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SISSEJUHATUS

Perekonnadigus on valdkond, millega puutuvad kokku koik iihiskonna liikmed,
perekonnadiguslikud suhted mdjutavad iga inimest. Seetdttu on oluline antud valdkonna selge
ja arusaadav reguleerimine, et iihiskond tunnetaks seadusandja tahet digusnormide abil
soodustada perekonna kui iihe iihiskonna tidhtsa alustala plisimajaamist.

Kuna perekonnadigus on koos iihiskonna arenguga pidevas muutumises, siis esitab see
valdkond seadusandjale ka erilise viljakutse. Pohivéidrtuste ja arusaamade muutumine on
viinud selleni, et jdrk-jargult on abielu olemuslik kese nihkunud staatuslikult kisituselt
lepingulisele kiisitusele.! Selle t5ttu on muutunud ka abikaasade vahelised varaliste suhete

olukorrad vdaga mitmetahuliseks ning nende reguleerimine jirjest keerulisemaks.

Perekonnadigus kuulub juba ajalooliselt eradiguse valdkonda.” Erinevalt avalikust digusest,
mis sisaldab iiksnes imperatiivseid norme, pohineb eradigus isikutevahelistel kokkulepetel
ning nii on ka perekonnadiguses abikaasadel vdimalus reguleerida oma varasuhteid eelkdige
kokkuleppeliselt. Kuna koiki erinevaid elulisi olukordi ei ole voimalik seaduses sétestada on
soositav, et abikaasad korraldavad oma abielulise kooselu, mille kédigus kerkivad esile ka
erinevad varaga seotud kiisimused, iseseisvalt.

Seega on jdrjest olulisemaks muutumas abikaasade omavastutuslik varasuhete reguleerimine
ning seejuures on abikaasadel 0igus kujundada omavahelisi varalisi suhteid vastavalt nende

endi soovidele ja eelistustele.

Samas on enamus Euroopa riike kehtestanud seadusjdrgse varasuhte, millega seadusandja
tagab abikaasadele kohase ja turvalise varavahekorra ka juhul, kui abikaasad ise teadlikult
midagi oma varaliste diguste ja huvide kaitseks ette ei vota.’

Eestis varem kehtinud perekonnaseaduse (edaspidi varem kehtinud PKS)* § 8 Ig 1 kohaselt
oli abikaasadel vdimalus abieluvaralepinguga miidrata kindlaks vastastikused varalised
oigused ja kohustused ning PKS § 14 Ig 1 kohaselt oli abielu kestel abikaasade omandatud
vara abikaasade iihisvara. Seega oli seaduse kohaselt abikaasadel olemas vOimalus kokku
leppida just neile sobivas omavahelises varavahekorras, kuid kokkuleppe puudumise korral

reguleeris abikaasade varalisi suhteid siiski seadusjidrgne iihisvara varasuhe.

' L. Hallik. Abikaasade varasuhete siisteem uues perekonnaseaduses. Privaatautonoomia — abikaasade varasuhete
reguleerimise voluvits? Arvutivorgus kittesaadav: www.iuridicum.ee, lk 3, 04.01.2013.

2 A. Liideritz. Perekonnadigus. Tallinn: Juura, 2005, 29.

? L. Hallik. Op. cit, 1k 2.

4 Perekonnaseadus. 12.10.1994 - RT I 1994, 75, 1326; RT 12009, 62, 405.




Varem kehtinud PKS-is oli varasuhete regulatsioon lootusetult iganenud ning iihisvaradiguse
sitted ei vastanud muutunud keskkonnas enam kaasaja varaliste suhete diinaamikale.’ Seadus
sisaldas suurel hulgal deklaratiivseid norme, samas puudusid sageli konkreetsed eradiguslikud
ndudealused, mis vOimaldanuks isikul taotleda oma huvide ja diguste kohtulikku kaitset.
Seega oli tekkinud vajadus uue ning spetsiifilisema regulatsiooni jirele ning
perekonnaseaduse eelndu seletuskirja (edaspidi PKSE)°® kohaselt hakati uut perekonnaseadust
vilja tootama eesmirgiga luua kaasaegsetele peresuhetele kohane ning piisava
regulatiivsusega normistik. Seega tingis vajaduse uue seaduse viljatootamiseks varem

kehtinud PKS-i madal regulatiivsusaste.

Praegu reguleerib Eestis abikaasade vahelisi varalisi digusi 1. juulil 2010. aastal joustunud
perekonnaseadus.” PKS § 24 1g 1 kohaselt on abiellujatel voimalus valida neile sobilik
varasuhe. Samas juhul, kui abiellujad ei vali varasuhet abiellumisavaldusega voi ei sdolmi
abieluvaralepingut, kohaldatakse nende varalistele suhetele abielu sOlmimisest alates
varaiihisuse kohta sitestatut vastavalt PKS § 24 1g 2.

Seega, kuigi seadus seda sOnaselgelt ei sidtesta, kehtib seadusjargse varasuhtena varem
kehtinud iihis- ja lahusvarareZiimile sarnane varasuhe - varaiihisus® ning kehtiva seaduse
kohaselt on abikaasadel voimalus teha valik lepinguliste varasuhete osas.

Seadusjidrgne abieluvarasuhe mojutab kdige otsesemalt suurima arvu abielus olevate isikute
varalisi suhteid. See eeldab seadusjdrgselt varasiisteemilt erilist ldbimdeldust ja
tasakaalustatust, kuivord selle siisteemi alla langevad kdige erinevama varalise seisundiga

isikute suhted.’

Kuigi perekonnadigus annab abikaasadele vdimaluse reguleerida oma varasuhteid eelkdige
kokkuleppeliselt, tekitavad varasuhted abikaasade vahel iiletamatuid erimeelsusi ning kui
abikaasad ei ole voimelised ise oma varaprobleemidele lahendusi leidma on neil vdimalus
poorduda vaidluse lahendamiseks kohtu poole.

Korraldamata jéetud varasuhete tottu tekivad abikaasade vahel keerulised kohtuvaidlused, kus
on juba kohtu iilesandeks otsustada, kuidas vaidlus lahendada, et tagada mdlema poole jaoks

oiglane lahendus.

5 Perekonnaseaduse eelndu SE 55 111 seletuskiri. Arvutivorgus kittesaadav: http://www.riigikogu.ee/, 1k 2,
19.12.2012.

6 Op. cit, 19.12.2012, 1k 1, 9.

7 Perekonnaseadus. 18.11.2009 - RT 1 2009, 60, 395; RT I, 27.06.2012, 12.

¥ L. Hallik. Abikaasade varasuhete probleemidest Riigikohtu praktikas. - Kohtute aastaraamat 2008, 1k 100.
Arvutivorgus kittesaadav: http://www.riigikohus.ee/, 11.01.2013.

? Perekonnaseaduse seletuskiri. Op. cit, Ik 10. 12.01.2013.




Niisiis saavad abiellujad teha varasuhte osas valiku seaduses sitestatud varasuhete liikide
hulgast. Varaiihisuse valinud abikaasade iihisvara hulka kuuluvad PKS § 25 kohaselt nii
oigused kui kohustused ning ka iihisvara jagamisel jagatakse abikaasade vahel vaid
tihisvaraks olevad digused ja kohustused. Senise erakordselt mahuka kohtupraktika kohaselt
on iithisvara méadratlemine tekitanud erinevaid vaieldavaid olukordi ning nii tuleb iihisvara
jagamisel esmalt lahendada kiisimus varaesemete kuuluvuse kohta ning vélja selgitada, kas
varaesemed kuuluvad abikaasade iithisvara voi kummagi poole lahusvara hulka.'® Alles
seejarel, kui on vilja selgitatud iihisvara koosseis, on vdimalik vara jagada selliselt, et

molema poole huvide kaitse oleks tagatud.

Kuna seadusemuudatuse peamiseks eesmirgiks oli abikaasade varasuhete regulatsiooni
kaasaegsemaks muutmine ning seeldbi abikaasade varasuhete detailsem reguleerimine, siis
analiiiisitakse kdesolevas magistritoos, kas ja kuidas tdidavad perekonnaseaduses varaiihisuse
varasuhtes sitestatud muudatused seadusandja piistitatud eesmirki ehk kas varasuhete
regulatsioon on vorreldes varem kehtinud PKS-iga detailsem. Lisaks analiitisitakse to0s
abikaasade vastandlike huvide teostamise vOimalusi varaiihisuse l0petamise kontekstis
tihisvara jagamisel kaasomandi sitete alusel ning otsitakse vastust kiisimusele, kas seaduses
sdtestatud varaithisuse varasuhte regulatsioon tagab abielu lahutamise korral abikaasade
varaliste diguste ja huvide kaitse.

Lisaks eeltoodule analiiiisitakse kdesolevas toos praeguseks viljakujunenud kohtupraktikat
iihisvara jagamise kiisimustes ning senise kohtupraktika kasutamise voimalusi PKS-i
kontekstis, otsitakse seoseid PKS-is voimalikke vaidlusi tekitavate paragrahvide ja Riigikohtu
senise praktika pohimdtteliste lahendite vahel. Samuti hinnatakse PKS-i voimalikku mdju

edasisele kohtupraktikale.

Eeltoodu pdhjal on autor sdonastanud antud t66 hiipoteesi -
perekonnaseadus ei taga vOrreldes varem kehtinud perekonnaseadusega abikaasade iihisvara

jagamisel abikaasade varaliste diguste ja huvide tdhusamat kaitset.

Abikaasadena koos eksisteerides ja iihiselt majandades voOivad piirid iihis- ja lahusvara
médratlemisel hdgustuda ning seetdttu on abieluvara jagamine komplitseeritud protsess ning
iga lahendamist vajav vaidlus on oma keerdkiisimustega ainulaadne ja kordumatu, mistottu
ihest koigile kohalduvat valemit vara jagamiseks ei ole. Kuid kuna iihisvara jagamine poolte

vahel mojutab otseselt indiviidi sotsiaal-majanduslikku olukorda, siis on vara jagamise korral

' L. Hallik. Abikaasade varasuhete probleemidest. Op. cit, 1k 101.



ka vaidluste tekkimine véltimatu. Seega on teema aktuaalne oma problemaatilisuse ja
laiaulatuslikkuse tottu ning selle olulisust nditab samuti senine iithisvara jagamisega seotud
kohtuvaidluste suur hulk."'

Uhisvara temaatikat puudutavaid uurimusi on tehtud, kuid varaiihisuse varasuhtes iihisvara

kohtulikku jagamist kaasomandi sitete alusel uuritud ei ole.'

Magistritoé peamisteks allikateks on kirjandusallikaid, oOigusalastes andmebaasides ja
Oigusalastes ajakirjades avaldatud teadusartiklid, samuti kasutatakse kehtivat ja varem
kehtinud seadusandlust, seaduste eelndusid ning seletuskirju. Lisaks on magistritoo
kirjutamisel allikatena kasutatud Riigikohtu Tsiviilkolleegiumi tehtud otsuseid abikaasade
tthisvara jagamisel ja kaasomanike kaasomandi 16petamisel ning nendest otsustest tulenevaid
teoreetilisi kidsitlusi. Kédesolevas magistritoos on piistitatud eesmérgi saavutamiseks kasutatud

vOrdlev-analiiiitilist uurimismeetodit.

Esimeses peatiikis késitleb autor varaiihisuse varasuhtes abikaasadele kuuluva vara
omandisuhteid. Uhis- ja lahusvara instituutide paremaks mdistmiseks selgitatakse vara
kuuluvuse aluseid iihis- voi lahusvara hulka ning vorreldakse iihis- ja lahusvara miiratluse
erisusi kehtivas ja varem kehtinud PKS-is. Lisaks analiiiisitakse varatihisuse varasuhte
olemuse pohialuseid ning tihisvara koosseisu ja véirtuse kindlaks méédramise aluseid, kuna
need aspektid on abikaasade iihisvara jagamisel olulise tdhtsusega, et tagada diguskindlus
ning modlema poole huvide kaitse.

Samuti uuritakse seadusest tulenevaid varaiihisuse 10ppemise aluseid ning analiiiisitakse 14bi

kohtupraktika, kuidas toimub seaduse rakendamine ning diguse kohaldamine kohtu poolt.

Teises peatiikis analiiiisib autor seaduse struktuurist ldhtuvalt iihisvara jagamise viise
kaasomandi sitete alusel abikaasade kokkuleppe puudumise korral. Autor tstatab abikaasade
tihisvara jagamisel enim esinevaid vaidluskiisimusi ning pakub vilja vdoimalikke lahendusi.
Samuti vorreldakse PKS-is ja varem kehtinud PKS-is esinevaid erinevaid iihisvara jagamise
viise ning analiiiisitakse, millise jagamisviisi puhul on abikaasade varaliste diguste ja huvide
kaitse tagatud koige optimaalsemalt. Kaasomandi 10petamise viiside vahelises vordluses
analiiiisitakse jagamisviiside tunnusjooni ning erinevate jagamisviisid kohaldamise voimalusi.
Samuti analiiiisitakse, kuidas on kohus digust rakendanud ning tuuakse vélja asjaolud, millest

kohtud senise praktika kohaselt jagamisviisi valikul ldhtuvad. Analiiiisitakse erinevate

! Justiitsministeeriumi kohtute stat@_stika. Arvutivorgus kittesaadav: http://www.kohus.ee/10925, 11.01.2013.
"2 Bibliographia Iuridica Estonica. Ulidpilastood. Arvutivorgus kittesaadav: http://bie.nlib.ee/, 03.12.2012.




jagamisviiside valiku pohjendusi ning samuti kohtu viljendatud seisukohti digluse pohimotte

sisustamisel.

Lisaks vordleb autor antud to6s Eesti abieluvaradiguse pohimotteid Eestile sarnase
regulatsiooniga Saksamaa seadusandluses sdtestatuga, et vilja tuua analoogsete sitete
tolgendamise ja kohaldamise praktika ning otsida nende pohimdtete kohaldamise vdimalusi

Eesti praktikas.

Seega keskendub antud t66 abikaasade iihisvara jagamisel tekkivale problemaatikale, mis on
abikaasade vahelistes varavaidlustes tekitanud probleeme varasemalt, on aktuaalne praegu ja

toendoliselt ka tulevikus.



1. VARAUHISUS JA UHISVARA KOOSSEIS

Selleks, et moista iihisvara osa varaiihisuses, tuleb eelkdige defineerida, mis on abikaasade
tthisvara ehk mis moodustab iihisvara varaiihisuse suhte mottes ning millistest pShimotetest
tuleb tihisvara méératlemisel ldhtuda.

Abikaasade varalisi suhteid reguleerib abieluvaradigus, milles sitestatud abieluvara
regulatsioonidega on madratud kindlaks abikaasadele kuuluva vara omandisuhted.
Abieluvaradiguse regulatsioonidega sitestatakse terviklikult kummagi abikaasa kogu vara
asjadiguslik staatus, samuti eeskirjad, millest tuleb ldhtuda nii vara valdamisel, kasutamisel ja

kisutamisel kui ka vara jagamisel varavahekorra 16ppemise korral."

Kuigi jirjest sagedamini on tOusetunud arutelud erinevate mitteabielulise kooseluvormide
seadusega reguleerimisest, ei ole hetkel voimalik mitteabielulist kooselu registreerida ning
kooselupartneritele ei ole voimalik kohaldada abieludigusest tulenevaid tagajéargi.

Eestis kehtiva diguse kohaselt saavad abieluvaralised suhted tekkida iiksnes abikaasade vahel
ning perekonnaseaduses nimetatud varasuhete kohaldumise esmaseks eelduseks on abielu.
Abielu all moistetakse tinases Euroopas mehe ja naise vahel vaba tahte alusel kestvaks ajaks
teatud vormindudeid jirgides sdlmitud ithendust.'* Vorminduete tiitmine voi tiitmata jitmine
on miidravaks abielusuhete defineerimisel, kuna diguslikud tagajirjed tekivad ainult abielule,
mis on sd0lmitud seaduses sitestatud vormi jéargides.

Abielu garanteerib isikute diguskindluse, tagatud on seadusjidrgsed digused ning kohustused.
Samas viitavad iildised arengud Euroopa riikide perekonnadiguse valdkonnas siiski sellele, et
abieludiguses on toimumas paradigmavahetus. Abielu olemus on viimase saja aasta jooksul
muutunud ning pohivédrtuste ja arusaamade muutumine on viinud selleni, et jark-jdrgult on

abielu olemuslik kese nihkunud staatuslikult kisituselt lepingulisele kisitusele."

PKS § 1 1g 1 kohaselt sdlmitakse abielu mehe ja naise vahel ning PKS § 15 Ig 1 kohaselt on
abikaasadel teineteise ja perekonna suhtes vOrdsed Oigused ja kohustused. Abikaasad
korraldavad iihiselt oma abielulise kooselu ja perekonna vajaduste rahuldamise, pidades
silmas teineteise ja laste heaolu ning vastutades teineteise ees abieluga seotud kohustuste

taitmise eest.

BT Anepaio, A. Hussar, K. Jaanimigi, S. Kaugia, K. Land, V. Olle, P. Roosmaa. Sissejuhatus digusteadusesse.
Tallinn 2005, 1k 139.

' A. Liideritz. Op. cit, Ik 29.

' L. Hallik. Abikaasade varasuhete siisteem. Op. cit. 04.01.2012.



Seega on abieluvaraliste suhete tekkimine abikaasade vahel, nende kestus ja 10ppemine ning
tagajarjed tihedalt seotud abielu moistega. Samas ei pea abieluline kooselu tingimata
tahendama varalist tthendust ning abikaasadel on vdoimalus kujundada omavahelisi suhteid, sh
ka varalisi suhteid vastavalt nende omavahelisele kokkuleppele. Kdige rohkem ruumi poolte
privaatautonoomiale ongi abikaasade omavahelistes suhetes, seda eelkdige perekonna
varasuhete regulatsioonis, kuid ka siin on seadusandja kehtestanud poolte kaitseks hulgaliselt

piiranguid.'®

1.1. Varaiihisuse moiste ja olemus

Eestis on abielu ja perekond institutsioonidena pohiseadusliku kaitse all. Eest Vabariigi
Pohiseaduse (edaspidi PS)"" § 27 lg 1 jargi on perekond rahva piisimise ja kasvamise ning
tthiskonna alusena riigi kaitse all. Perekonna kaitse holmab kdigepealt abielu ja koik sellest
tekkivad voi sellega seonduvad digussuhted. Seetdttu on perekond véliselt kaitstud ning annab
isikule diguse riigi positiivsele tegevusele.'®

Abieluvara regulatsioonidega on riik osaliselt otsustanud varakiisimused abikaasade eest,
lihtsustades ning aidates sellega kaasa abikaasade varasuhete korraldamisele. Kuid sdltumata
sellest, peavad ka perekonnadigusliku tsiviildigussuhte osapooled osalema ise aktiivselt ja
vastutustundlikult omavaheliste varakiisimuste lahendamises ning vaidluste korral seadma
prioriteediks kokkuleppele joudmise, mitte jidtma vaidlusalustes kiisimustes koigi

asjassepuutuvate asjaolude kindlakstegemist ning lahenduse leidmist kohtu iilesandeks. "’

Seadusandja on andnud PKS § 24 Ig 1 kohaselt abikaasadele vdimaluse omavahelisel
kokkuleppel enne abielu solmimist abiellumisavaldusega oma varasuhteid reguleerida ning
abikaasad saavad teha valiku seaduses sitestatud varasuhete liikide hulgast. Vastavalt PKS
§-dele 25, 40 ja 57 saab valida varaiihisuse, vara juurdekasvu tasaarvestuse voi varalahususe
varasuhete vahel. Seega on abiellujatel voimalus teha otsus omavaheliste varasuhete osas ning
selline valikuvdoimalus aitab omavahel kokkuleppele joudnud abikaasade vahel luua
varasuhetes selguse, mis omakorda aitab véltida edaspidiseid keerulisi vaidluskiisimusi vara

kuuluvuse osas ning hoiab dra aegandudvaid kohtuvaidlusi.

' T. Gottig, T. Uusen-Nacke. Perekonnadiguse seosed teiste tsiviildiguse valdkondadega. - Juridica, 2010/2,
1k 86.

"7 Eesti Vabariigi Pohiseadus. 27.06.1992 - RT 1992, 26, 346; RT I 2007, 33, 210.

'8 Eesti Vabariigi Pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn 2002, 1k 227.

! Perekonnaseaduse seletuskiri. Op. cit, 1k 9, 9.01.2013.



Seadusjdrgne valikuvdimaluse andmine varasuhte valiku osas on iseenesest positiivne, kuna
suurendab isiku enda vastutust valitud varasuhte osas. Kuna valiku tegemise kohustus eeldab
vajadust abiellujatel tutvuda varasuhete erinevate liikidega, siis on valiku tegemine
labimdeldud ning teadlik otsus. Samuti aitab abiellumisel teadlikult valitud varasuhe
vihendada ka hilisemat ajakulu ning rahalisi vdljaminekuid varasuhte muutmisele, kuid samas

varasuhte valimine ei vilista selle muutmist edaspidi nagu sitestab PKS § 59.

