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SISSEJUHATUS

Eesti kuulub alates 1. novembrist 1993. a, mil joustus esimene Eesti Vabariigi notariaadiseadus
(NotS), ladina notariaadi siisteemi. 1995. aastal voeti Eesti Notarite Koda Ladina Notariaadi
Rahvusvahelise Liidu (UINL) tdiediguslikuks liikkmeks ning seda vdib vaadelda tunnustusena
Eesti notariaadi siisteemile.? 1998. aastal, kui Eesti oli alles Euroopa Liidu kandidaatriikide
seas, algas Eesti koost6d Euroopa Liidu Notariaatide konverentsiga (CNUE), mis on Euroopa
Liidu liikmesriikide notariaatide presidente koondav organisatsioon ning selle eesmargiks on
notariaadile olulistes kiisimustes iihtse poliitika vélja to6tamine ja notariaadi huvide esindamine

Euroopa Liidu institutsioonides.?

Notari ametikohtade voimalik arv on Eestis seadusest tulenevalt 1003, neist olid 2018. aasta
alguse seisuga tdidetud 91 kohta®. Suur osa ametikohtadest on Tallinnas — 47. Notar tegutseb
Eestis avalik-6iguslikus suhtes ning notarite tegevus on reguleeritud avaliku diguse normidega,

kuid selle ameti pidajatele on antud Eestis eriline diguslik staatus.

Notar peab avalikku ametit riigilt delegeeritud padevusega, kuid ta ei ole riigiametnik. Notar
on vaba elukutse pidaja, aga ta ei ole seaduse mdttes ettevotja, vaid avaliku halduse kandja.
Notari lilesandeks on olla sdltumatu ja erapooletu tehingu poolte ndustaja, et tagada digussuhete
turvalisus ja ennetada hilisemaid kohtuvaidlusi. Notari lahtisidumine riigi tditevvdimust annab
isikutele garantii, et notar tiidab talle riigi poolt kohustatud {ilesandeid vaid seadusele tuginedes

erapooletult ja sdltumatult.®

Eristaatuse tottu tdstatub aeg-ajalt kiisimus, kas notar sellisel kujul on meie {ihiskonnas vajalik
ning eriti teravalt on see teema tdstatunud notari poolt kinnisvaratehingute tdestamise
kohustuslikkuse noude puhul. Kédesoleva t60 teema valikut mdjutas see, et tulenevalt
tooiilesannetest on autori jaoks kinnisvara puudutavates notariaalsetes tehingutes osalemine
igapdevane ning notari ametitegevusega seonduvad teemad pakuvad erinevatest aspektidest

autorile viga huvi.

1 P. Press. Motteid notariaadireformist Eestis. Rahvusvaheline konverents "Eesti notariaat ja kinnistusraamat
positiivsete muutuste teel” 31.10.20013. Valik konverentsimaterjale, Ik 19;

2 A. Saaber. Eesti notariaadi rahvusvaheline koostoo. Eesti notariaadi X aastapdev. Tallinn: Notarite Koda 2003,
Ik 38;

3 Notariaadimaérustik. JMm 19.06.2009 nr 23. — RT I, 05.06.2017, 6, § 1 1g 1;

4 Notaribiirood. Notarite Koda. Arvutivorgus: https://www.notar.ee/kontaktid (22.01.2018);

5 E. Andresen. Notari koht ja roll Eesti &igussiisteemis. Rahvusvaheline konverents "Eesti notariaat ja
kinnistusraamat positiivsete muutuste teel" 31.10.20013. Valik konverentsimaterjale, Ik 21;
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Kéesoleva t60 eesmirgiks on analiilisida notari ametitegevuse jagunemist esiteks notari
positsioonilt, tehingu tdestamise voi kinnitamise kohustuslikkuse alusel ning teisalt tehingute
jagunemist tehingutele kehtestatud notariaalse vormi alusel ja sellise jagunemise pdhjuseid.
Autor uurib notari ametitegevusest tulenevaid kohustusi kohustuslike tehingute toestamisel
ning seda, kas digitaalne tehingu vorm oleks voimalik notariaalsete tehingute puhul, arvestades
eelnevalt késitletud kohustusi ja notariaalsele tdestamisele kehtestatud nodudeid? ToOs
kasitletakse samuti notari isikliku vastutuse olemust ja selle ulatust notariaalsete tehingute
toestamisel ja kinnitamisel ning isikliku vastutuse tottu notaritele seadusandja poolt

kohustuslikuks tehtud vastutuskindlustuse pakkujate tingimusi.

Magistritoo aktuaalsus ja olulisus seisneb kdesoleva t00 autori arvates selles, et notariaalse
toestamise vormi kohustuslikkuse vajaduse kiisimus on viimastel aastatel ajakirjanduses
tousetunud ja seda eelkdige kinnisvaratehingute puhul. Selle teema pildis oleku iiheks
pOhjuseks on kindlasti ka kinnisvaraturu aktiivsuse pidev tdus. Samuti on selle sama teemaga
tihedalt seotud notarite tasude suurused tulenevalt nende vastutusest tehingute toestamisel ja
notarite tulude konfidentsiaalsus avalikkuse eest. Digitaalse tdestamise vOimalus on
tdnapdevases pidevalt arenevas infotehnoloogilises maailmas paratamatult aktuaalne teema
ning isikud eelistaksid asju ajada vdimalikult biirokraatiavabalt ja vajadusel distantsilt. Aga
siinkohal on tdstatunud kiisimus sellest, kuidas sidilitada digitaalse vormi puhul koik need
nduded, mis annavad notariaalsele tdestamise vormile selle aluspohimotted, eelkdige
turvalisuse. Tihti juhitakse lisaks tdhelepanu keskkonnasééstlikkuse aspektile notaribiiroode

poolt tohutu hulga paberi kasutamise valguses.

Kisitletavad uurimisprobleemid on notari ametitegevuse o&iguslik jagunemine ja sellise
jagunemise pdhjused, notari ametitegevuse digitaliseerimise voimalikkus ning notari vastutuse

ulatus notariaalsete toimingute tdestamisel ja teenuste osutamisel.
Magistritoo kirjutamisel piistitab autor jargmised uurimiskiisimused:

1. Miks on vajalik selline notari ametitegevuse jagunemine — notari poolt pakutavad
kohustuslikud toimingud ja vabatahtlikud teenused?

2. Miks on seadusandja kehtestanud osadele tehingutele rangema (notariaalse) ja osadele
tehingutele leebema vormindude? Kas oleks voimalik mingisuguseid notariaalseid
tehinguid teha digitaalses vormis?

3. Kas notari isiklik vastutus tema ametitegevuses on pohjendatud ja diglase méédraga?

Kéesolevas magistritoos on kasutatud meetoditest peamiselt kvalitatiivset meetodit ning lisaks
andmete kogumist ja tulemuste tolgendamist. Kasutatud on ka kvantitatiivsel meetodil statitilisi
5



néitajaid. Tegemist on teoreetilise uurimusega, mille koostamisel on kasutatud lisandvéértuse

loomiseks arvnéitajaid.

T66 struktuur on jaotatud vastavalt t66 pohikiisimustele. See koosneb kolmest peatiikist, millest
igaiiks koosneb omakorda kolmest alapeatiikist. Vajaduse korral on alapeatiikkides vélja toodud
alapunktid erinevate seotud teemade Kkésitlemiseks. Esimese peatiikki teema on notari
ametitegevuse jagunemine notari poolse toimingu teostamise kohustuslikkuse ja
vabatahtlikkuse alusel ning toimingute ja teenuste erinevuste analiiiis. Esimese peatiiki
eesmairgiks on vilja tuua, milliste toimingute tegemine on seadusandja poolt tehtud notaritele
kohustuslikuks ning milliseid ametiteenuseid saab notar osutada omal vabal valikul. Peatiikis
on vilja toodud ainsad seaduses sdtestatud alused, millal voib notar keelduda kohustusliku
toimingu tegemisest. Samuti analiiiisib autor ametitoimingute ja ametiteenuste peamisi
erinevusi ning pdhjuseid, miks on selline jagunemine ette ndhtud nii notarite endi ametitegevuse

parendamiseks kui ka klientide jaoks.

T60 teise peatiiki teemaks on notariaalsete tehingute jagunemine nende vormi alusel. Peatiikis
vorreldakse notariaalsele tdestamisele ja notariaalsele kinnitamisele esitatud ndudeid ning
nende erinevusi. Uuritakse, millised nduded on seadusandja erinevatele tehingutele kehtestanud
ning milliste tehingute puhul on vajalik notariaalne tdestamine ja milliste tehingute puhul on
ndutud notariaalne kinnitamine. Eesmérgiks on ka uurida, kas digitaalne vorm oleks tanapaeval
juba voimalik notariaalsete tehingute puhul, arvestades kaasaegseid infotehnoloogilisi
lahendusi, aga samas silmas pidades seda, et tdoestamistoimingute aluspohimotted ja olemus
sailiksid. Autor uuris, milliste tehingute puhul saaks kasutada digitaalset vormi ning millised
peamised nduded peaksid kehtima toimingu digitaalse vormi korral. Samuti tegi autor uuringu
kiesoleva to0 kirjutamise ajal Eestis vélja tootatava projekti kohta, mis voimaldab notariaalsete

tehingute 1dbi viimist muuta tdnu digilahendustele veelgi lihtsamaks ja kiiremaks.

Kolmanda peatiiki keskne teema on notari isikliku vastutuse olemus tehingute tdestamisel ja
kinnitamisel ning seda mojutavad elemendid. Kas eelmises peatiikis kasitletud notariaalselt
toestatud tehingutele kehtestatud nduded on seoses notari vastutuse ulatusega? Vastutuse
alusena kasitletakse notari diguslikku positsiooni Eestis ja vastutuse ulatuse suhet notarite
tasustamisega. Selleks, et luua terviklikum pilt notarite vastutuse olemusest, uurib autor lisaks
lihidalt notarite rahapesu tokestamise alaseid kohustusi, notarite iile teostatavat jérelevalvet,
notari poolt kohustuste rikkumise ga tekitatud kahju hiivitamise korda ning notari kohustusliku
vastutuskindlustuse pakkujate tingimusi. Peatiiki eesmérgiks on selgitada vilja notarite isikliku

vastutuse madra ulatus ning seda mdjutavad asjaolud.



Magistritoo kirjutamisel piistitab autor jirgmised hiipoteesid:

1. notari ametitegevuse jagunemine kohustuslikeks ametitoiminguteks ja vabatahtlikult
osutatavateks teenusteks on tdnapieva lihiskonnas vajalik;

2. rangem notariaalse tdestamise vormindue on seadusandja poolt kehtestatud, sest oluline
on 15plik Gigusselgus; notariaalselt kinnitatud vorm on kehtestatud formaalsetele
dokumentidele, mille sisu on iiheselt mdistetav ning tavapirase kirjaliku vormiga
kaasnevad oluliste dokumentide puhul mingid muud nduded;

3. digitaalne tdestamine notari poolt peaks olema tdnapdevaseid infotehnoloogilisi
lahendusi arvestades voimalik osade lintsamate tehingute puhul;

4. notari isiklik vastutus on odiglase maaraga, sest riik on taganud isikute diguste kaitse

vastavalt notari juriidilisele positsioonile riigis.

Hiipoteeside kontrollimiseks t60s kasutatav materjal koosneb peamiselt eestikeelsest
kirjandusest. T66s on palju kasutatud artikleid Juridicast, lisaks artikleid mujalt ajakirjandusest.
Materjalide valikule pani aluse nende hulk ja kéttesaadavus, teemakohaseid materjale ei ole
tileliia kirjutatud ja koostatud. Eesti kirjanduse allikad pdhinevad peamiselt Saksa
notariaadialase diguse eeskujul. Kuna kdesolev teoreetiline uurimus keskendub eelkdige Eesti
oigusele, siis on kasutatud Eesti digusakte ja Riigikohtu lahendeid teemakohaste allikatena.
Kasutatud on ka seaduste tdlgendamiseks vajalikke kattesaadavaid seaduste seletuskirju.
Digitaalsete notariaalsete tehingute teema kohta on t66s allikatena kasutatud UINL kongresside
materjalidest leitavaid raporteid ja kokkuvdtteid. Digitaalse toestamise voimalikkuse kohta
Eestis oli t66 koostamisel kasulikuks allikaks Notarite Koja hanke materjalid elektroonilisest

riigihangete registrist.



| NOTARI AMETITEGEVUSE JAGUNEMINE KOHUSTUSLIKKUSE
ALUSEL

1.1. Kohustuslikult teostatavad ametitoimingud

Uheks olulisemaks notari ametipidamise pdhimdtteks on Eestis toimingu sooritamise kohustus
ning toimingu tegemisest loobumiseks peab notaril olema alati seadusest tulenev pohjus. Lisaks
on antud notaritele digus alates 2009. aastast osutada vabatahtlikke ametiteenuseid. Kéesoleva
to60 esimeses peatiikis kdsitletakse notari ametitegevuse jagunemist notari positsioonilt. Autor
uurib, milliseid toiminguid peab notar kohustuslikus korras teostama ning milliseid teenuseid

voib ta osutada. Samuti on oluline analiiiisida nende kahe notari ametitegevuse liigi erisusi.

Notarid teostavad kohustuslikke ametitoiminguid to6piirkonna pdhiselt. See tdhendab seda, et
Eestis on notar ametisse nimetatud teatud piirkonda, kus vdimaldatakse talle digus avada biiroo
ning hakata toiminguid teostama ja seda piirkonda vabalt vahetada ei saa. Notar ei saa otseselt
valida oma klientuuri lihtsalt mone isiku mittemeeldivuse vi majandusliku seisu jargi, kui isik
tema poole ametioimingu teostamise sooviga poordub. Notariaadiseaduse® § 29 sitestab
kohustuslikud toiminguid, mida notar peab tegema igal juhul, kui ei esine seadusest tulenevat

alust sellest keeldumiseks. Nendeks toiminguteks on:

1. tdestamistoiming (TSS’ alusel) — erinevad tahteavaldused: testament, volikiri, leping

2. parimismenetluse ldbiviimine

3. wvolikirja kehtetuks tunnistamine tdestamisseaduse alusel

4. tunnistuse (apostille’) véljaandmine vilisriigi avaliku dokumendi legaliseerimise ndude
tithistamise konventsiooniga tihinemise seaduse alusel.
Apostill tdhendab tunnistust, millega notar kinnitab dokumendile alla kirjutanud isiku
padevuse ja seda on vaja kasutada juhul, kui iihes riigis véljastatud avalikke dokumente
tahetakse kasutada teises riigis ning need riigid on {hinenud Haagi
apostillikonventsiooniga8. Dokument tuleb apostillida riigis, kus see on vélja antud ja
tildjuhul apostillitakse dokumendi originaali. Notar ei saa ise apostillida enda koostatud
dokumenti. Vajadusel lisatakse ka vandetdlgi koostatud tolge vilisriigi aktsepteeritud
keelde. Mirgitud konventsioonist esineb ka erisusi, mille riigid on loonud, et asjade

ajamist lihtsustada. Apostillida ei ole vaja dokumenti, mida soovitakse kasutada Eestiga

6 Notariaadiseadus. — RT 12000, 104, 684... RT 1, 09.05.2017;

7 Toestamisseadus. — RT 12001, 93, 564...RT 1, 10.03.2016, 14;

8 Vilisriigi avalike dokumentide legaliseerimise ndude tiihistamise konventsioon. — RT [ 2000, 27, 165;
8



sOlmitud Oigusabilepingu pooleks olevas riigis. Nendeks riikideks on Leedu, Liti,
Venemaa, Ukraina, Poola.® Lisaks on veel mdningaid erandeid, niiteks ei ole vaja
apostillida dokumente, mis saabuvad riigist voi esitatakse riiki, mis kohaldab Euroopa
Uhenduse liikkmesriikide dokumentide legaliseerimisest loobumise konventsiooni.
Haagi apostillikonventsiooniga mitteiihinenud riikide puhul tuleb dokument apostillimise
asemel legaliseerida, mis kujutab endast vaid formaalsust dokumendi allkirjastanud isiku
allkirja ja allkirjandidise, pitseri ja pitserindidise vOi templi ja templindidise
vordlemisel.1? Seega on oluline dokumentide puhul enne vélisriiki minemist vajalik
toiming dra teha voi saada kinnitus, et dokumendile apostilli vaja ei ole, et dra hoida
hilisemaid ebameeldivusi tagasi reisimiseks. Dokumentidest apostillitakse naiteks
vilismaal omandatud haridust tdendavat dokumenti, volikirja, registri valjavotet, EMTA
toendit.

5. lepitajast advokaadi vOi teise notari vahendusel solmitud kokkuleppe tédidetavaks
tunnistamine lepitusmenetlust reguleeriva seaduse alusel

6. juriidilise isiku taotlusel tema majandusaasta aruande edastamine registrit pidavale
kohtule édriseadustikus kehtestatud korras

7. abielu solmimise ja lahutamise kinnitamine ning abielukande ja abielulahutuse kande

koostamine perekonnaseaduse ja perekonnaseisutoimingute seaduse alusel (kohustuslik
on ainult oma biiroos toimingu tegemise puhul)

8. raha, véadrtpaberite ning dokumentide hoiule votmine (vilja arvatud sularaha)
Hoiustamine vo0ib toimuda nii tdestamistoiminguga koos kui ka eraldi teenusena.
Riigikohus on mairkinud, et hilisemate tehingu poolte vaidluste dra hoidmiseks, peaks
notar koik raha hoiustamise ja viljamaksmisega seotud tingimused vilja selgitama juba
raha algsel hoiustamisel.12

9. Kinnistus- voi registriosakonna poolt peetavasse registrisse kantud andmetega voi selles
registris sdilitatava dokumendiga tutvumise vdoimaldamine

10. ettevotja taotluse alusel teate voOi taotluse edastamine majandushaldusasutusele,

dokumentide vdi muu teabe vastu votmine majandushaldusasutuselt ja haldusakti
ettevdtjale kittetoimetamine (majandustegevuse seadustiku iildosa seaduse alusel)

11. ettevdtja taotlusel andmete registrisse kandmine

9 Avaliku dokumendi kinnitamine apostilliga. Notarite Koda. Arvutivorgus: https://www.notar.ee/19886
(25.12.2017);

10 Euroopa Uhenduse liikmesriikide dokumentide legaliseerimisest loobumise konventsioon. - RT 11, 06.08.2013,
2;

HAvaliku dokumendi legaliseerimine. Vilisministeerium. Arvutivorgus: http://vm.ee/et/avaliku-dokumendi-
legaliseerimine (25.12.2017);

2 RKTKo 3-2-1-130-13, p 14;


https://www.notar.ee/19886
http://vm.ee/et/avaliku-dokumendi-legaliseerimine
http://vm.ee/et/avaliku-dokumendi-legaliseerimine

12. tunnistuse viljaandmine ametliku dokumendi v&i kohtuliku kokkuleppe kohta tsiviil- ja
kaubandusasjades (vastavalt Euroopa Parlamendi ja ndukogu méérusele nr 1215/2012
kohtualluvuse ning kohtuotsuste tunnustamise ja tditmise kohta tsiviil- ja
kaubandusasjades, artikkel 60)

13. tunnistuse véljaandmine notariaaldokumendi digusliku jou kohta ja Eestis tditmisele
kuuluva notariaaldokumendi koostamise kohta (vastavalt Euroopa Parlamendi ja
ndukogu médrusele nr 650/2012, mis késitleb kohtualluvust, kohaldatavat digust ning
otsuste tunnustamist ja tditmist, ametlike dokumentide vastuvOtmist ja tditmist
parimisasjades ning Euroopa parimistunnistuse loomist, artikkel 59 Ig 1 ja art 60 10ige
2)

14. kohtulikust  kokkuleppest vOi ametlikust juriidilisest dokumendist viljavotte
véljaandmine Eestis tditmisele kuuluva notariaaldokumendi koostamise kohta (vastavalt
noukogu maidrusele nr 4/2009 kohtualluvuse, kohaldatava oiguse, kohtuotsuste
tunnustamise ja tditmise ning koostdo kohta iilalpidamiskohustuste kiisimustes, artikkel

48 loige 3).

1.1.1. Kohustusliku notariaalse toimingu algatamine ja ettevalmistamine

Kui isik seda taotleb, siis tuleb notaril ametitoiming teostada ja seda moistliku aja jooksul.
Toiminguid teostab notar seaduses sitestatud tasu eest.!* Kohustusliku tdestamistoimingu
juurde kuulub automaatselt ka notari poolne ndustamine ja siinkohal notar eraldi selle eest tasu
kiisida ei saa. Kiirematel acgadel vdivad notariga kohtumise aja saamise jarjekorrad olla pikad,
kuid isikul on alati voimalus valida mdni teine notar samast piirkonnast, kelle to6koormus ei

ole sellel hetkel vdib-olla nii suur.

Notariaalse lepingu tdoestamisel valmistab lepingu projekti ette notar voi notaribiliroo jurist.
Notari tasu seadusest tulenevalt voib notar kiisida tasu ka drajadnud toimingu eest ehk lepingu
ettevalmistamise eest ja selle tasu suurus voib olla kuni pool toimingu tegemise tasust, kuid
mitte rohkem kui 1000 eurot.* Riigikohus on aastal 2013.15 Kkisitlenud selle sitte
pohiseadusparasust. Kiisimus tekkis olukorras, kus notar esitas pooltele arve tasu saamiseks
lepingu projekti eest olukorras, kus projekt oli ettevalmistatud, aga [1dpuks sdlmiti leping hoopis

teise notari juures. Sétte pohiseadusparasust kinnitati, sest notar teeb projekti koostades t66d ja

13 Notari tasu seadus. — RT 11996, 23, 456... RT |, 09.05.2017, 26;
14 NotTS §301g1;
15 RKUKm 3-2-1-169-12;
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kulutab oma aega ning suur osa notari todst tdestamistoimingu puhul seisnebki projekti
koostamises. Samuti puudub muu meede, mis sellises olukorras notaril oma tasu saada
voimaldaks. Kuna ettevalmistatud lepingu projektis olid tehingu pShitingimused paika pandud
ja pooled olid kinnisvaratehingutega hasti kursis olevad isikud, siis pidid nad eeldama, et notari

tehtud t66 on tasuline ja jareldati notari digust ka sellist tasu kiisida.

1.1.2. Kohustusliku toimingu edasi liilkkamine, peatamine ja toimingust keeldumine

Kohustuslikku ametitoimingut vdib NotS-st tulenevatel pdhjustel'® edasi lLiikata voi peatada.
Toimingu tegemise voi teenuse osutamise voib edasi likkata juhul, kui on vajalik tdiendavaid
andmeid voi dokumente koguda kuni need on olemas. Niiteks kinnisvara miitigi puhul — Kui
miiiija tahab Eestis asuvat kinnisvara Eestis liksi miiiia ja ta on Saksamaal olnud abielus ning
parast abielu ka seal lahutanud, siis peab olema see lahutamise tunnistus apostillitud, sest
Saksamaa ei ole ithinenud Euroopa Uhenduse liikkmesriikide dokumentide legaliseerimisest
loobumise konventsiooniga. Kui miiiijal ei ole apostillitud tunnistust kaasas, siis saab notar selle
dokumendi puudumise alusel kinnisvara miitigi tdestamise toimingu edasi liikkata kuni korrektne
dokument on olemas. Edasilikkamise pShjusteks saab olla ka ekspertiisi vajalikkuse puhul
ekspertiisiakti tegemine. Niiteks ei suuda miilija ja ostja kinnisvara miiiigilepingus jouda
kokkuleppele, millises seisukorras digupoolest vara on ning tuleb tellida ehituse ekspertiisiakt
seisukorra kindlaks tegemiseks ja digeks sOnastamiseks lepingus. Seadusest tulenev kolmas
voimalus toimingu edasiliikkamiseks on siis, kui keegi asjast huvitatud isikutest soovib kohtus
vaidlustada toimingusse puutuvat fakti vdi Oigust. Viimase vOimaluse korral voib olla
vaidlusalune niiteks digusjirgluse lileminek monele isikule parimise teel ja selles tulenevalt

isiku digus antud tehingut iildse sooritada.

Toimingu tegemine peatatakse juhul, kui kohus kohaldab hagi tagamise vdi esialgse diguskaitse
abindud ning see keeld takistab toimingu tegemist.!’ Siinkohal vdib néiteks tuua olukorra, kus
Kinnisvara arestitakse hagi tagamise korras ning selle sama vara miitigitehingut ei saa selle tdttu

vormistada.

Notarile on kehtestatud keeld kohustuslikku tdestamistoimingut sooritada ka juhtudel, kui voib
tekkida huvide konflikt. Notar ei tohi sooritada tdestamistoimingut, kui see toiming puudutab

tema enda voi tema sugulaste huve, notariga samas biiroos todtavate isikute huve, juriidilise

16 NotS § 38;
7 NotS §381g2;
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isiku huve, mille juhatusse notar v0i tema biiroo t66taja kuulub, aktsiaseltsi huve, mille
aktsiatega madratud héiltest kuulub notarile iile 5% ja mdni erisus veel seadusest.'® Notar vdib
tdestamistoimingut sooritada, aga peab teavitama tehingu osapooli huvide konflikti ohust juhul,
kui toiming puudutab juriidilise isiku huve, kelle esindusdiguseta organisse notar kuulub voi
valla- voi linnavalitsuse huve, kui notar on selle volikogu liige v6i muu avalik-digusliku
juriidilise isiku huve, kui notar kuulub selle esindusdiguslikku organisse voi juriidilise isiku
huve, milles vald/linn on osanik voi aktsiondr, liige voi asutaja ja kui notar on vastava valla-/
linnavolikogu liige vdi kui notar on iihele tehingu pooltest osutanud véljaspool antud

toestamismenetlust eelnevalt ndustamisteenust.1®

Lisaks peab notar keelduma seaduse alusel tehingu toestamisest, mille eesmirgid on vastuolus
seaduse vOi muu digusaktiga, heade kommetega voi on lubamatud, ebaausad voi kui tehingu
poolel puudub digus-, teovdime voi esindusdigus.?’ Mdisted lubamatu ja ebaaus on siinkohal
médratlemata digusmodisted, mida tuleb notaril endal tehingust keeldumisel sisustada ja pooltele
ka pohjendada tehingust keeldumisel. Viidatud paragrahvi kohta on Riigikohus selgitust
jaganud 2015. aastal lahendis,?! kus ostja tihelt poolt ja miiiija esindaja teiselt poolt sdlmisid
notari juures kinnisvara asjadigusliku miiiigilepingu ning véitsid seal, et osa rahast on juba
tasutud ja ilejadnud osa tasutakse lithikese aja jooksul pérast notariaalset tehingut, kuigi
tegelikkuses midagi enne tasutud ei olnud ega tulevikus raha tasuda samuti ei plaanitud ning
sooviti lihtsalt kinnisvara miitijalt vélja petta. Ostja vdeti vastutusele KarS § 281 Ig 122 alusel,
sest ta oli notarile esitanud valeandmeid. Kohus selgitas, et kui notar oleks teadnud, et tasutud
raha kinnituse néol oli tegemist valeandmetega, siis oleks olnud notaril digus tdestamistoimingu
tegemisest keelduda, kuna isikute eesmirgid olid selgelt ebaausad ja vastuolus heade

kommetega.

Samuti voib tuua siinkohal nditena olukorra, kus autor puutus oma igapaevatoo kédigus kokku
parijatega, kes parandvara voorandamise eest tulumaksu maksta ei soovinud ning nende jurist
oli selle jaoks kahe tehinguga skeemi vilja moelnud. Notar keeldus tehingu tdestamisest

pOhjusel, et tegemist oli néiliku tehinguga, sest parijaks mitteolev isik oleks maksnud teistele

BTeS §31¢g1;

©¥TeS §31g2;

D T3S § 4,

2 RKKKo 3-1-1-17-15p 7;

22 Karistusseadustik. — RT 12001, 61, 364...RT 1, 07.07.2017, 5

»$ 281. Ebadigete andmete esitamine kohturegistri pidajale, vaartpaberite keskdepositooriumile, pensioniregistri
pidajale, abieluvararegistrile, notarile ja kohtutditurile

(1) Ariregistri pidajale, mittetulundusiihingute ja sihtasutuste registri pidajale, laevakinnistusraamatu pidajale,
kommertspandiregistri pidajale, véértpaberite keskdepositooriumile, pensioniregistri pidajale,
abieluvararegistrile, kinnistusraamatu pidajale, notarile v3i kohtutéiturile ebadigete andmete esitamise eest —
karistatakse rahalise karistuse voi kuni kaheaastase vangistusega.®;
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pirijatele raha ja 1dpuks saanud libi kinkelepingu kinnistu omanikuks. Uritati jitta muljet, et
algselt jagatakse parandvara kompensatsiooni eest, mille maksmise kohustuse tdidab kolmas
isik ning pérast saab tema kinnistu omanikuks kinkelepingu teel. Tdestatava tehingu tegelik

eesmaérk oli maksukohustusest korvale hiilimine.

