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Notarite Koja arvamus ariseadustiku muutmise seadus eelndu (101 SE) kohta
Austatud minister

Seoses ariseadustiku, tdestamisseaduse ja notariseaduse muutmise seaduse eelnduga
(101 SE) esitame alljargneva arvamuse.

Kuna eelnduga on praegu plaanis kaks tsna ersisuliudatust osade voorandamise vormi
osas (vormindude leevendamine koos tdiendava natse kontrolliga omandidiguse

tunnistuse valjastamiseks (variant a) vs igasugosmindude kaotamine pdhikirjas (variant

b)), esitame esmalt Uldised seisukohad, mis kedhtmélema alternatiivi puhul ning seejarel

toome valja probleemid kummagi muudatuse kohtaleral

Esmalt soovime juhtida tahelepanu sellele, et dsgiihkaudu tegutsemine on Eestis kdige
tavalisem ettevotlusvorm, osatihingute arv 69 kaidauur kui aktsiaseltside arv ja 7 korda
suurem kui FIE-de afv Seega puudutab kdnealune muudatus vaga suud mmitkesi Eesti
thiskonnas ja omab olulist tdhendust Eesti majagldukaiemalt. Antud teemale ei saa
laheneda kitsalt vdimalike vélisinvestorite vaatgast lahtudes.

Meie hinnangul kdigutab projektis valja pakutud lahendus pdhjalikult kehtivat
diguskorda ja diguskindlust:

1) kbrgeneb rahapesu risk ja kaasneb oht Eesbffshore-riigi maine kasvamiseks, mis
vOib pankadele kaasnevate tagajargede labi ja riigivastavatesse nimekirjadesse
kandmise labi mojutada kdiki kodanikke nii kohalikus elus, kuid ka Eesti ettevotjate
tegutsemist valisriikides;

3) suurenevad vbimalused ettevotete kuritahtlikeksilevotmisteks;

4) erinevate osapoolte huvid, sh pohiseaduslik diguomandi kaitsele, ei ole piisavalt
kaitstud,;

5) kasvavad seotud osapoolte kulud;
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6) suureneb digusvaidluste arv;
7) suureneb kohtute td0koormus;
9) valjapakutud lahenduse sobivus, vajalikkus ja médukus on kaheldavad.

Kirjeldatud ohte valistab eelkdige notariaalse tdetmmise vormindue, mis meie hinnangul
tuleks sailitada osauhingu osade vodrandamiste ja aptimiste kohustus- ja
kasutustehingute voi vahemalt kasutustehingute subs.

Jargnevalt selgitame Ulaltoodud argumente.
1. Kavandatavate muudatustega kaasnevad probleemid
1.1 Rahapesu ja terrorismi rahastamine

Osade voorandamise tehingu vormindude leevendamidnekaotamine vdimaldab Eestis
registreeritud aritihingute kasutamist rahapesuks.

Nii EVK-s registreeritud kui registreerimata osaef@®randamisel on tana oluline thisosa:
mdlemal juhul on asjaga seotud isikud — pangadifarid - kohustatud isikuteks rahapesu ja
terrorismi rahastamise tOkestamise seaduse (RahaPitdtes. RahaPTS jargi tuleb

kohustatud isikul tagada tegeliku kasusaaja jantpls kasutatavate rahaliste vahendite
paritolu tuvastamine ning samuti lasub kohustatsdtul kohustus teavitada Rahapesu
Andmebirood (RAB) kahtlastest tehingutest. RAB et on, et “kui osade vbdrandamine
on edaspidi vdoimalik ka ilma vaartpaberikontode waitariteta, siis puudub RahaPTS-st
tulenevate kohustuste taitjale tdhus alternatiiv”

Siinkohal vdib naitena tuua Hispaania. Hispaanrf-ATF (Financial Action Task Force
valitsustevaheline rahapesuvastane t06rihm) vighasistatel tunnustanud positiivse néitena
just seetdttu, et enamike suurema rahapesu ris@ifgl tehingute (ja seda tehingud
ariihingutega kahtlemata on) tegemisel kaasatadse@®nFATF on ka Uldisemalt leidnud, et
riikides, milles on kehtestatud notariaalne siisteemrahapesu vastane vditlus efektiivéem
Samas veel 2014.a. aastal labividud FAWIEtual Evaluation Reportdi Hispaania puhul
valja asjaolu, et kdikide ariihingute osaluste abdlamine ei kai l&bi notari ja seda tuleks
parandada Jargmisel aastal on tulemas FATF standarditedéavase hindamine Eesti suhtes
(Moneyval).

2 RAB-i kiri Notarite Kojale.

3 http://www.notaries-of-europe.eu//index.php?pagelD870.

4 “Notarial systems generally entail an attestatibregistry filings by a notary who is vested wjthblic office
and responsible directly to a government minisych systems are found almost exclusively in il
jurisdictions and entail a high degree of formalitythe company formation process. Understandaiigh an
approach may not be appropriate for every jurigmicthowever, FATF members have assessed thesssysis
some of the most effective systems for implemewatif beneficial ownership (BO) obligations.”- FATd&
Egmont Group. Concealment of beneficial ownership
(https://www.egmontgroup.org/sites/default/file®filepot/Concealment_of BO/FATF-Egmont-Concealment-
beneficial-ownership.pliflk 97.

