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Sissejuhatus

Osathing on Eestis koige populaarsem ettevotlusvorm. 2018. aasta seisuga on Eestis
majanduslikult aktiivseid osathinguid kokku 105 146. 2016. aastal oli see arv veel 91 728. Samal
ajal oli aktsiaseltse vastavalt 2399 ning 2618.! Notarite Koja hinnangul tehakse aastas umbes
10 000 notariaalselt tdestatud osa vddrandamise ja pantimise kohustus- ja kasutustehingut?.
Eeltoodust vdib jareldada, et osauhingute arv on aasta-aastalt markimisvéarselt kasvanud ning
samuti on osalihingu osadega tehtavate tehingute arv suur, mistéttu on oluline, et Giguslik
regulatsioon ajaga kaasas kaiks. Uhelt poolt soovivad riigid oma majanduse elavdamiseks luua
ettevotjatele konkurentsivdimelisema keskkonna, teisalt tShustatakse kontrolli ariihingute dle,
rakendades jarjest rangemaid meetmeid muu hulgas ka rahapesu ja terrorismi rahastamise

tokestamise valdkonnas.

Palju mdju avaldab ka infotehnoloogiliste vdimaluste avardumine, muu hulgas elektroonilises
keskkonnas kasutatavate isikutuvastusvahendite, mis v6imaldavad turvalist andmevahetust ja
ligipadsu e-teenusele, nagu naiteks digitaalselt isikut tdendava dokumendi tulek. Sellega seoses on
aktuaalseks muutunud ka e-residentsus, millega antakse véimalus vélismaalastele panustada Eesti
majanduse, teaduse, hariduse ja kultuuri arengusse. Samas on valja toodud seda, et kuna
e-residentsus annab isikule vdimaluse teha kiiresti ja turvaliselt diguslikult siduvaid tehinguid, v8ib

see muuta Eesti atraktiivsemaks keskkonnaks erinevate digusrikkumiste toimepanemiseks.®

Téhele tuleb podrata ka asjaolule, et olulist rolli ettevotluses on hakanud méangima iduiihingud?,
kes tegutsevad Eestis osatlhingu vormis. Seda pohiliselt seetdttu, et algselt investeeritava

osakapitali jarele on vajadus vdike ning osalhingu enese juhtimisstruktuur lihtne ja

1 Statistikaamet. Majanduslikult —aktiivsed ettevotted Gigusliku  vormi jargi, aasta. Arvutivorgus:
https://www.stat.ee/68773 (28.04.2019).

2 Seaduseelndu valjatootamiskavatsus e-residentsuse projekti raames tGestamisseaduse jt notariaadialaste seaduse
muutmiseks.  Arvutivdrgus:  http://koda.ee.klient.veebimajutus.ee/sites/default/files/content-type/content/2017-
03/VTK_toestamisseaduse jt notariaadialaste seaduste muutmiseks.pdf (28.04.2019).

8 R. Annus. E-residentsus. — Juridica X/2014, Ik 740-742.

4 Alustav ettevGtja, mis on asutatud uuendusliku ja potentsiaalselt vaga laia levikuga toote vOi teenuse
valjatootamiseks.
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vaheformaalne®. On avaldatud arvamust, et eelkdige osaiihingule kohalduv regulatsioon on

ebamdistlikult jaik ning seega on ariseadustikul veel palju arenguruumi®.

2016. aastal koostati hingudiguse revisjoni lahtetilesanne, milles toodi vélja, et Eesti Ghingudigus
tuleb (le vaadata selleks, et Uhingudigusliku keskkonda ettevotjate muuta ténapdevastele
vajadustele sobivamaks ja seeldbi rahvusvaheliselt konkurentsivoimelisemaks’. 2018. aastal
valmis uhingudiguse revisjoni analtis-kontseptsiooni, mille eesmargiks on anda hinnang Eestis

kehtivatele Gihingudiguse regulatsioonidele ning pakkuda vélja vdimalikud uuendused?.

Ariseadustik joustus 1. septembril 1995. aastal. llmselt ei ole jaanud kellelegi markamata, et
peaaegu 24 aasta jooksul on &rikeskkonnas nii méndagi muutunud ning vdib arvata, et muutub
edaspidigi. Ariseadustikku on muudetud ligi 100 korda ning need on olnud sisulised, mh on
korvaldatud algsetes tekstides sisaldunud vastuolulised regulatsioonid ja seaduse teksti on
muudetud digusselgemaks. EL thingudiguses toimunud muudatused kajastuvad ka olulises osas

ariseadustiku muudatustest. Uks suuremaid driseadustiku moderniseerimisi viidi 14bi 2006. aastal.®

UhinguBiguse ks eesmarke on olnud 6&iguskindluse loomine. Oigusajakirjanduses on aga
margitud, et ariseadustiku eelsel ajal oli Uks probleemidest see, et &ritihingute olulised dokumendid,
naiteks pohikiri ja organite otsused, ei olnud tihtipeale usaldusvaarsed, sest ametiisikud neid
sisuliselt ei kontrollinud, mistdttu esines massiliselt voltsimist. Lisaks ei eksisteerinud sisulisi
ndudeid aktsiaseltsi asutamiseks, kuid samal ajal oli osauhingute asutamine tunduvalt keerulisem,

mistdttu neid oli minimaalselt.1®

Tanapiev on kaasa toonud aga uued probleemid, mh véib vilja tuua n-6 tankistide kasutamise!?,

mis aitab arithingu tegelikel omanikel vBlgade sissenGudmisest paaseda. Siinkohal on oluline roll

5 M. Ots. Start-up ettevdtja kapitali kaasamist lihtsustavad ariseadustiku muudatused. — Juridica 1/2005, Ik 3.
6 A. Stadnik. Mis on &riseadustiku olulisemad muudatused? — Aripéev 12.02.2015.

7 Justiitsministeerium.  Uhingudiguse revisjoni lahtellesanne. Tallinn 2016, |k 24. Arvutivdrgus:
https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/uhinquoiguse revisjoni_lahteulesanne loplik 10.5.2016.pdf
(28.04.2019).

8 Justiitsministeerium. Uhingudiguse revisjon analiiiis-kontseptsioon. Tallinn 2018, Ik 1. Arvutivdrgus:
https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/uhinguoiguse_revisjoni_analuus-kontseptsioon.pdf (28.04.2019).

® Uhingudiguse revisjoni lahteiilesanne, 1k 22.
10V, Kove. 10-aastane ariseadustik — tagasivaade senisele arengule. — Juridica 1X/2005, Ik 596-597.
11 Vaata nditeks: Kodutu sai variisikuks mdne tunniga. — Arip4ev 06.06.2014.
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notaril, kes tuvastab, kas tema vastas istuv isik on teadlik osaiuhingu osa omandamisega
kaasnevatest Giguslikest tagajargedest ning aitab tuvastada tema tahte!2. Olenemata sellest on
uhingudiguse revisjoni kaigus tostatud klsimus notariaalse vormi vajalikkuse kohta osa
voorandamise tehingul. Samal ajal Uritatakse leida vimalus, et osanike nimekirja jdudvad andmed

oleksid v@imalikult usaldusvééarsed ja tGesed.

Uhingudiguse revisjonis kohtuvad tihelt poolt paindlikkus ning teiselt poolt vajadus kaibekindluse
jarele. Advokatuuri &ridiguse komisjon on oma arvamuses vélja toonud, et loodavad reeglid
peaksid arvestama kdikide puudutatud isikute huve. Regulatsioone peaks lihtsustama, sealhulgas
peaks vihendama halduskoormust ning pakkuma e-lahendusi.®® Teisalt on Notarite Koja
arvamuses valja toodud, et Giguskindlust tagab kdige paremini hetkel kehtiv regulatsioon, mis
puudutab just osa védrandamise tehingu vorminduet.* On leitud, et seaduste muutmisel Kipub tihti
ununema kusimus, kas uute reeglitega luuakse kellegi kaitseks v@i tehakse seda muudel pdhjustel.
Suur regulatsioonide hulk v6ib olla pdhjendatud usust, et inimesed ei suuda oma elu ilma riigi abita

korraldada. Revisjoni sisuks peaks artikli autori arvates olema pigem lihtsustamine.'®

Revisjoni kaigus on tdusetunud kisimus ka &riregistrit puudutavas regulatsioonis muudatuste
tegemise vajalikkuse kohta. Avriregister on tanaseks pdevaks muutunud Eesti arimaastiku
loomulikuks osaks. Paarkiimmend aastat tagasi aga puudus veel arusaam, miks on vajalik tehingu
tegemiseks juriidilise tdhendusega register. Tolleaegsed erinevad andmekogud pakkusid kill
piiratud informatsiooni ettevdtete voi kinnisvara kohta, kuid puudus garantii nende andmete
paritolu ja kvaliteedi kohta. Maareformi tulekuga sai seadusandjale selgeks, et Kiiret ja kvaliteetset
kinnisvarakéivet saab tagada uutel pohimdtetel korraldatud register. Sellisele arusaamale jouti ka
mdned aastad hiljem &ritihingute puhul.® Niitid oleme jéudnud jélle etappi, kus oleks vajalikud
muudatused, mis sobituksid tanapéevasesse thingudiguslikku keskkonda.

12 \/aata nditeks: Notariaalne tGestamine aitab pettusi vahendada. — Aripéev 20.05.2013.

13 Eesti Advokatuuri aridiguse komisjoni arvamus ja ettepanekud.
https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/advokatuuri_arioiguse_komisjoni_arvamus_19.12.2018.pdf (28.04.2019).

14 Notarite Koja arvamus (Uhingudiguse revisjoni  muudatusettepanekute  kohta.  Arvutivdrgus:
https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/notarite_koja arvamus 18.12.2018.pdf (28.04.2019).

15 A, Vutt. Miks on vaja muuta 20 aastat kehtinud thingudigust? — Postimees 01.02.2015.
16V, Kdve. Kas kinnistusraamatu ja teiste kohtulike registrite korraldus vajab reformi? — Juridica V11/2013, Ik 457.
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Ké&esoleva magistritod eesmargiks on analtitisida, kas kehtiv osaitihingu osaga tehingute tegemise
regulatsioon tagab isikute piisava kaitse. Siinjuures on vajalik lisaks anallusida, kas ja millisel
madral tagab kehtiv regulatsioon osade ké&ibekindluse ning osadega tehingute tegemise
paindlikkuse ning milline on tasakaal erinevate eesmarkide vahel. Kuivord osalihingu osaga
tehingute tegemise regulatsiooniga on seotud ka osanike nimekirja pidamise ning ariregistri
regulatsioon osanike andmete avaldamise seisukohalt, on oluline k&esoleva magistrito0 eesmérgi
saavutamiseks analtitisida neid regulatsioone koos (htse susteemina. Hiipoteesina kontrollitakse
vaidet, et hetkel kehtiv regulatsioon osaga tehingute tegemisel on pdhjendatud, kuna tagab kdige

paremini tasakaalu kolme eesmargi vahel, s.t isikute kaitse, kéibekindlus ning paindlikkus.

Magistritod eesmérkide taitmiseks analusib autor Eestis kehtivat digust, digusajakirjandust ning
kohtupraktikat, vottes juures Saksamaal ja Austrias kehtiva diguse. To0 kirjutamisel on kahe
vordlusriigina toodud Saksamaa ja Austria seet6ttu, et Eesti eradiguse Ulesehitamisel on eeskuju

vOetud muu hulgas neilt kahelt riigilt.

Varasemalt on seda teemat kasitletud 2013. aasta magistritoos®’, justiitsministeerium to6rihma
kahes anallitisis: analiiiis-kontseptsioon ja osanike nimekirja Giguslik tahendus ning Priit Kama®®
ning Villu Kdve!® doktoritdds. Autori hinnangul ei ole varasemates toodes nimetatud teemat aga
pdhjalikumalt kasitletud. Lisaks analttsib ning Uritab kéesoleva magistritdd autor leida lahendusi

muu hulgas viimastel aastatel tekkinud probleemide valguses.

Magistritod on jaotatud kolme peatiikki. Esimeses peatlikis annab autor Ulevaate kehtivast
regulatsioonist seoses osade vdorandamise tehinguga, sealhulgas ariregistris olevate andmete
avalikust usaldatavusest ning osade pantimisest. Samuti toob autor vélja vdimalikud probleemid
kehtiva Oigusega seoses. Teises peatlkis selgitab autor osapoolte kaitse vajadusest tehingu
tegemisel, andes Ulevaate heausksuse kontseptsioonist, avaliku usaldatavusega registrist ning
notariaalselt tdestatud vormist. Kolmandas peattikis kirjeldab autor té6riihmade poolt vélja pakutud

lahendusi tekkinud probleemide lahendamiseks ning annab neile omapoolse hinnangu.

17 A. Maloi. Osalihingu osaga seotud diguste ja osade kéibe diguskindluse tugevdamise vGimalused Eestis. Magistritdo.
Tartu: 2013.

18 p, Kama. Valduse ja kohtuliku registri kande publitsiteet Eesti eradiguses. Doktoritdd. Tartu Ulikooli Kirjastus 2016.
19V, Kove. Varaliste tehingute stisteem Eestis. Doktorit66. Tartu: 2009
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Saksamaa digusaktidest késitletakse Saksamaa piiratud aritihingute seadust (Gesetz betreffend die
Gesellschaften mit beschrankter Haftung, edaspidi GmbHG)?° ning Saksamaa &riseadustikku
(Handelsgesetzbuch, edaspidi HGB)?!. Austria Gigusaktidest kisitletakse Austria piiratud
vastutusega Uhingute seadust (Gesetz Uber Gesellschaften mit beschrankter Haftung, edaspidi
AGmbhG)? ja Austria &riseadustikku (Unternehmensgesetzbuch, edaspidi UGB)?3. Eesti
Oigusaktidest kasutatakse poOhiliselt &riseadustikku ning eesti véartpaberite registri pidamise

seadust, kus on reguleeritud osalihingu osaga tehtavate tehingutega seonduv.

Kéesolevas magistritdds kasutatakse magistritod eesmarkide tditmiseks vordlev-analutilist
meetodit. Esmalt on t66s vorreldud valisriikide diguses vélja toodud lahendusi vastavate Eesti
Oiguse regulatsioonidega. LOpetuseks vastavalt Eesti Giguses esinenud probleemidele ja tdusetunud
kiisimustele proovitakse leida lahendused ning teha jéreldused tuginedes muu hulgas eelnevalt

analliusitud riikide kogemusele, hinnates nende kogemuse rakendamise vdimalusi Eesti diguses.

Marksdnad: tsiviildigus, eradigus, aritihingudigus, ariregistrid, vodrandamine, osanikud.

20 Gesetz betreffend die Gesellschaften mit beschrankter Haftung in der im Bundesgesetzblatt Teil IlI,
Gliederungsnummer 4123-1, veréffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 17.
Juli 2017 (BGBI. | S. 2446) geandert worden ist. Arvutivirgus: https://www.gesetze-im-internet.de/gmbhg/
(28.04.2019).

21 Handelsgesetzbuch in der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungsnummer 4100-1, vercffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10. Juli 2018 (BGBI. | S. 1102) geéndert worden ist.
Arvutivorgus: https://www.gesetze-im-internet.de/hgb/ (28.04.2019).

22 Gesetz vom 6. Marz 1906, uber Gesellschaften mit beschrankter Haftung (GmbH-Gesetz — GmbHG) StF: RGBI.
Nr. 58/1906. Arvutivorgus:
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe? Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001720
(28.04.2019).

23 Bundesgesetz Uber besondere zivilrechtliche Vorschriften fiir Unternehmen (Unternehmensgesetzbuch — UGB)
StF: dRGBI. S 219/1897 (GBIO Nr. 86/1939). Arvutivorgus:
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe? Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001702
(28.04.2019).
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1. Osauhingu osaga tehingu tegemine

1.1. Osauthingu juhatuse peetavasse osanike nimekirja kantud osa

vodrandamine

1.1.1. N6uded osatihingu osa voorandamise tehingule

Osalihingu osanikuks saamiseks on seadusega ette nédhtud erinevad vdimalused. Eristada tuleb osa
algset ning sekundaarset omandamist. Osa omandamine v@drandamise tehingu ndol on tegu
sekundaarse omandamisega.?* Osaiihingu juhatuse peetavasse osanike nimekirja kantud osade
voodrandamise tehingule kehtib seadusega sétestatud vormindue - osa vddrandamise kohustus- ja
kéasutustehing peavad &riseadustiku® (edaspidi AS) § 149 I6ike 4 kohaselt olema notariaalselt
testatud. Kuni 10.07.1998 ei ndudnud osa védrandamise tehing notariaalselt tdestamist ning notari
kohustus teavitada ariregistrit osa vodrandamisest sétestati alles 14.12.2001.%6 Osa vo6randamise
tehingu notariaalne ndue oli algselt satestatud juba 14.12.1994 algatatud AS-i eelndus, kuid
tookord tdusetunud debattide tOttu jai see siiski regulatsioonist vélja ning vodrandamise tehingule

kehtestati iiksnes kirjaliku vormi ndue.?’

1997. aasta eelndus oli aga notariaalse tdestamise ndue uuesti sees ning selle pdhjenduseks toodi
ariregistrisse tehtavate muutmiskannete diguslik aluse usaldusvédérsuse puudumine. Osanikena
vOisid esineda isikud, kes seda tegelikkuses ei olnud, kuna registril puudusid andmed
asutamisjargsete muudatuste kohta osanike seas, toimus pahatahtlikke arithingute ulevotmisi.
Notari rolli suurenemist peeti kasulikuks esiteks ettevotjatele, kuna muudatuses néhti vdimalust
vahendada stisteemi Kkuritarvitusi. Samuti oli see kasulik registripidajale, kelle téokoormus

24 K. Saare, U. Volens, A. Vutt, M.V utt. Uhingu@igus I. Tallinn: Juura 2015, Ik 224.
25 Ariseadustik. - RT 1, 28.02.2019, 10.

% K. Rammo, K. Koll, I. Niklus. Osaiihingu osanike nimekirja &iguslik tidhendus ja selle pidamine.
Justiitsministeerium: Tallinn 2011, Ik 12. Arvutivergus:
https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/elfinder/article_files/osauhingu_osanike nimekirja_oiguslik_tahendus_ja
selle_pidamine_0.pdf (28.04.2019).

21 A, Vutt. Osatihing ja aktsiaselts. — Juridica 1995/4.
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vahenes, kuna mitmete tuhandete &ritihingute asemel hakkasid esitama notarid dokumente ning

samal ajal paranes ka dokumentide kvaliteet.?®

Riigikohus on leidnud, et v6drandamise kohustustehingu notariaalse tdestamise ndude
kehtestamise eesmargiks seadusandja poolt ei ole ainult tehingu dokumenteerimine ja
isikusamasuse tuvastamine, vaid ka poolte endi kaitse labim&tlematute ning Kiirustades tehtud
tehingute eest, hdlmates ka poolte hoiatamist ja neile tehingu diguslike tagajargede selgitamist.
Lisaks on riigikohus arvanud, et kui seadusandja oleks pidanud vajalikuks tksnes tehingu
dokumenteerimist ning isikusamasuse tuvastamist, siis oleks kohustusehingule leebem vormindue
kehtestatud. Osa vodrandamise kasutustehingu notariaalse tGestamise vormindude kehtestamise

eesmargiks on riigikohtu arvates aga eelkdige diguskindluse tagamine.?®

Oigusajakirjanduses on vélja toodud, et tehingueelset ndustamist vajavad kolm gruppi: (i) need,
kelle tdhelepanu on pd&hiaril; (ii) valismaalased ja (iii) variisikud. Esimesed kaks gruppi vajavad
ndustamist, kuidas lepingut tldse sélmida ning mis seal kirjas peaks olema. Vélismaalastele, kes
ei ole varem Eestis tegutsenud, peaks notar selgitama Eesti 6igust tldisemalt. Artikli autor leiab,
et olenemata asjaolust, et variisikud on juba rohkem teadlikumad sellest, kuidas ning mida peab
notari juures radkima, ei vdimaldaks lihtkirjalikus vormis v@i digitaalallkirjaga lepingute

sdImimine (ldse takistada variisikute kasutamist.%°

Tehingu notariaalne tdestamine eeldab, et m6lemad tehingupooled viibivad isiklikult samal ajal
notaribiiroo ruumides. Erandina on vBimalik tehingus osalemine volikirja alusel. Sellega kaasneb
isikutele, kes elavad vélismaal, osaga tehingu tegemisel suurem aja- ja rahakulu. Volikirja puhul
vBib tekkida probleem seoses asjaoluga, et justiitsministri maarusega®! on kehtestatud valisriikide
ametiisikute loetelu, kelle tdestatud voi kinnitatud volikiri loetakse samavéarseks Eesti notari
tdestatud volikirjaga. Esiteks ei ole seal kirjas paljusid riike ning teiseks, kui see mujal riigis isegi

28 Ariseadustiku, mittetulundusiihingute seaduse, sihtasutuste seaduse ning nendega seotud seaduste muutmise seaduse
eelndu seletuskiri. 744 SE, 15.12.1997.

2 RKTKo 3-2-1-141-14, p 34.
30 A, Alekand. Osalihingu osanikeregistri pidamine. — Juridica 1/2015, Ik 14.

31 valisriikide ametiisikute loetelu, kelle kinnitatud vdi tGestatud volikiri on vordne Eesti notari tdestatud volikirjaga.
JMm 14.12.2001 nr 97. - RT |, 19.07.2018, 18.
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tOestatakse, siis on see vOorkeelne, mis tédhendab, et lisanduvad tdlkekulud. Samasugusele

probleemile on viidanud ka Eesti Kaubandus- ja To6stuskoda®.

Eelnevale lisaks on tdestamisseaduse®® (edaspidi TGS) § 56 IGikes 1 satestatud, et Kui
tbestamistoimingu tegemise aluseks tuleb votta valismaal valjaantud avalik dokument, peab see
olema legaliseeritud voi Kinnitatud legaliseerimist asendava tunnistusega (apostilliga), Kui
valisleping ei satesta teisti. TGS 8 57 I6ike 1 kohaselt peab isiku t6estatud volikiri, kes on eeltoodud
I6igus nimetatud maaruse loetelus, olema samuti legaliseeritud voi kinnitatud apostilliga. Seega
annab maarus ainult loetelu valisriikide ametnikest, kelle Kinnitatud/testatud volikirja ndutud
legaliseerimise teel voi apostilliga kinnituse teel Gldse loetakse vordseks Eesti notari tGestatud

volikirjaga. Nimekirjast valjajdédvad dokumendid tuleb kohtu poolt tunnustada (T6S 8 57 16ige 2).

Isegi, kui seadusest tulenevad formaalsed nduded on téidetud, voib tekkida probleeme volikirjaga
sisu osas. Seda peamiselt seet6ttu, et nduded on riikides erinevad ning sealne digusndustaja voib
pidada sisuliselt korrektseks volikirja, mis Eesti notari seisukohalt sisaldab puudulikke volitusi.
Praktikas voib tekkida selline olukord, kus volikiri on antud osa védrandamiseks, kuid soovitakse
s6lmida kinkeleping. Olenevalt notarist v6ib see olla tehingust keeldumise aluseks, kuna volikiri

ei ole sdnaselgelt antud tasuta vodrandamiseks vdi kinkeks.

Notari keeldumine v6ib autori hinnangul olla digustatud ning eeltoodud nduded pdhjendatud, kuna
regulatsioonid riikides on niivord erinevad ning kui me loeksime kdik volikirjad samavéarseks
Eesti notari tdestatud volikirjadega, suurendaks see Giguslikku ebakindlust. Kusagilt tuleb joon
tdbmmata ning otsustada, et milline on see miinimumkaitse, mida me subjektidele pakume.
Samamoodi on pdhjendatud ka volikirja apostillimise vdi legaliseerimise ndue. Seelédbi saab notari
kontrollida, kas isik, kes on volikirja kinnitanud/testanud, tegelikkuses selleks ka 6igust omab.
Loomulikult tuleb siin md6nda, et see ei vélista I8puni voltsingut ega pettust.

32 Eesti Kaubandus- ja Toostuskoda. Seaduseelndu viljatootamiskavatsus e-residentsuse projekti raames
tdestamisseaduse jt notariaadialaste seaduste muutmiseks, Ik 2. Arvutivargus:
https://www.koda.ee/sites/default/files/content-type/content/2017-

03/VTK_toestamisseaduse_jt_notariaadialaste seaduste_muutmiseks.pdf (28.04.2019).

33 THestamisseadus. - RT 1, 10.03.2016, 14.
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Tekkinud probleemi leevendamiseks on tdestamisseaduses®* ette nihtud muudatused, mis
hakkavad kehtima 01.02.2020 ning mis peaksid muutma notari “juures” tehingute tegemist
mugavamaks vdliseestlaste ja e-residentide jaoks. Seaduse eelndus on viélja toodud, et
muudatustega nahakse ette vdimalus teatud notariaalsete tehingute ja toimingute tegemine
distantsilt vélisriigis asuva tehinguosalise ning Eesti notari vahel videosilla kaudu. See tdhendab,
et luuakse vdimalus notariaalse tdestamistoimingu tegemine kaugtdestamise teel videosilla abil,
millise loomine on vOimalik Uksnes Eesti Vabariigi vélisesinduse ruumides. Kavandatavateks
toiminguteks on muu hulgas ka osalihingu osa vddrandamise ning pantimise kohustus- ja
késutustehingud ning volikirjade tdestamised ja kehtetuks tunnistamised.® See ei lahenda aga

probleemi isikute jaoks, kes ei ole e-residendid ega Eesti Vabariigi kodanikud.

