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Sissejuhatus

01. novembril 1993.a. jdustunud notariaadiseaduse' alusel delegeeriti riigi teatud
funktsioonid notarile kui avaliku voimu kandjale. Noukogude Oigussiisteem kui
totalitaarse riigi Oigussiisteem midagi sellist ei tundnud. Eesti diguskorras oli see uus
nidhtus, kui mitte arvestada kogemust, mis pdrineb eelmise sajandi
kolmekiimnendatest aastatest. > Onnestunud reform t3i kaasa loogilise jitkuna mdned
aastad hiljem analoogselt notaritega vastavate riigi funktsiooni delegeerimise
pankrotihalduritele, kohtutéituritele ja vandetolkidele, kes tdidavad otse seaduse alusel

delegeeritud avalik-6iguslikke iilesandeid eradiguslike isikutena.’

Eesti notariaadisiisteem vastab ladina tiilipi notariaadi mudelile, millises toimivad 72
romaani-germaani oigussiisteemil pohinevat notariaati.* 1993. aastal, kui Eestis
joustus notariaadiseadus, liilitus Eesti notariaat mandri-euroopa odiguskultuuris
tunnustatud notariaadisiisteemi ehk nn ladina notariaati. Viide sonale ,ladina*
osundab selle siisteemi riikide oOiguskordade rooma oOiguse allikatele, kus
notariaalsetele dokumentidele on omistatud kdrgendatud tdendusjoud.’ Ladina
notariaati iseloomustavad kaks organisatsioonilist vormi: esiteks, notariamet kuulub
vabade elukutsete hulka, ning teiseks, notar on séltumatu riigiametnik.® Ladina tiiiipi
notariaati vOib iseloomustada funktsioneerimisvoime aspektist kui optimeeritud
kompromissi digussiisteemi aluseks olevate notariaadi iilesannete tileandmise ja nende
ilesannete tditmise vabade, korgelt kvalifitseeritud ja majanduslikult isiklikult

vastutava elukutse esindajate poolt.”

"RT 11993, 45, 640; 1998, 30, 411.

2 Merusk, K. Koolmeister, I. Haldusdigus. Tallinn: Juura, 1995. Kittesaadav arvutivorgus:
http://www.ibs.ee/ibs/juura/haldus/h4.html. 10.11.2003.

? Annus, T. Riigi funktsioonide delegeerimine eradiguslikele isikutele kohtutiiturite niitel. - Juridica,
2002, nr 4, 1k 224-229.

* UINL. Kittesaadav arvutivorgus: http://www.onpi.org.ar/aleman/informacion_inst_2.php4.
11.03.2006.

> Fessler, H. Internationale Union des Lateinischen Notariats. - Das moderne Notariat — Strukturen und
Aufgaben. Koln: Bundesnotarkammer, 1993, S 153.

® Andresen, E. Asutamisvabadus Euroopa Uhenduse diguses: kohaldatavus ladina notariaadile. -
Juridica, 1999, nr 7, 1k 335.

7 Piitzer, H-J. Das Notariat im Zivilrechtssystem. - Das moderne Notariat — Strukturen und Aufgaben.
Ko6ln: Bundesnotarkammer, 1993, S 8-9.



Ténapédevane digusriik peab suutma pakkuda isikutele teovdimelise notariaadi abil
notarite kaudu olulistes digusalastes valdkondades avalike huvide kaitse tagamiseks
erapooletut ja professionaalset Oigusabi. Riik on andnud notariaalselt tOestatud
vormile suure tdhenduse ja seostanud notari tegevusega need tsiviilkdibe valdkonnad,
millelt oodatakse suuremat turvalisust ja mille ebakindlus oleks seotud viga suure
materiaalse riskiga — eelkdige seega avalike riiklike registritega, milledes sisalduva
informatsiooni digsust on tsiviildigussuhte osalistel digus eeldada seaduse alusel.®

Oiguskiibe usaldatavuse kaitse kuulub eradiguse tihtsamate iilesannete hulka.

Materiaaldiguses sétestatud notariaalse vormi nduded teenivad kindlaid eesmérke.
Notariaalse dokumenteerimise vormi eesmirgiks on eelkdige hoida asjaosalisi tagasi
kiirustades tehingute tegemisest ja tagada neile asjakohane ja erapooletu notari poolne
ndustamine (hoiatus- ja kaitsefunktsioon), digustehingu sdlmimise ja sisu selgitamine
(tdendusfunktsioon), tagada notari osalemisega, et asjaosalised langetaksid omapoolse
otsuse tdies teadmises Oigusliku kujundamise tagajirgedest (“Oiguslik kandepind”)
(selgitamis- ja noustamisfunktsioon) ja et Oigustehing oleks kehtiv (lepingu

kujundamise kohustus).’

Vo6ib moodnda, et niivord, kui notari ameti kaudu peab suurenema isikute usaldus
notari ametialase tegevuse kaudu riigi Oiguskorra vastu, peab samavord olema
kaitstud nende usaldus juhul kui see tegevus voiks kaasa tuua kahju. Oigusriigile on
omane isikute Oiguslik kaitse kahju tekitamise juhtudel, sealhulgas ka kahju
tekitamisel riigi enda vO1 avaliku ameti kandjate poolt. Tegemist on isiku
pohiseadusliku ndudega. RiigivOoimu teostamine saab vastavalt pohiseaduse § 3
kohaselt toimida iiksnes pohiseaduse ja sellega kooskdlas olevate seaduste alusel.
Pohiseaduse § 13 teise lause kohaselt kaitseb seadus igaiihte riigivéimu omavoli eest.
Nendest sitetest tulenevalt peab riigivoim hoiduma digusvastasest tegevusest, millega
rikutakse isikute digusi. Kui digusi on sellest hoolimata rikutud, peab isikul olema
voimalus oma diguste taastamiseks.'® Selleks, et tagada isikute pShidiguste efektiivne

kaitse avalik-0iguslike iilesannete iileandmisel, peab riik looma eelkdige seadustega

¥ Piirikivi, K. Liihiiilevaade Eesti notariaadi arengust. — Kinnistusraamatu- ja notaripievad. Ettekanded.
Justiitsministeerium, Tallinn 1998, 1k 19.

o Brambring, G. Dokumenteerimisdigus. Tallinn: Notarite Koda, 2000, 1k 11.

10 Vene, E. Avaliku halduse kandja tekitatud kahju hiivitamine. - Juridica, 2000, nr 5, lk 330-335.



vastavad juriidilised kaitsemehhanismid nii materiaal- kui ka menetlusdiguslike

normide niol.'!

Eradiguslike suhete kujundamisel on notari pohiiilesandeks jdinud diguslike asjaolude
ja stindmuste tdestamine (NotS § 2 1g 1), eelkdige tehingute tdestamine ja selle kaudu
avaliku usaldatavuse loomine. Avaliku usaldatavusega notariaalsetele dokumentidele
seatakse korgeid ootusi, mida tuleb seadusandja soovil diguskiibe usaldatavuse

loomisel tdita notaril.

Vaieldamatult on iga uue toimiva siisteemi loomine seotud mitmete probleemide ja
kasvuraskustega. Notari vastutusdigus areneb edasi mirkimisviirse tempoga, mida
voiks selgitada asjaoluga, et notarite vastu esitatavate ametikohustuste rikkumisest
tulenevate esitatavate kahju hiivitamise nduete arv on oluliselt tdusnud. Siiski ei peaks
aga pohjust ndgema selles, et notarid tootaksid tdna viahem hoolsamalt kui varem.
Vastutusprotsesside arvu kasv puudutab vordsel médral kdiki digus- ja majandusalase
ndustamise alal tegutsevaid elukutseid. G. Ganteri hinnangul on selline areng seotud
»autoriteedi usaldatavuse kiisimusega®, kus kinnisvara valdkonnas soovitakse
probleemide tekkimisel neid riske jagada kolmandate isikutega, juhul kui asjaosaliste

jaoks peaksid saabuma soovimatud talgalj'airjed.12

Kehtiv notariaadiseadus vastab pohimotteliselt saksa notariaadiseadusele (BNotO),
sisuliselt on tegemist analoogse regulatsiooniga, moningate eranditega, millede hulka
kuulub ka notari vastutust puudutav osa. Selline institutsiooni regulatsiooni iile
votmine toob paratamatult kaasa probleeme. Oigusteadlane R. Narits on juhtinud
tahelepanu Eesti tingimuste arvestamise vajadusele: ,,...isegi kui Eesti on iile votnud
vOi votab iile mone teise riigi regulatsioonid ja instituudid, ei saa oodata vastuvoetud
seaduste samasugust tdlgendamist kui nende péritolu maal voi regulatsioonide

13 . . .
< Sellise niitena voib tuua ka notari

efektiivset toimimist viljaspool kohtumdistmist.
ametivastutusega seotud probleemid. Nii on notari tsiviildigusliku vastutuse kui kahju
hiivitamise kiisimused saanud Eestis erinevate tdlgenduste ja ebajdrjekindla

kohtupraktika objektiks, seda alates notari ametikohustuste sisustamisest ja

i Merusk, K. Avalike iilesannete eradiguslikele isikutele iileandmise piirid. - Juridica, 2000, nr 8, lk
499-507.

12 Ganter, G. Zweifelsfragen im Notarhaftungsrecht. - DNotZ 1998, 1k 851.

13 Narits, R. Oiguse entsokliipeedia. Tallinn: Juura, 2002, 1k 66.



kohtualluvuse kiisimusest kuni problemaatikani, kas notari vastutuse olemus tuleneb
notariaadiseadusest voi riigivastutuse seadusest, kas notari vastutus on tsiviildiguslik
deliktivastutus'* vdi on tegemist mdne muu deliktidigusliku vastutusega ' voi

hoopiski riigivastutusega'’.

Too teema valiku pohjuseks on notari vastutusega seotud probleemide oluline
praktiline tdhendus ja asjaolu, et notari kui avaliku voimu kandja tsiviilvastutuse
juriidilist olemust ei ole Eestis autorile teadaolevalt pohjalikumalt uuritud ega
analiiisitud, samuti on vilja kujunemata notari vastutusega seonduv kindel

kohtupraktika, mistottu on tegemist kujunemisjargus oleva uurimisvaldkonnaga.

Eeltoodust tulenevalt on kédesoleva magistrito0 eesmirgiks uurida notari
ametikohustusi ja notari vastutuse olemuse teoreetilisi aluseid. Maolemad
uurimisobjektid on omavahelises vahetus sdltuvuses, lihtsustatult voiks konstateerida,
et kui poleks notari poolset ametikohustuse rikkumist, poleks ka vastutust. Uurimistoo
objektiks ei saa olla koikide notari ametikohustuste ega vastutuse aspektide
ammendav késitlemine. Ametikohustuste késitluse eesmirgiks on liigitada ja
analiiisida neid vastutuse aspektist. Notari vastutus voib soltuvalt rikutavast
ametikohustusest voi tagajdrjest olla karistusoiguslik, distsiplinaarne, haldusdiguslik
vOl tsiviildiguslik vastutus, viimane pohineb kahju hiivitamise kohustusel. Arvestades
vastutuse teema mahukust on autor seadnud kiesoleva t66 eesmargiks kisitleda notari
tsiviildiguslikku vastutuse aspekte ldhtuvalt notariaadiseadusest, mistdttu muid notari

vastutuse liike kidesolevas to0s ei késitleta.

Eesmirgi saavutamiseks on kasutatud siistemaatilist, formaal-loogilist ja vordlevat

meetodit.

" Vt. Notariaadiseaduse eelndu seletuskiri. 12. 09. 2000. Kittesaadav —arvutivorgus:
http://web.riigikogu.ee/ems/saros-bin/mgetdo. 05.03.2006.

' Vt. Andresen, E. Notari vastutus. Kiittesaadav arvutivorgus:
http://www.epl.ee/artikkel.php?ID=212651. 10.04.2006.

7 Vt. Koolmeister, M. Tsiviiltiite- ja pankrotimenetlus. Kolmandate isikute diguskaitsevahendid. —
Juridica 2003, nr 6, 1k 422.



Too struktuurivaliku aluseks on eelnimetatud notari ametikohustuste ja vastutuse
probleemid, mis méératlevad vajaduse késitleda teemat kolmes omavahel seotud

peatiikis.

Too esimeses peatiikis kisitletakse notari diguslikku staatust kolmest erinevast
aspektist: notar kui avaliku ameti kandja, notar kui vabakutseline isik ja notar kui
oigussuhte osaline. Esimesel peatiikil on sissejuhatav tihendus. Uurimata aga notari

oiguslikku seisundit pole voimalik uurida notari vastutuse olemust.

Teises peatiikis analiiiisitakse notari ametikohustusi, kuivord ametikohustusi
liigitamata ja sisustamata pole voimalik hinnata vastutuse problemaatikat. Selleks, et
hinnata kohustuse rikkumist, tuleb esmalt moista, mida rikutakse. Peatiikk on
proportsionaalselt t66s mahukaim eeltoodud pdhjustel. Ametikohustuste raames on
uurimise eesmirgiks ka ametikohustuste liigitamine, tuvastamaks, kas eksisteerib
notari ametikohustusi, mis kehtivad kodikide ametitoimingute ja ametipidamise suhtes

ning millisel alusel vdiks ametikohustusi liigitada.

Kolmandas peatiikis uuritakse notari vastutuse alust ja olemust kui kahju hiivitamise
kohustust. Senise kohtupraktika kohaselt on seadusest tulenevat notari varalist
vastutust leotud tsiviilvastutuseks, millest tekib kahju hiivitamise kohustus. Selle
seisukoha kohta on avaldatud vastuargumente, milledest voiks jareldada, et notaril kui
avaliku ameti kandjal lasuv vastutus on avalik-Giguslikust suhtest tulenevalt
riigivastutus voi on see kombinatsioon molemast alusest. Samuti kuuluvad kolmanda
osa teemade ringi delikti iildkoosseisu ja kahju hiivitamise kiisimused. Késitletakse ka
NotS § 14 muudatust alates 01.01.2006. Kolmanda peatiiki uurimisvaldkonnaga
seonduvalt on probleemiks vastava kohtupraktika puudumine Eestis, mistottu on

lahtutud vastavast Saksa kohtupraktikast.

Allikatena on eelkdige kasutatud saksa oigusalast kirjandust ja kohtupraktikat,
kuivord 06.12.2000.a. vastu voetud uue notariaadiseaduse siistemaatika vastab Saksa
kehtivale notariaadiseadusele. Arvestades eesti erialakirjanduses t06 teemat
kidsitlevate artiklite vdhesust, on kasutatud saksa teadlaste ja praktikute

publikatsioone. Samal pohjusel on t60 koostamisel aluseks olnud saksa vastav



kohtupraktika, erialases kirjanduses toodud viidete kohaselt on olemas umbes 200

kohtulahendit, mis kisitlevad notari ametikohustuste ja vastutuse temaatikat.'®

Kuivord kohtutditurid on analoogselt notaritega eradiguslikud isikud avalik-6igusliku
ameti kandjatena, siis on t00s kasutatud ka vastavalt erialases kirjanduses ja
kohtupraktikas olemasolevaid kohtutditurite vastutuse suhtes avaldatud seisukohti.
Samast aspektist ldhtuvalt on t66 uurimisobjekt {iildistuste osas rakendatav ka

kohtutditurite vastutuse kontseptuaalsetele aspektidele.

18 Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997; Zugehor, H. Ganter,
G. Hertel, C. Handbuch der Notarhaftung. ZAP Verlag fiir die Rechts- und Anwaltspraxis, 2004. Vt ka
DnotZ. Zehnjahresregister 1991-2000. Miinchen: Verlag C.Beck 2002.



1. Notari oiguslik staatus

1.1. Notar kui avaliku ameti kandja

Riigi avaliku halduse iilesannete kasvuga on kaasnenud vajadus riigil lasuvate
kohustuste {iileandmiseks teistele haldusekandjatele voi1 teatud juhtudel ka

eradiguslikele isikutele.

Teatud avalik-6iguslikud funktsioonid voib riik seaduse voi halduslepinguga iile anda
era0iguslikele isikutele. See on detsentraliseerimise kui protsessi iiks osa. Neid
ilesandeid, mis riik annab, tdidavad eradiguslikud subjektid iseseisvalt ning
ainuvastutavalt. Nendes piirides on eradiguslikud isikud ka avaliku halduse
kandjateks. Eradiguslikud avaliku halduse kandjad vodivad olla nii fiiiisilised kui ka

juriidilised isikud."

Eestis 0igussiisteemis on kéesoleval ajal sellisteks avaliku halduse kandjateks
fliiisiliste isikutena notarid, kohtutiiturid ja vandetdlgid, kes on diguslikult iseseisvad
isikud ja tegutsevad ainuvastutavalt ning kellele on riik delegeerinud vastavate
eriseaduste alusel kindlaksmiidratud pddevuse piires avalike iilesannete tditmise.
Notaritele on avalik diguslike iilesannete tditmine iile antud Ol. novembril 1993.a

joustunud notariaadiseaduse alusel.

Notari Oiguslikku seisundit ja ameti pidamist reguleerib notariaadiseadus.
Notariaadiseaduse 1993.a. kuni 2002.a. kehtinud redaktsiooni kohaselt miiratleti
notarit ,,riigiametit pidava sdoltumatu isikuna*. Kehtiva NotS § 2 Ig 1 kohaselt on notar
avalik-Oigusliku ameti kandja, kellele riik on andnud Oiguse tdestada isikute taotlusel
oigusliku tdhendusega asjaolusid ja siindmusi ning teha muid diguskindlust tagavaid

ametitoiminguid. Selline méératlus pohineb BNotO § 1 sonastusel.

Nii nagu Eesti notar on avalik-Gigusliku ameti kandja, on analoogne regulatsioon
olemas ka enamuses Mandri-Euroopa riikides. Selline notariaadisiisteem vastab ladina

notariaadi siisteemile, kus notar tdidab talle delegeeritud padevuse piires riiklikke

19 Merusk, K. Koolmeister, I. Haldusdigus. Tallinn: Juura, 1995. Kittesaadav arvutivorgus:
http://www.ibs.ee/ibs/juura/haldus/h4.html. 10.11.2003.



ilesandeid ja teostab seeldbi riigivdimu, olles ise sealjuures majanduslikult

iseseisvaks isikuks.

Notariaadiseadusel pohinev kisitlus eradiguslikust isikust, kellele on riigi poolt
delegeeritud  avalike  iilesannete  tditmine, on sarnase regulatsiooniga
kohtutdituriseaduse (KTS) § 2 Ig 1, mille kohaselt on kohtutditur avalik-diguslikku
ametit pidav sOltumatu isik ja vandetdlgi seaduse (VTS) § 2 Ig 1, mis sitestab, et

vandetdlk on avalik-6igusliku ameti kandja.

Riigivoimu poolt delegeeritud notari pohifunktsiooniks ehk avalik-Giguslikuks
ilesandeks on NotS § 2 Ig 1 kohaselt eelkdige riigi poolt antud digus tdestada isikute
taotlusel digusliku tihendusega asjaolusid ja siindmusi ning teha muid diguskindlust
tagavaid ametitoiminguid. Sisuliselt tagatakse notari poolt tdestamisfunktsiooni

teostamisega eradiguses sitestatud notariaalse vormindude tditmine.

Amet NotS § 2 Ig 1 tihenduses on abstraktne mdiste, mis peaks holmama kogu
notarile riigi poolt delegeeritud padevust ja mida tuleb mdista kui notari tegevust
avalik-0igusliku funktsiooni teostamisel, vastukaaluna eradiguslikule tegevusele.
Avalik-diguslike iilesannete médratlemine on voimalik eelkdige notari funktsioonide
kaudu. Kirjanduses on esitatud erinevaid seisukohti selle kohta, kas notar teostab
kohtuvoimu, tditevvoimu voOi Oigushooldust. Paraku puudub selles osas iihtne
arusaam, mistottu on loobutud ka selle médratlemisest ja avalik-digusliku iilesande
sisustamisel lidhtutakse pﬁdevusest.zo Mairav on ameti moistega seonduvalt asjaolu, et
notar on ameti kandja, olemata seejuures ametnik voi ametiasutus.”' Autori hinnangul
tuleb ameti mdiste osas sisustamisel ldhtuda siiski selle tdiendist ,,avalik-diguslik®,
mis koostoimes ,ameti“ modistega osundavad notari poolt riigi funktsiooni

teostamisele talle delegeeritud padevuse piires.

Notari soltumatus ametitoimingute tegemisel (NotS § 2 1g 2) on oluline notari staatust
iseloomustav tunnus ja vorreldav kohtuniku sdltumatusega. Soltumatuse puhul on

siinkohal oluline eelkdige sOltumatus riigist ja vabade otsustuste tegemise tagatised.

 Eylmann, H. Vaasen, H-D. Bundesnotarordnung. Beurkundunsgesetz. Kommentar. Miinchen: C. H.
Beck, 2000, S 13.
2z Fassbender, H. Grauel, W. Notariatsurkunde. 8. Auflage. Rinteln: Merkur Verlag, 1991, S 27.
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Teiselt poolt ei tihenda notari sdltumatus mitte ainult sdltumatust riigist, vaid ka
ametitoimingu osalistest ja koigist neist mdjutustest, mis vdivad ohustada notari
ametitoimingutele seatud Giguskindluse eesmirki. SOltumatuse pohilisteks tagatiseks
on notari eluaegne ametisse nimetamine (NotS § 8 lg 4), majandusliku sdltumatuse
tagavad peaasjalikult notaritasu seadusega fikseeritud tasumiddrad ning numerus

clausus pdhimote (NotS § 8 Ig 1), mille kohaselt on notari ametikohtade arv piiratud.

Vaatamata sellele, et justiitsminister kui riigi esindaja nimetab notari ametisse
kindlasse toopiirkonda (NotS § 8 lg 3), otsustab notari ametist vabastamise voi
tagandamise (NotS § 17), teostab notari ametipidamise iile riiklikku jarelevalvet

(NotS § 5), on notar ametitoimingute tegemisel riigist sdltumatu.

Notari ametile on iseloomulik selle personaalsus. Sellest aspektist ldhtudes on see
sarnane kohtuniku ametile.”” NotS § 2 lg 3 siitestab, et notar peab oma ametit enda
nimel ja vastutusel. Seega fiilisilise isikuna ja omal riisikol. Notari kui isiku
méiidratlemine seaduses, kohtupraktikas voi digusalases kirjanduses terminoloogiliselt
kui ameti kandjana, sdltumatu eraisikuna voi sdltumatu isikuna ei muuda olemuslikult
notari diguslikku seisundit, vaid pigem rohutab asjaolu, et notar on fiilisiline isik,
kellele riik on seaduse alusel iile andnud teatud avalik-diguslike iilesannete teostamise

oiguse ja kohustuse, seejuures olemata iihegi riigivoimu organiga alluvussuhtes.

NotS § 2 lg 3 sitestab, et notar ei ole riigiametnik. ATS § 6 defineerib ametniku
moiste kui ametiasutuse koosseisus ettendhtud ametikohale nimetatud voi valitud
isikuna, kusjuures ametnikud liigitatakse riigiametnikeks ja kohaliku omavalituse

ametnikeks.”

Avalikuks teenistuseks saab lugeda avalike iilesannete tditmist riigi-,
omavalitsuse voi muu avalik-digusliku juriidilise isiku teenistuses. Teenistussuhted on
tunduvalt laiem moiste, kui digused ja kohustused, mis tekivad avalik-Giguslike
ilesannete seaduslikul delegeerimisel. Siia kuuluvad palk, sotsiaalsed tagatised jne.
See koik ei laiene notarile. Notar on oma biiroo tootajatele tooandja, ta ei esinda riiki

kui todandjat, vaid on ise tdoandjaks.**

2 Lerch, K. Sandkiihler, G. Bundesnotarordnung. Kommentar . 3., vollig neuarbeitete Auflage. Koln;
Berlin; Bonn; Miinchen: Carl Heymanns Verlag, 1996, S 55.

> Avaliku teenistuse seadus. RT 11995, 16, 228.

24 Merusk, K. Koolmeister, I. Haldusdigus. Tallinn: Juura, 1995. Kittesaadav arvutivorgus:
http://www.ibs.ee/ibs/juura/haldus/h4.html. 10.11.2003.
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Soéltumata asjaolust, et notar ei ole riigiametnik ega riigiga teenistussuhtes, on notari
ameti pidamine sarnane paljudes aspektides avaliku teenistusega. Kuna riik delegeerib
notarile riigifunktsiooni teostamise ja notar peab avalikku ametit, siis kehtestab riik ka
selle ameti piirid ja jdrelevalvele allumise.”” Nimelt méirab riik kindlaks notari
ametisse nimetamise, ametipidamise reeglistiku, digused, kohustused ning teostab
notari ametitegevuse iile ka jdrelevalvet, sealhulgas distsiplinaarmenetluse
rakendamise vOimalusega. Riigipoolne notari ametitegevuse selge piiritlemine ja

jarelevalve peavad tagama notari ametialase tegevuse seaduslikkuse.

Notariks saamine ei ole ainuiiksi isiku enda otsustada, juurdepédds ametile on piiratud
notari ametit taotlevale isikule kodakondsuse, isiksuseomaduste ja korgete
kvalifikatsiooninduetega (Nots § 6 1g 1). Notarile esitatav kodakondsuse ndue viitab

selgelt riigivoimu teostamisele.

Notari ameti pidamine kui riigivdimu teostamine ei ole ega saa olla vaba ettevotluse
objektiks, vaid on rangelt reglementeeritud. Sealhulgas on notari ametikohtade arv
piirkonniti kindlaks méératud ja ametipidajate vajaduse iile otsustab justiitsminister

(NotS § 81g 1).

Notar peab oma ametit ainuvastutavana, sellega on riik pannud notarile ka vastutuse
oma ametitegevusega tekitatava kahju eest, NotS § 14 lg 4 kohaselt riik notari eest ei

vastuta ja ametipidamisega seotud riske kannab notar isiklikult.

Seega on notari kui avaliku ameti kandja staatuse puhul méiirav, et notar on fiiiisiline
isik, kes tdidab seadusega kindlaks midratud péddevuse piires avalikke iilesandeid,
tdites neid enda nimel ja olemata seejuures riigiametnik voi alluvussuhtes mone
riigivdbimuorganiga. Notari kui avaliku ametipidajat iseloomustavate oluliste
tunnustena voib vélja tuua: ametikohtade kindlaks méératud arv (NotS § 8 1g 1),
kodakondsuse ndue (Nots § 6 Ig 1), isiku- ja erialaste omaduste kontroll (Nots § 6 Ig

1), ametikindlustuse kohustus (Nots § 15), notari ametikohtade tditmine konkurssi

» Vollhardt, J. Allgemeine Stellung des Notars. - Das moderne Notariat — Strukturen und Aufgaben.
Ko6ln: Bundesnotarkammer, 1993, S 19.
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alusel (Nots § 7), ametialased kitsendused (Nots § 12), ametivande andmise kohustus

(Nots § 9) ja jarelevalve ametipidamise iile (Nots § 5)

1.2. Notar kui vaba elukutse esindaja

NotS § 2 lg 3 sitestab, et notar peab oma ametit enda nimel ja vastutusel vaba
elukutsena. Analoogselt defineeritakse vabade elukutsetena ka kohtutdituri ja

vandetdlgi ameteid.

NotS seaduse seletuskirjas toodu kohaselt on Mandri-Euroopas iildkdibiva arusaama
jargi vabade elukutsete esindajad korgendatud kvalifikatsiooninduetele vastavad
isikud, kellele on usaldatud vastutusrikka ameti pidamine oma nimel ja vastutusel.
Vaba elukutse esindaja voOib tdita avalik-Oiguslikke iilesandeid, kuid ei saa
ametipidamise eest tavapdrast ametnikupalka. Samas ei ole ta ka ettevotja, sest ta
taidab talle usaldatud iilesandeid isiklikult ega vdi seda neid oma palgalistele
tootajatele edasi delegeerida (ehk ajaloolise voOrdluse kohaselt on tegemist
kdsitoomeistri, mitte vabrikandiga). Vaba elukutse omapiraks on muuhulgas see, et
vabadus klienti valida on sageli kitsendatud (notar ei vdi toimingust alusetult
keelduda, arst on kohustatud osutama esmaabi, advokaat peab tditma riigi madratud
kaitsja iilesandeid jne). Reeglina on vabade elukutsete esindajail keelatud reklaami

.26
tegemine.

Eeltoodud seisukoht ei anna iihtset kéasitlust ega defineeri notari kui vaba elukutse
moistet, vaid kirjeldab ainult seda. Kohtutdituri seaduse ja vandetdlgi seaduse
seletuskirjad konstateerivad ka nende ametite puhul vaba elukutset, kuid ei sisuta

samuti antud moistet.”’

% Notariaadiseaduse  eelndu  seletuskiri. 12.  09. 2000. Kittesaadav  arvutivorgus:

http://web.riigikogu.ee/ems/saros-bin/mgetdo. 05.03.2006.

7 Kohtutdituri seaduse eelndu seletuskiri. 17. 10. 2000. Kittesaadav —arvutivorgus:
http://web.riigikogu.ee/ems/saros-
bin/mgetdoc?itemid=003673930&login=proov&password=&system=ems&server=ragnel 1.
05.03.2006. Vt ka Vandetdlgiseaduse eelndu 499 SE seletuskiri. Kittesaadav arvutivorgus:
http://web.riigikogu.ee/ems/saros-
bin/mgetdoc?itemid=003673147&login=proov&password=&system=ems&server=ragnel 1.
12.05.2006.
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Vaba elukutse mdiste iihtse kisitluse puudumine pole probleemiks mitte ainult Eestis,

vaid sarnane olukord valitseb ka saksa digusteaduses.*®

Notar ja advokaat on mdlemad digusndustajad ja digusteenuse osutajad. Modlema
puhul voiks viita, et nad tegutsevad vabade elukutsete pidajatena. Erisuseks kahe
elukutse vahel on siiski erapooletuse aspekt ja asjaolu, et notar tegutseb
OigusnOustajana eelkdige avalik-digusliku ameti kandjana ja advokaat vaba elukutse

pidajana.

Notari puhul ei saa kindlasti ldhtuda vaba elukutse klassikalisest ettekujutusest,
kuivord notari ameti pidamise reglementeerituse aste on mdrksa suurem kui teiste
vabade elukutsete puhul.”’ Kui teised vabad elukutsed (apteekrid, arhitektid voi
advokaadid) saavad oma elukutset teostada pohimotteliselt sdltumatutena riiklikest
regulatsioonidest ning vaid teatud juhtudel piiratakse nende tegevust riiklike
regulatsioonidega, siis notarite puhul on tegu vastupidise olukorraga. Nimelt ei saaks
olla notari elukutset riigivdimu funktsiooni teotamisena ilma vastava riikliku
regulatsioonita. Riiklikud regulatsioonid tegelikult ei piira notarit, vaid vastupidiselt -

avavad talle tema nn t60p0llu, sealjuures on notari monopoliks tdestamistoimingud. 30

Vabadus ameti pidamiseks on piiratud mitmete seadusandlike regulatsioonidega,
muuhulgas seonduvalt notari ametisse nimetamisega, allumisega riiklikule
jarelevalvele, notari ametikohtade kindlaks méiédratud arvuga ja ka ametialaste

kitsendustega.

Notar ei ole ettevotja (NotS § 2 1g 3), kuigi notarit kisitletakse raamatupidamise ja

maksustamise alal fiilisilisest isikust ettevotjana (NotS § 13 1g 5).

® Eylmann, H. Vaasen, H-D. Bundesnotarordnung. Beurkundunsgesetz. Kommentar. Miinchen: C. H.
Beck, 2000, S 19. Vt ka Andresen, E. Notari koht ja roll Eesti digussiisteemis. - Eesti notariaadi X
aastapdev. Tallinn: Notarite Koda, 2003, lk 10. Vt ka Schippel, H. Bundesnotarordnung:
Dienstordnung fiir Notare. Kommentar. 6. Auflage, Miinchen 1995, S 50.

¥ Kommission der Europiischen Gemeinschaften. Mittteilingen der Kommission. Briissel, den
9.2.2004. Bericht iiber den Wettbewerb bei freiberuflichen Dienstleistungen. Kéttesaadav arvutivorgus:
http://europa.eu.int/eur-lex/de/com/cnc/2004/com2004_0083de01.pdf .05.03.2006.

% EU Kommission. Arbeitsunterlage der Kommissionsdienststellen Regulierung der freien Berufe und
ihre Folgen. Kittesaadav arvutivorgus: http://europa.eu.int/comm/competition/
general_info/invitation/de.pdf. 12.03.2006.
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Notari puhul ameti pidamist eradigusliku isikuna ja vaba elukutsena tuleks mdista kui
selgitust asjaolule, et notar ei ole riigiametnik ja ta peab ametit majanduslikult
iseseisvana. Vaba elukutse vorm on jirelikult nn teeniv element, see teenib ametit kui

1

e e e . .3 - . . . .
riigivdimu teostamist.” Notar on sodltumatu otsustades ise oma ameti pidamise

majandusliku poole iile. Seda véimaldab ametitoimingute eest vdetav notaritasu, mille
erisuseks vabast ettevotlusest on asjaolu, et tasu suuruse ja miirad sitestab seadus.
Mistahes kokkulepped tasu osas on keelatud (NotS § 13 1g 2 ja 3). Teisalt viitab
késitlus notarist kui vabast elukutsest notari kui fiiiisilise isiku kahele erinevale

voimalusele osalemisel oGigussuhetes, nii avalik-Gigusliku iseloomuga kui ka

eradiguslikes digussuhetes.

Autori hinnangul ei mdjuta vaba elukutse moiste olulisel médral notari Oiguslikku
seisundit, vaid viitab pigem majanduslikule iseseisvusele ning eelkdige tuleks vaba
elukutse rohutamist kisitleda kui viidet asjaolule, et notar vastutab oma ametitegevuse
eest isiklikult ning et ta ei ole riigiametnik ja on oma ametitoimingute teostamisel
sOltumatu, mis muudab ta ka ainuvastutavaks. Notari poolt ameti pidamine vaba

elukutsena on kisitletav ametit teeniva elemendina.

1.3. Notar kui digussuhte osaline

Notar ei tee ametitoiminguid isiklikul initsiatiivil, vaid notariaaltoimingut taotlevate
isikute taotlusel. Ametitegevuse tulemuseks on avalik-diguslikud aktid**, seejuures on
notar reeglina kohustatud ametitoimingu tegemiseks ehk ametitoimingu tegemisest

keeldumine voib toimuda ainuiiksi seaduses sitestatud juhul.

Soltumata asjaolust, et notar ei ole riigiametnik, tdidab ta avalik-Giguslikke
ilesandeid. Notari tegevus on reguleeritud avaliku diguse normidega ning ta tegutseb
avalik-0iguslikes suhetes, kasutades talle riigi poolt antud voimuvolitusi. Seega ei teki

notari ja ametitoimingu taotleja vahel lepingulist suhet, erinevalt néditeks advokaadi ja

3! Deutscher Notarverin. Fragebogen ,,Regulierung der Freien Berufe und ihre Folgen®. Kittesaadav
arvutivorgus: http://www.dnotv.de/.12.03.2006.

% Notaritasu seadus. RT 11996, 23, 456.

34 Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, rn 1.
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kliendi vahelisest suhtest, mistottu ei saa ka vastutuse seisukohalt rddkida lepingu

taitmisest voi selle rikkumisest.

Isiku taotlus ametitoimingu tegemiseks loob menetlusdigusliku suhte notari ja tehingu
osaliste vahel ning notari ametitegevus on sellega paigutatud menetlusdiguslikesse

raamidesse.>

Teatud ametitoimingute puhul pole era- ja avalik-digusliku suhte piiritlemine

esmapilgul alati selgelt eristatav.

Voib esitada kiisimuse, kas lepingulise suhtena voiks kvalifitseerida notari poolset
oiguslikku ndustamist voi poolte esindamist NotS § 30 lg 2 alusel, mille kohaselt
esindab notar osalejaid ametitoimingutega seoses kohtu- ja haldusasutustes, kui
osalejad ei ole médranud teisiti vOi kui seadus ei sitesta teisiti. Selline asjaajamine
voiks olla kisitletav kisunduslepinguna voi kisundita asjaajamisena VOS § 1018
tadhenduses. Kuna selline esindamine tuleneb notarile delegeeritud avalik-6iguslikust
ilesandest, siis on see samuti késitletav eriregulatsioonile alluva notari ametitoimingu
raames ja ulatuses notaripoolse tditmistegevusena. Samuti tuleks siin asuda
seisukohale, et ka nende ametitoimingute tegemisel, mis pole iseenesest
toestamistoimingud, kuid kuuluvad notari padevusse, tegutseb ta avalik-0iguslikus
suhtes ning ka nende puhul tuleb notaril jirgida institutsionaalseid kohustusi, jaades
sealhulgas sdltumatuks ja erapooletuks, jirgida saladuse hoidmise kohustust, seega
ka nende toimingute raames teostab notar avalikku vdoimu ning ka taoliste toimingute

puhul ei teki notaril kliendiga lepingulist suhet.

Notar ei tdida aga mitte alati igas oma toimingus vOi Oiguskdibes osaledes avalik-
oiguslikku funktsiooni. Notaribiiroo majandamisel, niiteks biirootarvete ostmisel,
osaleb notar eradiguslikus suhtes miiiijaga. Samuti on notar oma biiroo tootajatele
tooandjaks, kusjuures notaribiiroo tootajad ei ole avalikus teenistuses, vaid

nendevaheliste suhete reguleerimise aluseks on to6diguse normid.

Avalik-6iguslikku suhet ei teki ka kahe voi enama notari iihisest tegutsemisest. NotS
§ 11 lg 3 sétestab kahele voi enamale notarile diguse pidada iihiselt biirood, notarite

oigused ja kohustused iihise biiroo pidamisel médratakse kindlaks nendevahelise

35 Bohrer, M. Das Berufsrecht der Notare. Miinchen: C.H. Beck, 1991, S 9.
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lepinguga. Uhise biirood pidamine eeldab poolte vahel eradiguslikku majanduslike
suhete reguleerimist eelkdige seltsingulepingu (VOS § 580) alusel ja sellest tulenevalt

lepingulist suhet koos lepingulise vastutusega.

Notar ei vdi peale notariameti pidada teisi tasustatavaid ameteid ega olla muul
tasustaval tool, vélja arvatud Oppe- ja teadustod (NotS § 12 Ig 1). Ametialaste
kitsendustega kooskOlas muu tasuta vOi tasustava t00 tegemine on eradigusliku
iseloomuga ning on kisitletav notari kdrvaltegevusena, kus notari poolt sellise t66

tegemist reguleeritakse poolte vahel vastava lepingu alusel.

Seega vOib viita, et notar kui fiilisiline isik vOib osaleda nii era- kui ka avaliku-
oigusliku iseloomuga digussuhetes. Era- ja avalik-digusliku suhte piiritlemise aluseks
on asjaolu, kas notar tdidab avalik-digusliku ameti kandjana talle riigi poolt
delegeeritud avalik-0iguslikku iilesannet oma péadevuse piires, koos sellest tulenevate
ametikohustustega vOi ta osaleb eradiguslikus suhtes oma biiroo majandamisel voi

muus tema ametipidamist toetavas tegevuses.
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2. Notari ametikohustused

2.1. Ametikohustuste olemus ja allikad

Notar, tdites riigi poolt talle delegeeritud avalikke iilesandeid, peab oma ametit
pidama kooskdlas talle antud diguste ja kohustustega ning ta kannab vastutust oma

tegevuse seaduslikkuse eest.

Notar vastutab oma ametikohustuste siiiilisest rikkumisest tekkinud kahju eest. (NotS
§ 14 1g 1). Kuivord vastutuse kohaldamise esmaseks eelduseks on ametikohustuse
rikkumine, mis vOib seisneda nii selle tditmata jdatmises vOi mittekohases tditmises,
pole vdimalik notari vastutuse teemat késitleda eelnevalt vilja selgitamata, millised
on notari ametikohustused ja kuidas neid tuleb tdita. Vastutusega seonduvate
kiisimuste lahendamisel tuleks seega esmalt notari vastutuse eelduste olemasolu
hindamiseks maédratleda, milline on ametikohustus. Peale notari ametikohustuse
kindlaks tegemist tuleks vélja selgitada oigustatud isikute ring, kelle suhtes
ametikohustused tekivad, tuvastada ametikohustuse rikkumine, tekkinud kahju,

pohjuslik seos rikkumise ja tekkinud kahju vahel, hinnata digusvastasust ning siiiid.

Lihtuvalt notari Oiguslikust seisundist kui avalik-digusliku ameti kandjast, saavad
notari kohustused ameti pidamisel seotud olla notari pddevuse piires avalike
iilesannete tiitmisega ja seega kisitletavad kui ametikohustused.*® Erandina sellest
reeglist saaks kisitleda notari ametivandest ldhtuvat kohustust kdituda viirikalt ka

viljaspool ametitegevust (NotS § 2 1g 5).

Eristada tuleks siinkohal ka mdisteid ametitegevus ja ametitoiming. Notari
ametitegevus on iildmdiste ja peaasjalikult reguleeritud NotS 5. peatiikis, holmates
seejuures ka notari ametitoiminguid, millede loetelu on sitestatud NotS § 29,
kusjuures antud loetelu on esitatud ammendavana. Kuna NotS § 30 kohustab notarit
ametitoimingus osalejate diguslikuks ndustamiseks ja vastavate dokumendiprojektide
koostamiseks, siis ametitoimingu raames ndustamine on ametitoiming, kuid
viljaspool ametitoimingut ndustamine ja projektide koostamine ei ole ametitoiming

lahtuvalt NotS § 29 loetelust. Notariaadiseaduse loogikast ldhtuvalt on notari

36 Starke, T. Aktuelle Fragen der Berufs- und Beurkundungsrecht. — Berufs- und Beurkundunsrecht,
Amtsfithrung. Arbeitsunterlage Band I. Bochum: Deutsches Anwaltsinstitut e.v., 1999, S 133.
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ametikohustused késitletavad kehtivatena nii ametitegevuse kui ka ametitoimingute

suhtes.

