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Sissejuhatus

Kiesolev magistritdd keskendub kinnistusraamatu kui esimese kohtuliku registri! loomisele
pérast Eesti taasiseseisvumist ja sellega seotud probleemistikule. Kuigi Eestis taasiseseisvumise
jargselt tehtud reforme voib pidada edukaks, on 1dbi aastate leitud kinnistusraamatu siisteemis
siiski probleeme ja tehtud kinnistusraamatu osas algselt véljatodtatuga muudatusi. Enim on
olnud arutlusel, kuidas registrit reaalselt ja Oiguslikult hallata, kes on registri pidamiseks
piisavalt pddev ning kuidas tagada, et selle todtamine ja toimimine on Oiguslikult korgel

tasemel.

Kéesoleva t00 eesmirk on analiilisida Eesti esimese kohtuliku registri kujundamislugu, kuidas
jouti valikuvariantideni ning miks tehti just taolised otsused. Samuti, kas tehtud otsused olid
pohjendatud, arvestades ajalist konteksti. Seejuures on késitletud probleeme kinnistusraamatu
korgetasemelise toimimise tagamisega, mida oleks vOimalik arvesse votta olemasoleva
kinnistusraamatu ning teiste kohtulike registrite muutmisel kui ka vdimalike uute registrite

loomisel.
Eesmaérgi saavutamiseks piilitakse magistritoos leida vastused jargmistele uurimiskiisimustele:

1. Millisele digusele tugineti kinnistusraamatu loomisel ning millised tegurid miangisid
nimetatud registri loomisel rolli?

2. Millised mdjutused ja otsused aitasid kujundada tdna olemasoleva kinnistusraamatu?

3. Millistes kiisimustes tekkis erimeelsusi ning kuidas need lahendati? Kas kinnistusraamatu
loomisel tehtud otsuseid saab pidada pdhjendatuks?

4. Millised probleemid tekkisid kinnistusraamatu loomise jargselt ning kuidas neid lahendati?

5. Missugused probleemid on jdénud iilesse tdnaseni ja vajaksid veel lahendust?

Uurimisperioodiks on Eesti taasiseseisvumisperiood, kuivord asjadigusseadus ja
kinnistusraamatuseadus olid ithed esimesi seadusi, mille véljatootamisega Eestis
iiheksakiimnendatel taasiseseisvumise jargselt tegelema hakati. Lisaks on uuritud nimetatud
registri loomise jargset perioodi tekkinud probleemide ja reformikavade osas, et analiiiisida

loomisprotsessi edukust. Kinnistusraamatu kujundamislugu on avatud ulatuses, et mdista tehtud

! Kohtu poolt peetavateks registriteks on driregister, mittetulundusiihingute ja sihtasutuste register,

kinnistusraamat, laevakinnistusraamat ja kommertspandiregister. Kédesolevas magistritod keskendub vaid
kinnistusraamatule. Teistest kohtulikest registritest tidpsemalt: Tsiviilkohtumenetluse seadustik. — RT 1,
09.04.2021, 17.
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otsuste tagamaid, kinnitada tehtud otsuste pdhjendatust vdi vilja tuua tehtud otsuste puudused?.
Nende kiisimuste uurimisel on t60s on kasutatud ajaloolist ja analiiiitilist ehk deduktiivset

uurimismeetodit.

Eesti Vabariigi taasiseseisvumisel kerkis iiles kiisimus, kuidas hakata reguleerima maaomandi
registreerimist. Riigikogu 1. detsembri 1992. aasta otsus ,,Seadusloome jérjepidevus‘ sitestas:
»Lahtudes 1992. aasta 7. oktoobri Riigikogu deklaratsioonist pohiseadusliku riigivoimu
taastamisest, arvestada seaduseelndude ettevalmistamisel Eesti Vabariigis enne 1940. aasta 16.
juunit kehtinud seadusi.*® Lahtiseks jdeti aga enne 1940. aastat kehtinud diguse* arvestamise
madr. Lisaks sooviti Eesti taasintegreerida Euroopasse ning seega tuli digusloome puhul silmas
pidada ka ndudeid, mida eradiguskorrale esitataks iihes arenenud Euroopa Liidu riigis.’
Seadusloome jérjepidevust toodi vélja ka Eesti Rahvusliku Soltumatuse Partei, ,,Isamaa‘“ ja

,,Mdddukate* koalitsioonikokkuleppes.®

1992.-1993. aastal oli vaja 1dbi viia omandi- ja maareform ning see tdhendas, et muuhulgas oli
villja vaja tootada ka uus asjadiguslik regulatsioon.” Sellest tulenevalt vdeti 09.06.1993 vastu
asjadigusseadus®, mis jOustus 01.12.1993. Lisaks selgus 1992. aastal asjadigusseaduse
ettevalmistamisel, et vaja on ka kinnistusraamatut ja kinnistusametit ning seetottu otsustati
1992. aasta detsembris Justiitsministeeriumis alustada ka vajalikke ettevalmistustoid.’
Kinnistusraamat on vajalik mitmetest eri aspektidest lahtuvalt, kuid virskelt taasiseseisvunud

riigi puhul rohutati sellise registri erilist tdhtsust investorite julgustamisel, digusturvalisuse

2 Kuivord antud magistritdd eesmérgiks ei ole siiveneda kinnistusraamatu olemusse taasiseseisvumisele eelneval
perioodil, ei ole kinnistusraamatudigusele ja kinnistusraamatu olemusele enne taasiseseisvumist jérgnevates
peatiikkides keskendutud.

3 Seadusloome jirjepidevus. Riigikogu otsus. — RT 1992, 52, 651.

4 Enne 1940. aastat kehtis Eestis 1864. aastal kehtestatud eradiguse kodifitseering Liv-, Est und Curlandisches
Privatrech ehk Balti eraseadus, mida tdiendas 1889. aastal kehtima hakanud Vene Impeeriumi kohtureform ja
notariaalseadus. Vaata: Provincialrecht der Ostseegouvernements. Dritter Theil. Privatrecht. Liv-, Est- und
Curlaendisches Privatrecht. Zusammengestellt auf Befehl des Herrn und Kaisers Alexander II. St. Petersburg:
Buchdruckerei der Zweiten Abtheilung Seiner Kaiserlichen Majestit Eigener Kanzlei 1864; Bricouaiime
yrBepxkaeHHoe [Tonoxenie o HotapiansHO# yacTu 14.04.1866, Ne 43186. [TonHoe coOpanie 3akoHOBB Poccilickoit
umrnepin. — http://nlr.ru/e-res/law_r/search.php (25.04.2021).

> Mikk, H. Tsiviildiguse reformist Eestis. — Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 13.-15. mai 1999.
Tallinn: Justiitsministeerium 2000, 1k 114-115.

6 Kaks aastat valitsust 1992-1994. Koalitsioonilepe. [Tallinn]: Isamaa [1995], 1k 4, 13.

" Mikk, H., Ik 116-117.

8 Asjadigusseadus. — RT I 1993, 39, 590.

% Tiivel, R. Kinnistusraamatu taastamine Eestis. — Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripievad. 26.-30. juuni
1994. 15.-27. juuni 1995. Tallinn: Justiitsministeerium 1996, 1k 25.




tagamisel ja majandussuhete korrastamisel.! Kinnistusraamatuseadus'' voeti vastu 15.

septembril 1993. aastal ning hakkas kehtima 1. detsembril 1993. aastal.

Asjadigusseaduse, kinnistusraamatuseaduse ja kinnistusraamatusiisteemi viljatdotamisel,
edasiste koolituste korraldamisel ning siisteemi arengu kommenteerimisel on peamiseks!'?
votmeisikuks olnud Rein Tiivel. Nimelt juhtis Tiivel asjadigusseaduse eelkiijaks olnud
kinnisvaraseaduse to6gruppi'?, kuhu kuulusid lisaks Anre Zeno, Tonu Ints ja Maret Liivak, kuid
ta on jadnud kinnistusraamatusiisteemi arengu ja probleemidega seotuks hiljemgi, neid jélgides
ja kommenteerides oma arvukates publikatsioonides. Tiiveli pdhjaliku ja detailse kidsitluse tottu
on kéesolevas to0s tuginetud ajalooliste protsesside analiilisimisel suures ulatuses tema
ettekannetele ja artiklitele!*. Nimetatud to6gruppi lisandusid hiljem asjadigusseaduse
villjatodtamisel ka Priidu Pdrna ja Villu Kdve!®, kes on andsid muuhulgas vilja esimese
asjadigusseaduse ~ kommenteeritud  viljaande'® ning on samuti ldbi  aastate

kinnistusraamatusiisteemiga seonduvat kommenteerinud!’. Lisaks aitasid taasiseseisvumisel

19 Bghringer, W. Anforderungen an ein modernes Grundbuchverfahrensrecht am Beispiel Estland. — Ettekanded.
Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 16.-18. mai 1996. Tallinn: Justiitsministeerium 1997, 1k 182-183.

I Kinnistusraamatuseadus. — RT 1 1993, 65, 922.

12 Asjadigusseaduse, kinnistusraamatuseaduse ning kinnistusraamatu siisteemi loomisel ja arendamisel kaasa
aidanud ja panustanud isikud on tdpsemalt vilja toodud kéesoleva t60 peatiikis 1.1 ja 1.2.

13 Tiivel, R. Kinnisvaraseaduse eelndu. 05.05.1992. — Rahvusarhiiv (edaspidi ,,RA*) ERA.4973.1.10/4.

14 Tiivel, R. Kinnistusraamatu taastamine Eestis; Tiivel, R. Kinnistusametid eile, tina ja homme. — Ettekanded.
Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 26.-30. juuni 1994. 15.-27. juuni 1995. Tallinn: Justiitsministeerium 1996;
Tiivel, R. Kinnistusraamatu- ja driregistrivaldkonna arengust ja probleemidest Eestis. — Ettekanded.
Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 16.-18. mai 1996. Tallinn: Justiitsministeerium 1997; Tiivel, R.
Kinnistusametite taasloomine ja arendamine kui kohtureformi osa. — Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja
notaripdevad. 15.-17. mai 1997. Tallinn: Justiitsministeerium 1998; Tiivel, R. Kinnistusraamat ja
kinnistusraamatukanded. — Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 13.-15. mai 1999. Tallinn:
Justiitsministeerium 2000; Tiivel, R. Eesti kinnistusraamatudiguse vastuolulistest allikatest ja kinnistusraamatu
ténasest seisust. — Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. Ettekanded 2000. [Tallinn]: Justiitsministeerium [2001];
Tiivel, R. Abikaasade varasuhetest abieluvararegistri ja kinnistusraamatu valguses. — Juridica VII, 2005; Tiivel,
R. Kinnistusraamatudigus. — Tallinn: Juura 2005; Tiivel, R. Asjadigus. Tallinn: Juura 2007; Tiivel, R. Monest
kinnistusraamatuga seotud asja- ja menetlusdiguslikust probleemist. — Juridica 2008, nr 9; Tiivel, R. Kaasomandi
mdttelise osaga seotud servituudiprobleemidest ja kinnistusraamatu pidamise reformimisest. — Juridica 2010, nr 3;
Tiivel, R. Kohtunikuabi: Kas kohtustisteemi onn vOi onnetus? - Arvutivork:
https://www.etis.ee/Portal/Publications/Display/e4314¢9d-9619-4f1d-bbfd-9dac4119¢19b (20.04.2021); Tiivel,
R. Arvamus kohtute seaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse monede oluliste sitete suhtes.
- Arvutivork: https://www.etis.ee/Portal/Publications/Display/fc1d7b46-de7e-46df-97d2-796bc6bf2932
(22.04.2021); Tiivel, R. Eesti ndude olemasolust sGltumatu hiipoteek ja selle koht teiste Euroopa
kinnispandidiguste hulgas: Ettekanne rahvusvahelisel konverentsil "Eesti asjadigusseaduse kakskiimmend aastat -
kogemused ja perspektiivid". — Arvutivork: https://www.etis.ee/Portal/Publications/Display/d4b32d64-cfdf-4alb-
b5e0-2e4dc20967fa (19.04.2021); Tiivel, R. Mdned tdiendused riigikohtunik dr iur Villu K&ve ettekandele
"Kohtulike registrite tdhendusest ja vajalikkusest". - Arvutivork:
https://www.etis.ee/Portal/Publications/Display/62739ae8-29¢5-456d-89b4-e83d 1 f4be50f (20.04.2021).

15 Varul, P. Asjadiguse seaduse eelndu valmimise kiigust. 21.01.1993. — RA ERA.5237.1.887, 1k 82.

16 Pirna, P., Kdve, V. Asjadigusseadus. Kommenteeritud viiljaanne. Tallinn: Juura 1996. Lisaks on Priidu Pirna
poolt vélja andnud 2004. aastal uue asjadigusseaduse kommenteeritud véljaande. Vaata: Pérna, P.
Asjadigusseadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2004.

17 Priidu Pdrna poolt avaldatu kohta vaata: Pirna, P., Kdve, V. Asjadigusseadus; Pérna, P. Kinnistusraamatudigus.
Magistritdd. Juhendaja Paul Varul. Tartu: Tartu Ulikool 1998; Pirna, P. Tugeva kinnistusraamatu ndrgad kiiljed.
— Juridica 1999, nr 3; Parna, P. The Law of Property Act — Cornerstone of the Civil Law Reform. — Juridica
International 2001, nr 6; Pérna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2004; Pérna, P.
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kinnistusraamatu loomisele kaasa erinevad viliseksperdid!®. Viga oluline oli nende panus nii
asjadigusseaduse ja kinnistusraamatuseaduse osas ekspertiiside tegemisel, vélisriikide diguse
tutvustamisel kui ka Eestis vastu voetud seaduste tagamaade selgitamisel, kuivord nende

loomisel olid abiks justnimelt vilisriikide seadused ja diguspohimotted.

To66 koostamisel on uuritud arhiivimaterjale seoses erinevate kinnisvaraseaduste eelndude,
asjadigusseaduse eelndu ja  kinnistusraamatuseaduse eelnduga'®. Viga oluliseks
uurimismaterjaliks 1990. aastate protsesside ja vaidluste késitlemisel on kogumikud, milles on
avaldatud aastatel 1994-2000 toimunud kinnistusraamatu- ja notaripdevade ettekanded?’.
Nimetatud ettekannetes on kasitletud kinnistusraamatu ajalugu, loomist, erinevaid probleeme
ja ka muudatusi. Kinnistusraamatu- ja notaripdevade puhul oli tegemist rahvusvahelise
iritusega, mida korraldas Eesti Vabariigi Justiitsministeerium ja Notarite Koda, selle
labiviimist abistasid ja toetasid ka mitmed vélismaised asutused nagu Saksa Notarite Koda,
Saksa Rahvusvahelise Oigusliku Koostoé Fond (IRZ), Euroopa No&ukogu.?! Lisaks on
abistajatena nimetatud veel ka Ladina Notariaadi Rahvusvaheline Liitu??, Austria

Justiitsministeeriumit?® ja Saksi Vabariigi Justiitsministeeriumit ning Euroopa Liitu®*.

Asjadigusseaduse hilisemad muudatused — olulisemad etapid ja muudatusvajadused téna. Eesti asjadigusseaduse
kakskiimmend aastat — kogemused ja  perspektiivid. 1 plenaaristung 2. —  Arvutivork:
https://www.uttv.ee/naita?id=18597 (01.04.2021).

Villu Kdve poolt avaldatu kohta vaata: Kdve, V. Kas kinnistusraamatu ja teiste kohtulike registrite korraldus vajab
reformi? — Juridica 2013, nr 7; Kdve, V. Kinnistusraamatu kujunemine ja arengusuunad Eestis. Eesti
asjadigusseaduse kakskiimmend aastat — kogemused ja perspektiivid. I plenaaristung 2. — Arvutivork: Eestis.
https://www.uttv.ee/naita?id=18597 (01.04.2021); Kdve, V. Oigus- ja kohtusiisteemi areng. — Kohtute
aastaraamat. 2018. [Tallinn]: Riigikohus 2018.

18 Asjadigusseaduse ja kinnistusraamatu loomisel kaasa aidanud vilisekspertide ja nende panust kiisitleb tipsemalt
kéaesoleva t60 peatiikk 1.2.

19 RA ERA.4973.1.10/3: Kinnisvaraseaduse eelndud; RA ERA.4973.1.10/4: Kinnisvaraseaduse eelndud koos
ekspertarvamustega; RA ERA.4973.1.10/8: Asjadigusseaduse eelndud; RA ERA.4973.1.10/9: Ekspertarvamused
asjadigusseaduse  eelndu  kohta;, RA  ERA.4973.1.10/10: Kinnistusraamatuseaduse eelndu  koos
ekspertarvamustega; RA ERA.5237.1.255: Eesti Vabariigi Kinnisvaraseaduse eelndu; RA ERAS5237.1.887:
Asjadigusseaduse eelndu.

20 Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 26.-30. juuni 1994. 15.-17. juuni 1995. Tallinn:
Justiitsministeerium 1996; Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 16.-18. mai 1996. Tallinn:
Justiitsministeerium 1997; Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 15.-17. mai 1997. Tallinn:
Justiitsministeerium 1998; Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 28.-30. mai 1998. Tallinn:
Justiitsministeerium 1999; Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 13.-15. mai 1999. Tallinn:
Justiitsministeerium 2000; Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. Ettekanded 2000. [Tallinn]: Justiitsministeerium
[2001].

2 Parts, J. Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. Tallinn-Vdsu 26. kuni 30. juuni 1994. Tallinn 15. kuni 17. juuni
1995. — Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 26.-30. juuni 1994. 15.-27. juuni 1995. Tallinn:
Justiitsministeerium 1996, 1k 8.

2 Varul, P. Saateks. — Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 15.-17. mai 1997. Tallinn:
Justiitsministeerium 1998, 1k 7.

2 Oviir, M. Saateks. — Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripievad. 13.-15. mai 1999. Tallinn:
Justiitsministeerium 2000, 1k 7.

24 Rein Tiiveli intervjuu projekti SSVOI20043 "Aastatel 1992-2002 Justiitsministeeriumis toimunud
seadusandluse, kohtusiisteemi ja kohtulike registrite reformi jdddvustamine ja teaduslik analiilis”" raames
28.02.2020 Tallinnas.




Taiendavate allikatena on tods tuginetud Rein Tiiveli ja Viljar Peebu intervjuudele?, mille

viljavotted on toodud lisadena kéesoleva t66 16pus.

Kinnistusraamatu teemat on varasemalt késitletud kahes magistritoos. Priidu Parna on
kirjutanud 1998. aastal magistritdd teemal ,Kinnistusraamatudigus‘?®, milles analiiiisis
kehtestatud kinnistusraamatudigust tervikuna. Nimetatud t60s kisitles ta alles mdni aasta varem
kehtestatud  kinnistusraamatusiisteemi, selle olemust ja seoseid teiste riikide
kinnistusraamatusiisteemidega. Samuti analiiiisis ta kinnistusraamatu elektroniseerimisega
kaasnevat. Ténaseks on teada, et nimetatud t60 kirjutamise ajal oli kinnistusraamatu
arvutistamise tegelikult alles alguses. Kuigi ka kédesolevas magistritéds on vélja toodud Eesti
kinnistusraamatusiisteem, pohimdtted ja muuhulgas ka kinnistusraamatu elektroniseerimine, ei
ole eesmargiks vorrelda Eesti kinnistusraamatudigust teiste riikidega, vaid analiilisida
kinnistusraamatu loomisprotsessi ning selle digustatust peaaegu 30 aasta moddumisel selle
kehtestamisest. Kinnistusraamatu arengust on kirjutanud ka Anu Talu oma 2006. aastal kaitstud

“27 Ka selles t60s on keskendutud

magistritéos ,,Kinnistusraamatu areng Eesti Vabariigis
kinnistusraamatu ajaloolise arengu kirjeldamisele ja vordlemisele teiste riikidega.
Kinnistusraamatu arengu analiiiis on peamiselt piihendatud aga enne Eesti taasiseseisvumist
toimunule. Lisaks on Anu Talu t60s sarnaselt Priidu Pdrna magistritooga jaotatud Eesti
kinnistusraamatusiisteemi analiilisimine jagades kinnistusraamatudiguse formaalseks ja
materiaalseks, kaasates analiitisi 01.01.2006 joustunud tsiviilkohtmenetluse seadustiku. Anu
Talu otsis vastust kiisimusele, kas Eesti kinnistusraamatusiisteem pidurdab voi soodustab
tsiviilkdivet. Kédesoleva magistritdd eesmargiks ei ole aga kinnistusraamatusiisteemi moju
viljaselgitamine, vaid kinnistusraamatusiisteemi pohimdtete ja toimimise analiilisimine
arvestades loomisprotsessi ning peaaegu 30 aasta moddumist kinnistusraamatu loomisest.
Lisaks on Anu Talu magistritddst moodunud 15 aastat ja Priidu Parna magistritdost 23 aastat
ning vorreldes nimetatud téddes analiilisituga on toimunud mitmeid arenguid. Samuti on
arutletud uute kinnistusraamatusiisteemi parima voimaliku toimimisega seonduvate kiisimuste

iile, millele kdesolevas t60s keskendutakse.

25 Ibidem; Viljar Peebu (Peep) intervjuu sama projekti raames 17.08.2020 Tallinnas.

26 Pérna, P. Kinnistusraamatudigus.

27 Talu, A. Kinnistusraamatu areng Eesti Vabariigis. Magistrit66. Juhendaja Enno Oidermaa. Tallinn: Akadeemia
Nord 2006.



Kohtulike registrite teemat kitsamalt on varasemalt kiisitlenud Rein Tiivel®®, Villu Kdve® ja
Uno Lohmus®®, kelle fookus on olnud peamiselt erinevatel tekkinud probleemidel ja
reformikavadel. Lisaks on kohtuliku registri teemat késitlenud Neeme Laane oma
bakalaureusetds ,,Kiisimus kinnistusraamatu kohtu juures pidamise diguslikust pdhistatusest
Eesti digussiisteemis® 3!, Kuid erinevalt kiiesolevast magistritdost on ka Neeme Laane t66s
vorreldud Eesti kinnistusraamatut teiste ritkidega ning uurinud, kas kinnistusraamatu pidamine

kohtus on kooskdlas pohiseadusega.

Seega on varasemalt avaldatud kinnistusraamatu kohta erinevaid artikleid, uurimusi ja
ettekandeid, kuid seni on pdhjalikult analiiiisimata kinnistusraamatu kui kohtuliku registri
loomisprotsess pidrast Eesti taasiseseisvumist ja seejuures tekkinud probleemid tervikuna.
Kinnistusraamatu loomise, sellele jargnenud probleemide ja muudatuste ning
kinnistusraamatusiisteemi pohimotete véljatoomisel on voimalik analiiiisida, mida tuleks
kinnistusraamatu pidamisel ja muutmisel silmas pidada ning kuidas tagada kinnistusraamatu

tohus toimimine.

Magistritoé on jagatud kolmeks peatiikiks. Esimeses peatiikis kisitletakse kinnistusraamatu
kujundamislugu. Vilja on toodud erinevad koostatud asjadigusseaduse eelndud ning valituks

osutunud eelndu koostamise protsess, kui ka kinnistusraamatu enda loomine.

Too teises peatiikis analiiiisitakse registri toimima hakkamisele jdrgnenud probleeme,
tdhelepanekuid ja edasiarendamisi. Esimeses alapeatiikis késitletakse kinnistusraamatu todle
hakkamisel tekkinud takistusi seoses kinnistamiseks vajalike dokumentide puuduliku
ettevalmistamisega ning kinnistamismenetluste venimisega esmakinnistamiste teadete
avaldamisprobleemide tottu. Teises alapeatiikis analiilisitakse abstraktsioonipdhimotte
hilinenud kehtima hakkamist, mis oli tingitud kahe erineva riigi diguse kombineerimisest ning
kolmandas alapeatiikis tuuakse vélja, kuidas mdjutas maakatastriseaduse hilisem vastuvotmine
kinnistamismenetlusi. Neljandas alapeatiikis on keskendutud kinnistusraamatu avalikkuse
drakasutamisele isikute poolt, mistdttu tuli tdiendada kinnistusraamatuseadust. Tapsustustati, et
kuigi kinnistusregistrita tutvumise Oigus on igaiihel, siis teiste kinnistusraamatu koosseisus

olevate dokumentidega voib tutvuda vaid digustatud huvi olemasolul. Teise peatiiki viies

2 Tiivel, R. Kaasomandi mdttelise osaga seotud servituudiprobleemidest ja kinnistusraamatu pidamise
reformimisest; Tiivel, R. Mdnest kinnistusraamatuga seotud asja- ja menetlusdiguslikust probleemist; Tiivel, R.
Eesti ndude olemasolust sdltumatu hiipoteek ja selle koht teiste Euroopa kinnispandidiguste hulgas; Tiivel, R.
Arvamus kohtute seaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse monede oluliste sétete suhtes.
29 Kove, V. Kas kinnistusraamatu ja teiste kohtulike registrite korraldus vajab reformi?

30 Lhmus, U. Kohtuhaldus kohtute seaduse eelndu jérgi. — Juridica 2010, nr 2.

31 Laane, N. Kiisimus kinnistusraamatu kohtu juures pidamise diguslikust pdhistatusest Eesti digussiisteemis.
Bakalaureusetdd. Juhendaja E. Markvart. Tallinn: Tartu Ulikool 2007.



alapeatiikk on piihendatud kohtunike suure t6omahu tottu kohtunikuabide institutsiooni
loomisele ning kuues alapeatilkk kinnistusraamatu arvutistamise protsessile ja sellega

kaasnenud takistustele.

To66 kolmandas peatiikis on analiiiisitud Eesti kinnistusraamatu pohimdtteid ning nende seoseid
kinnistusraamatusiisteemi probleemidega. Téapsemalt uurib esimene alapeatiikk Eesti
kinnistusraamatusilisteemi pohimdtteid, tuues vélja nende loetelu, sisu ning vastavad sétted.
Kolmanda peatiiki teine alapeatiikk keskendub probleemidele seoses kinnistusraamatu
pohimdtetega ning on omakorda jagatud eraldi alapeatiikkideks. Juba kinnistusraamatu loomise
algusaastatel kaaluti, kas kinnistusraamatut peaks pidama kohtute v4i katastripidaja juures.
Kuigi kinnistusraamatut hakati pidama kohtute juures, arutleti antud teemal veel ka enam kui
20 aasta moddudes. Sellest tulenevalt on alapeatiikkides analiilisitud reformikavasid ja nende
seoseid kinnistusraamatu pdhimdtetega, probleeme seoses kohtunikuabide jirelkasvuga,
vajadust notarite osalemiseks kinnisvaratehingutes ning topeltkontrolli tdhtsust kinnisasjadega
seotud tehingutes ja menetlustes. Kuigi kinnistusraamatu elektroniseerimine oli
kinnistusraamatu taasloomisel vajalik, késitlevad viimased alapeatiikid elektroonilise
kinnistusraamatuga seoses tekkivaid takistusi ning puudusi seoses kinnisasjadega seotud

avalik-Giguslike kitsenduste ndhtavusega.

Tood iseloomustavad kdige enam jargmised marksonad: kinnistusraamat; asjadigus; hagita

menetlus; kohtunikuabid; seaduseelnoud.
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1. Kinnistusraamat ning vastava regulatsiooni suund ja

loomisprotsess

1.1. Seadusloome suund

16. juunil 1991. aastal voeti vastu Eesti Vabariigi omandireformi aluste seadus®?, millega
madrati kindlaks omandireformi eesmark, sisu, objekt, subjektid ja omandireformi kord, olles
aluseks muudele omandireformiks vajalikele normatiivaktidele (Eesti Vabariigi omandireformi
aluste seaduse § 1). Selle jitkuks vdeti 17. oktoobril 1991. aastal vastu maareformi seadus’?,
mis hakkas kehtima 1. novembril 1991. aastal, méaaras kindlaks maasuhete iimberkorraldamise
ehk maareformi alused (maareformi seaduse § 1). Nimetatud seaduse eesmairgiks oli § 2
kohaselt kujundada riiklikul maaomandil rajanevad suhted iimber peamiselt maa eraomandil

pohinevateks suheteks ning seetdttu oli vajalik ka kinnisasju reguleeriva seaduse kehtestamine.

1992.-1993. aastal oli iiheks peamiseks eesmérgiks omandi- ja maareformi ldbiviimine. Enne
poOhiseaduse vastuvotmist ja valitsuse koalitsioonilepingus sonastatud poliitiliste eesmaérkide
kindlaksmééramist, oli valdavaks seisukoht, et moderniseerida tuleks kehtiv Eesti Noukogude
Sotsialistliku Vabariigi tsiviilkoodeks koos muu ndukogude digusega. Seda seisukohta toetasid

nii Justiitsministeerium kui ka mdned Tartu Ulikooli digusteaduskonna dppejoud.>*

Eeltoodust tulenevalt oli Justiitsministeerium tellinud Tartu Ulikooli digusteaduskonna
oppejoult Peeter Kaselt 1990. aastal kinnisvaraseaduse eelndu projekti, mis valmis 1991.
aastal.>> Peeter Kase poolt ette valmistatud eelndu seletuskirja kohaselt ei soovitud
kinnisvaraseaduse eelndu koostamisel kindlaks méérata kinnisvara diguslikku reziimi koigis
selle iiksikasjades, vaid selle eelndu alusel seaduse vastuvotmine oleks eeldanud mitmete
iiksikasjalisemate normatiivaktide vastuvottu.’® Arvamusi’’ Peeter Kase eelndule saadi

paljudelt erinevatelt ministeeriumitelt ning neis toodi védlja muuhulgas probleeme

32 Eesti Vabariigi omandireformi aluste seadus. — RT 1991, 21, 257.

33 Maareformi seadus. — RT 1991, 34, 426.

34 Mikk, H., 1k 116-117.

35 Kask, P. Asjadigusliku mdtte arengust Eestis. Kriitiline analiiiis. — Tartu: Peeter Kask 2011, 1k 144-145.

36 Seletuskiri Eesti Vabariigi kinnisvaraseaduse eelndu juurde. — RA ERA.5237.1.255, 1k 91-93, 257-258.

37 Arvestades, et Peeter Kase eelnduga otsustati mitte edasi minna, on kiiesolevas t66s vilja toodud vaid kokkuvdte
eelndust ja edastatud arvamustest. Lihemalt nende materjalide kohta vaata: RA ERA.5237.1.255: Eesti Vabariigi
Kinnisvara seaduse eelndu; RA ERA.4973.1.10/3: Kinnisvaraseaduse eelndud; Kask, P. Asjadigusliku motte
arengust Eestis.
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terminikasutuse®®, mdistete®® ja sOnastusega®®. Eriti probleemne oli kinnisvara mdiste*!
maéératlemine. Pakuti, et eelndus voiks kisitleda ka vallasvara ja vallaspanti*?. Toodi vilja, et
eelndu tugineb vene terminoloogiale ja ideoloogiale®, ei ole jirgitud digusliku jirjepidevuse
pohimdtet ja ei ole ldhtutud kuni 1940. aastani kehtinud pohimdtetest**. Lisaks tdstatati kiisimus
eelndu vahekorra kohta teiste vastavaid suhteid reguleerivate aktidega*® ning nimetati eelndud
iildsonaliseks ,,raamseaduseks®, mis praktilises elus peaaegu midagi ei reguleeri ja paljud
kiisimused iildse puudutamata jitab*®, Mirgiti, et eelndus ei ole arvestatud viimase 50 aasta
jooksul toimunud muudatustega’’. Vastakad arvamused olid, kes peaks olema
kinnisvararegistri pidamise korraldajaks*®, variantideks peeti Maa-ametit* voi Eesti Vabariigi
Riiklik Statistikaametit®®. Priidu Pidrna on vilja toonud, et nimetatud eelndu ei vastanud
tolleaegsetele iihiskonna nduetele, kuivord sellel oli vdhene regulatiivne joud, tegemist oli
raamaktiga ning eelndus oli késitletud nii eradiguse kui ka avaliku diguse norme, mis oli

51

iseloomulik ndukogude oOigussiisteemile.”’ Ka Rein Tiivel on maininud, et eelndu ei

38 Eesti Vabariigi Ehitusministeerium. Késitab kinnisvaraseaduse eelndu. 12.11.1991. — RA ERA.5237.1.255, 1k
16; Eesti Vabariigi Ulemkohus. Kinnisvaraseaduse eelndust. 07.10.1991. — RA ERA.5237.1.255, 1k 19-20; Eesti
Linnade Liit. Arvamus Kinnisvaraseaduse eelndu kohta. 09.10.1992. — RA ERA.5237.1.255, 1k 22-23; Eesti
Vabariigi To0stus- ja Energeetikaministeerium. Arvamus EV kinnisvara seaduse eelndu kohta. 31.03.1992. — RA
ERA.5237.1.255, 1k 136-137.

39 Besti Vabariigi Keskkonnaministeerium. Eesti Vabariigi kinnisvaraseaduse eelndu kohta. 10.10.1991. — RA
ERA.5237.1.255, 1k 29-30; Eesti Vabariigi Majandusministeerium. Arvamus Eesti Vabariigi kinnisvaraseaduse
eelndu kohta. — RA ERA.5237.1.255, 1k 31; Eesti Majandusarengu Instituut. Arvamus ,Eesti Vabariigi
kinnisvaraseaduse® eelndu kohta. — RA ERA.5237.1.255, 1k 35-51; Eesti Vabariigi Toostus- ja
Energeetikaministeerium. Arvamus EV kinnisvara seaduse eelndu kohta. 31.03.1992, 1k 136-137.

40 Eesti Majandusarengu Instituut. Arvamus ,,Eesti Vabariigi kinnisvaraseaduse eelndu kohta, 1k 35-51; Eesti
Vabariigi Transpordi- ja Sideministeerium. 07.04.1992. — RA ERA.5237.1.255, 1k 155-156.

41 Besti Vabariigi Riiklik Maa-amet. Eesti Vabariigi kinnisvaraseaduse eelndu kohta. 09.10.1991. — RA
ERA.5237.1.255, 1k 26-28; Eesti Vabariigi Majandusministeerium. Arvamus Eesti Vabariigi kinnisvaraseaduse
eelndu kohta, 1k 31; Eesti Majandusarengu Instituut. Arvamus ,,Eesti Vabariigi kinnisvaraseaduse® eelndu kohta,
1k 35-51; Eesti Vabariigi Kaubandusministeerium. EV Valitsuse 23.03.1992.a. protokollilise otsuse nr. 20 ,,Eesti
Vabariigi kinnisvaraseaduse eelndu kohta* tditmiseks. 30.03.1992.— RA ERA.5237.1.255, 1k 133; Eesti Vabariigi
To6stus- ja Energeetikaministeerium. Arvamus EV kinnisvara seaduse eelndu kohta. 31.03.1992, 1k 136-137; Eesti
Vabariigi Ulemkohus. Kinnisvaraseaduse eelndust. 24.03.1992. — RA ERA.5237.1.255, 1k 138-139; Eesti
Vabariigi Riiklik Maa-amet. Seisukoht kinnisvara seaduse eelndu kohta. 31.03.1992. — RA ERA.5237.1.255, 1k
147-148; Eesti Vabariigi Pollumajandusministeerium. Eesti Vabariigi 23.03.92 istungi protokoll nr.20 pp.nr.5
kohta. 06.04.1992. — RA ERA.5237.1.255, 1k 153; Eesti Vabariigi Transpordi- ja Sideministeerium. 07.04.1992,
1k 155-156.

42 Eesti Teaduste Akadeemia Filosoofia, Sotsioloogia ja Oiguse Instituut (allkirjastanud teadusdirektor P. Vares).
09.10.1991. — RA ERA.5237.1.255, 1k 25.

43 Eesti Majandusarengu Instituut. Arvamus ,,Eesti Vabariigi kinnisvaraseaduse eelndu kohta, 1k 35-51; Eesti
Vabariigi Keskkonnaministeerium. Arvamused ja ettepanekud Eesti Vabariigi kinnisvaraseaduse eelndu kohta.
02.04.1992. — RA ERA.5237.1.255, 1k 134-135.

