Kinnisvaratehingute tegemine plokiahela
tehnoloogia abil

Hiljutine uudis teatas, et Rootsi riiklik kinnisvararegister Lantmateriet hakkas
plokiahela tehnoloogiat ametlikult kasutama maa ja kinnisvaratehingute
registreerimiseks. Plokiahelat on voimalik kasutada kui tehnilist lahendust
kinnisvaratehingute ja hUpoteegi registreerimise protsesside labiviimiseks.
Plokiahela abil plaanitakse Rootsis kinnisasjade ostu-muugilepingu sdlmimise ja
omandidiguse registreerimise vahele jadavataega vahendada mitmelt kuult moénele
paevale ning ostja ja MUUja el pea tehingu labiviimiseks isegi sama riigi
territooriumil asuma.

Rootsi kinnisvaratehingute sélmimise ja registreerimise stisteem on Eesti omast erinev, sest see pdhineb tehingu
osaliste vahelisel usaldusel - kinnisvaratehingud voivad olla sélmitud lihtkirjalikus vormis ja nende labiviimisel
pole vaja notaripoolset tdestamist. Rootsi kinnisvaraseaduse jargi piisab, kui mutgidokumendis sisaldub
avaldus, et mUUja kannab kinnisomandi Ule ostjale ja lepingul on kahe tunnistaja kinnitus. Kinnisasja
muugilepingu voib kinnistusregistrile saata ka postiga. Rootsi sUsteemi Uheks suuremaks miinuseks on see, et
kui dokumendid saadetakse postiga, siis ei saa registripidaja kunagi olla taiesti kindel, kas lepingule
allakirjutanud isikud ja tunnistajad on ka reaalselt lepingus nimetatud isikud voi kas allkirjad olid pandud vabast
tahtest.

Plokiahela eelised

Kuna kinnisvara on isiku Uks kd&ige olulisematest varadest, siis peab kinnisasjade kuuluvuse ja koormamise kohta
andmeid koondav sUsteem olema turvaline, sh rindamiskindel ja viirusekindel. Plokiahela peamine vaartus
seisneb vdimaluses kontrollida regulaarselt ning kiiresti suuri andmehulki ning teha kindlaks ega andmetes ei ole
toimunud pahatahtlikke muudatusi. Rootsis usutakse, et tanu sellele muutub kinnisvaratehingute tegemine
kiiremaks ja efektiivsemaks, kuna tehingutel puudub vahendaja (registripidaja) ning slisteem kontrollib end ise.
Samuti suureneb pettuste avastamise ning andmete digsuse téendosus. Plokiahela kasutuse votmise eeliste
hulgas ndevad rootslased, et selle tehnoloogia abil:

korvaldatakse taielikult vajadus pidada fuusilisi arhiive lepingute ja failide sailitamiseks;

koondatakse paremini kinnistusregistrisse kantud andmed;

tagatakse slUsteemi kasutajatele suurem turvalisus;

voimaldatakse teha kiiremaid ja labipaistvamaid tehinguid (plokiahelasse sisestatud informatsiooni ei saa
tagantjarele muuta, kuna iga muudatus fikseeritakse uues andmeplokis mis jadb nahtavaks);

e vOimaldatakse saada rohkem ja kiiremini teavet ja andmeid tehingute kohta;

kérvaldatakse voimalus vodrandada vara samaaegselt rohkem kui Uks kord.

Plokiahela peamine erinevus teistest sUsteemidest on see, et slisteemis olevat infot on sealt vaga raske
kustutada, mis tdhendab, et Ukskord plokiahelasse sisestatud info peaks teoreetiliselt plUsima seal igavesti ega
saa olla tagantjarele muudetav. Olenemata asjaolust, et plokiahela tehnoloogiat nimetatakse praktiliselt
voltsimiskindlaks lahenduseks, on olemas teoreetiline risk andmete manipuleerimise voimalikkusest tulenevalt.

Kas Eestis voiks samuti kinnisvaratehingute tegemisel kasutada plokiahelatehnoloogiat?

