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NOTARITE  KODA

Lp minister pr Maris Lauri 

Justiitsministeerium 

Suur-Ameerika 1                                                                            Teie: 09.06.2021 nr 8-1/3775
10122  TALLINN                                                                         Meie: 23.08.2021 nr 6-1/47-1               
(saadetud e-posti teel)                                                     
Arvamus notariteenuse piirkondliku kättesaadavuse tagamise kontseptsiooni kohta
Lugupeetud minister 

Täname Teid võimaluse eest avaldada arvamust notariteenuse piirkondliku kättesaadavuse tagamise kontseptsiooni kohta. 

1. Notarite Koda nõustub Justiitsministeeriumiga, et notari tasu seaduse §-s 22 sisalduvat tabelit tuleks muuta selliselt, et tabeli alguses olevaid tasusid tõstetakse ning et väiksema tehinguväärtusega toimingute eest oleks notari tasu muudatuse jõustumise järel senisest suurem. Samuti nõustub Notarite Koda mitmete muude eelnõus välja pakutud muudatustega, mille eesmärk on suurendada nende notarite sissetulekuid, kelle juures tehtavatest tehingutest suurem osa tehakse väga väikese tehinguväärtusega. On tõsi, et fikseeritud määraga notari tasud on püsinud samad juba 2009. aastast, samal ajal kui keskmine palk on tõusnud selle ajaga kaks korda ja oluliselt on kasvanud notarite töömaht, notaritööga kaasnevad kulutused ning ka Notarite Koja kulud. Samuti on tõsi, et väikseima sissetulekuga notarid tulevad vaevu toime ning mitmed notaribürood on olnud sunnitud majanduslike raskuste tõttu ka uksi sulgema. Küll aga leiame, et tabeli alguses olevaid tasusid tuleks tõsta rohkem, kuna ka kontseptsioonis välja pakutud uute tasude puhul ei tõuse väiksemate sissetulekutega notarite tasud just märkimisväärselt – lk-l 27 toodud arvutuste kohaselt tõuseks notari, kelle aastane tulu oli 13 000 eurot, 3000 euro võrra ehk 16 000 euroni, mis ilmselt ei mõju eriti motiveerivalt ja seega ei täida väljapakutud lahendus kontseptsiooni eesmärki ega pruugi kindlustada seda, et üheski piirkonnas ei teki notariteenuse kättesaadavuse probleemi. Võrdluseks - kohtunike keskmine aastane kogutulu oli kontseptsioonis välja toodud andmete kohaselt (lk 12) 2019. aastal 43 994 eurot – ja üheks kontseptsiooni eesmärgiks on tuua notarite sissetulekud kohtunike omadele lähemale (siinkohal tasub märkida, et kuna notar kannab lisaks ettevõtluse riske ja vea korral vastutab kogu oma varaga, peaks notarite sissetulek olema kohtunikuga võrreldes suurem). Tasude tabelis ei peaks väikseim tehinguväärtus olema kindlasti alla 10 000 euro - kuna tõstetakse miinimumtasusid, siis pole ka loogiline, et tabeli väikseim väärtus on alla selle summa. Mõistlik oleks kuni 30 000 eurose väärtusega tehingute puhul kehtestada tasumääraks 75 eurot, millisel juhul oleks notari tasu kinnisasja müügil 150 eurot, mis kontseptsioonis toodud ajakulu arvestades tähendaks seda, et notari tulu 1 tunni töö eest jääks ikkagi alla 100 euro
 (võrdluseks: viie aasta tagune kohtupraktika on aktsepteerinud valitud advokaadi keskmise mõistliku tunnitasuna 120 eurot
). 150 euro suurune tasu on küll mõnevõrra suurem, kui lk-l 33 välja toodud väiksema piirkonna notarite lihtsa müügitehingu kulu (umbes 125 eurot), aga samas tuleb arvesse võtta, et sellised tehingud võivadki olla osade notarite puhul nendeks tehinguteks, mille arvelt toimub ristsubsideerimine. Reeglina ei ole väiksema piirkonna notaritel võimalik katta selliste tehingute tõestamiseks kantud kulu kõrgema väärtusega tehingutel saadud notari tasudest, kuna väiksema piirkonna notarid reeglina selliseid kõrgema väärtusega tehinguid ei tõesta või ei tõesta neid kulude katmiseks piisaval arvul. Kontseptsioonis ei ole ka põhjendatud, miks ei peaks kinnisvara müügitehingud olema tasuga, mis kataks notari poolt tehingu ettevalmistamiseks ja läbiviimiseks kantud kulu. Seega jäävad tabeli välja pakutud uued määrad mõlema alternatiivi puhul  arusaamatuks.