4 Eesti Vabariigi Riiklik Maa-amet. Seisukoht kinnisvara seaduse eelndu kohta. 31.03.1992, 1k 147-148.

45 Eesti Vabariigi Ehitusministeerium. Késitab kinnisvaraseaduse eelndu. 12.11.1991, 1k 16.

46 Besti Vabariigi Majandusministeerium. Arvamus Eesti Vabariigi kinnisvaraseaduse eelndu kohta. 02.04.1992.
— RA ERA.5237.1.255, Ik 144-146; Eesti Vabariigi Transpordi- ja Sideministeerium. 07.04.1992, 1k 155-156.

47 Eesti Majandusarengu Instituut. Arvamus ,,Eesti Vabariigi kinnisvaraseaduse® eelndu kohta, Ik 35-51.

48 Eesti Vabariigi Ulemkohus. Kinnisvaraseaduse eelndust. 07.10.1991, 1k 19-20.

4 Eesti Vabariigi Pdllumajandusministeerium. Eesti Vabariigi 23.03.92 istungi protokoll nr.20 pp.nr.5 kohta.
06.04.1992, 1k 153.

50 Eesti Vabariigi Riiklik Statistikaamet. 23.10.1991. — RA ERA.5237.1.255, 1k 24.

51 Pirna, P. The Law of Property Act — Cornerstone of the Civil Law Reform, 1k 89.
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reguleerinud praktiliselt midagi, vaid viitas oma paragrahvides sellele, et tdpsema korra

kehtestab Vabariigi Valitsus.>?

Kinnisvaraseaduse to6gruppi kuulunud Tonu Ints on nimetanud ka kinnisvaraseaduse
versiooni, mille oli ette valmistanud Tartu Ulikooli digusteaduskonna professor Vilma Kelder
ning mis pohines 1960ndate eelsele ndukogude Oigusele, kuid ka selle eelnduga edasi ei

tegeletud.>?

Riigikogu 20. septembri 1992. aasta valimiste tulemusel moodustasid valitsuse Moddukad,
Eesti Rahvusliku Soltumatuse Partei ja Isamaa.’* Valitsuse koalitsioonileppega nihti ette
mitmeid eesmérke, sealhulgas jargmist: ,,Kiirelt tuleb teostada diguskaitse- ja kohtusilisteemi
reform. Vilja tuleb tootada ja vastu votta kaasaja Euroopa normidele vastavad tsiviil- ja
kriminaalseadustik. /.../ Seadusandlus tuleb viia vastavusse nii uue Pohiseaduse kui
rahvusvahelise oOiguse iildkehtivate normidega. Seejuures tuleb ldhtuda Eesti Vabariigi
sOjaeelsest seadusandlusest (eelkdige tsiviilseadustiku 1940. a. eelndu vastavatest osadest),
kasutades selle kaasajastamiseks ka varem Eesti seadusloome aluseks olnud Saksa
Oigusstisteemi. Viltida tuleb ,,auke* seadusandluses, oluline on véhendada védheregulatiivsete

nn. raamseaduste osa.*>>

Soovi ldhtuda Eesti Vabariigi sdjacelsest seadusandlusest kinnitas ka Riigikogu 1. detsembri
1992. aasta otsus seadusloome jarjepidevusest, milles seisis: ,,Ldhtudes 1992. aasta 7. oktoobri
Riigikogu deklaratsioonist pohiseadusliku riigivdimu taastamisest>®, arvestada seaduseelndude
ettevalmistamisel Eesti Vabariigis enne 1940. aasta 16. juunit kehtinud seadusi.“ Nimetatud
otsus tdhendas, et valitud oli edasise digusloome suund ehk oli kindlam teadmine, mida silmas
pidada ja millest seadusloomel ldhtuda. Siiski ei tdhendanud seadusloome jérjepidevuse otsuse
vastuvotmine, et kdik oleks selge olnud ja edasine tee probleemide vaba, sest otsust ja enne

okupatsiooni kehtinud diguse arvesse votmise méira sai tolgendada erinevalt.

Seega, kuigi esialgu sooviti {ile vaadata ndukogude Oigust, otsustas valitsev koalitsioon, et
tsiviiloiguses ei hakata ndukogude digust iile vOtma, vaid aluseks vdetakse tsiviilseadustiku

1940. aasta eelndu, millest 1dhtuda ja mida edasi arendada. Samal ajal valmistati ette mitmeid

52 Rein Tiiveli intervjuu 28.02.2020 Tallinnas.

53 Ints, T. Diskussioon. Eesti asjadigusseaduse kakskiimmend aastat — kogemused ja perspektiivid. I plenaaristung
3. — Arvutivork: https://www.uttv.ee/naita?id=18605 (07.04.2021). Arvestades, et Vilma Keldri koostatud
eelnduga edasi ei mindud, ei ole sellele kdesolevas magistritods jargnevalt keskendutud.

% VII Riigikogu koosseis. Valimised. — Arvutivdrk: https:/www.riigikogu.ee/tutvustus-ja-ajalugu/riigikogu-
ajalugu/vii-riigikogu-koosseis/ (24.04.2021).

35 Kaks aastat valitsust 1992-1994, 1k 4.

56 Riigikogu deklaratsioon pdhiseadusliku riigivdimu taastamisest. Riigikogu deklaratsioon. - RT 1992, 40, 533.
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erinevaid eelndusid, millest {iheks oli ka Eesti Sotsiaaldemokraatliku Partei (ESDP)
kinnisvaraseaduse eelndu, mille aluseks oli 1940. aasta tsiviilseadustiku eelndu ja selle
varasemad tooversioonid ning lisaks Saksa ja Sveitsi aktid. Nimetatud eelndu valmimisel
otsustati lisaks kinnisasjadele selles reguleerida ka wvallasasju, et kokku panna terviklik
asjadigusseadus. Lahtuvalt koalitsioonileppest valiti kdikide t66s olnud eelndude hulgast vilja
just ESDP vilja tootatud kinnisvaraseadusest vélja arenenud asjadigusseadus, millega otsustati
t00d jatkata.” Uue tsiviilseadustiku osade ettevalmistamiseks moodustati Justiitsministeeriumi
juurde tsiviil- ja kaubandusdiguse peakomisjon, mille juhiks nimetai Tartu Ulikooli professor

Paul Varul.>®

Kokkuvotvalt vdib delda, et taasiseseisvumisele eelnenud ja taasiseseisvumisjirgne periood>®
oli tdis erinevait pohimotteid, arusaamu ja suundi, mistottu valmistati ette erindolisi eelndusid,
mille allikad ja eesmérgid olid erinevad. Kindlama suuna andis digusloomele otsus jargida
seadusloome jdrjepidevust ning ldhtuda Oigusloomes enne 1940. aastat Eesti Vabariigis
kehtinud seadustest. Kuigi nimetatud otsus andis edasisele to6le suuna, ei tihendanud see, et
oleks tipselt teada olnud, kuidas ja mida edasi teha. Ules jiid siiski kiisimused, kui suures osas
1940. aasta tsiviilseadustiku eelndust ja selle eelnevatest versioonidest ldhtuda, kuidas ja
milliste riikide niitel seda tdiendada, kuidas saavutada parim tulemus arvestades vajadust

seadused kiiresti vastu votta.

1.2. Asjaodigusseaduse ja Kinnistusraamatu loomine ning selles osalenud

isikud

Kéesoleva uurimuse kontekstis tuleb kisitleda ldhemalt asjadigusseaduse ja

kinnistusraamatuseaduse, seejuures ka kinnistusraamatu, loomislugu.

Paul Varul on asjadigusseaduse 20. aastapdeva auks korraldatud konverentsil vélja toonud, et
asjadigusseaduse ettevalmistamise todgrupp tekkis monevdrra ebatraditsiooniliselt. Uldiselt
moodustati toogrupp peakomisjoni heakskiitmisel ning seejdrel todtasid téogrupp ja
peakomisjon. Asjadigusseaduse puhul oli tsiviil- ja kaubandusseadustiku peakomisjon kiill

olemas, kuid ajal, mil peakomisjon veel mdétles, et mida ette votta, tekkis omal initsiatiivil

37 Mikk, H., 1k 117.

58 Ibidem, 1k 117; Pirna, P. The Law of Property Act — Cornerstone of the Civil Law Reform, 1k 89.

59 Taasiseseisvumisele eelnenud ja jirgnenud perioodi diguspoliitilistest otsustest ja seadusloomest on tépsemalt
kirjutanud Paul Varul. Vaata tipsemalt: Varul, P. Legal Policy Decisions and Choices in the Creation of New
Private Law in Estonia. — Juridica International 2000, nr 5.
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todgrupp, mis koosnes suuresti tudengitest.®® Tudengite todgrupp otsustas to6d aluseks votta 11
maailmasdja eelse tsiviilseadustiku eelndu ja selle pinnalt hakata tegutsema.®’ Nimetatud
toogrupp andis hinnangu ka Peeter Kase eelndule, tuues vilja, et sellel on vidhene regulatiivsus
ning toob vilja vaid asjadiguse instituutide moisted, jittes need instituudid sédtestamata. Lisaks
oleks tulnud vélja tootada ka alamalseisvad seadused, mis oleksid taganud selle eelndu
rakendamise.®? Lisaks vordles Rein Tiiveli t6ogrupp ka enda ja Peeter Kase eelndusid.
Peamisteks erinevusteks peeti kinnisasja moiste sdtestamist eelndudes, erinevusi pohimdistetes
ja erisust eelndude ulatuses, kuivord leiti, et Kase eelndu puhul on tegemist viaheregulatiivse
eelnduga, mis vajab mitmete teiste normatiivaktide vastuvotmist. Kokkuvottes leiti, et kahe
eelnou tihildamine ei ole voimalik. Seejuures pakuti, et kinnisvaraseaduse viljatéotamist voiks
jatkata Tiiveli t6ogrupi poolt koostatud eelndu alusel, seda vajadusel Kase eelndu sitete ja

lisasitetega tiiendades.®

Asjadigusseaduse eelndu aluseks olevat kinnisvaraseadust todtas vélja toogrupp koosseisus
Maret Liivak, Tonu Ints ja Anre Zeno. Todgrupi juhiks oli Rein Tiivel.** Eelndu seletuskirja
kohaselt oli eelndu viljatootamisel ldhtutud 1940. aasta tsiviilseadustiku eelndust ja selle
varasematest tooversioonidest, kuid selle paragrahvidele oli lisati pealkirjad, tehti muudatusi
sdtete sisus ja jarjestuses, vélja olid jaetud mdningad sétted ja instituudid arvestades praktikat
ja praktilist vajadust. Toogrupp to1 vilja, et kinnisvaraseaduse véljatootamine enne II
maailmasdda kehtinud tsiviilseadustiku eelndu alusel annab voimaluse kasutada seda ka
hilisemal kodifitseerimisel ja lisada sellele juurde teisi tsiviildiguse osasid. Eelndu koostajatel
oli kindel soov luua nn tugev kinnistusraamat ja seejuures just nimelt kohtute juures, sest
vastasel juhul ,,/.../ viheneks oluliselt kinnistusraamatudigusel pdhineva kinnisasjaga seotud
diguste kaitse mehhanismi tShusus.*“®° Esialgne eelndu valmis 1992. aasta maikuus ning oli
alternatiivvariant Justiitsministeeriumi kinnisvaraseaduse eelndule. Rein Tiiveli téogrupi

eelndu tolgiti 1992. aasta augustis saksa keelde ning saadeti sama aasta septembris ekspertiisi

60 Konkreetsete isikutena tdi Paul Varul vilja digusteaduskonna iilidpilase Anre Zeno, Tdnu Intsu ning Rein
Tiiveli, kes omakorda otsisid omal kel vélja jargmised iilidpilased — Priidu Pérna ja Villu Kdve, kellega koos
kéidi Paul Varulile peale, et asjaga tuleks ruttu tegeleda. Kuigi Paul Varul oli enda sonul algselt kahtlev olnud ja
tahtis analiiiisida ka teisi vOimalusi, kiitis ta nimetatud t66gruppi, tinu kelle initsiatiivile suudeti arvatavasti paar
aastat ajas voita. Vaata tdpsemalt: Varul, P. Asjadigusseaduse eelndu ettevalmistamine ja seaduse mdju eradiguse
kujunemisele Eestis. Eesti asjadigusseaduse kakskiimmend aastat — kogemused ja perspektiivid. Tervitused ja I
plenaaristung 1. — Arvutivork: https://www.uttv.ee/naita?id=18588 (01.04.2021).

61 Varul, P. Asjadigusseaduse eelndu ettevalmistamine ja seaduse mdju eradiguse kujunemisele Eestis.

62 Zeno, A. Hinnang P. Kase eelndule. 30.03.1992. — RA ERA.4973.1.10/3; Hinnang P. Kase eclndule. — RA
ERA.493.1.10/4.

%3 Tiivel, R., Zeno, A. Eesti Vabariigi Majandusministeerium. Kinnisvaraseaduse eelndude vordlus. 19.05.1992. —
RA ERA.4973.1.10/4.

% Tiivel, R. Kinnisvaraseaduse eelndu. 05.05.1992.

65 Zeno, A. Kinnisvaraseaduse seletuskiri. 28.03.1992. — RA ERA.4973.1.10/3; Zeno, A. (koost).
Kinnisvaraseaduse seletuskiri. — RA ERA.4973.1.10/4.
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Saksa Notarite Koja juurde.®® Nimelt oli toorithm tutvustanud oma eelndu algset varianti 1992.
aasta augustis Tartus kdinud Saksa Notarite Koja delegatsioonile, kes oli vaimustuses
abstraktsioonipohimdtte tunnustamisest eelndus, kuigi eelndu koostajad ise said sellest
pohimottest endast teada alles delegatsiooni liikmetelt.%” Rein Tiivel on oma intervjuus vilja
toonud, et pohimote sai eelndusse kirja pandud eelduslikult 1940. aasta tsiviilseadustiku
eelndust ilma, et todgrupp sellest ise oleks aru saanud. Seejuures avaldas Tiivel arvamust, et
kui sakslastele edastatud asjadigusseaduse eelndus ei oleks sees olnud abstraktsioonipohimatet,

mis neile silma jii, siis arvatavasti ei oleks meie vastu erilist huvi tuntud.%®

Eeltoodust ndhtub, et asjadigusseaduse loomine ja areng tuginesid suuresti seadusloomega
seotud isikute endi initsiatiivile ja tegutsemisele, kuivord véljatoitatavas eelndus probleemi
nihes votsid vastu otsuse tegutsemiseks ja tdhusamaks digusloomeks justnimelt Tartu Ulikooli
tudengid ise. Seejuures oli oluline roll asjadigusseaduse kujundamisel ka juhuslikkusel, kuivord
iiheks pohjuseks, miks sakslased Eesti taasiseseisvumisele jargnenud digusloome vastu huvi

tundsid, oli abstraktsioonipohimdtte pooljuhuslik eelndusse sattumine.

Koost6d Saksamaaga jétkus, kui 25. novembril 1992. aastal kohtuti Saksa Notarite Koja
esindajatega Kolnis, kus saadi notarikandidaat dr Oliver Vossiuse poolt koostatud positiivne
eelekspertiis Tartus tutvustatud eelnduvariandi kohta. Saksa notarid olid ndus eelndu edasisel
viimistlemisel toorithma abistama ning 2. detsembril 1992. aastal allkirjastati Bonnis Eesti
Justiitsministeeriumi ja Saksa Rahvusvahelise Oigusalase Koostoo —Sihtasutusega
koostdoleping.®® Harri Mikk on oma 1999. aastal kinnistusraamatu- ja notarpievadel peetud
ettekandes vilja toonud, et lisaks Saksa Rahvusvahelise Oigusalase Koosto Fondile tekkis
asjadigusseaduse eelndu ettevalmistamisel kontakt veel ka Saksa Sotsiaaldemokraatliku

Parteiga (Saksa SDP) ja Friedrich Ebert Stiftungiga.”®

Rein Tiiveli tooriihm otsustas 1992. aasta 16pus seoses praktika vajadusega, Saksa notaritelt
saadud soovitustega ja arvestades toOriihmaga liitunud uusi juuratudengeid, oma eelndud
laiendada ning ette valmistada kogu asjadigust hdlmav asjadigusseaduse eelndu. Seejuures asus

Justiitsministeerium nimetatud eelndud toetama.”! Vallasasju puudututavate sétetega tdiendasid

% Pirna, P. AOSK, lk 10; Varul, P. Asjadiguse seaduse eelndu valmimise kiigust. 21.01.1993. — RA
ERA.5237.1.887, 1k 82.

7 Tamm, L., Kulbin, J. (koost.). Rein Tiivel. Personaalbiograafia. Tallinn: Sisekaitseakadeemia 2020, 1k 10.

68 Rein Tiiveli intervjuu 28.02.2020 Tallinnas.

% Tamm, L., Kulbin, J. (koost.), Ik 10.

0 Mikk, H., Ik 117.

"I Tamm, L., Kulbin, J. (koost.), Ik 10.
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eelndud Villu Kove ja Priidu Pérna. Tédiendavalt asus seaduse rakendamise probleemidega

tegelema Maret Liivak Maa-ametist.”?

Eeltoodust on nédha, et protsessi vdeti samm-sammult ehk alustati alternatiivse
kinnisvaraseaduse eelndu véljatootamisega, mis vastavalt vajadusele arenes edasi vallasasju

puudutavaid sétteid sisaldavaks asjadigusseaduseks.

Rein Tiiveli todgrupi poolt koostatud eelndude’ osas saadi mitmeid arvamusi Eesti asutustelt
ning kuigi enamjaolt leiti esitatud arvamustes, et tehtud on suur t66 ning selles esitatuga
noustuti, siis leidus siiski ka palju parandusettepanekuid ja tdhelepanekuid. Vilja toodi nii
sisulisi kiisimusi’#, arhailist sOnastust’> ja probleeme terminoloogia ning mdistetega’®. Tdstatati
kiisimus seaduse kehtima hakkamise korralduslikku poole osas ehk kuidas toimub iileminek
eelmiselt digussiisteemilt uuele vdi missugune on vahekord teiste digusaktidega’’. Uheks
mirkuseks oli ka liiga tipne 1940. aasta tsiviilseadustiku eelndu kopeerimine’® seda

kaasajastamata. Kokkuvottes leiti aga, et eelndu on védrt edasi arendamist ning vadrib parast

72 Varul, P. Asjadiguse seaduse eelndu valmimise kiigust. 21.01.1993. — RA ERA.5237.1.887, 1k 82; Pirna, P.
The Law of Property Act — Cornerstone of the Civil Law Reform, 1k 90.

3 Tiiveli t66grupi eelndu ning selle osas edastatud arvamuste kohta vaata lihemalt: RA ERA.4973.1.10/4:
Kinnisvaraseaduse eelndud koos ekspertarvamustega; RA ERA.5237.1.887: Asjadigusseaduse eelndu; RA
ERA.4973.1.10/8: Asjadigusseaduse eelndud; RA ERA.4973.1.10/9: Ekspertarvamused asjadigusseaduse eelndu
kohta.

74 Tlus, M. Arvamus Kinnisvaraseaduse eelndu kohta. — RA ERA.4973.1.10/4; Sepp, T. Arvamus Asjadiguse
seaduse eelndu kohta. - RA ERA.5237.1.887, 1k 87-89; Eesti Vabariigi Ulemkohus. Mirkused asjadiguse seaduse
eelndu kohta. 13.01.1993. — RA ERA.5237.1.887, lk 93-95; Eesti Vabariigi Pdllumajandusministeerium.
Asjadiguse seaduse eelndu. 12.01.1993. — RA ERA.5237.1.887, 1k 96-99; Sepp, H. Arvamus Eesti Vabariigi
asjadiguse seaduse projekti kohta. 12.01.1993. — RA ERA.5237.1.887, 1k 100-102; Tsiviilseadustiku peakomisjoni
arvamus ,,Asjadiguse seaduse® eelndule. 08.02.1993. — RA ERA.5237.1.887, 1k 106-111; Arvamus asjadiguse
seaduseelndu kohta. 06.01.1993. — RA ERA.1974.1.10/9; Raidla, J. Ekspertarvamus asjadiguse seaduse eelndule.
II osa. Lisa J. Raidla ekspertarvamusele asjadiguse seaduseelndu kohta. 13.01.1993. — RA ERA.1973.1.10/9;
Tsiviilseadustiku peakomisjoni arvamus ,,Asjadiguse seaduse eelndule. 21.01.1993. — RA ERA.1973.1.10/9.

75 Eesti Vabariigi Pdllumajandusministeerium. Asjadiguse seaduse eelndu. 12.01.1993, 1k 96-99; Arvamus
asjadiguse seaduseelndu kohta. 06.01.1993; Raidla, J. Ekspertarvamus asjadiguse seaduse eelndule. 13.01.1993. —
RA ERA.1973.1.10/9.

76 Arvamus Eesti Vabariigi Kinnisvaraseaduse eelndu kohta. — RA ERA.4973.1.10/4; Sepp, T. Arvamus
Asjadiguse seaduse eelndu kohta, 1k 87-89; Eesti Pank. Arvamused Asjadiguse seaduse eelndust. 18.01.1993. —
RA ERA.5237.1.887, lk 89-92; Eesti Vabariigi Ulemkohus. Mirkused asjadiguse seaduse eelndu kohta.
13.01.1993, 1k 93-95; Eesti Vabariigi PSllumajandusministeerium. Asjadiguse seaduse eelndu. 12.01.1993, 1k 96-
99; Sepp, H. Arvamus Eesti Vabariigi asjadiguse seaduse projekti kohta. 12.01.1993, 1k 100-102; Tsiviilseadustiku
peakomisjoni arvamus ,,Asjadiguse seaduse‘ eelndule. 08.02.1993, 1k 106-111; Arvamus asjadiguse seaduseelnou
kohta. 06.01.1993; Raidla, J. Ekspertarvamus asjadiguse seaduse eelndule. 13.01.1993; Tsiviilseadustiku
peakomisjoni arvamus ,,Asjadiguse seaduse‘ eelndule. 21.01.1993; ,,Moddukate* fraktsiooni parandusettepanekud
27. jaan. 1993.a. asjadiguse seaduse eelndule (AS). — RA ERA.1973.1.10/9.

77 Eesti Vabariigi Ulemkohus. Mirkused asjadiguse seaduse eelndu kohta. 13.01.1993, 1k 93-95; Eesti Vabariigi
Pollumajandusministeerium. Asjadiguse seaduse eelndu. 12.01.1993, 1k 96-99; Arvamus asjadiguse seaduseelndu
kohta. 06.01.1993.

78 Eesti Vabariigi P6llumajandusministeerium. Asjadiguse seaduse eelndu. 12.01.1993, Ik 96-99; Tsiviilseadustiku
peakomisjoni arvamus ,,Asjadiguse seaduse‘ eelndule. 08.02.1993, 1k 106-111; Arvamus asjadiguse seaduseelnou
kohta. 06.01.1993; Tsiviilseadustiku peakomisjoni arvamus ,,Asjadiguse seaduse* eelndule. 21.01.1993.
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paranduste tegemist vastu votmist’’. Lisaks saadi ka koostods Saksamaaga toods olevatele
eelndudele mitmeid seisukohavotte. Kinnisvaraseaduse eeclndou kohta, mis oli
Justiitsministeeriumi poolt antud Saksa Notarite Kojale 1992. aasta novembri 10pus, saadi
Saksa Notarite Kojalt Kolnis positiivne seisukohavdtt 2. veebruaril 1993. aastal. Selleks
hetkeks oli asjadigusseaduse eelndu Justiitsministeeriumi poolt juba Vabariigi Valitsusele
esitatud ning kuigi tsiviilseadustiku peakomisjonilt oli saadud negatiivne arvamus®, esitas
Vabariigi Valitsus eelndu Riigikogule 15. veebruaril 1993. aastal. Saksa Notarite Koja
ettepanekuid arvestati seetottu Riigikogus menetlemise ajal. Edasi toimus koost66 juba seoses
asjadigusseaduse eelnduga, millele saadi arvamus Kolni notaritelt Erber-Fallerilt ja professor
Brambringilt®! alles 28. mail 1993. aastal. Siiski suudeti ka nimetatud arvamusega 9. juunil

1993. aastal vastu vdetud asjadigusseaduses arvestada.®

Peeter Kask on vilja toonud, et arvestades peakomisjoni negatiivset arvamust Rein Tiiveli
toogrupi koostatud asjadigusseaduse eelndule, anti peakomisjonile kaks kuud aega uue eelndu
variandi koostamiseks. Uue eelndu toogrupp moodustati peamiselt tsiviilseadustiku
peakomisjoni litkmetest. See tdhendas, et Justiitsministeerium finantseeris korraga kahte
asjadigusseaduse eelndu projekti. Samas oli Valitsus Rein Tiiveli toorithma koostatud projekt
aga juba Riigikogule esitatud®. 24. mirtsil 1993. aastal toimus Tiiveli tddgrupi eelndu esimene
lugemine ning teise lugemise ajaks olid kaks todriihma saavutanud kokkuleppe, mille alusel

kasutati teise to6grupi eelndud Tiiveli td6grupi eelndu tiiendamiseks ja parandamiseks.®*

Seega, kuigi kaalumisel oli mitmeid konkureerivaid eelndusid, jouti arvestades digusloome
jarjepidevuse otsuse vastuvotmist, kiiret vajadust vastava seaduse jirele ja isikute koostdole

ning initsiatiivile, siiski lahenduseni.

Koos asjadigusseadusega joustus 1. detsembril 1993 ka 27. oktoobril 1993. aastal vastu voetud

asjadigusseaduse rakendamise seadus®, milles sitestati niiteks hagi aegumise tdhtaegu

7 Tlus, M. Arvamus Kinnisvaraseaduse eelndu kohta; Sepp, T. Arvamus Asjadiguse seaduse eelndu kohta, 1k 87-
89; Eesti Pank. Arvamused Asjadiguse seaduse eelndust. 18.01.1993, 1k 89-92; Sepp, H. Arvamus Eesti Vabariigi
asjadiguse seaduse projekti kohta. 12.01.1993, 1k 100-102; Raidla, J. Ekspertarvamus asjadiguse seaduse eelndule.
13.01.1993; ,,M&06dukate* fraktsiooni parandusettepanekud 27. jaan. 1993.a. asjadiguse seaduse eelndule (AS).

80 Arutelul osalenud peakomisjoni liikmete A. Hallmigi, J. Raidla, E. Silvet, M. Kairjak, T. Sepp, J. Odar, A.
Glikman, T. Kivistik, J. Parts, H. Sepp, M. Oviir, P. Varul, M. Seppik ja J. Oja arvamuse kohta vaata ldhemalt:
Tsiviilseadustiku peakomisjoni arvamus ,,Asjadiguse seaduse* eelndule. 08.02.1993, 1k 106-111.

81 Professor Giinter Brambringi ja Sigrun Erber-Falleri ekspertiisi kohta vaata tipsemalt: Brambring, G., Erber-
Faller, S. Expertise zum estnischen Sachenrecht (Gesetzentwurf vom 27.01.1993). 12.05.1993. — RA
ERA.1973.1.10/9.

82 Tamm, L., Kulbin, J. (koost.), Ik 11-12.

85 Marri Mikk on mérkinud, et Uno Mereste esitas asjadigusseaduse eelndu Riigikogule Justiitsministeeriumist
moddaminnes. Vaata: Mikk, H., 1k 118.

84 Kask, P., Ik 162-164.

85 Asjadigusseaduse rakendamise seadus. — RT 11993, 72, 1021.
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(asjadigusseaduse rakendamise seaduse § 2 ja § 3), valduse ja omandi kaitset (asjadigusseaduse
rakendamise seaduse § 5 ja § 6), tagastatud maa voi asendusmaa kinnistamist (asjadigusseaduse
rakendamise seaduse § 10), erastatud voOi vilisriigi omandisse antud maa kinnistamist
(asjadigusseaduse rakendamise seaduse § 11), kohaliku omavalitsuse ostueesdigust

(asjadigusseaduse rakendamise seaduse § 20 ja § 21) jne.5¢

Kuivord 1993. aastal kehtima hakanud asjadigusseadus vdimaldas taas maa osalemist
tsiviilkdibes ning négi ette ka kinnistusraamatu olemasolu, joustati koos asjadigusseadusega ka
kinnistusraamatuseadus. Asjadigusseadus nédeb ette kinnistusraamatu pidamise ning seejuures
nieb asjadigusseadus ette just kindlat tiilipi kinnistusraamatut.’” Eesti kinnistusraamat on

sarnaselt Saksa, Austria ja Sveitsi kinnistusraamatutele tugev kinnistusraamat.3®

Walter Bohringer on mérkinud, et kinnistusraamat annab kinnistute diguskidibele kindla aluse
ning sellest peaksid nihtuma koik tihtsust omavad digussuhted ja digusmuudatused.®® Selle
pidamine on korrastatud majandussuhete aluseks ning aitab kaasa iildisele digusturvalisusele.””
Kinnistusraamat on kasulik avalikes huvides, kuivord modningate fiskaalsete voi muude
haldusodiguslike kiisimuste jaoks on vajalik kinnistute oOigussuhete ndgemine. Ndiiteks
maamaksu kogumisel voi kinnistuga seonduvate kahjulike mojutuste puhul vastutusele
votmisel.”! Eradiguslikke huve teenindab kinnistusraamat Oiguskiivet lihtsustades, aidates
villtida Oiguslikku ebakindlust ja vaidlusi.”> Kinnistusraamat julgustab investoreid ning
vOoimalus seada kinnistule kinnistusraamatu abil digusi, aitab kaasa investeeringutele.”?
Eelnimetatule juhiti tdhelepanu kinnistusraamatu loomisele jargnenud aastatel, kuid neid
tdhelepanekuid tuleb meeles pidada ka tédnasel pdeval kinnistusraamatusiisteemi arvustades,
kujundades ja muutes. Asjaolu, et tegemist on siisteemiga, mis peaks kaasa aitama nii avalikele
huvidele kui ka eradiguslikele huvidele, niitab, et see on teema, mille digsusele ja toimimisele

tuleb erilist tdhelepanu poorata.

8 Tiivel, R. Kinnistusraamatudigus, 1k 10.

87 Tiivel, R. Eesti kinnistusraamatudiguse vastuolulistest allikatest ja kinnistusraamatu tinasest seisust, 1k 32.

8 Tiivel, R. Kinnistusraamat ja kinnistusraamatukanded, 1k 55.

8 Bohringer, W. Besonderheiten des deutschen Grundbuchsystems. — Kinnistusraamatu- ja notaripievad.
Ettekanded 2000. [Tallinn]: Justiitsministeerium [2001], 1k 88.

%0 Bohringer, W. Anforderungen an ein modernes Grundbuchverfahrensrecht am Beispiel Estland, 1k 182.

! Baumann, W. Die Rolle des Notars im Hinblick auf die Fiihrung von Grundbuch und Handregister in
Abgrenzung zu anderen Rechtsberuf. — Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 15.-17. mai 1997. Tallinn:
Justiitsministeerium 1998, 1k 189.

2 Baumann, W, 1k 1809.

%3 Bohringer, W. Anforderungen an ein modernes Grundbuchverfahrensrecht am Beispiel Estland, 1k 182-183.
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Kinnistusraamatuseaduse seletuskirja kohaselt pidi kinnistusraamatuseadus sétestama
kinnistusraamatute pidamise iiksikasjaliku korra.’* Eelndu koostamist alustati 1992. aasta 15pus
ning sarnaselt asjadigusseaduse eelnduga kiisiti ka selle osas Saksa Rahvusvahelise Oigusalase
Koost60 Sihtasutuse ja Saksa Notarite Koja arvamust. Nende poolt saadi tagasiside 29. martsist
kuni 2. aprillini 1993. aastal toimunud aruteludel Bonnis ja Kolnis. Lisaks saadi 28. mail 1993.
aastal positiivne ekspertiis ka professor Walter Bohringerilt®, kellele Saksa Rahvusvahelise
Oigusalase Koostd6 Sihtasutus oli nimetatud eelndu edastanud. 28. juunil 1993. aastal esitati
kinnistusraamatuseaduse eelndu juba Riigikogule.’® Kinnistusraamatuseadus voeti vastu 15.

septembril 1993. aastal ja joustus koos asjadigusseadusega 1. detsembril 1993. aastal.

Asjadigusseaduse ja kinnistusraamatuseaduse kiire ettevalmistamise voimalikkust on seostatud
asjaoluga, et ldhtuti iihest terviklikust ja funktsioneerivast digussiisteemist. Seega ei olnud
vajalik seadusesitteid ise formuleerida ning voimalik oli kasutada teiste riikide ekspertide abi.
Seejuures on Tiivel mirkinud, et Saksa juristid ei surunud oma seadusesitteid peale, vaid nende
abi seisnes seaduseelndude koostajate ndustamises, mislédbi juhiti tdhelepanu sakslaste endi

praktilistele kogemustele ehk mida vdiks Saksa seadustest erinevalt reguleerida.’’

Rein Tiivel on kinnistusraamatu kujundamisel positiivselt panustanud isikutena rohutanud
eelkdige Justiitsministeeriumi kantslerit Mihkel Oviiri, kes ta Justiitsministeeriumisse kutsus ja
tegi ettepaneku kinnistusraamatu kujundamiseks, samuti toonast ministeeriumi asekantslerit
Juhan Partsi, kes aitas kaasa oma otsustuskindlusega aegadel, kui Tiivel ise ehk mdnes kohas
oleks jérgi andnud.”® Lisaks eelnevalt nimetatud Eesti ekspertidele ja vilisekspertidele aitasid
taasiseseisvumisel kinnistusraamatu loomisele ja sellele jargnevalt ka kinnistusraamatuga

seotud spetsialistide koolitamisele kaasa veel erinevad viliseksperdid. Suuremal méiral®®

94 Kinnistusraamatuseadus 230 SE. Seletuskiri. - Arvutivork:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eclnou/8dc00264-683d-332d-9eab-
2a4d241c¢89bd/Kinnistusraamatuseadus (07.04.2021).

%5 Professor Bohringeri arvamus kohta vaata lihemalt: Bohringer, W. Ekspertiis eesti kinnistusraamatu seaduse
eelndule. 28.05.1993. — RA ERA.4973.1.10/10.

% Tamm, L., Kulbin, J. (koost.), Ik 12.

%7 Tiivel, R. Kinnistusametite taasloomine ja arendamine kui kohtureformi osa, Ik 10-11.

% Rein Tiiveli intervjuu 28.02.2020 Tallinnas.

9 Lisaks panustasid kinnistusraamatu, notariaadi ning driregistri arenemisse veel mitmed viliseksperdid, kes
kinnistusraamatu- ja notaripdevadel ettekandeid tegid. Vaata viide 20.
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panustasid G. Brambring!?, W. Bohringer'?!, S. Erber-Faller'®?, F. Géttlinger'%, H.J. von

Schuckmann!%4,

Rein Tiivel on uurinud vilisabiliste motivatsiooni kohta ning vididab, et nditeks professor
Giinter Brambring soovis Saksa diguses teha muudatusi, mida sealsed teenekad professorid teha
el lasknud ning lootis oma ideid realiseerida Eestis, et neid hiljem Saksamaal oponentidele
nditeks tuua. Kuigi teada ei ole, kas professor Brambring hiljem Saksa diguses muudatusi tehes
oponentidel Eestit vélja to1, mérgib Tiivel, et Saksa kinnisvdlg on Eesti hiipoteegile 1dhemale

tulnud kull.'%

Rein Tiivel on oma intervjuus vélja toonud ka Saksa tudengi Axel von der Strateni, kes soovis

Eestisse Justiitsministeeriumisse praktikale tulla ning sai tilesandeks kohtunikuabisid koolitada.