Osa vo0randamise tehingule tulles peab vddrandaja esitama notarile osanike nimekirja, millest
peaks nahtuma kehtiv osanike ring. Osanike nimekirja peab AS § 182 I6ike 1 kohaselt juhatus, kus
tuleb ndidata osanike nimed, aadressid ja isiku- vOi registrikoodid, samuti nende osade
nimivaartused. AS § 150 I6ike 1 kohaselt loetakse osatihingu suhtes osa vo8randamine toimunuks
ja osanik vahetunuks parast osauhingule vodrandamisest teatamist ja osa tlemineku tGendamist.
Riigikohus on leidnud, et olukorras, kus osalihingule on teatatud osa omaja vahetumisest ning see
on ka nduetekohaselt tdendatud, peab osatihing sellest ldhtuma, olenemata asjaolust, kas muudatus
on sisse viidud osanike nimekirja. Seega tuleb naiteks osanike koosolekust teatada omandajale
isegi siis, kui teda ei ole veel kantud osanike nimekirja.®® Kuigi AS § 150 I6ike 3 kohaselt muudab
osauhingu juhatus v@0randamisteate saamisel viivitamata osanike nimekirja kanded
voorandamisest tulenevalt, ei seo kehtiv regulatsioon osa tleminekut osanike nimekirja kandega.
Siin omakorda ei sdltu osa vodrandamise ké&sutustehingu kehtivus vddrandamise teavitamisest
osauhingule. Notaril peaks olema osanike nimekirjast voimalik eelkdige kontrollida, kas osa

voorandab selleks digustatud isik ning kas osal on kasutuskeelde v8i muid piiranguid.

Selline regulatsioon kull soodustab osa kiiret Gleminekut, kuid toob osalihingu osa omandajale

kaasa nii diguslikud kui ka majanduslikud riskid. Omandaja ei saa I8puni kindel olla, kas isikul,

34 THestamisseadus. - RT 1, 22.02.2019, 3.

3 Toestamisseaduse muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri. 719 SE, Ik
1

3% RKTKo 3-2-1-65-08, p 25.
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kellelt ta osa omandab, on ké&sutusbigus. Veendumaks, et vddrandajal on olemas vajalik
ké&sutusvlBime, peaks notar tagasi minema osa vddrandamisahela 16ppu. Siinjuures tuleb tahele
panna, et kuna osa vodrandamise tehingul ei olnud kuni 1998. aastani notariaalse tdestamise nduet,
siis on ebatbenédoline, et isikutel kdik vastavad dokumendid olemas on. Isegi, kui kbik loovutusi
tdendavad dokumendid on olemas, ei ole vdimalik kindel olla selles, et m&ni loovutus ei ole kehtetu
dokumendivalistel pdhjustel, nditeks mittesaabunud tingimuse voi puuduva ndusoleku tottu. Lisaks
on selline kontroll notari poolt nii ajalises kui ka rahalises mottes kulukas.®’

Osanike nimekirja esitamise puhul kerkib esile veel tks oluline probleem Nimelt praktikas
tehingule tulles juhatus tihtipeale osanike nimekirja ei esita. Halvimal juhul ei olda tldse teadlik,
mis on osanike nimekiri. Seega koostab osanike nimekirja &riregistri andmetele tuginedes
ametiteenuse korras notar. Seejéarel kinnitab juhatuse liige oma allkirjaga, et osanike nimekirjas
esitatud andmed on Giged. Iseenesest ei tulene seadusest, millises vormis peab juhatus osanike
nimekirja pidama, kuid asjaolu, et seda ei esitada ka tehingule tulles, vdib anda aimu selle kohta,

et sellisel kujul hetkel kehtiv regulatsioon ei toimi.

Lisaks eeltoodule tekivad osanike nimekirja ebaméérase regulatsiooni tdttu probleemid osaiihingu
osa kasutuskeelu markimisel osanike nimekirjas. Késutuskeelu sissekandmist osanike nimekirja
kehtiva AS-i kohaselt ette ei ole nahtud. Selle vdib tuletada taitemenetluse seadustiku®® (edaspidi
TMS) 8 54 ldikest 3, mille kohaselt kantakse omandi, piiratud asjadiguse vOi varalise diguse
kasutamise keelamisel keelumarge kasutamise keelamise kohta vastavasse registrisse, milleks,
vOttes juurde TMS § 125 IGike 1, vBiks osauhingu puhul olla juhatuse peetav osanike nimekiri.
Siiski seaduse seda otseselt ei Utle, vaid satestab, et kohtutditur teatab arestimisest osatihingu
juhatusele, kes peaks loogiliselt tuletades siis vastava mérke osanike nimekirja peaks tegema.
Selliseid markeid uldiselt osanike nimekirjas ei leia. Kill aga v6ib praktikas tihti ndha
elektrooniliselt peetavas driregistris marget osallhingu osa késutamise keelamiseks.

Oiguskirjanduses on toodud valja, et tihtipeale teavitab kohtutitur Notarite Koda osailhingu osa

37 K. Rammo jt, Ik 12.
38 Taitemenetluse seadustik. - RT 1, 29.06.2018, 54.
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arestimisest, milline tegevus vdib olla artikli autori arvates vastuolus isikuandmete kaitse ja

taitemenetluse saladuse hoidmise kohustusega®.

Eeltoodust tulenevalt voib tekkida olukorda, kus juhatus ei ole k&sutamise keelamiseks maérget
osanike nimekirja kandnud ning samuti ei ndhtu méarget ariregistrist. TMS § 54 18ikest 2 tulenevalt
on kasutuskeeldu rikkuv kasutustehing vdi muu késutus tiihine, kui seaduses ei ole satestatud teisiti.
Vélistatud on ka heauskne omandamine, kuna registrist nahtavatel osanike andmetel, nagu
jargnevast peatlkist teada saame, Oiguslik tdhendus puudub. Seega osa omandaja, kellel puudub
kahtlus, et vodrandajal ei pruugi olla 6igus késutada talle kuuluvat osaiihingu osa, v6ib kaotada
oma omandi tehingu tihisuse tdttu ning talle ja&b ainult vdimalus kasutada voladigusseadusest

tulenevaid Giguskaitsevahendeid vodrandaja vastu.

Tekib kisimus, kas ning millistel alustel saaks osanik juhatuse liikme poolt kohustuste rikkumise
korral kasutada diguskaitsevahendeid, eelkdige juhul, kui juhatuse liige ei tee vajalikke muudatusi
osanike nimekirjas. Juhatuse liilkme vastutus osaiihingu ees on reguleeritud AS § 187 1Gikes 2, mille
kohaselt juhatuse liikmed, kes on oma kohustuste rikkumisega tekitanud kahju osatihingule,
vastutavad tekitatud kahju hivitamise eest solidaarselt, vélja arvatud juhul, kui juhatuse liige
tbendab, et on oma kohustusi taitnud korraliku ettevdtja hoolsusega. Osanike nimekirja muutmata

jatmise korral on aga kaheldav osatihingule kahju tekkimine.

Siiski on leitud, et teatud juhtudel saab tihingu juhatuse liige olla ka otsevastutav osaniku ees. TsUS
8-st 32 tulenevalt peavad juhatus ja osanikud omavahelistes suhetes jargima hea usu péhimotet ja
arvestama Uksteise igustatud huve. Oigussuhtest tuleneva kohustuse rikkumisel juhatuse poolt on
osanikul Bigus nduda kahju hivitamist VOS § 115 I6ike 1 alusel, mh on véimalik nduda
puhtmajandusliku kahju hiivitamist.*® Autorile teadaolevalt aga ei ole, vahemalt riigikohtu tasandil,
selliste olukordade kohta praktikat tekkinud.

Osanike nimekirjaga vOivad tutvuda osanikud, juhatuse ja ndukogu liikmed ning péadevad
rilgiasutused, samuti teised isikud, kellel on &igustatud huvi. Praegust regulatsiooni on

kritiseeritud, kuna osanike nimekirja puhul puudub vdimalus sellega tutvuda thtse andmekogu

39 A, Alekand. Taitemenetlusdigus. Tallinn: Juura 2018, Ik 127.
40 K. Saare jt, Ik 183.
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kaudu. Isikutele ei ole see mugav, kui osanike nimekirjaga tutvumiseks peab p6érduma iga kord

juhatuse poole ning selgitama muu hulgas ka enda digustatud huvi olemasolu.*

1.1.2. Osauhingu osanike andmete Giguslik tdhendus ariregistris

Andmed osalihingu osanike kohta jouavad driregistrisse esmalt asutamislepingu kaudu, mis
esitatakse AS § 144 I6ike 1 punkti 1 kohaselt registripidajale. AS § 36 kohaselt kuulub ariregistri
koosseisu: (i) registrikaart; (ii) aritoimikud; (iii) registritoimikud. Registrisse kantud ettevdtja
kohta avatakse eraldi registrikaart. Tulenevalt AS §-st 38 avatakse registrisse kantud ettevtja
kohta aritoimik, kus sdilitatakse dokumente, mille ettevdtja on registripidajale seaduse kohaselt
esitanud voi mille kohus vdi pankrotihaldur on edastanud registripidajale pankrotiseaduse alusel.
AS § 39 kohaselt avatakse registrisse kantud ettevGtja kohta samuti registritoimik, kus sailitakse
tdendeid riigildivu tasumise kohta, samuti kdiki muid ettevotja kohta kéivaid dokumente, mida ei

sailitata aritoimikus.

Registrikaardile kantakse AS §-s 64 toodud andmed, naiteks tihingu arinimi ja registrikood, thingu
juhatuse litkmete andmed, kokkulepped osanike esindusdiguse kohta vdi tihingu juhatuse litkmete
jalikvideerijate volitused Uhingu esindamisel ning viited hilisematele kannetele ja muud markused.
Informatsioon osatihingu osade kuuluvuse kohta on registrikaardivéline. See tdhendab, et kuigi
seaduse kohaselt tuleb neid andmeid registrile edastada, tuleb neid sailitada aritoimikus. Tulles
tagasi osanike nimekirja problemaatika juurde, siis toetub notar osanike nimekirja koostades
ariregistris olevatele andmetele, millistel tegelikkuses 6iguslik tdhendus puudub ning sellele ei
kohaldu AS §-st 34 tulenev avalik usaldatavus.

Kohtu registriosakonna kodukorra*? § 61 16ike 1 kohaselt vGib igaiiks veebilehe ariregister.rik.ee
vahendusel vBi notaribiroos tutvuda registrikaardi, hoonelhistu liikmete nimekirja ning avaliku-
ja aritoimikuga. Eeltoodust tulenevalt tekib kiisimus, et kuidas on kaitstud kolmandate isikute
Oigused registrist nahtuvatele andmetele tuginemisel. Nimelt ei saa eeldada, et isik, kellel ei ole
juriidilisi eriteadmisi, suudaks vahet teha andmetel, mis omavad diguslikku tahendust ning mis

mitte. Elektrooniliselt peetavas registris saab kasutaja vajadusel ligipdasu kdigile &ritihingut

4 K. Rammo jt, Ik 11.
42 Kohtu registriosakonna kodukord. JMm 19.12.2012 nr 60. - RT I, 11.01.2019, 8.
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puudutavatele andmetele, mis seadusest tulenevalt registrisse kantakse. Seega saab siinkohal

jareldada, et kolmandate isikute jaoks on Giguslik olukord ebaselge.

Atriregistri kaudu avalikustatavate andmete digsust tagatakse seelébi, et notar, kes on tdestanud osa
voorandamise kéasutustehingu, saadab ariregistri pidajale labi e-notari kahe paeva jooksul teate osa
vddrandamise kohta*®. Notarite elektroonilise infosiisteemi (e-notari) pdhimaaruse* punkti 1.1
kohaselt on e-notari infostisteem Notarite Kojale kuuluv infostisteem. Selle eesmérgiks on muu
hulgas tdsta notariburoode efektiivsust notariaalsete tehingute tdestamisel, suhtlemine teiste
infoslisteemide ja registritega ning véhendada paberdokumentide esitamise vajadust ja muuta
asjaajamine klientidele lihtsamaks ning kiiremaks. E-notari infostisteemis sailivad ka kdik esitatud
dokumendid, mis vOib kergendada uhtlasi notari t60d vajadusel vodrandamisahela selgeks
tegemisel.

Notar ei lisa esitatavale teatele osa v6drandamise lepingut ning registripidaja muudab andmed
osanike kohta &riregistris vastavalt notari esitatud teatele ega teosta taiendavat kontrolli. Nagu
muudatuse osanike nimekirja kandmise puhul, ei s6ltu notaripoolsest teavitusest omandi tleminek.
Osanike andmete avaldamise eesmargiks ariregistris on koigest avalikkuse informeerimine®.
Vdorandamise kasutustehingu tdestanud notar on kohustatud saatma vdGrandamisteate
registripidajale ka tingimusliku k&sutustehingu tdestamise korral, mis tdhendab, et osa omanikuna
kantaks kohe sisse ka osa tingimuslik omandaja. Seega vddrandaja seisukohast puudub mdte tldse
tingimusliku tehingu tegemiseks, kuna tingimus ei pruugigi kunagi saabuda ning siis on osanike
nimekirja kantud keegi, kellel tegelikkuses osale digust pole. Praktikas on osapooltel v@imalik
s6lmida osa vdorandamise vdladiguslik leping enne ning tingimuse saabudes kasutustehing, kuid
kehtiva diguse kohaselt puudub sellise olukorra puhul osa omandajal kaitse selle vastu, et vahepeal
seda osa ei vOdrandata jargmisele isikule. Kinnisasjade puhul on selliseks kaitseks nditeks marke

kandmine kinnisturaamatusse.

Lisaks asutamislepingule ning notari edastatava osa vdOGrandamise teatele juavad kohtu

registriosakonna kodukorra8 246 I6ike 1 punkti 3 kohaselt andmed infosusteemi ka osakapitali

4 K. Saare jt, Ik 225 ja 227.

4 Notarite Koda. Notarite elektroonilise infostisteemi (e-notari) pShimaarus. Kinnitatud Notarite Koja eestseisuse
09.11.2009 otsusega. Arvutivdrgus: https://www.notar.ee/20054 (28.04.2019).

% K. Saare jt, Ik 225.
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suurendamise ja vahendamise otsuse alusel ning kui andmed infosusteemis puuduvad, siis
sisestatakse need majandusaasta aruandele lisatud osanike nimekirja alusel. Seega tagab notari
esitatav teade andmete Gigsust ainult thel juhul mitmest.

1.1.3. Ariregistri avalik usaldatavus

Eelnevast peatikist selgus, et osanike andmete néol, mida me &riregistrist ndeme, on tegemist
registrikaardivaliste andmetega, millele ei laiene AS § 34 tulenev avalik usaldatavus. Oluline on
siinkohal aga anda Ulevaade, millisel juhul on &riregistris olevatel andmetel avalik usaldatavus ja
mida see tapselt tdhendab. Ariregistri avalik usaldatavus on satestatud AS § 34 Iigetes 2 ja 3.
Kanne kehtib kolmanda isiku suhtes digena, valja arvatud juhul, kui kolmas isik teadis voi pidi
teadma, et kanne ei ole ige. Siiski ei loeta kannet kehtivaks tehingute suhtes, mis tehakse 15 paeva
jooksul pérast kande tegemist, kui kolmas isik tdendab, et ta kande sisu ei teadnud ega pidanudki
teadma. Kui registrisse kuuluvaid asjaolusid ei ole registrisse kantud, siis on neil asjaoludel
kolmanda isiku suhtes Oiguslik tdéhendus tiksnes juhul, kui kolmas isik neist teadis voi pidi teadma.

Seega esiteks kehtivad kolmandate isikute suhtes registrikandes margitud asjaolud sdltumata
sellest, kas nad on registriseisust teadlikud, mis tahendab seda, et kolmandad isikud ei saa véita, et
nad andmete muutmisest ei teadnud, kui osaiihing on tditnud ko&ik registrile andmete esitamise
kohustused. Seda ilmestab olukord, kus osalihingu A osanikud kutsuvad tagasi kaks aastat Ghingu
juhatuse liikmeks olnud B. Péarast kande tegemist registrisse ei saa B enam teha A juhatuse lilkkmena
uhtegi tehingut, olenemata sellest, kas kolmandad isikud olid sellest registrikandest teadlikud voi
mitte. Meeles tuleb siinkohal pidada siiski eeltoodud 15-péevast ooteaega.*®

Teiseks kehtib registrikanne heauskse kolmanda isiku suhtes digena isegi siis, kui see on ebadige,
vélja arvatud juhul, kui kolmas isik teadis voi pidi teadma sellest, et kanne ei ole Gige. Seda
nimetatakse Uhtlasi ka positiivseks avalikuks usaldatavuseks. Naiteks olukorras, kus A on juhatuse
liilkme kohalt tagasi kutsutud, kuid osatihing ei ole esitanud kande muutmiseks avaldust ning A
s6lmib heauskse kolmanda isikuga lepingu, tuleb leping lugeda osalihingu ja kolmanda isiku suhtes
kehtivaks. Siiski ei laiene see kaitse registrikaardiviliste andmetele.*’

% K. Saare jt, Ik 54.
47 Samas, |k 54-55.
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Kolmandaks ei pea kolmandad isikud arvestama asjaoludega, mis seaduse kohaselt tuleb registrisse
kanda, kuid mida sinna ei ole kantud, valja arvatud juhul, kui kolmas isik nendest teadis voi pidi
teadma. Seda nimetatakse ka registri negatiivseks avalikuks usaldatavuseks. See on taiendav ajend
registrile muutunud asjaolude kohta kandeavalduse vdimalikult Kiireks esitamiseks selleks
kohustatud isiku poolt. Negatiivne avalik usaldatavus kehtib Uksnes registrisse kandmisele
kuuluvate asjaolude suhtes. Siiski ei ole siin oluline, kas tegu on deklaratiivse voi konstitutiivse
kandega. Naiteks osauhingul A on kolm juhatuse liiget. Osanikud on pohikirjas otsustanud
kehtestada juhatuse liikmete suhtes Uhise esindusdiguse, kuid selle kohta ei ole tehtud kannet
registrisse. Nuld sdlmib juhatuse liige B Uksi lepingu kolmanda isikuga. Osatihing ei saa sellises
olukorras tugineda lepingu teise poole suhtes esindusdiguse puudumisele ning sellega kaasnevale
TsUS-ist tulenevale tehingu tiihisusele.*®

Avaliku usaldatavuse eelduseks lisaks eeltoodule on kandele tugineva isiku poolt tehingu voi
toimingu tegemine tsiviilkaibes. Riigikohus on leidnud, et heauskse omandamise eesmérgiks on
kaitsta kolmandat heauskset isikut, kes on tsiviilkéibes tehingulisel alusel omandanud asja
mitteomanikult. Heauskne omandamise vdimalus kaitseb tsiviilkédibe stabiilsust ning selle
eesmargiks on kaitsta ausat majanduskaivet. Instituudi eesméargiga oleks vastuolus, kui see kaitseks

koiki tehingulisel alusel omandamise juhtumeid.*®

Registripidaja saab kontrollida ainult dokumentide seaduse nduetele vastavust, mis tdhendab, et
kande aluseks oleva dokumendi sisulise vaidluse korral tuleb see lahendada hagimenetluses®.
Keskseteks sateteks on siin AS § 33 16ige 6 ja AS § 33 I6ige 5. Esimese kohaselt ei ole
registripidajal 6igus keelduda kande tegemisest, kui kdik seaduses ndutavad dokumendid on
esitatud ja need vastavad seaduse nduetele. AS § 33 Idike 5 kohaselt ei tee registripidaja kannet
registrisse, kui avaldus voi sellele lisatud dokumendid ei vasta seadusele vdi on esitatud enne
seaduses lubatud voi parast seaduses ettendhtud tdhtaega. Seega nduab seadus registripidajalt

esitatavate dokumentide seadusega sétestatud vormi- ja sisunduete jargimise kontrollimist.>!

4 Samas. Ik 56-57.
4 RKTKo 3-2-1-128-03, p 21.
0 K. Saare jt, Ik 60.
51 RKTKm 3-2-1-139-08, p 8.
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Riigikohus on leidnud, et siiski vdib registripidaja keelduda kande tegemisest, kui dokument on
selgelt heade kommete vastane voi avaliku korraga vastuolus ning TsUS § 86 alusel tiihine. Samuti,
kui esitatud dokument on TsUS §-st 87 tulenevalt vastuolusse seadusest tuleneva keeluga voi kui
dokumendiga rikutakse kolmandate isikute, néiteks aritihingu v@lausaldajate seadusega kaitstud
digusi. Kill aga puudub registripidajal digus keelduda kande tegemisest, kui nditeks kandeavalduse
aluseks oleva otsuse eesmargiks on varjata osa voorandamistehingut, ehk tegemist on néilise
tehinguga ning on seetdttu tuhine. See eeldaks juba registripidaja poolt tehingu sisulist hindamist,
kuna niilikusse tuvastamine eeldab tahteavalduste hindamist.>? Sellest tulenevalt on autori
hinnangul oluline, et enne registrikannet kontrolliks keegi tehingu sisu, et valistada Giguste

kuritarvitamine.

AS § 68 I6ikes 1 kohaselt on tehtud elektrooniliselt peetava ariregistri kanne, kui see on salvestatud
ariregistri kannetele maaratud andmebaasi. Sama paragrahvi I8ike 2 kohaselt on kandel AS § 34
IGigetest 2 ja 3 tulenev Biguslik tahendus hetkest, mil Gldkasutatavas arvutivérgus on avaldatud
viide kande tegemise kohta. Qigusajakirjanduses on péoratud tahelepanu infosiisteemi tahendusele
registripidamises. Kuna hea ja tdhus infoststeem v@ib lihtsustada ja kiirendada dokumendihaldust
siis ei ole enam vajalik nii suurel hulgal t66jéudu. Artikli autor on aga pddranud téhelepanu
olukordadele, kus programm ei lase teha kandeid, mis on tegelikkuses seaduse jargi lubatud.
Samuti on tulnud ette olukordi, kus siisteem ise on mingi kande loonud. Kuna arvutististeemid on
loodud inimeste poolt, siis sdltub registrikorralduse puhul palju sellest, kas ja kui palju
infoslisteemi loojad registripidamisest mdistavad. Seega peaks infosiisteemi loomisel olema
suurem roll neil, kes neid ka tegelikkuses kasutama hakkavad, et saaksime vdimalikult hasti

toimiva registri.>
1.2. Eesti vaartpaberite registrisse kantud osaiihingu osa vé6randamine

1.2.1. Eesti vaartpaberite register osanike nimekirja pidajana

Eesti vaartpaberite keskregistri asutamine Rahandusministeeriumis nahti ette VVabariigi Valitsuse

14.10.1994 maarusega®*. Sama maarusega kinnitati “Eesti viirtpaberite keskregistri pdhiméirus”,

52 Samas.
53 V. Kove. Kas kinnistusraamatu ja teiste kohtulike registrite korraldus vajab reformi. — Juridica V11/2013, Ik 461.
5 Eesti vadrtpaberite keskregistri asutamine. VVm 14.10.1994 nr 374. - RT 1 1994, 71, 1229.

19



mille punkti 2 kohaselt asutati register Eestis dematerialiseeritud kujul emiteeritud voi kéibivate
vaartpaberite hoidmiseks, nende omandidiguse ning nendega sooritatavate tehingute
fikseerimiseks. 01.01.2001 joustus Eesti véartpaberite keskregistri pidamise seadus®.
Alates 06.07.2017 reguleerib véartpaberite registri korraldust ja seal vaarpaberite, sealhulgas
osauhingu osade ja aktsiaseltsi aktsiate registreerimisega seonduvat vaartpaberite registri pidamise
seadus®® (edaspidi EVKS). Nasdagq CSD andmetel on 23.04.2019 seisuga vaartpaberite registris
registreeritud osaiihingu osasid 3221.%7

EVKS § 12 13ike 2 kohaselt on Eesti vairtpaberite register (edaspidi EVR) riigi infosiisteemi kuuluv
andmekogu muu hulgas osatihingu osade ning nendega tehtavate toimingute registreerimiseks.
Sama paragrahvi 16ike 3 kohaselt on registripidaja keskdepositoorium, kellele on antud 6igus
registrid pidada. Enne praegu kehtivat siisteemi oli registripidajaks uksnes Eesti vaartpaberite
keskregister. Muudatuse, millega voib registripidajaid olla rohkem kui Uks, eesmérgiks oli viia
Eesti vaartpaberi- ja Uhingudiguse regulatsioon kooskdlla vaartpaberite keskdepositooriumite
tegevust reguleeriva Euroopa Parlamendi ja ndukogu maarusega®®, mis vdimaldab lisaks
praegusele keskregistri pidajale ka teistel EL tegevusloa saanud keskdepositooriumitel Eestis

teenuseid osutada filiaali kaudu voi piiritileselt®®.

