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Notarite Koja arvamus friregistri seaduse eelnou kohta

Lugupeetud minister

Notarite Koda tdnab voimaluse eest avaldada arvamust &riregistri seaduse eelndu kohta. Eelkdige
peame oluliseks anda edasi oma arvamus osaiihingu osade vodrandamise késutustehingu
vormindude leevendamist puudutavate muudatuste osas. Seletuskirja pohjal voib jareldada, et
vastava muudatuse eesmérk on lihtsustada osaiihingu osade diguskiivet ja seda eriti vilismaiste
osanike puhul. Samas selleks, et voimaldada osanike nimekirja andmetele tuginemine ja osade
heauskne omandamine, néhakse TOS muudatusega ette, et osa vodrandamise (vOi pantimise)
tulemusena toimunud muudatuse &riregistrisse kandmiseks esitatavale avaldusele tuleb lisada
Eesti notari tdestatud osa omandamise (vOi pandidigusega koormamise) tunnistus. Leiame, et
viljapakutud muudatus (vormindude leevendamine koos tunnistuse tdestamisega) lihtsustamise
asemel hoopis komplitseerib ja aeglustab edaspidist osanike registreerimist ja ei aita seega
saavutada soovitud eesmirki. Kui praegu on osa omandi iileminek kiire ja pooled saavad
vastavas momendis ise kokku leppida, siis edaspidi ei ole enam kindel, millal osa iile 1dheb, sest
see soltub registrikandest ning muuhulgas ka sellest, kas notar saab {iileiildse viljastada vastava
toendi, mille alusel kanne tehakse.

Eelndus viljapakutud T3S § 37° 1g 2 kohaselt peaks notar eelnimetatud tunnistuse tdestamiseks
kontrollima talle esitatud dokumentide alusel, kas osanike nimekirjas muudatuse tegemise
aluseks olevad eeldused on tdidetud ning kui muudatuse tegemise aluseks on osa vodrandamise
(voi pantimise) tehing, kontrollib notar selleks vajaliku kéisutustehingu olemasolu ning seda,
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kas osa on kisutanud oigustatud isik. Esiteks juhime tdhelepanu sellele, et kidsutustehing on
Eesti digusele omane juriidiline abstraktsioon ning tehingu sdlminud juriidiliste eriteadmisteta
isikutelt ei saa eeldada, et nad lepingus selliseid vormeleid kasutaksid, mida meie Giguses
kdsutustehinguna moistetakse. Tavapirased — ka Oigusnodustajate koostatud — miiiigilepingud ei
sisalda iildjuhul sitteid selle kohta, millisest hetkest lepingu ese ning sellega seotud digused ja
kohustused omandajale iile ldhevad; selle asemel rifgitakse tavaliselt eseme miiiimisest mingi
hinna eest. Osadel juhtudel on tegemist tingimusliku késutusega, mille juhul on notaril keeruline
vilja selgitada, kas tingimus on saabunud. Teiseks ei eristata kohustus ja kdsutustehingut
koikides riikides - siinkohal on oluline arvestada, et osa vodorandamise tehingutele ei kehti Eesti
Oigus iiksnes seetdttu, et iihing on Eestis registreeritud!. Kui tehingule kohaldub vilisriigi digus,
siis notar ei pea TOS § 18 1g 5 jérgi vélisriigi diguse sisu vélja selgitama ning osa voOrandamise
korral ei saa notarilt ka nouda selliseid teadmisi — seega ei saa notar olla kindel selles, kas
vastava riigi 0igus kisutustehingu iildse ette nideb ning milliste tingimuste tditumisel see sdlmitud
on. Mirgime, et paljudes riikides on osa vodrandamise tehingutele kehtestatud notariaalse
toestamise vorm ning seetOttu on eelndu itheks mdojuks see, et osanikud, kelle harilikuks
viibimiskohaks ei ole Eesti, on sunnitud podrduma osa voorandamise tehingu toestamiseks enda
hariliku viibimiskoha notari poole ning olukorras, kus osalejad viibivad erinevates riikides, vdib
kehtiva osa vodrandamise tehingu sdlmimine olla veelgi raskendatum. Seega ei ole notaril suure
tdendosusega vastavat tunnistust voimalik vilja anda, kuna késutustehingu solmimist talle
esitatud dokumentidest tdenioliselt ei nidhtu vOi ei saa ta sellele kohalduvat digust voi
vorminduet kindlaks teha. Kas notar peaks selleks, et tunnistust oleks vodimalik vilja anda,
hakkama pooli ndustama ning muuhulgas selgitama, mida Eesti diguses kisutustehinguna
moistetakse, on kaheldav, eriti arvestades tasu, mis vastava tunnistuse toestamise eest eelndus on
ette ndhtud. Lisaks, kui leping on koostatud mingis muus keeles, tuleb see tolkida, kui notar
vastavat keelt ei valda. Kui lepingu on kinnitanud voi tdestanud vilisriigi notar, on vaja sellele
lisada ka apostill.