100 Brambring, G., Erber-Faller, S. Expertise zum estnischen Sachenrecht (Gesetzentwurf vom 27.01.1993).
12.05.1993; Brambring, G. Gestaltung von Hypotheken-vertrigen und Rechtsgeshéfte mit Hypotheken. —
Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 16.-18. mai 1996. Tallinn: Justiitsministeerium 1997; Brambring,
G. Entwicklungen der offentlichen Beurkundung in Deutschland. — Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja
notaripdevad. 13.-15. mai 1999. Tallinn: Justiitsministeerium 2000; Brambring, G. Der Entwurf des estnischen
Beurkundungsgesetzes. — Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. Ettekanded 2000. [Tallinn]: Justiitsministeerium
[2001].

101 Bghringer, W. Anforderungen an ein modernes Grundbuchverfahrensrecht am Beispiel Estland; Bohringer, W.
Teilung und Vereinigung von Grundstiicken. — Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 15.-17. mai 1997.
Tallinn: Justiitsministeerium 1998; Bohringer, W. Vergleich des mitteleuropdischen Grundbuchsystems mit
anderen Formen des Grundstiickrechts. — Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 15.-17. mai 1997.
Tallinn: Justiitsministeerium 1998; Bohringer, W. Wechselwirkung von Grundbuch und Kataster — inbesondere
bei der Privatisierung von Staatsvermogen. — Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 28.-30. mai 1998.
Tallinn: Justiitsministeerium 1999; Bohringer, W. Anforderungen der Wirtschaft an das automatisierte
Grundbuch. — Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 13.-15. mai 1999. Tallinn: Justiitsministeerium
2000; Bohringer, W. Besonderheiten des deutschen Grundbuchsystems.

102 Brambring, G., Erber-Faller, S. Expertise zum estnischen Sachenrecht (Gesetzentwurf vom 27.01.1993).
12.05.1993; Erber-Faller, S. Niebrauch, Bestellung, und Gestaltungsmoglichkeiten. — Ettekanded.
Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 26.-30. juuni 1994. 15.-17. juuni 1995. Tallinn: Justiitsministeerium 1996;
Erber-Faller, S. Bundesnotarkammer — Pilotprojekt ,.Elektronische Vollzugsmitteilung und elektronische
Antragsstellung. — Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 16.-18. mai 1996. Tallinn:
Justiitsministeerium 1997.

103 Géottlinger, F. Moglichkeiten der beschleunigten Ausbildung von Rechtspflegern. — Ettekanded.
Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 26.-30. juuni 1994. 15.-27. juuni 1995. Tallinn: Justiitsministeerium 1996;
Gottlinger, F. Die schrittweise Einfiihrung des elektronischen Grundbuch in Deutschland am Beispiel des
Freistaates Sachsen. — Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 26.-30. juuni 1994. 15.-27. juuni 1995.
Tallinn: Justiitsministeerium 1996.

194 Von Schuckmann, H.-J. Das Wohnungseigentum. — Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripievad. 16.-18.
mai 1996. Tallinn: Justiitsministeerium 1997; Von Schuckmann, H.-J. Moglichkeiten und Probleme bei der
Bestellung des Erbbaurechts. — Ettekanded. Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 28.-30. mai 1998. Tallinn:
Justiitsministeerium 1999; Von Schuckmann, H.-J. Sicherung der Rechte durch die Anmerkung. — Ettekanded.
Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. 13.-15. mai 1999. Tallinn: Justiitsministeerium 2000; Von Schuckmann, H.-J.
Die Bedeutung der offentlichen Beurkundung fiir die Tétigkeit der Rechtspfleger. — Kinnistusraamatu- ja
notaripievad. Ettekanded 2000. [Tallinn]: Justiitsministeerium [2001]; Von Schuckmann, H.-J. Offentlicher
Glaube des Grundbuchs und sachliche Unabhéngigkeit. — Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. Ettekanded 2000.
[Tallinn]: Justiitsministeerium [2001].

195 Tiivel, R. Eesti ndude olemasolust sdltumatu hiipoteek ja selle koht teiste Euroopa kinnispandidiguste hulgas,
Ik 2.
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Kuigi tudeng o1 vélja, et lilikoolis kinnistusraamatu pidamist ei Opetata, tegi ta enne praktikat

endale asja selgeks ning sai Tiiveli sdnul Eestis loengute pidamisega viga histi hakkama.!%

Rein Tiivel on pidanud 1990ndatel 1dbi viidud reformi edukuseks asjaolu, et asjadigusseaduse
ja kinnistusraamatuseaduse véljatodtamisel ei Uritatud teha mitte kdige paremaid seadusi, vaid
taheti teha head ja tootavad seadused. Lisaks toi ta vilja, et ei usu, et seetdttu nditeks
asjadigusseadus voladigusseadusest halvem oleks, kuigi viimast aastaid kauem ette
valmistati.'”” Seejuures on Viljar Peep avaldanud arvamust, et Eesti taasiseseisvumise jirgselt
langes kokku Saksamaa kui suurriigi soov oma digust levitada, mistottu oldi ndus Eestit aitama
ekspertide nédol ning Eesti soov ldhtuda digusloomes sdjaeelsest Eesti digusest, mis omakorda
tugines Saksa digusele, mis tdhendas muuhulgas ka seda, et ei soovitud no leiutada jalgratast,

vaid kasutusele votta toimivad siisteemid.!%8

Eelneva pohjal saab todeda, et kuigi asjadigusseaduse viljatootamisel tekkis probleeme,
konkureerivaid pohimotteid, eelndusid, siis neisse ei takerdutud, vaid keskenduti vajadusele
vastav seadus voOimalikult kiiresti vastu vdtta. Seejuures oli kogu asjadigusseaduse ja
kinnistusraamatuseaduse vélja toGtamise ja vastu vOtmise protsess ebatraditsiooniline, alates
kindla suuna puudumisest ja seetdttu erinevate eelndude véljatootamisest kuni toogruppide
tekke ja ajanappuseni. Eeltoodud loomeprotsessi saab lugeda edukaks, kuivord asjadigusseadus
ja kinnistusraamatuseadus said vastu voetud lithikese aja jooksul ning kuigi to6grupp sai alguse
tudengite initsiatiivist, arendati eelndu projekti arvukate arvamuste abil. Selle tulemusel
osalesid asjadigusseaduse véljatootamisel nii tudengid, juristid kui ka arvukad vélismaised

eksperdid.

1.3. Asjaodigusseaduse ja kinnistusraamatuseaduse aluseks olnud allikad

Asjadigusseaduse eelndu koostamisel voeti aluseks 1940. aasta tsiviilseadustiku eelndu ja selle
varasemad tooversioonid ning Saksa ja Sveitsi asjadigus. Harri Miku sonul loobuti selles
protsessis suures osas Eestis senini eksisteerinud kehtiva diguse ja digusteaduse viljadest.'?”
Rein Tiivel on tdhelepanu juhtinud sellele, et kuigi asjadigusseadus tugineb Saksa digusele, ei

ole see Saksa seadusest maha kirjutatud, vaid seda arutati Saksa spetsialistidega, kes nédgid oma

106 Rein Tiiveli intervjuu 28.02.2020 Tallinnas.

197 Ibidem.

198 Viljar Peebu (Peep) intervjuu 17.08.2020 Tallinnas.
199 Mikk, H., Ik 120.
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diguse puudusi.'’® Nimetatud tsiviilseadustiku eelndud ajakohastati Saksa notarite abil, kes
teadsid Saksa diguse tugevaid ja ndrku kiilgi. Arvesse voeti nii Saksa diguses toimunud kui ka
Ida-Saksamaa taasiihinemisega seotud muutusi.!'! Lisaks wuuriti mitmete maade
digusteaduslikku  materjali.'’> Uhtlasi oli soovitatud ka nditeks Prantsusmaa,

Skandinaaviamaade, Hollandi diguse ja Ameerikast Louisiana diguse aluseks votmist.!!3

Kinnistusraamatu loomisel 1dhtuti nende riikide kogemustest, kelle kogemusi oli arvesse voetud
ka varasema tsiviilseadustiku loomisel ehk eelkdige Kesk-Euroopa riikide (Saksamaa, Sveits,
Austria) kogemustest. Nendele tuginemine rddkis tugeva kinnistusraamatu pohimotete
kasuks.!'* Kinnistusraamat loodi Saksa oJigusele tuginedes, samas pirinevad mitmed
asjadigusseaduse ja kinnistusraamatuseaduse sitted ka Sveitsi ja Austria digusest.'’® Lisaks
lahtuti kinnistusraamatu taasloomisel enne 1940. aasta tsiviilseadustiku eelndust. Rein Tiiveli
sonul arvestati seejuures kriitilisi seisukohti Vene kohtureformi kéigus seadustatud
kinnistusraamatu suhtes. Olulisel mééral toetuti siiski Saksa kinnistusraamatu kaasaegsele

diguslikule korraldusele.!'®

Nii asjadigusseaduse kui ka kinnistusraamatuseaduse vastuvotmisega oli kiire ning seetdttu ei
olnud voimalik eeskujuriikide digusteooriasse pohjalikult siiveneda. Peamiseks alusmaterjaliks

jdid mdlema seaduse puhul seadusetekstid.'!”

Rein Tiivel on maininud, et iheks valikuvariandiks oli votta kasutusele vanad
kinnistusraamatud. Sellest aga loobuti, sest 50 aasta jooksul olid toimunud muudatused, mis ei
olnud arvesse votnud varasemaid omandisuhteid. Lisaks olid toimunud muudatused ka omanike
koosseisus, suur osa vanadest kinnistusraamatutes olevatest omanikest oleks tulnud
Oigusjirglastega asendada ja kinnistusraamatuid oleks tulnud tidita jatkuvalt késitsi. Koigest
eeltoodust tulenevalt otsustati kasutusele votta uued kinnistusraamatud, et vdimalik oleks
Oigusvastaselt vodrandatud maa tagastamisel maakorralduse nduetega arvestamine, kannete
tegemise = mehhaniseerimine, automatiseerimine  ja  lleminek  elektroonilisele

kinnistusraamatule.!'8

110 Rein Tiiveli intervjuu 28.02.2020 Tallinnas.

T Tamm, L., Kulbin, J. (koost.), Ik 12.

112 Mikk, H., 1k 120.

113 Raidla, J. Ekspertarvamus asjadiguse seaduse eelndule. 13.01.1993; Rein Tiiveli intervjuu 28.02.2020
Tallinnas.

114 Tiivel, R. Kinnistusametite taasloomine ja arendamine kui kohtureformi osa, 1k 9-10.

115 Tiivel, R. Eesti kinnistusraamatudiguse vastuolulistest allikatest ja kinnistusraamatu ténasest seisust, Ik 31.

116 Tiivel, R. Kinnistusraamatudigus, 1k 7.

7 Ibdiem, 1k 9.

18 Ibidem, 1k 7-8.
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Kokkuvdttes voib Oelda, et asjadigusseaduse ja kinnistusraamatuseaduse viljatootamisel jargiti
seadusloome jérjepidevuse pohimdtet. Samas aga ei ldhtutud vaid enne 1940. aastat Eesti
Vabariigis kehtinud seadustest, vaid peeti silmas ka teiste ritkide kogemusi, edasiarenguid ja
50 aasta jooksul toimunud muudatusi. Eesmirgiks oli seatud kaasajale sobiva ja toimiva

kinnistusraamatusiisteemi viljatdotamine.

1.4. Kinnistusraamatut pidav asutus

Kinnistusraamatu taasloomisel tuli otsustada, kus pidada kinnistusraamatut ehk milline
institutsioon oleks koige Oigem kinnistusraamatut pidama. Seejuures voeti arvesse nii
varasemaid otsuseid ja varasemat kinnistusraamatusiisteemi kui ka pohimdtteid, millele

tuginedes kinnistusraamat taasiseseisvumise jargselt loodi.

Kinnistusametite loomisel otsustati 1dhtuda olemasolevast ja funktsioneerivast Kesk-Euroopa
kinnistusraamatumudelist ning see vdimaldas kinnistusametid kiirelt ette valmistada.!'® Kuni
1940. aastani oli Eestis kinnistusraamatut peetud kohtus ning kui 1993. aastal kinnistusraamat
taasloodi, otsustati kinnistusraamatut taaskord kohtus pidada.!? Anre Zeno, Tonu Ints ja Rein
Tiivel t6id oma pdordumises ,,Riikliku kinnisvararegistri pohimdiruse kohta® vilja, et olid
kinnisvaraseaduse eelnodu iiles ehitanud nn tugeva kinnistusraamatu pohimdttele ja seetdttu
peaks kinnistusraamatut pidama kohus, kuivord just see aitab kaitsta kinnisasjaga seotud digusi.
Leiti, et kui kinnistusraamatu pidajaks oleks Maa-amet, tegeletaks vaid registreeritavate diguste
formaalse kontrollimisega. Zeno, Ints ja Tiivel rohutasid, et kui kinnistusraamatu iilesandeks
on sissekantud diguste avalikustamine ja nende diguste tagamine, peavad seda pidama isikud,
kes suudavad niivord keerulistes diguskiisimustes orienteeruda ning tagada Oiguste reaalse
kaitsmise. Eelndus ettendhtud ulatuses suutvat seda tagada vaid kohtute juures asuvad

121

eriettevalmistusega spetsialistid.’" Kuigi kinnistusraamatu iiks funktsioone on avalikkuse

funktsioon, ei tihenda see, et kinnistusraamatu puhul oleks tegemist vaid informatsiooniallika
v0i dokumenteerimisega. Seejuures on tdhtsam kinnistusraamatu avalik usaldus, mis on vajalik

diguskiibe kaitseks.'??

119 Tiivel, R. Kinnistusametite taasloomine ja arendamine kui kohtureformi osa, 1k 9.

120 Tiivel, R. Kaasomandi mdttelise osaga seotud servituudiprobleemidest ja kinnistusraamatu pidamise
reformimisest, 1k 178.

12l Zeno, A., Ints, T., Tiivel, R. ,Riikliku kinnisvararegistri pdhimédruse kohta. 6.12.1992. — RA
ERA.4973.1.10/4.

122 Bshringer, W. Besonderheiten des deutschen Grundbuchsystems, 1k 89.
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Walter Bohringer on tdhelepanu juhtinud sellele, et juhul kui kinnistusraamatu enda iiheks
pohimdtteks on avalik usaldus, on vajalik, et kinnistusraamatu pidajaks valitud asutusel oleks
olemas avalik usaldus. Bohringer lisas, et tehes kindlaks, kas kinnistusraamatut peaks pidama
kohus voO1 haldusasutus, tuleb silmas pidada kinnistusraamatu kvaliteeti. Nimelt kui
kinnistusraamatus registreeritakse vaid dokumendid, kinnistusraamatupidaja teostab vaid
formaalset kontrolli ning registri iilesandeks on vaid avalikustada ja méérata jarjekoht, v3ib
kinnistusraamatu pidajaks olla haldusasutus. Kui aga diguste iileminek soltub kandest, kasvab
ka voimalike sekkumiste arv poolte digustesse.'?? Kui asjadiguse tekkimine vdi iileminek on
seotud kinnistusraamatu kandega, oleneb digusmuudatuse tekkimine ka vahetult
kinnistusraamatu pidajast ning on vajalik, et kandega tekitatav muudatus vastaks osapoolte
tahtele ning kanne vastaks ka seaduses sitestatud piire.'>* Seda enam, kui vdimalik on ka
heauskne omandamine, tuleb viia voimalus ebadigete kannete osas miinimumini.'?> Kuivord
kinnistusametite otsused voivad olla tagasipdordumatud, on ebadigete kannete véltimine eriti
tahtis ning jérelkontrolli asemel peaksid otsuse tegema koheselt kohtuorganid.!?® Rein Tiivel
on mirkinud, et kinnistajateks peaksid olema diguslikult asjatundlikud ja erapooletud isikud,
nimetades sellisteks isikuteks kohtunikke. Samas mainis Tiivel ka seda, et Saksamaal ja
Austrias tegelevad kinnistamisega kohtunikuabid. Oma sdltumatuse poolest on kohtunikud ja
kohtunikuabid aga sarnased, olles palju vihem mdjutatavad kui tiitevvdimu esindajad.'?’

8 Ka vanemas Eesti

Nimelt peavad tiitevvdimu esindajad tiitma iilemuse kisku.!?
oiguskirjanduses on vélja toodud, et kinnistusraamatu korrektne pidamine kohtu valvel

tegutsevate asjatundlike ametnike poolt voimaldab kinnistusraamatu avalikku usaldust.'?°

Ehk kinnistusraamatu loomisel justnimelt kohtute juurde tugineti kiill juba olemasolevale
mudelile, kuid otsust jétta kinnistusraamatu pidamine kohtutele pohjendati juba algusest peale
kinnistusraamatu avaliku usaldatavuse pdhimdttega. Kiesoleva t60 autor noustub, et arvestades
Eesti kinnistusraamatusiisteemi ja kannete avalikku usaldatavust ning seejuures ka heauskse
omandamise voimalust, on vajalik, et registrit peaks keegi, kes suudab tagada kinnistusraamatu

kannete digsuse.

123 Ibidem, 1k 96-97; Hofmeister, H., Auer, H. Kaasaegne kinnistusraamat. Austria niitele toetuv digusvordlev
uurimus. Tallinn: ESDP Kirjastus 1993, lk 41-42.

124 Tiivel, R. Kaasomandi mdttelise osaga seotud servituudiprobleemidest ja kinnistusraamatu pidamise
reformimisest, 1k 179.

125 Bohringer, W. Besonderheiten des deutschen Grundbuchsystems. 1k 97; Hofmeister, H., Auer, H., 1k 41-42.
126 Bghringer, W. Besonderheiten des deutschen Grundbuchsystems, 1k 97.

127 Tiivel, R. Kinnistusametid eile, tina ja homme, 1k 93.

128 Ibid, 1k 95.

129 Griinthal, T. Pandidiguse, eriti kinnispandidiguse arengust Rooma, Saksa ja Balti diguses. — Tartu: Noor-Eesti
1937, 1k 92.
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Professor Walter Bohringer on tddenud, et kinnistusraamatu ja katastri pidamisel samas
ametiasutuses voib olla praktilisi eeliseid, kuid arvutite kasutuselevotmisega seoses ei ole
katastri ja kinnistusameti pidamine iihes kohas enam vajalik.!** Lisaks on Rein Tiivel vilja
toonud, et huvi kinnistusraamatu pidamise vastu peaks olema ka kohtutel endal, sest ebadigete
kannete tegemine tdhendaks just kohtute endi koormuse suurenemist. Muuhulgas tuleb
kinnistusraamatu pidamine kohtus kasuks ka siis, kui seoses modne kohtuvaidluse voi

périmismenetlusega on vajalik kinnistusraamatu andmetega tutvuda.'3!

Kuigi ténasel péaeval
seoses elektroonilise kinnistusraamatu olemasoluga ei oma kinnistusraamatu pidamise fiiiisiline
asukoht enam andmetega tutvumise osas tdhtsust, on argument, et kohtute huvi
kinnistusraamatu pidamiseks peaks tulenema ka soovist mitte suurendada nende enda

tookoormuse kasvu, siiani oluline argument.

Rein Tiivel on mirkinud, et iihe vastuvéitena, miks kinnistusraamat ei peaks olema kohtute
juures, oli nimetatud asjaolu, et pohiseaduse § 146 1dike 1'3? kohaselt on kohtu iilesandeks
oigusemaistine, kuid kinnistusraamatu pidamine seda ei ole. Eeltoodud véitega Tiivel aga ei
ndustunud, vaid tdpsustas, et pdhiseaduses vilja toodud ,,Oigust mdistab ainult kohus.“
tdhendab kohtu ainudigust diguse madistmisele, kuid mitte seda, et kohus voib tegeleda ainult
diguse mdistmisega.'*? Probleeme valmistas asjaolu, et ndukogude tsiviildiguses olid vaid
hagilised kohtuasjad.'3* Sellest tulenevalt pidasid osad kohtunikud kinnistamismenetlust {iheks
haldusmenetluse alaliigiks, kuivord mdistet ,hagita menetlus“ ei tuntud.'’> Hagilise
kohtualluvuse puhul lahendatakse hageja ja kostja vahelist tsiviilvaidlust ning kohtunik teeb
kindlaks, kellel on digus. Tegemist on olemasoleva diguse kaitsmisega. Sellest tulenevalt voib
tekkida arusaam, et kui ei ole hagejat ja kostjat ning ei ole tiili, siis ei ole tegemist kohtuasjaga
ning sellise formaalsusega voiks tegeleda hoopiski tditevvoim. Siiski aitab hagita asjade
lahendamine kohtus viltida hilisemaid probleeme. Kuivord hagita asjade otsustamisel luuakse
uut Oigust, on vajalik, et seda teeksid vastavate Oigusalaste teadmiste ja kohtuniku
sOltumatusega isikud, et ei tekiks kahtlust loodava diguse seaduslikkuse osas. Nii peaks olema
viahem voimalusi kohtuvaidluste tekkeks ning isegi kui vaidlus peaks tekkima, aitab olukorda
lahendada usaldusviirse registri olemasolu.'*¢ Saksamaal on pdhjendatud kinnistusraamatute

pidamist kohtute poolt sellega, et kannete tegemist ja digussuhete dokumenteerimist peetakse

130 Bghringer, W. Besonderheiten des deutschen Grundbuchsystems, 1k 96.

131 Tiivel, R. Kinnistusametid eile, tina ja homme, 1k 96.

132 Eesti Vabariigi pohiseadus. — RT 1992, 26, 349.

133 Tiivel, R. Kinnistusraamatu- ja driregistrivaldkonna arengust ja probleemidest Eestis, 1k 13.

134 Tiivel, R. Kinnistusametite taasloomine ja arendamine kui kohtureformi osa, 1k 9.

135 Tiivel, R. Kaasomandi mdttelise osaga seotud servituudiprobleemidest ja kinnistusraamatu pidamise
reformimisest, 1k 178.

136 Tiivel, R. Kinnistusraamatu- ja driregistrivaldkonna arengust ja probleemidest Eestis, 1k 13-15.
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pohiseaduslike pohidiguste, tipsemalt omandidiguse tagamise elemendiks.'3” Hagita menetluse

138 asendamisel 1998. aastal

moiste tuli diguskidibesse alles tsiviilkohtupidamise seadustiku
vastu voetud tsiviilkohtumenetluse seadustikuga'?®. Kuigi nimetatud tsiviilkohtumenetluse
seadustikus olid vélja toodud hagita asjad (tdpsemalt TsMS § 247 Ioikes 1), siis
kinnistamisasjad sinna veel ei kuulunud. Kinnistamisasjad tunnistati registriasjadena hagita

menetluseks alles 2006. aastal jdustunud uues tsiviilkohtumenetluse seadustikus'4°.

Priidu Pédrna on sidunud kinnistusameti kohtu juures olemise probleemi kiisimusega, et kas
kohus on ,,vaid vaidlusi lahendav organ voi riigis keskne Oiguskindlust tagav asutus.*!4!
Arvestades tsiviilkohtumenetluse seadustiku § 475 16ikes 1 vélja toodud hagita asju saab 6elda,
et kohtu tilesandeks ei ole vaid vaidluste lahendamine ning sellel pohjusel kinnistusraamatu

pidamist kohtust vélja arvata ei saa.

Kinnistusraamatu pidaja valimisel ei olnud kohus, kellele seda iilesannet anda sooviti, sellest
ildsegi mitte huvitatud, kuivord kohtute tdokoormus oli suur ning arvati, et see oleks neile liig.
Samal ajal oli aga Riigi Maa-amet kinnistusraamatu pidamisest vdgagi huvitatud. Sooviti
kataster ja kinnistusraamat iithendada Riigi Maa-ameti ehk tditevvoimu asutuse juurde. Siiski
suutsid Justiitsministeeriumi juhid Vabariigi Valitsust ja Riigikogu veenda, et kinnistusraamat
tuleks luua justnimelt kohtute juurde. Juhiti tdhelepanu sellele, et see ei oleks vastavuses
kinnistusraamatu pdhimdtetega. Nimelt on just avaliku usaldatavuse jaoks vaja, et
kinnistusraamatu pidajal oleks nii head digusalased teadmised, kui ka kohtuniku sdltumatus.
Soltumatuse osas tdi Rein Tiivel vélja, et tditevvoimu ametnikel seda ei olnud ega saa olla ka

tulevikus.!#2

Seega kuigi tlihelt poolt tundis Maa-amet kinnistusraamatu pidamise vastu huvi ning kohtud
mitte, otsustati tulenevalt kinnistusraamatu pohimdtetest kinnistusraamat siiski kohtute juurde

luua.

Et viltida probleeme kohtureformi ldbiviimisel, tegeles kinnistusametite loomise iilesandega
Justiitsministeerium ning kinnistusametid planeeriti kohtutele hiljem iile anda.'**> Uheks

iilesandeks oli personali ja to6ruumide korraldamine, seejuures saadi kinnistussekretirid

137 Béhringer, W. Besonderheiten des deutschen Grundbuchsystems, 1k 96.

138 Tsiviilkohtupidamise seadustik. — RT 11993, 31, 538.

139 Tsiviilkohtumenetluse seadustik. — RT I 1998, 43, 666.

140 Tipsemalt TsMS § 475 1dike 1 punkti 10 alusel). Vaata: Tsiviilkohtumenetluse seadustik. — RT 12005, 26, 197.
141 Pirna, P. Tugeva kinnistusraamatu ndrgad kiiljed, 1k 131.

142 Tiivel, R. Kinnistusraamatu taastamine Eestis, 1k 25; Tiivel, R. Kinnistusametid eile, tina ja homme, 1k 92.

143 Ibidem, 1k 96.
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pohiliselt olemasolevatest hooneregistri tehnilise inventariseerimise biliroodest. Kuigi
Justiitsministeerium otsis personali ja té6ruumid ning kandis ka vastavad kulud, oli
kinnistusamet algusest peale siiski kohtu osa ja kinnistusraamatukandeid vois allkirjastada vaid
kohtunik.'"** Jouda taheti selleni, et kandeid saaksid iseseisvalt teha selleks piisava

kvalifikatsiooniga kohtunikuabid.'®

Riigi Maa-amet oli leidnud, et nende spetsialistid tunnevad kinnistamisega seotud digusakte
piisavalt hésti. Siiski nditasid kinnistusametite to6tamise esimesed kuud, et otsus mitte anda
kinnistusraamatu pidamist katastripidajale Oige otsus. Esimesed probleemid tekkisid, kui
alustati kinnistamisega ning Maa-amet hakkas esitama endistele omanikele vdi nende périjatele
tagastatavate maade kinnistamise avaldusi'*®, kuid mis olid puudulikud. Kuivord avaldused olid
koostatud Gigusakte korrektselt tundmata, pidi kinnistusamet need tagastama. Seetottu kuigi
kinnistusametid alustasid t66d 1. detsembril 1993. aastal, tuli kinnistusametitel esimese paari
kuu jooksul tegeleda peamiselt Maa-ameti ja kohalike omavalitsuse tootajate koolitamisega
asjadigusseaduse ja kinnistusraamatuseadus eeskirjade osas ning tegeliku kinnistamiseni jouti
alles 1994. aasta mértsis-aprillis-mais. Tartu kinnistusametis jouti seoses ruumide puudumisega
kinnistamiseni aga alles novembris. Kogu tekkinud olukord néitas, et otsus luua
kinnistusraamat kohtu juurde, kus sellega tegelevad vastavad eriettevalmistuse saanud
spetsialistid, oli dige. Vastasel juhul oleksid katastripidaja koostatud dokumentidesse vead sisse
jaanud, kinnistamisel ei oleks jargitud vastavaid seadusi ning eelduslikult oleks kaasnenud hulk

vaidlusi ja kohtuasju.'#’

Kuigi kinnistusraamatu loomisel ning selle pidaja valimisel oli voimalik valida erinevate
variantide vahel, 14htuti siiski kinnistusraamatu pohimotetest ja valiti variant, mis voimaldaks

kdige paremini tagada nimetatud pdhimdtete jargimist.

1999. aastal tOstatati uuesti kiisimus, kas mitte anda kinnistusraamat iile Maa-ametile. Kuid ka
siis Onnestus Rein Tiivelil koos Justiitsministeeriumi eradiguse osakonna juhataja Harri Mikuga

justiitsministrit Méart Raski ning keskkonnaministrit Heiki Kranichit veenda, et kinnistusraamat

144 Tamm, L., Kulbin, J. (koost.), Ik 13.

145 Rein Tiiveli intervjuu 28.02.2020 Tallinnas.

146 Uldiselt toimub kinnistamine tsiviilkdibes vastavalt poolte kokkuleppele ning asjadiguslepingu ja
kinnistamisavalduse koostamisel osaleb notar, kes tehingu tagajirgi osapooltele selgitab ja lepingu tdestab.
Kinnistamiseks vajalikud dokumendid esitatakse seejdrel kinnistusametile, kus need ldbi vaadatakse, iile
kontrollitakse ja seejdrel kanne tehakse. Oigusvastaselt vodrandatud maa tagastamisel on kinnistusametite vastutus
aga suurem, sest tehingu sdlmimisel notarit ei osale ning koik esitatavad dokumendid peab eriti pohjalikult iile
kontrollima justnimelt kinnistusamet. Vaata ldhemalt: Tiivel, R. Kinnistusraamatu taastamine Eestis, lk 27-28;
Tiivel, R. Kinnistusametid eile, tdna ja homme, lk 94.

147 Tiivel, R. Kinnistusraamatu taastamine Eestis, Ik 25-26; Tiivel, R. Kinnistusametid eile, tina ja homme, 1k 94-
97.
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peaks jadma siiski kohtu juurde, kuivord kinnistusraamatu avalik usaldatavus soltub selle

pidajate sOltumatusest.'*?

1.5. Kinnistajad

Lisaks kinnistusametit pidava asutuse valimisele oli vaja otsustada ka, et kes tidpselt hakkab

kinnistamismenetluses tegema kinnistusraamatu kandeid.

Tiivel on réhutanud, et kannete tegija valimisel on vaja silmas pidada, et ta oleks asjatundlik ja
soltumatu ehk jargiks oma tegutsemistes ja otsustes seadust, laskmata ennast mojutada kande
taotlejatel.'*” Saksamaal ja Austrias tegid kinnistuskandeid kohtunikuabid, kuid Eestis oli antud
moiste vooras ning vastavaid ametnikke ei olnud. Kuigi kinnistusraamatusiisteemi loomisel anti
kinnistamisotsuste tegemise digus algselt kohtunike ainupddevusse, pidi nende t60s neile abiks
olema kinnistussekretirid. Kinnistussekretire kui vajalikke teadmisi omavaid ametnikke oli aga
keeruline leida ning need tuli ise vilja dpetada.'>® Kinnistussekretirid oli vdimalik saada
peamiselt hooneregistri tehnilise inventariseerimise biiroodest. Neil ei olnud aga uute
lilesannete tditmiseks piisavalt teadmisi ning Justiitsministeerium hakkas tegelema nende

koolitamisega.'>!

Koolituste korraldamisel oli suureks probleemiks Eestist vastavate lektorite leidmine.'>?

Lektorite leidmisel tuli Justiitsministeeriumile appi Saksa Rahvusvahelise Oigusalase Koost6
Sihtasutus, aidates leida Saksa kohtunikuabide ja notarite seast lektoreid ning kattes nende
reisikulud.’>® Seejuures tuli loengute pidamisel kasuks asjaolu, et kuivord Eesti
kinnistusraamatudigus tugines suurel méédral Saksa Oigusele, siis oli Eesti Oigussiisteem
sakslastele tuttav ning voimalik oli eestlastele tutvustada pohimotteid, mida lektorid ise histi
tundsid, aidates mdista seadust ja selle tagamaid.'>* Nimetatud sihtasutuse abil sai osa

kinnistussekretdre ning notareid ja kohtunikke kéia ka Schleswig-Holsteini liidumaa Flensburgi

148 Tamm, L., Kulbin, J. (koost.), Ik 17.

149 Tiivel, R. Kaasomandi mdttelise osaga seotud servituudiprobleemidest ja kinnistusraamatu pidamise
reformimisest, 1k 179.

150 Tiivel, R. Kinnistusametite taasloomine ja arendamine kui kohtureformi osa, 1k 11.

151 Tamm, L., Kulbin, J. (koost.), Ik 13.

152 Tiivel, R. Kinnistusametite taasloomine ja arendamine kui kohtureformi osa, Ik 11-12.

153 Tamm, L., Kulbin, J. (koost.), Ik 14.

154 Tiivel, R. Kinnistusametite taasloomine ja arendamine kui kohtureformi osa, 1k 12.
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Ametikohtus praktikal.'>> Tinu koigele eelnimetatule suudeti Eestis lithikese aja jooksul

kinnistussekretirid histi vilja dpetada.'>®

Kinnistusametite kiirele arengule aitas kaasa ka mahukas jérelkoolitus ning suureks abiks
koolitamisel olid Rein Tiiveli korraldatud iga-aastased kinnistusraamatu- ja notaripdevad, mis
toimusid aastatel 1994-2000, kus suure osa lektoritest moodustasid Saksa notarid ja

kohtunikuabid.!?’

Kuigi kinnistajate valimisel teati, millistele tingimustele kinnistaja vastama peab, ei olnud
voimalik koheselt Saksa ja Austria néitel kohtunikuabide institutsiooni loomine. Siiski sai
Saksa ja Austria ekspertide abi kasutada kinnistussekretéride koolitamisel. Eeltoodust nédhtub
seega, kui suur tdhtsus oli Eesti kinnistusraamatusiisteemi loomisel ja arendamisel

taasiseseisvumisjdrgselt vilisekspertide abil.

155 Tamm, L., Kulbin, J. (koost.), Ik 14.
156 Tiivel, R. Kinnistusametite taasloomine ja arendamine kui kohtureformi osa, 1k 12.
157 Ibidem, 1k 12; Tamm, L., Kulbin, J. (koost.), 1k 14.
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2. Muudatused ja tihelepanekud pirast Kinnistusraamatu toole

hakkamist

2.1. Kinnistamistoo kulgemine

Rein Tiivel on vilja toonud, et esimesed probleemid kinnistamisel tekkisid seoses
Oigusvastaselt voorandatud maa tagastamisega, millega seotud dokumente esitasid Maa-ametid.
Kuivord nimetatud dokumente notarid ei kontrollinud, olid need tiis diguslikke ebatépsusi, kuid
aja jooksul said Maa-ametid dokumentide ettevalmistamise selgeks.!>® Seejuures liks
kinnistamistd0 tdusvas joones kuni 1994. aasta 10puni, kuid 1995. aasta alguses kinnistamise
tempo langes. Nimelt muudeti 29. detsembril 1994. aastal joustunud asjadigusseaduse
rakendamisega seotud digusaktide muutmise seadusega'>® kinnistamise korda. Maakatastri
pidaja asemel pidi tagastatava voi asendusmaa kinnistamise materjale kinnistusametitele
esitama hakkama kohalik omavalitsus, kuid vastavad isikud olid jddnud tooks ette
valmistamata. Seetottu ei saanud kinnistusametid kohalikelt omavalitsusiiksustelt pooleteise
kuu jooksul iihtegi kinnistamisavaldust. Kuigi 1995. aasta martsis hakkas kinnistamisavalduste
arv jalle kasvama, tekkis probleem seoses asjaoluga, et Riigi Maa-amet hakkas {imber
korraldama maaiiksuste katastritunnuseid ja oma struktuure ning seetottu ei olnud kohalikel
omavalitsustel vOimalik saada katastrimaterjale. Omakorda tdhendas Kkatastritunnuste
muutmine ka suurenenud t66d kinnistusametitele, kuivord parandada oli vaja kinnistusregistrid

ja peetavad registridrakirjad.'6°

Esimesed tekkinud probleemid niitasid ilmekalt, kui tdhtis on, et kinnistusametitele esitatavad
dokumendid vaadatakse iile asjatundlike ametnike poolt. Lisaks, kui tdhtis on, et kdoik
kinnistamisega seotud asutused oleksid oma tooks ette valmistunud ja oskaksid dokumente

vormistada ja esitada korrektselt.