5 ,Spain should increase transparency on the tremsfeshares of non-publicly listed SAs (for exaenpy
requiring that transfers be made with the involvetrad a notary) and ensure that there is adequédennation
on the parties to the transfertitips://transparencia.org.es/wp-
content/uploads/2016/02/mutual_evaluation_repodinsp2-14.pdf




Viimastel aastatel on nii Euroopas kui mujal maagnrahapesu ja terrorismi rahastamise
tOkestamisega seonduvad regulatsioonid aina karmidt Seet6ttu on arusaamatu, kuidas
saab Eesti endale praegu lubada teise aarmusegseidt. Seda eriti olukorras, kus Eesti
pangad on juba kistud mitmetesse rahapesuskanessdid

Aarmusliberaalsest digusloomest on tanaseks juisavait hoiatavaid naiteid. Naiteks on
probleemiks vastutustundetult asutatud ja volgadéhingud. See on seotud labimdtlemata
seadusandlusega majanduskeskkonna atraktiivsemakgmise nimel: ariihinguid saab
online-s vorpida minutitega, samas kui taustsiisteem geoisgete ariihingutega tegelemiseks
(majanduskuritegude  uurimine, é&rikeeldude rakendami vOlgades ettevotete
sundlépetamine, juhatuse liikmete vastutuse kisaohuyse) on puudulik. Mdnes mottes saab
siinkohal sobivaks naiteks pidada ka e-residentpoggekti, millega kaasnes kiirelt pankade
‘mitteresidentide kvootide’ tditumine ja konto neghamise probleemi teravnemine
valisinvestorite jaoks.

1.2. Oiguskindlus
1.2.1. Osanike nimekirja tanasest diguslikust tdheast

Kindlasti ei saa ndustuda eelndu seletuskirjas udogirgmise arvamusega: ,Samas ei
suurenda osaga tehtavatele tehingutele notarizalsei ette nagemine ka osadega seotud
oiguskindlust, sest EVR-s registreerimata osadeggilingu osanike nimekirjal puudub

avalik usaldatavus, mistbttu ei saa notariaalsedgpalusel osa omandada sooviv isik kunagi
kindel olla, et talle vodrandatav osa tdepoolegirafidajale kuulub ning et omandaja notari
poolt tbestatava tehingu tulemusena ka osa omarfSebga on raske véita, et osadega
teostatavatele tehingutele notariaalse vormindudehtdstamine on suurendanud

diguskindlust.”

Ariregistris olevatel osanike nimekirjadel ei olana kill sajaprotsendilist usaldatavust,
enamasti on osanike andmed aga siiski korrektsamtarN kohustus osatihingu osade
vodrandamisest registripidajale teatada viidi @dsestikku sisse 14.12.2001. 01.02.2002
seisuga oli osauhingute koguarvuks 43 266. 20b8taobri seisuga on osalhinguid 199 997.
Seega on e 78% osalhingutest asutatud perioodill kehtis nii osade
vodrandamistehingute notariaalse tbestamise nduek&unotarite ariregistri teavitamise
kohustus, mistdttu on ariregistris kattesaadavadinea osanike kohta suures osas 0Oiged.
Samaaegselt notariaalse tbestamise ndude kehtssgarbustus ka juhatuse kohustus saata
registrile vborandamislepingute arakirjad ning eekl, et vahemalt osade osalhingute
juhatused taitsid seda kohutustust korralikult, usaldusvaarsete andmete protsent veelgi
suurem. Lisaks on varasemalt asutatud osathingutad ilmselt paris palju neid, mille
osanike andmed on korrastatud kas hilisemate tatengdi majandusaasta aruannete
esitamise kaigus vdi mille osad on endiselt astgagaandis. Samuti on neid, mis enam ei
tegutse ja on kustutatud. Et &ariregistris sisaldugadmed on enamasti siiski korrektsed, on
moondud ka Justiitsministeeriumi analttsis "O8agu osanike nimekirja diguslik tdhendus
ja selle pidamine® Tana kontrollib k&iki tehingu kehtivuse eeldusitam tehingu tihisus
saab kone alla tulla ainult nende Uhingute puhus, om asutatud enne 2002. aastat ja mille
andmed on jddnud korrastamata.

61k 17.



1.2.2. Notariaalne selgitamiskohustus, diguskirelkEhenemine ja kulude kasv

Seletuskirjas on margitud, et kehtivad vorminduded’ebavajalikud’ ja 'pdhjendamatud’.
Notarite Koda ei ole sellega nbus. Samuti peab MNet&oda meelevaldseks jargnevaid
seletuskirjas toodud vaiteid:

Seda

,0sa vodrandamise tehingule kehtestatud vormindeegsmarki arvestades ei saa pidada
pohjendatuks vormindude kehtestamist osa voorarsgarkohustustehingu suhtes. Vastav
vormindue oli algselt kehtestatud osa vO0randaveaani@e suhtes hoiatus- ja
ndustamisfunktsiooni taitmiseks. Olukorras, kus dseandja ei ole hoiatus- ja
ndustamisfunktsiooni sailitamist pidanud vajalikllRgR-s registreeritud osade puhul, puudub
objektiivne pdhjendus, miks vajavad EVR-s regigireata osatihingu osanikud, kes oma osa
vOdrandada soovivad, sootuks erinevat kaitset ocd@ramdamise tehingule notariaalse
vormindude kehtestamise nabl*

,vormindude leevendamise p6hjuseks on asjaolu, s wddrandamise késutustehingule
vormindude kehtestamise eesmaérgiks ei saa ilmselgkl notari poolt v6orandaja ja
omandaja suhtes hoiatus- ja ndustamisfunktsioomitée, sest vastasel juhul tuleks selline
vormindue kehtestada ka EVR-s registreeritud osatees®.

kisimust on Riigikohus 28. jaanuari 2015 ldlsemr 3-2-1-141-14 p&hjalikult

kasitlenud ja leidnud jargmist:

.Kolleegium leiab, et seadusandja ei soovinud eeltn muudatusega muuta osa
vodrandamise kohustustehingu notariaalse tGestamiseinbude eesmarki, vaid selle
muudatusega anti osalhingutele Uksnes vdimaludavalbovi korral osade vb6randamiseks
aktsiaseltsi aktsiatega sarnane diguslik rezfm.“

.Kolleegiumi arvates ei ole osa vodrandamise kalistshingu notariaalse tdestamise ndéude
kehtestamisel eesmargiks olnud mitte Uksnes tehtm@wmenteerimine ja isikusamasuse
tuvastamine, vaid ka poolte endi kaitse labimdtherteaning kiirustades tehtud tehingute eest,
mis hdlmab ka poolte hoiatamist ja neile tehingguélike tagajargede selgitamist. Kui
seadusandja oleks pidanud silmas Uksnes vajadhstgté dokumenteerida ja tuvastada
poolte isikusamasus, saanuks ta osa vOorandamisestustehingu jaoks kehtestada
notariaalse kinnitamise ndude, mis vdimaldaks taiia tdendamisfunktsiooni kui ka
isikusamasuse tuvastamise funktsiodfi.”