Teise tingimuse tditmiseks ehk selleks, et veenduda selles, kas digustatud isik on késutanud,
tuleb vilja selgitada jirgmised asjaolud:

1) kas voorandaja oli vodrandamise ajal osanik, kas vodrandajaks olev juriidiline isik on
oigusvoimeline ning kas kisutustehingu allkirjastanud isikul oli allkirjastamise ajal

! Nimetatud kiisimust reguleerib Euroopa Parlamendi ja ndukogu méaarus (EU) nr 593/2008 lepinguliste vélasuhete
suhtes kohaldatava Giguse kohta ( Rooma | ). Asjaolu, et Rooma | maarus on kohaldatav osa muugilepingutele
toetab Euroopa Kohtu lahend C-272/18 (vt punkt 37). Vastavalt Rooma | maaruse artiklile 4 Ig 1 punktile a
kohaldatakse muigilepingule muija hariliku viibimiskoha Oigust ning vastavalt artiklile 4 Ig 2 reguleeritakse
lepingut selle riigi Gigusega, kus on lepingule iseloomuliku soorituse taitja harilik viibimiskoht. Notarid on alates
01.02.2020 tdestanud tehinguid kaugtbestamise teel ning senine praktika naitab, et osaga tehtavate tehingute
puhul on osalejad sageli erinevates maailmajagudes. Erandlikud ei ole olukorrad, kus osalihingu mitu osanikku
vOdrandavad endale kuuluva osaluse samas lepingus, kuid nende harilik viibimiskoht on erinevates riikides. Sellega
kaasneb olukord, kus lhte dokumenti kokku koondatud védrandamislepingule kohaldatakse erinevate riikide
Oigust sGltuvalt sellest, millises riigis on voorandaja harilik viibimiskoht. Oluline on nimetada, et ka Eesti kodanikud,
kelle harilik viibimiskoht ei ole Eestis on praktikas tihti eksiarvamusel, et nende rahvusvahelise eradiguse
valdkonda jadvad kiisimused tuleb lahendada pelgalt eesti Giguse jargi nende kodakondsuse tottu véi pelgalt
seetdttu, et mingi vara ese asub Eestis.



esindusdigus (vélismaiste driithingute puhul on vaja esitada samasugune dokumentide
pakett nagu tdna, need peavad olema apostillitud ja osadel juhtudel ka tdlgitud);

2) kui voorandajaks on fiilisiline isik, kas tema andmed on Eesti rahvastikuregistris, mis
on tema perekonnaseis ja varasuhe ning kas tehinguks oli vaja abikaasa ndusolekut.
Kui varalistele suhetele kohaldub vilisriigi digus, siis on kaheldav, kas notar saab
viljastada tdoendi osa kuuluvuse kohta, kuna notar ei pea selgitama vilja vélisriigi
oiguse sisu. Kui eelndu koostajate eesmirk oli, et notarid edaspidi enam osa
tihisvarasse kuulumisele tdhelepanu ei poora, tuleks seda ka selgemalt reguleerida voi
vihemalt seletuskirjas pohjendada.

Lisaks pohikirjas ette nihtud tingimustele voivad kidsutusdigust piirata ka muud asjaolud — nt osa
arest, voorandaja piiratud teovoime voi ajutised vaimutegevuse hédired, pankrot — eelndu jérgse
TdS muudatuse sOnastuse jdrgi ei paista nende asjaolude kontrollimine olevat kiill notari
péadevuses.

Uldjoontes voib aga siiski 6elda, et eelnduga plaanitud tunnistuste viljaandmiseks tehtavad
toimingud kattuvad suures osas tdnaste kidsutustehingu tdestamise ettevalmistamiseks vajalike
tegevustega. Seetdttu on arusaamatu eelnduga viljapakutud tasu vastava tunnistuse tdestamise
eest: notari tasu seaduse § 18 tdiendatakse 1dikega 7 jargmises sOnastuses: ,,(7) Osaiihingu osa
omandamise voi pandidigusega koormamise tunnistuse tdestamise tehinguvéirtus on tunnistusel
mirgitud osa vaartus, kuid mitte vidiksem kui kidesoleva paragrahvi 16ikes 5 nimetatud
tehinguvéirtuse alampiir. Kui notar on tdestanud osa omandamise vdi pandidigusega
koormamise aluseks oleva kdsutustehingu ja viljastab selle tdestamisega samaaegselt osa
omandamise voi pandidigusega koormamise tunnistuse, sisaldab vastava kédsutustehingu véirtus
ka selle alusel viljastatava osa omandamise voi pandidigusega koormamise tunnistuse tdestamise
tehinguvéirtust. Samuti tdiendatakse notari tasu seaduse § 29 16iget 1 punktiga 9, mille kohaselt
oleks notari tasu sellise tunnistuse eest ithekordne tédistasu (vt eelndu § 78 ja seletuskirja lk 34).
Arvestades, et § 18 1g 5 kohane alampiir on 127 eurot, v0ib notari tasu tunnistuse tdestamise eest
olla 6 eurot.