Teise probleemina pikendas Rein Tiiveli sonul kinnistamismenetluste aega esmakinnistamise
teadete avaldamine. Nimelt oli avalik teatamine oluline, et viltida esmakinnistamisel valede
kannete tegemist voi kanda vajadusel kinnistusraamatusse voOorandamiskeeld. Vastavalt
29.12.1994 jdustunud kinnistusraamatuseaduse muudatustele ja tdiendustele tuli enne
registriosa avamist kinnistusraamusse kandmata kinnisasja kohta avaldada teade Riigi Teataja
Lisas ja justiitsministri poolt miiratud ajalehes (KRS § 8'), milleks 1995. aastal oli Postimees.

Kuigi Postimehega oli Justiitsministeeriumil kokkulepe ning teade avaldati 1-2 pdeva jooksul,

158 Tiivel, R. Kinnistusraamatu- ja driregistrivaldkonna arengust ja probleemidest Eestis, 1k 9.
159 Asjadigusseaduse rakendamisega seotud digusaktide muutmise seadus. — RT 11994, 94, 1609.
160 Tiivel, R. Kinnistusametid eile, tina ja homme, 1k 97.
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siis Riigi Teataja Lisaga kokkulepe puudus ning teated avaldati umbes kuu aega hiljem kui
Postimehes. Seetdttu pikenes ka kinnistamismenetluse aeg.'®! Kuivord aga Riigi Teataja Lisade
arv kasvas alates 1993. aastast iga aastaga mérgatavalt, saab todeda, et nii oli vOimalik
esmakinnistamiste teadete avaldamine lilhema aja jooksul ning seejuures lithenes ka

kinnistamismenetluste aeg.'?

163 muudeti ka

20. jaanuaril 1999. aastal vastu voetud Riigi Teataja seadusega
kinnistusraamatuseaduse §-i 8' ning Riigi Teataja Lisas avaldamine asendati avaldamisega
ametlikus véljaandes Ametlikud Teadaanded. Vastavalt vastu voetud Riigi Teataja seaduse §
24 Idikele 4 oli riigisekretdri kohustus korraldada konkurss ametliku viljaande Ametlikud

Teadaanded véljaandja leidmiseks ja lepingu solmimiseks.

Riigihange kuulutati vdlja 15. septembril 2000. aastal ning muuhulgas oli teates vilja toodud,
et Ametlikud Teadaanded peavad olema lihtsalt kdttesaadavad ning avaldamine toimuma
vihemalt kaks korda nidalas.'* Eelnimetatu aitas omakorda kaasa kinnistamistoo

tohustamisele ja protsessi kiirendamisele.

2.2. Abstraktsioonipohimétte hilinenud kehtima hakkamine

Rein Tiivel on tdhelepanu juhtinud, et kinnistusraamatu pidamisel saab eristada
abstraktsioonipohimdtet ja kausaalsuspdhimotet. Esimese puhul on digusmuudatuseks vajalik
asjadiguskokkulepe ning vastav kanne kinnistusraamatus, seejuures ei ole vajalik voladigusliku
kokkuleppe olemasolu. Nimetatud pdhimdte kehtib niiteks Saksamaal'®®. Teise puhul on
oigusmuudatuseks vajalik kehtiv Oigusalus ning asjadiguslikud kéasutustehingud eeldavad

166 ja Austrias. Probleem

kehtivat kohustistehingut, nimetatud pdhimdte kehtib niiteks Sveitsis
tekib siis, kui nimetatud kaks pohimdtet satuvad samasse digussiisteemi ning justnimelt taoline

olukord Eestis taasiseseisvumise jargselt tekkis. Nimelt pidi asjadigusseaduse kohaselt kehtima

161 Tiivel, R. Kinnistusametid eile, tina ja homme, lk 97-98.

162 Esimestel taasiseseisvumisaastatel ilmus kdigest kiimmekond Riigi Teataja Lisa, vastavalt 1991. aastal 11/12
ja 1992. a 10. 1993 ilmus juba 29 Lisa ning jirgnevatel aastatel see arv mitmekordistus: 1994 — 56, 1995 — 82,
1996 — 149, 1997 — 214, 1998 — 381. Jargnevatel aastatel hakkas Lisade arv vihenema: 1999 — 176, 2000 ja 2001
ilmus molemal aastal 139 Lisa, 2002 — 150.

163 Riigi Teataja seadus. — RT 11999, 10, 255.

164 Riigikantselei. Riigihange Ametlike Teadaannete triikkimiseks. - Arvutivork:
https://riigikantselei.ee/uudised/riigihange-ametlike-teadaannete-trukkimiseks (13.04.2021).

165 Abstraktsiooniprintsiip on sitestatud Saksa eraseadustiku (BGB) § 873 15ikes 1. Biirgerliches Gesetzbuch.
Arvutivork: http:// www.gesetze-im-internet.de/bgb/ (25.04.2021).

166 Kausaalsuspohimdte on sitestatud Sveitsi tsiviilseadustiku (ZGB) artikli 965 18ikes 1. Schweizerisches
Zivilgesetzbuch. Arvutivark: https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/24/233 245 233/de (25.04.2021).
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sarnaselt Saksa oOigussiisteemiga Eestis abstraktsioonipohimdte, samas oli aga toonases
kinnistusraamatuseaduses (§ 35 18ige 1 punkt 1)'%7 sarnaselt Sveitsi digussiisteemiga sétestatud,

et kinnistamisavaldusele tuleb lisada asjadiguse omandamist digustav dokument. '

Seejuures mainis Rein Tiivel seoses eeltooduga, et ,,Seni on keerulisest olukorrast vilja tuldud,
toetudes abstraktsioonipdhimotte kehtivusele eesti diguses ja moistes sellest tulenevalt
asjadiguse omandamist Oigustava dokumendina tehingulise digusmuudatuse korral kas
asjadiguslepingut voi puudutatud isiku nousolekut, oOigusvastaselt voorandatud maa
tagastamisel aga vastavat kohaliku omavalitsuse korraldust.* Seejuures olid aga moningad
juristid Tiiveli sonul leidnud, et probleemi ei olegi, sest abstraktsioonipdhimdte ei mdjuta

kinnistusraamatu pidamist ja kinnistusamet vdib nduda voladigusliku aluse esitamist.!®”

Antud olukorda kommenteeris 2013. aastal ka Priidu Parna, tuues vilja, et
abstraktsiooniprintsiip on Euroopa digusruumis pigem erand. Eestis voeti see iile kiirelt, ilma
selle iile pikalt arutlemata ning ei pruugitud aru saada abstraktsiooniprintsiibi tdelisest
olemusest ja selle tdhendusest. Lisaks mérkis Péarna, et 1993. aastal joustus pigem kahe tehingu
lahutamise pohimdte ehk voladigusliku ja  kdsutustehingu lahutamise pohimote.
Abstraktsioonipohimote hakkas tegelikkuses kehtima aga alles 1999. aastal, kui muudeti
seadust ning kustutati site, mis ndudis omandamisele digusliku aluse olemasolu, kinnistamisel

hakati kinnistusosakondades kontrollima vaid kisutustehingu olemasolu.!”°

Nimelt muudeti 17.02.1999 vastu voetud asjadigusseaduse, asjadigusseaduse rakendamise
seaduse, kinnistusraamatuseaduse ja tditemenetluse seadustiku, planeerimis- ja ehitusseaduse,
riigildivuseaduse, notari tasu seaduse ja Eesti Vabariigi pankrotiseaduse muutmise seaduse

muutmise seaduse!”!

alusel muuhulgas asjadigusseaduse § 120 16iget 1, § 92 1diget 3 ja § 64
16iget 2. Tapsemalt viitas § 120 16ige 1 varasemalt alustehingule kinnisomandi iileandmisel,

mis nimetatud seadusmuudatusega eemaldati. Asjadigusseaduse § 92 10ige 3, mis tdi

167 Kinnistusraamatuseadus. - RT 1 1993, 65, 922; ... RT 12001, 93, 565. Nimetatud sitet muudeti 15.01.2003.a
vastu vOetud seadusega. Vaata: asjadigusseaduse, kinnistusraamatuseaduse ja nendega seonduvate seaduste
muutmise seadus. - RT 12003, 13, 64.

168 Tiivel, R. Eesti kinnistusraamatudiguse vastuolulistest allikatest ja kinnistusraamatu téinasest seisust, 1k 34-35.
199 Ibidem, 1k 35.

170 Pirna, P. Asjadigusseaduse hilisemad muudatused — olulisemad etapid ja muudatusvajadused tina.

17l Asjadigusseaduse, asjadigusseaduse rakendamise seaduse, kinnistusraamatuseaduse ja tiitemenetluse
seadustiku, planeerimis- ja ehitusseaduse, riigildivuseaduse, notari tasu seaduse ja Eesti Vabariigi pankrotiseaduse
muutmise seaduse muutmise seadus. — RT 1 1999, 27, 380.
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varasemalt vélja, et omandi iileminekuks peab olema diguslik alus ja § 64 15ige 2, mis viitas

omandi iileandmisel kausaalsiisteemile, tunnistati kehtetuks.'”?

Loplikult sai probleem lahenduse aga tsiviilseadustiku iildosa seaduse!”?

joustumisega
01.07.2002, kuivord nimetatud seaduse § 6 10ikes 4 sai sétestatud, et kdsutustehingu kehtivus

ei soltu diguse ja kohustuse iileandmiseks kohustava tehingu kehtivusest.!7*

Antud probleem sai alguse kdesoleva t60 peatiikis 1.2 vilja toodud abstraktsioonipohimotte
pooljuhuslikust sattumisest Eesti kinnistusraamatustisteemi. Kuigi Saksa ekspertide abil saadi
aru, et tegemist on vairt pohimottega, oli see kohalikele digusteadlastele siiski vOdras ning
tekitas seetottu ka omajagu segadust. Asjaolu, et pdhimdte oli vodras ning vajas harjumist,

nditab ka asjaolu, et vastav digusmuudatus, mis olukorra lahendas, voeti vastu 1999. aastal.

2.3. Maakatastriseaduse puudumine

1994. aastal toi Rein Tiivel vilja jargmise probleemi. Katastriseaduse puudumise tottu
reguleeris plaanide esitamist ja piiride tdhistamist tol ajal kehtinud kinnistusraamatuseaduse §
36, mille kohaselt oli kinnisasja kinnistusraamatusse kandmiseks ndutav selle kinnisasja kohta
moddistamislitsentsi omava maakorraldusasutuse voi vannutatud maamdotja poolt koostatud
piiride plaan ja dokument piiride tdhistamise kohta looduses alaliste piirimirkidega. Esitatud
dokumendid pidid sisaldama ka kinnisasjale antud katastritunnuseid. Alalised piirimérgid ei
olnud ndutud aga juhul, kui piir ilma nendeta oli plaanil ja looduses tdpselt méddratletav.
Seejuures mérkis Rein Tiivel, et kinnistussekretérid ja kohtunikud ei tunne maamdotmist, kuid
pidid ainult esitatud dokumentide alusel mididrama, kas kinnistu piirid on tihistatud digesti voi
valesti. Tiivel vihjas, et kinnistussekretérid ja kohtunikud olid mingi viisi tekkinud olukorra
lahendamiseks leidnud, kuid mainis ka, et kohtunike vastutama panek mdodistamisandmete ja
maakorraldustulemuste digsuse eest takistab kinnistamist. Lisaks kommenteeris Tiivel, et
vastavad kinnistusraamatuseaduse muutmisettepanekud olevat juba tehtud.!” Ehk kiesolevast
ndhtub, et kuigi probleem oli olemas, siis mingil viisil suutsid kinnistussekretérid ja kohtunikud

olukorra kiill lahendada. Siiski oli see aga kinnistamisel segavaks faktoriks.

172 Kull, 1. AOSK, Ik 8. — Asjadigusseadus I. 1.-3. osa (§-d 1-167). Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura
2014.

173 Tsiviilseadustiku iildosa seadus. — RT 12002, 35, 216.

174 Kull, 1. AOSK § 1/3.1.5.

175 Tiivel, R. Kinnistusraamatu taastamine Eestis, lk 28-29.
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Antud probleemile juhtis Rein Tiivel 1996. aastal uuesti tdhelepanu, kuid ei nimetanud ka siis,
kuidas kinnistussekretdrid ja kohtunikud olid kindlaks teinud, millisel juhul olid piirid digesti
vOi valesti tdhistatud. Samas oli selleks ajaks antud probleem ka lahendatud, kuivord
12.10.1994 oli vastu vdetud maakatastriseadus!’®. See seadus joustus 8. novembril 1994. aastal
ning kinnistusraamatusse kantavate katastriandmete digsuse eest ei pidanud vastutama enam
kohtunikud. Antud muudatus tehti ka kinnistusraamatuseaduses vastavalt asjadigusseaduse
rakendamisega  seotud  digusaktide  muutmise seadusele. Tdpsemalt tdiendati
kinnistusraamatuseaduse §-1 13 ldikega 2 ning toodi vélja, et kinnistu katastritunnuse,
majandusliku otstarbe, asukoha ja pindala esitab enne kinnistamist riigi maakatastripidaja, kes
vastutab nende andmete digsuse eest ning nimetatud andmed ei ole kanneteks asjadigusseaduse
ja kinnistusraamatuseaduse tdhenduses. Lisaks muudeti kinnistusraamatuseaduse §-i 36,
millega piirati kinnistusameti osa litsentsi omava isiku voi vannutatud maamddtja koostatud

katastriiiksuse plaani drakirja (mis on kinnitatud riigi maakatastri pidaja poolt) vastuvotmisega.

Eeltoodust ndhtub, et mone probleemi tuumaks kujunes vastava seaduse puudumine. Kuigi
antud kiisimusele oleks tulnud moelda juba kinnistusraamatudiguse loomise protsessis, siis on
loomulik, et taolisi probleeme voib taasiseseisvumisel ette tulla, kuivord iile on vaja vaadata ja

seejuures muuta voi luua kogu riigi digussiisteem.

2.4. Kinnistusraamatu avalikkus

Vastavalt vastu voetud asjadigusseadusele oli kinnistusraamat avalik ning sellega seoses toi
Rein Tiivel 1994. aastal vilja jargmise probleemi. Nimelt oli asjadigusseaduse § 55 kohaselt
kinnistusraamat avalik ning igaiihel digus tutvuda kinnistusraamatu andmetega ja saada sellest
valjavotteid. Lisaks, et keegi ei voi end vabandada kinnistusraamatu andmete mitteteadmisega.
Seda, mis tipselt on kinnistusraamat ja seega avalik, tdpsustas kinnistusraamatuseaduse § 10,
mis sitestas, et kinnistusraamatu koosseisu kuuluvad kinnistusregister, kinnistuspdevik ja
kinnistustoimik. Samal ajal sétestas 17. juunil 1993. aastal vastu vdetud notariaadiseaduse!”” §
9 aga notariaaltoimingu saladuses hoidmise kohustuse. Probleemi ei ndhtud enne, kui
kinnistusameti poole pdorduti sooviga saada drakiri 50-lehelisest vdladiguslepingust ning

tekkis kiisimus, kui kaugele voib avalikustamine minna.'”®

176 Maakatastriseadus. — RT 1 1994, 74, 1324.
177 Notariaadiseadus. — RT 1 1993, 45, 640.
178 Tiivel, R. Kinnistusraamatu taastamine Eestis, lk 29.
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Paar aastat hiljem antud probleemi juurde tagasi poordudes markis Tiivel, et voimalust tutvuda
notariaalseid vdladigus- ja asjadiguslepinguid sisaldava kinnistustoimikuga oli hakatud
tdepoolest ka kasutama. Seejuures kasutasid seda voimalust inimesed, kellel puudus selleks
oigustatud huvi ning kahjustatud sai notari vaikimiskohustus. Probleem oli saanud aga
lahenduse tdnu kinnistusraamatuseaduse § 74 10ike 1 muutmisele, mis sOnastati 14.12.1994
vastu voetud asjadigusseaduse rakendamisega seotud digusaktide muutmise seadusega timber
ning tdpsustati, et kinnistusregistriga tutvumise digus on igaiihel, kuid teiste kinnistusraamatu
koosseisus olevate dokumentidega voib tutvuda ja saada véljavdtteid ainult digustatud huvi
olemasolul. Kuigi digustatud huvi méératlemisega oli olnud juba ka arusaamatusi, loodeti selles

osas tipsustusi kohtupraktika poolt.!”

Seega probleemi lahendamisel ja muudatuste tegemisel jdddi kinnistusraamatusiisteemi
loomisel valitud kinnistusraamatu avalikkuse pohimdtte juurde, kuid seda piirati, et saavutada

kooskodla notari saladuse hoidmise kohustusega.

Professor Walter Bohringer on mérkinud, et seoses kinnistusraamatu avalikustamispohimottega
peab kinnistusraamat andma isikutele kiill voimaluse kinnistusraamatu andmetega tutvuda,
kuid kuna kinnistusraamat ja kinnistustoimik sisaldavad ka informatsiooni omanike ja nende
majandusliku olukorra kohta (niiteks lacnukohustuste ja perekondlike suhete kohta'®?), satub
kinnistusraamatu avalikkuse pohimdte vastuollu sinna kantud isikute huvidega. Lisaks toi
Bohringer vilja, et kui néditeks notaritel ja ametiasutustel on enamjaolt alati Oigus
kinnistusraamatu andmetega tutvuda, siis ilma taoliste volitusteta isikute puhul on
kinnistusraamatu andmetega tutvumise digus reguleeritud riikides erinevalt.'®! Kuigi notari
saladuse hoidmise kohustust tuleb pidada tdhtsaks, mistottu on kinnistusraamatu avalikkuse
piiramine Oigustatud, saab veelgi tdhtsamaks pidada kinnistusraamatus olevate ja kannetega

seotud isikute huve.

2013. aastal on Villu Kdve vilja toonud, et ta usub, et otsus teha kinnistusraamat Eestis algusest
peale avalik, oli dige otsus. See on toimiv ning ei ole tekitanud ka suuri probleeme.!3? Saab
noustuda, et kinnistusraamatu avalikkust peab kiill piirama, et kaitsta selles sisalduvate ja
sellega kannetega seonduvate isikute huve, samuti et kaitsta notari saladuse hoidmise kohustust,

kuid avalikkus on siiski kolmandate osapoolte huvides vajalik. Eelkdige nditeks voimalike

179 Tiivel, R. Kinnistusraamatu- ja driregistrivaldkonna arengust ja probleemidest Eestis, 1k 10-11.
130 Bshringer, W. Besonderheiten des deutschen Grundbuchsystems, 1k 100.

181 Bohringer, W. Anforderungen der Wirtschaft an das automatisierte Grundbuch, 1k 151-152.

182 K3ve, V. Kinnistusraamatu kujunemine ja arengusuunad Eestis.

36



ostjate seisukohast, kelle huvides on enne tehingusse astumist tutvuda kinnistusraamatuga,

kuivord kinnistusregistri kanded voivad tugevalt mojutada ostusoovi voi tehingu tingimusi.

2.5. Kohtunikuabid

Kinnistusraamatu loomisel toimus kinnistusraamatu kannete tegemine algselt wviisil, kus
kinnistamisotsused valmistati ette kinnistussekretiride poolt ning need vaadati iile ning
allkirjastati kohtunike poolt. Kinnistamine sellisel viisil toimis hésti nii kaua, kuni t66ks oli
peamiselt Oigusvastaselt vodrandatud maa tagastamisega seotud kinnistamised ning
kinnistamiste arv ei olnud liialt suur.'®3 Samas nihti juba 1995. aastal, et kinnistamiste arvu
suurenemine vodib tekitada probleeme.'®* Kuigi leiti, et suureneks nii kohtunike kui ka
kinnistussekretdride tookoormus, peeti peamiseks probleemiks kohtunike liigset
koormamist.'®> Nimelt oleks tihendanud kinnistamiste arvu kasv ning keerumaks muutumine
seda, et kinnistamisotsuste iilevaatamisest ja allkirjastamiseks oleks saanud kohtunike pohit6o
ning kannatada oleks saanud hagiliste kohtuasjade lahendamine.!®® Kohtunike enda arvu
suurendamist ainuiiksi kinnistamismenetluste tarbeks peeti problemaatiliseks ja seetdttu néhti
iihe lahendusena vaheetapi dra jatmist ehk kinnistamise diguse andmist kinnistussekretéridele.
Tootavaid kinnistussekretdre peeti piisavalt asjatundlikeks, kuivord enamus neist olid
16petanud Tartu Ulikooli digusteaduskonna, mitmed Idpetanud juriidilise erialakooli ning
moningatel oli muu korgharidus. Lisaks oli olemasolevatele kinnistussekretéiridele tehtud ka

taiendkoolitusi.'®’

Seejuures oli Rein Tiivelil olnud 1994. aasta teises pooles voimalik tutvuda Saksi liiddumaal
Dresdenis loodava elektroonilise kinnistusraamatuga ning Viinis Austrias kinnistusraamatuga,
kohtunikuabisiisteemiga,  kinnistusraamatu  diguslike  alustega ja  elektroonilise
kinnistusraamatuga. Kuivord Eestis kohtunikuabi instituut puudus, oli Eestis algselt valitud
sojaeelne korraldus ehk kannete ettevalmistamise lilesanne oli jéetud kinnistussekretdridele,
kuid nende allkirjastamise ainudigus aga kohtunikele. Saksi liidumaa ja Austria siisteemiga
tutvumisele jargnevalt leiti, et kinnistusraamatukannete tegemise iilesande andmine

kohtunikuabidele on hea variant ning ka Eestis tuleks seda teed minna. Seda kinnitas ka

133 Tiivel, R. Kinnistusametite taasloomine ja arendamine kui kohtureformi osa, 1k 13.

134 Tiivel, R. Kinnistusametid eile, tina ja homme, 1k 100-101.

135 Tiivel, R. Kinnistusraamatu- ja driregistrivaldkonna arengust ja probleemidest Eestis, 1k 16.
136 Tiivel, R. Kinnistusametite taasloomine ja arendamine kui kohtureformi osa, 1k 13.

187 Tiivel, R. Kinnistusametid eile, tina ja homme, 1k 100-101.
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kinnistusametite esimene to0aasta, et kinnistamismenetlus tuleks kohtunikelt iile anda, kuivord
kohtute toomaht oli suur ning kinnistamismenetlus kui hagita menetlus ei olnud siiani
kohtunikele tiiesti arusaadav.'®® Jirelduseni, et tahetakse luua kohtunikuabid, jouti varem, kui
nende tegeliku loomiseni. Otsustati tegeleda edasi kinnistussekretéride koolitamisega, kuni
1996. aasta kevadel jouti tddemuseni, et on aeg luua kohtunikuabi institutsioon.'%® Lisaks oli
ka Euroopa Noukogu Ministrite Komitee soovitanud nii 1986. aastal kui ka 1994. aastal
Oigusemdistmisega mitte seotud asjade iileandmist teistele isikutele. Seejuures on 1986. aasta

soovitustes eraldi niitena vilja toodud Saksa kohtunikuabi institutsioon (Rechtspfleger).'*°

Rein Tiivel kisitles juba enne kohtunikuabi institutsiooni ettendgemist seaduses kiisimust, ega
kohtunikuabi institutsiooni loomine ei ole vastuolus kinnistusraamatu pidamisega kohtuliku
registrina ning leidis, et nii see ei ole. Esiteks toi ta vélja, et kuigi kohtunikuabi loomisel ei
oleks kinnistajaks otseselt kohtunik, oleks kohtunikuabil siiski pohjalikud teadmised
valdkonnast, mida kontrollitakse kohtunikuabi eksamil. Selle kasuks rédédkis ka asjaolu, et
selleaegsetest kinnistussekretdridest 56% omasid juriidilist korgharidust, 13% juriidilist
keskharidust ning 13% muud korgharidust ning seega oli voimalik esialgsed kohtunikuabid
saada olemasolevatest kinnistussekretiridest, kelle teadmisi tdiendada jérelkoolitustel. Teiseks
to1 Tiivel vélja, et kuigi kinnistajaks oleks sellisel juhul kohtuniku asemel kohtunikuabi, jadks
seos kohtunikuga'®! siiski alles. Niiteks ldbi kohustuse arvestada kinnistamisotsuste tegemisel
talle teadaolevat kohtuniku seisukohta, kohustuse anda keerulistel juhtudel asi iile kohtunikule
ja 1abi selle, et kui kohtunikuabi enda otsuse peale esitatud kaebust ei rahulda, antakse see

lahendamiseks iile kohtunikule.!*?

Kohtunikuabide kasuks oli veel mitmeid argumente. Niiteks markis Tiivel, et kohtunikuabide
kasutuselevott aitaks kokku hoida riigi kohtukulusid, kuivord kohtunikuabi ettevalmistamine ja

to0l pidamine oleks odavam kui kohtuniku puhul. Lisaks, et kohtunikuabide kasuks

188 Tamm, L., Kulbin, J. (koost.), Ik 15.

139 Tiivel, R. Kinnistusametite taasloomine ja arendamine kui kohtureformi osa, 1k 13.

190 Council of Europe. Measures to prevent and reduce the excessive workload in the courts. Recommendation No.
R (86) 12 adopted by the Committee of Ministers of the Council of Europe on 16 September 1986 and Explanatory
memorandum. - Arvutivork:
https://www.legislationline.org/download/id/1482/file/599tb47a6edcf80759¢f02aabaf5d9b7.pdf (03.04.2021), 1k
6, 8, 15; Council of Europe. Committee of Ministers. Recommendation No. R (94) 12 of the Committee of
Ministers to member states on independence, efficiency and role of judges. — Arvutivork:
https://www.barobirlik.org.tr/dosyalar/duyurular/hsykkanunteklifi/recR(94)12¢.pdf (03.04.2021), 1k 3.

Y1 Kohtunikuabide seotust kohtunikuga ning kaebamise korda on tépsemalt kisitletud: Tiivel, R.
Kinnistusraamatu- ja &riregistrivaldkonna arengust ja probleemidest Eestis, lk 17-18; Tiivel, R. Kaasomandi
mdttelise osaga seotud servituudiprobleemidest ja kinnistusraamatu pidamise reformimisest, Ik 179.

192 Tiivel, R. Kinnistusraamatu- ja driregistrivaldkonna arengust ja probleemidest Eestis, 1k 17.
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otsustamisel ei peaks kartma ka nende viheste digusalaste teadmiste!®?

pérast, kuivord
Saksamaa ja Austria niitel oli néha, et kohtunikuabi teadmised tema kitsas todvaldkonnas olid
kohtuniku omadest pigem paremad. Seejuures oli siiski oluline, et vajalike teadmiste

omandamiseks oleks olemas kohtunikuabi ja kohtuniku vaheline suhtlus.!*

Seega, kuigi 1995. aastal oli rddgitud plaanist anda kinnistamisotsuste tegemine iile
kinnistussekretdridele, oli 1996. aastaks joutud ette valmistada seaduseelndou, millega taheti
Eestis luua sarnaselt Saksamaa ja Austriaga kohtunikuabid, kellele anda {ilesandeks
kandeotsuste tegemine.'”> Vastavad seaduste muudatusettepanekud valmistas ette
Justiitsministeeriumi notariaadi ja kinnistusraamatu osakond ning 29. mail 1996. aastal
Vabariigi Valitsusele esitatud ettepanekute alusel voeti 26. juunil 1996. aastal vastu kohtuniku
staatuse seaduse, kohtute seaduse, kinnistusraamatu seaduse, driseadustiku ja abieluvararegistri

seaduse muutmise seadus'®

, millega loodi kohtunikuabi institutsioon, toodi vélja tema padevus
nii kinnistusraamatuseaduses kui ka driseadustikus ning tdiendati kinnistusraamatuseadust
elektroonilise kinnistusraamatu peatiikiga. Parast nimetatud muudatusi ja tdiendusi korraldas

Justiitsministeerium taaskord tiienddpet, kus lektoriteks olid saksa eksperdid ja Rein Tiivel.'"’

Kinnistusraamatusiisteemi loomisel jargiti kiill Saksa kinnistusraamatu mudelit, kuid Eestis ei
loodud téiesti identset siisteemi. Samas leiti aga juba esimese aasta jdrel, et eeskujuks olnud
mudel voib aidata lahendada kohtunike to66koormuse probleemi. Kuigi kaalumisel oli mitu
varianti ehk kas anda kinnistamise 0igus senistele kinnistussekretdridele voi luua Eesti jaoks
tdiesti uus kohtunikuabi institutsioon, valiti neist viimane. Tehtud otsust v3ib pidada digeks,
sest sellisel viisil oli voimalik luua institutsioon, mis saaks lisaks kinnistamismenetluste
labiviimisele tegeleda ka muude kiisimustega, seejuures ei kaotatud ka kinnistamisega tegeleva
spetsialisti digusalaste teadmiste nduet, kuivord kohtunikuabiks saamise eelduseks oli vastava

eksami labimine.

Kinnistamisavalduste libivaatamine sai kohtunikuabide iilesandeks 1997. aasta veebruaris.!?®

Esimese, 8. jaanuaril 1997. aastal toimunud kohtunikuabi eksami tulemusel nimetati

193 Walter Bohringeri sdnul on Saksamaal kinnistusamet kohtu osakond, kuid see ei tihenda koheselt vajadust
suure hulga korgharidusega juristide jargi. Selle asemel on Saksamaal antud hagita asjade kohtuvaldkonna
kohtuniku tilesanded iile kohtunikuabidele, kes on vastava praktilise ja rakenduskorgkooli véljadppe ldbinud ja
diplomieksami teinud ametnikud. Seejuures on nad oma otsustes seotud vaid seadustega ehk on sdltumatud. Vaata
lahemalt: Bohringer, W. Besonderheiten des deutschen Grundbuchsystems, 1k 99.

194 Tiivel, R. Kinnistusraamatu- ja driregistrivaldkonna arengust ja probleemidest Eestis, 1k 18.

195 Ibidem, 1k 17.

196 Kohtuniku staatuse seaduse, kohtute seaduse, kinnistusraamatu seaduse, driseadustiku ja abieluvararegistri
seaduse muutmise seadus. — RT 11996, 51, 967.

197 Tamm, L., Kulbin, J. (koost.), Ik 16.

198 Tiivel, R. Kinnistusraamat ja kinnistusraamatukanded, 1k 55.
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justiitsministri poolt 3. veebruaril 1997. aastal ametisse 41 kohtunikuabi, tdpsemalt 31
kohtunikuabi kinnistusraamatu valdkonda ja 10 registrite valdkonda. Teise, 28. aprillil 1997.
aastal toimunud eksami alusel nimetati kohtunikuabiks lisaks 5 kinnistusraamatu valdkonda ja
15 registrite valdkonda. Seejuures said kohtunikuabideks senised kinnistussekretérid voi
registrisekretdrid. Kohtunikuabide ametisse nimetamine aitas vidhendada kohtunike
tookoormust ning andis vdimaluse keskenduda digusemdistmisele.!® Kuid olemasolevatel
mittejuristidest kohtunikuabidel oli vaja ka vastavat rakenduskorgharidust ning seega tegeles
Rein Tiivel 1997. aastal selleks vajalike kohtumiste korraldamisega, pidas labirdékimisi vastava

eriala avamiseks ka Tallinna Majanduskoolis, kuid eriala jii siiski avamata.?

Rein Tiivel lahkus 2000. aasta augustis Justiitsministeeriumist. Juba sama aasta oktoobris tehti
talle ettepanek valmistada Sisekaitseakadeemias ette kohtunikuabide koolitamist. Nii asus Rein
Tiivel 1. novembril 2000. aastal t00le Sisekaitseakadeemiasse, kus tema {iilesandeks sai
muuhulgas ka kohtunikuabide rakenduskorghariduse dppekava koostamine ja kooskodlastamine
ning vastavate lektorite otsimine. Kohtunikuabi eriala Onnestus avada ning 2001. aasta
septembris said esimesed 20 iilidpilast Oppega alustada. Antud eriala ei olnud avatud aga pikalt,
kuivord esimese lennu 1opetamisel 2004. aastal otsustas Justiitsministeerium, et uusi Opilasi
pole kohtunikuabi erialale enam vastu votta vaja ning seega koos 2006. aasta viimase

kohtunikuabide lennu 16petamisega 10petati ka kohtuametnike dppetooli tegevus.?"!

Kohtunikuabide loomisel tehti 0&ige otsus, kui kasutati kohtunikuabide saamiseks
olemasolevaid kinnistussekretire, seejuures nende teadmisi eksamil kontrollides ning 1dbi viies
ka mitmeid koolitusi. Otstarbekaks saab pidada ka otsust kohtunikuabide eriala sulgeda,
kuivdrd ei ole praktiline pakkuda rakenduskorgharidust erialal, kuhu ei ole iga-aastaselt niivord

palju isikuid juurde vaja.

2.6. Kinnistusraamatu arvutistamine

W. Bohringer on rohutanud usaldusvdirsete avalike registrite, eriti aga automatiseeritud
kinnistusraamatu vajalikkust nii investorite ja investeerimise kui ka avalikkuse huvides.
Seejuures to1 Bohringer vélja, et kinnistusraamatutega sarnased andmedkogud on olemas olnud

juba ammusest ajast ning Austrias ja Saksimaal oli esimesena tdnapaevasele kinnistusraamatule

199 Tiivel, R. Kinnistusametite taasloomine ja arendamine kui kohtureformi osa, Ik 13-14.
200 Tamm, L., Kulbin, J. (koost.), Ik 17.
201 1bidem, 1k 17, 19, 21.
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sarnane kinnistusraamat. Kuigi kinnistusraamatut peeti pikalt vaid késitsi, jdi selline
kinnistusraamatu pidamise viis majanduse arengu ja isikute vajaduste muutudes aeglaseks.
Lahenduseks oli elektrooniline kinnistusraamat, mille eeliseks on voimalus informatsiooni
usaldusvidirselt salvestada, edastada suuri andmehulki ning vdimalus saada vastavat
informatsiooni kitte ka mujal kui vaid kindlas fiiiisilises asukohas.?’? Lisaks on Bohringer
markinud, et kinnistusraamatu automatiseerimine lihtsustab notarite, pankade ja teiste
kinnistusraamatu andmeid kasutavate asutuste t60d. Naiteks voOimaldab see salvestada
kinnistusraamatu andmeid iihte siisteemi ja seejuures tutvuda 14bi sellesama siisteemi koikide
kinnistusametite kinnistusraamatutega ning seda koike igal ajal ja oma to6ruumidest lahkumata.
See omakorda kiirendab kinnistamismenetlusi ning suurendab kinnistusraamatu
usaldusviirsust.??3 Elektroonilise kinnistusraamatu teenditajaks on samuti olnud Austria koos
Saksimaaga.”’* Elektrooniline kinnistusraamat ei ole aga ka probleemideta. Nimelt tuleb
elektroonilise kinnistusraamatu puhul tuleb tdhelepanu podrata voimalikele tehnilistele
probleemidele. Sellisteks probleemideks vdivad olla néiteks siisteemi katkestused tehniliste
defektide tottu, vale kiasitsemine lohakuse vOi ebapiisava koolituse tagajérjel. Nimetatud
probleemide  véltimiseks on  vajalik rakendada eri meetmeid, et tagada

kinnistusraamatuandmete kindlus ja vilistada nende voltsimine.?%

Rein Tiivel on maininud, et otsus luua elektrooniline kinnistusraamat tehti tipris alguses. Nimelt
kohtuti 1992. aasta 16pus Saksa notaritega, kellelt saadi Herbert Hofmeisteri ja Helmut Aueri
raamat ,,Kaasaaegne kinnistusraamat. Austria nditele toetuv digusvordlev uurimus®, mis lasti
tolkida eesti keelde?®®. Sellest teosest selgus, et austerlastel oli juba olemas iileriigiline
elektrooniline kinnistusraamat, mida Helmut Auer ka kiitis. Leiti, et Eestis voiks samuti olla
elektrooniline kinnistusraamat.??’ Vajadust kinnistusraamatu arvutistamise jirgi oli niha juba
1995. aastal, kui Rein Tiivel td1 vélja, et kinnistamiste arvu olulise kasvu korral ei suuda
kinnistusametid t60 hulgaga endisel viisil hakkama saada ning kinnistussekretdride ja
kohtunike arvu suurendamise asemel négi ta, et lahenduseks voiks olla kinnistusraamatu
arvutistamine. Nimelt, kuigi iiheks lahenduseks oleks vdinud olla uute spetsialistide
koolitamine, oleks tulnud lisaks tegeleda to6ruumide hankimise kiisimusega ning voimalikul
tookoormuse langemisel koolitatud spetsialistid vallandada. Tiivel ei eitanud, et to6tajate arvu

tuleks suurendada, kuid peamiseks lahenduseks pidas ta lisaks kinnistamisotsuste tegemise

202 Bghringer, W. Anforderungen der Wirtschaft an das automatisierte Grundbuch, 1k 143-146.
203 Ibidem, 1k 150-153.

204 1bidem, 1k 145.