Sarnaselt eeltoodule on ka Saksa Oiguses sitestatud abikaasadele valikuvdoimalus
lepingujdrgse abieluvarasuhte osas. Saksa Oiguse kohaselt on seadusjargseks varasuhteks
juurdekasvuithisus ning seadusjidrgset varasuhet ei saa asendada mitte suvalise
regulatsiooniga, vaid varasuhe tuleb valida seaduses sdtestatud varasuhete hulgast.
Voéimalikuks valitavaks alternatiivseks varasuhteks seadusjargse juurdekasvuiihisuse (sks k
Zugewinngemeinschaft) korval on varalahusus (sks k Giitertrennung) ja varaiihisus (sks k
Giitergemeinschaft).

Valitud varasuhet voib modifitseerida, vilistades nditeks mone seadusjédrgse kdsutuspiirangu,
kuid kokku ei voi leppida mitme varasuhte kombinatsioonis. Seega ei ole vdimalik luua
oiguskujundeid, mille seadus on sidunud teatud varasuhtega ning neid lihtsalt vélja vahetada.
Sellega tagatakse abieluvararegistrisse kantavate suhete iilevaatlikkus ja selgus kolmandate

isikute jaloks.20

Kuna abielu baseerub pigem emotsionaalsel suhtetasandil, kus abikaasad tegutsevad koos
ithise eesmirgi nimel perekonna heaolu silmas pidades, siis jddvad varasuhted ning nende
korraldamine sageli tagaplaanile. Paraku tdusevad vara omandikiisimused pédevakorda
abieluprobleemide tekkides ning sageli ilmnevad probleemsituatsioonis iiletamatud
kitsaskohad, kuigi sobiva varasuhte valimine abielludes vdimaldanuks luua abikaasade

varalistes suhetes selguse.

Varem kehtinud PKS §-d 14 ja 15 sitestasid abikaasade seadusjargse varasuhtena iihis- ja
lahusvarareziimi, mille kohaselt tekkis abikaasade vahel piiratud varaiihisus.?! Piiratud
varaithisuse varasuhte puhul valitseb abikaasade varalise sOltumatuse ja solidaarsuse vahel
tasakaal® ning enamus abikaasade abielu kestel omandatud varast moodustab {iihisvara

kogumi, mis abielu purunedes jagatakse abikaasade vahel reeglina vordselt.

Y R. Tiivel. Abikaasade varasuhetest abieluvararegistri ja kinnistusraamatu valguses. — Juridica 2005/7, 1k 441.
*I L. Hallik. Abikaasade varasuhete probleemidest. Op. cit, 1k 100.

2 L. Hallik. Perekonna varasoetis digusteaduse kaalukausil. Perekonnaseadus vs perekonnaseaduse eelndu.
Arvutivorgus kittesaadav: www.iuridicum.ee. 03.11.2012.
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Kuna seadust peeti iganenuks, plaaniti radikaalseid muudatusi, kus kehtiva iihisvarareziimi
pidi vélja vahetama varalahususel baseeruv varasuhe. Kuid kuna PKSE sotsiaalsete mgjude
analiiiisi” tulemusena ilmnes, et varalahusus seadusjidrgse varasuhtena muudab
majanduslikult vihemkindlustatud osapoole seisukorra veelgi ebakindlamaks ning ei vastaks
tihiskonna ootustele perekonna varasuhetest, siis soovitati aruande autorite poolt tungivalt
kaaluda vOimalust siilitada juba abielus olevate inimeste puhul senine iihisvarasuhe, andes

abikaasadele valiku selle soovikohaseks muutmiseks.>*

Kas tugines seadusandja eeltoodud aruandes véljatoodule voi voeti arvesse iihiskonna tugevat
vastuseisu kehtiva varasuhte reformimisele, kuid PKSi kohaselt kehtib seadusjirgse
varasuhtena varem kehtinud seadusele sisuliselt sarnane varaiihisuse varasuhe.

Kuna seadusemuudatuse eesmirk oli luua kaasaegsetele peresuhetele kohane ning piisava
regulatiivsusega normistik, siis vOib eeltoodule tuginedes viita, et kuna varasuhete
regulatsioon on jddnud pohimotteliselt samaks, ei ole seadusemuudatus tditnud seadusandja

esialgselt piistitatud eesmérki.

Eesti iihiskonnas on levinud traditsiooniline arusaam perekonnast kui kooslusest, mida
iseloomustab iihistegevus, iihisvara ja osapoolte vordviirsus. Seega on varaiithisuse varasuhe
vastavuses peresuhete olemuse ja tdhendusega ning kooskdlas iihiskonnas valitsevate

toekspidamiste ning ootusega.”

Eeltoodud ootusele vastab ka PKS § 25, mille kohaselt ldhevad varaiihisuse kestel omandatud
esemed ja muud varalised digused abikaasade iihisomandisse seaduse alusel, moodustades
seega iihisvara. Varaiihisuse puhul on tegu varasuhtega, mille puhul kuuluvad abikaasade
ithisomandisse ehk {iihisvara hulka varaiihisuse kestel omandatud esemed ning abikaasade
muud varalised digused. PKS § 27 sitestab sellest klauslist erandi ning iihisvara hulka ei

kuulu kummagi abikaasa lahusvara.

Saksamaa BGB § 1415 kohaselt on varaiihisus abikaasade vaheline lepinguline varasuhe,

milles peab kokku leppima abieluvaralepingus. Seaduse kohaselt on lepinguliseks varasuhteks

3. Kutsar, H. Biin, L. Hallik, K. Kasearu, J. Kore, M.. Sutrop, A. Trumm, E. Vavrenjuk. Perekonnaseaduse
eelndu sotsiaalsete mdjude analiiiisi aruanne. Tartu 31.01.2008. Arvutivorgus kittesaadav: www.riigikogu.ee.
Tartu 2008, 1k 3; 21.

#0p. cit, 1k 23.

» Op. cit, Ik 18.
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varaiihisuse valinud abikaasade vahel eraldi kokkulepete puudumisel enamik varast iihisvara
ning kahtluse korral eeldatakse iihisvara.”®

Varaiihisuse olemus seisneb selles, et abikaasadele varaiihisuse loomise algul kuulunud ning
hiljem omandatud vara muutub iihisvaraks. Hiljem kummagi abikaasa poolt omandatud vara
muutub iihisvaraks, ilma et toimuks vahepealset omandamist iihe abikaasa poolt. Samuti
juhul, kui ithiseks muutub registreeritav digus, muutub vastav register, eriti kinnistusraamat,
ebadigeks ning registrikanne tuleb pauralndadal.27

Seega on varaiihisuse oluline tunnusjoon iihine vara. Kui abieluvaralepingus lepitakse kokku
varaiihisus, kuid iihisvarast vilistatakse olemasolev ja tulevikus tekkiv vara, on varaiihisuse

tekkimine vilistatud.”®

Niisiis tekib varaiihisuses iihisomand. Asjadigusseaduse (AOS)* § 68 lg 4 kohaselt on
ithisomand kahele vdi enamale isikule iiheaegselt kindlaksméddramata osades iihises asjas
kuuluv omand. Uhisomandi puhul on iihisomanike osad kindlaks miiramata nii asjas kui
omandis. Uhisomandi puhul eeldatakse erilise isikliku suhte, milleks voib olla niiteks
abielusuhe, olemasolu. AOS eeldab, et iihine omand tekib kaasomandina ning ithisomand jdib
eelkdige perekonnasuhetesse.*

Kuna ithisomandi korral ei ole iithiste omanike osad kindlaks méiératud, siis on ithisomanikud
seetdttu iiksteisega tihedamalt seotud. Uhe omaniku digused asja valdamised, kasutamisel ja
kdsutamisel on piiratumad, mistottu voivad iihisomandi tekkimise aluseks olla iiksnes
seaduses sitestatud juhud, nt abikaasade {ihisomand.”!

Seega on iihisomandile omane tunnus, et selle varasuhte liikmed on isikuliselt seotud ja
sellises iihisuses liikmete vahetumine ei ole voimalik.’> Abikaasade iihisusel ei ole iseseisvat
Oigusvdimet, see tekib abielu sOlmimisega ning abikaasad votavad otsused vastu
konsensuslikult. Abikaasade varaiihisust iseloomustab ulatusliku eriregulatsiooni ja iseseisva
vastutuskontseptsiooni olemasolu ning individuaaldiguste esiletdus, mistdttu erineb see

.. s . o . o 33
isikuteiihisus oma erineva eesmirgi tottu oluliselt kaasomanike iithisusest.

%6 A. Liideritz. Op. cit, 1k 141

2" R. Kanzleiter. Miinchener Kommentar zum BGB. BGB § 1416 Gesamtgut. 6. Auflage, 2013, Rn 1.
Arvutivorgus kittesaadav: http://beck-online.beck.de.

¥ R. Kanzleiter. BGB § 1415 Vereinbarung durch Ehevertrag. Op. cit, Rn 2.

¥ Asjadigusseadus. 09.06.1993 - RT I 1993, 39, 590; RT I, 23.04.2012, 2.

0 P. Pirna. Asjadigusseadus. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn, 2004, 1k 143.

*''T. Anepaio jt. Op.cit Ik 133.

32 P. Pirna. Korteriomanike iihisus: piiritlemine, 6igusvoime, vastutus. Tartu, 2010. Arvutivorgus kittesaadav:
http://dspace.utlib.ee/, 1k 50.

¥ P. Pirna. Korteriomanike iihisus. Op.cit. Lk 70.
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Niisiis on varaiihisus eriline varasuhe, kus abikaasad on tihisvara hulka kuuluva eseme
tthisomanikud, st nad mdlemad on eseme omanikud ning neile molemale kuuluvad omandist
tulenevad Sigused nii omavahelistes suhetes kui ka suhetes kolmandate isikutega.*

Uhisomand tekitab iihisomanike vahel tugeva iihendatuse ning eeldab iihisomandis oleva
eseme valdamisel, kasutamisel ja kidsutamisel head koost6od. Uhisomanikud valdavad,
kasutavad ja kisutavad iihist asja AOS § 70 1g 6, § 72 lg 1 ja § 74 jargi kokkuleppel.
Eeltoodust tulenevalt on pohimdtteliselt mdlemal abikaasal vordsed Oigused iihisomandis
oleva asja suhtes. Ka Riigikohus on kinnitanud, et mdlemal abikaasal on iihisomanikuna &igus

teostada koiki omaniku igusi.”

Varaiihisuse puhul teostavad abikaasad PKS § 28 Ig 1 kohaselt iihisvaraga seotud digusi ja
kohustusi iihiselt, kui ei ole kokku lepitud teisiti. Abikaasadel on Gigus vallata iihisvara hulka
kuuluvaid esemeid iihiselt, kuid neil on ka véimalus kas sellest erinevalt kokku leppida.
Abikaasade varaliste diguste, esmajoones iithise eluaseme kaitseks on seadusesse kirjutatud
piirang, mille kohaselt iiks abikaasa ei saa kdsutada oma osa tihisvaras ega iiksikus iihisvara
esemes. Samuti ei ole abikaasal digust nduda varaiihisuse kestel ithisvara jagamist. Eeltoodut
vOib nimetada ka iihisvara iihtsuse pdhimotteks PKS § 26 1g 1 jargi.

Kuna iihisomandi puhul on omanike osad kindlaks méadramata ning abikaasad saavad
ithisvaraga tehinguid teha vaid tihiselt, siis kaitseb iihisvara iihtsuse pohimote abikaasat teise

poole varaliste diguste kuritarvituste eest.

Abikaasadel vordset digust tihisvara vallata, kasutada ja kédsutada on rohutanud ka Riigikohus,
kes mirkis, et enne iihisvara jagamist ei voi kumbki abikaasadest keelata teisel abikaasal
tihisvara kasutamist, sest molemal abikaasal on kuni iihisvara jagamiseni vordne &igus

ihisvara vallata, kasutada ja kiisutada.>®

Uhisvara kaitseks varaiihisuses sitestab PKS § 28 Ig 3 ka konkreetse kiditumisjuhise, mille
kohaselt peavad abikaasad iihisvara valitsemisel ldhtuma abielulise kooselu ja vara
korrapdrase majandamise huvidest. Sarnasele asjaolule on tdhelepanu juhitud ka Saksamaa
oiguses, mille kohaselt abikaasa peab iihisvara korrapédraselt majandama ning ei tohi keelduda

. . oy o " . c e 37
ilma piisava pohjuseta kestvalt osalemast ithisvara korrapirases majandamises.

** L. Hallik. Op.cit 1k 104

> RKTKo 25. 09.2008, 3-2-1-61-08.

* RKTKo 23.10.1997, 3-2-1-120-97.

%7 J. Mayer. Beck'scher Online-Kommentar. BeckOK BGB. Buch 4. Familienrecht. § 1469. Hrsg:
Bamberger/Roth. Stand: 01.02.2013. Edition: 26, Rn 5.
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Varaiihisuses voivad iihiselt iihisvara valitsevad abikaasad PKS § 29 1g 1 alusel iihisvaraga
tehinguid teha ja sellega seonduvaid Oigusvaidlusi pidada iiksnes teise abikaasa ndusolekul.
See site tdidab abikaasade kaitse eesmirki, et vilistada teise poole vOimalused iihisvara
kahjustada. Samas v0ib abikaasa teise abikaasa ndusolekuta teha iihisvaraga tehinguid enda ja
perekonna igapdevaste vajaduste rahuldamiseks, seega ei ole kaitse liiga piirav ning ei sega
igapaevase tsiviilkdibe teostamist.

Selliselt on tagatud iihisvara kaitse teie poole kuritahtliku kahjustamise eest, kuid samas

esitavad seatud piirangud véljakutse ithisomaniku omanikudiguse teostamisele.

Sarnaselt eeltoodule kuulus ka varem kehtinud PKS § 17 lg-te 1 ja 2 kohaselt iihisvara
valdamise, kasutamise ja kisutamise oigus abikaasadele vordselt. Uhisvaraga tehingute
tegemise piiranguks oli abikaasalt tehingu tegemiseks ndusoleku saamise kohustus.

Samas on Riigikohus varasema praktika kohaselt selgitanud, et kuigi abikaasad voivad
tthisvara kisutada vaid kokkuleppel, ei ole iihe abikaasa ndusolekuta iihisvara hulka kuuluva
kinnisasja kisutamise tehing iseenesest tithine selle tottu, et iihel abikaasal puudus teise
abikaasa ndusolek kiasutuse tegemiseks. Kinnisasja heauskse omandamise korral kehtib

kisutus vaatamata sellele, et kiisutuse tegi digustamata isik.”®

Eelviidatu osas on kehtiva seadusega oluliselt suurendatud varaiihisuses iihisomandina
kinnisasja omava abikaasa kaitset. Nimelt on PKS § 31 lg 1 kohaselt teise abikaasa
nousolekuta iihisvara hulka kuuluvate esemetega tehtud mitmepoolne tehing tiihine, vilja
arvatud juhul, kui abikaasa, kelle ndusolekuta voi osaluseta tehing tehti, selle hiljem heaks
kiidab. Seaduse tekstist voib jareldada, et tithised on nii kohustus- kui ka kédsutustehing, mis ei
voimalda enam abikaasade iihisvarasse kuuluva kinnisasja heauskset omandamist.™
Heausksus hdlmab isiku pohjendatud usaldust teatud seisundi voi olukorra suhtes, uskumist
teatud olukorra saabumisse, uskumist teatud oiguste kehtimisse, mis omakorda pdohineb
pohjendatud usaldusel teiste isikute kditumise, andmebaaside, registrite (nt kinnistusraamat)
jms oOigsuse vastu. Heausksuse eeldus tdhendab, et Oiguslike tagajiargede saabumine
seostatakse mingitest asjaoludest teadmisega voi digustatud mitteteadmisega.*

Seega on eeltoodud sitte nédol tegu seadusandja poolt loodud kaitsega ning see aitab tagada

varaiihisuses teisele abikaasale suurema diguskindluse.

¥ RKTKo 11.04.2006, 3-2-1-164-05.; RKTKm 7.10.2009, 3-2-2-5-09.
*T. Gottig, T. Uusen-Nacke. Op. cit, Ik 99.
“Op, Varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kéderdi. Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn:
Juura 2010, 1k 422.
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Kuna varaiihisuses on osad kindlaks médramata ning omanikud tihedalt seotud, siis valitseb
varaiihisuses ka oht abikaasa varaliste diguste mirkimisviirseks kahjustumiseks.

Saksa diguses peetakse varaliste Oiguste kahjustamiseks nditeks olukorda, kus iiks abikaasa
teeb valitsemistoiminguid, mida tohib teha ainult iihiselt, ilma teist abikaasat kaasamata voi
iiks abikaasa keeldub ilma piisava pdhjuseta kestvalt osalemast iihisvara korrapérases
majandamises.”’

Eelnimetatud ohtude minimeerimiseks on seadusandjal eriline kohustus kaitsta iihisvarasuhtes

osalejaid, kuid samuti peavad abikaasad ka ise teostama oma Gigusi heauskselt.

Seega on varaiihisus eriline varasuhe, mis saab tekkida vaid seaduse alusel, ning
tthisvarasuhte eelduseks on isiklik mddde. Varaiihisuses on ithisomanikul kdik omaniku
oigused, kuid nende Giguste teostamiseks on seatud olulisi piiranguid ning abikaasad saavad
tehinguid teostada vaid iihiselt vdi teise abikaasa ndusolekul. Igal juhul peab varaiihisuses

tthisvaraga tehingute tegemiseks olema teise abikaasa ndusolek.

Abielulises kooselus ldhtutakse perekonna vajadustest ning tegutsetakse koos perekonna
heaolu silmas pidades, seega tegutsevad abikaasad iihise eesmirgi nimel. Sellise iihise
tegutsemise tulemusena on perekonnas ka abikaasade varasuhted nii tihedalt 14bi pdimunud,
et sageli ei olegi voimalik tuvastada, kellele konkreetne varaese kuulub ning see ei ole iihise
elukorralduse juures ka ilmtingimata vajalik.

Seega on eeltoodust tulenevalt varaiihisuse varasuhe ilmselgelt kooskdlas abielu eemirkide ja
pohimétetega ning abikaasade varalised Oigused ja kohustused jagunevad varaiihisuses
oiglaselt.

Kuigi PKS-i kohaselt kehtib varem kehtinud seadusele sisuliselt sarnane varaiihisuse varasuhe
on abikaasadel voimalus kokku leppida neile sobivas varasuhtes.

Kuna iihiskonnas levinud traditsioonilise arusaama kohaselt seostuvad perekonna varasuhted
tihise varaga, siis on kehtivas seaduses sétestatud voimalus varasuhe valida igati positiivne,
kuna see laiendab isikute arusaama varasuhetest.

Samas aitab valikuvdimalus muuta {ihiskonna téekspidamisi ning selliselt on antud vdimalus
ka erinevate varasuhete laiemale levikule. Siinkohal on oluline maérkida, et varasuhte valikul
peab abiellujatele olema tagatud igakiilgne informeeritus, et varasuhte valik ei jddks pelgalt
paberil ristikese mirkimiseks, ilma valitava varasuhte niianssidesse siivenemata.

Ilmselgelt on traditsioonide muutmiseks vaja aega, kuid niiiid, kus seaduses on sétestatud

erinevad varasuhted, mille vahel on véimalus valida, ei jai varaiihisus ka inimeste teadvuses

1 J. Mayer. BGB § 1469. Op. cit, Rn 4.
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enam ainuvOimalikuks varasuhteks perekonnas. Kindlasti tuleb poorata tidhelepanu ka
ithiskonna odigusteadlikkuse tdstmisele ning kui abikaasad n#devad, et varasuhete
reguleerimisega on vOimalik oluliselt vihendada ebakindlust varasuhetes, siis ilmselt tGuseb

ka abiellujate huvi oma varaliste suhete korraldamiseks.

1.2. Uhis- ja lahusvara

Olukorras, kus abikaasadel tekib vajadus omavaheliste varasuhete selgitamiseks, peab
eelkdige tegema selgeks abikaasadel kuuluva vara omandikiisimused. Kuna abikaasade
vahelistes varavaidlustes kuuluvad jagamisele vaid iihisvaraks olevad digused ja kohustused,
tuleb diglase olukorra loomiseks esmalt lahendada kiisimus varaesemete kuulumisest iihis-
voi lahusvara hulka. Uhis- ja lahusvara méiiratlemine tekitab aga keerulisi perekondlikke ja
varalisi suhteid ning on siiani olnud sageli esinevaks teravaks vaidluskiisimuseks
kohtupraktikas.*?

Uhis- ja lahusvara kindlakstegemine on oluline seetdttu, et kui varaese kuulub seadusest
tulenevalt abikaasade iihisvara hulka, siis on selle valdamine, kasutamine ja kédsutamine
piiratud nii AOS-s sisalduva iihise omandi kui ka PKS-is sitestatud iihisvara valdamise,
kasutamise ja kdsutamise regulatsiooniga. Lahusvaraga seevastu voib omanik teha tehinguid

oma parema drandgemise jargi soltumata teiste isikute ndusolekust.

