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Kinnistusraamatuseaduse muutmise eelnou viljatootamiskavatsusest

Lugupeetud hr Kalle Laanet

Téaname, et annate Eesti Advokatuurile voimaluse kinnistusraamatuseaduse muutmise eelndu
valjatootamiskavatsuse (VTK) osas arvamust avaldada.

VTK-ga nihakse ette muudatus, mille kohaselt avaliku kinnistusraamatu paringusiisteemist ei
ole vdimalik enam iiksikpéringuga andmeid otsida fiiiisilisest isikust kinnisasja omaniku nime
ja isikukoodi alusel, eesmérgiga iiha laienevas andmeruumis kaitsta paremini isikuandmeid ja
eraelu.

Kinnistusraamatuga tutvumist reguleerivad KRS, justiitsministri 30.06.2010 méérus nr 24
,»Kohtu kinnistusosakonna kodukord“ ning justiitsministri 22.01.2001 méadrus nr 8§
,,Kinnistusraamatu andmet66tluskeskus®.

Justiitsministri 22.01.2001 miiruse nr 8§ , Kinnistusraamatu andmetootluskeskus® § 6 1g 1
kehtestab avalik-0iguslike juriidiliste isikute ja teiste isikute loetelu, kellele véljastatakse
tasuta kinnistusraamatu andmeid, sh kinnistustoimiku andmeid seaduses sédtestatud avalik-
oiguslike tilesannete tditmiseks. VTK kohaselt saavad avalik-0iguslikud juriidilised isikud ka
edaspidi teha paringuid fiitisilise isiku nime ja isikukoodi jirgi, kuna nemad vajavad andmeid
oma seadusest tulenevate avalik-diguslike lilesannete tditmiseks.

Kinnistusraamatust on vdimalik pdringuid teha ka lepingulisel alusel. VTK kohaselt saavad
fiitisilise isiku nime ja isikukoodi jérgi edaspidi péringuid teha sellised lepingulised kliendid,
kes vajavad isikupdhist otsingut riigi poolt digusakti voi halduslepinguga pandud iilesande
taitmiseks (nt RahaPTS §-s 2 sitestatud isikud (ehk mh ka advokaadid), teised isikud oma
majandus-, kutse- ja ametitegevuses ning elutidhtsate teenuste osutajad oma iilesannete
taitmiseks). Eelnevast tulenevalt on ka advokaatidele edaspidi tagatud ligipéds

kinnistusraamatule RahaPTS-ist tulenevate rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
alaste kohustuste tditmiseks.
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VTK-ga plaanitavate muudatuste kohaselt ei séili isikutel, kel ei ole selleks antud erisust,
kinnistusraamatust paringute tegemine fiiiisilise isiku nime ja isikukoodi jérgi. Erisust ei ole
ette ndhtud ka advokaatidele (vélja arvatud RahaPTS-ist tulenevate kohustuste tditmiseks).

Advokatuur on seisukohal, et ka advokaatidel peaks digusteenuse osutamise eesmargil samuti
sdilima vOimalus teha péringuid fiiiisilise isiku nime ja isikukoodi alusel. Selle vdimaluse
kadumine muudab digusteenuse osutamise keerukamaks ning pdhjustab tiiendavat ajakulu.
Naéiteks kohtusse hagi esitamisel ja hagi tagamisel ei ole voimalik isikupohise paringuga teha
kindlaks varade seisu (sh kas isik on mingi kinnistu suhtes Oigustatud isik) ning isiku
varasemaid seoseid kinnistuga (mis on oluline vara tagasivditmise jaoks). Ka
eeltoendamismenetlus TsMS § 244 kohaselt ei oleks lahendus, sest see menetlus tekitab
kulusid, on aegandudev ning IOppastmes suurendab kohtute koormust. Ka suureneb
mérgatavalt registripidaja, tdpsemalt kohtunikuabide koormus, kui advokaadid on sunnitud
teabendude korras massiliselt tegema péringuid digusteenuse osutamiseks vajalike andmete
saamiseks. Teabendudes tuleb aga &dra ndidata digustatud huvi ning registripidaja omakorda
peab digustatud huvi olemasolu hindama, mis kodik kokku on lisakoormus molemale poolele
ning 10ppkokkuvdttes raiskab riigi ressursse, takistab Odigusteenuse osutamist ning isikute
oOiguste efektiivset kaitset.