205 Ibidem, 1k 156-157.

206 Vaata lihemalt: Hofmeister, H., Auer, H.

207 Rein Tiiveli intervjuu 28.02.2020 Tallinnas.
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iileandmisele kohtunikelt ka kinnistusraamatu arvutistamist.?’® Rein Tiivelile tutvustati 1994.
aasta teises pooles ka Saksi Liidumaal Dresdenis ja Viinis Austrias sealseid elektroonilisi
kinnistusraamatuid, mis aitas samuti moista, et ka Eesti kinnistusraamat tuleks teha

elektrooniline.2%’

Seejuures uuriti vOimalust saada austerlastelt nende elektroonilise kinnistusraamatu
tarkvarasiisteem, kuid see mote laideti Helmut Aueri poolt maha, kuivord Austria siisteem
olevat liiga vana. Kdige eelnevalt nimetatu tottu hakati 1995. aastal otsima Eestis elektroonilise
kinnistusraamatu jaoks koostoOpartnereid ning kuigi osaliselt sai kinnistusraamat Eestis
elektroonseks iipris varakult, siis tdiselektroonilise kinnistusraamatuni joudmine vottis aega.
Kuigi algselt oli soovitud sarnaselt Saksamaaga teha elektrooniliselt toetatud kinnistusraamat.
See tdhendas kinnistusraamatu tditmist elektrooniliselt ehk kannete kirjutamist arvutis, kuid
seejérel selle véljatriikkimist ning tegeliku kinnistusraamatu olemist paberil. Taolise paberil
oleva kinnistusraamatu kasutamisel leiti aga, et see on liialt ebamugav ning sooviti sarnaselt

Austriaga luua siiski tdiselektrooniline kinnistusraamat.?!°

Otsus teha elektrooniline kinnistusraamat tehti iipris varakult ning see oli tinapdeva vajadusi ja
kiiret elutempot arvestades kindlasti dige otsus. Kuigi néhti ette, et on olemas vajadus
elektrooniliseks kinnistusraamatuks, ei osatud ehk kohe alguses ette ndha, et
poolelektroonilisest kinnistusraamatust on tegelikkuses vihe kasu. Seejuures on ka Viljar Peep
vilja toonud, et kinnistusraamatu probleemiks oli, et see tehti algselt lihtsalt niidelda

kirjutusmasina registriks.?!!

Esimene reaalne samm elektroonilise kinnistusraamatu loomiseks tehti, kui korraldati
rahvusvaheline konkurss elektroonilise kinnisvarainfosiisteemi loomiseks. Konkursi tulemusel
sOlmiti 1994. aasta suvel leping Siemens Nixdorf Informationssysteme AG tiitarfirmaga
Soomes Oy Siemens Nixdorf Informaatiojdrjestelmdt AB. Seejuures pidi t06 valmis saama
1996. aasta 16puks.?!? Plaanis oli luua iihtne maakatastri ja kinnistusraamatu infosiisteem, kuid
andmetabelite tditmine pidi jidma kannete korge kvaliteedi tagamiseks vastava ametkonna
spetsialistidele ehk vastavalt kas kinnistusametitele voi katastripidajatele. Teise valdkonna
ametnikule pidi jddma vOimalus neid lugeda ja muul viisil kasutada, ilma Oiguseta neid

muuta.’'3 Franz Géttlinger ja Helmut Auer ei pidanud aga sellise lithikese aja jooksul taolise

208 Tiivel, R. Kinnistusametid eile, téina ja homme, 1k 99.

209 Tamm, L., Kulbin, J. (koost.), Ik 15.

210 Rein Tiiveli intervjuu 28.02.2020 Tallinnas.

211 Viljar Peebu (Peep) intervjuu 17.08.2020 Tallinnas.

212 Tiivel, R. Kinnistusametite taasloomine ja arendamine kui kohtureformi osa, 1k 14.
213 Tiivel, R. Kinnistusametid eile, téina ja homme, 1k 99-100.
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keerulise siisteemi loomist vdimalikuks.?!* Koostdopartneriks oli valitud justnimelt Siemens
Nixford, kuna Saksa Siemens Nixford oli kinnistusraamatu arvutistamisega Saksamaal juba
varasemalt tegelenud ning loodeti, et Soome Siemens Nixford saab oma kolleegidelt Saksamaal
vajaliku digusliku teabe, kuivord vastava siisteemi tellimisel ei osatud ise kogemuse puudumise

tottu oma soove ehk vilja tuua.?!3

Kinnistusraamatu elektrooniliseks kujundamise sooviga seoses tutvustas 1995. aastal Franz
Gottlinger elektroonilise kinnistusraamatu jark-jargulist sisseviimist Saksamaal Saksi
liidumaal. Lisaks oli samal aastal kolmel kinnistussekretaril olnud vdimalik kdia Dresdenis
praktikal ning tutvuda sealse poolelektroonilise kinnistusraamatuga.?'¢ Siiski oli 1995. aasta
juuniks selgunud, et soovitud teavet Saksamaalt ei saada ning kuigi oli voimalik, et tehniliselt
voidakse Eestile luua midagi Saksa kinnistusraamatust paremat, siis oli oht, et diguslikult
jaadakse Saksa kinnistusraamatule alla. Lisaks oldi selleks ajaks maha jdddud ka ajagraafikust
ja valitud koostdopartneriga ei oldud rahul. Kardeti, et soovitud siisteem ei saa kinnistamistoode
mahu kasvamise ajaks valmis ning suurendada tuleb kinnistamisega tegelevate
kinnistussekretéride ja kohtunike arvu, mida antud siisteemi véljatootamisega justnimelt véltida
oli soovitud. Hilisemale siisteemi valmimisele oleks jidrgnenud aga jdllegi tootajate

vallandamine.?!’

Kui 1995. aasta mais oli Rein Tiivel vilja toonud, et elektroonilise kinnistusraamatu loomiseks
oli sO0lmitud leping Nixford Soome tiitarfirmaga ja seejuures juba ka kahelnud, kas saadakse
ikka seda, mida tahetakse, siis 1995. aasta 1dpuks oli nimetatud koostod peatatud.?'® Seoses
ohuga, et suutmatuse tOottu minna iile elektroonilisele kinnistusraamatule tuleb
kinnistamisotsuseid ettevalmistavate ja tegevate inimeste arvu suurendada, oli vahepeal
kaalutud ka poolelektroonilisele kinnistusraamatule iileminekut ja Saksa Siemens Nixfordi
poolt loodud kinnistusraamatu SOLUM iilevotmist. Seetdttu oli kdidud nimetatud siisteemi nii
Dresdenis 0ppimas kui ka slisteemi 1996. aasta jaanuaris Tallinnas tutvustatud, kuid SOLUMi
kasutuselevotmine vélistati seoses asjaoluga, et see ei olnud loodud andmebaasi pohimottel

ning selle arendamine oleks olnud Eestile liialt kallis.?!®

214 Tiivel, R. Kinnistusametite taasloomine ja arendamine kui kohtureformi osa, 1k 14.

215 Tiivel, R. Kinnistusametid eile, téina ja homme, 1k 100.

216 Tamm, L., Kulbin, J. (koost.), Ik 15.

217 Tiivel, R. Kinnistusametid eile, téina ja homme, 1k 100.

218 Tiivel, R. Kinnistusraamatu- ja ériregistrivaldkonna arengust ja probleemidest Eestis, 1k 18.
219 Ibidem, 1k 18-19; Tamm, L., Kulbin, J. (koost.), 1k 16.
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Seejuures avaldas Rein Tiivel 1996. aasta mais siiski lootust, et elektrooniline kinnistusraamat
saadakse, kuivord Soome Siemens Nixfordile oli appi tulnud Eesti firma DATEL.??° Kuid 1997.
aastaks oli siiski selge, et todtavat kinnisvarainfosiisteemi ei saadud ning selle asemel oli

koostdo ettevottega 10petatud.??!

Kinnistusraamatuseadust tdiendati elektroonilise kinnistusraamatu peatiikiga 26.06.1996 vastu
voetud kohtuniku staatuse seaduse, kohtute seaduse, kinnistusraamatu seaduse, driseadustiku ja
abieluvararegistri seaduse muutmise seadusega, millega loodi diguslik alus elektroonilisele
kinnistusraamatule.?”> Ehk kuigi elektroonilise kinnistusraamatu saamisega oli mitmeid
probleeme, oli siht kindel ning vdimalus kinnistusraamatu pidamiseks elektrooniliselt viidi

sisse seadusesse.

Alates 1997. aastast tegeles elektroonilise kinnistusraamatu loomisega AS DATEL.??* 1999.
aasta mais sai Rein Tiivel juba vilja tuua, et voimalik oleks elektroonilisele kinnistusraamatule
tileminek. Nimelt oli olemas nii vastav tark- ja riistvara kui ka seadusesétted. Probleemiks oli
veel vaid asjaolu, et Eesti Telekomi telefonivork ei suutnud tagada kinnistusametite normaalset
tegevust. Seetdttu oli Eestis ikka veel elektrooniliselt toetatud kinnistusraamat ehk kandeid tehti
kill elektroonilise kinnistusraamatu tark- ja riistvara abil ning need salvestati elektroonilise

kinnistusraamatu jaoks, kuid diguslikku tdhendust omas siiski paberil olev kinnistusraamat.?**

Ka 2000. aastal ei olnud suudetud minna iile elektroonilisele kinnistusraamatule. Uleminekut
elektroonilisele kinnistusraamatule takistasid héired siisteemi t60s ning asjaolu, et kolmandik

kandeid oli vaid paberkinnistusraamatus.??

2003. aastal mérkis Viljar Peep, et elektroonilise kinnistusraamatu loomisel oli koost6o
nurjunud kahe jérjestikuse partneriga ning selle pohjuseks pidas ta ldhtelilesande puudumist.
Nimelt vordles Viljar Peep kinnistusraamatut ja ériregistrit, pidades neist esimest ebaedukaks
ja teist edukaks. Seejuures juhtis Peep tédhelepanu sellele, et kohtulike registrite infosiisteemide
puhul on vajalik, et informaatika ja digusteadus sobiksid kokku ning tarkvaraarendust tellides
peab teadma, mida soovitakse ehk iilesandepiistitus peab olema pdhjalik. Just seda pidas ta
ariregistri edukuse pdhjuseks, et IT-ettevottele esitatavad tellimused olid olnud véga detailsed.

Seejuures leidis ta, et varasemalt ei suudetud koostada korralikku ldhteiilesannet, sest

220 Tiivel, R. Kinnistusraamatu- ja ériregistrivaldkonna arengust ja probleemidest Eestis, 1k 19.

221 Tiivel, R. Kinnistusametite taasloomine ja arendamine kui kohtureformi osa, 1k 14.

222 Tamm, L., Kulbin, J. (koost.), Ik 16.

223 Tiivel, R. Eesti kinnistusraamatudiguse vastuolulistest allikatest ja kinnistusraamatu tinasest seisust, lk 36.
224 Tiivel, R. Kinnistusraamat ja kinnistusraamatukanded, 1k 57-58.

225 Tiivel, R. Eesti kinnistusraamatudiguse vastuolulistest allikatest ja kinnistusraamatu tinasest seisust, lk 36.
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kinnistusraamatul puudus vastutav keskasutus. 2003. aastal oli aga kinnistusraamatul olemas
Justiitsministeeriumi Registrikeskus ning loodeti parematele tulemustele. Seejuures oli 2002.
aasta stigisel kdiku ldinud kinnistusraamatu uue infosiisteemi projekt, mille valmimist oodati

2005. aasta alguseks.??¢

Kuigi kinnistusraamatu mudeli iile votmisel, ekspertarvamuste kiisimisel ning kinnistusraamatu
pohimdtete selgitamisel erinevate koolituste kédigus oli teiste ritkide kogemusele, ekspertide
teadmistele ja arvamustele tuginemine olnud edukas, siis elektroonilise kinnistusraamatu
loomisel tuli see mingil mééral ka kahjuks, kuivord jaadi liialt lootma, et hea lahendus saadakse

ule votta teistelt ritkidelt.

Viljar Peep on vilja toonud, et erinevalt kinnistusraamatust tehti driregister koheselt
elektrooniline ning kehtestati algusest peale teenustasud, mis voimaldasid andmebaasi arendada
ja tagada korgemat kvaliteeti. Sama taktikat kasutas Viljar Peep hiljem ka kinnistusraamatu
puhul ehk kehtestati teenustasud, mis voOimaldas teenuseid arendada ja kaasa selle

kvaliteedile.?2’

2005. aasta 10pus hakati kasutama e-kinnistusraamatu infosiisteemi ning 2006. aastal jouti
elektroonilise kinnistusraamatuni ehk esimesed kinnistud said mérke, et andmed omavad ka
elektrooniliselt diguslikku tdhendust. Taielikult elektroonilise kinnistusaamatuni jouti aga alles
20009. aasta aprilli alguses. Sellest ajast alates ei olnud tehingute tegemisel kinnistu andmete

toestamiseks enam lisadokumente vaja.??8

Tee elektroonilise kinnistusraamatuni oli vaevaline, kuid otsus kinnistusraamat elektrooniline
teha, oli iseenesest kindlasti dige. Oleks mdeldamatu, et ténasel pdeval peetaks Eestis,
arvestades elutempot, inimeste vajadusi ja tleiildist kdige digitaliseerimist, kinnistusraamatut
paberkandjal. Maa-ameti poolt koostatud 2020. aasta aastaiilevaate kohaselt tehti Eestis 2020.
aastal kokku 60 180 kinnisvaratehingut.??® Seega tihendaks kinnistusraamatu pidamine
paberkandjal tohutult suurt t66d nii kinnistusraamatu pidajale, kes kanded tegema peab ning
seejuures ka kande aluseks dokumendid iile kontrollima, kui ka notaribiiroodele, kus tehingute

ettevalmistamisel tuleb saada voimalikult ajakohane info kinnistusraamatu seisu kohta.

226 Peep, V. E-notar ja e-registrid. — Rahvusvaheline konverents. Eesti notariaat ja kinnistusraamat positiivsete
muutuste eel. 31. oktoober 2003. Valik konverentsimaterjale. [Tallinn : Notarite Koda, 2003], 1k 25.

227 Viljar Peebu (Peep) intervjuu 17.08.2020 Tallinnas.

228 E-kinnistusraamat on niiiid 100% elektrooniline. Aasaru, H. (toim.). — ERR 07.04.2009. Arvutivork:
https://www.err.ee/48947 1/e-kinnistusraamat-on-nuud-100-elektrooniline (25.04.2021).

29 Maa-amet. Eesti kinnisvaraturg 2020. aastal. - Arvutivork:
https://www.maaamet.ce/sites/default/files/eesti_kinnisvaraturg 2020.pdf (13.04.2021), 1k 7.
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3. Eesti kinnistusraamatuoiguse pohimotted ja nendega seonduvad

probleemid

3.1. Kinnistusraamatudiguse pohimoétted

Erialases kirjanduses on koostatud erinevaid kinnisasjadigusega seotud pdhimotete
loetelusid®*® ja neid pdohimdtteid on nimetatud moningal méiral ka erinevalt. Peamiseks
erinevuseks Saksa ja Eesti kinnistusraamatu pohimdtete osas saabki pidada terminoloogiat,
kuivord tegelikkuses on pohimdtted ja nende sisu siiski sarnased. Eesti kinnistusraamatudiguse

pohimdtetena saab vélja tuua jargnevad:
1. Absoluutsuse pohimote

Absoluutsuse pohimotte kohaselt kehtivad asjadigused koikide suhtes, neid tuleb jargida koigi

231 Absoluutsuse

poolt ehk oOiguste tekkeks ei ole vajalik isikutevaheline voladigussuhe.
pohimdte on vélja toodud asjadigusseaduse § 68 16ikes 1, mille kohaselt omand on isiku tdielik
oiguslik voim asja iile. Seejuures on omanikul digus asja vallata, kasutada ja kdsutada ning
nouda koigilt teistelt isikutelt nende Oiguste rikkumise véltimist ja rikkumise tagajargede

korvaldamist.
2. Avalikkuse pohimdte ja avaliku usaldatavuse pohimote

Kaitsmaks asjadiguse omanikku, on vajalik teha o&igused ndhtavaks. Vallasasja puhul
eeldatakse asjadigusseaduse § 90 16ike 1 kohaselt, et asja omanikuks on selle valdaja, kuid
kinnisasjade puhul ei pruugi valdus siiski omandisuhet niidata.?3? Kinnisasjade puhul on
avalikustamise vahendiks kinnistusraamat (asjadigusseaduse § 64').233 Kuigi kinnisasja

omaniku saaks kindlaks teha omandamisdokumentide alusel, piisab usaldusvéirse

230 Kiesolevas toos on kinnistusraamatu pdhimdtete viljatoomisel aluseks vdetud asjadigusseaduse 2014. aasta
kommentaarides Irene Kulli ja Villu Kdve poolt vilja toodud pdhimotete loetelud, mida on tidiendatud teistes
allikates nimetatud pShimotete ja alternatiivsete nimetustega. Erinevate loetelude kohta vaata 1dhemalt: Schwab,
K. H., Priitting, H. Asjadigus. Opik. Tallinn: Oigusteabe AS Juura 1995, lk 6-10; Tiivel, R. Eesti
kinnistusraamatudiguse vastuolulistest allikatest ja kinnistusraamatu tdnasest seisust, lk 31; Bohringer, W.
Besonderheiten des deutschen Grundbuchsystems; Von Schuckmann, H.-J. Offentlicher Glaube des Grundbuchs
und sachliche Unabhingigkeit, 115-116; Pirna, P. AOSK § 5/2; Tiivel, R. Asjadigus, Ik 31-50, 74-80; Kull, I.
AOSK § 1/3.1; Kdve, V. AOSK, Ik 61. — Asjadigusseadus I. 1.-3. osa (§-d 1-167). Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: Juura 2014.

Kinnistusraamatudiguse pohimotteid on oma artiklis késitlenud ka Anre Zeno. Vaata ldhemalt: Zeno, A.
Kinnistusraamat. — Juridica 1993, nr 4.

231 Schwab, K. H., Priitting, H., 1k 4-5; Pirna, P. AOSK § 5/2.

232 Tiivel, R. Eesti kinnistusraamatudiguse vastuolulistest allikatest ja kinnistusraamatu tinasest seisust, lk 31.

233 Bohringer, W. Wechselwirkung von Grundbuch und Kataster — inbesondere bei der Privatisierung von
Staatsvermogen, 1k 183.
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kinnistusraamatu korral omaniku kindlakstegemiseks vaid kinnistusraamatu andmetest ning

kaob vajadus omandamisdokumentide kontrollimiseks.?**

Avalikkuse pohimote tuleneb asjadigusseaduse § 55 Idikest 1, mille kohaselt on
kinnistusraamat avalik ning igaiihel on digus kinnistusraamatu andmetega tutvuda. Seejuures
on igaiihel digus saada kinnistusraamatust ka véljavotteid. Antud pohimotte nimetusena on
viilja toodud nii avalikkuse pdhimdte kui ka publitsiteedi pohimdte?*>. See pohimdte ei ole aga
piiramatu, nimelt ei saa tutvuda kogu kinnistusraamatuga piiramatult ja kinnistustoimikuga
tutvumise Oigust piiratud kinnistusraamatuseaduse § 74 loikega 2, mille kohaselt voib
kinnistustoimikuga tutvuda ja sellest viljatriikke saada vaid digustatud huvi korral. Oigustatud
huvi ei pea toendama aga kinnistu omanik, notar, kohtutditur, kohus ega jarelevalvediguslik
asutus. Kinnistuspdevikuga tutvumist aga ei voimaldata kinnistusraamatuseaduse § 74 15ike 3

kohaselt iildse. Seega on tdielikult avalik vaid registriosa (kinnistusraamatuseaduse § 74 10ige

1.

Avalikkuse pdhimottele lisandub kinnistusraamatu digsuse eeldamise pohimdte, nimelt voib
asjadigusseaduse § 56 10ike 1 kohaselt isik eeldada kinnistusraamatusse kantud andmete digsust
ning asjadigusseaduse § 56 10ike 2 kohaselt kinnistusraamatust diguse kustutamisel eeldada, et

nimetatud digus on 13ppenud. Antud pdhimdtet on nimetatud ka oletusfunktsiooniks?3®,

Eelnevalt nimetatu tottu on voOimalik heauskne omandamine. Nimelt, kui asjadigus on
omandatud isiku poolt heauskselt kinnistusraamatu andmetele tuginedes, loetakse nimetatud

andmed tema suhtes digeks vastavalt asjadigusseaduse § 56' 1dikele 1. Heauskse omandamise

vOoimalust on nimetatud avaliku usalduse pohimdtteks?}’, avalikuks usuks®*®, avaliku

239

usaldatavuse pohimdtteks®*® ning heausksuse printsiibiks?4°.

Heauskse omandamise vOimalus ei tihenda aga seda, et keegi jddb kaitsest ilma, vaid

Oigustamata isiku kdsutamise juhud tuleb viia miinimumini. Seda on vdimalik teha 1dbi notarite

kaasamise kinnisvaratehingutesse ja kinnistusraamatu pidamise kohtus.?*!

234 Tiivel, R. Eesti kinnistusraamatudiguse vastuolulistest allikatest ja kinnistusraamatu tinasest seisust, Ik 31-32.
235 Kull, I. AOSK § 1/3.1.1.

236 Bohringer, W. Besonderheiten des deutschen Grundbuchsystems, 1k 89.

237 Tiivel, R. Eesti kinnistusraamatudiguse vastuolulistest allikatest ja kinnistusraamatu tinasest seisust, lk 31.

238 Tiivel, R. Kinnistusraamat ja kinnistusraamatukanded, 1k 55.

29 Kove, V. AOSK, Ik 61.

240 Bohringer, W. Besonderheiten des deutschen Grundbuchsystems, 1k 89.

241 Tiivel, R. Kohtunikuabi: Kas kohtusiisteemi dnn vdi dnnetus, 1k 2.
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Kande oOigsus voOi selle alati Oigeks lugemine on vajalik, et voOimalik oleks
kinnistusraamatukandele tuginemine ning ei oleks vaja tutvuda kogu eelneva omandamise
ahelaga. Selle tagamiseks on vajalik nii kinnistusraamatusse kantud andmete digsuse eeldamine
ehk posititvne publitsiteet, kinnistusraamatust kustutatud diguste 10ppenuks lugemine ehk
negatiivne publitsiteet kui ka avalik usaldus ehk omandatud diguse kehtima jaamine, kui see on
omandatud kinnistusraamatu andmetele heauskselt tuginedes. Ilma nimetatud aspektide
olemasoluta kaotaks kinnistusraamat oma motte, sest juhul, kui kinnistusraamatule ei oleks
voimalik tugineda, tuleks igal omandajal alati iile kontrollida, kas tehing sdlmitakse tdepoolest
digustatud isikuga. Selline kontrollimine on nii aegandudev, kulukas kui ka ebakindel.?*+?
Kinnistusraamatu avalik usaldatavus vdimaldab koos heauskse omandamisega Oiguskdibe

turvalisuse.2*?

Siiski ei ole mitte kdik digussuhted kinnistusraamatust néha, nii ei pruugi kinnistusraamatus
olla ndha avalik-Giguslikke kohustusi voi viljaspool kinnistusraamatut toimunud
digusmuudatusi (nditeks parimismenetluste voi ithingudiguslike muudatuste puhul).?** Nimelt
kehtib seadusjdrgne kitsendus vastavalt asjadigusseaduse § 141 Idikele 1 ka

kinnistusraamatusse kandmata.
3. Numerus clausus’e pohimdte

Vastavalt asjadigusseaduse § 53 Idikele 1 kantakse kinnistusraamatusse ainult seaduses
ettendhtud andmed. Voimalikud asjadigused on loetletud asjadigusseaduse § 5 18ikes 1, mille
kohaselt on asjadiguseks omand (omandidigus) ja piiratud asjadigusteks ehk servituutideks,

reaalkoormatised, hoonestusdigus, ostueesdigus ja pandidigus.

Asjadigusseaduse kommentaarides on selgitatud, et kuigi vdladiguses on lepinguvabaduse
pohimdttest tulenevalt pooltel voimalik lepingutiilip ise valida ja kujundada, siis asjadiguses
see nii el ole ning asjadiguseid ei ole voimalik ise kujundada, voi on seda vdoimalik teha vaid

piiratud ulatuses. kujundada pole vdimalik voi seda on vdimalik teha vaid piiratud ulatuses.?*®

242 Tiivel, R. Eesti kinnistusraamatudiguse vastuolulistest allikatest ja kinnistusraamatu tinasest seisust, Ik 32-33.
243 Bohringer, W. Besonderheiten des deutschen Grundbuchsystems, 1k 90.

244 Ibidem, 1k 88.

245 Kull, I. AOSK § 1/3.1.2.
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Antud pShimdtet on nimetanud tiiiibipShimdtteks?*®,  numerus clausus’e pdhimdtteks?*,

248

legaalsusprintsiibiks>*® ning fikseerituse pohimdtteks?*’.

4. Spetsialiteedi pohimdte

Tsiviilseadustiku iildosa seaduse*® § 6 1dike 3 kohaselt tuleb iga digus ja kohustus eraldi iile
anda, kui seadusest ei tulene teisiti. Antud pdhimotte kohaselt peavad tidpselt méératletud olema

kinnistu ja seda koormav piiratud asjadigus.?!

Vallasasjade puhul toimub antud pohimotte jargimine I&bi valduse iileandmise
(asjadigusseaduse § 92), kinnisasjade puhul toimub see aga 1dbi kinnistusraamatu kande
(asjadigusseaduse § 64'). Asjadigusseaduse kommentaaride kohaselt on kinnisasjadiguses
madratletud esemeks maatiikk ehk digused tekivad ainult kogu maatiiki suhtes, mitte aga selle
méératlemata osa vdi iiksikute osade suhtes.?’? Kinnistusraamatust peab ndha olema

koormamise maksimaalne maht.2%?

254 255

Antud pohimotet on nimetatud spetsialiteedi pShimdtteks=*, maératletuse pShimdtteks=>,

256

selgusepdhimdtteks?>® ja spetsiaalsuse pohimdtteks?>”.

5. Lahutamispdhimote ja abstraktsioonipdhimote

Tsiviilseadustiku {ildosa seaduse § 6 10ikes 3 on vilja toodud, et digused ja kohustused antakse
iile iileandmise tehinguga ehk késutustehinguga ning sellest ndhtub, et Eesti eradiguses

eristatakse voladiguslikku kohustustehingut ja asjadiguslikku késutustehingut.”>® Antud

259

pohimdtet on nimetatud lahutamispohimdtteks?>® ning eraldatuse pohimdtteks?®?.

246 Tiivel, R. Eesti kinnistusraamatudiguse vastuolulistest allikatest ja kinnistusraamatu tinasest seisust, 1k 31;
Kull, I. AOSK § 1/3.1.2.

247 Tiivel, R. Eesti kinnistusraamatudiguse vastuolulistest allikatest ja kinnistusraamatu tinasest seisust, 1k 31;
Kull, I. AOSK § 1/3.1.2.

248 Von Schuckmann, H.-J. Offentlicher Glaube des Grundbuchs und sachliche Unabhingigkeit, Ik 116.

249 parna, P. AOSK § 5/2.

250 Tsiviilseadustiku iildosa seadus. — RT 1, 22.03.2021, 8.

251 Tiivel, R. Eesti kinnistusraamatudiguse vastuolulistest allikatest ja kinnistusraamatu tinasest seisust, lk 31.

252 Kull, I. AOSK § 1/3.1.3.

233 Von Schuckmann, H.-J. Offentlicher Glaube des Grundbuchs und sachliche Unabhingigkeit, 1k 116.

254 Kull, I. AOSK § 1/3.1.3.

255 Von Schuckmann, H.-J. Offentlicher Glaube des Grundbuchs und sachliche Unabhingigkeit, 1k 116; Kull, 1.
AOSK § 1/3.1.3.

256 Tiivel, R. Eesti kinnistusraamatudiguse vastuolulistest allikatest ja kinnistusraamatu tinasest seisust, lk 31.

257 Parna, P. AOSK § 5/3.

258 Kull, I. AOSK § 1/3.1.4.

259 Ibidem, § 1/3.1.4; Kove, V. AOSK, Ik 61.

200 parna, P. AOSK § 5/3.
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Kinnisomandi voi seda koormava asjadiguse seadmiseks, lileandmiseks, muutmiseks voi
lopetamiseks on vajalik kinnistusraamatukande korval asjadiguskokkulepe, kuid mitte
voladiguslik leping, ning selle pdhimdtte puhul on tegemist abstraktsioonipdhimdttega.?®!
Abstraktsioonipodhimotte kohaselt kehtib asjadiguslik kdsutus soltumata sellest, kas kdsutuse

kohta oli voladiguslik leping sdlmitud voi kas nimetatud leping oli vdi on kehtiv.?%2

Kokkuvdtvalt voib Oelda, et kinnisasjadiguse omandamine on lahutamisprintsiibi kohaselt
jagatud kaheks, nimelt voladiguslikuks ja asjadiguslikuks tehinguks. Neid tehingud vaadatakse
abstraktsioonipohimdtte kohaselt iiksteisest soltumatult ehk kinnisasjadiguse omandamine on
kehtiv ka voladigusliku tehingu kehtetuse korral. Seejuures jaguneb omandidiguse iileandmine
ise omakorda kaheks, nimelt on vajalik nii asjadigusleping ehk osapoolte kokkulepe, kui ka
kinnistusraamatu kanne ehk konstitutiivne ametiasutuse toiming.?®* Kinnistusraamatupraktikas
tdhendab see seda, et kannete tegemisel ei kontrollita voladiguslikke kokkuleppeid ehk need ei

oma kinnistamisel tihendust.2*
5. Vanusepdhimote

Asjadigusseaduse § 59 kohaselt oleneb asjadiguste jdrjekoht kinnistusraamatusse kandmise
ajast ning seejuures tehakse kanded kinnistusraamatusse avalduste saabumise jirjekorras.

Mitme diguse jirjekohasuhet on reguleeritud ka asjadigusseaduse §-s 59'.

Asjadigusseaduse kommentaaride kohaselt seisneb anud pohimdtte sisu selles, et piiratud
asjadiguse jarjekoht méératakse vastavalt nende tekkimise ajale. Seejuures on varem tekkinud
digus eelistatud seisundis vorreldes hiljem tekkinud digusega.?%® Antud pdhimdte omab tihtsust
peamiselt hiipoteekidega koormamisel ja tditemenetluses.?®® PGhimdte on tihtis sundmiiiigi
korral ning selle tagamisel on méirav roll kinnistusametitel.?¢” Nimelt on kannete tegemise
jarjekorra jargimise kohustus vélja toodud nii kinnistusraamatuseaduse § 30 16ikes 1, mille
kohaselt saab kanne kinnistusraamatus jdrjekoha, mis vastab registreerimise jarjekohale

kinnistuspdevikus, kui ka kinnistusraamatuseaduse § 41 15ikes 2, mille kohaselt ei tohi juhul,

261 Tiivel, R. Eesti kinnistusraamatudiguse vastuolulistest allikatest ja kinnistusraamatu tinasest seisust, lk 34.
Abstraktsioonipohimottest ja selle kehtima hakkamisest on tdpsemalt radgitud kéesoleva t6o peatiikis 2.2.

262 Bohringer, W. Besonderheiten des deutschen Grundbuchsystems, 1k 90.

263 Ibidem, 1k 86.

264 Kgve, V. AOSK, Ik 61.

265 Kull, I. AOSK § 1/3.1.6.

266 Kgve, V. AOSK, Ik 61.

267 Von Schuckmann, H.-J. Offentlicher Glaube des Grundbuchs und sachliche Unabhingigkeit, Ik 116.
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kui kinnistu voi Oiguse kohta on esitatud mitu kinnistamisavaldust, teha hiljem esitatud

avaldusel alusel kannet enne varem esitatud avalduse alusel kande tegemist.

268

Pohimdtet on  nimetatud  vanusepdohimdtteks?®®,  jirjekohapdhimdtteks?’

ning

prioriteedipdhimdtteks/prioriteediprintsiibiks?7°.
6. Liitumispohimdte

Antud pohimotte kohaselt ,,/.../ koik, mis iihendatakse maa kui peaasjaga, satub sellesse
diguslikku olukorda, mis kehtib maatiiki suhtes. Uhendatud asjade suhtes varem kehtinud

digused 16pevad.«.?7!

Liitumispdhimdttega on seotud sitted on vilja toodud TsUS § 53 jj. Erisus on aga vddrale maale
piistitatud ehitiste osas, kuivord TsUS § 54 15ike 2 kohaselt ei ole kinnisasja osaks vddrale
maale asjadiguse alusel pistitatud ja maaga piisivalt iihendatud ehitis, samuti maaga

modduvaks otstarbeks tihendatud asi.
7. Kokkuleppepohimdte ja kandepdhimote

Asjadigusseaduse § 64! kohaselt on Eestis kinnisomandi iileandmiseks, selle koormamiseks
asjadigusega vOi koormava asjadiguse iileandmiseks, koormamiseks voi sisu muutmiseks vaja
nii notariaalselt tdestatud kokkulepet ehk asjadiguslepingut, kui ka sellekohase kande tegemist
kinnistusraamatusse. Seejuures on asjadiguskokkuleppe ndutavuse puhul tegemist
kokkuleppepohimottega ja vastava kande tegemise ndoudega kinnistusraamatusse tegemist
kandepdhimdttega. Sama on asjadigusseaduse § 642 kohaselt vajalik ka asjadiguse 10petamisel.
Erandlikel juhtudel on voimalik ka kinnistusraamatuvéline digusmuudatus. Seda néiteks

pirimise puhul .2’

Kokkuleppepohimotet on nimetatud ka konsensusprintsiibiks, mille kohaselt peab
kinnistusametile tdendama, et digustatud isik ja diguse omandaja on diguse lileminekus, selle

tekkimises, muutmises voi 10ppemises kokku leppinud. Puudutatud isiku korral on vajalik

268 Tiivel, R. Eesti kinnistusraamatudiguse vastuolulistest allikatest ja kinnistusraamatu tinasest seisust, 1k 31;
Kull, I. AOSK § 1/3.1.6.

269 Ibidem, § 1/3.1.6.

270 Tiivel, R. Eesti kinnistusraamatudiguse vastuolulistest allikatest ja kinnistusraamatu tinasest seisust, 1k 31; Von
Schuckmann, H.-J. Offentlicher Glaube des Grundbuchs und sachliche Unabhingigkeit, Ik 116.

271 Tiivel, R. Asjadigus, 1k 49.

22 Kdve, V. AOSK, Ik 61.
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tdendada puudutatud isiku ndusolekut.?’? Lisaks on kinnistusraamatu kande digust loovat

toimet nimetanud konstitutiivfunktsiooniks.?’#

8. Avaldusepohimdte, ndusolekupohimdte ja formaliseerituse pohimote

Avaldusepohimdte?’>  tihendab, et kinnistusraamatu kande tegemiseks on vajalik
kinnistamisavaldus. Antud pohimdte on vélja toodud kinnistusraamatuseaduse §-s 34, mis kéib
kinnistamisavalduse kohta ning tsiviilkohtumenetluse seadustiku § 593 16ikes 1, mille kohaselt
teeb kohus registrisse kandeid vaid avalduse voi kohtulahendi alusel, kui seaduses ei ole

sitestatud teisiti.

