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Kinnistusraamatu tehniline Kirjeldus

1.1. Uldiselt Kinnistusraamatust

Kinnistusraamat on nelja maakohtu juures peetav register, kus registreeritakse kinnistud ja
kinnistutega seotud digused. Kinnistuteks on Kinnistusraamatusse iseseisva iksusena kantud: kinnisasjad
(maatukid), korteriomandid ja hoonestusGigused (sh korterihoonestusGigused). Iga Kinnistusraamatusse
kantud kinnisasja kohta avatakse iseseisev registriosa, millele antakse eraldi number (kinnistu number).
Kinnistusraamat koosneb kinnistusregistriosadest, kinnistuspaevikust ja kinnistustoimikust.

Kinnistusregistriosad on kdik elektroonilised ja omavad diguslikku tahendust.
Andmed kinnistusregistriosas jagunevad tiitellehele ja nelja jakku:
e tiitellehel on kinnistu number, piirkond, sulgemise markused;
e 1. jaos on koosseisu info ja kinnistu kasuks seatud piiratud asjadigused. Kinnistu
koosseisuandmetes kajastatakse Maakatastri andmeid;
e 2.jaos on omanike andmed,;
e 3. jaos koormatised ja kitsendused;
e 4, jaos hiipoteegid.

Kinnistustoimik sisaldab kinnistamisavaldusi ning muid kinnistu kohta kdivaid dokumente.
Kinnistustoimikut vdib pidada ka elektrooniliselt. Alates 01.06.2007 on notaritel kohustus saata
kinnistamisavaldusi  digitaalsetena otse |dbi E-notari susteemi. Ligikaudu 75% koikidest
kinnistamisavaldustest on notariaalsed. Alates 2010. aasta juulist alustasid kinnistusosakonnad toimikute
digiteerimise protsessiga, mille tulemusel on vdimalik kinnistustoimikuga tutvuda internetis ja X-tee
vahendusel olenemata asukohast. K&ik isikud ja asutused, kellel on vajadus ja Gigustatud huvi tutvuda
kinnistustoimikutega saavad seda teha elektrooniliselt. Alates 2011. aasta maist vdeti kasutusele
Kinnistuportaal - veebipdhine infosiisteem, mis vdimaldab nii koostada kui ka esitada kinnistamisavaldusi
ja jalgida esitatud avalduste menetlusinfot reaalajas.

Kinnistusraamatu rakendustarkvara KRIS4 kasutajateks on kinnistusosakondade té6tajad: osakonna
juhatajad, kohtunikuabid, kinnistus- ja tehnilised sekretarid.
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1.2. Seotud digusaktid

Kinnistusraamatu pidamise korra satestab Kinnistusraamatuseadus, mille praegune redaktsioon
kehtib alates 01.01.2013. Kinnistus- ja registrimenetluse Uldised reeglid kehtestab Tsiviilkohtumenetluse
seadustik. Registrikannete sisulist poolt reguleerib eelkdige Asjadigusseadus, mis satestab asjadigused,
nende sisu, tekkimise ja IGppemise ning on aluseks teistele asjadigust reguleerivatele seadustele. See
kehtib praegusel kujul alates 17.04.2012, kuid voeti esmakordselt vastu juba 09.06.1993. Asjadigusele
lisaks on ka Asjadiguse rakendamise seadus, mis tapsustab mitmeid Kinnistusraamatusse kandmise,
ehitiste ja kitsenduste talumisega seotud aspekte.

Katastrilksuste registreerimise korra ning muu hulgas katastripidaja ja kohtu kinnistusosakonna
andmevahetuse satestab Maakatastriseadus, mille praegune redaktsioon kehtib alates 01.01.2008.