AS § 182 I6ige 3 annab osaiihingu osanikele vdimaluse méaarata osanike otsusega osanike nimekirja
pidajaks Eesti vaarpaberite registri pidaja. Tegemist on alternatiiviga juhatuse peetavale osanike
nimekirjale. Riigikohus on leidnud, et seadusandja eesmargiks sellise regulatsiooni loomisel vdiks
pidada vdimalust anda osathingule valida vabatahtlikult aktsiaseltsi aktsiatega sarnane Giguslik
reziim®®. P8hjus, miks avalikult kaubeldavate vairtpaberite registreerimine kohustuslikuks tehti,
on see, et sellised véartpaberid peavad olema eriti suure kéibekindlusega, ehk peab olema selge,
kes on véartpaberi omaja ning kas ja kelle kasuks on vaartpaber panditud. Samas tuuakse valja, et

55 Anallils-kontseptsioon (viide 8), Ik 230.
% Vaartpaberite registri pidamise seadus. - RT 1, 30.12.2017, 33.
57 Nasdaq CSD kodulehekiilg. Statistika. Arvutivérgus: https://nasdagcsd.com/statistics/et/summary (28.04.2019).

%8 Euroopa Parlamendi ja ndukogu maarus (EL) nr 909/2014, mis kasitleb vaartpaberiarvelduse parandamist Euroopa
Liidus ja vaartpaberite keskdepositooriume ning millega muudetakse direktiive 98/26/EU ja 2014/65/EL ning maérust
(EL) nr 236/2012 (ELT L 257, 28.08.2014 (CSDR-méarus).

59 Eesti vadrtpaberite keskregistri seaduse muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse eelngu
seletuskiri. 428 SE, Ik 5.

80 RKTKo 3-2-1-141-14, p 26.
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kaibekindlust on vaja ka vaartpaberitele, mis ei ole avalikult kaubeldavad.®* Algses eelndus nahti
ette, et registreeritud peavad olema nende osatihingute osad, mille kapital Gletab 10 miljonit krooni
vOi kus on (le 100 osaniku. Siiski on eelndu viimases tekstis satestatud, et osade registreerimine
on vabatahtlik.®? Antud eelndu menetluses puudub informatsioon selle kohta, miks I18plik eelndu

just sellisel kujul vastu voeti.

Iseenesest ei ole kahes paralleelselt kehtivas stisteemis midagi halba, kuid notariaalselt tdestatud
vormindude toetajate hulgas réhutatakse just seda, et lepingupooled vajavad kaitset, muu hulgas
tuvastab notar isikusamasust ning nimetatud vormindue kaitseb ka lepingupooli l&bimdtlemata
tehingute eest. Seega tekib digustatult kiisimus, et kui seadusandja on ette ndinud alternatiivi,
millise puhul vdivad osanikud vormivabalt teha vodrandamise tehingu, siis kas tegelikkuses on
pohjendatud teise alternatiivi vddrandamise tehingu niivord range regulatsioon. Lisaks tuleb
praktikas ette olukordi, kus algselt registreeritakse osad EVR-is, tehakse seal tehingud ning siis
antakse osanike nimekiri tle juhatusele ning soovitakse teha uus osa vddrandamise tehing. Nudd,
kui notar hakkab kontrollima, kas vddrandajal on kasutusdigus, siis on see vdimalus Usna piiratud,
kuna ostu-muiugilepingud vdivad olla suulised. Seega vdivad tekkida probleemid ka tihest registrist

teise liikumisel.

1.2.2. Eesti vaartpaberite registrisse kantud osa vodrandamise erisused

Aktsiad ja osasid kajastatakse EVR-is kontodel ning toiminguid tehakse kontohalduri vahendusel.
Vastavalt EVKS §-le 1* 16ikele 1 punktile 1 edastab kontohaldur registripidajale vaartpaberikonto
omajate korraldusi registritoimingute tegemiseks ja vahendab registripidaja osutatavaid
registripidamisega seotud teenuseid. Lisaks tagab kontohaldur registritoimingute tegemiseks
vajalike andmete digeaegse edastamise registripidajale ja vaartpaberikontodega seotud toimingute

tegemise oma padevuse piires.

Kdigil isikutel on Gigus tutvuda ja saada véljavotteid registris registreeritud osatihingute osade
omajate, vélja arvatud osanike aadressi, kohta. Registri avalik usaldatavus tuleneb EVKS § 9

IGigetest 1 ja 2. Esiteks loetakse digus registrisse kantud vaartpaberitele kolmandate isikute suhtes

61 |X Riigikogu stenogramm, Il istungijark, teisipdev, 16. november 1999, kell 10.00. Arvutivdrgus:
http://stenogrammid.riigikogu.ee/et/199911161000 (28.04.2019).

62 Eesti vaartpaberite keskregistri seaduse eelngu. 221 SE.
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kehtivaks Uksnes juhul, kui digus on registrisse kantud. Seega, kui vodrandatakse osaiihingu osa,
siis kolmandate isikute suhtes on osanikuks see, kes on registrisse kantud. Teiseks, kui isik
omandab registrile tuginedes heauskselt vadrtpaberi voi Giguse véaartpaberile, loetakse register tema
suhtes Gigeks. Seega, kui osanik teinud endale kuuluva osaga kasutustehingu, kuid mingil pdhjusel
on registrikanne jéetud tegemata, siis omandab kolmas isik aktsiad registrist nédhtuvalt seniselt
aktsiondrilt. Kuigi vodrandaja suhtes esimese omandajaga aktsionér ei ole, saab kolmas isik ikkagi
aktsionariks, kui ta ei teadnud ega pidanudki teadma, et senine aktsionér on aktsiad juba varasemalt

vdrandanud.®® Selline regulatsioon erineb tunduvalt riregistri omast.

EVR-i kantud osa vérandamise tehing on vormivaba. Samuti ei kehti EVR-i kantud osa puhul AS
8 150 IOikest 1 tulenev, s.t osauhingu suhtes vddrandamise toimunuks lugemine ei soltu
osauhingule teavitamisest ning osa Ulemineku tdendamisest. Siiski on leitud, et osatihingu
juhatusele osa Ulekandmisest teatamine on tehinguosaliste huvides, kuna ilma uue osaniku kohta
teavet omamata ei saa osaiihing teda osanikuna késitleda®. Aktsiate puhul reguleerib sellist
olukorda AS § 229 13ige 4, mille kohaselt loetakse aktsiaseltsi suhtes aktsia Gleldinuks omandaja
kandmisest driregistrisse kantud aktsiaraamatu pidaja peetavasse aktsiaraamatusse, mis annab

aktsiondrile Giguse teostada aktsionari digusi aktsiaseltsi suhtes.

Véaartpaberite registris on kande tegemise aluseks muu hulgas emitendi taotlus vdi kontohalduri
korraldus ning kannete tegemine toimub vastavalt registripidamise korras satestatule. VVaartpaberi
ulekannet reguleerib EVKS 8 15 I6ige 1, mille kohaselt vdib vaartpaberitilekande teha kontohalduri
korraldusel v6i muul registripidamise korras satestatud alusel. Seega, kui osanikud on s6lminud
osa vodlrandamise lepingu, peavad mdlemad pooled andma enda kontohaldurile vastavad
korraldused - osa vodrandav pool peab andma kontohaldurile korralduse, et véértpaberid kantaks
tema kontolt dra ning omandaja vastavalt, et vaartpaberid kantaks tema kontole.

SEB-i vaartpaberikonto ja —tehingu tingimustest tulenevalt peab Kklient vaartpaberitehingu
algatamiseks esitama pangale korralduse, kus on Kirjas vaartpaberitehingu olulised tingimused ja
muud panga ndutavad andmed. Pank vdib kehtestada korralduse kohustusliku vormi ja esitamise

viisi ning neid muuta. Pangal on Gigus, kuid mitte kohustus kontrollida, kas korralduse anda on

63 K. Saare jt, Ik 413.
64 K. Saare jt, Ik 229.
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jarginud vaartpaberite tingimustest ja muudest dokumentidest tulenevaid piiranguid. Samuti on
tingimustes toodud loetelu, milliste kohaselt vGib kontohaldur (pank) keelduda korraldust vastu
vOtmast vOi tditmast. Muu hulgas on sellisteks asjaoludeks nditeks kliendil on panga vastu taitmata
kohustusi, mis on seotud vaartpaberikontoga voi varasema vaartpaberitehinguga (néiteks tasumata
ostuhind, teenustasu vdi panga kantud kulu), samuti, kui korraldus on vastuolus panga piirangu voi
ndudega vOi kavandatav tehing ei ole koosk6las tingimuste, vaartpaberi tingimuste,
investeerimisfondi tingimuste vOi prospektiga, digusakti, pddeva institutsiooni voi emitendi

kehtestatud reeglitega vdi ei vasta heale tavale.®

Korra § 11 IGikest 2 tulenevalt on kontohaldur kohustatud talle antud korralduse registripidajale
andma viivitamata pérast korralduse saamist selleks Gigustatud isikult, kui ei ole kasundis ette
nahtud teistsugust tahtaega. LOikest 3 tulenevalt teeb registripidaja kande korralduse alusel
esimesel andmetddtlusreeglites satestatud véimalusel, kui kdik kande tegemiseks vajalikud ning
Oigusaktides ja andmetOotlusreeglites satestatud nduded on taidetud. Kontohalduri
vadrtpaberillekande tegemiseks registripidajale antavas korralduses edastamisele kuuluvad
andmed ning korralduse edastamise viisi kehtestab registripidaja.

EVKS 8§ 15 Idikest 4 tulenevalt keeldub registripidaja Glekandekorraldusest, kui (i) korraldus voi
selles sisalduvad andmed ei vasta seaduse vdi registripidamise korraga kehtestatud nduetele; (ii)
korraldus ei ole tehtud pédeva isiku poolt; (iii) vaartpaberikontol puuduvad tehingu
realiseerimiseks vajalikud véartpaberid; (iv) makse vastu vaartpaberitlekande korral puudub
rahalise kohustuse arveldamiseks vajalik raha; (v) kontohaldurite voi teiste vaartpaberitlekande

korralduse andmiseks digustatud isikute korraldused erinevad Uksteisest.

Vaartpaberite registri ja pensioniregistri pidamise korra® § 3 16ike 2 kohaselt kannab registripidaja
véaértpaberite kohta registrisse vastavasisulise maérke, kui (i) emitendi pdhikirja vOi
emissioonitingimustega on vaartpaberi vodrandamine piiratud kolmandate isikute suhtes kehtivad
ostueesdigusega; (ii) emitendi pohikirja vdi emissioonitingimustega on piiratud vaartpaberi

koormamine pandiga; (iii) osa vodrandamisel teisele osanikule on ndutav teiste osanike ndusolek.

65 SEB vadrtpaberikonto ja —tehingute tingimused. Arvutivergus:
https://www.seb.ee/files/tingimused/V%C3%A4%C3%A4rtpaberikonto ja-tehingute tingimused 03012018 est.pdf
(28.04.2019).

6 \/aartpaberite registri ja pensioniregistri pidamise kord. RMm 20.01.2018 nr 7 - RT |, 24.01.2018, 2.
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Kasutuskeelu markimine on reguleeritud TMS 8 124 16ikes 1, mille kohaselt saadab kohtutéitur

registripidajale korralduse seada Oiguste ja kohustuste k&sutamise keelumarge.

Alates 2019. aastast on EVKS § 6! 16ikest 1 tulenevalt voimalik avada emitendi taotlusel osaniku
vOi aktsiondri nimel, kellel véaartpaberikonto puudub, registripidaja juures hoiukonto. Hoiukonto
avamist taotlenud emitent vastutab hoiukonto kohta registrisse kantud andmete Gigsuse ja
taielikkuse eest. Oluline on siinkohal 16ige 5, mis satestab, et registripidaja vdimaldab
vaartpaberillekandeid hoiukonto omaja ja registris registreeritud véartpaberikonto omaja vahel
vaid juhul, kui on tagatud rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise seaduses ndutud ulatuses
hoolsusmeetmete rakendamine. Sellise muudatuse eesmargiks on lihtsustada vélisriigi isikutega
soetud dritihingute vaartpaberikontode avamist ja tagada kdigi investorite huvide vordse kaitse ja

Biguskindlus®’.

Tuleb mo6nda, et EVKS § 6 on kil piititud leevendada olukorda just valismaalaste jaoks, kuid
eelndu seletuskirja kohaselt eeldab registri juures n-6 hoiukonto avamine ning vaartpaberitlekanne
seda, et registripidajal oleks digus tugineda hoolsusmeetmete rakendamisel krediidiasutuselt
saadud teabele. Praktikas ei ole aga selline teabevahetamine véga edukaks osutunud. Siiski
loodavad eelndud koostajad, et pangad on valmis teavet registripidajale edastama. Ajakirjanduses
on valja toodud, et uus teenus kasutust veel ei ole leidnud ning samuti on sellele ette heidetud selle
teenuse Kallidust®®. Lisaks toob autor negatiivse asjaoluna valja selle, et tegemist on ajutise
lahendusega, kuna konto saab avada emitent, mitte investor ise. Seega olukorras, kus investor
soovib osta mitmelt erinevalt ettevGtjalt vaartpabereid, oleks tema jaoks parem lahendus 18puks

siiski see, kui ta saaks on vadrtpaberikonto pangas avada.

Kuigi EVR-is registreeritud osa kéibekindlus on suurem, kui osal, mis on sisse kantud juhatuse
peetavasse osanike nimekirja, siis soovib autor tdéhelepanu podrata méningatele aspektidele. Kuna
tehingu tegemine on vormivaba, siis jaab osapool sisuliselt ilma kaitsest, mida vdiks pakkuda notari
ndustamis- ja hoiatusfunktsioon. Seega vG@ib autori hinnangul tekkida suurem vdimalus ka

vaidluste tekkeks. Tasub keskenduda ka sellele, kes on keskmine osatihingu osa vddrandamise

67 Eesti vadrtpaberite keskregistri seaduse muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse seletuskiri.
428 SE, 1k 7.

8 Nasdaqgi vaartpaberikonto wveel kliente leidnud ei ole. — 27.03.2019 ERR. Arvutivdrgus:
https://www.err.ee/924063/nasdaqi-vaartpaberikonto-veel-kliente-leidnud-ei-ole (28.04.2019).
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tehingu osapool. Osalihingud on vaiksemad thingud, kui seda on aktsiaseltsid. Aktsiaseltsid on
eelkdige mdeldud suuremahuliseks ettevotluseks, muu hulgas on aktsiaseltsil vdimalik borsile
minna. Lisaks on aktsionari positsioon aktsiaseltsis erinevalt osanikust rohkem sarnasem investori
positsiooniga kui isikuga, kes aktiivselt ise osaleb ihingu juhtimises®. Sellest tulenevalt on
arusaadav, miks ei oleks vBimalik nditeks aktsia voGrandamise suhtes kehtestada notariaalse
tdestamise vormi. Kuna osalihinguid on soovitatud ka esmakordselt &riga tegelevale ettevotjale,
siis on kaalukaks argumendiks ka see, et osatihingu osanik ei ole pigem kursis selle poolega, mis
puudutab erinevaid regulatsioone ning on pohiliselt keskendunud é&rile. Seega v6ib ka sellest

tulenevalt olla p6hjendatud rangem vormindue, et kaitsta osanikku.

1.3. Osauhingu osa pantimine

Osaiihingu osa pantimist reguleerib AS § 151, mille 16ike 1 kohaselt vdib osa pantida, kui
pohikirjas ei ole ette nahtud teisiti. Kui osad ei ole registreeritud EVR-is, siis 16ike 2 kohaselt
peavad osa pantimise kohustustehing ja késutustehing olema notariaalselt tdestatud ning pantimise
kasutustehingu tBestanud notar saadab lepingu tdestamisest alates kahe paeva jooksul ariregistri
pidajale teate osa pantimise kohta. Sama paragrahvi I6ike 4 kohaselt kannab osaiihingu juhatus
osaniku ndudel pantimise kohta marke osanike nimekirja, kuid osalihingule osa pantimisest
teatamine voi pandi kandmine osanike nimekirja ei mdjuta pandi kehtivust. Seega ei pea juhatus
iseseisvalt ldse pantimise kohta marget tegema osanike nimekirja. Méletatavasti osalhingu ja
omandaja suhtes loeti vodrandamine toimunuks alates osalihingule vodrandamisest teatamist ja osa

Ulemineku tdendamist.

Tulenevalt AS § 151 Idikest 5 jaab panditud osa v&Grandamisel pandiGigus osale kehtima, vilja
arvatud juhul, kui osa omandaja t6endab, et pandidigusest ei olnud v6drandamise ajaks &riregistri
pidajale teatatud ja ta ei teadnud pandidigusest ega pidanudki sellest teadma. AS § 145 loetleb
andmed osauhingu kohta, mis ariregistrisse kantakse. Loetelust puuduvad osa pandid ning ka
naiteks kasutuskeelud, milliste kohta voib tihtipeale leida informatsiooni ariregistri osast, millel

iguslikku tdhendust ei ole.”

69 K. Saare jt, Ik 332.
0 A, Alekand. Osalihingu osanikeregistri pidamine, Ik 11.
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Eeltoodust tulenevalt on nédha, et osa pantidele on antud erinevalt osalihingu osadest registris
teistsugune regulatsioon. Osa vdGrandamise regulatsioonile sarnaselt teavitab ka siin notar osa
pantimisest registripidajat ning see tehakse ndhtavaks kolmandale isikule registrivaliste
andmetena. Kui osa kuuluvuse kohta kaivatel andmetel Giguslik tahendus puudub, siis AS § 151
I6ikest 5 tulenevalt voib pandi kehtivus osutuda pandi registri kaudu avalikustamisest sdltuvaks

ning see vastutus on pandud notarile, kes peab registripidajat teavitama’?.

Praegusele siisteemile heidetakse ette eelkdige seda, et AS § 151 16ikega 5 kiill Uritatakse kaitsta
pandipidaja digusi, kuid samas ldikes sétestatud erand, s.t pant ei jaa kehtima juhul, kui osa
omandaja tbendab, et pandibigust ei olnud vodrandamise ajaks ariregistri pidajale teatatud ja ta ei
teadnud pandidigusest ega pidanudki teadma, paneb pandipidaja siiski vdga ebakindlasse
oOiguslikku olukorda. Lisaks on antud driregistris registrivaliselt kogutavate andmetele avalik
usaldatavus, mistdttu on v@imalik sisuliselt vOimalik osa koormatistevaba heauskne

omandamine.’

AS § 151 Idigetes 2, 4 ja 5 satestatut ei kohaldata EVR-is registreeritud osade pantimisel. Seega
puudub notariaalse tdestamise vormindue. EVKS 8§ 16 I0ikest 7 tulenevalt kohaldatakse
vadrtpaberite pantimisele asjadigusseaduses diguste pantimise kohta satestatud, kui EVKS-ist ei
tulene teisiti. Asjadigusseaduse’ § 315 Idikest 1 tulenevalt on Giguse pantimiseks vajalik pantija
ja pandipidaja vaheline kokkulepe pandi seadmise kohta. Nimetatud kokkulepe peab olema
kirjalikus vormis, kui seaduses ei ole satestatud teisiti. EVKS 8 16 18ikest 2 tulenevalt tekib
vadrtpaberi pant selle registreerimisest registrist. Registripidaja teeb panditud vaartpaberite kohta
registrisse méarke. Samuti kehtib pant I6ikest 4 tulenevalt vaartpaberi kasutamisel vaartpaberi
omandaja suhtes edasi, olenemata sellest, kas omandaja pandidigusest teadis voi pidid sellest
teadma.

1.4. Regulatsioon Euroopa Liidu tasandil

Euroopa Liidu (edaspidi EL) é&rithingudigusel on eelkdige kaks eesmarki: (i) kdrvaldada

arithingute asutamisvabaduse teostamise takistused ning anda &ritihingutele sellega vdimalus

LK. Saare jt, Ik 237.
2 K. Rammo jt, Ik 13.
3 Asjadigusseadus. - RT 1, 29.06.2018, 7.
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turukonkurentsi laiendada ja tdiendada; (ii) luua kogu EL-is aktsionéride, tootajate, kreeditoride ja
aridhingute lepinguid sélmivate kolmandate isikute huvide vordvaarne kaitstus. Seega digusaktide
kehtestamine olnud vajalik eelkdige litkumisvabaduse ja vastastikuse tunnustamise tagamiseks
ning seda on tehtud juhul, kui litkmesriikide vahelised erinevused on ohustanud nende pdhimdtete

realiseerimist.’

Suur osa EL-i whingudigusest on kodifitseeritud direktiivi (EL) 2017/11327°. Artiklis 14 on
loetletud dokumendid, mis liikmesriigid peavad avalikustama. Direktiivi artikli 16 (1) kohaselt
avatakse igas liikmesriigi keskregistris, ariregistris voi drilhingute registris igasse registrisse
kantud &rithingu kohta eraldi toimik. Artikli 16 (6) kohaselt v6ib &ritihing dokumentidele ja
andmetele tugineda kolmanda isiku vastu Uksnes pérast nende avalikustamist 18ike 5 kohaselt,
valja arvatud juhul, kui aritihing tGendab, et kolmas isik oli neist teadlik. Tehingute puhul, mis
toimuvad 16 pdeva jooksul pérast avaldamist, ei vGi tugineda neile dokumentidele ja andmetele
selle kolmanda isiku vastu, kes tdendab, et tal ei olnud voéimalik dokumentidega ja andmetega

tutvuda’®.

Rahapesu tokestamise direktiivi’’ artikli 31(1) kohaselt tagavad liikmesriigid, et nende
territooriumil registreeritud arithingud v6i muud diguslikud lksused peavad kogum ja hoidma
asjakohast, tépset ja ajakohastatud teavet oma tegelikult kasu saavate omanike kohta, mis hélmab
ka kasu saamisega seotud huvi Uksikasju. Sama artikli I6ike 2 kohaselt ndevad liikmesriigid ette,
et 16ikes 1 osutatud teave on Oigeaegselt kéattesaadav péadevatele asutustele ja rahapesu
andmeburoodele. Ldike 3 kohaselt peavad liikmesriigid tagama, et 18ikes 1 osutatud teavet hoitakse
iga litkmesriigi keskregistris, nditeks ariregistris ning 16ike 4 kohaselt peavad liikmesriigid nd&gema
ette, et 10ikes 1 osutatud teave on piisav, tdpne ja ajakohastatud.

4T, Tamme. Eesti dritihinguGiguse lahendamine Euroopa Liidu digusele. — Juridica 1997/7, Ik 337.

> Euroopa Parlamendi ja Ndukogu direktiiv (EL) 2017/1132, 14. juuni 2017, dritihinguBiguse teatavate aspektide
kohta.
76 Ingliskeelse tdlke kohaselt on siiski peetud silmas tehinguid, mis on tehtud enne 16. paeva pérast avaldamist.

" Euroopa Parlamendi ja Ndukogu direktiiv (EL) 2015/849, 20. mai 2015, mis kasitleb finantsstisteemi rahapesu vdi
terrorismi rahastamise eesmargil kasutamise tokestamist ning millega muudetakse Euroopa Parlamendi ja ndukogu
madrust (EL) nr 648/2012 ja tunnistatakse kehtetuks Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2005/60/EU ja
komisjoni direktiiv 2006/70/EU.
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Direktiiv 2009/102/EU"® artikkel 3 nieb aga ette erisused iihe osanikuga &riiihingute puhul.
Tapsemalt, kui aritihingust saab he osanikuga aritihing seet6ttu, et kdik selle osad on ule lainud
uhele osanikule, tuleb see fakt ja andmed ainuosaniku kohta lisada toimikusse voi kanda direktiivi
68/151/EMU artikli 3 1Gigetes 1 ja 2 ette nahtud registrisse vGi kanda &rilihingu peetavasse ja
avalikkusele juurdepaasetavasse registrisse. Vastav olukord on Eestis reguleeritud AS § 150 I8ikes
5.

25. aprillil 2018 avaldas Euroopa Komisjon uue Ule-euroopalise Ghingudiguse muutmise paketi
(edaspidi Ettepanek). Praeguse probleemina tuuakse esile, et lilkmesriigid pakuvad e-valitsuse
teenuseid erinevas ulatuses. Tugevdatud ja Giglasema siseturu saavutamine koos digitaalse Uhtse
turu arendamisega kuulub komisjoni kiimne p&hiprioriteedi hulka. Kuigi nenditakse, et praegu juba
ELi arithingudigus sisaldab teatavaid digiteerimise elemente, naiteks liikmesriikide kohustus teha
keskregistritesse, driregistritesse ja arilihingute registritesse kantud piiratud vastutusega
ariuhingute teave internetipBhiselt kéttesaadavaks, siis on need nduded piiratud ja ebatépsed ning

neid rakendatakse liikmesriikides erinevalt.”®

Ettepaneku eesmargiks on pakkuda &ritihingutele Ghtsel turul rohkem digitaalseid lahendusi.
Sisulise poole pealt tahetakse esiteks luua olukord, kus darilihingut saab internetipdhiselt
registreerida ning ariihingu dokumente saab esitada internetipGhiselt kdikides liikmesriikides.
Samuti peaksid litkmesriigid tagama, et menetlused saaks IGpule viia internetis, ilma taotleja
isikliku kohaolekuta protsessis osalevas asutuses. Teiseks suuremaks muudatuseks on see, et
tahetakse suurendada nende &ritihingu andmete valikut, mida saab kdikidest ettevdtlusregistritest
tasuta.®® Sidusrihmad on avaldanud muret seoses pettustega varifirmade kaudu. Ettepanekus on
toodud selliste murede kasitlemiseks ette nahtud pettuse- ja kuritarvitusevastased kaitsemeetmed.
Uheks selliseks on niteks identifitseerimine, juhtival kohal todtamise keeluga seotud reeglid ja

liilkmesriikide v@imalus nduda, et protsessi kaasataks mani isik v&i organ, naiteks notar voi jurist.®

8 Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2009/102/EU, 16. september 2009, mis Kasitleb &riiihingudiguses
reguleeritavaid tUihe osanikuga osathinguid.

