste
kinnisasja tehingute sdlmimisel peaaegu kunagiagiskta, toovad kaasa selle, et reeglina
tasub kinnisasja tehingu eest vaid kinnisasja viifam, kes kannab litsentseeritud
kinnisvaramaakleri vahenduskulud, kuhu on sissestafud muuhulgas Sigusabikultf.
Pdhjuseks on asjaolu, et maakleril on keerulineusligult kohustada ostjat maksma

komisjonitasu.

Rootsis pole kunagi olnud kasutusel seadusega efitgsd maakleritasusid kinnisasja
Uleandmise tehingu s6lmimisel, kuigi varasemaltkonnisvaramaaklerite Assotsiatsiooni
poolt pultud teenustasusid reguleerida, nimetadesitsislikud maakleritasu maarad, mis
jaid vahemikku 3-5% tehinguvaartuse$i® Tanaseks on soovituslikest tasumaaradest
loobutud. Nii Rootsi valitsus kui ka Kinnisvaraméake Assotsiatsioon toetavad pigem
isereguleeruvat turgu, mis konkurentsi korras nianaaklerite tasif* Selline lahenemine
teeb keeruliseks keskmise tasuméara kindlakstegenksid hinnanguliselt peetakse
maakleritasuks, mis hélmab nii vahendustasu kuiidjlise ndustamise kulu, 2-4%
kinnisasja tehinguvaartusest ning vaadeldes viim&sénekimne aasta trendi, on
tasumaarad pigem vahenertdtKeskmiselt on digusabikulu suuruseks hinnatud 1600

eurot kinnisasja tehingu peaft

Maailmapanga uuringutd3oing Business 2014alja toodud andmete kohaselt tuleb Rootsi
kinnistusregistrisse kinnisasja kohta kande tegeimi8i selle muutmisel tasuda riigilGivu

825 Rootsi krooni (90 eurot) ning riigildivu suureissdltu kinnisasja vaartusest.

189 Kinnisvaramaaklerite seaduseéggtighetsmaklarlagen (SFS 2011:368 11 ja 21-23.
ArvutivBrgus kattesaadav: http://www.riksdagen.se/sv/Dokument-
Lagar/Lagar/Svenskforfattningssamling/_sfs-2011/&3605.2014.

190 ZERPI uuring, Ik 247.

1 samas.

192 Murray, Stiirner, Ik 95; ZERPI uuring, Ik 248.

193 ZERPi uuring, |k 114

194 Jensen, Ik 23.
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3.3 Inglismaa

Inglismaa kinnisvaratehingute puhul esindab tehpogli tavaliselt advokaat voi
litsentseeritud Gigusndustaja, kellele tasuminentdd esindatava ja figusteenuse osutaja
vahelise kokkuleppe aluselDoing Business 2014uuringu kohaselt on kinnisasja
omandamise ja voodrandamise tehingukuluks keskmigi®o tehinguvaartusest, kuigi
Inglismaal ei ole tehingukulud tegelikult tehingévtusega seotud® Parast 1985. a
reformi, millega avati varem vaid advokaatide pad®s olnud kinnisasja tehingute
s6lmimise turg litsentseeritud &igusndustajatel@gnilihtsustati kinnisasja tehinguid
puudutavat regulatsiooni, tdusis digusteenustetieetining vahenes tehingu sélmimise eest
makstav teenustasd®® Kinnisasja omandamise ja vé&randamise tehingutéulpu
moodustavad Gigusabi kulud 100 000 euro suurusaegevaartuse korral 1222 eurot ning
300 000 euro suuruse tehinguvéartuse puhul 156x¢.€0r

Maaregistrisse kande tegemisel séltub tasutavédnig maar kinnisasja tehinguvaartusest.
Kinnisasjade puhul, mille vaartus jadb vahemikk® Q00 eurot kuni 300 000 eurot tuleb
tasuda riigildivu 60 - 220 Inglise naela (73 - 2880t)*®

3.4 Hinnang tehingu notariaalse tdestamise kulule

Eelneva pdhjal voib vélja tuua, et notarid tegusskvmajanduslikus mottes sarnaselt
fuusilisest isikust ettevotjatele ja seega kuulutari ametitegevuse eest makstav tasu
notarile. Summa, mis jaab ametikandjale parastneasaadud summast ametikohustuste
taitmiseks tehtud kulutuste ja maksude mahaarvamisbdustab ametitulu. Kuivord notari
tasu maarad on kehtestatud seadusega ja notantdteelatud sdlmida kokkuleppeid
tasuméaédrade muutmiseks, ei ole vdimalik olukords kumesel on vdimalik mdne notari

juures tdestada soovitud tehing soodsama hinnagama$ vbivad seaduse erineva

195 ZERPI uuring, |k 186.

19 ZERPi uuring, Ik 195.

197 samas, Ik 194

198 Sparkes. Real Property Project. England and Wiki&d,. Arvutivbrgus kattesaadav:
http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/BasearchTeaching/ResearchThemes/
EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/England%«@%s0Wales.PDP1.05.2014.
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tblgendamise tdttu notarite poolt esitatud arvedadaadse ja sama hinnaga teenuse eest kill

vahetevahel veidi erineda.

Arvestades, et alates 2009. a-st, mil tdsteti nésasusid ning notari padevusse lisandusid
mitmesugused ametiteenused, mille eest tasu suseastus ette ei nde, vaid see sdltub
poolte kokkuleppest, on notaritel senisest paljuepad voimalused oma kulusid ja
majandustegevust planeerida. Sellest tulenevaltokiks muude ametitoimingute eest
makstavate tasude osas olla véltimatu ristsubsideer kinnisvaratehingute arvelt. Autori
arvates pole n-0 tulplepingute, kus reeglina muaduwaid tehingupoolte andmed,
tdestamisel ristsubsideerimise pdhjendusel hetiletikad notaritasud digustatud. Sellisteks
tutplepinguteks on kinnisasja omandamise ja vo@amge tehingud, kus kinnisasi on juba

tsiviilkaibes.

Notari tasu seaduse 8§ 30 uus regulatsioon 2013. aa#®ri hinnangul midagi olulist
kinnisvarakaibele juurde ei andnud. Uus seadusdRédgohtu Uldkogu lahendis 3-2-1-
169-12 ja riigikohtunike eriarvamustes valja tooduadbleeme ei lahendatud, kuna notari
tasu maaramise pohimote tehingu tbestamise arggéhpai samaks. Kuivord tegemist on
vaga harvaesineva olukorraga, siis jaab lle ehiaad notariaalakti projekti koostamine ja
selle eest tasu maaramine kohtuvaidlusi |&hiajgbdjusta. Autor ndustub eelnimetatud
Riigikohtu lahendi eriarvamustes tooduga, et tetwdgrtuse alusel notari tasu maaramine
on olukorras, kus pooled tehinguni ei jdua, pohtel@elt sobimatu. Juhul, kui pooled
tehinguni ei jOua, saab tegelikku tehinguvaartustngs oletada. Samuti tuleb ndustuda
Riigikohtu mé&é&ruse eriarvamustes nimetatuga, erntdsu voib nduda Uksnes juhul, kui
notar on teavitanud enne projekti koostamist tasismise kohustusest toimingu tegemist
taotlenud isikut voi isikut, kelle huvides notamgigseb. Sellega valistatakse ootamatute
tasunduete esitamine. Kui notar ei ole projektusa®elnevalt teavitanud, ei ole kohustust

seda tasuda.