2. Raske on mõista, miks peaks kontseptsiooni üheks eesmärgiks olema enim teenivate notarite „keskmisele lähemale toomine“. Kontseptsioonis välja toodud suurimate sissetulekutega notarite teenitavat tulu ei saa kindlasti nimetada „ülikasumiteks“, eriti kui võrrelda nende poolt teenitavaid summasid näiteks tippadvokaatide teenitava tuluga. Notarite töö ei ole kindlasti lihtsam kui advokaatide töö ning notaritel on advokaatidega võrreldes rangemad keelud, mis piiravad tulu teenimist mujalt ja oma tegevuse reklaamimist. Selline erinevate õiguselukutsete erinev kohtlemine toob kaasa olukorra, kus ülikooli lõpetavad noored juristid valivad notari ameti asemel advokaadiks saamise juba sel põhjusel, et notariaadis ei ole võimalik advokaatidega sarnast tulu teenida. Seetõttu ei leia Notarite Koda, et NotTS §-s 22 sisalduva tabeli suuremaid tehinguväärtusi ja notari tasusid on mõistlik langetada või, veelgi enam, et oleks põhjendatud tasu ülempiiri sätestamine mitmete ühes dokumendis tõestatavate tehingute puhul. Reeglina on suurte tehinguväärtustega, kuid omavahel seotud tehingute ettevalmistamine väga ajamahukas, võtab aega nädalaid, mõnikord ka kuid, ning selliste tehingute puhul kontseptsioonis ette nähtud maksimaalne täistasu (4000 EUR) ei kata ära notari ega tema juristide töötundide arvu ega tehinguga kaasnevat vastutust (ilmselt oleks siis notarite sissetulekute sellise alandamisega koos vajalik näha ette ka notari võimalik maksimaalne vastutuse määr ühe tehingu kohta). Selliste tehingute klientide näol ei ole kindlasti tegemist ka vähekindlustatud isikutega (hoopis vastupidi) ning seega ei ole põhjendatud, et selliste tehingutega seotud kulusid peaks edaspidi hakkama katma teiste tehingute arvel. Ka vaadates kontseptsioonis välja toodud võrdlust teiste riikide notaritasudega ei ole Eesti notarite selline diskrimineerimine kuidagi põhjendatud. Kontseptsioonis toodud võrdlusest teiste riikidega tuleb selgelt välja, et küsimus ei ole selles, et notari tasud oleksid üleüldiselt liiga suured või et inimesed peaksid notaritele liiga palju maksma. Küsimus on ainult selles, et kellegi arvates mõni teine inimene teenib liiga palju. Muuhulgas ei ole arvesse võetud seda, et ka Tallinnas  tegutsevate notarite sissetulekute vahel on suured käärid, seega ei saa piirkonniti erinevad tehinguväärtused olla ainsaks käivete erinevuse põhjustajaks: enimteenivate notarite käive on tingitud muuhulgas suurest tehingute arvust - notar teeb umbes 2 x niipalju tehinguid kui keskmine notar või teeb tavapärasest komplekssemaid ja keerukamaid tehinguid (millel on ka kõrgem tehinguväärtus ning mis võivad kaasa tuua suurema ametivastutuse, mida, nagu öeldud, pakutud tasu ülempiir kindlasti ei kata). Suurem töine panus ei peaks kaasa tooma karistamist tasude alandamise näol. Selline tasude alandamine võib vähendada  nii notarite kui ka Notarite Koja üleüldist motivatsiooni pakkuda head teenust ja olla riigile heaks partneriks avalike teenuste pakkumisel. Maksimumtasu kehtestamise ettepanekut ühe tehingudokumendi kohta ei ole kontseptsiooni kahe alternatiivi võrdluses kuidagi põhjendatud. Samuti ei ole arvestatud, et ka väiksemates tööpiirkondades võib vahel ette tulla suurema väärtusega tehinguid ning vastupidiselt soovitud eesmärgile ka nende notarite sissetulek väheneb, kui suuremate tehinguväärtuste tasusid langetatakse. 