Kui notar on keeldunud kohustusliku ametitoimingu tegemisest, siis ei saa ka kohus lahendiga
otsesonu notarit oma lahendiga kohustada toimingut tegema. Kui notar on ametitoimingu
tegemisest keeldunud, siis saab isik nduda notarilt hagita menetluses ametitoimingu tegemise
taotluse uuesti 1dbi vaatamist.2> Kohus saab vajadusel sellise menetluse tulemusena siis
kohustada notarit oma otsust tehingut mitte tdestada uuesti libi vaatama ja asjaolusid

tiiendavalt kaaluma.?*

1.1.3. Kohustusliku toimingu kehtivus

Selleks, et notari kohustuslikult teostatav toiming omaks ka diguslikke tagajirgi, peab see
kehtima. Oluliste vigade korral on seaduses ette nédhtud toimingu tiihisus. Kohustusliku
toestamistoimingu tiithisuse alused tulevad T6S-e erinevatest paragrahvidest. Muid tehingu
tithisuse aluseid teistest seadustest tdestamistoimingute kohta ei kohaldata. Tiihisuse alusteks

on tdestamistoimingu tegemine:

=

viljaspool Eesti Vabariiki?®

2. notariaalakti koostamiseta2®

w

kui tehingu pooleks on notar, tema abikaasa, tema otsejoones sugulane v3i nende isikute
esindajad voi kui see tehing on toestatud notari vdi tema lahikondlase kasuks?’

ilma poolte poolt heakskiitimise ja allkirjastamiseta?®

kui osaleja ei valda piisavalt keelt ja akti talle ei tolgita?®

kurdi osaleja puhul talle notariaalakti ldbivaatamiseks esitamiseta®®

N o g &

ilma notari tunnistuseta tema poolt kindlaks tehtu kohta, allkirja ja varvipitsati

jéljendita.3!

B NotS §41 1g5;
% RKTKm 3-2-1-13-16 p 15;
BTaS §21g2;
%T5S §34 Ig 1;
T3S §71g1pl-4,8§8;
BT3S §131¢g1;
BT3S §171g2;
DTS § 24 1g 1
SITHS §381g1;
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Toestamistoiming tuleb selle kehtima hakkamiseks asjaosaliste poolt heaks kiita. See tdhendab
seda, et pooled annavad dokumendi sisu kohta nousoleku ja véljendavad seda dokumendil
omakéelise allkirjaga. Ametitoimingute tegemisel koostatava notariaalse dokumendi
eesmdrgiks ei ole liksnes formaalselt kehtiv dokument, vaid eelkdige materiaalselt kehtiv
dokument, mis arvestab vOordsel middral molema lepingu poole huvisid ning aitab neil riske
véltida. Notari kohustus ei ole ainult kehtiva dokumendi koostamine, vaid ka osapooltele
kehtivate tagajirgedega digustehingu loomine. Selleks, et viltida hilisemate kahtluste tekkimist
tehingu oiguslikus kehtivuses, peab notar asjaosaliste vaheliste kokkulepete kontrollimisele
lisaks teostama notariaalset sisukontrolli koostatava dokumendi iile ning tema kohustuseks on

kujundada diguslikult kehtiv leping voi muu dokument. 32

Kohustuslike ametitoimingutega tdidab notar iilesandeid ennetava Jigusemdistmise
valdkonnas. Notar tagab digusabi tuge vajavatele isikutele digusliku rahu ja kannab hoolt
Oigussuhete selguse eest. Notariaalse ametitoimingu dokumendiga saavutatakse osapoolte
soovitav Oiguslik tagajirg ning kujundatakse oiguslik olukord nii, et tulevikus ei tekiks
ebaselgust voi kahtlusi.3® Lihtudes iihiskondlikust vajadusest on seadus sétestanud ladina
notariaati kuuluvates riikides osade tehingute puhul kohustusliku notaripoolse tdestamise
ndude, et tagada osapooltele vordne ja piisav juriidiline ndustamine ning formaalselt tehingu

dige dokumenteerimine.3*

1.1.4. Toimingu sooritamise kohustuse vajadus

Kohustuslikest ametitoimingutest itheks iithiskonnas enim kasutatavaks tdestamistoimingu
liigiks on kahtlemata kinnisasjadega seotud tehingud. Notari roll kinnisvaraga seotud tehingute
toestamisel on tihedalt seotud kinnistusraamatu korgendatud wusaldusvéirsuse ja
aluspohimdtetega. Kuna kinnisasjade kohta saab kinnistusraamatusse muutvaid kandeid teha
vaid notariaalsete lepingutega, siis on igati moistlik see, et notar kohustuslikus korras selliseid
toiminguid tegema peab. Tdnu kannete aluseks olevate lepingute ja avalduste notariaalsele
kontrollile ja tdestamisele on kinnistusraamatu siisteem iiles ehitatud jirgnevatele

pOhimdtetele:

% G. Brambring. Dokumenteerimisdigus. Tallinn: AS Spin Press 2000, 1k 16, 78;
3 Samas, |k 117;
3 P. L. Murray, R. Stiirner. The Civil Law Notary — Neutral Lawyer for the Situation: A Comparative Study on
Preventative Justice in Modern Societies. Miinchen: C.H. Beck 2010, 1k 208;
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- avaliku usalduse pohimdte — kinnistusraamatu andmetele tuginevalt ja heauskselt
omandatud digused jadvad kehtima;

- tlilibipdhimdte — kinnistusraamatusse kantakse ainult seadusega ettenéhtud asjadigused;

- kandepohimdte — omand ja piiratud asjadigused ldhevad isikule iile alles kande
tegemisega Kinnistusraamatusse;

- prioriteedi- ehk vanusepohimote — asjadiguse jérjekoht teiste kannete suhtes soltub
vastava kandeavalduse kinnistusosakonda esitamise ajast;

- selgusepohimote — Kinnistu ja seda koormavad piiratud asjadigused peavad olema

tiapselt madratletud.3®

Kokkuvottes on kohustuslikud ametitoimingud seaduses selgelt sdtestatud ning antud
seadusandja poolt notarite ainupadevusse selleks, et notari poolt teostatavate toimingute puhul
valitseks Gdiguskindlus ja 10plik digusselgus. Notariaalsete ametitoimingutega kaitstakse neid
tehingute osapooli, kes on ndrgemas positsioonis ning vdimaldatakse neile asjakohane
oOigusabi. Notarid teostavad digussuhete kujundamisega preventiivset funktsiooni. Nende poolt
kohustuslik tehingute kontrollimine aitab &dra hoida hilisemaid digusvaidlusi ning seeldbi
viahendada kohtute koormust ja olukordi, kus 16plik juriidiline olukord oleks kaheldav ning

ebaselge.

% R. Tiivel. Besti kinnistusraamatudiguse vastuolulistest allikatest ja kinnistusraamatu tdnasest seisust.
Kinnistusraamatu- ja notaripdevad. Ettekanded 2000. Eesti Vabariigi Justiitsministeerium, Ik 31;
15



1.2. Vabatahtlikult osutatavad ametiteenused

Eesti Vabariik andis notaritele 8. juunil 2009. aastal joustunud notariaadiseaduse ja sellega
seonduvate seaduste muutmise seadusega voimaluse osutada lisaks ametitoimingutele ka soovi
korral ametiteenuseid.3® Tegemist oli ulatuslike muudatustega, sest notariameti pidamine on
Euroopas traditsiooniliselt olnud rangelt reguleeritud ja oluliste piirangutega samal ajal muudes
ametites vOi valdkondades tegutsemise osas. Enne ametiteenuste regulatsiooni ei voinud notar
ametitoimingute korvalt tegeleda muu tasustatava t66ga, vélja arvatud vaid Sppe-, teadus- ja
loometd6.3” Ametiteenuste pakkumine on vabatahtlik ja selle puhul on notaril ja tema juurde
teenuse saamiseks tuleval isikul rohkem vabadust. Notar ei pea koiki ametiteenuseid osutama
ainult oma toopiirkonnas. Néiteks abielu voib notar minna solmima teise toopiirkonda. Notari
poolt pakutavad ametiteenused sarnanevad advokaadi teenusele, sest vdimalik on kokku
leppida teenuse eest makstavas tasus ja seda tuleb teha enne teenuse osutamist ning kirjalikku
taasesitamist vdoimaldavas vormis. Notariaadiseaduse § 32 sitestab notari poolt voimalikud

pakutavad teenused:
1. digusndustamine viljaspool tdestamistoimingut

Ametiteenusega on tegemist siis, kui see toimub eraldi, mitte tdestamistoiminguga koos.
Oigusndustamise osaks on lisaks suulisele ndustamisele ka isikule dokumendi koostamine,
maksekédsu kiirmenetluse avalduse esitamine kohtule, isiku esindamine haldusmenetluses ja
kohtus registriasja lahendamisel. Noustamine ei ole piiratud mingi kindla

digusvaldkonnaga.38

2. maksundus- ning vélismaa diguse alane ndustamine véljaspool tdestamistoimingut voi

selle raames

Nende valdkondade digusndustamine on toodud seaduses eraldi vélja, sest siinkohal on
erandina lubatud ndustamisteenust ametiteenusena osutada tdoestamistoimingu juures, kui

ametiteenuse valdkonnaks on ndustamine maksunduse vo1 vélisriigidiguse valdkonnas.

3. lepitamine lepitusseaduse alusel

% Notarite tegevusega seotud seadusemuudatustest 2009. aastal. Notarite Koda. Arvutivorgus:
https://www.notar.ee/519 (25.12.2017);

3 NotS § 12 1g 1;

3 Notariaadiseaduse ja sellega seonduvate seaduste muutmise seaduse eelndu 411 SE seletuskiri, 1k 11.
Arvutivorgus: https://www.riigikogu.ee/te gevus/eelnoud/eelnow/e1d7a685-d554-b7e8-2aa8-
ca4ba88322ad/Notariaadiseaduse%20ja%20sellega%20seonduvate%20seaduste%20muutmise%20seadus%20[4
11%20SE%?201I-1 (25.12.2017);
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Vorreldes kohtumenetlusega on lepitusmenetlus kiire, odav ja konfidentsiaalne. Enne
kohtusse minekut tasuks seda voimalust kaaluda, sest pirast lepitusmenetlust saab sama
vaidlusega ka kohtusse poorduda, kui sobivat lahendust ei leita. Lepitusmenetluse puhul saab
valida kahe taseme vahel: mediatsioon, kus notar ainult vahendab erimeelsustega poolte
vaidlust oma arvamust vélja titlemata ning lahenduse véljapakkumine, kus notar pakub ise
lepitajana pooltele vilja voimalikke lahendusi. Oluline on kindlasti see, et lepitajana tegutsev
notar oleks ise vaidluse suhtes erapooletu ja soltumatu. Lepitaja ei tohi esindada
lepitusosalist lepitusmenetluse aluseks olevaid asjaolusid késitlevas teises menetluseses ning
peab selgitama pooltele menetlust alustades lepitusmenetluse olemust, menetluse tagajargi
ja enda tasustamisega seonduvat. Lepitusmenetluses on notaril dokumenteerimiskohutus
samuti. Lepitusmenetlus 16ppeb, kui pooled jouavad kokkuleppele, iiks pooltest soovib
lepitusmenetlust katkestada, lepitaja katkestab ise menetluse mdjuval pdhjusel voi siis, Kui
tihele pooltest on antud riigipoolset menetlusabi ning menetluse algusest on moddas
viahemalt kolm kuud. Kokkuleppe saavutamisel formuleerib notar poolte soovil kokkuleppe
kirjalikult ning see allkirjastatakse poolte poolt. Notar tdestab poolte soovil saavutatud
kokkuleppe.3?

4. vahekohtunikuna tegutsemine tsiviilkohtumenetluse seadustiku alusel

Notarite Koja vahekohus on alaliselt tegutsev vahekohus, kuhu vaidluse pooled saavad
kokkuleppel poorduda. Erinevus lepitaja juurde minemisega on vahekohtu puhul see, et
vahekohtusse poordumisel pdrast enam tavalisesse tsiviilkohtusse sama vaidluse
lahendamisega poorduda ei saa. Pooled saavad valida, kas vahekohtus lahendab nende
vaidlust iiks voi kolm vahekohtunikku ning nad saavad soovi korral vahekohtunikud ise
valida seda teenust osutavate notarite (voi ka muude spetsialistide) hulgast. Vorreldes
tavalisse tsiviilkohtusse poordumisega on vahekohtus vaidluse lahendamine odavam ja
kiirem, sest otsus tehakse kolme kuu jooksul hagiavalduse vahekohtu koosseisule
iileandmisest. Tagatud on konfidentsiaalsus, sest vaidluse lahendamine toimub alati kinnisel
istungil. Vahekohtu otsus joustub selle tegemise pdeval ning seda edasi kaevata ei ole
voimalik. Poolte suhtes on vahekohtu otsusel samasugune toime nagu joustunud
kohtuotsusel, sellega saab poorduda kohtutiituri poole ja see tdidetakse viivitamatult parast

joustumist. 40

% Mis on lepitamine ja millises olukorras on otstarbekas seda teenust kasutada. Notarite Koda. Arvutivorgus:
https://www.notar.ee/20345 (26.12.2017);

40

Mis on Notarite Koja vahekohus ja millal sinna pdorduda? Notarite Koda. Arvutivorgus:

https://www.notar.ee/21598 (26.12.2017);
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5. enampakkumise, héddletamise, loosimise, liisuheitmise ldbiviimine ja tulemuste

toestamine TOS alusel

Varem kuulusid need kohustuslike toimingute hulka, kuid praktikas tuli neid iiliharva ette.
Ametiteenustena sitestatuna saavad pakkuda notarid siiski konkurentsi kohtutéiturite poolt
labiviidavatele enampakkumistele.#? Loosimiste puhul v3ib notarit vaja minna suuremate
loosimiste puhul, et tagada nende igati korrektne ldbiviimine. Néitena voib tuua siinkohal
AS-i LHV Pank kampaaniamdngu, kus tihele klientidest, kelle to6tulu lackus LHV panga

kontole, loositi vélja aastane topeltpalk.42
6. vannutamine ja vande all antava tunnistuse tdestamise T3S alusel

Varem oli seaduses vannutamise puhul kohustuslik seos vilismaise elemendiga (vannutada
vois juhul, kui see oli vajalik vélisriigi 6iguse voi vilisriigi ametivoimude nduete kohaselt
voi vilismaal diguste tuvastamiseks), kuid vannutamise tdpsemat korda ette néhtud ei olnud.
Parast seaduse muudatust vdivad vannutamist taotleda koik, kes seda soovivad.
Vannutamine pShineb vande all tunnistuse andmisel. See on védga harva esinev toiming ning
diguskirjanduses ja ka allikana viidatud seletuskirjas seda teenust tapsemalt ei késitleta.*?

Naiteks voib tsiviilprotsessis vannutamist kasutada tdendamisel.

7. avalduse ja teate edastamine ning tdendi véljaandmine selle edastamise voi vdimatuse

kohta TGS alusel (vdljaspool ametitoiminguga kaasnevat esindamist)

Varem oli tegemist ametitoiminguga. Notar saab niilid kliendiga kokku leppida nii teate
edastamisega seotud liksiasjad kui ka tasu. Kasutatakse selleks, et hiljem oleks vdimalik

toendada mitte ainult saadetise saatmise aega ja viisi, vaid ka sisu.

8. raha, véirtpaberite, dokumentide ja muude esemete hoiule votmine, kui see ei ole

ametitoiming ega sellega kaasnev ametikohustus*4

Varem said isikud notari juures raha voi muud hoiustada vaid siis, kui see hoiustamine oli
seotud sama notari poolt tdestatava tehinguga. Oiguslikult ei olnud vdimalust kasutada notari
deposiiti sellises olukorras, kus selle notari juures toestamistoimingut ei tehtud. Niiiid saavad
isikud kasutada notari deposiiti ka omavaheliste tehingute puhul, kus notariaalset tdestamist

vaja ei ole. Praktikas saab kasutatakse seda voimalust néiteks véartpaberitehingute puhul,

4 Notariaadiseaduse ja sellega seonduvate seaduste muutmise seaduse eelndu 411 SE seletuskiri, 1k 13;

42

LHV  selgitas  vidlja  aastase  topeltpalga  vdija. AS LHV  Pank.  Arvutivorgus:

https://www.lhv.ee/et/uudised/2017/23 (26.12.2017);
43 Notariaadiseaduse ja sellega seonduvate seaduste muutmise seaduse eelndu 411 SE seletuskiri, Ik 13;
4“NotS §351g3;
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kohtuasjades tagatisdeposiidina voi liiklusregistisse kantud mootorsdidukite vodrandamisel.

Notar saab andmebaaside kaudu kontrollida raha viljamaksmise eelduste tditmist. 4°
9. dokumendi tdlke digsuse kinnitamine vdorkeelest eesti keelde

Siinkohal saab notar vastavalt oma vdorkeele oskustele kinnitada sellise tdlke sisu digsust,
mida ta ise valdab. Kasutatakse pigem liilhemate dokumentide puhul nagu néiteks
kinnistusosakonnale vOi é&riregistrile edastatavad voorkeelsed volikirjad, &driregistrite

viljavotted, vodrkeelsed sugulust tdendavad dokumendid.*6

10. ettevdtja esitatud selgitustaotlusele vastamine majandustegevuse seadustiku iildosa

seaduses sitestatud korras.

Eelnevalt késitletud seadusemuudatuse eesmirgiks oli luua inimestele tdiendavad mugavad
voimalused asjaajamiseks ja vaidluste lahendamiseks kohtuviliselt, muuta kvaliteetne
digusteenus paremini kéttesaadavaks iile Eesti ning muuta notari ametipidamine senisest
paindlikumaks ja  konkurentsivoimelisemaks. Lisaks ametiteenustele anti nende
seadusemuudatustega notarite pddevusse dokumentide kinnitamine apostille’ga ja abielude
sOlmimine. Enne oli apostillide vdljaandmine ministeeriumite padevuses ja seega isikutele
territoriaalselt halvemini kittesaadav vorreldes praeguse olukorraga, kus seda saavad teha tile
Eesti paiknevad notarid. Abielu sdlmimise puhul saab notar pohjalikult selgitada pooltele
vajalikke diguslikke tagajargi nii abielu kui ka varasuhte valiku kohta. Vaidluste lahendamise
vOimaluse andmine notaritele nii lepitajana kui ka vahekohtunikuna parandab oiguskaitse
kéttesaadavust. Isikutel on voimalik oma vaidlustele leida lahendus odavamalt ja kiiremini kui

tavalise kohtumenetluse korral.4”

Seaduses sétestatud ametiteenustest valivad notarid ise, milliseid nad osutada tahavad ning
lepivad kliendiga kokku, millise tasu eest seda teenust osutatakse. Nii pakuvad notarid ka
konkurentsi juristidele monedes valdkondades. Vabatahtlikele ametiteenustele laienevad ka
ametitoimingutele NotS-s sétestatud notari ildised kohustused, mida kisitleb autor tipsemalt

to0 teises peatiikis notariaalse toestamise kohta.

Ametiteenuste vabatahtlikkus seisneb ka notari vdimaluses oma kliente valida, mis
ametitoimingute puhul puudub. Notar saab enne teenuse osutamist vaadata, millist teenust
klient tdpselt tahab ja kas teenuse eest makstavas tasus joutakse kokkuleppele ning seejérel

kaaluda, kas ta antud kliendile sellist teenust osutada soovib. Ametiteenuste puhul puudub

4T, Puri. Notari ametiteenused ning notar vahekohtunikuna. — Juridica V1/2011, Ik 454-455;
46 Samas, Ik 455;
47 Notariaadiseaduse ja sellega seonduvate seaduste muutmise seaduse eelndu 411 SE seletuskiri, Ik 1-2;
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notari ametitoimingute puhul kohustuslikuks olev arhiveerimiskohustus, seega ei pea notar
ametiteenusena koostatud dokumente oma arhiivis sdilitama. Andmete talletamise kohustus on
piiratum. Arhiveerimise asemel peab notar tegema ainult oma ametitoimingute raamatusse
sissckande ametiteenuse osutamise kohta, kust ndhtuvad ametiteenuse saaja andmed,
ametiteenuse liik ja selle tildandmed. Ka ei ole toopiirkond koikide ametiteenuste puhul nii
piiratud nagu ametitoimingute puhul. Notar voib oma tdOpiirkonnast viljaspool osutada
lepitusmenetluse ldbiviimist, vahekohtunikuna tegutseda, korraldada enampakkumist,
hééletamist, loosimist ja liisuheitmist ning nagu ka eespool juba mainitud v3ib notar kinnitada
abielu sdlmimist véljaspool enda téopiirkonda.*® Viimane on kahtlemata mdistlik, sest pole
harv juhus, kui abiellujad soovivad abielu sdlmimiseks mone kindla notari poole p6drduda,

kuid tseremoonia toimub kuskil mujal Eesti otsas eemal notari toopiirkonnast.

Iseenesest on notaril voimalik valida ka selline tegutsemisvdimalus, et ta ihtegi ametiteenust ei
osuta ning teostab ainult klassikalisi ametitoiminguid. Notarite Koja kodulehelt*® on nihtavad
nimekirjad selle kohta, milliseid ametiteenuseid keegi notaritest osutab. Lithim on notarite
nimekiri maksundus- ja vilismaa diguse alase ndustamise puhul, mis on ka loogiline, sest
tegemist on koige spetsiifilisemate valdkondadega. Ametiteenuste osutamise vdimalus on
notarite poolt hésti vastuvoetud ning sellistel perioodidel nagu majanduslangus, kus
kinnisvaratehinguid toimub palju vidhem kui hetkel 2018. aastal, on ametiteenustega lisatasu

teenimine kindlasti kasulikuks alternatiiviks.

Kokkuvottes muudeti notaritele ametiteenuste osutamise vdimaluse lisamisega notari
ametitegevus paindlikumaks ja kliendid saavad niiiid iihest kohast rohkem erinevaid teenuseid.
Tarbijate poolt vaadatuna muutusid digusteenused paremini kidttesaadavamaks ka viiksemates
maakonnakeskustes. Varem oli notariametit pidades tdiesti keelatud tegutseda muudes
valdkondades kui ametitoimingute osutamine ja selle tottu ei olnud notaritel ka huvi ega
voimalusi ennast laiemalt kurssi viia spetsiifilisemate 6igusvaldkondadega, kuid niiiid on need
voimalused laienenud. Kui ametitoimingute puhul ei saanud notarid spetsialiseeruda, vaid pidid
kohustuslikus korras tegema kdiki seaduses ettendhtud toiminguid, siis ametiteenuste puhul

saab notar valida teda huvitava valdkonna ning saada selles valdkonnas heaks spetsialistiks.>°

8T, Puri, Ik 454;
4 Ametitoimingutele lisaks pakutavad ametiteenused. Notarite Koda. Arvutivdrgus: https://www.notar.ee/19607
(26.12.2017);
S0°T. Puri, 1k 457;
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1.3.  Ametitoimingute ja ametiteenuste erinevused, sarnasused ning statistilised

andmed

Eelnevatest alapeatiikkidest ndhtub, et notari poolt osutatavatel ametitoimingutel ja
ametiteenustel on palju neile iseloomulikke jooni, mille kaudu saab neid histi eristada.
Ametitoimingutele on kehtestatud moned ranged reeglid, millest enamik ametiteenustele ei
kohaldu. Ametiteenused sarnanevad pigem eradiguslikule advokaaditeenusele, kus pooltel on

teenuse osutamise tingimuste kokkuleppimisel suurem vabadus kui riiklike teenuste puhul.

1.3.1. Ametitoimingute ja ametiteenuste sarnasused

Ametitoimingute ja ametiteenuste peamine sarnasus seisneb selles, et kuna need kuuluvad
notari ametitegevuse hulka, siis kohalduvad neile modlemale ka peamised notari ametitegevuse
aluspdhimotted. Esiteks peab notar olema molema ametitegevuse liigi teostamise puhul
sOltumatu®! ja erapooletu®?. Ta ei tohi ka ametiteenuste osutamisel ldhtuda enda vdi oma
sugulaste huvidest. Ametiteenust osutades tegutseb notar ehk veidi rohkem teenuse tellija
huvides kui ametitoimingute puhul®3, kuid ta ei saa siiski olla ainult kliendi késutiitja, vaid peab

arvestama ka teiste isikute, seaduste, heade kommete ja muu sellisega.

Teine oluline kohustus, mis laieneb kogu ametitegevusele, on saladuse hoidmise kohustus.>*
Koiki ametitegevusega seotud andmeid peavad notar ja tema biliroo todtajad hoidma
konfidentsiaalsena. Ametiteenuste puhul kiill puudub nii range arhiveerimise kohustus, kui on
satestatud ametitoimingutele, kuid riigile kuuluvas ametitegevuse raamatus tuleb kajastada ja
sdilitada ka infot osutatud ametiteenuste kohta, et tagada nende kohta kdivate andmete
taasesitamise voimalus. Ametitoimingute puhul arhiveeritud notariaalaktid kuuluvad riigile,
kuid ametiteenustega seotud dokumente tuleb lihtsalt sédilitada Notarite Koja poolt kindlaks

médratud tihtaja jooksul.5

Kogu notari ametitegevusele kohaldub ka tsiviilvastutuse Kkindlustuse olemasolu

kohustuslikkus selleks, et kdigi voimalike ametitegevuses tehtud vigade puhul oleks

51 NotS § 8 1g 4;

52 NotS § 2 1g 4;

8 RKUKm 3-2-1-169-12 p 65;

% NotS § 3;

% Notariaadiseaduse ja sellega seonduvate seaduste muutmise seaduse eelndu 411 SE seletuskiri, Ik 4;
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garanteeritud kahjuhiivitise maksmine.% Notar peab sdlmima kahjukindlustuslepingu ainult
nende ametiteenustega voimaliku tekitatud kahju hiivitamiseks, milliseid ta avaliku nimekirja
alusel osutab. Kui notari poole pooérdutakse sooviga saada ametiteenus, mille osas notar on
kindlustamata, siis ei voi ta enne sellist teenust osutada, kui ta on sdlminud kindlustuslepingu

ka sellise teenusega tekitatud kahju hiivitamise kohta.>’

Sarnane on lisaks see, et nii ametitoimingute kui ka teenuste liigid on piiratud sellega, mis
seaduses on tédpselt sitestatud.®® Notar ei saa ise otsustada, et hakkab osutama mdnda
ametiteenust, mida seaduses ettenihtud ei ole. Enamike ametiteenuste osutamise toopiirkond
on piiratud samamoodi nagu ametitoimingute puhul. Kehtestatud to6piirkonna piirangust on
toimingute ja teenuste hulgas vaid moned erandid — lepitamine, vahekohtunikuks olemine ning
notari poolne abiclu sdlmimine. ToOpiirkonna vabaks jdtmine on siinkohal kindlasti
otstarbekas, sest nende ametitegevuse valdkondade puhul voib olla isikutele oluline just teatud
kindla notari valimine vaidluse lahendamiseks. Lepitamise regulatsioon pohineb Euroopa Liidu
direktiivil®®, mille kohaselt viib lepitaja menetluse ldbi tohusalt, erapooletult ja piadevalt.®0
Inimeste subjektiivsed arvamused on erinevad ja sellest tulenevalt voivad mone isiku arvates
olla mdne notari puhul need kriteeriumid paremini taidetud kui teise puhul ning isikud saavad
selle notari teenust oma vaidluse lahendamiseks kasutada olenemata sellest, kus on selle notari

tavapirane toopiirkond.