Hindamaks vastutuse aspektist notari poolt ametikohustuse rikkumist tuleb koige
pealt tuvastada, milline on konkreetne ametikohustus, millest see tuleneb ja milline on

selle kohustuse sisu.

Notari ametitegevust reguleerivad digusaktid ei sOnasta ametikohustusi sonaselgelt

(X3

stiilis - ,,notari ametikohustus on ....“, vaid ametikohustused on tavapiraselt &ra

tuntavad digusaktis sOnastatuna: ,,notar on kohustatud ...“ vO1 niiteks ,,notar mérgib

VOl ,hotar peab.....““, kusjuures ametikohustused tulenevad erinevatest

oigusaktidest.

Kas ametikohustus on absoluutse iseloomuga vo6i jdtab notarile otsustamis- vOi
valikuvabaduse tuleb lahenda normi igakordse tdlgendamisega. Reeglina on notari
ametikohustustele omane absoluutne kehtivus, erandi niitena voib tuua ToS § 51,
mille kohaselt vdib notar koostada dokumendi voorkeeles, kui ta on selleks pddev,

antud juhul eeldab selline pidevus voorkeele valdamist.

Notari poolt ametikohustuse rikkumine ametitoimingu tdestamisel voib kaasa tuua
tehingu toestamise voi kinnitamisetithisuse (nditeks ToS § 21g2;§61g 1;§ 71g 1; §
9lg1;§131g1;8§151g1,3;§171g2;§241g1;§251g1,3;§33;8§34,§35;§381¢g
1;8§401g1).

Saksa notariaaldiguses eristatakse terminoloogiast ldhtuvalt ,,muss* ja ,,soll sitteid,
vastav sdte midrab dra toestamise kehtivuse. Kahtluse korral, kas iihe eeskirja
jargimisest sdltub dokumenteerimise kehtivus on miiratud seaduse terminoloogiaga.
Kui seadusega on sitestatud “peab” {“mufl”} voi “on kehtetu” {““ist unwirksam™}, siis
on tegemist ametitoimingu kehtivuse eelduse aluseks oleva kohustusliku séttega.
Seevastu sonaga “peab” {“soll”’} viljendatakse eksimise kahjutust dokumenteerimise
kehtivuse suhtes. Notariaalne dokument, mis eksib tdestamisseaduse kohustuslike
eeskirjade {“muB”’} wvastu, ei ole avalik dokument, dokumenteerimist ndudvate
oigustoimingute puhul kaasneb sellega digustoimingu voi avalduse kehtetus ja see ei

saa olla kinnistusraamatu- voi driregistrimenetluses kande aluseks. Seevastu eksimine
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“soll”’-eeskirja vastu dokumendi ja dokumenteeritud Oigustehingu kehtivust ei

mdjuta.’’

Seega tuleb ametikohustuse rikkumise oigusliku tagajdrje tuvastamiseks ldhtuda
konkreetsest normist ja seadusega sitestatud tagajirjest. Tiihise tdestamise tdendoline
tagajarg notari jaoks on tema vastu kahju hiivitamise ndude esitamine, seoses

ametikohustuse siiiilise rikkumisega.

Notari ametikohustuste legaaldefinitsioon ja ametikohustuste siistematiseeritud esitus
notari ametitegevust reguleerivates digusaktides puuduvad, seega tuleb igakordselt

tema ametikohustuste uurimiseks selgitada vélja nende sisu.

Ametikohustuste sisustamisel tuleks ldhtuda esmalt nende eesmérgist ja vastata

alljargnevatele kiisimustele:

I. mida - milliseks ametitoiminguks on notar ametitoimingu osaliste suhtes
kohustatud. Ametitoimingut tegemine soltub selle osaliste avaldustest. Seejuures on
oluline eristada notarile esitatud menetluslikke avaldusi osaliste endi vahelistest

suhetest tulenevatest materiaaldiguslikest avaldustest;

2. kuidas notar peab ametitoimingu tegema - soltub sellest, millised on konkreetse
ametitoimingu suhtes kehtestatud nduded. Reeglina hdlmab see notaripoolseid
vajalikke selgitusi ja ndustamist, kusjuures iga ametitoimingu puhul tuleb arvestada

ka notariametile kehtestatud institutsionaalsete pGhimotetega;

3. kelle suhtes on notar kohustatud ametikohustuste tditmiseks - ehk kes on digustatud
esitama noudeid seoses ametikohustuse rikkumisega. Need isikud on maédratletud
notariaaldiguses  reguleeritud  sanktsiooni- ja  vastutusesiisteemiga,  koos

tsiviildigusliku vastutuse sitetega.™

Ametikohustuste allikateks on erinevad oigusaktid, eelkdige notariaadiseadus,

toestamisseadus ja notariaadimiirustik. Mitmed erikohustused sisalduvad erinevates

37 Brambring, G. Dokumenteerimisdigus. Tallinn: Notarite Koda, 2000, 1k 9.
38 Bohrer, M. Das Berufsrecht der Notare. Miinchen: C.H. Beck, 1991, S 10-11.
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seadustes, nditeks pdrimisseadusest tulenevad notari kohustused pirimisasjade
lahendamisel vdi ka looduskaitse- ja muinsuskaitse seadustes sitestatud lepingute

esitamise kohustus ostueesdiguse teostamiseks vastavatele ametkondadele.

Saksa erialases kirjanduses tuuakse ametikohustuste allikana ka kohtupraktikat.39 See
seisukoht on vaieldav, kuna see oleks vastuolus Oigusselguse ja Oiguskindluse
pohimaotetega, kuivord ajaliselt selgub kohtulahendist sellisel juhul ametikohustus
hiljem kui tehakse ametitoiming, luues riskiala nii notari kui ka ametitoimingu taotleja
vOi osalise jaoks. Samas ei saa vilistada, et kohtupraktika sisustab teatud ulatuses
ametikohustusi kuni selle hetkeni, kuni ametikohustused on seadusandlikult
ammendavalt reguleeritud. Notari vastutuse valdkonna spetsialist K. Haug on
viljendanud seisukohta, et kohtupraktikat tuleks primaarselt vaadelda kui notari
ametikohustusi konkretiseerivast kiiljest ja sekundaarsena kohustuste rikkumisest

tulenevate diguslike tagajirgede aspektist.40

Saksa vastavast kohtupraktikast on vdimalik leida iile paarisaja vastava lahendi, mis
on siiski kisitletavad olemasolevate seadusest tulenevate ametikohustuste baasil
nende sisustamisena konkreetsetes kaasustes voi kohtupraktika kaudu teatud avaliku

erilist huvi védirivate ametikohustuste rohutamisena.

Tulenevalt avaliku ameti kandja staatusest, tdidab notar avalik-0iguslikke iilesandeid
ametikohustustena, seejuures tuleb riigil tuleb seadusandlikult tagada, et notar peaks
ametit avalikes huvides. Notariaadiseadus sitestab notari pohikohustused, millised on
samaaegselt ka notari ameti pidamise pohimoteteks: erapooletus (NotS § 2 lg 4),
soltumatus (NotS § 2 Ig 2), usaldatavus (NotS § 2 1g 4) ja saladuse hoidmine (NotS §
3). Toestamisseadus sitestab tdestamistoimingute pohikohustused: selgitamiskohustus
(TGS § 18), tuvastamiskohustused (ToS § 11, 12), ettelugemiskohustus (TS § 13 1g
1) ja kontrollimiskohustused (TS §§ 19-22).

¥ Maass, E. Haftungsrecht des Notars. Deutscher Anwaltverlag. Anwaltpraxis Bonn:

DeutscherAnwaltVerein. 1994, S 164.
40 Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 133.
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Seadusega sitestatud ametikohustused peavad tagama nii notari kui institutsiooni
toimimise kui ka notari poolt tdestatud dokumentide usaldusvdirsuse ja

seaduslikkuse.

Ametikohustuste liigitusi vOib koostada erinevatel alustel. Lahtuvalt ametikohustuste
allikatest voib ametikohustusi liigitada: notariaadiseadusest, tOestamisseadusest,
muudest seadustest, jarelevalvet teostava organi digusaktidest ja Notarite Koja poolt

antud juhistest tulenevateks notari ametikohustusteks.

Lihtuvalt notari ametitegevusest vOiks ametikohustusi liigitada iildisteks, pohilisteks
ja spetsiifilisteks, kusjuures iildiste kohustuste alla kuuluksid ametipidamisega
seonduv (ametisse asumine, ametikindlustus, asendamine jmt). Pohilisteks
ametikohustusteks oleksid institutsiooni médratlevad kohustused (ametivande baasil)
ja erikohustused, millisteks oleksid konkreetse ametitoimingu tdestamisega seotud

kohustused.

Arvestades kiesoleva tooga seatud iihte peamist eesmirki - uurida notari vastutust -
tuleks vastavalt ka ametikohustusi liigida ldhtuvalt nende hierarhiast ja nende
eesmargist. Selleks tuleks méératleda esmaselt institutsiooni podhimotted ja vastavalt
nduded, mida voiks tinglikult nimetada ka nn notari institutsioonist tulenevateks
kohustusteks ja teisalt ldhtuvalt ametitoimingu liigist vastavad menetlusdiguslikud
kohustused ametitoimingute tegemisel. Ametikohustused, mis teenivad Oiguspirast
ametipidamise eesmaérki, olles kehtivad kogu notari ametitegevuse suhtes, on
késitletavad institutsionaalsete ametikohustustena. Ametikohustused, millede eesmark
on kaitsta isikute subjektiivseid digusi ja mis kehtivad vastava tdestamismenetluse

suhtes, on menetlusdiguslikud ametikohustused.

Institutsionaalsed pohikohustused baseeruvad peaasjalikult notari ametivandel ja
staatusel ning peavad tagama notariameti funktsiooni toimimise Oigussiisteemis,
sisaldades samaaegselt nii pohindudeid notariametile kui ka médrates dra notari
ametikohustused, mis on kehtivad pohimdtteliselt kdigi notari ametitoimingute suhtes

ja on suunatud eelkdige notari ameti diguspérasele pidamisele.
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Institutsionaalsete notariametit kui institutsiooni miiratlevate pdhiametikohustustena
saab eristada - ametitoimingu sooritamise kohustust (NotS § 9); sdltumatuse kohustust
(NotS § 2 1g 2); erapooletuse kohustust (NotS § 2 Ig 4); saladuse hoidmise kohustust
(NotS § 3); usaldatavuse kohustust (NotS § 2 Ig 4) ja digusabi osutamise kohustust
(NotS § 30).

Institutsionaalsed ametikohustused on késitletavad ka notari ametipidamise
pohimétetena, kuna need kujundavad ja sisutavad notari ametit, viljendades neid
korgeid ootusi ja ndudeid, mida soovitakse notariameti pidamise puhul ndha riigi

nimel avalike iilesannete tditmisel, tagamaks diguskindlust kidibes.

Saksa erialases kirjanduses kasutatakse nende ametikohustuste tihtsuse rohutamiseks
mitmete autorite puhul terminoloogiliselt nende iildmidratlusena ka sona ,kidsk*
(Gebot), réhutamaks nende ametikohustuste tihtsust.*! Samuti on nende kohustuste
puhul kasutatav terminoloogiliselt — ,,ametit tagavad kisud“ kui institutsioonilised

ch)himC)tted.42

Seega vdib konstateerida, et institutsionaalsetel ametikohustustel on kaks olulist
tahendust. Esiteks maiiratlevad need notari kui institutsiooni tunnused, millistes
raamides peab notar ametit pidama ja teisalt kehtivad need ametikohustused reeglina

koigi ametitoimingute ja kogu notari ametitegevuse suhtes.

Menetlusoiguslikud ametikohustused maédratlevad, kuidas notar konkreetset
ametitoimingut tegema peab, kusjuures arvestades liigituse hierarhilisust, kehtivad
koik institutsionaalsed ametikohustused ka menetluslike ametikohustuste suhtes.
Alaliigitusena jaotuksid menetlusdiguslikud ametikohustused tehingu tdestamisest,
muudest  tdestamistoimingutest ja  teistest ametitoimingutest tulenevateks

ametikohustusteks.

4y Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 139; Zugehor,
H. Ganter, G. Hertel, C. Handbuch der Notarhaftung. ZAP Verlag fiir die Rechts- und Anwaltspraxis,
2004, S 151.

42 Zugehor, H. Ganter, G. Hertel, C. Handbuch der Notarhaftung. ZAP Verlag fiir die Rechts- und
Anwaltspraxis, 2004, S 151.
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Notariaalne menetlus, eelkdige tdestamismenetlus, on paljuski sarnane teiste avalik-
oiguslike menetlustega. Toestamismenetlust reguleeriv  tdestamisseadus on
menetlusseadus* analoogselt kohtumenetlusseadustikega. Notariaalne tdestamine
kujutab endast nn. ennetava digusemdistmise voi digushoolde (jurisdictio cautelaria)
olulist osa, kuna sellele tuginevad omakorda tugeva Oigusjouga ehk avaliku
usaldatavusega  registrid  (kinnistusraamat,  abieluvararegister,  driregister,
laevakinnistusraamat, kommertspandiregister jt). * Notar on menetluse faasides
isiklikult selle menetluse personaalne ldbiviija. Notariaalne menetlus koosneb reast
notari poolt tehtavatest ametitoimingutest, sealhulgas ka ametitoimingute tegemisest
keeldumisest. Menetluse alguseks saab lugeda isiku poolt tdestamiseks taotluse

esitamist ja menetlus 10peb reeglina notari poolt tdestatud dokumendiga.

Nagu eelpool mérgitud, koosneb notariaalne menetlus sdltuvalt ametitoimingu liigist
erinevatest notaril lasuvate ametikohustuste tditmisest. Ametikohustused on pidevas
arengus, sOltuvalt tsiviilkdibe ja avalike huvide vajadustest. Isedranis menetluslikele
ametikohustustele on omane muutumine ajas ja ruumis. Nii nditeks omavad korvuti
traditsionaalse tdestamisfunktsiooniga iitha suuremat tidhendust notariaalsed
selgitamise, hoiatamise ja kahju #rahoidmise kohustused.” Sellistele arengutele

osundavad nii notariaadiseaduse muudatused kui ka kohtupraktika.

Ametikohustuste arvukus erinevates notariaalse tegevuse valdkondades loob nende
rikkumise korral samapalju erinevaid vodimalusi ka vastutuseks. Notari
ametikohustuste hulk on oluliselt mahukam kui seda kidesolevas t66s on kisitletud.
Autor pole seadnud eesmargiks kisitleda kdesolevas t60s koiki ametikohustusi, vaid
on teinud valiku, ldhtudes t66 mahust ja eesmérgist uurida ametikohustuste rikkumise
aspektist olulisemaid ametikohustusi. Autor peab vajalikuks alljdargnevalt késitleda
notari institutsionaalsed ja olulisemaid menetlusdiguslikke ametikohustusi,
eesmargiga eelkdige analiilisida nende kohustuste sisu ning vdimalikke probleeme

vastutuse aspektist.

43 Joamets, R. Tdestamisest toestamisseaduses. — Juridica 2001, nr 10, 1k 679.

* Toestamisseaduse eelndu 500 SE I seletuskiri 2000. Kittesaadav — arvutivorgus:
http://web.riigikogu.ee/ems/saros-bin/mgetdoc?itemid=003673131&login=proov&password=&system
=ems&server =ragnell . 05.03.2006.

45 Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, rdn 28.
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2.2. Institutsionaalsed ametikohustused

2.2.1. Ametitoimingu sooritamise kohustus

Riigi poolt on kehtestatud notariaalse vormi ndude, mida tuleb selle realiseerimiseks
riigi poolt ka tagada notari poolt avalik-igusliku iilesande tditmise kaudu
notariaaltoimingu sooritamise vOimalikkuse 1dbi. Esmasena saab selliseks tagatiseks
olla asjaolu, et notar on kohustatud ameti pidamiseks. Sellise kohustuse vdtab notar

alates ametivande andmisest (NotS § 9).

Ametitoimingu sooritamise kohustus eeldab notarilt ametipidamise valmidust. Notari
ametisse asumisega peab arvestama notari ametit pidav isik, et teiste tasustatavate
ametite pidamine, tegelemine ettevotlusega vOi muu tasustatav t00 on ametialaste
kitsendustega keelatud, erandiks on dppe- ja teadustod (NotS § 12). Notari poliitiline
eneseviljendus ja pohiseaduslike vabaduste realiseerimine on piiratud NotS § 12 1g 4
regulatsiooniga, mille kohaselt ei vOi notar olla erakonna juhatuse liige ega kuuluda
vilismaisesse poliitilisse iihendusse. Ametialaste kitsenduste eesmérk on tagada, et

notar saaks piisavalt ja tdielikult pithenduda oma ameti pidamisele.

Notar ei saa vabalt ise kujundada oma elukutset, kuna ta ei saa ise vabalt kidsutada
talle riigi poolt delegeeritud iilesannet. Notariaadiseaduse vastavad sédtted midravad
kindlaks nditeks notaribiiroo pidamisega seonduva (NotS § 11), ametist
eemalviibimise ja notari asendamise korra (NotS § 20 jj), mis peavad koik looma

eelduse notari teenuse kittesaadavuseks selle taotlej atele.*

Erinevalt teistest vaba elukutse esindajatest ei saa notar valida klienti, vaid notari
ametitoimingu tegemist soovival isikul on reeglina valikuvabadus notari suhtes,
kellelt ta digustatud ndudma ametitoimingu tegemist. Selline valimise vabadus seab
notari isikuomadustele korgendatud nduded oskamaks suhelda erinevate inimestega ja

tahaplaanile suruda véimalikud subjektiivsed faktorid.

46 Zugehor, H. Ganter, G. Hertel, C. Handbuch der Notarhaftung. ZAP Verlag fiir die Rechts- und
Anwaltspraxis, 2004, S 152.
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Notari ametikohtade arv on kindlaks médratud ja pole turumajanduslikus tdhenduses
vaba konkurentsi objektiks. NotS § 8 kohaselt médrab notari ametikohtade arvu ja
toopiirkonnad kindlaks justiitsminister, ldhtudes oiguskdibe vajadustest. Aktuaalne
vajadus kohtade arvu midramisel pole aga ainuke lidhtealus, justiitsministril tuleb
arvestada ka notari hoiatus-, selgitamis- ja kontrollimisfunktsioonide reaalse
toimimisega tagamaks riigi soovitud oOiguskindlust notari poolt tehtavatele
ametitoimingutele. Samuti pole vihetihtis asjaolu, et notar nimetatakse ametisse
eluaegsena (NotS § 8 Ig 4), mistdttu tuleb ametisse nimetatud isikul teha olulisi
valikuid oma elu korraldamisel ja ldhtuvalt OGiguspidrasest ootusest arvestada
loobumistega, millised vdivad olla poordumatu tihendusega. Kuivord seadusandja ei
midra tdpseid arve ja selgeid kriteeriumeid, siis on otsustuste tegemine
komplitseeritud ja tasakaalu leidmine praktika kujundada, ldhtepunktideks on seega

oiguskdibe vajadus, kvaliteet, optimaalsus, eesmirgid ja perspektiivid.

Ametitoimingu tegemise tidhtaeg on seotud kdigi vajalike dokumentide ja ettenihtud
maksete tegemisega (NotS § 36). Milline see tihtaeg konkreetse toimingu puhul on,
sOltub toimingu tegemise faktilistest asjaoludest. Voiks viita, et see peaks olema
moistlik aeg, mille kriteeriumiks peaks olema muuhulgas ka notariaalse vormi
funktsioonidega (hoiatus- ja kaitsefunktsioon) arvestamine. Notarite Koja padevusse
voiksid kuuluda selliste standardite kehtestamine, kdesolevaks ajaks on kehtestatud
Notarite Koja Eestseisuse poolt 16.05.2001.a. heakskiidetud ,,Teenuse pakkumise
pohimdtted.*” Loomulikult tuleb selliste standardite puhul arvestada konkreetsete

situatsioonidega, nende objektiivsete ja subjektiivsete faktoritega.

Notari kohustust ametitoimingu tegemiseks kui kohustust ameti pidamiseks toetab ka
NotS § 40, mille kohaselt vdib notar ametitoimingu tegemisest keelduda ainult
seaduses sdtestatud pohjustel. Seega voib konstateerida, et kui notar peab ametit, siis
on tal reeglina ka vastav kohustus oma iilesannete tiitmiseks.*® Ametitoimingu
sooritamise kohustus ei ole absoluutse iseloomuga. Seaduses sitestatud juhtudel on

notar kohustatud keelduma ametitoimingu tegemisest. TOS 4 sitestab keeldumise

7 Andmed arvutivorgust Notarite Koja siselehel.

a8 Weingirtner, H. Vermeidbare Fehler im Notariat. 6., liberarbetete Auflage. K6ln; Berlin; Bonn;
Miinchen: Carl Heymanns Verlag, 2001, S 18. Vt ka Maass, E. Haftungsrecht des Notars. Deutscher
Anwaltverlag. Anwaltpraxis .Bonn: DeutscherAnwaltVerein. 1994, rdn 81.
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alustena juhud, kui taotletava toimingu eesmirgid on vastuolus seaduse, muu
oigusakti voi heade kommetega voi on ilmselt lubamatud ja ebaausad voi kui ilmneb,
et tehingupoolel voi muul asjaosalisel puudub vajalik digus-, teo- voi otsusevoime voi
esindusodigus. Seoses voimaliku huvide konfliktiga on notar kohustatud keelduma voi

hoiduma tdestamistoimingutest (T3S §§ 3, 7, 8).

Ametitoimingu tegemisest keeldumise korral peab notar seda toimingu taotlejale
viimase noudmisel kirjalikult pShjendama ning osaline voib ametitoimingu tegemist
nduda halduskohtumenetluse korras (NotS § 40). Kuidas sellisel juhul toimingu
tegemine toimub, kas toimingu teeb halduskohus vdi kohustab halduskohus notarit
ametitoimingu tegemiseks, kas sellisel juhul on voimalik rakendada notari suhtes
sundi, jddb sittest selgusetuks. Keeldumise asjaolud vodivad olla selged juhul, kui
taotletav toiming on niiteks vastuolus seadusega. Kiisimuste ring seonduvalt isiku
otsusevdoimega vOib seevastu olla mérksa problemaatilisem, kuna otsusevéime on
piiratud konkreetse ajahetkega ja faktilise seisundiga, milliste asjaolude hilisem
tuvastamine, hindamaks seda, kas keeldumine oli digustatud voi mitte, voib osutada

keerukaks ja mitte nii iiheselt mdistetavaks.

Ametitoimingu tegemine on notari esmane kohustus, keeldumine seevastu
sekundaarse iseloomuga. Keeldumine peab olema pohjendatud ja ametitoimingu
tegemisest keelduv notar peab hindama Giguslikku olukorda objektiivselt, arvestades
seejuures ka ametitoimingu tegemisest vOi tegemata jdtmisest tulenevalt
ametikohustuse rikkumisega tekkiva kahju voimalikkusega ja jdima positsioonile, mis
teeniks eelkdige toimingu seaduslikkuse ning diguskindluse huve.* NotS § 37 Ig 1
kohaselt vdib notar ametitoimingu ka edasi liikkata nii notari enda voi kolmanda isiku
otsustuse alusel, juhul kui on vaja koguda tdiendavaid andmeid vdi dokumente, teha
ekspertiisi. Samuti on voimalik edasiliikkamine asjast huvitatud isiku taotlusel, kes
soovib kohtus vaidlustada notari ametitoimingu sisusse puutuvat fakti vOi digust.
Notari ametitoimingu tegemine peatatakse kohtu sellekohase teate alusel kuni

oigusliku vaidluse lahendamiseni kohtus (NotS § 37 Ig 2).

* Winkler, K. Der Notar im Spannungsverhiltnis zwischen Titigkeitspflichten und Amtsverweigerung.
- MittBayNot 1998, May/Juni, S 142.
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Riigikohus on notari ametitoimingust keeldumist késitlenud 12. aprilli 2006.a.
lahendis ja tdlgendanud NotS § 40 lg 4 halduskohtu menetluse korras ametitoimingu
tegemise aspektist ja andes ebaselgele sittele sisu. NotS § 40 Ig 4 néeb ette, et isik,
kellele notar keeldus ametitoimingut tegemast, vOib nduda selle tegemist
halduskohtumenetluse korras. Riigikohtu halduskolleegium on seisukohal, et viidatud
sattest ei tulene siiski, et halduskohus saaks kohustada notarit taotletud
ametitoimingut sooritama, vaid kohus voib selle alusel tiiksnes teha notarile
ettekirjutuse vaadata uuesti ldbi temale esitatud taotlus ametitoimingu tegemiseks.
Pohjendatakse seisukohta alljargnevalt: NotS § 2 lg-te 2 ja3 kohaselt on notar
ametitoimingute tegemisel sdltumatu ning peab oma ametit enda nimel ja vastutusel
vaba elukutsena. NotS § 14 Ig1 esimese lause kohaselt vastutab notar oma
ametikohustuste siiiilisest rikkumisest tekkinud kahju eest. NotS § 14 1g 4 jargi riik
notari poolt tekitatud kahju eest ei vastuta. NotS § 15 alusel on notar kohustatud
eelnimetatud kahju hiivitamise tagamiseks sdlmima ametikindlustuslepingu. Kui
kohus kohustab kohtuotsuse ettekirjutuses notarit sooritama ametitoimingu, mille
tegemisest keeldumise kaebaja halduskohtus vaidlustas, siis peab notar ametitoimingu
tegema. Joustunud kohtulahend on menetlusosalistele tditmiseks kohustuslik (HKMS
§ 97 Ig 1). Kui notaril puudub &igus ise otsustada toimingu tegemise vOi sellest
keeldumise iile, ei saa notarit pidada vastutavaks ka tOestatava dokumendi sisulise
Oiguspérasuse eest ning sellise ametitoimingu suhtes notari vastutust puudutavad
sitted ei laieneks. Riigivastutuse seaduse § 15 lg 1 kohaselt vdib isik nduda
kohtumenetluse kéigus, sealhulgas kohtulahendiga tekitatud kahju hiivitamist iiksnes
juhul, kui kohtunik on kohtumenetluse kdigus toime pannud kuriteo. Kui isikule
tekkinud kahju on poOhjuslikus seoses notari poolt kohtulahendi alusel tehtud
ametitoiminguga, siis voib kujuneda olukord, kus isikul puudub iildse voimalus nduda
temale tekitatud kahju hiivitamist. Kolleegium leidis, et isikute diguste tohusa kaitse
ja vordse kohtlemise tagamiseks tuleb NotS § 40 1g-t 4 tdlgendada selliselt, et see
annab halduskohtule volituse kohustada notarit ametitoimingu tegemise taotluse
uuesti lahendama, kuid ei anna kohtule digust kohustada notarit konkreetset toimingut
sooritama. Notaril peab olema vdimalik otsustada ametitoimingu tegemine, selle
edasiliikkamine voi sellest keeldumine kaalutlusdiguse alusel. Seejuures on notar

diskretsiooni teostamisel seotud seadusest tulenevate piirangutega (nt NotS § 37 1g 1,
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§40 1g 1; T3S § 4).”° Arvestades eeltoodud lahendit ja NotS § 40 lg 4 regulatsiooni
ebaselgust, tuleks vastavat sitet notariaadiseaduses muuta, tagamaks selle iihene

moistetavus ja soovitud regulatiivsus.

Vastutuse aspektist voib notari vastu kahju hiivitamise ndude aluseks olla relevantne

ametitoimingu tegemisest keeldumine voi toimingu tegemise tihtaeg.

Seega tdhendab ametitoimingu sooritamise kohustus kui notari ameti pidamise
kohustus eelkdige ameti pidamise valmidust, millega tagatakse avalik huvi, et
Oigusabi vajavad isikud saaksid poorduda notari kui riigi digussiisteemi osa poole.
Samas ei tohi omaette eesmérgiks olla kvantiteet, vaid ametitoimingute seaduslikkus

ja diguskindluse huvid.
2.2.2. Soltumatuse kohustus

Notar peab olema ametitoimingu tegemisel soltumatu (NotS § 2 Ig 2) ning jirgima

pohiseadust ja alluma ainult seadustele (NotS § 9 1g 1).

Nii nagu kohtuniku soltumatus, tuleneb ka notari sdltumatus digusriikluse pohimattest
— mnende modlema sdltumatuse eesmirgiks on tagada Oigusriigile vastav
oigusemoistmine. Kohtunik on riigiametnik, kes teostab riigivdimu, langetades
otsuseid vaidluste puhul, mis tulenevad digusnormide véidetavast rikkumisest. Notari
roll vastupidiselt kohtuniku omale on aga Oigusvaidlust drahoidev, seda eelkdige
toestamistoimingute tegemisel. Seetdttu peab ka notar sarnaselt kohtunikule olema
sOltumatu nii tditevvoimust kui notariaaltoimingus osalejatest ja jargima iiksnes
seadust.”’ Siiski ei ole notari sdltumatus absoluutne — sdltumatus on notarile tagatud
tiksnes selleks, et ta saaks talle pandud iilesandeid igal iiksikul juhul vélistest
mojutustest vabana tiita.”> Kuna riik kohustab kodanikke teatud oigustehingute
tegemiseks kasutama notari teenuseid, on riigi kontroll notarile pandud {iilesannete

taitmise iile igati Oigustatud. Kiill aga peavad riigi jarelevalvedigused notari

0 Riigikohtu halduskolleegiumi 12. aprill 2006.a. otsus asjas 3-3-1-24-06 (AS XXXXX kaebus
Tallinna notar Aivar Mesikédpa kohustamiseks tdestada AS XXXXX aktsioniride 14. detsembri 2003. a
korralise iildkoosoleku protokoll). RT III 2006, 14, 135.

31 Andresen, E. Riiklik jarelevalve notari iile. - Juridica, 2001, nr 4, 1k 214-224.

2 H. Schippel. Aufsicht und Unabhiingigkeit des Notars. — DNotZ, 1965, S 599-600.
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ametitegevuse iile piisima piirides, mis voimaldavad notaril oma ametit tditevvoimust

sdltumatult pidada.”

Soltumatuse pdhimotte eesmérk ei ole siiski luua notarile absoluutse sdltumatuse
staatust, vaid sOltumatus on notarile tagatud tiksnes selleks, et ta saaks talle riigi poolt
delegeeritud iilesandeid tiita iga konkreetse ametitoimingute tegemisel vabana
vilistest mojutustest. Notari sdltumatuse puhul on pdhimdtteliselt eristatavad kolm

erinevat aspekti: isiklik, materiaalne ja organisatsiooniline sdltumatus.

Notariaadiseadus sétestab notari jaoks garantiisid, mille eesmirgiks on tagada notari
isiklik soOltumatus. Notar nimetatakse ametisse kindlaksmidratud t6opiirkonda
eluaegsena (NotS § 8 g-d 3 ja 4). Ka notari ametist tagandamine on vdimalik ainult

seaduses ettendhtud juhtudel (NotS § 17 Ig 2).

Notari materiaalne soltumatus puudutab peaasjalikult notariaalset tdestamist ja
notariaaldokumentide sisu. Riigikohtu halduskolleegium on oma 2000. aasta 26.
septembri lahendis leidnud, et ,,justiitsministril ega iihelgi riigiorganil ei ole digust
anda notarile kui avaliku halduse kandjale kohustuslikke juhendeid konkreetse
notariaaltoimingu tegemisel ega muul moel sekkuda notariaaltoimingute tegemisse.
Seega kuulub diguse tdlgendamine ja rakendamine notari materiaalse sdltumatuse
stddri ning mitte kellelgi, vélja arvatud kohtul, ei ole Oigust anda notarile juhiseid,
kuidas konkreetsel juhtumil digust tolgendada voi rakendada. Notaril peab olema
vabadus teha erinevate Oiguslike vdimaluste vahel iseseisev valik. Riigikohus on
seisukohal, et ,notar, tehes notariaaltoiminguid oma nimel ja vastutusel, peab
lahendama 6iguslikud kiisimused kohusetundlikult ja professionaalselt, kuid vastavalt
oma isiklikule arusaamisele. Isegi siis, kui notari seisukoht osutub kohtumenetluse
kdigus ebadigeks, ei ole tditevvdoimu sekkumine lubatav, kui notari arvamus tugines
kohusetundliku t66 tulemusel mdistlikele kaalutlustele. Uksnes siis, kui notar on
seaduse rakendamisel eksinud selgelt sitestatud ja iiheselt moistetava digusnormi
vastu, on tegemist ametikohustuste siiiilise tditmata jitmise vO1 mittenOuetekohase

tiitmisega, mis voib kaasa tuua distsiplinaarmenetluse.*>*

53 Andresen, E. Samas.
> Riigikohtu halduskolleegiumi 26. septembri 2000.a. otsus haldusasjas 3-3-1-35-00 (Evi Paberiti
kaebus justiitsministri kdskkirja tithistamiseks). RT III 2000, 21, 234.
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Asjaolu, et sdltumatus on oluline pohimdte notari ametitegevuse valdkonnas, kinnitab
ka teine Riigikohtu lahend™, kus on korratud 26.09.2000.a. Riigikohtu
halduskolleegiumi seisukohti ja rdhutatakse notari digust ja kohustust ametitoimingu
tegemisel iseseisvalt otsustada, kas teatud normi kohaldada voi mitte, tehes seejuures
valikuid erinevate tdlgenduste vahel. Notarile esitatavast soltumatuse ndudest
tulenevalt ei ole justiitsministril ega iihelgi riigiorganil digust anda notarile kui
avaliku halduse kandjale kohustuslikke juhendeid konkreetse notariaaltoimingu
tegemisel ega muul moel sekkuda notariaaltoimingute tegemisse. Tditevvoimul
puuduvad volitused teostada jarelevalvet notari ametialase tegevuse otstarbekuse iile.
Isegi siis, kui notari seisukoht osutub kohtumenetluse kidigus ebadigeks, ei ole
tditevvoimu sekkumine lubatav, kui notari arvamus tugines kohusetundliku t66

tulemusel moistlikele kaalutlustele.

Notari organisatsiooniline soltumatus on tihedalt seotud notari ametipidamise
iseseisvusega. Notar vOib notaribiiroo t60 korraldada omal &drandgemisel sedavord,
kuivord digusaktidest tulenevad nduded seda vdimaldavad. Nii niiteks voib notar
midrata notaribliroo tootajate arvu ja neile makstava palga suuruse omal
drandagemisel, kuid ei voi tootada iihistes ruumides teiste elukutsete esindajatega

(NotS § 11 1g 4 sitestab erandi vandetdlgile).

NoS § 51g 2 ja NotM § 55 Ig 2 sisaldavad loetelu notari kohustustest, mille tditmist
jarelevalve korras kontrollitakse. Nende hulka kuuluvad muuhulgas notari ja tema
biiroo tookorraldus isikute teenindamisel (notari teenuse Kkittesaadavus, notari
vastuvotu ja tema biiroo t60 korraldus, tookultuur, biiroo iildine seisukord) ning
toovahendite olemasolu ja kittesaadavus (Oigusaktid, iihendus elektrooniliste
registritega). Nimetatud asjaolude kontrollimise ulatus ja notarile vastavate
ettekirjutuste tegemine voib pohineda iiksnes digusaktidest tulenevatel nouetel. Koik
ilejadnud notaribiiroo tookorraldust puudutavad kiisimused peaksid jddma iiksnes

notari otsustada.”®

% Riigikohtu halduskolleegiumi 7. detsembri 2004.a. otsus haldusasjas 3-3-1-70-04 (Merle Saar-
Johansoni jt kaebused justiitsministri késkkirjade tithistamiseks). RT III 2004, 36, 369.
5 Andresen, E. Riiklik jarelevalve notari iile. - Juridica, 2001, nr 4, 1k 214-224.
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Notar peab oma tegevuses juhinduma seaduslikkuse pohimottest, notari sdltumatuse
kohustus peab looma selleks objektiivsed eeldused ja tagama selle ametikohustuse
realiseerumise notari poolt ametitoimingu tegemisel mdjutustest, mis voivad tuleneda
ametitoimingu osalistest, notari majanduslikest, erialastest voi iihiskondlikest

huvidest.

2.2.3. Erapooletuse kohustus

Notari ametivande (NotS § 9 Ig 1) kohaselt peab notar pidama ametit erapooletult. Nii
nagu koik institutsionaalsed ametikohustused, pohineb ka erapooletuse kohustus
notari poolt avalik-6igusliku funktsiooni teostamisel ja on seotud ka eelpool kisitletud
notari soltumatusega. Riigikohtu halduskolleegium on oma 2000. aasta 26. septembri
lahendis rohutanud, et ,,...notariaadi ees seisva eesmdrgi saavutamiseks peab notar
suhetes ametitoimingus osalejaga olema erapooletu ning soltumatu nii kliendist kui ka
riigist>’ (sama seisukohta korratud 07.12.2004 lahendis™). Seega seondub

erapooletuse ndue notari suhtest ametitoimingus osalejatega.

Seadusega sitestatud kompromissitu erapooletuse ndue notarile on iiks neist
tunnustest, mis eristab notariametit advokaadi kutsest. AdS § 44 1g 1 p 1 kohustab
advokaati kasutama kliendi huvides koiki seadusega kooskdlas olevaid vahendeid ja
viise, maddratledes sellega erapoolikuse kohustuse ldhtuvalt kliendist, siis notari
kohustus on vastupidiselt olla erapooletu. Oigusriigile omaselt ei oleks ilmselt
teistsugune ehk erapoolik notari kditumine kujuteldavgi. Igat avaliku ameti kandjat,
kes ei jdrgiks erapooletuse noduet, voiks kisitleda kui talle usaldatud riigivoimu

kuritarvitaj at.”’

Kuivord notar ei ole osaliste esindaja, vaid sdltumatu ja erapooletu ndustaja, siis peab
ta viltima mistahes sellist kditumist, mis vOiks osalistes tekitada kahtlust notari

erapooletuses.

°7 Riigikohtu halduskolleegiumi 26. septembri 2000.a. otsus haldusasjas 3-3-1-35-00 (Evi Paberiti
kaebus justiitsministri késkkirja tithistamiseks). RT IIT 2000, 21, 234.

% Riigikohtu halduskolleegiumi 7. detsembri 2004.a. otsus haldusasjas 3-3-1-70-04 (Merle Saar-
Johansoni jt kaebused justiitsministri kédskkirjade tithistamiseks). RT III 2004, 36, 369.

% Eylmann, H. Vaasen, H-D. Bundesnotarordnung. Beurkundunsgesetz. Kommentar. Miinchen: C. H.
Beck, 2000, S 111.
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Erapooletuse kohustuse jdrgimine, mis esitab notarile nduded konkreetseks
kditumiseks, voib olla seotud teatud juhtudel toimingu tegemisest keeldumisega voi
hoidumisega, nditeks ka notari ametitoimingu tegemiseks aegade reserveerimistel
kuni tehingute kujundamiseni ja tOestamistoiminguteni. Vaieldamatult puudutab
erapooletus koiki notari ametitoiminguid ja seda tuleb jargida ametitoimingute puhul
koikides ametitoimingu menetluse faasides, soltumata sellest, kas tegemist on
toestamistoimingu  ettevalmistamisega  (eelmenetlus),  tdestamise  endaga

(pohimenetlus) voi ka hilisem toestatud tehingu tiitmisega (jirelmenetlus). 60

Tehingu  tOestamise  raames  piirneb erapooletuse  kohustus notari
selgitamiskohustustega, kusjuures piirid selgitamiskohustuse ja erapooletuse
kohustuse vahel voivad moningatel juhtudel valmistada tosiseid raskusi. Erapooletuse
pohimotte jargmiseks peab notar jdrgima, et ta ei eelistaks iihte vOi teist
toiminguosalist, vaid kohtleks koiki osalisi diguslikult vordsetena. Siinkohal tuleb
siiski arvestada moningate eranditega, seonduvalt kogenematute toiminguosalistega.
ToS § 18 1g 1 kohustab notarit hoolitsema selle eest, et tdestamistoiminguga ei
kahjustataks kogenematu ja asjatundmatu osaleja huve. Kuigi voib néida, et notarile
pandud kohustus selliste asjatundmatute ja kogenematute isikute eriliseks
noustamiseks vOiks ohustada erapooletuse nouet, tuleks siinkohal siiski asuda
seisukohale, et selline eriline hoolitsus teenib eesmirki, et ka need isikud saaksid
oiguskdibes osaleda vordsete lepingupartneritena. Selline ndustamine on késitletav
notari sotsiaalse kaitsekohustusena nende isikute suhtes. Saksa uuema kohtupraktika
suundumuste kohaselt juhitakse sellisele erilisele ndustamisele tdhelepanu eelkdige
seonduvalt lepingute tditmisel seoses liigselt varajaste sooritustega (nditena: ostuhinna
tasumine enne miiligilepingu so6lmimist vdi enne omandi iileandmist).”' Notari

erapooletuse kohustus ei vilista seega teiste ametikohustuste tiitmist.®

Notari iilesanne ei ole kindlasti ametitoimingu osalise tdhelepanu juhtida notarile
teadaolevalt iihe poole makseraskustele voi muudele taolistele asjaoludele. Kiill aga

rikub notar oma erapooletuse kohustust, kui ta ei osunda néditeks tagamata sooritusele

60 Bohrer, M. Das Berufsrecht der Notare. Miinchen: C.H. Beck, 1991, S 112.

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

62 Eylmann, H. Vaasen, H-D. u.a. Bundesnotarordnung. Beurkundunsgesetz. Kommentar. Miinchen:
Verlag Beck 2000, S 112.
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vOi kui tdestatav tehing ei vastaks osalise tegelikule tahtele. Samas ei tohi notar
asendada enda tahet toiminguosaliste tahtega. Ka tehingu tditmisel ehk jirelmenetluse
faasis, kui tuleb taotleda niiteks seadusega sitestatud ndusolekuid, tuleb notaril

kohelda osalisi vordselt ja erapooletult. 63

Seega voib Oelda, et notari erapooletuse kohustuse tditmine ei piirdu mitte ainult
passiivsusega, vaid pigem on tegemist aktiivse menetlusega, millele osundab ToS
§ 18 kui iildine selgitamiskohustus osalejate tahte osas ja diguslikult korrektseks

tehinguks ja eraldi tuuakse selles sittes vilja kogenematud osalised.