Alljargnevast tabelist nahtub, et professionaalsgushdustaja Oigusabiteenuse eest
tasutavad kulud kinnisasja omandamisel ja vooramEnming kinnisasja registreerimise
kulud on kdrgeimaid Inglismaal. Rootsis ei soOltugusabikulu ega riigildivu suurus
kinnistusregistrisse kande tegemisel kinnisasjainggivaartusest ning kuna eraldi
oigusteenuse eest Rootsis tasuda ei tule, siisahguliselt on keskmiseks Gigusteenuse
tasuks 500 eurot. Eestis on notari tasu 100 000seutehinguvaartuse korral vaiksem kui

Rootsis, s.0 320,80 eurot, kuid kinnisasja vaartkesvades notari tasu suureneb, olles
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300 000-eurose kinnisasja puhul 915,20 eurot. Wiese kinnistusraamatusse kannete
tegemise kulu kinnisasjade puhul, mille tehinguugraab vahemikku 100 000 — 300 000
eurot, siis on kande tegemise eest tasutav rigilkdige suurem hoopis Eestis, jdddes
vahemikku ca 110 — 348 eurot. Inglismaal tulebsetiande eest tasuda ca 73 — 268 eurot

ning Rootsis 90 eurot.

Riik Tehinguvaartus 100 000 eurot Tehinguvaartus 300006
Oigusabikulu | RiigilBiv Oigusabikulu | Riigil®iv
(eurodes) (eurodes) (eurodes) (eurodes)
Eesti 320,80 109,92 915,20 347,67
Rootsi 500 90 500 90
Inglismaa 1222 73 1564 268

Eeltoodust tulenevalt voib jareldada, et Eestistikelormaliseeritud tdestamismenetlus ei
kindlusta madalamaid kinnisasja omandamise ja vidfamnise tehingu kulusid nagu on
vaidetud Murray anallisis. Vorreldes Inglismaaganotaritasu kill tunduvalt madalam,
kuid kinnistusraamatusse kande tegemine jallegikarh. Rootsis seevastu on kokkuvdttes
kinnisvara ostmine ja muumine soodsaim, mis naiehbjberaalsem kinnisasja tehingute
susteem hoiab teenustasude hinnad madalamad nda nofikem spetsialiste kaasatakse,
nagu Inglismaal ja Walesis, seda kulukam see tepiogjtele on. Siiski ei anna antud t66s
analliisitu pdhjust automaatselt jareldada, et kdngegyuleerituse tase toob kaasa kdrgemad

teenustasud.
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4. KINNISASJA OMANDAMISE JA VOORANDAMISE TEHINGU
NOTARIAALSE TOESTAMISE NOUDE VASTAVUS
POHISEADUSELE

4.1 Lepinguvabaduse pdhiméte ja tehingu vormiga seduvad piirangud

Erabiguses on keskne tédhendus privaatautonoomianptibl, mille kohaselt isikud on
vabad oma 6iguste ja kohustuste valikefl. Privaatautonoomia p6himéte on tagatud
pohiseaduse tasandil. Pdhiseaduse preambuli kbhaseEesti riik rajatud vabadusele,
Oiglusele ja digusele. Nii on pdhiseaduse oluliseisimbtteks vabadus, mis hélmab muu
hulgas Uksikisiku vabadust eneseteosti8®lgildise vabaduspdhidiguse kaitsealas on ka
lepingudigus®®* Privaatautonoomia kaudu valjendub isikute eneseanii&digus, kuid
samas on privaatautonoomne odigussuhete kujundandimealik vaid sellisel viisil ja
ulatuses, nagu seadus seda vdimaldab. Oigussulg@iadkmine tsiviildiguses toimub

peamiselt tehingute kaudtf

Riigikohus on tuletanud iildise lepinguvabaduse pdlie PS §-st 32° mille 16ike 2
esimese lause jargi voib igatiks enda omandit valadiiita, kasutada ja k&sutada. Sellest
tulenebki Uldine lepinguvabaduse p&himdte, millgij&dib igaiks pohimdtteliselt vabalt
valida, kellega ja missugustel tingimustel ta Igpin s6lmib. Seda kinnitavad
ettevitlusvabaduse ja vaba eneseteostuse pdhfffidEe.omandipshidigus hdlmab kéik
asjadiguslikud kasutused, siis langevad kasutuslei omandipdhidiguse kaitsealasse,

seega saab PS § 32 kasitada pohiseadusliku alosemaliga seotud lepingutef®.

Lepinguvabaduse komponentidena nimetatakse Oigestistes to6des lepingute

s6lmimisvabadust, lepingu sisu maaramise vabadastvgrmivabadust’®® Lepingu

199 T7s0US komm, 2010, Ik 216.

200pg komm, 2012, § 19 kommentaarid 1-3.2.

*l samas, § 19 kommentaar 3.1.1; vt ka RKPJKo 3-494-8 21.
22T5US komm, 2010, |k 217.

23 RKTKo 3-2-1-164-09, p 30.

204 samas.

25pg komm, 2012, § 32 kommentaar 4.10.

206 Kull, Kaerdi, Kdve, Ik 51.
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vormivabadus tahendab lepingupoolte vabadust etsastkokkuleppe vormi Glé°’

Lepinguvabadust piiravaid satteid, mis tulenevadltiete seadusest, peaksid olema
optimaalsed ja vajalikud, et vélistada tehingupmoja kogu &iguskaibe Utlemaarast
aeglustamist voi takistamist. Kuivord tehingu seswdi vormile kehtestatud piirangud
takistavad poolte otsustusvabadust ja Uhtlasi &Hjust, tuleb iga piiravat seadusesatet
hinnata selle eesmargi ja vajalikkuse aspektismdtiatu on oluline ka tehingu notariaalse
tbestamise ndude digustatuse kasitluses: iga sestdwdeneva piirangu kehtestamisel tuleb

hinnata, kas piirang on proportsionaalne.

