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NOTARITE  KODA


Lp minister pr Maris Lauri 
Justiitsministeerium
Suur-Ameerika 1 
10122  TALLINN                                                                                               Teie: 17.01.2022 nr 8-1/363
(saadetud e-posti teel)	                                                                                     Meie: 22.02.2022 nr 6-1/7-1



Notarite Koja arvamus korteriomandi- ja korteriühistuseaduse ja 
teiste seaduste muutmise seaduse eelnõu kohta 

Lugupeetud minister 

Täname Teid võimaluse eest avaldada arvamust korteriomandi- ja korteriühistuseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelnõu (edaspidi eelnõu) kohta.   

Notarite Koda nõustub enamiku eelnõus toodud ettepanekutega ning ei poolda üksnes piiratud asjaõiguste kustutamise avalduse vorminõude leevendamist. 

Tulenevalt eelnõu § 2 punktist 2 on asjaõigusseaduse paragrahvi 642 lõike 1 esimeses lauses, § 329 lõike 1 teises lauses, § 330 esimeses lauses ja § 338 lõikes 2 kavas asendada sõna „kinnitatud“ sõnadega „kinnitatud või digitaalselt allkirjastatud“. 

Seega oleks muudatuste kohaselt kinnisasja koormava asjaõiguse lõpetamise, hüpoteegist loobumise, hüpoteegi lõpetamise ja hüpoteegi üleandmise korral piisav digitaalselt allkirjastatud avalduse esitamine kinnistusraamatu pidajale. Sisuliselt tähendaks see seda, et eeltoodud avaldusi on võimalik esitada kinnistusportaali kaudu, ilma notarit kaasamata.  

Jääme kõnealuse seaduse väljatöötamiskavatsuse kohta esitatud arvamuses toodud seisukohale, et topeltkontrolli kaotamine (notari ja kinnistusraamatu pidaja näol) seab ohtu tugeva kinnistusraamatu põhimõtte ja toob kaasa ebavajalikku segadust. 
Notarid näevad oma igapäevases töös ilmselt kõige paremini, et notari roll piiratud asjaõiguste kustutamise avalduste kinnitamisel ei ole pelgalt formaalne ja seda järgmistel põhjustel: 

1) KRS näeb kinnistamisavaldustele ette kindlad reeglid sisu ja andmete osas, samuti peab avalduse esitaja maksma kindlas suuruses riigilõivu; 
2) Notar selgitab KRS § 34 lg 21 neljanda lause järgi isikule, millised dokumendid tuleb kinnistamisavaldusele lisada ja millised nõuded neile kehtivad. 
3) Avalduse kinnitamisel ja menetlust vahendades võtab notar vajadusel isiku huvide kaitseks tarvitusele mõistlikud abinõud kinnistamise tagamiseks (nt esitab määruskaebuse) või vähemalt isikute teavitamiseks kinnistamisega seotud probleemidest. 

Tulenevalt eeltoodust on meie hinnangul prognoositav, et kui vastavalt eelnõus tehtud ettepanekule võimaldada edaspidi kandeid teha ka digitaalselt kinnitatud avalduse alusel hakkavad kinnistamisavaldusi esitama vastavate eriteadmisteta kodanikud oma äranägemise järgi, tõuseb kindlasti hüppeliselt kohtute töökoormus, kuna nad peavad hakkama tegelema puudustega avaldustega, andma täiendavad tähtaegu vigade kõrvaldamiseks, nõustama isikuid jne. 

Märgime siinkohal, et kui kinnistamisavaldus jäetakse rahuldamata, ei saa avaldaja riigilõivu täies ulatuses tagasi ning kinnistamisavalduselt tasumisele kuuluva riigilõivu maksmiseks menetlusabi ei anta (KRS § 51 lg 2, TsMS § 181 lg 4). 

Lisaks peame notariaalse kinnitamise vormi asendamisel digitaalse vormiga ohuks seda, et osade inimeste digi-ID-dega ja PIN-koodidega on iseenesest võimalik toiminguid teha ka teistel isikutel, tavaliselt pere nooremal generatsioonil. Muuhulgas võib probleeme tekkida sellest, et PPA väljastab ID-kaarte ka esindajatele, kellele mh antakse ka ID-kaardi paroolid. Seda ka olukorras, kus inimene oma vaimse tervise tõttu ei saa enam tehinguid teha (kuigi kohus ei pruugi olla tema teovõimet piiranud) ning alaealistele. 

Kui siiski leitakse, et piiratud asjaõiguste kustutamisel on vormi leevendamine vajalik, leiame, et mõistlik oleks seda teha järk-järgult – esmalt võimaldada selliselt hüpoteekide kustutamise avalduse esitamine üksnes hüpoteegipidaja poolt ning jätta alles notariaalse kinnitamise vorm omaniku vastava avalduse esitamiseks. Pangad ja muud krediidiasutused on ilmselt võimelised esitama õigesti vormistatud avaldusi, kuid tavakodaniku jaoks ei pruugi see nii lihtne olla. Kui hüpoteekide kustutamine toimib selliselt tõrgeteta, oleks võimalik edasi liikuda hüpoteegiga koormatud kinnistute omanike poolt digitaalselt avalduste esitamise juurde ning sealt edasi lubada juba teiste piiratud asjaõiguste kustutamist digitaalselt, aga erinevate piiratud asjaõiguste kustutamise vorm tuleks meie arvates iga asjaõiguse kaupa eraldi läbi kaaluda.

Loodan, et Teil on võimalik meie seisukohtadega eelnõu edasisel menetlemisel arvestada. Vajadusel oleme valmis oma seisukohti täiendavalt selgitama. 


Lugupidamisega


Merle Saar-Johanson 
Notarite Koja esimees
(allkirjastatud digitaalselt) 
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