Kavandavate muudatuste valguses soovib advokatuur lisaks teha tdiendava, laiema ettepaneku
regulatsiooni muutmiseks selliselt, et ka advokaatidel oleks tagatud lihtsustatud juurdepiis
kinnistusraamatu andmetele, sh Kkinnistustoimikule. Peame siinkohal silmas, et ka
advokaatidel oleks voimalik kinnistustoimikuga tutvuda ilma digustatud huvi tdendamata.
Sellisel juhul langeks ka dra kiisimus advokaatidele kinnistusraamatule juurdepddsu
sdilitamisest isikupdhise pdringu alusel, vOi selle siilitamise vOimatuse korral eespool
kirjeldatud ressursikulu probleem. Siisteemi véidrkasutust maandab asjaolu, et koikidest
paringutest jadb jérele jdlg ning advokaadil on kohustus andmeid périda vaid pdhjendatud
juhtudel Oigusteenuse osutamise raames. Advokatuur teostab oma liikkmeskonna iile
jérelevalvet ning on omalt poolt advokaatidele valmis tegema ka vastavasisulise juhendi.

Praktikas on advokaatidel Oigusteenuse osutamise kdigus tekkinud takistused
kinnistustoimikuga tutvumisel. Kinnistusosakond ei rahulda advokaatide taotlusi AdvS § 41
16ike 1 p 1 alusel kinnistustoimiku dokumentidega tutvumiseks, tuginedes sellele, et
advokaadil puudub KRS § 74 16ike 2 ja justiitsministri 30.06.2010 mééruse nr 24 ,,Kohtu
kinnistusosakonna kodukord*“ § 60 1g 1 ja 2 kohaselt selleks digustatud huvi. Samuti ei ole
advokaatidelt lackunud info kohaselt taotluste rahuldamise osas iihtset praktikat. Oigustatud
huvi olemasolu korral tuleb advokaadil voimaldada kinnistustoimikuga tutvuda, kuid kehtiv
regulatsioon ei anna selgeid kriteeriume, milliste asjaolude esinemisel tuleks digustatud huvi
olemasolu eeldada ning praktika selles osas ei ole iihtlane. Lisaks vdib digustatud huvi
pohjendamisel tekkida olukord, kus advokaat on kinnistustoimikuga tutvumiseks sunnitud
viljastama kolmandatele isikutele kliendisaladusega kaetud andmeid.

Niidetena vOib tuua sagedased juhtumid, kus kinnistustoimikuga tutvumiseks ndutakse
advokaadi kliendilt voi tehingu vastaspoolelt volikirja, millega advokaadile antakse volitus
taotleda dokumentidele juurdepéds. Taoline volikirjade vdtmine suurendab nii advokaadi kui
kliendi koormust. Tehingute puhul on enamasti kinnistustoimiku materjalidega tutvumine ka
ajakriitiline. On esinenud olukordi, kus advokaadi klient oli digustatud huviga isik, kuid
andmeid keelduti siiski véljastamast voi kinnistusosakond viitab, et info saamiseks tuleb
poorduda tehingu poolte voi asjaosaliste poole. See aga voib teatud elulistel asjaoludel olla
valistatud voi info saamine raskendatud. Kinnistusosakond viitab, et sellisel juhul on tegemist



isikute omavahelise kiisimusega, mis tuleb lahendada ise poolte vahel voi kohtus
hagimenetluse korras, kui dokumendi valdaja keeldub dokumendiga tutvumise
voimaldamisest. Kui dokumente on vaja kéimasolevas kohtumenetluses, siis on
menetlusosalisel voimalik taotleda kohtult TsMS § 236 16ike 2 alusel lepingute tdendina
kogumist. Sellist voimalust aga ei ole, kui kohtumenetlust ei ole (veel) alustatud. Eelpool
toodud néited takistavad Oigusteenuse efektiivset osutamist ning voivad viia olukorrani, kus
kliendi huvid jadvad digeaegselt kaitseta ning klient voib kannatada kahju. Lisaks on taotluste
esitamine kohtule andmete véljastamiseks kohut koormav ning pdhjustab ebamugavusi
koigile asjaga seotud isikutele.

Konkreetsemate ndidetena voib veel vélja tuua:

1. Kinnisvara ostu-miiligitehingud - kinnisvara ostu- voi miiligitehingute puhul on vaja
kontrollida kinnistu omaniku andmeid, et veenduda tehingu seaduslikkuses ja viltida
pettust. On esinenud juhtumeid, kus miiiijana esinev isik ei ole tegelikult kinnistu
omanik.