Vara kuuluvuse hindamisel tuleb eelkdige selgitada vara mdistet perekonnaseaduse mottes.
Vara mdiste sitestab tsiviilseadustiku iildosa seaduse® (edaspidi TsUS) § 66, mille kohaselt
on vara isikule kuuluvate rahaliselt hinnatavate diguste ja kohustuste kogum. See pShimote
kehtib vara kohta ka perekonnadiguses, mida on omakorda kinnitanud ka Riigikohus.**

Lisaks rahaliselt hinnatavale kinnis- ja vallasomandile, mida on lihtne hoomata, on Riigikohtu
senise praktika kohaselt perekonnaseaduse mottes varaks ka muud digused, nt driiihingu osad
ja aktsiad® ning samuti kummagi abikaasa arvelduskontol olev raha.*® Samuti kuulub
tthisvara hulka abielu ajal korteriomandilt saadud kasu, milleks on ka korteri viirtuse tous
kinnisvaraturu muutusi arvestades.*’ Riigikohus on oma lahendis mirkinud, et abielu ajal raha

kandmisel iikskdik kumma abikaasa pangakontole muutus see vana PKS § 14 lg 1 alusel,

** L. Hallik. Abikaasade varasuhete probleemidest. Op. cit, Ik 101.
* Tsiviilseadustiku iildosa seadus. 27.03.2002. - RT I 2002,35,216; RT 12009, 18, 108.
# RKTKo 21.03.2007, 3-2-1-13-07. p 23.
* RKTKo 19.11.2008, 3-2-1-99-08.
% RKTKo 21.03.2007, 3-2-1-13-07. Op. cit; RKTKo 3-2-1-46-06.
" RKTKo 1.11.2006, 3-2-1-98-06.
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mille kohaselt on iihisvara abielu kestel omandatud vara, abikaasade iithisvaraks, soltumata

. . 4
sellest, kes selle teeninud voi saanud on. 8

Kuna abielu on ennekdike emotsionaalsel partnerlusel, mitte materiaalsetel véaartustel
pohinev, siis tekib abielu jooksul hulgaliselt esemeid, millel on tugev emotsionaalne viirtus,
kuid mille viirtuse véljendamine kindla rahasummana on problemaatiline. Seetdttu on
keeruline ka hinnata iihise tegutsemise kdigus ammu soetatud varaesemete viirtust. Lisaks
asjadele nimetab TsUS § 66 varaks ka rahaliselt hinnatavaid digusi, mis on veelgi raskemini
hoomatavad. Sellisteks digusteks voivad olla nii omandidigused kui ka omanikuks olemisest

tuletatud ndudedigused.

Varem kehtinud PKS-ile heideti ette varaliste diguste kuuluvuse médratlematust. Vana PKS
§ 14 ja § 15 kohaselt kehtis kiill iileiildine pohimote, et enne abielu omandatud asjad kuuluvad
abikaasa lahusvara hulka ning abielu kestel omandatud asjad abikaasade iihisvara hulka, kuid
kohus vdis sellest pohimottest vana PKS § 14 1g 2 ja § 19 1g 2 alusel teha viga ulatuslikke
erandeid. Erandite tegemine oli ka senise kohtupraktika kohaselt kiillaltki levinud ning otsuse

tegemisel oli kohtule jietud dirmiselt laiad diskretsioonipiirid.*

Nii ei olnud varaesemete omandisuhete kindlaksmédramise vaidluste puhul voimalik
moistliku tdendosusega ette nidha, missuguse otsuse kohus konkreetsel juhul langetaks ja
kumma abikaasa omandisse ese kohtu otsuse alusel ldheks. Niisugune midratlemata olukord
soodustas omakorda “hea onne peale” varaliste vaidluste kohtusse viimist ning seetdttu oli ka

kohtuvaidluste arv pidevas kasvutendentsis. 50

PKS § 25 kohaselt on varaiihisuse kestel omandatud esemed ning abikaasade muud varalised
Oigused abikaasade iihisvara. Kuna iihiseks muutub vaid varaiihisuse varasuhte jooksul
omandatud vara, siis on oluline teha kindlaks vara omandamise aeg ning abikaasade varasuhte
liik. PKS § 27 1g 3 kohaselt arvatakse iihisvara hulka ka vajalike ja kasulike kulutuste véértus,
mille kumbki abikaasa on varaiihisuse kestel varalt kasu saamiseks to6 vOi varaliste soorituste
ndol teinud. Samas sunnib see sidte hindama vajalikke ja kasulikke kulutusi ning juhul kui
abikaasad ei joua kokkuleppele, peab kulutuste vajalikkusele ja kasulikkusele hinnangu

andma kohus.

* RKTKo 3-2-1-46-06. Op.cit.
¥ RKTKo 3-2-1-46-06. Op.cit.
%% Perekonnaseaduse seletuskiri. Op. cit, Ik 10.

17



TsUS § 62 Ig 1 sitestab, et esemest saadav kasu on eseme viljad ja eseme kasutamisest
saadavad eelised e kasutuseelised. Riigikohtu seisukoha alusel saab varem kehtinud PKS § 14
lg 1 ja TsUS § 66 jirgi abikaasade iihisvaraks pidada ka iihisvara arvel tekkinud vola
tagasindude digust.”’ Sellest seisukohast tuleneb analoogiliselt, et iihisvaraks oleva ériiihingu
osa tottu omandatud dividendid on abikaasade iihisvaraks ka siis, kui dividendide saamise ajal
on abielu 16ppenud. 32

Samuti ei ole kohtu hinnangul pohjendatud tdlgendus, mille kohaselt uue PKS-i jirgi tihisvara
koosseisu méadramisel ei kuuluks omandatud dividendid PKS § 25 kohaselt ithisvarasse. PKS
§ 25 ja vana PKS § 14 &iguslik toime on sama, st pérast abielu Idppemist omandatud vara ei
kuulu iihisvarasse. See aga ei vilista kummalgi juhul jireldust, et kuna TsUS kohaselt kuulub

- J . . .. - eqe eaq . 3
digusvili asja omanikule, siis muutub ka digusvili ithisvaraks.’

Kuna TsUS § 66 jirgi loetakse varaks nii isikule kuuluvaid rahaliselt hinnatavaid digusi kui
ka kohustusi, siis moodustub ka iihisvara nii varalistest digustest kui kohustustest. Seega ei
tohi varaiihisuse puhul jétta tdhelepanuta ka varal lasuvaid kohustusi ning oluline on hinnata,
millised kohustustest kuuluvad iihisvara hulka. Riigikohus on seisukohal, et abikaasade
ihisvaraks ei ole siiski mitte igasugune abikaasa kohustus, mis abielu ajal tekib. Abikaasade
tthisvara hulka tuleb arvata vaid need abielu ajal tekkinud kohustused, mille eest abikaasad
vastutavad kas tehingust vOi seadusest tulenevalt iihiselt. Kdigi abielu ajal voetud kohustuste,
eelkdige abikaasa isiklikes huvides vdetud kohustuste arvamine iihisvara hulka koormaks
ebamdistlikult teist abikaasat ja vidhendaks pohjendamatult teise abikaasa iihisvara osa
tthisvara jagamisel. Sedavord ulatuslik solidaarsus abikaasade omavahelistes varalistes
suhetes ei oleks pohjendatud. Perekonna huvides vdetud kohustuse tuvastamisel on oluline, et
kohustus oleks voetud faktiliselt perekonna huvides ning sellisel juhul tuleb vélja selgitada,
kas saadud raha kasutati perekonna hiivanguks.”* Kuna varem kehtinud PKS § 20 lg-st 2
tulenevalt vastutasid abikaasad perekonna huvides voetud varalise kohustuse eest abikaasade
ithisvara ja molema abikaasa lahusvaraga, tuli sellest ldhtuda ka abikaasade {iihisvara
jagamisel iihisvara koosseisu kindlaksmidramisel {iihisvara hulka kuuluvate kohustuste

tuvastamisel.

Perekonna vajaduste rahuldamiseks tehtud tehingutest tekkinud kohustustest rddgib ka PKS
ning PKS § 18 Ig 1 kohaselt tekib abikaasade solidaarkohustus tehingust, mille abikaasa teeb

ST RKTKo 10.11.2008, 3-2-2-2-08.
2 HMK 12.01.2012, 2-09-71743.
3 Op. cit.
> RKTKo 3-2-1-13-07. Op. cit, p 23.
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iithise majapidamise korraldamise vo&i laste huvides vdi perekonna muude tavapiraste
vajaduste katmiseks, kui tehingu ulatus ei iileta abikaasade elutingimuste kohast mdistlikku
midra. Seega tekib abikaasade iihine vastutus vaid teatud tehingute tagajérjel, teatud eelduste
tditmisel. Solidaarkohustuse tekkimiseks peab olema tédidetud kaks tingimust: tehing peab olema
tehtud perekonna vajaduste katteks ning see ei tohi iiletada abikaasade elutingimuste kohast
moistlikku maédra. Selliste tehingute tegemise Oigus tuleneb abikaasade vastastikusest

esindusdigusest ning teenib diguskdibe hdlbustamise eesmaérki.

Voetud kohustusi saab pidada kohaseks, kui need ei iileta perekonna iilalpidamise kohustuse
harilikku ulatust ja abikaasade tavapéirastele elutingimustele vastavat mdistlikku mééra.
Perekonna elutingimuste mdistlik médr soltub sellest, milline oli abikaasade elustandard kuid
nimetatud mdiste sisu peab tipsustama kohtupraktika.>

Erinevusena varem kehtinud PKS § 20 1g 2 rakenduspraktikast tuleb rohutada, et automaatselt
ei mahu abikaasade solidaarvastutust loovate kohustuste hulka iihekordsed suuremad
kapitalimahutused, nt korteri vOi elumaja soetamine. Nii suurte rahapaigutuste puhul ei saa
pidada otstarbekaks solidaarvastutuse tekkimist tdlgendamise ja hinnangute andmise teel, vaid
eelistada tuleks kokkulepetega saavutatavat selgust kohe volasuhte loomise algusest peale, nt
peaksid molemad abikaasad suurema laenu puhul lepingu sdlmimisel osalema ning algusest

peale viljendama oma tahet vastutada solidaarselt.”®

Saksamaa kohtupraktikas on tdlgendatud BGB § 1357 lg 1 sisu ning asutud seisukohale, et laen,
mis on voetud maja ehitamiseks ithe abikaasa poolt, ei ole tehing perekonna vajaduste
rahuldamiseks ning sellest ei teki abikaasade vahel solidaarkohustust. Nimetatud site ei hdlma
igasugust voetud laenu abikaasa poolt. Laenust saab abikaasadele solidaarkohustus tekkida ikka
iiksnes siis, kui see oli voetud pere eluliste vajaduste tarbeks. See tingimus ei ole aga tdidetud, kui
laen on voetud maja ehitamiseks. Seadusandja selgesti véljendatud tahe on BGB §-ga 1357 Ig

1 reguleerida selliseid tehinguid, mis on vajalikud perekonna eluliste vajaduste katteks.”’

Niisiis kuuluvad iihisvarasse nii digused kui kohustused ning esemete ning varaliste diguste
tthisvarasse kuulumise eelduseks asjaolu, et need on omandatud varaiihisuse varasuhte ajal.

Abikaasade tihisomandisse arvatakse ka PKS § 69 Ig 2 alusel perekonna eluasemega seotud

> Perekonnaseaduse seletuskiri. Op. cit, Ik 8.

% Op. cit, 1k 8.

Tw. Hahn, Beck'scher Online-Kommentar BGB. BeckOK BGB § 1357. Buch 4. Familienrecht. Hrsg:
Bamberger/Roth. Stand: 01.02.2013. Edition: 26, Rn 19.
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tavalise sisustuse ese, mille abikaasad on abielu jooksul iihises majapidamises kasutamiseks
tasu eest omandanud, kui ei ole tdendatud iihe abikaasa ainuomandit selle eseme suhtes.
Saksamaa praktika kohaselt kuuluvad majapidamisesemete hulka koik iihises elamises ja
majandamises kasutatavad vallasasjad, nt kardinad ja voodipesu, samuti sisseehitatud kook.
Samuti on majapidamisesemed perekonna kodu kaunistamiseks mdeldud kunstitaiesed,
senikaua, kui need vastavad abikaasade mdistlikule elustandardile ning ei ole moeldud
kapitalimahutusena. Lisaks kuulub majapidamisesemete hulka pereauto, kui abikaasad
kasutavad seda majapidamises tavaliste sditude jaoks, nt poes kdimiseks voOi lastega
puhkusereisideks. Saksamaa praktika peab vajalikuks markida, et perekoer vdi muud
koduloomad ei kuulu majapidamisesemete hulka, kuna loomad ei ole esemed.”®
Majapidamisesemete hulka ei kuulu raha ega asjad, mida abikaasa kasutab esmajoones oma
tulundustegevuses, nditeks auto, mida vaid iiks abikaasadest kasutab drilises tegevuses voi
professionaalsest muusikust abikaasa muusikariistad.”

Saksamaal loetakse abielu ajal soetatud majapidamisesemed abikaasade iihiseks omandiks ka
siis, kui ei ole tegemist varaiihisusega. Sellise regulatsiooni eesmirgiks on
majapidamisesemete otstarbekas jagamine, et mitte viivitada menetlust juba ammu toimunud
omandamisprotsessi uurimisega. Majapidamisesemete jagamisel ei ole méaidravaks iiksnes

kaas- vOi ainuomandi kiisimus, iihise vara jagab kohtunik diglaselt ja otstarbekalt.®”

PKS § 27 1g 1 jargi ei kuulu {ihisvara hulka kummagi abikaasa lahusvara. Lahusvara puhul on
tegemist iihe abikaasa varaga, mille valdamise, kasutamise ja kédsutamise iile voib
ainuomanikust abikaasa ainuisikuliselt otsustada ja mida ei tule iihisvara jagamisel abielu ajal
omandatud vara hulka arvestada. PKS § 27 Ig 2 p-de 1 ja 2 kohaselt on abikaasa lahusvara
isiklikud tarbeesemed ning enne abielu omandatud vara suhtes jddvad abikaasad

ainuomanikeks ka siis, kui abikaasad on valinud varasuhte liigiks varaiihisuse.

Seaduse mottest tulenevalt on isiklikud tarbeesemed isikuga lahutamatult seotud isiku
igapdevases kasutuses olevad esemed, mis on seotud tema tavapiraste isiklike vajaduste

rahuldamisega. Seadus ei sitesta isiklikele tarbeesemetele piiranguid, kuid iilikallite esemete

8 §. Motzer. Scholz/Kleffmann/Motzer. Praxishandbuch Familienrecht. Teil D, Ehewohnung,
Haushaltsgegenstiande und Gewaltschutz. 23. Ergénzungslieferung 2012, Rn 73.

%% Op. cit, Rn 74.

% C. Berger; H-P. Mansel. Jauernig Biirgerliches Gesetzbuch. Buch 4. Familienrecht. BGB § 1568 b
Haushaltsgegenstinde.14. Auflage 2011, Rn 1; 4.
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jagamisel tekkiva vaidluse puhul otsustab kohus igal konkreetsel juhul, milliseid asju saab
lugeda isiklike tarbeesemete ja seega lahusvara hulka kuuluvaks.®'

Seega on kohtule jdetud diskretsioonidigus isiklike tarbeesemete miidratlemiseks, mistottu
osapoolte rahulolematus voib oluliselt mgjutada kohtuvaidluse kestvust.

PKS sisustab lahusvara moiste sarnaselt Saksa digusele, kus lahusvara hulka kuuluvad isikuga
lahutamatult seotud esemed ning digused ja nduded, mis ei ole tehinguga iileantavad. Saksa
BGB § 1417 1g 2 kohaselt on isiklik vara kummagi abikaasa vara, mida ei saa tehinguga iile
anda, niiteks mittearestitav tootasu ja pensionid, autoridigused jne.®* Isikliku vara sisu on

reguleeritud seadusega ning lepinguga seda piirata voi laiendada ei saa.*®

PKS § 27 1g 2 p 2 regulatsiooni kohaselt moodustavad lahusvara esemed, mille abikaasa
omandas abielu kestel tasuta kisutuse, sealhulgas kinke alusel voi péarimise teel. Juhul, kui
pirandaja voi kinkija ei ole oma tahtavalduses médranud vara iihe abikaasa lahusvara hulka
kuuluvaks, muutub kinke voi pirimise teel saadud vara iihisvaraks.**

Voladigusseaduse 65§ 259 siitestab kinkelepingu mdiste, millega kohustub {iks isik (kinkija)
tasuta teisele isikule (kingisaaja) iile andma talle kuuluva eseme ja tegema voimalikuks
omandi iilemineku kingisaajale voi tasuta varalisest digusest kingisaaja kasuks loobuma voi
muul viisil kingisaajat rikastama.

Riigikohus on leidnud, et kinke teel omandatud vara on abikaasa lahusvara juhul, kui see on
omandatud vastutasuta, st kingisaaja rikastumine on toimunud ilma vastutasuta. ° Riigikohtu
hinnangul on kinkega tegemist iiksnes siis, kui kingisaaja rikastub ilma vastusooritust
tegemata.®’

Senises kohtupraktikas on kinke tdendamine palju probleeme tekitanud ning iihisvara
puudutavates vaidlustes tihti pievakorral.®® Varasema kohtupraktika pohjal oli kinge sageli
aluseks ndudele abikaasade iihisvara jagamisel osade vordsusest varem kehtinud PKS-i § 19
lg 2 alusel kdrvale kalduda.”

Riigikohtu hinnangul ei kuulu kinkelepingu alusel omandatud ese abikaasa lahusvara hulka,
kui kinkega kaasneb iihisvara arvel abikaasade vastusooritus, mille tdttu kaotab tehing kinke

iseloomu, seda ka juhul, kui {iks abikaasa omandab abielu ajal kinkelepingu alusel kinnisasja

®1'y. Turkin. Perekonnaseadus. Kommentaarid ja selgitused. Tallinn: Agitaator, 2007, lk. 27.

62 J. Mayer. BeckOK BGB § 1417. Op. cit, Rn 1.

% C. Berger; H-P. Mansel. BGB § 1419 Gesamthandsgemeinschaft. Op. cit, Rn 11.

% Perekonnaseaduse seletuskiri. Op. cit, 1k 23.

% voladigusseadus. 26.09.2001 - RT 12001, 81, 487; RT I, 08.07.2011, 21

% RKTKo 09.12.2009, 3-2-1-119-09.

8 RKTKo 3-2-1-117-09, p-d 13; 16.

% RKTKo 08.04.2009, 3-2-1-39-09.

% RKTKo 12.04.2006, 3-2-1-15-06; RKTKo 09.12.2009, 3-2-1-117-09; RKTKo 09.12.2009, 3-2-1-119-09 Op.
cit.
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ning teine abikaasa tdidab abikaasade iihisvara arvel kinnisasja omandamisest tulenevad

kinkija kohustused kolmanda isiku vastu.”

Varem kehtinud PKS § 14 1g 2 sétestas voimaluse, mille kohaselt oli kohtul digus tunnistada
osaliselt voi taielikult abikaasade uihisvaraks ithe abikaasa lahusvara, mille viirtus on abielu
kestel abikaasade t00 vOi rahaliste kulutuste tulemusel oluliselt suurenenud. Olulise
suurenemise nidol on tegu mdiidratlemata OGigusmoistega ning selle sisustamine jdi kohtu
ilesandeks. Nii nditeks oli kohtu hinnangul vara oluline suurenemine voimalik korteris 1dbi
viidud kapitaalremondi tottu, mis vara viirtust oluliselt tostis.”' Samas on Riigikohus
otsustanud, et kui kohtule ei ole esitanud asjaolusid, mille alusel vdiks jdreldada, et tehtud
kulutuste tottu on lahusvara viirtus oluliselt suurenenud, ei ole alust lahusvara PKS § 14 1g 2
alusel poolte iihisvaraks tunnistada.”> Samas ei saa iihisvaraks tunnistada lahusvara, mille

viirtus on oluliselt suurenenud niiteks turusituatsiooni muutuse vdi iildise hinnatdusu tottu.”

Seega oli varem kehtinud seaduse ja varasema kohtupraktika kohaselt voimalus lugeda enne
abielu omandatud lahusvara iihisvaraks voi osa iihisvarast lahusvaraks ning iihisvara osade
vordsusest iithisvara jagamisel korvale kalduda, kui iihisvara oli omandatud iihe abikaasa
lahusvara arvel. Nii oli varem iihisvara jagamise kohtuvaidluses iisna igapdevane olukord, kus
kohtule esitati taotlusi, et kohus tunnistaks ithe abikaasa lahusvara arvelt omandatud vara
tihisvaraks.