Tdestamistoimingute puhul on notari kohustus koostada kdikehdlmav, tasakaalustatud
ja osaliste huve arvestav tehing, milles peavad ldhtuvalt tGestatava tehingu liigist
olema kasitletud koik reguleerimist vajavad kiisimused, seejuures peavad olema antud
koik vajalikud selgitused ja vastavalt vajadustele vélja pakutud koik regulatsioonid.

. .. . . ~ . . 64
Selline ametipidamine ei ole vastuolus erapooletuse ndudega notariametile.

Erapooletuse tagamiseks on NotS § 12 sidtestatud ametialased kitsendused, néiteks
keeld pidada peale notariameti teisi tasustatavaid ameteid ega olla muul tasustataval
tool, vilja arvatud Oppe- ja teadustod, samuti keeld tegeleda ettevotlusega kui ka

poliitilise tegevuse piirangud.

Ametialased kitsendused ja selged faktilised asjaolud vdimaldavad pohimotteliselt
objektiivselt tdita notari erapooletuse kohustust. Problemaatiliseks vdivad osutada,
aga notari jaoks erapooletuse kohustusega subjektiivse siseveendumusega seotud
kiisimused. Kui notar tunnetab, et on erapoolik, suutmata seda objektiivse digusega
pohjendada, siis enda taandamise kiisimuse lahendamine vdib osutuda keeruliseks,
isedranis juhul, kui ta seda ka osalistele avaldada ei saa. Néitena voiks konstrueerida
kaasuse, kus iihe ja sama notari poole poorduvad tahteavalduse toestamiseks
teineteisest soltumatult kaks digusvaidluses osalevat poolt ja paluvad notaril koostada
oiguslikult korrektne vastavalt kummagi poole huve, mis on aga vastandlikud,
kajastav notariaalakt teisele poolele edastamiseks. Sellisel juhul tekib notaril esimene

probleem vaieldamatult saladuse hoidmise kohustusega ja teisalt erapooletuse

% Samas
% BGH, DNotZ 1996, 568=NJW 1996, 522,524=WM 1996, 84.
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kohustuse tditmisega. Kaaluda tuleks taolises situatsioonis autori hinnangul notaril

vOimalust toimingu tegemisest taanduda.

Soltumata piiripealsetest kaasustest voib pohimotteliselt konstateerida, et notari
institutsionaalne erapooletuse kohustus peab tagama eelkdige ametitoimingus
osalejate diglase kohtlemise, samas ei eelda aga tdestamismenetluses faktilist sarnast

kohtlemist.

2.2.4. Saladuse hoidmise kohustus

Notar on kohustatud saladuses hoidma talle seoses ametitegevusega teatavaks saanud

andmeid (NotS § 31g 1).

Notar saab oma iilesandeid tidita ainult siis, kui teda usaldatakse. Usaldusele saab
notar aga loota ainult juhul, kui ta talle usaldatust vaikib. Saladuse hoidmise kohustus
kaitseb eelkdige avalikkuse usaldust notarite poolt saladuse hoidmisest, kuivord
selline usaldus on vaieldamatult Oigusriigi printsiipide aluseks. Seejuures on
kaitstavaks Oigushiiveks iildine heaolu.”” Analoogselt seaduses sitestatud saladuse
hoidmise kohustusena notaritele on taoline saladuse hoidmise kohustus reguleeritud
ka teiste diguse- ja maksuvaldkonna elukutsete puhul, sealhulgas niiteks advokaadid
(AdS § 45 kutsesaladuse hoidmine) ja audiitorid (AudS § 38 lg 1 kutsesaladuse

hoidmine).

Saladuse hoidmise kohustus laieneb lisaks tegutsevale notarile ka ametist lahkunud
notarile, notaribiiroo tootajatele ja koigile teistele isikutele, kellel on juurdepéds notari

ametitegevusega teatavaks saanud andmetele (NotS § 3 1g 1, Ig 5).

Saladuse hoidmise kohustus peab kaitsma ametitoimingu osalise isiklikke ja
majanduslikke huve, millised vd&ivad notarile teatavaks saada ametitoimingu

tegemisel.66 Tegemist on eelkdige isikute usaldusel pohineva notariameti alussambaks

% Eylmann, H. Vaasen, H-D. Bundesnotarordnung. Beurkundunsgesetz. Kommentar. Miinchen: C. H.
Beck, 2000, S 149.
% BGH, DNotZ 1987, 162, BGHZ 109, 260, 273 — DNotZ 1990, 392.
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oleva ametikohustusega. Sellega on ka pdhjendatud selle ametikohustusega seonduv

pohjalik reguleerituse aste.

Saladuse hoidmise kohustus holmab koike, mida notar saab teada seoses
ametitegevusega. Seejuures ei oma tdhtsust kellelt ja millisel viisil notar
informatsiooni saab. Saladuse hoidmise kohustus laieneb notarile ka juhul, kui ta saab
andmed enne ametitoimingut ja kui ta seda ametitoimingut nditeks ka mingil pShjusel

el tee.

Tdhtaja seisukohalt on saladuse hoidmise kohustus tidhtajatu, kuivord see kohustus

jadb piisima ka pérast notari ametist lahkumist (NotS § 3 1g 1).

Saladust saab hoida see, kellel on ka digus vaikida. Uldpéhim()tte kohaselt on notaril
igaiihe suhtes absoluutne saladuse hoidmise kohustus. Ametitoimingute kohta
andmete saamiseks on digustatud isikud, kelle iilesandel voi kelle suhtes ametitoiming
tehti vO1 nende esindajatel, samuti kohtu ndudmisel kohtu menetluses olevates asjades
vOi kohtu médruse alusel ka uurimisorganitele. (NotS § 3 lg 2). Saladuse hoidmise
kohustusest vabastamise alused sdtestab NotS § 3 lg 4. Eelkdige on digustatud notari
vabastamiseks saladuse hoidmise kohustusest 1isik, kelle iilesandel notar
ametitoimingu tegi vOi selle isiku oOigusjirglane. Selline ndusolek peab olema
kirjalikus vormis (NotS § 3 Ig 4). Seega niiteks lepingu kohta info andmine eeldab
koigi lepinguosaliste vastavasisulist ndusolekut. Kaalukatel pohjustel voib kohus

notari taotlusel vabastada teda ametitoimingu saladuse hoidmisest (NotS § 3 1g 4).

Analoogne on olukord saladuse hoidmisel ka notari poolt iitluste andmisel kohtus, kui
soovitakse notarit iile kuulata tunnistajana, asjaolude suhtes, mis on saanud talle
teatavaks ametikohustusi tiites. Taolisel juhtumil on see voimalik vaid selle isiku loal,

kelle huvides saladuse hoidmise kohustus on kehtestatud (TsMS § 256).%

Saladuse hoidmise kohustus on notariaadiseaduses kiill pohjalikult reguleeritud, kuid
praktikas tousetub siiski ka probleeme. Niiteks ostueesdigusega tehingute puhul on

miiiija kohustatud VOS § 249 lg 1 kohaselt viivitamatult teatama ostueesdigust

7 Tsiviilkohtumenetluse seadustik. RT I 2005, 26, 197.
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omavale isikule s6lmitud miiligilepingust ja selle sisust, nimetatud kohustuse vdib
VOS § 249 1g 3 jargselt tiita ka ostja. Kui aga kumbki neist ostueesdigust omavale
isikule lepingu kohta selle tingimusi ei edasta, samuti ei soovi selle teabe edastamist
notari poolt ja jdtavad oma kohustuse tditmata ning ostueesdigust omav isik podrdub
tehingu tdestanud notari poole, siis ei saa NotS § 3 lg 2 kohaselt lepingu kohta
andmeid anda ka notar, kuivord tegemist pole NotS § 3 tdhenduses sellise isikuga, kes

oleks Oigustatud sellist informatsiooni saama.

Kui isik on surnud ning tal digusjdrglast ei ole voi kui temaga ithendusse astumine
pole vdimalik voi notari kahtluse korral, kas ta on seotud saladuse hoidmise
kohustusega vO1 mitte, vOib notari saladuse hoidmise kohustusest vabastada kohus
(NotS § 3 Ig 4). Praktilisest aspektist on kohtu poole po6rdumine kindlasti liigselt
aega ndudev toiming ja reeglina ldhtuvalt ajafaktorist osalisi mitterahuldav lahendus.
Arvestades siinkohal ka kohtute koormatust voiks Eesti seadusandja kaaluda
notariaadiseaduse muutmist, andmaks vastava ndusoleku andmise digust jirelevalve
organile - justiitsministrile. Niiteks BNotO § 18 lg 2 annab jdrelevalve organile
sellise vOimaluse otsustada notari saladuse hoidmise kohustusest vabastamise iile

alustel, mis vastavad NotS § 3 1g 4 toodud alustele.

Saladuse hoidmise kohustus on piiratud avalikus huvis seaduse alusel notaril lasuvate
erinevate teatamiskohustustega. Nii nditeks on notar kohustatud riigile kui
ostueesOigust omavale isikule edastama lepingu éimkirjal,68 rahapesu kahtlusest on

notar kohustatud teavitama Rahapesu andmebiirood.*’

Saladuse hoidmise kohustus langeb dra ka notari vastu kahju hiivitamise ndude korral,
vastasel juhul poleks vdimalik faktiliselt ennast protsessis kaitsta.”” Selliseks saladuse
hoidmise kohustusest vabastamiseks pole eraldi menetlus BNotO § 18 tdhenduses
vajalik.”" Piiripealsete juhtumite korral, kui notaril tekib kahtlus saladuse hoidmise
kohustuse tditmisel, tuleks autori hinnangul kaaluda siiski kohtult vastava ndusoleku

taotlemist.

% Looduskaitseseaduse § 16 1g 4 (RTI 2004, 38, 258).

69 Rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise seaduse § 15 (RTI 1998, 110, 1811).

0 Zugehor, H. Ganter, G. Hertel, C. Handbuch der Notarhaftung. ZAP Verlag fiir die Rechts- und
Anwaltspraxis, 2004, S 149.

I Miiller-Magdeburg, C. Rechtsschutz gegen notarielles Handeln. KoIn; Berlin; Miinchen: Carl
Heymanns Verlag, 2005, S 308.
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Saladuse hoidmise kohustuse realiseerumise olulisteks meetmeteks on ka
organisatoorsed aspektid notariameti pidamisel, sealhulgas biiroo tookorraldus ja

dokumentide arhiveerimine, asjaolud millised alluvad riiklikule jarelevalvele.

Seega voib jdreldada, et saladuse hoidmise kohustus on notari jaoks reeglina
absoluutse iseloomuga ja vaid seaduses sitestatud juhtudel on notar kohustatud andma
kolmandatele isikutele andmeid notariaaltoimingu kohta, sdltumata ametitoimingus

osalejate soovist voi tahtest.

2.2.5. Usaldatavuse kohustus

Notari usalduskohustus notariaadiseaduse tdhenduses on sisustatav mdistetega:

usaldatavus, aus ja vddrikas ametipidamine.

NotS § 2 Ig 4 kohustab notarit jidma usaldatavaks koigi isikute suhtes kelle huve ja
Oigusi tema ametitoiming puudutab. Notari ametivanne (NotS § 9) ei ndua notarilt
mitte ainult ameti pidamise valmidust, vaid ka kohustust olla ametit pidades truu Eesti
Vabariigile, jargida pohiseadust ja alluda ainult seadustele, sitestades seega notarile

lojaalsuskohustuse riigi suhtes.

Notar peab oma ametit pidama ametivande kohaselt ausalt ja viirikalt. Aus
ametipidamine laieneb koigile avaliku vdimu kandjaile ning aususe ja viidrikuse
rohutamine pigem viitab sellele, et notar ei pea mitte ainult olema lihtsalt korralik
inimene, vaid peab erilise hoolega jirgima ametivandest tulenevat ja see eeldab
eelkOige notari lojaalsust riigile. Ametivandest endast ei selgu peale viddrtushinnangu

ametikohustuse konkreetne sisu.

Ausa ametipidamise sisustamiseks tuleks ldhtuda NotS § 2 ja TGS §-st 4, milledest
tuleneb notari kohustus, olles avaliku ameti kandjana digussiisteemi osa, mitte teha
ega osaleda ametitoimingutes, mis oleksid dratuntavalt ebaausate eesmirkidega voi

seadusevastased, vastasel juhul tuleb notaril ametitoimingu tegemisest keelduda.
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Notar kui Oigussiisteemi osa peab tegema materiaaldiguslikult kehtivaid
toestamistoiminguid. Hinnang tehingu kehtivuse kohta peab aga pdhinema notari enda

veendumusel, mille aluseks on kindlasti erialased teadmised ja kohtupralktikal.72

Nii niditeks saksa vastava kohtupraktika kohaselt loetakse notari osalemiseks

ebaausate eesmérkidega tehingu tdoestamisel seda, kui:

1. leping toestati juhul, kui lepinguosalised polnud saavutanud kokkuleppeid koikide
lepingu punktide osas;

2. toestati ndilik tehing, mille puhul niiteks pooled médravad miiligilepingus
kinnistule selle turuvidirtusest korgema hinna, eesmirgiga tagada endale
krediidiasutuselt ostuhinna ulatuslikum finantseerimine;

3. tdestati kinnistu omandamiseks leping vormindude jargimata jatmise tottu tithise

volikirja alusel.”

Notari kohustus keelduda kehtetute tehingute tOestamisest vOi muul viisil neis
osaleda, peab kaitsma ametikohustuste tditmisega neid isikuid, kellede usaldust

voidakse kuritarvitada, sisuliselt on tegemist notari kaitsefunktsiooni teostamisega.

Notar peab ametitoimingute tegemisel kajastama oma dokumentides tegelikkusele
vastavaid kontrollitud asjaolusid ja hoiduma oma dokumentide kaudu eksitavate
ettekujutuste loomisest. Vastupidine kéitumine notari poolt oleks vastuolus tema

ametikohustustega.

Problemaatiline on notari ametivilise viiritu kditumise hindamise kiisimus. Notari
kohustuse kiituda viidrikalt ka viljaspool ametitegevust sidtestab NotS § 2 1dige 5.
Viiritu kiitumise korral véljaspool ametitegevust kerkivad notari tsiviildigusliku
vastutuse korral mitmed kiisimused, néiteks - milline vdiks olla tekkinud kahju ja kes
on kannatanu. Toendolisem on, et selline viddritu kiditumine viljaspool
ametitegevusest, mis vOiks kaasa tuua notari tsiviildigusliku vastutuse ja kahju

hiivitamise ndude, kombineerub koos modne teise notari ametikohustuse rikkumisega.

™ Ganter, G. Ausgewihlte Probleme der Amtspflichtverletzung bei Urkundstitigkeit. - Notarforum.
Aktuelle Fragen zum Notarhaftung mit Richter des IX. Zivilsenats. Bochum: Deutsches Anwaltsinstitut
e.v.,2002, S 2.

73 Zugehor, H. Ganter, G. Hertel, C. Handbuch der Notarhaftung. ZAP Verlag fiir die Rechts- und
Anwaltspraxis, 2004, S 156.
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Relevantsem on kiisimus notari iile jirelevalve teostamise ja distsiplinaarvastutuse
aspektist. NotS § 5 lg 1 sitestab jarelevalve iiksnes notari ametitegevuse iile, seega
voiks esitada kiisimuse, kas jirelevalve reageerimist notari ametivilisele kditumisele
voib iileiildse lubatavaks pidada. Kuigi kehtivas notariaadiseaduses vastav site
puudub, tuleneb see kohustus nii vaba elukutse esindajaks olemisest kui ka
notariaadiseaduse teistest sitetest, nditeks NotS § 22 16ige 2 punktidest 1 ja 5, mis
nidevad ette notari ametist tagandamise, kui talle mdoistetud kriminaalkaristus voi
muud asjaolud teevad notarina té6tamise voimatuks. Kuna jirelevalve objektiks saab
olla iiksnes notari ametikohustuste tditmine, peaks jdrelevalve sekkumine olema
lubatav iiksnes siis, kui notari ametivilised teod toovad kaasa ka ametikohustuste

. . - . . . . 74
rikkumise voi kahjustavad notariameti mainet.

Kuigi seadusandlikud aktid ei anna iihest sisu usaldatavuse kohustusele, on selle
kohustuse tdpsustamiseks kohased Notarite Koja aktid. NotS § 44 Ig 3 méératud
ulatuses on Notarite Kojal diguse kooskdlas notariaadiseaduse ja teiste digusaktidega
anda notaritele siduvaid juhendeid. Sellise nditena on Eesti notarite eetikakoodeks,
mille § 4 kohustab notarit avalik-digusliku ameti kandjana kdituma ja tegutsema
viisil, mis tagab talle isikute, avalikkuse ja vdimude usalduse. Notar peab ametit
pidama ausalt ja védrikalt, sdilitama to6s rahu, véljapeetuse ning viisakuse. Notar

hoidub tegudest, mis seaksid kahtluse alla tema usaldatavuse ja soltumatuse.”

Kuna notar ei ole ametitoimingu osaliste esindaja, vaid sdltumatu ja erapooletu
ndustaja, kes teostab riigivoimu, siis peab ta véltima igat sellist kditumist, mis voiks
osalistes tekitada kahtlust notari kui avalik-Oigusliku isiku usaldatavusest, seejuures
on olulised ameti diguspdrane pidamine ja tOestatavates notariaalaktides tdoepéraste

asjaolude kajastamine.
2.2.6. Oigusabi osutamise kohustus

Notari amet ja tegevusvaldkonnad on reeglina késitletavad suhteliselt
konservatiivsetena. = Samas peab ka notari amet vastama iihiskonna uutele

ndudmistele ja ootustele. Sellise muutuste nditena voib tuua NotS § 30 lg 1, mis

74 Andresen, E. Riiklik jdrelevalve notari iile. - Juridica, 2001, nr 4, lk 214-224. Kehtivas NotS
vastavad sitted: § 171g2p 1, 4.

7 Notarite Koda. Eesti notarite eetikakoodeks. Kittesaadav arvutivorgus: http:/www.notar.ee/5948.
05.03.2006.
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sdtestab notarile ametitoimingus osalejate Oigusliku ndustamise ning vastavate
dokumendiprojektide  koostamise  kohustuse. Tegemist on uue sittega
notariaadiseaduses vorreldes enne 06.12.2000.a. vastu voetud redaktsiooniga.
Notariaadiseaduse eelndu seletuskirja kohaselt on sellise tdiendava ametikohustuse
sdtestamine seotud notari ametitegevuse avardamisega - suurendamaks iihiskonna
oiguskindlust ja tagamaks notari osutatava digusabi suuremat ulatust ning vajadus
rohuda senisest rohkem notari poolt antavale Oigusabile (konsulteerimine,
dokumendiprojektide koostamine) ning tema vahendajarollile (notariaaltoiminguga

seotud dokumentide edastamine asjaomasele registrile vm asutusele).”®

Oigusabi osutamise kohustuse eraldi sittena kajastamine notariaadiseaduses on
vaieldamatult seotud oluliste Giguspoliitiliste otsustustega, sealhulgas riigi digusabi
seadusega, mille eesmirgiks oli seletuskirja kohaselt tagada digusteenuse kvaliteedi
paranemine ning kvalifitseeritud ja usaldusviérse Oigusteenuse Oigeaegne ja piisav
kittesaadavus  koigile isikutele, sealhulgas vihekindlustatud —elanikkonnale.”’
Kindlasti pole iihe seadusega voimalik lahenda Eestis digusabi vajavate isikute
probleemi, kiill aga on see vaadeldav notariaadiseaduse aspektist notari
ametkohustuste arengusuunana. Arvestades seadusandluse keerukust ja eriteadmiste
vajadust Oiguslike olukordade hindamisel on suurenenud vajadus luua vastavad
tingimused digusteenuse kéttesaadavuseks. Notari digusabi osutamise kohustus peaks
olema siiski seotud ametitoimingus osalejatega ja on hdlmatud ka vastavate

toestamiseseaduse selgitamiskohustuse regulatsioonidega (eelkdige ToS §18).

Lisaks digusabi osutamisele sédtestab NotS § 30 Ig 2 notari esindamiskohustuse seoses
ametitoiminguga kohtu- ja haldusasutustes, eelkdige dokumentide esitamisega ja

vastulausete esitamisega tdestatud tehingu osas registripidajale.

Vaieldamatult on digusabi osutamine laiem valdkond kui seda on
toestamistoimingutest tulenev selgitamis- ja kontrollimiskohustus. Siinkohal on notari

jaoks oluline nende kahe kohustuse kombineerumine ja teisalt teiste institutsionaalsete

7% Notariaadiseaduse eelndu seletuskiri. 12. 09. 2000. Kittesaadav arvutivorgus:
http://web.riigikogu.ee/ems/saros-bin/mgetdo. 05.03.2006.

7 Oigusteenuse seaduse eelndu 928 SE 1 seletuskiri Kittesaadav — arvutivorgus:
(http://web.riigikogu.ee/ems/saros-bin/mgetdoc?itemid=013380006 &login=proov&password=&system
=ems&server=ragnel 1). 10.03.2006.
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kohustustega arvestamine. Eelkdige voib ndha probleemi erapooletuse kohustusega
seonduvalt, kuivord notar ei saa olla osalise esindaja, millega on piiratud ka tema
Oigusabi osutamise voimalused ja kohustused. Kui erapooletus on notari kohustuseks,
siis advokaadile on see keeluks, sest advokaadi iilesandeks on kaitsta ithe poole huve.
Notari erapooletus on iilioluliseks protsessuaalseks eelduseks, mis on aluseks

notariaaldokumendi kehtivusele.”®

Oigusabi osutamine kitsamas tihenduses notari ametikohustuste aspektist on
vaadeldav ka osana ametitoimingu ettevalmistamise faasist, kus notari selgitab vilja
ametitoimingu taotlejalt, kas ja millisel kaalutlusel isik ametitoimingut tegemist
taotleb. Juhul, kui isik aga ei taotle notaripoolselt ametitoimingu tegemist ja soovib
saada digusabi pigem oma tahte kujundamiseks vajaliku informatsiooni hankimisega,
siis on selline olukord kisitletav iseseisva ametitoiminguna. Oigusabi osutamine
laiemas tdhenduses on vaadeldav digusndustamisena ka viljaspool notari seadusega
sdtestatud pddevust. Kuna oOigusabi on reeglina kallis teenus professionaalsete
oigusndustajate poolt, siis tava ja harjumuse toimel poodrduvad paljud isikud
notaribiiroosse saamaks enamasti tasuta antavat Oigusabi. Juhul, kui notar
kvalifitseeritud juristina valdab ndustatavat teemat, siis on selline digusabi osutamine
aktsepteeritav, siiski aga ei peaks notar olema selleks kohustatud, kuna &igusabi
osutamine on ametikohustusena piiritletud ametitoimingus osalejatega ja notari
seaduses sitestatud padevusega. Seega viljaspool ametitoimingut ei tuleks seda
kisitleda mitte ametikohustuste aspektist, vaid lubatud korvaltegevusena -

OigusnOustamisena.

Vastav Oigusabi ja esindamise site saksa notariaadiseaduses otseselt puudub, kiill aga
on notari poolt digusabi osutamise tdhtsusele osundanud saksa kohtupraktika. Teisalt
saab seda hinnata ka kui ametikohustuste rohuasetuse muutust. Kui varasem
kohtupraktika rohutas hoiatamis- ja kaitsefunktsiooni, siis muutused iithiskonnas

toovad kaasa ka vastava rohuasetuse timberpaiknemise.

" Andresen, E. Asutamisvabadus Euroopa Uhenduse iguses: kohaldatavus ladina notariaadile. -
Juridica, 1999, nr 7, 1k 335-341.

80 Zugehor, H. Ganter, G. Hertel, C. Handbuch der Notarhaftung. ZAP Verlag fiir die Rechts- und
Anwaltspraxis, 2004, S 224.
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Autori hinnangul on digusabi osutamise kohustuse rohutamine pigem deklaratiivse
iseloomuga, kuna notari kui juriidilist teenust osutava isiku ametit iseloomustavaks
pohikohustuseks on digusteenuse osutamine sdltumata sellest, kas seadusandja seda
eraldi réhutab voi mitte. Oigusabi osutamist viljaspool notari tdestamispidevust
tuleks hinnata kui perspektiivset ja positiivset arengut, kusjuures sellisel juhul peaks
notar kui digusabi andja arvestama, et selline digusndustamine toimub tema kui
avalik-Oigusliku isiku poolt ja tal tuleb jargida koiki institutsionaalseid
ametikohustusi. Negatiivse kiiljena Oigusabi osutamise laiendamisel tuleb kindlasti
arvestada notari ameti kui avalik-diguslike iilesannete tditmise piiride hdgustumist,
kus tuleks esitada ka kiisimus, kas ndustaja sellisel juhul on veel avalik-Giguslik isik
vOi eradiguslik isik, kes osutab Oigusteenust muudel alustel. Seega tuleks autori
arvates Oigusabi osutamise kohustust kui institutsioonilist kohustust aktuaalses
olukorras lugeda notari ametitoimingute aspektist olulisemaiks ja hinnata kui koige

suuremate arenguvoimalustega ametikohustuseks.

2.3. Menetlusoiguslikud ametikohustused
2.3.1. Menetlusoiguslikud ametikohustused toestamistoimingutest
2.3.1.1. Ametikohustused tehingu toestamisel
2.3.1.1.1. Uldsétted

Riigi poolt on notarile delegeeritud Oigus tdestada isikute taotlusel oigusliku
tdhendusega asjaolusid ja siindmusi ning teha muid oOiguskindlust tagavaid
ametitoiminguid (NotS § 2 1g 1). Seega on tegemist riigifunktsiooni teostamisega,
kus erinevalt eradiguslikest suhetest, on isikul kohustus jirgida seaduses sitestatud
vorminduet tehingu voi Oigustoimingu kehtivuseks. Selline sisuliselt monopoolne
seisund tdestamistoimingute tegemisel on ka pohjus, miks notaril lasub ametitoimingu

sooritamise kohustus.

Seaduses sitestatud notariaalse tOestamise ndue tdidab alljargnevaid eesmirke:
tehingu s6lmimisel asjatundliku ja sdltumatu kui ka erapooletu notari osalemine; notar
peab kaasabi osutama osaliste ndustamisel ja selgutuse andmisega, et nad saaksid teha
oma otsustused omades tdielikku arusaama tagajirgedest, esitamaks digeid ja selgeid
avaldusi ja et tehing oleks sisuliselt tasakaalustatud; liigse kiirustamise kaitse; selgus

tehingu sdlmimisest ja selle sisust.*
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Eelnimetatud eesmirkide tditmiseks peab notar tditma talle pandud funktsioone.
Riigikohtu tsiviilkolleegium on oma 13. mai 2003.a. méédruses nr. 3-2-1-49-03
késitlenud kiisimust notariaalse kinnitamisest ja notariaalse tGestamisest ning samas

lahendis on vélja toodud tehingu notariaalse tdestamise olulisemad funktsioonid:

1) notar selgitab vilja kehtiva tehingu tegemiseks oluliste asjaolude paikapidavuse,

muuhulgas notariaaltoimingu osaliste isikusamasuse;
2) notar hoiatab osalisi kehtivast digusest tulenevate riskide eest;

3) notar selgitab osalistele erapooletult voimalusi kuidas saavutada tehinguga

osalejate tahtele kdige paremini vastav tulemus ja taotletava tehingu tagajérgi;

4) notar sOnastab ise tahteavalduse ja oma selgitusi sisaldava notariaalakti, tagades, et

need oleksid iiheselt arusaadavad;
5) pddeva ametiisikuna tdendab notar tahteavalduse sisu ja kontrollitud asjaolusid;

6) notar arhiveerib notariaalakti originaali oma kontoris, voimaldab sellega tutvumist

ja sellest drakirjade saamist.”’

Tehingute tdestamistoimingud moodustavad notari ametitoimingutest suhteliselt
mahuka osa. Niiteks Notarite Koja statistika 2005.a. andmetel tehti notarite poolt
686 664 toimingut, milledest tehingute osakaal oli 23% (keskmine toimingute
koguarv notari kohta 8477 toimingut).82 Lahtuvalt kindlustusandjate suuliselt esitatud
andmetest ja arvestades olemasolevat kohtupraktikat on vastutusriskide seisukohalt

tehingute toestamistoimingud korge riskiastmega.

Tehingute ja tahteavalduste tdestamist reguleerib peaasjalikult TGS 2. peatiikk.
Toestamisdigus on menetlusdigus, milline reguleerib, kuidas notar peab avaliku
dokumendi koostamisel menetlema. Seevastu ei reguleeri seadus, mida tuleb

dokumenteerida. See tuleneb eranditult materiaaldiguse vormieeskirjadest (nt. AOS §

8! Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 13. mai 2003.a. miirus tsiviilasjas 3-2-1-49-03 (AS Hansaliising vs
kohtunikuabi). RT III 2003, 19, 178.
82 Andmed arvutivérgust Notarite Koja siselehel.
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64") voi teistest sitetest, nditeks kokkulepe sundtiditmisele allumise kohta TMS § 2 1g
1 p.18.

Erialase kirjanduse enamuse seisukohtade kohaselt on notariaalsest tOestamisest
selgelt protsessuaalne arusaam83, sOltumata sellest, et tdestamisseadus ise on
orienteeritud peaasjalikult menetluse tulemuseks olevale notariaalaktile ja ei erista
viiga selgelt protsessis informatsiooni kisitlemise erinevaid etappe.** Sveitsi
oigusteadlane Marti késitleb avalikku tdestamist menetlusetappidena: eelmenetlus,
pohimenetlus ja jarelmenetlus. Sama jaotust aktsepteerivad ka saksa asjatundjad ja

ldhtuvad sellest kiisitlusest tdestamismenetluse analiitisimisel.®

Alljargnevalt késitletakse olulisemaid notari ametikohustusi tdestamistoimingutest

tehingu tdoestamisel.

2.3.1.1.2. Osaleja isiku, teo- ja otsusevdéime ning esindusdiguse
tuvastamise kohustused

Notar peab ametitoimingu tegemiseks tuvastama toimingus osaleja isiku. ToS § 9
kohaselt peab notar médrkima notariaalakti osaleja kohta nii tipsed isikuandmed, et
kahtlus ja segiajamine on vélistatud, kusjuures tuleb maérkida ka, millise isikut
toendava riikliku dokumendi abil ta osaleja isiku tuvastas (T6S § 10). Nimetatud site
ei kohusta mitte ainult vastavate mirgete tegemiseks notariaalakti, vaid kohustab
notarit tdestamistoimingus osaleva isiku tuvastamisprotsessi kajastama. Tegemist on

rangelt notari isikliku kohustusega, mida ei saa delegeerida biiroo personalile.

Isikut kui tOestamistoimingu osalist saab tuvastada kahel viisil: kas notar tunneb
osalist isiklikult vOi osaleja isik tuvastatakse esitatud riikliku dokumendi alusel (TS
§ 10 1g 2). TGS § 10 1g 3 néeb ette ka notariaalse tdestamise, kui osaliste poolt seda
noutakse, selliselt, et isik jddb tuvastamata voi jddb notarile isikusamasuse osas

kahtlus. Sellisel juhul tuleb need asjaolud mairkida notariaalakti. Isiku hilisem

8 Bohrer, M. Das Berufsrecht der Notare. Miinchen: C.H. Beck, 1991, S 12. Vt. ka Huhn, D. von
Schuckmann, H-J. Beurkundungsgesetz und Dienstordnung fiir Notare. 4., neu bearbeitete Auflage.
Berlin: De Gryter Recht 2003, S 1.

84 Bohrer, M. Das Berufsrecht der Notare. Miinchen: C.H. Beck, 1991, S 11.

85 Samas, S 12.

%7 Tallinna Linnakohtu otsus 27. mirtsil 2002.a. kriminaalasjas nr. 1/1-663/2002. Kittesaadav
arvutivorgus: http://kola.just.ee/docs/public/dokument_30318.pdf. 10.03.2006.
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tuvastamine on késitletav erandina ja ohustab vaieldamatult notariaalakti
usaldusviirsust. Mdidrav ei tohiks sellisel juhul kindlasti olla osaliste ndue, vaid notari
otsus faktilisi asjaolusid arvestades, eelkdige milline on perspektiiv isiku
tuvastamiseks hiljem, arvestades ToS § 54 regulatsiooni. Samuti kerkib kiisimus
ajavahemikust, kas notar peab suutma tuvastada sama isikut nditeks kahe aasta
moddudes peale T6S § 10 1g 3 alusel tehtud toimingut. Site oleks vajalik juhul, kui
isikutel poleks isikut tdendavaid dokumente riigi poolt vélja antud voi kui selliste
isikute hulk oleks valdav. Autori hinnangul on selline regulatsioon ebavajalik ja

oiguskindlust ohustav.

Seoses osaleja isiku tuvastamisega uuem saksa kohtupraktika autorile kittesaadava
materjali hulgas puudus, mis ilmselt kinnitab selle ametiriski madalat astet saksa
notarite jaoks, vastupidiselt Eestis toimuvale — enamik eesti notarite vastu esitatud
kahju hiivitamise nouetest 90-ndatel aastatel olid seotud isikut tdendavate
dokumentide vOltsimisega ja sellise dokumendi alusel tehtud tehingutega, kus
tehingut tdestav notar ei suutnud tuvastada voltsingut. Eesti karistuspoliitika on
suhtunud isiku tdendavate dokumentide voltsimise faktidesse leebelt. Nii niiteks 27.
martsil 2002.a. karistas Tallinna Linnakohus EV kodaniku passi voltsijat rahatrahviga
2000 EEK.*” Passi vdltsimisel kleepis voltsija voorasse passi oma pildi ja tegi passi
omaniku nimel tehingu. Vorreldes kasuga, mida vdltsija vdiks Onnestumise korral
teenida, on karistus ilmselgelt ebaproportsionaalne ja demonstreerib samas ka riigi
enda hinnangut EV kodaniku passi turvalisusele. Reeglina on selliste kaasuste puhul
kahju hiivitamise riski kandnud notarid koos kindlustusandjatega. Autori hinnangul
vOiks siinkohal hinnata ka riigi vastutust notari ametitoimingu aluseks olevate
ebaturvaliste isikut tdendavate riiklike dokumentide véljaandmisel. Eesti jaoks on
tanaseks isikut tdendavate dokumentide turvalisuse probleem lahenemas. Kasutades
uusi turvameetmeid, sealhulgas elektrooniliste registrite voimalusi, voib modnda, et

vastavad ennetavad meetmed on tarvitusele voetud.

Teo- ja otsusevOime defineerib materiaaldigus (TSiiS § 8, 13). Notari jaoks tdhendab
see otsustust selle iile, kas isikul on vajalik teo- ja otsusevdime vOi mitte, viimasel

juhul tuleb notaril tdestamisest keelduda. (T6S § 11 1g 1).
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Teovdime tuvastamine juhul, kui tegemist on isikuga, kes vaimuhaiguse,
norgamoistuslikkuse vdoi mone muu psiiithikahdire tottu ei suuda kestvalt oma
tegudest aru saada voi neid juhtida ning kelle puhul eeldatakse piiratud teovdimet,
vOib osutada problemaatiliseks. Sama kehtib ka otsusevoimetu isiku puhul, kui tuleks
tuvastada, kas isikul voiks olla vaimutegevuse ajutine hidire voi kas ta mdne muu
asjaolu tottu on seisundis, mis vélistab tema voimet digesti hinnata seda, kuidas tehing

mojutab tema huve.

Selliste isikute olukorrale hinnangu andmine eeldab reeglina vastavaid eriteadmisi,
eelkdige meditsiinilisi. Notari  kvalifikatsioonindue piirdub  pohimdtteliselt
akadeemilise digusteadusliku haridusega, eesti keele valdamise ja korgete kolbeliste
omadustega (NotS § 6 1g 1). Seega ei saa eeldada, et notar oleks ekspert, kes annaks

asjatundlikke hinnanguid isiku teo- vdi otsusevoime kohta.

Alljargnevalt késitletakse kaasust praktikast, nditlikustamaks otsusevoime tuvastamise
voimalikku probleemi. Notari poole poordub isik, kes soovib esitada pérandi
vastuvotmise avaldust kui Vene tsaar Nikolai II péarija, iihtlasi selgitab avaldaja, et
parimisdiguse tunnistuse véljaandmiseks esitab ta tdiendava avalduse, sugulust ja vara
toendavad dokumendid lubab samuti esitada hiljem. Isik kditub veendunult enda kui
pédrija digustes, vastab adekvaatselt notari kiisimustele, puuduvad andmed, et isikule
oleks médratud eestkostja, isik tunneb hésti parimisseadust, sealhulgas rahvusvahelise
eradiguse seadust ja notari ametitoimingute tegemise korda. Olukorda vdiks hinnata
pohimotteliselt kui  tavapdrast, vilja arvatud selles osas, mis puudutab isiku
ebatdendolist sugulust pédrandajaga. Toestamise seisukohalt tuleks notaril, kas
keelduda ToS § 11 1g 1 kohaselt, kui ta on veendunud, et osalejal puudub vajalik teo-
vOi otsusevdoime vOi koostada kahtluste mérkega notariaalakt (ToS § 11 Ig 2),
lootuses, et ametitoimingu taotleja sellisele notariaalaktile koos notari tidhelepanekute

protokolliga ka alla kirjutab.

ToS § 11 Ig 3 kohustab osaleja raske haiguse korral notarit seda asjaolu koos oma
tdhelepanekuga osaleja teo- ja otsusevdime kohta notariaalaktis kajastama. Séte ei
kvalifitseeri paraku raske haiguse mdistet, jdttes selle asjaolu notari subjektiivseks

otsustuseks.
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Eeltoodud asjaolude puhul ei saa notarilt oodata eksperthinnangut, kiill aga on notari
ilesandeks olukorra vdoimalikult objektiivne fikseerimine, ldhtuvalt tavaarusaamadest
situatsiooni hindamisel, mis voimaldaks vaidluse korral hiljem ekspertidel anda 16plik
hinnang. Seega on notari roll sellistel juhtudel pigem kui tunnistajal, kes kajastab

momendi situatsiooni.

Esindusdiguse tdendamine (TOS § 12) eeldab sisuliselt notari ametikohustusena
tehingu osalise esindaja esindusdiguse kontrollimist, mis peab hdlmama tehingu

tegemiseks vajaliku esindusdiguse olemasolu, selle piire ja lubatavust.

Esindusdiguse tdendamisel on ametikohustuste voOimalike riskide aspektist
problemaatilised vélisriikide ametisikute vOi notarite poolt tdestatud voi kinnitatud
volikirjad, millised on tehingu tegemise aluseks. Selliste volikirjade hindamise
regulatsioon tuleneb TS §§ 56, 57 ja justiitsministri 14. detsembri 2001. a midrusest
nr 9788, millega on kehtestatud valitud riikide loetelu, kelle ametisikute volikirjad on
aktsepteeritavad ja teisalt sédtestab seadusandja volikirjadele korgendatud vormindude
toestamise liigi osas, nimelt peavad tehingu tegemiseks antud volikirjad olema
notariaalselt tdestatud. Eesti 0iguse siisteem ja tehingulise esindusdiguse
regulatsioonid on kohapeal mdistetavad, kuid raskesti selgitatavad vilisriigi
ametiisikule, kes peaks toestama tahteavalduse volituse viljaandmiseks Eesti diguse
kohaselt. Seda teemat on kisitlenud ka I. Nurmela, kelle hinnangul v&ib probleeme
tekkida tehingute tegemisel tdestatud volikirjade alusel, mille on kinnitanud
justiitsministri poolt koostatud nimekirjast puuduva riigi voi territooriumi notar voi
ametiisik. Selliste kinnitatud volikirjade sisu ja vormi kooskdlla viimine Eesti diguse
nduetega sOltub selle riigi Oigusest, kus volikiri on vilja antud. Kui volikirja
viljaandmise riigis ei ole vdoimalik Eesti diguse nduetele vastavat kinnitust muretseda,
tuleb teha volikiri kas Eestis voi sellises riigis, mis on justiitsministri nimekirjas.
Sisuliselt on vilisriigi notariaalsete volikirjade sisu ja vorminduete etaloniks seatud

Eesti digusest tulenevad sisu- ja vorminduded.®

8 Justiitsministri 14.12.2001. a méirus nr 97 "Vilisriikide ametiisikute loetelu, kelle tdestatud volikiri
on vordne Eesti notari tdestatud volikirjaga®“. RTL 2001,132, 1921.

% Nurmela, I. Arengud Eesti rahvusvahelises eradiguses. Uus rahvusvahelise eradiguse seadus. -
Juridica, 2002, nr 7, 1k 467-478.
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Riigikohtus on arutatud notari poolt esindusdiguse kontrollimist kui notari
ametikohustust ja Riigikohus on oma 27.11.2002.a. otsuses asunud rangele
seisukohale notari poolt tehingu tegemiseks vastu voetud vilismaal viljaantud
legaliseerimata volikirja suhtes ja hinnanud seda kui volituste kontrollimata jatmist ja
kdsitlenud  sellise  volikirja alusel tehingu tdestamist vidhemalt raske
ettevaatamatusena, kuna noudeid vastava notariaaltoimingu tegemiseks eirati olulisel
midral ja notar sai sellest aru. Notari siitid ei vilistatud ega loetud vastutusest

vabastamise aluseks ka notari poolt ndutud legaliseerimistdendi hilisemat esitamist.”

Juriidilise isiku seadusjargse esindusdiguse tdendamiseks piisab ToS § 12 1g 2

kohaselt notari enda poolt NotS § 31 alusel vilja antud tdendist.