.Kolleegium leiab, et meelevaldne on pdhjendada Ubsgu osa vddrandamise
kohustustehingu vormindude eesmarki ja selle rikkkertagajargi EVK-sse kantud osalihingu
osade ja sinna kandmata osauhingu osade tsividkailette nahtud erinevate véimalustega.
Osa voorandamise kohustustehingu notariaalse thesgtandude nagi ariseadustik ette juba
enne EVKS-i jOustumist ja osade EVK-sse kandmisénafuse lisamine seadusesse ei
muutnud varasemat regulatsiooni pdhiseaduse véstase

Koos EVKS-iga j6ustunud ariseadustiku satte, mismafdab osalihingu osasid kanda EVK-
sse (AS § 148 Ig 7), eemargiks oli vdimaldada oswjittel valida vabatahtlikult aktsiaseltsi
aktsiatega sarnane 0diguslik reZiim. Seega tulenét-§se kantud ja sinna kandmata
osauhingu osade Giguskaibe erinevus eelkdige salelSVK-sse kantud osade diguskéive on

"Lk 5.
81k7.
°Pp. 26.
10p, 34,



kujundatud sarnaselt aktsiate diguskaibe reeglit®ganikel on vdimalik valida vormindudelt
lintsam ja kiirem kaibereeglistik.**

- ,Kokkuvdttes on kolleegium seisukohal, et Uksngaasst, et seadus vbimaldab osaihingu
osanikel valida Uhingu osaluse vB6randamiseks addhsiga sarnane Giguslik reziim, ei saa
jareldada, et EVK-sse kandmata osalusega osalkimgaide vodrandamise kohustustehingu
notariaalse tdestamise vormindude eesmark olegsstigiune kui teistel seaduses ettenahtud
notariaalset tdestamist vajavatel tehingutel. Saeidaa notariaalse tdestamise nduet kasitada
uksnes piiranguna, vaid see on Uhtlasi ka tagatikéigile osanikele, et notar on kontrollinud
tehingu asjaolusid ja ndustanud tehinguosatfsi.”

Notarite pikaajalise kogemuse pohjal vbib O6eldamétejurist ei ole enamjaolt vdéimeline
erinevates tehinguga seotud diguslikes kiisimuataside tagajargedes orienteeruma. Isikud,
kes Uhingu ettevbtjaportaalis asutavad, moodnavad, ned ei saa seal pakutud
standardpohikirja satetest midagi aru ja teevatkwial huupi. V6ib 6elda, et on realiseerinud
riigikohtunik Villu Kdve varasem hoiatus: ,Elektradise tuvastamisega on seadusandja
kaivet lihtsustada soovides vbinud avada ka omamPBaddora laeka, vbimaldades luua
inimestel labimo&tlematult &ritihinguid, millega kaasatest kohustustest (aruandlus, andmete
esitamine, maksukohustused jms) neil aimugi ei girolla. Registripidajalt saadud andmetel
luuakse palju arithinguid ID-kaardiga mh 6dsitiinaélik et ka naiteks alkoholijoobes ja
hommikul seda ei maletatagi. Kui siia lisada voinsalddra ID-kaardiga nn fantoomihinguid
toota ja sellega paljudele inimestele kahju teldfachariks nimetatud valdkond taiendavat
turva-analiiiisi®

Notariaalse selgitamiskohustuse eesmark on, etsebr@ erapooletut ndustamist saaksid
tehingu mdlemad pooled, kuid védlismaalane vdib slla isegi n6rgemaks pooleks, kuna ei
ole Eesti digusega kursis. Ohumargiks on, et vé@isvsanike ja nende ndustajate koostatud
lepingu tekstid on tihti formuleeritud nende harjiste ja valisriigi diguspraktika alusel, mis

ei ole Eesti 6igusega uhildatavad.

Preventiivselt kasutaksid osalejad ilmselt ka emsfxohalike) Gigusndustajate abi, kuid
toimub nihe notaritelt advokaatidele, mistottu diitimatu lepingupoolte rahaliste kulutuste
kasv tehinguga seoses. Julgeme arvata, et osandadnestehingu notariaalse tdestamisega
seotud kulud on vaiksemad kui vastavaks tehingugggsabi advokaadilt ostes. Advokaadi
keskmine tunnitasu on vahemalt 150 eurot. Minim@aldéartusega osa nimivaartusega
tehingu tdestamisel (mis on kdige tavaparasem) a@@arintasu seaduse jargi 44,70 eurot
(minimaalne tehinguvaartus 3 800 eurot, notari tesaduse 8 4 lg 2), osa hinnaga 10 000
EUR vddrandamistehingu notariaalne tdestamine tkedisa notari tasga 51 EUR+km,
hinnaga 100 000 EUR on notari tasau320 EUR+km. Lisaks, kuna muudel digusndustajatel
puudub erinevalt notarist kohustus olla erapoolgegksid vastava kulutuse tegema koik
tehingu pooled.

Kui mdlemad pooled ei ole ndus ndustajat palkanasyvab tehingujargsete Gigusvaidluste
arv, nendega seotud kulutused poolte jaoks jajaais, kuivord kasvab kohtute té6koormus.

1p, 37

12p. 42,

13V.Kdve. Kas kinnistusraamatu ja teiste kohtulikgistrite korraldus vajab reformi. - Juridica 207,3k 457-
464



2. Probleemi reaalsusest — muudatuse vajalikkus gobivus

Tanaseks on konealuse probleemi leevendamiseksrifdotidoja poolt valja tddtatud
kaugtdestamise lahendus, mis rakendub juba jargeaséa veebruarist. See vdimaldab e-
residentidel ja valismaal elavatel eestlastel mga@asuhelda ja tehinguid teha videosilla
vahendusel.