Selline iihisvara mdiiratlemine tekitas ilmselgelt varakiisimustes arusaamatusi ning sellise
médratluse vastu rdédgib argument, et lahusvara hulka kuuluva vara, nt auto asendamine teise
objektiga, nt raha, on omandamine puhtalt asjadiguslikus mottes, mitte majanduslikus mottes,
kuna vara véairtus tehingu tottu ei suurene. See on pdhjus, miks lahusvara arvel omandatut ei

tohiks lugeda iihisvara hulka kuuluvaks ning see ei vasta ka iihiskonna ootustele digusest.’*

Niisiis oli varem kehtinud seaduses probleemiks asjaolu, et voimalik oli lahusvara arvel
omandatud esemete muutumine {iihisvaraks ning see pohjustas varakiisimustes enim

arusaamatusi, kuna ei vastanud fundamentaalsetele majanduskiibe toimimispdhimétetele.”

" RKTKo 25.05.2011, 3-2-1-36-11.

"' RKTKo 3-2-1-46-06. Op. cit.

> RKTKo 3-2-1-36-11. Op. cit.

V. Turkin. Op.cit. Lk 26.

™ Op. cit, Ik 80.

7> Perekonnaseaduse seletuskiri. Op. cit, Ik 10.
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Niiiid on see probleem seadusest korvaldatud ning PKS § 27 Ig 2 p-st 3 tuleneb sonaselgelt, et
abikaasa lahusvaraks on ka see vara, mis on omandatud kiill abielu kestel, kuid abikaasa
lahusvaraga tehtud tehingu arvelt. Ka néiteks olukorras, kus iihele abikaasale kuulusid enne
abielu lahusvarana aktsiad, tuleb niitid lugeda nendelt aktsiatelt makstavad dividendid selle

abikaasa lahusvaraks nii nagu ka dividendide kui lahusvara arvelt omandatud vara.

PKS § 27 1g 6 kohaselt peab varaeseme kuulumist abikaasa lahusvara hulka tdendama ning
kuni selle kindlaks tegemiseni loetakse varaese iihisvara hulka kuuluvaks. Seega on vaidluse
korral tdendamiskoormus abikaasal, kes soovib tdendada varaeseme kuulumist enda lahusvara
hulka.

Sarnaselt eeltoodule on kehtiva kohtupraktika kohaselt tdendamiskohustus abikaasal, kes
soovis tdendada, et ithisvara omandamine toimus tema lahusvara arvel. Varem kehtinud PKS
§ 19 Ig 2 p 3 andis kohtule véimaluse abikaasade osade vordsusest korvale kalduda, kui
tthisvara oli omandatud iihe abikaasa lahusvara arvel. Praeguse praktika kohaselt on
Riigikohus seisukohal, et lahusvara arvel {iihisvarasse panustamist peavad osapooled
toendama. Kohus on korduvalt rohutanud, et kui vara omandamine toimus iithe abikaasa
lahusvara arvel, siis peab seda tdendama abikaasa, kes soovib seda asjaolu arvestada vara
jagamisel osade vordsusest korvale kaldumisel.”® Ning kui leidis tdendamist, et ithisvaraks on
muutunud néiteks lahusvara miiligist saadud raha, siis tuli varasemalt selle asjaoluga iihisvara
jagamisel arvestada ning sellisel juhul oli kohtu hinnangul pdhjendatud abikaasade osade

vordsusest korvale kaldumine lahusvara arvelt ithisvarasse panustanud abikaasa kasuks.”’

Uhis- ja lahusvara seisukohalt omab olulist tihendust ka PKS-i sisse toodud muudatus vérreldes
varem kehtinud seadusega, mille kohaselt vdivad abikaasad PKS § 28 1g 2 alusel
abieluvaralepinguga anda iihisvara valitsemise diguse iihele abikaasale. See on seadusandja poolt
loodud vdimalus kokku leppida erinevalt iihisomandile iseloomulikust pdhimottest, mille kohaselt
tthisvaraga seotud 0Oigusi teostatakse {iihiselt. Samas peaks selle pohimdtte rakendamine
voimaldama kiirema diguskidibe tagamise.

Kui iihisvara valitsemise 6igus on antud iihele abikaasale, siis iildjuhul hdlmab see kogu vara,
mistottu kétkeb selline vara valitsemise Oiguse iileandmine endas ka ohtusid teisele abikaasale.
Uksinda vara valitsev abikaasa tohib vara igati kisutada (arvestades seaduses ja
abieluvaralepingus ette nihtud piiranguid) ning seega on olemas risk iithisvara hulka kuuluva vara

draraiskamiseks vara valitseva abikaasa poolt.

® RKTKo 3-2-1-46-06. Op.cit, p 11.
" RKTKo 3-2-1-46-06. Op.cit, p 10.
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Selle riski maandamiseks on seadusandja PKS § 34 lg-s 1 sitestanud, et iihisvara valitsema
Oigustatud abikaasa peab oma lahusvara huvides kasutatud iihisvara védrtuse hiivitama. Ning
teisest kiiljest voib abikaasa PKS § 34 1g 2 alusel nduda iihisvara huvides kasutatud lahusvara

vadrtuse hiivitamist ithisvara arvel.

Niisiis oli varasema seaduse kohaselt voimalik tunnistada lausvara ithisvaraks ning lahusvara
arvel panustatu vorra osade vordsusest korvale kalduda. Kehtiv PKS selliseid voimalusi enam
ette el nie, kuid kehtiv PKS sitestab kasutatud vara hiivitamise kohustuse.

Riigikohtu varasemaid seisukohti saab kohaldada osas, kus hinnati abikaasa lahusvara
kasutamist ithisvara omandamisel ning eeltoodud sitte puhul saab tdenioliselt kasutada ka
eelviidatud Riigikohtu seisukohta, mille kohaselt lahusvara arvel iihisvarasse panustamist
peavad osapooled tdendama.

Sarnaselt eeltoodule on hiivitamiskohustused sitestatud Saksa oOiguses, mille kohaselt
kulutused isiklikust varast iihisvarale voi vastupidi, tuleb hiivitada. Saksa diguse kohaselt
ldheb isiklikust varast saadud kasu iihisvarasse ning isikliku vara koormatisi kannab {iihisvara.
Isikliku vara vdhenemine tuleb kanda kummalgi abikaasal iiksinda.”® (BGB §-d 1445, 1446,
1467, 1468).

Saksa diguse kohaselt peab iihisvara valitsev abikaasa, kes kasutab iihisvara oma eri- voOi
isiklikus varas, kasutatu védrtuse ithisvarasse hiivitama ning samas voib ta nduda hiivitist, kui
kasutab erivara vai isiklikku vara iihisvaras (BGB § 1445 1g 1 ja 2).

Selle, mis ta iihisvarasse volgneb, peab ta sooritama alles pérast varaiihisuse 10ppemist ning
selle, mida ta saab iihisvarast nduda, saab ta nduda pirast varaiihisuse 1(~)ppemist.79

Vara ihiselt valitsevad abikaasad peavad oma volad iihisvara voi teise abikaasa suhtes aga

koheselt tasuma, kui nende erivarast voi isiklikust varast selleks piisab.80

Samas on abikaasadele varaiihisuse varasuhtes jaetud voimalus PKS § 27 lg 4 kohaselt
abieluvaralepinguga tunnistada iihis- vOi lahusvaraks iiksikuid esemeid voi teatavasse liiki
kuuluvaid esemeid.

Seega on eeltoodud sitte kohaselt vdimalik varaiihisusest eraldada esemeid ja need
abikaasade vahel jagada ning abikaasadel on sidilinud véimalus sdltumata varaiihisuses vara

thiseks muutumisele muuta neile sobivalt varaesemete diguslikku staatust.

8 A. Liideritz. Op. cit, 1k 147.
" B. Thiele, E. Rehme. Staudinger BGB. J. Von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit
Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen. Viertes Buch, Familienrecht §§ 1363-1563. Sellier-de Gruyter, Berlin.
2000, 1k 575.
% A. Liideritz. Op. cit, 1k 147.
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Tulenevalt eeltoodust, on seadusandja vorreldes varem kehtinud PKS-iga seadusesse sisse
kirjutanud nii mitmedki pohimdtted, millised seni olid véljakujunenud kohtupraktikas voi mis
tekitasid suuri vaidlusi. Oluline muudatus diguskindluse tagamiseks on asjaolu, et lahusvara
arvel omandatud vara ei muutu enam automaatselt iihisvaraks. Kuid varaesemete kuuluvuse
osas tuleb jiatkuvalt eelkdige vilja selgitada abikaasade iihis- ja lahusvara ning alles seejirel
on vOimalik médrata kindlaks jagamisele kuuluva iihisvara koosseis ja viértus. Vara
omandisuhete viljaselgitamine omab olulist tdhendust tihisvara jagamisel, kuna varaiihisuses

kuuluvad jagamisele vaid iihisvaraks olevad digused ja kohustused.

Kuna iihis- ja lahusvara médratlemine on vorreldes varem kehtinud PKS-iga muutunud, siis
on siinkohal oluline selgitada, millisest seadusest tuleb {iihis- ja lahusvara koosseisu
kindlakstegemisel ldhtuda.

Selles kiisimuses on Riigikohus on avaldanud seisukoha, et 1. juulil 2010 joustunud PKS §
210 Ig 1 jirgi laieneb see seadus iildjuhul koigile perekonnadiguslikele suhetele, mis on
tekkinud selle seaduse joustumise hetkeks, ja alates 1. juulist 2010 kohaldatakse abikaasade
varalistele suhetele PKS § 211 jargi 1. juulil 2010 joustunud perekonnaseaduses varaiihisuse
kohta sitestatut, kui abikaasad ei ole abieluvaralepingus enne 1. juulit 2010 teisiti kokku
leppinud.

Asjaolule voi toimingule, mis on tekkinud voi tehtud enne 1. juulit 2010, tuleb PKS § 210 1g 2
jargi kohaldada asjaolu tekkimise voi toimingu tegemise ajal kehtinud seadust, kui muudest
rakendussitetest ei tulene teisiti. Seega saab viidatud sétteid koosmdjus hinnates jireldada, et
enne 1. juulit 2010 tehtud tehingu alusel omandatud eseme kuulumine abikaasade iihis- voi
lahusvara hulka tuleb kindlaks teha enne 1. juulit 2010 kehtinud perekonnaseaduse sitete
alusel, sest 1. juulil 2010 joustunud perekonnaseaduses puudub site, mille jdrgi tuleks
abikaasade iihis- ja lahusvara miirata parast 1. juulit 2010 eseme omandamise ajast sdltumata

kindlaks 1. juulil 2010 joustunud perekonnaseaduse sitete jéilrgi.81

81 RKTKo 3-2-1-36-11. Op. cit, p 18.
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1.3. Varaiihisuse 16ppemine

Varalised suhted abikaasade vahel tekitavad rohkelt vaidlusi, eriti juhul, kui abikaasade
suhted on podordumatult kahjustunud ning varaiihisus soovitakse lopetada. Eriti keeruline on
olukord, kus varaiihisus 10petatakse abikaasade vaheliste lahkhelide tdttu ning abikaasad ei
joua vaidlusalustes kiisimustes omavahel kokkuleppele. Siin tulebki appi abieluvaradigus, mis
reguleerib varalisi suheteid ning kus regulatsioonide eesmirgiks on keerukate vaidluste
vihendamine. Samas on oluline, et kehtestatud normid tagaksid varasuhete reguleerimise

oiglaselt ning abielu iildistest pdhimotetest 1dhtuvalt.

PKS maiiratleb erinevalt varem kehtinud seadusest vidga selgelt varaiihisuse varasuhte
Ioppemise hetke. Varem kehtinud PKS § 18 g 2 kohaselt méérati juhul, kui tihisvara jagamise
ajal abikaasade abielusuhted ei ole 10ppenud, iihisvara kindlaks jagamise aja seisuga. Kui
iihisvara jagati pidrast abielusuhete I0ppemist, médrati iihisvara kindlaks abielusuhete
16ppemise aja seisuga. Kuna selle sidtte motte kohaselt 10petas varaiihisuse abielusuhete
16ppemine, omas seega tdhtsust asjaolu, millal abikaasade vahel 16ppesid abielulised suhted,
millal abikaasad faktiliselt lahku kolisid ning senise kohtupraktika kohaselt vdivad abikaasade
seisukohad selles kiisimuses oluliselt erineda.™

Varasemas kohtumenetluses oli vaidluse all suhete tegeliku 10ppemise hetk ning
menetlusosalised pidid diskuteerima kohtus abielulise suhte defineerimise teemal. Kuna
abielusuhete 10ppemise néol on tegemist faktikiisimusega, siis oli selle tdendamine sageli
vaidluse objektiks ning vaidluste puhul oli peamiseks probleemiks abielusuhete I6ppemise aja
viljaselgitamine, kuna abikaasade arvamused abielusuhete 10ppemise aja kohta erinesid sageli
oluliselt, nii niditeks voivad poolte viited kooselu I6ppemise kohta erineda nelja aasta vorra.®?
Samas oli abieluliste suhete 10ppemise aeg vaja tidpselt vilja selgitada, kuna selle ajahetke

seisuga madrati kindlaks varaiihisuses jagatava iihisvara koosseis.

Kehtiv PKS on oluliselt tdpsem ning PKS § 35 sitestab varasuhte 10ppemise alused, mille
kohaselt varaiihisuse varasuhe 10peb, kui iiks abikaasa sureb, sOlmitakse abieluvaraleping,

millega kehtestatakse seaduses ettendhtud muu abieluvarasuhe voi abielu lahutatakse.

Abielu 16ppemise alused on sitestatud PKS §-s 63, mille kohaselt 10peb abielu abikaasa

surmaga vO1 abielu lahutamisega. Kui iiks abikaasa on surnuks tunnistatud, ldhtutakse

82 RKTKo 03.10.2007, 3-2-1-77-07.
8 RKTKo 16.12.2009, 3-2-1-133-09.
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tsiviilseadustiku iildosa seaduses sitestatust ning TsUS § 19 lg 5 siitestab, et kui isik on
surnuks tunnistatud, siis eeldatakse, et ta on surnud ja sellele vastavalt rakenduvad ka muud
oiguslikud tagajirjed. Kui abielu 10peb iihe abikaasa surmaga, kuulub PKS § 39 jérgi surnud
abikaasa osa iihisvaras tema piarandvara hulka.

Riigikohtu praktika kohaselt tuleb abielu kestel soetatud vara, mille kohta ei ole sdolmitud
abieluvaralepingut v6i mis ei ole saadud kinke vOi pdrimise teel, lugeda abikaasade
tthisvaraks, eeldades selle vara osas abikaasade osade vOrdsust. Seega muutub iihisomand iihe

abikaasa surma korral abikaasade kaasomandiks vordsetes mottelistes osades.®*

PKS § 64 ja § 65 kohaselt on abielu vdimalik lahutada nii kohtus kui ka
perekonnaseisuasutuses. Juhul, kui abikaasadel ei ole vaidlust abielu lahutamisega seotud
asjaolude iile, on vdimalik abielu lahutada perekonnaseisuasutuses vastastikusel kokkuleppel
abikaasade iihise avalduse alusel. Kuid kui abikaasad vaidlevad lahutamisega seotud
asjaolude, nditeks varasuhetes tekkinud kiisimuste iile, tuleb abielu lahutada kohtus ning PKS
§ 67 kohaselt on abielu kohtus lahutamise eelduseks abielusuhete 10ppemine voi abielu
jatkamise voimatus. Erinevalt varem kehtinud seadusest sdtestab PKS § 67 lg 1, et
abielusuhete 16ppemist eeldatakse, kui abikaasad on elanud vdhemalt kaks aastat eraldi. Antud
site peaks edaspidi dra hoidma vaidlused abielusuhete IOppemise iile, mis varasema
kohtuparktika kohaselt on olnud teravaks vaidluskiisimuseks, kuna abielusuhete 15ppemise
seisuga madrati kindlaks tihisvara koosseis.

Niisiis 10peb abielu 10ppemisel iihisvara varasuhe, kuna abielu Ioppemisega langeb é&ra

ithisomandile iseloomulik oluline eeldus, milleks on eriline suhe omanike vahel.

Kuivord varauhisus seob abikaasade varalisi sfidre omavahel ddarmiselt tihedasti, on selle
varasuhte puhul eriti oluline pakkuda abikaasadele kaitsemehhanisme puhuks, kui {iiks
abikaasadest kiitub abikaasade iihiseid varalisi huve ohustaval viisil. Sellel eesmirgil on PKS
§-s 36 loetletud alused, mille esinemisel voib abikaasa nduda varaiihisuse I0petamist,
poordudes vastavasisulise hagiga kohtu poole. Hagi rahuldamise korral varaiihisus 16peb,
sealt alates kehtib abikaasade vahel varalahusus.

Varasuhe 16peb ka abikaasa ndoudel kohtuotsuse alusel ning PKS § 36 kohaselt voib abikaasa
hageda varaiihisuse 10petamist, kui tema oOigused on oluliselt ohustatud seetdttu, et teine
abikaasa on korduvalt kuritarvitanud oma oigust iihisvara valitseda, vOi seetOttu, et teine

abikaasa ei osale piisava pohjuseta iihisvara korrapirases majandamises. Samuti juhul, kui

8 RKTKo 05.11.2008, 3-2-1-86-08.
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teine abikaasa on rikkunud perekonna iilalpidamise kohustust ja see voib perekonna
ilalpidamist oluliselt ohustada, saab abikaasa hageda varaiihisuse lopetamist.

Esimeseks eelduseks varaiihisuse 10petamisel on seega asjaolu, et teine abikaasa kuritarvitab
Oigust iihisvara valitseda, nditeks voib iihisvara valitsemise diguse kuritarvitamiseks olla iihe
abikaasa poolt iihisvarasse kuuluvate esemete miiiilk voi kinkimine ilma teise abikaasa
ndusolekuta. Uhisvara kuritarvituseks voib olla ka igasugune vara mdistliku pohjenduseta
kulutamine vOi raiskamine, néiteks peetakse Venemaa praktika kohaselt vara raiskamiseks
kulutusi alkoholile ja narkootikumidele, hasartmiingudele ja kulukatele hobidele.*

Kuigi praegu sitestab seadus eeltoodud alused vaid varaiihisuse 1opetamise ndude esitamiseks
ning muid ndoudedigusi abikaasale tema oOiguste ohustamisest ei tulene, peaksid siiski
abielulisest kooselust tulenevate perekonna vajaduste rahuldamise voi sissetuleku hankimise
kohustuste tditmata jatmisele jargnema oiguslikud tagajérjed, nt rahalised nduded varasuhte

16ppemisel.®

Sarnaselt eeltoodule on Saksa diguses BGB § 1469 lg 2 kohaselt abikaasal digus hageda
varaiihisuse 1opetamist, kui teine abikaasa keeldub kestvalt ilma piisava pohjuseta osalemast
tihisvara korrapédrases majandamises ning samuti saab abikaasa BGB § 1469 lg 3 kohaselt
hageda varatihisuse 10petamist, kui teine abikaasa on rikkunud oma kohustust aidata kaasa

perekonna iilalpidamisele.”’

Saksa Giguses on varaiihisuse ohuna ka vilja toodud vara raiskamist iiksinda vara valitseva
abikaasa poolt. Kuna iiksinda vara valitsev abikaasa vOib vara igati kédsutada, siis on olemas
oht, et ta vOib vara dra raisata. BGB 1435 kohaselt peab iihisvara valitsev abikaasa iihisvara
korrapdraselt valitsema ning kui ta on {iihisvara vidhenemises siiiidi, peab ta sooritama
{ihisvarasse hiivituse.®® BGB § 1437 kohaselt vastutab vara valitsev abikaasa teise abikaasa

kohustuste eest tihisvaraga ja ka isiklikult solidalalrv()lgnikuna.89

Juhul, kui varaiihisus 10petatakse kohtuotsusega saadab kohus PKS § 36 Ig 2 kohaselt

sellekohase  kohtulahendi drakirja abieluvararegistrile vastava kande tegemiseks.

% M. Antokolskaia. Russian Report concerning the CEFL Questionnaire on Property Relations Between
Spouses. Arvutivorgus kéttesaadav: http://ceflonline.net/, 07.03.2013.

%T. Gottig, T. Uusen-Nacke. Op. cit, Ik 97.

%7 R. Kanzleiter. BGB § 1469 Aufhebungsklage. Op. cit, Rn 1.

e Berger; H-P. Mansel. BGB § 1435 Pflichten des Verwalters. Op. cit, Rn 1; 2.

% A. Liideritz. Op. cit, 1k 140.
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Kolmandatele isikutele ei ole abieluvaralepingus sisalduvad kokkulepped nidhtavad ning selle
tulemusena voib tekkida tehingus iihe abikaasaga ootamatuid ja soovimatuid tagaj'airgi.go

Kui abikaasad muudavad voi 10petavad nende suhtes kehtiva varaiihisuse varasuhte, on
muudatustel kolmanda isiku suhtes Oiguslik tdhendus ainult siis, kui varasuhe on
abieluvaralepinguna kantud abieluvararegistrisse voi kui abieluvaralepingu olemasolu oli
kolmandale isikule teada (PKS § 61 1g 2).

