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Abikaasa nime kandmine Ariregistris peetavasse osanike nimekirja
drilihingu osa iithise omajana

Austatud avaldaja

Kirjeldasite oma avalduses, et olete korduvalt puutunud kokku olukorraga, kus abielu kestel
asutatud voi omandatud driiihingu osa kuulub varaiihisuse tottu abikaasade iihisvara hulka, kuid
driregistris peetavasse osanike nimekirja on osanikuna kantud {iiksnes iiks abikaasa ja teise
abikaasa Oiguse nihtavaks tegemiseks on vaja registrisse kantud abikaasa ndusolekut. Kiisisite
oiguskantsleri seisukohta, kas selline ndusoleku ndue on kooskdlas Eesti Vabariigi pohiseaduse §-
s 32 sitestatud omandipdhidiguse kaitse ning digusselguse ja diguskindluse pohimdtetega. Samuti
kiisisite, kas kehtiva diguse jargi on 0ige, et abikaasade iithisvara hulka kuuluv osa kantakse juba
selle omandamisel osanike nimekirja liksnes {ihe abikaasa nimele.

Leian, et selline noue on kooskdlas pohiseadusega. Pracgusel juhul tuleb eristada driiihingu osa
materiaaldiguslikku kuuluvust ja registrikande muutmiseks vajalikku menetluslikku alust. Kui
aritihingu osa kuulub abikaasade iihisvara hulka, ei soltu osanike nimekirja kandmata abikaasa
oigus varale kande olemasolust. Kui registripidajale esitatud dokumentidest néhtub, et osa kuulub
voi hakkab kuuluma abikaasade iihisvara hulka, ja registripidajale esitatakse vajalikud
dokumendid, peaks osanike nimekirja kandma molemad abikaasad osa tihiste omajatena. Kui seda
dokumentidest ei nédhtu, ei saa registripidajalt nduda, et ta tuvastaks osa lihisvarasse kuulumise
omal algatusel.

Kui ériithingu osa kuulub abikaasade iihisvara hulka, kuid &riregistris peetavasse osanike nimekirja
on kantud osanikuna ainult liks abikaasa, ei vasta registrikanne tegelikule diguslikule olukorrale
ja selline kanne tuleb parandada seaduses ettendhtud korras.

Vale kande muutmiseks puudutatud isikult, kelleks on eelkdige juba registrisse kantud isik,
ndusoleku saamine on registrimenetluses iildine ndue, millega tagatakse registrikande
usaldusvédrsus ja kaitstakse selle isiku Gdigusi, kelle registrijargset seisundit kande parandamine
puudutab.

Riigikohus selgitas 2026. aasta 1. aprilli lahendis (Riigikohtu 01.04.2026 méérus asjas nr 2-21-
18280/112, p-d 21 ja 22), et kui &ritthingu osa kuulub mitmele isikule iihiselt, kuid osanike
nimekirja on kantud ainult iiks {ihine omaja, on kanne vale. Teisel iihisosanikul, keda pole
nimekirja kantud, on digus nduda enda kandmist osanike nimekirja riseadustiku (AS) § 165 15ike
1 kolmanda lause ja iriregistri seaduse (ARS) § 50 esimese lause alusel. Selleks on vaja registrisse
kantud tihisosaniku ndusolekut voi seda asendavat kohtulahendit.

Justiits- ja Digiministeerium on koostanud &riseadustiku ja teiste seaduste muutmise seaduse
eelndu (eelndude infosiisteem, eelndu toimik nr 25-1251), millega kavatsetakse muuta osanike
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nimekirja pidamise korda. Eelndu jéargi hakkab osanike nimekirja edaspidi pidama osaiihingu
juhatus. Muudatuse kohaselt avalikustatakse osanike nimekiri driregistri avalikus toimikus ning
4ritihingu osa iileminek ei sdltu enam registrikande tegemisest. Oigete andmete esitamise ja
nimekirja pidamise eest hakkab vastutama osaiihing ja selle juhatus.