Vormindude kaotamise pohiliseks vaidetavaks potsisen probleemid valisinvestorite
kaasamisel Eesti ettevOtetesse. Peab Utlema, éede@imist on ausate Laane ettevbtetega on
aarmiselt kaheldav, et sellised isikud ei saa Eegtiavatud pangakontot b) tehtud oma riigis
(nt USAs ja Saksamaal?) volikirja c) kasutada tgh&n osalemiseks kaugtdestamise
vOimalust.

Ei saa jatta mainimata, et Saksamaal kehtib saosatile voorandamisele notariaalse vormi
ndue, ometigi on Saksamaa FDI (otseste vélisinggsgute) tabelis maailma kuues
(https://tradingeconomics.com/germany/foreign-diiaeestment edastades pikaltkommon
law rilke USA-t ja Inglismaad, kus iga tehinguga seoraldue diligencé tegemiseks peab
kulutama suuri summasid digusndustajate palkamiseks

Probleemi pdhjusena on nahtud ka seda, et riikitg kelle ametiisikute tGestatud volikirju
vaadeldakse Eesti notari tdestatud volikirjaga $éné, on piiratud. Tdsi, antud nimekirjas ei
ole kdiki maailma riike. Kull on seal aga kdik rigg kust voiksid parit olla suured ja tuntud
Laane ettevotjad. Lisaks on vastavalt vajadusséud sinna uusi riike - naiteks 2018. aastal
lisati 8 riiki. Viidatud on ka volikirja tdestamiséi kinnitamisega seotud kuludele. Siinkohal
vitame tagasi kaesoleva arvamuse eelmisele penktilis ennustab eelndus pakutud
muudatuse rakendumisel kulude suurenemist. Saniaeh ka variant a puhul edaspidi esitada
notarile vajalikus vormis erinevaid dokumente (ndgna), mis aitaksid notaril tuvastada
kasutuse kehtivuse eeldusi.

3. Variant a - vormindude leevendamine + omandifigge tunnistus
3.1. Kitsaskohad

Selle muudatuse kohaselt kaotatakse osa kohustugielkrorminGue ning k&sutustehingu
vOib teha notariaalselt kinnitatud voi elektroosdés vormis (kui osanikud pole kokku
leppinud veel leebemas vormis).

Kui osa kasutustehing tehakse notariaalselt kinmitadi elektroonilises vormis, siis AS §
182 Ig P jargi tuleks registrikaardile osaniku kohta muuwdat tegemiseks esitada
ariregistripidajale:
1) osauhingu juhatuse voi huvitatud osaniku kandeagatdos uue osanike nimekirjaga ja
2) notariaalselt tdestatud tunnistus.

T6S 8§ 37 Ig-s 2 nahakse ette, et notar kontrollib talleta#sd dokumentide alusel, kas
osanike nimekirjas muudatuse tegemise aluseksakestaused on taidetud.

Selleks, et notar saaks formaalseid asjaolusid r&lbida, tuleks tagada selle taitmise
voimalikkus. Eelndu jargi peavad osa vdodrandajaojpandaja teavitama juhatust osa
vodrandamisest, kuid neil ei ole kohustust esijalatusele osa kasutustehingut. Kui juhatus
esitab kandeavalduse, siis suure tdendosusega uboguthatus notari poole tunnistuse



saamiseks. Kui juhatusel pole vdimalik notariletata osa kasutustehingut, ei saa notar
tunnistust tGestada.

Seetdttu tuleks eelndusse lisada osaniku kohusttesla osa kasutustehing, mille alusel saab
notar tunnistuse téestada. Kontrollimiseks ei pilga esitatakse kasutustehingu koopia, kui
see on notariaalselt kinnitatud, vaid esitada tokdiejate notariaalselt kinnitatud allkirjadega
kasutustehingu originaal voi digitaalsete allkiggd kasutustehing. Ainult originaali pdhjal
saab notar kindlaks teha, kas see dokument on slgirjastatud ja vormikohaselt
Kinnitatud).

Notar saab seejarel kontrollida formaalselt osaukésdehingu ja kasutuse kehtivust talle
esitatud osa kasutustehingu, registrite andmetalejase esitatud dokumentide ja teada
olevate muude asjaolude alusel.

Kui notarile esitatakse elektrooniliselt allkirjagid leping, siis ei saa notar aga téie
kindlusega tbestada fakti, et osa on kasutanudstagud isik. Notar saab tOestada, et
digikonteineris on digustatud isiku digiallkiri. @& kes selle allkirja sinna pani, kuidas see
pandi ja millises konditsioonis seda tehti, sedamntdestada ei saa ja selles kunagi kindlust ei
teki. Seega suureneb vdimalus dokumentide vdlteksisja ariihingute kuritahtlikuks
Ulevotmiseks.

Kasutustehingu tagantjarele kontrollimisel puud@malust kontrollida thte olulist asjaolu,
mis on vajalik kdsutuse kehtivuseks — selle peamalteinud teo- ja otsusevdimeline isik.
See voib kaasa tuua tehingu tthisuse.

lImselt oleks maistlik sétestada, et variant a pudluieb omand Ule kande tegemisega. Muidu
voib tekkida olukord, kus kehtivalt voi kehtetulh g6lmitud mitmeid k&sutustehinguid sama
osa suhtes enne kui esitatakse avaldus ariregigriiaotletakse notarilt tunnistuse tdéestamist
ning sellisel juhul on notaril vbimatu kindlaks #gehkas voorandajaks oli tegelik osanik voi

mitte.

3.2. Notari tasu

Uldjoontes vdib Oelda, et kasutustehingu olemas@u kasutustehingu kehtivuse
kontrollimiseks tehtavad toimingud kattuvad, momitey erisustega, suures osas ténaste
k&sutustehingu tdestamise ettevalmistamiseks kajdigevustega.