Kinnistusosakonna todkorraldus ja tdpsemad reeglid kannete tegemiseks Kinnistusraamatusse, on
kirja pandud justiitsministri madaruses Kohtu kinnistusosakonna kodukord. Maarus Kinnistusraamatu
andmetéétiuskeskus reguleerib elektroonilise Kinnistusraamatu pidamist. Samuti satestab see, et
Kinnistusraamatu digitaalandmeid hoiab ja lleminekut elektroonilisele Kinnistusraamatule valmistab
ette Justiitsministeeriumi haldusalas olev Registrite ja Infoslisteemide Keskus. Notarite t66d, mis on
tihedalt  Kinnistusraamatuga seotud, reguleerivad Notariaadiseadus, Toestamisseadus ja
Notariaadimddrustik. Maarus Kohtule dokumentide esitamise kord maarab nduded, kuidas esitada
digitaalseid kinnistamisavaldusi. Digitaalallkiri on vordsustatud omakaelise allkirjaga Digitaalallkirja
seaduse kohaselt, mis véeti vastu 08.03.2000.
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1.3. Kinnistusraamatu menetlustarkvara

Kinnistusraamatu tarkvara KRIS4 t66tasid valja Registrite ja Infoslisteemide Keskuse enda arendajad
vastavalt ldhtellesandele, mis pustitati 2002.a. Kinnistusraamatu tarkvara arendamisel lahtuti eelkdige
Kinnistusraamatuseadusest, ristkasutuse vBimalusest teiste pohiregistritega, voimalusest pidada registrit
tdiselektrooniliselt ning teha teatud toiminguid automatiseeritult. Eesmargiks seati see, et infoslisteem
toetaks kogu kinnistamisprotsessi. Samuti arvestati, et oleks véimalus siisteemi edasi arendada. Tarkvara
juurutati 2005. aasta I6pul kdigis kinnistusosakondades.

Kinnistusraamatu tarkvara on veebipdhine. Tarkvara (ldine arhitektuur on jaotatud kihtideks (vt
Torge! Ei leia viiteallikat.). Kihid liigendavad slsteemi funktsioone — iga kiht tdidab oma kindlat
Glesannet ja on spetsialiseeritud oma probleemivaldkonnale. Siisteem koosneb kuuest kihist. ASP.NET on
sisteemi veebiliides, Just.NET-i Ulesanded on vormiloogika, rakenduse kulgemine, autentimine ja
volitamine, service on domeenimudeli teenuseid pakkuv ning transaktsioone haldav kiht. Domain model
on probleemivaldkonna loogikat realiseeriv kiht, ORM.NET on andmebaasi kapseldav objekt-

relatsiooniline liides ja Microsoft SQL Serveri lilesanne on andmesalvestus.

KRIS4 tarkvara ja paringusisteem on realiseeritud programmeerimiskeeles C# ( .Net framework 3.5).
KRIS4 tarkvara asub versioonihaldusserveris SVN (Subversion), arendusvahendina on kasutusel Visual
Studio 2010.
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Joonis 1 Kinnistusraamatu tarkvara tldine arhitektuur
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1.4. Arvutivorgu tilesehitus. Riistvara

Kinnistusraamatu tugisiisteemina td6tav infoslisteem kasutab Windows 2008 klastriteenuseid. SQL
2008 klaster ja IS klaster on oma olemuselt torkekindel siisteem, mille peamine eesmark on teenuse
jatkuvus Uhe klastriliikme torke korral. Klastersiisteemi kasutamine suurendab kdideldavust ja koormus
on jaotatud klastriliikmete vahel. Uksiku klastriliikme tdrke korral v&tab teine allesjaanud server kogu
t66 lle ning teenuse jatkuvus on tagatud.

Sisevlrgu Uhenduseks on kasutatud teisel vOi kdrgemal kihil to6tavaid kommutaatoreid (smart
switches), mis annavad suuremaid voimalusi andmeside konfidentsiaalsuse, tervikluse ja kaideldavuse
tagamiseks.

Kinnistusraamatu infotootlussiisteemi riistvara koosneb pohiliselt Hewlett-Packardi toodetud
serveritest. Andmebaasina kasutatakse Microsoft SQL Server 2008 R2 siisteemi.

1.5. Infovahetus teiste infoslisteemidega

Kinnistusregistri infosiisteem on integreeritud katastriinfosiisteemi, Ariregistri, Rahvastikuregistri,
Riigi ja kohalike omavalituse asutuste registri (RAR) ja aadressiandmete slsteemiga (ADS). Samuti on
liidestus notarite infoslisteemiga E-notar nii, et notarid saavad otse Kinnistusraamatu infot lepingutes
kasutada ning saata Kinnistusraamatusse digiallkirjastatud avaldusi. Aadressiandmete slisteem on
liidestatud RIK-i autonoomse ADS-iga. Autonoomset ADS-i kasutavad teised RIK-i infosisteemid
aadresside, aadressobjektide ja aadresskomponentide kehtiva info ja muudatuste saamiseks.
Ametlikesse Teadaannetesse saadetakse (lile x-tee andmed kinnistamisteadete kohta, toimetajapoolset
tdiendavat kontrolli need ei labi ning avaldatakse automaatselt.