Sarnaselt Eestis kehtivaga on ka Saksa 0Oiguse kohaselt suhetes kolmandate isikutega
vastuvdidete esitamisel tehingute ja kohtuotsuste vastu ainult sel juhul, kui varaiihisuse
16petamine oli tehingu tegemise ajal sisse kantud abieluvararegistrisse voi kolmandatele
isikutele teada.”’ Sama kehtib siis kui abikaasad abieluvararegistrisse sissekantud varalisi

suhteid Iopetada voi muuta tahavad (BGB § 1412 1g 1, 2).

Varaiihisuse 10petab ka abieluvaralepingu sdlmimine, millega kehtestatakse seaduses
ettendhtud muu abieluvarasuhe. Kui varaiihisus I0petatakse abieluvaralepinguga ja uut
varasuhet asemele ei valita, siis vOib eeldada, et abikaasad soovivad oma varalisi suhteid
edaspidi hoida lahus. Varasuhte 16petamisel on alati voimalik kokku leppida ka uus varasuhte
liik, seega peaksid abikaasad ebasoovitavate tagajargede viltimiseks ise hoolsad olema ning
oma varasuhteid vastutustundlikult reguleerima ja oma valiku selgesonaliselt lepingus

nimetama.

Varaiihisuse varasuhte 10ppedes mairatakse kindlaks ka iihisvara koosseis, kuna abikaasade
tthisomandisse kuuluvad vaid varaiihisuse kestel omandatud esemed ning abikaasade muud
varalised Oigused. Seega kuulub vara, mis on omandatud pérast varaiihisuse varasuhte
16ppemist, abikaasade lahusvara hulka. Kuna PKS sitestab konkreetsed varaiihisuse
16ppemise alused erinevalt varem kehtinud PKS-ist, voib eeldatavat oodata ka iihisvara

koosseisu kindlaks médramise aja iile tekkivate kohtuvaidluste vihenemist.

Seega, tulenevalt eeltoodust, sitestab PKS vorreldes varem kehtinud PKS-iga varaiihisuse
16ppemise alused oluliselt selgemalt ja lisab alused, millele tuginedes voib abikaasa nduda
varaiihisuse Iopetamist.

Samas peab tulevane kohtupraktika sisustama seaduses sitestatud varaiihisuse ldopetamise
alused. Nii nditeks tuleb leida vastus kiisimusele, milline on piisav pohjus, mis vabastab

abikaasa iihisvara korrapédrases majandamises osalemisest, samuti tuleb sisustada perekonna

% R. Tiivel. Abikaasade varasuhetest. Op. cit. Lk 440.
I A. Liideritz. Op. cit, 1k 138.
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ilalpidamise olulise ohustamise moiste, kui abikaasa tugineb varaiihisuse Idpetamise hagis

just nendele alustele.

Varaiihisuse 10ppemisel on soovitatav abikaasadel ka oma varasuhetes selgus luua ning
siinkohal on oluline tdhelepanu juhtida, et varaiihisuse Ioppedes tuleb tdita ka varal lasuvad
kohustused. PKS § 38 kohaselt iihisvaral lasuvad kohustused tédidetakse kas vara jagamise
kédigus vOi jagatakse need abikaasade vahel sarnaselt muu varaga.

Saksa diguse kohaselt tuleb pérast varasuhte 10ppemist iihisvara abikaasade vahel dra jagada
(BGB § 1471) ning kdigepealt tdidetakse iihisvarakohustused ning alles seejéirel jagatakse
ilejadnud vara abikaasade vahel vordselt. BGB § 1475 kohaselt on abikaasadel kohustus
tihisvaral lasuvad kohustused tédita. Kui kohustus ei ole veel sissendutavaks muutunud voi on
vaieldav, peavad abikaasade sidilitama vara, mis on vajalik iihisvaral lasuvate kohustuste
tditmiseks. Kohustused tuleb tdita enne vara jagamist, see kaitseb nii volausaldajate kui ka

) . 2
abikaasade endi huve.’

Varaiihisuse 10petamisel muutub senine ithisomand kaasomandis olevaks varaks ja abikaasade
osad kaasomandis loetakse vordseks.” Kui varem kehtinud seadus andis kohtule véimaluse
abikaasade osade vordsusest korvale kalduda nditeks siis, kui iiks abikaasa ei olnud mdjuva
pohjuseta osalenud oma sissetuleku voi todga vara ithisvara omandamisel voi kui abikaasal
voi lapsel oli selleks tdhelepanu vairiv huvi, siis kehtivast seadusest tulenevalt selline alus
puudub. Seega on varaiihisuse I6ppedes iihisvara jagamisel abikaasade osad vordsed ning

sellest tuleb ldhtuda ka iihisvara jagamisel.

%2 J. Mayer. BGB § 1475. Op. cit, Rn 1.
V. Kaur . Uut abikaasade varalistes suhetes. Arvutivorgus kiittesaadav: http://borenius.ee/2010/08/abikaasade-
varalised-suhte/, 17.03.2013.
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2. ABIKAASADE UHISVARA JAGAMISE VOIMALUSED

Varaiihisuse puhul panustavad modlemad abikaasad iihisvara omandamisse vastavalt oma
vOimetele ja oskustele ning kuna varaiihisuses ei ole varaosad kindlaks méératud, puudub ka
varasuhtes omandatu osas selge piiritletus, milline ese konkreetselt iihele vOi teisele
abikaasadest kuulub. Reeglina, kui abikaasad otsustavad vastastikusel kokkuleppel varasuhte
16petada, jouavad nad omavahel kokkuleppele ka iihisvara jagamises ning leiavad vara
jagamisel viisi, mis rahuldab modlemaid osapooli. Probleemid tekivad aga juhul, kui
abikaasade isiklikud suhted on muutunud podrdumatult halvaks ning nad ei ole isiklike
lahkhelide tottu voimelised oma varalisi suhteid iseseisvalt vastutustundlikult reguleerima.
Ning kuna molemad abikaasad on osalenud iihise vara omandamises, siis on selle tottu
tekkinud kummalgi ka oigustatud huvi enda omanikustaatuse tunnustamise suhtes,”® et
varaiihisuse 10petamisel kindlustada endale kuuluva varaosa eraldamine iihisvarast. Seetottu
ilmnevad ka abikaasade vahelised probleemid eriti teravalt iihisvara jagamisega seotud
kohtuvaidlustes.

Sageli ei anna inimesed endale aru, et kohtuprotsess vOib aga votta liialt aega, olla liiga
kulukas ning tuua 10ppkokkuvdttes tulemuse, mis kellelegi ei meeldi. Seega tasub eelistada
kokkulepet. Kuid kui sellega hakkama ei saada, on peale muu vdimalus otsida
Oigusspetsialist, kes aitaks kompromissi leida.

Kohtumenetlus on kallis ning kohtuprotsess tekitab stressi ja ebakindlust, rGhutab pigem
siiid, voitjaid ja kaotajaid ning voit kohtuasjas ei pruugi tuua konkreetseid soovitud tagajérgi.
Inimeste jaoks, kes iiksteist tunnevad ning kes soovivad ka edaspidi suhelda nagu on néiteks

perekond, on tihtipeale sobivam ja mdttekam lahendada vaidluskiisimused kokkuleppel.”

2.1. Uhisvara jagamise iildised pshimétted

Varem kehtinud seaduses tekitas iihisvara jagamise regulatsiooni puhul segadust asjaolu, et
seaduse kohaselt oli lubatav iihisvara vormivaba jagamine iihisvarasuhte kestel. Varem
kehtinud PKS § 18 Ig 1 jargi voisid abikaasad iihisvara jagada igal ajal, nii abielu kestel,
abielu lahutamisel kui ka pérast seda. See oli aga seaduse suureks puuduseks, kuna dhmastas

abikaasadevahelisi varalisi suhteid ja muutis olukorra keerukamaks ka kolmandate isikute

* K. Kullerkupp, P. Kama. Vabaabielu versus abielu: varalised suhted muutuvate kooseluvormide kontekstis. -
Juridica 2002/6, 1k 367.
% K. Tarros. Kompromiss Eesti kohtupraktikas: olemus ja probleemistik. - Juridica, 2008/10, 1k 674.

31



jaoks, seda enam, et iihisvara jagamise korral abielu kestel varaiihisuse varasuhe ise ei

16ppenud®®ning omandatav vara muutus jitkuvalt iihisvaraks.

Erinevalt varem kehtinud PKS-ist on kehtivas seaduses sétestatud iihisvara jagamise eeldus.
Nimelt ei ole enam voimalik nduda iihisvara jagamist varaiihisuse kestel nagu sitestab § 26
Ig 1 ning PKS § 37 lg 1 kohaselt jagavad abikaasad iihisvara varaiihisuse 10ppemisel.
Abikaasa voib esitada iihisvara jagamise taotluse kohtule juba koos abielu lahutamise voi
kehtetuks tunnistamise hagiga vdi koos varaiihisuse 10petamise hagiga.

Riigikohtu otsuse kohaselt saavad abikaasad iihisvara jagamise lepingu sdlmida PKS § 26
Ig 1 teise lause ja § 37 Ig 1 esimese lause jérgi iiksnes siis, kui varaiihisuse varasuhe on
I6ppenud. Samas ei nie seadus ette, et abikaasad voiksid kokkuleppel 10petada tagasiulatuvalt
iihisvara jagamise lepingu, mille tagajirjel muutuks jagatud vara tagasiulatuvalt jille
abikaasade iihisvaraks. Kuna kehtiva perekonnaseaduse motteks on tagada abikaasade vahel
selged ja stabiilsed varalised suhted, mis on kolmandatele isikutele dratuntavad, siis ei saa

abikaasad oma varalisi suhteid hiljem tagasiulatuvalt muuta.””’

PKS § 37 Ig 3 alusel jagavad abikaasad iihisvara omavahel kaasomandi Idpetamise sétete
kohaselt vordsetes osades, kui ei ole kokku lepitud teisiti. Seega vdivad abikaasad kokku
leppida neile sobivates modifikatsioonides kuid seadus sitestab eeldusena abikaasade osade
vOrdsuse iihisvaras.

Sarnaselt eeltoodule jagasid abikaasad varem kehtinud seaduse PKS § 18 lg 3 kohaselt
tthisvara kokkuleppel ning PKS § 19 Ig 1 kohaselt loeti abikaasade osad iihisvara jagamisel
vordseks. Nii niiteks ldhtuti osade vordsusest ka juhul, kui et iiks abikaasa ei saanud abielu
ajal sissetulekut mojuvatel pohjustel. Seega oli abikaasade iihisvaraks ka vara, mille
omandamisse iiks abikaasa otseselt ei panustanud.”®

Kuid sellisel juhul pidi olemas olema mdjuv pShjus ning vastasel juhul andis varem kehtinud
PKS § 19 1g 2 p 2 kohaselt asjaolu, et iiks abikaasa ei ole mdjuvate pohjusteta osalenud oma
sissetuleku voi tooga iihisvara omandamisel, voimaluse iihisvara jagamisel abikaasade osade
vOrdsusest korvale kalduda. Kuna eelnimetatud olukorra tdendamine on ddarmiselt keerukas,
oli praktikas antud sitte kohaldamine vo&imalik iiksnes mojuvate ja erandlike asjaolude

esinemisel.”

% Perekonnaseaduse seletuskiri. Op. cit, Ik 11.
" RKTKo 11.04.2013, 3-2-1-36-13, p.12.

% RKTKo 20. 11.2008, 3-2-1-101-08, p. 14.
% V. Turkin. Op. cit, 1k 37.
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Kehtiv seadus sellist voimalust abikaasade osade vordsusest korvale kalduda ei sitesta, kiill
aga annab eeltoodule sarnane pohiméte, milleks on teise abikaasa ebapiisav osalemine
thisvara korrapirases majandamises, PKS § 36 Ig 1 p 1 kohaselt aluse varaiihisuse 16petamise

hagi esitamiseks.

Eeltoodu pohjal ldhtuti ka varem kehtinud seaduse kohasel abielu kestel omandatud iihisvara
jagamise puhul siiski reeglina abikaasade vorddiguslikkuse pohimdttest ning kuigi sellest
séttest oli voimalus korvale kalduda, ei omanud iihisvara jagamisel tdhendust niditeks see, kui
suur oli abikaasade sissetulekute suurus ning vara jagati abikaasade vahel vordselt.'”
Abikaasade vordoiguslikkuse podhimdte on sitestatud pohiseaduse § 27 Ig-s 2 ning see site
fikseerib spetsiaalne vOrdsuspohidiguse, millega on tagatud abikaasade vOrdsus ning
diskrimineerimise keeld abielu- ja perekonnadiguse valdkonnas.'"!

See on oluline pohimdte, mis aitab kaasa abikaasade oiguskindluse suurendamisele
varaithisuse varasuhtes, kuna iihise vara ning tiheda seotuse tottu voib tekkida vara osas
erimeelsusi, kuid vaidluse korral on abikaasal voimalus tugineda vordsuse printsiibile.

Niisiis on eeltoodu pdhjal tihtis jédlgida, et abikaasade vordsus oleks tagatud nii varaiihisuse

suhtes kui ka iihisvara jagamise korral.

Saksa oiguses tdhendab iihisvarasuhe kiill tdielikku ithisvarasuhet, mis tdhendab, et kogu vara
muutub iihiseks. See eristab Saksamaal kasutusel olevat varasuhet Eesti diguses kasutusel
olevas piiratud iihisvarasuhtest, mille puhul muutub iihiseks vaid abielu kestel omandatud
vara.

Saksa BGB § 1476 kohaselt jagatakse pirast iihisvarakohustuse tditmist iile jddnud vara
abikaasade vahel vordselt ning abikaasa peab oma osale juurde arvestama selle, mille ta peab
iihisvarasse hiivitama. Uhisvara jagamine vordsetes osades vdib olla ebadiglane juhul, kui iiks
abikaasa tO1 abiellu kaasa palju, teine aga vihe. BGB § 1478 kohaselt on abikaasal abielu
lahutamise korral Oigus nduda kaasatoodud vara tagastamist ning puudujdidgi jagamist
proportsionaalselt kaasatoodud varale.'” Selle siitte eesmirgiks on viltida abielulahutuse
korral iihe abikaasa rikastumist ning teisele poolele majandusliku kahju tekitamist.'?

Kehtiva asjadigusseaduse § 77 lIg 1 kohaselt jagatakse asi kaasomandi 10petamisel vastavalt
kaasomanike kokkuleppele. See tdhendab, et esmajidrjekorras jagavad kaasomanikud

kaasomandi vastavalt omavahelisele kokkuleppele ning kuigi kaasomandi jagamisel loetakse

% Op. cit, 1k 33.

' Eesti Vabariigi Pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. Op. cit, 1k 227.
192 7. Mayer. BGB § 1478. Op. cit, Rn 1.

19 A. Liideritz. Op. cit, 1k 149.
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kaasomanike osad vordseks, on sellest pohimottest kokkuleppel véimalus korvale kalduda.
Kuna PKS § 37 lg 3 kohaselt kohaldub abikaasade iihisvara jagamisele kaasomandi jagamise
regulatsioon, siis tuleb abikaasade vahelise kokkuleppe korral vara jagada vastavalt kokku
lepitule ning alles seejdrel ldhtuda seaduse regulatsioonist, seega on iihisvara jagamise

regulatsioonil dispositiivne iseloom.'*

Vaidluse korral, kui kaasomanikud ei saavuta kokkulepet kaasomandis oleva asja jagamise
viisi suhtes, on neil voimalus podrduda kohtu poole ning sellisel juhul otsustab kaasomandi
jagamise kohus AOS § 77 1g 2 alusel.

Seega on abikaasadel olukorras, kus nad ei saavuta iihisvara jagamise osas kas tiielikult voi
osaliselt kokkulepet, vOimalus seaduse kohaselt poorduda vaidluse lahendamiseks kohtu

poole, et miirata iihisvara jagamise viis.

Sarnaselt kehtivale digusele oli ka varem kehtinud PKS § 18 Ig 5 kohaselt abikaasadel
vOimalus iihisvara jagamisel tekkinud vaidluse korral podrduda kohtu poole. Kuna varem
kehtinud PKS § 19 16ige 3 négi ette, et abikaasade iihisvara jagamisel midratakse kummalegi
abikaasale jadv vara kaasomandi osana, asjadena ning varaliste diguste ja kohustustena, siis
tousetus ka kiisimus, kas vajadusel ei oleks voimalik kohaldada kaasomandi jagamise sétteid
asjadigusseadusest. Eelkdige oli suur praktiline huvi avalikul sundenampakkumisel vara
miitimise ja hiljem raha omanike vahel irajagamise vastu.'®’

Riigikohus jii selles kiisimuses seisukohale, et varem kehtinud PKS § 19 1g 3 jirgi ei olnud
voimalik jagada iihisvara selle miiiigi teel ja raha abikaasade vahel jagada, nagu néeb ette

AOS § 77 1g 2 kaasomandi jagamise puhul.lo6

Eeltoodust erinevalt nieb PKS § 37 Ig 3 ette iihisvara jagamise kaasomandi sitete alusel
lihtudes osade vordsusest. Kaasomandi jagamist reguleerib AOS § 77 ning sama paragrahvi
lg 2 sétestab asja jagamise voimalused kaasomandi lopetamisel. Kaasomandi ldpetamise saab
kohus otsustada vaid hageja noudel.

Siit tdusetub kiisimus, kas kohus vdib PKS § 37 lg 3 alusel jagada iiksnes hagis nimetatud
tthisvara hulka kuuluvaid esemeid vOi ka esemeid, mida ei ole hagis nimetatud. Juhul kui
pooled vaidlevad iihisvara koosseisu iile, siis voivad nad iihisvara koosseisu médrata

alternatiivselt ning seada {iihisvara jagamise alternatiivsed viisid soltuvusse sellest,

1% T Gottig, T. Uusen-Nacke. Op. cit, 1k 100.
19 Op. cit, 1k 100.
1% RKTKo 20.05.2005, 3-2-1-52-05.
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missugused esemed kohus arvab iihisvara hulka. Kohus peab sellisel juhul otsustama, kas ta
vOib iihisvara hulka arvata ka hagis vOi vastuhagis nimetamata esemeid ning kas saab
arvestada selles osas poolte pakutud voi kohtu otsustada jaetud altematiividega.m Selles asjas

on Riigikohus seisukohal, et jagatavate asjade ringi laiendamiseks peab esitama vastuhagi.'*®

AOS § 77 lg 2 kohaselt on hagejal vdimalik nduda asja jagamist kaasomanike vahel
reaalosades, asja andmist ithele voi mitmele kaasomanikule, pannes neile kohustuse maksta
teistele kaasomanikele vilja nende osad rahas vOi asja miiimist avalikul voi
kaasomanikevahelisel enampakkumisel ning saadud raha jagamist kaasomanike vahel

vastavalt nende osa suurusele ning jagamise eelduseks on hagis esitatud jagamise viis.

Kaasomandi 16petamisel asi jagatakse ning AOS § 76 Ig 1 jirgi on kaasomanikul digus nduda
kaasomandi Iopetamist igal ajal. Kuna kaasomand ega iihisomand ei ole igavesti eksisteerivad
omandivormid, siis on nii kaasomanikul kui ka ithisomanikul 6igus nduda oma varaliste
oiguste kaitset ja oma diguste rikkumise 10petamist. Sellest tulenevalt on omanikul olukorras,
kus vOib esineda oht varaliste diguste kahjustamisele, digus nduda ithise omandi 16petamist.
Nii kaasomandi kui iihisomandi 10petamise voivad tingida nditeks kas kaasomanike vahelised
isiklikud vastuolud vOi materiaalsed vajadused v6i moni muu pédevakorda kerkinud
situatsioon, kuid seejuures ei ole kaasomandi 10petamiseks vaja olulist pohjust.

Niisiis toimub kaasomandi 10petamisel selle jagamine, kuna kaasomandi 10petamine ilma

seda jagamata ei oleks kooskdlas AOS § 76 1g-s 1 siitestatuga.

Kaasomand ja tihisomand on erinevad omandivormid, mille oluline erinevus seisneb selles,
kas osade suurus omandis on kindlaks médratud v6i mitte. Kaasomanikule kuulub teatud
kindlaksméératud osa iihisest omandist, mitte aga konkreetne osa iihisest asjast, seega ei ole
kaasomanikul omandit asja konkreetsele osale, vaid osa omandidigusest kogu asjale ehk nn
mdtteline osa.'” Samas juhib R. Tiivel tdhelepanu asjaolule, et eriti just viimastel aastatel on
hakatud kinnisasja Oiguse praktikas vordsustama kaasomandi mottelist osa kinnisasja

mdttelise osaga ja on tehtud tehinguid just asja mottelise osaga.''

07, Tampuu. Tsiviilkohtumenetluses esitatavad alternatiivsed nduded. - Juridica 2011/5, 1k. 344-364, 1k 351.
1% RKTKo 09.12.2009, 3-2-1-119-09, p 12.