Mboningatel juhtudel on siiski vdimalik ka kande tegemine kinnistusosakonna poolt
ametiiilesande korras, niiteks kande parandamisel kinnistusraamatuseaduse®’® § 62! 15ike 2
kohaselt voi diguslikku tdhendust mitteomavate kirjavigade ja muude ilmsete eksimuste puhul

kinnistusraamatuseaduse § 63! 1dike 2 kohaselt.

Avaldusepohimdtte tdienduseks on ndusolekupShimdte?’”’, mis on vilja toodud

kinnistusraamatuseaduse §-s 34! ning mille 15ike 1 kohaselt on kande tegemiseks, muutmiseks
vOi kustutamiseks noutav selle isiku nousolek, kelle kinnistusregistriossa kantud digust kanne

kahjustaks (puudutatud isik), kui seaduses ei ole sitestatud teisiti.

Kodige selle tdienduseks on veel ka formaliseerituse pohimdte, mille kohaselt on dokumentidele
tildiselt sdtestatud vorminduded ning neid kontrollitakse iildiselt vaid formaalselt. See
tdhendab, et ei uurita aluseks olevat kausaaltehingut ning ei kontrollita avalduse esitamise voi
nousoleku andmise pohjust. Antud pohimote viljendub néiteks kinnistusraamatuseaduse §-des
34-35, mis késitlevad kinnistamisavaldust, puudutatud isiku ndusolekut ning kinnistamiseks
vajalikke dokumente, kui ka tsiviilkohtumenetluse seadustiku §-des 593-597, mis reguleerivad
kandeavaldust, avaldust voi ndusolekut asendavat kohtulahendit, kohtuniku ja kohtunikuabi
pidevust, kandeméiirust ning kande tegemist.?’® Notari kaasamine vorminduete kehtestamise
kaudu aitab viltida nii soovimatuid tahteavaldusi, kuivord notari poolt selgitatakse vilja

asjaosaliste tegelik tahe, kui ka diguslikult valesid kinnistusraamatukandeid.?”®

273 Von Schuckmann, H.-J. Offentlicher Glaube des Grundbuchs und sachliche Unabhingigkeit, Ik 115.

274 Bohringer, W. Besonderheiten des deutschen Grundbuchsystems, 1k 89.

275 Kve, V. AOSK, Ik 61.

276 Kinnistusraamatuseadus. — RT 1, 22.12.2020, 40.

277 Kgve, V. AOSK, Ik 61.

278 Ibidem, 1k 61.

27 Tiivel, R. Eesti kinnistusraamatudiguse vastuolulistest allikatest ja kinnistusraamatu tinasest seisust, lk 33.
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9. Uleantavuse pdhimdte

Uleantavuse pdhimdte tihendab, et varalisi digusi on iildiselt vdimalik iihelt isikult teisele iile
anda. Tegemist ei ole asjadigusele ainuomase pohimottega, vaid kehtib néiteks ka voladiguste

suhtes.280

Vottes kokku eelnevalt kisitletud Eesti kinnistusraamatudiguses esinevad pdhimdtted, on
oluline maérkida, et kinnistusraamatu siisteemi toimimiseks ei piisa siiski vaid podhimotete ja
vastavate sitete kehtestamisest, vaid vajalik on tagada nende toimimine parimal voimalikul
viisil. Seejuures tuleb nimetatud pohimotteid silmas pidada nii seaduste muutmisel,

probleemide analiiiisimisel kui ka lahenduste viljapakkumisel.?®!

3.2. Probleemid seoses kinnistusraamatu pohimotetega
3.2.1. Kinnistusraamatu kohtute juurest eemaldamine
3.2.1.1. Kohtute seaduse eelndu ning maksekisu Kiirmenetluse ja

justiitsregistrimenetluse seaduse eelnéu

Kinnistusraamatu pidamine kohtus ei ole ainumdeldav kinnistusraamatu pidamise viis?®?. Siiski
on kinnistusraamatu kohtu juures pidamist seostatud enim avaliku usaldatavuse pohimottega,
registri diguskindluse ja soltumatusega ehk kinnistusraamatu kohtute juures pidamine aitab
koige paremini tagada diged kanded kinnistusraamatus ja seega registri usaldusviirsuse.
Kiisimus, kas kinnistusraamatut peaks pidama kohus, on olnud iileval alates kinnistusraamatu
loomisest®®? Eesti taasiseseisvumisel. Seejuures on iiritatud kinnistusraamatut kohtute juurest
ka mitmete eelndude alusel eemaldada. Kiesolevas magistritods ei ole siivenetud kavandatud
reformikavadele ja nende kulgemisele, vaid vélja on toodud planeeritud muudatused seoses

kinnistusraamatuga ning muudatuste seosed kinnistusraamatu pohimotetega.

280 parna, P. AOSK § 5/3.

281 Eesti kinnistusraamatu pShimdtete tagamisega seotud probleemidest ja tihelepanekutest on pikemalt kirjutatud
kédesoleva t60 peatiikis 3.2

282 Tiivel on niiteks 2013. aastal mirkinud, et Eesti kdrval peeti kinnistusraamatut v3i sellega sarnast andmekogu
kohtus néiteks Litis, Poolas, Saksamaal, Taanis, Austrias, Sloveenias, Horvaatias ning Bosnias ja Hertsegoviinas.
Selle korval oli aga riike, kes pidasid kinnistusraamatut sdltumatus ametiasutuses. Konkreetsete riikidena nimetas
ta Rootsit, Leedut, Hollandit, Belgiat, Inglismaad ja Sotimaad, Hispaaniat, Portugali, Kreekat ja Rumeeniat.
Kolmanda variandina mérkis Tiivel korraldust, kus kinnistusraamatut peetakse sdltuvas ametiasutuses, kus kande
tegemine v3i mittetegemine voib sdltuda tditevvoimu suvast, tuues vélja Venemaa, Norra, lirimaa, Prantsusmaa,
Sveitsi, Itaalia, TSehhi, Slovakkia, Ungari, Serbia, Tiirgi ja Ukraina. Vaata tidpsemalt: Tiivel, R. Eesti ndude
olemasolust sGltumatu hiipoteek ja selle koht teiste Euroopa kinnispandidiguste hulgas, 1k 8-9.

283 Kinnistusraamatut pidava asutuse valimise kohta taasiseseisvumisel on tépsemalt kirjutatud kiesoleva tod
peatiikis 1.4.
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Esimesi eelndusid, millega sooviti kinnistusraamat kohtute juurest eemaldada, hakati ette

valmistama 2008. aastal. Nimelt valmistati ette kohtute seaduse eelndu?*

ning sellest tulenevalt
ka maksekisu kiirmenetluse ja justiitsregistrimenetluse seaduse eeclndu®®’. Kohtute seaduse
eelndu seletuskirja kohaselt oli uue kohtute seaduse eelndu véljatodtamine vajalik
kohtusiisteemi sisemistest arenguvajadustest tulenevalt. Leiti, et kohtu iilesandeks on
pohiseaduse kohaselt oigusemdistmine ning selle iilesande paremaks tditmiseks tuleb
kohtusiisteem vabastada kohustustest ja struktuuriiiksustest, mis ei ole seotud digusemdistmise
vOi selle vahetu tagamisega, seahulgas registripidamisest. Nimetatud kohtute seaduse eelnduga
el olnud kiill otseselt ette ndhtud kohtusiisteemi vabastamist registripidamisest, kuid
maakohtute kinnistus- ja registriosakondi ja kohtunikuabisid puudutavad sétted olid eelndust
viilja jaetud.?®® Tdpsemalt sooviti kohtulikke registreid reguleerida maksekisu kiirmenetluse ja
justiitsregistrimenetluse seaduses, mille eelndu seletuskirja kohaselt sooviti luua Maksekésu-
ja Justiitsregistrikeskus, mis pidi muuhulgas hakkama pidama kohtulikke registreid. Eelnduga
sooviti kohtulikud registrid ja maksekésu kiirmenetlus kui hagita menetluse lédbiviimine kohtu
juurest eemaldada jargmise pohjendusega: ,,Eelndu tulemusena koondatakse need iilesanded
iihtsesse keskusesse, kes vastutab nii registrite terviklikkuse, menetluse iihtse ldabiviimise kui
ka elektroonilise suhtluse arendamise eest. Seni ei ole nende menetluste efektiivne ja lihtne
korraldamine olnud kohtusiisteemi peamine eesmairk, tegemist on olnud pigem korvalise
iilesandega. Kuna keskuse peamiseks iilesandeks ongi nende menetluste arendamine, on

voimalik paremini eesmirke seada, tulemusi saavutada ja kvaliteetsemat teenust pakkuda. %7

Kohtute seaduse eelndule esitatud ettepanekutes leiti, et registrite kohtutest eraldamine ei ole
pohjendatud ning registrite kohtutest eemaldamine tidhendaks registrite oOiguskindluse
viihenemist ja kohtusse pdérdumiste arvu suurenemist registripidamisega seotud asjades.?®® Ka
maksekdsu kiirmenetluse ja justiitsregistrimenetluse seaduse eelndu osas leiti mitmeid

probleeme. Naiteks leidsid nii Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium kui ka Notarite

284 K ohtute seadus 649 SE. — Arvutivork: https:/www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/b05e68b5-7f81-al la-
485a-85fdff01f55¢/Kohtute%20seadus (19.04.2021).

25 Maksekdsu  kiirmenetluse ja  justiitsregistrimenetluse ~ seaduse  eelndu. —  Arvutivork:
https://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/de2323e3-0aaa-4e4b-b88f-f6fa9a2ef797#4CsQv6KN
(19.04.2021).

286 K ohtute seadus 649 SE. Kohtute seaduse eelndu seletuskiri, pt 2 Seaduse eesmirk, 1k 2-3 (67-68). — Arvutivork:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/b05e68b5-7181-al 1a-485a-85fdft01155c¢/Kohtute%20seadus

(19.04.2021).
287 Maksekdsu kiirmenetluse ja justiitsregistrimenetluse seaduse eelndu. Maksekdsu kiirmenetluse ja
justiitsregistrimenetluse  seaduse eelndu  seletuskiri, pt [ Sissejuhatus, 1k 1. —  Arvutivork:

https://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/de2323e3-0aaa-4e4b-b88f-f6fa%a2ef797 (19.04.2021).

288 Kohtute seadus 649 SE. Mirksdnaline iilevaade pShimdttelistest ettepanekutest kohtute seaduse eelndu
31.12.2008 versioonile, punkt 2, 1k 1 (5). - Arvutivork:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/b05e68b5-7181-al 1a-485a-85fdft01155c¢/Kohtute%20seadus
(19.04.2021); Ibidem, punkt 12, 1k 4 (5).
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Koda, et seletuskirjas ei olnud vilja toodud pohjust, miks oleks registrimenetlus vaja kindlalt
kohtute juurest eemaldada ja Justiitsministeeriumi haldusalasse viia. Mdlemad institutsioonid
arvasid, et eelndu tdideviimisel voib viheneda registrite soltumatus, kuivord kohtunikuabid
asendataks ametnikega ning suureneks nende soltuvus Justiitsministeeriumiga ja kaoks
vOimalus anda asi iile kohtunikele.?® Lisaks leidis Notarite Koda, et antud eelndu tagajérjel
,/.../ vOib oluliselt kahjustuda aastate véltel iiles ehitatud ,,tugeva registri“ usaldusvairsus,
tépsus, autoriteet ning lildiselt kogu registrisiisteem ja maine, mis voib 10puks viia selleni, et

seni ,tugevast registrist“ kujuneb pelgalt digusliku tihenduseta informatsiooniallikas.*?%°

Eeltoodust tulenevalt loobuti plaanist registrid kohtu juurest eemaldada.?!

Kohtute seaduse eelndu ning maksekdsu kiirmenetluse ja justiitsregistrimenetluse seaduse
eelndu kohta on teiste kdrval?®? pohjalikult kirjutanud Rein Tiivel, kes juhtis tihelepanu, et
kohtute seaduse eelndus ning maksekédsu kiirmenetluse ja justiitsregistrimenetluse seaduse
eelndudes puudusid kohtunikuabi sdltumatust, erialaseid teadmisi ja oskusi tagavad sétted.
Tiivel nimetas eelndu kohaselt registrimenetluses menetlejateks olevaid keskuse ametnikke
,subordinatsioonist mojustatud keskuse ametnikeks* ning to1 vilja, et eelndu kohaselt oleks
soltumatu olnud vaid keskus, kuid ametnikud oleksid pidanud tditma keskuse peadirektori
korraldusi. Ehk tditevvoimu poolt kinnistusraamatu pidamisel ei oleks kinnistusraamatu pidaja
ametialaselt soltumatu, vaid peaks alluma iilemusele ning oleks mdjutatud poliitilistest
suundadest. Muuhulgas nédgi Rein Tiivel probleemi asjaolus, et eelndus ei olnud ette nédhtud

ndudeid ametnike erialasele haridusele, vaid need olid jdetud justiitsministri otsustada.?®3

Lisaks leidis Tiivel, et kuivord eelnduga ei olnud tagatud kinnistusraamatu pidaja sdltumatus ja

kvalifikatsioon, oleks eelndu vastuvotmisel voinud kahjustada saada kinnistusraamatu

289 Majandus- ja kommunikatsiooniministeerium. Maksekisu kiirmenetluse ja justiitsregistrimenetluse seaduse
eelndu kooskdlastamata jétmine, punktid 1-2, 1k 1-3. - Arvutivork:
https://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/dd78220e-3208-4fa1-953d-1b2¢c8e63{8e¢6 (19.04.2021); Notarite
Koda. Notarite Koja arvamus maksekdsu kiirmenetluse ja justiitsregistrimenetluse seaduse eelndu kohta. —
Arvutivork: https://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/8aab8199-7127-4395-81cf-8b5e585¢c26b8
(19.04.2021).

290 Ibidem.

21 Arvamused. 09.02.2010 Vastus. Ministeeriumite seisukoha edastamine kohtute seaduse eelndu kohta (649 SE
I), punkt 1, Ik 1. — Arvutivork: https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/arvamused/b05e68b5-7f81-al 1a-
485a-85fdff01f55¢c/Kohtute%20seadus  (19.04.2021); Tiivel, R. Kaasomandi mottelise osaga seotud
servituudiprobleemidest ja kinnistusraamatu pidamise reformimisest, 1k 182.

292 Antud eelndud on kritiseeritud ka teistes artiklites. Vaata ldhemalt: Ldhmus, U. Kohtuhaldus kohtute seaduse
eelndu jargi; Kohtunikud uuest eelndust: Kohtuid ei saa juhtida nagu sdjavige. — Eesti Ekspress 12.01.2010.
Arvutivorgus: https://ekspress.delfi.ee/artikkel/28451801/kohtunikud-uuest-eelnoust-kohtuid-ei-saa-juhtida-
nagu-sojavage (20.04.2021); Vedler, S., Tédnavsuu, T. Lang tahab kinnistusraamatu ja &riregistri poliitikute
kontrolli alla viia. — Eesti Ekspress (18.12.2009). Arvutivorgus: https://ekspress.delfi.ee/kuum/lang-tahab-
kinnistusraamatu-ja-ariregistri-poliitikute-kontrolli-alla-viia?id=69253139 (20.04.2021).

293 Tiivel, R. Mdnest kinnistusraamatuga seotud asja- ja menetlusdiguslikust probleemist, 1k 618; Tiivel, R.
Kaasomandi mottelise osaga seotud servituudiprobleemidest ja kinnistusraamatu pidamise reformimisest, 1k 181.
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pidamise kvaliteet. Nimelt on asjadigusseaduses vilja toodud avaliku usalduse pohimote ehk
voimalik on heauskne omandamine, mis ei ole probleemne, kui kinnistusraamatut peab
asjatundlik ning ametialaselt sdltumatu kohtunikuabi, tinu kellele on kinnistusraamat ka dige.
Kinnistusraamatu pidaja muutmisel voib aga probleeme tekkida kinnistusraamatu digsuse
tagamisega ja sellest tulenevalt omakorda probleeme avaliku usalduse sdilitamisega. Seetdttu
voivad suureneda riigi kulud seoses avaliku wusalduse ja kinnistusraamatu pidajate
kvalifikatsiooni langusega, mille loomulikuks tagajarjeks pidas Tiivel avaliku usalduse sitete
ehk asjadigusseaduse § 56! tiihistamist. Sellisel juhul tuleks leida mdni muu viis isikute diguste
kindlustamiseks, mille iihe vdimalusena nigi Rein Tiivel Ameerika Uhendriikidele sarnaselt

omandi kindlustamist, kuid mis on viga kulukas >**

Eeltoodust ndhtub, et nimetatud reformikava ei peetud pohjendatuks ning nii eelndudele
edastatud arvamustes kui ka Rein Tiiveli artiklis leiti, et reformikava I4biviimine oleks
tdhendanud kinnistusraamatu diguskindluse vdhenemist ja probleem oleks olnud
registripidamise soltumatusega. Kinnistusraamatu pidamist kohtus on seostatud peamiselt
avaliku usaldatavuse pohimottega ja seega tuleb muudatusi planeerides analiiiisida iga
muudatuse mdju kinnistusraamatu pohimdtetele. Nimelt, kuivord Eestis on valitud niinimetatud
tugeva kinnistusraamatu mudel, on selle toimimiseks vajalik, et kinnistusraamatu kanded
oleksid diged ja kaitseksid selles olevate voi kinnistusraamatu kannetele tuginevate isikute huve
parimal viisil. See on kdesoleval hetkel saavutatud 1dbi kinnistusraamatu pidamise kohtus,
kohtunikuabide soltumatuse ja nende heade digusalaste teadmiste. Nimetatu muutmisel tuleb
aga analiilisida, kas avaliku usaldatavuse pohimoétte juurde jidmine on vdimalik voi tuleks

sellest hoopiski loobuda ja isikute huve kaitsta monel muul viisil.

Rein Tiivel kommenteeris oma artiklis ka eelndus vélja toodud argumenti, et kinnistusraamatu
ja teiste kohtulike registrite pidamine ei ole digusemdistmine, vaid haldusfunktsiooni tditmine,
kuivord kande tegemisel ei lahendata Sigusvaidlust, vaid iiksnes fikseeritakse Giguslikku
tdhendust omav toiming. Tiivel ndustus kiill vditega, et digusvaidlust kande tegemisel ei
lahendata, kuid ei ndustunud sellega, et tegemist on vaid digusmuudatuse fikseerimisega.
Asjadigusseaduse § 64! kohaselt on kinnisomandi iileandmiseks ja koormamiseks vajalik nii
asjadigusleping kui ka sellekohane kanne kinnistusraamatus. Seega kohtunikuabi iilesandeks ei

ole vaid juba toimunud digusmuudatust fikseerimine, vaid kohtunikuabi otsustab, kas kannet

294 Tiivel, R. Mdnest kinnistusraamatuga seotud asja- ja menetlusdiguslikust probleemist, Ik 618-619; Tiivel, R.
Kaasomandi mottelise osaga seotud servituudiprobleemidest ja kinnistusraamatu pidamise reformimisest, 1k 181.
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saab teha vOi mitte ehk kas digus saab tekkida vdi mitte. Erandiks on kinnistusraamatuvélised

digusmuudatused nagu niiteks omandamine périmise teel.?*>

Tiivel tépsustas, et kinnistusraamatumenetluse puhul on tegemist hagita menetlusega ning
toimib selliselt mitmetes riikides. Seejuures toetus Tiivel Euroopa Noukogu Ministrite Komitee

296

1986. aasta ja 1994. aasta soovitustele="°, milles soovitati digusemdistmisega mitte seotud asjad

iile anda teistele isikutele ning juhtis tdhelepanu sellele, et soovitatud oli anda asjad teistele

isikutele, mitte need kohtute juurest eemaldada.?®’

Rait Maruste on aga oma artiklis
tdlgendanud nimetatud Ministrite Komitee soovitust nr R (86) 12 sellisel viisil, et sellega on
antud soovitus kohtud vabastada mittedigusemdistmise iilesannetest, seejuures ka registrite
pidamisest.?”® Vaadates nimetatud Ministrite Komitee soovitusi endid, on 1986. aasta
soovitustes nr R (86) 12 vilja toodud digusemdistmisega mitte seotud iilesannete lileandmine
teistele isikutele vOi asutustele. Samas on selgitustes nditena vélja toodud Rechtspfleger
Saksamaal (kelle vasteks Eestis on kohtunikuabi), kellele nimetatud iilesanded anda voiks.?’
1994. aasta soovituses nr R (94) 12 on nimetatud aga vaid teisi isikuid, kuid viidatud samas
1986. aasta soovitustele.’? Seega tuleb ndustuda Rein Tiiveli arvamusega, et tuginevalt
Ministrite Komitee soovitustele on Saksa slisteemile sarnaselt Eestis kinnistamismenetluse
labiviimisel kohtunikuabide kasutamine digustatud ning Ministrite Komitee soovituste pohjal

el ole vajadust registripidamise kohtust eemaldamiseks.

Siiski pooras Rein Tiivel oma artiklis tdhelepanu ka sellele, et kinnistusraamatu pidamine mujal
kui kohtus on véimalik ning mitmetes riikides on see nii ka korraldatud. Neis riikides aga ei ole
voimalik kinnistusraamatu kannetele tugineda nii nagu Eestis. Nimelt ei saa sellisel juhul
asjadiguse omandamisel tugineda vaid kinnistusraamatu kannetele, vaid omandaja peab uurima
ka varasemaid omandamisi, et teha kindlaks, kas kinnistusraamatust nidhtuv asjadiguse omaja

on tdepoolest ka digustatud isik. Vastasel juhul v3ib ta omandatud digusest ilma jidda.?°!

Kinnistusraamatu pidamine kohtus ei ole ainuke viis kinnistusraamatu pidamiseks, kuid selle
pidamine teise asutuse poolt voib tdhendada vajadust kinnistusraamatu pohimotete muutmiseks
ning teiste praktikate sisseviimiseks, et isikuid paremini kaitsta. Seega kui kunagi siiski

otsustatakse kinnistusraamat kohtute juurest eemaldada voi viiakse sisse moni muu muudatus,

295 Tiivel, R. Mdnest kinnistusraamatuga seotud asja- ja menetlusdiguslikust probleemist, Ik 619.

2% Council of Europe. Measures to prevent and reduce the excessive workload in the courts, 1k 3.

297 Tiivel, R. Mdnest kinnistusraamatuga seotud asja- ja menetlusdiguslikust probleemist, Ik 619.

298 Maruste, R. Kuidas korraldada kohtukorraldus? — Juridica 1997, nr 10, 1k 501.

299 Council of Europe. Measures to prevent and reduce the excessive workload in the courts, 1k 6, 8, 15.
390 Council of Europe. Committee of Ministers. Recommendation No. R (94) 12, 1k 3.

301 Tiivel, R. Mdnest kinnistusraamatuga seotud asja- ja menetlusdiguslikust probleemist, Ik 619-620.
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mis kinnistusraamatu pidamist ja selle kannete digsuse tagamist mdjutab, tuleb seejuures

analtiiisida, kas vajalik on iile vaadata vdi muuta ka kinnistusraamatudiguse pohimatteid.

3.2.1.2. Kohtute seaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse

eelnou

2013. aastal valmistati ette kohtute seaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise
seaduse eelndu, millega sooviti taaskord kinnistusraamat kohtute juurest eemaldada. Esimese,
29.05.2013 seletuskirja kohaselt sooviti vabastada maakohtud registrihaldusega tegelemisest
ning seeldbi registrite pidamise kvaliteeti parandada ja kulusid optimeerida. Seletuskirjas toodi
vilja, et probleeme on nii juhtimis- ja jdrelevalvemudelite tohususe ning personaliga, kui ka
seda, et on ebaselge, kas registripidamine on digusemdistmine voi mitte ning seega oleks vaja
registrite juhtimis- ja halduskorraldust korrastada. Lahendusena néhti kohturegistrikeskuse
loomist, mis oleks sdltumatu digusemdistmise volituseta kohtuasutus.’*?> Muuhulgas sooviti
29.05.2013 eelndu seletuskirja kohaselt kinnistamismenetlust muuta selliselt, et kohtunikuabid
peaksid tegema koiki registriasju puudutavaid otsuseid iseseisvalt ehk kadunud oleks seos
kohtunikuga ja vOimalus anda asi moningatel juhtudel iile kohtunikule.’?3 Samas leiti, et
kohtunikuabiks voiks saada ka isik, kellel on digusteaduses vihemalt bakalaureusekraad.’%*
Seletuskirjas nenditi, et haridusnduete vihendamine kohtunikuabide puhul voib tdhendada, et
registriasjade lahendamisel voib jddda teoreetilisi teadmisi puudu, mis omakorda voib
tdhendada vigu registriasjade lahendamisel ja seeldbi ndrgendada diguskindla kinnistusraamatu

usaldusviirsust. Antud mdju avaldumise tdendosust peeti aga viikseks.3%

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium pidas antud eelndud probleemseks. Nimelt ei
noustutud eraldiseisva kohturegistrikeskuse loomisega, kuivord ei ndhtud, et see tooks mingit
kasu, vaid pigem kannataks diguskindlus, toGtajate sOltumatus ja autoriteet. Lisati, et kuigi
keskust nimetataks kohturegistrikeskuseks ja juhti kohtudirektoriks, siis tegelikkuses keskuses
Oigust ei moistetaks ning see alluks tditevvoimule ehk Justiitsministeeriumile. Majandus- ja

Kommunikatsiooniministeerium pakkus ka vélja, et kdik praegused osakonnad saaks viia iihe

302.29.05.2013 Kohtute seaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri, pt 1.1
Sisukokuvote, 1k 1. — Arvutivork: https://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/4da5cef2-5dbe-42ff-93¢3-
47¢98c83d5Sbe (19.04.2021); Ibidem, pt 2 Eelndu eesmirk, lk 4.

393 Ibidem, pt 6 Seaduse mdjud, Ik 18.

394 Ibidem, pt 1.1 Sisukokkuvdte, Ik 1; Ibidem, pt 2 Eelndu eesmirk, 1k 5.

395 Ibidem, pt 6 Seaduse mdjud, Ik 17.
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maakohtu koosseisu, et tagada registrite diguskindlus.3°® Niiteks arvasid nii Oiguskantsler kui
ka Riigikohus, et olemasolevad registripidamise probleemid saaks lahendada olemasoleva
siisteemi raames. Lisaks nédgi Riigikohus probleemi kohtunikuabide haridusnouete

alandamises.??’

Vastavalt saadud tagasisidele otsustati, et kohtunikuabide padevust ei laiendata ehk TsMS §-s
595 nimetatut ei muudeta ja alles jadvad siiski juhud, mil kohtunikuabi peab asja iile andma
péadevale kohtunikule. Samuti otsustati tagasiside alusel kohtunikuabide haridusnoudeid mitte

leevendada ehk ndudeks jii siiski digusteaduse magistrikraadi omamine.3%8

Ehk taaskord oli eelnduga soovitud kinnistusraamat kohtute juures eemaldada, tOstatades
kiisimuse registripidamise kui digusemdistmise kohta. Tagasiside eelndule oli sarnane moned
aastad varem vélja kdidud eelndudele ning probleemi néhti taaskord registrite diguskindluses

ja sOltumatuses.

Menetlus kohtute seaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse
vastuvotmiseks algatati 13.01.2014.3% Erinevalt esialgsest plaanist néhti seletuskirja kohaselt
ette kinnistusosakondade ja registriosakondade {ihe maakohtu juurde viimine, kus neid saaks
hallata ja juhtida iiks kohtudirektor, kes saaks keskenduda kohtulike registrite paremale
juhtimisele ja arendamisele. Registrid taheti koondada Tartu Maakohtu struktuuri, kuid
kinnistusosakondade piirkondlikud talitlused seejuures siiski alles jétta. Kaalutud oli kdiki
maakohtuid, kuid otsustatud oli Tartu Maakohtu kasuks, kuivord leiti, et Tartust on kdige

suurema tdendosusega voimalik saada tulevikus uusi todtajaid. 31°

306 Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium. Kohtute seaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise
seaduse kooskdlastamata jétmine. — Arvutivork: https://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/26e5ae31-87b8-
4a13-8950-829¢07ce708¢ (19.04.2021).

307 Kooskdlastustabel kohtute seaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse eelndu juurde, 1k 4,
8. — Arvutivork:  https://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/087e0c3c-ed1{-4483-9c1d-4¢cfd0271496f
(15.04.2021).

308 Ihidem, 1k 2, 8.
39 Kohtute seaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seadus 570 SE. — Arvutivork:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/d7073724-da3d-4517-877b-31c882d378d5/Kohtute-seaduse-
ja-sellega-seonduvalt-teiste-seaduste-muutmise-seadus/ (19.04.2021).

310 Esimene lugemine. Seletuskiri kohtute seaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse eelndu
juurde, pt 1.1 Sisukokkuvéte, 1k 1, 3. — Arvutivork: https:/www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/d7073724-
da3d-4517-877b-31c882d378d5/Kohtute-seaduse-ja-sellega-seonduvalt-teiste-seaduste-muutmise-seadus/
(19.04.2021).
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Antud reformikavaga seonduvat ja iildist registripidamist kritiseerisid Villu Kdve®!!

ja Rein
Tiivel’!'2. Muuhulgas leidis Villu Kdve, et kohtute seaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduste
muutmise seaduse eelndu on sarnane varasema kohtute seaduse eelnduga. Oli {iritatud kiill

sdilitada side tsiviilkohtumenetlusega, kuid iildiselt olid eelndude ideed samad.?'3

Seega on kinnistusraamatut iiritatud kohtute juurest eemaldada mitmel korral, kuid seejuures
on puudunud kindel arusaam, miks on sellist muutust teha vaja. Tuginetud on iildisele viitele,
et see aitaks kinnistusraamatut paremini hallata ning korraldada. Olemasoleva ja seejuures
toimiva siisteemi muutmiseks peavad olemas olema aga seda toetavad tugevad argumendid ja
pohjendused. Erinevate reformikavade puhul oli peamiselt toetutud aga pohjendusele, et
kinnistusraamatu voi iileiildse registripidamine ei kuulu kohtute juurde, kuivdrd tegu ei ole
Oigusemdistmisega, kuigi seda aspekti on kommenteeritud varasemalt juba mitmeid kordi, nii

kinnistusraamatu loomisel kohtute juurde Eesti taasiseseisvumisel kui ka hilisemal perioodil.

Juhan Parts on rohutanud, et toimivaid siisteeme ei ole pdhjust muuta ning hoiduda tuleks
muutustest muutuste pérast, kuivord stabiilsus ei tdhenda alati stagnatsooni, vaid hoopiski
usaldusvidirsust, millel on diguskorra jaoks ja tsiviilkdibe tagamisel viga suur vaartus. Aegajalt
tousetuva kiisimusega seoses, kas kohtu juures tegutsevad registrid on pdhjendatud, leidis Parts,
et kuigi see vaidlus voib digusteoreetiliselt huvitav olla, usub ta, et kohtulik register ning sellest
tulenevalt ka tugevam riiklik vastutus kande digsuse eest on oluline.?'* Seejuures avaldas Villu
Kove 2013. aastal lootust, et idee kohtulik register kaotada ja votta Justiitsministeeriumi
haldusse on maha kantud. Kuigi kinnistusraamat ei pea ilmtingimata olema kohtulik register,
on see aidanud kaasa kinnistusraamatu ja ka teiste registrite asjatundlikule ja sdltumatule
pidamisele ning siisteem on toimiv. Muuhulgas kordas Villu Kove Juhan Partsi seisukohta, et

toimivat asja pole motet reformida.’'>

Seega ei peaks toimivat kinnistusraamatu pidamise siisteemi muutma ainuiiksi muutmise pérast,
vaid selliste suurte muudatuste tegemiseks on vaja paremaid argumente ning reformikavade
labiviimine peaks tdhendama registripidamise parendamist. Vilja toodud eelndudes, millega

sooviti kinnistusraamat kohtute juures eemaldada, ei olnud aga vilja toodud argumenteeritud

311 Kdve, V. Kas kinnistusraamatu ja teiste kohtulike registrite korraldus vajab reformi?

312 Tiivel, R Eesti ndude olemasolust sdltumatu hiipoteek ja selle koht teiste Euroopa kinnispandidiguste hulgas,
1k 8-10; Tiivel, R. Moned tdiendused riigikohtunik dr iur Villu Kdve ettekandele "Kohtulike registrite tihendusest
ja vajalikkusest™.

313 Kdve, V. Kas kinnistusraamatu ja teiste kohtulike registrite korraldus vajab reformi?, 1k 458-459.

314 Parts, J. Asjadigusseaduse tihendus majanduse arengus. Eesti asjadigusseaduse kakskiimmend aastat —
kogemused ja perspektiivid. Tervitused ja I plenaaristung 1. — Arvutivork: https:/www.uttv.ee/naita?id=18588
(01.04.2021).

315 Kdve, V. Kinnistusraamatu kujunemine ja arengusuunad Eestis.

60



pohjendust, miks selline muudatus vajalik oleks ja samuti ei olnud suudetud tagada, et
kinnistusraamatu pidamine seeldbi paraneks voi vihemalt ei halveneks. Viimastel aastatel ei
ole kinnistusraamatu kohtute juurest eemaldamise plaane enam iiles tdusnud, kuid ei saa
vilistada, et see teema voib uuesti pdevakorda kerkida. Sellisel juhul tuginetakse loodetavasti
aga selgemini pohjendatud argumentidele ning n#dhakse ette paremad vdimalused

kinnistusraamatu pohimdtete jargimiseks.

3.2.2. Kohtunikuabide jirelkasv

Sisekaitseakadeemias oli aastatel 2001-2006 avatud kohtunikuabi eriala, mille Idpetas 3 lendu
kohtunikuabisid.’'® Rein Tiivel on probleemina nimetanud asjaolu, et vdimalus kasutada
kohtusiisteemis rakenduskdrgharidust kaotati ning seadust muudeti selliselt, et kohtunikuabina
el saa tootada enam rakenduskdrgharidusega spetsialist, vaid ainult juriidilise kdrghariduse
omandanud isik.3!7 Praegu kehtiva kohtute seaduse § 115 15ike 1 ja § 47 1dike 1 punktide 1-3
kohaselt on kohtunikuabiks saamise eelduseks magistrikraadi olemasolu, eesti keele oskus C1-
tasemel, korgete kolbeliste omaduste olemasolu ja ettevalmistuskava ldbimine voi sellest

vabastamine.

Seejuures on Rein Tiivel leidnud, et kuigi isikud, kes rakenduskorghariduse kitte said, saavad
t60d jatkata, on probleem kohtunikuabide jarelkasvuga. Lisaks avaldas Tiivel arvamust, et kuna
kehtiva seaduse kohaselt peab kohtunikuabi olema jurist, tahetakse suure tdendosusega saada
tulevikus néiteks advokaadiks, notariks voi kohtunikuks, mis tekitab ohu, et kohtunikuabiks
jaavad kehvemad. Senised kohtunikuabid hakkavad aga joudma pensioniikka ning seejérel
tekivad probleemid kohtunikuabide leidmisega.’'® Ei saa ndustuda, et enamus digusteaduse
magistrikraadi omandanud isikuid piirgivad kindlasti notariks, kohtunikuks voi advokaadiks.

Huvitav ning viljakutseid pakkuv voib kindlasti tunduda ka kohtunikuabi ametikoht.

Ka Villu Kdve on vilja toonud, et Rein Tiiveli poolt vilja opetatud kinnitusraamatu pdlvkond
hakkab wvarsti pensionile minema ning ei ole arusaama, kes hakkab edaspidi
kinnistamismenetlustega tegelema ning kuidas uusi kohtunikuabisid Opetatakse.’’® Kuid

kuivord viimane kohtunikuabi eriala lend 10petas 16 aastat tagasi, siis tuleb ndustuda, et

316 Tamm, L., Kulbin, J. (koost.), 1k 21.

317 Rein Tiiveli intervjuu 28.02.2020 Tallinnas.

318 Ibidem.

319 K@ve, V. Kinnistusraamatu kujunemine ja arengusuunad Eestis; Kdve, V. Oigus- ja kohtusiisteemi areng, 1k
19-20.
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jargmise 10-15 aasta jooksul suunduvad sel ajal kohtunikuabideks saanud isikud pensionile voi
voivad valida teise karjdéritee. Kohtunikuabide vahetuseks on siiski vdimalik ette valmistuda,
korraldades kohtunikuabi ettevalmistuskava téitjate leidmiseks konkursse, et kohtunikuabi

ametikohe vabanemisel ja koha tditmiseks konkursi korraldamisel, oleks kohale kandideerijaid.