" Ettepanek: Euroopa Parlamendi ja Noukogu direktiiv, millega muudetakse direktiivi (EL) 2017/1132 seoses
digitaalsete vahendite ja protsesside kasutamisega dritihingudiguses, lk 2-3. ArvutivBrgus: https://eur-
lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/?uri=CELEX%3A52018PC0239 (28.04.2019).

8 Samas, Ik 5 ja Ik 10.
81 Samas, Ik 5.

28


https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/?uri=CELEX%3A52018PC0239
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/?uri=CELEX%3A52018PC0239

EL-i tasandil ei ole reguleeritud osadega tehingu tegemine ning samuti osanike nimekirja pidamine.
Siiski tuleb nentida, et sellisel internetipdhisel registreerimisel vdib olla m6ju ka edasisele
protsessile, muu hulgas kui hakatakse hiljem osa voorandama. Kui leitakse, et meil peab olema
tugev driregister, muu hulgas ka see, et osanike nimekirja peab register, siis peab olema ka
reguleeritud ja kontrollitud see, kuidas andmed osanike kohta registrisse jouavad. Hetkel saab
Eestis registreerida osatihingu ettevotjaportaalis, kui k&ik asutamisega seotud isikud saavad
esmakandeavalduse ja asutamisdokumendid digitaalallkirjastada. Seega on see v@imalus Eesti
kodanikel ja e-residentidel. Selle tulemusena tuleb Eestis tulevikus lahendada identifitseerimise
kisimus selles osas, mis puudutab isikuid, kellel digitaalse allkirjastamise vdimalus praegusel juhul

puudub.
1.5. Asjakohane regulatsioon vordlusriikides

1.5.1. Osa vodrandamise tehing Saksamaal

01.11.2008 joustus Saksamaal MoMiG (Modernisierung des GmbH-Rechts und zur Bekdmpfung
von Missbrauchen), mille tldiseks eesmérgiks oli tbhustada dritegevust ja ajakohastada Saksamaal
osauhingu kohta regulatsiooni sisaldavat Gigusakti GmbHG, et muuta viimane rahvusvaheliselt
konkurentsivbimelisemaks ja minimeerida &ritihingudiguste Kkuritarvitamist. MoMiG-i (ks
uuendustest oli ka see, et osalihingu osa on teatud tingimuste taitmisel véimalik omandada ka

isikult, kes tegelikkuses vodrandatava osaiihingu osa omanikuks ei olnud.®?

Osa vodrandamist reguleerib GmbHG § 15, millise 16ike 1 kohaselt on osad vodrandatavad ja
parandatavad. LGike 3 kohaselt peab olema osade vdGrandamistehing notariaalses vormis. Nagu
ka Eestis, eristatakse Saksamaal kohustus- ja kasutustehingut®. Erinevus Eesti regulatsiooniga
seisneb aga selles, et 16ike 4 kohaselt, kui kohustustehing on tehtud vorminduet jargimata, muutub
see kehtivaks, kui kasutustehing on tehtud notariaalses vormis, kui kohustustehingu ainsaks

puuduseks ongi vormindude jargimata jatmine. Kui tegemist on muu puudusega, niiteks BGB8

8 J.Watson. Germany Brings the GmbH into the 21st Century. — International Bar News Februrary 2009.

8 Munchener Kommentar zum Gesetz betreffend die Gesellschaften mit beschrankter Haftung (GmbHG). Band 1:
§81-34. 3. Aufl. Beck 2018, § 15 Rn. 22.

8 Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 I S.

738), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI. I S. 54) gedndert worden ist. Arvutivlrgus:
http://www.gesetze-im-internet.de/bgb/ (28.04.2019).

29


http://www.gesetze-im-internet.de/bgb/

(Burgerliches Gesetzbuch) § 119 IGikest 2 tuleneva puudusega, millise sisuks on p&himétteliselt
eksimus tehingu tegemisel, ei muutu kohustustehing kehtivaks, kui k&sutustehing on tehtud
seaduses satestatud vorminduet jargides.®® Notariaalse tGestamise vormi eesmargiks peetakse
eelkdige osa omaniku tuvastamine, mitte hoiatusfunktsiooni taitmine nagu seda tuuakse esile Eesti

Biguses®.

GmbHG 8§ 16 10ige 1 satestab, et osaniku muutumise korral loetakse osalihingu suhtes osa
omanikuks tksnes see, kes on osanikuna mérgitud ariregistrisse kantud osanike nimekirjas. Seega
loetakse osanik vahetunuks sisesuhtes osanike nimekirja registreerimisest ariregistris. Véalissuhtes
loetakse osanik vahetunuks asjadiguslepingu séImimisest.®” Sama paragrahvi 16ike 3 kohaselt on
voimalik osa omandada mittedigustatud isikult, kui viimane on kantud osanikuna &riregistris

peetavasse osanike nimekirja.

Heauskne omandamine ei ole vdimalik tulenevalt GmbHG § 16 Idikest 3 juhul, kui tehingu ajal oli
osanike nimekiri ebadige olnud védhem kui kolm aastat arvates tehingu tegemise pdevast ja
ebadigsust ei ole voimalik omistada tegelikult digustatud isikule ehk osa tegelikule omanikule.
Kusjuures seaduses ei ole satestatud omistamiskriteeriumi ning see on jdetud kohtutele
télgendamiseks. Néiteks vdiks sellise olukorraga olla tegemist siis, kui osanik ei tee midagi, kuigi
osanike nimekirja on kantud kolmas isik. Téendamiskoormis on tegelikult osanikul, kes peab
tdendama, et osanike nimekirja ebadigsust ei saa temale omistada.®® Heauskne omandamine ei ole
voimalik ka siis, kui omandaja on teadlik volituse puudumisest voi ei ole teadlik sellest raske

hooletuse tdttu voi kui osanike nimekirja on kantud vastuvéide.

Tuleb markida, et siiski ei ole vdimalik heauskne osa omandamine vabana koormatistest. Seega
ldhevad koormatised Ule osanikule, olenemata asjaolust, kas need olid osanike nimekirjas nahtavad
vOi mitte. Samuti 1&heb osa omandajale lle osakapitali maksmise kohustus, kui eelnevad omanikud
seda teinud ei ole. Selline olukord on tekkinud just seetdttu, et osakapitali sissemaksmise kohustust
ning koormatisi ei kanta Saksamaa diguse kohaselt osanike nimekirja. Oigusajakirjanduses on

toodud vélja, et see loob omandajale siiski ebakindla olukorra. Néitena tuuakse olukord, kus osa

8 Miinchener Kommentar zum GmbHG (viide 83), § 15, Rn 24.

8 Miinchener Kommentar zum GmbHG, § 15, Rn 113-114.

87 Samas, § 15 Rn 65-66.

8 C.Altgen. The acquisition of GmbH shares in good faith. - German Law Journal September 1, 2008.
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on koormatud pandiga, siis pandpidaja pandi realiseerimise korral vBidakse osa miija ning osa

omandajale jaab iile ainult kasutada diguskaitsevahendid vddrandaja vastu.®

Olukorda, kus hakataks osade koormatisi ka kandma osanike nimekirja, peetakse aga
Oigusajakirjanduses liigseks avalikustamiseks, kuna igaiihele on sellisel juhul nédhtav see, et
konkreetne osa on tagatiseks. Sellise olukorra lahenduseks on vélja pakutud, et koormatised peavad
olema registreeritud nimekirjas, millele on ligipaas ainult inimestel, kellel on diguslik huvi. Teise
lahendusena tuuakse vélja, et voorandaja otsustada jaéks see, kas koormatised on registreeritud,
andes talle vGimaluse pakkuda omandajale k&rgemat kaitset ning suurendada potentsiaalse
omandaja ostuhuvi. Selline alternatiiv aga Gigusajakirjanduse kohaselt looks veelgi ebakindlama

korra, kuna kaitse s6ltuks vodrandajast.*

Nagu Oeldud kéesoleva peatiki sissejuhatuses, siis heauskne omandamine isikult, kes ei ole
osauhingu osa tegelik osanik, ei olnud vdimalik enne MoMiG-i. Seda isegi juhul, kui &ritihing ise
ja teised osanikud olid seda isikut pidanud osanikuks ja niimoodi kirja pannud selle ka &riregistris
olevas osanike nimekirjas.®* Omandaja kaitseks oli enne muudatuste joustumist praktikas olemas
kaks alternatiivi. Esimene oli due diligence kontroll, et vélja selgitada osanik, kellele tegelikkusees
osa kuulus. See on vaga ajamahukas meetod ning ainult juhul, kui on olemas téielik vormikohane
ahel avaldustest, on v@imalik viia risk miinimumini. Seega, mida vanem on &ridhing, seda
ebatGen&olisem on, et sellised dokumendid ka kuskil eksiteerivad. Teise alternatiivina oli
omandajal voimalik kiisida voorandajalt kinnitust, et ta on osa vodrandamiseks digustatud isik ning
et see 0sa on vaba koormatistest. Omandajal oli v@imalik kasutada diguskaitsevahendeid juhul, kui
olukord ei vastanud tegelikkusele. Kahjuhvitised siiski ei pannud omandajaid olukorda, kus nad

oleksid olnud, kui vddrandajal oleks olnud digus osa vdrandada.®?

Saksamaal peab osauhingu osanike nimekirja juhatus. Vastavalt GmbHG 8§ 40 Idikele 1 peab
osauhingu juhatus osanike muudatuse korral viivitamata edastama driregistrile muudetud ning
juhatuse allkirjastatud osanike nimekirja. Sama paragrahvi 18ike 2 kohaselt, kui notar on seotud

osanike nimekirjas tehtavate muudatustega, siis peab ta viivitamata parast muudatuste joustumist

8 C.Altgen.

% Samas.

%1 Miinchener Kommentar zum GmbHG, § 15, rn 52.
%2 C.Altgen.
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allkirjastama juhatuse asemel osanike nimekirja ning edastama selle ariregistrile. Koopia uuest
listist saadab ta arithingule. Nimekiri peab olema notariaalse kinnitusega, et kanded vastavad
muudatustele, milles notar oli osaline ning olemasolevad kanded vastavad sisule, mis olid
viimasena ariregistris. Eeltoodud paragrahvi 18ike 4 kohaselt juhatuse liikmed, kes rikuvad I6ikes

1 nimetatud kohustust vastutavad tekkinud kahju eest solidaarselt.

Juhatusel on kohustus edastada ajakohane osanike nimekiri &riregistrile, kui seal on toimunud
muudatus. Sealjuures ei ole oluline, kas muudatus on toimunud osanikes vdi osaluse suuruses.
Juhatuse kohustus on muu hulgas esitada osanike nimekiri parimise korral, jagunemise, osade
jagamise ja enampakkumise korral.®* Samas ei tulene seadusest juhatusele kohustust teavitada

osanikke, kuid osatihing saab kohustada juhatust saatma osanike nimekirja kdigile osanikele®.

Enne MoMiG-i oli notari kohustus saata ariregistrile ainult teavitus osade v6drandamisest, mis
vajas kokkuleppe registreerimist vastavalt GmbHG § 15 I8ikele 3. Nagu eelpool toodud, siis on
notaril nliid kohustus ette valmistada ja saata uus osanike nimekiri juhatuse asemel. Praktiliselt
kdikidel juhtudel, kus osaleb notar, ei ole juhatusel vaja koostada ega esitada osanike nimekirja.
Seega, kuigi juhatuse on kohustus edastada muudatuste korral osanike nimekiri ariregistrile, on see

praktiliselt erandiks.*®

Notar vdib edastada osanike nimekirja ariregistrile ainult juhul, kui tal puudub kahtlus selle kohta,
et muudatus on kehtiv. Siiski tuleb tédhele panna, et kanne osanike nimekirja ei oma avalikku
usaldatavust ning ei ole osade omandamise eeltingimuseks.? Osanike nimekiri, mis on edastatud
enne muudatust osanike hulgas ning mis sisaldab juba kirjet uue osaniku kohta, on ebadige. On
leitud, et notar peaks olema see, kes hoiatab lepingupooli tingimusliku tehingu korral, et ta ei saa
edastada enne uut osanike nimekirja, kui tingimus on saabunud.®” Seega peavad pooled

lepinguliselt tagama notari informeerimise tehingu tingimuste tditmisest®,

% Munchener Kommentar zum Gesetz betreffend die Gesellschaften mit beschrankter Haftung (GmbHG). Band 2:
§835-52. 3. Aufl. Beck 2019. § 40, rn 146.

% Samas, § 40, rn 148.

% Samas, § 40, rn 200.

% Samas, § 40, rn 264.

% Samas, § 40, rn 276-277

% Analiitis-kontseptsioon, Ik 493.
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Saksamaa kehtiva regulatsiooni kohaselt ei kontrolli register osanike nimekirja, mis teeb selle
erinevaks kinnisasja ulemineku kohta sissekandmisest. Sarnaselt Eesti regulatsioonile kannab
registripidaja kinnisasja Gleminekul sisse uue omaniku, kui on tdidetud seaduses ette nahtud
nduded. Samuti on kinnisasja Gleminekuks vajalik teha kanne registrisse. Seega on Saksamaal
paljudel juhtudel just notarile pandud kohustus kontrollida, et kas osanike nimekiri vastab

tegelikule diguslikule olukorrale voi mitte.%

HGB § 8 IGike 1 kohaselt peab Saksamaal ariregistrit elektrooniliselt kohus. Ariregistril on
Saksamaal avalik usaldatavus. Nagu Eesti ariregistri puhul, tehakse ka Saksamaal ariregistril vahet
konstitutiivsetel ja deklaratiivsetel kannetel. Deklaratiivsetel kannetel on eelkdige
avalikustamisfunktsioon HGB § 15 kaudu.!?® HGB § 15 IGike 1 kohaselt, kui ei ole tehtud kannet
ega avalikustatud seda &riregistris, siis ei saa isik, kellega see kanne oli seotud, tugineda sellele

kandele kolmanda isiku vastu, valja arvatud juhul, kui kolmas isik oli sellest teadlik.

HGB 8§ 15 16ike 2 kohaselt, kui kanne on tehtud ning avalikustatud, siis kehtib see kolmanda isiku
suhtes digena. Seda ei kohaldata siiski 15 p&eva jooksul pérast avaldamist tehtud tehingute suhtes,
kui kolmas isik tBendab, et ta ei teadnud ega pidanudki sellest teadma. L&ige 3 sétestab, et kui
sisestatud asjaolu on avaldatud ebatapselt, siis vib kolmas isik tugineda avaldatud faktile selle
isiku suhtes, kelle asjad puhul see fakt sisestati, valja arvatud juhul, kui kolmas isik oli teadlik

sellest ebatépsusest.

HGB § 12 I6ike 1 kohaselt esitatakse dokumendid registrile avalikult kinnitatud vormis, see
tdhendab muu hulgas notariaalselt kinnitatud vormi (notari juuresolekul allkirja andmine vdi
allkirja omaksvatmine) 1°1. Samasugune vorm kehtib ka volikirjade puhul. HGB kommentaarides
kill nenditakse, et selline nbue toob kaasa lisakulu, kuid on wvajalik driregistri korge
usaldusvaarsuse sailitamiseks.%? Kdigepealt kontrollib registripidaja formaalsete nduete taitmist

nagu seda on vormi ndue ning seda, et kdik vajalikud dokumendid oleks esitatud. Hoolimata sellest,

% C.Altgen.

100 Henssler/Strohn. Gesellschaftsrecht. 4 Aufl. Beck 2019. § 8, rn 2.
101 Samas, § 12, rn 6.

102 Samas, § 12, rn 1.
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et registripidajat on nduetekohaselt teavitatud, on registripidajal 6igus kontrollida fakte, kui on

kahtlusi esitatud faktide digsuses v&i kui ei ole kdiki vajalikke fakte vélja toodud.!%

1.5.2. Osa vGdrandamise tehing Austrias

Osa vddrandamise vormindude Austria diguses satestab AGmbhG § 76 16ige 2, mille kohaselt
kohaldub osa vd6randamise tehingule notariaalse tGestamise ndue. Sama ndue kohaldub ka
kokkulepetele, mis kohustavad osanikku tulevikus osa vdGrandamiseks. Loikest 3 tulenevalt
hdlmab Gigus osa Ule anda ka digust osa pantida, kuid selleks ei ole vajalik jargida notariaalset
tOestatud vormi. § 78 10ike 1 kohaselt suhtes drilihinguga loetakse osanikuks see, kes on
ariregistrisse kantud osanikuna. Omand ladheb siiski Ule notariaalses vormis kohustus- ja
kasutustehingu tegemisel. AGmbhG § 78 I8ikes 1 nimetatud kanne on deklaratiivse tdhendusega,
mitte aga Gigustloova.’%* P&hikirjaga on voimalik seada vodrandamisele piirangud, naiteks on
vOimalik sétestada, et vodrandamiseks on vajalik osatuhingu ndusolek. Tulenevalt AGmbhG § 26
IGikest 1 peab juhatus teavitama &riregistrit muu hulgas osa voorandamisest.

Tulenevalt UGB § 7 peab Austrias ariregistrit kohus. FBG!®® (Firmenbuchgesetz) § 1 16ike 1
kohaselt koosneb driregister pearaamatust (Hauptbuch) ja toimikust (Urkundensammlung). UGB
8 9 I0ikest 1 tulenevalt vdib ariregistri pearaamatu ja toimikuga tutvuda igatks. FBG 8§ 16 ja UGB
8 11 kohaselt peavad kandeavaldused ja volikirjad olema kirjalikud ja allkirjad kinnitatud.
Registripidaja ei kontrolli ainult kandeavalduse vastavust formaalsetele nduetele. FBG §-st 18
tulenevalt tuleb isikud eelnevalt teavitada ja tema seisukohta kisida, kui kandega tema digusi

riivataks.

UGB § 15 I8ike 1 kohaselt niikaua, kui ei ole kannet driregistrisse tehtud ja avalikustatud, ei saa
ariuhing sellele tugineda kolmanda isiku vastu, vélja arvatud juhul, kui kolmas isik oli sellest
teadlik. Seega on ka Austria &riregistril avalik usaldatavus. Sama paragrahvi 18ige 2 sétestab, et kui
faktiline asjaolu on sisestatud, siis peab kolmas isik selle siduvust tunnistama. See ei kehti

103 Samas, § 8, rn 9-10.

104 L. Fantur. Ab Wann ist der Erwerber eines GmbH-Anteils Gesellschafter? Arvutivdrgus:
http://www.gmbhrecht.at/gmbh/ab-wann-ist-der-erwerber-eines-gmbh-anteils-gesellschafter/.

195 Firmenbuchgesetz (FBG) StF: BGBI. Nr. 10/1991 (NR: GP XVIII IA 9/A AB 23 S. 5. BR: AB 4004 S. 535.).
Arvutivorgus:

https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe? Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10002997
(28.04.2019).
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digustoimingute suhtes, mis on tehtud 15 pdeva pérast kande teatavakstegemist, kui kolmas isik

suudab téendada, et see asjaolu ei teadnud ega pidanudki teadma.

UGB 8§ 15 I6ike 3 kohaselt peab aritihing pidama siduvaks kandeid tehingutes kolmanda isikuga,
kui arithing ise tegi ebadige kande vodi ei kustutanud &ra kannet, mille puhul &ritihing teadis voi
oleks pidanud teadma, et see kanne ebadige on. See ei kehti aga juhul, kui &rithing suudab
tdendada, et kolmas isik ei teinud tehingut tuginedes eeldusele, et kanne on dige voi kui kolmas
isik teadis, et kanne on ebadige voi ei olnud ebadigsusest teadlik raske hooletuse tottu. Heauskse
omandamise vBimalust Austrias kehtiv regulatsioon ette ei nae.
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2. Isikute kaitse voorandamise tehingu tegemisel

2.1. Heausksus tehingu tegemisel

Tehingupooled asuvad tihtipeale erinevates infovaljades, see tdhendab, et ihel poolel on Uldiselt
alati rohkem informatsiooni kui teisel. Nii v8ib miiija olla teadlik asja puudustest, mida ta ostjale
ei avalda voi siis teadlik sellest, et asja omanikuks on keegi teine. Samas voib olla olukord
vastupidine, kus hoopis ostja on turu olukorrast ronkem teadlik kui muija, néiteks voib selline

olukord tekkida, kui ostja pakub turuhinnast margatavalt madalamat hinda.

On selge, et tehingute tegemine toetub alati teataval madral usaldusele ning eeldusele, et mdlemad
pooled tegutsevad heas usus. Eesti eradigust iseloomustab privaatautonoomia, millest tulenevalt
on subjektil muu hulgas vabadus kokku leppida kellega, milles ning millises vormis nad lepingu
sOlmivad. Siiski on leitud, et teatud juhtudel peab seadusega olema reguleeritud lepinguvorm voi
on antud teatav Oiguslik tahendus avaldatud andmetel. See voib olla naiteks juhul, kui esemeteks
on suure majandusliku vaartusega asjad. Nii on kinnisasja vo6randamisel ette ndhtud notariaalse
tbestamise vormindue ning elektroonilises ariregistris on teatud kannetele antud avalik usaldatavus.
Seega on leitud, et mingitel juhtudel on seadusandja pidanud vajalikuks privaatautonoomiasse

sekkumist.

Heausksus (bona fides) on laiaulatuslik mdiste, mis kannab endas stigavat moraalsust. Tegemist on
kogu Bigussiisteemile kohalduva ildise 8iguse printsiibiga. Oiguskord ja sotsiaalsete suhete
stabiilsus pohineb heausksetel inimestel, kes kaituvad ausalt digussuhetes.’’® Sonaraamatu
definitsiooni kohaselt on heausksus puhtsidamlik veendumus millegi Oigsuses ja aususes.
Usalduse rolliks on asendada puuduvat informatsiooni siis, kui kellelegi puudub olukorrast piisav
ulevaade. Sellisel juhul on tal vdimalik teha jareldusi teatud olukorra kohta tiksnes siimboolse voi

osalise kontrolli p6hjal talle ndhtavate vaheste asjaolude pinnalt.*%’

106 M.C.Dobrila. Considerations on the express regulation of the bona fide principle in the constitution of Romania and
in the new Romania civil code after the model of encoding on the European level. — Journal of Public Administration,
Finance and Law. Issue 5/2014, 1k 179 ja Ik 181.

107 p, Kama. Valduse ja kohtuliku registri kande publitsiteet Eesti eradiguses. Doktoritéo. Tartu Ulikooli Kirjastus:
2016, Ik 13.
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Kuigi thiskonnas reeglina taunitakse valetamist, siis ei tdhenda see seda, et inimene peaks igas
olukorras uskuma, et keegi teine talle vaara informatsiooni ei anna. Teatud olukordades ndutakse
uhiskonnas usaldust. Selliseks néiteks vdib olla olukord, kus tks inimene vajab teise inimese vara,
et paasta kolmanda inimese elu. Usalduse kaitsmise peamise eetilise probleemina tuuakse vélja,
kuidas usalduse kuritarvitamise korral jalule seada Giglust, kdrvaldades seejuures usalduse
kuritarvitamise tagajarjed. Vaatamata sellele, et tldiselt ei peeta kaitsmisvaadrseks lihtsameelset
usaldust, on usalduskaitsele suunatud normide reguleerimisala tihtipeale laiendatud nii, et see
vOimaldaks lisaks konkreetse usalduse Kkaitsele lihtsustada tehingute tegemist ebakindluse
kdrvaldamisega tehingu oluliste asjaolude suhtes mistahes omandaja jaoks. Sellise regulatsiooni

jaoks on maarav kaibekaitse.'%®

Usaldus on sotsiaalse kapitali oluline mdddik, mille tase nditab muuhulga tihiskonna sotsiaalse ja
majandusliku arengu taset ning poliitilise ststeemi efektiivsust. Usaldust néuab iga véhegi
keerulisema ettevdtte rajamine, mis vdib saada alguse perekondlikust rahastamisest, mis tdéhendab,
et investeerijad usaldavad idee autorit, keda nad isiklikult tunnevad, olenemata asjaolust, kas nad
on teadlikud &riideest. Ettevotte arenguks on vajalik tdiendava kapitali kaasamine, mida pakuvad
investorid, kes ei tunne idee autorit ning keda idee autor ei tunne. V8imalik on ka avalik
rahastamine borsilemineku kaudu voi siis firma edasimiidmine. Kuna panused on suured, siis
toetutakse kdige enam diguslikule regulatsioonile selles etapis. Olenemata asjaolust, et usalduse
taset ei saa 0hiskonna diguspoliitiliste vahenditega kiiresti muuta, avaldab mdju usaldust

soodustava diguskorra pikemaajalisem juurutamine.'®

Oigusnaivus saab pdhineda registrikandel, tehtud avaldusel v&i muul kaitumisel, mis ei kajasta
tegelikkust, kuid mis vdrdsustatakse diguslikult tegelikkusega. Oigusnaivus vib olla tekitatud nii
heauskse isiku suhtes kui ka isiku suhtes, kes tegelikku olukorda teab v&i seda labi nieb.!*
Kohtupraktikas on leitud, et osalhingu kaitseks ei teki nditeks &igusndivust koosoleku
kokkukutsumisel, kui osallhingu juhatus kannab osanike nimekirja reeglitele mittevastavalt

osanikuna isiku, kes seda tegelikult ei ole. Selles kaasuses oli osaiihing muutnud eelnevalt

108 Samas, Ik 14-17.
109 Samas, Ik 20 ja Ik 22.
110 Samas, 1k 24.
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nimekirja olevat osanikukannet ja aadressikannet ilma osaniku avalduse ja ndusolekuta.''! Seega
ei saa selle kaasuse pinnalt tekkida digusndivust isikul, kes on teadlik tegelikust olukorrast. Teisalt
on aga Oigusnéivuseks loetud olukorda, kus isikule on andnud volikirja selleks mitte digustatud
isik, kuid asjaolusid arvestades, tekkis volitatul Gigusndivus selles, et ta on digustatud rahalise

kohustuse taitmist vastu vétma.1t?