Teen ministeeriumile soovituse kaaluda, kas seaduses tuleks tdpsemalt reguleerida osa iihise
kuuluvuse kajastamist osanike nimekirjas ning seda, kuidas jouab teave osa iihise kuuluvuse kohta
ariregistrini. Kui soovitakse séilitada osanike nimekirja andmete usaldusvéérsus ja vdoimaldada
registri andmetele diguskdibes tugineda (vt kavandatava driseadustiku ja teiste seaduste muutmise
seaduse eelndu § 1 p 41), peaks driregistrist ndhtuma, kas osa kuulub {iihele isikule voi mitmele
isikule iihiselt.

Uhisvara hulka kuuluva iriiihingu osa kajastamine iriregistris peetavas osanike nimekirjas

1. Kui dritihingu osa kuulub abikaasade tihisvara hulka, on mdlemad abikaasad osa iihised omajad
(perekonnaseaduse (PKS) § 25). Nad teostavad iihisvaraga seotud digusi ja kohustusi tihiselt, kui
nad ei ole kokku leppinud teisiti (PKS § 28 1g 1).

2. PKS § 27 ldike 6 jdrgi eeldatakse, et varaiihisuse varasuhte kestel omandatud vara kuulub
abikaasade tihisvara hulka ning lahusvara hulka kuulumist peab tdendama isik, kes sellele tugineb.
Kui éritihingu osa kuulub abikaasade iihisvara hulka, on mdlemal abikaasal digus osale sdltumata
sellest, et driregistris peetavasse osanike nimekirja on kantud iiksnes iihe abikaasa nimi (Riigikohtu
01.04.2026 miirus nr 2-21-18280/112, p 20; Riigikohtu 08.10.2008 otsus nr 3-2-1-65-08, p 29).
Registrikanne ei muuda registrisse kandmata abikaasa asjadiguse materiaaldiguslikku seisundit.
Kiill aga voib teise abikaasa osanike nimekirjast puudumine raskendada tema diguste teostamist
ning tekitada ohu, et registrisse kantud abikaasa kdsutab osa vdi teostab osanikudigusi viisil, mis
kahjustab registrisse kandmata abikaasa digusi.

3. Kui driithingule ei ole teatatud, et osa kuulub osaniku ja tema abikaasa iihisvarasse, vOib
aritihing lugeda osanikuks iiksnes seni ainuosanikuna tunnustatud isiku (Riigikohtu 29.10.2008
otsus nr 3-2-1-074-08, p 16). Kui aga édrilihingule on osa tihisest kuuluvusest nduetekohaselt
teatatud, voivad osanikud teostada oma digusi iiksnes iihiselt (AS § 165 1g 1).

4. AS § 165 1dike 1 teine lause annab osa iihisele omanikule diguse nduda enda kandmist osanike
nimekirja. Sama eesmérki toetab PKS § 28 1dige 4, mille jirgi voib abikaasa nduda teiselt
abikaasalt, et ta teeks toiminguid, mis on vajalikud tihisvara puudutava kande parandamiseks.

5. Riigikohus on 6elnud, et registrimenetluses ei saa korvale jitta ka PKS § 27 16ike 6 esimeses
lauses sdtestatud iihisvara eeldust. Riigikohus on kinnistusraamatu kandeid puudutavates
kohtuasjades selgitanud, et ka formaliseeritud kandemenetluses tuleb arvestada asjaolu, et abielu
kestel omandatud vara vdib kuuluda abikaasade iihisvara hulka. Kui esitatud dokumentide voi
registriandmete pdhjal tekib kahtlus, et kinnistusraamatusse iiksnes iihe abikaasa nimele kantud
vara vOib kuuluda abikaasade tihisvara hulka, ei v3i kohtunikuabi seda eeldust ignoreerida ega
lahtuda tliksnes olemasoleva omanikukande formaalsest digsusest. Sellisel juhul tuleb asjaolusid
tapsustada (Riigikohtu 20.01.2016 madrus asjas nr 3-2-1-160-15, p 10; Riigikohtu 08.11.2017
maérus asjas nr 2-16-16048/16, p-d 13-16).