4.2 Kinnisasja omandamise ja vodrandamise tehinguatariaalse tdbestamise ndue kui

lepinguvabaduse piirang

Riigi pbhiseaduslik kohustus on tagada Uhelt pakutele lepinguvabadus, kuid samas
jalgida, et teatud tsiviilkaibe valdkonnad, millelbdatakse suuremat turvalisust ja mille
ebakindlus oleks seotud suure materiaalse riskigksid saanud suurema 0Gigusliku kaitse
ning suudaksid inimestele pakkuda kindlustunnetuglige kiisimuste lahendamis&f

Kaesoleva magistritod uurimiseesmarkide seisukolmadt pdhjust hinnata kinnisasja
omandamise ja vodrandamise tehingute notariaaksdaihise ndude kui lepinguvabaduse

piirangu pohiseadusparasust.

Pdhidiguse riive on pdhiseadusega vastuolus, keliesesobi edendama riigi poolt seatud
eesmargi saavutamist ega aita sellele kuidagi k&HsKuivérd asja kasutamine on
juriidilises terminoloogias asja juriidilise staatumaaramine ja asjadiguslik kasutusdigus on
taieliku digusliku véimu vahetu véljendus, siisasgusliku kasutusbiguse piirang kujutab
endast seetoOttu alati taieliku digusliku voimu ¢ggga omandipdhidiguse riivet (PS 8 321g 2
esimene lausef™ Sisuliselt v8ib kasutusdiguse riiveks pidada kjagigusseaduses
satestatud kohustust tdestada kinnisomandi Ulearedjaiselle aluseks olev kohustustehing
notariaalselt. Euroopa Kohus on asunud seisukobateybijate, eelkdige digusndustajate ja

advokaatide osutatavate teenuste tarbijate kaitspairdigusemaistmise kohane toimimine

27 Kull. Lepinguvabaduse pdhiméte Euroopa lihtlustusasildiguses ja Eesti tsiviildiguse
reform. Arvutivorgus kattesaadav:
http://www.riigikogu.ee/rito/index.php?id=11508&oarchive201.05.2014.

2% Kinnistusraamatu- ja notaripaevad 15.-17. mai 1@&@kanded, Ik 19.

29 Alexy. P8hidigused Eesti pdhiseaduses. Jurididaéfaanne 2001, Ik 39.

#9ps komm, 2012, § 32 kommentaar 4.2.
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on eesmargid, mis vastavad olulistele Uldisteleidale, mis vbivad digustada teenuste
osutamise vabaduse piirangut, kui on taidetud kakgnmust: siseriiklik meede on taotletava
eesmargi saavutamiseks sobiv ega ldhe kaugemalestseimis on selle eesmargi
saavutamiseks vajalik* T6mmates paralleele notarite ja ECJ kohtu lahemdsgitud

oigusndustajate vahel vOib vaita, et kinnisasja moaaise ja vddrandamise tehingu
notariaalse tdestamise ndue kui vormivabaduse gitenpiirang on vajalik meede sel
juhul, kui ta on proportsionaalne saavutatava eegge — kaibes osalevate isikute

oigustatud huvide kaitse.

Kinnisasja omandamise ja vodrandamise tehingu iaalae tbestamise ndue on reguleeritud
asjadigusseaduses (vt alapeatikk 1.1) ning toestganikaasnevaid menetlustoiminguid
reguleerib tdestamisseadus (vt peattikk 2.1 ja atéglk 2.2.1). Autori arvates on kinnisasja

omandamise ja vodrandamise tehingu notariaals¢atiese ndude pdhiseadusega kooskdla
hindamisel asjassepuutuvaks pohidiguseks igathesdgnda omandit vabalt vallata,

kasutada ja k&sutada (BS21g 2 esimene lause). Kinnisasja omandamise ja voOrarsgami
tehingu notariaalse tbéestamise ndue riivab eelmtudtpdhidigust, ulatudes PS § 32 Ig 2

kaitsealasse.

Anallisides kinnisasja omandamise ja vodrandareis@du notariaalse tdestamise ndude
kooskdla PS 8§ 32 Ig-ga 2, tuleb hinnata nii PS 8Ig2 riive vormilist kui ka sisulist
pohiseadusparasuét? PS § 32 Ig 2 sisaldab endas lihtsat seadusresiEmai, mis
tahendab, et dldjuhul v6ib omandibigust piirata nm&hes eesmargil, mis ei ole
phiseadusega vastuolff Kitsendus on antud juhul satestatud seadusega %4,
§119 Ig-s 1 ja §120 Ig-s 1, milledes on ette mdhkohustus notariaalselt tdestada
kinnisasja omandamise kohustustehing ja kinnisomarideandmiseks vajalik
asjadigusleping. Autori hinnangul vastavad sattetgusselguse ehk maaratuse
pShimdttelé** ja seega on PS § 32 Ig 2 riive vormiliselt pShikesparane.

Jargnevalt analliisib autor tehingu notariaalsedfiése ndude sisulist pohiseadusparasust.

Kinnisasja omandamise ja vodrandamise tehingu dfese tahtsaimad pdhieesmargid on

21 Euroopa Kohtu (ECJ) otsus 5.detsember 2006 lidl&thtuasjades C-94/04 ja C-202/04
Cipolla vs Macring p 64.

212pg komm, 2012, § 11 kommentaar 2.1.

13 Samas, § 32 kommentaar 7.

4 samas, § 13 kommentaar 5.
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hoiatamis-, ndustamis- ja tdendamisfunktsitdor(vt alapeatikid 2.1.1, 2.1.2 ja 2.2.1).
Kuivord notariaalselt tdestatud kinnistu, ehitis@ korteri omandamise vdi vodrandamise
tehingud moodustavad nii riigi majanduse seisukokail ka notarite poolt tbestatavatest
tehingutest vaga suure 65¥aning seadusandja eesmark on tagaitdéehingupoolte kaitse
kui ka tehingu juriidiline kindlus, siis autori mangul on PS § 32 Ig 2 kaitseala riive
eesmark legitimné’ PS § 32 Ig 2 naeb ette lihtsa seadusreservatsidiimaluse, s.t

omandit v8ib seadusega kitsendada igal pshjussleirdle péhiseadusega keelaftit.

Kinnisasja omandamise ja vO0randamise tehingu iaalae tdestamise ndude sisulise
pdhiseadusparasuse kontrollimisel PS § 32 Ig-len@db autor ka riive proportsionaalsust.
PS 8§ 11 teise lause kohaselt peavad pdhidigusengild olema demokraatlikus tihiskonnas
vajalikud ega tohi moonutada piiratavate digust@ghaduste olemust. Proportsionaalsuse
pohimottele vastavuse kontrollimisel tuleb hinnatéigepealt abindu sobivust, siis

vajalikkust ja vajadusel ka proportsionaalsustgkitas tahenduses ehk mdddukudt.