3. Kontseptsioonis välja pakutud kõrgemate tasude järsk alandamine võib kaasa tuua Notarite Koja liikmemaksude olulise languse, mida pole võimalik katta vaid madalamate tasude tõstmise arvelt. Sellises olukorras väheneb Notarite Koja võimekus väiksema sissetulekuga notareid otseselt või kaudselt toetada ning teha olulisi e-notari infosüsteemi ja Notarite Koja poolt peetavate riiklike registrite toimimiseks vajalikke IT arendusi. 2021. a moodustavad e-notari ja registritega
 seotud kulud Notarite Koja eelarvest 33%  ning need kulud on iga-aastaselt kasvanud. Näiteks viimase 3 aastaga üle 10%,  moodustades 2021. a kuludest 33% (2018 ja 2019 vastavalt 27% ja 28%). Kogu eelarvest moodustavad otseselt notarite tegevusega seotud kulud vähemalt 55% (lisaks eeltoodud e-notari ja registrite IT kuludele, notarite ja bürootöötajate koolituse, dokumendihoidla, vähekindlustatud isikute notaritasude hüvitamise (nt pärimismenetlusega seotud kulud), koja üldkoosolekute korraldamise ning tegutsevate või endiste notarite toetuste kulud). Arvestuslikult kulutatakse Notarite Koja eelarvest 2021. aastal otseselt iga tegutseva notari kohta keskmiselt ligi 9000 eurot aastas ning 750 eurot kuus. Suuremalt jaolt on tegemist kuludega, mille kasvu pole võimalik vältida ka järgmistel aastatel. Samuti tuleb arvestada, et Notarite Koja eelarves on ka muid kulusid, mille kasv on lähiaastatel vältimatu notariaadi toimimiseks, sealhulgas näiteks uute notarite ettevalmistamisega seotud kulud. 

4. Järgnevalt esitame konkreetsemad tähelepanekud erinevate tehingute ja nende väärtuste ja/või tasumäärade osas. 

4.1. NotTs § 25 kohaselt on asjaõiguslepingu notari tasu 19,10 eurot, kui võlaõiguslik tehing on eelnevalt juba notariaalselt tõestatud. Nii väike notari tasu on põhjendatud juhul, kui asjaõiguslepingu ja võlaõigusliku lepingu tõestab üks ja sama notar. Kui võlaõiguslik leping on sõlmitud teise notari juures, peab asjaõiguslepingut tõestav notar tegema sama palju tööd, kui võlaõiguslikku lepingut tõestav notar, et ennast tehingu asjaoludega kurssi viia. Seega, kui asjaõiguslepingu tõestab teine notar, peaks asjaõiguslepingu tasu arvutamine toimuma samamoodi nagu võlaõigusliku tehingu puhul: tehinguväärtuseks võõrandatava objekti hind ning tasu arvutatakse tabeli alusel. Osalejatel on õigus valida, millise notari juurde nad pöörduvad ning tavaliselt on see osalejate (mitte notari) valik, kui asjaõiguslepingut minnakse teise notari juurde sõlmima. Notar on kohustatud toimingu tegema ning peab seetõttu kandma ka kulu.