Infovahetus toimub teiste registritega X-tee andmevahetuskihi kaudu.
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1.6. Paringusiisteem ja teenused

Registrite ja Infoslisteemide Keskus pakub kohtute kinnistusosakondade Kinnistusraamatu
andmebaasile tuginevaid teenuseid. Infovéljastusteenustel on erinevad véljundid: veebipdhised
paringusisteemid, integreeritud andmevahetusteenused X-tee ja XML paringud, Uksikparingud
pangalingi kaudu, avalike arvutite kaudu.

Teenuste kirjeldused on saadaval riigiportaali RIHA keskkonnas https://riha.eesti.ee.

1.6.1. Kinnistusraamatu veebipdringustisteem
Kinnistusraamatu veebipéaringustisteem (https://kinnistusraamat.rik.ee/) v6imaldab teha péaringuid

aadressi, katastritunnuse, ees- ja perenime, isikukoodi/registrikoodi, kinnistu nime, kinnistu numbri ja
jaoskonna jargi ning tulemusena valjastatakse registriosa andmed.

Lisaks paringutele saab veebiparingusiisteemi kaudu isik tutvuda talle kuuluva registriosa toimiku
dokumentidega ning talle tutvumiseks lubatud dokumentidega.

Veebiparinguslisteemi kasutavad praegu kinnistusosakonnad ise, aga ka notarid, Maakatastri
pidajad, riigi- ja kohaliku omavalitsuse asutused. Eraisikutele ja ettevotetele antakse vdimalus seda tasu
eest kasutada, s6lmides RIK-iga lepingu voi tasudes igakordselt ldbi internetipanga. Vastavalt kasutaja
Oigustele erineb péaringusiisteemi funktsionaalsus. Eristatakse lepingulisi tasuta, lepingulisi tasulisi,
pangalingi, riigiportaali, avaliku arvuti ja labi KRIS4 rakenduse paringusiisteemi kasutajaid.

Paringusiisteem on kirjutatud .NET keeles ning andmeid salvestatakse Oracle andmebaasi.

Kinnistusraamatu veebiparingus on véimalik ndha registriosa valjatrikki makstes selle eest vastavat
tasu paringuobjekti kohta (vastavalt justiitsministri 22.01.2001 maéarusele nr 8, Kinnistusraamatu
andmetootluskeskus §6'). Kuna antud juhul on tegemist RIK-i omatuluga, mille arvestus jaab SAPi, siis
muudatusi kdesoleva projekti raames teostada pole vaja.

1.6.2. Kinnistuportaal

Kinnistuportaal (https://kinnistuportaal.rik.ee) on veebipdhine infoslisteem kinnistamisavalduste,
maaruskaebuste ja ndusolekute koostamiseks, esitamiseks, kinnistamisavaldusega taotletava kande
tegemise eest riigildivu maksmiseks ning kinnistamisavalduse menetlusinfo reaalajas jalgimiseks.
1.6.3. Avalikud arvutid

Avalikud arvutid asuvad kinnistusosakondades. Nendes on vdimalik tutvuda kinnistusregistriosadega
ning Oigustatud huvi korral ka kinnistustoimikutega. Digitaalse toimikuga tutvumisel margib
kinnistusametnik tutvumise Kinnistusraamatu infoslisteemi osaks olevasse tutvumiste ja arakirjade
raamatusse ning annab sellega tutvujale diguse labi veebiparingusiisteemi dokumentidega tutvuda.

1.6.4. X-tee ja XML teenused

Teenused koosnevad andmebaasi protseduuridest MSSQL 2008 baasil. Olemasolev Kinnistusraamatu
X-tee adapterserver on realiseeritud Java programmeerimiskeeles. Kasutusel on Tomcat veebiserver ja
Axis komponendid.
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