Oigusnaivuse esinemisel konkreetselt maaratletava isikute suhtes, kelle jaoks Sigusndivus on
loodud, on valikuteks: (i) isiku spetsiifilise kaitseta jatmine; (ii) isiku kaitsmine isegi juhul, kui ta
on konkreetselt teadlik digusnaivuse ebadigsusest; (iii) heauskse isiku kaitsmine, kui ta on teinud
toimingu konkreetse digusnédivuse mojul; (iv) isiku kaitsmine juhul, kui ta ei ole toiminud
konkreetse Gigusndivuse mojul, kuid tal puudub samas teadmine digusnéivuse ebadigusest.
Asjaolusid, mis muudavad ndhtavaks iseenesest kolmandatele isikutele mittendhtavad digussuhted,

nimetatakse erialakirjanduses sageli publitsiteediks.'?

Isiku spetsiifilise kaitseta jatmine on Uldiselt reegel, mida valjendab TsUS § 139, millest tuleneb
heausksuse eeldus. Selle kohaselt, kui seadus seob diguslikud tagajarjed heausksusega, tuleb selle
olemasolu eeldada, kui seadusest ei tulene teisiti. Heausksus objektiivses mottes hdlmab isiku
pdhjendatud usaldust asjade teatud seisundi vOi olukorra suhtes, uskumist teatud olukorra
saabumisse, uskumist teatud Giguste kehtimisse, mis omakorda p&hineb pdhjendatud usaldusel
teiste isikute kaitumise andmebaaside, registrite jms diguse vastu. Heausksuse eeldus tagab asja
omandamise ka juhul, kui v6drandaja on asja digustamatul v6drandanud, tagades sellega Giglase
tulemuse olukorras, kus omandaja v6is pdhjendatult usaldada védrandaja Gigust asi vdGrandada

vdi asjaolu, et voorandaja on védrandatava asja omanik.4

Heausksuse eelduse umberlikkamiseks tuleb tdendada, et isik on pahauskne ehk tuleb tbendada
isiku positiivset teadmist voi teadma pidamist. Kui seadus eeldab millegi teadma pidamist, siis
tuleb lahtuda véladigusseaduse!™® § 15 Idikest 4, mille kohaselt, kui isik ei teadnud diguslikku

tdhendust omavat asjaolu raske hooletuse tottu, siis loetakse, et ta pidi seda asjaolu teadma.

11 RKTKo 3-2-1-99-08, p 14.
112 RKTKo 3-2-1-20-02, p 5.
113 p Kama, Ik 28.
114 p varul jt, Ik 423.
115 v/gladigusseadus. - RT 1, 20.02.2019, 8.
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Raskeks hooletuseks vdib olla néiteks niisuguste asjaolude arvestamata jatmine voi valja uurimata
jatmine, mille kindlakstegemine ei ole liialt koormav ning mis kindlalt ja raskusteta viivad selle
asjaolu puudumisele. Kinnistusraamatu puhul v6ib olla raskeks hooletuseks kinnistusraamatu
kontrollimata jatmine. Heauskne omandamine tdhendab asja omandamist vara kasutamiseks

Bigustamatu isiku poolt seadusest satestatud eeldustel.*®

Teiseks lahenduseks on anda vGimalus digusndivusele toetuda ka isikule, kes on ebadigsusest
teadlik. Sellist olukorda nimetatakse absoluutseks kaibekaitseks, millise kohaldamine on
séastlikum, kuna puudub vajadus konkreetse usalduse, eelkdige heausksuse tuvastamiseks. Eesti
Bigusest voib leida sellise kaitse AS § 229 Iike 4 lausest 2, millise kohaselt kehtib nimelise aktsia
omandamine aktsiaseltsi suhtes alates omandaja kandmisest aktsiaraamatusse. Kaibekaitseidee
esiletbusu seostatakse 19. saj teisel poolel toimunud toojaotuse ja tehnika arenguga, mille
tulemusena kiirenes suhtlus ning seet@ttu oli vajalik uues olukorras tehtavate tahteavalduste suhtes

konkreetsemat Kkaitset.'’

Seega tuleb otsustamisel, kes ja millises ulatuses vajavad tehingu tegemisel Kaitset, arvestada
mitmete asjaoludega ning see ei ole midagi, mis on iseloomulik eradigusele. Seega peavad
pdhjendused Gigusndivuse kaitseks olema seda veenvamad, mida rohkem nad sekkuvad eradiguse
suisteemi. Uhelt poolt vaadatakse, et turumajanduses saaks teha Kiiresti ja lihtsalt tehinguid, kuid
teisalt tekib kiisimus, kas isikud oleksid valmis tegema tehinguid, kui nad teavad, et neil puudub
igasugune kaitse olukorras, kus nad toetuvad neile kéttesaadavale informatsioonile ning see teave
osutub, kas vaga hooletu vdi pahatahtliku teise poole tdttu ebadigeks. Vdimalikud majanduslikud

kahjud voivad olla vaga suured ning see autori hinnangul pidurdaks ka tehingute tegemist.
2.2. Avaliku usaldatavusega register

Uks voimalikest meetmetest isikute kaitseks tehingu tegemisel on avaliku usaldatavusega registri
olemasolu. Oigusajakirjanduses on leitud, et registripidamisel on mdte siis, kui seal on
ideaalvariandis kdik andmed ning seal olevad andmed on diged. Sellisel juhul on vdimalik, et

register on avalikult usaldatav ja diguskaive turvaline. Sellise olukorra tagamiseks peaks tegema

16 p varul jt, Ik 423.
117 p_.Kama, Ik 25.
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tehinguid kas registri juures voi organi/isiku juures, kellel on kohustus andmed edastada ning
iihtlasi ka valistada andmete sattumine registrisse muude kanalite kaudu.'*® Taolise seisukoha on
votnud ka Villu Kove, kes ndeb andmete Oigsuse tagamise garandina esmalt n-0
neljasilmaprintsiipi, mis tdhendab seda, et olulisemaid asjaolusid kontrollib nii notar kui ka
registritootajatl®. Eeltoodust tulenevalt vdib jareldada seda, et registri avalikuks usaldatavuseks
peaks olema taidetud vdhemalt kaks eeldust: (i) registris olevad andmed on 6iged; (ii) registris
olevate andmete Oigsust tagavad isikud, kelle juures tehinguid tehakse ning kes on kohustatud

andmeid edastama.

Ausa tsiviilkdibe huvides muudab avaliku usaldatavuse pdhimotte Umberliikkamatuks
kinnistusraamatu Gigsuse eeldamise funktsioon ehk kinnistusraamat kehtib ausa omandaja jaoks
taiusliku ja digena. Sellega vBimaldatakse asjadiguste kehtivust heauskse omandamise puhul ka
siis, kui tegelik olukord ei vasta tegelikkusele, kaitstes seelabi kolmandat heausksest isikut, kes on
tsiviilkdibes s6lmitud lepingu alusel omandanud asja mitteomanikult ja selle kaudu tsiviilkdibe
stabiilsust. Tugeva kinnistusraamatu vajalikkust toetab ka véide, et omandajal puudub alternatiiv
kinnistusraamatu korval kontrollimaks andmeid kinnisasja kohta.?° Ei ole mdeldav, et kinnisasja
omandaja peab kandma pidevalt riski, et vdib oma omandist iga hetk ilma jaada, olenemata

asjaolust, et ta on kinnisasja andmeid kattesaadavast allikast kontrollinud.

Nii nagu kinnistusraamat kannab endas avalikkuse funktsiooni, teeb seda ka &riregister. Eelkdige
on juriidiliste isikute kohta peetavate registrite eesmargiks avalikustada juriidiliste isikutega seotud
tsiviilkdibe jaoks olulised digussuhted. Samuti tuleb tagada, et juriidiliste isikute kohta
avalikustatavad andmed oleks Giged ning kontrollida registri kaudu avaldavate andmete ja
dokumentide vormi ja sisu Giguspdrasust ning teostada seadusega ettenahtud piiratud ulatuses
jarelevalvet juriidilise isiku tegevuste Ule. Registripidaja tlesandeks on lisaks kannete tegemisele
ka seadusega ettenahtud jarelevalve, millise sisuks on eelkBige kohustus alustada registri andmete

ebadigsuse korral ametiiilesande korras andmete parandamiseks menetlust.*?

118 A, Alekand. Osalihingu osanikeregistri pidamine, Ik 11.

119y, Kdve. Kas kinnistusraamatu ja teiste kohtulike registrite korraldus vajab reformi? Lk 462.

120 T, Toomela. Kinnistusraamatu avaliku usaldatavuse printsiibi reformimise vajadus. — Juridica /2003, Ik 302.
121 K. Saare jt, Ik 51.
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Normi, mille kohaselt kanne kehtib kolmanda isiku suhtes digena, eesmargiks on kaitsta ettevotjat,
kelle koha on d&riregistrisse kanne tehtud, vGimaluse eest, et kolmas isik vOiks toetuda oma
teadmatusele registrisse kantud asjaolust. Seega on toetub positiivse publitsiteedi pohimotet
eeldusele, et tehingulisse suhtesse astuv isik peab olema teadlik ariregistri andmetest. Negatiivse
publitsiteedi pdhimate, mis rakendub ebadige registriseisu korral, paneb ettevdtjat hoolitsema selle
eest, et registris asuvad andmed oleks ka Oiged. Vastasel juhul lasuvad ettevotjal kande
puudumisest tulenevad riskid kolmanda isiku ees. Piiritlemisel positiivse publitsiteedi
funktsioonist tuleb arvestada, et negatiivne publitsiteet hGlmab ka neid juhtumeid, kus
registrikanne on objektiivselt ebadige, kuid see on tingitud mitte algselt ebadigest kandest, vaid
jargneva kande puudumisest. Kolmandateks isikuteks negatiivse publitsiteedi (AS 34 13ige 3)
mottes tuleb pidada isikuid, kes ei ole registrisse kantud ettevdtjaga organite liikmelisuse voi
valitseva mdju tbttu seotud. Oluline on siinkohal asjaolu, et kolmandateks isikuteks saavad
diguskirjanduses avaldatud seisukoha alusel olla tiksnes isikuid, kellel on ettevGtjaga olemas seos

Bigustoimingute kaudu.!??

2.3. Notariaalne tdestamine

TsUS §-s 82 on satestatud tehingu notariaalse tdestamise ndue. Selle sétte kohaselt peab seaduse
vOi poolte kokkuleppega ettendhtud juhtudel olema tehing notariaalselt tGestatud. Tehingu
notariaalse tdestamise Gigus on Eesti notaril ning seaduses satestatud juhtudel on tehingu
notariaalse tdestamise digus notari asemel ka muul isikul. VOS § 11 I8ikest 5 tulenevalt, kui leping

tuleb notariaalselt tdestada, siis on leping sdlmitud notariaalsest tdestamisest alates.

Mitme 0Oiguskaibes ulatuslikke tagajargi kaasatoovate tehingute puhul on Eestis satestatud
notariaalse tdestamise ndue. On peetud digustatuks suure vadrtusega varaga seotud tehingute
allutamist rangematele vorminduetele vaiksema véartusega varaga vorreldes, millega tagatakse
uhelt poolt omanike endi ning teiselt aga ka vara omandajate diguste parem kaitse. Rangemad
vormindued tagavad tehingute tegemise kiiruse, kuna osalised kontrollivad tehingute tegemisega
seotud asjaolusid ametiisikud, vabastades vara omandaja sellega seotud kohustusest.?3

12 p Kama, Ik 106 ja Ik 112-113.
123 M. Ernits, A. Kelli, P. Roosma. P6hiSK § 32. — Eesti Vabariigi pohiseaduse. Komm vlj., p 3.
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Riigikohus on leidnud, et notariaalse tGestuse ndue taidab jargnevaid funktsioone: (i) notar selgitab
valja kehtiva tehingu tegemiseks oluliste asjaolude paikapidavuse, muu hulgas notariaaltoimingu
osaliste isikusamasuse; (ii) notar hoiatab osalisi kehtivast digusest tulenevate riskide eest; (iii) notar
selgitab osalistele erapooletult véimalusi, kuidas saavutada tehinguga osalejate tahtele kdige
paremini vastav tulemus ja taotletava tehingu tagajarg; (iv) notar sdnastab ise tahteavalduse ja oma
selgitusi sisalduva notariaalakti, tagades, et need oleksid iheselt arusaadavad; (v) notar arhiveerib

notariaalakti originaali oma kontoris, vimaldab sellega tutvumis ja sellest arakirja saamist.!?

Seega on notariaalse tGestamise eesmargiks Uhelt poolt tehingupoolte kaitse l&bimdtlematu
tegevuse eest, mida nimetatakse ka notariaalse tGestamise hoiatusfunktsiooniks. Teiselt poolt
kannab notariaalne tdestamine endas ka ndustamisfunktsiooni, mis tédhendab seda, et notar
asjatundliku digusndustajana selgitab tehingut teha tahtvale poolele tehinguga kaasneda vdivaid
riske ja tagajargi.*?> Autori hinnangul vaib olla praktikas inimestele jaanud mulje, et notar tegutseb
uhe poole huvides. Oluline on siinkohal mérkida, et notar ei kaitse Uksnes thte osapoolt, vaid
mdlemat, olenemata sellest, kes esmalt aja notari juurde broneeris. Seega ei tegutse notarid
erinevalt advokaatidest ainult Ghe kliendi huvides.

Eeltoodud seisukohta toetab ka notariaadiseaduse'?® § 2 16ikes 4, mille kohaselt peab notar olema
oma ametitegevuses usaldusvaarne ja erapooletu. Samuti tdestamisseaduse § 18 Iikest 1 tulenev
kohustus, kus notar selgitab valja osalejate tahte ja Oiguslikult korrektseks tehinguks olulised
asjaolud. Samuti selgitab notar osalejatele tehingu tdhendust, diguslikke tagajargi ja tehingu
tegemise erinevaid v@imalusi. Seejuures kajastab notar osalejate tahteavaldused notariaalaktis
selgelt ja Ghemdtteliselt. Seejuures hoolitseb notar selle eest, et valistataks eksimused ja kahtlused
ega kahjustataks kogenematu ja asjatundmatu osaleja huve. Ldike 2 kohaselt, kui notaril tekib
kahtlus tehingu seadusele ja osalejate tegelikule tahtele vastavuse suhtes, arutab ta selle osalejatega
l&bi.

Siiski on @iguskirjanduses valjendatud seisukohta, et nditeks osalhingu osa vodrandamise

kohustustehingu puhul taidab notariaalse tGestamise ndue eelkdige (ksnes isikusamasuse

124 RKTKm 3-2-1-49-03, p 36.
125p varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kaerdi. Tsiviilseadustiku tildosa seadus. Komm vlj. Tallinn: Juura 2010, lk 254.
126 Notariaadiseadus. - RT 1, 29.06.2018, 35.
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tuvastamise funktsiooni, mitte ndustamisfunktsiooni, kuna EVR-i kantud osade puhul ei ole ette
nahtud notariaalse tdestamise vorminduet.’?’ Autor selle seisukohaga ei saa ndustuda, kuna
tdestamine toimub osa vodrandamisel tapselt samamoodi nagu see on kinnisasja tehingu puhul.
Vaiks oelda, et see on vorreldes kinnisasjaga tehtava tehinguga isegi rangem. Teatavasti tulenevalt
asjadigusseaduse’?® (edaspidi AOS) § 119 I6ikest 2 muutub notariaalse tdestamise vorminduet
jargimata tehtud kohustustehing kehtivaks, kui tehingu taitmiseks on sélmitud asjadigusleping ja

tehtud vastav kanne kinnistusraamatusse, mis aga osa vodrandamise puhul on valistatud.

Riigikohus on leidnud, et olukorrad, kus seaduses satestatud vormindude eesmargiks ei ole tuua
kaasa selle rikkumise korral tehingu tiihisus, on juhtumid, kus vormindue on kehtestatud mingi
avaliku huvi kaitseks ning mitte poolte huvides ja kaitseks ning selle rikkumine tooks kaasa avalik-
Oigusliku sanktsiooni. Kuna kohustustehingu notariaalse tbestamise ndue on kehtestatud
lepingupoolte kaitseks, siis on selle ndude rikkumise tagajarjeks tehingu tiihisus. Sellest tulenevalt
toob osathingu osa vddrandamise kohustustehingu notariaalse vormindude jargimata kaasa
tehingu tiihisuse.'?® Seega osaiihingu osa puhul, mis ei ole EVR-is registreeritud, peavad olema
notariaalselt tdestatud kdik kokkulepped, milles sisaldub kohustus osa omandada v&i vodrandada,

sealhulgas osa véorandamiseks vdi omandamiseks kohustavad eellepingud ja optsioonid.**

AOS § 120 Idikest 1 tulenevalt kinnisomandi Gleandmiseks vajalik asjadigusleping olema
notariaalselt tdestatud. Kuigi eeldatakse siiski, et mdlemad lepingud — nii kohustus- kui ka
kasutustehing sOlmitakse notariaalselt, siis ei kontrolli kinnistusraamatupidaja voladigusliku
lepingu vormi ega sisu. Selle pohjuseks on asjaolu, et kasutustehingu kehtivus tulenevalt
abstraktsiooniprintsiibist ei s6ltu kohustustehingu kehtivusest. Olenemata asjaolust, et
registripidaja kohustustehingu sisu ega vormi ei kontrolli, peab seda tegema notar, kes tdestab
asjadiguskokkulepet. Sellega taidetakse ka notariaalse toestamise kaitsefunktsioon. P6himdtteliselt

ei too aga seaduses kehtestatud korra rikkumine kaasa diguslikke tagajargi, mis tdhendab seda, et

127p Varul jt, Ik 254.
128 Asjadigusseadus. - RT 1, 29.06.2018, 7.
129 RKTKo 3-2-1-141-14, p 35 ja p 43.
10K, Saare jt, Ik 229.
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kui notar ei kontrolli vdladigusliku lepingu olemasolu vastavalt AOS § 119 IGikele 2, siis see ei

mdjuta kasutuslepingu kehivust.t3!

AOS § 119 Iike 2 eesméargiks on tagada diguskindlus asjadigusliku kokkuleppe kaudu olukorras,
kus sisuliselt on notariaalse tdestamise ndude hoiatamis- ja ndustamisfunktsioon taidetud
asjadigusliku kasutuslepingu notariaalse tdestamisega ning kinnisturaamatusse kande tegemisega.
Praktiline tdhendus seisneb siiski selles, et kui notariaalselt t6estatud kohustamistehingust jaab
vilja moni kokkulepe, siis muutuvad ka need tagasiulatuvalt kehtivaks tehingu osaks.**?

Oigusajakirjanduses  on  viljendanud  seisukohta  notarite  osas  seoses  nende
ndustamisfunktsiooniga, tuues vélja, et notari algne roll on olnud nbustada ja selgitada, mis 6igused
ja kohustused registrikannetest isikule tekivad. Kohtuvaidlustest ndhtuvalt voib aga selle tlesande
edukas taitmisest kahelda. Sellist seisukohta p&hjendab ta asjaoluga, et notarid ei pruugi
kinnisasjatehingute tdestamisel alati lahtuda seadusest, vaid vdivad olla oma tasust mdjutatuna
asunud taotlema ka ebaseaduslikke kandeid, mille Ule tekivad vaidlused alles aastate parast.
Notarid on sellist olukorda p&hjendanud kaibevajaduse voi siis omanike pd&hiseaduslike

Bigustega.t33

Autor nii kriitilise seisukohaga ei ndustu ning leiab, et kbigepealt tuleb eelduseks seada see, et
notarid lahtuvad oma tegevuses seadusest. Oigus seisneb alati suures osas t8lgendamises ning notar
teeb seda samamoodi nagu teised Gigusndustajad, kohtunikud jne. Erinevate seisukohtade
olemasolu ei tahenda veel seda, et notar ebaseaduslikke kandeid tahtlikult taotleks. Tuleb meeles
pidada, et pérast notarit on ka registripidaja, kellel on kohustus seadusest satestatud ulatuses
teostada kontrolli. Seega ei pruugi notar ainuisikuliselt olla vastutav tehtud ebadige kande eest. Kui
me réagime notarite tasust, siis vdib-olla tasuks ka seadusandja poole vaadata, kes on notarite tasu
regulatsiooni just sellisena kehtestanud nagu see hetkel kehtiv on. Siiski ei vélista autor ka Villu

Kdve poolt kirjeldatud olukordade esinemist praktikas.

181 Samas, Ik 510.
132 Kull. AOS § 119. - Asjadigusseadus I. Komm vlj. Tallinn: Juura 2014, 1k 506-507.
183V, Kdve, Ik 462.
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Tahele tuleb panna ka rahapesu ja terrorismi rahastamise seadusest’3* (edaspidi RahaPTS)
tulenevaid ndudeid ning rolli, mis notarile nende nduete kontrollimiseks on antud. Vastavalt
RahaPTS § 2 16ike 2 punktile 1 kohaldatakse seadust muu hulgas ka notarile, kui ta teeb
ametitoimingut vdi osutab ametiteenust, mis on seotud kinnisasja, ettevdtte vdi aritihingu aktsiate
vOi osade ostu vdi miigiga. Rahapesu ja terrorismi rahastamise tGkestamise seaduse seletuskirjas
on valja toodud, et notaritel on kdrge teatamisaktiivsus ja teadete adekvaatsus on heal tasemel ning
notareid voib vaartusliku informatsiooni allikana késitleda just néiteks sularahas toimuvate

kinnisvaratehingute puhul kahtluse tekkimisest teavitamisega.'®

RahaPTS § 20 sétestab hoolsusmeetmed ning need on digusajakirjanduses liigitatud jargmiselt: a)
identifitseerimiskohustus, mis omakorda hdlmab flusilise ja juriidilise isiku samasuse tuvastamist,
esindaja isikusamasuse ja esindusdiguse tuvastamist ning olemuslikult ka kontrollimist, kas
identifitseeritav voib olla riikliku taustaga isik vdi sellisele isikule lahedal seisev isik; b) tegeliku
kasusaaja tuvastamise kohustus; c) arisuhtest, tehingust ja toimingust arusaamine; d) drisuhte
seire.13® Seega v@ib olla notari poolt tdestatud tehingu juures paremini taidetud ka RahaPTS-ist
tulenevad nduded.

Lisaks notariaalsele tdestamisele tunneb Eesti Gigus TsUS §-st 81 ja TGS § 1 IGikest 3 tulenevat
notariaalset kinnitamist. See tdhendab, et kui seaduses on sétestatud tehingu notariaalne
kinnitamine, peab tehingudokument olema kirjalikult koostatud ning tehingu tegija allkiri notari
poolt kinnitatud. Oluliseks momendiks selle juures on asjaolu, et allkiri peab olema notari
juuresolekul antud. Sellise vormindude eesmérgiks on isikusamasuse tuvastamine. Dokumenti,
millel allkiri kinnitatakse, kontrollib notar TGS § 39 IGikest 2 tulenevalt tksnes selleks, et selgitada

vélja voimalik alust ametitoimingust keeldumiseks.

134 Rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise seadus. - RT I, 13.03.2019, 126.
135 Rahapesu ja terrorismi tdkestamise seaduse eelndu seletuskiri. 459 SE, lk 19.

136 |, Tibar. Tahelepanekuid uue rahapesu ja terrorismi rahastamise tdkestamise seaduse jéustumisega seoses. - Juridica
1/2018, Ik 43.
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3. Voimalused digusliku regulatsiooni muutmiseks

3.1. Osanike nimekirjale teistsuguse 6igusliku tdhenduse andmine

3.1.1. Mittekonstitutiivne osanike nimekiri

Eestis kehtiv osauhingu osa vd6randamise regulatsioon on nii mdnegi koha pealt problemaatiline
ning on oht, et isikud jadvad ilma piisavast kaitsest. Teisalt tekib kiisimus voimalike alternatiivide
olemasolu kohta. Justiitsministeeriumi 2011. aastal koostatud analiiisis ning 2018. aastal to6riihma
koostatud analtis-kontseptsioonis on tehtud ettepanekud regulatsiooni muutmiseks. Kuigi
justiitsministeeriumi analtiiisi avaldamisest on nilidseks moddas pea 7 aastat, on autori hinnangul
pakutud alternatiivid asjakohased ka praegu. Autor toob alljargnevalt vélja nii analulsis kui ka
anallius-kontseptsioonis vélja pakutud lahendused regulatsiooni muutmiseks ning annab neile

omapoolse hinnangu.