6. See pohimote on kohaldatav ka driregistri menetluses. Kui registripidajale esitatud andmetest
ndhtub, et osanike nimekirja kantud osa vOib kuuluda abikaasade iihisvara hulka, ei saa
registripidaja seda tihelepanuta jitta. Uhisvara eeldusega arvestamine ei tihenda siiski, et
registripidaja voiks osanike nimekirja kannet muuta tliksnes selle eelduse pohjal. Muutmiskande
tegemiseks peab registripidajal olema juriidilise isiku avaldus koos kande muutmise aluseks
olevate dokumentidega (ARS § 37 Ig 2).
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Ariregistris peetava osanike nimekirja muutmine

7. Alates 1. septembrist 2023 ei ole driregistris peetav osanike nimekiri enam pelgalt informatiivne
andmekogu (AS § 182 Ig 1). Ariregistri seaduse kehtestamisega anti driregistris peetavale osanike
nimekirja andmetele registrikande staatus ja sellega ka tugevam oOiguslik tdhendus. Osanike
nimekiri toimib sisuliselt omandiregistrina driregistri sees: selle andmetele saavad tugineda nii
ariiihing, osanikud kui ka kolmandad isikud. Osa iihise kuuluvuse &riregistris néhtavaks tegemine
voimaldab ka registripidajal kontrollida, kas kandeavalduse aluseks oleva otsuse tegemises on
korrektselt osalenud kdik osa vara tihised omajad (vt Riigikohtu 01.04.2026 méirus asjas nr 2-21-
18280/112, p 21).

8. Registripidaja selgitas diguskantsleri ndunikule, et kehtiv digus ei nde otsesonu ette kohustust
markida driregistrisse osalihingu osa kuulumist abikaasade iihisvara hulka ega kanda osanike
nimekirja asutaja voi osaniku abikaasat osa iihise omajana (vt ARS § 14 1g 1).

9. Registripidaja viitas ka sellele, et osalihingu asutamist puudutav regulatsioon ei ndua andmete
esitamist selle kohta, kas asutajale kuuluv osa kuulub abikaasade iihisvara hulka. AS § 138 1dike
2 punktide 2 ja 4 jirgi mérgitakse asutamislepingus asutajate nimed ja elu- voi asukohad ning
osade nimivéirtused, arv ja jaotus asutajate vahel. Séttest ei tulene kohustust mirkida asutaja
perekonnaseisu ega muid andmeid, millest ndhtuks osa kuulumine abikaasade tihisvara hulka.

Sama kehtib kiirmenetluses asutamise kohta (AS § 139'). Kiirmenetluses kasutatav pdohikiri
asendab asutamislepingut ning selle kohustusliku vormi jargi margitakse, millise nimivédartusega
osa kuulub asutamise hetkel konkreetsele asutajale. Ka sellest ei tulene kohustust mirkida, kas
asutajale kuuluv osa kuulub tema ja abikaasa iihisvara hulka. Seetdttu ei pruugi osaithingu
asutamisel registripidajani jouda andmeid, mille pdhjal oleks voimalik jareldada, et osa kuulub
abikaasadele iihiselt.

10. Osa voorandamisel on olukord mdnevorra teistsugune, sest kui osanike nimekirja peetakse
4riregistris, peab osa vodrandamise kisutustehing olema notariaalselt tdestatud (AS § 149 Ig 4).
Notar peab tehingu tdestamisel méarkima notariaalakti tehingu eseme omandaja perekonnaseisu ja
selle tuvastamise alused (toestamisseadus (TOS) § 22 Ig 2). Kui tehingu ese hakkab kuuluma
abikaasade voi registreeritud elukaaslaste iihisvara hulka, tuleb notariaalakti mérkida ka asjaolud,
mille alusel notar selle tuvastas. Sellisel juhul peaks notariaalaktist ndhtuma, et osa omandavad
abikaasad voi registreeritud elukaaslased tihiselt.

Registripidaja juhtis siiski tdhelepanu sellele, et AS § 149 15ike 4 alusel registripidajale esitatavas
notari teates el pea omandaja andmetes olema margitud omandiliiki. Justiitsministri 19. juuni 2009
madruse nr 23 , Notariaadimddrustik® § 40 punkti 8 jdrgi mérgitakse teates voorandatava osa
omandiliik vddrandaja andmetes, kuid mitte omandaja andmetes. Seetottu ei pruugi ka osa
voorandamisel registripidajale esitatud teatest alati ndhtuda, kas omandatav osa hakkab kuuluma
omandaja ja tema abikaasa iihisvara hulka.