Juriidilise isiku tehingulise esindamisega on notari ametikohustus esindusdiguse
toendamise osas seotud laiemate iilesannetega, kontrollida tuleb esindusdiguse
kehtivust, samuti on materiaaldiguslik probleem juriidilise isiku poolt vélja antud
tildvolikirjadega, millega iiritatakse anda iile juhatuse litkme piddevust, mille
tulemusena tekib olukord, kus esindusdiguslikud isikud ei néhtu ariregistri kandest.
Kas selliste volituste viljaandmine on lubatav vOi mitte, on erinevate tdlgenduste
objektiks. TsUS § 115 siitestab diguse teha tehinguid esindaja kaudu. TsUS § 311g6
kohaselt ei voi juriidilise isiku organi liige oma seadusest tulenevat organi liikme
oigust iile kanda, kui seadusest ei tulene teisiti. Probleemiks on asjaolu, et seadus ei
anna selgelt piire, millises ulatuses voib juhatuse liige teisele isikule volituse anda.
Kogu esindusdiguse iileandmine volituse alusel liheks TsUS § 31 lg 6 siitestatud
reegliga vastuollu. Jarelikult peab olema juhatuse liikme antud volituses méératud,
milliste tehingute voi millist liiki tehingute tegemiseks on volitus antud. Erialases
kirjanduses on avaldatud arvamust, et selline iildvolikiri on vastuolus TsUS § 31 lg-ga
6, samas moondakse, et sellise volikirja alusel kolmanda isikuga tehtud tehing voib
jaada ka kehtima.”? Milline on aga see piir, kus juhatuse liige on Oigustatud
tehinguliselt iile andma oma piddevust, jidb tdendoliselt kohtupraktika lahendada.

TsUS § 121 1g 1 sitestab tehinguliseks esindamiseks majandus- ja kutsetegevuses

% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 27. novembri 2002.a. otsus tsiviilasjas 3-2-1-129-02 (Anne-Margret
Jacobsen vs Margit Mets). RT III 2002, 35, 386.

%2 Varul, P. Kaljurand, A. Mailend, A. jt. Ariiihingu juhtorganid. Ariithingu juhatuse liikmete digused,
kohustused ja vastutus. Tallinn: Aripdeva Kirjastus, 2005, 1k 41.
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eraldi volituse ndude kinnisasjade voorandamiseks ja koormamiseks. Seega voiks
sellest {iildistatult jareldada, et kohustuslikku notariaalset vormi ndudvate tehingute
tegemiseks aluseks ei saa olla nn iildvolitus, vaid juriidilise isiku tehingulise

esindamise korral peab olema igakordselt olema vilja antud nn spetsiaalvolitus.

Saksa kohtupraktika arusaamade kohaselt seoses driiithingute juhatuse liikmete poolt
kolmandatele isikutele vilja antavate nn iildvolitustega, votab notar selliste volikirjade
toestamisel endale korgendatud  vastutusriski.  Saksa kohtupralktikal93 ja
erialakirjanduses ** valdava arvamuse kohaselt on sellised volitused tithised ja kdik
oigustehingud, mis selliste volituste alusel sdlmitakse, on samuti vastavalt tithised. Nii
notar, kes sellise volikirja toestas, kui ka isik, kes sellise volikirja drihingu nimelt
vilja andis, vastutavad kahjustatud isiku ees. Tiithisuse pohjus tuleneb organi

esindusdiguse seadusevastasest iileandmisest.

Kui notar ei saa vajaliku esindusdiguse olemasolu tuvastada voi kahtleb selles, aga
toestamist noutakse sellele vaatamata, mérgib notar selle asjaolu notariaalakti (TS §
12 1g 3). Selleks, et sellised notariaalaktid ei ohustaks o&iguskdibes nende
usaldusviirsust, siis juhtudel, kus tegemist on hiljem tuvastatud asjaoludega, voib
notar viljastada notariaalakti algirakirju ja drakirju alles siis, kui ta on vajaliku
esindusodiguse tuvastanud (TOS § 54 1g 1). Milline on aga selliste hiljem tuvastatavate
asjaolude perspektiiv, jddb notari otsustada, arvestades osaliste vastavasisulisi
avaldusi. Juhul, kui hilisem asjaolude tuvastamine pole tdendoline, tuleks
ametitoimingu tegemine NotS § 36 ja 37 1g 1 alusel edasi liikkata voi sellest ToS § 4
kohaselt keelduda.

Analoogselt hinnatakse eeltoodud olukorda ka saksa kohtupraktikas. “Notar, kes
dokumenteerib esindaja avaldusi, peab vastavalt BeurkG §-le 17 kontrollima
esindusodigust. Kui esindaja toetub volitusele, siis peab notar pohimdtteliselt laskma
endale esitada volituse dokumendi originaali voi, kui volitus on notariaalselt
dokumenteeritud, algérakirja. Esindusdiguse suhtes tekkivad kahtlused peab ta

asjaosalistega ldbi rddkima ja, kui asjaosalised nduavad edasi dokumenteerimist,

%> BGHZ 34, 27/39 f; DNotZ 1977, 119; WM 1978, 1407.
o4 Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 207.
9 Haug, K. Samas.
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tooma need dokumendis vilja. Kui esindusdiguse puudus on tuvastatud ja néib, et

esindatava ndusolek on vilistatud, peab notar dokumenteerimisest keelduma.”®

Autori hinnangul on osaleja isiku, teo- ja otsusevdime tuvastamise, esindusdiguse
toendamise ametikohustused notari jaoks pdhjalikult seadusandlikult reguleeritud.
Ametikohustuste rikkumise voimalike riskide aspektist voéivad esindusdiguse
toendamise kiisimused seoses vilisriikiide ametiisikute poolt tdestatud volikirjade
vormistamisest ja nende dokumentidele esitatud nduetest tulenevalt osutuda praktikas
problemaatiliseks. Nii nagu TS § 18 1g 4 kohaselt ei pea Eesti notar andma selgitusi
vilismaa Oiguse sisu kohta, ei saa eeldada samuti Eesti Giguse tundmist ka

toestamisoigusliku vilisriigi ametiisiku poolt.

2.3.1.1.3. Selgitamis- ja kontrollimiskohustused

Notari institutsionaalsete pdohikohustuste hulka kuulub ametitoimingus osalejate
ndustamine. Noustamisfunktsioon kui vormindude sétestamise eesmérk on tehingus
osaleva isiku juriidiline noustamine juriidiliselt keeruliste tehingu juures. See
funktsioon on omane notariaalse tdestamise noudele.”’ Tehingute tdestamise osas
konkretiseerub ndustamine kui digusabi osutamise kohustus peaasjalikult TGS 3. jaos

sdtestatud notari selgitus- ja kontrollimiskohustustena.

Selgitamiskohustus saab notaril olla siis, kui osaleja seda vajab ehk see pohineb
selgitamisvajadusel. Juhul, kui osalisel on vajalik teadmine olemas, siis ei saa notaril
tekkida tema suhtes ka selgitamiskohustust. See seisukoht vastab iildisele arusaamale

nii erialases kirjanduses kui ka kohtupraktikas.”®

Raskem on aga hinnata seda, millal osaline ei vaja notaripoolset selgitust vOi notar
vOib eeldada, et ta seda ei vaja. Sellisel juhul tuleks lihtuda ametitoimingu osalise
subjektiivsetest isikuomadustest ja konkreetsest olukorrast. Subjektiivseid asjaolusid
tuleks notaril kindlasti selgitamisvajaduse hindamisel viga hoolikalt kaaluda, kuivord
osalise mitteteadmine vOi teadmatus on notari vastutusprotsessis noude aluseks olev

asjaolu. Kuivord see puudutab subjektiivset aspekti, ldhtub kohtupraktika osalise

% Brambring, G. Dokumenteerimisdigus. Tallinn: Notarite Koda, 2000, 1k 41.
7 Volens, U. Miiiigileping. Tallinn: Aripieva Kirjastus, 2005, 1k 72.
%8 Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 151.
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tehinguvilumuse astmest konkreetses valdkonnas. Nii on Saksa Riigikohus 1939.a.
lahendis leidnud, et tdiskasvanud keskmise andekusega inimene peaks suutma teha
vahet lepingu sOlmimise ja lepingu solmimise ettepaneku vahel ilma, et teda selles

osas intensiivselt peaks 6petama.99

Saksa erialases kirjanduses on iiritatud méérata notariaalse selgitamise ulatust ja piire,

kuid kokkuvaétvalt eristatakse kolme liiki selgitamiskohustusi:

1. iildine selgitamis- ja kontrollimiskohustus, mis tuleneb tdestamistegevusest,
2. laiendatud selgitamiskohustus, mis tuleneb notari hoolitsemiskohustusest,
3. erakorraline selgitamiskohustus, mis tuleneb #ratuntava notari usaldusseisundi

drakasutamisest kolmanda isiku kahjustamiseks.'®

Erakorraline selgitamiskohustus on K. Haugi viitel lisandunud kolmanda
selgitamiskohustuse  kategooriana juhul, kui notar tuvastab, et tema
usalduspositsiooni dra kasutades voidakse tekitada kahju kolmandatele isikutele.
Notar peab keelduma ametitoimingu tegemisest, kui taotletakse selgelt dratuntavaid
ebaausad eesmirke (vrd. BeurkG § 4, BNotO § 14), sellisel puhul ei ole selgitamine
enam oluline, sest reeglina peab notar ametitoimingu sooritamise sellisel juhul

katkestama. '*!

Selgitamiskohustuste tidhtsust niditab ka saksa kohtupraktika. Viidetavalt on saksa
praktikas iile ithe kolmandiku notari vastu esitatud nduetest seotud
toestamistoimingutest tuleneva selgitamiskohustusega102, mistottu on kéesolevas
uurimistoos selgitamis- ja kontrollimiskohustuste analiiiisis kasutatud néiteid saksa

kohtupraktikast.

Lihtuvalt seaduse teksti grammatilisest tdlgendusest on seoses selgitamiskohustuse
tditmisega notaril jargmised kohustused: osaliste tahte ja oOiguslikult korrektseks

tehinguks oluliste asjaolude véljaselgitamine, tehingu tdhenduse, d&iguslike

% Reichsgericht - DNotZ 1939, 194/196.

' Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 135-137.

101 Samas, S 137.

2 Maass, E. Haftungsrecht des Notars. Deutscher Anwaltverlag. Anwaltpraxis. Bonn:
DeutscherAnwaltVerein. 1994, rdn 191.
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tagajargede, tehingu tegemise erinevate vOimaluste selgitamine ning notariaalakti
formuleerimise kohustus. Oiguslik alus iildisele selgitamis- ja kontrollimiskohustusele
tuleneb eelkdige TGS §§ 18 kuni 22 (vastavalt §§ 17 kuni 21 BeurkG) ning toetub

notari primaarsele tdestamisiilesandele.

Notar peab osalejaid tehingu tdestamise raames niivord suures ulatuses kiisitlema ja
selgitama, kui see on vajalik, et nende tdelist tahet vastavas dokumendis diguslikult
korrektselt kajastada. Vajaduse korral tuleb osalistele selgeks teha nende avalduste

oiguslik tihendus ja selgitada voimalusi soovitava eesmirgi saavutamiseks.'”

Keerulisema selgitamiskohustuse tditmisel peetakse héddavajalikuks selle tditmist
notari poolt isiklikult.'® Seda seisukohta toetab ka NotS § 11 lg 6, mille kohaselt
taidab notar talle seadusega pandud iilesandeid isiklikult, osalisel peab aga olema alati
voimalik poorduda toiminguga seoses vahetult notari poole. Vastavalt BGH lahendile
14.3.1913 voib notar ettevalmistavate toode kdigus kasutada oma usaldusvédrset
biiroopersonali, kui ta on veendunud, et tegemist on lihtsa tehinguga voi kui ta annab
vastavalt vajalikke juhiseid asja menetlemiseks. Seejuures peab notar aga tehingu
toestamisel veenduma, et tahteavaldused vastavad osaliste tegelikule tahtele ja
isiklikult andma osalistele vajalikke selgitusi. See pohimodte pirineb juba Saksa
Riigikohtu 1913. aasta otsusest ning seda on jirginud ka hilisem kohtupraktika.
Sellise kdsu rikkumist on Riigikohus kvalifitseerinud mitte ainult hooletusena, vaid

teadlikult kohustuse tahtliku rikkumisena.'®

Vastavalt TS § 18 Ig 1 peab notar vilja selgitama osalejate tahte ja kajastama

osalejate tahteavaldused notariaalaktis.

Osaliste tahte viljaselgitamise kohustus tdhendab eelkdige, et notar koostab osaliste
avaldused nii, et avaldustes fikseeritaks iiheselt moistetavalt “tegelik tahe”, s.t.
protokollitud avaldus oleks tegelikult soovitu “peegelpilt”. Notar peab dra nditama
voimalused, mille vahel on osalistel voimalik valida, ja soovitama sobivat lahendust.

Ta peab selgitama erinevate vOimaluste eeliseid ja puudusi, arvestades enda kui

103 Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 136.
104 Samas, S 139.
105 Samas.
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osaliste erapooletu ndustaja positsiooni ning peab aitama kaasa poolte tahte

viljendamisele, tiiustamisele ja vormimisele. '%°

Seejuures ei tohi notar piirduda osalejate tahteavalduste kriitikavaba ja automaatse
ilekandmisega, vaid kahtluste korral tuleb aktiivselt ka osalejaid tdiendavalt

kiisitleda.'"’

Selline véljaselgitamiskohustus on notaril eelkdige juhul, kui osalised kasutavad
eelnevaid digusalaseid teadmisi omamata digusalaseid termineid, millede tdhendusest
pruugi neil endil olla selget arusaama, nditena voiks tuua terminid: ,,valdus®,

‘ i ¢ 108
»annak®, ,eelpdrand®.

Notar ei tohi piirduda ainult lepinguliste pdohikohustuste reguleerimisega, vaid on
kohustatud koostama koikehdlmava, kaalutletud ja vordselt osaliste huve arvestava
lepingu.109 Sellest tulenevalt peab notar peab kiisitlema ise osalisi koikide tehingulist
reguleerimist vajavate kiisimuste ulatuses.''®  Seejuures tuleks notaril tehingu
eesmargi saavutamiseks uurida ka osaliste motiive, niivord kuivord see voiks olla
vajalik notariaalakti koostamiseks voi konkreetsete regulatsioonide eesméargipdrasuse
hindamiseks. Notari iilesanne on vilja selgitada tehingu tdestamiseks vajalikud

olulised asjaolud.

Probleemseks alaks vastutuse seisukohalt on notari selgitamiskohustus ja osaliste
tahet kujundav ndustamine ja selle piirid, mille tulemusena vdiks kujuneda olukord,
kus tdestatav tehing ei vasta enam osalise tahtele ja eesmérgile. Notar ei saa siiski
oma tahet asetada lepingupoole tahte asemele. Mis tdhendab seda, et ta peab esmalt
tehingu toestamiseks vajalikul mééral vélja uurima tehingu asjaolud ja hoolikalt vilja

selgitama isikute tahtesuuna.'''

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

7" Maass, E. Haftungsrecht des Notars. Deutscher Anwaltverlag. Anwaltpraxis Bonn:
DeutscherAnwaltVerein. 1994, rdn 18.

108 Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 158.Vt ka Huhn,
D. von Schuckmann, S 253.

109 Rinsche, F-J. Die Haftung des Rechtsanwalts und des Notars. Ein Handbuch fiir die Praxis. 6.,
erneuerte Auflage. Koln; Berlin; Bonn; Miinchen: Carl Heymanns Verlag, 1998, S 246.

" BGH, NJW 1994, 2283.

L Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 142.

54



Oluliste asjaolude véljaselgitamise ulatus on vastavalt ToS § 18 lg 1 (vastavalt
BeurkG § 17 lg 1) suunatud dokumendi eesmirgile. Saksa kohtupraktika on
viljendanud seisukohta, et notar saab ainult siis osaliste tahet kajastada ja selle

adekvaatsesse digusliku vormi valada, kui ta on eelnevalt vilja selgitanud alsjalolud.112

Notar peab vilja selgitama oiguslikult korrektseks tehinguks olulised asjaolud
eelkdige sellel miiral, mil osaliste poolt on esitatud ebatdielikud, midratlemata voi
selgelt ebadiged andmed. Notar ei tohi kergemeelselt loota sellele, et osalised on
esitanud koik diged ja tdielikud andmed, vaid peab asjaolude viljaselgitamisel ise
aktiivselt osalema ning vajaduse ehk pohjendatud kahtluse korral peab ta andmete

oigsust kontrollima.

Kiill aga ei ole notar seevastu kohustatud objektiivse olukorra kindlaks tegemiseks
erilise uurimustod pdohjal asjaolusid kontrollima, nditeks kohapealse vaatluse voi
tunnistajate iilekuulamise teel. Reeglina tuleb siiski ldhtuda osaliste poolt esitatud
andmetest ja eeldada nende digsust ning neid ei pea iile kontrollima, vilja arvatud
seadusest tulenevad kontrollimiskohustused (nditeks kinnistusraamatu registriseisu
kontrollimine T6S § 21 lg 1) . Seejuures tuleb aga tidhelepanu poorata asjaolule, et
osalised vOivad mitte tunda juriidilisi moisteid. Selliste arusaamatuste viltimiseks
tuleb notaril esitada tdpsustavaid kiisimusi ja isedranis hinnata nende poolt esitatud

dokumente. '3

Siinkohal tuleb eristada notari poolt asjaolude viljaselgitamist lepinguosaliste
vastastikustest informatsiooni edastamise kohustustest. Nditena saab tuua OLG
Miincheni poolt tehtud kohtulahendist kaasuse, kus notari vastu esitati notari poolt
tekitatud kahju hiivitamise ndue seoses iilevoetava reaalkoormatisega, kus viideti, et
notar ei esitanud tOestamisel selle kohta eraldi kiisimust. Lepingus oli kinnitus, et
osalised teavad tipselt reaalkoormatise sisu, ei vaidlusta seda, puudus aga méirkus, et
selline iilevotmine oleks olnud diguslikult kokku lepitud. Kohus ldhtus seisukohast, et
osalised, kes asjaolusid ise kdige paremini tunnevad, ei tohi oma teavitamiskohustust

ise hooletusse jdtta. Seda seisukohta toetab ka vastav BGH kohtupraktika:

"2 BGH, DNotZ 1963, 303, 310.
13 Rinsche, F-J. Die Haftung des Rechtsanwalts und des Notars. Ein Handbuch fiir die Praxis. 6.,
erneuerte Auflage. Koln; Berlin; Bonn; Miinchen: Carl Heymanns Verlag, 1998, S 248.
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labirddkimistel lepingu s6lmimiseks peab iga labirddkimispartner teisele osapoolele
andma selgitusi asjaoludest, mis vdivad mdjutada lepingu eesmérki ja mis selle
s0lmimisel voOivad teisele poolele olla olulise tihendusega. Teavitamiskohustus
eeldab, et lepingu teine pool vOib eeldada talle asjasse puutuva informatsiooni

edastamist kiibearusaamade kohaselt.''

Oluliste asjaolude viljaselgitamiskohustus, eelkdige kiisitlemise ja andmete kogumise

teel, on vahetult seotud ka kontrollimiskohustustega.

ToS § 18 1g 1 sitestatud notari kohustus tdestatava tehingu diguslike tagajiargede
selgitamiseks on suunatud nii vajadusele tuvastada tehinguosaliste tahteavalduste
oiguslik tdhendus kui ka vahetult diguslike eelduste olemasolu soovitava eesmérgi

saavutamisele.

Oiguslikud tagajirjed seonduvad soovitud digusliku eesmirgi saabumisega. IX. Senat
rohutab 16.6.1988 otsuses Oigusliku selgitamise iseloomustamiseks, et ,,0igusliku
tagajarje” hulka ei kuulu ka majanduslikud tagajarjed voi riskid, maksualased voi
kuludega seonduvad tagajdrjed voi sooritused, mis ei pohine tdestatava tehingu

oiguslikul kehtivusel.'"

Eelpool mainitud lahendist tuleneb &igusliku tagajdrje selgitamiskohustuse
piiritlemise kiisimus ehk kiisimus, kui kaugele tuleb minna selgitamiskohustusega.
PSohimotteliselt voib diguslike tagajirgede selgitamisega, lisades selle juurde iiha uusi
voimalikke olukordi, tekitada nn laineefekti ning jouda vilja kuni kogu

Oigussiisteemini.

Ka saksa kohtupraktika toetab siiski piiritluskiisimuse hindamisel konkreetse
tehinguga soovitud Oigusliku eesmirgi pohimotte jargmist. Nii nditeks on olemas
OLG Celle lahend, mille kohaselt kinnistu tehingu tdestamisel, mille lepiti kokku
eluaegne kasutusdigus abikaasale, ei kuulu digusliku tagajirje selgitamise kohustuse

alla vastavalt § 17 1g 1 lause 1 BeurkG (meie puhul vastavalt TGS § 18) selgitus abielu

"% OLG Miinchen 27.2.1986.Vt ka Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H.
Beck, 1997. S 157.
15 WM 1988, 1639 ( Nr 143), DNotZ 1987, 157 ( Nr 137)
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lahutamise voimalikkusest, kuivord tegemist on ,iildise elulise riskiga* 16 Samuti
nditena lahend ostueesdiguse teostamisest, mille kohaselt piirdub digusliku tagajirje
selgitamise kohustus ostueesdiguse olemasolu kohta, ostueesdiguse teostamise kord

aga ei kuulu kohustusliku selgitamiskohustuse hulka.'"”

To6S § 18 Ig 1 kohaselt hoolitseb notar selle eest, et vilistatakse eksimused ja
kahtlused ega kahjustataks kogenematu ja asjatundmatu osaleja huve. Selline eriline
hoolitsemiskohustus tuleneb lisaks viidatud sittele ka NotS § 2 sitestatud notari
staatusest. Notar kui usaldusisik tdidab avalik-Giguslikke iilesandeid erapooletuna ja
sOltumatuna. Eriline hoolitsemiskohustus on avalikku huvi arvestades kindlasti
Oiglane ja sotsiaalset kaitset vajavate isikute huvidega igakiilgne arvestamine
tsiviilkdibes tehingute tegemisel, teisalt nduab aga selline ametikohustus ka selle

selget sisustamist.

Saksa kohtupralktikal118 kisitleb laiendatud selgitamiskohustuse digusliku alusena § 14
lg 1 BNotO ja § 17 BeurkG. Samuti osundatakse, et notari sellised laiendatud
selgitamiskohustused tekivad ainult eriliste vastavasisuliste eelduste puhul, milledest
notar peab ka teadlik olema.'" Nimetatud kohustus tekib notaril, kui konkreetsel
juhul vdib eeldada, et digusliku olukorra kohta piisavalt teadmisi mitteomav osaline
vOoib kanda teadmatusest soovimatuid kahjusid.120 Laiendatud selgitamiskohustus
tekib seega erilise kahjustumise ohu korral tehingus osaleva kogenematu ja
asjatundmatu osalise suhtes. Selline hoiatamiskohustus tekib notaril nditeks juhul, kui

osalist dhvardab selgelt dratuntav drakasutamine.'*!

Notar peab tdestamistoimingu raames vastavalt oma teadmistele andma selgitusi ja
pohistama osalistele kahju tekkimise ohtu. Seevastu ei pea aga notar andma selgitusi
kahjude osas, millised voivad osalist ohustada iildiste majandusliku kaalutluste alusel

ja pole seoses lepingu Oigusliku alusega voi on seotud selle tditmisega. Tavapdratu

""® Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 161.

""" BGH MDR 1968, 1002 (Nr 64).

8 BGH DnotZ 1989, 45; BGH DnotZ 1991, 759,761.

1o Rinsche, F-J. Die Haftung des Rechtsanwalts und des Notars. Ein Handbuch fiir die Praxis. 6.,
erneuerte Auflage. Koln; Berlin; Bonn; Miinchen: Carl Heymanns Verlag, 1998, S 256. Vt ka BGH
WM 1995, 118, 120 m.w.N.

120 Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 180.

2! OLG Diisseldorf, DnotZ 1990, 62, 63.
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lepingu koostamisel, millise puhul kasutatakse osalist varjatult dra, on notaril mitte
ainult kohustus modjude selgitamiseks, vaid tal tuleb ka osundada nendele

lahendustele, millised voiksid korvaldada iilekohtu voimalikkuse. 122

Kui notaril on ldhteandmed selle kohta, et moni osaline peab silmas ebaausaid voi
seadusevastaseid eesmirke, peab ta selle kohta andma selgitusi. Aratuntava ebaaususe
vOi seadusevastase eesmirgi puhul peab notar ametitoimingu tegemisest keelduma (§

14 BNotO).'%

Maksualaseks selgitamiseks vOi asjaolude vahendamine, mis vdiks modjutada osalise

124 TImselt

maksustamist, pole notaril kohustust laiendatud selgitamiskohustuseks.
tuleks siinkohal silmas pidada ka notari staatust avaliku ameti kandjana ehk riigi
esindajana. Kui aga osalised ise tdstatavad kiisimuse maksukohustuste kohta voi kui
notarile on dratuntav, et osaliste otsust modjutavad puudulikud teadmised
maksudiguslikus olukorras ning nad pole teadlikud véimalikust majanduslikust ohust,
on notar kohustatud antud aspekti kas ise selgitama voi soovitama osalistele vastavalt
advokaati voi maksundustajat. Riigikohus teeb notari vastutusriski sdltuvaks notari

maksudiguslikest teadmistest, 1dhtuvalt pohimottest, kellel on suuremad teadmised,

sellel on ka suuremad riskid.'*

Laiendatud selgitamiskohustus kogenematute ja asjatundmatute osalejate suhtes voib
teatud juhtudel osutada ka selle kohustuse tditmise osas problemaatiliseks, kuivord
selles sisaldub hulgaliselt subjektiivseid faktoreid, samuti voib tekkida kollisioon

teiste ametikohustustega, eelkdige notari erapooletuse ndudega.

Laiendatud selgitamiskohustust vajava isiku &ratundmisel on vd&imalikuks
moddupuuks ,keskmine mdistlik inimene®. Selle selgitamiskohustuse subjekti
méiidratlemine jdib notari sisetunde ja pikemas perspektiivis kohtupraktika otsustada.

Seniks tuleb laiendatud selgitamiskohustuse vajaduse hindamisel ldhtud tehingu

22 Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 180.

123 Rinsche, F-J. Die Haftung des Rechtsanwalts und des Notars. Ein Handbuch fiir die Praxis. 6.,
erneuerte Auflage. Koln; Berlin; Bonn; Miinchen: Carl Heymanns Verlag, 1998, S 256.

'Y OLG Frankfurt DnotZ 1996, 589.

' BGH DnotZ 1992, 813.
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asjaoludest, eelkdige tehingu asjaolude tavaparatuse aspektist ja subjektiivsest kiiljest

ndrgema poole kaitse vajaduse hindamisest.

Mitte alati ei pruugi tehingu tdestamise asjaolud ja Oiguslik olukord olla tiheselt
moistetav ja selge. Sellist olukorda reguleerib ToS 18 Ig 2, mis sdtestab esmase
kohustusena notarile osalejatega 14dbi arutamise kohustuse, juhul tekib kahtlus tehingu
vastavusest seadusele vOi osalejate tegelikule tahtele. Tehingut tdestava notari

kahtlusi tehingu kehtivuse osas voib jaotada kolme erineva tasemega kahtlusteks:

1. kahtlused, millede puhul peab notar tdestatava tehingu tahteavaldusi ja tehingut
ennast siiski kehtivaks, sellised kahtlused peab notar osalistega ldbi arutama, aga
vastavat mirget notariaalakti pole vaja tuua;

2. kahtlused, mis on notaril tekkinud tehingu kehtivuse osas, peab notar osalistega 14dbi
arutama ja tehingu tdestamise kohustus on notaril vaid juhul, kui osalised seda
nduavad, selgitatud kahtluste kohta tuleb notariaalakti kanda vastav klausel;

3. kahtlused, millede puhul notari hinnangul on taotletav digustoiming kehtetu,

sellisel juhul ei tohi notar tehingut tdestada, sdltumata osaliste ndudmisest.'°

Arvestades notari dokumentide avaliku usaldatavuse eeldust, peaks notar kindlasti
viltima selliste nn kahtlaste notariaalaktide toestamist. Samal kaalutlusel tuleb notaril,
juhul kui ta on veendunud tehingu kehtetuses TOS § 4 ja NotS § 40 kohaselt keelduda
ametitoimingu tegemisest (vastav § 14 Ig 2 BNotO, § 4 BeurkG).

Kui notar kahtleb tehingu kehtivuses ja osalejad nduavad sellele vaatamata toestamist,
mirgib notar oma selgituse ja selle kohta esitatud osalejate pdhjendused notariaalakti
(TGS § 18 1g 2). Selline tdestamine eeldab, et notar on veendunud tehingu kehtivuses

ja tegemist on nn kahtlusemirkega tdestamistoiminguga.

Juhul, kui notaril on kiill kahtlused, néiteks osaliste tegeliku tahte osas, kuid ta on
veendunud tehingu diguslikus kehtivuses, siis sellised kahtlused tuleb 1dbi arutada

osalistega, aga neid ei pea ta notariaalakti méirkima. Sellised kahtlused vodivad

126 Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 165-166.
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seonduda osaliste tegeliku tahtega kui ka erinevate seisukohtadega erialases

kirjanduses.

Notar on kohustatud tehingule Oigusliku hinnangu andmisel arvestama ka
kohtupraktikaga ja erialakirjanduses esitatud seisukohtadega. Notar peab sellega
arvestama ka juhul, kui ta ise ei jaga samu seisukohti.'*’ Notari selgitamiskohustus ei
sOltu mitte sellest, kas notar tundis dra voimalikud kahtlused, vaid ka sellest, kas ta

oleks need pidanud dra tundma.

Notari poolt tdestatud dokumentidele omistatakse avalik usaldatavus ja nn riiklik
garantii. Kahtlusega tehingu puhul, eelkdige selle kehtivuse osas, tdestab notar
dokumendi poolte survel. Selline dokument kahjustab &iguskédibes vaieldamatult
usaldatavust notari dokumentide suhtes, mistottu tuleks selliseid tdestamistoiminguid
viltida voO1 vastavalt keelduda toimingu tegemisest. Ei saa ju eeldada, et kdik voi
vihemasti enamus diguskidibes osalejatest suudaksid dokumendi sisust vilja lugeda
igakordselt kahtlusi ja suudaks sellest vajalikke jireldusi teha. Primaarseteks tuleb
pidada selliste olukordade puhul siiski diguskdibe ja eelkdige Giguskindluse huve,
kusjuures notarilt saab eeldada kahtluste korvaldamiseks vajalike meetmete
rakendamist. Selliste tehingute tdestamine saaks olla kisitletav erandina ja vastutuse
aspektist votavad nii osalised kui ka notar sellise tehinguga endale korgendatud

vastutusriske.

Kui tuleb rakendada véi tekib kahtlus, et tdestamistoimingu suhtes tuleks rakendada
vilismaa Gigust, siis peab T6S § 18 Ig 4 kohaselt notar sellest osalistele teatama ja kui
notar ei tunne vélismaa Oigust, siis tuleb mirkida see asjaolu notariaalakti. Notaril
pole sama sitte kohaselt kohustust vilismaa diguse selgitamiseks. Kui ta seda aga

teeb, siis vastutab ta selle eest juhul, kui temapoolsed selgitused olid valesti antud.

Selgitamiskohustuste hulka kuuluvad notari poolt tidhelepanu juhtimine tehinguks
vajaliku kohtu- vO1 ametiasutuse loa voi ndusoleku taotlemiseks (T6S § 19). Lubade
ja nousolekute vajaduse hindamise kriteeriumi miiratlemisel tuleks ldhtuda tehingu

kehtivust médravatest vastavatest kooskdlastustest. TS § 19 formaalne osa nduab

127 Samas.
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notarilt vastava loa vdi ndusoleku méarkimist notariaalaktis, kusjuures iga luba voi
nousolek tuleb eraldi notariaalaktis fikseerida, et vélistada viidet, kas sellist selgitust
osalisele iildse tdoestamisel anti. Millised aga on konkreetsed load vdi ndusolekud,
mille suhtes on notaril tdhelepanu juhtimise kohustus, sodltub konkreetsest
ametitoimingu osalisest voi tehingu esemest. Selliste ndusolekutena on késitletavad
nditeks eestkoste asutuse nousolek tehingu tegemiseks eestkostetava varaga (ParS §

99 Ig 1) ja maavanem ndusolek kinnisasja omandamiseks (KOMS § 2 Ig 4)

ToS § 20 sdtestab notari selgitamiskohustuse tehingute tdestamisel, mille puhul on
voimalik teostada seadusjargset ostueesdigust, koos selle asjaolu maérkimisega
notariaalaktis. Kohtupraktika kohaselt piisab nimetatud kohustuse tditmiseks, kui see
asjaolu on notariaalaktis mirgitud. Kui vastav mirge puudub, ei mdjuta see asjaolu
tehingu enda Giguslikku kehtivust, kiill aga tekitab probleeme ndoude esitamisel notari
vastu seoses ametikohustuse tditmata jdtmisega, tdendamaks ametikohustuse

tditmist.'

Seadusjidrgsed ostueesdigused, mis ei ndhtu kinnistusraamatu kandest, voivad
tuleneda mitmetest eriseadustest, nagu nditeks looduskaitseseadus, muinsuskaitse
seadus jmt. Kinnistusraamatu kandest ndhtuvate ostueesdiguste puhul kehtib iildine

notari selgitamiskohustus ToS § 18 1g 1.

Registriseisu (kinnistusraamat, laevakinnistusraamat, kommertspandiregister voi muu
avaliku usaldatavusega register vastavasse registrisse kandmisele kuuluva asjadiguse
kohta) andmete kontrollimine kuulub T3S § 21 kohaselt kisutusdiguse olemasolu
kohta tehingu tegemiseks vajalike oluliste asjaolude véljaselgitamise kohustuste

hulka.

ToS § 21 sitestab oluliselt laiema kontrollimiskohustuse notarile kui vastav BeurkG §
21, mille kohaselt piirdub notari kohustus ainult Kkinnistusraamatu seisu
kontrollimisega. Registriseisu kontrollimise ajahetk ehk see, millal peaks notar
vastavaid registrisse kantud andmeid kontrollima, on tdna seadusandliku vastuseta.
Saksa kohtupraktika peab valdava arvamuse kohaselt ametikohustuse notari poolt

kohaselt tdidetuks juhul, kui kinnistusraamatu seisu kontrollimisel on ldhtutud 14

128 Samas, S 172.
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pievasest vahest toestamise ja andmetega tutvumise vahel.'”” Kiisimus kontrollivast
isikust - kas notar peab sellise kontrolli teostama isiklikult voi voib kasutada ka
tditmisabilisi, leiab vastuse saksa kohtupraktika, mille kohaselt aktsepteeritakse
kontrollimisel ka tditmisabilistele ehk notari puhul selle iilesande delegeerimist

notaribiiroo totajatele.'*

ToS § 22 sitestab perekonnaseisu kontrollimise kohustuse. Sitte kohaselt piirdub
kontrollimine mirkega notariaalaktis osaleja avaldatud perekonnaseisu kohta juhul,

kui tehingu ese voib olla abikaasade voi endiste abikaasade iihisvaraks.

Analoogne site saksa tdestamisseaduses puudub ja seda tulenevalt erinevatest iihis- ja

lahusvara reziimidest perekonnadiguses.

Toestamisseaduse tdhenduses ei oma perekonnaseisu kontrollimine notari
ametikohustuste aspektist eriti olulist tdhendust. Kiill aga on see praktikas paljude
vaidluste objektiks, kuivord perekonnaseadusega miidratud seadusjidrgne iihisvara
kisitlus koostoimes asjadigusseadusest tuleneva kinnistusraamatu kande oigsuse
eeldamisega loob olukorra, kus kinnistusraamatu kanne ei ole usaldusviirne ja teisalt
sdtestab perekonnaseadus kinnisasja kdsutuseks vajaliku molema abikaasa ndusoleku.
Voimalused notaril osaliste perekonnaseisu kontrollimiseks on aga usaldusviirsete
andmekogude puudumise tottu puudulikud, mistottu tuleb kontrollimiskohustuse
taitmisel ldhtuda eelkdige osaliste endi avaldustest. Samuti saab seejuures viita, et

sdtte pealkiri ja sisu ei ole omavahel kooskdlas.

Kokkuvotteks  voib  oelda, et selgitamiskohustused moodustavad notari
ametikohustustest mahukaima osa, millede eesmérk on tuvastada osaliste tdeline ja
tegelik tahe, kajastada olukorda tiielikult ja iiheselt moistetavalt, viltida eksimusi ja
kahtlusi, kahjustamata seejuures kogenematuid ja asjatundmatuid asjaosalisi.
Kontrollimiskohustused aitavad tdita selgitamiskohustusi ja maédratlevad need
asjaolud, mis omavad olulist diguslikku tdhendust tagamaks kehtivate tehingute

toestamist notari poolt.

129 Rinsche, F-J. Die Haftung des Rechtsanwalts und des Notars. Ein Handbuch fiir die Praxis. 6.,
erneuerte Auflage. Koln; Berlin; Bonn; Miinchen: Carl Heymanns Verlag, 1998, S 236.

130 palandt. Biirgerliches Gesetzbuch. 56., neuarbeitete Auflage. Miinchen: Verlag C.H. Beck, 1997, S
1021.
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2.3.1.1.4. Notariaalakti koostamise ja formuleerimiskohustus

Notari pohiiilesandeks on tdestada isikute taotlusel Giguslikku tdhendust omavaid
asjaolusid (NotS § 2). Toestamisseadus sitestab kindlad reeglid notari poolt
notariaalse tdestamise tulemusena koostatavale notariaalaktile ja selle sisule.
Soltumata selle tegevuse tdhtsusest on saksa erialakirjanduse véidetel tegemist notari
vastutuse seisukohalt suhteliselt riskivaba valdkonnaga. Eelnimetatud asjaolu

pohjendatakse formaalse tdestamisdiguse pohjaliku reguleeritusega.'®!

Tehingu toestamiseks koostab notar notariaalakti, ilma selleta on tdestamine tiihine
(T6S § 6). Notariaalakti koostamise nduded notarile, sealhulgas kohustuslikud
andmed ja menetluse sitestab tdestamisseadus. Kohustuslike andmete puudumine voi
puudulik menetlus toovad kaasa notariaalakti tithisuse. TGS § 9 1g 1 kohaselt on notari
enda ja osalejate isikuandmeteta ning osalejate poolt avaldusteta notariaalakt tiihine.
Samuti on osalejate poolt heakskiitmiseta ja allkirjastamiseta notariaalakti tdestamine

tithine (T6S § 13 Ig 1).

ToS § 18 lg 1 sitestab notarile kohustuse kajastada osalejate tahteavaldused
notariaalaktis selgelt ja iihemotteliselt. Seega peab notar osaliste tahteavaldused
juriidiliselt korrektselt kandma notariaalakti. Tavapéraselt avaldavad tehingu osalised
oma tahte suuliselt kdnekeeles neile arusaadaval kujul, seejuures ei saa eeldada ega
saa ka nduda, et nad valdaksid asjakohast juriidilist terminoloogiat. Notari kui
Oigusala asjatundja kohustuseks on ametitoimingu tegemiseks anda vajalikke selgitusi
ja koostada, arvestades seadusandluse terminoloogiat, osalejate tahet kajastav ning
osaliste tahtekohane, tasakaalustatud ja vordselt nende huve arvestav notariaalakt.

Kujundlikumalt viljendades tuleb notaril osaliste tahe tolkida seaduste keelde.

Notari kohustuseks on viltida notariaalaktis ebaselgeid ja mitmeti moistetavaid

formuleeringuid, mis vdiksid kaasa tuua eraldi kohtuliku tdlgendamise vajaduse.

Eraldi teemana vOib notariaalakti koostamisel vélja tuua Eesti notariaalpraktikas
notari poolt tehingu tdestamisel antud selgituste kajastamise notariaalaktis. Voi

esitada kiisimuse, kas koik antud selgitused peavad sisalduma notariaalaktis voi tuleks

131 Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 203.
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notaril teha mingite kriteeriumite pdohjal valik, et notariaalakt ei muutuks kogu
seadusandluse iilevaateks. ToS § 18 sitestab eelpool kisitletud selgitamiskohustuse,
millised selgitused peavad kohustuslikult olema mérgitud notariaalakti on reeglina
kindlaks méiratud konkreetsete sitetega (nditeks TOS § 19 jj). Notariaalpraktikas on
paraku selgituste kajastamine notariaalaktis mérksa suuremas mahus, kui seadus seda
nduab, mistottu voivad konkreetse tehingu seisukohalt oluliste selgituste eristamine
olla raskendatud ja tekitada osaliste jaoks raskusi nende rOhuasetuste eristamisel.
Samas ei saa eeldada, et selgitust pole antud, kui seda pole kajastatud notariaalaktis,
kuigi hilisema tdendamise aspektist voib osutuda midravaks tdestamise kdigus antud
selgituse notariaalaktis fikseerimine. Seega tuleks notariaalakti koostamisel selgituste

mirkimisel 1dhtuda kohustuslikest ja olulistest selgitustest.