Villu Kdve on avaldanud ka arvamust, et akadeemiline juriidiline haridus ei valmista ette
inimest selliseks tooks, vaid vaja on eriharidust. Seda enam, et kahju ja riskid, mis vdivad tulla
valedest otsustest kande tegemisel, on suured.’?° Antud seisukohaga ndustub ka Rein Tiivel.3?!
Hetkel nimetatud eriharidust omandada voimalik ei ole. Nimelt ei paku iikski korgkool
kohtunikuabile vastavat eriharidust. Lisaks ei dpetata kinnistusraamatumenetlusega seonduvat
ka iilikoolides iildise oOigusteaduse Oppekava raames ehk kinnistusraamatumenetlus on
koolipingist tulnule isegi peale magistrikraadi omandamist vooras. Seejuures ei tundu vastava
erihariduse pakkumine korgkoolis ka vajalik, kuivord kohtunikuabide hulk ning iga-aastane
vahetumine ei ole niivord suur, et kodigil erihariduse omandanud isikutel oleks voimalik saada
ka erialasele to6le. Kohtunikuabide jirelkasvu on vdimalik tagada ka muul moel kui vastava

erihariduse pakkumise ldbi.

Kohtunikuabiks kandideerimise eeldusena on ette ndhtud kohtunikuabi ettevalmistuskava
tditmine (kohtute seaduse § 115 1dike 1 punkt 2). Kohtunikuabi ettevalmistuskava tiitjaks
saamiseks on esmalt vaja ldbida vastav konkurss (kohtute seaduse § 116'), mille ldbimisel
koostab konkursikomisjon ettevalmistuskava arvestades ettevalmistuskava tditja varasemat
tookogemust (kohtute seaduse § 117 lg 2). Seejuures on mdningatel juhtudel voimalik ka, et
isik ei pea ettevalmistuskava ldbima. Naiteks juhul, kui isik on sooritanud kohtunikueksami
(kohtute seaduse § 115 16ige 2) voi kui isikul on vihemalt kaks aastat tookogemust digusalaseid
teadmisi eeldaval ameti- voi tookohal ning kelle puhul leitakse, et nimetatud varasem
tookogemus lubab kohtunikuabi ametisse asuda kohtunikuabi ettevalmistuskava tditmata
(kohtute seaduse § 117?). Kuid kohtunikuabi ettevalmistuskava libimine ise ei tihenda siiski
garanteeritud kohtunikuabi kohta ning kohtunikuabid leitakse avaliku konkursi abil (kohtute
seaduse § 120 Ig 1). Ettevalmistuskava ldbimine kehtib viis aastat ning selle méddumisel tuleb
kohtunikuabiks kandideerimiseks ettevalmistuskava uuesti tdita (kohtute seaduse § 117 1dige

6).

320 Kdve, V. Kinnistusraamatu kujunemine ja arengusuunad Eestis.
321 Tiivel, R. Eesti ndude olemasolust sdltumatu hiipoteek ja selle koht teiste Euroopa kinnispandidiguste hulgas,
Ik 11.

62



Ainutiksi digusteaduse magistrikraadi omandamine ei ole tdepoolest piisav, et valmistada isikut
ette kohtunikuabi t00ks. Siiski ei ole erihariduse omandamise voimalus ainus variant, kuidas
tulevaseid kohtunikuabisid to6ks ette valmistada. Nimelt ei ole ka teiste toovaldkondade puhul
tihtipeale olemas erihariduse omandamise voimalusi, kuigi t60 ise nduab suuremaid teadmisi,
kui ainuiiksi kooli 1dbimine annab. Sellisel juhul on tihtipeale lahenduseks véljadpe téokohas
ning kehtivas seadusandluses olev kohtunikuabi ettevalmistuskava’?? libimise vdimalus just
seda ka on. Kohtunikuabide koolitamiseks ei ole vajalik eraldi eriharidus, kuid
ettevalmistuskava ei tohi tdhendada lihtsama vastupanu minemise teed erihariduse voi
ettevalmistusteenistuse korval. Ettevalmistuskava tuleb ette valmistada arvestades tipselt kone
all oleva isiku varasemat tookogemust ja tema teadmisi ning pidades silmas, kuivord pohjalikku
ja pikka Opet antud isik vajab. Eesmirk on tagada, et isik omandaks kdik kohtunikuabi t66 jaoks

vajalikud teadmised.

Probleemseks voib uute kohtunikuabide siisteemi kaasamisel pidada asjaolu, et kohtute seaduse
ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse eelndu 29.05.2013 seletuskirjas on vilja
toodud, et varasemalt olemas olnud tasustatud ettevalmistusteenistuse asendamine
ettevalmistuskavaga oli kasulik, kuivord vdimaldas kokku hoida ressurssi kohtunikuabi
kandidaatide tootasude osas. Nimelt leiti, et ettevalmistuskava saab ldbida ka pohit6o korvalt
ning seetdttu ei maksta selle eest ka tdiendavat tasu.’?® Ettevalmistuskava, mis on koostatud
konkursikomisjoni poolt arvestades ettevalmistuskava varasemat tookogemust (kohtute
seaduse § 117 10ige 2) on kindlasti iiks variant, kuidas tagada erivdljadppe omandamine
kohtunikuabiks saamiseks. Kuid kiisitav on, kas magistrikraadi saanud isik on ndus pirast
magistrioppe ldbimist veetma oma aega pohitdd korvalt teise ameti dppimiseks ning seda
seejuures tasuta, ilma kindluseta, et Oppe ldbimine annab vdimaluse ka nimetatud kohal t66tada
ning teadmisega, et viie aasta moddumisel tuleks see sama Oppeviis ehk uuesti 1dbi teha.
Suurema tdendosusega valitakse variant, kus tookoht on koheselt garanteeritud ning viljadpe

toimub pohitéd kidigus ehk tasustatult. Seega on kaheldav, et ettevalmistusteenistuse

322 Rein Tiivel on ettevalmistusteenistuse asendamist ettevalmistuskavaga pidanud aga probleemseks. Nimelt leiab
Tiivel, et kui ettevalmistusteenistuse saab &ra jétta juhul, kui isik on vihemalt kaks aastat toGtanud digusalaseid
stivateadmisi ndudval ameti- voi tookohal, voib see tdhendada Sdiguskindluse vdhenemist. Seejuures on Tiivel
kahtluse alla seadnud viite, et ettevalmistusteenistuse asendamine ettevalmistuskavaga aitab kokku hoida kulusid,
kuivord nii vGivad suureneda riigi kulutused registripidamisega seotud kahjude hiivitamisel. Lahendusena on
Tiivel vélja pakkunud, et kui registri diguskindluse tagamise kulud on suuremad kui selle tulud, tuleks iile vaadata
vastavad riigildivud, mitte kahjustada registrite usaldusvdirsust. Vaata tdpsemalt: Tiivel, R. Eesti ndude
olemasolust sdltumatu hiipoteek ja selle koht teiste Euroopa kinnispandidiguste hulgas, 1k 11.

323 29.05.2013 Kohtute seaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri, pt 6
Seaduse mdjud, 1k 17.
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asendamine ettevalmistuskavaga aitab rohkem isikuid registripidamise ametit valima

meelitada.

Seejuures on Villu Korve 2013. aastal probleemina vélja toonud ka kohtunikuabidega
kditumise. Nimelt on tehtud mitmeid muudatusi nii kohtunikuabide dppes, palgas ja garantiides,
tekitades nii olukorra, kus on kiisitav, kas selles ametis tahetakse enam iildse olla.>?* Vastab
kindlasti tdele, et kui isik kdrvalt ndeb, kui palju kiisitavusi ja muutusi on iihe ameti osas acgade
jooksul tehtud, kui palju probleeme olnud ja kui suures osas seda muuta soovitud, ei ndita see
kohtunikuabi ametikohta eriti atraktiivsena. Siiski tundub, et praeguseks on olukord aga
paranenud, sest kehtiva kohtute seaduse § 122 16ike 1 kohaselt on kohtunikuabide palk seotud
nditeks esimese astme kohtu kohtuniku ametipalgaga ning paevakorral ei ole olnud uusi suuri

reformikavasid, mis kohtunikuabide olukorda halvendanud oleksid.

Eeltoodust ndhtub, et kuigi kohtunikuabiks saamiseks on ette ndhtud Gigusteaduse
magistrikraad ja ettevalmistuskava labimise voimalikkus pohitdd korvalt, ei pruugi see olla
kohtunikuabide jéarelkasvu tagamiseks piisav. Samuti vOib tekitada kiisimusi, kas
ettevalmistuskava tagab vajalike teadmiste olemasolu kohtunikuabi ameti pidamiseks. Kuid
kohtunikuabide ning seejuures selleks vastavate oOigusalaste teadmistega kohtunikuabide
olemasolu on Eesti kinnistusraamatu mudeli jaoks vajalik®?®, kuivdrd nad aitavad tagada, et
kanded kinnistusraamatus oleksid diged ning vastaksid nduetele. Kohtunikuabide t66 aitab
kaasa kinnistusraamatu avaliku usaldatavuse pohimottele, viies valede kannete vOimaluse

miinimumini.

3.2.3. Notarite osalemine Kkinnisvaratehingutes

Kinnistusraamatu kujundamisel taasiseseisvumise jargselt otsustati Eestis luua tugev
kinnistusraamat ning kinnistamisavalduste ja asjadiguskokkulepete osas kehtestati notariaalne
vormindue, et tagada kinnistusraamatu oOiguskindlus. Notari iilesandeks on nii teo- ja
oigusvoime kui ka isikute tegeliku tahte véljaselgitamine, lisaks isikute ndustamine ja

abistamine nende tahte elluviimisel. Kdik see aitab tagada, et kinnistusraamatusse saaks kantud

324 Kdve, V. Kinnistusraamatu kujunemine ja arengusuunad Eestis; Kdve, V. Kas kinnistusraamatu ja teiste
kohtulike registrite korraldus vajab reformi?, lk 462-463.

325 Kohtunikuabide vajalikkusest on kirjutanud pikemalt Rein Tiivel. Vaata lihemalt: Tiivel, R. Kohtunikuabi: Kas
kohtusiisteemi 6nn vdi dnnetus?
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vaid asjaosaliste tegelik tahe, kuivord vale kinnistusraamatukanne voib kaasa tuua ootamatuid
: 326

voi ka podrdumatuid tagajérgi.
Notarite kinnisvaratehingutes osalemise teemal on arutlenud vandeadvokaat Leon Glikman,
markides, et notariaalne tehinguvorm voib olla kiill tiilikas ja kulukas, kuid praeguse silisteemi
puhul on see vajalik. Nimelt, kuigi Eestis on tugev kinnistusraamat ehk kinnisasjadiguste teke
ja 1oppemine oleneb kinnistusraamatu kandest ning sellest tulenevalt peaks olema vdimalik
ilma pohjaliku uuringuta kinnistusraamatu kannetele tugineda, siis alati see siiski voimalik ei
ole. Seda niiteks olukorras, kus kinnistusraamatusse on kantud vaid iiks abikaasadest. Notar
teeb aga dra vajalikud toimingud, selgitades vilja tehingu lubatavuse, poolte tegeliku tahte ning
valmistades ette kinnistamisavalduse, mille alusel tehakse kanne Kkinnistusraamatusse.
,,Olukord, kus igaiiks saaks ilma notari osaluseta’?’ taotleda kinnistusraamatu kandemuudatusi,

tekitaks kaose.«328

Ka notarid Kaata Kartau ja Kirsty Laidvee (endine Saldu) on kirjutanud
seoses notari kohustusega vélja selgitada isiku tegelik tahe jargmist: ,,Notariaalse tdestuse noue
aitab vilistada olukorda, kus kinnistusraamat on kiill formaalselt dige, kuid sisuliselt vale, kuna
kanded ei sisalda isiku tegelikku tahet. Notar kui Oigusabistaja on kohustatud tugeva
kinnistusraamatu huvides isiku tahte vélja selgitama ja seda tema huvidest I&htudes
kujundama.“*?° Seega on notari osalemist kinnisasjadega seotud tehingute puhul seostatud enim
osapoolte tegeliku tahte viljaselgitamisega neid nodustades ning valmistades ette
kinnistamisavalduse, mis vastab justnimelt osalejate soovile. Seejuures ei saa vihem tihtsaks
pidada notari toiminguid tehingu ettevalmistamisel, selgitades vélja isikute teo- ja digusvoime,
esindusdiguse, kinnisasja vOi piiratud asjadiguse omandidiguse voi muid asjassepuutuvaid
asjaolusid. Kodik eeltoodu aitab tagada kinnistusraamatu kannete digsust ja seeldbi avalikku

usaldatavust.

Omandidiguse kontrollimise kiisimus tuleb enim esile abikaasade iihisvara®® kontekstis.

Naiteks on Leon Glikman juba 2004. aastal vilja toonud, et kuigi ideaaltehingus voib olla

326 Tiivel, R. Kinnistusametite taasloomine ja arendamine kui kohtureformi osa, Ik 10.

327 Siiski leidis Glikman oma arvamusloos, et kuigi olemasolevat siisteemi ei ole vaja suuresti muuta, vdiks
slisteemi muuta mingil médral siiski paindlikumaks, tuues tdpsemalt vilja eellepingu. Nimelt leidis Leon Glikman,
et normaalse tsiviilkdibe huvides voiks leevendada eellepingu notariaalset vorminduet. Vaata ldhemalt: Glkiman,
L. Leon Glikman: vabad inimesed vabal maal lepivad kokku. — Aripdev 16.11.2020. Arvutivork:
https://www.aripaev.ee/arvamused/2020/11/16/leon-glikman-vabad-inimesed-vabal-maal-lepivad-kokku
(17.04.2021).

328 Ibidem.

329 Kartau, K., Saldu, K. Kinnistu ostu-miiiigitehing. Notari menetletavad kinnistamisprotsessi etapid ja tehingu
tditmise tagamine. — Juridica 2001, nr 10, 1k 690.

330 Rein Tiivel on kirjutanud, et praktikas lubasid kinnistusraamatu pidajad varem mdningatel juhtudel
kinnistusraamatusse kanda ka vaid iihe abikaasa. L&hemalt kinnistusraamatu Oigsuse tagamise kohta
abikaasadevaheliste varasuhete kontekstis vaata: Tiivel, R. Abikaasade varasuhetest abieluvararegistri ja
kinnistusraamatu valguses.
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voimalik kinnistusraamatu kannetele tugineda, siis pankrotimenetluses voi abikaasadevahelises
tihisvaravaidluses ei ole kinnistusraamatu kannetele tuginemine iiksi piisav.?*! Vastavalt tugeva
kinnistusraamatu mudeli aluseks olevatele pdhimotetele peaks olema voimalik tugineda
kinnistusraamatu andmetele ning seda nii kinnisasja voi piiratud asjadiguse omaniku kui ka
kinnisasja voi piiratud asjadigust omandava osapoole seisukohast. Kuigi tildiselt peaks omanik
kinnisasja vOi piiratud asjadiguse osas teadma, kas see kuulub tema enda vdi abikaasade
ithisvara hulka, siis ei pruugi see alati siiski nii olla. Nimelt voib tegemist olla olukorraga, kus
nimetatu on omandatud niivord ammu, et omandamise aega ja kuuluvust seetdttu ei méiletata
v0i olukorraga, kus omandamise ja uue tehingusoovi vahele on jaénud ka abielu lahutamine voi
mitu ning ei ole s0lmitud lihisvara jagamise lepingut, et asjasse selgus luua. Sellisel juhul voib
ka kinnisasja voi piiratud asjadiguse omanikul tekkida ekslik arusaam, et nimetatu kuulubki
vaid kinnistusraamatusse kantud isikule. Seejuures on arusaamatus veelgi toenédolisem tekkima,
kui kinnistusraamatu andmetele soovib tugineda teine osapool, kes suheldes vaid nditeks
kinnistusraamatusse kantud omanikuga ei oska aimatagi, et isik on vdi on olnud abielus ning

tegemist on iihisvaraga.

Téanasel paeval kinnistusraamatusse enam juhul, kui tegemist on iihisvaraga, vaid iihte abikaasat
el kanta. Kuid see ei tihenda, et eelnimetatud probleem tdiesti kadunud oleks. Nimelt on
kinnistusraamatus siiski veel varasemast ajast palju kandeid, kus omanikuna nahtub vaid iiks
abikaasadest, kuigi tegemist on iihisvaraga. Sellises olukorras aitab vdimalikku tekkinud
segadust lahendada asjaolu, et kinnisasjadega seotud tehingud tuleb teha notariaalselt. Kuivord
notaribiiroos vaadatakse tehingut ette valmistades ka osapoolte perekonnaseise ning kinnisasja
vOi piiratud asjadiguse omandamise dokumenti, et kindlaks teha, kes tdpsemalt on
voorandajaks. Seejuures vaadatakse iile ka omandaja perekonnaseis, et uus omanik voi

omanikud saaksid korrektselt kinnisturaamatusse kantud.

Notarite osalemisega kinnistusraamatumenetluses seondub ka kinnistamisavalduste
vorminduete leevendamine. Nimelt kirjutas Viljar Peep juba 2003. aastal, et kaaluti plaani
kinnistusraamatut tdiendada, et notariaalselt kinnitatud avalduse asemel saaks kohturegistri
pidajale esitada ka digitaalallkirjastatud avalduse. Alles plaaniti jdtta siiski notariaalse
tdistdestusega tehingud.?3? Kiesoleval ajal ongi voimalik vastavalt kinnistusraamatuseaduse §
34 16ike 2! kohaselt notariaalselt kinnitatud kinnistamisavalduse asemel esitada ka digitaalselt

allkirjastatud kinnistamisavaldus. Uldiselt sisaldub kinnistamisavaldus aga asjadiguslepingus

31 Glikman, L. Eesti mdttetud reeglid peletavad vilisinvestoreid. — Aripdev 12.11.2004. Arvutivork:
https://www.aripaev.ee/uudised/2004/11/1 1/eesti-mottetud-reeglid-peletavad-valisinvestoreid (17.04.2021).
332 Peep, V. E-notar ja e-registrid, 1k 27.
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endas ja seetOttu jddb notar siiski seotuks ka kinnistamisavalduse esitamisega. Notari abi
kinnistamisavalduse koostamisel kasutatakse tihtipeale ka juhul, kui muud seonduvad
toimingud on notar ette valmistanud, nditeks parimismenetluses. Notar aitab tagada, et koik
kinnistamisavaldusega seotu oleks korrektne, osaleksid selleks vajalikud isikud, avalduses

oleks olemas kogu vajalik info ning kontrollib ega pole vaja mond muud tdiendavat dokumenti.

Nimetatu niitlikustamiseks sobib périmismenetluse kirjeldamine. Uldises korras uurib
parimismenetluse kdigus kogu vajamineva info vélja notaribiiroo ning valmistab ette ka koik
vajalikud dokumendid. V3ib aga juhtuda, et notaribiiroost véljastatakse mingil pohjusel vaid
parimistunnistus ning kinnistamisavaldus soovitakse koostada tulevikus voi jadb selle
koostamise ja edastamise iilesanne périjatele. Vastavalt kinnistusraamatuseadusele on voimalik
kinnistamisavalduse edastamine digitaalselt allkirjastatuna, kuid sellisel juhul peab vajalike
dokumentide olemasolu ja kinnistamisavaldust kontrollima kohtunikuabi eriti pdhjalikult.
Naiteks on moningatel juhtudel parimismenetluses vajalik ka notariaalne omandidiguse
tunnistus (kinnistusraamatuseaduse § 65' 1dige 5), mille olemasolu aitab tagada digete uute
omanike sissekandmise kinnistusraamatusse. Notarid aitavad kohtunikuabide korval tagada
kinnistusraamatu avalikku usaldatavust ning seega juhul, kui dokumenti ei ole iile kontrollinud
notar, jadb kohtunikuabile veelgi suurem kontrollikohustus, et tagada valede kannete mitte

sattumine kinnistusraamatusse.

3.2.4. Topeltkontroll

Avaliku usaldatavuse pohimotte jargimiseks ja heauskse omandamise voimalikkuse tagamiseks
on vajalik ebadigete kannete olemasolu kinnistusraamatus viia miinimumini. Selleks on oluline,
et kinnisasjadega seotud tehingute ja kinnistusraamatu kannetega oleksid seotud selleks

vajalike teadmiste ja oskustega isikud. Eestis on nendeks isikuteks notarid ja kohtunikuabid.

Kéesoleva to6 eelnevas peatiikis 3.2.3 on vilja toodud, miks on oluline, et kinnisvaratehingutes
osaleks notar. Seejuures ei ole siiski voimalik kogu kinnisasjade ja piiratud asjadigustega seotud
asjaolusid jatta kontrollimiseks vaid notarile, vaid vajalik on ka kohtunikuabide osalemine
kinnisasjade ja piiratud asjadiguste omandidiguse tekkimise, 10ppemise ja muutmise

kontrollimises.

Viljar Peep on 6elnud, et kinnistusraamatu kannete tegemise digust ei saaks anda otse notarile,

kuivord Eesti kinnistusraamatusiisteemi puhul ning asjaolu tottu, et digusaktidega ei ole koik
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mitte iiksikasjalikult reguleeritud, vaid voimalik on ka tdlgendamine, on vajalik topeltkontroll
ehk tehingute kontrollimine nii notari kui ka kohtu poolt.3*3 Ka Villu Kdve on nimetanud iga
asja vaatamist nii notari kui ka kohtunikuabi poolt ,,neljasilmaprintsiibiks* ning pidanud seda

tihtsaks ja toimivaks.?34

Uheks Villu Kdve tihelepanekuks on olnud notarite ,.riskijulgus*?> ehk kiitumine, mille
kohaselt notarid vaatavad, kas miski ldheb 14bi ja kantakse kinnistusraamatusse. Seejuures
juhtis Kove tdhelepanu sellele, et isegi kui leping valmis tehakse, dra tdestatakse ja ka
kinnistusraamatusse kantakse, ei kehti see ega teki sellest digusi juhul, kui kanne on siiski
ebaseaduslik. See voib vélja tulla aga alles aastaid hiljem. Vaadata tuleks, et mis juhul peaks
notar pakkuma turvalisust ja kindlust lahenduste puhul. Samas tuleks diguse edasilitkumiseks
mingil mééral ka eksperimenteerida, kuid mitte minna teadlikult selle peale vélja. Eeltoodut
nimetas Kdve notarite ja kohtunikuabide iihiseks probleemiks.3*¢ Eeltoodu on iiheks peamiseks
pohjuseks, miks kinnisvaratehingute puhul on oluline, et olemas oleks topeltkontroll notarite ja
kohtunikuabide néol. Kuigi notar on notariaadiseaduse®’ § 2 1dike 1 ja 4 kohaselt sdltumatu,
erapooletu ja usaldusvdidrne ametiisik, ei saa vélistada, et notar on oma klientidest mingil méaaral
siiski mojutatud. Seejuures ei pea kidesoleva t66 autor silmas mojutatust kummagi tehingupoole
kasuks, vaid mdjutatust Villu Kdve poolt nimetatud ,,riskijulguse**® mottes. Enamik tehinguid,
mida notari juures teha soovitakse, vastavad tavalisele praktikale, kuid aeg-ajalt tuleb ette siiski
kliente, kes soovivad midagi tavapdrasest erinevat. Kuigi notar ei pruugi kliendi soovituga
varasemalt kokku puutunud olla, tiritatakse leida siiski kliendile parim lahendus, et mitte riskida
kliendist ilma jadmisega. Seda enam, kui tegu on piisikliendiga, kuivord notari sissetulek oleneb
teadupérast notaribiiroos tehtavatest tehingutest ja toimingutest. Kliendile parima lahenduse
leidmine v4ib tdhendada ka mingil mééral riskimist. Kindlasti ei 1dhe notar teadlikult riskima,
teades, et juhul, kui kanne ka tehakse, on see ebaseaduslik, vaid notar tegutseb siiski oma
parimate teadmiste alusel. Kuid nagu ka Viljar Peep**® vilja tdi, on digus tdlgendatav ning seega
v0ib kohtunikuabi dokumente uurides jouda teistsugusele arvamusele, kui seda oli teinud notar.
Justnimelt seetdttu ongi tihtis, et kinnisvaratehingutega seonduva vaataksid iile nii notar, kes

tehinguks vajalikud andmed kokku kogub, iile vaatab, tehingu ette valmistab, osalejaid ndustab

333 Peep, V. E-notar ja e-registrid, 1k 26.

334 Kdve, V. Kinnistusraamatu kujunemine ja arengusuunad Eestis.

335 Nn neljasilmaprintsiibist ja notarite eksperimenteerimise kohta lihemalt: Kdve, V. Kas kinnistusraamatu ja
teiste kohtulike registrite korraldus vajab reformi?, lk 462.

336 Kdve, V. Kinnistusraamatu kujunemine ja arengusuunad Eestis.

337 Notariaadiseadus. — RT I, 22.12.2020, 36.

338 Kdve, V. Kinnistusraamatu kujunemine ja arengusuunad Eestis.

33 Peep, V. E-notar ja e-registrid, 1k 26.
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ja seejdrel tehingu tdestab, kui ka kohtunikuabi, kes notari poolt edastatud dokumendid iile

vaatab ja nende sobivusel kinnistusraamatusse kande teeb.

Rein Tiivel on kohtunikuabide tegevust analiilisides leidnud, et olukord, kus kohtunikuabid
notari poolt kontrollitud ja seaduspdraseks tunnistatud kandeavaldusi alati ei rahulda, ei ole
halb.?" Seejuures tugines Tiivel oma artiklis Riigikohtu 13.02.2007.a. otsusele tsiviilasjas nr
3-2-1-149-06, milles on vélja toodud: ,,Kolleegium juhib siiski tdhelepanu, et kinnistusraamatu
kanded peavad olema arusaadavad ja {ilevaatlikud, ei oleks vastuolulised ning oleksid
realiseeritavad, st et nendele tuginedes oleks vdimalik korraldada mdistlikult kinnisasjaga
seotud digussuhteid ning vajadusel ka tiitemenetlust (vt ka iilal viidatud méérus tsiviilasjas nr
3-2-1-97-06, p 20). Sellest tulenevalt mirgib kolleegium lisaks, et pohimotteliselt on dige
kinnistusosakonna kriitiline suhtumine kannetesse, mis voivad hiljem tekitada segadust ja

vaidlusi. 34!

Notarite ja kohtunikuabide koostd66 ehk topeltkontroll aitab tagada kinnistusraamatu avaliku
usaldatavuse. Eesti kinnistusraamatu puhul ei ole tekkinud suuri probleeme seoses notarite
riskijulgusega, kuid see on nii tdnu eelnimetatud topeltkontrollile. Topeltkontrolli puhul ongi
tegemist preventiivse meetodiga, mis aitab probleeme véltida ning sellest praktikast ei tohiks

kergekaeliselt loobuda.

3.2.5. Takistused tulenevalt elektroonilisest kinnistusraamatust

Elektroonilise kinnistusraamatu véljatootamine ja sisseviimine Eestis vOttis aega ning
nimetatud protsessi on tdpsemalt kirjeldatud kdesoleva t00 peatiikis 2.6. Seejuures voivad

elektroonilised lahendused ka ise probleeme tekitada voi kinnistajate t60d raskendada.

Villu Kove on avaldanud arvamust, et 2013. aastal oli joutud murdepunkti, kus elektroonilise
kinnistusraamatu siisteem*#? kui masin oli hakanud kontrollima inimesi ja siisteemi ning seelébi
hakanud looma oma reegleid. Néiteks oli kohtunikuabidelt olnud kuulda viljendit, et millegi
tegemine ei ole voimalik, sest programm ei luba seda teha, samas seadus seda aga lubas. See

tekitas tookord kiisimuse, et kes ja miks on sellise programmi teinud ning kas see peab just

340 Tiivel, R. Mdnest kinnistusraamatuga seotud asja- ja menetlusdiguslikust probleemist, Ik 618.

341 RKTKo 3-2-1-149-06 p 13; Tiivel, R. Mdnest kinnistusraamatuga seotud asja- ja menetlusdiguslikust
probleemist, 1k 618.

342 Elektroonilisest kinnistusraamatust ja sellega seonduvate probleemide kohta lihemalt: Kdve, V. Kas
kinnistusraamatu ja teiste kohtulike registrite korraldus vajab reformi?, 1k 461.
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selline olema. Seejuures oli tegemist iildise infosiisteemide murega, mitte vaid ainuiiksi
kinnistusraamatu probleemiga.>*® Samuti on Rein Tiivel veel ka 2020. aastal nimetatut
probleemiks pidanud, et juhul kui kohtunikuabi poolt teha soovitud kanne ei vasta tiilipkandele
ning seda ei ole vdimalik teha, tuleb tal {ihendust vdtta infosiisteemide keskusega, kus
otsustatakse, kas kanne tehakse, voi tuleb see kohtunikuabil iimber teha. See tdhendab, et
kohtunikuabi on soltuv tehnilistest voimalustest ja ei saa seega tegemist olla enam sdltumatu

kandega.**

Kuigi erialases kirjanduses on palju késitletud kinnistusraamatut pidava asutuse ja
kinnistamismenetluse ldbiviijate sdltumatust®®, tuleb tinapdeval silmas pidada ka elektroonilisi
kiisimusi. Nimelt, kuigi kinnistusraamatu pidamine elektrooniliselt on tdnapédeval kindlasti
vajalik, ei tohi elektroonilised kiisimused saada seadusjirgsete Oiguste ja kohustuse

sissekandmisel takistuseks.

3.2.6. Seadusjirgsed kitsendused

Asjadigusseaduse § 68 16ike 1 kohaselt on omand isiku tdielik voim asja iile ning omanikul on
Oigus asja vallata, kasutada ja kédsutada ning nouda koigilt teistelt isikutelt nende Oiguste
rikkumise véltimist ja rikkumise tagajargede korvaldamist. Laias tdhenduses on kinnisomandi
kitsendusteks koik kohustused, mis nimetatud digust asja vallata, kasutada voi késutada
piiravad.346

Kinnisomandi kitsendused vdivad vastavalt asjadigusseaduse §-le 140 olla seadusjargsed voi
seatud haldusakti, kohtulahendi voi tehinguga. Seejuures kehtivad seadusjargsed kitsendused

asjadigusseaduse § 141 16ike 1 kinnistusraamatusse kandmata.

Kiesolevas t60s ei ole kinnisomandi kitsenduste siisteemi’*’

siivenetud, vaid on soovitud vélja
tuua probleem seoses olemasoleva seadusjdrgsete kitsenduste kinnistusraamatusse kandmise
regulatsiooni ja kinnistusraamatu digsuse eeldamise pohimottega. Nimelt on professor Walter

Bohringer pidanud probleemiks asjaolu, et kuigi kinnistusraamat on kinnistu diguslike suhete

343 Kdve, V. Kinnistusraamatu kujunemine ja arengusuunad Eestis.

344 Rein Tiiveli intervjuu 28.02.2020 Tallinnas.

345 Kohtute kui kinnistusraamatut pidava asutuse ja kohtunikuabide kui kinnistamismenetluse libiviijate
soltumatusest on kirjutatud tdpsemalt kdesoleva t60 peatiikkides 1.4 ja 1.5.

346 Murumets, V., Volens, U. AOSK, 1k 538. — Asjadigusseadus 1. 1.-3. osa (§-d 1-167). Kommenteeritud
véljaanne. Tallinn: Juura 2014.

347 Kinnisomandi kitsenduste siisteemi kohta on pikemalt kirjutanud Urmas Volens. Vaata tépsemalt: Volens, U.
»Ses hulluses on siiski jarjekindlust™ ehk kinnisomandi kitsenduste siisteemi otsimas. — Juridica 2013, nr 7.
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avalikustamise vahendiks, puuduvad kinnistusraamatust avalik-0iguslikud kitsendused ehk
kinnistusraamat ei kajasta siiski koiki kinnistuga seotud digusi (nagu niiteks seadusjirgsed
ostueesoigused, avalikud ehituskoormatised, kdsutuspiirangud jne). See tdhendab, et isik ei saa
vaid kinnistusraamatule tuginedes usaldada, et sellel mingeid avalik-0iguslikke kitsendusi ei

ole ehk riigi huvid on seatud esikohale.>*8

Seega on kéesoleval hetkel vastuolu asjadigusseaduse § 56 Idike 1, mille kohaselt olema
voimalik eeldada kinnistusraamatusse kantud andmete digsust, ja asjadigusseaduse § 140 16ike
1 vahel, mille kohaselt seadusjirgseid kitsendusi kinnistusraamatusse kandma ei pea.
Kinnistusraamatu andmete Oigsuse eeldamise jaoks ja kinnisasja vOi piiratud asjadiguse
omanike ning voimalike ostuhuviliste kaitseks oleks vajalik aga ka seadusjirgsete kitsenduste

ndhtavus kinnistusraamatus.

Antud probleemi osas peaks abiks olema Maa-ameti kitsenduste kaart. Nimelt on Maa-ameti
kodulehel vilja toodud, et kdik seadusjiargsed ja haldusakti alusel kinnisomandi avalik-
oiguslikke omandikitsendusi pohjustavad objektid, mis esinevad fiiiisiliste ndhtustena, kantakse
maakatastri kitsenduste kaardile.** Seejuures on aga Maa-ameti lehel vilja toodud ka see, et
kaardirakenduste kaudu esitatav andmestik on informatiivne, mitte ametlik.>>° Notaribiiroos
tehingu ettevalmistamisel ning lepingu projekti koostamisel tuuakse vilja nii
kinnistusraamatuandmed kui ka andmed kitsenduste kaardilt. Nii iiritatakse vélja tuua kogu
asjasse puutuv informatsioon, et omandaja saaks olla kodigest teadlik. Probleem tekib aga siis,
kui Maa-ameti kitsenduste kaardilt ndhtub moni kitsendus, mille olemasolus on kahtlus. Niiteks
voib kinnisasja voi piiratud asjadiguse omanik véita, et kitsendust tegelikkuses ei eksisteeri.
Notar on aga lepingu projekti kitsenduse lisanud ning ei saa vaid omaniku viitele tuginedes
kinnitada, et kitsendust olemas ei ole. Tekib kiisimus, millele siis tugineda, et omandaja saaks
teha informeeritud otsuse. Seega vajab lahendamist probleem, kuidas tagada, et teada oleks
koik kinnisasjal lasuvad kitsendused (nii eradiguslikud, kui ka avalik-diguslikud), sest
kdesoleval hetkel ei saa avalik-Giguslike kitsenduste puhul tugineda ei kinnistusraamatu

kannetele ega ka Maa-ameti kaardirakendusele.

348 Bohringer, W. Anforderungen der Wirtschaft an das automatisierte Grundbuch, 1k 147.

349 Maa-amet. Kitsenduse andmed. — Arvutivork: https://geoportaal. maaamet.ee/est/Ruumiandmed/Kitsenduste-
andmed-p32.html (26.04.2021).

350 Maa-amet. Kaardirakendused. — Arvutivork: https://geoportaal.maaamet.ee/est/Kaardirakendused-p2.html
(26.04.2021).
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Kokkuvote

Kéesoleva t66 eesmaérk oli analiiiisida Eesti kinnistusraamatu loomisprotsessi, et vélja selgitada,
kuidas ja miks just sellised otsused tehti, aitamaks mdista meie tdnast kinnistusraamatusiisteemi
ning analiiiisida tehtud otsuste pohjendatust. Lisaks sooviti vidlja tuua kinnistusraamatu
loomisele jargnenud probleemid ja nende lahendused. Samuti tdnaseni alles olevad probleemid
voi kiisimused ning mida tuleks nende osas silmas pidada, arvestades Eesti

kinnistusraamatusiisteemi pohimotteid.