Sobiv on abindu, mis soodustab eesmargi saavut&lidutori hinnangul on kinnisasja
omandamise ja vodrandamise tehingu allutamine raagde vorminduetele vallasasjadega
vorreldes digustatud. Tehingu tdestamise jarel rngtaures peaks isik, kes omandab
kinnisasja, teadma, mille ta omandab ja millised selle sammu ®&iguslikud ja
majanduslikud tagajarjed ning védrandaja peakssaama, mis sellise kasutuse tulemusel
tema majanduslikus ja diguslikus positsioonis mhufet alapeattikk 2.1)2 Samuti soovib
riik tagada notariaalse tdestamise ndudega Oigushmolt vara omandamise tunnustamise
ja kaitse oluliselt suurema maaral, kui see olefsnindudeid jargimat&* Vorminduded
peaksid tagama tehingute tegemise kiiruse (vt aléijgel 2.4 ja 2.6.3) ning notarid
kannavad oma kohustuste rikkumise korral selle eastutust (vt alapeatikk 2.1.3). Seega
on kehtestatud vormipiirang — tehingu notariaaBestamise ndue — sobiv, soodustades

eelnimetatud eesmarkide saavutamist.

25 RKTKm 3-2-1-49-03, p 36.

1% Notarite Koja andmeil moodustasid kinnisvaratehthgametitoimingutest 2013. a-l
20,92%; 2012. a-1 19,92%; 2011. a-1 18,62%; 20401 510%; 2009. a-l 14,05%.

27pS komm, 2012, § 11 kommentaar 2.1.2.

28 samas, § 32 kommentaar 7.

29 Samas, § 11 kommentaar 3.

220 RKPJKoO 3-4-1-16-08, p 29.

221 RKTKm 3-2-1-49-03, p 35.
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Abindu on vajalik, kui eesmarki ei ole vbimalik sagéada mone teise, kuid isikut vahem
koormava abinduga, mis on vahemalt sama efektikuieesimene??? Autori arvates on
piirang — kinnisasja omandamise ja vodrandamisengehnotariaalse tdestamise ndue -
eesmargi saavutamiseks enamasti vajalik, eelk@geks isikute vahel toimuvate kinnisasja
tehingute puhul, mis on materiaalses mottes “suaddmdi kinnisasja esmasel kaibesse
laskmisel, kuna tehingu notariaalse tbestamisegh sagada, et tehingupooltele tehingu
oiguslikke tagajargi ja vOimalikke riske selgitasek ning juhul, kui notar jatab oma
kohustused taitmata, siis on pohimotteliselt tagydta notari vastutus. Samas, kuna kehtiv
notari selgitamiskohustuse regulatsioon ei annaradtinnangul “standardse” eluruumi
ostu-muugitehingu korral ning hipoteegi seadmideklleppe korral tehingu sélmimisele
tadiendavat lisavaartust (vt alapeatikid 2.2.1 @12, siis oleks p6hjust teatud tehingute

puhul kaaluda kehtiva vormipiirangu lihtsustamist.

Abindu moddukuse Ule otsustamiseks tuleb kaaludat (poolt pdhidigusse sekkumise
ulatust ja intensiivsust ning teiselt poolt eesméihtsust?® See tahendab, et kinnisasja
omandamise ja vB0randamise tehingu notariaalseatbese ndue peab olema mdddukas
abindu tehingupoolte diguste kaitsmiseks ja Uhislsndiguskindluse tagamiseks. Autori
arvates on asjassepuutuvate satetega pohjustatadgpintensiivne. Olukorras, kus isik
soovib soetada endale kinnisasja, ei saa ta sebavdle teha, ilma et tehing, nii
kohustustehing kui ka asjadigusleping oleks notaoolt tdestatud ning kanne
kinnistusraamatusse tehtud. Seejuures pole tdestanetlus ja kinnisasja registreerimine
tasuta teenused (vt alapeatikk 3.1). Téendamisigtkti taitmiseks piisaks kinnisasja
omandaja ja vbB0randaja digitaalselt allkirjastatwldusest registripidajale, mis téidaks
isikusamasuse tuvastamise nduet (vt alapeatiikk?)2.B5amas saab Uksnes avalduse
notariaalse tdestamisega tagada, et tehingupodedksid tehingut sélmides hetkeks “hoo
maha” ja motleksid sdlmitava tehinguga kaasnevateddtudele. Notariaalne
tbestamismenetlus voimaldab pooltel kaaluda ertmada s6lmimist sellega seotud riske ja
oiguslikke tagajargi rohkem, kui naiteks Skandinaavja common lawriikides tavaline
kirjalik vormindue seda lubab. Taiendava lisagdr&arrektse tehingu sdélmimiseks annab
“neljasilmaprintsiip”, mis tdhendab, et kinnisasgningu olulisemaid asjaolusid kontrollib
nii notar kui ka registritootaja (vt alapeatikk )1.ZKuivord seadusega kehtestatud

22 RKPJKo 3-4-1-16-08, p 29.
22 5amas.
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vorminduded peegeldavad (hiskonna arengufddetsiis autori hinnangul on Eesti
kultuurilist ja ajaloolist tausta arvestades kiasia omandamise ja vodrandamise tehingu
notariaalse tdestamise ndue Oigustatud ja moddekmgvOimu sekkumine PS § 32 16ige 2
esimeses lauses satestatud igalhe digusasda omandit vabalt vallata, kasutada ja

kasutadaildisesse vabaduspdhidigusesse ei tahenda veebgglise rikkumist.

Kokkuvottes pole kinnisasja omandamise ja vooranskartehingu notariaalse tbéestamise
ndue t66s tehtud anallisi ja kasutatud andmetealpolgeselt pdhiseadusega vastuolus,
kuid kehtiv regulatsioon ei pruugi tegelikkusesa&diki seadusandja poolt algselt soovitud
eesmarke. Eelkdige eluruume puudutavate tehinguitellpei pruugi tegemist olla kdige

proportsionaalsema meetmega tehingu Oigusparasusekipdiuse tagamiseks. Sellest
tulenevalt oleks pdhjust kindlasti edasi uuridas kahingu notariaalse tdestamise ndue
oiguslikust ja majanduslikust aspektist on nii tiatele kui riigile kdige tdhusam. Kaaluda

voiks n-0 materiaalses mottes vaiksema riskigantgtie suhtes notariaalse tbestamise

ndude kohustuslikkuse leevendamist.