Hetkel on osa kisutustehingu madalaimaks (ja ilmselt ka koige tavapirasemaks)
tehinguvéirtuseks NotTS § 4 1g 2 kohaselt 3800 eurot, millisel juhul notari tasuks on 44,70 eurot
(+km). Juba praegu ei kata selline tasu édra tegelikult tehtavat tdomahtu (JuM koostatud notari
tasude muutmise kontseptsiooni kohaselt on koigis piirkondades isegi lihtsa osa vodrandamise
kulu keskmiselt vihemalt 2,5 korda suurem kui selle eest saadav tulu).

Eelndust ei saa ka hésti aru, kas juhul, kui tihing tiihistab pohikirjas ette ndhtud korvalekalded
osa kisutustehingu vormindude osas, on registrile samuti tarvis esitada notariaalselt tdestatud
omandidiguse tunnistus. Uus AS § 149 1g 7 seda otseselt ei maini, riigitakse liksnes andmete
esitamisest, mis tuleb kanda osanike nimekirja ning sellest, et heausksus tekib aasta méddumisel
kande tegemisest. Arvestades seda, et varasemad tehingud vdivad olla tehtud iikskdik millises
vormis, ei oleks notaril ilmselt ka sellisel juhul kuidagi voimalik vastavat tunnistust vilja anda,
sest ta ei saa kontrollida ei tehingu ega kdsutusdiguse olemasolu.



Samuti soovime juhtida tidhelepanu sellele, et eelndus viljapakutud lahendusega kasvab veelgi
oht Eesti driiihingute kasutamiseks rahapesuks ja terrorismi rahastamiseks. Kuigi ka tédnane
lahendus, kus notariaalselt tdestatuna tuleb sdlmida iliksnes osade voorandamise kdsutustehing
toetab arusaama, et notar ei pea kontrollima osade voorandamiseks kasutatud raha péritolu
(RahaPTS § 2 1lg 2 p 1 sOnastus ,ostu vOi miiligiga seotud ametitoiming® on seotud
kohustustehinguga), notarid praktikas siiski kohaldavad hoolsusmeetmeid (sh selgitavad vilja
tegelikud kasusaajad ning raha péritolu) — seda eelkdige seetdttu, et kédsutustehingu vormi
sdilitamine on tihendanud seda, et ka suur osa kohustustehinguid osa vodrandamiseks tehakse
endiselt notari juures. Ilmselt ei ole eelndu koostajad pidanud silmas, et notar peaks kohaldama
RahaPTS-st tulenevaid hoolsusmeetmeid osa omandamise tunnistuse véljastamise korral —
vihemasti ei ndhtu seda ei eelndust ega seletuskirjast — siiski voiksid eelndu koostajad seda
kiisimust selgitada ning hinnata ka vastavaid mdjusid.

Uldiselt leiame, et eelndus viljapakutud lahendus soosib osa vddrandamise tehingute tegemist
teiste riikide notarite juures, samuti Oigusabi teenuse ostmist advokaatidelt ja teistelt
Oigusndustajatelt, sh teistes riikides, ning loob eeldused rohkemate Gigusvaidluste pidamiseks.
Arvestades, et notaril on kohustus osalejaid ndustada eesmérgiga hoida dra digusvaidlusi, jddb
selline eesmirk saavutamata, eeskitt olukorras, kus kindlaksmédratud notari tasude regulatsioon
voimaldab osa voorandamise korral saada soodsamat digusabi, kui vorrelda seda nt advokaatide
keskmise tunnihinnaga ja tden#oliselt ka osa vddrandamise tehingute notari tasudega teistes
riikides. Arvestades, et Eesti notarid saavad tehinguid tdestada ka kaugtdestamise teel, on
osalejatele tagatud head voimalused sdlmida kehtivaid osa voorandamise kokkuleppeid ning
saada sealjuures professionaalset digusabi.

Lisaks tekitas eelndu kiisimusi seoses hooneiihistuseaduse muudatusega. Nimelt on praegu veel
péris palju neid iihistud, mis on veel mittetulundusiihingute registris ning ei ole viinud kooskdlla
pohikirja ega esitanud registrile liikmete nimekirja ega hoonejaotusplaani. Praegu nende
liikmesusi ikkagi voorandatakse ning notar saadab registrile ja juhatusele teate vodrandamise
kohta. Tehingu tegemiseks edastab klient ise juhatuse antud tdendi. Niiiid tehakse muudatus
HUS §-i 8, millega liikmesus liheb iile registrikandest. Kuidas hakkab see toimuma nende
tihistute osas, kes pole registrile edastanud litkmete nimekirja? Nende osas oleks ilmselt mdistlik
lisada seadusesse mingi rakendusséte. [lmselt on vdoimalik registrist vélja votta, kui palju selliseid
tihistuid on.
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