1.3.2. Ametitoimingute ja ametiteenuste erinevused

Nagu autori poolt tlal mainitud, siis iiks peamistest erinevustest ametitoimingute ja
ametiteenuste vahel on nende osutamise kohustuslikkus ja vabatahtlikkus. Ametiteenuste
vabatahtlikkus seisneb esiteks selles, et notar saab valida, kas neid teenuseid iildse osutada ja
teiseks voimaluses valida igal tiksikjuhul, kellele notar neid osutada soovib. Ametitoiminguid

tuleb osutada isikutele, kes notari poole pédrduvad ja notar neid isikuid mingitel subjektiivsetel

5 T. Puri, 1k 453;
57 Notariaadiseaduse ja sellega seonduvate seaduste muutmise seaduse eelndu 411 SE seletuskiri, Ik 4;
% E. Strang. Eesti notariaat 20. Liihiiilevaade notarite tegevusega seotud 6igusloomest. — Juridica VI1/2013, Ik
529;
% Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2008/52/EU, 21. mai 2008, vahendusmenetluse teatavate aspektide
kohta tsiviil- ja kaubandusasjades. — ELT L 136/3-136/8;
8 Direktiivi tdlkes on kasutatud mdisteid ,,vahendus® ja ,,vahendaja“, mis tihendab mistahes nime kandvat
menetlust, kus vaidluse osapooli abistab kokkuleppele joudmisel kolmas isik, hoolimata sellest, kas menetlus on
algatatud poolte endi poolt, seda on pooltele soovitatud, selle kasutamist on ndudnud kohus v&i on see ette ndhtud
liikkmesriigi siseriiklike digusaktidega. Lepitusseadus Eestis sdtestab sisuliselt reeglid nii vahendus- kui ka
lepitusmenetluse jaoks neid selgelt eristamata. Notariaadiseaduse ja sellega seonduvate seaduste muutmise seaduse
eelndu 411 SE seletuskiri, 1k 12);
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vOi objektiivsetel alustel toimingute sooritamiseks selekteerida ei saa. Kohustus ametitoiming
sooritada on igati pdhjendatud, sest notaritel on sisuliselt monopoolne seisund enamike
toestamistoimingute tegemisel.®? Ametiteenuste puhul jddb notarile alati digus oma kliente

valida.®?

Seadusesse on siiski lisatud kohustus ametiteenuse osutamisega algselt ndustudes seda ka teha.
Hilisem keeldumine on vdimalik ainult ToS-s § 4 sétestatud pdhjustel voi muul mdjuval
pohjusel.83 Ehk siis, kui notar avastab parast teenuse osutamisega ndustumist, et ametiteenusega
taotletav eesmirk on seaduse voi muu digusakti voi heade kommetega vastuolus, lubamatu voi
ebaaus, voib ta ka pérast algse ndusoleku andmist hiljem ametiteenuse osutamisest sellele

isikule keelduda.

K&igi ametitoimingute, vélja arvatud abielude sdlmimise ja lahutamise kinnitamine, puhul on
notaril Eestis ainupddevus, ametiteenuste puhul mitte. Notari ametiteenuste nimekirjas olevaid
teenuseid saavad pakkuda lisaks juristid ja advokaadid, enampakkumise valdkonnas ka
kohtutditurid. Notarite Koda on teinud ettepaneku selle kohta, et notaritele voiks kuuluda abielu
lahutamise kinnitamise ainupddevus juhul, kui vaidlusi poolte vahel ei esine. See tagaks ka
iihisvara jagamise samaaegselt abielu lahutamisega, et viltida praktikas tavapéraseid hilisemaid
probleeme, mis tekivad, kui soovitakse iihisvarasse kuuluva varaga teha tehinguid voi kui selle
vara suhtes tekib parimise olukord ning alles siis selgub, et tuleb asjaajamisse kaasata ka endine

abikaasa.64

Oluline pdhimdtteline erinevus on ametiteenuste ja ametitoimingute tasustamisel.
Ametitoimingute puhul on tasude suurused vOi arvutamise alused seaduses rangelt ette
kirjutatud. Fikseeritud tasuga toimingud on néiiteks volikirja vOi testamendi tdestamine.
Tehingu tasud kinnisvara miiligilepingu voi hiipoteegi seadmise lepingu puhul sdltuvad
tehinguvéirtusest ja need arvutatakse vilja notari tasu seaduse® alusel. Notariaalselt tdestatava
lepingu projekti koostamine v3ib minna nii ametitoimingu kui ka ametiteenuse alla. Kui lepingu
projekt koostatakse eesmirgiga see leping tehinguna tOestada, siis on tegemist
ametitoiminguga. Ametiteenusena voib notaribiiroo poolt lepingu projekti koostamist késitleda
sits, kui isikud on projekti tellinud ilma tdestamise soovita ning seda voib vaadelda kui

digusndustamist. 56

61 P, Press. Notari ametikohustused ja vastutus. Magistritoo. Tartu Ulikooli Oigusteaduskond, 2006, 1k 43;
82 NotS § 41 1g2;
8 NotS § 41 1g3;
64 E. Strang, 1k 530;
6 NotTS § 22 1g 1;
8 RKUKm 3-2-1-169-12 p 62;
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1.3.3. Ametitoimingute ja ametiteenuste eristamise vajaduse analiiiis ning statistilised nditajad

Ametiteenuste regulatsiooniga laiendati notarite pidevust eesmérgiga saavutada olukord, kus
isikutel ei tekiks vajadust kaasata eraldi nGustajat notariaalsete tehingute tegemisel. Notar saab
lisaks notariaalse tehingu tdestamisele pakkuda laiemat Oigusabi selleks, et ennetada
teadmatusest tingitud hilisemaid kahjulikke tagajirgi.5” Ametiteenuste kehtestamine lisas notari
avaliku voimu teostamise rollile ka eradigusliku sisuga tegevused. Notar peab ametitoimingute
puhul selgesonaliselt ja eranditult notarina tegutsema ning ametiteenust osutades olema
véljaspool ametitoimingute teostamist digusteenuse osutaja ja seda ka selgelt esile tooma.
Ametitoimingute puhul peab notar olema erapooletu ndustaja ja tagama, et kogenematut
osapoolt ei kahjustataks, aga teenuste osutamise puhul on notari tegevus vaadeldav

tihepoolsemalt oma kliendi huvides.58

Osad varasemad ametitoimingud on pérast antud suurt sisulist muudatust ametiteenuste
nimekirjas, sest nende sooritamise jaoks oli iihiskonnas viaga viike vajadus. Tousetub kiisimus,
kas tegemist on nende puhul siis notari teenusega voi digusteenusega? Notar peab kiill oma
ametitegevusele kehtestatud kohustusi jiargima, kuid kogu ametiteenuste regulatsiooni
arvestades on tegemist pigem oigusteenusega. Notarite poolt osutatavad ametiteenused on
pigem justkui digusteenused, sest notaritel ei ole siinkohal ainupiddevust ja see voimaldab

notaritel konkureerida teiste juristidega.

Kéesoleva magistritdo kirjutamise ajal on ametiteenuste pakkumine notarite poolt kestnud juba
8 aastat. Autor vaatleb jirgnevalt statistilisi andmeid notarite poolt ametitoimingute ja
ametiteenuste osutamise kohta aastatel 2012-2016.5° Ametitoimingute koguarv on olnud nendel
aastatel 285 565, 292 008, 296 474, 289 870, 292 247. Ametiteenuste koguarvud siia juurde
vordluseks on 5 029, 4 865, 4 443, 3 058, 2 908.

Ametitoimingutest on enim sooritatud drakirja ja viljavotte digsuse kinnitamist ja pérast seda
tulevad kohe kinnisvaratehingud, mis on aastate 1dikes tdusujoones. Arakirjade kinnitamise
rohkus on mdistetav, sest koos kinnisvaratehingutega kaasnevad juba drakirjade viljastamise
toimingute soovid, hoolimata sellest, et Eestis on praecgu véga hésti tootav e-riigi siisteem, kust

on koigile tehingu osapooltele digitaalsed drakirjad ilma tasuta igal ajal kéttesaadavad.

67 E. Strang. Eesti notariaadist — Eesti Majanduse Teataja 7/8/20086, Ik 15;

8 M. Lossenko. Notariameti pdhiprintsiipide kohaldatavus notari ametiteenustele. Magistritdd. Tartu Ulikooli
Oigusteaduskond, 2013, Ik 55-56;

8 Detailne tabel arvudega on olemas t66 16pus — Lisa nr 1;
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Ametitoimingutest on veel palju kasutatav allkirja digsuse kinnitamine, mille arv on aastate
16ikes jadnud enam-vdahem samaks. Tihti kasutatakse ka ametitoiminguna hoiustamist. Selle
toimingu suurus on aastate méddudes kasvanud ning see tuleneb ilmselt kinnisvaratehingute
arvu kasvust, millega seoses kinnisvara eest makstav hind (vdi selle osa) turvalisuse eesmérgil
hoiustatakse. Sageli kasutatakse osaiithingu osa vOi aktsiaseltsi aktsia tehingutega seotud
toiminguid ning volikirjade tdestamist ja tiihistamist. Uhiskonnale vajalikud on kahtlemata kdik
olemasolevad ametitoimingud, sest neid kasutatakse ja enamike puhul on ka suurusjirk jidnud

aastate 1oikes samasuguseks.

Ametiteenustest on enim kasutatav digusndustamine, mis on ka eeldatav, sest ametiteenuste
loomisel oli oluline juriidilise ndustamise kéittesaadavamaks tegemine véljaspool
toestamistoiminguid. Kasutatakse ka dokumentide tdlke &igsuse kinnitamist, hoiustamist
teenusena ning avalduse ja teate edastamist. Enampakkumiste, hdiletamiste, loosimiste, ja
liissuheitmiste ldbiviimise tdestamist ning vannutamist eriti ei kasutata, aga moningaid

juhtumeid on siiski olnud.

Huvitav on vilja tuua siinkohal see, et 2016. aastal tdestati notarite poolt 43 kooselulepingut,
hoolimata sellega seonduvast jitkuvast segadusest seadusandluses. See arv niitab pigem ikkagi
antud regulatsiooni vajadust ja Oigusselguse huvides tuleks kooselulepingutega seotud

juriidilised kiisimused ja lahtised asjaolud regulatsiooni rakendamise kohta selgeks teha.

Kui vaadata statistilisi nditajaid ametitoimingute ja ametiteenuste kasutamise osas isikute poolt
Eestis, siis on aastate 10ikes selgelt ndha see, et ametiteenuseid kasutatakse ikkagi vdga vihe
vorreldes ametitoimingutega. Notarite Koja koostatud notarite ametitegevuse statistika iilevaate
kohaselt moodustasid ametiteenused notarite ametitegevusest 2012-2016. aastatel vastavalt
1,7%, 1,7%, 1,5%, 1,05% ja 1%.

Kuna ametiteenuste nimekiri peab seaduses olema ammendav, siis vOiks ikkagi ka vihe
kasutatavate ametiteenuste kasutamise vdimaluse siiski seadusesse alles jatta, kui juba kord
selline regulatsioon kehtestatud on, et harva tekkiva vajaduse korral isikutele neid teenuseid
voimaldada. Tulevikus notarite padevuse laiendamisel uute ametitoimingute ja ametiteenuste
lisamisega ametitegevuse hulka peaks aga tegema erinevaid uuringuid, et olla kindel, milliseid

tegevusi tihiskond reaalselt vajab.

Notarite Koda on notarite padevuse laiendamise kohta teinud ka mitmeid ettepanekuid. Naiteks

voib tuua teatud lihtsamate kannete tegemise Kinnistusraamatusse ja driregistrisse, aga seni ei

ole selle ettepaneku osas otsust tehtud. Samuti on arutatud kéesolevas t66s eespool mainitud

abielude lahutamise kinnitamise puhul notarite suuremat rolli. Lisaks on pakutud vilja
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kohustusliku kohtueelse lepitusmenetluse kehtestamine vaidluste puhul teatud valdkondades

(parimine, perekonnadigus, kaasomanike vahelised vaidlused).

Alates 2018. aasta martsist hakkasid notarid tegema kandeid abieluvararegistrisse ning
registripidajaks sai Notarite Koda. Antud lahendus kiirendab kannete tegemist ja vdhendab riigi
halduskoormust, sest arenduses on IT-lahendus, mis vihendab inimfaktori osakaalu kannete
tegemisel ja muudab seelédbi selle protsessi kiiremaks ja turvalisemaks. Kui varem ldks aega
abiellumisel valitud varasuhte vOi abieluvaralepingu kohta registrile teate edastamisest kuni

kande tegemiseni umbes kuu aega, siis niitid tehakse kanne iihe pideva jooksul.”®

1.3.4. Kokkuvote ametitoimingute ja ametiteenuste eristamise pohjustest

Esimese peatiiki kokkuvotteks voib jireldada, et notari ametitegevuse jagunemine

kohustuslikeks ametitoiminguteks ja vabatahtlikeks ametiteenusteks on vajalik selleks, et:

e muuta notari ametit atraktiivsemaks ja paindlikumaks — notarite to6alane tegutsemine
on valdkonniti vdhem piiratud,;

e anda vdimalus notaritele ka konkreetsemalt spetsialiseerumiseks monele kindlale
valdkonnale;

e osad vajalikud teenused oleksid reguleeritud ja nende kattesaadavus tagatud, olenemata
sellest, et neid teenuseid ei saa teha kdikidele notaritele kohustuslikuks, sest koigil
puuduvad nii spetsiifilised teadmised voi keeleoskus;

e vihendada kohtute ja haldusasutuste koormust — notari péddevusse lisati
lepitusmenetluse ja vahekohtumenetluse korraldamine, mis tostab nende vaidluste
lahendamise viiside usaldusvédrsust, sest notari ametitegevus on seadusega kindlalt
reguleeritud ning sellega seonduvalt ka eraldi digusndustamise lisamine, mis aitab
vaidlusi ennetada;

e ihiskonnale vdimaldada laiaulatuslikum oOigusabi kittesaadavus viiksemates Eesti
kohtades, kus kvalifitseeritud juriste ja advokaate isikute juriidiliseks noustamiseks nii
palju ei ole;

e piiritleda tépselt notarite endi ja nende klientide jaoks, millistele nouetele peab
ametitegevus vastama, sest avaliku iseloomuga ametitoiminguid sooritades on notarile

kehtestatud kohustused rangemad kui ametiteenuseid osutades.

0 Abieluvararegistri kande tegemine litheneb kuult pdevale. Notarite Koda. Arvutivdrgus:
https://www.notar.ee/30530 (28.12.2017);
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I NOTARI AMETITEGEVUSE JAGUNEMINE VORMI ALUSEL

2.1. Notariaalne tdestamine ja kinnitamine

Kéesoleva to0 teises peatiikis kdsitleb autor notariaalsete tehingute jagunemist teisest kiiljest —
nende tehingute vormi alusel. Erinevatele tehingutele on seadusega kehtestatud erinevad
kohustuslikud vorminduded. Kohustuslike vorminduete kehtestamine peab ldhtuma alati
pohjendatud eesmarkidest. Tavaliselt on peamisteks eesmirkideks osalejate digustatud huvide
kaitse — tehingu poolte hoidmine liigse kiirustamise ja ldbimdtlematu tehingu tegemise eest,
poolte ndustamine ning vdimalike hilisemate vaidluste drahoidmine ja poolte kokkulepete
toendamine.”t Kuna to0 teemaks on notariaalsed tehingud, siis analiiiisitakse siinkohal
tehinguid, millele on kehtestatud notariaalne vorm. Notariaalsed tdestamistoimingud jagunevad
kaheks: notariaalne tdestamine ja notariaalne kinnitamine, teisisonu voib Oelda ka
téistoestamine ja lihttdestamine. Nende tdendamisviiside vahe tuleneb notaripoolse tdestamise

detailsusest ning alljargnevates alapeatiikkides kisitletakse erisusi konkreetsemalt.

2.1.1. Notariaalse tdestamise ndouded ja funktsioonid

Notariaalne tdestamine on rangeim seadusega kehtestatud vormindue. Tegemist on
taistoestamisega, mida reguleerib Eestis Toestamisseadus (T0S). Toestamisseadus voeti vastu
2001. aastal ning selle véljatootamisel kasutati Saksa dokumenteerimisseadust, mida kohandati
Eesti oludele. Seaduse koostamisel ldhtuti Mandri-Euroopa, sealhulgas Saksa
dokumenteerimisoiguse iildprintsiibist, mille kohaselt on avaliku tdestamise puhul tegemist
spetsiifilise tunnustoiminguga, mille kdigus fikseerib notar tunnistajana teatud juriidilise fakti
ning loob seeldbi korgendatud usaldusviirsusega tdenddokumendi.”? Kui tehingule on
seadusega kehtestatud notariaalse tdestamise ndue, mis on tehingu kehtivuse aluseks, siis peaks
olema sellel ka mingi selge eesmérk, miks nii range tehingu vorm on antud tehingu puhul

vajalik.

Tdestamisdigus on menetlusdigus, mis reguleerib seda, kuidas notar peab avaliku dokumendi

koostamisel menetlema.”® Riigikohus on 2003. aasta madruses’® esile toonud olulised notari

M K. Sein. Tehingu vorminduded ja nende jargimata jitmise tagajarjed. — Juridica VI1/2010, Ik 509;
2R, Joamets. Tdestamisest tdestamisseaduses. — Juridica X/2001, Ik 679;
8 G. Brambring, Ik 3;
4 RKTKm 3-2-1-49-03 p 36;
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funktsioonid, mis kohalduvad tdestamistoimingu sooritamise puhul. Seal on keskmeks
notaripoolse selgitamise osa. Notariaalse tegevuse algne eesmérk on tdendamise tagamine ehk
notar teeb selgelt, tiheselt ja 1oplikult kindlaks tehingu sisu koos koigi lisakokkulepetega.
Toendatud on lisaks dokumendis sisalduvate avalduste sisule ka see, et nimetatud isikud tegid
need avaldused dramérgitud ajal ja kohas notari ees, nende avalduste kajastus dokumendis on
taielik ning tdestamise eseme suhtes ei ole tehtuid muid vastandlikke avaldusi. ”® Néiteks tuleb
notaril hiipoteegi seadmise asjadiguslepingu tdestamise puhul koormatava kinnisasja
omanikule dra selgitada hiipoteegi olemus, selle tekkimise ja ldppemise eeldused ning ka see,
et hiipoteegipidaja ei saa lihtsalt vola korral nduda hiipoteegi alusel Kinnistusraamatusse sisse
kantud hiipoteegisummat, vaid ainult reaalselt olemasolevat ndudesummat, mille arvestust ja

aluseks olevat dokumenti on vdimalik hiipoteegipidajal toendada ja esitada.’®

Lisaks poolte tahteavalduste protokollimisele on notaril tdestamisel ka hoiatamisfunktsioon ehk
kaalutluse tagamise funktsioon. Notar selgitab osapooltele tehingu tagajargi ja voimalikke
riske, et isik motleks enne oma otsuse valitud tingimustel tehingu tegemiseks hésti 1dbi. See
funktsioon on kasulik norgema tehingupoole Kaitseks, niditeks kui tarbija ostab kinnisvara
professionaalselt kinnisvaraarendajalt ja samas pandib ka oma vara krediidiasutusele noustudes
alluma kohesele sundtditmisele. Teisalt aga juriidiliste isikute vahelistes kinnisvaratehingutes,
kus molemad pooled teevad aastas arvukalt sarnaseid tehinguid, ei ole sellise vormindude
kehtestamine justkui hidavajalik. Samas tarbija jaoks voib olla kinnisvara omandamisega sama
eluliselt oluline ka laenulepingu sdlmimine, millele ei ole seadus nii ranget vorminduet

satestanud.”’

Oluline on tdestamise puhul ka informatsiooni tagamine ja poolte kaitsmine. Notar kontrollib
kinnisvara miitigitehingu puhul vahetult enne tehingut registrite seisusid,’® mille abil saab
kindlaks teha, kas kinnisvara on ikka endiselt seda tehingus vdorandava isiku omandis ning
millised koormatised asuvad kinnisvaral. Notar teavitab tehingu pooli kinnistusraamatu ning
ehitisregistri andmetest — asjal olevad hiipoteegid, eelmirked, servituudid ja néiteks ka
ettekirjutused kohalikust omavalitsusest. Selliselt on voimalik ostjal enne ostu sooritamist veel
kaaluda, kas koiki asjaolusid arvesse vottes, ta endiselt seda tehingut antud tingimustel
sooritada soovib. Oluline on ka see, et pooltel oleks digus tehingut teha ja tinapdeva tehnilised

voimalused voimaldavad notaril kontrollida kohe seda, et miiiija ei oleks pahauskselt sama

> W. Waldner. Toestamisdigus notariaalpraktikas. Tallinn: Kirjastus Juura 2008, 1k 17;
6 R. Tiivel. Hiipoteegi aktsessoorsusest ja muustki hiipoteegiga seonduvast. — Juridica 1/2006, Ik 42;
7\W. Waldner, Ik 19-20;
BT3S §211¢g1;
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kinnisvara just dsja kellelegi teisele voorandanud olukorras, kus registris pole lihtsalt veel

joutud vastavaid muutvaid kandeid éra teha.

2.1.2. Notariaalse tdoestamise etapid

Tehingu tdestamisel on tulemuseks notariaalakt, mis on algusest 1dpuni notari koostatud, see
kuulub riigile ja notar peab selle sdilitama arhiivis ning nduetele vastava notariaalmérke digsust
eeldatakse’®, vastupidist tuleb tdendada. Selleks, et tekiks vormiparane notariaalakt, peab notar

téditma nouetekohaselt koik tdestamise vajalikud etapid:

tuvastamine®

selgitamine®!

kontrollimine?®2

formuleerimine ja viitamine®3
ettelugemine, heakskiit, allakirjutamine8

vormistamine, drakirjade véljastamine®®

N o g > w D oRE

esindamine ja edastamine.8

Kodigepealt tuvastab notar tehingus osalevad isikud dokumendi alusel voi kui isik on notarile
tuttav, siis margib ta selle notariaalsesse lepingusse. Lisaks isikule tuleb tuvastada veel
vajalikkuse korral isiku teovdime, esindusdigus, perekonnaseis. Notar selgitab vilja isikute
tegeliku tahte ja teeb kindlaks, et osalejad modistaksid tehingu tdhendust, tagajirgi ja
alternatiivseid tehingu tegemise vOimalusi. Notar peab tagama osalejatele selgitamise ja
ndustamise vajalikul mééral.8’” Ostueesdiguse olemasolu korral selgitab notar pdohjalikult
osapooltele, mida see tihendab ning kuidas oleks kasulik tegutseda, et &ra hoida hilisemaid
ebameeldivaid tagajirgi, nditeks, et ostja ei teeks varale suuri parendusi enne, kui on kindel, et

ostueesodiguse kasutamise aeg on ldbi ja digustatud isik seda ei kasuta.

PT3S §11g5;

0T3S § 101 2;

BIT3S §181¢g1;

2758 § 21 1g 1;

B8T3S §141¢g1;

BT3S §131¢g1;

BT6S §441¢g1;

8BTS §531¢g1;

87 G. Brambring, Ik 14;
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Vastavalt isikute tahtele valmistatakse ette leping. Lepingu projekti kéttesaadavaks tegemist on
isikul digus nduda vihemalt 2 t66pdeva enne tehingu tdestamist. Nagu tilalpool juba eelnevalt
mainitud, siis kontrollib notar vajalikud asjaolud registrite ja dokumentide alusel. Viidatakse
ka solmitava lepinguga seotud dokumentidele nagu niiteks varasemalt sdlmitud voladiguslik
miiligileping voi kasutuskorra kokkuleppe ja soovi korral saab notar voimaldada isikul nende
dokumentidega tutvuda. Notar peab osutama koigile olulistele asjaoludele, mis vdivad

mojutada tehingu teostamisel poolte tidpse tegeliku tahte ja tagajargede saavutamist.

Notar loeb lepingu ette ja vastab tekkivatele kiisimustele. Oluline on, et alla kirjutaksid kodik
osapooled isiklikult ja seda tehtaks kirjatdhtedega nagu sétestab Notariaadiméarustik.®® Tihti
tekitab see vormindue osalejates segadust ja kirjutatakse algselt kogemata ikkagi
tritkitdhtedega. Kinnisasjade miiligi korral edastab notar 16puks lepingu kinnistusosakonnale
nii, et osapooled ei pea ise rohkem muud kannete tegemiseks korraldama, kui maksma é&ra

notaritasud ja riigildivud.

2.1.3. Notari kohustused notariaalsel tdestamisel

Tdestamisel on notaril ka hulk kohustusi, mida tuleb téita, et tdestamise vorm enda eesmarki
tdidaks. Esiteks on notaril neutraalsuskohustus, mis tdhendab seda, et notar peab olema tehingu
poolte noustamisel erapooletu ning ei tohi asuda ise ithe poole huvisid kaitsma. Erapooletuse
eesmdrgiks on tehingu koigile osapooltele sama tasemega Oigusndustamise tagamine,
olenemata nende majanduslikest vdimalustest ning tehingujirgsete vaidluste vahendamine.®°
Siiski tulenevalt hoiatamisfunktsioonist tuleb notaril tehingusse puutuvatele olulistele
asjaoludele tdhelepanu juhtida, nditeks ndrgema poole hoiatamine ebameeldivate tagajargede
eest. Notar peab need kaks asja hoidma tasakaalus ja samas ndima viljapoole ka tdielikult
erapooletuna.®! Siiski ei saa notar takistada kedagi tegemast endale ebasoodsat tehingut, kui
isikul selline soov on. Tdestamistehingust keeldumise piirid tulenevad tdestamisseadusest ja
kui vastavaid aluseid ei esine ning isikule on tehingu tagajargi tipselt selgitatud ning ta nendest

aru saab, siis peab notar toimingu dra tdestama.

Range kohustus nii notaril endal kui ka tema biiroo todtajatel on saladuse hoidmise kohustus.

Tehingu osapooled vdivad notarile edastada eraelulisi asju ilma, et nad peaks kartma seda, et

8 NotS § 37 1g2;
8 Notariaadimaarustik, § 16 1g 1;
9P, L. Murray, R. Stiirner, 1k 159-160;
W. Waldner, Ik 31;
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need asjaolud kuidagi hiljem avalikuks saavad.®? Kuna notari juures tehinguid tehes avaldatakse
tihti erinevat konfidentsiaalset informatsiooni ning notarid puutuvad suurel hulgal kokku ka
isikuandmete t66tlemisega, siis on see iiks olulisemaid kohustusi. Saladuse hoidmise kohustus
laieneb ka teistele asutustele, kellel on juurdepiis notari koostatud dokumentidele. Niiteks
krediidiasutuse tootajad, kes péddsevad ligi nende klientide notariaalsetele kinnisvara ostu-
miiligilepingutele, kus on seatud hiipoteegid laenu tagatiseks, mis teeb nendest lepingutest

krediidiasutuse tagatislepingud.

Notar voib andmeid avaldada ainult seaduses sitestatud isikutele,®® kelleks on niiteks
Justiitsministeerium notari iile jarelevalve teostamisel voi julgeolekuasutuse juht halduskohtu
loaga. Lisaks edastatakse kinnisvaratehingutega seotud andmeid Maa-ametile, aga neil on

ainult statistiline vdirtus ja isikuid kuidagi nende pdhjal tuvastada ei ole voimalik.