4.2. Kontseptsioonis on korduvalt välja toodud, et äriühingutega seotud toimingud ei ole oma olemuselt sellised sotsiaalselt olulised toimingud, mille tasu tuleks ristsubsideerida. Sellest hoolimata on ka kontseptsioonis väljapakutud uued tasumäärad sellised, et need ei kata ära toimingu omakulu ja seda ei ole kuidagi põhjendatud. 

4.2.1. Näiteks äriühingu asutamisel on miinimumtasuks ette nähtud 100 eurot (lk 34), mis on küll suurem tänasest tasust, kuid ei ole ikkagi piisav ega kata ära notari kulusid, eriti arvestades seda, et asutamisi viivad notari juures läbi eelkõige välismaalased, kellega tuleb suhelda võõrkeeles, selgitada Eesti õiguse sisu palju põhjalikumalt ning kelle puhul on rahapesu reeglite täitmine ja dokumentide kontrollimine tunduvalt keerulisemad. Seega võiks asutamistehingu notari tasu olla minimaalselt 240 eurot (ühe asutaja puhul). 
4.2.2. Sama kehtib osade võõrandamise tehingu puhul – kontseptsioonis on märgitud, et Tallinna notarid on välja toonud, et keskmiselt on ühe (lihtsa) osa võõrandamise tehingu kulu 260 eurot, kuid sellest hoolimata on kontseptsioonis pakutud miinimumtasuks 100 eurot. Samas ei ole analüüsitud, miks nende tehingute tõestamine peaks toimuma alla omahinna. Pigem peaks just need tehingud olema sellised, mille arvelt oleks võimalik ristsubsideerimine, seega peaks nende tehingute tasu ületama tehingu kulu notari jaoks. Osa võõrandamisel praktikas tegelikult võõrandatakse mitte üksnes teatud nimiväärtusega osalust, vaid seeläbi ka osaühingule kuuluvat vara, mille hulka tihti kuulub ka kinnisvara ja arvestades, et müüakse vara, millel on oluliselt suurem väärtus, kui osakapitali suurus, on ka notari vastutus tegelikkuses suurem. 
4.2.3. Samuti ei ole põhjendatud ühinemis- ja jagunemistehingu puhul tasu ülempiiri (kontseptsiooni kohaselt 2000 eurot) sätestamine. Kohalike äriühingute ühinemised ja jagunemised on reeglina ajamahukad, aga veelgi rohkem tööd nõuavad piiriülesed ühinemislepingud, kus tekib muuhulgas vajadus välja selgitada ka välismaa õiguse sisu (sama on tõdetud kontseptsiooni lk-l 12). Sageli vältab selliste lepingute koostamine mitmeid kuid, mille käigus suheldakse muuhulgas erinevate riikide advokaatidega ja analüüsitakse võimalusi nende poolt soovitut kajastada lepingus.  Tekib küsimus, miks peaks suure väärtusega vara üle andvate ühingute poolt sooritatavaid tehinguid kompenseerima teiste tehingute arvelt. Kuna jagunemise ja ühinemise puhul on tegemist vara üleandmise ühe vormiga, siis nende puhul peaks kehtima sama põhimõte nagu kinnisvara võõrandamise puhul ning selliselt tasu ülempiiri seadmine ei ole põhjendatud. 
4.2.4. Kuigi punktis 4.2.4 on juttu üldkoosoleku protokolli tõestamise tasust, ei ole kontseptsioonis toodud selle muutmiseks ettepanekut.  Kui saadav tasu ei kata kulu, siis vajaks see tasu tõstmist, kuna äriühingute sooritatavad tehingud ei peaks olema doteeritavad.
4.3.  Kuigi kontseptsioonis välja pakutud servituutide miinimumtasu tõstmine on kahtlemata vajalik ja tervitatav, peaks sarnaselt tänasele ka edaspidi olema võimalik võtta servituudi eest suuremat notari tasu olenevalt servituudi väärtusest. Kontseptsioonis välja pakutud 170/120 eurot peaks sätestama üksnes miinimumtasuna. Sama loogika peaks kehtima servituudi muutmisel ja lõpetamisel. 
4.4. Hüpoteeke puudutavate notari tasude võtmise praktika ühtlustamiseks tuleks seadusesse lisada spetsiaalsed sätted. Praeguses praktikas võetakse hüpoteegi võõrandamisel ja tagatavate nõuete muutmisel tasu NotTS § 6 alusel (st tehingu muutmine ja isiku vahetumine tehingus). Sealjuures rakendatakse Notarite Koja poolt koostatud küsitluse andmetel nimetatud sätet üsna erinevalt: 
· 67% vastanutest arvestavad, et tehinguväärtus on ½ hüpoteegi seadmise tehingu tehinguväärtusest (hüpoteegisumma x 2/3 : 2 – koostoimes NotTS § 9 lõikega 1)
· 33% vastanutest arvestavad tehinguväärtuseks ½ hüpoteegi summast (hüpoteegisumma : 2)
Lisaks hüpoteegi loovutamisele tagatavate nõuete muutmisel arvestab tehinguväärtuseks NotTS § 6 lg 1 alusel 1/10 hüpoteegi summast (hüpoteegisumma x 1/10) 43% vastanutest. 36% ei võta tagatavate nõuete muutmise eest eraldi tasu ning 21% vastanute teatel on tehinguväärtus NotTS § 6 lg 1 alusel 1/10 hüpoteegi seadmise tehingu tehinguväärtusest (hüpoteegisumma x 2/3 x 1/10).
Samas võiks tasu võtta ka õiguse võõrandamise üldsätte järgi, mille kohaselt on tehinguväärtuseks NotTS järgi õiguse väärtus (NotTS § 3 lg 1) ja ettenähtud kahekordne tasu (NotTS § 23 p 2). 