224 Kull. Lepinguvabaduse pShiméte Euroopa Uhtlustusasildiguses ja Eesti tsiviildiguse
reform.
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KOKKUVOTE

Kaesoleva t60 eesmargiks oli uurida, kas tehingarraalse tdestamise nduet kui Ghte enim
isikute privaatautonoomiat piiravat vorminduet ogst diguskorras sellisel kujul voi mahus
vaja ning kas kohustusliku tehingu notariaalset#iese ndude kehtestamine véahendab voi
hoiab ara Oigusvaidlusi ning tagab suurema Oigubkse, suutes pakkuda alati sellist
kaitset, nagu vajatakse? Uurimiseesmargi saavuesiisanallisis autor kinnisasja
omandamise ja vOOrandamise tehingu notariaalseatbese ndude tdhusust, vaadeldes
eelkdige notari ametikohustuste  taitmist, notaritnnetava Gigusemadistjana,
tbestamismenetluse kiirusega seonduvat ning kigpisaiiritileste tehingute sélmimise
voimalusi. Seejarel on t66s anallisitud kinnisasj@andamise ja vborandamise tehingu
kohustusliku vormindudega kaasnevat kulu ning kokiies eeltoodut hinnatud, kas

notariaalse tdestamise noue ja selle regulatsioqgrbbiseadusega kooskdlas.

Tehingute tegemisel kehtib reeglina lepinguvabadp8kimdte, mis hdlmabepingute
s6lmimisvabadust, lepingu sisu maaramise vabadusbijmivabadust. Kuigiga toimiva
turu pohiolemuseks ning iga inimese pohidiguseketgise “vabadust valida”, siis
kinnisasja tehingute s6lmimise vormi enamikes @gsteemides valida ei saa. Kinnisasja
omandamise ja vodrandamise tehingu imperatiivsechm@uded on kehtestatud selleks, et
panna tehingupooled n-6 ebamugavasse olukordajttaignne kehtiva tehingu sdlmimist
on neil vbimalik jarele mdelda ja aru saada, mielairtg endaga kaasa tuua voib. Kuna
asjadigustega peavad arvestama ko&ik, sealhulgasgtesh mitteosalenud isikud, siis

voimaldab see paremini valistada ebasoodsa olukoakasutamist.

Eestis on kinnisasja omandamise ja vodrandamisengiele kehtestatud notariaalse
tbestamise vormindueNotariaalse tbestamise ndude eesmaérgiks on tehmotfepkaitse
lAbimo&tlematu tegevuse eest — hoiatamisfunktsidiotariaalse tdestamise ndue taidab ka
ndustamisfunktsiooni, see tahendab tehingut tehaviwat isikut ndustab tehinguga
kaasneda voivate riskide ja tagajargede osas adjdtya erapooletu isik — notar. Selleks, et
hillem oleks vdimalik sdlmitud tehingu sisu selggtiheselt mdistetavalt kindlaks teha ja
tbendada tehingu s6lminud isikud, kannab tehinguarraalse tdestamise vormindue

tdendamisfunktsiooni.
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Toestamine koos selle digusmdjuga on notari annedifiratlev eriomane tegevusotari
rolliks on seejuures suurendada isikute digustésénija isikute kindlustunnet diguslike
kusimuste lahendamisel, tagada isikutevahelisteetsubtabiilsus ning hoida seelédbi ara
kohtuid koormavaid digusvaidlusi. Taiendava kindlisikutele annakehingu tdestamisega
kaasnev notari isiklik vastutus tehingust tekkid@va kahju eest ning juhul, kkahju
hivitamise ndudeid ei ole voimalik rahuldada not@iimuu kahju eest vastutava isiku vara

arvel voi seda ei ole voimalik teha taies ulatusastutab tekkinud kahju eest riik

Autor joudis oma t66s jargmiste seisukohtadenéjalflusteni.

e Notari selgitamiskohustus

Notari roll on olnud kinnisvarakaibes erakordsealurs kuna labi notarite on kinnistud
saanud oma kaibe. Seega on autori arvates nowituisioon iseenesest vajalik, kuid
kéesolevas t66s esitatud vordlus ja analliiis ndtagatud tehingute korral ei taida notari
téhtsaim kohustus — selgitamiskohustus - piissa@iitud eesmarke.

Seadusandja sooviks oli tbestamisseaduses selgiamistuse satestamisega rohutada
notari rolli mitte “pitsatiametnikuna” vaid usaldugirse ja erapooletu ndustajana, kes aitab
pooltel koostada lepinguprojekti, konsulteerib, ytakélja sobilikke lahendusvariante.
Probleemiks on Eestis selgitamiskohustuse piirithemn kui palju ja mida tapselt notar
selgitama peab ja selgitada saab ning samuti gslgipiisavusNotar saaltehingut teha
soovivaid isikuid Uksnes Oiguslikult ndustada jaiateda ning selgitada isikule vaid
tehinguga kaasneda voivaid Oiguslikke riskdotar ei saa olla usaldusvaarne ndustaja
konkreetset kinnisasja puudutavates tehnilistes mé@janduslikes kisimustes. Kinnisasja
tehingut tdestades saab notar tugineda vaid antmeteda tehingupooled talle avaldavad
ning mis konkreetse kinnisasja kohta elektroons#itavate paringute kaudu nahtub, mis ei
pruugi aga olla ajakohased.

Notariaalne tdestamine Gigustaks ennast kindlabtkem nendes kinnisvaratehingutes, kus
kinnisasi veel kadibes pole. Kuna Eestis on kinmg@sdehingute tdiendavaks tagatiseks
pooltele efektiivne kinnistusraamatusiusteem, s$iisuemi voi eramute ostu-muugitehingute
puhul oleks inimesel vaja notaripoolse lepingu legjemise asemel rohkem teavet
konkreetse kinnisasja erisuste koh&amuti ei pruugi notari selgitused osapoolele olla
piisavalt arusaadavad Oiguslike tagajargede odad,jkui hupoteegi kokkulepe sisaldab
kohesele sundtaitmisele allumise klaushMaiteks ei pruugi isik, kes on notariaalselt
tbestanud hipoteegiga koormamise kokkuleppe, med mdtekohustuse alluda kohesele

sundtaitmisele tagatud ndude rahuldamiseks, enawasfi saada, ekrediidiasutus voib
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sissendutava ndude korral poorduda koheselt katititpoole ja algatada taitemenetluse
asjassepuutuva kinnisasja osa@sejuures on ka tdendamiskoormis imber podrdunuth k
hipoteegi seadmise leping on taitedokument, sdiiiasutus ei pea sundtaitmise
lubamatuks tunnistamise hagi esitamise korral @#us tdendama ndude olemasolu, vaid
kohtusse peavad poorduma isikud, kelle suhtesniéitetlus algatati, ning hakkama
tbendama, et see ndue on ebadige.