11. Samas selgitas registripidaja, et kui talle esitatud dokumentidest néhtub osa kuulumine
abikaasade iihisvara hulka ja selleks on esitatud vajalikud dokumendid, kannab registripidaja
osanike nimekirja mdlemad abikaasad osa iihiste omajatena. Selline lahendus on kehtiva digusega
kooskdlas. Kui registripidajale esitatud nduetekohastest dokumentidest nihtub, et osa kuulub voi
hakkab kuuluma abikaasade ihisvara hulka, peaks osanike nimekiri kajastama molemat osa {ihist
omajat. Kui sellist teavet registripidajale esitatud dokumentidest ei ndhtu, ei saa registripidaja
tuvastada osa iihisvarasse kuulumist omal algatusel. Registripidaja saab kontrollida iildjuhul vaid
seda, kas kandeavaldusele on lisatud seaduses noutud dokumendid, kas need vastavad seaduse
nduetele ning kas avaldus ja kande aluseks olev dokument on omavahel kooskdlas (vt ARS § 41
lg 1; Riigikohtu 04.02.2009 méérus asjas nr 3-2-1-139-08, p 8).
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Seega saab molemad abikaasad osanike nimekirja kanda siis, kui registripidajale esitatud
nouetekohastest dokumentidest nédhtub, et osa kuulub abikaasade thisvara hulka. Kui osa
tegelikult kuulub tihisvarasse, kuid osanike nimekirja on kantud ainult {iks iithine omaja, ei kajasta
osanike nimekiri tdielikult tegelikku diguslikku olukorda ning kanne tuleb parandada seaduses
ettendhtud korras.

12. Kui osanike nimekirja peetakse driregistris, on osatihingu juhatus kohustatud viivitamata
teatama é&riregistrile osanike andmete muudatusest, vdlja arvatud juhul, kui muudatuse kohta
saadab seaduses sitestatud juhtudel teate notar (AS § 182 Ig 12). Juhatust peab osanike andmetes
toimunud muudatusest teavitama osanik ehk isik, keda &riiihing on seni osanikuna tunnustanud.

13. Osanike nimekirja andmete muutmiseks tuleb juhatusel esitada registripidajale kandeavaldus
(ARS § 37 lg-d 1 ja 2). Kolmandate isikute (nt registrisse kandmata osa iihise omaja) avaldusi
aritihingu kohta driregistrisse tehtud kannete muutmiseks ei loeta kandeavaldusteks (vt Riigikohtu
26.04.2005 méérus asjas nr 3-2-1-39-05, p 10; vrd. KRS § 34 1g 1). Kui juhatus ei esita ériregistrile
soovitud kandeavaldust, siis on huvitatud isikul digus pddrduda vastava ndudega kohtu poole
(ARS § 50 Ig 1 esimene lause).

ARS § 50 1dige 1 annab valest kandest puudutatud isikule ndudediguse #riiihingu vastuse
registrikande kooskdlla viimiseks tegeliku digusliku olukorraga. Selle eesmérk on véltida valest
kandest tuleneda vdivaid kahjulikke tagajargi, sealhulgas osa heauskset omandamist
registriandmetele tuginedes (vt AS § 182 Ig 1°).

14. Riigikohus tegi tdnavu 1. aprillil lahendi tsiviilasjas, kus hageja soovis iihisvara jagamise
ndude tagamiseks piirata kostja kui osaiihingu ainsa &riregistrisse kantud osaniku ja juhatuse
liikme vOimalust teha osatlihingu vara ja juhtimist puudutavaid otsuseid, sest hageja hinnangul
kuulus osa abikaasade tihisvara hulka ning kostja tegevus vois vihendada osa véértust. Osatihingu
osa kuulus endiste abikaasade iihisvara hulka, kuid &riregistris peetavasse osanike nimekirja oli

kantud ainult iihe abikaasa nimi. Kohtuasjas ei olnud vaidlust selle iile, et osalus kuulub {ihisvara
hulka.