Notaril lasuv dokumenteerimise kohustus seisneb selles, et ta valmistab lepingu v6i muu
dokumendi ette ja formuleerib poolte tahteavaldused. Parast dokumendi pooltele ettelugemist
ja selle kdigi osapoolte poolt allkirjastamist, sdilitab ta originaali.®* Notariaalses dokumendis
on alati kirjas toestamise toimumise aeg ja koht. Originaaleksemplar jaéb notaribiiroosse ja

osalejad saavad sellest soovi korral notari kinnitatud arakirja.%

2.1.4. Notariaalse kinnitamise nduded

Tdestamistoimingut kinnitamise vormis nimetatakse notariaalseks kinnitamiseks. Tegemist on
leebema vormindudega kui notariaalne tdestamine. Notariaalne kinnitamine tdendab seda, et
isik andis omakéeliselt allkirja ja kolmandad isikud saavad tugineda allkirja ehtsusele. Kiill aga
erinevalt notariaalsest toestamisest ei tdenda kinnitamine kohta ja aega, millal isik notari juurde
ilmus. Kinnitamisel on informatsiooni tagamise iilesanne ning notar peab kontrollima
dokumenti ainult selles osas, kas ei ole alust ametitoimingu tegemisest keelduda. Dokumendi
sisulist digsust ja Giglust notar siinkohal ei kontrolli. Notariaalse kontrolliga vélistatakse aga

osalejate tahtevastane dokumendi ekslik allkirjastamine.%

Notariaalse kinnitamise puhul ei ole erinevalt tdestamisest koostatavaks kogu dokument

tervikuna, vaid notar koostab notariaaldokumendi (notariaalmérke) talle esitatud v4i toimingu

92 Samas, Ik 32, Eesti diguses NotS § 3;

% NotS § 3 1g-d 2-4;

% NotS § 16;

% Notarite tegevusega seotud seadusemuudatustest 2009. aastal. Notarite Koda.;
% \W. Waldner, |k 24;
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kédigus loodavale muule dokumendile. Notariaalmérge kehtib ainult dokumendi iihe osa kohta,
mida kinnitatakse (allkiri) ning tilejdédnud osas jdib dokument ka pédrast tdestamistoimingu
tegemist eradokumendiks. Allkirja voi drakirja kinnitamisel toestab notar fakti, et allkiri on
antud teatud isiku poolt vdi drakiri vastab teatud dokumendile, millest see on tehtud. Selliseid
dokumente ei saa kinnitamise asemel toestada, sest drakiri voi allkiri ei ole juriidiline fakt ning

neid ei ole vdimalik tunnistajana tajuda.®’

Toestamisseaduse § 38 10ike 2 alusel kinnitatakse notariaalselt:
allkirja ja allkirjandidise digsust
dokumendi esitamise aja kindlakstegemist

avaliku registri andmeid ja véljatriiki digsust

drakirja digsust

1
2
3
4
5. isiku elusolekut ja teatud kohas viibimist
6. avalduse ja teate edastamist

7. dokumendi tolke digsust

8

muid lihtsaid asjaolusid (elusolek, kohalolek).

Naiteks vOib notariaalselt kinnitada lapse vélisriiki lubamise avaldust, driithingu iildkoosoleku
protokolli registrile saatmiseks, adriregistri, rahvastikuregistri voi kinnistusraamatu valjatriiki
digsust ja lepingu drakirja Oigsust. Arakirja digsuse puhul kinnitab notar selle samasust
originaaliga ning dritihingu tildkoosoleku protokolli puhul kinnitab notar koosoleku korrapérase

kulgemise eelduseid.

Notariaalse kinnitamise tulemusena tekib notariaalmérge, mis sisaldab notari tunnistust tema
poolt kindlakstehtu kohta, notari allkirja, varvipitsati jaljendit ning tegemise aega ja kohta.
Digitaalse dokumendi kohta on vdimalik teha ka digitaalne notariaalméirge.®® Notariaalse
kinnitamise puhul on téistOestamisest erinev see, et notar ei kontrolli kinnitatava dokumendi
sisu digsust ning tal ei ole nii ulatuslikku selgitamiskohustust kui tdestamistoimingute puhul.

Kokkuvdttes peab notari tdestatud voi kinnitatud dokument:

vastama osapoolte toelisele ja tegelikule tahtele;

andma edasi tegelikku olukorda tdielikult ja digesti;

esitama osapoolte avaldused ka juriidiliselt selgelt ja iheselt moistetavalt;

viltima eksitusi, kahtlusi ning mitte kahjustama kogenematuid osapooli.®®

9 R. Joamets, Ik 681;
%8 TS §38 1g-d 1, 11;
9 G. Brambring, Ik 14;
32



2.2 Notariaalse vormi vajalikkus erinevate tehingute puhul

2.2.1. Kohustusliku notariaalse vormi vajalikkus kinnisvaratehingute puhul

Kinnisvara puudutavate tehingute jaoks on seaduses sitestatud omandi iilemineku eelduseks
kohustuslik notariaalse tdestamise vorm!®, Omand ldaheb juriidiliselt tile kull alles
Kinnistusraamatusse kande tegemisega, aga kanne tehakse asjadiguslepingu alusel, mis peab
olema notariaalselt toestatud vormis. Notaripoolne lepingu poolte tiapse tahte selgeks tegemine
on oluline, sest sOlmitud asjadiguslepingu puhul on see pooltele siduv ning pérast lepingu
s0lmimist selle sOlmimise tahteavaldust tagasi votta ei saa, samuti ei saa sellest taganeda ega
seda iiles oelda.’%! Riigikohus on 2005. aastal tehtud lahendis%? selgitanud, et taganemine
asjadiguslepingust ei ole voimalik, sest selle sisu ei ole voladiguslike kohustuste tekitamine,
vaid teatud digusmuudatuse saavutamine ning sellise lepingu sisu on seadusega maératud

(kinnisasja omandi iilemineku puhul AOS-st tulenev).

Voimalik on siiski asjadiguslepingut tiihistada TsUS §-s 98 sitestatud korras ning §-s 99 ja §
131 Ig-s 3 ettendhtud tihtaegadel, kui lepingu sdlmimisel esines digusvastane dhvardamine,
véagivald, eksimus, pettus voi kui esindaja on lepingut sdlmides rikkunud esindusdiguse aluseks
olevaid kohustusi. Nendel eraldi vilja toodud juhtudel mojutavad need alused korraga nii
kohustus- kui ka késutustehingut.1% On tavapirane, et vodrandamistehingu puhul sdlmitakse
nii voladiguslik kui ka asjadiguslik leping {ihes dokumendis ning need tdestatakse notari poolt
koos iihel ajal. Lepingute eraldi sdlmimine on tavapérane siis, kui kinnisvara uusarenduse puhul
ostab ostja algselt objekti sisuliselt ehitusprojekti alusel, miiiija votab esmalt voladigusliku
lepinguga kohustuse kinnisasi valmis ehitada ning hiljem, kui kinnisasi on valminud, tehakse
kokkulepe omandi ostjale iileandmise kohta asjadiguslepingu sdlmimisega.l®* Kinnisvaraga
seotud tehingute tdestamisel pdorab notar eriliselt tdhelepanu sellele, et kdik pooltevahelised
olulised kokkulepped oleksid hilisemate vaidluste véltimiseks sdlmitavas notariaalses lepingus

kirjas ning mitte kuskil mujal eraldi dokumendis.

10 Asjadigusseadust. — RT 11993, 39, 590... RT I, 25.01.2017, 4, § 64%;
01y, Kgve. AOS § 6443.3.9.- P. Varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kierdi, T. Puri (koost). Asjadigusseadus I. Komm
vlj. Tallinn: Kirjastus Juura 2014;
102 RKTKo 3-2-1-129-05, p 19;
103y, Kove. AOS § 641/3.3.10.3.- Asjadigusseadus I. Komm vlj.;
104 K, Kartau, K. Saldu. Kinnistu ostu-miitigitehing. Notari menetletavad kinnistamisprotsessi etapid ja tehingu
tditmise tagamine. — Juridica X/2001, Ik 687;
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Kéesoleva t66 autor ndustub artikligal®® Notarite Koja endise esimehe Tarvo Puri sulest, kus
notar selgitab notariaalse tdestamise vormindude vajalikkust kinnisvaratehingute puhul just
tavainimese aspektist, kelle jaoks on notar seal tehingus vahel erapooletu isikuna hiddavajalik.
Samuti nendib ta tdsiasja, et Létis, kus kinnisvaratehingutele kohustuslikku notariaalset vormi
kehtestatud ei ole, 10ppevad paljud kinnisvaratehingud pika kohtuteega ning tildse on seal
kohtuvaidlusi kordades rohkem. Néiteks varjatud puudustega kinnisvara vodrandamise puhul
selgitab notar, millised voimalused ja vastutus on pooltel parast tehingut ning kui selle selgituse
tulemusena on kdik vara puudused miiligilepingus ette loetletud, siis voib péésta see nii monegi
isiku hilisemast kohtuvaidlusest. Kahtlemata on antud teema aktuaalne, sest kdesoleva to0
kirjutamise ajal on kinnisvara turg véga aktiivne ning sellest tulenevalt on notariaalse

toestamise kohustusliku vormi kohta arvamust avaldatud erinevate isikute poolt.

2017. aasta septembris Aripdevas avaldatud artiklis1%® tundub olevat kohustusliku
notariseerimise vastasuse peamiseks pohjuseks tehingute korge hind ning notarite tulude
konfidentsiaalsus. Lahendusena pakutakse vilja seda, et soltuvalt tehingu maksumusest voi
muudest parameetritest vOiks olla notariaalne vorm kohustuslik, aga rShutatakse, et iga
kinnisvaratehingu puhul ei peaks olema notarit kdrval. Sellest seisukohast kerkib tiles kiisimus,
et kuhu tdmmata siis piir? Eelduste kohaselt ostavad odavamat kinnisvara pigem need isikud,
kes teevad seda elus vdib-olla korra voi kaks ja kelle kindluse nimel peaks just notariaalne vorm

olema kohustuslik.

Vandeadvokaat Leon Glikman tddebl0’, et kinnisvara- tehingute puhul on notariaalse
tdestamise kohustuslik vorm aegandudev ja kulukas, kuid siiski hddavajalik. Olulise pdhjusena
toob ta vilja selle, et Eesti viga hésti toimiv kinnistusraamatu siisteem on lahutamatult seotud
notariaalse tdestamisega. Kinnistusraamatu kannete digsust eeldataksel®® ning selle saabki
tingida pracgune siisteem, kus kinnistuskohtunik v3ib kande teha tinu kinnitusotsuse eelsele
kontrollile, mille on notar oma tdestamistoimingu sooritamisega juba éra teinud, formuleerides

korrektse kinnistamisavalduse, mis nduab teatud padevust.

Siiski toob ta vilja iihe voimaliku muudatuse seadusesse. Asjadiguslepingute puhul tuleks
notariaalse tdestamise vorm jétta kindlasti alles, aga muuta voiks voladigusseaduse sitet10,
mille kohaselt tuleb ka eelleping sdlmida notariaalselt toestatud vormis, kui seadusega on

selline vorm kehtestatud pohilepingule. Selline muudatus ei teeks kinnistusraamatu siisteemile

105 T, Puri. Inimene vajab notarit. — Aripiev 19.09.2017;
106 (ks asi, mida vdiks Eestis muuta. — Aripiev 18.09.2017;
07 |, Glikman. Vabatahtlik notariseerimine - hullumeelsus! — Aripdev 13.02.2017.;
108 AQS § 56 1g 1;
109 Voladigusseadus!. — RT 12001, 81, 487... RT I, 17.11.2017, 40, § 33 1g 2;
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kahju, aga samas muudaks kinnisasju puudutavate eellepingute puhul tsiviilkdibe sujuvamaks.
Kiesoleva t66 autori teada ei ole antud ettepanekut toosse voetud. Vormiveaga eellepingu puhul
saab selle muuta kehtivaks sellele nduetekohase vormi andmisega®®? ja kui antud lepingule oli

seaduses ettendhtud kindel vorm, siis sellisel juhul kehtib eelleping tagasiulatuvalt 11,

2.2.2. Krediidilepingu ja erinevate tagatislepingute vorminduded

Tarbijaga solmitud krediidilepingute puhul kohustuslikku notariaalset vormi seadus ette ei née.
Finantsinspektsiooni poolt on vidlja tootatud tarbijale krediiddiandmise regulatsioon
vastutustundlikust laenamisest!12, millest krediidiasutused peavad fiitisilistele isikutele krediidi
andmisel ldhtuma. Finantsinspektsiooni jarelevalve ja juhendid sdtestavad kindlad raamid, tdnu
millele peaks krediidiasutusega laenulepingu sOlmimise puhul kirjalikult taasesitamist
voimaldavast vormist piisama. Ténapdeval saab mdnes pangas laenulepingu sdlmida ka
digitaalselt mugavalt kodus arvuti ja telefoni teel nii, et eraldi nGustamiseks ei pea kontorisse

kohale isegi minema.

Kinnisvara tagatise puhul on selle hiipoteegiga koormamiseks sdlmitaval lepingul seadusest
tulenev kohustuslik notariaalse tdestamise vorm.!!3 Hiipoteegiga saab koormata kinnisasja vara
omanikuna sisse kantud isik voi teda esindav isik.1# Kinnistusraamatu kandes peab olema
margitud hiipoteegipidaja ja hiipoteegisumma.l!® Tagatiskokkulepe, millega méaaratakse &ra
hiipoteegiga tagatud ndue (nt hiipoteegipidaja ja laecnusaaja vahel sdlmitud laenulepingu
number), peab olema samuti notariaalselt tdestatud vormis.116 Seda ei tule aga kinnistusraamatu
kandes mirkida, piisab sellest, kui see on notariaalses lepingus eraldi vélja toodud. Hiipoteegi
seadmise asjadiguslepingule tdiendavaid sisulisi ndudeid seaduses ei ole ette néhtud, sellest
peab vaid ilmnema poolte selge tahe hiipoteek seadall’ ning notari kohustuseks on see tahe
vilja selgitada ja lepingus formuleerida. Hiipoteegi seadmiseks vajaliku asjadiguskokkuleppe

ja tagatislepingu notariaalse tdestamise sunniga kaitseb seadusandja kinnisasja omanikku.118

10 TsUUS § 84 1g 3;
], Kull. VOS § 33/4.2. — P. Varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kierdi (koost). Vdladigusseadus I. Komm vlj. Tallinn:
Kirjastus Juura 2006;
112 Vastutustundliku laenamise nduded. Finantsinspektsiooni juhend. Arvutivorgus:
https://www.fi.ee/public/Soovituslik_juhend_Vastutustundlik_laenamine.pdf (28.12.2017),
113 AQS § 326;
14 Kinnistusraamatuseadus. — RT 11993, 65, 922...RT 1, 09.05.2017, 9, § 34 1g 1;
115 AQS § 327;
116 AQS §346 1g2;
17y, Kove. AOS § 326/3.5.- P. Varul, I. Kull, V. Kéve, M. Kierdi, T. Puri (koost). Asjadigusseadus II. Komm
vlj. Tallinn: Kirjastus Juura 2014;
18 R. Tiivel. Eesti hiipoteegist rahvusvahelise méddupuuga mdodtes. — Juridica 1X/2012, 1k 693;
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Kuna laenulepingu puhul ei ole kohustuslikku notariaalset vormi sitestatud, siis on nii suure
védrtusega tagatiste puhul, nagu selleks on kinnisasjad, pandilepingule notariaalse tdestamise

vormi kehtestamine igati moistlik ja relevantne.

Uheks oluliseks pdhjuseks, mille tdttu on hiipoteegi seadmisele seatud kohustuslik notariaalse
toestamise vorm, on kindlasti see, et koos Kinnisasja igakordse omaniku kohesele
sundtditmisele allumise kohustuse klausliga, on sellise asjadiguslepingu puhul tegemist
taitedokumendiga'!®. Hiipoteegipidaja saab sellisel juhul asjadiguslepingust tulenevaid ndudeid
sundkorras maksma panna ilma eelnevalt kohtusse pdordumata. Selline lahendus annab
krediidiasutustele kiire ja mugava vdimaluse poorduda otse ilma kohtuvaidluseta kohtutéituri

poole ning saada volgnikult volg tagasi tema vara realiseerides.

Eelnev on igati otstarbekas, sest notar teeb hiipoteegi seadmise asjadiguslepingu tdestamisel
dra suure osa sellest todst, mida tavaliselt kohtus raha tagasi maksmist hagedes teha tuleb —
tdendada lepingu sdlmimist poolte vahel ning selle lepingu dige isiku poolt allakirjutamist,
lepingutingimuste kooskodla seadusega ja lepingu tiihistamise aluste puudumist. Samuti teenib
seesugune vola tagasindudmise viis kohtute koormuse vihendamise ja menetluskonoomia

eesmirki. 120

Kohustuslik notariaalse tdestamise vorm on samuti kommertspandi seadmise lepingul.1?! Ka
see noue on vajalik tulenevalt sellest, et kommertspandiga koormamisel on pandipidajale
panditud kogu ettevotjale kuuluv vallasvara, mis on ettevdtja omandis enne pandilepingu
sOlmimist ja ka see vara, mis omandatakse pandilepingu kehtimise ajal (nt kassas vdi pangas
olev raha, aktsiad, osakud, masinad, moobel). Muudele tagatistele nagu néiteks kdendusleping
vOi hoiuse pandileping notariaalset vormi kehtestatud ei ole ning piisab kirjalikus vormis
krediidiasutuse ja kliendi vahelisest lepingust. Kdenduslepingu puhul vdib see aga tekitada
kiisitavust, sest vorreldes hiipoteegi seadmise lepinguga on tegelikult isiku jaoks riskid isegi

suuremad?

Kéenduslepingu solmimise jaoks ei ole vaja keerulist protseduuri, kuid kdendusjuhtumi
saabumisel lubab see sissendude poodrata kogu kohustatud isiku varale.'?? Tarbijakdenduse
puhul on seadusandja sétestanud lisaks kirjalikule vormile ka ndude, et lepingus peab olema

kokku lepitud kéendaja vastutuse rahalises maksimumsummas, vastasel juhul on

119 Tiitemenetluse seadustik. — RT 12005, 27, 198... RT |, 26.06.2017, 43, § 2 1g 1 p 19;

120 A, Alekand. Quo vadis, notariaalne leping tditedokumendina? — Juridica VI/2011, 1k 467;

121 Kommertspandiseadus. — RT 11996, 45, 848... RT 1, 09.05.2017, 13, § 4 1g 2;

127 Freivald. Pereliikme voetud kienduskohustuse heade kommete vastasus. — Juridica V111/2006, Ik 541;
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tarbijakdendusleping tiihine. 23 Kaenduslepingu puhul eeldatakse vdlausaldaja ndustumust ning
piisab ainult tarbijapoolsest tahteavaldusest, kes saab vétta endale kdenduslepingust tulenevad
kohustused ainult otsese tahteavaldusega.'?* Ettevdtetele antavate laenude puhul on tavapirane
solmida kdendusleping ettevottele lihedalt seotud oleva isikuga, et laiendada vastutust ning

takistada vara edasiandmist. 12>

Seadusandja on kidenduse puhul tarbijate huvide efektiivse kaitse jaoks pidanud piisavaks
Kirjaliku vormi ning vastutuse rahalise maksimumsumma kehtestamist. Regulatsiooni
eesmirgid on kdendaja vastutuse piiramine ja ka hoiatusfunktsioon — maksimumsumma néitab
dra, et tema vastu esitatav tegelik ndue voib olla suurem kui kdendatav pdhikohustus
(laenujadgile lisaks intressid, viivised, leppetrahvid). Tavalise kirjaliku vormi piisavust vdivad
Oigustada ka esiteks kdenduslepingu minimaalsisu kehtestamine, mille kohaselt peavad olema
lepingus sitestatud konkreetsed olulised tingimused ning teiseks kdenduslepingu tiihistamise
voimalused, kui lepingu sdlmimisel kasutati dra raskeid asjaolusid voi esinesid eksimus voi
pettus.1?6 Kienduslepingus tuleb niiteks dra méidratleda voimalikult tdpselt, millised
volausaldaja nduded on kdendusega tagatud ning mille alusel need voivad olla tekkinud.
Lepingu miiratletus on piisav alles siis, kui kdendatav kohustus on individualiseeritav
volgniku, vdlausaldaja ja sisu osas.!’?” Olenemata kdenduslepingu puhul kirjaliku vormi
lubatavusest on seadus tépselt sitestanud nduded lepingu sisule, mis tagavad kdendaja eelneva

informeerituse tema vastutuse ulatusest ning lepingu sdlmimise ldbimdtlemise.

2.2.3. Laeva miiiigilepingule kehtestatud vorminduded

Eelmises alapeatiikis korra viidatud Riigikohtu 2003. aasta madruses!?® on vilja toodud
notariaalse kinnitamise ja tOestamise peamised erisused ning selgitatud laeva registrist
kustutamise avalduse ndutavat vormi juhul, kui laev kaotab omandi iilemineku tdttu diguse
kanda Eesti riigilippu. Laeva omandi iileminekuks on vaja notariaalselt toestatud kokkulepet ja

kannet laevakinnistusraamatus. Omandi tilemineku kokkulepe voib olla lihtkirjalik, kui laev

12BYVOS § 143 1g2, § 144 1g 2;
124 P, Varul. Tahteavaldus ja selle tegemine. — Juridica VI11/2010, Ik 498;
125D, W. Belling. PShidiguste tihendus eradigusele. — Juridica 1/2004, 1k 8;
126 M. Kéerdi. VOS § 143/1.,3., § 144/3.3-3.4.2.- Voladigusseadus 1. Komm vlj.;
127 M. Lentsius, D. Lohmus, K. Kdo. Tagatised ettevdtluses. Kdendus, garantii, kisiraha, leppetrahv, volatunnistus,
omandireservatsioon, hiipoteek ja muud pandidigused. Tallinn: AS Aripdev 2010, Ik 22;
18 RKTKm 3-2-1-49-03,;
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kaotab omandi {ilemineku tottu diguse kanda Eesti riigilippu. Aga sellisel juhul tuleb kande

tegemise avaldus registrile esitada notariaalselt tdestatud vormis. 12

Kuna laevakinnistusraamat on avalik ning selle kannete Oigsust eeldatakse sarnaselt
kinnistusraamatule, siis on pdhjendatud seadusandja vormindue laeva omandidiguse
tileandmise lepingu vo1 kandeavalduse notariaalse vormi kohta. Ainult notariaalselt kinnitatud
avalduse puhul oleks teoreetiliselt voimalik, et lacv kustutatakse registrist ja viiakse védlismaale
ilma omaniku tahtetavaldust kontrollimata. Selleks, et sellise erandi puhul tehtud laevade kéibe
paindlikkuse tagamiseks sitestatud miitigilepingu lihtkirjaliku vormiga koos siiski séilitada ka
diguskindlus, on vajalik registrile tehtud avalduse notariaalselt tdestatud vorm.3 Antud juhul
on notariaalse tdestamise kohustuslik vorm seaduses sitestatud eesméargiga kaitsta omanikku
voimalike riskide eest ning teha kindlaks see, et omaniku tahe on laeva omandidiguse
tileandmine. Ilma kummagi dokumendi (omandi iileminemise leping vdi kandeavaldus)

notariaalse tdestamiseta ei ole vdimalik laeva omanikku juriidiliselt vahetada.

2.2.4. Osaiihingu osa miiiigilepingule kehtestatud vorminduded

Osaiihingu osade voorandamise puhul on seadusandja kehtestanud nii kohustus- kui ka
késutustehingule samuti kohustuslikuks vormindudeks notariaalse tdestamise ndude, mis
kehtib selliste osade puhul, mida ei ole registreeritud Eesti vadrtpaberite registris. 13! Riigikohus
on oma 2015. aasta lahendis'® analiiisinud selle vormindude eesmirki ning seda, kas
vormindude tditmata jatmise korral on seadusandja soovinud lepingu tiihisust nagu néeb ette

ildine reegel.

Seadusandja on AS-s kisitanud osa vddrandamise puhul nii kohustus- kui ka kisutustehingut
vordsetena ning osaiihingutele on antud voimalus valida osade kiibele aktsiaseltsi aktsiatega
sarnane Oiguslik reziim. Riigikohtu seisukohalt on siinkohal notariaalse tdestamise vormindude
eesmargiks diguskindluse tagamine, tehingu poolte endi kaitse l1dbimdtlematute ja kiirustades
tehtud tehingute eest. Vajalik ei ole sellise tehingu puhul ainult dokumenteerimine ja poolte
isikusamasuse tuvastamine, mille puhul oleks piisanud notariaalse kinnitamise vormist, vaid
poolte hoiatamine ja tehingu O&iguslike tagajargede selgitamine. Seaduses sitestatud

vormindude eesmargiks ei ole siinkohal selle rikkumise korral tuua kaasa tehingu tithisus, kuna

129 Laeva lipudiguse ja laevaregistrite seadus. — RT 11998, 23, 321... RT I, 09.05.2017, 17, § 55 1g 8;
180 RKTKm 3-2-1-49-03, p-d 13, 27, ;
131 Ariseadustik!. — RT 11995, 26, 355... RT 1, 17.11.2017, 21, § 149 1g-d 4,5;
182 RKTKo 3-2-1-141-14;
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vormindue on kehtestatud mingi avaliku huvi kaitseks (mitte tehingu poolte kaitseks) ning siis
oleks sitte eesmirgiks tuua selle jargimata jétmisel kaasa avalik-0iguslik sanktsioon, mitte
tehingu tiihisus. Antud vormindude eesmérgiks on igal juhul tehingu poolte kaitse ja selle
jargimata jatmine toob kaasa tehingu tithisuse. Kui rikkumine tehingu tiihisust kaasa ei tooks,
siis oleks tegemist mottetu vormindudega, mille jargimist voimalik tagada ei ole gi, sest tihtegi

sanktsiooni noude rikkumise eest ei jargneks.133

Notariaalse tdestamise vormindue on osaithingu osade kdibe puhul vajalik ning
proportsionaalne, sest olenemata sellega kaasnevast ajalisest ja materiaalsest kulust vorreldes
tavalise kirjaliku vormiga, on osadega tehingute tegemine majanduslikus mottes piisavalt
oluline. Notaripoolne selgitamine ja hoiatamine sellise tehingu puhul tagab tehingute

labimodtlemise ning hoiab dra hilisemad digusvaidlused.

Kiisimus antud ndude vajalikkusest on seotud e-residentide teemaga. Probleemiks on see, et
kas e-residentide puhul on ikka vajalik alati viibida fuiisiliselt koha peal notari juures nende
poolt EVK-s mitte registreeritud osaiihingu osadega tehingute tegemisel? Distantsilt osatihingu
osadega tehingute tegemine oleks mugav ja toetaks majanduslikku arengut. Arengud selle
probleemi lahendamiseks juba toimuvad. T66 jirgnevas peatiikis leiab tdpsemat kasitlust
digitaalset notariaalset tdestamist pakkuva vodimaliku lahenduse véljatoGtamine. Seega
notariaalse tdestamise vorminduet osaithingu osadega tehingute tegemise puhul dra ei kaotata,
sest see teenib oma eesmirke, kuid notariaalne tdestamine selliste tehingute puhul muudetakse

kiiremaks ja mugavamaks vilismaal viibivate isikute jaoks.

2.2.5. Ajaloolise kalapiiiigi diguse miitigilepingule kehtestatud vorminoue

Seadusandja on kehtestanud notariaalse tdoestamise ndude ka ajaloolise kalapiitigi diguse
miitigilepingule.13* Selline noue kirjutati kalapiitigiscadusesse sisse 2001. aastal vastu vdetud
kalapiitigiseaduse muutmise seadusega.®® Kahjuks ei ole selle seadusemuudatuse kohta
kittesaadavat seletuskirja ega véljatootamiskavatsust ning notariaalse vormi kohustuslikkust ei
ole késitletud ka jirgnevate selle seaduse muudatuste puhul. Autor jireldab uurimistoo kdigus
leitud tulemuste pohjal, et sellise range vormindude kehtestamise pdhjuseks voib olla see, et

tegemist on laiahaardelise digusega keskkonnadiguslikus mdttes. Kalapiiiiki reguleerib suures

133 Samas, p-d 26-27, 34, 35;

13 Kalapiitigiseadus. — RT I, 17.03.2015, 1... RT I, 09.11.2017, 2, § 60 1g 2;

135 Kalapiitigiseaduse muutmise seaduse eelndu. 598 SE.
Arvutivorgus:https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/e307d683-ef82-373e-931b-
c8cd40ach940/Kalap%C3%BC%C3%BCgiseaduse%20muutmise%20seadus (29.12.2017);
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osas Euroopa Liidu otsekohalduv digus voi Eesti digusaktid, mis on seotud EL digusega.136
Ajaloolise kalapiiiigidiguse ulatus arvutatakse vélja riigi poolt kehtestatud korras ning see
mdidrab dra lubatud kalapiiiigi mahud ja loa piitigivoimaluste kasutamiseks. Kui vorrelda seda
valdkonda teiste eespool késitletud valdkondadega, kus notariaalse tdestamise vorm on
seadusega kohustuslikuks tehtud, siis ei tundu selline vormindue esmapilgul ehk viga vajalik.
Kuna aga antud valdkond on keskkonnadiguslikus mottes védga oluline ja peamised pohimdtted
reguleeritud EL Oiguse tasandil, siis vOiks lugeda siinkohal kohustusliku vormindude olemust
Oigustatuks. Tavainimesele see ehk nii oluline ei tundugi, aga seadusandja on vorminduet
kehtestades ilmselt tuginenud sellele, et tegemist on ikkagi pikaajalisi keskkondlikke mdjusid
puudutava teemaga, mille puhul peaks valitsema 10plik digusselgus ja Oiguskindlus. Peaks
olema selgelt arusaadav, kellele antud ajalooline piiligidigus kuulub ja kes millises olukorras
vastutab. Lihtkirjalikud kokkulepped ei pruugi voimaldada piisavalt absoluutset selgust ja

uhemottelisust.