Autori arvates on selgitamiskohustuse reguleerimseaduse tasandil digustatud, kuid
pdhjust oleks edasi uurida, kas kdikide kinnisasjgandamise ja vodrandamise tehingute
s6lmimisel peab just notar olema see, kes selgifeshustust kannaltJks lahendus oleks
Eestis kaaluda kinnisvaratehingute sélmimise rdgigdani liberaalsemaks muutmist, mis
EL-i uuringutest ja analidsidest nahtuvalt muudav@akutavad teenused ka
tarbijas@bralikumaks ja valikuvabaduse suuremaksiteks luues vdimaluse labi x-tee
andmevahetuskihi genereerida kdikidesse asjakdsasteegistritesse samasugune Uhtne
paring nagu labi e-notari sisteemi, mille tulemussdks vajalikku informatsiooni inimest
huvitava kinnisasja kohta. Samuti vOib kaaluda rtghi notariaalse tdestamise ndude
kohustuslikkust teatud tehinguvaartusest alates ktbi tegemist on Uheaegselt mitme
kohustus- voi kasutustehinguga voi kui tehingupisel soovib tehingu tdestamist notari
juures. Muud tehingud, mis sdlmitakse fuusilisikute vahel, voiksid jaada naiteks mingi
kvalifikatsiooniastme v6i kogemusega kinnisvarasiagdisti padevusse.

e Notariaalne tdestamismenetlus kui ennetav digusgmdie

Seadusandja on, soovides isikute diguspositsioofenalikult ulatuslikult kaitsta,
otsustanud lisaks Gigusvaidlusi lahendatavateleutele luua notarite néol institutsiooni,
mis voimaldaksid ©Oigusvaidlusi &ara hoid&uigi notar peab tagama Oigussuhete ja
sotsiaalsete suhete stabiilsuse, siis notarid isamasti hilisemate vaidluste puhul
kohtumenetluses ei osale ning ei pruugi nendestmidagi teada. Autori arvates on
kinnisasja vddrandamislepingust tulenevate vaidlusthendamisel keskse tahendusega
notari poolt tdestatud tehingu vastavus poolte liege tahtele ning probleemid vdivad
tuleneda just sellest, et pooled ei fikseerinudnigys piisavalt selgelt ja tapselt tegelikke
asjaolusid, pdhjusel, et notar kdigi asja puudtiksz=erimise vajadust pooltele ei selgitanud
vOi ei selgitanud piisavalt arusaadavalt. Eeltoodilb samuti tingitud olla sellest, et
seaduses pole notari selgitamiskohustus piisavalratletud.Kui kinnisasjal avastatakse
hillem puudused, siis tekib kisimus, kas neid oleksud vOimalik juba notariaalse
tbestamise kaigus avastada. Arvestades Eesti kamasiisteemi, ei pruugi see vdimalik

olla, kuna notarile on valdavalt kéttesaadavad eamlikesse registritesse kantud andmed ja
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andmed, mida vd6randaja avaldab. Paljud asja peddas avastatavad tiksnes kinnisasja
Ulevaatamisel voi ekspertiisi teel.

Tulenevalt vahestest otseselt tdestamismenetlusgakajaamisi  puudutavatest
kohtuvaidlustest, vdib arvata, et notari institogsi annab tdestatud tehingutele siiski Usna
tugeva garantii, kuid ennetava digusemadistmiseédaiis tuleks autori hinnangul vaadelda
koiki kinnisasja kohustustehingust tulenevaid kitsid vaidlusi. Kuigi selgitamiskohustus
tavainimese jaoks ei tida piisavalt oma ulesanmgg hilisemad muaugilepingust tulenevad
vaidlused vdivad kaudselt sellest tingitud ollajovibota, et enamasti on Giguslikult tehing
s6lmimise hetkel kehtiv ja korrektne.

Kuivord Eestis pole autorile teadaolevalt tehtud analliiga euringuid, kui palju
oigusvaidlusi on tehingute notariaalse tdestamiske&aa hoitud siis on kokkuvottes raske

hinnata notari rolli tAhtsust ennetava digusenéist)

e Tehingu notariaalse tdestamise kiirus

Tohusa notariaalse tdestamismenetluse ks votmesdRirus, kuna pikaleveniv menetlus
koormab ja piirab nii notareid kui tehingu poolidds labiviidud vordleva analtusi alusel ei
saa autori arvates vaita, et notariaalne tdestaemstius on Eestis liiga aeglane ning sellest

tulenevalt ebaefektiivne.

e Piirililesed kinnisasja tehingud

Piirililese eradiguse Uhtlustamise teema on tanap&ewoopa Liidu piires aktuaalne. Kuigi
asjadigus on senini olnud EL-is siseriiklikul tadérreguleeritud, siis vajadus piiriilese
regulatsiooni jarele on kinnisvaratehingute puhlelmas ning ka tédnapaeva e-thiskond ei
tohiks selleks takistusi pdhjustada. Takistused pérangud on tingitud &iguslikust
regulatsioonist, kuna piirileste kinnisvaratehitegleorral, kui kinnisasi asub Eestis, siis
kohaldub kinnisasja omandamise ja vodrandamisengele alati Eesti digus, sealhulgas
tuleb nii kinnisasja asjadigusleping kui ka volitehingu tegemiseks notari voi erandjuhul
erikutsega konsulaarametniku poolt tOestadex rei sitae pohimottes voib kill naha
piiriilese kaibe takistajat, kuid autori hinnandmbb selline péhimdte diguslikku kindlust,

kuna asjadigustele kohaldatav digus on ka kolmahelagikutele kergesti aratuntav.

e Notari tasu
Kinnisasja omandamise ja vO0randamise tehingugasnexad alati tehingupooltele
mitmesugused kulutused. T66s on vaadeldud notaedéestamisega kaasnevaid seadusega

kehtestatud notari tasusid tehingu tdestamiselufaulj kui tehing jadb téestamata ning

67



kinnistusraamatusse kannete tegemise tasu. Autcates on alates 2009. a-st, mil tdsteti
notari tasusid ning notari padevusse lisandusidkideiopeliste tasudega ametiteenused,
notaritel senisest palju paremad vOimalused omaskdilja majandustegevust planeerida,
mistottu ei tohiks muude ametitoimingute eest nekaie tasude osas olla valtimatu

ristsubsideerimine kinnisvaratehingute arvelt. Autarvates pole ristsubsideerimise

pdhjendusel tilplepingute tdestamisel notaritasgdstatud. Sellisteks tltplepinguteks on

kinnisasja omandamise ja vodrandamise tehingudkikungsasi on juba tsiviilkaibes.

Tehingu tbestamise arajaamisel arvutatava notariagulatsiooni muudatus (NotTS 8§ 30)

2013. a-st autori hinnangul midagi olulist juurdé andnud. Autor ndustub osade

riigikohtunike seisukohaga, et tehinguvaartuse @lustari tasu maaramine on olukorras,
kus pooled tehinguni ei joua, pdhimdtteliselt sadimy kuna sel juhul saab tegelikku

tehinguvaartust dksnes oletada.

TOOs labiviidud vordlev analliis véimaldab vaita, Esstis kehtiv tdestamismenetlus ei

kindlusta automaatselt madalamaid kinnisasja omars#aja vodrandamise tehingu kulusid.