Formaalsed tdestamisvead on tOestamisseaduses sitestatud selgete OGiguslike
tagajargedega ja voivad kaasa tuua tdestamise tithisuse. Niivord kuivord pole uuesti
toestamisega vOimalik asja parandada, tuleb sellistel juhtudel rakendamisele koos
teiste eelduste tditmisega notari vastutus. Kohtupraktika niidetel voivad tiihisuse
kaasa tuua notari poolt unustatud enda voi osalise allkiri notariaalaktill32, kui ka
kergemeelsus, niiteks notariaalakti ettelugemise asemel magnetofoni kasutamine'®?
voi teadlik kohustuse rikkumine vales lootuses, et sellest ei teki probleemi, nditena nn
distantskinnitus dokumendil (isik ei kirjuta notariaalsele dokumendile alla mitte notari
juuresolekul, vaid saadab notarile juba allkirjastatud dokumendi ja kinnitab telefoni

teel, et on andnud esitatud dokumendile allkirja).134

Notari poolt koostatud ja tdestatud notariaalakt on avalik dokument ja omab avalikku
usaldatavust. Notariaalakti koostamise ja formuleerimiskohustus raames peab notar
arvestama, et notariaalakt oleks suunatud tasakaalustatud lepingu kujundamisele,
olema selgelt ja iihemotteliselt professionaalselt sOnastatud, kajastama osaliste
tahteavaldusi ja notari poolt antud selgitusi, eesmirgiga ennetada voimalikke

oigusvaidlusi.

32 BGH NJW 1955, 788 (nr 5)
¥ OLG Hamm, MittBayNot 1977, 253
134 BGHSt 22, 32, OLG Frankfurt, DNotZ 1986, 421
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2.3.1.2. Ametikohustused muudest toestamistoimingutest

Muud tdestamistoimingud jagunevad TS 3. peatiiki kohaselt tdestamistoiminguteks
toestamise ja kinnitamise vormis. Muudeks tdestamistoiminguteks tdestamise vormis
on sellised tdestamistoimingud, mille esemeks ei ole tehing ega tahteavaldus, vaid
sindmus vOi asjaolu, vilja arvatud tdoestamistoimingud kinnitamise vormis (ToS §
34). Toestamiseks peab notar koostama notariaalakti vastavalt TOS §-s 35 sitestatule,

1lma notariaalaktita on tdestamine tithine.

Selliste  siindmuste, tehingute vOi asjaolude tdestamistoimingutena loetleb
toestamisseadus juriidilise organi otsuse tOestamise, vannutamise ja volikirja

kehtetuks tunnistamise.

Nii juriidilise organi otsuse toestamisele kui vannutamisele tuleb rakendada tehingute

toestamisele kohaldatavaid sitteid (TOS § 34 1g 2, § 37).

TS § 38 lg 2 annab néidisloetelu asjaoludest ja siindmustest, mida voib vormistada
ka tOestamistoiminguna toestamise vormis, kuivord selliseid tdestamistoiminguid pole

toestamise eseme laiaulatuslikkuse tottu voimalik ammendavalt loetleda.

Praktikast voib selliste muude tdestamistoimingute ndidetena tuua tdestamise vormis
aktsiaseltsi iildkoosoleku protokolli tOestamist, ekstreemsemate ndidetena jalgpalli
minguviljaku noduetekohase valgustuse tuvastamiseks soovitud notari poolt
toestatavat ametitoimingut ja Eurovisiooni lauluvdistluse reeglite kohase korralduse

fikseerimist.

Juriidilise isiku organi otsuse tOestamise notariaalse tOestamisega seotud notari
ametikohustused on sitestatud TOS § 36. Vastavalt eelpool esitatud késitlusele
ametikohustuste allikatest on lisaks seadusele notari ametikohustuste allikaks ka
kohtupraktika. Siinkohal vOib vilja tuua Eestis esimese riigikohtu tasandil notari
ametikohustuste sisustamise juriidilise organi otsuse tdestamisel. Lahendi kohaselt on
notaril nditeks kohustus kontrollida aktsiatest tuleneva héédlediguse olemasolu,
tegemaks kindlaks, kas on olemas iildkoosoleku otsuse vastuvotmiseks vajalik

kvoorum. Siiski ei vastuta notar otseselt osalejate nimekirja ja hédletusprotokolli
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Oigsuse eest. See tdhendab, et notar ei kontrolli oma initsiatiivil aktsiatest tuleneva
hidlediguse olemasolu. Notar saab iildkoosoleku protokolli tdestamise otsustamisel
hinnata aktsiatest tuleneva hiilediguse kiisimust iiksnes juhul, kui talle esitatakse
vastavad dokumendid, ning tingimusel, et puudub vaidlus aktsiate hddlediguslikkuse
iile."” Lahend on tihelepanuviirne lisaks tema kui digusallika viirtusele ka sellest
aspektist, et esimest korda ei kisitle kohtupraktika mitte ainult notari kohustusi, vaid

tuuakse vilja ka asjaolud, mis ei kuulu notari ametikohustuste hulka.

ToS § 38 sitestab asjaolude notariaalse kinnitamise notariaalmirkena. Selliste
kinnitamist vajavate asjaoludena vdivad kone alla tulla allkirja, dokumendi esitamise
aja, avaliku registri andmete, &drakirja Oigsuse, isiku elusoleku ja teatud kohas
viibimise, avalduse ja teate edastamise, dokumendi tolke digsuse ning muude lihtsate

asjaolude kinnitamine.

Allkirja digsuse kinnitamisel tdestab notar avaliku tGestusena asjaolu, et konkreetne
isik on allkirja notari juuresolekul andnud voi omaks votnud. Allkirjastatud tekst jadb
seejuures eradiguslikuks dokumendiks, notariaalmirge on avalik dokument. Allkirja
Oigsuse kinnitamisel on TdS § 39 lg 2 kohaselt notaril piiratud selgitamis- ja
kontrollimiskohustus - dokumenti, millel olevat allkirja kinnitatakse, kontrollib notar

vaid selleks, et vilja selgitada voimalik alus ametitoimingust keeldumiseks (TOS § 4).

Toestamisseadus reguleerib muid tdestamistoiminguid konstateeringuna ja
minimaalselt, mida vdib lugeda ka pohjendatuks, kuna selliste toimingute osas pole
toendoliselt voimalik ammendavalt voimalikke situatsioone seadusandja poolt ka ette
niha. Sellest tuleb jdreldada ka riski muude tdestamise vormis tdestamistoimingute
puhul, kusjuures riskiobjektiks on tdestamise esemeks olev asjaolu voi siindmus ise

oma ettendhtamatuses, voimalikus spetsiifilisuses ja piiramatuses.

135 Riigikohtu halduskolleegiumi 12. aprill 2006.a. otsus asjas 3-3-1-24-06 (AS XXXXX kaebus
Tallinna notar Aivar Mesikédpa kohustamiseks tdestada AS XXXXX aktsiondride 14. detsembri 2003. a
korralise iildkoosoleku protokoll). RT III 2006, 14, 135.
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2.3.2. Ametikohustused muudest ametitoimingutest

Lisaks tdestamistoimingutele kuuluvad notari péddevusse ka mitmeid muid
ametitoiminguid, muuhulgas niiteks tditmistegevusega, parimisasjade lahendamise ja

hoiustamisega seotud ametitoimingud.

Notari edastamistegevust reguleerib TOS § 53, mille kohaselt kui notar tdestab tehingu
vOi kinnitab avalduse, mis kuulub esitamisele kohtu registriosakonnale voi
kinnistusosakonnale, edastab ta selle ning seaduse kohaselt selle juurde kuuluvad
muud dokumendid registriosakonda voi kinnistusosakonda, vilja arvatud juhul, kui

koik osalejad nduavad teisiti.

Seadusandja on laiendanud notari vdimalusi esindada tehinguosalisi. Ariregistri
asjades ollakse juba harjutud sellega, et notar saadab asutamislepingu tdestamise jirel
kandedokumendid registrit pidavale kohtule. Osaiihingu osa voddrandmise voi
pantimise tdestanud notar on kohustatud saatma registrit pidavale kohtule sellekohase
teate. Notaril on digus tehinguosaliste nimel koostada ja esitada kandeavaldusi ning
kandeavalduse muutmise ja tagasivotmise avaldusi. Sama kehtib ka kinnistusraamatu

jt kohturegistritega seotud tehingute kohta.

Kui tehing vajab joustumiseks kannet registris ja registrit pidav kohus keeldub seda
tegemast (méérates tdhtaja puuduse korvaldamiseks voi jattes avalduse rahuldamata),
saab notar koostada ja esitada médruskaebuse. Tegemist on notari ametikohustusega
(TsMS § 593 1g 4 koos NotS § 30 1g 2 p 2). Notaril lasub vastutus tema enda tdestatud
tehingu korrektsuse eest. Seega peab ta hoolitsema, et tema klientide tehingus

viljendatud tahe saaks tiielikult realiseeritud - kuni registrikande tegemiseni vilja.'*

Dokumentide edastamine kohtu registriosakonnale voi kinnistusosakonnale voib
toimuda pohimatteliselt kahel viisil. Juhul, kui edastamine pole seotud osalejate poolt
madratud tdiendavate tingimustega, siis tdidab notar sisuliselt postiljoni rolli ja

edastamine omab tehnilist tihendust.

% J5ks, K. Ots, M. Peep, V. Tropp, M. jt. Aridigus. Niidised ja kommentaarid. E-raamat.
Kisiraamatute Kirjastus, 2006.
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Kui edastamine on aga seotud osalejate poolt médratud tdiendavate tingimustega, siis

lasub notaril kohustus sellega arvestada ja selle kohaselt ka dokumente edastada.

Mblemal juhul on oluline kiisimus ajast ehk millise tdhtaja jooksul peab notar
dokumendid edastama. Ajafaktor on oluline kindlasti nii kinnistusraamatu menetluses,
isedranis konkureerivate avalduste puhul sama kinnistu suhtes, kui ka &riregistris
kannete tegemisel. Uldiseks kriteeriumiks on kindlasti mdistlik aeg. Saksa kohtu- ja
notariaalpraktika kohaselt loetakse hésti organiseeritud notaribiiroo puhul selleks

mdistlikuks ajaks nelja toopieva.'’

NotS § 30 sitestab ametitoimingus osalejate esindamise seoses ametitoiminguga
kohtu- ja haldusasutustes, sealhulgas Oigusega osalejate nimelt avalduste ja
vastulausete esitamiseks. Esindamise vOib jaotada kahte faasi, enne ametitoimingu
tegemist vajalike dokumentide hankimise ettevalmistavas faasis ja peale
ametitoimingu tegemist jirelfaasis tehingu tditmise eesmargil. Tehingute tditmisega
seotud ametikohustused on seoses elektrooniliste registrite rakendamisega viimastel
aastatel olulisel maééral laienenud. Alates ehitisregistris kannete tegemisest, 2006.
aastast joustunud digitaalselt tdestatud notariaaldokumentidest kuni osalejate nimel
avalduste ja kannete tegemiseni vOi vastavate taotluste esitamiseni, nditeks
aktsiaraamatusse kannete tegemiseks, litsentside taotlemiseks, rahvastiku registrisse

andmete edastamiseks.'>®

Muude ametitoimingute alla vOiks liigitada ka périmisasjade lahendamise, mis
sisuliselt on samuti nagu tdestamistoimingud - menetlusdigus. Périmisasja
lahendamisel notari poolt tehtavad tdestamistoimingud on hdlmatud vastavate
ametikohustustega, lisaks nendele lasuvad notaril aga mitmed tehnilisemat laadi
ametikohustused pidrimisasja menetlemiseks, nditeks teatamiskohustused, pédrandi
inventuuri méddramise otsus, parimisdiguse tunnistuse viljaandmise kidigus tehtavad
toimingud jmt. Regulatiivsuse seisukohast tuleb olukorda hinnata périmisasjade

menetlemiseks ebarahuldavana. Regulatsioon tuleneb justiitsministri mé&érusest

137 Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 215.
138 Notariaadimérustik. RTL 2002, 19, 245.
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,Pirimisseadusest tulenevate notari ametitoimingute tegemise kord“'*® (16 siitet) ja
pirimisseaduses'®” laiali pillatud sitetest, mis ei moodusta notari ametitoiminguks
kokku korralikku menetlusdigust. Siinkohal tuleb silmas pidada asjaolu, et
parimisseadus valmistati ette sellise arvestusega, et parimisasju hakkavad lahendama
kohtud. Kuivord notari ametikohustused ei ole parimisseadusest tulenevalt piisavalt
selgelt npiiritletavad, siis seondub sellega ka korgendatud vastutuse riisiko

périmisasjade lahendamisel.

Praktikas on relevantsed muude ametitoimingute osas notari ametikohustused

hoiustamisel.

NotS § 29 1g 1 sitestab notari ametitoimingud, mida notar teeb isikute taotlusel ja
toestamisseaduses sitestatud korras, sealhulgas NotS § 29 1g 1 p . kohaselt votab notar
hoiule ja annab edasi raha, véirtpabereid ja viidrtasju. Enamkasutatav neist
toimingutest on raha hoiustamistoiming, mille eesmidrk on eelkdige vOimaldada
tehinguosalejatele omandi iileandmise tehingute puhul luua usaldusisiku kaudu

mehhanism tehingu tditmise riskide maandamiseks.

Olukord on hoiustamistoimingute seadusandliku regulatsiooni  seisukohalt
mitterahuldav. NotS § 33 lg 1 sitestab hoiustamise eeldusena selle seotuse notari
poolt tdestatava tehinguga ja hoiulevotmist taotleva isiku digustatud huvi tehingu
tditmise tagamiseks hoiustamise teel. NotS § 33 reguleerib hoiustamist,
tdestamisseadus aga ei sitesta aga hoiustamise korda. VOS § 120 Ig 1 annab
vOlgnikule Oiguse kohustuse tditmise takistuse korral raha, viirtpaberite, muude
dokumentide v&i viirtasjade hoiustamiseks volausaldaja kasuks notari juures. VOS
120 Ig 1 teine lause sitestab, et hoiustamise korra kehtestab justiitsminister. Sellist
korda kehtestatud pole, mistdttu vOiks esitada kiisimuse - kas notar on iildse
digustatud hoiustamistoiminguteks lihtuvalt VOS § 120 lg 1. Notarite praegune

tegevus voiks selles valdkonnas olla kisitletav lihtsalt tavana.

Formaalselt on hoiustamiseks vajalik kas hoiustamist taotleva isiku kinnitatud avaldus

vOi see sisaldub tagatava tehingu kohta koostatavas notariaalaktis. Seega peab notar

39 RTL 2002, 19, 244.
HORT 11996, 38, 752.

69



hoiustamisavalduse vastuvotmisel kontrollima hoiustamisavalduse vastavate eelduste

tdaitmist voi vastavalt avalduse koostamisel nende asjaoludega arvestama.

Kuivord § 11 Ig 2 DONot (vastavalt § 54a 1g 4 BeurkG) sitestab hoiustamise alusena
kirjalikus vormis dokumendi, siis on saksa kohtupraktikas mitmeid lahendeid seoses
notari veaga hoiustatu viljamaksel. Sellised ametikohustuste rikkumisena kisitletavad
vead voivad tuleneda asjaoludest, kus notar votab tdita mitu iiksteisega mitteseotud
hoiustamistaotlust voi kus hoiustamise kokkulepe ei ole kooskdlas miitigilepingu
tingimustega. Samuti on vigade allikateks ebatidpselt formuleeritud viljamaksmise
eeldused. Seetdttu tuleb lugeda notariaalses vormis hoiustamise avaldust igal juhul
soovitavamaks variandiks kui lihtkirjalikku avaldust, kuivord notariaalse avalduse
puhul on notaril vdimalik avaldajat ndustada ja kujundada koos avaldajaga voi
vastavalt tehingus osalejatega selged ja iiheselt moistetavad hoiustatu viljamaksmise

tingimused.

NotS § 33 Ig 4 sitestab notari keeldumise hoiustatu kdsutamiseks, kui kdsutamisega
rikutaks tagatava tehingu so0lminud isikute voi kolmandate isikute oigusi. Sellises
redaktsioonis tuleb sdtet notari ametikohustuse aspektist hinnata kui notari
subjektiivset otsustust, kuivord hinnata tuleks notaril isiku oiguste rikkumise
voimalikkust tulevikus. Seega peab notar sellise otsuse tegemisel votma enda kanda
vaieldamatult korgendatud riski, et osalised vdivad hiljem notari vastu esitada

ametikohustuse rikkumisest tulenevalt kahju hiivitamise ndude.

Saksa erialases kirjanduses on hoiustamise teemat mitmete autorite puhul pohjalikult
kisitletud. Pohikiisimus — kas hoiustamine on tdestamistoiming ja kui ta seda pole,
siis kas notar on selleks kohustatud. 23.07.2002 muudatusega tdiendati saksa
toestamisseadust sitetega § 54a — S54e, mis reguleerivad hoiustamise korda (BNotO
hoiustamisest §8§8 23,24). Kuni eelnimetatud muudatuseni ei olnud notar
pohimatteliselt hoiustamiseks kohustatud (§ 15 1g 1 lause 1 BNotO on suunatud

141

toestamistegevusele). Eesti hoiustamise regulatsioonis on tdestamisseaduse

ettevalmistamisel arvestatud saksa kogemusega ja NotS § 29 kisitleb hoiustamist kui

141 Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 229.
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ametitoimingut, samuti on hoiustamise tingimuste miiratlemise aluseks notariaalselt

tOestatud voi kinnitatud vastavasisuline avaldus (NotS § 33).

Muudatuste {iiheks oluliseks pohjuseks oli vaieldamatult hoiustamistegevusest
tulenevalt notarite vastu esitatud rohkearvulised nduded. Erialane kirjandus kuni
2002.a. juhib regulatsiooni puudulikkusele korduvalt tdhelepanu, kuivord vihene
seadusandlikul tasemel reguleeritus oli ka {iiks notarite vastu nduete esitamise

pohjustest.

Raha hoiustamine notariaalsete lepingute tditmise tagamisena on laialt levinud ja
pdlvinud nii fiitisiliste kui juriidiliste isikute usalduse, soltumata regulatsiooni
puudustest. Vaieldamatult on Eesti notariaaldiguses hoiustamise regulatsiooni
puudused riskide allikaks, seda nii notaritele kui ka klientidele. Neist kummagi huve
ei teeni ametikohustuste sisustamine kohtupraktika kaudu. Pigem tasuks siinkohal
arvestada saksa kogemusega. Hoiustamise teemat on kaudselt késitlenud ka

Riigikohus.'*?

Viidatud lahendi pdhjal on vOimalik vélja tuua kahte pShimdttelist
aspekti, esmalt notari kohustus hoiustatu véljamaksmise tingimuste selgeks
formuleerimiseks ja teiselt poolt vdivad hoiustamistoimingu osalised, arvestades
notari ametitoimingutest kahju tekkimise kindlustuskattega, iiritada notari vastu ndude

esitamise varjus lahendada lepingu tditmisest tekkinud vaidlusi.

Notari koiki ametialaseid kohustusi pole, nende hulgast tulenevalt ja uute
ametikohustuste lisandumisest Oigusriigi arenguga seonduvalt voimalik iihe
magistritoo raames kisitleda. Notari ametikohustusi iseloomustab nende lai spekter,
alates tavapdrasest kinnistu miiiigilepingu notariaalsest tdestamisest kuni ajaloolise
kalapiiligidiguse voOrandamise lepingu tdestamiseni, millele lisanduvad mitmed
tehnilist laadi ametikohustused. Kui institutsionaalsete ametikohustuste puhul on
tegemist suhteliselt stabiilse hulga kohustustega, siis menetluslikele kohustustele on
iseloomulik nende muutumine ajas, sealhulgas rohuasetuste muutus soltuvalt

avalikust huvist ja ithiskonna tsiviilkdibe vajadustest.

12 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 07. jaanuari 2003.a. otsus tsiviilasjas 3-2-1-149-03 (OU Jagudi Mets
vs Notar Kriiger). RT III 2004, 4, 43.
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3. Notari vastutus

3.1. Vastutuse olemus ja alus

Notari ameti pidamisega peab suurenema kodaniku usaldus riigi diguskorra suhtes,
samuti peab olema kodaniku usaldus kaitstud ka selle eest, et selline tegevus talle
endale kahju ei tooks. Oigusriigis on tihtis kodanikule garanteeritud diguskaitse teiste
isikute poolt tekitatud kahju eest, nii riigi enda kui ka riigi poolt médratud avaliku
voimu kandjate poolt. Riigi poolt eradiguslikele isikutele {ilesannete delegeerimisel on
oluline osa nende iilesannete selgel piiritlemisel, notari puhul ametikohustuste
seadusandliku reguleerituse tasemel. Eelmises osas késitletud ametikohustuste
problemaatikast jireldus, et mitte alati ei ole nad iheselt mdistetavad ja
ametikohustuse rikkumine voib seisneda nii selle tditmata jdatmises voi mittekohases

taitmises.

Lihtuvalt demokraatliku digusriigi pohimdtetest peab ametikohustuste rikkumisele
jargnema ka vastutus ja isik, kelle digusi on rikutud, peab saama oma Gigusi kaitsta ja
neid taastada. Pohiseaduse § 25 kohaselt on igaiihel digus talle iikskdik kelle poolt
oigusvastaselt tekitatud moraalse ja materiaalse kahju hiivitamisele. See Gigus on
universaalne niivord, kuivord see on suunatud iga Oigussubjekti, seega ka teiste
pohidiguste kandjate vastu. Viimaste jaoks pdhjendab see kahju hiivitamise kohustusi.
Sisuliselt on tegemist tsiviildiguse deliktiliste ndudediguste konstitutsioonidigusliku

vundamendiga.143 Kaitsedigus eeldab teatud korralduslikku ja menetluslikku kiilge.144

Kuidas aga sisustada vastutuse mdistet? Nditeks erinevad digusleksikonid piirduvad
reeglina vastutuse moiste defineerimisel loeteluga erinevatest vastutuse liikidest

. ~ 145
erinevates  digusvaldkondades.

Samuti ei defineeri reeglina konkreetne
vastutusnorm selle sisu, vaid sdtestab vastutuse voi konkreetse sanktsiooni kohustuse
rikkumise eest. Seega tuleb vastutuse mdiste sisustamiseks ldhtuda igakordselt

konkreetsest uurimisvaldkonnast ja selle siisteemist.

' Alexy, R. Pohidigused Eesti pohiseaduses. — Juridica Eriviljaanne, 2001, 1k 5-96.

144 Merusk, K. Narits, R. Eesti konstitutsioonidigusest. Tallinn: Juura, 1998, 1k 185-186.

145 Oigusleksikon. Koost. Mauer, K. Tallinn: Interlex, 2000, lk 359. Vt ka Creifelds, C.
Rechtsworterbuch. 16. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 2000, S 623.
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(Oigus-) kohustused on &iguskorra poolt piistitatud kiitumisnduded. Nende vormiks
on kédsud (millegi tegemise kohustused) ja keelud (mittetegemise kohustused). Nende
mittetditmine kutsub esile sanktsioone, enamasti kahju hiivitamise kohustused.'*®
Notari vastutus vOib soOltuvalt rikutavast ametikohustusest vOi tagajirjest olla
karistusoiguslik, distsiplinaarvastutus, haldusdiguslik vastutus voi tsiviildiguslik,
viimane seisneb eelkdige kahju hiivitamise kohustuses. Samas tuleb tddeda, et
vastutuse rakendamisel on sageli ebaselge, millist vastutuse vormi ja millisel
oiguslikul alusel seda rakendatakse. Nii nditeks on praktikas kahjutekitamise juhtudel
seoses notari ametitoiminguga lihtsaim voimalus kannatanule kriminaaldigusliku
vastutuse aluse valik, eelkdige selle menetluse lihtsuse ja odavuse tottu. Reeglina on
sellistel  juhtudel tegemist siiski juhtumi Oiguslikust olemusest tuleneva
tsiviiloigusliku  vastutusega. Karistusseadustiku laia tdlgendusega ametialaste
kuritegude vastav sdte voimaldab késitleda kuriteona ametialast lohakust, mis on
toetust leidnud ka kohtupraktikas ja padddinud notari ametikohustuste rikkumisel

notari karistusseadustiku alusel karistamisega ja moningatel juhtudel ka notari ametist

vabastamisega.

Notari ametikohustuste rikkumisest tulenev vastutus on Eesti kohtupraktikas olnud
kardinaalselt erinevate tdlgenduste objektiks. Nditeks tehingu tdestamisel notarile
esitatud voltsitud volikirja alusel, mida notar ei tuvastanud hooletuse vormis karistati
notarit iihel juhul kriminaalasjas ametialase lohakuse eest, sanktsioonina ametikohal
tootamise diguse dravotmisega ', teisel juhul lahendati asi tsiviildigusliku vastutuse
aspektist, sanktsioonina kahju hiivitamine."*® Kiesoleva t66 kiisitluse objektiks on
sOltumata eeltoodud vastutuse ndidetest varalise kahju hiivitamisega seotud

problemaatika.

Voladigusseaduses kannab termin vastutus kahetasandilist tdhendust. Vastutus
tdhendab voladigusseaduses eelkdige teatava Oiguskaitsevahendi kohaldamise
vOimalust kohustust rikkunud isiku suhtes. Kuid vastutus tdhendab ka kohustuse

rikkumise etteheidetavust, mis on ainult teatud Giguskaitse vahendite kohaldamise

" Kohler, H. Tsiviilseadustik. Uldosa. Tallinn: Juura, 1998, 1k 37.

"7 Tartu Ringkonnakohtu 02. septembril 2002.a. otsus kriminaalasjas nr. 2-1-109/2002 (siiiidistusasjas
KrK § 162 — Tartu notar Ree Milvere). Kittesaadav arvutivorgus
http://www.tarturk.just.ee/2002/tm/k/109.HTM.12.03.2006.

18 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 27. novembri 2002.a. otsus tsiviilasjas 3-2-1-129-02 (Anne-Margret
Jacobsen vs Margit Mets). RT III 2002, 35, 386.
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eelduseks.'’ Tsiviildiguslik vastutus viljendub eelkdige kahju hiivitamise kohustuses

(VOS § 115, § 1043).

Kui vorrelda erinevate notari Oiguslikule seisundile sarnase Oigusliku staatusega
isikute vastutust, siis selgub, et nende vastutus on nii ulatuse kui hiivitatava kahju
aspektist seadusandlikult ebaiihtlaselt reguleeritud, millise viite kinnituseks on

toodud alljdrgnevad niited.

Oigusemdistmisel tekitatud kahju hiivitamist reguleerib RVastS § 15, mille 16ike 1
kohaselt voib isik nduda kohtumenetluse kdigus, sealhulgas kohtulahendiga tekitatud
kahju hiivitamist tiksnes juhul, kui kohtunik on kohtumenetluse kédigus pannud toime
kuriteo. Seda piirangut kohaldatakse ka kahju suhtes, mis on tekkinud vaidluse
lahendamisel vaidluste kohtuvéiliseks lahendamiseks seadusega loodud organi poolt
ning véadrteo kohtuvélise menetlemise kédigus. Sellist vastutust regulatsiooni on
kritiseerinud G. Ginter, kelle hinnangul sitte selline sOnastus hoiab vaieldamatult
kokku riigi rahalisi vahendeid, kiill on aga kiisitav, kas vastutuse niivord range
piiramine on objektiivselt pdhjendatud ning kas see on kooskdlas pdhiseaduse §-s 15
sdtestatud igaithe digusega poorduda oma oiguste ja vabaduste rikkumise korral
kohtusse ja §-s 25 sitestatud igaiihe digusega talle likskdik kelle poolt digusvastaselt

tekitatud moraalse ja materiaalse kahju hiivitamisele.'™

Pankrotihaldur peab PankrotiS § 63 lg 1 kohaselt oma kohustuse rikkumisega
stitiliselt tekitanud kahju volgnikule voi volausaldajale voi isikule, kes voib nduda

massikohustuse tiditmist, hiivitama.'!

Advokaadi varalist vastutust reguleerib AdS § 47 lg 1, mille kohaselt &igusteenust
osutades tekitatud kahju eest vastutavad advokaadibiiroo pidaja ja advokaat

solidaarselt.'>?

Kohtutditur vastutab oma ametikohustuse siiiilise rikkumise eest KTS § 6 lg 1

alusel™ ja vandetolk VTS § 10 lg 1 alusel™ oma ametikohustuse siiiilisest

9 Kull, I, Kierdi, M., Kdve, V. Voladigus I. Uldosa. Tallinn: Juura, 2004, 1k 26.

" Ginter, G. Riigi vastutus digusemdistmisel tekitatud kahju eest. Lahe, J. Kahju tekitaja siiii
presumptsioon. - Juridica, 2004, nr 8, 1k 520.

! Pankrotiseadus. RT I 2003, 17, 95.

2 Advokatuuriseadus. RT I 2001, 36, 201 .
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rikkumisest tekkinud kahju eest isiklikult. Arvestades NotS § 14, saab konstateerida,

et notari vastutus on analoogselt reguleeritud kohtutéiturite ja vandetdlkidega.

Notari kahju hiivitamise kohustusest tuleneva vastutuse kehtiva seadusandliku aluse
sitestab NotS § 14. Notari vastutuse aluseks olevat sitet on alates notariaadireformi
algusest korduvalt muudetud. Alates 01.11.1993 kuni 31.01.2002 oli notari varaline
vastutuse aluseks NotS § 20, mille kohaselt vastutas notar otsese varalise kahju eest,
mis on tekkinud tema poolt tahtlikult vOi raskest ettevaatamatusest tehtud ebadigete
tegude tagajirjel, kusjuures notari ettevaatamatuse tottu tekkinud kahju eest vastutas
ta ainult selles ulatuses, mis jii hiivitamata selle kahju tekitanud teiste isikute poolt.'*®
Alates 01.02.2002 on notari vastutusnorm § 14 1g 1, mis sétestab notari vastutuse oma
ametikohustuste siiiilisest rikkumisest tekkinud kahju eest ja mida tdiendati alates
01.01.2006 teise lausega selliselt, et notar kui avaliku véimu kandja vastutab
riigivastutuse seaduses sitestatud alustel ja ulatuses. Kahju hiivitamise ndue
vaadatakse 14bi hagimenetluses maakohtus.'*°

01.01.2006.a. jdustunud seadusega'”’

muudeti analoogselt notariaadiseaduse notari
vastutuse sittega ka kohtudituri seaduse ja vandetdlgi seaduses vastutuse vastavaid
sitteid, millede kohaselt rakendatakse avaliku voimu kandja vastutust riigivastutuse
seaduses sdtestatud alustel ja wulatuses. Muudatuse vajadust selgitatakse
Tsiviilkohtumenetluse seadustiku ja tditemenetluse seadustiku rakendamise seaduse
seletuskirjas kohtutdituri niitel. Kohtutdituri seaduse muudatuse kohaselt suunataks
koik nduded kohtutdituri vastu maa- vOi linnakohtusse. See muudatus aitab
korvaldada hetkel kehtiva kahetsusviddrse olukorra, kus kaebus kohtutiituri tegevuse
peale tditemenetluse seadustiku § 77 kohaselt tuleb esitada maa- vdi linnakohtusse,
kuid kahju hiivitamise ndue riigivastutuse seadusest tulenevalt halduskohtusse. Sellise

olukorra ebakorrektsusele on viidanud ka Riigikohtu tsiviil- ja halduskolleegiumi

vaheline erikogu oma miiruses 15. 03. 2002.a. nr. 3-3-4-3-02."*® Tsiviilkohtusse

153 Kohtutiituri seadus. RT 12001, 16, 69.

1 Vandetolgi seadus. RT 12001, 16, 70.

155 Notariaadiseadus. RT 1 1993, 45, 640; 1994, 5, 49; 93, 1571; 1995, 61, 1028; 1996, 23, 456; 38,
752; 80, 1435; 1998, 30, 411; 2000, 104, 684.

1% TSMS seisuga 15. 06. 2005 - RT 12005, 39, 308.

157 Tsiviilkohtumenetluse seadustiku ja taitemenetluse seadustiku rakendamise seadus. RT I 2005, 39,
308.

138 Riigikohtu erikogu miirus 15. 03. 2002.a. nr. 3-3-4-3-02. RT III 2002, 10, 98.
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suunamise kasuks rddgib muuhulgas argument, et Kkohtutdituri vastutus on
kindlustatud ning kahjusaanu vo&ib valida, kumma, kas kindlustusandja voi
kohtutdituri vastu ta ndude esitab. Seega voib iihel juhul asja lahendada halduskohus,

teisel tdpselt samasuguste asjaoludega asja aga maa- voi linnakohus."*’

Soéltumata notariaadiseaduse erinevatest redaktsioonidest on notari vastutust
reguleerivas sittes piisinud muutusteta regulatsioon, mille kohaselt riik notari eest ei
vastuta (NotS § 14 1g 4). Analoogsed on sitted kohtutidituri (KTS § 6) ja vandetdlgi
(VTS § 10 1g 2) puhul.

Notari vastutuse kui kahju hiivitamiseks kohustava vastutuse rakendumise suhtes ja
notariaadiseaduses  sdtestatud  vastutusnormi osas on Eesti  digusalastes
publikatsioonides ja kohtupraktikas avaldatud erinevaid seisukohti, millede pdhjal
voiks esitada kiisimuse, kas notari vastutus on tsiviildiguslik vastutus voi
riigivastutus, kas ei peaks siiski notari eest vastutama riik, kusjuures notari
vastutusnorm tuleneks riigivastutuse seadusest, pohistades seda asjaoluga, et notar

nimetatakse ametisse riigi poolt ja notar teostab riigivoimu.

Kuivord notari ja kohtutdituri Oiguslik staatus on analoogsed, siis vodib eelpool
esitatud kiisimuse késitlemisel ldhtuda ka kohtutdituri vastutusega seonduvalt
avaldatud seisukohtadest. Arvestades avaliku ameti kandja staatust ja riigi poolt
delegeeritud padevust on nditeks M. Koolmeister avaldanud arvamust, et avaliku
ameti kandja - kohtutdituri vastu kahjunduete esitamise eripdraks on asjaolu, et
kohtutditur avaliku funktsiooni kandjana allub riigivastutuse seaduse regulatsioonile
ning tema poolt tekitatud kahju kuulub hiivitamisele riigivastutuse seaduses
ettendhtud korras. Kuna kohtutéituri ja kolmanda isiku vahel tekib kahju tekkimise
kaudu avalik-Giguslik suhe, siis ei tule hiivitamise ndue esitada mitte tsiviil-, vaid
halduskohtusse. Kohtutéituri vastu kahju hiivitamise nduete esitamise eesmirgiks on
panna kolmas isik olukorda, milles ta oleks olnud juhul, kui tema &igusi poleks
rikutud (RVastS § 8 lg 1). Kohtutdituri vastu esitatavate kahju hiivitamise nduete

puhul peab alati arvestama seda, et tulenevalt riigivastutuse raames kehtivast kahju

139 Tsiviilkohtumenetluse seadustiku ja tditemenetluse seadustiku rakendamise seaduse seletuskiri. Kittesaadav
arvutivorgus: (http://web.riigikogu.ee/ems/saros-
in/mgetdoc?itemid=040570006&login=proov&password=&system=ems&server=ragnel1). 05.03.2006.
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hiivitamise kontseptsioonist, peaksid eeltingimusena olema esitatud primaarnduded
(nt tditetoimingu Iopetamise ndue) ning alles seejéarel oleks kolmandal isikul Gigus

. e 160
esitada kahju hiivitamise noue.

M. Koolmeistri seisukoht ei ole erandlik arvamus. Riigikohtu tsiviilkolleegium on
oma madruses 07. jaanuarist 2003.a. leidnud, et vaidlus notari tekitatud kahju
hiivitamise iile tuleb 1ldbi vaadata halduskohtus. Pohistatakse seda alljargnevalt:
Halduskohtumenetluse seadustiku § 6 1g 3 p 2 jargi voib kaebaja taotleda avalik-
oiguslikes suhetes tekitatud kahju hiivitamist. Notar on notariaadiseaduse § 2 1g 1
kohaselt avalik-digusliku ameti kandja. Riigivastutuse seaduse § 2 lg 1 kohaselt vdib
kahju hiivitamist nduda ka avalikke iilesandeid avalik-diguslikul alusel véljaspool
alluvussuhet teostavalt isikult. Seega peab notari ametikohustuse tditmise voi tditmata
jatmise kiisimuse lahendama halduskohus. Tsiviilkolleegium jouab lahendis
jareldusele, et vaidlus notari tegevusega seotud kahju hiivitamise iile tuleb lahendada
halduskohtus, st tegemist ei ole tsiviilalsjalgal.161 Sama seisukohta on Riigikohus
korranud ka oma lahendis 20. aprillist 2005 .10 Riigikohus on jidtnud tdhelepanuta
NotS § 1 lg 3, mille kohaselt kohaldatakse notariaadiseaduses ettenidhtud
haldusmenetlusele kiill haldusmenetluse seaduse sitteid, arvestades notariaadiseaduse
erisusi, kuid haldusmenetluse seadust ei kohaldata notari ametitoimingutele, millest
tuleb seega jdreldada, et haldusmenetlust ei saa kohaldada ka ametitoimingu

rikkumisest tulenevate kahju hiivitamise nduete esitamisel ja menetlemisel.

Ka kohtutiditurite puhul on Riigikohtus véljendanud pdhimdtteliselt samu seisukohti,
sealhulgas esitanud selgituse ka kahju hiivitamise vastutuse aluse suhtes. Nimelt on
Riigikohtu tsiviilkolleegium oma 11.detsembri  2003.a. mdidruses lisaks
kohtualluvuse teemale selgitanud ka, et kolleegium peab vajalikuks mirkida, et TsMS
§ 60 lg-s 12 sitestatu ei vilista tditemenetluse volgniku voimalikku kahju hiivitamise

- . ey . 163
nduet seadust rikkunud tdituri vastu riigivastutuse seaduse alusel.

10 Koolmeister, M. Tsiviiltiite- ja pankrotimenetlus. Kolmandate isikute &iguskaitsevahendid. —
Juridica 2003, nr 6, 1k 422.

1! Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 07. jaanuari 2003.a. otsus tsiviilasjas 3-2-1-149-03 (OU Jagudi Mets
vs Notar Kriiger). RT III 2004, 4, 43.

12 Riigikohtu tsiviil- ja halduskolleegiumi vahelise erikogu 20. aprilli 2005.a. kohtumérus asjas 3-2-
4-1-05 (Pideva kohtu médramine notaritoiminguga tekitatud kahju hiivitamise asjas). RT III 2005, 15,
145.

193 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 11. detsembri 2003.a. mérus asjas 3-2-1-145-03 (Tiit Tumma kaebus
kohtutditur Rannar Liitmaa 25. aprilli 2003. a otsuse tiihistamiseks). RT III 2004, 1, 12.
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Vahemairkusena tuleb siinkohal markida, et kohtualluvuse teema on alates
01.01.2006.a. saanud selge seadusandliku lahenduse, nimelt NotS § 14 Ig 1 ja KTS

§ 6 1g 3 kohaselt vaadatakse kahju hiivitamise ndue libi hagimenetluses maakohtus.'®*

Eelnimetatud méiirustes toodud Riigikohtu seisukohtades ei viljendu paraku mitte
ainult kohtualluvuse kiisimus, vaid sisuliselt on Riigikohus seoses ametikohustuse
rikkumisega notari vastu esitatud kahju hiivitamise ndude lahendamisel osundanud
selgelt pohjenduste osas notari vOi vastavalt kohtutdituri riigivastutuse seadusest
tulenevale vastutusele. Seega on vastutuse aspektist tegemist pohimdattelise
kiisimusega: kas notari vastutus kahju hiivitamisel on seonduvalt asjaolust, et
vastutuse tekkimise aluseks on avalik-Giguslikust suhtest tuleneva kohustuse
rikkumine, siiski késitletav riigivastutuse seadusega reguleeritud riigi vastutusena voi
RVastS § 2 tdhenduses avalik-Gigusliku isiku vastutusena vdi on notari vastutus

isiklik tsiviildiguslik vastutus v6i kombinatsioon nendest mdlemast.

Eeltoodud seisukohtadest ldhtudes voib konstateerida, et nii digusteadlased kui ka
kohtupraktika on iihtsel arusaamisel, et notari ametikohustuse rikkumine tuleneb
avaliku-digusliku iseloomuga digussuhtest. Kas aga notari ametikohustuse rikkumine
tulenevalt avalik-digusliku suhte iseloomust on piisav argument selleks, et

kvalifitseerida notari vastutuse olemust ja alust?

RVastS § 1 sitestab seaduse reguleerimisalana avaliku voimu volituste rakendamisel
ja muude avalike iilesannete tditmisel rikutud Oiguste kaitse ja taastamise ning
tekitatud kahju hiivitamise alused ja korra (riigivastutus). Vastuviiteid ei tekita
erinevate seisukohtade puhul notari osalemine avalik-diguslikus suhtes, kuivord notar
tdidab vastavalt NotS § 2 talle delegeeritud avalik-diguslikke iilesandeid.
Riigivastutuse rakendamise kasuks rakenduv argument on asjaolu, et notari
ametikohustus on avalik-digusliku iseloomuga ja notari ning kannatanu vahel tekkiv
suhe kahju hiivitamiseks on avalik-0iguslik. Notari ja toiminguosalise vahel ei teki
lepingulist suhet, vaid notar tdidab talle riigi poolt delegeeritud avalik-diguslikke

seaduses (NotS, ToS, NotM) sitestatud ametikohustustusi, seega voiks notari

1% Vit ka Kaljumie, S. Halduskohtu pidevus ja piiritlemine iildkohtu pidevusest (Riigikohtu 2003-
2005 a praktika pdhjal). — Riigikohus 2005. Lahendid ja kommentaarid. Tallinn: Juura, 2005, 1k 1290.
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ametialane tegevus olla ainult avaliku diguse, mitte aga eradiguse valdkonda kuuluv.
Kuivord oGigussuhe, mis tekib ametikohustust tditva voi seda rikkuva notari ja
ametitoimingu osalise vahel on avalik-Gigusliku iseloomuga, siis voiks sellest
tulenevalt jdreldada, et avalik-0iguslike kohustuste rikkumisel pohinev notari varaline

vastutus on ainult avaliku digusega reguleeritav vastutus.

