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Notari tasu seaduse eelnou
Austatud justiitsminister!
P66rdume Teie poole seoses Vabariigi Valitsusele esitatud notari tasu seaduse (NotTS) eelnduga.

Eelnduga ette nahtud notari tasude tdstmine mdjutab otseselt nii laenuvotmise kui ka laenu Ghest
pangast teise refinantseerimisega seotud kulusid. 2024. a. jaanuaris p6drdus Finantsinspektsioon
Justiitsministeeriumi poole (03.01.2024 nr 4.12-3/16 kiri eluasemelaenude refinantseerimisega
seonduvate kulude kohta), kaardistamaks véimalikke kitsaskohti Eesti laenuturu konkurentsis. Kirjale
eelnenud analiilis oli valminud koost60s Eesti Pangaga ja tugines vditele, et refinantseerimisega seotud
kulud vdivad parssida turu efektiivset toimimist. Riik on seega valjendanud selget soovi
refinantseerimisega seotud kulude vahendamiseks.

Tanaseks on krediidiasutused enda tingimusi leevendanud, vahendades ennetdhtaegse tagastamise
kulusid ja muid teenustasusid, pakkudes madalamaid intressimarginaale, muutes laenutingimusi
soodsamaks ja korraldades refinantseerimist soodustavaid kampaaniaid. Eelndus pakutud
ettepanekute tottu kasvavad taas refinantseerimise kulud tarbijatele, seega krediidiasutuste poolt
tehtud muudatused ei oma kokkuvottes mdju tarbijate rahakotile.

Vaatamata sel aastal pankade poolt tehtud praktika muudatustele on (iheks seonduvaks kuluks, mis
piirab Eesti turul eluasemelaenude mobiilset liikumist, jatkuvalt notariaalse tehingu kulud. Lisaks
notaritasule tuleb eluaseme omanikul tasuda ka riigildiv kinnistusraamatu kande tegemiseks vOoi
muutmiseks, arakirjade tasu ja vajadusel tasu notari deposiidis raha hoiustamise eest. Naiteks, kui
laenuvotja refinantseerib 133 000 euro suurust laenu (keskmine laenusumma, mille tagamine eeldab
keskmiselt hipoteeki summas 172 700 eurot) ja muudab tagamiskokkulepet, siis hetke notaritasu
oleks 275.40 eurot ja tulevikus oleks see 429.44 eurot eeldusel, et kinnisasja hinnaks on 178 000 eurot.
Ehk tarbijat tabab 56,44%-ne hinnatdus.

Vdide, et suurima osakaalu refinantseerimise kuludest moodustavad ennetdhtaegse tagastamise
tasud, mis vérduvad maksimaalselt kolme kuu jooksul tasumisele kuuluva intressiga, on téene vaid
olukorras, kus tarbija soovib refinantseerida laenu kohe parast selle votmist eeldusel, et pank seda
tasu nouab. Intressimaksete osakaal on suurim levinuma, s.0 annuiteetmaksegraafiku alguses,
kahanedes iga maksega. Ennetdhtaegse tagastamise tasu tasutakse lisaks intressidele vaid siis, kui
soovitakse refinantseerida koheselt. Sel juhul teeb tarbija valiku maksta tasu ja lisaks tasuda samal ajal
uues pangas jooksvaid intresse, mis ei ole finantskirjaoskuse vaatest otstarbekas. Paljud pangad ei
rakenda tasusid vGi votavad vaiksema tasu. Seega meie hinnangul on praktikas kaalukeeleks pigem
loovutamisega seotud muude kulude suurus.
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Eelnduga ei muudeta NotTS-e § 6, mis kasitleb isiku vahetumist tehingus, kuid kuna tehinguvaartus
moodustab 50 % esialgse hiipoteegi seadmise tehinguvaartusest, siis kokkuvottes suureneb notaritasu
proportsionaalselt kinnisasja ja sellega seotud diguste tehingu tdistasu tdusuga. Kui muus osas on
laenude refinantseerimiste turg isereguleerunud ja konkurents toimib, siis notaritasude
markimisvaarne tous voib seada tarbijad raskesse olukorda ja parssida taas konkurentsi.

Krediidiasutustel on Oigus sarnaselt riigiga ja avalik-Gigusliku ametit pidavate isikutega (notarid,
kohtutaiturid jt) katta enda administratiivkulusid ehk oma kulude eest Giglast tasu saada. Nii ulatusliku
hinnatdusu tingimustes muutub (ha kisitavamaks notarikulude hiivitamine eluasemelaenude
refinantseerimise korral, mida on tehtud kampaaniate ajal. Lisaks tekib kiisimus, kas eluaseme ostuks
vOi laenu refinantseerimiseks tuleb notaritehingu kulude tasumiseks votta tdiendavat laenu. See voib
vdhendada eluaseme kéattesaadavust tervikuna ja laenusaajate poolt laenude refinantseerimist
pankade vahel. Eriti haavatavad on madalama sissetulekuga isikud, sh noored pered ja ka
vanemaealised, kes vdivad olla ldhiaastatel sunnitud oma eluaset mildma, nt energiatGhususega
seotud kliimaeesmarkide tottu. Nad ei pruugi olla formaalselt sobivad tasust vabastatavate isikute
hulka, kuid suurenenud tasud vdivad mdjutada nende vbimekust ja otsust tehingus osaleda.