2.2.6. Testamendile kehtestatud vorminouded

Testamendi vormi regulatsioon on Eestis kiillaltki paindlik ja see on igati mdistetav. Tihti
voivad olla testamendi tegemisega kokkupuutuvad isikud mitte just kdige paremas vormis nii
flitisiliselt kui vaimselt ning seetdottu on oluline regulatsiooni lihtsus ja alternatiivsed
voimalused. Konkreetsetele testamendi liikkidele kehtestab seadus aga vorminduded, mis on
testamendi kehtimise eelduseks. Vdimalik on valida notariaalse vai koduse testamendi vahel.
Notariaalse testamendi puhul v3ib see olla notariaalselt tdestatud (notari koostatud) voi ise
koostatud, notari juures alla kirjutatud ning notarile hoiule antud. Koduse testamendi puhul on
voimalik teha testament omakéeliselt, see allkirjastada ja jétta lihtsalt enda kétte hoiule voi
valida tunnistajate juuresolekul koostatud ja allakirjutatud testament. Kindlam oleks igal juhul
kasutada notariaalset vormi, sest koduse testamendi kehtivus on vaid 6 kuud sellel mirgitud

kuupéevast.13’

Eesti 0igus voimaldab inimestel kasutada ka uudset patsienditestamenti. Tegemist on
testamendiga, milles isik avaldab, millist ravi ta soovib voi ei soovi voimalikus tulevikus

tekkivas olukorras, kus isik ei saa ise oma tahet avaldada voi otsuseid oma tervise kohta vastu

136 Oiguskantsleri seisukoht. Seisukoht vastuolu mittetuvastamise kohta. Ajalooline piiiigidigus kalalaevade
plitigivoimaluste jagamisel. Arvutivorgus:
http://www.oiguskantsler.ee/sites/default/files/field_document2/6iguskantsleri_seisukoht_vastuolu mittetuvasta
mise_kohta_ajalooline_puugioigus_kalalaevade puugivoimaluste jagamisel.pdf (28.12.2017);
187 Parimisseadus. — RT 12008, 7, 52... RT |, 10.03.2016, 16, §§-d 20-25;
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votta. Maidrata saab ka asendusotsustaja ravisoovide kohta tulevikujuhiste andmiseks.
Oigusaktid kidesoleva t66 kirjutamise ajal selle testamendi liigi vormi ette ei nie. Ilma
kehtestatud vormita on sisuliselt voimalik sellist testamenti voltsida ja kuna tegemist on elulise
tahtsusega dokumendiga, siis peaks seadusandja motlema notariaalse vormi kehtestamisele.
Selline kohustuslik vorm kaitseks isikuid olulise otsuse korral kiirustamise eest ja soodustaks

hoolikat kaalumist.138

2.2.7. Kokkuvote notariaalsest vorminoudest

Kokkuvottes on notariaalse tdestamise vorm vajalik kindlasti selliste tehingute puhul, millega
secoses tehakse monda olulisse registrisse kanne, sest registrid tagavad Gigusselguse ja
oiguskindluse nii isikute endi vahelistes tehingutes kui ka kolmandate osapoolte ees. Eesti e-
riigis on registrite sisteemid hésti vdlja arendatud ning selleks, et hoida nende usaldusviarsust

ja tagada jatkuv Giguskindlus, on vaja kande aluseks olev dokument toestada notariaalselt.

Kinnisvara voorandamise eellepingute puhul aga on tekkinud arutelu, miks ei voiks olla lubatud
kirjalik voi kirjalikku taasesitamist vdimaldav vorm notariaalse asemel, mis muudaks kdibe
sujuvamaks ja tekitaks pooltele voimaluse lihtsamalt ja biirokraatiavabalt Kinnisvaramaaklerite
vahendusel kinnisasju broneerida. Riigikohus on 2006. aasta otsuses!3® 6elnud, et kinnisasja
miiligilepingu eellepingu kohustusliku notariaalse vormi eesmidrk on kaitsta nii ostjat kui
miiiijat jarelemotlematult ja notari selgitusteta kinnisasja omandamisega voi vodrandamisega
seotud siduvate kohustuste votmise eest. Siiski voib olla kinnisasja broneerimislepingu vorm
mittenotariaalne, kui tegemist on ainult tasu maksmisega selle eest, et miilija votab kohustuse
kinnisasja mingil ajavahemikul mitte kellelegi teisele miilia ning seejuures ei tohi ostja poolt
selle lepingu alusel makstav summa olla ebamdistlikult suur. Miitigitingimusi kiill ette sellises
broneerimislepingus kokku leppida ei saa, aga kinnisasja nd broneerimise tagamiseks saab seda

lahendust igati kasutada.

Notariaalne tdestamine on pdhjendatud kindlasti siis, kui tehakse tehinguid isikute varaga, mille
véddrtus on suur ning véirtuse sdilitamine on oluline. Samuti tehingute puhul, kus vaidluste
tekkimine on tdendoline, aga kohtute koormuse vihendamiseks saab juba enne neid vaidlusi
viltida notaritele seadusega kehtestatud ndustamise, selgitamise ja hoiatamise kohustuste abil.

Vajalik on notariaalne tdestamine selleks, et selgitada vélja ja konstateerida isikute tdpne ja

18 M. Kruus, R. Int, A. Nomper. Patsienditestament: milleks ja kellele? Vormid, vormistamine ja rakendamise
probleemid. — Juridica 5/2017, 1k 329, 337;
139 RKTKo 3-2-1-32-06 p 16;
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selge tahe, et selles ei tekiks hiljem kahtlusi ega vaidlusi. Notariaalse kinnitamise ndue on
vajalik olukordades, kus notariaalne vorm peab tdendama mingit asjaolu, aga dokumendi
sisulisele poolele ei ole vaja vdga tépselt tdhelepanu poorata ning piisab vaid konkreetse isiku

VOi asjaolu notari poolt kinnitamisest.

Tehingute puhul, kus notariaalset vormi kehtestatud ei ole, aga sisuliselt voiks olla, on
tavapdraselt seadusandja ndinud ette muud tépsed ndouded vajalike dokumentide koostamiseks
ja nende dokumentide sisu 0sas, et ndrgemale poolele oleks vajalik informatsioon ja selgitused

esitatud ning selle isiku huvid oleksid ikkagi piisavalt kaitstud.
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2.3. Digitaalne vorm notariaalsete tehingute puhul

Téanapéeva iihiskonnas, kus digitaalne areng pidevalt toimub, on ka notariaalsete toimingute ja
teenuste puhul tdusetunud kiisimus tehniliste lahenduste voimalikkusest, mida saaksid isikud
kasutada notari poolt pakutavate toimingute ja teenuste mugavamaks ja Kkiiremaks
kasutamiseks. Kéiesoleva t60 kirjutamise ajal on autori arvates ponevaim hetkel digitaalse

tdestamise voimalikkuseks lahenduste viljatootamine.

2.3.1. Notariaalsete tehingute digitaalse vormi vajalikkuse pohjused

Vilisriikides elab 2016. aasta alguse seisuga 130 000 Eesti kodanikku, kelle puhul vdib
eeldada, et neil tuleb vahetevahel ette Eestiga seotud asjaajamist tehingute tegemise voi
ametlike dokumentide edastamise ndol. Kohustusliku notariaalse vormiga tehingute puhul on
vaja isikul Eesti notariga viibida tiheaegselt samas ruumis (vélja arvatud volikirjaga esindaja
puhul). Eesti notarid tohivad teha ametitoiminguid ainult Eesti Vabariigi territooriumil.
Vilisriikides elavatele eestlastele toob toimingu jaoks Eestisse tulemine kaasa paratamatult
ajalise ja rahalise kulu. Seadus néeb praegu ette ka vdoimaluse teha teatud toiminguid erikutsega
konsulaarametnikel, aga selles regulatsioonis esinevad puudused. Peamine nendest on vastava

viljadppega konsulaarametnike vihesus ja sellest tulenev teenuse vihene kittesaadavus.!4

Volikirjade jaoks on kehtestatud kiill eraldi regulatsioon justiitsministri maarusega#l, milliste
viélisriikide ametiisikute poolt tdestatud volikiri loetakse samavidirseks Eesti notari poolt
toestatud volikirjaga. Kuid selles nimekirjas on alla poole maailma riikidest, volikiri tuleb
tolkida ja apostillida voi legaliseerida ning vahel ei ole sisu iiheselt selge. Niiteks on tihtilugu
krediidiasutusest laenu vOtmise puhul hiipoteegi seadmisel notariaalses tehingus vaja
allkirjastada ka maksekdsund, aga selleks peab selline esindaja digus eraldi volikirjas véilja
toodud olema. Kui laenuleping on digitaalselt allkirjastatud vilismaal viibiva isiku enda poolt,
siis ei tule isikud selle peale, et volikirja lisada veel krediidiasutusega seonduvaid digusi. Lisaks

puutuvad vilismaal elavad eestlased tihti kokku notarile pérandist loobumise avalduse

140 Seaduseelndu viljatootamiskavatsus e-residentsuse projekti raames tdestamisseaduse jt notariaadialaste
seaduste muutmiseks, 1k 1. Arvutivdrgus: http://koda.ee.klient.veebimajutus.ee/sites/default/files/content-
type/content/2017-03/VTK _toestamisseaduse_jt notariaadialaste_seaduste_muutmiseks.pdf (29.12.2017);
141 Vilisriikide ametiisikute loetelu, kelle tdestatud volikiri on vdrdne Eesti notari tdestatud volikirjaga. JMm
14.12.2001 nr 97. — RT I, 10.11.2010, 5;
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esitamisega, abiellumis- ja lahutamisavalduse esitamisega ning osade vd&Orandamise ja

pantimisega seotud tehingutega. 142

Eespool viidatud viljatootamiskavatsuses on mainitud ka keskkonnasééstlikkuse aspekti, mis
tanapdeval on kahtlemata aktuaalne. Notaribliroode asjaajamise tottu tehingute projektide ja
muude dokumentide véljaprintimisel kulub vidga suurtes kogustes paberit, millest enamikku
nagunii ei sdilitada ning kasutatakse lithikest aega, nditeks mahukate lepingu projektide
véljaprintimine koikide tehingu osapoolte jaoks. Digitaalsel kujul teenuste kasutamine
muudaks notarite tegevust ka mingis mdttes keskkonnasééstlikumaks. Lisaks aitaks lahendus

kaasa Eesti majanduse elavdamisele 1dbi e-residentide hulga kasvu ja tsiviilkdibe suurendamise.

Digitaalsed arengud notariaalsete toimingute vallas lihtsustaksid vilisriigist tehingute tegemist,
dokumendisuhtlust, &ritihingu juhtimist ning muudaksid notariteenuse kéttesaadavamaks ja
mugavamaks. Vilisesinduste abil on vdimalik tagada notariaalse tdestamisega kaasnevaid
funktsioone (tuvastamine, tagajargede selgitamine, isiku tegeliku tahte vélja selgitamine), mis

on aluseks kiibekindlusele.143

2.3.2. E-notar 3 projekt

E-notari projekti, mis voimaldaks kliendi ja notari interaktiivset suhtlust ja mone ametitoimingu
digitdestamist, arendamist alustati 2018. aastal. Digitdestamine voimaldaks vélisriigis asuva
isikuga teha teatud liiki notari ametitoiminguid videokone abil. Eelduslikult oleks nendeks
volikirja, pérandist loobumise avalduse ja osalihingu osalusega tehtavate tehingute
toestamine.1*4 Projekti toetab 85% maksumuse ulatuses Euroopa Liidu struktuurifond. Lisaks
luuakse projekti tulemusena iseteeninduskeskkond, mis voimaldab klientidel broneerida notari
juurde aegu ning saata notaribiiroole tehingu ettevalmistamiseks vajalikud andmed iihtse kanali
kaudu. Ténu uudsele siisteemile oleks voimalik saata turvaliselt dokumente ja lepingu projekte
ning teha neisse tdiendusi ja parandusi.}*® Too6alaselt iga paev notarite juurde tehingu aegade
broneerimise ja tehingute materjalide saatmisega tegelemise tottu leiab autor, et projekti idee

on otstarbekas ja muudab kindlasti asjaajamise mugavamaks.

142 \/TK e-residentsuse projekti raames tdestamisseaduse jt notariaadialaste seaduste muutmiseks, 1k 2;
143 Samas, Ik 3;
144 Digitdestus tuleb paari aasta parast. — Notar Bene siigis/talv 2017, 1k 4;
145 Toetatud projektid. Euroopa Liidu Struktuuritoetus. — Arvutivorgus:
https://www.struktuurifondid.ee/et/toetatud-projektid/toetatud-
projektid?marksona=notar&valdkond=All&periood%5Bvalue%5D%5Bdate%5D=&periood2%5Bvalue%5D%5
Bdate%5D=&rakendusuksus=All&rakendusasutus=All&toetuse saaja_vorm=All&rakendusperiood=All&displa
y=grid&sort_by=title&sort order=ASC (29.12.2017);
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Notarite Koda kuulutas 2017. aasta augustis vidlja hanke ,,E-notar 3 projekt:
iseteenindusportaali loomine, digitdestuse voOimaluse loomine ja e-notari silisteemi
tdiendamine* projekti jaoks vajalike siisteemide arendamiseks. Uhtse keskkonna loomine
tehingu andmete edastamiseks voimaldaks notaril voi tehingut ettevalmistaval biiroo juristil
saada parema iilevaate sellest, millised tehinguks vajalikud andmed on juba biiroole edastatud
ning millised andmed on veel puudu. Vaheneks oluliste andmete kaotsimineku oht ning kaoks
vajadus talletada erinevaid meilivahetusi ja telefonivestlustes saadud infot. Digitdestamine
muutuks véimalikuks vilisriigis viibivatele isikutele eelkdige lihepoolsete tehingute puhul.
Erandina peaks digitaalne vorm olema vdimalik ka osaiihingu osa vodrandamise ja pantimise
kohustus- ja kasutustehingutele, sest see on e-residentsuse projekti vedajate hinnangul

strateegilise tdhendusega.146

Lisaks soovitakse projektiga kaasajastada Notarite Koja veebilehte. Kiesolevat t66d kirjutades
on autor samuti leidnud seda, et Google-i otsingust otsides tuleb vajalik informatsioon ilusti
vilja, aga otse Koja kodulehelt otsides on keerulisem oigeid asju iiles leida. Samuti on vaart
ideed digitaalsete isiku poolt sdlmitud notariaalsete lepingute drakirjade iiletoomine eesti.ee
riigiportaalist sinna samasse Notarite Koja iseteenindusportaali, et kogu tehingut puudutav info
oleks kergelt leitav iithest kohast ning notaritasude kalkulaatori loomine selleks, et klientidel
oleks ise voimalik soovi korral enne tehingut saada aimu tasude suurustest. Viimane hdlbustab
notaribiiroode sekretiride ja ka krediidiasutuste t66d, sest vdga sageli podrduvad kliendid

tasude suuruse teadasaamiseks nende poole, et saaks aegsasti tehingu kulu poolt planeerida.

Digitdestamise véljatootamise tulemusena kaoks moningate ametitoimingute osas édra ndue, et
notar ning isik peavad viibima samal ajal fiitisiliselt {ihes ruumis ning piisaks elektroonilise
audiovisuaalse kanali kaudu kontakti loomisest. Tehingut tegev isik peab viibima Eesti
vilisesinduses sellisteks tehinguteks spetsiaalselt eraldatud ruumis, et vilistada tema

mdjutamine voi mone muu isiku viibimine tehingu kdrval.

146 Hangitava eseme tehniline kirjeldus (lahteiilesanne) (Lisa 2), lk 7, 8. Hange: ,,E-notar 3 projekt:
iseteenindusportaali loomine, digitdestuse vdoimaluse loomine ja e-notari siisteemi tdiendamine* (viitenumber:
190207). E-riigihangete keskkond.;
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2.3.3. Digitaalne apostillimine

Notarite ametitegevuse osas klientide jaoks digitaalsete lahenduse loomise vallas on oluline
markida dra ka 1. detsembrist 2017. avatud uus apostilliregister.!4’ Veebileht vdimaldab
traditsioonilise apostilli korval taotleda Eestis ka e-apostilli ning lihtsustab apostillide
taotlemist, véljastamist ning nende ehtsuse kontrollimist. Selle lahenduse loomiseni viljastati
Eestis apostille ainult paberdokumentidele, mille jaoks pidi taotleja toimetama
originaaldokumendi notaribiiroosse kohale selle apostillimiseks ning hiljem saatma ka sihtriigi
saajale, kes apostilli kontrollimiseks pidi kehtivuse kontrollimiseks Eesti notaribiirooga
tthendust votma. Vilisriikides oli e-apostill juba digikujul kasutusel ning niiiid voimaldab Eesti
stisteem neid ametnikel interneti kaudu kontrollida. Isikutel tuleb apostillides kindlaks teha,
millisel kujul on esiteks apostillitav dokument ja teiseks, kas sihtriigis e-apostille tunnustatakse.

Ka selle registri valmimist rahastati Euroopa Liidu struktuurifondist. 148
Apostilliregister voimaldab digitaliseerituna valida nelja erineva voimaluse vahel:

1. traditsiooniline paberdokumendi kinnitamine paberapostilliga;
2. paberdokumendi kinnitamine e-apostilliga;

3. digitaalse dokumendi kinnitamine paberapostilliga;

4

digitaalse dokumendi kinnitamine e-apostilliga.

2.3.4. Digitaalse vormi turvalisus

Digitaalse vormi osas notari ametitegevuse puhul tSusetub esile enim selle turvalisuse kiisimus.
Notari kaasamise eesmark tehingutesse on eelkdige diguskindluse tagamine ja koikide vajalike
asjaolude tuvastamine ning kontrollimine. Olulisim ehk on isiku tuvastamine, kes tehingut teeb,
et tagada isikusamasuse Oigsus ja vOimalike pettuste valtimine. Notari juures paberil tehtud
tehingute puhul saab lisaks isiku vélimuse ja tema poolt notarile esitatud dokumendi
vastavusele kontrollida ka hiljem allakirjutanu kdekirja ja allkirja vastavust konkreetsele isikule

kaekirja ekspertiisi korraldamise abil.

Ajakirjanduses palju kdomu tekitanud Tiesenhauseni kaasuse puhul tde véljaselgitamisel
kasutati kdekirja ekspertiisi. Tiesenhauseni maja miitigilepingule oli alla kirjutanud isik, kelle

kéekiri ning allkiri oli sSamasugune iihe siiiidistatava kéekirjaga. Véidetavalt oli siitidistatav isik

147 Apostilliregister. Arvutivorgus: https://www.notar.ee/apostill/ (30.12.2017);
148 Apostilli kdrvale tuleb e-apostill. — Notar Bene stigis/talv 2017, 1k 5;
46


https://www.notar.ee/apostill/

maskeerunud iiheks heauskseks ostjaks, kes voltsitud passi notarile esitas ja lepingule
omakéeliselt alla kirjutas. Huvitav on siinkohal viljatoomiseks see, et siiiidistatav viitis hoopis,
et ekspertiisi poolt tuvastatud kiekirjade sarnasus vélistab just tema poolse allkirjastamise. Kui
tema oleks selle lepingu tdepoolest alla kirjutanud, siis oleks ta enda kéekirja iiritanud kindlasti

muuta.149

Selline argument on igati asjakohane ja voib tekitada veidi kahtlust kdekirja ekspertiisi osas,
sest tegelikult on vGimalik kiill enda kiekirja muuta tundmatuseni ning veel eriti lithikese teksti
osa kirjutamiseks. Kaekirja ekspertiisi kohta esitatud vastulause siiski isikut vastutusest ei
vabastanud, sest arvestades muid tdendeid ning seda, et tegemist oli eelnevalt korduvalt

vangistusega karistatud kelmiga, jdi ta pettuse teel kinnistu omastamises siitidi. 150

Arvestades tédnapdevaseid voimalusi digilahenduste turvalisuse osas, voib iihiskond siiski
ikkagi kindel olla isikute tuvastamise piisavuses tulevikus digitaalselt tehtud toimingute osas.
Digitaalse notariaalse tdestamise puhul ongi eelkdige selleks kehtestatav tingimus isiku
asukohale notariaalse toestamise ajal. Vélisriigi Eesti saatkonnas toimingut tehes viibimisega
tagatakse isikusamasuse piisav tuvastamine ja see, et toimingut tehes ei viibiks isiku korval teda

dhvardavad voi muul viisil mojutavad isikud.

Notari ametitegevuse Oiguslik regulatsioon tuleb samuti pidrast selliste lahenduste
véljatootamist viia vastavusse uue olukorraga. Muuta tuleks ilmselt notariaadiseadust,
toestamisseadust, konsulaarseadust, driseadustikku, parimisseadust ning ka moningaid muid
seaduseid, arvestades tasude kehtestamise vajadust digitaalsetele toimingutele. 2016. aastal
valmistati  koostd0s Justiitsministeeriumiga ette  digitdestuse  projektiks  vajalike

seadusemuudatuste viljatootamiskavatsus.151

2.3.5. Notari ametitegevuse digitaalsed lahendused UINL liikmesriikides

The International Union of Notaries (UINL) poolt korraldatud 2016. aasta oktoobrikuu
kongressil oli samuti tiheks teemaks elektrooniliste notariaalaktide voimalikkus ning
notariaalsete tehingute ldbiviimine ilma paberi kasutamiseta. Seal jareldati samuti, et on
voimalik notarite poolt digitaalsete lahenduste kasutamine selleks, et voimaldada isikutele

notariaalsete toimingute tegemine distantsilt, et hoida kokku aega ja reisimisega kaasnevaid

149 J_Viljaots. Tiesenhauseni maja varguse korraldasid kohtualuse surnud sdbrad. — Ohtuleht 12.09.2003;
150 Tiesenhauseni majapettuses jéi siitidi kolm kohtualust. — Postimees 02.07.2004;
151 Notarite Koja tegevusaruanne 2016. Notarite Koda. Arvutivorgus: https://www.notar.ee/16579 (30.12.2017);
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kulusid. Kuid sellisel juhul tuleb jilgida, et vajalikud tdestamise nduded oleksid tdidetud ja
tuleb vélja arendada usaldusvadarne ning turvaline siisteem arhiveerimiskohustuse tditmiseks.
Fuisilise kohaoleku vajadust tuleb Kindlasti kaaluda iga ametitoimingu puhul eraldi tulenevalt

selle iseloomust ja eesmérgist.15?

Eestis on vidlja arendatud E-notari infosilisteem, mis on olnud juba 2007. aastast alates
notaribiiroodele kasutamiseks seadusega kohustuslik. E-notari slisteem voimaldab kiiret ja
operatiivset andmevahetust, millega on voimalik teha dra kdik notariaalsesse tehingusse puutuv
t60 tihes kohas. Siisteem muudab tehingute tegemise turvaliseks, sest notaritel on kogu aeg
voimalus teha péringuid riigi pohiregistritest (abieluvararegister, Ametlikud Teadaanded, Eesti
Viirtpaberite Keskregister, ehitisregister, Euroopa testamendiregister, kKinnistusraamat jne).
Siisteem voOimaldab pidada automaatselt ametitegevuse ja hoiustamise raamatut, koostada
lepinguid valmis tehingupdhjadele, hoida ametitegevuse kidigus koostatud dokumente
turvaliselt E-notari digitaalarhiivis ning palju muud. Pdevas tehakse ldbi antud infosiisteemi
keskmiselt 23 000 péringut andmete saamiseks ning edastatakse keskmiselt 750 reigistrikannet
erinevatesse registritesse.’>® See siisteem on tugevaks pdhjaks notari ametitegevusega

seonduvate uute digitaalsete slisteemide arendamisel.

Hispaanias on kasutusel 2002. aastast sarnane infosiisteem RENO (Notarial Private Network),
mis thendab seal riigis 3000 notarit ning on samuti iihendatud erinevate registritega ja
voimaldab teha notariaalsete toimingute jaoks vajalikke operatsioone.'® Horvaatias sellist
iihtset infosiisteemi notarite kasutada vahemalt 2016. aasta kohta tehtud raporti pdhjal ei ole.
Notarid kasutavad seal erinevaid registreid ja siisteeme koos (nt siisteem dokumendile templi
margi genereerimiseks vOi notari tasu arvete koostamiseks). Nende esindaja moonab, et e-riigi
areng on Horvaatias vorreldes teiste ladina notariaadi riikidega aeglasem, kuid siiski tootavad
nemad samuti vélja aina paremaid lahendusi. Esindaja ndustub {iihiselt teiste riikidega selles, et
notariaalsete toimingute elektrooniline vorm edendab notari ametit mérgatavalt.!>> Itaalias on
voimalik teha digitaalsel kujul ja poolte poolt digiallkirjastatuna volikirju ning notariaalseid
tarnelepinguid, mis on solmitud avaliku sektori esindajaga. Vélja on tootatud tarkvara

,,iIStrumentum®, mis véimaldab anda digitaalselt allkirja kirjalikul kujul (omakéelist allkirja

152 28th International Congress of Notaries, Paris, France, 2016. 2nd theme. Electronic notarial acts and paperless
processes. Conclusions: English. Arvutivorgus: http://www.uinl.org/documents/20181/44832/Paris+2016-
Th%C3%A8me+2-Conclusions+EN+%28def%29/c634260e-6911-4573-a0c8-dde3beflae3f (30.12.2017);

153 P, Pdrna. Eesti raport kongressil ,,Electronic notarial acts and paperless processes*, 1k 7-9 (materjal Notarite
Kojast);

154 ], C. L. Benlloch, Notary of Ayora, Valencia, Spain. 28th International Congress of Notaries, Paris, France,
2016. 2nd theme. Electronic notarial acts and paperless processes, Ik 9 (Hispaania raport, materjal Notarite Kojast);
155 |, K. Kokot, candidate notary. 28th International Congress of Notaries, Paris, France, 2016. 2nd theme.
Electronic notarial acts and paperless processes, Ik 19, 33 (Horvaatia raport, materjal Notarite Kojast);
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digitaalses vormis). See tarkvara on turvaline, sest nihtav on isiku allkirja tdpne graafiline
kujutis. Sellise allkirja andmiseks on vaja aga soetada vastav riistvara (tablett) ning paljud
isikud eelistavad veel pigem ikkagi péris paberile allkirja andmist. Notaritele on loodud eraldi
digiallkiri National Council of Notaries (Notarite Koja sarnane moodustis Itaalias) poolt, mille

puhul on tdendatud, et tegemist on praktiseeriva ja selleks digusi omava notariga. 156

Saksamaal on volikirjade osas Eestiga samasugune siisteem — Vvolikirja tegemiseks tuleb olla
fiitisiliselt kohal ja esindusdigust tdendab ainult paberil originaal, mida saab esindatav ka tagasi
votta. Samuti peavad iga notariaalse tdestamise toimingu puhul viibima kdik osapooled
futisiliselt samal ajal samas kohas.’®” Eeltoodud raportites on keskendutud peamiselt
digitaalsele allkirjale ja selle nduetele erinevates riikides. Raportitest ndhtub tildine pdhimote,
et ladina notariaadi riikide esindajad on iihel noul selles, et tdnapédeva iihiskonnas on olemas
vajadus notariaalsete toimingute digitaliseeerimiseks ning alusena on juba kasutusel

elektroonilised registrid ja stisteemid.