Esimese variandina on vélja pakutud osanike nimekirja regulatsioon, mis p&hineks senise EVR-i
mudeli pdhjal®*’. Taolise ettepaneku on teinud ka Villu Kéve oma doktoritods™®®. Seega puuduks
osa voorandamisel vormindue ning osa laheks ule registrivéliselt. Kuigi selline lahendus aitaks
kaasa kéibekiiruse suurendamisele, kuna ei ole vajalik notari juures eraldi tehingu tGestamine ning
sellest tulenevalt saab ka tehinguid teha lihtsalt ja kiirelt, siis ei saa autori hinnangul tahelepanuta
jatta asjaolu, mida on autor juba toonud esile korduvalt kdesolevas magistritoos - tehingupooled

jadvad sellisel juhul ilma kaitsest, mida pakub notariaalselt tdestatud vorm.

On oluline korrata siinkohal, et notariaalse tGestamise vormindude eesmargiks ei ole ainult
isikusamasuse tuvastamine, vaid notar kannab endas ka ndustamis- ning hoiatusfunktsiooni.
Tehingus osalevad pooled ei pruugi olla teadlikud kdikidest tagajargedest, mis tehinguga
kaasnevad ning vdivad kanda seeldbi kahju. Arvestada tuleb asjaoluga, et osatihingu osa tegelik
vadrtus ei ole alati vordne osa suurusega, see tahendab, et osa nimivaartusega 1500 eurot tegelik

vaartus voib olla palju suurem, kuna sinna juurde tuleb arvestada ka lisandvéértus, mis vdib olla

187 K. Rammo jt, Ik 35.
138\, Kdve. Varaliste tehingute stisteem Eestis, Ik 225.
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arithingu uldine majanduslik seis vdi nditeks ka otsustusfigus. Seega vdivad osaihingu osad olla

kdrge majandusliku vaartusega 6igused, mida tuleks vormindudega kaitsta.

Teisalt kaitseks heausklikku kolmandat isikut registrile antav avalik usaldatavus — see, mis on
registrisse kantud, kehtib Gigena. Seega on siinkohal oluline ka tehingupoolte enda aktiivne
tegevus, et muudatused registrisse jouaksid. Tuletades meelde EVR-i slisteemi, siis peavad miija
ja ostja andma enda kontohalduritele korralduse vastavalt siis osa tlekandmiseks ning teiselt poolt
osa vastu votmiseks. Osa vooGrandamisel on ilmselt eelkdige omandaja huvi see, et muudatused
jouaks registrisse. Kuna registrikande suhtes kehtiks avalik usaldatavus, siis on teoreetiliselt
vOimalik olukord, kus ei ole veel registris muudatust tehtud ning pahatahtlik vodrandaja vo6randab
osa uuesti uuele omandajale ning kuna viimase jaoks on osanik see, kes on osanikuna registrisse
joudnud, on vdimalik osa heauskne omandamine. Teisel poolel, see tdhendab algsel omandajal, ei

jaa sellisel juhul muud dle, kui esitada kahju hiivitamise ndue kahju tekitanud isiku vastu®3.

EVKS ei valista osa tingimuslikku vodrandamist. TsUS § 106 13ike 2 kohaselt on tingimusliku
tehingu teinud isiku hdljumisajal tehtud kdasutustehing tingimuse saabumisel tlhine, kui
kasutustehing valistab vdi piirab tingimusega seotud digusliku tagajarje saabumist. Sama
paragrahvi I18ige 3 sétestab, et 16ige 2 ei piira ega valista kolmandate isikute heauskselt omandatud
digusi, mis téhendab, et mittekonstitutiivse osanike nimekirja mudeli puhul on heauskne
omandamine voimalik, kui avalikust registrist ndhtus vodrandaja omanikustaatus. Siiski on peetud
ebadiglaseks seda, et regulatsioon ei vdimalda tingimusliku tehingu teinud isiku ootedigust
registris nahtavaks teha, millise lahenduseks on vélja pakutud AOS § 63 I6ikes 1 punktis 1
satestatud eelmérke sarnase instituudi loomist, millise registrisse kandmine vélistaks

registriandmetele tuginedes heauskse omandamise.'4°

Autor soovib valja tuua ka selle, et teatavasti on juba praegu EVR-il péhinev mudel alternatiivina
osauhingute jaoks olemas, kuid sinna on kantud vérreldes osatihingute koguarvuga véike protsent
osauhingutest. Siinkohal tuleks analtiiisida, mis v@ivad olla pdhjused, et seda vGimalust kéesoleval
hetkel vdga vahe kasutatakse. Autori seisukohalt voib ks p8hjusi seisneda EVR-i slsteemi

keerulisuses. On ju sellise vimaluse eelduseks see, et osanik, kes soovib osasid omandada, peab

139 K. Rammo jt, Ik 42.
140 Samas, 1k 39.
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avama pangas selleks vaartpaberikonto, mis voib vélismaalase jaoks osutuda jérjest karmimaks

muutuvate nduete tttu keeruliseks kui mitte vimatuks.*!

Nasdaq CSD SE Eesti filiaal on oma arvamuses justiitsministeeriumile valja toonud, et neil on juba
olemas vajalik IT lahendus, mis vajaks kill osanike registri pidamiseks mdningate arenduste
lisamist. Seega ei ole vajalik kulutada tdiesti uue registri loomisele ning samuti oleks véimalik anda
notaritele registrisse kannete tegemise digused.'*? Seega, kui saaks mooda probleemist, mis tekib
vélismaalastel seoses véaartpaberikonto avamisega, siis oleks nimetatud alternatiiv asjakohane ning

taidaks usaldusvaarse registri loomisega seatud eesmarke.

Teise alternatiivina on valja pakutud mittekonstitutiivne register senise EVK ja driregistri mudeli
koosmdjus. Erinevus eelneva mudeliga seisneks selles, et see vastaks EVR-i asemel pigem
ariregistri pidamise loogikale ning voimaldaks osanike nimekirja pidamist mdne teise registripidaja
juures peale EVR-i. Lisaks oleks erinevus ka registripidaja tegevusest kannete tegemisel ning

selles, mida peaksid isikud ise suhetes registripidajaga tegema.43

Pantidele teisalt kohalduks EVKS-iga sarnane regulatsioon ning see, mis on olnud AS § 151 I3ike
5 eesmargiks, ehk pantide suhtes loodaks negatiivne avalik usaldatavus, mis tahendab, et
pandidiguse olemasolu seotakse kandega registris. Seda seetdttu, et mittekonstitutiivse tdhenduse
andmist pantidele peetakse analliisi koostajate arvates liigselt ebakindlaks diguslikuks
lahenduseks.’** Seda ilmselt seetdttu, et pandipidaja jaaks siin ilma kaitsest, kuna registrisse
kandmata pandi korral on vdimalik osa heauskne omandamine ilma koormatiseta, kuna seda ei
olnud mingil pdhjusel registrisse kantud ning omandaja ei teadnud ega pidanudki teadma pandi

olemasolust, kui voimaldatakse heauskne omandamine.

Osa vddrandamise osas jadks kehtima enamjaolt sama, mis EVR-i kantud osa puhul, s.t osa laheb

ule registrivéliselt. Siiski ei ole selle alternatiivi puhul oluliseks osaks vormindude kaotamine.

141 gellisele probleemile on tahelepanu pédranud ka Eesti Startupide Klubi oma seisukohas Ghingudiguse revisjoni
raames koostatud analius-kontspetsioon kohta. ArvutivBrgus:
https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/eesti_startupijuhtide Klubi_arvamus.pdf (28.04.2019).

142 Nasdaq CSD SE Eesti filiaali arvamus Uhingudiguse revisjoni analliis-kontseptsioon kohta. Aruvtivirgus:
https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/nasdaq_csd_se_eesti_filiaal arvamus.pdf (28.04.2019).

143 Analuius-kontseptsioon, Ik 44.
144 Samas.
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Autori arvates ei oleks mdistlik selle kaotamist ka selle alternatiivi puhul kaaluda. Otse
registripidajaga suheldes osa vodrandamisel tekib autori arvates probleem vajalike dokumentide
Oigsuse osas, mis on vaja registripidajale kande tegemiseks esitada. Samuti vdib see tuua kaasa
registripidajale suurema koormuse, kui tuleb hakata rohkem puuduste k@rvaldamise maaruseid
tegema seetdttu, et on puudu mingi osa vajalikest dokumentidest vdi puuduvad naiteks vajalikud
nousolekud. Pidades silmas seadusandja eesmérki, siis oli ka notariaalse tOestamise ndude
kehtestamise ks eesmérke see, et registrile jouaks juba korralikult koostatud dokumendid, et mitte
suurendada registripidaja todokoormust. Vormindude kaotamise vdimalikkust analtilisib autor

samuti k&esoleva magistritdo punktis 3.2.

Kui kaotataks vormindude, siis tdhendaks see, et avaliku usaldusega registri loomiseks oleks vaja
tugevdada registripidaja kontrolli esitatavate dokumentide dle. Analiilsi autorite arvates tuleks
sétestada seaduses digustatud ja puudutatud isikute avaldusele teatud andmed, mis peavad olema
seal kajastatud. Lisaks oleks registripidaja kohustatud enne osanike nimekirjas muudatuse tegemist
teostama formaalset kontrolli, see tdhendab, et registripidaja kontrollib, kas osa vodrandamisel on
osanike nimekirja muutmiseks ndusoleku andnud isik, kes ndhtub registris olevast osanike
nimekirjas osanikuna. Eitava vastuse korral ei tohiks registripidaja vastavat muudatust teha osanike
nimekirjas. Avalduse tegemine toimuks vastavalt AS-i § 33 I6ikele 2 voi IGikele 11 notariaalselt
kinnitatult voi digitaalallkirjastatult, néiteks digitaalse avalduse esitamine ettevdtjaportaalis.
Seaduses ndutavate dokumentide esitamisel ning seaduse nduetele vastavuse korral ei ole AS § 33

IGike 6 kohaselt registripidajal digust keelduda kande tegemisest.*

Autor ei toeta véljapakutud varianti, kus avalduse esitamine toimuks digitaalselt allkirjastatuna
ettevdtjaportaalis. Oigusajakirjanduses on vélja toodud, et ID-kaardipdhised lahendused on kill
mugavad, kuid kuidagi peavad saama tehingutes ka osaleda vélismaised fliusilised kui ka
juriidilised isikud. Selliste isikute puhul tuleb lisaks kontrollida esindusdiguse piiranguid, rahapesu
tokestamise nduete jargimist, rahvusvahelistest sanktsioonidest kinnipidamist ja muud
informatsiooni, mis ei pruugi olla kattesaadav elektrooniliselt ning infosusteemile mdistetav olla.
Kuigi vélisinvestorite ligimeelitamine on oluline argument, peavad lahendused olema sisuliselt
pdhjendatud ja haakuma ulejd&nud Gigussisteemi loogikaga. Digitaalallkiri tehingu vormina on

vordne lihtkirjaliku allkirjaga, mitte notariaalselt kinnitatud allkirjaga, mis tdhendab seda, et

145 K. Rammo jt, Ik 45-46.
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parimal juhul vdib eeldada, et klahve vajutas dige inimene, kuid digitaalallkiri ei v6imalda teha
jareldusi selle kohta, kas isik tegi seda oma vabal tahtel, oli kaine v6i oli tal 6ige arusaam
Biguslikest tagajargedest.#® Siiski vastupidiselt eeltoodud artiklis mainitule satestab AS § 33 16ige

11, et digitaalallkirjastatud avaldus loetakse vBrdseks notariaalselt kinnitatud avaldusega.

Vastuargumendina voiks siin kblada see, et kdigest hoolimata on seadusandja andnud vdimaluse
asutada osalihing kas notariaalsel tOestatud asutamislepinguga vOi elektrooniliselt
ettevotjaportaalis. Sisuliselt voib véita, et notariaalselt tdestatud vorm loetakse siinkohal vordseks
digitaalselt allkirjastatud vormiga. Teadagi toob osalihing endaga kaasa teatavad Gigused, aga ka
kohustused. Téhelepanu tuleb aga pOdrata asjaolule, et esiteks esitatakse kande aluseks olevad
dokumendid registrit pidavale kohtule téiselektrooniliselt ja kindlatele esitamis- ja vorminduetele
vastavalt. Seega ei ole lepingu osapooltel siinkohal vdimalik kujundada asutamislepingut oma
soovidele vastavalt. Notaripoolset kontrolli eelnBu seletuskirja kohaselt asendab automatiseeritud
korras andmete kontrollimine.'*” Siiski tuleb nentida, et digitaalse allkirjastamise voimalikkus,
nagu ka eelnevas 16igus mainitud artikli autor vélja toob, Eesti ligitdmbavamaks vélisinvestoritele,
kes saaksid teha vajalikud toimingud kdik elektrooniliselt. See muidugi eeldab tehniliste

vBimaluste olemasolu ka nende asukohariigis ning seda, et andmeid on v8imalik kontrollida.

Ariregistrisse kantud andmete muutmisel, sealhulgas ariiihingu juhatuse liikme ja likvideerija
nimetamisel ja tagasikutsumisel ja nende esindusdiguse muutumisel ning arithingu I6petamisel
tuleks viivitamata esitada avalduse &riregistrisse kantud andmete muutmiseks, mis kehtiks ka
osauhingu osa vodrandamise tulemusel osanike muutumisel. Siinkohal aga peetakse ohuks seda, et
kuna védhemalt omandiGiguse jaoks oleks tegemist mittekonstitutiivse registriga, ei ole vélistatud,
et pooled vdivad soovida usaldusomandi raames omandisuhteid varjata. EVR-is on selleks
voimalik kasutada esindajakontot. Lisaks tuleks siin arvestada ka sellega, et avalduse esitamata
jatmine ei pruugi alati olla vdimalik, kuna poolte vahel on kdimas moni Gigusvaidlus. Uheks

selliseks vdib olla olukord, kus iiks pool keeldub ndusolekut andmast ning teine pool seda nduab.**®

146 A, Alekand. Osalihingu osanikeregistri pidamine, Ik 14-15.
147 Ariseadustiku muutmise ja sellega seonduvalt teiste muutmiste seaduse seletuskiri. 991 SE.
148 K. Rammo jt, Ik 45.
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Avaliku usaldatavusega registri puhul sooviks autor tdhelepanu poorata ka sellele, et praegusel
hetkel ei kanta tldjuhul abikaasasid osa tihisomanikena nimekirja. Selle, kas tegu on thisomandiga
vOI mitte, selgitab vélja notar enne tehingu tegemist. Kui kaotada notariaalse tdestamise ndue, siis
on vBimalik osa vddrandada ilma abikaasa ndusolekuta. Perekonnaseaduse (edaspidi PKS) § 29
I6ike 1 kohaselt, kui tiks abikaasa kasutab abikaasade thisvara hulka kuuluvat vallasasja vdi 6igust,
eeldatakse teise abikaasa ndusolekut. Siiski PKS § 31 10ike 1 kohaselt on abikaasa ndusolekuta
uhisvara hulka kuuluvate esemetega tehtud mitmepoolne tehing tiihine, valja arvatud juhul, kui
abikaasa, kelle ndusolekuta vdi osaluseta tehing tehti, selle hiljem heaks kiidab. Kiita saab heaks
iiksnes siiski tehingut siis, kui heauskset omandamist ei ole toimunud#°. Seega, kui luuakse avaliku
usaldatavusega register, siis on voimalik EVKS § 9 I6ikele 2 omandada osa heauskselt, kui isik
omandab registrile tuginedes vaartpaberi. Seega ei ole registri puhul oluline ainult see, et oleks
kaitstud omandaja huvid, vaid oluline on ka see, et kaitstud oleks isikud, kelle digusi kahjustab osa

vOorandamine.

Lahendusena oleks v@imalik tuua regulatsiooni kohustus nagu on kinnistusraamatu®® puhul, kus
tuleb kanda kinnistusraamatusse mdlemad (hisomanikud. Praktikas tihtipeale osanikud
,unustavad® selle asjaolu, et seadusest tulenevalt ei saa nad iildjuhul iiksi kidsutada vara, mis kuulub
tegelikkuses abikaasade thisvara hulka. Abikaasa ndusoleku puudumist pdhjendatakse tihtipeale
sellega, et abikaasa ei osale aritihingu tegevuses, mis seaduse kohaselt siiski ei vélista seda, et
ndusolekut oleks vaja.

Lisaks on voimalikud lahendused vélja pakutud justiitsministeeriumi analtilis-kontseptsioonis.
Uhtlasi on need ka kdige n-0 varskemad ettepanekud tooriihma poolt seoses (ihingudiguse
revisjoniga. Esimese alternatiivina pakutakse vélja, et juhatus peab osanike nimekirja ning osanike
andmed kantakse driregistrisse ning heauskne omandamine toimub Uksnes driregistrisse tehtud

kannete alusel Eesti notari tdestatud osa voorandamise kasutustehingu alusel®®?.

149 RKTKo 3-2-1-37-14, p 12.

10 Kinnistusraamatuseaduse § 14 15ike 2 kohaselt kantakse kinnistusregistriosa teise jakku “Omanik”, kui kinnistu on
thises omandis — omaniku, see, kas kinnistu on (his- v8i kaasomandis, ning kaasomandi korral kaasomanike osade
suurus.

151 Analuiiis-kontseptsioon, Ik 517.
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Esiteks sooviks autor valja tuua uuesti juba varasemalt mainitud probleemi, et praktikas juhatuse
litkmed dldjuhul osanike nimekirja ei pea. Seega tuleks siinkohal vaadata ka seda, et loodavat
regulatsiooni ka tegelikkuses jargitaks. Teisalt ei ole siiani ka reguleeritud, millises vormis peaks
juhatus osanike nimekirja pidama, kuid oluline on siinkohal ka varasemalt valjatoodu, et notari

juures ei esitata tihtipeale osanike nimekirja ka siis, kui notar selle esitamist néuab.

Samas ei suurendaks see registripidaja koormust selle vorra, et registripidaja kontroll esitatavate
andmete Ule oleks véiksem. Esitatud alternatiivi tugevaks kuljeks oleks samuti see, et registris
olevate andmetele tuginedes oleks vdimalik heauskne omandamine. Kontseptsioonis ei ole aga
tdpsustatud, kas notar edastaks ariregistrile samasuguse teavituse osa védrandamise kohta nagu
praegu kehtiva regulatsiooni kohaselt on. See t&hendaks, et registripidaja ei kontrolli tldse
teavituse sisu ning muudab osanike nimekirja vastaval avalduses toodule. Seega muutuks kill osa

omandava isiku seisukohalt olukord kindlamaks, kuid muus osas jaaks tldine olukord kehtima.

Teises alternatiivis peab juhatus osanike nimekirja, heauskne omandamine toimub osanike
nimekirja andmete alusel ning notari ja ariregistri pidaja poolne kontroll nimekirja andmete suhtes
puudub.’® Kontseptsioonis ei ole tapsustatud seda, et kus sellisel juhul osanike nimekiri
kattesaadav oleks. Kui see laheks praegu kehtiva regulatsiooni jargi, siis oleks eelduseks see, et
juhatusel ka tegelikkuses see nimekiri olemas on. Isikul, kes osa omandab, tekib sellisel juhul
Oigustatud huvi tutvuda osanike nimekirjaga selleks, et veenduda, et osa vodrandav isik ka selleks
Oigustatud on. Samuti j&&b arusaamatuks, kas selle alternatiivi puhul ei kajastuks ariregistris siis
uldse osanike andmed vdi kajastuksid nad praegusel kujul, see tdhendab, et informatsiooni osanike

kohta hoitakse aritoimikus.

Nimetatud alternatiivi puhul oleks tegemist Oiguslikult &rmiselt ebakindla kontspetsiooniga,
olenemata sellest, et see alternatiiv voimaldaks osa heausklikult omandada. Autori hinnangul ei ole
mdistlik anda avalikku usaldatavust nimekirjale, mille le ei teosta kontrolli lisaks juhatusele
endale m&ni muu organ, naiteks notar vdi registripidaja. Kui praegu poodratakse tahelepanu sellele,

et juhatuse peetava osanike nimekirja regulatsioon on ebakindel ning driregistrist kéttesaadavate

152 Samas.
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andmete Gigsust tagab notar, siis nimetatud alternatiivi korral langeks ka see &ra. Autori hinnangul

ei saa sellistele andmetele anda avalikku usaldatavust.

Kolmanda alternatiivina pakutakse valja, et juhatus peab osanike nimekirja, mille andmed kantakse
ariregistrisse. Heauskne omandamine toimub (ksnes ariregistrisse tehtud kannete alusel. Notar
kontrollib osanike nimekirjas muudatuse tegemisele suunatud kandeavalduse tdestamisel esitatud
dokumentide pdhjal kandeavalduse aluseks olevaid asjaolusid, muu hulgas osa ulemineku
toimumist. Kui osa vO0randamise ké&sutustehing ei ole notariaalselt tdestatud, vGib osanike
nimekirja muutmiseks vajaliku ariregistri kande teha iksnes Eesti notari téestatud kandeavalduse

alusel.1>?

Selle alternatiivi puhul ei ole arusaadav, kas osa voGrandamise kasutustehingu vormi valik j&etakse
vabaks. Lisaks jadks siin siiski juhatuse kohustuseks pidada osanike nimekirja, millega
kaasnevatele probleemidele on autor juba eelnevalt tdhelepanu podranud. Jadb arusaamatuks, miks
peetakse vajalikuks osaiihingu osanike andmete hoidmist paralleelselt kahes kohas. Autori

hinnangul muudaks susteemi selgemaks see, kui osanike andmed oleks uihes kohas.

Viimasena pakutud alternatiivis peetaks osanike nimekirja notariaalse registrina, kuhu teevad
kandeid Eesti notarid. Selles registris olevad andmed kajastatakse &riregistris, kus andmetel on
avalik usaldatavus. Muudatusi teevad registris Eesti notarid ning muudatuste tegemisele suunatud
kandeavalduse tdestamisel kontrollib notar osanike registri pidajana esitatud dokumentide pdhjal
kandeavalduse aluseks olevaid asjaolusid, muu hulgas kontrollivad osa lemineku toimumist.
Registrikande tegemise aluseks olev kasutustehing peab olema notariaalselt téestatud, kinnitatud
vOi digitaalselt allkirjastatud, kuna notar peaks kontrollima kehtiva kasutustehingu olemasolu ning
seda, kas osa on k&sutanud digustatud isik. Samuti pakutakse vélja, et notaritele peaks koos selle
alternatiiviga tle andma ka tegelike kasusaajate nimekirja pidamise funktsiooni. Samuti I6petataks
ara tegelike kasusaajate avaldamine senisel kujul ning nendele andmetele oleks ligipaas tksnes

Gigustatud huvi korral.*>* Notarite Koda on avaldanud, et on valmis kaaluma osanike nimekirja

153 Samas.
154 Samas, 1k 517.
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pidamise kohustuse uleandmist notaritele, kuid samuti leitakse, et on palju kiisimusi, mis vajaks

enne seda lahendamist®®,

Osa pantimise juures j&&b toorihm seisukohale, et pantimisele peaksid rakenduma samad
vorminduded nagu vodrandamiseks vajalikule kasutustehingule. Pandi kolmandate isikute suhtes
kehtivuse eelduseks oleks pandi registreerimine osanike nimekirjas. Lisaks tuleks v6imaldada
pandidiguse omandamist osa suhtes heauskse pandipidaja poolt.*>® Autor ndustub eeltoodud
seisukohaga, kuna ettepanekuga soovitakse &ra reguleerida olukord kolmandate isikute suhtes,
mida on juba praeguse regulatsiooniga soovitud saavutada, kuid millel on kaesoleval hetkel

teatavad puudused.

Lisaks on voimalikud lahendused vélja pakutud justiitsministeeriumi analtis-kontseptsioonis, kus
iildises pildis oleks ka tegemist mittekonsitutiivse osanike registriga. Uhtlasi on need ka kdige n-6
varskemad ettepanekud to6riihma poolt seoses thingudiguse revisjoniga. Esimese alternatiivina
pakutakse valja, et juhatus peab osanike nimekirja ning osanike andmed kantakse &riregistrisse
ning heauskne omandamine toimub (ksnes driregistrisse tehtud kannete alusel Eesti notari

tGestatud osa vodrandamise kasutustehingu alusel*®’.

Esiteks sooviks autor valja tuua uuesti juba varasemalt mainitud probleemi, et praktikas juhatuse
liilkmed Uldjuhul osanike nimekirja ei pea. Seega tuleks siinkohal vaadata ka seda, et loodavat
regulatsiooni ka tegelikkuses jargitaks. Teisalt ei ole siiani ka reguleeritud, millises vormis peaks
juhatus osanike nimekirja pidama, kuid oluline on siinkohal ka varasemalt valjatoodu, et notari

juures ei esitata tihtipeale osanike nimekirja ka siis, kui notar selle esitamist néuab.

Samas ei suurendaks see registripidaja koormust selle vdrra, et registripidaja kontroll esitatavate
andmete (le oleks véiksem. Esitatud alternatiivi tugevaks kiljeks oleks samuti see, et registris
olevate andmetele tuginedes oleks vdimalik heauskne omandamine. Kontseptsioonis ei ole aga
tdpsustatud, kas notar edastaks ariregistrile samasuguse teavituse osa vGdrandamise kohta nagu

praegu kehtiva regulatsiooni kohaselt on. See téhendaks, et registripidaja ei kontrolli ldse

1% Notarite Koja arvamus thingudiguse revisjoni muudatusettepanekute kohta.
1% Analiiis-kontseptsioon, Ik 14.