Tehtud k&sutustehingu olemasolu kontrollimiseksdbpsatar esmalt veenduma, et on olemas
ndutud vormis dokument. Seda saab teha esmalt &dlmtud dokumendi visuaalse
hindamisena:

1) mis ajal on dokument allkirjastatud ja mis ajalkimnitatud?
2) kas tegu on originaaliga, millel on véérandajalj@andaja allkirjad?
3) kas dokumendil on notari kinnitusmarge ja kes omitaja?



4) kui kasutustehing on kinnitatud valisriigis, kag @ kinnitatudapostillegal*?

Kui dokument visuaalselt vaadatuna naib kehtiwhdwtdasi kontrollida kdsutamise kehtivuse
asjaolusid:

1) kas vddrandaja oli vodrandamise ajal osanik, ka@raridajaks olev juriidiline isik on
digusvbimeline ning kas kasutustehingu allkirjasthnisikul oli allkirjastamise ajal
esindusfigus (valismaiste &ritihingute puhul on vegdada samasugune dokumentide
pakett nagu tana);

2) kas on teada asjaolusid, mis piiravad voorandagutk&digust (osa arest, vborandaja
pankrot);

3) kas osa kasutus oli tingimuslik ja kas tingimussaabunud;

4) kas uhingu pohikirja jargi on osa kasutamisekatdawaid tingimusi;

5) kui vddrandajaks on flusiline isik, kas tema andmedEesti rahvastikuregistris, mis on
tema perekonnaseis ja varasuhe ning kas tehinglikvafa abikaasa ndusolekut
(valismaalaste puhul on see ulimalt keeruline).

Alles siis, kui kdik asjaolud on valja selgitatushgy notar on veendunud, et kdsutustehing on
tehtud ndutud vormis, kasutus kehtib, st kdik &slleajalikud tingimused on taidetud ja
kasutus on toimunud, saab notar tdestada tunnistite kohta, et osa kuulub tunnistuses
nimetatud isikule (vOi et osa on koormatud pandiéepa).

Eelnduga kavandatava notari tasu seaduse muud@ugiteleks tunnistuse tbestamise eest
notari tasu minimaalse@ eurot, mis ilmselgelt ei ole vastavuses selle toiminggemiseks
kuluva aja- ja tobmahuga.

Selleparast teeme jargneva ettepaneku notari éegluse muutmiseks:
1) Paragrahvi 18 tdiendatakse I6ikega 7 jargmiSeastuses:

»(7) Osalihingu osa omandamise vOi pandidigusegarnkamise tunnistuse tdestamise
tehinguvaartus on tunnistusel mérgitud osa vaartus.

2) Paragrahvi 29 I6iget 1 taiendatakse punktig@r@mises sdonastuses:

,9) osalihingu osa omandamise vOi pandidigusegankamise tunnistuse tbestamise eest,
kuid mitte vahem kui 60 eurot. Kui notar on tdesthrosa omandamise v0i pandidigusega
koormamise aluseks oleva kasutustehingu ja vahastdle tdestamisega samaaegselt osa
omandamise vOi pandidigusega koormamise tunnissiiseunnistuse tdestamise eest tasu ei
voeta.

Omandidiguse tunnistuse valjaandmise kulu peakslakelt kandma lisaks huvitatule ka
osauhing, kui tunnistuse valjaandmist taotleb jubaMuidu jaavadki notarid seda osanikku
otsima.

3.3. Registriandmed ja osanike nimekiri

14 valja arvatud juhul, kui see on tehtud riigis, Keshaldab Euroopa Uhenduse liikmesriikide dokunuinti
legaliseerimisest loobumise konventsiooni (hetkahBsusmaa, Belgia, Taani, lirimaa, Itaalia) vigjis, kellega
on s6Imitud Gigusabileping.



3.3.1.AS § 45 Ig-ga 2 nahakse ette, et ebadige kande parandadigke tagamiseks voib

nduda kanda &riregistrisse vastuvaide. AS §-s Gdleeritakse, millised andmed kantakse
registrikaardile. Eelnbuga ei ole ette nahtud § t&éendamist, mille alusel kantaks
registrikaardile vastuvaide. Seetbttu jaab selgiksetkkuhu vastuvaide kantakse?

3.3.2.AS § 182 Ig 1* 2. lause sénastusest ei selgu Uheselt, kas aritofimik lisatavast
valistatakse lisaks aadressile ka pantimise andmadisema seletuskirja jargi pigem mitte.

Praegune sdnastus: Osanike nimekirja kantud andvigd,arvatud osaniku aadress ning
andmed osa pantimise kohta lisatakse aritoimikusse ja nendega saab ariredgiatidu
tutvuda kui aritoimiku andmetega.

3.3.3.Lisaks teeme ettepaneku taiendada plaanitavatpggesgirgmiselt (taiendus kursiivis ja
allajoonitult):

3) paragrahvi 64 taiendatakse punktiggggmises sénastuses:

.61) kaesoleva seadustiku § 145 Idike 1 punktisninetatud andmed osanike ja neile
kuuluvate osadring osa koormavate pantid®hta;”

See annab aluse ka osathingu osa koormavad parndkdisiris kajastada. Muus osas
seaduseelndu seda selliselt kajastab, et ka papedics olema registrist nahtavad.

3.3.4.Kuna AS lubab e-posti teel osanikega suhtlemisf@§ 172 Ig 1 - koosoleku kutsed),
vOiks e-posti aadress ka osanike nimekirjas kajagtalla (samal pdhjusel ju on varasemalt
seal no tavaline aadress kajastatud olnud, et sinnaoleku kutseid saata). Seetbttu teeme
ettepaneku taiendada § 182 Ig 1 muudatust jargn@&eindus kursiivis ja allajoonitult):

9) paragrahvi 182 16ige 1 muudetakse ja sOnastajakgmiselt:

»(1) Juhatus peab osanike nimekirja, milles tuledidata osanike nimedglektronposti
aadressid, aadressid ja isiku- vO&i registrikoodid, samuti denosade nimetused ja
nimivaartused. Aadressi ning isiku- ja registrikosdhtes kohaldatakse kaesoleva seadustiku
§ 62. Kaesoleva seadustiku 8§ 151 4. I16ikes nimétaibul kantakse osanike nimekirja ka
andmed osanikule kuuluva osa pantimise kohta.*;

3.3.5. Eelndus valja pakutud § 182 Ig $6nastusest vdib praegu jareldada, et kui juhatus
registrile avalduse/nimekirja esitab, siis omangliSe tunnistust ei ole vaja lisada. Tuleks
teha taiendus, mis vBimaldaks selgelt aru saadaneistus on vajalik mdlemal juhul — kui
uued andmed esitab juhatus voi osanik ise.