Kokkuvéttes on voimalik tehnilisi lahendusi digitaalseks notariaalseks tdestamiseks osade
ametitoimingute puhul vélja tootada. Kone alla tulevad eelkdige ilihepoolsed toimingud.
Moeldav ei oleks see ilmselt selliste tehingute puhul, kus on palju osapooli ning voivad tekkida
vaidlused, néiteks kinnisvaraga seotud tehingud. Lihtsalt ja mugavalt to6tavate digilahenduste
loomine vdimaldab notarite klientidele kvaliteetsema teenuse ja parema Gigusabi pakkumise.
Samuti touseks vajalike lahenduste loomise ja kasutusele votmise jérel Eesti kui e-riigi maine

veelgi ja seda eriti e-residentidele teenuste pakkumise tottu.

Kéesoleva to66 autor vottis osa krediidiasutuste esindajatele mdeldud E-notar 3 projekti
tooriihma koosolekust, kus kaardistati dra, millised oleksid pankade vajadused ja soovid
digilahenduste viljatootamisel. Eelkdige puudutati lahendust, mis voimaldab tehingu aegu otse
kalendris broneerida, edastada tulevaste tehingute kohta infot biiroole dokumentide
ettevalmistamiseks ning teha lepingu projektides muudatusi. Projekt on ponev ning kahtlemata
vajalik. Eespool viidatud hanke abil tootatakse loodetavasti vilja piisavad elektroonilised
meetmed, et rakendada notari ametitegevust arendavaid ja kliendi jaoks mugavamaid lahendusi,

kuid siiski voimaldada notariga seotud tehingutele vajaliku kvaliteedi ja turvalisuse tagamine.

1% C. Valia, C. Ferretto. Eelnevalt viidatud kongress, Ik 3, 4 (Itaalia raport, materjal Notarite Kojast);
157 State report on Germany for the UINL conference in Paris in 2016. Topic Il — Electronic authentic instruments
and paperless processes, Ik 8, 15 (Saksamaa raport, materjal Notarite Kojast);
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1 NOTARI VASTUTUSE OLEMUS AMETITEGEVUSES

3.1. Notari vastutuse alused

Kidesoleva t60 kolmandas peatiikis uurib autor, milline on notari vastutus eelnevates
peatiikkides kasitletud notariaalsete toimingute teostamisel ning teenuste osutamisel. Kas
notarite vastutuse ulatus on seotud ka sellega, et olulised tehingud on allutatud
toestamisndudele? Autor késitleb notari isikliku vastutuse olemust tehingute 14bi viimisel ning
sellest tulenevat notarite rolli Eestis Oigussiisteemis. Notarite vastutuse olemusest Eestis
lihikese {ilevaate andmiseks on Kasitletud jiargnevas peatiikis alateemadena: notari
ametikohustuste rikkumine, rikkumise tagajérjed ja distsiplinaarvastutus. Lisaks on seotud
teemad notarite tulude vdimaliku avalikustamise kiisimus ning notarite roll rahapesu
tokestamisel. Notarite vastutuse teemaga kaasneb Eestis koigi notarite jaoks kohustuslik
ametikindlustus ning seoses sellega on viimases alapeatiikis uuritud, milliseid ametikindlustuse

tingimusi kindlustusandjad Eestis notaritele pakuvad.

3.1.1. Notari ameti pidaja diguslik positsioon riigis

Euroopa Uhenduste Komisjon on seisukohal, et mdnes Euroopa Liidu liikmesriigis notarina
tootav isik ei pea olema selle sama riigi kodanik, vaid piisab ka mdne teise Euroopa Liidu
lilkmesriigi kodaniku staatusest. Seda seisukohta jagas ka Euroopa Kohus 24. mail 2011. aastal
tehtud lahendis.?>® Tegutsemise kohaga sama riigi kodakondsuse ndude kehtestamisega rikuks
litkmesriik Euroopa Liidus kehtivat nduet mitte piirata likkmesriigi kodaniku asutamisvabadust
teise litkkmesriigi territooriumil, samuti hdlmab see piiranguid fiiiisilisest isikust ettevotjana
tegutsemisele. Antud ndue on tihedalt seotud avaliku véimu teostamisega — selles osas on

kodakondsuse piirang lubatud.159

Kéesoleva to6 kirjutamise ajal leiab Eesti seadusandlusest notariameti pidamise eelduseks
Euroopa Liidu liilkmesriigi kodakondsuse.1®® Eesti diguses ei saa notarit pidada otseselt

riigiteenistujaks ega ettevotjaks, tegemist on sdltumatu ametiisikuga, kes on avalik-digusliku

158 EKo C-53/08, Austria vs. komisjon;
159 Artiklid 49, 51 Ig 1. Euroopa Liidu Toimimise lepingu konsolideeritud versioon. — ELT C 326/47, 26.10.2012;
BONotS §61g1, §241g1;
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ameti kandja. 2013. aastal valminud magistritoos'6! on selle autor pdhjalikult analiitisinud seda,
kas Eestis teostab notar avalikku voimu ning kas Eesti riigi kodakondsusndue notariks saamisel
peaks Eesti seadusandluses ikkagi lubatud olema. To66 tulemusena leiab ta, et Eesti
kodakondsuse ndude seadusest kaotamisel ei podratud selle vajalikkuse pdhjustele ja alusele
eriti suurt tdhelepanu ja pdrast ametiteenuste regulatsiooni kehtestamist tuleks uuesti iile
vaadata see, kas kdiki notari ametitoiminguid ja ametiteenuseid saaks Eestis osutada ka mone

muu Euroopa Liidu riigi kodanik vdi on selleks vajalik siiski Eesti kodakondsuse olemasolu.

Notariga sarnane ametipidamise ja vastutuse slisteem on Eestis kohtutéituritel ja audiitoritel.
Raamatupidamise ja maksustamise alal késitatakse notarit nagu fiiiisilisest isikust ettevotjat. 162
Notarite puhul on ametitoimingute ja -teenuste samaaegne osutamine tekitanud olukorra, kus
ihest kiiljest toimingute néol tdidab notar avalikke iilesandeid, mille pddevus on ainult sellele
ametile antud, aga teisest kiiljest osutab eradiguslikke teenuseid ning konkureerib seeldbi teiste

spetsialistidega. 163

3.1.2. Notari isiklik vastutus

Notar vastutab avaliku voimu kandjana oma ametikohustuste siililise rikkumisega tekitatud
kahju eest isiklikult. Soltumatu ametiisikuna peab notar oma ametikohustusi tditma ainult
isiklikult. Isikliku vastutuse pohimdte tuleneb notariameti omapérast ja seda peetakse vaba
elukutse esindaja tunnuseks. Notari poolt pShjustatud kahju eest riik otseselt ei vastuta (vilja
arvatud juhul, kui muudmoodi ei ole voimalik isikule koheselt kahju hiivitamist tagada) ning
selle tottu on isikute Oiguste kaitse piisavaks tagamiseks kehtestatud notaritele
vastutuskindlustuslepingu sdlmimise kohustus. Isiklikku vastutust pShjendab ka notarite
tasustamise korraldus — tasu ei maksa riik vaid notari ametitoiminguid ja -teenuseid kasutavad
isikud. Notari vastutus moodustab osa riigivastutusdigusest. Notarite sdltumatuse tagab see, et
nad ei ole seotud ametitoiminguid tehes tditevvdimu juhistega, vaid lahendavad iileskerkivad
kiisimused oma enda isikliku arusaamise jargi.'®* Lisaks on soltumatuse eelduseks sarnaselt

kohtunikele notari eluaegsena ametisse nimetamine. Oluline on vélja tuua, et NotS § 14 1dike 1

161 K. Milva. Notar avaliku ameti kandjana Eesti diguskorras ja Euroopa Kohtu praktikas. Magistrit66. Tartu
Ulikooli Oigusteaduskond, 2013;

162 NotS § 13 1g2;

163 E, Andresen. State Tasks of the Public Office of Notary — Belonging to the Domain of National or European
Union Law? — Juridica International XV1/2009, 1k 165-166;

164 E. Andresen. Riigivastutus ilma riigi vastutuseta: notari, kohtutiituri ja vandetdlgi isiklik ametivastutus
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alusel on notari vastutuse eelduseks ametikohustuste rikkumise siiiilisus, mida peab tdendama

kahju hiivitamist ndudev isik ise.

Notari asendaja vastutab enda vdimalike rikkumiste eest samadel pohimotetel nagu notar. Kui
kahju on tekitanud notari asendaja, kes nimetati ametisse ajutiselt tditmata notari ametikoha
tditmiseks, siis vastutavad tekitatud kahju hiivitamise eest Notarite Koda ja asendaja
solidaarselt. Kui notari asendaja nimetati ametisse teistel pShjustel notari enda taotlusel, siis
vastutavad kahju eest notar ja tema asendaja solidaarselt. Viimane kohaldub néiteks siis, kui
notar viibib ametikohustuste tiitmisest eemal rasedus-, siinnitus- voi lapsehoolduspuhkuse

tOttu.165

3.1.3. Notari tasu suurus, avalikustamise voimalikkus ning seos notari vastutusega

Eestis on notari kui avalik-6igusliku ameti kandja kutse-eetika pShimotted kehtestatud Eesti
notarite eetikakoodeksis. Seal on sdtestatud peamised aluspdohimotted notari ameti
kohusetundlikuks, laitmatuks ja véérikaks pidamiseks ning dra on mérgitud ka notari ameti
pidamine enda nimel ja vastutusel vaba elukutsena.'6® Tasu votmise kohta on koodeksis vilja
toodud see, et notar peab ametitoimingute eest tasu votmisel ldhtuma ainult seadusest ning
toimingus osalejatel ei tohi lasta tekkida lootust sellele, et dkki on voimalik kokkuleppega saada
soodsamat tasu, kui toimingu eest on seadusega ette ndhtud. Notari tasu arve on iiheks
taitedokumendiks ning allutatud kohesele sundtiitmisele.’6” Tasu notari poolt tehtavate

toimingute eest on avalik, kuid notarite tulud ei ole kunagi Eestis avalikud olnud.

Notarite tulude konfidentsiaalsus on avalikkuses tekitanud samuti lisaks kinnisvaratehingute
toestamisndude kohustuslikkusele diskussiooni. Paistab, et iihiskonnas on pigem arvamus, et
notarite tulud peaksid olema avalikud, kui Kinnisvaratehingute puhul on notaripoolne
toestamine kohustuslik ning makstavate tasude nédol ei ole tavalise inimese jaoks tegemist
viikeste summadega. Vandeadvokaat Paul Kiinnap vordleb'® Soome ja Eesti
Kinnisvaratehingute erinevusi ning tddeb, et Eestis kulutatakse raha rohkem biirokraatia peale
samal ajal, kui Soomes ldheb kinnisvaratehingute tasust enamik riigikassasse. Soomes on

korterid kéibel aktsiatena, miiliakse aktsiatdhti, mis annavad Oiguse korterit hallata.

165 NotS § 23 1g-d 1-3;
166 Eesti notarite eetikakoodeks. Notarite Koda. Arvutivérgus: https://www.notar.ee/5948 (12.01.2018);
BTMS §21g1p 17,
168 p_ Reiljan. Eesti nuumab notareid. — Aripiev 21.12.2016;
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Miitigileping on lihtkirjalik ning tasud on Soomes arvuliselt kiill suuremad kui Eestis, aga need

ldihevad riigile.

Notarite Koja endine esimees Tarvo Puri tddeb samas aga vastu, et Euroopa Liidus tuleb
Kinnisvaratehingu tegemiseks notari poole podrduda 19 riigis ning nendes riikides, kus seda
kohustust ei ole, toimub palju kinnisvarapettusi. Samuti on tehingu ese paljude isikute jaoks
eluase, seega on tegemist valdkonnaga, kus rangem regulatsioon on usaldusvéirsuse
tagamiseks igati oigustatud. Eelpool viidatud artiklis on vilja toodud ka erinevate ettevotjate
arvamused selle kohta, et notari tasud on liiga suured.

Notar Priidu Pérna toob vilja 169, et vordlus Soomega ei ole siinkohal kuidagi asjakohane, sest
seal on notar sisuliselt riigiametnik, kes ainult Kkinnitab allkirju ja peamine roll
kinnisvaratehingute ldbi viimisel on hoopis atesteeritud maakleritel, kes votavad tehingute pealt
suuremaid tasusid. Samuti ei ole Soomes korteriomandeid sellisel kujul nagu seda on Eestis.
Seal on kasutusel veel elamuiihistu siisteem, vodrandamise objektiks on iihistu litkkmemaks ning

inimestel ei ole omandis enda reaalset kinnisvara nagu seda on Eestis.

Kiesoleva to6 autor leiab, et arvestades notari isiklikku vastutust on notari tasude suurus
proportsionaalne. Suuremate tasudega toimingud on selliste tehingute tdestamine, mis
puudutavad kinnisvara ja hiipoteeke ning nende puhul on tasude suurused samuti digustatud,
sest tehingutes liiguvad suuremad rahasummad ja notari vastutus on selle vorra korgem. Lisaks
voib tuua vélja selle, et notari tasudest kaetakse kdik ametipidamisega seonduvad biirookulud,
tootajate tootasud, Notarite Koja liikmemaks, ametikindlustuse maksed jne. Ametitoimingute
puhul peavad tasud jddma kindlasti koigi notarite jaoks samasuguseks ning seaduses
satestatuks, sest tasude vabaks laskmine seaks notari erapooletuse kahtluse alla ja muudaks
ebavordseks olukorra erinevates Eesti osades tootavate notarite puhul. Praegune siisteem, kus
ei ole tasude suuruse osas vahet, kas notar tootab Tallinnas vOi mdnes viiksemas Louna-Eesti
kohas, on igati mdistlik, sest vajadus toimingute jarele on Tallinnas kiill kdrgem, aga seda on

ka biiroo pidamise kulud.

Priidu Pdrna selgitab®, et kui notarid konkureeriks tasude osas, siis see vdib ahvatleda notareid
toestama tehinguid, mis tuleks muidu tOestamata jitta ja vdib-olla tehingu lubamatuks
muutvatest pdhjustest modda vaatama. Lisaks on kinnisvaratehingute kdrgemate tasude arvelt
doteeritud vajalikud sotsiaalsed teenused (testamendi tegemine, pensionivolikiri jms), mis

voivad kallineda juhul, kui notari tasud saaksid kujuneda vabal digusteenuste turul, aga peaksid

199p. Reiljan. Notarid ei taha oma tulude edetabeleid. — Aripdev 08.02.2017;
0P, Piarna. Notareid ei saa vabale turule viia. — Aripdev 06.01.2017;
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tegelikult siiski olema madala tasuga, et voimaldada nende teenuste kittesaadavust koigile

isikutele.

Priidu Parna méargib oma artiklis dra ka iihe olulise tdsiasja — notarite tasude suurus on kiill
seaduses sétestatud tdpse midraga, aga selle teenuse osutamine eeldab ikkagi iihiskondlikku
vajadust. Kui isikute vajadused erinevate kdrgemalt maksustavate toimingute jaoks langevad,
niiteks majanduslanguse ajal, siis tdhendab see seda, et notarite tasu voib vidga palju kdikuda.
Samuti juhib ta tihelepanu sellele, et notar esitab iga aasta riigile tuludeklaratsiooni, seega riigi
eest notarite tulude ja kulude tasakaal tegelikult varjatud ei ole. Siinkohal tekib kiisimus ka

sellest, milline oleks notarite tulude avalikustamise eesmérk?

Erinevatest Aripieva artiklitest konkreetselt vajalikku notarite tulude avalikustamise eesmérki
vélja ei loe. Riigikogu Oiguskomisjoni liige Toomas Vitsut toob vilja, et paris kdiki oma
tehinguid notarid avalikuks tegema ei pea, aga notarite siisteem voiks olla ldbipaistvam ja selle
eest voiks hoolitseda Notarite Koda. Detailsemat ettepanekut ta selleks ei tee ning tddeb, et
Koda voiks ise initsiatiivi ndidata lahenduste védlja motlemiseks, mis ladbipaistvust
suurendaks.t”* Samas viidatud artiklis aga selgitab T. Puri, et notarite tulud ei ole tegelikult
labipaistmatud, sest koik tehingud registreeritakse ametitegevuse raamatus, kdik tulud, kulud
ja palgamaksud deklareeritakse maksuametile fiiiisilisest isikust ettevotjana, statistilised
aruanded eri liiki tehingute ja eri piirkondade tehingute osas on avalikkusele kittesaadavad.
Avalik on ka Notarite Koja majandusaasta aruanne, kust saavad kdik ndha, kuidas Koja raha

kasutatakse.

Kokkuvottes tundub, et tulude baasil notaritest mingisuguste edukuse edetabelite koostamiseks
on thiskonnas lihtsalt uudishimu ja ei esine objektiivseid pohjuseid, mida selline tulude
avalikustamine paremaks muudaks. Praegune siisteem Eestis, kus koigi notarite tasud on
samasugused ning isik saab valida, kelle juurde minna lihtsalt teenuse osutamise kvaliteedi voi
asukoha eelistuse kohaselt, on hea lahendus ja tdnu sellele on notari kutset pidavad inimesed
tihtse eesmérgiga ning ei voistle omavahel. Notarite sissetulekute avalikustamisel isikupohiselt
tousetuks ka notarite eraelu puutumatuse kiisimus, kas selline avalikustamine oleks ikkagi
pohiseadusest tulenevate pohimdtetega kooskdlas. Diskussioon selle teema kohta leidis aga
tihiskonnas kolapinda ja ilmselt 1dhitulevikus saab néha, kas ja millisel kujul notarite tulusid

avalikustama hakatakse.

71 p_ Reiljan. Notarite salajane tulu vdib avalikuks saada. — Aripiev 23.12.2016;
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3.1.4. Notari vastutus rahapesu tokestamisel

Notarid vastutavad ka rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise hoolsusmeetmete
kasutamise eest ning peavad vastavad protseduurireeglid kehtestama ja nende tditmist tagama
enda ja oma biiroo to6tajate poolt. Jarelevalvet notarite poolt rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise seadusel’? (RahaPTS) ja selle alusel kehtestatud digusaktidest tulenevate nduete
taitmise iile teostab Notarite Koda.l”® Vastavalt RahaPTS § 2 1dikele 2 kohaldub rahapesu
kahtlusest Rahapesu andmebiiroole teatamise kohustus ka notaritele. Rahapesu andmebiiroo
soovituslikus juhendis!’* on vilja toodud tunnused tehingute kohta, mille esinemise korral
peaks notaril tekkima kahtlus rahapesu kohta ning ta peaks kontrollima asjaolusid tdpsemalt.
Naitena vGib vélja tuua kinnisvaratehingud, mille puhul kinnisvara eest maksab tehingu otseselt
mitteseotud isik, tehing maksumusega iile 15 000 euro toimub sularahas voi kui tekib kahtlus,
et osapooleks olev isik tegutseb kellegi teise huvides. Notarid on oma kutseoskuste tdttu ise
juriidiliselt padevad hindama riskipohiselt biiroole rahapesu kahtlusest teate saatmise vajadust.
Teavitamine on tehtud selgeks ja lihtsaks ning selleks on kehtestatud kindel vorm siseministri

méadrusega.l’™

Notarid osalevad rahapesu ja terrorismi rahastamise tdokestamisel kinnisasjade, driiihingute
voorandamisel ning driiihingute voi sihtasutuste asutamisel. Notar peab tditma rangeid ndudeid
isikusamasuse tuvastamisel ning tehingute vormistamisel. Notar peab vélja selgitama tehinguga
seotud tingimused, finantseerimise viisid, vara piritolu ning tehingu tegelikud kasusaajad.
Téhtis on notari poolt vilja selgitada, kelle rahalist seisu tehing tegelikult mojutab ning ega ei
osale tehingus variisikuid, keda tegelik kasusaaja oma moju dra kasutades kontrollib. Selleks
peavad tehingu osapooled andma notarile infot selle kohta, kes on tehingus osaleva driithingu
voi sihtasutuse omanike ringis, milline on kontrollistruktuuri, kes juhivad tegevust ning saavad

kasu.176

Riik peab ldbi rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise vdhendama kuritegevust,
korruptsiooniohtu ning dra hoidma isikute rikastumist illegaalsete tegevuste kaudu. Notar ei

pea loomulikult {ile votma uurimisorganite rolli, vaid olema lihtsalt informatsiooniallikaks ja

172 Rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise seadus®. — RT |, 17.11.2017, 2... RT |, 17.11.2017, 38;
3 NotS §44 1g1p 1
174 Rahapesu andmebiiroo soovituslik juhend rahapesu kahtlusega tehingute tunnuste kohta. Arvutivdrgus:
https://www.politsei.ee/dotAsset/258252.pdf (13.01.2018);
175 Rahapesu andmebiiroole esitatava teate sisu ja vorm ning teate esitamise juhend. SiMm 27.11.2017 nr 42. -RT
I, 01.12.2017, 20;
176 Notari roll rahapesu ja terrorismi tokestamisel. Notaride Koda. Arvutivdrgus: https://www.notar.ee/17758
(13.01.2018);
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mirkama kahtlaseid tehinguid. Euroopas koordineerib rahapesu ja terrorismi rahastamise
tokestamise valdkonda notarite osas UINL ning nad on olulise asjana mérkinud é&ra selle, et
notarite anoniitimsus kahtluste kohta teadete saatmisel tuleb kindlasti tagada nende turvalisuse
kaalutlustel ning teatamise siisteemi efektiivsuse tagamiseks.1’” Euroopa Liidu organitega
suhtlemisel organiseerib rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise alast tegevust notarite
seas The Council of the Notariats of the European Union (CNUE) ning nende 2016. aasta
aruandes'’® on dra margitud ka see, et efektiivseks koostooks peaksid riigid oma registrid
tegema iiksteisega sarnaseks (nt 2019. aastast joustuv driithingu tegelike kasusaajate
avalikustamise kord). Oluline roll on notaritel rahapesu tokestamisel siiski ja seda peamiselt
kinnisvaratehingute toestamisel, sest see valdkond on tihedalt seotud Eesti riigi maine ja

majanduse stabiilsusega.

3.1.5. Uhingu kaudu tegutsemise keeld

Notar tegutseb Eestis oma nimel ning seda ei ole tal vdoimalik teha iithingu kaudu. Samuti ei tohi
notar iihtegi dritihingusse kuuluda ega olla selle juhatuse vdi ndukogu liige.1’® Tulenevalt notari
positsioonist lihiskonnas tdnapdeval ning isikliku vastutuse olemusest ei oleks iithingu kaudu

tegutsemine ka ilmselt moeldav.

Naiteks tdisithingu vormi nédol on tegemist tthinguga, kus vastutavad solidaarselt iihise drinime
all tegutsevad osanikud {ihingu kohustuste eest kogu oma varaga.18 Kiill aga on iihingu taga
kaks voi enam osanikku, mis tdhendab seda, et vastutust saab ikkagi jagada ning tegemist ei ole
iihe ainsa isiku vara ja vastutusega. Uhist biirood pidavatel notaritel lubab seadus'8! omada iihist
raamatupidamist, aga enda toimingute teostamise ning teenuste osutamise eest vastutab iga
notar ainuisikuliselt. Kédesoleva t66 autori seisukohalt on olulisim argument notaritele tihingu
vormis tegutsemise keelu kasuks notari roll ithiskonnas digussuhete kujundamisel. Eelkodige
selles mdttes, et driiihingu peamiseks eesmargiks on alati kasumi teenimine. Notar saab kiill

oma to0 eest todtasu nagu kdik teised isikud, aga tema ametipidamise eesmérk on midagi muud

117 26th International Congress of Notaries, Marrakesh, Morocco, 2010. Theme I. TOPIC 1. “Collaboration of the
Notary and the State in facing the new challenges of society: transparency of financial markets, money
laundering, urban development and the environment”. Conclusions: English. Arvutivorgus:
http://www.uinl.org/documents/20181/73755/XXVICongresoUINLMarrakech-CONCLUSIONESTEMA _I-
EN/a87644c2-f9b5-4802-8e32-43875f9dc480 (13.01.2018);
178 CNUE Annual Report 2016, 1k 46. Arvutivorgus: http://www.notaries-of-europe.eu/files/publications/cnue-
annual%20report-2016.pdf (13.01.2018);
NotS §121g1pl;
180 AS § 79;
1B NotS § 13 1g 1;
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(eelnevates peatiikkides tdpsemalt kasitletud). Organisatsiooniline soltumatus siiski annab
notarile vdimaluse valida ise oma biiroo td0tajate arv ja médrata dra tootajatele makstava

tootasu suurus.

Notari digusliku positsiooni alustala on isiklik vastutus, mis motiveerib notareid tditma koiki
ametitegevusega seotud kohustusi kdrge hoolsuse méiraga. Tulenevalt t66s eespool kisitletud
notariaalse tdestamise funktsioonidest ning notari ametikohustustest on notari isiklik vastutus
pohjendatud ning vajalik selliste toimingute puhul, mis on allutatud notariaalse tdestamise
ndudele. Oma kohustuste rikkumisel ei ole notaril voimalik peituda mone tihingu taha voi
jagada vastutust mone teise isikuga, vaid ta peab kahju hiivitamise eest ise vastutama ning

kahjunduded nende digustatuse korral ka tiitma.
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3.2. Notari ametikohustuste rikkumine ja distsiplinaarvastutus

Notaritele kui eradiguslikele isikutele on {ile antud osade avalike iilesannete tditmine.
Eradigusliku subjektina muutub notar neid iilesandeid téites halduse kandjaks. Ta tdidab endale
pandud {ilesandeid avaliku Giguse (haldusdiguse) normidele vastavalt ning enda nimel.
Voimupidevusega lilesannete iileandmine eeldab aga ka tiitmise tagamist, riikliku jarelevalve
sdtestamist nende iilesannete tiitmise iile ning isikute kaitsediguse tagamiseks nende iilesannete
titja vastutuse regulatsiooni kehtestamist.182 Kiesoleva to0 esimeses peatiikis kisitleti selliseid

ametitoiminguid, mille teostamise padevuse on riik seaduse alusel iile andnud notaritele.

3.2.1. Notari soltumatus

Riigi poolt on Eestis antud notaritele tdestamistoimingutega tdendamisfunktsiooni padevuse
tditmine ja monopol selleks, et notar kui sdltumatu ja erapooletu ametiisik aitaks kaasa
tehingute digusselguse ja Oiguskindluste realiseerumisele. Riik on pannud notaritele avaliku
ilesande, mille eesmirgiks on Kkaitsta tehingute osapooli ning tagada tehingute juriidiline

kindlus.183

Notar reguleerib riigi poolt kindlaksmédratud valdkondades isikutevahelisi digussuhteid ning
annab erapooletut juriidilist nou selleks, et dra hoida hilisemaid digusvaidlusi ja vihendada
kohtute halduskoormust. Riik peab tagama, et notar talle usaldatud kohustusi seaduspéraselt
tdidaks, aga oluline on ka see, et riiklik jarelevalve ja notari soltumatus oleks omavahel
tasakaalus. Riigi poolt notarite iile jirelevalve teostamise vorm on eelkdige nende tegevuse
Oiguspdrasuse ehk neile usaldatud avalik-Giguslike kohustuste seaduspérase tditmise
kontrollimine. Jarelevalve eesmirkideks on lisaks veel toimingute iile teostatava kontrolli
kaudu diguskindluse tugevnemine digussuhetes ja ka notarite endi kaitse, et dra hoida tulevikus
Ilmneda vdivad vead, mis vdivad kaasa tuua hiljem kolmandate isikute nduded notari vastu.
Suures osas on notarite iile teostatav jdrelevalve oOigusrikkumisi drahoidva suunaga.

Notariaadiseadusest tulenevalt ei laiene haldusjirelevalve toimingute sisule. 184

182 K. Merusk. Avalike iilesannete eradiguslikele isikutele tileandmise piirid. Konstitutsiooni- ja haldusdiguse
aspekte. — Juridica VI11/2000, Ik 505;

18 A, Elmik. Kinnisasja omandamise ja vddrandamise tehingute notariaalse tdestamise ndude vajalikkus.
Magistritoo. Tartu Ulikooli Oigusteaduskond, 2014, 1k 24;

18 E. Andresen. Riiklik jarelevalve notari iile. Selle ulatus tulenevalt notari sdltumatuse pdhimdttest. — Juridica
1\V/2001, 1k 215-217;
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Eelnev on ka igati moistlik, sest esiteks saab notar sdltumatuse printsiibist tulenevalt isiklikult
otsustada oma tdekspidamiste jirgi toimingute sisu iile — iihelgi riigiorganil ei ole digust anda
notarile kohustuslikke juhiseid konkreetse toimingu tegemisel ning ette kirjutada, kuidas digust
tolgendada voi rakendada.!8® Oleks otstarbetu, kui jérelevalvet teostav isik hakkaks nditeks
hiipoteegiga seotud tehingu puhul uurima, kas konkreetse juhtumi puhul oleks mdistlikum
olnud hiipoteegid iihelt hiipoteegipidajalt teisele loovutada, moni kustutada véi uus hiipoteek
seada. Notaribiiroode tootajad siiski vaatavad enamjaolt ise, kuidas kliendile tasude mottes

soodsam tuleks ning koostavad lepingu sellest 1dhtuvalt.