157 Samas, 1k 517.
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teavituse sisu ning muudab osanike nimekirja vastaval avalduses toodule. Seega muutuks kill osa

omandava isiku seisukohalt olukord kindlamaks, kuid muus osas jadks tldine olukord kehtima.

Teises alternatiivis peab juhatus osanike nimekirja, heauskne omandamine toimub osanike
nimekirja andmete alusel ning notari ja ariregistri pidaja poolne kontroll nimekirja andmete suhtes
puudub.’®® Kontseptsioonis ei ole tapsustatud seda, et kus sellisel juhul osanike nimekiri
kattesaadav oleks. Kui see laheks praegu kehtiva regulatsiooni jargi, siis oleks eelduseks see, et
juhatusel ka tegelikkuses see nimekiri olemas on. Isikul, kes osa omandab, tekib sellisel juhul
Oigustatud huvi tutvuda osanike nimekirjaga selleks, et veenduda, et osa vodrandav isik ka selleks
Oigustatud on. Samuti ja&b arusaamatuks, kas selle alternatiivi puhul ei kajastuks ariregistris siis
uldse osanike andmed vdi kajastuksid nad praegusel kujul, see tdéhendab, et informatsiooni osanike
kohta hoitakse &ritoimikus.

Nimetatud alternatiivi puhul oleks tegemist Giguslikult darmiselt ebakindla kontspetsiooniga,
olenemata sellest, et see alternatiiv vdimaldaks osa heausklikult omandada. Autori hinnangul ei ole
moistlik anda avalikku usaldatavust nimekirjale, mille Gle ei teosta kontrolli lisaks juhatusele
endale m&ni muu organ, nditeks notar vdi registripidaja. Kui praegu pooratakse tahelepanu sellele,
et juhatuse peetava osanike nimekirja regulatsioon on ebakindel ning ariregistrist kattesaadavate
andmete Gigsust tagab notar, siis nimetatud alternatiivi korral langeks ka see ara. Autori hinnangul

ei saa sellistele andmetele anda avalikku usaldatavust.

Kolmanda alternatiivina pakutakse valja, et juhatus peab osanike nimekirja, mille andmed kantakse
ariregistrisse. Heauskne omandamine toimub (ksnes ariregistrisse tehtud kannete alusel. Notar
kontrollib osanike nimekirjas muudatuse tegemisele suunatud kandeavalduse tdestamisel esitatud
dokumentide pdhjal kandeavalduse aluseks olevaid asjaolusid, muu hulgas osa ulemineku
toimumist. Kui osa vO0randamise ké&sutustehing ei ole notariaalselt tdestatud, vGib osanike
nimekirja muutmiseks vajaliku ariregistri kande teha iksnes Eesti notari tbestatud kandeavalduse

alusel.1>®

Selle alternatiivi puhul ei ole arusaadav, kas osa voorandamise k&sutustehingu vormi valik jéetakse

vabaks. Lisaks jadks siin siiski juhatuse kohustuseks pidada osanike nimekirja, millega

158 Samas.
159 Samas.
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kaasnevatele probleemidele on autor juba eelnevalt tdhelepanu podranud. Jadb arusaamatuks, miks
peetakse vajalikuks osatihingu osanike andmete hoidmist paralleelselt kahes kohas. Autori
hinnangul muudaks siisteemi selgemaks see, kui osanike andmed oleks Uhes kohas.

Viimasena pakutud alternatiivis peetaks osanike nimekirja notariaalse registrina, kuhu teevad
kandeid Eesti notarid. Selles registris olevad andmed kajastatakse &riregistris, kus andmetel on
avalik usaldatavus. Muudatusi teevad registris Eesti notarid ning muudatuste tegemisele suunatud
kandeavalduse tdestamisel kontrollib notar osanike registri pidajana esitatud dokumentide pohjal
kandeavalduse aluseks olevaid asjaolusid, muu hulgas kontrollivad osa Glemineku toimumist.
Registrikande tegemise aluseks olev kasutustehing peab olema notariaalselt téestatud, kinnitatud
vOi digitaalselt allkirjastatud, kuna notar peaks kontrollima kehtiva kdsutustehingu olemasolu ning
seda, kas osa on k&sutanud digustatud isik. Samuti pakutakse valja, et notaritele peaks koos selle
alternatiiviga tle andma ka tegelike kasusaajate nimekirja pidamise funktsiooni. Samuti I6petataks
ara tegelike kasusaajate avaldamine senisel kujul ning nendele andmetele oleks ligipaas uksnes
Bigustatud huvi korral.1®® Notarite Koda on avaldanud, et on valmis kaaluma osanike nimekirja
pidamise kohustuse uleandmist notaritele, kuid samuti leitakse, et on palju kusimusi, mis vajaks

enne seda lahendamist6?,

Osa pantimise juures jaab tdorihm seisukohale, et pantimisele peaksid rakenduma samad
vorminduded nagu vodrandamiseks vajalikule kasutustehingule. Pandi kolmandate isikute suhtes
kehtivuse eelduseks oleks pandi registreerimine osanike nimekirjas. Lisaks tuleks vGimaldada
pandidiguse omandamist osa suhtes heauskse pandipidaja poolt.*®? Autor ndustub eeltoodud
seisukohaga, kuna ettepanekuga soovitakse dra reguleerida olukord kolmandate isikute suhtes,
mida on juba praeguse regulatsiooniga soovitud saavutada, kuid millel on ké&esoleval hetkel

teatavad puudused.

3.1.2. Konstitutiivne osanike nimekiri

Valja on pakutud ka voimalus luua osanike nimekiri senise kinnistusraamatu mudeli pdhjal. Selline

register toimiks negatiivse avaliku usaldatavuse pd&himottel, mis t&hendab, et registrisse

160 Samas, Ik 517.
161 Notarite Koja arvamus thingudiguse revisjoni muudatusettepanekute kohta.
162 Analuiiis-kontseptsioon, Ik 14.
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mittekantud digusi ei eksisteeri. See kehtiks ka pantide ja muude piiratud asjadiguste puhul®?,

Omand tekiks registrisse kande tegemisest, mis tdéhendab, et registril on konstitutiivne tdhendus.

Osanike nimekirja peaks ka siis sellise alternatiivi puhul keegi muu peale osaiihingu juhatuse.
Omandi Gleminekuks oleks vajalik omandaja ja vodrandaja kokkulepe ning kanne osanike registris.
Samuti oleks vdimalik ka selle mudeli puhul heauskne omandamine. Kinnisasja heauskne
omandamine tuleneb AOS § 56, mille kohaselt, kui isik tehinguga omandab osa v&i piiratud
asjadiguse osanike registrisse kantud andmetele tuginedes, loetakse osanike registrisse kantud
andmed tema suhtes digeks, valja arvatud juhul, kui osanike registrisse kantud andmete Gigsuse
vastu on osanike registrisse kantud vastuvéide voi kui omandaja teadis vdi pidi teadma, et osanike

registrisse kantud andmed on ebadiged.

Kinnistusraamatu seaduse'® (edaspidi KRS) § 35 IGike 1 kohaselt tuleb, et kandeavaldusele lisada
vormikohane kasutustehing, ndutavad ndusolekud, kohtulahendi v&i sundenampakkumise akti
arakiri, kui osanike nimekirja muutmist taotletakse kohtulahendi v&i sundenampakkumise akti
alusel ning andmed, mis v@imaldavad kontrollida riigildivu tasumist. Selliste dokumentide
esitamise vajadus tuleneb asjaolust, et registripidajal peab olema vdimalik veenduda, et tema poolt
tehtav kanne oleks Gige. Seega peaks selline regulatsioon kehtima ka osanike registrile, kui

tahetakse luua sama tugevusega register nagu seda on kinnistusraamat.

Registripidaja kontrollkohustus tuleneb kinnistusraamatu puhul KRS §-st 46, mis sétestab, et padev
isik peab kandeavalduse labivaatamisel selgitama valja, kas on esitatud ndutavad dokumendid, mis
vastavad nButavale vormile ning kas osanike registrisse kantud vdi markega tagatud digustest voi
seadusest tulenevalt ei ole kande tegemine valistatud. Registripidaja ei tee kannet registrisse, kui
avaldus voi sellele lisatud dokumendid ei vasta vGi on esitatud enne seaduses lubatud v6i parast
seaduses ettendhtud tahtaega. Olgu Oeldud, et registriasjad on oma olemuselt hagita asjad
tsiviilkohtumenetluse seadustiku®®® (edaspidi TsMS) § 475 IGike 1 mottes. TsSMS § 477 16ikest 7
tulenevalt peab kohus kontrollima avalduse vastavust seadusele ja avalduse tdendatust ka juhul,
kui avalduse kohta ei ole esitatud vastuvaiteid.

163 K., Rammo jt, Ik 48.
164 Kinnistusraamatuseadus. - RT I, 13.03.2019, 88.
165 Tsjviilkohtumenetluse seadustik. - RT I, 19.03.2019, 22.
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Tingimuslikud asjadiguslepingud kinnistusraamatus ei ole véimalikud. Selle valistab AOS § 120
I6ige 2, mille kohaselt asjadigusleping kinnisomandi Gleandmiseks, mis on tehtud tingimuslikult
vOi tédhtpdeva madrates, on tihine. Seda seetOttu, et kinnisomand tekibki kinnistusraamatusse
sissekandmisest.  Siiski ei ole keelatud vdladiguslepingut kinnisomandi Uleandmiseks
tingimuslikult. AOS § 63 Idike 1 punkti 1 kohaselt v@ib kinnistusraamatusse kanda asjadiguse

omandamise, sealhulgas tulevase voi tingimusliku ndude tagamiseks eelmarke.

Autori seisukohalt kaitseb nimetatud alternatiiv kdige paremini mdlemat osapoolt. Teisalt
aeglustab see kaibekiirust aga mérgatavalt. Osanike nimekirja regulatsiooni muutmise eesmargiks
on leida tasakaal osadega tehingu tegemise lihtsustamise ning samas kéibekindluse suurendamise
vahel. Kéibekindluse suurendamise eesmargi kataks eelnimetatud alternatiiv dra, kuna tegu oleks
tugeva registriga, millel on negatiivne usaldatavus ning registripidajal lasub ilmselt vélja pakutust

suurim kontrollikohustus.

Autor on siiski seisukohal, et osaiihingu osade jaoks puudub vajadus nii tugeva registri loomisele.
See ei tahenda seda, et osapooltele ei oleks vajalik kaitse, kuid praegusel juhul saab Uks asi saab
toimuda teise arvelt, s.t et kaibekiiruse hoidmisel/suurendamisel vaheneb osapoolte kaitse ning
vastupidi. Seega tuleb alati sellistel juhtudel vaadata, kui proportsionaalne kavandatav meede on
eesmargi suhtes, mida saavutada tahetakse. Alternatiivid, mis sarnaneksid EVR-i v6i EVR-i ja
ariregistri regulatsioonidele oleksid paremad kaibekiiruse seisukohalt, kuna Uhelt poolt antaks
mdlema regulatsiooni puhul osanike nimekirjale avalik usaldatavus, mis kaitseb heausklike
kolmandaid isikuid, kuid teisalt laheks osa siiski registrivaliselt ile ning registrisse kande tegemine

registripidaja poolt toimuks maistliku aja jooksul.

Siinkohal on analtiisi autorid vélja toonud, et kinnistusraamatule sarnaneva mudeli puhul peaksid
kaibekiiruse séilitamiseks kandemaaruse tahtajad nii lihikesed olema kui voimalik!®®. Magistritoo
autor sellise ettepanekuga ei nBustu Pannes registripidajale kohustus teostada samasugust kontrolli
osauhingu osade (le nagu praegu on Kinnistusraamatu puhul, siis kvaliteetse tulemuse tagamiseks
ei ole vastuvdetav registripidaja n-6 “tagant kiirustamine”. Selline olukord v&ib viia registripidajate

ule koormamiseni, mis omakorda vdib halvendada registrisse tehtavate kannete kvaliteeti.

166 K. Rammo jt, Ik 51.
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Autor leiab, et vajalik on osanike andmetele avaliku usaldatavuse andmine ning osanike nimekirja
pidamise igus tuleks le anda registripidajale. Uhelt poolt oleks mdistlik see iile anda EVR-ile,
kus on vdimalik juba praegu osalihingu osad registreerida. Siinjuures aga tuleks arvestada pangas
vadrtpaberikonto avamise kohustusega, mis tooks see osanikele vdi véartpaberiomandajale kaasa
lisakohustuse ning ka lisakulud. Seega tuleks otsustada siinjuures pigem, kas osanike nimekirja
pidamine peaks jdédma kohtute juurde, kus on &riregister vdi anda see le notaritele, kes praegugi
osauhingu osa vdorandamise tehinguid tdestavad ning teateid &riregistrile edastavad. limselt
kohtutele sellise kohustuse panemise tottu suureneks kohtute todkoormus veelgi, mis oleks

vastupidine praegusele tendentsile, kus pultakse kohtute td6koormust véahendada.

Siinjuures leiab autor lisaks, et tuleks vimaldada osade heauskne omandamine, et oleks tagatud
osade kéibekindlus ning omandaja ei peaks osa omandamisel Glemdadraseid riske enda kanda
vOtma. Samuti peaks registrist ndhtavad olema pandid ning kasutuskeelud ning siin tuleks satestada
Kinnistusraamatuga sarnane regulatsioon, s.t piirangud on omandaja suhtes kehtivad ainult juhul,

kui need on kantud registrisse voi kui omandaja on sellest teadlik vGi peab sellest teadlik olema.

Olenevalt sellest, millise lahenduse kasuks otsustatakse, vOib tekkida ka kiisimus, mis saab
olemasolevatest osanike nimekirjadest. Uhe vGimalusena on pakutud vilja, et véimalik muudatus
kehtestatakse tiksnes edasiulatuvalt, kuid see siiski sdilitaks v8i suurendaks diguslikku ebakindlust.
Enim kindlust pakkuva lahendusega pakutakse vélja seda, et osaiihingutelt ndutaks teatud
tingimuste taitmisel ja teatud ileminekuperioodi 18puks registreeringut avalikus registris.'®” Kui
ariregister alustas t66d 1. septembril 1995, siis lubati 2 aasta jooksul tegutseda veel ettevotteregistri
kande alusel. Kui 1. septembriks 1997 ennast Gmber ei registreeritud, siis algatas ariregistri pidaja
ettevotte suhtes vblanduete olemasolul likvideerimise ning v6landuete puudumisel loeti ettevote

kohe 16ppenuks. Umberregistreerimisel tuli ennast vastavusse viia kdigi AS-i nduetega.®®

Autor ndustub eelpool esitatud seisukohtadega. Kuid kuna kaesoleva magistritod fookus on
eelkdige osanike nimekirja regulatsiooni alternatiivide ning osalihingu osa védrandamise tehingu
vormindude analtiusil, siis ei peatu autor erinevate Gleminekuvormide analudsil pikemalt. Siiski

soovib autor pdorata tdhelepanu riskidele, mis tleminekuregulatsioonil tekkida vdivad. Eelkdige

167 K. Rammo jt, Ik 55.
168 p Kama, Ik 141.
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tuleb lahendada olukord, kuidas tagada see, et andmed, millele antakse avalik usaldatavus, on ka

0Oige, vOttes arvesse seda, et praegu osanike kohta kéivatel andmetel diguslik tdhendus puudub.
3.2. Osa vddrandamise tehingu vormindude muutmine

Justiitsministeeriumi t6drihm on toetanud seisukohta, mille kohaselt tuleks EVR-s registreerimata
osalihingu osadega tehingute tegemist reguleerivaid vormindudeid leevendada ning kaotada
notariaalse tGestamise ndue osa vdoGrandamise kohustustehingu suhtes. Oluliseks peetakse siiski
seda, et séilitataks diguskindlus, muu hulgas usaldusvaarsus osanike nimekirja suhtes, mis
sisaldaks Gigeid andmeid ning omaks avalikku usaldatavust. Vdimalik oleks kohustustehingu
vormindue kergemal kujul sdilitamine, néiteks ndue teha kohustustehing kirjalikus vormis. See on
eelkdige pBhjendatud asjaoluga, et tlejaanud osanikel ning osalihingul vdib eksisteerida digustatud

huvi tehingu sisust teada saamise vastu, sest sellest vdivad s6ltuda nende digused.'®®

Kehtiva vormindude sailitamine k&sutustehingul on pdhjendatud asjaoluga, et oleks voimalik
tuvastada osa vdorandanud isik ning k&sutustehingu aeg. Siinjuures tuleks arvestada ka osanike
nimekirja pidamise regulatsiooni vdimalikke muudatusi. Kui registripidamine antaks (lesandeks
notaritele, siis puuduks ka vajadus notariaalse tdestamise jargi késutustehingul, kuna notar
kontrolliks eelduste téaitmist osanike nimekirjas muudatuste tegemise taotlemisel vastava
kandeavalduse menetluses. Seega oleks vdimalik ka kasutustehingu notariaalne kinnitamine voi

tehingu tegemine elektroonilises vormis. 1’

Notarite Koda on oma arvamuses justiitsministeeriumile valjendanud seisukohta, et kdige paremini
tagab Oiguskindlust kehtiv susteem. Samuti toovad nad vilja, et osadega seotud tehingute
notariaalne tdestamine ning driregistri vaheline suhtlus ja teavitamine toimib riigisiseselt hasti.
Notarida Koda néeb ohtu just valismaalastega ja/vdi inglise keeles sdlmitavates lepingutes, kuna
tihtipeale on valisriigi osanike ja nende ndustajate koostatud lepingu tekstid koostatud nende

harjumuste ja valisriigi Giguspraktika alusel, mis ei Ohildu Eesti Gigusega. Seega vdrdset ja

169 Analiiiis-kontseptsioon, Ik 515.
170 Samas, Ik 516.
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erapooletut ndustamist peaksid saama tehingu mdlemad pooled ning mitteresident vdib olla

ndrgemaks pooleks, kuna ei ole kursis Eesti igusega.l’™®

Eesti Avokatuuri aridiguse komisjon pooldab aga osade vodrandamistehingute nduete leebemaks
muutmist. Heidetakse ette liigset blrokraatiat ning notaritele jarjest lisanduvaid néuded, sh
rahapesu ja terrorismi rahastamise tbkestamise valdkonnas, mistdttu on Eesti arimaastik muutunud
mitteatraktiivseks whingutele, kus osade kaive on Kiire, sh start-up’id v6i kui tegemist on
viliskapitaliga.1’? Seega kohtuvad siin vastandlikud seisukohad ning seadusandja tlesandeks on
leida n-0 kuldne kesktee, et oleks rahuldatud mdlema poole huvid ning samas ka piisavalt kaitstud

tehingupoolte digused.

Hindamaks, kas to6riihma vélja toodud lahendus on asjakohane ning vajalik, tuleks esmalt hinnata,
kas kohustus- ja kasutustehingu notariaalse tdestamise vajaduse p&hjendused osatihingu osade
vodrandamise lepingu puhul on ka aktuaalsed tana. Vormindude sailitamise kasuks radgib asjaolu,
et kuigi osad ei ole nii suure majandusliku vaartusega kui kinnisasjad, siis ei saa 6elda, et neil tldse
vaértust ei oleks. Hasti toimiv arithing voib olla véga suure majandusliku vaartusega. Seega, kui
inimene otsustab seda mingi péhjusel vodrandada, siis on ka oluline, et ta ei langeks mingil moel
pahatahtliku omandaja ohvriks. Ometigi s6lmime me erinevaid lepinguid iga pdev ning enamik
lepingutel puudub notariaalse téestamise ndue. Siin tulebki arvestada kGigepealt asjaoluga, et
notariaalse tdestamise ndude sétestab seadus just Giguskaibe ulatuslikke tagajargi kaasatoovate
tehingute puhul*”. Seega on oluline, et tehingut tegevale isikule oleks selge, millised on tehingu
tagajarjed.

Osanikeregistri pidamise seisukohalt on notariaalsel tdestamisel samuti oluline roll. Kui tahetakse
luua tugevat ja usaldusvéarset registrit, siis on vajalik ka, et registrisse avalduse tegemisele
eelnevad toimingud oleksid usaldusvaarsed tagamaks, et registrisse 16puks jouavad 6iged andmed,

kuna nagu eelpool 6eldud, siis ei saa vaadata kogu sisteemi ainult heauskliku kolmanda isiku

171 Notarite Koja arvamus thingudiguse revisjoni muudatusettepanekute kohta.

172 Eesti Advokatuuri daridiguse komisjoni arvamused ja ettepanekud, 19.12.2018. Arvutivdrgus:
https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/advokatuuri_arioiguse_komisjoni_arvamus 19.12.2018.pdf (28.04.2019).

B8P Varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kéerdi. Tsiviilseadustiku tildosa seadus. Komm vlj. Tallinn: Juura 2010, lk 253.
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seisukohast, vaid ka isikute, kelle vahel tehing tehakse vdi kelle andmed registris on v@i sinna

peaks minema.

Nagu eelnevalt vélja toodud, siis t6orihm on valja pakkunud, et ksnes osa vdGrandamise
kasutustehingul kehtiks notariaalse tdestamise ndue. Sealjuures ei ole tapsustatud, et milline saaks
olema siis notari kontrollkohustus kasutustehingu téestamise juures. On kull valja toodud, et see
peaks olema vahemalt sellises ulatuses, et oleks tuvastatav osa vodrandanud isiku ning
kasutustehingu aeg. Sellises ulatuses kontroll on aga autorihinnangul liigselt piiratud. N&iteks on
vaga oluline tdestamistehingute juures ka tuvastada osa omaja perekonnaseis, kuna sellest vaib

oleneda see, kas osanikul tldse on kasutusdigus.

Vormindude leevendamist pdhjendatakse asjaoluga, et seda ei ole ka EVR-is ette nahtud. Praktika
naitab, et olenemata asjaolust, et osanikele on seaduses vdimalus antud EVR-is oma osad
registreerida, ei ole seda siiski enamikel juhtudel tehtud. Selle pBhjusi vdib autori arvates olla
mitmeid. Samuti v3ib olla pohjuseks see, et sellisest voimalusest selle vahese kasutuse tdttu ei olda
teadlikud, kuid vélistatud ei ole ka variant, et isikud lihtsalt teist regulatsiooni eelistavad. Autor
kaldub kull arvama, et kuna osatihingu osanikud on rohkem keskendunud &rilisele tegevusele, siis

lihtsalt j&&dakse regulatsiooni juurde, mis on n-6 “vaikimisi” seadusega méadratud.

Kuigi védrandamise kohustustehingu vormindude leevendamine annaks osapooltele vabamad kéed
kujundamaks nendevahelisi kokkuleppeid ning véahendaks mingil maaral ajakulu, siis ei lahendaks
see probleemi vélismaalaste jaoks, kuna ké&sutustehing tuleks ikkagi notari juures tdestada.
Kéesoleval hetkel ei nde autor v8imalust vormindude leevendamiseks ka kasutustehingu juures.
Kui tahtetakse, et registris oleks usaldusvaarsed andmed, siis keegi peaks ka enne registrisse
kandmist neid andmeid kontrollima. Samuti on oluline kontrollida, et oleks tdidetud RahaPTS-ist
tulenevad nduded. Teisalt tuleb ndustuda sellega, et kui notaritele tle antaks osanike nimekirja
pidamise funktsioon, siis tuleks notaritel kontrollida kandeavalduse aluseks olevaid asjaolusid.

K{ll tuleb seaduses see ulatus siis satestada nii, et riskid oleks maandatud.

Viimasena, kuid mitte vahem tdhtsamana, soovib autor tdhelepanu pdotrata ka sellele, et mdlemas
vordlusriigis kehtib osa v6drandamise kohustus- ja kasutustehingu osas notariaalse tGestamise
ndue. Saksamaa on kill pannud osanike nimekirja pidamise kohustuse juhatusele, kuid kuna notar

esitab koikidel juhtudel, kus ta ise juures on, osanike nimekirja registrile, siis vdib notari rolli
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registri andmete Oigena hoidmisel Usna suureks pidada. Samuti on oluline siinkohal see, et
MoMiG-iga valiti Saksamaal pigem rangem regulatsioon. Naiteks puudus enne reformi osa
heauskse omandamise vGimalus. Teisalt parast reformi on Saksamaa Giguses vOimalus omandada
osa heauskselt muu hulgas siis, kui osanike nimekiri on ebadige olnud rohkem kui kolm aastat,
mis paneb kogu heauskse osa omandamise voimalikkuse eesmargi kiisiméargi alla. Seega leiab
autor, et tuleks Eesti tihingudiguse reformimisel arvesse votta ka seda, kuidas on mujal vastav
teema reguleeritud, kas siis hea néitena, kuidas voOiks lahendada regulatsiooniga tekkinud

probleemid voi millest voiks hoiduda.
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Kokkuvote

Ké&esoleva magistrito0 eesmérgiks oli analtitisida, kas kehtiv osalihingu osaga tehingute tegemise
regulatsioon tagab isikute piisava kaitse. Siinjuures pidas autor vajalikuks analliisida lisaks, kas ja
millisel madral tagab kehtiv regulatsioon osade kaibekindluse ning osaga tehingute tegemise
paindlikkuse ning milline on tasakaal erinevate eesmarkide vahel. Kuivdrd osatihingu osaga
tehingute tegemise regulatsiooniga on seotud ka osanike nimekirja pidamise ning éariregistri
regulatsioon osanike andmete avaldamise seisukohalt, oli oluline k&esoleva magistritod eesmargi
saavutamiseks analliisida neid regulatsioone koos (htse stisteemina. Hlpoteesina kontrolliti
vaidet, et hetkel kehtiv regulatsioon osaga tehingute tegemisel on pdhjendatud, kuna tagab kdige

paremini tasakaalu kolme eesmérgi vahel, s.t isikute kaitse, kdibekindlus ning paindlikkus.