Analiitisi tulemusel on magistritdd uurimiskiisimustele leitud vastused ja sonastatud tdhtsamad

jéreldused:

1. Taasiseseisvumise jargselt ei olnud algselt teada, millele digusloomes tugineda ja millistest
pohimdtetest ldhtuda. Seetdttu valmistati ette mitmeid eri pdhimotetele ja oOigustele
tuginevaid kinnisvaraseaduse eelndusid. Selguse tdi1 Riigikogu otsus seadusloome
jarjepidevusest, mille kohaselt tuli Oigusloomes ldhtuda enne 1940. aastat kehtinud
seadusandlusest. Eelnimetatu alusel otsustati erinevate ette valmistatud eelndude hulgast
t60d jatkata Rein Tiiveli toogrupi, kuhu kuulusid ka Anre Zeno, Tonu Ints ja Maret Liivak,
kinnisvaraseaduse eelnduga. Eelndud otsustati tdiendada ka wvallasasju reguleerivate
sdtetega ning selle t66 votsid ette Villu Kove ja Priidu Pérna. Kuivord asjadigusseaduse
valjatootamist jatkati II maailmasodjale eelnenud digusele tuginedes, siis voeti eeskujuks ka
nende riikide Gigus ja kogemused, kelle omadele oli tuginetud enne 1940. aastat ette
valmistatud tsiviilseadustiku eelndus. Seega tugineti asjadigusseaduse,
kinnistusraamatuseaduse ja kinnistusraamatusiisteemi viljatootamisel peamiselt Saksamaa,
aga ka Sveitsi ja Austria digusele ning kogemustele.

2. Mojutusi ja otsuseid, mis tdnast kinnistusraamatut kujundada aitasid, oli mitmeid:

- Esimeseks neist oli eelnimetatud Riigikogu otsus seadusloome jarjepidevusest, mis
aitas paika panna kindlama suuna digusloomes ja oli iiheks pohjuseks, miks
otsustati luua kinnistusraamatud kohtute juurde ning seejuures luua nn tugev
kinnistusraamat.

- Suureks mojutuseks kinnistusraamatu loomisel oli kahtlemata vélisekspertide suur
abi. Tohus koostdo vélisritkide spetsialistidega toimus nii asjadigusseaduse ja
kinnistusraamatuseaduse véljatootamisel kui ka edasisel kinnistusraamatusiisteemi
kujundamisel ning koolituste korraldamisel. Viliseksperdid koostasid
seaduseelndudele ekspertiise ning jagasid kogemusi ja leitud puudusi oma diguses,

et aidata FEestil neid viltida. Lisaks osalesid nad ka mitmetel koolitustel
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kinnistusraamatu loomise jargselt. Aastatel 1994-2000 korraldati kinnistusraamatu-
ja notaripéevi, kus suure osa ettekandjatest moodustasid erinevad viliseksperdid.
Ettekannete abil oli neil voimalik tutvustada nii enda riigi digust, pohimotteid kui
ka kinnistusraamatusiisteemi. Kuivord konverentsidel osalesid viliseksperdid
riikidest, mille digusele oli Eesti kinnistusraamatusiisteemi loomisel tuginetud,
aitasid spetsialistid oma ettekannete abil selgitada ja lahti mdtestada ka Eesti digust
ehk tegu ei olnud vaid teoreetiliste ettekannetega vooraste riikide digussiisteemide
kohta. Suurimate abistajatena saab vélja tuua Walter Bohringeri, Giinter
Brambringi, Sigrun Erber-Falleri ning Hans-Joachim von Shuckmanni.

- Uheks Eesti kinnistusraamatusiisteemi kujundavaks otsuseks oli ka kohtunikuabi
institutsiooni loomine. Nimelt tddeti juba esimestel kinnistusraamatu loomisele
jargnevatel aastatel, et kinnistamismenetlustega kaasnev t6Omaht koormab
kohtunikke ning nende tookoormuse vahendamiseks otsustati
kinnistamismenetluste 1dbiviimine {ile anda kohtunikuabidele. See aitas tagada, et
kinnistusraamatut peetakse kiill kohtus ning sdltumatute ja vajalike digusalaste
teadmistega spetsialistide poolt, kuid seejuures kohtunikke endid iile koormamata.

- Oluline oli ka iipris kinnistusraamatusiisteemi loomise alguses tehtud otsus luua
elektrooniline kinnistusraamat. Ka see otsus oli osaliselt seotud sooviga vihendada
kohtunike tookoormust, kuid néhti ka, et kinnistusraamatu arvutistamine on vajalik
areneva tiihiskonna vajadustega kaasaskdimiseks. Seega nditas see otsus, et ei
moeldud iiksnes to6tava siisteemi loomisele, vaid ka selle edasiarendamisele.

3. Enim erimeelsusi on kinnistusraamatu osas tekkinud kiisimuses, kas kinnistusraamat peaks
olema kohtu poolt peetav register voi mitte. Alternatiivse variandina néhti kinnistusraamatu
pidamist tditevvoimu poolt. Tuginedes asjaolule, et Eesti kinnistusraamatu puhul on
tegemist tugeva kinnistusraamatuga ning, et heauskse omandamise voimalikkuse tdttu on
Oigete kannete tagamine kinnistusraamatus veelgi tdhtsam, loodi kinnistusraamat siiski
kohtute juurde. Sooviti tagada, et kinnistusraamatut peetaks sdltumatus asutuses ning
selleks oiguslikult padevate isikute poolt. Kuigi juba kinnistusraamatu to6le hakkamise
esimestel kuudel nditasid Maa-ameti ametnike poolt esitatud Oiguslike puudustega
dokumendid, et tehtud oli dige otsus, kui kinnistusraamat kohtute juurde loodi, on kiisimus
kinnistusraamatute asukoha kohta {ileval olnud veel ka aastakiimneid pérast
kinnistusraamatu loomist.

4. Kuigi 1990ndatel oli asjadigusseaduse ettevalmistamisega kiire ning asjadigusseaduse,
kinnistusraamatuseaduse ja ka kinnistusraamatusiisteemi loomisel ei olnud vodimalik

pohjalikult 1dbi kaaluda koiki variante, on loodud siisteem toimiv. Kinnistusraamatu
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loomisel tehtud otsuseid saab lugeda pohjendatuks ning seetdttu ei tohiks olemasolevat
siisteemi ka rutakalt, ilma kinnistusraamatu pohimotetele motlemata, muuta.
Kinnistusraamatu t66le hakkamise jargselt on tdusetunud mitmeid probleeme. Esimestel
aastatel tekkinud probleemid seondusid pigem taasiseseisvumisele ja reformidele
iseloomuliku olukorraga, kuivord need olid lahendatavad tidiendava koolitamise abil voi
vastava seaduse vastuvOtmise, seadusesidtete tdpsustamise ldbi. Samas tekkis aga ka
mitmeid probleeme, mille lahendamine vottis rohkem aega ja vajas pikemat planeerimist,
nagu nditeks kohtunikuabide loomine ja koolitamine ning kinnistusraamatu arvutistamine.
Pohjalikumat t66d vajavad probleemid seondusid pigem kinnistusraamatusiisteemi
arendamisega. Kuivord selgus iipris ruttu, et kinnistamismenetluste maht on niivord suur,
et koormab liialt kohtunikke, néhti lahendusena kohtunikuabide institutsiooni loomist ja
samuti kinnistusraamatu arvutistamist. Eestis puudus kohtunikuabi amet, seega tuli enne
vastava institutsiooni loomist esmalt tutvuda kohtunikuabi olemusega teistes riikides ning
tagada kohtunikuabiks piirgivate isikute digusalaste teadmiste korge tase. Elektroonilise
kinnistusraamatu loomine oli aastaid takerdunud aga suutmatusele luua vajalik siisteem.
Nimelt vahetati 1dbi aastate koostoopartnereid ja kaaluti erinevaid vdimalusi, enne kui
16puks elektrooniline kinnistusraamatu stisteem loodud sai. Siiski vottis veel peale siisteemi
loomist aastaid aega protsess, et koik varem paberkandjal olnud andmed saaksid
elektroonilisse siisteemi iile kantud ja Eesti kinnistusraamatut tdiselektroonseks nimetada
saaks.

Tanasel pédeval ei ole pidevakorral kiill mingeid kindlaid suuri kinnistusraamatuga
seonduvaid probleeme, kuid moningatele asjadele saab siiski tdhelepanu juhtida. Iga
tousetunud probleemi ja selle moju, samuti voimaliku lahenduse ja selle moju, tuleks
analtiiisida seoses kinnistusraamatu pohimdtetega. Peamiselt on kinnistusraamatusiisteemi
probleemid seotud avaliku usaldatavuse pohimottega. Nimelt aitab avaliku usaldatavuse
pohimdtet tagada mitmete asjaolude komplekt. Kdesoleval hetkel on avaliku usaldatavuse
tagamiseks otsustatud kinnistusraamatut pidada kohtus, kinnistamismenetlusi viivad lébi
selleks pddevad kohtunikuabid, kinnisasjadega seotud tehingute ettevalmistamisel ja
toestamisel osalevad notarid, kes asjaosalisi ndustavad ning vajalikud dokumendid ette
valmistavad ning olemas on topeltkontroll notarite ja kohtunikuabide niol. Ukskdik
missuguse eelnimetatud aspekti muutmisel tuleb alati silmas pidada, kas ja kuidas see
mojutab kinnistusraamatu pohimotete toimimist ning muudatusi ei tohiks teha ilma
pohjaliku analiiiisita. Ldbi mdtlemata kinnistusraamatusiisteemi muudatus voib tdhendada
nd sammu tagasi astumist, kuivord kahjustada voivad saada kinnistusraamatu kvaliteet ja

isikute digused. Seejuures tuleks moelda pigem kinnistusraamatusiisteemi edasiarendusele.
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Tapsemalt tuleks kaaluda, kuidas jouda selleni, et kinnistusraamatus voi koosmdjus teiste
registritega oleksid tdesti niha koik voimalikud kinnistuga seotud digused, kohustused ja

kitsendused.

Kokkuvdtvalt voib delda, et kinnistusraamatu siisteemi toimimiseks ei piisa vaid pohimotete ja
vastavate sétete kehtestamisest, vaid tagada tuleb, et nende pohimotete tditmine oleks voimalik
parimal viisil, kahjustamata kellegi huve. See tdhendab, et kinnistusraamatu andmed peaksid
olema alati diged, et vélistada kellegi diguste kahjustamine 14bi heauskse omandamise voi
viltimaks ebameeldivaid iillatusi kitsenduste ndol, mida kinnistusraamatus ei ndhtu. Vastasel
juhul tuleks hakata Eesti kinnistusraamatu mudeli pohimotetest taganema. See omakorda

tdhendaks aga, et tekkinud ebakindlus tsiviilkdibes tuleks lahendada kuidagi teistmoodi.

Siinse magistritooga on esmakordselt vélja toodud Eesti kinnistusraamatusiisteemi loomise
protsess tervikuna. Téhelepanu on pooratud nii protsessi kdigus tehtud otsustele kui ka leitud
lahendustele ja kinnistusraamatusilisteemi erinevate aspektide seotusele kinnistusraamatu

pohimdtetega.

Kéesolevas to0s kirjutatut saaks arvesse votta kinnistusraamatusiisteemi muutmisel,
analliisimisel ja arendamisel. Nimelt aitab t60s vilja toodud protsess, tehtud valikute
pohjendused, kinnistusraamatu pohimdtted ja nende seosed olnud probleemidega mdista, et

kinnistusraamatusiisteem on tervik ning iihe aspekti muutmine voib mojutada ka teisi aspekte.
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Creation, formation and principles of the land register as the first
judical register after regaining independence of the Republic of
Estonia.

Summary

The reforms carried out in Estonia after regaining independence can be considered successful.
But some problems have arisen over the years in connection with the land registry system and
some changes have been made compared to what was originally created. Therefore in this
master's thesis the author has examined the creation of the land register after regaining
independence and described the problems that followed, in order to find out what the options
were and why such decisions were made. The above helps to find out what needs to be kept in
mind when maintaining the land register in order for the register to be able to operate at the

highest possible level.
To achieve this goal, the master's thesis has found answers to the following research questions:

1. What law was used to create the land register and what factors played a role in the
creation of this register?

2. What influenced the creation of the land register and what decisions helped to shape the
existing land register?

3. On what issues did disagreements arise and how were they resolved? Can the decisions
made in creating the land register be considered reasonable?

4. What problems arose after the creation of the land register and how were they solved?

5. What problems remain to date and need to be addressed?

After regaining independence, it was not known on what and what principles legislation should
be based. However, the law of Property act needed to be adopted quickly and therefore various
draft laws were prepared. Vilma Kelder and Peeter Kase prepared their drafts largely on the
basis of Soviet law. Third draft was prepared by Rein Tiivel's working group, which included
not only Tiivel but also Anre Zeno, Tonu Ints and Maret Liivak. Their draft was based on the
legislation and principles in force in Estonia before 1940. In order to compare these drafts, the
author of the master’s thesis has examined the bills in the archives and the opinions submitted

on them.
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On December 1, 1992, the parliament passed a resolution that legislation should be based on
the laws and principles in force in Estonia before 1940. As a result, the draft of the Rein Tiivel’s
working group was selected from the aforementioned drafts. It was decided to draw up and add
provisions concerning movables to the draft. Those paragraphs were prepared by new members
of the group, Villu Kdve and Priidu Parna. Foreign experts were very helpful in drafting the
Law of Property Act and the related Land Register Act. During the development of the first
dradt, contact was made with Germany, whose experts agreed to assist Estonia. As a result,

different expert opinions were received on the drafts of the Law of Property Act.

The Law of Property Act was adopted on 09.06.1993 and was drafted on the basis of the draft
Civil Code of 1940 and its previous working versions. In addition German and Swiss property
law was used. The opinions of German experts were also taken into account when updating the
underlying German law. In connection with this, the Land Register Act was adopted on
15.09.1993, which was also based on the draft Civil Code prepared before World War II and

the experiences of Germany, Switzerland and Austria.

However, with the adoption of the laws, the whole process of creating today's land register
system did not end. Therefore, the master’s thesis is based on the presentations of the land
register and notary days held in 1994-2000. These presentations help to highlight the process
that followed the creation of the land register and the development of the system. The
conference was organized by the Estonian Ministry of Justice, but was also assisted by several
other organizations, such as the German Chamber of Notaries and the German Foundation for
International Legal Cooperation (IRZ). In addition to Estonians, a number of foreign experts
also participated in the conferences. The speakers were mainly German experts, but some were
also from Austria and Switzerland. Giinter Brambring, Walter Bohringer, Sigrun Erber-Faller
and Hans-Joachim von Schuckmann can be considered the biggest helpers in creating the
Estonian land registry system. They contributed to the creation of the Law of Property Act and
the Land Register Act through expertise. In addition, they later helped to introduce the laws of
their countries. As Estonian law was based on the law of these foreign countries, their

presentations also helped to understand the background of Estonian law.

In addition, several decisions have helped to shape the land registry system. The first of these
was the decision of the parliament on the continuity of legislation, which helped to establish a
more definite direction in further activities and determined which countries' law and experience
should be taken as a basis. As a result, the land register was attached to the courts in Estonia

and a so-called strong land register was created. Other important Decisions were the
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establishment of the assistant judges and the computerization of the land register. The above
shows that in addition to creating a working system, its further development was also

considered.

Disagreements also arose during the creation and development of the land registry system. For
example, there were discussions as to whether the land register should be kept by the executive
authorities instead of the court. In the end, however, it was decided to set up a land register at
the courts in order to ensure that the land registry procedures were carried out by persons with
a high level of legal knowledge and independence. Since in the case of a strong land register,
the transfer, modification or creation of a real right depends on the land register entry and it is
possible to acquire in good faith on the basis of the land register entries, it is especially
important that the land register entries are correct. The question of whether the land register
should be maintained by a court has also arisen years later. However, based on the necessary
independence once again and the fact that the persons conducting the registration procedure

must have very good legal knowledge, the land register has remained in court to this day.

The adoption of the Law of Property Act was hasty in the 1990s. Therefore it was not possible
to go into all the possibilities thoroughly. But the established land registry system is working
well. The decisions made can be considered reasonable and therefore the established system

should not be changed without a thourough analysis.

Although it has been debated over the years whether the land register and other court registers
should be removed from the court, creating a land register and entrusting registration procedures
to assistand judges is one of the main reasons why the Estonian land register can be assumed to

be accurate and publicly reliable. These decisions can therefore be considered valid.

The current system of the Estonian land register has been strongly influenced by the decision
to create an electronic land register. This decision was made quite early, but it took time to set
it up and fully electronicize the system. However, without this decision, today's land register
would not be so successful. Given the economic development, the needs of the people and the

fast pace of life, the decision was certainly justified.

After the creation of the land register, various problems also arose. Some of the problems that
arose could be solved by passing another law or changing a provision. Such problems can be
considered to be characteristic of the post-independence period, as the whole legal system had
to be reviewed and, if necessary, changed, and therefore a number of laws had to be adopted,

which could clearly not be done at once. In the first years, it also became clear that the amount
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of registration procedures and the workload were so high that they overburdened judges. The
solution was to create assistant judges institution and to computerize the land register. Although
the increase in workload can be called a problem, the creation of assistant judges and the
creation of an electronic land register was also a development of the land register system, not

just a solution to the problem.

There are no major land registry problems today. However, some points can be made. For each
problem, questionability and change plan, the principles of the land register must be taken into
account and the impact on ensuring the principles must be analyzed. There are many principles
of the land register, but the main principle that should be kept in mind and that can be most
affected by various changes is public credibility. The public credibility of the land register is
ensured through several aspects. At present, for example, it is ensured by keeping the land
register with the courts, the fact that the registration procedures are carried out by independent
and legally qualified assistant judges, as well as the fact that notaries are involved in real estate
transactions to advise and draw up documents. The combined effect of having both notaries and
assistant judges related to the registration procedures helps to ensure double-checking. Thus,
although there is no single major problem that should be addressed in relation to the land
register at present, attention must be paid to the principles of the land register so that the existing
strong land register is not damaged. Any change should be based on a thorough analysis. An
incorrect change can mean that the quality of the land register and thus also the rights of

individuals can be damaged.

Previous reform plans to remove the land register from the courts were not based on a thorough
analysis. According to the opinions, the changes were considered to have led to a deterioration
in the quality of the land register. Instead of making unnecessary changes, one should think
about the further development of the land register system, iec how to further increase the

reliability of land register entries.

Although there are various presentations and articles on the topic of the land register, the whole
process of creating and developing the land register as a whole had not been thoroughly

analyzed before.

In summary, the aim of the master’s thesis was to analyze the land registry creation process in
order to understand our current land registry system and the choices made. This in turn helps to

understand how to deal with and what to do with existing problems and questions or with future
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problems. The main conclusion of the work is that the principles of the land register must

always be taken into account in the case of the land register.

It is not enough to just establish principles and corresponding laws for something to work. Care
must be taken to ensure that these principles and laws are complied with, and in the best possible
way. In the case of the Estonian land register, this means that the accuracy of the land register
data must be ensured in order to prevent damage to the rights of persons. Undermining the
aforementioned principle of public reliability and incorrect operation would mean that
consideration should also be given to changing the principles of the Estonian Land Register.
However, this would mean greater uncertainty in the legal process, which would have to be

resolved in some other way.

The analysis of this master’s thesis can be taken into account in understanding, changing,
analyzing and also developing the land register system. The master’s thesis points out the
connections between different principles and shows that the land register system is a whole, ie

by changing one part of the system, others will also be affected.
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Lisa 1

Viljavotted Rein Tiiveli intervjuust projekti SSVOI20043 "Aastatel 1992-2002
Justiitsministeeriumis toimunud seadusandluse, kohtusiisteemi ja kohtulike registrite reformi

jaadvustamine ja teaduslik analiiiis" raames 28.02.2020 Tallinnas:

- ,,Alguses esimestel pidevadel oli meil toeks Euroopa Liit oma rahaga. Aga edasi Saksa
IRZ toetas ainult oma lektorite siiatulekut ja muud kulud pidi Justiitsministeerium
kandma. Muidugi kiilalised ise tulid oma tasku peal.*

- ,Ajakirjanduse vahel arenenud tutvus muutus natukene detailsemaks siis, kui Tartu
Ulikooli dotsent Peeter Kask pani lauale kinnisasjadiguse seaduse eelndu. See vist 43-
paragrahviline eelndu praktiliselt midagi ei reguleerinud, vaid igas paragrahvis oli viide
sellele, et tdpsema korra kehtestab Vabariigi Valitsus. Ja see asi meile ei meeldinud ja
me hakkasime siis iihiselt nende noorte tudengitega tegelema kinnisasjadiguse seaduse
eelndu ette valmistamisega.*

- ,Nimelt me koostasime oma eelndu Eesti tsiviilseadustiku eelndu alusel.
Tsiviilseadustiku eelndu sai valmis 1940. aastal ja tdiendasime seda natukene Saksa
Oiguse arvel, sest me arvestasime, et 50 aasta jooksul on toimunud kindlasti olulisi
muutusi ka Saksa diguses, mis oli tsiviilseadustiku eelndu oluliseks aluseks. Ja ju me
siis selle asjadiguse regulatsiooni kirjutasimegi sealt sisse, tdpselt teadmata, mida see
tdhendab.*

- ,,Maarvan, et selle pohimotte, selle § 120 sonastaski kas professor Varul voi moni tema
jingritest. Aga 2002 tsiviilseadustiku iildosa seaduses muidugi pandi asi {ihemotteliselt
ja selgelt paika, nii nagu oli. Kui eelndus oleks olnud § 120 algselt sees, siis ma kardan,
et meie koostdo Saksa notaritega oleks hoopis kehvemini ldinud. Kui nad ei oleks seda
abstraktsioonipohimdtet avastanud, siis ei oleks nad ka meie vastu tdendoliselt erilist
huvi tundnud.*

- ,,Eelkdige nimetaks ma Justiitsministeeriumi kantslerit Mihkel Oviiri. Sest kui tema ei
oleks 1992. aasta 16pus meile ettepanekut teinud kinnistusraamat kdima panna ja ei
oleks mind kutsunud ka sinna ministeeriumi, siis ma ei tea, kuidas see asi oleks ldinud.
Ei saa mérkimata jitta ka asekantsler Juhan Partsi. Tema oli selline mees, et kui oli vaja
kuskilt rinnaga 1dbi minna, siis tema léks 1abi. Ma kippusin mone koha peal natuke jargi
andma, et voib-olla nditeks kinnistusametid ajutiselt teha kuskil mujal kui kohtute

alluvuses. Tema iitles: ei! Jadvad kohtute alla ja koik. Ja nii see jdigi.*
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,»S1in mulle meenub iiks huvitav asi 1993. aasta algusest. Mulle helistas iiks Bayreuthi
ilikooli tudeng, kes soovis tulla Justiitsministeeriumisse praktikale. Ja ta kiisis, kas ta
saab ka kuidagi meile kasulik olla. Ma iitlesin loomulikult, aasta 10pus on meil oodata
kinnistusraamatute joustamist ja viga hea oleks, kui sa suudaksid meie kinnistusraamatu
pidajaid natuke harida. Tema f{itles selle peale, aga iilikoolis ju ei Opetata
kinnistusraamatu pidamist. Aga kuna mul on pool aastat selle praktikani aega, siis ma
teen asja endale selgeks ja proovin midagi teha. Ja kui ta tuli meie juurde, siis
oktoobrikuus pidaski ta meie tulevastele kinnistusraamatu pidajatele vdga sisukaid
loenguid siin Tallinnas.*

,,2Axel von der Straten.*

»Ja mis puudutab Saksa digusele tuginemist, siis me ei kirjutanud ju seadusest maha,
vaid me ikka arutasime ka Saksa spetsialistidega, kes nigid ka oma diguse puudusi.*
»Aga muidu asjadigusseaduse puhul ka seesama tsiviilseadustiku peakomisjon ja selle
juht professor Varul soovitas ju vidga huvitavaid digusi aluseks votta: Hollandi digust,
siis Ameerikast Louisiana digust ja veel mitmesuguseid digusi.*

»Ja meie seadsime ka omale eesmirgiks, et kuigi tdna on veel kohtunik see, kes
allkirjastab kande, siis varsti jouame me sinnamaale, et meil on ka olemas
kohtunikuabid, piisava kvalifikatsiooniga kohtunikuabid, kes suudavad kandeid
iseseisvalt teha.*

»See tuli tlipris alguses. Tanu sellele, et Saksa notarid, kellega me kokku saime 1992.
aasta 10pus, andsid meile iile Austrias Hofmeisteri ja Aueri raamatu ,,Kaasaegne
kinnistusraamat™. See oli iiks selline mitte viga paks raamat, saksakeelne. Selle me
lasime kohe tolkida eesti keelde, eesti keeles on see olemas. Ja seal selgus, et austerlastel
on juba {leriigiline elektrooniline kinnistusraamat olemas. Hofmeister oli
Oigusteoreetik ja tema nii vdga palju sellest elektroonilisest kinnistusraamatust ei
radkinud. Aga Helmut Auer oli juristina suur elektroonilise kinnistusraamatu fann. Ja
tema joudis seda meile piisavalt kiita, nii et me hakkasime ka selle vastu huvi tundma.
Ja juba 1994. aastal olid meil esimesed kontaktid Dresdenis sealse
Justiitsministeeriumiga, kus kiisid ka elektroonilise kinnistusraamatu katsed. Ja niiviisi
me siis sakslaste ja austerlaste eeskujule tuginedes leidsime, et me voiksime ka seda
teha ja nii, et meil ei ole alguses mitte elektrooniline kinnistusraamat, vaid nii nagu
Saksamaal — elektrooniliselt toetatud Kkinnistusraamat, mis tdhendab seda, et

kinnistusraamatut tdidetakse elektrooniliselt, aga ta on olemas paberil.*
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»Ja siis me hakkasimegi siin 1995. aastal otsima koostdOpartnereid, et teha Eestis liks
korralik kinnistusraamat, mis to6tab elektrooniliselt. Tdiselektrooniliseks joudis ta alles
kuskil 2010. aasta jarel. Aga juba osalt oli ta elektrooniline {ipris varakult.*

»Aga kui me juba selle paberraamatu kitte saime, siis saime me aru, et see paberraamat
on ikka natuke ebamugav asi ja hakkasime uurima, kas ei saaks siiski tiiselektroonilist
teha ja Austrias ta sel ajal juba tiikati oli. Kiisisime ka austerlastelt, kas nemad ei tahaks
oma raamatut meile anda? No tdhendab elektroonilist tarkvarasiisteemi ja seesama
Helmut Auer laitis selle mdtte maha. Ta {itles, et Austria oma on juba liiga vana, et
sellega ei tasu jukerdada. Ja siis me hakkasimegi siin 1995. aastal otsima
koostoopartnereid, et teha Eestis iiks korralik kinnistusraamat, mis to6tab
elektrooniliselt.*

»Aga tulles tagasi Sisekaitseakadeemia l0petamise juurde, siis sealt on mul viga
ebameeldiv mélestus sellest, et lisna pea muudeti seadust ja kohtunikuabina saab to6tada
ainult jurist. Enam ei saa todtada rakenduskorgharidusega spetsialist. Need, kes said
selle rakenduskorghariduse kétte, need jiatkavad t66d, aga uued juurde ei tule. Ja minu
teada juriste ei ole praegu veel kinnistusosakondadesse, registriosakondadesse
sattunud.*

“Aga ma lihtsalt praegu sellest jareldan, et kuna niiiid peab olema kohtunikuabi ka jurist
ja kohtunikuabid loomulikult tahavad saada advokaadiks voi notariks vOi natuke
kaugemas tulevikus kohtunikuks, siis kohtunikuabiks jddvad paratamatult kehvemad.
Need, kes ei saavuta oma eesmirke, need siis lihevad sinna ja loomulikult ei tule nad
oma todga algselt toime, sellepirast et nad ei ole seda registrite pidamist dppinud. Siis
peavad nad seal ligemale aasta veel olema niinimetatud ettevalmistusteenistuse peal. Ja
see muidugi nende suhtumist registrite pidamisse ei paranda eriti. Nii et see on minu
arvates suur viga, mis on tehtud, et selline voimalus rakenduskorghariduse kasutamiseks
kohtusiisteemis vélja visati.*

»Jah. Ja just praecgu ongi see, et pracgu on neid pensionile jddnud suhteliselt vihe, aga
nad ldhiajal hakkavad joudma pensioniikka. Siis tekivad probleemid.*

,Meil on veel hullem asi kui kohtuniku positsioon — meil on see, et kohtunikuabi saab
teha ainult neid kandeid, mida programm ette ndeb. Kui me sakslaste virgiga tutvusime,
siis Saksamaal oli asi vdga lihtne: olid tiilipkanded. Ja kui kanne vastas tiiiipkandele,
siis tehti see automaatselt. Kohtunikuabi vajutas nupule, kanne tuli, ainult nimi tuli sisse
kanda. Kui aga kanne oli midagi muud, siis pidi kohtunikuabi selle ise sOnastama. Meil
on niiiid niiviisi, et kui kohtunikuabi avastab kande, mida ta teha ei saa, siis peab ta siia

infosiisteemide keskusesse teatama ja siis keskus motleb tiikk aega, kas ta siis teeb selle
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kande vo1 ei tee voi titleb kohtunikuabile: ei, sOnasta see imber. Ja kui kohtunikuabi
kanne on soltuv tehnilistest voimalustest, siis see enam ei ole s6ltumatu kanne.*
,»Mulle meenub, et selles tsiviildigusseadustiku peakomisjoni aruandes oli margitud, et
kiisimused on lébi to6tamata. Ja meil olid kiisimused toesti tipris pogusalt 14bi tootatud,
aga me el plitidnud teha mitte kdige paremaid seadusi, vaid me piitidsime teha head ja
tootavad seadused. Ja aluseks oli meil ikka see 1992. aasta Riigikogu otsus ldhtuda
Oigusloomes vanast digusloomest, aga kohendasime seda erinevalt litlastest, kes ei
kohendanud, ja saime tipris tootavad seadused. Sa oled praegu ka aktiivne jurist, sa void
teha viikese statistika. Mitu korda on asjadigusseadust tdiendatud peale selle
vastuvotmist? Ja mitu korda on tdiendatud voladigusseadust peale selle vastuvotmist?
Vdladigusseadust hakati minu teada ette valmistama 1994. aastal ja sellest sai asja 2002.
aastal. Seda tootati siis litleme jamedalt kaheksa aastat. Kas see kaheksa aastat andis
meile niitid mone sellise seaduse, mida enam iildse vaja nidppida ei olnud? See oli kokku
pandud viga paljudest digustest. Kui ma radkisin Saksa Schleswig-Holsteini juristidele,
et meie juristid piitiavad ikka teha tihte sellist seadust, mis iithendab kdigi Oiguste
paremaid kiilgi, siis liks jurist {itles mulle véga ilusti: ,,Rosinakook on viga hea kook,
aga ainult rosinatest seda kooki teha ei saa.” Nii et rosinate juures peab olema ka sellist
siduvat ainet, mis neid seob. Ja kui me niilid paneme seaduse kokku eri riikide
paragrahvidest, siis on tdendosus, et varsti need paragrahvid hakkavad kuskil iiksteisega
tiilitsema ja tuleb midagi timber teha. Nii et sa loe kokku, kas voladigusseadust on
oluliselt vihem parandatud kui asjadigusseadust. Mulle tundub, et asjadigusseadust on
vihem parandatud, aga see on ,,tundumine*.*

»Jameil olid kiisimused tdesti iipris pogusalt 1dbi tootatud, aga me ei piitidnud teha mitte
kdige paremaid seadusi, vaid me piiiidsime teha head ja tootavad seadused.*

,»INo pohjuseks ongi olnud see, et me ei piitidnud teha mitte mingit enneolematult head
asja, vaid piitidsime teha kiiresti iihe asja, mis ka téotaks. Ja siin minu poolt muidugi
mojus ka minu majandusteaduslik taust natukene: teha hésti ja tootavalt, aga mitte seda,
et oleks iiks paragrahv ilmtingimata alati teisega seotud ja ldhtuda juba ennesdjaaegsest

asjast, sellest mitte korvale kaldudes.
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Lisa 2

Viljavotted Viljar Peebu (Peep) intervjuust projekti SSVOI20043 "Aastatel 1992-2002
Justiitsministeeriumis toimunud seadusandluse, kohtusiisteemi ja kohtulike registrite reformi

jaadvustamine ja teaduslik analiiiis" raames 17.08.2020 Tallinnas:

-, Teiseks oli see infosiisteemi tegemine. Kinnistusraamat tehti liiga vara — 1993. a., siis
ta toepoolest tehti kirjutusmasina registriks (arvuteid kasutati kirjutusmasinatena). Sirje
Rogova ja Maris Tudre ettevotteregistrist — tollased driregistri infotehnoloogia vedajad
suutsid tagada ldhenemisviisi, et ei, me ei tee enam kirjutusmasinaregistrit, vaid
tdepoolest loome ka keskandmebaasi nelja registriosakonna peale ja liidestame ta muu
infoga, mis on majanduselus oluline. Saksapédrane kaubandusregister oli vdga kitsa
juriidilise andmekoosseisuga. Kogu see info, mida tegelikult ettevotte kohta
arimaastikul veel vajatakse — eeskédtt majandusaasta aruannetest voetav majanduslik
info — selle lisasime juurde juba omaenese tarkusest Saksa eeskuju eirates. See tuli
juurde ja sellega oli palju t66d. Néiteks, et peamiselt poolaasta 10pus laekuvatest
majandusaasta aruannetest infot kitte saada, palgati suviti majandustudengeid appi, et
nemad raamatupidamist jagavate inimestena oskaksid teistest paremini seda
raamatupidamisandmetest andmebaasi sisestada. Koike seda me hakkasime arendama
omatuludest. Ehk siis kehtestasime algusest peale teenustasud, mis vodimaldas
arenguhiippe. Esiteks raha tollal ei olnud, raha ei olnud kohe {ildse mitte sellisteks
investeeringuteks. Teiseks vdimaldas see tagada korgema andmekvaliteedi —
ebakvaliteetsed andmestikku ei osteta.*

- Kinnistusraamatuga 10puks siis lasti mul kasutada sama mudelit, mis &driregistri
digitaliseerimisel ehk teenustasude kehtestamine. Et kui teenustasud on kehtestatud, siis
sai selle pohjal hakata kiiresti teenuseid arendama ja see aitas kaasa siis ka sellise
teenuse kvaliteedile.*

-, Tegelikult ei olnud, tollane Saksa justiitsminister Klaus Kinkel oli see, kes
itheksakiimnendate alguses kédivitas digusalase koostdodasutuse, Deutsche Stiftung fiir
Internationale Rechtliche Zusammenarbeit ja see oli fond, kes rahastas Saksa
tippekspertide saatmist sinna, kus taheti Saksa digust dppida. Uhesdnaga, igal suurriigil
on alati instinkt oma keelt ja oma digust ja iildse nii-6elda oma vérki levitada. Sakslastel
ka. Eestlased olid need, kes tegid selge valiku, mis véljendus ka Riigikogu otsuses 1992.
a. siigisel, et ldhtuda senisest sdjacelsest Eesti digusest, mis omakorda tugines ju véga

selgesti Saksa digusele. Et mitte raisata aega jalgratta leiutamiseks, kui kiirus oli oluline
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vaesuse ja anarhia miilkast vilja rabelemiseks, vaid votta iile toimivad siisteemid. See
oli meie valik ja see langes kokku sakslaste sooviga pakkuda oma tippeksperte. Ja kui
sa oled tippekspert Saksamaal ja sul on voimalik minna kuskile riiki ja seda Saksa digust
oma drandgemise jirgi veel paremaks teha, siis sa ometi ei suuda sellele kiusatusele

vastu panna.*
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