3.3.6.Teeme ka ettepaneku tdiendada T6S*§@fudatust jargnevalt:
,837. Osa omandamise vGi pandidigusega koormamise turstiise tdestamine

(1) Kui see on vajalik muudatuse tegemisedgistrikaardile kantud osanike, neile kuuluvate
osade vOi osa pantide andmeté&®gstab notar asjassepuutuva isiku voi osathingatyjise
avalduse alusel tunnistuse (edaspidi osa omandarisepandidigusega koormamise
tunnistus) selle kohta, et osauhingu osa kuululmistmses nimetatud isikule vdi et osa on
koormatud pandidigusega.




Eespool seaduseelndus kasutatud terminoloogias Gistem,osanike nimekiri“ all mdeldud
seda nimekirja, mida peab Uhingusiseselt hingatjish Ariregistri andmeid ei ole ,osanike
nimekirjaks“ nimetatud. Et mdistete kasutamine sgegh ei tekitaks, vOiks siis ka siin
kasutada tapset terminit, mida eespool paragralvip@nkti 6 muudetud sdnastuses
kasutatakse.

4. Variant b — vormindude kaotamine
4.1. Aritihingute kuritegelik Ulevétmine

Kuritegevus oli oluliseks p&hjuseks, miks algsaitamiaalse tbestamise ndue osadega seotud
tehingute puhul ette nahti: kui algselt ei peetuwdanaalset vormi osade voorandamisel
vajalikuks, tuli see peatselt siiski kehtestada, wélistada osalhingute Kkuritahtlikke
dlevotmisi: “ariseadustiku eelndu valjat6otamis€)9Qndate keskpaigas pulti arvestada
ariringkondade soovitustega. Nende mojutuste tusema sundis Uliliberaalne seadus, mis
jattis esialgu kehtestamata mitmed nduded arilhéngtegevuse Ilabipaistvuse ja
kontrollitavuse tagamiseks, sh loobuti ettevotgievel mitmetest formaalsustest ariihingute
igapéevase tegevuse fikseerimisel. Paari aastatpaitaseaduse tekstist valjajaetud normid
just ettevotjate soovil taastada, sest ariihingurgegelik tlevétmine oli liigse liberaalsuse
tttu muutunud probleemiks ettevétjaile endfe? Ulevotmisskandaalide jargselt valiti
arihingute tegevuse turvamiseks osauhingute osadedkdibe notaritele usaldamine, AS-de
osas otsuste/protokollide notari tdestamisele wasaide. 1 Osaithingute osade
vodrandamistehingute ning aktsiaseltside protottelinotaritele padevusse andmisega leidis
kuritahtlike Glevdtmiste probleem omal ajal laheselukuid pole alust arvata, et kurjategijad
ei katsu tana enam leida uusi vahendeid, kuidatsiwbse abil ettevotete tle kontrolli
saavutada (vt ka Justiitsministeeriumi anatfjis

Eelnbuga pakutud muudatus avab uuesti ukse pahlatsht isikutele, kes soovivad
dokumentide vdltsimise abil maarata osathingu @&sanidi juhatuse teadmata Uhingu
juhatuse ja ndukogu liikkmeteks vddraid isikuid nte@pa Ghingu nimel kolmandate isikutega
tehinguid. Tanane AS vdimaldab uue juhatuse liikkaade tegemist pShinedes aritihingu
osaniku poolt allkirjastatud dokumendile (vt AS ®31lg-d 4-6; § 184 Ig-d }-13). Sellisel
juhul kontrollib registripidaja seda, kas kandeduak aluseks olevates dokumentides
sisalduvad osanike nimed kattuvad ariregistri imfatiivsete andmetega osanike kohta (mis
omakorda viitab sellele, et tegelikult on &ariregiahdmed suures osas usaldatatfadelndu
projektis valjapakutud lahendus voimaldab pahatahtlisikul lihtsalt véltsida osanike
nimekirja, esitada selle ariregistrile ning sedj&@stada dokumendid juhatuse muutmiseks,

15 H. Sauks. Parlamendi Gigusloome — Eesti riigi vatemgu eeldus. Riigikogu Toimetised 11, 2005.

Kattesaadav*® http://www.riigikogu.ee/rito/index.php?id=11209

16 Notariaalse tdestamise ndue kehtib osade vddrastiimgutele driseadustikus alates 10.07.1998.

Kuritahtlike Glevdtmiste valtimiseks oli tarvis tada osalhingu osanike otsuste kontrollimise véimsélliselt,

et registripidaja saaks vorrelda protokollidesldiseat osanike nimekirja ja haélte arvu varem ésita

asutamislepingu ja osade vo6randamise andmetegaal $ohjusel viidi alates 14.12.2001 &riseadustiikse

ka notari kohustus osalihingu osade vo8randamisgistripidajale teatada.

YAnaliilisis raagitakse osatihingu otsuste ja protioleolidltsimisest juhtorgani liikmete valimisel (1), kuid

vOib eeldada, et notariaalse vormindude kaotansael® kdsutamistehingute osas toob kaasa ka ndndgui

voltsimise katsed.