Siiski el anna anallisitu pohjust ka jareldadakd@igem reguleerituse tase toob kaasa

kérgemad teenustasud.

e Kinnisasja omandamise ja vddrandamise tehingu iaalae tdestamise ndude

koosk®dla pdhiseadusega

Magistritod uurimiseesmarkide seisukohalt oli p&hjhinnata kinnisasja omandamise ja
vodrandamise tehingute notariaalse tOestamise ndude lepinguvabaduse piirangu
pdhiseadusparasust. Analiiisi tulemusel ei leidugenth olulisi argumente, et seada
kahtluse alla notariaalse tdestamise ndude pohisegd kooskdla kinnisasja omandamise
ja vobrandamise tehingute puhul. Samas nagu edinewv@rgitud, on pdhjust teatud
tehingute tbestamisel kahelda tGestamise tOhuskses kehtiv regulatsioon ei pruugi

tegelikkuses téita soovitud eesmarke.

Vastusena pdustitatud kisimusele, kas tehingu maisg tbestamise nduet on Eesti
oiguskorras sellisel kujul voi mahus vaja, voib télusel vaita, et tdestamise nbue on
enamike kinnisasja omandamise ja vodrandamisegetenpuhul vajalik. Kisimusele, kas

kohustusliku tehingu notariaalse tfestamise nduslgelstamine vahendab voi hoiab ara
oigusvaidlusi ning tagab suurema Oiguskindluse esuytakkuda alati sellist kaitset nagu
vajatakse, vOib aga vastata, et kuna esinevad geddselgitamiskohustuse taitmises, siis
susteemis kull midagi pohimotteliselt valet ei dtejd eelkdige n-6 “tavatehingute” nagu

naiteks eluruume puudutavate tehingute ning higotseadmise kokkulepete puhul ei
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pruugi tegemist olla kdige proportsionaalsema megtrtehingu digusparasuse ja —kindluse
tagamisel. Kindlasti oleks pd&hjust edasi uuridas kahingu notariaalse tbestamise ndue
oiguslikust ja majanduslikust aspektist on tarkigga riigile kdige tdhusam. Kaaluda voiks

n-6 materiaalses mottes vaiksema riskiga tehingutges notariaalse téestamise ndude

kohustuslikkuse leevendamist.
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NECESSITY OF THE CLAIM OF NOTARIAL CERTIFICATION FO R
TRANSACTIONS OF ACQUISITION AND DISPOSAL OF
IMMOVABLES

When it comes to real rights and property traneasti the legislation in Estonia is guided
by a belief that individuals should have a freedtmmform contracts without excessive
government restrictions. Nevertheless, it is alsgely accepted that in order to guarantee
the protection of individuals' rights, to incregseblic trust in our legal system, and to
minimise the number of potential legal disputegrehis still a need to interfere in certain
instances, which is why the Estonian governmentchasged Notaries with a task to be the
mediators and guarantee the legality of certaintraots through the process of Notarial
Certification of Transaction. The Notarial Certéton of Transactions is considered to be

the main duty of Notaries for which they can chatgefees determined by our laws.

This thesis addresses only certain real rights praperty transactions for which the
government has legally imposed a requirement faahd Certification of Transaction. The
main focus here is on transactions for acquisiéind disposal of immovables, however, for
a more holistic understanding the form of agreemenéstablish mortgage will be also
addressed as it is closely connected to the mgjofitransactions with immovables. This
thesis views transactions for acquisition and dsgpof immovables as notarised agreements
necessary for a transaction by which acquisitiodisposal of an immovable is undertaken,
a real right contract and requirement of a corredpw entry to be made in the Land
Register. The aim of this thesis is to investigateether the Notarial Certification of

Transactions is justified in these instances, aafgn relation to the costs involved.

This topic has not received the attention in Estoriegal texts it deserves, despite the fact
that recently the Supreme Court en banc heardeaarathe Notarial fees and the appeal was
offered three separate judgements by nine Justésit this suggests is that the current
status quo is not satisfying and potentially letada number of legal disputes down the road.
Although the assumption is that the Civil Law int&sa after the Re-Independence has
been sufficiently modernised, including the ledislia impacting the work of Notaries and

Notarial Acts, the reality is that the process retxlbe ongoing and we need to critically
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examine the appropriateness of certain requiremémtgelation to transactions for

acquisition and disposal of immovables.

First and foremost, the Notarial Certification afilfisactions needs to be efficient and swift.
This means that in relation to the resources imgesnto the process, the Notarial
Certification of Transaction needs to guaranteergamty and avoid - or at least minimise -
the likelihood of possible legal disputes.

Estonia has been a member of the European Uniotefolyears and there is a growing
interest to understand the legal and notary priasiprevalent in each member state in an
attempt to bring about a greater integration ofopean legal systems. In 2007, the Centre
of European Law and Politics (ZERP) at UniversifyBoemen carried out a study for the
European Commission on transactions for acquisaioth disposal of immovables. The aim
of the study was to determine whether the strigulaions in different member states are
justifiable and whether it has a positive or negaimpact on the economic development
within the European Union. The report found that #states with no Notaries and greater
levels of deregulation offer individuals not onlythvmore choice and opportunities in real
estate transactions, but also lower the costs wedoand thus have a positive impact on the
economy. Furthermore, the report claims that winemet exist stricter regulations that the
individuals receive qualitatively better servicA$ter the study was published, The Notaries
of Europe (CNUE) ordered their own study (knowntlas Murray study), carried out by
Professor Peter L. Murray from Harvard Universlth\SA).

The Murray Study compared real estate transactimiisrelated costs in Estonia, France,
Germany, Sweden, the United Kingdom and the Uriitiadles of America and found that the
quality is not related to the restrictions imposed that the costs are justified in relation to
the services offered. As the Murray study and tlERE study came to contradicting
conclusions and the ZERP study did not addresstiessies in relation to Estonia, it is
necessary to analyse these issues in relationttmigswhich is what this thesis has set out

to do.

This thesis builds upon the notion that the Nota@ertification of Transaction limits the

freedom of individuals, thus should be consideredeptable only when the services
Notaries offer lead to a qualitatively better oume This research asks the important
guestion whether the Notarial Certification of Tsaation limits or minimises the number of
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potential legal disputes and increases public trusthe legal system, offering the range of
protections for individuals it has set out to doi®rt nothing more than an inefficient and
time-consuming legal formality that is simply arjustifiable expense?

The efficiency and justifiability of the Notariale@ification of Transaction in transactions
for acquisition and disposal of immovables is adsgeel by comparing the system in Estonia
to the practices in Sweden and England/Wales. Tilig IGaw in Estonia is based on the
Continental European civil law model and is infloed largely by the German legal system.
Sweden and England/Wales belong to different Isgsiems and neither has Latin notaries
notaries like Estonia does. Sweden was choseniathié biggest Scandinavian country and
represents the Scandinavian legal model, whiclh isyportance due to its geographical and
cultural closeness to Estonia. England/Wales, erother hand, are seen to be the birthplace
of the Common Law system, which has acted as gdthetween the Continental European
system, the supra-national EU model and the legaéms of the rest of the world. All three
have very distinct practices with their own bersefind limitations, making it possible to
have an insightful analysis of and discussion andtfiiciency of the Estonian system. The
analysis builds upon relevant legislation, legaadttetical research and also on both the
ZERP and Murray studies.