Eestit peetakse Uiheks Euroopa arenenuimaks plokiahelatehnoloogia kasutajaks avalike teenuste pakkumisel.
Oma kogemuste, digilihiskonna arengu ja vaiksusega on Eesti hea plokiahlelatehnoloogia kasutamise
testplatvorm. Plokiahela tehnoloogia on téestanud ennast usaldusvaarse ja toédkindla lahendusena ning jarjest
enam kommerts- ja riigiasutusi katsetavad véimalusi selle tehnoloogia rakendamiseks. Eestis kasutavad
plokiahela tehnoloogiat naiteks Riigi Infoststeemi Amet (RIA) sUsteemilogide tdendusvaartuse tagamiseks,
Registrite ja InfosUsteemide Keskus (RIK) Riigi Teataja andmebaasi halduses ja E-tervise SA patsiendi andmete
terviklikkuse kontrollimiseks.


https://njord.ovdal.dk/et/jelizaveta-henno

Tekib kUsimus, kas Eestile tuleks kasuks plokiahelatehnoloogia kasutuselevott ka kinnisvaratehingute tegemisel
v&i on praegune slsteem juba piisavalt hea. Uhelt poolt, Eestis on kasutusel suhteliselt turvaliseks ja
efektiivseks peetav e-kinnistusraamat, mis sisaldalb andmeid kdigi Eesti kinnistute kohta. Elektroonilise
kinnistusraamatu kaudu saab igaltks Kiiresti ja lintsalt kontrollida kinnistu andmeid, omanikke, kitsendusi,
koormatisi. Eesti puhul tuleb silmas pidada, et erinevalt Rootsi sUsteemist tuleb Eesti seaduste jargi peaaegu
koik kinnisvaratehingud viia l&bi notari juures. Eesti notaril on mitu funktsiooni, millest olulisemad on
néustamiskohustus ja selgitamiskohustus. Notar aitab selgitamisega ara hoida jarelemotlematuid samme
kinnisasjadega tehingute tegemisel ning vaheste digusteadmistega isikute diguste ja hlvede kahjustamist. Notar
tuvastab tehingupoolte isikusamasust - kas tema juurde tulnud inimesed on ikka need, kes nad vaidavad end
olevat. Kinnisvaratehingute notariaalne téestamine on eriti oluline ka selleparast, et notar tuvastab isiku tahte.
Notar peab keelduma tehingu tdestamisest, kui ilmneb, et tehingupoolel puudub vajalik digus, teo- voi
otsusevdime voi esindusdigus. Seega, on lahtunud Eesti seadusandja sellest, et inimene vajab
kinnisvaratehingute tegemisel tugevat kaitset, kontrolli ja juriidilist ndustamist, mida tagatakse kvalifitseeritud
juristide - notarite abil.

Plokiahela kasutuselevotmine Eestis ei asendaks kdiki notari funktsioone kinnisvaratehingute tegemisel. Naiteks
pole plokiahelatehnoloogia abil veel voimalik kindel olla, kas inimene on tehingut tehes otsustusvdimeline ja
saab tehingu tagajargedest ja riskidest aru. Lahtudes Eesti sotsiaalsest ja majanduslikust seisust ning arvestades
sageli aset leidvaid kinnisvara aferistide tegutsemise juhtumeid, ei ole maistlik elimineerida notarit kui
kontrollifunktsiooni taitvat 1Uli kinnisvaratehingutest, mille suhtes tana kehtib notariaalse téestamise ndue. Kull
aga voiksime mobelda kas plokiahelat saaks kasutada nende kinnisasjade suhtes sdImitavate tehingute puhul, mis
ei pea olema notariaalsed. Nii voiksime leida plokiahela alternatiivset kasutust kinnisasja UUri -ja rendilepingute
valdkonnas, kus on oluline, et informatsioon liiguks kiiresti, vahetult ja oleks usaldusvaarne. Plokialalasse kantud
andmete abil saaks kinnisasja ostja Ulevaate sellest kas kinnisasi on kasutusdigustega koormatud. Samuti voiks
plokiahelas olevad andmed olla sinkroniseeritud Maksuameti portaali ja kinnistusraamatuga, mis lihtsustakse
maksude tasumist.

Plokiahela kasutuselevotmisele el pea eelnema muudatused seadusandluses. Plokiahela ndol on tegemist
tehnoloogiaga, mis pakub kUsimustele tehnilist lahendust. Euroopa Liidus kehtib tehnoloogia-neutraalsuse
podbhimbte, mis tahendab seda, et tehnoloogia on ainult vahend, mida kasutatakse seadusandja kehtestatud
nduete taitmiseks. Tehnoloogiad vdivad aja jooksul muutuda, mis ei peaks tooma iga kord kaasa seaduste
muutmist. Kuigi tdna vastab tehnoloogia hetkelistele vajadusele ja turvanduetele, siis tulevikus peame olema
paindlikud seda parema lahenduse vastu vahetama.
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