Anallius kattesaadav:

http://www.just.ee/sites/www.just.eeffiles/elfindticle files/osauhingu_osanike nimekirja_oigusidhendus
ja_selle_pidamine_0.pdf

18 Ariseadustiku ja karistusseadustiku muutmise sigltpga seonduvalt teiste seaduste muutmise se(@Be

SE) seletuskiri, Ik 6.




mis on allkirjastatud “uue” osaniku poolt. Jarelikudib ettevotja thel hommikul argates
avastada, et ta ei ole enam a) oma arithingu osyakjuhatuse liige ja b) kdik ettevottele
kuuluv muu vaartuslik vara on samuti heausksetelaralajatele maha middud. Piisaks Uhest
vahegi suuremast ulevotmisskandaalist, ning kogtakd Eestist kui turvalisest &riajamise
kohast kustub.

Samuti tekib oht, et selliseid tUhinguid, mille pulasanikud registrist ei nahtu, tehakse
tankistihinguks. Probleemide korral on vaga lintastav valik teha.

Lisakiisimus tOstatub riigieelarve maksulaekumistast/ord suuliselt voi muus vormis tehtud
tehingute puhul on raske kontrollida tehingute teigé ja raha liikumist.

4.2. Abikaasa huvid

Tana kaitseb notariaalse tdestamise vorm ka osakknasa huve — PKS § 29 kehtivast
abikaasa ndusoleku eeldusest tulenevalt jdavacadakle huvid edaspidi kaitseta, kui notar
ei tbesta tehingut.

4.3. Lootus usaldusvaarse osanike registri osas kateb miinimumini ja nullib seni
tehtud t60

Aastaid on peetud prioriteediks suurendada arimegiiguslikku usaldatavust osanike
nimekirjade osas. On kogutud arvamusi, tehtud dsalining seatud see teema prioriteetseks
Ulesandeks uhingudiguse revisjoni toogrupile, milaud skoobis olevad muud teemad on
samuti tihedalt seotud osanike andmete usaldatgadse Variandina b vélja pakutud
muudatus osa vodrandamise vormindudest loobumiséétab sellele eesmargile risti
vastupidiselt, muudab seni tehtud t66 mottetuk&ghandab lootust usaldatavale osanike
registrile.

Olukorraga, kus osa vbo6randamise tehinguid saab tvemmivabalt, kaasneb see, et nii
juhatuse poolt peetavates osanike nimekirjadesk&uériregistris kajastuvas infos Uhingu
osanike kohta on valed andmed.

Esiteks seetdttu, et osa vodrandamisel ei konteolim padev isik vodrandaja esindusdigust,
isikusamasust, kasutusdiguse piiranguid, raakiredadimest voi tegelikust tahtest, millest
tulenevalt on késutused tihised. Seda naiteks esdiguise korral, mis kehtib seadusest
tuleneva eeldusena kdikide ariiihingute puhul (AS149, VOS § 244 Ig 6). EVK-s
registreerimata osatihingu osa omandamine heauskisele vGimalik. Seega on osanike
nimekirjas tehtud kanded sellistel juhtudel valed.

Teiseks on jaetud seletuskirjas tédhelepanuta sesaevoorandamise ja kdsutamise tehingud
on kehtivad ja osa kuuluvus laheb omandajale uUlsiikakui kadsutusest ariihingu juhatusele
ei teatata. Seetdttu on vdimalik, et sdlmitakseetgada osa vOorandamise ja kasutamise
tehinguid erinevate osapoolte vahel, mis kdik v@ivalla kehtivad, kui ei esine

19 vt “Uhingudguse kodifitseerimise’ lieilesande projekt” — Kattesaadav:
https://www.just.ee/sites/www.just.eeffiles/uhinguese kodifitseerimise_lahteulesande _projekt 0;utfka
justiitsministeeriumi poolt koostatud analiilis "Osiaigu osanike nimekirja 8iguslik tdhendus ja selle
pidamine”. Kattesaadav:
http://www.just.ee/orb.aw/class=file/action=previaa#59096/0sa%FChingu+osanike+nimekirja+%F5iguslik+
t%E4hendus+ja+selle+pidamine.pdf




kasutuspiiranguid voi muid tuhisuse aluseid. Saliighul ei jdua info 16pliku kasusaaja kohta
isegi mitte osauhingu juhatuseni, radkimata muuaestustest (nt RAB v6i Maksuamet).

Seetdttu ei saa ka naiteks pandipidaja iial kirdlel selles, kas juhatuse peetavas nimekirjas
(radkimata é&riregistrile antud infost) on kirjasgéidl osanikud. Kuna oiguse heauskne
koormamine ei ole vdimalik, langeb osade tagatituga

Kui pohikirjaga loobutakse vormindudest, peab dsamimekirja juhatus vastavalt osanike
poolt edastatud infole. Selline kohustus on kaguaeaduses. Umbes 98% osa vB6randamise
tehingutest tehakse t&na notariaalselt ning netapitaktika on naidanud, et reaalselt
osauhingud osanike nimekirju ei pea - notar koosteed Kkliendile ariregistrist voi
aritoimikust nahtuvate andmete pdhjal. Uksnes wsaline, kellel on advokaat, tuleb
vahetevahel tehingusse koos osanike nimekirjagagé&ekaose tekkimise oht selliste
osauhingute puhul on reaalne. Nagu juba eelnevaihitad, ei pruugi osanikud juhatusele
muudatustest teatada, voi peab juhatus nimekingeiole dige, kuivord voorandamistehing
on tehtud naiteks kasutusdiguseta isiku poolt.sbeeendab digusvaidluste tekkimist.

Valjapakutud sGnastuse kohaselt saaks edaspidndga ka suulise lepingu alusel. Seaduses
vOiks olla vahemalt satestatud, et tehing tulebat&hrjalikus vormis, vastasel juhul on
voimatu osa omandamist tdendada ja tekivad digdksed.

Vormindudest loobunud Uhingu osa omandamisel on ndagal vaja osa omaniku
valjaselgitamiseks viia labdiguslik audit, s.o tuleb tuvastada osa omanik lepingute jada
alusel tagasi ajani, mil péhikirjaga veel vorminéstlloobutud ei oldud. Sellist auditit on
vOimelised labi viima 6igusndustajad. Juriidiliséustaja teenus on kulukas. Start-up’de
puhul pole see ehk probleemiks. V6ib aga saadalgwoiks vaiksematele Uhingutele, kes
vormist loobumise valiku tegemisel ei ole sellaerhale méelnud.