Moned ettepanekud on siiski jérelevalve teinud, aga seda mitte tulenevalt iihe toimingu
konkreetsest sisust, vaid Uldisemalt dokumentide formaalse vormistamise kohta. Naiteks on
Notarite Koja 2016. aasta tegevusaruandes vilja toodud, et kui isikul puudub e-posti aadress,
siis tuleks selle puudumine notariaalakti iiles markida ning isikute tuvastamise puhul tuleks
notariaalaktis vilja tuua isikut tdendava dokumendi liik, mille alusel konkreetne isik

tuvastati.186

3.2.2. Notarite iile teostatav jarelevalve

Notari poolt osutatavate toimingute iile teostab jirelevalve NotS-e187 jirgi Justiitsministeerium
ning osades kiisimustes voib jirelevalve teotamise padevuse iile anda ka Notarite Kojale. Notari
asendaja iile teostavad jarelevalvet samuti Justiitsministeerium ja Koda. Notarite Koda teostab
jarelevalvet nditeks eelnevalt viidatud rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise seadusest
tulenevate nduete tditmise, kutse-eetika jargimise, viadrika kditumise ning Notarite Koja otsuste

ja juhendite tditmise iile.

Viga oluline on, et notari lile teostataks jirelevalvet proportsionaalselt — jarelevalve teostaja
peaks valima vajalikud, sobivad ja mdddukad meetmed, jirelevalve ei tohiks ulatuda
pohjendamatult kaugele minevikku ning subjekti digusi tuleks piirata iiksnes ulatuses, mis on
vajalik avaliku huvi Kkaitseks. Jérelevalve peab alati arvestama notari isikliku,
organisatsioonilise ja materiaalse soltumatusega ning ei tohi seda kahjustada. Jarelevalve peab
kindlaks tegema, et notar jaidks alati oma tegevuses seaduse piiresse. Diskretsioonidigust saab

ta kasutada siis, kui digusnormi on vdimalik erinevalt tdlgendada voi kui on vdimalik otsustada,

185 RKHKOo 3-3-1-35-00 p 1;

186 Notarite Koja tegevusaruanne 2016. VI Notarite jirelevalve, distsiplinaarasjad ja aukohus.;

187 NotS § 5 (1): ,,Haldusjdrelevalvet notari ametipidamise {ile teostab Justiitsministeerium. Justiitsministeerium
voib haldusjéarelevalve teostamisele kaasata Notarite Koja.*;
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kas seda normi iildse rakendada voi mitte. Notaril on voimalik ka alati jarelevalve otsuste peale
kohtusse kaevata ning kuna sellisel juhul on tegemist avalik-Gigusliku vaidlusega, siis kuulub

selle lahendamine halduskohtumenetluse seadustiku alusel halduskohtu padevusse.88

3.2.3. Notari poolt tekitatud kahju hiivitamine

Notari poolt tekitatud kahju hiivitamist sooviv isik peab esitama hagi tsiviilkohtusse.'8 Kui
isikule tekkinud kahju on aga tekkinud notari poolt kohtulahendi alusel tehtud
ametitoiminguga, siis voib tekkida olukord, kus isikul puudub voimalus nduda talle tekitatud
kahju hiivitamist. Sellisel juhul saab kohus isikute tShusa kaitse ja vOrdse kohtlemise
tagamiseks kohustada notarit ametitoimingu tegemise taotlust uuest lahendama, kuid kohus ei
saa kindlasti kohustada notarit antud tehingut sooritama, kui notar leidis, et esineb alus toimingu
sooritamisest keeldumiseks. Notaril on diskretsioonidigus otsustada toimingu tegemine, selle
edasi liikkamine voi sellest keeldumine, aga ta on siiski seotud seadusest tulenevate

piirangutega. 1%

Kahju hiivitamise tagamiseks on notaritele pandud seadusega kohustus sdlmida
ametikindlustusleping, mille tingimusi tdpsemalt kasitletakse kdesoleva t00 jdrgnevas
alapeatiikis. Kuid kui kahju hiivitamise ndudeid ei ole vdimalik notari voi muu kahju eest
vastutava isiku vara arvel rahuldada taies ulatuses, siis vastutab tekitatud kahju eest riik.°1 Ehk
kui ka notari kindlustusseltsil ei ole voimalik kahju tdielikult hiivitada, siis 1ldheb ndue iile
riigile. Tdiendav riigi vastutus notarite tekitatud kahju eest lisati seadusesse, sest mitmed
oigusteadlased olid seisukohal, et riigi funktsioonide delegeerimisel eradiguslikele isikutele ei
tohiks tekkida olukorda, kus riik vabaneb tdielikult vastutusest selle funktsiooni korrakohase

tiitmise eest.192

Kahju hiivitamise ndude kontrollimisel notari vastu tuleb kontrollida esmalt, kas notar on toime
pannud kahju hiivitamist ndudva isiku poolt vdidetud kahju pohjustava teo, teiseks seda, kas

kannatanul on tekkinud hiivitamisele kuuluv kahju ning kolmandaks, kas esineb pdhjuslik seos

18 E, Andresen, 1k 217-223;
18 NotS § 141g1;
19 RKHKOo 3-3-1-24-06, p 21;
PINotS §151¢g1, § 141g4;
192 Tsiviilkohtumenetluse seadustiku ja sellega seotud seaduste muutmise seadus 194 SE seletuskiri, 1k 50, 53.
Arvutivorgus: https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/57af5aca-06a7-159e-7d61-03607a2dce5e
(13.01.2018);
60


https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/57af5aca-06a7-159e-7d61-03607a2dce5e

notari teo ja tekkinud kahju vahel. Tuvastada tuleb ametikohustuse rikkumise digusvastasus ja

seadusest tuleneva subjektiivse koosseisu elemendina siiii esinemine voi selle puudumine. 1%

3.2.4. Notarite distsiplinaarkorras karistamine

Notari distsiplinaarsiiiitegudena nimetab notari distsiplinaarvastutuse seaduse® (NotDVS) § 2

lg 1:

1. ametikohustuse siiiiline tditmata jatmine

2. ametikohustuste mittenduetekohane téitmine

3. selgelt sdtestatud voi iiheselt mdistetava Oigusnormi vastu eksimine seaduse
rakendamisel

4. notari tasumddradele mittevastava tasu votmine

5. védritu tegu, sh siiiiline tegu, mis on vastuolus tlildtunnustatud kdlblusnormidega vai
seab notariameti halba valgusesse (soltumata sellest, kas niisugune tegu pandi toime

ametikohustuste tditmisel voi mitte).

Kogu notari ametialane tegevus ei kuulu distsiplinaarmenetluse raames justiitsiministeeriumi
jarelevalve alla. Taitevvdimu kontrolli ulatus on siinkohal piiratud notari isikliku vastutusega,
mis véljendub eelkdige notariaaltoimingute sisu osas. Notar peab omal vastutusel notariaalseid
toiminguid tehes lahendama Giguslikud kiisimused kohusetundlikult ja professionaalselt, kuid
vastavalt oma isiklikule arusaamisele. Jarelevalve ei saa hinnata notari tegevuse otstarbekust.
Ametitoimingu sisu osas vOib distsiplinaarmenetluse kaasa tuua ametikohustuse siiiiline
tditmata jitmine voi mittendouetekohane tditmine sellisel juhul, kui notar on eksinud selgelt
sdtestatud ja liheselt mdistetava digusnormi vastu.1% Notari distsiplinaarmenetluse kord on

reguleeritud NotDVS-s ning menetlust viib ldbi selleks spetsiaalselt loodud komisjon.

Riigikohtu seisukohal% kohaselt saab notari eksimine materiaaldiguse télgendamisel olla
distsiplinaarkorras karistatav vaid siis, kui notar on tahtlikult v4i raskelt eksinud digusnormi
kohaldamisel. Selliseks juhuks voib olla nditeks, kui notar kohaldab mittekehtivat digusnormi
vOi kui notaripoolne normi tdlgendamine on ilmselgelt vastupidine véljakujunenud

kohtupraktikale. Distsiplinaarkaristust ei saa notarile kohaldada siis, kui ta on tehingu

193 P, Press. Notari ametikohustused ja vastutus, Ik 118;
194 Notari distsiplinaarvastutuse seadus. — RT 11995, 75, 1322... RT I, 14.03.2011, 26;
195 RKHKOo 3-3-1-35-00 p 1;
19% RKHKo 3-3-1-70-04 p 13;
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toestamisel ldhtunud asjakohastest Gigusnormidest ning korgkvalifitseeritud juristide seas

valitsevatest seisukohtadest.

Distsiplinaarkaristuse méédrab valdkonna eest vastutav minister ehk justiitsminister.

Distsiplinaarsiiiitegude eest voib notarile méérata:

1. noomituse
2. trahvi

3. ametist tagandamise.1®’

Kiesolevas t60s eespool kidsitletud Tiesenhauseni kaasuse puhul médirati pettuses tihtsat rolli
méanginud volikirja tdestanud notarile karistuseks trahv. Nii volitaja kui ka volitatav esinesid
notari eest valepassi alusel. Notar oli isikud tuvastanud voltsitud passi alusel, mis oli
valmistatud varastatud passiblanketile. Varastatud passiblanketist oli Notarite Koda aga antud
notari biirood teavitanud, sellekohane info oli ka notarite tdienduskoolitusel edastatud ning
seega oleks notar rohkem tédhelepanu pidanud po6rama passi ehtsusele ja isikute tuvastamisele

antud juhul.1%8

Notari poolt ametikohustuste rikkumise tdpse digusliku tagajdrje tuvastamiseks tuleb ldhtuda
konkreetsest normist ja seadusega sidtestatud tagajdrjest. A. Stukolina leiab 2017. aastal
kirjutatud magistrito6s?®®, et notari vastutuse puhul on tegemist segavastutusega -
ametitegevuse raames tekitatud kahju eest vastutab notar isiklikult, kuid nagu ka eelnevalt
kiesolevas to0s mainitud, siis olukorras, kus notari vi kolmanda isiku vara arvelt kahjunduet
rahuldada ei saa, rakendatakse riigivastutust. Selgitamiskohustus on iiks olulisemaid notari
ametile esitatud ndudeid ning selle kohustuse rikkumisel vastutab ta iihelt poolt iseseisvalt ja
riigist sdltumatult, aga teisalt on tehingu tdestamine ja sellekohane selgitamine avalik-digusliku
tilesande tditmine. Viidatud magistritod autor leiab, et selgitamiskohustuse rikkumise
oiguslikke tagajirgi ei ole Eesti kohtupraktikas tdpsustatud, kuid pigem voiksid sellised kahju
hiivitamise nduded olla eradiguslik-deliktilise iseloomuga. Kone alla voib tulla ka selgitamise
kohta kidivaid sdtteid rikkunud notari distsiplinaarvastutus. Oluline on aga maérkida, et
toendamiskoormus lasub kahju hiivitamise ndude esitajal ning kdik notariaalakti kirja pandud

selgitused tuleks lugeda osapooltele tehingu tegemisel antuks.

197 NotDVS § 3, 4;

198 Notar jdi majapettuse voimaldamises siiiidi. BNS. Arvutivorgus:
http://www.delfi.ee/news/paevauudised/eesti/notar-jai-majapettuse-voimaldamises-suudi?id=5009238
(13.01.2018);

19 A, Stukolina. Notari selgitamiskohustuse ulatus kinnisasja tehingute tSestamisel. Magistritdd. Tartu Ulikooli
Oigusteaduskond, 2017, 1k 67-68;
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Notari ametitegevusele kohalduv jarelevalve on samasugune nii kohustuslike ametitoimingute
kui ka vabatahtlikult osutatavate teenuste osas. M. Ldssenko seab oma magistritoos 2
kiisitavuse alla selle, kas arvestades nende kahe notari ametitegevuse liigi erinevust, peaks
ametiteenustele kohaldama samasugust jérelevalvet nagu ametitoimingutele. Ta toob vilja
selle, et riiklik jarelevalve vOib olla ebaproportsionaalselt koormav notari jaoks ning teeb
ettepaneku, et selles osas, kus notar pakub digusteenust vabatahtlikkuse alusel, vdiks asendada
riikliku jarelevalve ja distsiplinaarmenetluse Notarite Koja kontrolliga. Koda saaks kohandada

ametiteenuste osutamise praktikat ja kontrollida teenuste kvaliteedi lihtse taseme saavutamist.

Kokkuvottes toimib Eestis notarite iile jarelevalve teostamine tildiselt efektiivselt. 2012-2016.
aastatel on kokku olnud notarite iile vaid paar distsiplinaarmenetlust ning aukohtu menetlusi
pole algatatud.?°? Kahtlemata on notarid ka nende institutsioonide seas, mille tegevuses
paistavad skandaalid ja eksimused paratamatult rohkem silma kui kohusetundlik t66 ning
saavutused. Ajakirjandus ja meedia toovad ithiskonnale vilja peamiselt t66s esinenud vigu ja
suuri sissetulekuid, mitte aga nditeks notarite t66 stressirohkust.?2 2016. aasta Idpu seisuga oli
notareid Eestis 93, neist aktiivseid 91, seega aastate peale mdne iiksiku distsiplinaarjuhtumi

esinemine nditab igati seda ametit pidavate isikute kohusetundlikkust ja hoolikust.

20 M., Lossenko, 1k 61;
201 Notarite Koja tegevusaruanded 2012-2016.;
22|, Vahtre. Eesti notariaadi ajalugu. Tallinn: Kirjastus Juura 2008, Ik 81, 197;
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3.3 Notari vastutuskindlustus

3.3.1. Ametikindlustuse kohustuslikkus notari ametitegevuses

Notaritel on ametipidamise eelduseks kehtiva ametikindlustuslepingu s6lmimine.203
Kindlustuslepingu sdlmimise kohustus rikub privaatautonoomia pohimdtet, kuid teenib samas
olulisi eesmirke. Kindlustuslepingu sdlmimise kohustuse kehtestamisel vdetakse aluseks
eelkdige ohu suurus, mida isiku tegevus kujutab kolmandate isikute oOigushiivedele voi
varalistele huvidele. Kahjustatud isik peab saama nduda kahju hiivitamist ja seda mdistliku aja
jooksul. Notari ametitegevus peab olema kindlustatud, sest on olemas vdimalus, et tegevuse
tulemusena vaib sageli tekkida kahju ning see kahju voib olla viga suur, mistSttu ei ole mdistlik

oodata, et notar ise suudaks alati tekkinud kahju omavahenditest korvata.?04

Kindlustusleping peab tagama notari poolt ametikohustuste siiiilisest rikkumisest tekkinud
kahju hiivitamise. Kehtiva kindlustuslepingu olemasolu on eelduseks notariametisse
astumisel?%® ning selle iile teostab jdrelevalvet nii ametisse astumisel kui ka ameti pidamise
kestel Justiitsministeerium riikliku jarelevalve raames?% kui ka Notarite Koja eestseisuse
méératud sisekontrolli komisjon.??” Notari kandidaadi ning ajutiselt tditmata notari ametikohal
tootava notari asendaja eest sdlmib ametikindlustuslepingu Notarite Koda.?%® Seega kuna
seadus teistel alustel notarit asendavate asendajate kindlustuskaitse kohta midagi tdpsemalt ei
satesta, kohaldub nende rikkumistele tulenevalt notariga solidaarsest vastutusest asendatava

notari kindlustusleping.

Ametikindlustuslepingu puudumise eest otsest sanktsiooni seadus ette ei née, aga kuna lepingu
olemasolu on ametipidamise eelduseks, siis voib jdreldada, et selle puudumine saaks olla
ametist tagandamise aluseks.2® Kindlustusleping ei pruugi aga igas olukorras katta kogu
tekkinud kahju, sest seadus nimetab piiridena vajalike kindlustussummadena iihe
kindlustusjuhtumi kohta alampiiriks 63 910 eurot ning kindlustusaasta jooksul vdljamakstavate

kindlustushiivitiste kohta kokku tilempiiriks vihemalt 191 700 eurot.210

23 NotS § 151¢g1;
204 J, Lahe. Kindlustusdigus. Tallinn: Kirjastus Juura 2007, 1k 147-148;
205 NotS § 10 1g2;
26 NotS § 5 1g2;
27 Notarite Koja pohikirja kinnitamine. JMm 04.06.2003 nr 44. — RT |, 12.06.2013, 21, § 24 1g2;
28 NotS § 151g 3;
29 NotS § 171g2p 4;
20NotS § 151g1p 3;
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Lisaks sdtestab NotS § 15 Ig 2, et notar enda vastutust tahtliku kohustuse rikkumise eest
kindlustama ei pea. Tahtliku kohustuse rikkumise vastu aga tegelikkuses notaril ennast
kindlustada ei olegi vdimalik, sest tulenevalt VOS § 452 1dikest 1 vabaneb kindlustusandja
taitmise kohustusest, kui kindlustusvotja pdhjustas kindlustusjuhtumi saabumise tahtlikult ning
sellest kdrvalekalduv kokkulepe on tiihine. Selline olukord, kus notari ametitegevusega kahju
saanud isikul on voimalik saada kindlustuselt kahju hiivitamist notari ametikohustuse hooletu
rikkumise korral, aga mitte tahtliku rikkumise korral, ei ole sisuliselt kuidagi pohjendatud.??
Kohustuse tahtliku rikkumise korral jaéb isikule muidugi ka voimalus esitada kahju hiivitamise
ndue notari vastu notari isikliku vara arvelt tiitmiseks, aga kui tegemist on suure ndudega, siis
ei saa isik kindel olla, et vara ndude tiitmiseks jatkub ning siinkohal tulebki kdne alla eelnevalt

késitletud riigipoolne kahju hiivitamine tagasindudedigusega notari vastu.

Seadus sitestab notarite kaitseks selle, et kui kahju tekitamise eest vastutab moni kolmas isik
voi tehinguosaline ise, siis vastutab notar oma ametikohustuste siiiilisest rikkumisest tekkinud
kahju eest vaid selles ulatuses, mis jaab hiivitamata kahju tekitanud muude isikute poolt.212
Sellise regulatsiooni pdhjenduseks on see, et notar peaks olema vabastatud kahju hiivitamise
eest, mis on tekkinud tehinguosalise voi muu kolmanda isiku tegevuse tagajérjel nditeks siis,
kui keegi voOltsib tahtlikult dokumente, esitab notarile valeandmeid vms. Ilma sellise
regulatsioonita voiks tekkida olukord, kus tehingu osapooled vdivad notari ametialase vastutuse

regulatsiooni tahtlikult dra kasutada selleks, et kindlustusraha saada.?'3

Riigi kohustus on tagada, et avalike iilesannete Oigusvastase tditmisega tekitatud kahju
kannatanud isikutel oleks voimalik oma kahju hiivitamise digust realiseerida. Seadusandja on
selleks 2009. aastal muutnud NotS §-i 14 15iget 4, milles sétestatakse, et kui kahju hiivitamise
ndudeid notari voi muu kahju eest vastutava isiku arvel vdoimalik rahuldada ei ole, siis vastutab
tekkinud kahju eest riikk. Samuti on riigil tagasindudedigus hiivitatud kahju ulatuses hiljem
notari voi muu kahju eest vastutava isiku vastu. Varem sétestas see ldige pohimdtte, et riik

notari tekitatud kahju eest ei vastuta.

Riigi tagasindudediguse lisaks sdtestamine on igati pohjendatud, sest nii on tasakaalus tihelt
poolt see, et kdigi isikute digused oleks kaitstud ka siis, kui kahju suurus iiletab notari enda ja
notari ametikindlustuse poolt voimalikku vdljamakstavat summat ning teiselt poolt jaavad

puutumatuks ikkagi notari isiklik vastutus ja ametipidamise alused. Noude esitamise

21 E. Andresen. Riigivastutus ilma riigi vastutuseta: notari, kohtutdituri ja vandetdlgi isiklik ametivastutus

22NotS § 14 1g2;
213 P, Press. Notari ametikohustused ja vastutus, 1k 113;
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aegumistéhtajaks sitestab seadus?!4 3 aastat hetkest, kui kahju kannatanud isik kahjust ja seda

hiivitama kohustatud isikust teada sai voi hiljemalt 10 aastat kahju tekitamisest alates.

Notarite poolt tekitatud kindlustusjuhtumite kohta peab aruandlust Justiitsministeerium.
Notaritele on seaduses sdtestatud kohustus esitada Justiitsministeeriumile teavet
Kindlustusjuhtumi, selle pdhjustanud siindmuse ning kahju saajale vdljamakstud kahjuhiivitise

suuruse kohta.215

3.3.2. Notaritele ametikindlustuse pakkujad

Eestis ei ole palju kindlustusseltse, kes notaritele vastutuskindlustuse toodet pakuksid. Eestis
pakuvad notaritele ametikindlustuslepingu sdlmimise voimalust ERGO Insurance SE
(registrikood 10017013), If P&C Insurance AS (registrikood 10100168) ning AAS BTA Baltic
Insurance Company Eesti filiaal (registrikood 11223507). Naiteks advokaatidele ja
pankrotihalduritele pakub vastutuskindlustust veel SALVA KINDLUSTUSE AS, aga

notaritele mitte.

ERGO kindlustusel on notaritele pakutava erialase vastutuskindlustuse tingimused avalikult
tileval kodulehel.?1® Kindlustusleping laieneb kdigile kindlustusvotja ehk notari alluvuses ja
tilesandel tootavatele fiitisilistele isikutele, keda notar kasutab oma kutsetegevuses. Seega notari
biiroo juristi voi sekretéri tekitatud kahju hiivitamisele todiilesannetel laieneb samuti notari
vastutuskindlustus. Kindlustusjuhtum peab olema tekkinud kutsetegevuse kdigus ning kahju
hiivitamise kohustus peab tulenema seadusest. Kindlustuskaitse laieneb ka nduetele, mis
esitatakse notari vastu 10 aasta jooksul parast antud kindlustusperioodi 16ppemist.
Kindlustushiivitis hdlmab lisaks kahjule ka digusabi kulude hiivitamise, aga selle eelduseks on
see, et kahju hiivitamist ndudev isik on need Oigusabikulud eelnevalt kindlustusseltsiga
kooskdlastanud. Kindlustuspoliisil maérgitakse koigi véljamakstavate kindlustushiivitiste

tilempiir.

Oluline on, et enne kahju hiivitamist ndude esitanud isikule teeks notar kindlaks, et noude
tegelik suurus ja notari hiivitamiskohustus oleks tdpsed ning selles osas ei saaks tdusetuda
vaidlusi, vastasel juhul voib kindlustusandja keelduda juba viljamakstud kahju osa notarile

hiivitamisest. Notaril on aega 1 nédal kindlustusandjale kindlustusjuhtumist vdi kahjundudest

214 NotS § 14 1g 3;

25 NotS § 151g4;

216 Notari ametikindlustuse tingimused. ERGO Insurance SE. Arvutivorgus:

https://www.ergo.ee/ergo/tingi mused-ja-vormid/tingimused (14.01.2018);
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teatamiseks ning kui notar on saab teada asjaolust, mis vdib tema vastu kohtu- voi muu

menetluse algatamise aluseks olla, peab ta kindlustusandjale sellest teada andma viivitamatult.

Vilistustena on ERGO kindlustusel vélja toodud eraldi nimekiri. Seal on néiteks véljaspool
toestamistoimingut tehtud maksundusalase noustamisega tekitatud kahju, digusndustamisega
Ameerika Uhendriikide vdi Kanada diguse valdkonnas tekitatud kahju, mittenduetekohasest
raamatupidamisest, arvete kontrolli puudulikkusest voi finantstoimingutest tekitatud kahju,

hoiule voetud raha kadumise, hivinemise, varguse voi rodvimisega tekitatud kahju hiivitamine.

If P&C Insurance AS-i puhul on notarite ametikindlustusele kohalduvad tingimused samuti
kodulehel avalikud.2” Nende tingimustes on sarnaselt vilja toodud, et notari ametikindlustus
laieneb ka fiiiisilistele isikutele, kelle tegevuse eest notar ametialaselt vastutab (biiroo téotajad,
asendajad jt). If kindlustuse puhul on tingimustes vilja toodud rohkem seadusest tulenevat
regulatsiooni. Néiteks on nad siiiilise rikkumise ndude esile toonud ning samuti ka selle, et
kahju hiivitamine peab tulema mdnest digusaktist. Oigusabikulude hiivitamise regulatsioon on
sarnane selles osas, et need tuleb enne kindlustusandjaga kooskdlastada, aga on ette niahtud

lisaks ka kirjalik voi kirjalikku taasesitamist voimaldav vorm selleks.

If kindlustuse puhul on vélistusi kirjas tingimustes vaid 3: ametikohustuse tahtlik rikkumine
(mis on nagunii seadusest tulenev), kahjundude acgumine ja kui kahju on tingitud sdidukist,
hoonest, ruumist voi rajatisest. Notarile on pandud ka rohkem kohustusi. Notar peab aitama
kahju pdhjust vilja selgitada, koguma dokumentaalseid tdendeid, lisaks ei tohi notar rahuldada
ega tunnustada tema vastu esitatud ndudeid ilma kindlustusandja eelneva nousolekuta (vélja
arvatud juhul, kui ndude rahuldamata v4i tunnustamata jatmine on on kahju kannatanud isiku
huvisid arvestades ilmselt vastuolus hea usu pohimdttega). Notari teatamiskohustuse tahtajaks

tema vastu esitatud ndude kohta on If kindlustuse puhul samuti kehtestatud 1 nadal.

BTA kindlustuse puhul ei ole nende kodulehel eraldi notarite erialase vastutuskindlustuse
tingimusi vélja toodud?®®. Lisadena erialase vastutuskindlustuse tingimustele on vilja toodud
vaid arhtitekti ja inseneri, tervishoiuteenuse osutaja ning meditsiini- ja farmaatsiatoodete
Kliiniliste uuringute teostaja eritingimused ning nende puhul on tegemist vabatahtliku erialase
vastutuskindlustusega ametitega. Erialase vastutuskindlustuse tingimustes (kdttesaadav eelpool
viidatud aadressil) on sitestatud, et need tingimused kohalduvad kohustuslikule

vastutuskindlustusele vaid siis, kui nii on eraldi kokkulepitud poliisis.

217 Notari ametikindlustuse tingimused. If P&C Insurance AS. Arvutivdrgus: http://tingimused.if.ee/ (14.01.2018);
218 Erialase tegevuse vastutuskindlustus. AAS BTA Baltic Insurance Company Eesti filiaal. Arvutivorgus:
https://www .bta-kindlustus.ee/ee/business/erialase-tegevuse-vastutuskindlustus#- miks-valida-bta-erialase-
tegevuse-vastutuskindlustus (14.01.2018);
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Antud kindlustusseltsist 1dhemalt wuurides tuli vélja, et eraldi lisatingimusi notari
ametikindlustuse puhul ei ole ning kohaldataksegi neid samu vabatahtliku erialase
vastutuskindlustuse tingimusi. BTA puhul on tingimused viga detailsed. Vastutus kahju eest
peab tulenema seadusest ning kindlustatud ese on notari erialane tsiviilvastutus kahju tekitamise
eest kolmandale isikule. Kindlustusjuhtumiks on notari ametitegevuse kéigus tehtud viga voi
toime pandud rikkumine. Uldiselt on tingimused kahe eelneva pakkujaga sarnased ning lihtsalt
spetsiifilisemalt vilja toodud ning kindlustusseltsist teavitati, et neil kdesoleva t66 kirjutamise

ajal tihtegi kehtivat lepingut ei ole.