' P Pirna. Op. cit, 1k 142.

"OR. Tiivel. Kaasomandi méttelise osaga seotud servituudiprobleemidest kinnistusraamatu avaliku usalduse
valguses ja kinnistusraamatu pidamise reformimisest. - Juridica 2010/3, 1k 172.
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Kuna kaasomanik on oma kindlaksmédratud osa tdiediguslik omanik, siis tdhendab see, et tal
on koik omaniku digused. Omandit mdistetakse kui suurimat digust, mis isikul vdib asja iile

HUAQS § 68 lg 1 kohaselt on omanikul digus asja vallata, kasutada ja kdsutada ning

olla.
nduda koigilt teistelt isikutelt nende diguste rikkumise viltimist ja rikkumise tagajargede
korvaldamist. Seega on omanikule kui isikule, kellele kuulub kdige ulatuslikum Gigus asjale,
koondunud erinevad asjaga seonduvad iiksikdigused nagu asja valdamis-, kasutamis- ja

kisutamisdigus.

Uhises omandis, milleks on nii kaasomand kui iithisomand, on omaniku oigused omandi
valdamisel ja kasutamisel piiratud sellega, et omanikul tuleb arvestada teiste omanike
oigustega. Sellist olulist piirangut tasakaalustab kaasomanikule antud kaasomandi 16petamise
Oigus ning kaasomanikul on alati digus nduda kaasomandi 10petamist, kuna kaasomandit ei

saa pidada igavesti eksisteerivaks.'"?

Erinevalt kaasomanikust ei ole ithisomanikul digust nduda iihisomandi jagamist igal ajal,
kuna seadus seab sellele piirangud. Oigus néuda kaasomandi 16petamist igal ajal tuleneb
sellest, kaasomand pohineb ainult diguslikul alusel, mille kaudu see tekib ega eelda mingit
muud isiklikku seotust omanike vahel. Kaasomanike vaheline iihissuhe tekib ja on olemas
tiksnes seonduvalt jagatud omandidigusega iihisele asjale ning sellest tulenevalt voib
kaasomanike vahelist isiklike vastuolude voi asja majandamisega seotud vastuolude tottu iga
kaasomanik avaldada soovi kaasomand 15petada.'"

Sarnaselt eeltoodule voivad isiklikud vastuolud tekkida ka iihisomanike vahel ning vOib
tekkida vajadus tihisomandis oleva vara jagamiseks. Kuna ithisomandi aluseks on alati mingi
seadusel voi tehingul pohinev iihissuhe, milleks voib olla niiteks abielu ja ithisomand saab
tekkida ainult seaduses sitestatud juhtudel AOS § 70 lg 4 jirgi,'" siis on seadusandja teise
poole kaitseks iihisomandi 10petamise vdimalusi piiranud ja reguleerinud selle kaasomandi
Iopetamisest erinevalt. Seega saab varaiihisuses olevat ithisomandit jagada vaid seaduses

satestatud juhtudel PKS § 35 ja § 36 alusel.

AOS § 70 lg 6 jirgi kohaldatakse iihisomandile kaasomandi kohta kiivaid sitteid, kui

tihisomandit sitestavas seaduses ei ole sitestatud teisiti. Selliseks iihisomandit sitestavas

"'P. Pirna. Asjadigusseadus. Op. cit. Lk 143.

"2 W. Brehm, C. Berger. Sachenrecht. 2. iiberarbeitete Auflage. Tiibingen, 2006, S 64.

' P_ Pirna. Asjadigusseadus. Op. cit. § 76, komm 1.

4 K. Schmidt. Miinchener Kommentar zum BGB, BGB § 749 Aufhebungsanspruch, 5. Auflage 2009, Rn 4.
"> R. Tiivel. Asjadigus. 2. tiiendatud triikk. Tallinn, 2007, 1k 178.
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seaduses olevaks erandiks on PKS § 26 Ig 1, mille kohaselt ei ole voimalik nduda iihisomandi
jagamist varaiihisuse kestel. Seega on tihisomandi jagamise eelduseks varaiihisuse 10petamine
ning iihisvara jagamiseks peab esmalt 10petama varaiihisuse varasuhte ning seejirel on

voimalik jagada ithisvara kaasomandi sitete alusel.

Niisiis tulevad iihisvara jagamisel kohaldamisele kaasomandi jagamise sdtted ning
abikaasadele varaiihisuses kuulunud iihisvara jagatakse kaasomandina.

Seejuures tuleb termini asja jagamine all AOS terminikasutuses mdista nii asja jagamist
reaalosadeks kui ka teisi jagamise viise, mida keeleliselt on raske paigutada jagamise alla.
Asja eri asjadeks lahutamise korral kasutatakse sageli moistet naturaal- ehk reaaljagamine
(sks k die Naturalteilung, die Realteilung) ja muudel juhtudel mdistet tsiviiljagamine (sks k
die Zivilteilung), mis holmab koiki neid juhtumeid, kus kaasomand IOpetatakse tehingute
kaudu ilma asja kehaliselt Idhkumata, st asja miilimine avalikul vdi kaasomanike vahelisel
enalmpalkkumisel.116 Tsiviiljagamisena voib votta ka voimalust anda asi iihele voi mitmele
kaasomanikule, pannes neile kohustuse maksta teistele kaasomanikele vilja nende osad rahas,
sest ka sellisel juhul jidb moni kaasomanikest asja omandist ilma ning omandi kaotus

kompenseeritakse rahas.

AOS kohaselt saab kohus rakendada vaid seaduses toodud kaasomandi 15petamise viise ning
vara saab jagada ainult hageja poolt ndutud jagamise viisi kohaselt. Riigikohus on korduvalt
toonitanud, et kohus saab valida iiksnes nende kaasomandi 10petamise viiside vahel, mida on
noutud hagis vOi1 vastuhagis. Kui kostja ei ndustu hageja ndutud kaasomandi Iopetamise
viisiga, tuleb tal tema soovitud kaasomandi l5petamise viisid esitada vastuhagis.''’” Muul
moel esitatud, taotlusest kaasomandi IGpetamise viisi valimiseks kohtule ei piisa. Néiteks
juhul, kui kostja vaidleb hagile vastu, ning esitab oma ettepanekud kaasomandi jagamiseks,
kuid vastuhagi ei esitanud, siis ei saa kohus esitatud ettepanekuid arvesse votta ning kohus

peab otsustamisel ldhtuma hagetud viisist.'®

Eeltoodud pohimdtet on kohus kinnitanud ka abikaasade {iihisvara jagamise asjas ning
otsustanud, et kuna abikaasade iihisvara jagatakse kaasomandi sitete kohaselt, tulnuks kostjal
vara osas, mida ta soovib jagada, kuid mis on pdhjendamatult iihisvara nimekirjast vilja

jaetud, esitada selles osas vastuhagi. Kuna vastuhagi esitatud ei ole, saab kohus poolte

" T Toomela. Kaasomandi 15petamine asja reaalosadeks jagamisega. - Juridica 2007/5, 1k 332-342, 1k 333.
""" RKTKo 04.09.2012, 3-2-1-95-12; RKTKo 17. 10.2005, 3-2-1-102-05, p 15.
' RKTKo 09.05.2006, 3-2-1-45-06.
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tihisvara jagada vaid hageja poolt taotletud ulatuses ja viisil. Antud kaasuses leidis kohus, et
kuna hageja ettepanek ithisvara hulka kuuluva vara jagamiseks on pohjendatud, jdrgib osade
vOrdsuse pohimotet ning mdlema poole huve, tuleb iihisvara, mille jagamist taotletakse,

jagada hageja poolt taotletud viisil.'"

Samas on kohtul tulenevalt tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS)'* § 392 1g 1 p-st 1
selgitamiskohustus. Kohtu selgitamiskohustus tihendab kohtu kohustust arutada pooltega
faktilisi ja diguslikke asja olusid, kiisida vajalikke kiisimusi ning anda juhiseid asjaolude ja
toendite esitamiseks. Selgitamiskohustust on vaja selleks, et kohtule oleks arusaadav vaidluse
sisu ja poolte eesm'airgid.121

Riigikohus on ka kaasomandi jagamise asjas joudnud seisukohale, et kui kohus ei selgita
kostjale, et soovitud kaasomandi 10petamise viisid peavad olema esitatud vastuhagis, siis on

selgitamiskohustust rikutud.'*

Niisiis on Riigikohus korduvalt kinnitanud, et kaasomandi jagamisel tuleb lihtuda otseselt
AOS § 77 lg 2 sonastusest, mis nieb ette, et asja jagamine otsustatakse vastavalt hageja
ndudele. See annab abikaasale vdimaluse esitada kohtule taotlus vara jagamiseks oma
ettepanekute kohasel ning enda soovitud viisil. Kuid samas saab teine pool esitada enda
ettepanekud ning pohjendused, millele tuginedes tuleb kohtul asja jagamise viisi kohta otsus
langetada.

Riigikohus on seisukohal, et juhul kui erinevad hagetud asja jagamise viisid on vdimalikud,
peab kaasomandi 10petamine toimuma koigi kaasomanike huve voimalikult suures ulatuses
arvestades. Kaasomand tuleb 16petada viisil, mis koormab kaasomanikke kdige vihem. Kohus
peab kaasomandi 10petamise ndude lahendama poolte huvidega kaalumisega, ldhtudes

diglusest.'*

Siiski on Riigikohus viljendanud seisukohta, et AOS § 77 lg 2 ei keela jdtta kaasomand
16petamata pohjusel, et ndutud viisil asja jagamine ei ole diglane. Kohus peab poote huvisid

kaaluma ning olukorras, kus kohtu arvates hagis vOi vastuhagis taotletud kaasomandi

9 PMK 3.04.2012, 2-12-3652.
120 Tgjviilkohtumenetluse seadustik. 20.04.2005. - RT 1 2005, 26, 197, joustumine 01.01.2006.
27, Soots. Kohtu selgitamiskohustus hagimenetluses. - Juridica 2011/5, 1k 332, 1k. 323-332.
2 RKTKo 17. 10.2005, 3-2-1-102-05, p 15; 3-2-1-95-12. Op. cit, p 9.
2 RKTKo 29.05.2012, 3-2-1-61-12, p 12; RKTKo 3-2-1-45-06. Op. cit.
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16petamise viis ei ole diglane, jatma kaasomandi 16petamise hagi rahuldamata ning keelduma

iildse 16petamisndude rahuldamisest.'**

Et poote huvide kaalumine on diskretsiooniotsus, saab sellese korgema astme kohus sekkuda
vaid juhul, kui kohus on iiletanud diskretsioonipiire.125 Niiteks on kohus leidnud, et
diskretsiooni on rikutud, kui kohtud ei ole kinnisasja reaalosadeks jagamise kiigus vilja
selgitanud, kas ehitise osad saavad eksisteerida autonoomselt ilma kummagi poole osata.

Sellise juhul ei ole tiielikult kaalutud mdlema poole huve ning otsus tuleb tiihistada.'*®

Niisiis on kohtul kohustus jirgida asja jagamisel AOS § 77 lg-s 2 sitestatut ning asi tuleb
jagada kaasomanike poolt taotletud kaasomandi lopetamise viisil. KOik seaduses nimetatud
kaasomandi Iopetamise viisid on vordsed ja kaasomandi 10petamise viis otsustatakse vastavalt

poolte esitatud hagis soovitule.

Saksamaa Oiguse kohaselt on eelistatud reaaljagamine ning asja tsiviiljagamine ehk asja
miliimine enampakkumisel ja saadud tulu jagamine kaasomanike vahel voib tulla
kohaldamisele alles siis, kui asja jagamist reaalosadeks mingil pohjusel rakendada ei saa.
BGB § 752 néeb ette, et ihisuse 10petamine toimub asja reaalosadeks jagamisega, kui iihise
eseme jagamine on vdimalik ilma viirtuse vihenemiseta samaliigilisteks osadeks.'*’

Eelnevast tulenevalt peab Saksamaa Oiguses vaidluse korral kohus otsustama kaasomandi

16petamise asja reaalosadeks jagamise teel, kui see on mdistlikult voimalik.

Eesti diguse kohaselt on koik kaasomandi jagamise viisid vordsed ning seadusest tulenevat
alust mone liigi teiste ees eelistamiseks ei tulene. Seetdttu on ka kohtul keeruline teha valik
jagamisviiside vahel, eriti kui on hagetud alternatiivseid viise.

Kui kaasomanikud on hagenud erineval viisil kaasomandi 16petamist, peab kohus kaaluma

poolte erinevaid huvisid ning tegema voimalikult diglase otsuse.

Kuna seadus ei kehtesta jagamisviisi valikul reegleid ega eelista iihte jagamisviisi teisele, siis
tuleb vaidluse pooltel pohjendada, miks on antud juhul mdistlik kaasomandi just nende poolt

taotletud viisil lopetada. Kui hageja nduab asja jagamist kindlal viisil, kuid teised

12 RKTKo 3-2-1-45-06. Op. cit, p 20.

' RKTKo 3-2-1-45-06. Op. cit.

2 RKTKo 3-2-1-61-12. Op. cit.

27 M. Gehrlein. Beck'scher Online-Kommentar. BeckOK BGB § 752. Autor:, Hrsg: Bamberger/Roth, Stand:
01.02.2013, Edition: 26, Rn 2.
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kaasomanikud vastuhagi ei esita, peab kohus reeglina 1opetama kaasomandi nimetatud viisil.
Kohus ei pea kontrollima seda, kas asi on reaalosadeks jagatav, ega jdtma seetdttu
kaasomandit muul soovitud viisil 10petamata, aga kohus voib siiski jitta kaasomandi
16petamata, kui taotletud viis ei ole diglane.'”® Samuti ei ole kohustust pohjendada, milles
seisneb kaasomandi Idpetamisel iildine huvi'®® ning iildjuhul ei pea tuvastama mingeid
pohjusi kaasomandi 15petamiseks. Olulist pohjust kaasomandi 16petamiseks on AOS § 76 1g 3

kohaselt vaja siis, kui kaasomandi I6petamise ndudedigus on kokkuleppega vilistatud.'

Kuid see tdhendab, et kohus saab tidpsemate eeskirjade puudumise tottu asja jagamisest
keeldumisel toetuda iiksnes sellistele diguse iildpohimotetele nagu diglus.

Nii voib Riigikohtu seisukoha kohaselt kohus jdtta kaasomandi jagamata pohjusel, et iihe
poole pakutud viis ei ole diglane, sest asja jagamine peab toimuma modlema kaasomaniku huvi
voimalikult suures ulatuses arvestades. Kohus peab kaasomandi 10petamise ndude lahendama
poolte huvidega kaalumisega, ldhtudes diglusest. Kaalumine on diskretsiooniotsus, millesse

saab korgema kastme kohus sekkuda vaid juhul, kui kohus on iiletanud dislqretsioonipiire.13 !

Saksamaa kohtupraktika tunnistab kaasomandi 10petamise hea usu vastaseks iiksnes
erandjuhtudel, nii nditeks ei tohi kaasomandi 10petamisest keelduda, kui see tekitab iihele
kaasomanikest ebamdistlikke raskusi voi kui 10petamist ndudev kaasomanik on oma
kohustusi jamedalt rikkunud. Kaasomandi 16petamine on vilistatud, kui see kujutaks endast
teise kaasomaniku eksistentsiaalset ohustamist v0i oma Oiguste puhtalt pahatahtlikku
maksmapanekut ainult teise kaasomaniku kahjustamise eesméirgil.'*>

Niiteks ei saa kaasomandi 10petamisele vastu vaielda viitega, et kaasomandi 1opetamist
mittesooviv kaasomanik kaotaks sel viisil korteri {ihises majas. Kaasomandi 16petamine peab
puudutatud isiku suhtes olema niivord ebamdistlik ja vastuvOetamatu, et seadusega

normaaljuhul ette ndhtud ndude sissendutavust peab seetdttu erandjuhul eitama. 133

Seega peab kohus asja jagamisel ldhtuma hagis vOi vastuhagis esitatud taotlustest. See
tdhendab, et kui kostja soovib, et kaasomandis olev asi jagatakse teisiti, kui seda on taotlenud
hageja, peab ta esitama vastuhagi, sest kohus saab valida iiksnes nende kaasomandi

Iopetamise viiside vahel, mida on ndutud hagis voi vastuhagis. Juhul kui hagis ja vastuhagis

128 RKTKo 3-2-1-45-06. Op. cit; RKTKo 28.10.2009, 3-2-1-110-09.
' RKTKo 3-2-1-102-05. Op. cit.

0 RKTKo 3-2-1-45-06. Op. cit.

P RKTKo 3-2-1-45-06. Op. cit.

32 K. Schmidt. BGB § 749 Aufhebungsanspruch. Op. cit, Rn 5.

3 Op. cit. Rn 14,
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on esitatud kummaski vaid iiks taotlus kaasomandisse kuuluva asja jagamise viisi kohta, siis

ei ole tegemist alternatiivsete nduetega , kuid otsus tuleb ka siis teha kaalutlusotsusena.

Eelviidatud seisukohti kaasomandi 10petamisel asja jagamise kohta tuleb ilmselt arvestada ka
abikaasade iihisvara jagamisel, kuna PKS-i kohaselt jagatakse iihisvara abikaasade vahel
kaasomandi lopetamise sétete kohaselt vordsetes osades, kui ei ole kokku lepitud teisiti.

Seega peab kohus sarnaselt kaasomandi 10petamisel asja jagamisega ka abikaasade iihisvara
jagamisel otsustama iiksnes hagis voi vastuhagis esitatud iihisvara jagamise viiside vahel ning
seda ka olukorras, kus jagamise viisid on esitatud alternatiivsete nduetena.

Seega laieneb PKS § 37 1g 3 kohaselt abikaasade iihisvara jagamise vOimalike alternatiivide
ring vorreldes varem kehtinud PKS-iga.

Abikaasade iihisvara jagamise asjades on vorreldes kaasomandisse kuuluvate asjade
jagamisega erisuseks see, et abikaasade iihisvara jagamise hagis jagatakse varakogumit. '**
Kuigi iildjuhul on kohtud jaganud iihisvarana iiksnes neid esemeid, mille jagamist on
taotletud kas hagis voi vastuhagis, on Riigikohus avaldanud vastuolulisi seisukohti kiisimuses,

kuidas miiratakse kindlaks jagatava iihisvara koosseis.'>

2.2. Asja jagamine abikaasade vahel reaalosades

Kaasomandi 10petamine kaasomandis oleva asja reaalosadeks jagamisega tdhendab, et asi
jagatakse fuitisiliselt mitmeks eri osaks selliselt, et kaasomanike varasematele mottelistele
osadele vastavad niitid eraldi terviklikud, fiiiisiliselt ajas ja ruumis tajutavad kehalised
asjad.'®

Kui abikaasade varaiihisuses kuulub iihisvara abikaasadele kindlaksmdidramata osades, siis
reaaljagamine muudab abikaasale varaiihisusse kuulunud kindlaksmééiramata osad reaalseks

fuiisiliseks osaks.

Varem kehtinud PKS § 19 10ige 3 nigi ette, et abikaasade iihisvara jagamisel médratakse
kummalegi abikaasale jddv vara kaasomandi osana, seega oli kohtul voimalik jitta nditeks
kinnistu poolte kaasomandisse, mille tulemusena jdi kummalegi abikaasale teatud motteline

osa kinnistust. Seega oli vdimalik iihisvarasse kuuluv asi jitta abikaasade kaasomandisse

B4 T Tampuu. Op. cit. Lk 350.
%3 RKTKo 3-2-1-101-08.
T, Toomela. Op. cit, 1k 337.
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mdttelistes osades.'”’  Selle tagajirjel muutus abikaasale ihisvarana kuulunud
kindlaksmédramata osa varast kindlaksmé@ddratud motteliseks varaks, millega oli vOimalik

tehinguid teha ning tdiedigusliku kaasomanikuna oma &igusi mottelisele osale realiseerida.

Selleks, et kaasomandi osa e mottelist osa asjast realiseerida, tuleb kaasomand Idpetada.
Kaasomandi jagamisel peavad kaasomanikud jédlgima, et kaasomandi I0petamine ei oleks
vastuolus asja olemusega. Nii tuleb asja reaalosadeks jagamise puhul ldhtudes sellest, kas asi
on reaalosadeks jagatav vdi mitte.'*® Jagamine on voimalik vaid jagatavate asjade suhtes,
jagamine on motteliste osade muutmine reaalosadeks, kus motteliste osade ja reaalosade
vidrtused peavad olema voimalikult sarnased.'”’

Nii on kohus leidnud, et niiteks korteriomand ei ole reaalosadeks jagatav juhul, kui

reaalosasse kuuluvad eluruumid ei moodusta iihtset tervikut.'*

Kuna abikaasad jagavad abielus iihist elukorraldust ning enamasti elavad ka iihises kodus, on
ilmselgelt vara jagamise vaidlustes pédevakorral kiisimused kinnisasja jagamisest.