Seletuskirjas sisalduv véide, et “limselt ei kujusellist véimalust kasutada soovivate
osauhingute arv suureks, sest osa vodrandamisegtdhivormindude kaotamisega saadav
eelis ei ole AS § 149 Ig-s 4 tehtud muudatusi dadss tulevikus enam kuigi suur ning see ei
kaalu reeglina tles osade omamise ja omandamisegadsdiguskindluse vahenemist® ei ole
usutav. Enamik valisinvestoreid ilmselt ei hakkasttdD-kaarti taotlema, kui leidub ka
lihtsam vGimalus. Ning nagu eelnevates punktidesimo@, tuleb ka variant a puhul esitada
notarile hulgaliselt dokumente, mis aitavad kadetisgu kehtivuse eeldusi tuvastada ning
kindlasti tahavad enamik osauhinguid sellist ’biieaitiat’ valtida.

Nagu eelnevalt 6eldud — eelnbu on koostatud eejduset inimesed saavad aru, mis nad
teevad, millised on 0Giguslikud tagajarjed jne. R&a#m on teistsugune. Nagu juba mainitud,
tehakse elektroonilisel asutamisel valikuid tihthgslikult ning nende tdhendust maistmata.
Kui pobhikirjaga loobutakse vormindudest, ei pruagimdista, et suureneb &ritihingu

kuritahtliku Glevétmise risk ning et osa hilisemdvandamine vdib kaasa tuua digusndustaja
palkamise kohustuse.

Uleuldse jaab arusaamatuks, miks on eelndus vakatpd kehtiva susteemi asemel kaks
lahendust - kui variant b lahendab iduettevotfatableemi, siis piisakski ehk ainult sellest
variandist, sest et varianti a ilmselt ei hakatgavéihti kasutama. See aga viitab edaspidisele
tOelisele kaosele.



Teeme ettepaneku, et vormindudest ei tohiks samautla OU asutamisel ettevdtjaportaalis.
Tasuks kaaluda vdimalust, mille kohaselt p&hikivgstuvotmise/muutmise otsus, millega
kaotatakse vorm, peaks olema notariaalselt tOektadti vastava valiku tegemisel oleks
otsustaja koigist tagajargedest teadlik. Samutm&eeettepaneku satestada, et vdimalust
vormindue pohikirjaga kaotada saavad kasutada gkshmgud, mille kapital ondhemalt

nt 25000 eurot Selline Uhing saab ehk suurema tbendosusega dubamtale
advokaaditeenuseid.

5. Lahenduse proportsionaalsus

Isegi kui on olemas valisinvestoreid, kellelt kapikaasamiseks ei ole 2015. aastal satestatud
AS muudatused piisavad ning kellele volituse andmine kaib (ila,jon kisitav, kas selliste
investorite (ja neilt saadavate investeeringute)ides senise loogika ja riigisiseselt toimiva
suisteemi pea peale pédramine on digustatud.

Hetkel kehtiv slisteem - osadega seotud tehingutariaalne tdestamine ja notarite ning
ariregistri vaheline suhtlus ja teavitamine — tdimigisiseselt hasti. Sellele viitab muuhulgas
asjaolu, et rohkem kui 98% osanike jaoks ei oledesaddrandamise tehingu notariaalne
tbestamine olnud pudelikaelaks, mida oleks vajatidail 04.11.19 seisuga oli EVK-s
registreeritud 3362 osa, mis oal,7% koigist osaiihingutest

Eelnbu koostajad peaks analliisima seda, kas mwwedajéirel suurenevad tulud

(konkreetsemalt vélismaalaste poolt osade tehisguiimandamise lihtsustamisest tulenev
tulu Eesti riigi jaoks) kaaluvad ules Oiguskindiusest tekkiva ettevotjate kahju ja

digusabikulud, kohtute té6koormuse kasvust tuleddwdud, riigi mainest tekkiva kahju, jne.

Samuti, kas kavandatav eesmark kaalub lles omamdigise riive (abikaasade huvid,

kuritahtlikud tlevétmised), st on mddduparane.

6. Loppsona ja ettepanekud

Arvestades tanast kriitilist olukorda (rahapesuslkatid) leiame, et kdnealusel teemal ei tohi
olulisi otsuseid teha kiirustades ja labimdtlemat@eda enam, et tegemist ei pruugi olla
reaalse probleemiga, vaid kitsa kildkonna surves@anga kurnamismeetodi tulemusel tehtud
otsusega. On vaja mdista, et antud kitsa problégnendamiseks valja pakutud skeemil on
laiemad tagajarjed.

LOpetuseks maéargime, et kaesolev kiri ei ole ajamdlasissetuleku vdhenemise hirmust
(osadega seotud tehingud moodustavad koéikidestiaalt@imingutest ca 3%, nende hulgas
on ka osade pantimise tehingud), vaid laiem mugyagkindluse ja Eesti maine parast.

20 2015. aastal vGeti juba vastu terve komplekt adsetiku muudatusi just iduettevétteid ja valisistegitelt
kapitali kaasamise lihtsustamist silmas pidadega tapselt samadel pdhjendustel nagu need, néman
toodud kénealuste muudatuste pdhjustena. Looddpkird véimalused tingimuslikuks osakapitali
suurendamiseks ja vahetusvdlakirjade valjaandmjseka osade omandamiseks ning kehtestati eridigaste
osade regulatsioon. EVK-s registreerimata osadelpitole investoritel osa selliselt omandamiseffa ka
vaartpaberikontot.

2Gtatistika kattesaadav EVK internetilehélitps:/nasdagcsd.com/statistics/et/summiarariregistri
internetilehelthttp://www.rik.ee/et/e-ariregister/statistikdt ka analius, |k 15.
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