Vahetu uuringu kaudu tuli vilja, et tavaliselt jietakse omavastutuse suurus otsustada notarist
kindlustusvotjal. Miinimum omavastutuse suurus on ERGO kindlustuse puhul néiteks 650
eurot. Kuna omavastutuse suurusest soltub kindlustusmakse suurus, siis valivad notarid
tavaliselt ikkagi suurema omavastutuse, kui seda on miinimsuurus. ERGO kindlustuselt saadud
andmete puhul liheb neil hiivitamisele keskmiselt 2 kahjujuhtumit aastas ning keskmine
kahjuhiivitise suurus on 4000 eurot. Justiitsministeeriumisse esitatud selgitustaotluse vastusest
selgus, et ministeeriumit ei ole ajavahemikus 2013-2017. aastatel NotS § 15 15ike 4 alusel
notarite ametitegevuses ette tulnud vigu vOi kohustuste rikkumisi puudutavatest
kindlustusjuhtumitest teavitatud. Kui selliseid kindlustusjuhtumeid juhtuks tihti, siis oleks
kindlasti info nendest ajakirjanduseni joudnud, nii et sellekohase info puudumise ja véheste
saadud andmete hulga pohjal vaib jareldada, et notarite ametitegevuses kindlustusjuhtumeid
tihti ette ei tule.

Eestis on vaid moned kindlustusseltsid, kes notaritele kehtestatud kohustuslikku
vastutuskindlustust pakuvad ning nende tingimused on kiillaltki sarnased. Avalikes kindlustuse
tingimustes midagi eriti silmapaistvat vélja tuua ei ole, korratakse enamasti iile seaduses

satestatut. Tingimuste erinevus seisneb peamiselt kahju hiivitamist vilistavates asjaoludes.

T66 kolmanda peatiiki kokkuvotteks saab jareldada, et notarite isikliku vastutuse maar Eestis
on igati digustatud. Notarid peavad tegutsema vastavalt oma ameti rangetele nduetele, mis on
kehtestatud just selle eesmérgiga, et tagada korrektne ametipidamine notarite poolt ning véltida
ametitegevuses vigu ja potentsiaalseid kahjundudeid isikute poolt. Isikliku vastutuse
kehtestamine ja selle vastutuse ulatus on samuti sobiv arvestades notarite tasude siisteemi, kus
tasu makstakse kliendi poolt notaritele endile otse mitte kuidagi riigi vahendusel. Tulenevalt

isiklikust vastutusest saab notar olla erapooletu ja sdltumatu teistest isikutest.
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KOKKUVOTE

Kéesoleva t60 eesmirgiks oli uurida, milline on Eesti diguskorras notari ametitegevuse
jagunemine ja notari vastutuse ulatus toimingute tdestamisel, Kinnitamisel ning teenuste
osutamisel. Eesmirgiks oli ka vilja selgitada, kas arvestades tdnapdevaseid infotehnoloogilisi
lahendusi, oleks voimalik toestada notariaalseid toiminguid digitaalsel kujul. Uurimus jaotati
ametitegevuse jagunemise osas kaheks — notariaalsete toimingute ja teenuste jaotus notari poolt
nende teostamise kohustuslikkuse ja vabatahtlikkuse alusel ning jaotus tehtava toimingu vormi
alusel. Autor uuris, millistel pohjustel on selline jagunemine seadusandja poolt notari
ametitegevusele kehtestatud. T60s késitles autor lisaks notari ametitegevusega oluliselt seotud
notari isikliku vastutuse olemust Eestis tulenevalt selle ameti positsioonist, seadusega

kehtestatud kohustustest ja tasustamise siisteemist.
Kéesoleva t60 alguses piistitas autor tulenevalt uurimiskiisimustest jirgmised hiipoteesid:

1. notari ametitegevuse jagunemine kohustuslikeks ametitoiminguteks ja vabatahtlikult
osutatavateks teenusteks on tdnapieva lihiskonnas vajalik;

2. rangem notariaalse tdestamise vormindue on seadusandja poolt kehtestatud, sest oluline
on 10plik Sigusselgus; notariaalselt kinnitatud vorm on kehtestatud formaalsetele
dokumentidele, mille sisu on iiheselt mdistetav ning tavapdrase kirjaliku vormiga
kaasnevad oluliste dokumentide puhul mingid muud néuded;

3. digitaalne tdestamine notari poolt peaks olema tdnapédevaseid infotehnoloogilisi
lahendusi arvestades vdimalik osade lihtsamate tehingute puhul,

4. notari isiklik vastutus on diglase mddraga, sest riik on taganud isikute diguste kaitse

vastavalt notari juriidilisele positsioonile riigis.

Piistitatud hiipoteesid leidsid kinnitust ning autor joudis jargnevalt késitletavate seisukohtade
ja jareldusteni. Notari ametitegevus on seadusandja poolt jaotatud eraldi kohustuslikeks
ametitoiminguteks ja  vabatahtlikult osutatavateks ametiteenusteks, sest enamike
ametitoimingute puhul on notaritele kehtestatud nende sooritamise ainupddevus ja isikud
peavad saama teha vajalikke toiminguid erinevates Eesti osades, mille tagab riigi jaotamine
notarite toopiirkondadeks. Kohustuslikud ametitoimingud on seaduses selgelt sdtestatud ning
antud seadusandja poolt notarite ainupadevusse selleks, et notari poolt teostatavate tehingute

puhul valitseks diguskindlus ja 16plik digusselgus.

Kokkuvdéttes on selline jaotus vajalik nii notari ameti pidajate endi kui ka iihiskonna jaoks ning
see on kehtestatud mitmetel erinevatel pohjustel. Vajalikud ametiteenused on reguleeritud ja ka
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nende kéttesaadavus tagatud, aga selliseid teenuseid ei saa teha koikidele notaritele
kohustuslikuks, sest ei ole otstarbekas ega mdeldav, et kdigil notaritel oleks selleks vajalikud
spetsiifilised teadmised voO1 keeleoskus. Varem oli notariametit pidades tédiesti keelatud
tegutseda muudes valdkondades kui ametitoimingute osutamine ja selle tottu ei olnud notaritel
ka huvi ega vOimalusi ennast laiemalt kurssi viia spetsiifilisemate digusvaldkondadega, kuid
niitid on need vdimalused laienenud. Ametiteenuste regulatsioon annab notaritele vdoimaluse
konkreetsemalt spetsialiseeruda mingis konkreetses valdkonnas ning muudab notari ameti
atraktiivsemaks ja paindlikumaks. Juristidega Oigusndustamisel konkureerides on notarite
ametialane tegevus valdkonniti vdhem piiratud kui seda oleks ainult kohustuslike
ametitoimingute osutamise puhul. Lisaks aitab lepitusmenetluse ja vahekohtumenetluse
korraldamise voOimaluse lisamine notarite péddevusele védhendada kohtute ja muude
haldusasutuste koormust. Selliste vaidluste lahendamise viiside usaldusvadrsus tdouseb, sest
notarite ametitegevus on rangelt seadusega reguleeritud. Tehingute véline digusndustamine

teenib vaidluste vihendamise eesmarki.

Positiivse mdjuna muutusid tarbijate poolt vaadatuna  Jigusteenused paremini
kéttesaadavamaks ka véiksemates maakonnakeskustes. Kvalifitseeritud digusabi on vdimalik
saada tavalise digusndustamise teenusena viiksemates Eesti kohtades, kus muidu laialdaselt
advokaate ja korge tasemega juriste oma teenuseid ei osuta. Ametitoimingute ja ametiteenuste
tdpne jagunemine lihtsustab notarite t66d enda kohustuste tditmise kontrollimisel, sest avaliku

iseloomuga ametitoimingutel on notaritele kehtestatud rangemad kohustused.

Teise peatiiki kokkuvdtteks voib jareldada, et notariaalselt tdestatud voi kinnitatud dokumendi
vormi puhul saavad osapooled olla veendunud, et dokument vastab osapoolte toelisele ja
tegelikult tahtele, edastab avalikkusele tegelikku ja Giget juriidilist olukorda ning et puuduvad
kahtlused ja eksitused dokumendi sisu osas. Notariaalse tdestamise vormindue on dokumendile
seadusandja poolt kohustuslikuks tehtud, kui tehakse tehinguid suure viirtusega varadega,
mille sdilitamine on oluline. Samuti on see vormindue kohustuslik tehingute puhul, kus
hilisemate vaidluste tekkimine on tdendoline, sest antud ndue tagab hilisema
toendusfunktsiooni. Kannete aluseks olevate dokumentide notariaalne tdestamine on Eestis
oiguskindla kinnistusraamatusiisteemi ja muude registrite usaldusvaarsuse aluseks. T60s vélja
toodud analiiiisist voib jareldada, et notariaalse vormi puhul teeb notar oma seaduses sitestatud
kohustusi tdites dokumendi tdoestamisel dra suure osa sellest toost, mida hiljem kohus vaidluse
tekkimisel teeks, seega on notariaalse vormi kohustusliku kehtestamise eesmargiks ka kohtute

koormuse vihendamine.
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Notariaalse kinnitamise vorm on kohustuslikuks tehtud dokumentide puhul, mis vajavad
formaalset kinnitust allkirja andnud isiku kohta voi originaaldokumendi kohta ning sellisel
juhul ei ole tegemist juriidiliste faktide tGestamisega, mida oleks voimalik tunnistajana tajuda.
Notariaalse kinnitamise puhul on tdistdestamisest erinev see, et notar ei kontrolli kinnitatava
dokumendi sisu Oigsust ning tal ei ole nii ulatuslikku selgitamiskohustust kui
toestamistoimingute puhul. Siiski peab notariaalselt kinnitatud dokument sarnaselt notariaalselt
toestatud dokumendile vastama sellele seadusega kehtestatud nduetele ning kinnitamise

toiming peab olema kooskdlas notarile kehtestatud ametikohustusega.

Mone kiibes olulise dokumendi osas on seadusandja seiskohal, et piisab tavalise kirjaliku
vormindude kehtestamisest ja rangemaid vormindudeid neile dokumentidele vaja ei oleks.
Uldiselt on sellisel juhul seaduses ette nihtud muud tingimused dokumendi kohustuslikule
sisule. Eelkoige on seaduses kehtestatud nduded dokumendis sisalduvate tingimuste osas,
millest dokumendi norgema osapoole kahjuks kokku leppida ei saa. Kohustuslikud sisu
tingimused tagavad, et norgemale poolele oleks vajalik informatsioon ja selgitused esitatud

ning selle isiku huvid oleksid ikkagi piisavalt kaitstud.

Digitaalse vormi loomiseks notariaalsete tehingute jaoks toimub infotehnoloogiliste lahenduste
arendamine. Digitaalse toestamise puhul kaoks dra ndue, et notar ja isik peavad viibima samal
ajal fiitisiliselt samas ruumis ning see asendataks videosilla teel kontakti loomisega. Notarite
Koda kuulutas 2017. aastal vilja hanke vajalike tehnoloogiliste siisteemide loomiseks. Selline
lahendus hakkab Eestis to6tama vilismaal viibivate eestlaste jaoks. Siisteemide arendamisel on
oluline silmas pidada, et notariaalse tehingu vormi puhul sidiliksid tdoestamise peamised
pohimdtted, kvaliteet ja turvalisus. Tuleb tagada isiku tahte véljaselgitamine, vajalike asjaolude
kontrollimine ning loomulikult isikusamasuse tuvastamine. Suur roll on siinkohal Eesti

vilisesindustel, kuhu toimingut sooviv isik peab kohale tulema.

Kokkuvottes on voimalik luua tdestamiseks sobilikud turvalised infotehnoloogilised siisteemid
digitaalse vormi loomiseks selliste notariaalsete toimingute tegemiseks, mis on iithepoolsed ning
kus on voimalik isiku tahe lihtsalt ja konkreetselt vilja selgitada. Kdesoleva t66 kirjutamise ajal
on Eestis arendamisel siisteem (E-notar 3 projekt) volikirja, parandist loobumise avalduse ja
osalihingu osalusega tehtavate tehingute tdoestamiseks. Projekt on ponev ning kahtlemata
vajalik. Eespool viidatud hanke abil todtatakse loodetavasti vilja piisavad elektroonilised
meetmed, et rakendada notari ametitegevust arendavaid ja kliendi jaoks mugavamaid lahendusi,
kuid siiski voimaldada notariga ametitegevusega seotud tehingutele vajaliku kvaliteedi ja

turvalisuse tagamine.
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UINL kongressil esitatud erinevate riikide raportitest voib jareldada, et teised UINL-i kuuluvad
ladina notariaadi riigid méonavad eletroonilise vormi vajalikkust ning arendavad oma siisteeme
ja seadusandlust vastavalt sellele, et muuta notariaalsete toimingute tegemine isikutele
mugavamaks libi digitaalsete arenduste. Lihtsalt ja mugavalt todtavate digilahenduste loomine
voimaldab notarite klientidele kvaliteetsema teenuse ja parema Oigusabi pakkumise. Samuti
touseks vajalike lahenduste loomise ja kasutusele votmise jarel Eesti kui e-riigi maine veelgi ja

seda eriti e-residentidele teenuste pakkumise tottu.

Kolmandaks t66 pohikiisimuseks oli eelnevalt kasitletud ametitoimingute ja ametiteenuste
toestamisel, kinnitamisel ja osutamisel notaritele kohaldatava vastutuse ulatus. Notar tegutseb
Eestis oma nimel ning seda ei ole tal vdimalik teha tlihingu kaudu. Tulenevalt notari
positsioonist tihiskonnas tédnapdeval ning isikliku vastutuse olemusest ei oleks tthingu kaudu
tegutsemine ka moeldav. Notari digusliku positsiooni alustala on isiklik vastutus, mis
motiveerib notareid tditma koiki ametitegevusega seotud kohustusi kdrge hoolsuse méddraga.
Tulenevalt t66s kisitletud notariaalse toestamise funktsioonidest ning notari ametikohustustest
saab jareldada, et notari isiklik vastutus on pdhjendatud ning vajalik selliste toimingute puhul,
mis on allutatud notariaalse tdestamise ndudele. Oma kohustuste rikkumisel ei ole notaril
voimalik peituda mdne ithingu taha, vaid ta peab kahju hiivitamise eest ise vastutama ning

kahjunduded nende digustatuse korral ka tditma.

Notari ametitegevuses juhtunud vigade voi rikkumiste puhul on kahju hiivitamise kohustus
eelkdige notaril. Seadusandja on kehtestanud notaritele ametipidamise iiheks eelduseks kehtiva
ametikindlustuse olemasolu. Suurema osa notari ametitegevusest moodustab voimupéadevusega
ilesannete tditmine. Riigivastutus kohaldub isikutele kahju hiivitamisel ainult sellisel juhul, kui
notar, tema kindlustusselts ega muu kolmas kohustatud isik ei saa kahju kannatanule hiivitada.
Siiski séilib riigil notari vastu tagasindude digus. Selline regulatsioon tagab riigi garantii

kahjustatud isikutele kahju hiivitamiseks, aga samas sdilitab notari sdltumatu ameti postisiooni.

Analiitisi kdigus selgus, et notarite isikliku vastutuse ulatus on igati pdhjendatud, sest notarid
peavad oma ametipidamisel tegutsema vastavuses seadusega kehtestatud rangete nduetega ning
nende hoolsus peab tagama vigade ja kohustuste rikkumise viltimise. Isikliku vastutuse
kehtestamine on notari erapooletuse ja soltumatuse aluseks. Samuti toetab notari isiklikku
vastutust notariaalsete tehingute tasustamise siisteem, kus tasud laekuvad otse notarile ning

notar kannab nendest tuludest k&ik vajalikud ametipidamisega seotud kulud.

Kokkuvotvalt voib jireldada, et Eestis on notarite ametitegevusega seonduv seadusandlus

piisivalt edendamisel ning tehnoloogilised siisteemid kaasajastamisel. Eesti kui e-riik on ka
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notariaalsete tehingute regulatsiooni puhul hasti arenenud ning loonud iileriigiliselt toimiva
notarite vOrgustiku, mille tihtsust koordineerib Notarite Koda. Oluline on edasiste muudatuste
tegemisel ldhtuda notari ameti kuvandist, et sidiliks notarite usaldusvéddrne ja erapooletu
positsioon iihiskonnas, aga keskenduda tuleks ka isikute jaoks asjaajamise mugavamaks

muutmisele burokraatia vihendamise abil.
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THE DIVISION OF THE PROFESSIONAL ACTIVITIES OF NOTARY AND
THE NATURE OF NOTARY’S LIABILITY

Summary

Estonia belongs to the Latin notary system. In Estonia the notary’s proffessional activity is
considered to be governed by public law and this profession is granted a special legal status.
Notaries are not public officials, but the state has delegated them public authority for certain
legal operations. Notaries are free national officials, who are authorised to perform public
administration duties, but according to the law they are not entrepreneurs. The main duty of
notaries is considered to be the notarial ceritfication of transactions, which must be performed

impartially. This makes the notaries the representatives of the preventive justice.

The aim of the current master thesis is set as a theoretical research of the division of notarial
transactions. The professional activities of a notary are divided into the performance of notarial
acts and the provision of notarial services. At first the author analyzes the basis and the reasons
of this kind of division. Some transactions have mandatory notarial authentication or notarial
certification form pursuant to law. The author examines which transactions must be performed
in notarial form and what could be the reasons for this kind of requirements. Analyzing the
necessity of a notarial form, the author presents the notary’s official duties and notary’s personal
liability performing transactions. In the modern world the importance of the information
technology could not be also understated in notarial transaction’s theme. Author explores the
possibility of performing transactions in the electronic form considering all the established

mandatory requirements, which ensure the security of the notarial form.

The topical issue is that in Estonia the transactions with real estate have the mandatory notarial
authentication form, which may not be the most convenient and fast solution, but serves its
purpose. Also people have the need to manage their business and documents from distance and

with as little bureaucracy as possible. Digital solutions could make that happen.

Legal issue is the division of the notarial transactions, the possibility of digitalization of the
notarial transactions and the nature of notary’s liabilty performing these transactions. Author

raises the following research questions:

1. Why is this kind of division necessary — mandatory performance of notarial acts and the

optional provision of notarial services?
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2. Why is the legislator enacted to some transactions mandatory notarial authentication or
notarial certification form? Is it possible to perform notarial transactions in digital form?
3. Isthe personal liability of notaries performing the transactions with a resonable and fair

scope?

Author uses the qualitative method, data collection and interpretation of these collection results.
Static indicators have also been used quantitatively. This is a theoretical study in which figures

have been used to create added value.
The author sets up following hypotheses:

1. The division of notary’s professional activities into the performance of notarial acts and
the provision of notarial services is necessary for the society.

2. Mandatory notarial authentication form is enacted by the legislator for the transactions,
which need importantly final legal clarity. Mandatory notarial certification is enacted
by the legislator for the transactions, which are just formal documents. Written form is
enacted for the documents, which have other statutory conditions for content.

3. The digital authentication is possible considering the modern information technology
solutions for the simpler transactions.

4. The personal liability of notaries performing the transactions is with a reasonable and
fair scope, because the state has ensured the protection of the rights of persons according

to the legal status of a notary in the country.

The paper has been divided into three linked chapters according to the research questions. The
first chapter of the present work focuses on the division of the notary’s professional activites
into the performance of notarial acts and the provision of notarial services. The aim is to explore
which transactions are mandatory to perform by the notary and which are optional. Author

inspects the reasons for this kind of division and the necessity of the legal division.

The second chapter focuses on the division of the notarial transactions by the form. Notarial
transactions are divided by the form into notarial authentication and notarial certification.
Author examines why is the legislator enacted to some transactions mandatory notarial
authentication or notarial certification form and which kind of documents have these mandatory
forms. Author investigates if it is possible to perform notarial transactions in digital form

considering the mandatory requirements for these transactions.

The last chapter focuses on the notary’s personal liability performing transactions and the

elements that affect and shape that liability. Important aspects are the notary’s legal positsion
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in Estonia, the notary fees, the anti-money laundering obligations, supervision, breach of

obligations, compensation for damages and the compulsory liability insurance.

The hypotheses set out were confirmed and the author came to the conclusions to be discussed
below. In the first chapter the author of the thesis states, that the legislator has divided notary’s
professional activities into the performance of notarial acts and the provision of notarial
services, firstly because notaries have the exclusive competence for performing the notarial
acts. The notarial services must be provided in every part of the state, it is necessary for the
society. The distinction is essential for the notaries themselves also. The necessary notarial
services are regulated by the government and their availability is guaranteed by the state. But
these kind of services could not be established mandatorily to be provided by all the notaries,
because it would not be expedient and conceivable, that all the notaries would have to have all
the specific knowledge from different fields or different language skills. The notarial services
regulation provides the opportunity for notaries to specialize in some specific fields and this
turns the professional status of notaries more attractive and flexible. Notaries can compete with
other lawyers in legal consultation and this makes their profession less restricted that it would
be, if notaries could only perform their mandatory notarial acts. The addition of conciliation
procedure and arbitration procedure to notaries’ competence helps to reduce the
(administrative) burden of the courts and other administrative authorities. The credibility of
these dispute resolution methods rises, because notaries have always the obligation to fulfill
their occupational commitments and their professional activity is governed by the law. The
legal consultation outside the notarial transactions serves the purpose of reducing disputes.
Qualified legal aid is made available by notaries in smaller citys of Estonia, where lawyers
usually do not provide their services. The precise division notarial acts and services simplifies
the process of notaries supervising their own fulfillment of their obligations, because the

notarial acts with the public nature are subject to stricter requirements.

When the document is in the notarial authentication or notarial certification form, the parties
can be certain, that the document meets the real and actual will of the parties, expresses the
public the right legal situation and that no doubts and mistakes exist. Notarial authentication
form is made mandatory by the legislator for the transactions which are made with the assets of
high value and their retaining is important. Also for the transactions, which by nature can
probably cause later disputes, because this form ensures the verification function. The notarial
authentication of the documents, which are the basis of the entries in different registers (land
register, commercial register, etc), is the foundation of the legal certainty of Estonian different

registers.
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Notarial certification is established mandatory by the legislator for the documents, which need
formal confirmation about the person, who signed the document or about the original document.
Certification is not the authentication of a legal fact, which could be perceived as a witness.
The analysis concludes that during the notarial formulation of documents, the notary executes
a large amount of the proofing, wich would be done later by the court when solving the risen

dispute, thus the purpose of the mandatory form is to reduce the courts’ burden and duty.

Legislator has concluded, that some important documents, should only have simple written
format. In general the law constitutes then other mandatory conditions for the document in
addition. In particular the conditions concern the content of the document. Commonly states
the law some mandatory minimum conditions for the weaker party and parties can not agree on

lower terms.

The development of the information technology solutions is enacted to create the digital form
for the notarial transactions. Digital form means in essence, that the requirement for the physical
presence will be removed, so the notary and the other party will not have to be at the same time
at the same place. This requirement would be replaced by the videocall. The Chamber of
Notaries proclaimed a public procurement for development of the necessary technological
systems. This kind of solution will be used for the estonias, who are located abroad. Important
topic is that, when such systems are developed, it must be kept in mind, to maintain the basic
principles of the notarial authentication, security and quality. It is necessary to ensure
identification of the person’s real will, verification of the circumstances and of course the
identification of the person. The identification of the person is made possible by the Estonian
embassies, where the person must go. All in all, it is possible to create a suitable secure
technological systems for the notarial digital form of documents. It is possible for the
transactions that are unilateral and where it is possible to easily identify person’s will. During
the writing of this paper, a system that is developed allows the notaries to authenticate the power
of attorney, an application for renunciation of succession and the transactions with the private

limited company’s shares.

The responsibility for indemnification for the mistakes or infringements caused by the notary's
professional activity is primarily on the notary. One of the backbones of the notary’s office in
Estonia is personal liability and executing in his or her own name. The legislator has established
mandatory professional liability insurance as one of the prerequisites of notary’s professional

acitivity. The majority of the notarial activities is the fulfillment of the tasks given by state.
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State liability applies to indemnification of the damages only, if the notary, his insurance
company or other third party obligated can not compensate the injured party. However, the state
retains the right of recourse against the notary. This regulation gives a state guarantee to the
injured parties for compensation, but at the same time the notary maintains an independent
position of office. The analysis revealed that the extent of the personal responsibility of notaries
is fully justified, as notaries have to act in accordance with the strict requirements established
by law, and their diligence must ensure the prevention of errors and breach of obligations. The
establishment of personal responsibility is the basis of the impartiality and independence of the
notary. Also, the notary's personal liability system is supported by a system of remuneration for
notaries, where fees are paid directly to a notary and the notary borrows all necessary

employment costs from their income.

Thus, the author of the present thesis concludes, that in Estonia there is a constant improvement
of the legislation related to the professional activity of notaries and technological systems.
Estonia as an e-state is also developed well in the regulation of notarial transactions and has set
up a nation-wide network of notaries whose unity is coordinated by the Chamber of Notaries.
It is important to follow the principles of the notary’s office, when making further changes in
order to preserve the credibility and integrity of the notaries in society, but the innovation should
also focus on convenient ways and reducing bureaucracy for people and companys to manage

their business.
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Lisa 1. Notarite ametitegevuse statistika toimingute 16ikes 2012-2016219

AMETITOIMINGUD

Kinnisvaratehingud
56 881 /61 102 / 64 964 / 67 432 / 67 772

Ehitise kui vallasasja tehingud
52/33/39/43/27

Laevatehingud
31/19/13/13/21

Jur. isiku asutamine, iihinemine
jne
2383/2325/2339/2431 /2489

OU osa vdi AS aktsia tehingud

12186/11719/10967 /11 038 /10 893

Testamendid

5900/6096/6578/7076 /7000

Péirimislepingud
19/25/29/28 /31

Abieluvaralepingud
856 /850 /887 /864 / 951

Uhisvara jagamise kokkulepped
645 /624 /697 /697 / 676

Volikirja toéestamine ja
tiihistamine
13508 /13546 /13362 /13633 /13633

Muu tehingu tdestamine T6S 2. ptk
alusel

9160/7852/7058/6840 /6 347

Jur. isiku organi otsuse
toestamine

229/173/179/140 /295

Péarimisavaldused
11187 /11597 /12097 /12 495 /13 257

Pirimiséiguse tunnistused
9028/9488/9835/10426 /10 340

Tehingud pirandvaraga
1416/1546/1602/1 649

Omandidiguse tunnistused

1536/1273/1109/1108 /958

Muu siindmuse v. asjaolu
toestamine TaS 3. ptk alusel
4541379 /348381 /460

Arakirja ja viljavétte digsuse
kinnitamine
92 905/93 813 /95492 /92 051 /91 243

AllKkirja digsuse kinnitamine

22 547/21320/20445/20 530 /20 106

Télkija allkirja digsuse kinnitamine

17970/17 641 /16 684 /5049 / 4 245

Registri viljatriikid ja tutvumine

763/785/1050/1897 /2761

Muude asjaolude kinnitamine TS
3. ptk alusel

295/322/269/249 /238

Hoiustamine (toiminguna)

16 769 /21 107 / 22 736 / 25 456 / 27 080

Viljaspool notaribiirood
toimingu tegemine
2485/2181/2094/2104 /2315

Maiiruskaebuse koostamine

1/0/0/3/1

Tehinguga seotud teate voi
avalduse koostamine voi
edastamine

191/155/262 /362 /385

Majandusaasta aruande
edastamine

554 /368 /416 /333 /333

Apostilli vialjaandmine
7610/7357/6453/7058 /7556

Abielu s6lmimine ja lahutamine
489 /493 /564 /588 /772

Kooselulepingu téestamine
XXX X143

AMETITEENUSED

Oigusndustamine (teenusena)

3398/3216/3089/2857 /2760

Enampakk., hiilet., loosim.,
liisuheitm. labiviim., tul. toest.
0/1/0/1/0

Vannutamine ja vande all antava
tunnistuse toest.

2/5/120/91/5

Avald. ja teate edastamine NotS §
321g3 p7alusel

47/58/50/42/35

Hoiustamine (teenusena)

52/37/31/36/27

Dokumendi tolke 6igsuse
kinnitamine

1528 /1544 /12477112 /80

AMETITOIMINGUD JA AMETITEENUSED 2012-2016

AASTA AMETITOIMINGUTE AMETITEENUSTE KOGUARV
KOGUARV
2012 285 565 5029
2013 292 008 4 865
2014 296 474 4 443
2015 289 870 3058
2016 292 247 2908

219 Tabel on saadud Notarite Kojalt.
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