15. Riigikohus selgitas, et kui registrikaardile on kantud vaid iiks osa iihistest omajatest, on
registrikanne vale ja registrisse kandmata osa tihisel omajal on digus nduda enda kandmist osanike
nimekirja AS § 165 1dike 1 kolmanda lause ja ARS § 50 esimese lause alusel (vt Riigikohtu
01.04.2026 maéérus asjas nr 2-21-18280/112, p 21). Sellisel juhul on osa tegelik kuuluvus jaetud
ariregistris osaliselt avalikustamata.

16. Riigikohus selgitas veel, et kande parandamiseks on vaja osanike nimekirja kantud tihisosaniku
ndusolekut (ARS § 50 lg 1 teine lause) ning kui tema keeldub ndusolekut andmast, vdib temalt
seda ndusolekut nduda. Sellist hagi rahuldav kohtuotsus asendab osanike nimekirja kantud
{ihisosaniku ndusolekut tsiviilseadustiku iildosa seaduse (TsUS) § 68 1dike 5 jérgi (vt Riigikohtu
01.04.2026 maarus asjas nr 2-21-18280/112, p 22).

17. Noue saada kande tegemiseks voi muutmiseks puudutatud isiku ndusolek on registrimenetlust
puudutav noue. Nii sédtestab ka kinnistusraamatuseaduse (KRS) § 34' 16ige 1 puudutatud isiku
ndusoleku pohimdtte. Selle jargi on kande tegemiseks, muutmiseks voi kustutamiseks vaja selle
isiku ndusolekut, kelle kinnistusraamatusse kantud Oigust kavandatav kanne kahjustaks, kui
seadus ei niie ette teisiti. KRS § 63! 1dige 1 tdpsustab, et ka ebadige kande parandamiseks on
vajalik puudutatud isiku nousolek. Sétte eesmirk on kaitsta registrisse kantud isiku digust ja
tagada, et tema registrijargset positsiooni ei muudeta ilma tema teadmata. Asjadigusseaduse § 65
16ike 1 jdrgi voib isik, kelle digust on kinnistusraamatus ebadige kandega rikutud, nduda ebadige
kande parandamiseks ndusolekut isikult, kelle digusi parandamine puudutab.

Ariregistri seadus ei sisalda KRS § 34" 15ikega 1 samasugust iildsitet. Kiill aga tuleneb ARS § 50
16ikes 1 sdtestatud ndudenormist, et ebadige kande parandamiseks on vaja kolmanda isiku
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nousolekut. Sellest saab jireldada, et driregistri kande parandamisel kehtib kinnistusraamatu
kannetega sarnane pdohimote: kui kande parandamine puudutab teise isiku registrijérgset
positsiooni, on kande parandamiseks vaja selle isiku ndusolekut.

18. Nousoleku vajadus ei sea kahtluse alla seda, et osa v3ib kuuluda abikaasade iihisvara hulka.
See digus tuleneb perekonnaseadusest ega sdltu osanike nimekirja kandest. AS § 165 1dike 1 jirgi
saavad osa iihised omajad osaiihingu suhtes digusi teostada iihiselt juba siis, kui osa {ihine
kuuluvus on osaiihingule teatavaks tehtud. Osanike nimekirja kande parandamise tihendus seisneb
aga selles, et osa lihine kuuluvus tehakse nédhtavaks ka registris, mille andmetele saavad
kolmandad isikud diguskéibes tugineda. Kuna ka senisel registrikandel, millest nédhtub osanikuna
tiksnes iiks abikaasa, on diguslik tdhendus, tuleb enne seda registrijdrgset positsiooni muutva
kande tegemist vilja selgitada, kas osanike nimekirja kantud abikaasa ndustub osa iihise kuuluvuse
kajastamisega.

Nousoleku peab saama registrisse kandmata abikaasa, mitte registripidaja, sest see on tema
eradiguslik ndue registrisse kantud abikaasa vastu, kelle digust kande parandamine puudutab ja
kes tdnu ebadigele kandele on saanud digusliku eelise.