Asjadigusseaduse rakendamise seadus (AOSRS)'*!

§ 13 1g 4 kohaselt ei voi ehitise jagamine
kaasomandi 10petamisel olla vastuolus ehitise olemusega ja maakorralduse nduetega ning

seega vOib ehitist reaalosadeks jagada vaid tervikuna.

Kohus saab kaasomandi I0petada vaid kaasomaniku esitatud hagi alusel, kus on vilja toodud
kaasomaniku poolt soovitud viis kaasomandi 10petamiseks. Kui kostja omapoolset vastuhagi
ei esita, saab kohus kaasomandi 10petada iiksnes hageja poolt nimetatud viisil. Kui keegi
kostjatest esitab vastuhagi, saab kohus kaalutlusdiguse alusel valida erinevate hagis voi
vastuhagis nimetatud asja jagamise viiside vahel. Riigikohus on vilja toonud véimaluse ja
pidanud otstarbekaks esitada kaasomandi l5petamise viisid hagiavalduses alternatiivselt.'**

Selline lahendus teenib igati kaasomanike huve, kuna vdimaldab kaasomandi 1dopetamise

) . 143
vaidluse lahendamise ithes menetluses.

Samuti peab kohus vajalikuks juhtida tdhelepanu, et ka juhul, kui iiks pool on ndus

kaasomandi 10petamisega ja kinnisasja jagamisega reaalosadeks, kuid soovib kinnisasja

T RKTKo 3-2-1-52-05. Op. cit.
8 p_Pirna. Asjadigusseadus. Op. cit, 1k 155.
B9 0p. cit, 1k 156.
10 RKTKo 3-2-1-110-09, p 10.
14l Asjadigusseaduse rakendamise seadus. 27.10.1993 - RT I 1993, 72, 1021; RT I, 15.03.2013, 34.
142 RKTKo 3-2-1-45-06; 3-2-1-40-05. Op. cit.
'3 RKTKo 3-2-1-95-12. Op. cit.
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jagada reaalosadeks erinevalt teise poole poolt viljapakutust, peab ta esitama vastuhagi.
Vastuhagi esitamine on poole diguste kaitseks hddavajalik, sest liksnes vastuhagi rahuldav
otsus saab asendada poole tahteavaldust jagada kinnisasi reaalosadeks tema soovitud

piirides.'**

Alternatiivsete nouete esitamise ja mitme ndude esitamist selliselt, et hageja palub rahuldada
mone ndude iiksnes juhul, kui esimest nduet ei rahuldata, ndeb ette ka tsiviilkohtumenetluse
seadustiku § 370 Ig 2. Seega on kohus tugevalt seotud asjaosaliste esitatud taotlustega ning
peab ldhtuma esitatud nduetest. See on iseenesest positiivne, kuna nii on tagatud
dispositiivsuse pohimotte rakendamine. Eeltoodud ndue aitab ka vilistada olukordi, et kohtu

poolt otsustatud kaasomandi jagamise viis ei ole kooskdlas iihegi kaasomaniku eesmirkidega.

Samas ei ole kohtul kindlasti iga iiksikjuhtumi puhul vdimalik tuvastada kdiki motiive, mis
poolte jaoks olulised voivad olla.'* Kuid selleni peab vihemalt piitidlema, kuna vastasel juhul
ei ole tagatud kaasomaniku huvide kaitse.

Samuti on kohtul kohustus hagis esitatud taotluse pohjal vilja selgitada ja otsustada, kumma
poole taotlus on pohjendatum.'*® Ning jagamise viisi valikul vdib otsustamisel iiheks faktoriks
olla ka asja jagamise véimalikkus taotletud viisil ning see on kiisimus, mis vOib esile kerkida

eelkdige asja reaalosadeks jagamisel.

Asja reaalosadeks jagamine ei sekku kaasomandi ldpetamisele vastuseisva kaasomaniku
omandidigusesse niivord intensiivselt kui asja tsiviiljagamine miiiigi vOi asja mone teise
kaasomaniku ainu- vOi kaasomandisse andes. Nditeks Saksamaa kehtiv Oigus nédeb
tsiviiljagamise ette iiksnes jagamatute asjade puhul. Kuigi asja reaalosadeks jagamine on
paljudel juhtudel problemaatiline v6i koguni vdimatu, annab selline reegel kohtutele
konkreetse digusliku aluse keelduda konkreetsel viisil kaasomandi 10petamisest. Eestis kehtiv
oigus voOimaldab Riigikohtu eelviidatud seisukohti silmas pidades keelduda kaasomandi
16petamisest diglusele viidates ning ilmselt tuleks kone alla ka TsUS § 138 Ig-s 2 ja VOS § 6
lg-s 2 sisalduva hea usu pohimdtte vastase kditumise ja teise isiku kahjustamise keelu
kohaldamine. Samas iihtset reeglistikku, millest kohus kaasomandi 16petamisel 1ihtuma peaks

Eestis kehtivas diguses ei leidu.

'* RKTKo 3-2-1-104-05. Op. cit, p 8.
3T Toomela. Op. cit, 1k 333.
14 RKTKo 3-2-1-104-05. Op. cit, p 8.
43



Kohus on selles kiisimuses leidnud, et kuna Eesti Vabariigi pohiseaduse § 32 Ig 1 alusel on
igaithe omand puutumatu ja vordselt kaitstud, siis voib omandit ilma omaniku ndusolekuta
voorandada ainult seaduses sdtestatud juhtudel ja korras iildistes huvides diglase ja kohese
hiivituse eest. Omandi puutumatus tihendab ka kaasomandi puutumatust. Kaasomandi
16petamine, jittes kogu kaasaomandi iihele kaasomanikule, on lubatud iiksnes siis, kui teine
kaasomanik on sellega ndus voi kui kaasomandit ei ole voimalik jagada. Kaasomandi osa ei
saa voorandada, kui seda on vOimalik jagada reaalosadeks, sest sellega riivatakse olulisel
miiral pShidigust omandi puutumatusele.'?’

Samas ei ole eelviidatud seisukoht digustatud juhul kui kohus ei ole kaalunud koiki asjaolusid

vO1 hinnanud esitatud tdendeid.

Asja reaalosadeks jagamise puhul tousetub probleem, et suurt osa iihiseid asju ei ole
fuiiisiliselt voimalik reaalosadeks jagada. Nii on néiteks ehitise jagamise eelduseks reaalosade
e ehitise osade autonoomne majandatavus.

Eeltoodu kohaselt peab kohus ka reaaljagamise puhul kaasomandi I0petamise nodude
lahendama poolte huvidega kaalumisega, ldhtudes diglusest ning kaasomand tuleb 16petada
viisil, mis koormab kaasomanikke kodige vihem Kinnisasja jagamise puhul on oluline
arvestada maatiiki olemust ja maakorralduse ndudeid.

Kohus on viljendanud seisukohta, et kaasomandis olevat kinnisasja saab koos oluliste
osadega jagada reaalosadeks iiksnes erandjuhtudel. Ehitise kui kinnisasja olulise osa
reaalosadeks jagamise vOimaluse hindamine nduab tavaliselt eriteadmisi ja pdohjendatud
eksperdiarvamust. Samas ei ole ka eksperdiarvamusel kohtu jaoks ette kindlaksmiératud
j()udu.148 Reaalosadeks jagamise ndude korral on kohtul kohustus vilja selgitada, kas pirast
kaasomandis oleva kinnisasja reaalosadeks jagamist siilitaksid ehitise osad oma

komplekssuse ning kasutusotstarbe ka juhul, kui ehitise iiks osadest nt hiviks.'*

Kinnisasja jagatavuse sidtestab maakorraldusseadus (MaaK$)"" § 13 lg 4, mille kohaselt on
kinnisasi jagamatu, kui jagamise tulemusena muutub vd&imatuks kinnisasja kasutamine
vastavalt sihtotstarbele voi kui ei ole voimalik moodustada katastriiiksust. Niisiis peab sdilima

kinnistu sihtotstarve, kuid samas on kohus nditeks seisukohal, et kinnisasja reaalosadeks

T RKTKo 3-2-1-61-12. Op. cit, p 5.
'8 RKTKo 3-2-1-61-12. Op. cit, p 12.
' Op. cit.
13" Maakorraldusseadus. 25.01.1995 - RT I 1995, 14, 169.
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jagamata jiatmise piisavaks aluseks ei ole olukord, kus kinnistu jagamisel tekib viike ja

ebamdistliku kujuga kinnistu.'”!

Seega on asja reaaljagamine keeruline, kuna hinnata tuleb erinevaid aspekte, kuid samas
radgib reaalosadeks jagamise poolt asjaolu, et juhul, kui asja on véimalik no tiikkeldada, siis on
pirast kohtulahendi joustumist pooltel voimalik kokku leppida optimaalne lahendus
kinnisasjale ostja leidmiseks. Reaalosa miitimisel saavad mdlemad pooled oma osa eest kdige

viimase ja tdpsema turuviirtusele vastava hinna.

Saksamaa diguse kohaselt on reaaljagamine voimalik, kui asja saab jagada selliselt, et osad
vastavad kaasomanike osade suurusele. Seejuures on oluline aspekt, et asja jagamisega ei tohi
kaasneda asja vddrtuse vdhenemist. Samas kui asi on osaliselt jagatav, osaliselt jagamatu,
langeb reaaljagamise voimalus éra.'>

Samuti on Saksa diguses ithisvarareziimi puhul selle 10ppedes iihisvara jagamisel ette ndhtud
esmajirjekorras vara jagamine reaalosades ning alles juhul kui see ei ole vdoimalik, tuleb vara
jagada miiiigi teel.'”® Asja reaaljagamise voimalikkust peab tdendama see osapool, kes asja

reaaljagamist soovib.'>*

Kaasomandi saab 10petada igal ajal ning kaasomandi 10petamiseks ei ole vaja olulist
pohjust,'* kuid tihisvara saab jagada alles varaiihisuse varasuhte 15ppedes.

Kaasomandi Iopetamise viisi valikul peab kohus arvestama ka poolte suhete ja senise
ldbisaamisega. Olukorras, kus pooled ei ole saavutanud kinnisasja kasutamise kokkulepet,
vGib asja reaalosadeks jagamine olla ebamdistlik ja kaasomanike huvide vastane.'>

Kui poolte suhted on keerulised ning omavahelised probleemid iiletamatud, on kaasomandi
jagamine reaalosades ebaotstarbekas ja pohjendamatu selliselt, et pooli jddb iithendama
jagamise teel tekkivatel kinnisasjadel asuv elumaja, kuna maja edasine korrashoid voib

tekitada poolte vahel erimeelsusi. 157

T RKTKo 3-2-1-61-12. Op. cit, p 5.
'>2 M. Gehrlein. BeckOK BGB § 752. Op. cit, Rn 2.
'3 R. Kanzleiter. BGB § 1477 Durchfiihrung der Teilung. Op. cit, Rn 2.
'3 J. Mayer. BGB § 1477.0p.cit, Rn 12.
133 RKTKo 3-2-1-45-06. Op. cit, p 19.
1% RKTKo 3-2-1-61-12. Op. cit, p 8.
7 Op.cit, p 8.
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Samas on kohus ka seisukohal, et kaasomandi 16petamisel reaalosadeks jagamise teel peab
arvestama, kes kasutab kaasomandit oma elukohana. '*®

Eeltoodut on kohus varasema kohtupraktika kohaselt arvesse votnud ka abikaasade iihisvara
jagamise kaasustes ning leidnud, et korteri jagamisel tuleb arvestada asjaoluga, kelle

elukohaks vaidlusalune korter on.'”’

Reaalosadeks jagamine on pohjendatud juhul, kui sellise jagamisviisi korral sdilib mdlema
poole voimalus kasutada kinnistul asuvaid hooneid. Siinkohal tuleb kohtul kindlasti kaaluda,
kas kahel omanikul on vdimalik kinnisasja edasi kasutada. Néiteks juhul, kus pooled on iile
kuue aasta kinnisasja kasutanud ning kaasomandi kasutuskord on vélja kujunenud, voiks
selline lahendus olla pdhjendatud. 10" Samas ei pruugi eeltoodud pohjendus olla piisav, kui

see ei ole kaasomanike huvides ning seega tuleb kohtul kaaluda siiski kdiki asjaolusid.

Saksa diguse kohaselt on reaalajagamine ja jagamine miiligi teel alternatiivsed jagamise
viisid, millest praeguseks praktikas domineerib tsiviiljagamine. BGB 752 sitestab kohustuse
asja reaaljagamiseks, mille tulemusena kaasomanike mdttelised osad jagatakse reaalseteks

osadeks. '®!

Olemuslikust kiiljest on kaasomandi reaaljagamise ndue sooritusndue.'® See tihendab, et
reaalosadeks jagamise hagi esitamise korral ei ole voimalik nduda kaasomandi 16plikku
16petamist kohtuotsusega, vaid ainult kaasomandi 10petamist ja reaaljagamist. Selline
todemus tuleneb tdsiasjast, et kohus ei asu kunagi ise asja tiikeldama — seda teevad
kaasomanikud.'®

Kaasomandi 10petamise otsusega kaasomandi 10petamisel ja reaalosadeks jagamisel ei saa
midrata kindlaks kinnistute piire. Tehtav kohtuotsus saab iiksnes asendada kinnisasja
jagamise viisile vastu vaielnud kaasomaniku tahteavaldust kinnistu jagamiseks teise

kaasomaniku soovitud kujul.'®*

8 Op.cit, p 8.
% RKTKo 12.04.2006, 3-2-1-15-06, p 6.
1 RKTKo 3-2-1-61-12, p 8.
' M. Gehrlein. BeckOK BGB § 752. Op. cit, Rn 1.
12 Op. cit.
' T Toomela. Op. cit. Lk 335.
1% RKTKo 3-2-1-61-12, p 13.
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Saksamaa praktika kohaselt ei ole hoonestatud kinnistud iildiselt jagatavad. Samuti ei saa
jagada paarismaja iithiselt kasutatavasse koridori vaheseina ehitamise teel.'®

Saksa BGB § 752 lubab kohtul reaaljagamist ainult juhul, kui see on voimalik osade vééartusi
vihendamata.'® Seega tuleks olukorras, kus kinnistu viirtus jagamise tulemusena viheneb,

poorduda asja tsiviiljagamise poole.

Eestis on reaal- ja tsiviiljagamise vahel otsustamine puhtalt kohtuniku diskretsiooniotsustus
ning kohus on seotud ainult hagis ja vastuhagis ndutuga, kuid seadusest ei leia selgeid

juhtnoore, kuidas tuleks sellisel puhul kdituda.

Eeltoodu pohjal jddb reaaljagamise tulemusena omanikule konkreetne osa asjast.
Reaaljagamine peab toimuma molema kaasomaniku huvi vdimalikult suures ulatuses
arvestades ning kohus peab kaasomandi I0petamise noude lahendama poolte huvidega
kaalumisega, ldhtudes diglusest. Kohus on seotud hagis ja vastuhagis esitatud nduetega ning
sellest lahtuvalt ka asja jagama.

Kuna reaaljagamine on vdimalik vaid jagatavate asjade puhul, tuleb asja jagatavust hinnata
lahtuvalt kasutus- ja sihtotstarbest. Samuti on kinnisasja reaaljagamise puhul oluline hinnata
poolte suhteid ning kui on ilmne, et poolte vastuolud on iiletamatud ning kasutuskorra
kindlaksmédramine vdimatu, siis ei ole abikaasade vahel kinnisasja jagamine reaalosades

otstarbekas.

Seega ei ole asja jagamine reaalosadeks kaugeltki alati voimalik, kuna asi vodib olla lihtsalt
fuiiisiliselt jagamatu vOi on asja jagamine vilistatud asja olemuse tottu ning sellisel puhul

tuleb poorduda teiste jagamisviiside juurde.

1% M. Gehrlein. BGB § 752. Op. cit. Rn 4.
166 Saksa tsiviilseadustik BGB. Tallinn: Juura, 2001, § 752.
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2.3. Asja andmine iihele abikaasale kohustusega maksta teisele abikaasale tema osa

vilja rahas

Kuna asja jagamine reaalosadeks on sageli voimatu voi ei ole majanduslikult otstarbekas, siis
on kaasomanikel vOimalus kokku leppida asja jagamises muul seaduses sitestatud viisil.
Juhul, kui kaasomanike vahel puudub kokkulepe jagamise asjaolude suhtes, tuleb asja
jagamiseks poorduda kohtu poole. Kohus saab valida AOS § 77 lg 2 alusel hagis ja vastuhagis
taotletud lopetamise viiside vahel ning otsustada diskretsiooni kasutades, milline lahendus on
koige kasulikum ning diglasem. AOS § 77 g 2 alusel saab kohus otsustada hageja ndudel, kas
anda asi iihele vOi mitmele kaasomanikule, pannes neile kohustuse maksta teistele
kaasomanikele vilja nende osad rahas.

Kui hageja palub lopetada kaasomand pooltele kuuluvale korteriomandile selliselt, et hagejale
jaetaks kaasomandis olev korter koos mottelise osaga maatiikist ning talle pandaks kohustus
hiivitada kostjale tema kaasomandi osa rahas, siis on hagi ese kaasomandi 10petamise ja
rahalise hiivitise maksmise ndue ning kohus saab kaasomandi Iopetamisel valida iiksnes hagis

ja vastuhagis esitatud ndude vahel.'®’

Teatud juhtudel voib kdige diglasemaks lahenduseks osutuda kaasomandi 16petamata jatmine,
nditeks kui kaasomandis oleva asja jagamine on vastuolus hea usu pohimattega.
Tsiviilseadustiku iildosa seaduse § 138 lg 1 kohustab isikuid teostama oma tsiviildigusi heas
usus. Nii vdib kaasomandi jagamine olenevalt asjaoludest olla piiratud, kui see osutub
vastuolus olevaks hea usu printsiibiga. Hea usu printsiipi kui iileiildist diguste teostamise
pohimdtet tuleb silmas pidada ka kaasomandi eseme tsiviiljagamisel.

Hea usu pohiméte peaks tagama, et iga iiksikkaasuse puhul oleks voimalik diglane ja koiki
asjaosalisi arvestav lahendus. Tsiviildiguste teostamisel tuleb oOigussuhte poolel lisaks

omaenda huvidele ja piiiidlustele mdistlikult arvestada teise poole diguste ja huvidega.'®®

Tsiviiljagamise erinevad viisid annavad kaasomanikele lisaks asja reaalosadeks jagamisele
taiendavaid valikuvoimalusi, kuidas kaasomand I0petada. Seega garanteerib tsiviiljagamine
kaasomandi Iopetamise juhtudel, kui asja reaalosadeks jagamine ei ole voimalik, kaasomanike
tahtele vastav voi kui kaasomanikud v6i vaidluse korral kohus leiab, et tsiviiljagamine on asja

reaalosadeks jagamisest majanduslikult otstarbekam voi muul pohjusel moistlikum lahendus.

' M. Vutt. Hagi ese ja alus ning hagi muutmine kohtupraktikas. - Juridica 2011/5, 1k 333.
168 Vo6ladigusseadus I. Kommenteeritud viljaanne. P. Varul, I. Kull, V. Kéve, M. Kéerdi (koost.). Tallinn: Juura
2006, § 6, komm. 4.1.
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Kaasomanikel on aga ka vdimalus kokkuleppega tsiviiljagamine kaasomandi ldopetamise

viisina vilistada.

Varem kehtinud PKS § 19 Ig 3 kohaselt médrati abikaasade iihisvara jagamisel kummalegi
abikaasale jadv vara kaasomandi osana, asjadena ning varaliste diguste ja kohustustena. Sama
paragrahvi Ig 4 kohaselt mdistis kohus juhul, kui tihisvara jagamisel osutub iihele abikaasale
jddva vara viirtus suuremaks tema osast ithisvaras, temalt teisele abikaasale vilja rahalise
hiivitise. Abikaasade osade vordsusest varem kehtinud PKS § 19 Ig 2 p-des 1-4 maérgitud
asjaoludel korvalekaldumise korral miidras kohus omandist ilma jddnud abikaasale hiivitise

. 16
proportsionaalselt tema osa suurusega.'®’

Seega sai kohus ka varem kehtinud PKS-i kohaselt médrata nt kinnistu iihele abikaasale, kes
pidi teisele abikaasale hiivitama temale kuuluva osa iihisvarast. Kuna iihisvaras eeldatakse
abikaasade osade vordsust, siis oli varem kehtinud PKS-i kohaselt abikaasal, kellele asi jii,
kohustus maksta teisele abikaasale tema osa ihisvaras vilja rahas. Varasema praktika
kohaselt on kohus joudnud seisukohale, et kui iiks pool on elamu kaasomandisse jagamise
vastu ja elamu kaasomandisse jidtmine ei ole pohjendatud, peab kohus jitma elamu iihe

. . . . - . . . e e ls 170
abikaasa ainuomandisse ja moOistma teisele abikaasale rahalise hiivitise.