Riigivastutuse seaduse seletuskirjas selgitatakse riigivastutuse tdhendust kui koige
laiemalt vastutust avaliku voimu teostamisel tekkinud ebadigluse eest ehk ebadigluse
korvaldamise kohustust. Ebadigluse all mdistetakse igasuguseid iiksikisiku
seisukohast ebasoovitavaid vdoimu teostamise tagajirgi. See voib seisneda varalises
kahjus, haldusakti andmisega viivitamises, asja alusetult &dravotmises voi selle
kasutamise takistamises, ebadigete andmete avaldamises vOi muudes kahjulikes
tagajargedes. Siiani on vodimukandja vastutusest riddkides tdhelepanu pooratud
eelkdige avalik-diguslikus suhtes tekitatud kahju rahalisele hiivitamisele.
Riigivastutusdiguse raskuspunkt peab aga tulevikus koonduma eelkdige oiguste
rikkumise korvaldamisele haldusaktide andmise vOi toimingu sooritamisega ehk nn

esmastele nduetele.'®

Seletuskirjast selgub riigivastuse eesmirk — kdige pealt esmased nouded ja seejirel
alles kahju hiivitamine. Seevastu NotS § 14 sitestab ndudena ainult kahju hiivitamise.
Ametitoimingu tegemisele notarit sundida sisuliselt ei saa. Samuti pole notari
toimingu eesmirk haldusakt, vaid isikute taotlusel diguslikku tdhendust omavate

asjaolude ja stindmuste tdestamine.

Samuti voiks ldhtuvalt eeltoodud kohtupraktika niidetest viita, et riigivastutuse
seaduse loogika alusel peaks riik vastutama koigi avaliku vdoimu kandjate tekitatud
kahju eest, kuna notari varalise vastutuse puhul on tegemist eelkdige avalik-Oiguslike
kohustuste rikkumisel pohineva ja avaliku digusega reguleeritava vastutusega. NotS
§ 14 Ig 4 sitestab aga iiheselt moistetavalt, et ,,riik ei vastuta notari tekitatud kahju

eest”, seega vabastab riik iseennast vastutusest notari ametikohustuse tditmisel

195 Riigivastutuse seaduse eelndu seletuskiri.  14.06.2000. Kittesaadav  arvutivorgus:

http://web.riigikogu.ee/ems/saros-bin/mgetdoc?itemid=003672916&login=proov&password=
&system=ems&server=ragnel 1. 12.03.2006.
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toiminud rikkumise eest ja seda pohjusel, et NotS § 2 kohaselt notar peab oma ametit
enda nimel ja vastutusel vaba elukutsena. Eelkdige sellest sittest tuleneb et riik on
delegeerinud notarile kui avaliku ameti kandjale nii osa oma iilesandeid avaliku

voimu teostamisel, kui ka vastavalt eeltoodule ka isikliku vastutuse.

Vastukaaluks eeltoodud M. Koolmeistri riigivastutust toetavale seisukohale, ldhtub 1.
Pilving oma kiésitluses riigivastutuse dogmaatikast alljargnevast. Riigivastutusdiguse
tuuma moodustab véimukandja deliktiline vastutus digusvastaselt tekitatud kahju eest
(ametivastutus), mis on ajalooliselt vilja arenenud ametiisiku personaalsest
tsiviildiguslikust vastutusest ametikohustuste rikkumisel. Ametivastutuse koosseisu
spetsiifiliseks tunnuseks, mis eristab seda iildisest tsiviildiguslikust lepinguvilisest
vastutusest, on avaliku vOimu teostamine (avaliku sektori {ilesannete teostamine
avalik-0iguslikus vormis). Tagajdrjeks peab Oigusriigis olema vastutuse tekkimine
riigil, mitte ametnikul. Riik vdi muu voimukandja peab vOimu teostamisel
oigusvastaselt tekitatud kahju eest vastutama sellele vaatamata, milline on formaalne
suhe riigi ja tema nimel tegutseva isiku vahel. Siiski ei ole vilistatud eriseadusega
iiksikutes valdkondades ametniku isikliku vastutuse kehtestamine.'® Nagu eespool
mainitud, ei vilista iildine riigivastutuse mudel teatud voimukandja nimel tegutsevate
isikute isiklikku vastutust. Eestis sdtestab notariaadiseaduse § 20, et notar vastutab
otsese varalise kahju eest, mis on tekkinud tema poolt tahtlikult vodi raskest

ettevaatamatusest tehtud ebadigete tegude tagajirjel.'®”’

Riigivastutuse rakendamise kohta on avaldanud arvamust E. Andresen, kes on
juhtinud tdhelepanu asjaolule, et notari vastutus erineb oluliselt ametniku vastutusest.
Riigiametniku poolt tekitatud kahju loetakse riigi poolt tekitatud kahjuks, millest
tulenevalt ametnik kannatanu ees ei vastuta (RVastS 12 lg 2). Kiill aga on ametnik
kohustatud hiivitama riigile siiiiliselt teenistuskohustuse rikkumisega tekitatud kahju
regressi korras (ATS § 89! 1g 1). Avaliku iilesande tditmise kohustuse iileandmine
riigilt fiitisilisele isikule ei eelda sellele isiklikule vastutuse kehtestamist. Nimelt
sdtestab RVastS § 12 1g 3, et kui seadus ei sétesta teisiti, vastutab fiiiisilisest isikust

avaliku vdoimu kandja poolt tekitatud kahju eest riik. Kiill aga voib riik esitada

1 pilving, I. Riigivastutusdiguse dogmaatika ja Eesti kehtiv riigivastutusdigus. - Juridica, 1999, nr 8,
1k 383.
167 Samas, 1k 387. NotS § 20 viide on redaktsioonile, mis kehtis kuni 01.02.2002.
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regressindude fiiiisilisest isikust avaliku véimu kandja vastu (RVastS § 19 lg 1).
Notari kui avalik-digusliku ameti kandja loomisel otsustas aga riik kehtestada notari
isikliku vastutuse ning notariaadiseaduses sitestati sOnaselgelt, et riitk notari poolt
tekitatud kahju eest ei vastuta (NotS § 14 1g 4). Notariameti pidamisest tulenev riisiko
lasub seega tdies ulatuses notaril. Kiill aga ei ole vilistatud riigi enda vastutus, kui riik
ei tdida nouetekohaselt talle notariaadiseaduse vOi muu seadusega pandud
kohustusi.'®® Riigi vastutus oleks erialases kirjanduses viljendatud arvamuste kohaselt
voimalik, kui niiteks jdrelevalve organid jitavad olulisel méiral tditmata oma

kohustused notari ametitegevuse iile jirelevalve funktsiooni teostamisel.'®

Pohimotteliselt peab riik vastutama kahju eest, mida ametnikud on pdhjustanud.
Sellise riigivastutuse vastu notari puhul rdfigib aga siiski vaba notariaadi olemus
demokraatlikus digus- ja turumajanduslikus riigis. Riik saab vastutada ainult selliste
toimingute eest, mida ta ise saab mojutada. Kui notar nimetatakse ametisse
sOltumatuna, siis peab kohustuse rikkumine olema seotud soltumatu ameti kandjaga.
Vaba notariaadi siisteemi valik pdhineb moodsa Gigusriigi subsidiaarsusprintsiibil.
Riik ei pea endale votma iilesandeid, mida ta saab organisatoorselt paremini
lahendada viljaspool riigihaldust. Selleks on olemas vaba notariaat, mis on mérksa
efektiivsem kodanike ndustamisel kui seda saaks kindlustada riigihaldus ise. See
vajab kodanike erilist usaldust, et olla neile ndustajateks. See eriline usaldus loob
kodaniku ja notari vahelisele suhtele isikliku iseloomu ja sellega ka notari isikliku
vastutuse oma klientide suhtes. Seetdttu on otsus notari isiklikust vastutusest vigade

puhul moddapddsmatu. 170

Riigi vastutus aga oma kodanike ees seisneb sellest, et tagada notari poolt oma
kohustuste rikkumisest tekkinud kahju drahoidmise ja hiivitamise regulatsioon.
Seetottu peab seadus sidtestama vastutuse notari ametitoimingute rikkumise eest.

Notar, pidades avalik-0iguslikku ametit eradigusliku fiiiisilise isikuna, vastutab tema

1% Andresen, E. Notari koht ja roll Eesti digussiisteemis. - Eesti notariaadi X aastapdev. Tallinn:
Notarite Koda, 2003, 1k 9. Vt ka Maurer, H. Haldusdigus. Uldosa. Tallinn: Juura, 2004, 1k 441.

1% palandt. Biirgerliches Gesetzbuch. 56., neuarbeitete Auflage. Miinchen: Verlag C.H. Beck, 1997, S
1021.

"0 Zimmermann, S. Erstes Gesetz zur Anderung der Bundesnotarordnung und Staatshaftungsgesetz —
Schwerpunkte, Begleitregelungen und Folgewirkungen in der notariellen Praxis. - DNotZ, 1982, 1k 14.
Vt. ka Vollhardt, J. Berufsrecht Notare. — Berufsrecht. Beurkundungsrecht. DONot. Arbeitsunterlage
Band I. Bochum: Deutssches Anwaltsinstitut e.V., Fachinstitut fiir Notare, 1991, S 121.
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poolt ametikohustuse rikkumise eest isiklikult.'”' Teisalt peab olema seadusandlikult
tagatud, et notari vastu kahju hiivitamise ndue oleks realiseeritav. Notaril lasuv
ametikohustuse rikkumisest tulenev kahju hiivitamise rahaline ndue voib olulisel
maidral olla suurem, kui notar isikliku varalise vastutuse osas seda kandma on
voimeline. Tegemist on vastutusriskiga, mille maandamise riskiks on kohustuslik
notari ametivastutuse kindlustamise instituut (NotS § 15). Kindlustamiskohustus on
absoluutse  iseloomuga, notari ametisse asumise eelduseks on kehtiva

kindlustuslepingu olemasolu (NotS § 10 Ig 2).

Sarnane Eesti kehtivas notariaadiseaduses sdtestatuga on notari vastutuse
seadusandlik regulatsioon ka Saksamaal. BNotO § 19 Ig 1 sitestab, et notari
ametikohustuse tahtlikult voi hooletusest rikkumisel peab ta sellest tekkinud kahju
hiivitama. Kui notar on siiiidi ainult hooletuses, siis vOib tema vastu esitada ndude
ainult juhul kui kannatanul ei ole voimalik muul viisil hiivitust saada; see ei kehti
BNotO § 19 1g 1 §§ 23, 24 sitestatud ametitoimingute puhul. Muus osas kohaldatakse
vastavalt tsiviilseadustiku sétteid kahju hiivitamiseks ametnike poolt ametikohustuste

rikkumisele vastavalt BGB § 839. Riik notari poolt tekitatud kahju eest ei vastuta.

Eeltoodust tulenevalt on lisaks eesti digusalases kirjanduses ja kohtupraktikas esitatud
seisukohtadele vodimalik kasutada vastutusnormi otsimise ja selle olemuse

analiiisimisel ka vastavalt saksa allikaid.

Notari vastutuse olemuse mddratlemise keskseks kiisimuseks on notari varalise
vastutuse aluseks oleva normi kiisimus ja sellest tulenevalt probleemid tsiviilvastutuse
vOI1 riigivastutuse rakendamisest seoses notari ametikohustuse rikkumisest tuleneva

kahju hiivitamisega.

Teemal, kas notari vastutus on riigivastutus, toimus Saksamaal 80-ndatel diskussioon
seoses riigivastutuse seaduse eelndu vilja todtamisega. Seda arutelu on iihes pikemas
artiklis kidsitlenud S. Zimmermann. Aastatepikkuse arutelu tulemusena leiti siiski, et

notari vastutus pohineb eriseadusel ja tulenevalt notari staatusest ei ole see

71 palandt. Samas.
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pohimatteliselt hdlmatud riigivastutusega, kusjuures itheks pohiargumendiks oli notari

vastutuse puhul isikliku ametipidamise ja isikliku vastutuse aspekt.'’

Saksa erialase kirjanduse ja kohtupraktikaga tutvudes ei tekita kdesoleval ajal notari
vastutuse aluseks oleva normi leidmine erilist probleemi ja iihtselt kinnitavad koik
kdesoleva to0 raamides tutvutud allikad, et ainus notari ametikohustuste rikkumise
kahju hiivitamise aluseks olev vastutusnorm on notariaadiseadusest tulenev § 19
BNotO ja et notari vastutus on isiklik. '”* Kahju hiivitamise seisukohast on notari
ametialasest avalik-diguslikust tegevusest tulenevaid kahju hiivitamise ndudeid

7% ja sellest tulenevalt

175
1.

hinnatud kui eradiguslik-deliktilise iseloomuga noudeid

pohineb kisitlus notari vastutusest selgelt tsiviildiguslikul vastutuse

Pohimotteliselt on eeltoodud saksa autorite seisukohta kajastanud vastutusnormi
kiisimuses ka kehtiva notariaadiseaduse seletuskiri, milles mérgitakse, et ,, NotS § 14,
mis sitestab notari ametialase vastutuse, erineb oluliselt kehtiva NS §-st 20. Eelndu
kohaselt vastutab notar oma kohustuste siililisest tditmatajdtmisest tekkinud kahju
eest, kusjuures arvestada tuleb voladigusseaduse eelndu § 1155 regulatsiooniga
(kehtiva VOS-i § 1043)."° Viide VOS-i deliktidiguse vastavale sittele osundab
selgelt deliktilise vastutusele. Samuti konstateeritakse seletuskirjas, et ,, uus notari
ametialase vastutuse regulatsioon on seega range, aga Oiglane: igaiiks vastutab

igasuguse kahju eest, mille ta ise on pShjustanud*."”’

"2 Vt. Zimmermann, S. Erstes Gesetz zur Anderung der Bundesnotarordnung und Staatshaftungsgesetz
— Schwerpunkte, Begleitregelungen und Folgewirkungen in der notariellen Praxis. - DNotZ, 1982, S 4-
42.
173 Rinsche, F-J. Die Haftung des Rechtsanwalts und des Notars. Ein Handbuch fiir die Praxis. 6.,
erneuerte Auflage. Koln; Berlin; Bonn; Miinchen: Carl Heymanns Verlag, 1998, S 236. Huhn, D. von
Schuckmann, H-J. Beurkundungsgesetz und Dienstordnung fiir Notare. 4., neu bearbeitete Auflage.
Berlin: De Gryter Recht 2003, S 30. Palandt. Biirgerliches Gesetzbuch. 56., neuarbeitete Auflage.
Miinchen: Verlag C.H. Beck, 1997, S 1021. Tremml, B. Karger, M. Der Amtshaftungprozess.
Amtshaftung. Notarhaftung. Europarecht. Miinchen: Verlag Vahlen, 1998, S 230.

17 Zugehor, H. Ganter, G. Hertel, C. Handbuch der Notarhaftung. ZAP Verlag fiir die Rechts- und
Anwaltspraxis, 2004, S 115.

'3 Zimmermann, S. Erstes Gesetz zur Anderung der Bundesnotarordnung und Staatshaftungsgesetz —
Schwerpunkte, Begleitregelungen und Folgewirkungen in der notariellen Praxis. - DNotZ, 1982, S 4-
42.
7 Notariaadiseaduse  eelndu  seletuskiri. 12.  09. 2000. Kittesaadav  arvutivorgus:
http://web.riigikogu.ee/ems/saros-bin/mgetdo. 05.03.2006.

"7 Samas.
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Notari vastutuse alusena on senise késitluse jiargi ka Riigikohus reeglina ldhtunud
vastutusest tsiviildiguslikul alusel NotS §-st 14 (kuni 01.02. 2002 vastavalt NotS §20)

. - . 178
kui vastutusnormist.

NotS § 14 1g 1 lause 1 on kisitletav vastutusena voladigusseaduse deliktidiguse
kontekstis. VOS § 1043 sitestab teisele isikule &igusvastaselt tekitatud kahju
hiivitamise kohustuse, kui kahju tekitaja on selles siiiidi voi vastutab kahju tekitamise
eest vastavalt seadusele. NotS § 14 on seaduse alusel notari poolt ametikohustuse
rikkumisest kahju hiivitamiseks kohustav siiiiline vastutus. Sisuliselt asendab VOS §-i
1043 notariaadiseadusega kehtestatud notari vastutuse, kui eriseadusest tuleneva

kahju hiivitamise kohustuse.

Kehtiva notariaadiseaduse redaktsioon alates 01.01.2006 viitab kahju hiivitamise
aluse ja ulatuses osas riigivastutuse seadusele. Seoses muudatusega voOiks esitada
kiisimuse, kas sellest tuleks jdreldada, et notari vastutuse olemus on muutunud. NotS
§ 14 1g 1 lisatud II lause ,, Notar vastutab avaliku voimu kandjana riigivastutuse
seaduses sitestatud alustel ja ulatuses, voib tdlgendada pShimdtteliselt kahel suunal.
Esmalt voiks viita, et muudatusega on notari tsiviilvastutus muudetud riigivastutuseks
koostoimes RVastS §-ga 1 1g 1 ja 2, millede kohaselt riigivastutuse seadus sitestab
avaliku voimu volituste rakendamisel ja muude avalike iilesannete tditmisel rikutud
Oiguste kaitse. Selle seisukoha vastu rddgib aga NotS § 14 Ig 4 ja § 15
kehtimajddmine ka peale 01.01.2006. Endiselt on notari vastutus isiklik, riik ei vastuta
notari tekitatud kahju eest ja notar on kohustatud oma ametitegevusega seotud riskid
kindlustama. Teise suunana vdiks vilja tuua seadusandja soovi iihtlustada avalik-

oiguslikust suhtest tekitatud kahju hiivitamise regulatsiooni.

Notari vastutusnormi méiiratlemise kiisimus on pohimottelist laadi. NotS § 14 ei ole
lihtsalt deklaratiivne séte, vaid osa kogu notariaadi kui institutsiooni siisteemist ja
selle loogikast. Notar ei saa vastutada suuremas ulatuses kui riik ega ei saa vastutada

ka riigi eest. 01.01.2006.a. muudatus NotS § 14 1g 1, mille kohaselt notar kui avaliku

'8 Niiteks: Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 17. juuni 2002.a. otsus tsiviilasjas 3-2-1-82-02 (Uhisliisingu
AS vs Viiko Ambrosius ja Kai Sepp). RT III 2002, 20, 238. Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 27. novembri
2002.a. otsus tsiviilasjas 3-2-1-129-02 (Anne-Margret Jacobsen vs Margit Mets). RT III 2002, 35, 386.
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voimu kandja vastutab riigivastutuse seaduses sitestatud alustel ja ulatuses, ei muuda
notari tsiviildigusliku vastutuse olemust. Kuni nimetatud muudatuseni oli riigi ja
eradiguslike avalik-0iguslike isikute vastutus reguleeritud erinevalt. Avaliku ameti
kandja vastutus oli kahju hiivitamise aspektist ulatuslikum kui riigil, tegemist on
sisuliselt kahju hiivitamise pohimotete iihtlustamisega, sealhulgas vastutuse piirangute

osas.

Avaliku voimu kandja vastutus ametiisiku digusvastase tegevuse eest avaliku voimu
volituste rakendamisel on oma olemuselt samuti deliktidiguslik vastutus teise isiku
eest, kuid RVastS § 1 1dikest 2 tulenevalt ei peeta sellist vastutust eradiguslikuks
vastutuseks.'” Seega vGib viita, et oma olemuselt on riigivastutus deliktidiguslik
vastutus.'* Asjaolu, et nii riigi vastutus kui ka taolise eradigusliku isiku vastutus, kes
teostab avalikku voimu avaliku véimu kandajana, on pShiprintsiibis deliktidiguslik, ei

muuda uus NotS § 14 1g 1 redaktsioon notari vastutuse olemust.

Eeltoodud pohjustel tuleb autori hinnangul lugeda notariaadiseaduses viidet
riigivastutuse seadusele vastutuse aluste ja ulatuse osas notari vastutuse regulatsiooni
tapsustusena kahju hiivitamise regulatsiooni osas, muutmata seejuures notari
vastutuse olemust, ldhtudes endiselt notari vastutusnormist NotS § 14 tdhenduses.
Autori hinnangul on tdenéoliselt lisaks eeltoodule pohjendusele arvestatav muudatuse
vajaduse pohjusena eesmirk iihtlustada vastutuse kahju hiivitamise regulatsioone
eradiguslike isikute osas, kes avaliku vdoimu kandjatena tdidavad avalik-diguslikku

tilesandeid.

Kiisimusele, kas notar saab soOlmida eradiguslikke kokkuleppeid vastutuse
vilistamiseks vOi piiramiseks, tuleks vastata eitavalt ja seda eelkdige ldhtuvalt
asjaolust, et notari amet on avalik-Gigusliku iseloomuga ja ametitoimingu taotleja
ning notari vaheline suhe on avalik-Oiguslik. Vastutuse piiramise kiisimus voiks
kerkida nditeks ToS § 18 lg 2 rakendamisel, kui notar kahtleb tehingu kehtivuses ja
osalejad ndouavad sellele vaatamata tdestamist. Sellisel juhul kuulub tehing siiski

toestamisele, kusjuures notar peab mérkima oma selgituse ja selle kohta esitatud

179 Tampuu, T. Deliktidiguslik vastutus teise isiku tekitatud kahju eest. - Juridica, 2003, nr 7, 1k 464.
"0Vt ka Lahe, J. Siiii deliktidiguses. Doktoritéo. Tartu 2005. Kittesaadav arvutivorgus:
http://www.utlib.ee/ekollekt/diss/dok/2005/b17285823/lahejanno.pdf, 1k 145.12.03.2006.
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osalejate pohjendused notariaalakti, vilja arvatud juhul, kui notar on veendunud, et
on piisav alus ToS § 4 alusel ametitoimingu tegemisest keeldumiseks. Kui tdestatud
tehing siiski osutub kehtetuks voi on tiihine iiheselt mdistetava digusnormi rikkumise
vOi heade kommetega vastuolu tottu, siis autori hinnangul ei saa notariaalakti
mirgitud notari kahtlusi arvestada vastutuse vélistamise voi piiramise kokkuleppena.
Kiill aga tuleks osalejate poolt voetud ja notari poolt selgitatud riski arvestada kahju
hiivitamise ndude hindamisel, kui diguslik voi faktiline olukord oli tdestamise ajal
ebaselge ja notaril polnud voimalik sellel hetkel iiheselt mdistetavat seisukohta

kujundada.

Seega voib eeltoodu pohjal kokkuvotvalt jidreldada, et notari ametikohustuse
rikkumine on avalik-6igusliku kohustuse rikkumine, kuivord kohustus tekib avalik-
oiguslikust suhtest. Notari puhul pole aga vastutuse eesmirk esmasete nduete
realiseerimine riigivastutuse seaduses mottes, vaid sekundaarsete nduete kui kahju
hiivitamise nduete realiseerumine. Soltumata avalik-Oiguslikust suhtest ei ole notari
vastu kahju hiivitamise ndude esitamise normiks riigivastutuse seaduse vastav norm,
vaid médravaks on kahju tekitaja subjekt. Lahtuvalt notari kui eradigusliku isiku
isiklikust vastutusest ja riigi vastutuse vilistamisest NotS § 14 Ig 4 kohaselt ja RVastS
§ 12 1g 3 modttest, on notari tsiviildigusliku vastutuse aluseks NotS § 14 1g 1 kui
deliktist tuleneva kahju hiivitamise kohustus (VOS 53. ptk). Kuna notari
ametikohustuse rikkumise koosseisu kuuluvad selle elementidena kohustuse
rikkumine, pohjuslik seos, digusvastasus ja siili, on tegemist notari olemuslikult
tsiviiloigusliku deliktilise vastutusega, arvestades seejuures riigivastutuse seaduses
sdtestatud kahju hiivitamise alust ja ulatust, vastavalt NotS § 14 lg 1 lausele 2 ja
RVastS 3. peatiikis sétestatud kahju hiivitamise korda. RVastS § 7 lg 4 viitab juhuks
kui seadusega pole sitestatud teisiti ja see pole vastuolus avalik-diguslike suhete
olemusega, kohaldatakse avaliku vdimu teostamisel tekitatud kahju hiivitamisele
lisaks riigivastutuse seadusele ka eradiguse kahju hiivitamise sitteid. Seega kuuluks

sellisel juhul rakendamisele VOS 7. peatiikk — kahju hiivitamise ulatus.

NotS § 14 1g 1 lause 2 on selgelt eksitava iseloomuga site, viidates notari vastutuse
alusena riigivastutuse seadusele, kuivord notari vastutuse puhul on iseloomulikud riigi
vastutuse vélistamine ja notari isiklik vastutus, vastutuse = siililisus ja

oiguskaitsevahendina on vastutusndudena vdimalik esitada iiksnes kahju hiivitamise
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nduet. Seega puuduvad notari tsiviildiguslikul vastutusel riigivastutusele
iseloomulikud olemuslikud tunnused (vastutab riik, siiiita vastutus kui
garantiivastutus, prioriteet esmastel nouetel). Eeltoodu pohjal saab hinnata muudatuse
eesmdrki, kui taotlust iihtlustada notari ja riigi vastutust piirangute sitestamisega,
viltimaks olukorda, kus notari vastutus oleks korgendatud vorreldes riigiga, seda

muudatuse eesmérki tuleks selgelt notariaadiseaduses ka véljendada.

3.2. Delikti ildkoosseis ja kahju hlvitamine
3.2.1. Objektiivne teo koosseis

Lihtuvalt autori seisukohast, et notari vastutuse puhul seoses kahju tekitamisega on
tegemist olemuslikult deliktidigusliku tsiviildigusliku vastutusega, kuna kahju
tekitamine tuleneb lepinguvélisest suhtest ja kdesolevas t60s esitatud késitlusest, siis
allub notari vastutus delikti {iildkoosseisust tulenevale vastutusele koostoimes

riigivastutuse seaduse kahju hiivitamise sétetega aluse ja ulatuse osas.

Véladigusseaduses on deliktidigusliku vastutuse eeldused reguleeritud VOS 53.
peatiikis (§-d 1043-1067) ja vastutuse ulatus (lepinguviliselt tekitatud kahju
hiivitamine) on reguleeritud VOS iildosa (VOS 1. osa) 7. peatiikis ning notari
vastutusele rakendub tidiendavalt NotS § 14 Ig 1 lause 2 kohaselt RVastS 3. peatiikis

satestatu.

Deliktidigus reguleerib pohimdtteliselt kolme liiki lepinguviliselt tekitatud kahju

hiivitamise juhtumeid: delikti iildkoosseis, riskivastutus ja tootja vastutus.'®!

VOS 53 peatiikk ei loetle ammendavalt kdiki kahju tekitamise juhtumeid, vaid
sitestab selle eeldused. VOS §-s 1043 sitestab pohimdtte, et kahju tekitaja kohustuse
hiivitada kannatanule Gigusvastaselt tekitatud kahju, kui isik on kahju tekitamises
stiidi voi vastutab tekitamise eest vastavalt seadusele. Notari vastutus pohineb
seadusel. NotS § 14 Ig 1 on notari vastu oma ametikohustuste siiiilisest rikkumisest
tekitatud kahju hiivitamise ndude esitamise aluseks, mis oma sisult vastab deliktilise

ildvastutuse (iildkoosseisu) kahju siiiilisest pohjustamisest ja seaduse alusel tekkiva

! Tampuu, T. Deliktidigus vdladigusseaduses. Uldprobleemid ja delikti iildkoosseisul pohinev
vastutus. - Juridica, 2003, nr 2, 1k 71-82.
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vastutuse tunnustele, vastutusnormis on esindatud olulise tunnusena sud,

ametikohustuse kui lepinguvilise kohustuse rikkumine ja kahju tekitamine.

Delikti iildkoosseisu eeldused sitestab VOS §§ 1043-1045 ja kolmeastmelise delikti

koosseisu elementideks on objektiivne teokoosseis, digusvastasus ja siiii.

Vastavalt kontrollimise skeemile tuleb notari vastutuse puhul seega esimesel
objektiivse teo koosseisu tasandil tuvastada kas: 1) notar pani toime kannatanu poolt
vididetud kahju pohjustava teo 2) kas kannatanul esineb hiivitamisele kuuluv kahju 3)

kas notari teo ja kahju vahel on pohjuslik seos.

Kahju pohjustanud teona modistetakse deliktivastutuse iildkoosseisu puhul
inimk&ditumise akti, mis on tahte poolt juhitud voi juhitav. Notari poolt ametitoimingu
tegemine aktiivse kiditumisena vastab selle tunnuse mottele ja sisule, passiivse
kditumisena aga ametitoimingu tédielikult voi mingis osas tegemata jatmine, sealhulgas
vOib ametitoimingu tegemata jiatmine viljenduda vastava aktiga keeldumise kohta

(NotS § 40).

NotS § 14 1g 1 redaktsioonist ei selgu sonaselgelt kiill tegu, ametikohustuse olemaolu
tuleb eeldada ja seega tuleb teo maédratlemisel ldhtuda notarist ja ametikohustuse
rikkumisest. Seega isik, kelle vastu saab ndude kahju hiivitamiseks esitata
ametikohustuse rikkumisel, peab eelkdige oma ametilt olema notar. Notari tegevuse
piirid ldhtuvalt tema péadevusest séitestab NotS § 2 1g 2, mille kohaselt tdestab notar
isikute taotlusel Oigusliku tihendusega asjaolusid ja siindmusi ning teeb muid
oiguskindlust tagavaid ametitoiminguid. Teo koosseisu moodustavaks kditumiseks on
seega notari ametitoiming vOi selle mittenduetekohane tditmine. Oluline on seejuures
asjaolu, et notari tegevus vastutuse aspektist oleks avaliku ameti kandja tegevus
avalik-0iguslikus suhtes. Notari kui avaliku ameti kandja vastutus tsiviildigusliku
vastutusena pole seega késitletav tema tegevusena ettevotjana, nditeks biirooruumide
iirilepingust tulenev vastutus voi notari poolt kahju tekitamine lepinguvilistes
suhetes, kus notar ei osale avaliku ameti kandjana, niiteks liikluses tekitatud

kahjujuhtumi korral.
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Teiseks objektiivse teo koosseisu kuuluvaks elemendiks, mida kannatanu peab
toendama, on kahju tekkimine. Kahju hiivitamise kohustus saab tekkkida kahju

tekitamise faktiga, mille pohjustab kahju tekitaja konkreetne tegu.

Kahjuna tuleb kone alla iga Giguste kaotus vdi halvenemine, seega mitte ainult
omandi kaotus, nduete realiseeritavus seoses kohustustevastase viljamaksega, vaid ka
tagatise kaotus voi halvenemine (hiipoteegi kinnistusraamatusse mitte kandmine voi
ka halvem jarjekoht) tottu &rajadnud kasu, mis on seotud kohustustevastase
ametitegevuse notaritasudega, ametivastutusprotsessi kulud, tdiendava vastutuse
rakendumise puhul ka kulud esmaselt vastutust kandva isiku suhtes, kui see voiks

. . . - 182
kaasa tuua edu asjas ja ei osutu voimatuks.

Selleks, et hinnata, kas ametikohustuse rikkumisest on tekkinud kahju, hindab Saksa
Riigikohus kehtiva kohtupraktika kohaselt asjaolu, milline oleks olnud asjade kéik
ametikohustustuste kohase tditmise korral ja milline oleks kannatanu varaline seis siis
olnud, kui notar ei oleks ametikohustust rikkunud, vaid oleks tiditnud kohaselt oma
ametikohustust. % Juhul, kui notar jdttis andmata mone kohustusliku selgituse, tuleb
kontrollida asjade kédiku kujutades ette, et taoline selgitus anti ning kui
ametikohustuse rikkumine seisneb positiivses tegevuses, siis tuleb uurida, milline
oleks olnud isiku varaline seis juhul, kui notari poolt poleks ametikohustuse rikkumist

esinenud.

Kolmandaks peab deliktilise tsiviilvastutuse kohaldamiseks olema tdendatud ka
kausaalseose olemasolu ametkohustuse rikkumise ja tekkinud kahju vahel. Oiguse
rikkumise peab olema podhjustanud isiku kditumine, kelle vastu kahjutekitajana ndue
esitatakse. Kausaalseose tdendamisel tuleb ldhtuda tsiviildiguse iildistest
pohimdotetest. Kahju hiivitamise ndude rahuldamise aluseks saab olla ainult otsene ja

vahetu seos teo ning kahju tekkimise vahel.

Pohjusliku seose olemasolu ndue on iiheks tsiviildigusliku deliktivastutuse
kohaldamise eeltingimuseks. Kausaalseose tuvastamise nduet vOib pidada erinevalt

teistest vastutuse eeltingimustest absoluutseks, sest see ndue kehtib nii siiiilise kui ka

'82 Eylmann, H. Vaasen, H-D. u.a. Bundesnotarordnung. Beurkundunsgesetz. Kommentar. Miinchen:
Verlag Beck 2000, S 170.
' Samas.
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objektiivse vastutuse koosseisu puhul ning nii lepingulise kui ka lepinguvilise

vastutuse korral. '3

VOS § 127 1g 4 siitestab kahju hiivitamise kohustuse ainult juhuks, kui asjaolu, millel
isiku vastutus pohineb, on kahju tekkimisega sellises seoses, et tekkinud kahju on

selle asjaolu tagajidrg (pohjuslik seos).

Pohjusliku seose tuvastamisel tuleb selgusele jouda, kas notari ametikohustuse
rikkumine pohjustas kahjuliku tagajirje. Tsiviildigusliku vastutuse puhul on oluline
vaid see tegu, mis pohjustas tagajirje tegeliku saabumise. Kausaalseose tdendamisel
tuleb ldhtuda tsiviildiguse {ildistest pohimotetest. Kahju hiivitamise ndude
rahuldamise aluseks saab olla ainult otsene ja vahetu seos teo ning kahju tekkimise

vahel.'®’

Pohjusliku seose tuvastamine on vastutuse seisukohalt iiks olulisemaid kiisimusi.
Kuna tegemist on keerulise otsustusega, hindamaks, mis on oluline ja mis véhetéhtis
vOi juhuslik, mis pohjustab tagajdrje ja mis mitte, siis on erinevaid meetodeid ja
teooriad pohjusliku seose tuvastamiseks ning paratamatult puuduvad seejuures ka
16plikult {iihtsed seisukohad, milline neist meetoditest on koige objektiivsem.
Tuntumad teooriad kirjandusest on adekvaatsusteooria ja kaitsenormi eesmargi
teooria.'®® Adekvaatsusteooria kohaselt peaks notari vastutuse rakendamise aluseks
olema adekvaatne pohjuslikkus notari ametikohustuse rikkumise ja tema poolt rikutud

1."%7 Kaitsenormi

kohustuse ning osalise voi kaitstud kolmanda isiku varalise huvi vahe
teooria kohaselt tuleks tuvastada, kas selle normi, mida kahju pdohjustaja ei jarginud,

kaitseeesmirk holmas rikkumist ja selle tagajirjel tekkinud kahju.'™®

Riigikohus on 10. detsembri 2003.a. lahendis notari ametikohustuste rikkumise osas
kisitlenud pohjuslikku seose kiisimust ja leidnud, et pohjuslik seos ei pea avalduma

vahetu seosena digusvastase teo ja kahju vahel, vaid voib seisneda siindmuste jadas,

'™ Kingisepp, M. Kausaaldpetused ja voladigus. - Juridica, 2003, nr 3, 1k 154-160.

185 Kull, I. Korruptsioon ja tsiviildiguslik vastutus Tsiviiltiite- ja pankrotimenetlus. Kolmandate isikute
oiguskaitsevahendid. — Juridica 2000, nr 8, 1k 524-528.

'% Kingisepp, M. Kausaaldpetused ja voladigus. - Juridica, 2003, nr 3, Ik 154-160. Vt. ka Schlechtriem,
P. V6ladigus. Eriosa. Tallinn: Juura, 2000, 1k 257.

87 Zugehor, H. Allgemeine Fragen der Notarhaftung am Beispiel aktueller Urteile des
Bundesgerichtshofes. - Notarforum. Aktuelle Fragen zum Notarhaftung mit Richter des IX. Zivilsenats.
Bochum: Deutsches Anwaltsinstitut e.v., 2002, S 20.

188 Schlechtriem, P. Vdladigus. Eriosa. Tallinn: Juura, 2000, 1k 257.
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mille notar oma ametikohustuste rikkumisega loob. Kannatanu peab tdendama iiksnes
seda, et ilma notari digusvastase teota poleks kahju tekkimisega 16ppenud pohjusahel
vallandunud. '® Seega piisab notari poolt tekitatud kahju kohta ndude esitamisel
pohjusliku seose tdendamisest, et ilma notari Oigusvastase teota poleks kahju

tekkimisega 16ppenud pohjusahel vallandunud.

Eelpool tsiteeritud Riigikohtu kisitlust tuleb ilmselt pidada monevdrra lihtsustatud
arusaamaks pohjusliku seose olemusest, kiill aga tuleb eeldada, et kohus on

pohjusliku seose analiitisimisel arvestanud koigi oluliste asjaoludega.

Riigikohtu tsiviilkolleegium on 7. detsembri 2005.a. otsuses analiiiisinud isiku
kditumise ja kahju tekkimise vahelise pOhjusliku seose mdistet ja selgitanud, et
pohjuslik seos ei pea olema alati vahetu, st tekkinud kahju ei pea igal juhul olema
kohustuse rikkumise vahetu tagajarg. Pohjuslik seos on olemas juhul, kui ilma isikule
etteheidetava teota ei oleks kahju tekkinud (conditio sine qua non reegel).'”
Pohjusliku seose puhul eristatakse kahte tasandit: vastutust tekitavat ja vastutust
tditvat kausaalsust. Vastutust tekitava kausaalsuse eristamine on vajalik selleks, et
kannatanu saaks véita, et kahju tekitaja on toime pannud digusvastase teo (delikti), kui
see seos on tuvastatud, siis on sellega loodud alus digusvastasuse méératlemiseks ja
jargnevalt tuleks tuvastada siiii kiisimus. Vastutust tditev kausaalsus on vajalik selleks,
et panna kahjutekitaja vastutama kahju eest, mida kannatanu vididab olevat
pohjustatud kahjutekitaja deliktist, selle asjaolu kindlaks tegemine annab aluse pérast
sliti tuvastamist konkreetse kahju piiritlemiseks ja hiivitise suuruse midramiseks.'”"
Pohjusliku seose kindlakstegemine toimub kahes etapis. Kdigepealt uuritakse, kas
kahju tekitaja tegu oli kannatanul tekkinud kahju vajalikuks pohjuseks. Selleks
kasutatakse conditio sine qua non reeglit, mille jirgi loetakse ajaliselt eelnev néhtus
hilisema nihtuse pohjuseks siis, kui ilma esimeseta poleks teist saabunud. Juhul, kui
tegemist on aktiivse kéditumisega, siis kasutatakse elimineerimismeetodit ehk

korvaldatakse kahjutekitaja tegu ja hinnatakse, kas kahjulik tagajarg oleks sellisel

'% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 10. detsember 2003.a. otsus tsiviilasjas 3-2-1-125-03 (Anne-Margret
Jacobsen vs Margit Mets). RT III 2004, 1, 9.

%0 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 7. detsembri 2005.a. otsus tsiviilasjas 3-2-1-149-05 (OU Slops vs
Viiart). RT III 2005, 45, 441.

! Tampuu, T. Deliktidigus vdladigusseaduses. Uldprobleemid ja delikti iildkoosseisul pohinev
vastutus. - Juridica, 2003, nr 2, 1k 71-82.
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juhul saabunud voi mitte. Kui aga isiku kditumine eraldada ning selgub, et kahju on
tekkinud tema kéitumisest sdltumata, saab viita, et pohjuslikku seost teo ja kahju
vahel polnud. Asendamismeetodit kasutatakse tegevusetuse korral ehk rakendatakse
timberpooratud meetodit. Kontrollitakse kas kahjulik tagajidrg oleks saabunud ka siis,
kui kahju tekitaja oleks kditunud diguspéraselt. Pdohjusliku seose kindlakstegemise
teine etapp kujutab endast kahju pohjusele digusliku hinnangu andmist, millega
korvaldatakse osa isikuid vastutusele voetavate isikute ringist, ilma et hinnataks nende
isikute tegude Oigusvastasust ja siilid. Kahju O0Oigusliku pohjuse test on eri
Oigussiisteemides iildtunnustatud, sest ilma selleta oleks vdimalik tOstatada véga
paljude isikute vastutusele votmise kiisimus.'*?

Pohjuslikkus voib ka siis dra langeda, kui hiipoteetiline asjade kiik niitab, et varaline
kahju oleks tekkinud ka notari ametikohustuste kohasel tditmisel muude asjaolude
tottu.  Sellistest iilekantud kausaliteedi juhtudest tuleb eristada Giguspérase
alternatiivkditumise juhtumeid, kui kahju oleks tekkinud ka siis, kui notar oleks kinni
pidanud monest teisest ametikohustusest, aga tegelikult seda ei teinud. G. Sandkiihler
toob vdimaliku niditena kaasusest, kui esitatakse notari vastu ndue saamata jadnud
tulust, viitega et notar poleks tohtinud tdestada ebaausat lepingut seoses eksimusega
ja sellest tulenevalt kehtetut tehingut.193 Pohjuslikkus eeldab siiski, et kahjulik
tagajirg kuuluks rikutud normi kaitse alla. Selleks on ndutav sisemine seos notari
poolt loodud ohtlikule olukorrale, mis iiletaks lihtsalt vélise seose - lihtsalt juhuse

vahel.'**

Seega on notari vastu tema ametikohustuse rikkumisest tuleneva kahju hiivitamise
ndude esitamise aluseks teo objektiivse koosseisu elemendina pohjuslik seos olemas
juhul, kui on tuvastatud adekvaatne seos tegevusena VvOi tegevusetusena
ametikohustuste rikkumise ja kahjustatud oigushiive vahel (vastutust tekitav
kausaalsus) ja kui on olemas adekvaatne pohjuslik seos ametikohustuse rikkumise ja

kehtiva kahju hiivitamise ndude vahel. Seejuures tuleb kontrollida, milline oleks

2 Tampuu, T. Deliktidigus vdladigusseaduses. Uldprobleemid ja delikti iildkoosseisul pohinev
vastutus. - Juridica, 2003, nr 2, lk 71-82. Vt ka Deutsch, E.Ahrens, H-J. Deliktsrecht. Unerlaubte
Handlungen. Schadenersatz. Schmerzensgeld. 4., vollig iiberarbeitete und erweiterte Auflage. Koln;
Berlin; Bonn; Miinchen: Heymanns 2002, S 20.