19. Riigikohus on varasemas osaiihingu osa tihist kuuluvust puudutavas kohtupraktikas, mis
kisitles aega, mil osanike nimekirja pidas osaiihingu juhatus, selgitanud, et osanike nimekirja
andmete muutmiseks pidi avaldama tahet isik, keda osaiihing oli seni osanikuna tunnustanud.
Juhatus sai osanikuna tunnustatud isiku avalduseta vdi ndusolekuta teha muudatusi osanike
nimekirjas iiksnes tema tahet asendava kohtulahendi alusel, erandina ka muude avalike
dokumentide (nt pdrimistunnistus) alusel. Riigikohus maérkis toona, et driiihingu osa iihise
kuuluvuse kindlakstegemiseks ja osanike nimekirja muutmiseks ei piisa ainuiiksi abielutunnistuse
esitamisest teise abikaasa poolt (Riigikohtu 08.10.2008 otsus asjas nr 3-2-1-65-08, p-d 24-29).
Seega ei saanud ka juhatus muuta osanike nimekirja tiksnes teise abikaasa véite (abielutunnistuse)
ja PKS § 27 Idikes 6 sétestatud tihisvara eelduse alusel.

20. Registripidaja selgitas oiguskantsleri nounikule, et &riregistrimenetluses ei ole osanike
nimekirja kantud abikaasa ndusolek kisitatav kande muutmise aluseks oleva dokumendina ARS §
37 16ike 2 tdhenduses. Registripidaja hinnangul on selline dokument eelkdige notari véljastatud
omandidiguse tunnistus. Omandidiguse tunnistus antakse abikaasade voi registreeritud
elukaaslaste iihise notariaalselt toestatud avalduse alusel (TGS § 372 1g 1).

21. Registripidaja selgitas, et kuna driseadustik ega &riregistri seadus ei reguleeri tdpsemalt
olukorda, kus osanike nimekirja on osanikuna kantud tiksnes tliks abikaasa, kuigi osa voib kuuluda
abikaasade iihisvara hulka, saab ldhtuda kinnistusraamatuseadusest. Riigikohus on osanike
nimekirja kantava keelumirke kohta selgitanud, et kui driseadustikus ega driregistri seaduses ei
ole tdpsemat regulatsiooni, tuleb analoogia korras ldhtuda kinnistusraamatu kannete kohta
kehtivast regulatsioonist ja selle kohta kujunenud kohtupraktikast (Riigikohtu 03.07.2024 méérus
asjas nr 2-23-16934, p 9). Seega on asjakohane ldhtuda analoogia korras KRS § 63" 1dikest 3, mis
ndeb ette, et kui lihisvara hulka kuuluva diguse omajana on kinnistusraamatusse kantud iiksnes
iiks abikaasa, tuleb kande parandamiseks lisada kinnistamisavaldusele notariaalselt tdestatud
omandidiguse tunnistus.

Kokkuvotteks: dritihingu osanike nimekirja parandamiseks tuleb saada osanike nimekirja kantud
abikaasa nousolek, niisugune ndue on pohiseadusega kooskdlas. Nousoleku saamise eesmérk on
tagada, et osanike nimekirja kantud isiku digusi puudutav registrikanne tehakse tema teadmisel.
Kui registrisse kantud abikaasa keeldub ndusolekut andmast voi ei tee kande parandamiseks
koostddd, saab registrisse kandmata abikaasa nduda ndusolekut kohtu kaudu (vt TsUS § 68 Ig 5).
Kui ériiihingu osa tihisvarasse kuulumise tile on tekkinud vaidlus, peab selle lahendama kohus
hagimenetluses (Riigikohtu 27.10.2011 méérus asjas nr 3-2-1-97-11, p 29; vt ka Riigikohtu
08.11.2023 madédrus asjas nr 2-23-4084, p 20). Senikaua kui ndusolekut pole, vOib osanike


https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=3-2-1-65-08
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid?asjaNr=2-23-16934/7
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=3-2-1-97-11
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=2-23-4084%2F11
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nimekirja kanda vastuvdite, millega saab registris ndhtavaks teha, et osanike nimekirja kande
digsus on vaidluse all (AS § 182 1g 1%). Vastuviide ei asenda osanike nimekirja kannet ega lahenda

osa kuuluvuse kiisimust, kuid see vOib aidata kaitsta registris peetavasse osanike nimekirja
kandmata abikaasa digusi kuni vaidluse lahendamiseni.

Austusega
/allkirjastatud digitaalselt/

Ulle Madise

Mariann Salomets 6938410
Mariann.Salomets@oiguskantsler.ee