This thesis consists of four major chapters. Th&t fthapter reviews the general practices

involved with real rights and property transactiam&stonia, Sweden and England/Wales.

The second chapter addresses the efficiency o$dctions for acquisition and disposal of
immovables in respective countries. This chapteo &oks further in-depth at the main
duties of Notaries in Estonia — duties to warngitee explanations and to verify — as these
are often considered to be the rationale behinadisés involved. Furthermore, the duties of
real estate agents in Sweden and lawyers in EnyMadds — individuals who are involved
in these transactions in respective countries aalsté Notaries — are explored. Furthermore,
the time involved in processing those transactiand a brief overview of international

transactions of acquisition and disposal of immdesis also offered.
Third chapter looks at the costs involved in Esapi@weden and England/Wales. The aim

here is to find out whether the costs involved grstified and also linked to the

restrictiveness of national systems.
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The final fourth chapter investigates the ideasirklfreedom of contract and whether the
limitations imposed to this freedom by the Notar@értification of Transaction are in
compliance with the Constitution.

The Conclusion

This study concludes that while the Notarial Cardifion of Transaction carries its benefits,
the Notary's duty to give explanations in its cotréorm fails to serve its main purpose,
making the current system in Estonia more fragilantit needs to be. The existing
legislation sees the Notary as an unbiased adwidoy,should help the individuals to write
up a legal contract that is beneficial and legalist to all the parties involved, advising,

consulting and informing those individuals on dltleeir options.

The main problem currently is that the law does dalineate how much and what exactly
the Notary needs to explain and what is considevdake sufficient for the Notary to fulfil

his or her duty. Notaries have the necessary krdgeleand skills only to inform the

individuals of legal aspects of these transactibosthey are unable to explain the technical
and economic side-effects, which, however, arenofit much greater importance when
making decisions in transactions for acquisitiod disposal of immovables. Notaries base
their advice on the information provided by botdes involved and what is available in

public records, but this might not be up-to-datd ean be only partial.

The Notarial involvement justifies itself only ingtances when the immovable is not yet in
commerce. In addition, Estonia has also set up.aimel Registry to guarantee the legality of
all transactions with immovables, which is why wheaguiring or disposing of residential
real estate, individuals are instead in much gresed of getting relevant information about
the technical and economic peculiarities involMeahtthe general legal frameworks guiding
those transactions as those have already beenngeredlaby the system of Land Registry.
There is also worth noting that the legal informatprovided to individuals involved might
not be sufficient; especially in cases when theeagyent to establish mortgage entails a
clause that the real estate can be subject to imateedompulsory enforcement for the

satisfaction of a claim secured by the mortgage.
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As a consequence, this thesis argues that thareeed to regulate the Notary's duty to give
explanations, but also consider whether in som&amegs the Notaries are even the best
authority when advising individuals in transactiofr acquisition and disposal of
immovables. One of the solutions suggested hatetsEstonia should consider liberalising
the system and make the services more consumedfyieend competitive by offering
individuals more options. One possibility is todl#e to generate a data request through the
X-Road ('x-tee') Portal that would provide all thecessary information about immovable
property involved. Another possibility is to makeetNotarial Certification of Transaction
necessary only for transactions that exceed aicevi@ue, when a certain number of
transactions are involved, or when individuals teelwes request the involvement of
Notaries. In other instances the involvement ofl estate agents could be considered

sufficient.

This thesis also set out to address the role Not@ertification of Transaction may play in
preventing potential legal disputes. The authoielbek that when it comes to possible
disputes over the Transfer Deeds, the inabilitiNofaries to inform individuals of all the
technical and economic issues involved with thd esdate may actually lead to legal
disputes instead of preventing them. However, atiyeghere are only a limited number of
legal cases linking the Notaries to related dispu@n the one side this could suggest that
the Notaries have been, indeed, able to providsaaions with a sufficient legal guarantee
to prevent disputes. On the other, it might beseaa simply the general public not linking
the issues to the shortcoming of the Notaries myo®y out their duties. Nevertheless, as
there are no in-depth studies carried out on théemand addressing this shortcoming
escapes the scope of this thesis, it is difficoltgive an informed judgement on the

preventative role of the Notarial CertificationTrfansaction in potential legal disputes.

The author believes that the Notarial Certificatainlransactions needs to be efficient and
swift as a sluggish process wastes both time aswlirees of everyone involved. This study
found that the Notarial Certification of Transactias neither faster and slower than
comparative processes in Sweden and England/Watkshas cannot be considered more

inefficient.

The harmonization of cross-border transactionsnigsaue of growing importance in the
European Union. Until now, the regulation of raghts has been left to individual member
states, but with the greater economic integratlmre is a need to integrate and equalise
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regulations and fees related to the cross-bora@es#ctions for acquisition and disposal of
immovables. Nonetheless, currently when the rettess located in Estonia, the related
transactions are subjected to regulations in pladestonia; therefore, making the Notarial
Certification of Transaction compulsorlyex rei sitaeprinciple could be seen as limiting

free market principles, but the author believes ithlaelps to increase the trust in local legal

systems as it makes the process more transpardhirfbparties.

One of the key issue addressed by the thesis ipistifiability of the fees charged for the
Notarial Acts, also in cases when the process doefead to the Notarial Act being made.
This thesis argues that cross-subsidization isjusdtfied in the Notarial Certification of
Transaction when verifying standard contracts imvg) immovables. The author found that
the changes in the Notarial fees brought abouhbyNotary Fees Act 8 30 in 2013 did not
bring about any significant changes. The compagadivalysis of three countries also found

that the level of regulation was not necessaniigdd to the fees involved.

Finally, there is no clear basis for arguing ttmat Notarial Certification of Transaction is not
in compliance with the Constitution and should mat considered to be a breach of

individual rights and freedoms.

In conclusion, this thesis argues that the Nota@aftification of Transaction should be
considered necessary and justifiable in the mgjaf transactions for acquisition and
disposal of immovables. Nonetheless, currently ihot possible to evaluate the extent to
which the Notarial Certification of Transaction ltsn or minimises the possible legal
disputes and increases legal certainty as the Wstduty to give explanations has not been
sufficiently defined and currently is subject tmamber of weaknesses highlighted by this
study. While there is no need to call for a congleterhaul of the existing system, but there
is a need to modernise and re-evaluate parts tof cteate a more consumer-friendly and

economical system.
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