4.5.  Pärimismenetluse raames tehtavad täiendavad järelepärimised. NotTS § 31 p 37 kehtiv sõnastus on järgmine:  „37) pärija õiguste ja kohustuste kohta täiendavate järelepärimiste tegemiseks avalduse tõestamine – 12,75 eurot“. Kehtiv sõnastus ei ole loogiline, kuna selles on ette nähtud tasu arvestamine järelepärimiste tegemiseks esitatava avalduse tõestamise eest. Samas tuleks tasuda notari tasu iga päringu eest, mitte avalduse tõestamise eest. Praktikas sellist avaldust ei tõestata. Ettepanek on sõnastada NoTS § 31 p 37 järgmiselt: „37) pärija õiguste ja kohustuste kohta täiendava järelepärimise tegemine – 12,75 eurot“. 

4.6.  Hoonestusõiguse seadmise ja võõrandamise minimaalne tehinguväärtus sellisena nagu see on sätestatud NotTS § 14 lg 2 ei kata samuti ära tehingu tegemiseks kuluvat aega. Hoonestusõiguse minimaalne tehinguväärtus peaks vähemalt olema võrdne kinnisasja minimaalse väärtusega (lg 2 p 1), millele hoonestatud kinnistu puhul lisanduks ehitise väärtus (lg 2 p 2). 
Lugupidamisega

Merle Saar-Johanson

Notarite Koja esimees 

(allkirjastatud digitaalselt) 

Eve Strang

Katrin Sepp 

617 7900 
� Kontseptsiooni lk 17 on ajakuluna välja toodud projekti koostamisele 40 minutit, tõestamisele 33 minutit ja rahapesu tõkestamisele 34 minutit


� vt nt RKKKm 3-1-1-37-14, p 26.3; 20. oktoobri 2015. a määrus kriminaalasjas nr 3-1-1-76-15, p 11 ja 3-1-1-84-15, p 15.1


� Notarid peavad Notarite Koja kaudu omal kulul üleval riiklikke registreid, mida varem pidas riik (ja mis on riiklikeks registriteks ka mujal riikideks) – nt abieluvararegister, pärimisregister, apostilliregister. 
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