193 Lerch, K. Sandkiihler, G. Bundesnotarordnung. Kommentar. 3., vollig neuarbeitete Auflage. Koln;
Berlin; Bonn; Miinchen: Carl Heymanns Verlag, 1996, § 19, Rdn 139.

1% Eylmann, H. Vaasen, H-D. u.a. Bundesnotarordnung. Beurkundunsgesetz. Kommentar. Miinchen:
Verlag Beck 2000, S 170.
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olnud kannatanu asjaolude olukord juhul, kui notar oleks oma ametikohustusi tditnud

kohaselt (vastutust tditev kausaalsus).195

3.2.2. Oigusvastasus

Oigusvastane on isiku seaduslikku kohustust rikkuv kiitumine, kui vastava kohustuse
eesmdrgiks oli kaitsta kolmandaid isikuid vastavalt kahju eest.'”® Oigusvastasusega

antakse negatiivne hinnang objektiivsele teokoosseisule.

Oigusvastasust on vdimalik tuvastada pirast seda, kui on tuvastatud tiitmata diguslik
kohustus. Oigusvastasuse tuvastamine toimub iildjuhul kahes etapis. Esmalt
selgitatakse vilja, kas objektiivne teokoosseis vastab seaduses sitestatud
oigusvastasuse eeldustele ja teises etapis kontrollitakse Oigusvastasust vilistavate

asjaolude esinemist.

Mitte igasugune Oiguskorra rikkumine ei ole veel Oigusvastane tegu kui delikti
iildkoosseisu element. Oigusvastaseks teoks tuleb lugeda tegu (tegevusetust), millega
on rikutud objektiivses Oiguses sitestatud kiditumisnorme ja mille tdttu osutub

rikutuks kannatanu subjektiivne digus.

VOS § 1045-1049 sitestab digusvastasuse regulatsiooni, sealhulgas ka digusvastasuse
eeldused. VOS § 1045 Ig 1 p. 7 kohaselt on kahju tekitamine digusvastane, kui see
tekitati seadusest tulenevat kohustust rikkuva kditumisega. NotS § 14 Ig 1 sitestab
notari poolt oma ametikohustuse rikkumise kui vastutuse eelduse. Notari
ametikohustused ei ole piiritletud ega loetletud viidatud séttes, kuid on késitletavad
seadusest tulenevate kohustustena, s.o kaitsenormidena VOS § 1045 1ike 1 punkti 7

tahenduses.

Notari poolt ametikohustuse rikkumise puhul eeldatakse reeglina selle

digusvastasust.'”’ Oigusvastasust vilistavate asjaoludena vdiksid kone alla tulla

193 Zugehor, H. Ganter, G. Hertel, C. Handbuch der Notarhaftung. ZAP Verlag fiir die Rechts- und
Anwaltspraxis, 2004, S 140.

% Voladigusseaduse  eelndu 116 SE I  seletuskiri.  Kiittesaadav  arvutivorgus:
http://web.riigikogu.ee/ems/saros-
bin/mgetdoc?itemid=991610001&login=proov&password=&system=ems&server=ragnel 1.
12.05.2006.
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ildised alused, nditena hiddaseisund jmt. Praktikas sellised kaasused senini
puuduvad.'® F-J. Rinsche hinnangul vdiks digusvastasuse vilistamine kdne alla tulla
jargmistel juhtudel: osaliste heakskiit; kohustuste kollisoon selgitamise ja saladuse
hoidmise kohustuste vahel v6i kohustuste kollisoon selgitamise ja erapooletuse

kohustuste vahel. '’

Mbningad notari ametikohustused on hinnatavad véirtushinnangutena, nditeks nagu
»erapooletus® (NotS § 2 1g 4), ,,usaldatavus* (NotS § 2 Ig 4), “sOltumatus* (NotS § 2
lg 2). Sellised ametikohustused on iihelt poolt notariameti nurgakivid, teisalt aga
voivad olla subjektiivse alatooniga hinnanguteks. Sama probleem on néiteks ka notari
selgitamiskohustuse tditmisega, mille puhul peab notar ldhtuvalt talle teatavaks
saanud andmetest pakkuma ametitoimingu osalistele koige ,kindlama tee* tehingu
tegemiseks. Kuivord ka kohtupraktika ei ole mitte alati oma seisukohtades jirjekindel,
siis tuleks K. Haugi arvates ametikohustuste piiridest arusaamiseks arvestada ka
erialases kirjanduses avaldatud seisukohti ning eelkdige ldhtuda ametikohustuste
tdaitmisel tegeliku Oigusliku olukorra kajastamisest.zoo Milliseks aga voib osutuda
kindlaim tee, voib selguda ajaliselt olulisel hiljem. V&ib viita, et ehkki seadusandja
on kiill sdnastanud pohimodtted, méadrab ametikohustuste piirid, kuidas vastavat
ametikohustust tiita tuleb paljuski kindlaks aga kohtupraktika ja seda kahjuks ajaliselt

hiljem, mistottu on vastutuse risk korge.

Tabavalt on digusvastasust motestanud oOigusteadlane K. Haug, kes konstateerib

olukorda sellisena: ,,Oigusvastasust on voimalik alles siis kindlaks teha, kui tditmata

oiguslik kohustus ise on selgelt tuvastatud — digusvastasus on selle peegelpilt“.201

7 Tremml, B. Karger, M. Der Amtshaftungprozess. Amtshaftung. Notarhaftung. Europarecht.
Miinchen: Verlag Vahlen, 1998, S 249.

' Eylmann, H. Vaasen, H-D. Bundesnotarordnung. Beurkundunsgesetz. Kommentar. Miinchen: C. H.
Beck, 2000, S 168.

199 Rinsche, F-J. Die Haftung des Rechtsanwalts und des Notars. Ein Handbuch fiir die Praxis. 6.,
erneuerte Auflage. Koln; Berlin; Bonn; Miinchen: Carl Heymanns Verlag, 1998, S 292.

200 Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 27.

201 Samas, S 26.
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3.2.3. Suu

NotS § 14 1g 1 kohaselt on notari vastutus ametikohustuse rikkumise korral siiiiline
vastutus. Notari seaduslikku kohustust rikkuv kéditumine on ametikohustuse
rikkumine, milliste sidtestamise eesmérgiks on kaitsta kolmandaid isikuid tekkiva

kahju eest.

VOS § 104 kohaselt vastutab isik oma kohustuse rikkumise korral iiksnes siiii
olemasolul, kui see on ette nihtud seaduses v&i lepingus. VOS § 53 ptk sitestab
klassikalise deliktidigusliku siiiilise  vastutuse. Teisele isikule (kannatanu)
oigusvastaselt kahju tekitanud isik (kahju tekitaja) peab kahju hiivitama, kui ta on
kahju tekitamises siitidi vO1 vastutab kahju tekitamise eest vastavalt seadusele monel
muul pdhjusel (§ VOS 1045). Notari kahju hiivitamise kohustus tuleneb seadusest ja

pOhineb siiiil.

Siiii vormidena sitestab VOS § 104 lg 2 tahtluse ja hooletuse ning hooletuse

erivormina raske hooletuse.

VOS § 104 1g 2 ja § 104 Ig 5 tdhenduses on notari ametikohustuse rikkumine tahtlik
juhul, kui notar teadlikult rikub temal lasuvat ametikohustust. Eelduseks on seejuures
koos teadmisega ametikohustusest ka teadmine selle ametikohustuste rikkumise

Oigusvastasusest.

Tahtlik ametikohustuse rikkumine on praktikas vorreldes hooletusega vihese
tahtsusega. Juhul, kui notar hoiab teadlikult seadusesitte ja oma ametikohustuse
taitmisest kOrvale voi kui ta teadlikult néditeks T6S § 13 1g 1 rikkudes delegeerib oma
ametikohustuse tditmise nditeks notaribiiroo tootajale, teades sitte rikkumise
tagajdrjena tulenevast tdestamise tiihisust, siis sellisel juhul on tegemist notari
tegevuses kaheldamatult tahtlusega. Notaril peab olema teo tagajirgedest selge

arusaaml.

VOS § 104 Ig 2 defineerib hooletuse kui kiibes vajaliku hoole jirgimata jdtmise.
Hooletuse tuvastamise kdigus otsitakse vastust kiisimusele, mida oleks olnud mdistlik

nduda isikult aset leidnud olukorras selleks, et ta ei oleks kahju pohjustanud. Raske
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hooletuse puhul jietakse jargimata kiibes vajalikku hoolt olulisel mazral (VOS § 104
g 4).

Eristatavad on ka vilimine ja sisemine hooletus. Vilise hooletuse tuvastamisel

arvestatakse muuhulgas:

1) mdistliku isiku arusaama kahju saabumise tdendosusest ja #@hvardava ohu
tosidusest;

2) maistliku isiku arusaama kiitumiskohustuse olemasolust vdi teo digusvastasust
vilistavatest asjaoludest;

3) seda, kas kahju oleks saanud dra hoida mdistlike kulutuste abil;

4) kas kahju tekitaja jirgis (eelkdige avaliku Gigusega kehtestatud) ohutuseeskirju. >

Kahju digusvastane tekitaja ei saa enda kiditumist vabandada tavaga. Hoolsusnorm

voib olla alati rangem, kui on ette ndhtud kahju &rahoidmiseks mdeldud

oigusnormides ja ohutuseeskirjades.

Vilise hooletuse pohimottest ldhtudes on tuletatud kutsealase hooletuse mdiste.
Selline hooletus tdhendab seda, et mingisse kutsealasesse gruppi kuuluva isiku
hoolsusstandardiks on sellise grupi keskmise liikme hoolsusstandard, mis on kdrgem
sellesse gruppi mittekuuluvate isikute hoolsusstandardist. Sama pdhimotet tuleks
laiendada ka muudele inimgruppidele, millistele saab omistada kahju drahoidmiseks

vajalikku professionaalsust.

Sisemine hooletus ehk subjektiivne siiti on etteheide konkreetsele kahju tekitajale.
Subjektiivse  siili tuvastamise kdigus hinnatakse seda, kas objektiivsete
hoolsusnormide rikkumine kahju tekitaja poolt on subjektiivselt andestatav. VOS §
1050 Ig 2 kohaselt kiitub hooletult isik, kes ei jargi vastavalt asjaoludele temalt kéibes
oodatavat hoolsust, arvestades muuhulgas isiku iga, haridust, teadmisi, voimeid ja

muid isiklikke omadusi. 2%

202 Tampuu, T. Deliktidigus voladigusseaduses. Uldprobleemid ja delikti iildkoosseisul pohinev
vastutus. - Juridica, 2003, nr 2, 1k 71-82.
203 Samas.

96



Seega tuleb hooletus tuvastada kahes etapis: kdigepealt hinnatakse seda, kas kahju
tekitaja on olnud objektiivselt hooletu, ja seejarel antakse hinnang sellele, kas ta oli

seda ka subjektiivselt.

Saksa kohtupraktika ja erialakirjanduse kohaselt loetakse seoses notariametile korgete
hoolsusnduete esitamisega tuvastatuks notari poolt ametikohustuse rikkumisel
reeglina tuvastatuks ka selle rikkumise siiiilisus™™, kusjuures hooletusega notari poolt
ametikohustuse rikkumisel on tegemist siis, kui notar oleks pidanud ametikohustuse
rikkumise ndutava tdhelepanu ja piisava hoolsuse korral dra tundma. Kusjuures kahju

tekkimise ettenihtavus ei ole oluline.”®

T. Tampuu hinnangul oleks ebadige VOS § 1050 1diget 2 kohaldada kutsealase
hooletuse juhtudel. Karta voiks ka seda, et kui vdimalikud kahjutekitajad hakkavad
liialt lootma subjektiivsele vabandatavusele, siis viheneb deliktidiguse preventiivne
moju ning kogu iihiskond muutub vdhem turvaliseks. Siiski on tasakaalustavaks
asjaoluks see, et subjektiivsele hooletusele saab loogiliselt vottes tugineda iiksnes see
isik, kes ise tdoendab teo toimepanemist, mida saab pidada viliselt hooletuks
kditumiseks — niikaua, kuni pole teada, milles tdpselt seisnes kahjutekitaja tegu, pole

sellele voimalik anda ka kahjutekitaja subjektist ldhtuvat hinnalngut.zo6

Alates 01.01.2006 on vastutuse piiranguna seonduvalt vajaliku hoolsuse méiraga
RVastS § 13 1g 3 kui vastutust vélistava asjaoluna avaliku vdoimu kandja vabanemine
vastutusest avalike iilesannete tditmisel tekitatud kahju eest, kui kahjutekitamist ei
olnud voimalik viltida ka avalike iilesannete tditmisel vajalikku hoolsust tdielikult

jargides. Sisuliselt on tegemist tdendamiskoormise kiisimusega.

Vajaliku hoolsuse hindamisel ei ldhtuta mitte nn ideaalnotarist, vaid méddupuuks on
seejuures kogenud, oma kohustustest teadlik ja kohusetundlik keskmine notar.

Teisisonu voib hooletuse hindamisel ldhtuda ka iildpohimottest ehk kiibes vajaliku

% Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 28.

* BGH DNotZ 1969, 499/502 Nr 69.

206 Tampuu, T. Deliktidigus voladigusseaduses. Uldprobleemid ja delikti iildkoosseisul pShinev
vastutus. - Juridica, 2003, nr 2, 1k 71-82.
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hoole jiargimise kontseptsioonist, mis iile kantuna notari vastutuse temaatikale oleks

kisitletav notari ametitegevuses kiitumisstandardina.*"’

Eeltoodud moddupuu valguses ei saa siiski notar viidata oma kogenematuse puhul
asjaolule, et paljud tema teised kolleegid teevad sama viga voi sellele, et notarite koda

pole andnud piisavalt juhiseid.*”®

Reeglina ei saa notar ennast sellega vabandada, et tal polnud piisavalt digusalaseid
teadmisi. Millised nduded aga juriidilistele teadmistele esitada, selleks tuleb uuesti
orienteeruda nn keskmisele notarile. Notarile esitatakse vidga korgeid nodudeid
mirkimisvéirsete kutseoskuste ja teadmiste osas: mis puudutab seejuures seaduste
tundmist, ei pea notar tundma mitte ainult kehtivat digust, vaid ka arvestama ka
kehtivuse kaotanud vdi veel joustumata seadusi vOi seaduseelndusid, samuti ka

erialases kirjanduses avaldatud seisukohti.*”’

Teadmiste ja kohtupraktika tundmisega seatakse latt mitte madalamale, vaid veelgi
korgemale. Kui Riigikohus nduab advokaadi vastutusasjades iildiselt kittesaadavates
eriala ajakirjades avaldatud korgema kohtu otsuste arvestamist, siis ei seata ka
notaritele madalamat latti. See, et viikeses biiroos on olemas ainult viike hulk erialast
kirjandust ei vota vastutusjuhtumi puhul advokaadi jaoks siili koormat viiksemaks

kohtupraktika tendentside kohaselt.*'”

Teine oluline aspekt, mida tuleks hinnata siili kontrollimisel, on notari poolt osalistele
pakutud nn kindlaima tee valiku kiisimust ehk tee, mille puhul oleks vdimalikud
riskid enim maandatud. See kiisimus omab tdhendust juhul, kui on véimalik valida
erinevate Oiguslike lahenduste vahel ja sellisel juhul eeldatakse kohtupraktikas
eelkdige tdestamistoimingute puhul, et notar peaks pakkuma osalistele koige

riskivabama ja ohutuma lahenduse.

7Vt Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 28.

% Eylmann, H. Vaasen, H-D. u.a. Bundesnotarordnung. Beurkundunsgesetz. Kommentar. Miinchen:
Verlag Beck 2000, S 168.

% Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 35.

21 Maass, E. Haftungsrecht des Notars. Deutscher Anwaltverlag. Anwaltpraxis Bonn:
DeutscherAnwaltVerein. 1994, S 86.Vt ka Eylmann, H. Vaasen, H-D. u.a. Bundesnotarordnung.
Beurkundunsgesetz. Kommentar. Miinchen: Verlag Beck 2000, S 169. Vt ka Haug, K. Die
Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 35.
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Kindlaima tee valiku kriteerium pédrineb Saksa riigikohtu 1935. aasta otsusest
advokaadi kohustusest, kus osundati ka notarile, mille kohaselt tuleb erinevatest
voimalikest variantidest soovitada sellist, milline on kindlaim ja ohutuim. Muu valiku
puhul kiitutakse siiiiliselt juhul, kui kidibes vajaliku hoolsuse puhul oleks pidanud

ohtlikuma valiku #ra tundma.?!!

Erialases kirjanduses on osundatud ka sellise méératluse puudustele. Kdige kindlama
ja ohutuma tee valik viitab siiski uuesti nn supernotarile ja teisalt on kindlaima tee

valik mttetu ja rakendamatu, kui pole voimalik mingite teede vahel valida.?'?

Lihtudes eeltoodust voib viita, et kohtupraktika poolt ndutava kindlaima tee valiku
kiisimus on oluline pigem notari ametikohustuse sisu kindlaks midramisel kui siiii

miiratlemise lihtepunkt.?"

Lisaks keskmisele notarile esitatavate juriidiliste teadmiste ja oskuste nduetele vdivad
teatud juhtudel rolli méngida siiii hindamise aspektist ka muud subjektiivsed
kriteeriumid. Niitena saksa kohtupraktikast voib tuua juhtumi, kus notar vabastati
kahes instantsis siilist testamendi tdestamisel dra jddnud allkirja tottu esitatud kahju
hiivitamise ndudest, kuivord notar tdestas testamendi sdja ajal, kusjuures notar pidi
vahepeal oOhuhdire tottu jooksma variendisse ja oli pdrast seda hingeliselt viga
arritatud, mistottu see allkiri ununeski.’'* Seevastu ei saa notar viidata oma
vanadusele kui vabandatavale asjaolule. Kohtupraktika on kindel, olgu notar noor voi

215 yabandatavaks ei osutu ka

eakas, peavad tema vOimed siiski vastama standardile.
notari toovisimus iilekoormatusest.”'® Notari milu kohta ei esita kohtupraktika
ileinimlikke ndoudeid - notarilt ei saa oodata, et ta miletaks kaua aega tagasi tdestatud
lepingut eeldusel, et see polnud seotud mingite eriliste alsjaloludegal.217 BGH kinnitas

eelnimetatud seisukohta 10.11.1988. aasta otsusega, mille kohaselt ei pea notaril

*'' Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 35.

212 Samas, S 36.

> Maass, E. Haftungsrecht des Notars. Deutscher Anwaltverlag. Anwaltpraxis Bonn:
DeutscherAnwaltVerein. 1994, S 85.

*'“ Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 37.

*"* Deutsch JZ 1968, 103.

216 Haug, K. Samas.

" BGH VersR 1981, 839.
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meeles olema, et ta viis kuud tagasi tdestas sama lepingueseme miiiigilepingu, mille

edasimiiiigitehingut tdestab uuesti sama notar sama lepingueseme kohta.*'®

Vastutuse seisukohalt ei oma siili vorm tidhendust, kuivord NotS § 14 1g 1 sitestab
vastutuse siililisest rikkumisest tekkinud kahju eest. NotS § 14 1g 2 ei sitesta siill
vormi tdiendava vastutuse korral. Kiill teeb aga BNotO § 19 vahet tahtlikult ja
hooletusest tuleneva ametikohustuse rikkumise vahel, kuivord § 19 lg 1 lause 2

BNotO kohaselt lasub notaril tdiendav vastutus ainult hooletuse korral.

Siiti vormidel on oluline tdhendus seoses ametikindlustusega. NotS § 15 sitestab
notarile ametikindlustuse kohustuse ametikohustuse rikkumisega tekitatud kahju
hiivitamise kohustuse tagamiseks. Samas ei pea NotS § 15 lg 2 kohaselt notar ennast
kindlustama tahtliku kohustuse rikkumise eest, mida tinasel kindlustusturul ka pole
voimalik teha. Sisuliselt on tegemist olukorraga, kus need riskid on kindlustamata ja
kannatanu voimalused tahtliku ametikohustuse rikkumise korral on piiratud notari
isikliku varaga. Selliste kahjude hiivitamiseks on Saksa Notarite Koda loonud
Usalduskahjude Hiivitamise Fondi, eesmirgiga tagada kannatanutele tahtlikult

tekitatud kahjude hiivitamine.*"’

Juhul, kui ametitoimingu osaline kannab kahju tekitamisel kaassiiiid, niiteks juhul,
kui ta on andnud ebatéielikku informatsiooni voi kui ta ise ei tunne huvi lepingu
tditmise vastu, siis on saksa oiguse alusel alati vajalik kahju hiivitamise ndude puhul
silmas pidada sellist kaassiitid, mille suhtes rakenduvad tsiviildiguse iildsitted.**
Sama p&himéte sisaldub VOS § 1050 lg 3, mille kohaselt siiiilise vastutuse puhul, kui
kahju hiivitamise eest vastutavad mitu isikut, kelledest iiks vdi mitu on vastavalt
seadusele kohustatud hiivitama oOigusvastaselt tekitatud kahju soltumata oma siiiist,
tuleb kahju hiivitamise eest vastutavate isikute kditumise siiiilisust ja siiti vormi votta
arvesse hiivitamiskohustuse jagunemisel kahju hiivitamise eest vastutavate isikute

omavahelistes suhetes.

Siiti kui subjektiivse aspekti kiisimus notar vastutuse rakendamisel taandub kahele
pohikiisimusele ,.keskmine notar* ja ,,kindlaima tee valik®. Molemad ldhtealused siiii

tuvastamise aspektist on pohimdtteliselt paraku kohtupraktika sisustada ja kdesoleval

218 Haug, K. Samas.
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ajal on vdimalik nende mdistete analiiiisimisel ldhtuda deliktidiguse iildpohimdtetest

ja saksa kohtupraktika seisukohtadest.

3.2.4. Kahju hivitamine

3.2.4.1. Kahju hivitamise alused ja eesmark

Tsiviildiguslik vastutus viljendub kahju hiivitamise kohustuses (NotS § 14, VOS
§ 115, 1043). Kahju hiivitamise eelduseks on kohustuse rikkumine (VOS § 100, NotS
§ 14) ja tingimus, et puuduvad asjaolud, mille kohaselt isik ei vastuta kohustuse
rikkumise eest voi kui kahju ei kuulu hiivitamisele seadusest tulenevalt voi muul
pohjusel. Notari vastu kahju hiivitamise ndude esitamise eelduseks on vastutus
ametikohustuse rikkumise eest. Notari ametikohustused ja teised vastutuse

rakendamise eeldused on kisitletud t60 eelmistes osades.

Tsiviildigusliku vastutuse rakendamisel nii lepingulistest kui ka lepinguvilistest
volasuhetest sitestab kahju hiivitamise ulatuse ja suuruse iildregulatsiooni VOS 7.
peatiikk, méadratledes pohimotteliselt kahju hiivitamise ndude sisu, mitte aga selle

eeldused, viimane tuleneb kohustuse rikkumisest.

Alates 01.01.2006 vastutab notar kui avaliku voimu kandja NotS § 14 Ig 2 lause 2
kohaselt riigivastutuse seaduses sitestatud alustel ja ulatuses. RVastS 3. peatiikis on
satestatud kahju hiivitamise regulatsioon. RVastS § 7 Ig 4 kohaselt kohaldatakse
avaliku voimu teostamisel tekitatud kahju hiivitamisel lisaks riigivastutuse seadusele
ka eradiguse kahju hiivitamise sitteid, kui seadusega pole sitestatud teisiti ja see pole
vastuolus avalik-Giguslike suhete olemusega. Seega tuleb RVastS 3. peatiikis
sitestatut arvestada kui erinorme koostoimes VOS 7. peatiikis reguleeritud kahju

hiivitamise iildregulatsiooniga ja notariaadiseadusest tulenevate erisustega.

Kahju hiivitamise eesmirgi sitestab VOS § 127 lg 1, mille kohaselt tuleb kahjustatud
1sik asetada olukorda, mis on voimalikult 1ihedane olukorrale, milles ta oleks olnud,

kui kahju hiivitamise kohustuse aluseks olevat asjaolu ei oleks esinenud. Seega

Y Haug, K. Grundziige eienes Versicherungssystems fiir Notare. - Das moderne Notariat — Strukturen
und Aufgaben. Koln: Bundesnotarkammer, 1993, S 52.
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plititakse kahju hiivitamisega kannatanu varaline olukord viia vdimalikult sellisesse
seisu nagu oleks see olnud juhul, kui digusvastast kohustuse rikkumist ei oleks toime
pandud. Pohimottelisest sama eesmirgi sitestab RVastS § 8 lg 1 varalise kahju
hiivitamisel — hiivitisega tuleb luua varaline olukord, milles kannatanu oleks olnud
siis, kui tema oOigusi poleks rikutud. Erisusena voib tuua vilja olukorra kisitlusest
VOS-is sitestatud voimalikult ldhedase ja RVastS-s sisuliselt sama olukorra, kui
lahtealusest tuleneva kahju hiivitamise ndude arvestamise alusena. Autori hinnangul
tuleks siinkohal arvestada RVastS ja VOS erinevat jdustumisaega ning mitte kisitleda
RVastS regulatsiooni absoluutsuse aspektist, kuivord iihtegi olukorda pole véimalik
tagantjdrele 1oplikult taastada, vaid pigem on vdimalik hinnata seda voimalikult

lahedasena sellisele olukorrale.

Lihtuvalt kahju hiivitamise eesmirgist on lepinguviliselt tekitatud kahju puhul
eristatavad tdiendavalt eri- ja iildpreventsiooni. Uldpreventsioon teenib kahju
lepinguvilise tekitamise juhtumite véilistamist tulevikus ja eripreventsioon
kannatanutele lepinguviliselt tekitatud kahju heastamist. Deliktidiguse eesmairgiks ei
ole kahju tekitaja karistamine ega temalt digusrikkumise teel saadud tulu dravotmine.
Oigluse pohimottest tulenevalt peab deliktidigus eelkdige voimaldama votta
tsiviilvastutusele isikut, kes kahju pohjustas ning kellele saab seda ette heita
(individuaalse siiiilise vastutuse p()him()te).221

PShimottele, et kahju hiivitamine ei tohi olla kannatanu rikastumise allikaks ja kahju
hiivitamise eesmirgiks ei ole ka kohustust rikkunud poole karistamine on
selgesonaliselt viljendanud Riigikohus lahendis  3-2-1-137-05 21. detsembrist
2005. a.**

3.2.4.2. Huvitatava kahju liigid ja hiivitamise viis

Hiivitamisele kuuluv kahju voib olla varaline voi mittevaraline (VOS § 128 1g 1).
Varalise kahju liikideks on eelkdige otsene varaline kahju ja saamata jdénud tulu
(VOS § 128 1g 2). Seaduse sonastusest tulenevalt ei saa eeltoodud jaotust lugeda

absoluutseks ja ammendavaks. Varaline kahju kujutab endast iildjuhul igasuguseid

#! Tampuu, T. Deliktidigus voladigusseaduses. Uldprobleemid ja delikti iildkoosseisul pohinev
vastutus. - Juridica, 2003, nr 2, 1k 71-82.

22 Riigikohus tsiviilkolleegiumi 21. detsemberi 2005. a otsus tsiviilasjas 3-2-1-137-05. (Osaiihingu
Tabal vs V.A.O. Grupp OU). RT III 2006, 3, 26.
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mittevabatahtlikult saabunud negatiivseid tagajidrgi. Varaline kahju vdib koosneda ka
kulutustest, mis kujutavad endast vabatahtlikke varalisi ohvreid. Niiteks koosneb

negatiivne ehk usalduskahju eelkdige just vabatahtlikult tehtud kulutustest. ***

Varalise kahju liikide eristamine on antud juhul oluline, kuivord RVastS § 7 1g 3

tulenevalt kuulub hiivitamisele otsene varaline kahju ja saamata jdénud tulu.

Otsene varaline kahju tekib isiku olemasolevate digushiivede kahjustumise korral ja
viljendub isiku olemasoleva vara vihenemises.””* See hdlmab VOS § 128 lg 3
kohaselt eelkdige kaotsildinud vOi hdvinud vara védrtuse voi vara halvenemisest
tekkinud védrtuse vihenemise, isegi kui see tekib tulevikus, ning kahju tekitamisega
seoses kantud voi tulevikus kantavad maistlikud kulud, sealhulgas mdistlikud kulud
kahju &drahoidmiseks voi vdhendamiseks ja hiivitise saamiseks, muuhulgas kahju

kindlaks tegemiseks ja kahju hiivitamisega seotud nduete esitamiseks.

Saamata jaanud tulu on kasu, mida isik oleks vastavalt asjaoludele, eelkdige tema
poolt tehtud ettevalmistuste tottu, tdendoliselt saanud, kui kahju hiivitamise aluseks
olevat asjaolu ei oleks esinenud. Saamata jddnud tulu voib seisneda ka kasu saamise
voimaluse kaotamises (VOS § 128 Ig 4). RVastS § 13 lg 2 kohaselt saamata jizinud
tulu ei hiivitata, kui kahju hiivitamiseks kohustatud isik tdendab, et ta ei olnud kahju
tekitamises siiiidi. Notari vastutus on aga igal juhul siiiiline (NotS § 14 Ig 1), mistottu

siti puudumine vilistaks kahju hiivitamise ndue maksma paneku.

Erandina kuulub hiivitamisele ka mittevaraline kahju. Mittevaralise kahju all
moistetakse VOS § 128 1g 5 kohaselt eelkdige kahjustatud isiku fiiiisilist ja hingelist
valu. RVastS § 9 piirab ja samaaegselt konkretiseerib mittevaralise kahju hiivitamist,
andes fiilisilisele isikule noudediguse kahju rahaliseks hiivitamiseks siililiselt
vidrikuse alandamise, tervise kahjustamise, vabaduse vOtmise, kodu voi eraelu
puutumatuse voi sonumi saladuse rikkumise, au voi hea nime teotamise korral. Notari
vastutuse rakendamisel mittevaralise kahju hiivitamiseks vOiks see seonduda néiteks
saladuse hoidmise kohustuse rikkumisega, muud alused on raskesti ettekujutatavad,

arvestades notari ametikohustusi ja ameti spetsiifikat.

3 Kaull, 1., Kierdi, M., Kove, V. Voladigus 1. Uldosa. Tallinn: Juura, 2004, 1k. 260.
2% Samas.
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Varalise kahju suuruse arvutamiseks kasutatakse praktikas nn diferentsihiipoteesi.
Diferentsihiipotees, mis lihtub VOS § 127 lg-s 1 toodud eesmirgist, on kantud
eeldusest, et kohustuse rikkumisega voi deliktiliselt tekitatud kahju kujutab endast
vahet isiku tegeliku varalise olukorra ja selle olukorra vahel, milline olnuks isiku
varaline seisund ilma kohustuse rikkumise voi Gigusvastaselt kahju tekitamiseta.
Diferentsihiipoteesiga tehakse kahjude iildarvestus, millega on hdlmatud koik kahe
hiivedeolukorra vordlemisel ilmnevad tagajirjed. Vastavalt tuleb kohaldada seaduse
norme, mis annavad reeglid, kuidas iihte voi teist kahju liiki kindlaks méérata ning
hiivitada. Mittevaralise kahju hiivitamisel kasutatakse hinnangulisi kriteeriume, mille

kujunemisel on oluline kohtu suva.**

Diferentsihiipoteesi kohaldamisel kahju hiivitamisel voetakse arvesse nii kahjustatud
isiku tegelik varaline olukord kui ka asjaolud, mis hiivitamiskohustust vihendavad.
Kuna diferentsihiipoteesi kaudu tuvastatakse varaliste situatsioonide erinevus, loob
hiipoteetilise kahju viljaselgitamine liksnes eelduse, et see kahju tuleneb kausaalselt
kahju tekitamise aluseks olevast siindmusest - lepingu rikkumisest vdi digusvastasest
kahju tekitamisest. Diferentsihiipoteesi kohaldamise eesmérgiks on korrigeerida
hiivitatava kahju suurust, vottes arvesse koiki kahju tekitamisega seotud asjaolusid.
Erandiks on sellised juhtumid, kus kahjustuse pohjus oli juba kahju tekitamise

momendil olemas ja see kahju oleks tekkinud soltumata kahju tekitaja tegevusest.

VOS § 127 1g 5 kohaselt tuleb kahjuhiivise suuruse mizramisel kahjulike tagajirgede
korval arvestada ka kahju tekitanud siindmusest tulenevate kasulike tagajirgedega
kahjustatu jaoks. Kasu mahaarvamiseks on VOS kohaselt vajalik tuvastada jiargmiste
eelduste olemasolu:

1) kasu peab olema pohjuslikus seoses kahju tekitamisega.

2) kasu mahaarvamine hiivitisest ei tohi olla vastuolus kahju hiivitamise

o226
eesmargiga.

Voladigusseaduse kohaselt on naturaalrestitutsioon késitletav erandina, reeglina

kuulub kahju hiivitamisele rahas, erinevalt saksa diguse kisitlusest.”’ VOS § 136 Ig 1

3 Trene Kull, I. Kierdi, M. Paal, K. jt. Lepingud. Niidised ja kommentaarid. E-raamat. Kiisiraamatute
Kirjastus, 2006.
26 Samas.
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kohaselt tuleb kahju hiivitada iihekordselt makstava rahasummana, vélja arvatud
juhul, kui vastavalt kahju iseloomule on mdistlik kahju hiivitamine perioodiliste

maksetena.

VOS § 136 Ig 5 kohaselt voib kahjustatud isik nduda kahju hiivitamist ka muul viisil
kui rahalise hiivitise maksmisega seaduses voi lepinguga ettendhtud juhtudel, samuti

muudel juhtudel, kui see on vastavalt asjaoludele moistlik.

Varalise ja mittevaralise kahju hiivitamise rahas iildpohimottena sédtestab ka RVastS
§81Ig1ja § 9 Ig 1. RVastS § 11 sitestab kannatanule vdimaluse ka rahalise
hiivitamisel asemel muu viisi ndude realiseerimiseks, nimelt voib kannatanu rahalise
hiivitise asemel nduda kehtetuks tunnistatud voi vastavas osa muudetud haldusakti voi
toimingu Odigusvastaste tagajirgede  korvaldamist.  Riigivastutuse seaduse
kontseptsiooni kohaselt kuuluvad esmaselt kohaldamisele primaarnduded ja notari

tsiviildiguslik vastutus on aga kahju hiivitamise vastutus (NotS § 14 1g 1).

3.2.4.3. Huvitatava kahju ulatus

Kahju hiivitamise ulatust puudutava iildreeglina sétestab seadus totaalrestitutsiooni
pohimdtte: hiivitamisele kuulub kogu tekitatud kahju, soltumata kahju hiivitamise
noude tekkimise aluseks olnud siindmusest, eelkdige lepingu rikkumisest voi

oigusvastaselt kahju tekitanud isiku siiil astmest.”*®

Lepinguviliselt tekitatud kahju hiivitise suuruse kindlaksméidramisel kohaldatakse

varalise kahju hiivitamise iildiseid pohimdtteid:

— kahju hiivitamisega piiiitakse kannatanu varaline olukord viia vdoimalikult sellisesse

seisu nagu oleks see olnud juhul, kui delikti ei oleks toime pandud (vt VOS § 127 Ig
)

— kahju hiivitamisel vilistatakse kannatanu rikastumine (vt VOS § 127 1g 5ja § 132 1g

1 teine lause);

27 Schlechtriem, P. Voladigus. Uldosa. Tallinn: Juura, 1999, Ik 69.
28 Kull, 1., Kierdi, M., Kove, V. Voladigus I. Uldosa. Tallinn: Juura, 2004, 1k 280-281.
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— hiivitise suuruse kindlaksmidramisel arvestatakse kannatanu enda osaga kahju
tekitamisel (VOS § 139) ning muude asjaoludega, selleks et kahju hiivitamine oleks

diglane (vt VOS § 140).%%

RVastS § 13 sitestab vastutuse piirangutena asjaolud, millised kuuluvad
arvestamisele hiivitise suuruse mdidramisel: kahju tekkimise ettenigematust,
objektiivseid takistusi kahju &rahoidmisel, Oiguste rikkumise raskust, eradiguses
sdtestatud piiranguid seoses kannatanu osaga kahju tekitamisel ja muid asjaolusid,
millest tulenevalt kahju hiivitamine tédies ulatuses oleks ebadiglane. Eelnimetatud

piirangud kattuvad osaliselt VOS-i iildosa 7. peatiikis sitestatuga.

Piirangute pohjenduse voib leida riigivastutuse seaduse seletuskirjast esitatud
kontseptsiooni pohiteesidest, mille kohaselt vastutab riik ainult selle kahju eest, mis
tiitipiliselt kaasneb vastava Oiguste rikkumisega, mitte aga juhuslike asjaolude tottu

tekkinud kahju eest.”’

Kahju tekkimise ettendgematus (RVastS § 13 lg 1 p 1) on vorreldav lepingulise
kohustuse kohta rakendatava ettendhtavuse kriteeriumiga, vastavalt VvOS § 127
loikele 4, mille kohaselt peab lepingulist kohustust rikkunud lepingupool hiivitama
tiksnes kahju, mida ta négi voi oleks pidanud ette ndgema rikkumise vOimaliku
tagajdrjena. Sama sitte kohaselt ei tule erandina ettendhtavuse reeglit arvestada kahju

tekitamisel tahtlikult voi raske hooletuse tottu.

K. Sein selgitab ettenidhtavust kui reeglit, mille kohaselt volgnik vastutab lepingu
rikkumise korral ainult sellise kahju eest, mida ta lepingu solmimise hetkel ette vois
niha, ldhtudes pohimdottest, et volgnikul on lepingu sdlmimisel olnud vdimalus
lepinguga endale voetavaid riske hinnata ning sellele vastavat tasu nduda vo1 hoopis
oma vastutus vilistada. Siiski peab volgnik hiivitama ka tema jaoks ettendhtamatu
kahju, kui ta pohjustas lepingu rikkumise tahtlikult vdi raske hooletuse tottu. Kahju

ettendhtavuse reeglist peabki tulevikus saama pdohivahend, et vilistada volgniku

*% Tampuu, T. Deliktidigus voladigusseaduses. Uldprobleemid ja delikti iildkoosseisul pohinev
vastutus. - Juridica, 2003, nr 2, 1k 71-82.

20 Riigivastutuse  seaduse eelndu  seletuskiri.  14.06.2000.  Kiittesaadav  arvutivorgus:
http://web.riigikogu.ee/ems/saros-bin/mgetdoc?itemid=003672916&login=proov&password=
&system=ems&server=ragnel1.12.03.2006.
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vastutusalast temapoolse lepingurikkumisega iiksnes kaudses seoses olev kahju ning

takistada liiga kaugele ulatuvate kahjuhiivitiste viljamoistmist.”!

Kahju tekkimise ettenigematus ja objektiivsed takistused on mdlemad objektiivsed
kriteeriumid, mis ei ole seotud isikuga, vaid objektiivse olukorraga ja vodiksid olla

vorreldavad ka VOS § 103 sitestatud vidramatu jou instituudiga.

Arvestades notari vastutuse kui siililise ja riigivastutuse seaduse siilita vastutuse
kontseptsiooni erisustega on tdendoliselt raske nii kahju tekkimise ettendgematuse
kriteeriumi, kui ka objektiivseid takistusi kahju &rahoidmisel arvestada notari

vastutuse piiranguna.

Oiguste rikkumise raskust (RVastS § 13 Ig 1 p 3) tuleks hinnata subjektiivse
kriteeriumi alusel nii kahju tekitaja kui kannatanu poolelt. Tsiviildigusliku siiii vormid
iseloomustavad oOigusrikkumise astet, kuid vastutuse kohaldamisel ei ole iildjuhul
tahtsust sellel, millises konkreetses vormis siiii esineb.”*? Arvestades RVastS §131g1
tuleks erinevalt arvestada hiivitise suurust, sdltuvalt sellest kas notari ametikohustuse
rikkumise siiii vormiks oli kerge hooletus voi tahtlus. Seega omandab selle kriteeriumi
aspektist tdhtsust ka siiii vormi tuvastamise kiisimus. Oiguste rikkumise raskus vdib

olla erinev ka kannatanu poolel, soltuvalt tema isikust vdi tema olukorrast.

Kannatanu osa kahju tekitamisel (RVastS § 13 1g 1 p 4) hiivitise suuruse méadramisel
on praktikas olulise tihendusega. See voimaldab tekkinud kahju seaduses sitestatud
tingimuste esinemise korral kahju tekitaja ja kannatanu vahel jagada, mille
tulemusena voib kahju tekitaja kanda jdada iiksnes osa tekkinud kahjust. Eelkdige
voimaldab VOS-i § 139 hiivitamisele kuuluva kahju suuruse midramisel arvestada,
millistel asjaoludel lepinguvilise kahju tekitamine toimus ja kas osa kahjust on
pohjustanud ka kahjustatud isik ise. Kahjustatud isiku osa arvestamine kahju

tekkimisel voimaldab kahjuhiivist teatud tingimuste esinemise korral poolte vahel

#! Sein, K. Kahju ettenihtavuse reegel kahjuhiivitise piiramise alusena. — Juridica, 2003, nr 4 1k 249.
Vtka Koéve, V. Tampuu, T. Eradiguse pdhiprobleeme. Oppematerjalkohtunikele 2003. Tartu:
Sihtasutus Eesti C)iguskeskus, 2004, 1k 24.