Magistritod eesmarkide taitmiseks anallisis autor Eestis kehtivat digust, digusajakirjandust ning
kohtupraktikat. Lisaks anallilisis autor Saksamaal ja Austrias kehtivat digust seoses osatihingu
osadega tehingute tegemisega. Selle eesmérgiks oli kaardistada probleemid Eesti Giguses ning anda

ulevaade sellest, kuidas on reguleeritud osalihingu osadega tehingu tegemine kahes vordlusriigis.

Osauihingu osanike nimekirja, mida peab juhatus, kantud osa puhul peavad osa vodrandamise
kohustus- ja kasutustehing olema notariaalselt tbestatud. Notariaalse tdestamise ndude
kehtestamise eesmargiks on lisaks tehingu dokumenteerimisele ja isikusamasuse tuvastamisele
poolte kaitse labimGtlematute ning kiirustades tehtud tehingute eest. Nimetatud tehinguvorm on
aga ebamugav ja kulukas isikutele, kelle elukoht on véljaspool Eestit. Nimelt eeldab notariaalse
tdestamise tehing poolte samaaegset viibimist Eesti notari juures.

Alternatiivina on vdimalik anda tehingu tegemiseks volikiri, mille koostamisel tuleb aga jargida
TBS-ist tulenevaid ndudeid ning milliste taitmise puhul ei pruugi sisu Eesti notari arvates olla
piisavalt tdpne tehingu tegemiseks. Seega voib ka volikirja koostamisega kaasneda tehingupoolele
aja-, raha- ning ka tolkekulud. Siiski leiab autor, et hetkel kehtiv regulatsioon volikirjale
kohalduvate nuete osas on Gigustatud, kuna notar peab mingite asjaolude pinnalt saama veenduda,

et volikirja on andnud isik, kes tegelikkuses selleks ka Gigustatud on.

Osa vddrandamise tehingul peab vdodrandaja esitama notarile osanike nimekirja, millest nahtub

kehtiv osanike ring. Osanike nimekirja kandel puudub aga td4hendus osa tileminekul. See toob kaasa
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omandajale teatud riskid, kuna omandaja ei saa I6puni kindel olla, et osanike nimekirja on kantud
isik, kellel ka tegelikkuses k&sutusdigus on. Lisaks, kuigi seaduse kohaselt tuleks markida osanike
nimekirja ka k&sutuskeelud, siis praktikas seda ei tehta ning keelud on pigem ndhtavad ariregistrist,
kus osanike kohta kantud andmetel 6iguslik t&hendus puudub, kuna tegemist on
registrikaardivéliste andmetega. Seega ei ole valistatud olukord, kus vdorandatakse osa, millel on
kasutuskeeld. Siinkohal ei kanna kahju isik, kes osa vodrandab, vaid eelkdige osa omandaja, kuna
kasutustehing on TMS 8 54 16ike 2 kohaselt tiihine.

Osanike nimekirja pidamise juures tdestub probleem lisaks veel sellest, et praktikas seda osatihingu
juhatus Uldiselt ei pea. Seega koostatakse osanike nimekiri notari ametiteenuse korras. Andmed
osanike kohta votab notar samuti ariregistrist, millistel diguslik tdhendus puudub. Seega, kuigi
iseenesest juhatus kinnitab notari poolt koostatud osanike nimekirjas olevate andmete digsust, ei
toimi autori hinnangul siiski hetkel kehtiv regulatsioon ja loob aarmiselt ebakindla digusliku

olukorra.

Andmeid osanike kohta hoiab registripidaja aritoimikus ning need on néhtavad ka registriparingust.
Registrisse jouavad andmed erinevaid kanaleid kaudu: osa vddrandamise tehingust, osakapitali
suurendamise vOi vahendamise otsuse alusel ning andmete puudumisel sisestatakse need
majandusaasta aruandele lisatud osanike nimekirja alusel. Osa vd6randamisel saadab notar
registripidajale uksnes teate osa vGdrandamise kohta. Registripidaja muudab vastavalt teatele
andmed registris, kontrollimata tehingu aluseks olevaid asjaolusid.

Alternatiivselt on osalhingu osanikel vdimalik osad registreerida vaartpaberite registri pidaja
juures. Sellise regulatsiooni tugevaks ja samal ajal ka nGrgaks kiiljeks on see, et osa vodrandamise
tehingul puuduvad vorminduded, mis tahendab, et osa vodrandamise tehinguid saab teha kiirelt ja
lihtsalt, mis on mugavam samuti vélismaalastele. Muu hulgas on vdimalik leping s6lmida
voorkeeles. Kuid nagu eelnevalt valja on toodud, siis vBivad tehingupooled jaada ilma olulisest
kaitsest. Lisaks eeldab osade EVR-is hoidmine poolte enda aktiivset tegevust, et muudatused

registrisse ka jouaksid.

Siinkohal on oluline see, et EVKS 8§ 9 IGike 1 kohaselt loetakse Gigus registrisse kantud
vadrtpaberitele kolmandate isikute suhtes kehtivaks Uksnes juhul, kui see digus on kantud
registrisse ning 16ike 2 kohaselt, kui isik omandab registrile tuginedes heauskselt vaartpaberi voi
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Oiguse vaartpaberile, loetakse register tema suhtes Gigeks. Seega on v@imalik osaihingu osa
heauskne omandamine registrile tuginedes, mis tdéhendab, et see on eelkdige omandaja huvides, et
vajalikud muudatused registris voimalikult kiiresti tehtud saaks.

Kuna osasid kajastatakse EVR-is kontodel ning toiminguid tehakse kontohalduri vahendusel, siis
tuleb osanikel avada pangas véaartpaberikonto. See vdib vélismaalasele kehtivate rahapesu ja
terrorismi tokestamise nduete tottu aga vdimatuks osutuda. Kuigi nimetatud probleemi on pudtud
lahendada EVKS § 6 Idikest 1 tuleneva hoiukonto abil, siis heidetakse sellele ette kallidust ning

kaesoleval hetkel ei ole nimetatud hoiukonto veel kasutust leidnud.

Eeltoodust tulenevalt on magistrit6os leitud, et EVR-i kantud osa regulatsioon kaitseb isikuid
paremini, kui seda teeb juhatuse peetava osanike nimekirja regulatsioon, olles samal ajal ka
paindlik ning tagades kéibekindluse. Seejuures ei lahenda see voimalikke probleeme valismaalaste
jaoks. Seega, kui tahetakse muuta Eestit ligitdmbavaks just vélismaalaste jaoks, siis ei saa jaada
kummagi kehtiva regulatsiooni juurde. Samuti ei pea autor vajalikuks kahte paralleelselt kehtivat
regulatsiooni. Autori hinnangul peaksid osad olema registreeritud thes kohas ning néhtavad uhtse
sisteemi kaudu. Hetkel tekib regulatsiooni pinnalt paratamatult kisimus osa vodrandamise
tehingu, mis ei ole EVR-i kantud, notariaalse tdestamise vormindude vajalikkuse kohta olukorras,

kus EVR-i kantud osa seda ei vaja.

Osa pantimise kohustus- ja kasutustehing peab samuti olema notariaalselt t6estatud. Kui osa
kehtivus kolmanda isiku suhtes ei sdltu omanikukandest ariregistrisse, siis tulenevalt AS § 151
I6ikest 5 sdltub osa pandi kehtivus sellest, kas pandiGigusest on registripidajale teatatud. Eeltoodud
I6ike kohaselt ei ja& pandidigus osa vdorandamisel kehtima, kui osa omandaja tdendab, et
pandidigust ei olnud vodrandamise ajaks ariregistri pidajale teatatud ja ta ei teadnud pandidigusest
ega pidanudki teadma. Seega tdusetub ka siin probleem seoses registrikaardivaliste andmetega
ariregistris. V0ib vaita, et siinkohal antakse ariregistris olevatele osanike andmetele Giguslik
tdhendus ning pandi kehtivuse s6ltuvus on suuresti pandud notari edastatavale teatele. EVR-i
kantud osa pantimise puhul teeb registripidaja panditud osa kohta registrisse marke ning
vadrtpaberi kasutamisel kehtib pant véartpaberi omandaja suhtes edasi olenemata sellest, kas
omandaja pandidigusest teadis voi pidi sellest teadma. Seega kaitseb EVR-i regulatsioon rohkem

pandipidaja digusi.
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Lisaks Eesti regulatsioonile andis autor tlevaate vdrdlusriikide digusest osa vodrandamise tehingu
tegemisel. Saksamaal peab osade vdorandamisetehing olema tehtud notariaalses vormis. Erinevalt
Eestis muutub kohustustehing kehtivaks, kui kasutustehing on tehtud notariaalses vormis. Osa
ldheb Gle asjadiguslepingu sélmimisega ning osatihingu suhtes loetakse osanik vahetunuks osanike
nimekirja registreerimisest ariregistris. Samuti on véimalik osa heauskne omandamine, kuid seda
eeldusel, et osanike nimekiri on olnud ebadige rohkem kui kolm aastat arvates tehingu tegemise

péevast ja ebadigsus on voimalik omistada osa tegelikule omanikule.

Oluline on ka siinkohal vélja tuua see, et osanike nimekirja peab Saksamaal juhatus, kuid kui notar
on seotud osanike nimekirjas tehtavate muudatusega, sh osa vodrandamisega, siis allkirjastab notar
osanike nimekirja ning edastab selle driregistrile. Seega on juhatuse osanike nimekirja esitamine
pohimotteliselt erandiks. Samuti kohaldub Austrias osa vodrandamise tehingule notariaalse
tbestamise nde. Samal ajal aga pantimise tehingule notariaalse tdestamise ndue ei kohaldu. Omand
ldheb Ule notariaalses vormis kohustus- ja kdsutustehingu tegemisel ning osa vdéorandamisest peab
ariregistrit teavitama juhatus. Kuigi registrile antakse avalik usaldatavus, siis sdnaselget heauskse

omandamise vOimalust Austria kehtiv regulatsioon ette ei née.

Eestis kehtiva olukorra lahenduseks on valja pakutud erinevaid vGimalusi regulatsiooni
muutmiseks, mh on pakutud vélja registreerida k6ik osad EVR-is, luua EVR-i ja ariregistri
koosmdjus register voi kinnistusraamatule sarnane register. Igal variandil on omad tugevused ja
ndrkused ning siinkohal ongi seadusandja otsustada, kuidas tasakaalustada susteem. Autor on
analulsi tulemusena seisukohal osanike andmetele tuleks avalik usaldatavus anda, mis tdhendab,
et kolmandate isikute suhtes kehtib Gigus osale siis, kui see on vastavasse registrisse kantud. Selleks
tuleks autori arvates nimekirja pidamise kohustus tile anda registripidajale, kuna nii oleks lihtsam
tagada, et registris olevad andmed on ka diged.

EVR-i kasuks réagib asjaolu, et juba praegu on seadusega see vdimalus osatihingutele antud ning
EVR-i on vastavad IT-lahendused pGhimdtteliselt juba valja arendatud, mis téhendab, et
lisakulutused ei oleks vajalikud. Samas tooks see kaasa lisakohustused ning —kulud osanikele, mh
ei ole valistatud, et osatihingu osanikud, kelle p&hifookus on drilisel poolel, peaksid autori
hinnangul hakkama rohkem ressurssi kulutama digusndustajate peale, kes tehingutes ndustavad

ning vajaliku dokumentatsiooni koostavad.
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Eeltoodust tulenevalt on autor seisukohal, et tuleks kaaluda osanike nimekirja pidamise kohustuse
uleandmist notaritele voi ariregistri pidajale. Lisaks tuleks seaduses satestada voimalus omandada
osa heauskselt, mis oleks sarnane juba hetkel kehtivale EVKS 8 9 |8ikele 2. Registrist peaks lisaks
nahtuma pandid ning késutuskeelud. Siinjuures voiks kaaluda Kkinnistusraamatuga sarnase
regulatsiooni loomist, s.t piirangud kehtivad ainult juhul, kui need on kantud registrisse. See
kindlustaks thelt poolt pandipidaja positsiooni, kuna pandi kehtivus seostatakse sellega, kas see on
registrist nahtav ning seega ei ole voimalik omandajal vaita, et ta ei olnud teadlik koormatisest.
Teisalt saab kindel olla ka omandaja, et ta omandab pandi vabana pantidest, kui neid registrist ei

nahtu.

Vormindude klsimuse juures ndustub autor té6rihma poolt valja pakutud alternatiiviga, mille
kohaselt peaks notariaalselt tbestatud olema ainult osa védrandamise kdsutustehing. Siinjuures aga
tuleks edaspidi analliisida, milline on notari kontroll tdestamistehingu juures. Selline lahendus
muudaks osadega tehingu tegemise pandlikumaks. Samas ei lahenda see autori hinnangul
probleemi vélismaalaste, sh e-residentide jaoks. Siinkohal oleks ilmselt lahenduseks see, kui antaks
vOimalus digitaalselt allkirjastada kandeavaldus, mis aga autori hinnangul toob endaga kaasa
liigsed riskid, milliseid oleks v@imalik maandada ménevorra osanike nimekirja pidajale suurema
kontrolli andmisel, kuid mis eeldab pdhjalikumat edaspidist analliisi selles osas, milline roll peaks

olema registripidajal kandeavalduse kontrollimisel.

Ké&esolevast magistritéd pdhjal saab kokkuvotvalt jareldada, et vajalik on vaadata osaga tehingute
tegemise stisteemi tervikuna. Vormindue on ainult Giks osa kogu slisteemist, mis kill tagab isikute
kaitse, kuid ei taga samal ajal osade kaibekindlust, mida teeks register, kus on usaldusvééarsed
andmed osanike kohta ning millele on isikutel v8imalik seaduse kohaselt tugineda. Samal ajal ei
saa sulgeda regulatsiooniga ust isikute ees, kes soovivad tulla tehinguid siia tegema véljaspool
Eestit. Seega on oluline leida slisteemis tasakaal erinevate eesmérkide vahel, mis kaesoleval hetkel

autori hinnangul puudub.
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Regulation of transactions with shares of private
limited company and possible alternatives for

changing current law. Summary

Private limited company is the most popular form of entrepreneurship. According to the statistics
of 2018, the total number of economically active private limited companies was 105,146, in 2016
this number was 91 728. At the same time the total number of public limited company was
accordingly 2399 and 2618. According to the Nasdag CSD, there are 3221 shares of the private
limited companies registered as of 22.04.2019. According to the Chamber of Notaries,
approximately 10,000 notarised obligation and commitment transactions of the disposed and
pledged shares are made annually. Consequently, it can be concluded that the number of private
limited companies has increased significantly as well is the number of transactions done with shares
high, which is why it is important that legal regulation goes hand in hand with time.

In order to make the Estonian corporate law environment more suitable for today’s business needs
and thus more competitive internationally, a review of corporate law by the Ministry of Justice has
been initiated. Among other things, in 2018, an analysis concept of the corporate law review was
prepared with the aim to provide an assessment of the corporate law regulations in force in Estonia

and to propose possible innovations.

The aim of the Master’s Thesis is to analyse whether the valid regulation of the transaction with
the shares of private limited company adequately protects the parties to the transaction, while
ensuring the turnover rate of shares and flexibility. Insofar as regulation of transaction with shares
of private limited company is closely related to regulation of keeping the list of shareholders and
regulation of commercial registry, it is essential to analyze regulation together as one system. The
author of the Master’s Thesis sets forth a hypothesis that the valid regulation related to transaction
with the shares of private limited company is justified because it ensures balance between three

aims — protection of parties, flexibility and legal certainty.
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The disposition and liability transaction of the transfer of a share entered in the list of shareholders
by the management board of a private limited company shall be notarised pursuant to subsection
149 (4) of the Commercial Code. This requirement was originally laid down primarily because the
legal bases for the amendments to the commercial register were not reliable. Thus, the increase in
the role of the notary was considered to be beneficial for the entrepreneurs, as the amendment
provided for the possibility of reducing system abuse as well as for the registrar whose workload
decreased as notaries submitted the documents instead of the entrepreneurs.

The notarial form is uncomfortable especially for foreigners who need to come to the Estonian
notary for the transfer or acquisition of a share of the private limited company. Optionally, they
can issue power of attorney, which, however, are subject to statutory formalities, in which case the
power of attorney may still not meet the requirements. In addition, a foreign language authorization
must often be translated. Nevertheless, in the author’s opinion, such a requirement is justified since
the national regulations are so different and in order to maintain legal certainty there must be at

least a minimum protection provided by law.

In the case of a share transfer transaction, the transferor must provide the notary with a list of
shareholders showing the current shareholder circle. What is important here that the entry in the
list of shareholders has no meaning in the transition. Pursuant to 8 150 (1) of the Commercial Code,
the transfer of a share of a private limited company is deemed to have taken place and the
shareholder to have changed after the notification of the private limited company share transfer and
the certification of the transfer. In this case, the validity of the disposal transaction of the share does
not depend on whether part of the transfer has been notified to the board of the private limited

company.

Although such regulation facilitates part of the rapid transfer, it brings legal and economic risks, in
particular, to the acquirer of the private limited company. Namely, the acquirer cannot be sure that
the person from whom he acquires a share is entitled to dispose of it. A notary must return to the
end of the disposition chain to make sure of the transferor’s right to dispose, and even if all the
evidence of the disposition is available, it is not certain whether any assignment might appear

invalid due to, for instance, a failed condition or lack of consent.
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Problems also arise in the list of shareholders indicating the prohibition of disposition. Article 54
(3) of the Code of Enforcement Procedure regulates the introduction of a prohibition on the
disposition of the ownership, according to which, in the event of a prohibition on the disposition
of the ownership, a limited real right or property right, a notice on the prohibition on the disposition
is made in the relevant registry, which, taking also into account § 125 (1) of the Code of
Enforcement Procedure may be a list of shareholders drawn up by the board of a limited liability
company. Such records, as a rule, are not found in the list of shareholders, but they are available in
the commercial register. Thus, it is possible that the disposition of the shares prohibited for the
disposition takes place. However, since the transaction of disposition that violates the prohibition
of the disposition is invalid according to § 54 (2) of the Code of Enforcement Procedure, it is also
impossible to acquire in good faith, which creates an extremely uncertain legal situation for the

acquirer.

In addition to the above, the problem of practice is the submission of a list of shareholders to a
notary as this is often not the case when entering a transaction. In the worst case, it is not known
what the list of shareholders is like at all. Thus, based on the data of the commercial register, the
list of shareholders is prepared by a notary in commission. In this context, it is important to note
that the data of the shareholders are non-card data in the commercial register and they are not
covered by the public credibility arising from § 34 of the Commercial Code, which means that the
notary relies on data which has no legal significance. Likewise, third parties who, in the author’s
opinion, cannot and should not make a distinction between which data appearing in the register are
of legal significance and which are not, may misjudge the data appearing in the register as having

legal significance.

The list of shareholders may be accessed by the shareholders, members of the board of directors
and the supervisory board, by competent public authorities as well as by other persons with a
legitimate interest. The current regulation has been criticised because it is not possible to access
the list of shareholders through a single database, and individuals must always contact the
management board to see the shareholders’ data and justify the existence of their legitimate interest.

As in the case of a share transfer transaction, the pledge transaction on the share held by the

management board must also be notarised. If the validity of a share in respect of a third party does
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not depend on a notice of the transfer of ownership entered in the commercial register, then,
pursuant to § 151 (5) of the Commercial Code, the pledge of the share shall be valid in respect to
the third party since notification of the pledge to the registrar. Pursuant to the above paragraph, the
right of pledge on the share transfer shall not apply if the acquirer proves that the right of a pledge
was not notified to the registrar of the commercial register at the time of the transfer and that he
was not aware of the right of pledge and did not have to know it. Therefore, again, there is a
problem which the author already mentioned earlier that legal data outside the registry card is

assigned legal significance.

Alternatively, the private limited company may appoint the holder of the Estonian Register of
Securities as the holder of the list of shareholders. A transaction of shares registered there is made
in a free form. In addition, subsections 9 (1) and 9 (2) of the Estonian Register of Securities Act
ensure the public reliability. First, the right to the securities entered in the register is considered to
be valid for third parties only if such a right is entered in the register. Secondly, if a person acquires
in good faith the security or the right to a security on the grounds of the register data, the register
Is deemed to be correct in respect to him. Thus, if a shareholder has entered into a disposal operation
with his own share, but for some reason the registry entry has been omitted, the third party acquires
the shares, according to the register’s data, from a previous shareholder. Although an acquiror is
not a shareholder in relation to the first transferor, the third party will still become a shareholder if
he did not know and should not have known that the former shareholder had already disposed of

the shares earlier.

Therewith, a rational question of the need for two parallel systems and whether the notarial
certification of a share held by the board of directors of a private limited company is justified at all
when it is possible to carry out transactions without adhering to the form. On the other hand, a
securities account for the shares entered in the securities register presupposes that the bank account
is opened by a shareholder and it requires a lot of independent action. In addition, the author
believes that a form-free transfer transaction may leave the parties without the substantial
protection offered by the notarial form.

Various alternatives have been proposed to change the current regulation. The first of these is a

non-constitutive list of shareholders based on the model of the current Estonian Register of
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Securities. Another alternative that has been proposed is a non-constitutive register featuring the
combined effect of the current Estonian register and the business register model. The difference
with the previous model would correspond the logic of the commercial register rather than that of
the Estonian Register of Securities, which would allow other registrars, apart from the securities
register, perform the entries of the shareholders’ lists. In addition, there could be the difference in
entering notices of the registrar actions and in manner of the relationship with the registrar. Thirdly,
a constitutive register has been proposed, which would mean the same strong register as the land

register.

Furthermore, it is also suggested that the management board shall keep a list of shareholders and
the shareholders’ data are entered in the commercial register and the bona fide acquisition takes
place only on the basis of entries made in the commercial register resulting from a transaction of a
disposition of share certified by an Estonian notary. In another alternative, the management board
must list the shareholders; the bona fide acquisition is based on the data of the list of the
shareholders, and there is no control of the list by the notary or the commercial registrar. The third
alternative envisages that the board of directors keeps a list of shareholders whose data are entered
in the commercial register. Bona fide acquisition takes place only resulting from entries made in
the commercial register. A notary shall verify the facts on the basis of the documents submitted for
proving the change in the list of shareholders, including the share transfer. If the disposition of the
share transfer is not notarised, the entry in the commercial register required for the amendment of
the list of shareholders may be made only on the grounds of a certified application by a notary of
Estonia. In the last proposed alternative, the list of shareholders would be kept in a notarial register,
to which notaries in Estonia will make entries. The data in such register shall be recorded in the
commercial register, where all data have public credibility. Changes will be made in the register
by Estonian notaries, and when certifying the application for making changes, a notary will verify
the facts on the grounds of the documents submitted in the capacity of the registrar of the

shareholders’ register, and, inter alia, a notary shall control the share transfer.

The author finds that it is necessary to give the veracity of shareholders’ data and the right to keep
the list of shareholders should be transferred to the registrar. On the one hand, it would be
reasonable to transfer all the shares to the Estonian Register of Securities because they already have

suitable 1T-systems. Here, however, account should be taken of the bank’s obligation to open a
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securities account, which would result in additional obligations as well as additional costs for the
shareholders or the acquirer of the security. Besides, the current regulation has been problematic
for foreigners. Therefore, it should be decided whether the keeping of the list of shareholders
should remain with the courts that have a business register or transfer it to notaries, who still prove
the transactions of the transfer of shares of private limited companies and submit notices to the
commercial register. Obviously, by imposing such an obligation on the courts, the workload of the
courts would further increase, contrary to the current tendency to reduce the workload of the courts.

In addition to the afore-said, the author believes that the bona fide acquisition of shares should be
made possible in order to ensure the integrity of the share turnover and the acquirer should not bear
excessive risks in acquiring shares. Correspondingly, the register should show the pledges and
prohibitions on disposition and should provide for a regulation similar to the land register, i.e. the
restrictions on the acquirer only apply if they are entered in the register or the acquirer is aware or
should be aware of it. Joint shareholders should also be entered in the register as is the case in the

land register under the current regulations.

In addition to giving a different legal meaning to the list of shareholders, it has been proposed to
change the formal requirement for the transfer transaction and to exempt a share transfer transaction
from the obligation of the notarial certification form. The author finds that while the mitigation of
the formalities of the transaction of obligation transfer would give the parties free hands to form
agreements between them and to some extent reduce the amount of time spent, the problem would

not be solved for foreigners because the disposition should still be proved by a notary.

Overall, in author’s opinion, it should be considered in decision-making process that the system
must be viewed as whole. Formality requirements are only one part of the whole system. Finding
the balance between different objectives can be difficult, but is relevant while deciding how current

law should be changed. In summary, a hypothesis of the Master’s Thesis was not confirmed.

30 April 2019

Teele Soopalu
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