Samuti peame vajalikuks markida, et kaugtdestuse tulekuga on vdhenenud notarite piirkondlik
ebavordsus ja tehinguid tehakse lle Eesti. Krediidiasutuste tehingute arv valjaspool tdombekeskusi on
kindlasti kasvanud. Eelndu seletuskirja Ik. 52 on margitud moju fldsilistele isikutele ja suurima mdjuga
on Eesti ndrgema maksejoulisusega piirkonnad. Paratamatult tekib kiisimus, kas nende piirkondade
elanikud on voimelised sellist hinnatdusu kandma. Sisuliselt tdhendab see nende piirkondade
laenuvotjate valistamist refinantseerimise turult ja tdrjumist eluaseme laenuturult. Kuivord seaduse
eesmargiks on margitud mh notari teenuse piirkondlik kattesaadavus, vdib tulemus osutuda
vastupidiseks - tasud kiill tdusevad, kuid kahaneb tehingute arv.

Teeme ettepaneku vdhendada tarbijatega s6lmitavate tagatiskokkulepete tasu. Seda seetdttu, et nn
globaalsete tagatiskokkulepete aeg on médda saamas ja tarbijad s6lmivad krediidiasutustega eelkdige
konkreetse lepingu tagamiseks md&eldud kokkulepet. Sellise kokkuleppe sGlmimisele kulub vdhem
aega, kuna selgitamiskohustuse maht on vaiksem kui nn globaalse kokkuleppe puhul.

Samuti teeme ettepaneku kaaluda ka lihtsustatud vormis hlipoteegipidaja vahetust kinnistusraamatu
hipoteegi kandes, kui hiipoteegi summa jadb samaks, ning sellega seoses kulupdhise fikseeritud
riigildivu summa ja notari tasu kehtestamist. Hiipoteegi loovutamine kinnistusraamatu kande vaatest
tdhendab seda, et olemasolevas hilipoteegikandes asendub varasem hiipoteegipidaja uuega.
Kinnistusosakond ei kontrolli hiipoteegi tagamiskokkuleppe muutmist, sest tagamiskokkulepe ei ole
hipoteegikande osa. Sel juhul oleks tarbijal vajalik notaris muuta vaid tagatiskokkulepet ja tasuda
riigildivu kande muudatuse eest. Riigildiv peaks olema kulupdhine. Toome vordluseks kommertspandi
loovutamise, kus riigildivu suuruseks on 32 eurot, s6ltumata loovutatava kommertspandi suurusest
(RLS § 70 Ig. 5). Sisuliselt teeb registriosakond sama toimingu, mille teeb kinnistusosakond hlpoteegi
loovutamisel ehk vahetab pandikandes pandipidaja nime. Seega tekib kisimus, miks
kinnistusosakonna toiming soltub loovutatava hlipoteegi summast, kui need kaks toimingut on
sisuliselt vorreldavad ja kulud registritele seetdttu sarnased. 133 000-eurose hiipoteegi loovutamise
kande tegemise riigildiv on 67.50 eurot, mis on kaks korda suurem, kui kommertspandi puhul. Ndeme
siin vOimalust, et hiipoteegi loovutamise riigildiv saaks olla fikseeritud suurusega. Samuti, kui jaada



hipoteegi loovutamise notariaalselt tdestamise vormi juurde, vdiks notaritasu mitte sdltuda
loovutatava hilipoteegisumma suurusest, vaid olla fikseeritud suurusega tasu. Leiame, et
hlpoteegipidaja vahetamisega kaasnevate toimingute kulu vdiks olla kaetud fikseeritud riigildivu ja
notaritasuga.

KokkuvGttes, palume tBsiselt kaaluda hinnatdusu proportsionaalsust, kuna tarbijahinnaindeksi kasv ei
ole otseses vastavuses elanikkonna palgakasvuga. Samuti palume kaaluda laenude
refinantseerimisega seotud kulude vahendamist, s.o hiipoteekide loovutamise ja tagatavate nduete
muutmisega seotud tasude vdahendamist ning mitte nende tdstmist, mis tooks tdenaoliselt kaasa
tarbijatele eluasemelaenude kattesaadavuse ja laenude refinantseerimise véimaluste vahenemise.
Loodame, et Teil on vGimalik Pangaliidu ettepanekuid arvestada.

Lugupidamisega,

/allkirjastatud digitaalselt/

Katrin Taliharm
Tegevjuht