2 Kull, 1., Kierdi, M., Kove, V. Voladigus 1. Uldosa. Tallinn: Juura, 2004, 1k 199.
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vastavalt jagada. Eelduseks on, et kahju on tekkinud osaliselt kahjustatud isikust
tulenevatel asjaoludel alljargnevalt:

1) tema tegevuse vO1 tegevusetuse tulemusena on rikutud kohustust voi tekitatud
digusvastaselt kahju (VOS § 139 1g 1);

2) kahjustatu ei ole juhtinud tdhelepanu ebaharilikult suurele kahju riskile
(kohaldatakse ainult siis, kui risk on kahjustatule dratuntav; sitet ei saa kohaldada, kui
kahju tekitajal olnuks samasugused vOimalused vastavat informatsiooni saada voi kui
ta vastava kahju tekkimise ohu nagunii #ra tundis vdi #ra tundma pidi) (VOS § 139 Ig
2);

3) kahju on suurenenud seetdttu, et kahjustatu on jdtnud kahju torjumata
hoolimata sellest, et temalt vOis seda oodata (sédtet kohaldatakse siis, kui kahjustatu on
loobunud toimingust, mida teeks iga mdistlik isik kahjude véltimiseks voi
torjumiseks) (§ 139 lg 2). Kulutused, mis pidrast kahju tekkimist selle torjumiseks
kantakse, moodustavad osa hilisemast kahjuhiivisest.”> Sellise juhtumi niitena vdiks
tuua olukorra, kus ametitoimingu osaline on andnud ebatdielikku informatsiooni voi

kui ta ise ei tunne huvi lepingu tditmise vastu.

Kui kahju hiivitamise eest vastutavad mitu isikut, kelledest iiks vdi mitu on vastavalt
seadusele kohustatud hiivitama digusvastaselt tekitatud kahju, sGltumata oma siiiist,
tuleb kahju hiivitamise eest vastutavate isikute kditumise siiiilisust ja siiti vormi votta
arvesse hiivitamiskohustuse jagunemisel kahju hiivitamise eest vastutavate isikute

omavahelistes suhetes (VOS § 1050 Ig 3).

RVastS § 13 1g 1 p 5 kohaselt voidakse hiivitise suuruse médramisel arvestada, ka
muude asjaoludega, millest tulenevalt kahju hiivitamine tdies ulatuses oleks
ebadiglane. Vastav site VOS-is oleks § 140 lg 1, mille kohaselt vdib kohus
kahjuhiivitist vdhendada, kui kahju hiivitamine tédies ulatuses oleks kohustatud isiku
suhtes d@drmiselt ebadiglane vdi muudel pohjustel moistlikult vastuvotmatu. Seejuures
tuleb arvestada koiki asjaolusid, eelkdige vastutuse iseloomu, isikutevahelisi suhteid

ja nende majanduslikku olukorda, sealhulgas kindlustuse olemasolu.

23 Kull, I. Kierdi, M. Paal, K. jt. Lepingud. Niidised ja kommentaarid. E-raamat.Tallinn:

Kisiraamatute Kirjastus, 2006.
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RVastS § 13 lg 3 kohaselt vabaneb avaliku véimu kandja vastutusest avalike
ilesannete tditmisel tekitatud kahju eest, kui kahju tekitamist ei olnud vd&imalik
viltida ka avalike iilesannete tditmisel vajalikku hoolsust tdielikult jargides. Tegemist

on kahju hiivitamise vélistamisega eeldusel, et ametikohustus on kohaselt tdidetud.

Riigikohus on kisitlenud kahjuhiivitise vihendamise kiisimust ja teinud vastavalt
jareldusi. Riigikohtu tsiviilkolleegium on 10. detsember 2003.a otsuses Anne-
Margret Jacobseni hagi Margit Metsa vastu leidnud, et kahjuhiivitis ei kuulu
vihendamisele, kuivord kahjuhiivitise vihendamise aluseid notariaadiseadus ette ei
niinud.>** Selle lahendiga tekitati notari vastutuses sisuliselt olukord, kus avaliku
ameti kandja, kes tdidab avalik-0iguslikke iilesandeid, vastutab suuremas méédras kui
teised avalik-Giguslikud isikud v6i kui riik. Notariaadiseaduse muudatustega on
senine ebamdistlik olukord alates 01.01.2006 lahendatud ja notari vastutus on

proportsionaalne teiste avalik-Giguslike isikute vastutusega.

3.3. Kahju hiivitamise noudeks digustatud isikud

NotS § 14 sitestab notari vastutuse, kuid ei defineeri ega sédtesta ndudedigust omavate
isikute ringi. Sisuliselt analoogne on olukord ka § 19 BNotO puhul, kuivord isikute
ring on mdidratletud ldbi kolmanda isiku, kelle suhtes on ametikohustust rikutud.
Ametikohustuse rikkumisest tuleneva ndude esitamiseks on vajalik, et see oleks
tekkinud kellegi suhtes, seega on vaja maddratleda notari poolt ametikohustuse

rikkumisel ndude esitamiseks digustatud isik.

NotS § 2 Ig 1 alusel voib tolgenduse kohaselt ndude esitamiseks digustatud isikuteks
lugeda neid isikuid, kellede taotlusel notar tdestab digusliku tihendusega asjaolusid ja
stindmusi ja muid ametitoiminguid. Reeglina on ndudega digustatud isikuteks ToS § 7
lg 2 tdhenduses tdestamistoimingu osalejad. Selline tdlgendamine ei anna aga veel
piisavat vastust ndudega Oigustatud isikute kohta, ndudega Oigustatud isikute ringi
midratlemisel tuleb ldhtuda mirksa laiemast tdlgendusest, arvestades seejuures
asjaoluga, et notari ametitoiminguga voidakse tekitada kahju ka teistele isikutele kui

ametitoimingus otseselt osalejatele.

3 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 10. detsember 2003.a. otsus tsiviilasjas 3-2-1-125-03 (Anne-Margret
Jacobsen vs Margit Mets). RT III 2004, 1, 9.
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Eelkdige s6ltub ametikohustuse liigist ja sisust, kes kuuluvad kaitstud isikute ringi.**’
Nii nditeks on notaril selgitamiskohustus nende isikute suhtes, kes on osalised notari

poolt tdestatavas ametitoimingus.

Erialases kirjanduses on isikute ringi méaaratlemiseks pohimotteliselt kaks teooriat.
Eesmirgi teooria puhul ldhtutakse konkreetse ametitoimingu eesmérgist ja iseloomust
noudega Oigustatud isikute kindlaksmidramiseks, siinkohal tuleb mérkida, et see
teooria on lihtub ametnike vastutuse teoorist BGB 839 alusel.”® Arvestades
notariaalse tegevuse spetsiifikat, on laiemalt rakendatav usaldus- ja tdendamisteooria,
mille kohaselt ldhtutakse isikute kindlaks méiramisel sellest isikust, kelle suhtes
konkreetsed ametikohustused tekivad ja taoliseid ndudega Oigustatud isikuid
jaotatakse kolme gruppi. Esimese grupi moodustavad otsesed osalised. Need on
isikud, kes taotlevad ametitoimingu tegemist ja on vahetult seotud notari
ametitoiminguga. Teise gruppi kuuluvad kaudsed osalised, kes ise kiill ei taotle
ametitoimingu tegemist, kuid kelle huvidega aga on ametitoiming notari kaudu
seotud. Kolmanda grupi moodustavad kolmandad isikud, kes kiill ei ole ei otsesed ega
kaudsed osalised, kuid kelle huvid ametitoimingu eesmaérgist ldhtuvalt kuuluvad
kaitsmisele.””’

Noudega oOigustatud ehk kaitstud isikute ringi kuuluvad otsesed osalised, kellede
kindlaks tegemine ei tekita diguslikult erilist probleemi. Nende isikute hulka kuuluvad
esmalt nii notari juurde seoses ametitoiminguga ilmunud isikuid, kui ka toimingu
materiaalselt osalised. Seejuures ei oma tdhendust, kas nad ilmusid isiklikult voi oma
esindajate kaudu. Materiaalsete notariaalakti osaliste korval on ka need isikud otseselt
osalevad, kes soovivad ndustamis- vOi hoiustamistegevust. Kui on aga notari poolt
ndustatud mitut isikut ja tdestamisele tuleb ainult iiks, siis loetakse ka need iilejadnud

isikud otsesteks osalisteks. 28

ToS § 7 1g 2 tulenevalt on osalejaks isik, kelle tahteavaldust sisaldavat tehingut voi

teise isiku nimel esitatud tahteavaldust toestatakse.

> BGH DNotZ 1964, 178 NT 49.

% Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 6.

*7 Brambring, G. Jerschke, H-U. u.a. Beck’s Notar-Handbuch. Miinchen: C. H. Beck, 2000, S 1169. Vit
ka Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 6. Vt ka Tremml,
B. Karger, M. Der Amtshaftungprozess. Amtshaftung. Notarhaftung. Europarecht. Miinchen: Verlag
Vahlen, 1998, S 247.

238 Tremml, B. Karger, M. Samas.
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Oluline on otseste osaliste puhul seoses vastutusega, et konkreetne ametikohustus,
mille rikkumisele viidatakse, peab olema notaril ka tekkinud kahju hiivitamise ndude
esitanud osalise suhtes. Nii niiteks eelmidrke selgitamise kohustus kinnistu
miiiigilepingu toestamisel on notaril ostjaks oleva isiku suhtes, kelle huvide kaitseks

kuuluks see mirge kinnistusraamatusse kandmisele.

Otsesed osalised loetakse pohimotteliselt ametikohustuste ulatuses kaitset vajavateks

isikutes.

Probleeme tekitavaks kiisimuses vastutuse seisukohalt otseste osaliste puhul on
eelkOige volitatud esindajad. Isikud, kellede nimel esindaja esitab oiguslikku
tahendust omavaid avaldusi, on materiaalselt otsesed tdestamistoimingu osalised,
kuigi nad ise ei pruugi tdestamistoimingu juurde ilmuda. Seevastu ei ole
seadusjirgsed voi volitatud esindajad NotS § 14 Ig 1 tdhenduses kaitstud isikute ringi
kuuluvad isikud. Juhul, kui notar rikub niiteks tOestamistoimingu puhul
selgitamiskohustust, siis on ndudega digustatud isikuteks materiaalsed osalised kui
kannatanud. Seejuures ei oma tdhtsust asjaolu, et notar andis selgitusi mitte
esindatavale, vaid esindaljalle.239 Esindajad voivad saksa kohtupraktika niidetel olla
kaitstud isikute ringi kuuluvateks ja ndudega digustatud isikuteks juhul, kui esindaja
osaleb toestamistehingus dratuntavas isiklikus huvis. Selline &dratuntav huvi soltub
seejuures konkreetsest notari ametikohustusest.**’ Niiteks ei loeta notari vastu
ametikohustuse rikkumisest tulenevalt ndudega Oigustatud isikuks maaklerit, kes
seoses notari poolt tdestatud tehingu kehtetuks tunnistamisega kaotas maakleritasu.*"'
Seevastu maakler, kes osales tdestamistehingus miiiija volitatud esindajana, omades
seejuures isikliku varalist huvi on lahendi kohaselt ndudeks digustatud.*** Eeltoodust
tulenevalt tuleks autori hinnangul eristada esmaselt siiski ametitoimingu osalisi ja
kontaktisikuid ning teisalt on kiisitav, kas méédrav saab olla siiski esindaja varaline

isiklik huvi, kuivord eelkdige peab esindaja esindama esindatava huve.

Kaudsed osalised on isikud, kes 1ise kiill ei taotle ametitoimingu tegemist, aga on kas
viibinud notariaalse ametitoimingu juures voi tdestamisest tulenevalt on usaldanud

oma varaliselt hinnatavad digused notar ametitegevuse valdkonda.*** Ka sellist isikute

29 OLG Frankfurt DNotZ 1951, 460/462.

240 Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 9.
2 yerS 1996, 275. 14.12.1995.

215,04 1987 (17 U 298/87-5 O 49/87 LG Wiesbaden).
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ringi on voimalik méératleda iiksnes konkreetsete ametikohustuste sisu kaudu.
Peaasjalikult puudutab see selgitamiskohustusi, kui need isikud ei kuulu

toestamistoimingu osaliste hulka.

BGH 2.11.1989 lahendi kohaselt on notaril ametikohustused ka nende isikute suhtes,
kellede jaoks ta on tegev.”** Tdestamistehingu raames on nendeks koik tdestamises
osalised, sealhulgas ka kaudsed osalised, juhul, kui nad tdestamise puhul usaldavad

oma huvid notari hoolde.

Sellisteks ndideteks on seoses kaitstava huviga notariga kontakteerumine.
Kohtupraktika seisukohalt ei oma tidhendust, kas kontakti votmine toimub kirjalikult,
telefoni teel suuliselt voi isikliku ilmumisega kohale.* Niiteks telefoni teel
krediidiasutuste poolt notarilt ndutud infot digusliku hinnangu andmiseks konkreetse
kaasuse kohta, kus notar jdi vastutavaks. Samas konstateerib erialakirjandus, et
sellisel kujul ei peaks notar koheselt vastama, kui ta pole oma vastuses kindel ja vajab

aega otsustamiseks.>*®

Lisaks eelnimetatutele voib vilja tuua saksa erialasest kirjandusest eraldi grupi
kolmandatest isikutest, kes on Oigustatud ndudega notari vastu ametikohustuste
rikkumisest, kuigi nad ei ole mitte mingil viisil ise kontaktis notariga ja kelledest ei
pruugi notar iildse teadlik olla. Kuivord tegemist on sisuliselt notari jaoks ndhtamatute
subjektidega, siis selliste isikute kindlaks médramiseks on erialases kirjanduses
mitmeid teooriaid. **’ Mbningate teooriate kohaselt vOiks moodustuda sellistest
ndudega Oigustatud isikutest 10pmatusse ulatuv substants, kes pole ise kunagi olnud
seotud notariga, aga ldhtuvalt avalikust huvist tulenevast usaldusest notari kui avalik-
digusliku isiku vastu voiksid ennast tunda puudutatuna. Uldtunnustatud funktsiooni-
ja eesmadrgiteooria kohaselt kuuluvad selliste kolmandate isikute hulka need, kes

olemata ametitoimingu osalised kuuluvad ametikohustuse kaitsenormiga kaitstud

243 Rinsche, F-J. Die Haftung des Rechtsanwalts und des Notars. Ein Handbuch fiir die Praxis. 6.,
erneuerte Auflage. Koln; Berlin; Bonn; Miinchen: Carl Heymanns Verlag, 1998, S 242.
¥ NJW-RR 1990, 462, r. Sp. Nr 156.
245 Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 12.
246 g
amas.
247 Samas, S 16.
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isikute hulka.**® Sellise isiku niitena vdiks olla pirija, kes jiib notari ametikohustuse

rikkumise tottu parandist ilma.

Autori hinnangul tuleks noudeks digustatud isikute ringi médratlemisel ldhtuda normi

eesmdrgist ja kannatanu objektiivsest puutumusest ametitoiminguga.

3.4. Notari vastutus taiendava vastutusena

Kui kahju tekitamise eest vastutab ka tehinguosaline vodi kolmas isik, vastutab notar
ametikohustuste siiiilisest rikkumisest tekkinud kahju eest ulatuses, mis jddb

hiivitamata selle kahju tekitanud muude isikute poolt (NotS § 14 1g 2).

Sellist regulatsiooni pohjendatakse notariaadiseaduse seletuskirjas alljargnevalt: notar
on vabastatud vastutusest kahju eest, mis tekib tehinguosaliste voi kolmandate isikute
tegevusest, keegi vOltsib dokumente, esitab valeandmeid jne. Vastasel juhul voiks
notari ametialase vastutuse regulatsiooni tehinguosaliste kokkuleppel kindlustusraha

saamiseks teadlikult kuritarvitada.>*’

Teatud médral sarnane site on ka saksa notariaadiseaduses, mille kohaselt juhul kui
notar rikub ametikohustust ainult hooletuse tottu, siis vastutab ta vastavalt § 19 Ig 1
p-2 BNotO kohaselt pohimotteliselt ainult selles ulatuses, milles kannatanu ei saa

muul viisil hiivitist nduda.

Tegemist on sisuliselt vastuviditega notari vastu kahju hiivitamise ndude puhul.
Sellise regulatsiooni kui vastutuse piirangu pohjendus tuleneb notari ametitegevuse
spetsiifikast, eelkdige asjaolust, et notar ei saa reeglina keelduda ametitoimingu
tegemisest. Eelnimetatud seletuskirjas toodu kohaselt vdiks sellise regulatsiooni
puudumise korral tekkida olukord, kus lepingu rikkumisest tulenevalt oleks digustatud
isikul valikuvéimalus mitte esitata nduet teise lepingu poole vastu eeldusel, et on
olemas ka notari ametikohustuste rikkumine, vaid esitatakse ndue notari vastu, kelle
vastutust tagab ametikindlustus, mis looks ndudega Gigustatud isikule lihtsustatud

voimalust kahju hiivitamise ndude realiseerimiseks.

¥ Tremml, B. Karger, M. Der Amtshaftungprozess. Amtshaftung. Notarhaftung. Europarecht.
Miinchen: Verlag Vahlen, 1998, S 248.

9 Notariaadiseaduse  eelndu.  seletuskiri.  12.09.  2000. Kittesaadav  arvutivorgus:
http://web.riigikogu.ee/ems/saros-bin/mgetdo. 05.03.2006.
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Selline olukord ei tooks kaasa mitte ainult suuri kulutusi, vaid kahjustaks ka notari
positsiooni tema soltumatuse ja erapooletuse kohustuse seisukohast. Notar, kes on
reeglina kaasatud tOestamistoimingusse vormindude jdrgimise tottu, ei pea iile vOotma
lepinguosaliste kohustusi teabe andmise ja lepingu kohase tditmise osas ning
lepinguliste kohustuste rikkumise korral iile votma lepingut rikkunud poole kahju

hiivitamise kohustust.

Eesti kohtupraktikas on olemas ndide, kus voltsitud dokumendi alusel vodrandati
kinnistu, millega tekitati omanikule kahju. Notar rikkus seejuures ametikohustusi,
jattes kontrollimata esindusdiguse. Noude kahju hiivitamiseks esitas omanik mitte
kahju tekitajast vOltsingu esitaja vastu, vaid ametikindlustust omava notari vastu,

. . . . . 250
seejuures kahjuna tekkinud summa vastas notari ametikindlustuse summale.

NotS § 14 Ig 2 tuleb vaadelda koos VOS § 137 lg 1, mille kohaselt juhul, kui mitu
isikut vastutavad samal voi erinevatel alusel kolmandate isikute suhtes viimasele
tekitatud kahju eest, vastutavad nad hiivitise maksmise eest solidaarselt. RVastS § 12
lg 4 lause 2 sitestab tdiendava vastutuse piirangu: avaliku véimu kandja osa ei saa
solidaarvastutuse korras noduda isikult, kes vastutab kannatanu ees eradigusest

tulenevalt.

Praktikas voiks omada NotS § 14 lg 2 olulist tdhendust juhul, kui osalised lasevad
ennast notari poolt tdestatava tehinguga puhul ndustada enda poolt valitud esindajatel,
(advokaadid, juristid, audiitorid, maaklerid, maksundustajad ja teised vastavad
ndustamisteenust osutavad spetsialistid). Eelnimetatud ndustajad, konsulteerides oma
klienti, ldhtuvalt viimase huvide realiseerumisest. Seevastu peab notar oma
ndustamis- ja selgituskohustuste andmisel jiima erapooletuks, kusjuures notari jaoks
ei ole see ainuke kohustus notariaalakti koostamisel ja tdestamisel. Samuti on
erapoolik nOustaja vaba kliendi valikul, seevastu notar saab ametitoimingust keelduda

ainult seaduses sitestatud piiratud juhtudel.”"

0 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 27. novembri 2002.a. otsus tsiviilasjas 3-2-1-129-02 (Anne-Margret
Jacobsen vs Margit Mets). RT III 2002, 35, 386. Lahend p&hineb lepingul, mis notari poolt tdestati
enne kehtiva notariaadiseaduse redaktsiooni (NotS § 20 Ig 1).

! Schippel, H. Bundesnotarordnung: Dienstordnung fiir Notare. Kommentar. 6. Auflage, Miinchen
1995, S 181.
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Tdiendava vastutuse eeldusteks on notari poolt siiiiline ametikohustuse rikkumine ja
tingimus, et kahju jddb hiivitamata kahju tekitanud muude isikute poolt. Viimane
eeldab ka seda, et on olemas kahju tekitanud muud isikud ja on tdendatud tekkinud
kahju hiivitamata jddmine. Saksa kohtupraktika tdiendab seda osa vOimatusega
hiivitamiseks ehk kui on alust arvata, et selline ndue kahju tekitaja vastu on lootusetu,
siis ei pea selle tdendamiseks ldbi tegema kogu kohtumenetlust, eesmirgiga hoida

kokku kulusid ja acga mitte mottetult kulutada. >

NotS § 14 1g 2 ei tee vahet siill vormil, erinevalt § 19 1g 2 BNotO regulatsioonist, mis
sitestab tdiendava vastutuse rakendamise siili vormina ainult hooletuse. Ilmselt ei ole
selline NotS § 14 1g 2 redaktsioonis siili vormiga arvestamata jitmine kooskolas

avaliku huvi ega seaduse enda maottega.

Tdiendava vastutuse rakendamise kohta Eestis puudub autoril kittesaadav praktiline
rakendus, sealhulgas ka vastav kohtupraktika. NotS § 14 lg 2 tdlgendamisega
seonduvad mitmed probleemid, alates hiivitatava kahju ulatusest, Oiguskaitse
vahendite rakendamata jdtmisest, kui isikute ringist, kellede suhtes vOiks sellise
vastuvdite esitada. NotS § 14 Ig 2 vdoimaldaks ka pohimdtteliselt kahte téiesti erineval
suunal tdlgendust. Uhel suunal voiks seda lugeda grammatilise tdlgenduse
tulemusena, kui tdiendavat vastutust tehinguosaliste eest, teisel suunal kui vastutuse
piirangut. Viimast seisukohta toetab eelpool viidatud seletuskiri, millest ldhtub
satestatud normi eesmark. Sisuliselt on NotS § 14 Ig 2 kohaselt tegemist erinevate
kahju hiivitamiseks kohustatud isikute omavahelise vastutuse jaotusega, kusjuures
selliseks isikuks saab olla kas tehinguosaline vOi kolmas isik. Kahju hiivitamise
ulatuse aspektist tuleks asuda seisukohale, et see ei saa olla suurem, kui vastutuse

korral NotS § 14 1g 1 alusel.

Seega tuleb tdiendava vastutuse puhul autori hinnangul lihtuda sitte eesmérgist ja
vastutuse proportsionaalsusest, samuti tuleks sitet regulatiivsuse ja selguse aspektist

taiendada, vilistamaks kardinaalselt erinevaid tdlgendamise voimalusi.

232 Haug, K. Die Amtshaftung des Notars. 2. Auflage. Miinchen: C.H. Beck, 1997, S 74-76.
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LOPPSONA

Kéesolevas magistritoos, mille uurimise objektiks on notari ametialased kohustused ja
tsiviildiguslik vastutus, sisalduva analiiiisi tulemused on kokkuvdtvalt toodud autori

t60 pohjal tehtud jireldustena alljirgnevas.

Notari diguslikule seisundile on iseloomulik avaliku ameti pidamine. Médrav on
notari staatuse puhul avalik-0igusliku iilesande tditmine fiitisilise isikuna, kusjuures
notarile on tema piddevus delegeeritud seaduse alusel. Notar ei ole vaba elukutse
klassikaline esindaja, kuivord ametipidamine on nii tdestamistoimingute kui ka
ametitegevuse osas peaasjalikult seadusega reguleeritud. Notar peab ametit enda
nimelt ja majanduslikult iseseisvalt vaba elukutsena. Notari poolt ameti pidamine
vabaelukutsena on kisitletav kui ametit teeniva elemendina. Notari tegevus on
reguleeritud avaliku diguse normidega ning ta tegutseb avalik-Oiguslikes suhetes,

kasutades talle riigi poolt antud voimuvolitusi.

Notari amet on loodud selleks, et tagada digusabi vajavatele isikutele digusrahu ja
kanda hoolt digussuhete selguse eest. Seega peab notar tiditma talle pandud iilesandeid

ennetava digusemoistmise valdkonnas.

Notari ametikohustuste allikateks on seadusandlikud aktid ja kohtupraktika
Ametikohustus seaduses sdtestab reeglina mida notar peab tegema, kuidas aga
konkreetsel juhul toimida soltub asjaoludest ja kui seadus selgelt ei sdtesta tuleb
lahtuda ametikohustuse sisustamisel ametikohustuse eesmargist, mida konkretiseerib

kohtupraktika.

Notar on kohustatud ameti pidamiseks ja ametitoimingu tegemiseks. Samuti on notar
kohustatud ametitoimingu tegemisest keelduma seaduses sitestatud alusel. NotS § 40
lg 4 kohaselt voib isik, kellele notar keeldus ametitoimingut tegemast nduda selle
tegemist halduskohtumenetluse korras, mis ei tdhenda aga seda, et halduskohus teeks
ise ametitoimingu vOi sunniks notarit seda tegema. Autor noustub kohtupraktika
seisukohaga, et seda sitet tuleks tdlgendada selliselt, et see annab halduskohtule
volituse kohustada notarit ametitoimingu tegemise taotluse uuesti lahendama, kuid ei

anna kohtule digust kohustada notarit konkreetset toimingut sooritama. Notaril peab
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olema vdimalik otsustada ametitoimingu tegemine, selle edasiliikkamine voi sellest
keeldumine kaalutlusdiguse alusel. Tuleb moonda, et NotS § 40 Ig 4 regulatsioon on
ebaselge, mistottu tuleks vastavat sitet notariaadiseaduses muuta, tagamaks selle

tthene mdistetavus ja soovitud regulatiivsus.

Ametikohustuste liigitus kdesolevas t60s on tiks voimalikest. Liigitamise eesmaérk oli
uurida selle kaudu ametikohustuste sisu ja millised ametikohustused kehtivad milliste
ametitoimingute suhtes. Sellest tulenevalt on notari ametikohustused liigitatud

institutsionaalseteks ja menetlusdiguslikes.

Institutsionaalsed pohikohustused baseeruvad peaasjalikult notari ametivandel ja
staatusel ning peavad tagama notariameti funktsiooni toimimise Oigussiisteemis,
sisaldades samaaegselt nii pohindudeid notariametile ja méaédrates &dra notari
ametikohustused, mis on kehtivad pohimdtteliselt kdigi notari ametitoimingute suhtes
ja on suunatud eelkdige notari ameti Oiguspirasele pidamisele Seeldbi loodud
kohustusi ei riku notar mitte ainult siis, kui tema dokumentide puuduliku kujundamise
tottu ei ole saavutatavad asjaosaliste soovitavad diguslikud tagajdrjed, vaid ka siis, kui
ta hooletusest ei kujunda diguslikku olukorda nii, et tulevikus takistatakse koigi, ka
mittedigustatud kahtluste teket. Institutsionaalsete ametikohustuste puhul on tegemist
suhteliselt stabiilse hulga kohustustega, erinevalt menetlusdiguslikest kohustustest,
milledele on iseloomulik nende muutumine ajas, sealhulgas sdltuvalt avalikust huvist

ja tihiskonna tsiviilkdibe vajaduste prioriteetide muutustest.

Menetlusdiguslikud ametikohustused maédratlevad, kuidas notar konkreetset
ametitoimingut tegema peab, kusjuures arvestades liigituse hierarhilisust, siis kehtivad
koik institutsionaalsed ametikohustused ka menetlusdiguslike ametikohustuste suhtes
ja nende puhul on eesmirk taga isikute subjektiivsete Oiguste kaitse ning need

kehtivad selle toimingu suhtes, mis on vastavalt reguleerimise esemeks.

Vastutuse aspektist on kodige problemaatilisemad selgitamiskohustused, eelkdige
nende ulatuse ja sisu aspektist. Notari selgitamise kohustuse piirid asuvad punktis,
mille méidravad dra tehingu asjaolud, selle osalised ja notari institutsionaalsed

ametikohustused, eelkdige erapooletuse kohustus.
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Pohiseaduse §13 teise lause kohaselt kaitseb seadus igaiihte riigivdimu omavoli eest.
Nendest sitetest tulenevalt peab riigivoim hoiduma digusvastasest tegevusest, millega
rikutakse isikute digusi. Kui isiku digusi on sellest hoolimata rikutud, peab isikul
olema voOimalus oma Oiguste taastamiseks. Riigi vastutus aga oma kodanike ees
seisneb sellest, et tagada notari poolt oma kohustuste rikkumisest tekkinud kahju
drahoidmise ja hiivitamise regulatsioon. Seetdttu peab seadus pohistama vastutuse
notari ametitoimingute rikkumisest. Notar pidades avalik-Giguslikku ametit
eradigusliku fiitisilise isikuna vastutab tema poolt ametikohustuse rikkumise eest
isiklikul. Teisalt peab olema seadusandlikult tagatud, et notari vastu kahju hiivitamise

ndude oleks realiseeritav, milleks on notari kohustusliku ametikindlustuse néue (NotS

§ 15).

Notari ametikohustuse rikkumine on avalik-Gigusliku kohustuse rikkumine, kuivord
kohustus tekib avalik- diguslikust suhtest. Notari vastutuse digusliku aluse kiisimused
piirnevad nii avaliku kui ka eradiguse normidega. Kuna aga riik notari eest ei vastuta
ja notari vastutus isiklik, siis on notari vastutus oma olemuselt kahju hiivitamise
tsiviildiguslik vastutus. Notari puhul pole aga vastutuse eesmirk esmasete nduete
realiseerimine riigivastutuse seaduses mottes, vaid sekundaarsete nduete kui kahju
hiivitamise nduete realiseerumine. Notari vastutuse aluseks on NotS § 14 1g 1 kui

eriseadusest tulenev vastutuse alus.

Notari deliktidigusliku vastutuse eeldused on reguleeritud VOS 53. peatiikis (§-d
1043-1067) ja vastutuse ulatus (lepinguviliselt tekitatud kahju hiivitamine) VOS
iildosa (VOS 1. osa) 7. peatiikis ning notari vastutusele rakendub tiiendavalt NotS §
14 Ig 1 lause 2 kohaselt RVastS 3. peatiikis sétestatu. Kahju hiivitamise nduet tuleb
kontrollida alljargnevalt, tuvastamaks: 1) kas notar pani toime kannatanu poolt
védidetud kahju pohjustava teo 2) kas kannatanul esineb hiivitamisele kuuluv kahju 3)
kas notari teo ja kahju vahel on pohjuslik seos. Tuvastada tuleb ametikohustuse
rikkumise digusvastasus ja subjektiivse elemendina tuleb kontrollida siiii olemasolu

vOi selle puudumist.

Alates 01.01.2006.a. joustunud NotS § 14 lg 1 muudatusega, mille kohaselt notar
vastutab avaliku vdimu kandjana riigivastutuses seaduses sitestatud alustel ja korras,

on loodud olukord, kus voiks viita grammatilise tdlgenduse pinnalt, et muudetud on
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notari vastutuse kogu kontseptsiooni ja notari eest vastutab riik. NotS § 14 lg 4
sdtestab, et riik notari eest ei vastuta. Seega vOib viita, et notari isikliku vastutuse
kontseptsiooni pole seadusandja soovinud muuta. Riigivastutuse olemusele vastab
pohimate, et ametiisiku asemel vastutab kannatanu ees riik, samuti on riigivastutus on
erinevalt notari vastutusest siiiita vastutus. Kéesolevas to0s esitatud analiilisi pohjal
tuleb autori hinnangul lugeda notariaadiseaduses viidet riigivastutuse seadusele aluste
ja ulatuse osas notari vastutuse regulatsiooni tdpsustusena kahju hiivitamise
regulatsiooni o0sas, muutmata seejuures notari vastutuse olemust, ldhtuda tuleb
endiselt notari vastutusnormist NotS § 14 lg 1. Muudatuse pShjust tuleb hinnata selle
eesmargist ldhtuvalt, milleks on vastutuse kahju hiivitamise regulatsioone
tihtlustamine eradiguslike isikute osas, kes avaliku voimu kandjatena tdidavad avalik-
oiguslikke iilesandeid. NotS § 14 Ig 1 teist lauset tuleks eeltoodud pShjustel vastavalt

muuta, arvestades sétte sisu ja eesmarki.

NotS § 14 lg 2 regulatsioon vdimaldab pdohimotteliselt kahte tdiesti erinevat
tolgendamist. Uhel juhul grammatilise tdlgenduse tulemusena, kui tdiendavat
vastutust tehinguosaliste eest, teisel juhul kui vastutuse piirangut. Notari tdiendavat
vastutust tuleks tolgendada ldhtuvalt sitte eesmérgist ja vastutuse proportsionaalsusest
kui vastutuse piirangut. NotS § 14 Ig 2 tuleks regulatiivsuse ja selguse aspektist

tdiendada, vilistamaks kardinaalselt erinevaid tdlgendamise voimalusi.
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DIE AMTSPFLICHTEN UND HAFTUNG DES NOTARS
ZUSAMMENFASSUNG

Zum Ziel dieser vorliegenden Magisterarbeit ist die Amtspflichte und Zivilhaftung

des Notars zu analysieren.

Der Notar bildet von sich einen Teil vom Rechtsystem, erfiillend dabei in Rahmen der
Zustindigkeit delegierend durch Staat auf ihn als auf eine natiirliche Person eine
Funktion der Realisation der notariellen Form vorgeschriebende durch die
materialrechtliche Norme. Zur Hauptaufgabe des Notars als einer Institution ist die
Vorbeugung von Rechtsstreitigkeiten. In Estland ist das Notariat zum einen
unabhéngigen Teil des Rechtssystemes unter Beriicksichtung der Traditionen des
lateinischen Notariates, entsprechend deren der Notar zum Triger des offentlichen
Rechtes ist, dabei nicht der vollziechenden Macht unterstehend, sonder er als
unvoreingenommen und unabhéngig soll sich nur dem Gesetz unterwerfen, um der
notariell begurkundeten Urkunden ein oOffentliches Vertrauen zu gewihrleisen.
Gemiss § 2 Abs. 1 des NotO wurde dem Notar durch den Staat ein Recht anvertraut,
laut Beantragung der Personen die Tatsachen und Ereignissen, aus welchen Rechte
abgeleitet werden konnen, zu beurkunden und andere Amtsgeschifte fiir
Gewihrleistung von Rechtssicherheit auszuiiben. Zur Funktionen eines Notars bei der
Ausiibung dieses Amtes ist in erster Reihe die Schutzfunktion, Beurkundungsfunktion

und Beratungsfunktion.

Zum Grund der Themenwahl dieser vorliegenden Arbeit diente die wesentliche
praktische und theoretische Bedeutung der Probleme, die mit Notarshaftung
verbunden sind, ebenso die Tatsache, dass soviel wie es dem Author bekannt ist, ist in
Estland noch nicht griindlich das rechtliche Wesen der Zivilhaftung eines Notars als
des Trégers der offentlichen Gewalt auf der Ebene der Rechtswissenschaft untersucht
oder analysiert geworden, ebenso ist die Gerichtspraxis iiber Notarshaftung sich noch

nicht ausgebildet, also geht die Rede um ein weiteres Untersuchungsgebiet.

Bei der Ausfertigung dieser vorliegenden Arbeit wurde systematische, formal-
logische und vergleichende Methoden als Untersuchungsmethoden angewendet. Als

Quellen dieser Arbeit sind die Behandlungen der Estnischen Rechtswissenschaftler
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als auch die Materialien von Deutschen Verfassern, darunter auch Rechtspraxis. Zum
Problem bei der Ausfertigung dieser Arbeit stand die geringere Anzahl von estnischen
Gerichtspraxis und deswegen hat der Autor sich in seinen Schlussfolgerungen
hauptsichlich auf die Stellungsnahmen ausgebildende durch deutsche Gerichtspraxis

unterstiitzt.

Ihrer Struktur nach wurde diese vorliegende Magisterarbeit zur Verlangung von
aufgestellten Zielen in drei Abschnitte verteilt, um die Problemathik der Amtpflichte
und Haftung des Notars zu behandeln. Der erste Abschnitt ist einfithrender
Bedeutung, ausgehend von Bediirfnis die rechtliche Lage des Notars zu behandeln. Im
zweiten Abschnitt werden die Amtspflichte des Notars untersucht und analysiert.
Wiihrend des dritten Abschittes wurde auf die Fragen der zivilrechtlichen Haftung des

Notars konzentriert.

Im einfithrenden Abschnitt iiber Rechtslage des Notars wurden die Merkmale
charakteristische fiir den Status des Notars ausgefiihrt. Der Notar ist ein Triger des
offentlich-rechtlichen Amtes, iibend dabei seinen Amt als einen freien Beruf im
wirtschaftlichen Sinne aus. Bei der Beurkundung von Amtsgeschéften wird zwischen
dem Notar und den Geschiftsbeteiligten keine vertriagliche Beziehung entstehen,
sonder diese Rechtsbeziehung ist als eine Offentlich-rechtliche Beziehung zu

behandeln, von Ausiibung der Staatsgewalt ausgehend.

Im zweiten Abschnitt wird die Amtspflichte des Notars analysiert, darunter wird auch
thre mogliche Einordnung vorgestellt. Die Amtspflichte des Notars kann man
ausgehend von ihren Ziel oder Umfang in die hierarchisch-institutionalen und
verfahrenden zu verteilen. Die Bestellung des Notars wird gleichzeitig eine
Verpflichtung fiir Ausiibung des Amtes mitbringen. Es ist nicht mit einem passiven
Aushalten des Titels zu tun, sonder die Rede geht iiber die Pflicht auf aktive
Ausiibung der Téatigkeiten in Rahmen der delegierten Zustiandigkeit. Die Pflicht auf
Ausiibung des Notaramtes bedeutet aus einer Seite eine Verpflichtung fiir
Beurkundung vom Amtshandlungen und gleichzeitig auch das Recht auf Absage von
Beurkundung solcher Handlungen, falls diese im Wiederspruch mit Gesetzgebung

stehen.
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Im dritten Abschitt dieser Arbeit werden die Fragen der zivilrechtlichen Haftung des
Notars analysiert. Falls ein Notar seine Amtsverpflichte verbrechen sollte und
dadurch die Schaden entstanden sind, hat die Geschéddigte gemiss § 14 Abs. 1 NotO
das Recht auf Schadenersatzverlangung. Der Notar erfiillt doch Funktionen des
Staates, aber unterscheidend von Staatsbeamten haftet der Staat nicht fiir Notare (§ 14
Abs. 4 NotO), sonder der Notar als eine natiirliche Person tridgt personlich das
Haftungsrisiko fiir Verbrechung seiner Amtspflichte. Zu den berechtigten Personen
konnen die direkten als auch die undirekten Beteiligten an einer Amtshandlung
gehoren. Um eine Notarshaftung fiir Gechiddigen realisierbar wire, sollte der Notar
zur Deckung seiner Amtsperiode einen verbindlichen Haftungsversicherungsvertrag
abzuschliessen, der den Schadenersatz versichern sollte. Durch dieses Instrument der
Haftungsversicherung hatte der Staat sich von moglichen Risikos befreit und
gleichzeitig die Realisierung der Haftung gewéhrleistet. Ebenso wie der Staat zur
Haftung verpflichtet ist, haftet auch der Notar als ein Triger der 6ffentlichen Gewalt.
Seinem Inhalt nach ist die ausiibende Funktion #dhnlich, ob diese Funktion durch
einen staatlichen Notar oder privatrechtliche Person erfiillt wird, dem der Staat
aufgrunde der Gesetzgebung einen Teil von seinem Staatsgewalt delegiert hat. Da
dem Wesen nach mit Fiithrung der dieselben Funktion zu tun ist, kann auch ihre
Haftung sich nicht wesentlich unterscheiden. Den dhnlichen Verpflichtungen soll ja
dhnliche Haftung entsprechen. Der Notar, erfiillend die Funktionen des Staates, kann
ja nicht im breiteren oder geringeren Umfang haften als der Staat. Das Gesetz iiber
Staatshaftung regelt die Beiseitigung von negativen Resultaten, entstehenden durch
Ausiibung der offentlich-rechtlichen Aufgaben, ebenso regelt dieses Gesetz im
Zusammenhang mit Notariatsordnung die Grundlagen und Umfang der
Schadenersatzleistung fiir Schaden, die durch Handlungen eines Notars als einer
offentlich-rechtlichen Person entstanden sich, der offentlich-rechtliche Aufgaben
erfiillt. Die Notarshaftung ist keine Staatshaftung, es ist nur etwas dhnlich mit der
Staatshaftung. Die Notarshaftung als eine Verpflichtung fiir Schadenersatzleistung
bildet von sich eine Deliktshaftung der natiirlichen Person dar. In Anbetracht der
hohen Anforgungen auf Sorgfiltigkeit legende auf Notar bei der Ausiibung seines
Amtes, ist die Verbrechung der Amtspflichte im Regel zur Voraussetzung des

schuldlichen Verhaltens.
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Laut der Bewertung des Autors sollte man auf theoretischen Griinden das Wesen der
zivilrechtlichen Haftung und die Aspekte der Haftung aller Triger der offentlich-
rechtlichen Macht, die die Funktionen der Staatsgewalt ausiiben, im Komplex zu
untersuchen und analysieren, um die Probleme zu verallgemeinern und dem

entsprechend die Gesetzgebung zu verdandern, um eine gerechte Losung zu finden.

Zusammenfassend kann man als Ergebnis dieser vorliegenden Arbeit behaupten, dass
die Regulation der zivilrechtlichen Haftung des Notars ungeniigend eindeutig und
verstandlich bestimmt ist und dass diese ganz unterschiedlichste Erkldrungen
ermoglicht, was auch durch die Gerichtspraxis wéhrend der letzten Jahren in Estland
bestitigt geworden ist. Eine solche Situation kann aber nicht die Ziele der
Rechtssicherheit und Rechtsverstidndlichkeit verdienen, Prinzipe deren aber
unanfechtbar fiir jeden Europdischen demokratischen Rechtsstaat charakteristisch

sein sollen.
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