2. Périmisdiguse kiisimused - parimismenetlustes on oluline teada, milliseid kinnistuid
parandaja omab vOi omas. See aitab kindlaks teha parandvara ulatust.

3. Kohtuvaidluste ettevalmistus - kohtuvaidluste puhul, mis hdlmavad kinnistuid (nt
piirivaidlused, servituudid), on vajalik teada kinnistu omanikku, et saaks kohtule
esitada téieliku ja asjakohase hagi dige isiku vastu.

4. Koormatiste kontrollimine - kinnistu koormatiste, nagu servituudid voi
kasutusoigused, kontrollimine aitab advokaatidel ndustada kliente nende diguste ja
kohustuste osas. Nditeks on vajalik votta iihendust naaberkinnistu omanikuga, et
koormatiste temaatika lahendada.

5. Kinnistuga seotud lepingudiguse kiisimused - kinnistuga seotud lepingute, nagu rendi-
vOi tiirilepingute, puhul on oluline teada kinnistu omanikku, et tagada lepingu
seaduslikkus ja kaitsta klientide huve. On juhtumeid kus iiiirileandja voi rendileandja
ei ole ise tegelikult kinnistu omanik.

6. Maksejouetuse menetlused - pankrotimenetlustes on vaja teada volgniku varasid,
sealhulgas kinnisvara, et méirata kindlaks volgniku maksevdoime ja voimalikud
volausaldajatele tagastatavad varad. Samuti on vaja kontrollida, et kas ja kellele on
volgnik vara voorandanud enne pankrotimenetlust, et analiilisida vara tagasivoitmise
voimalusi. Eelnev ei ole vaid pankrotihalduri padevuses.

7. Kinnistuga seotud keskkonnadiguse kiisimused - keskkonnaalaste oGigusrikkumiste
puhul, mis vdivad hdlmata kinnistut, on vajalik teada kinnistu omanikku, et kindlaks
teha vastutus.

8. Oigusaudit ja digusvaidluste ennetamine - advokaadid aitavad ennetada tulevasi
oigusvaidlusi, kontrollides kinnistuga seotud dokumentatsiooni ja tehinguid, et tagada
nende seaduslikkus ja véltida vaidlusi tulevikus.

9. Volanduete menetlemine - vdlanduete menetlemisel on vajalik teada volgniku
kinnisvara omandisuhteid, et hinnata vGlanduete tditmise voimalusi.



Eelnevast tulenevalt teeme ettepaneku kehtestada regulatsioon, mille kohaselt ei ole
advokaadil Oigusteenuse osutamise raames oOigustatud huvi tdendamine ndutav. Selleks
palume kaaluda:

1. KRS § 74 Ig-s 2 ka advokaatidele ette ndha kinnistustoimikuga tutvumise digus
oOigustatud huvi tdendamata:

,»(2) Kinnistustoimikuga voib tutvuda ja sellest véljatriikke saada digustatud huvi olemasolu
korral. Kinnistu omanik, notar, kohtutditur, kohus, advokaat ja jirelevalvediguslik asutus ei
pea kinnistustoimikuga tutvumiseks tdendama odigustatud huvi.*

2. KRS § 74 1g 2 muutmisel vastavalt muuta ka justiitsministri 30.06.2010 mééruse nr 24
,,Kohtu kinnistusosakonna kodukord* § 60 1g-t 2:

,(2) Oigustatud huviga isik, kohus, jirelevalvediguslik asutus, kohtutditur, pankrotihaldur,
ajutine pankrotihaldur, advokaat, notar ja notari volitatud notaribiiroo té6taja vdivad tutvuda
kinnistustoimikuga ja muude 1dikes 1 nimetamata dokumentidega. Tutvumiseks annab loa
kohtunikuabi voi kinnistussekretir, kui ta on kontrollinud tutvuja isikut voi ametitdendit ning
vajaduse korral tuvastanud oigustatud huvi olemasolu. Selline tutvumine registreeritakse
infosiisteemis.“

3. Voimalusel ndha ette ka advokaatidele kinnistusraamatu andmete, sh kinnistustoimiku
andmete tasuta viljastamine sh tdiendades justiitsministri 22.01.2001 miirus nr 8
,Kinnistusraamatu andmetdotluskeskus® § 6 1g-ga 5%

,,5% advokaadile*.

Ootame iilaltoodud ettepanekute osas tagasisidet, kinnitame valmisolekut koost6dks ning
palume kaasamist VTK jdrgse seaduseelndu koostamisel.

Lugupidamisega
(allkirjastatud digitaalselt)
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