Kohus on leidnud, et korteriomand tuleb jitta iihe poole ainuomandisse juhul, kui poolel on
olemas mirkimisvidirne huvi teise kaasomaniku kaasomandi osa draostmiseks.
Mirkimisvddrse huvina on kohus vilja toonud olukorra, kus iihele poolele kuulub lisaks
jagatavale maja teisele korrusele ka maja esimesel korrusel asuv korteriomand ning teise
kaasomaniku osa viljaostmisel jddks kogu maja tema ainuomandisse. Oluline on siinkohal
veel aspekt, et selline lahendus kaotaks ka edaspidised voimalikud konfliktid kaasomanike
vahel elamu ja hoovi iihisel valdamisel ja kasutamisel. Samas on kohus lisanud, et iiksnes
sellise markimisvddrse huvi esinemine ei Oigusta korteriomandi jdtmist iithe poole

ainuomandisse ilma enampakkumist korraldamata.'”"

Riigikohus on seisukohal, et omandi kaotavale kaasomanikule tema osa rahas véljamaksmine
kujutab endast hiivitist kaotatud omandi eest. Oiglase ja kohese hiivitise maksmiseks tuleb

voimalikult tidpselt méddrata omandi vaartus selle kaotamise aja seisuga ja kaasomanik peab

1 RKTKo 7.04.2009, 3-2-1-23-09, p 15.
"0 RKTKo 3-2-1-52-05. Op. cit, p 10.
"I RKTKo 3-2-1-110-09 , p 10.
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saama rahalise hiivitise vOimalikult samal ajal omandi kaotusega. Kohus saab diglase
hiivitise maéadrata aga vaid juhul, kui pooled on selliselt hiivitise kindlaksmédramist
taotlenud.'”

Kohtutel on seega kohustus kaasomandiosa kaotuse eest midrata makstava hiivitise suurus
ning seejuures peab kohus pohjendama ning pohjalikult kaaluma, milline hiivitis on omandi
kaotuse eest kohane. Selleks tuleb Riigikohtu arvates ldhtuda kaasomandis oleva asja
harilikust viirtusest. TsUS § 65 kohaselt on eseme harilik viirtus selle kohalik keskmine
miiiigihind. Hiivitise midramise puhul tuleb hinnata kaasomandis oleva asja véiirtust

tervikuna ja arvestada selle alusel vilja kaasomanikule kuuluv osa rahas tema mdttelise osa

173
suuruse alusel.

Sarnaselt eeltoodule tuleb ka iihisvara jagamisel omandist ilma jdinud abikaasale tagada
Oiglane hiivitis, kuna iiks abikaasadest kaotab omandidiguse iihisvarasse kuulunud asjale. See
riitvab intensiivselt Eesti Vabariigi pohiseaduse § 32 Ig-s 1 sitestatud omandi puutumatuse

p()him()tet.174

Kohus on ka varasemates iihisvara jagamise vaidlustes kinnitanud, et abikaasa diglasest osast
ilmajitmine on vastuolus pShiseaduse §-ga 32.'”> Samuti tuleb iihisvara jagamisel omandist
ilma jdénud abikaasale tagada Oiglane hiivitis ning kohus peab ldhtuma vaidlusaluse omandi
turuvirtusest vaidluse lahendamise ajal.'’® Seega tuleb omandi viirtus méirata kindlaks
omandi kaotamise aja seisuga, kuid siinjuures on oluline hinnata ka vaidlusaluse vara
hinnamuutust menetluse ajal. Vara hinnamuutuse arvestamine on eriti oluline kinnisasjade
puhul, kuna kinnisasjade hinnad voivad soltuvalt turusituatsioonist oluliselt muutuda viga
lithikese aja jooksul. Kui asja véartus muutus pdrast asja lahendamist esimese astme kohtus,
siis peab kohus omandist ilma jddvale abikaasale Oiglase hiivitise tagamiseks ldhtuma
apellatsioonimenetluses esitatud hinnangust omandi viirtuse kohta.'”’

Seega sitestab kehtiv seadus hiivitise maksmise kohustuse sarnaselt varem kehtinud PKS-ile.

Nagu eelpool 6eldud, on Riigikohtul kaasomandi jagamise osas mahukas kohtupraktika ning
seda saab ja peabki rakendama kohtusse joudvate iihisvara jagamise vaidluste puhul, kuid

autori hinnangul tuleb abikaasade iihisvara jagamise puhul kindlasti arvestada abielust

"2 RKTKo 3-2-1-70-10. Op.cit.

'» RKTKo 3-2-1-102-05. Op. cit.

7 RKTKo 3-2-1-15-06. Op. cit.

5 RKTKo 13.01.2010, 3-2-1-151-09, p 7.
7 RKTKo 17.03.2009, 3-2-1-4-09.

7 RKTKo 08.03.2007, 3-2-1-12-07.
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tulenevaid asjaolusid ning varaiihisuse varasuhtele iseloomulikku isiklikku laadi. Nagu kohtus
on korduvalt rohutanud, tuleb kaasomandi vaidluste puhul ldhtuda Giglusest, samuti tuleb

oiglusest lahtuda tihisvara jagamisel ning seejuures tuleb arvesse votta abikaasade erilisi huve.

Nii niditeks on kohus kaasomandi 10petamise vaidluses joudnud seisukohale, et kaasomandi
jagamisel peab arvestama ka eluliste asjaoludega ning digustatud on kaasomandi jitmine seda
koduna kasutavale kaasomanikule. Riigikohtu hinnangul on poolte kaasomandi I6petamise
viisi iile otsustamisel oluline arvestada, kummale pooltest on kaasomand koduks. Vaatamata
sellele, et pooltele voib kuuluda muud kinnisvara, on inimesel tavaliselt iiks koht, mis on talle
piisivaks elupaigaks ja millega on tekkinud emotsionaalne side. Kaaludes poolte huvisid ja
silmas pidades eelkdige diglust, on pohjendatud jétta kaasomand poolele, kellele see on olnud

pikka aega koduks.'"

Samale seisukohale on kohus joudnud ka iihisvara jagamise kaasustes ning selgitanud, et
tthisvara jagades tuleb korteri jdtmisel iihele voi teisele poolele arvestada ka seda, kelle
elukohaks vaidlusalune korter on. Seda asjaolu tuleb iihisvara jagamisel kaaluda ka sel juhul,
kui eluruum on elukohaks vaid iihele abikaasadest, sGltumata tema mottelise osa suurusest
ning arvestama peab ka poole sooviga, kes soovib edasi elada tema elukohaks olevas
elamus.'”

Eeltoodu pdhjal tuleb kohtul otsuse langetamisel kindlasti arvestada asjaoluga, kumb
abikaasadest kasutab jagatavat korterit eluasemena. Kuna abielulise kooselu puhul voib

eeldada, et abikaasad kasutavad eluaset iihiselt, siis ei pruugi see kriteerium otsustamisel

olulist rolli méngida, kuna mdlemal poolel on huvi oma kodus edasi elada.

Siinkohal on oluline podrata tahelepanu ka perekonnaseaduses sitestatud perekonna eluaseme
regulatsioonile, mille kohaselt on perekonna eluase erilise kaitse all. Abielulise koosluse
olemusele vastab pohimodtteliselt perekonna iihise eluaseme olemasolu. Perekonna eluase on
eluruum, mille suhtes iga perelilkme digused on eriliselt kaitstud — seda isegi juhul, kui
abikaasa ei ole eluruumi omanik. See kaitse seondub {iihelt poolt perekonna huvide kaitse
vajadusega, teiselt poolt soovitakse sel teel poorata tdhelepanu ka iiksikisiku kaitsmist

180

véddrivale huvile oma kodu vastu.”™ Perekonna eluase seondub koige otsesemalt terve

'8 RKTKo 3-2-1-70-10; RKTKo 3-2-1-61-12. Op. cit, p 8.
17 RKTKo 04.04.2006, 3-2-1-18-06.
'% perekonnaseaduse seletuskiri. Op. cit, Ik 6.
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perekonna vajadustega ja vajab seetdttu spetsiifilist kaitset toimingute eest, mida sellise vara
omanikuks olev abikaasa oleks muul juhul digustatud varaga tegernal.181

PKS § 68 kohaselt voib kohus ebadigluse viltimiseks méérata ithe abikaasa ainuomandis
oleva iihise eluasemena kasutatava eluruumi teise abikaasa kasutusse. Samuti voib PKS § 68
lg 1 kohaselt kumbki abikaasa nduda, et kohus méadraks kindlaks kummagi abikaasa digused
ja kasutustingimused eluruumi ja selle juurde kuuluvate tavalise sisustuse esemete suhtes,
arvestades seejuures eelkdige laste heaolu ja muid tihtsaid asjaolusid. Kuigi antud juhul on
tegu siiski kasutusdiguse kindlaks méddramisega, mitte omandikiisimuse reguleerimisega,

nditab see perekonna eluaseme erilist staatust, millele on voimalik seada omandikitsendusi.

Saksamaa Oiguse kohaselt kuuluvad individuaalelamu ja korteriomand eelkdige omanikule,
kuid vajadusel vdib kohtunik miirata kindlaks elamu kasutusdiguse selliselt, et ka pirast
lahutust voib mitteomanikust abikaasa elamut kasutada nt laste vOi puudega abikaasa
majutamiseks. Sellisel juhul kaasneb tavaliselt elamu kasutamise eest tasu maksmine. Samas

médratakse iiiirisuhete korral iiiirikorter sageli sellele abikaasale, kelle juurde jadavad lalpsed.182

Saksamaa Giguse kohaselt peab kohus abikaasade elamu kasutusdiguse kindlaks médramisel
kaaluma koiki iiksikjuhtumi asjaolusid, eelkdige laste huve ning abikaasade isiklikke
suhteid.'®

Peamine kaalutlus eluaseme kasutusdiguse méadramisel on Saksamaa praktika kohaselt laste
heaolu. Lastele tuleb sdilitada nende tuttav sotsiaalne keskkond, millega nad on harjunud.
Seega mddratakse eluase abikaasale, kelle juurde jddvad lapsed. Sama kehtib nii alaealiste
laste kui ka tiisealiste Oppivate laste kohta. Uhtviisi kehtib eelnimetaud p&himdte nii
abikaasade {iihiste laste kui ka abikaasade varasemast abieludest pidrinevate laste kohta.
Reeglina on ka abikaasal, kes iiksi jii, kergem leida uus eluase. '**

Samuti loetakse Saksamaa praktika kohaselt oluliseks otsustuskriteeriumiks abikaasa vanust,

tervislikku seisundit ning muuhulgas ka abikaasa majanduslikku toimetulekut.'®

Kahtlemata tuleb iihisvara jagamisel arvestada perekonna elukorraldusega ning eriti tuleb

seejuures tihelepanu poorata perekonnas kasvavate laste huvidele.

181 perekonnaseaduse seletuskiri. Op. cit, 1k 14.

'82 M. Antokolskaia. Convergence and Divergence of Family Law in Europe. Antwerpen-Oxford: Intersentia,
2007. Lk 171.

'8 A. Miiller. Schnitzler, Familienrecht. IV. Nutzung der Ehewohnung nach der Ehescheidung, Teil E.
Ehewohnung und Haushalt § 16 Ehewohnung. 3. Auflage 2010, Rn 95; 96; 97.

% Op. cit. Rn 95; 96; 97.

% Op. cit, Rn 104.
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Laste huvide rohutamine abielulises kooselu on positiivne, sest ainult nii on vdimalik tagada
laste huvide kaitse. PKS § 15 Ig 2 sitestab abikaasade kohustuse abieluliseks kooseluks ja
pohimdtte, mille kohaselt tuleb perekonna vajaduste rahuldamisel pidada silmas teineteise ja
laste heaolu.

Seega, tulenevalt eeltoodust peab iihisvara jagamisel podrama erilist tdhelepanu laste

huvidele, et koik laste digused oleksid tagatud.

Sarnaselt eeltoodule rohutas laste huvidega arvestamist ka varem kehtinud PKS ning ka
abikaasade iihisvara jagamisel tuli arvestada laste huvidega. Varem kehtinud seaduses oli
sdtestatud vOimalused iihisvara jagamisel abikaasade osadest vordsusest korvale kaldumiseks
ning PKS § 19 1g 2 p 1 alusel vois kohus abikaasade osadest korvale kalduda arvestades lapse
vOi teise abikaasa tihelepanu védrivat huvi.

Varasema kohtupraktika kohaselt ei anna Riigikohtu seisukoha alusel ainuiiksi laste
olemasolu ja asjaolu, et kinnistul asuv elamu on nii poolte kui nende laste elukoht, alust PKS
§ 19 1g 2 p 1 alusel abikaasade osade vordsuse pohimottest korvale kalduda. Kiill aga juhtis

kohus tihelepanu, et antud asjaolu tuleb arvestada kinnistu jagamise viisi iile otsustamisel.'®

Seega peab kohus kaasomandi l0petamise ndude lahendamisel kaaluma poolte huvisid
oiglusest ldhtudes. Selline kaalumine on kohtu diskretsiooniotsus, millesse saab korgema
astme kohus sekkuda vaid juhul, kui kohus on iiletanud diskretsioonipiire.'®’

Oiglust ei taga see, kui iiks kaasomanik soovib maksta teisest rohkem hiivitist, kui teine ei
soovi hiivitist, vaid asja jitmist endale. Sellises olukorras ei oleks Oiglane ka
kaasomanikevaheline enampakkumine, sest see ei tagaks samuti molema kaasomaniku
huvidega arvestamist ja riivaks pohjendamatult kostja huvi kasutada korterit edasi oma
elukohana ja maksta kaasomandi kaotuse eest diglast hiivitist.'®®

Samas on kohus leidnud, et juhul, kui kostja on tunnistanud, et tal ei ole raha teisele poolele
tema osa viljamaksmiseks, ei ole kinnisasja voimalik jéitta kostja ainuomandisse ja panna talle
kohustus maksta hagejale vélja viimase osa rahas, kuna sellega ei oleks tagatud teise poole
Oigus saada kohene hiivitis. Sellisel juhul on kohus kaalunud mdlema poole huve ja leidnud,
et oiglane on miitia kinnisasi avalikul enampakkumisel ning saadud raha jagada kaasomanike

1
vahel vastavalt nende osa suurusele.'®’

1% RKTKo 27.10.2004, 3-2-1-99-04, p 23, RKTKo 10.11.2004, 3-2-1-126-04.
' RKTKo 3-2-1-70-10. Op.cit.
'8 Op. cit.
"% RKTKo 3-2-1-95-12. Op. cit, p 9.
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Kohus on pidanud vajalikuks toonitada, et vaidluse lahendamisel peab arvestama poolte vahel
valitsevate suhete iseloomu. Juhul kui poolte suhted on keerulised ning neil on iiletamatuid
erimeelsusi, on kaasomandi l6petamine ebaotstarbekas ja pohjendamatu selliselt, et pooli jddb
ithendama jagamise teel tekkivatel kinnisasjadel asuv elumaja, kuna maja edasine korrashoid
voib tekitada poolte vahel erimeelsusi.'® Seega tuleb vaidluse lahendamisel lihtuda poolte
isiklikest suhetest ning valida tuleb sellele vastavalt sobiv kaasomandi 1opetamise viis.
Kaasomandi 10petamine asja andmisega iihe kaasomaniku ainuomandisse riivab pohiseaduse
§ 32 lg-s 1 sitestatud omandi puutumatuse pdohimodtet tunduvalt ulatuslikumalt kui asja
jagamine reaalosadeks, kus igale kaasomanikule siilitatakse ainuomand konkreetsele varem
kaasomandis olnud asja reaalosale.

Omandidiguse problemaatikasse puutuvalt voib vdita, et inimlik eneseteostamine ei ole
moeldav ilma eluruumita ning asjadeta, mille staatust inimene ise saab vabalt kujundada.
Omand ei kujuta endast midagi muud kui inimesele kuuluvat vabadust, mis on suunatud

alsjaldele.191

Seega tuleb kaasomandi 10petamisel asja andmisega iihe kaasomaniku ainuomandisse tagada
Oiglase hiivitise maksmine kaasomanikule, kes omandist ilma jddb. Riigikohus on olukorras,
kus alama astme kohtud otsustasid kaasomandi 10petada asja andmisega ithe kaasomaniku
ainuomandisse, otsesonu otsustanud, et sel viisil kaasomandi l6petamine riivab intensiivselt
PS § 32 Ig-s 1 sitestatud omandi puutumatuse pohimdtet, mistottu tuleb tagada diglane ja
kohene hiivitis omandi kaotamise eest ning diglane hiivitis on véimalik méérata juhul, kui
kaotatud omandi viirtus médratakse kindlaks voimalikult tdpselt omandi kaotamise aja
seisuga.192 Sama seisukohta on kohus viljendanud korduvalt ka iihisvara jagamise asjades
ning asunud seisukohale, et iihisvara viadrtus tuleb méadrata kindlaks voimalikult tdpselt
omandi kaotamise aja seisuga.'”?

Kohus on toonitanud, et kaasomandis oleva asja jatmisega ithe kaasomaniku ainuomandisse
otsustab kohus teise kaasomaniku omandist ilmajdtmise sellele asjale. Seetdttu tuleb omandi
kaotavale omanikule maksta Oiglane ja kohene hiivitis, mis tagatakse, kui asja vidrtus
maidratakse kindlaks vdimalikult tidpselt omandi kaotamise aja seisuga ja kaasomanik peab

P . 194
saama rahalise hiivitise voimalikult samaaegselt omandi kaotusega. ?

% RKTKo 3-2-1-61-12. Op. cit, p 8.

1P, Pirna. Op. cit.

12 RKTKo 3-2-1-70-10. Op. cit.

'3 RKTKo 2. 06.2010, 3-2-1-38-10; RKTKo 22.12.2009, 3-2-1-141-09, p 15.
1% RKTKo 9.02.2006,3-2-1-168-05; RKTKo 3-2-1-102-05.
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Kuna {iihisvara jagamisel jadb iiks abikaasa ilma omandist, tuleb talle selle eest miirata
oiglane hiivitis ning Oiglast hiivitist on vOimalik maksta, kui pooled taotlevad, et omandi
viiidrtus miirataks kindlaks voimalikult tipselt omandi kaotamise aja seisuga. '*> Omandi

kaotamise hetkeks on iihisvara jagava kohtulahendi joustumine.'®

Saksamaa Oiguse kohaselt nidhakse asja jagamine miiiigi teel iildreeglina ette alles siis, kui
reaaljagamine on vilistatud. VOimalust anda asi ithe kaasomaniku ainuomandisse ilma
kaasomanike vastavasisulise kokkuleppeta seadus ette ei nie.

Miiiigi teel asja jagamise seadustamise eesmérk on kindlustada kaasomandi Idpetamise ndude
maksmapanek ka jagamatute asjade puhul. Seega on tsiviiljagamise pohieelduseks asja
jagamatus reaalosadeks. Seetdttu peab kohus asja tsiviiljagamist ndudva hagi jidtma
rahuldamata, kui leiab, et asi on siiski reaalosadeks jagatav. Kiill aga puudub kohtul
kirjeldatud situatsioonis Oigus otsustada, et kaasomand tuleb I0petada asja reaalosadeks
jagamise ldbi. Et tegelikus elus on asja reaalosadeks jagatavus pigem erand kui reegel, kannab
nt Saksa Oiguses tOendamiskoormust isik, kes asja jagatavusele tugineb. Seetdttu on
tsiviiljagamine teoreetiliselt kiill reaaljagamisega vorreldes teisejarguline jagamisviis, kuid

praktikas on sellest siiski saanud pigem reegel kui erand.'”’

Eestis kehtiva diguse kohaselt piisab vaidluse korral asja tsiviiljagamiseks vastava taotluse
esitamisest kaasomandi 10petamise hagis. Teistel kaasomanikel on digus jagamisviisile vastu
vaielda, esitades vastuhagi ja nagu ka Riigikohus on leidnud, peab kohus vastuhagi esitamise
korral otsustama, kumma poole taotlus on pdhjendatum.'® Oluline asja jagamisviisi iile

otsustamisel on hinnata kdiki kohtu arvates tihtsust omavaid asjaolusid kogumis.

Seega tuleb eeltoodust tulenevalt kaasomandi 16petamisel asja andmisega iihe kaasomaniku
ainuomandisse tagada Oiglase hiivitise maksmine kaasomanikule, kes omandist ilma jaib.
Oiglane hiivitis on vdimalik miirata juhul, kui kaotatud omandi viirtus midratakse kindlaks
voimalikult tdpselt omandi kaotamise aja seisuga. Sarnane vOimalus oli olemas ka varem
kehtinud PKS-i kohaselt ning kohus kasutas seda vdimalust abikaasade iihisvara jagamisel,
arvestades seejuures olulisel miiral laste huve.

Samuti tuleb kaasomandi Iopetamisel asja andmisega iihe kaasomaniku ainuomandisse

kaaluda kaasomanike huve ning arvesse votta asjaolu, kes kasutab kaasomandis olevat

19 RKTKo 3-2-1-38-10. Op. cit.

% TInRnKo 10.11.2010, 2-05-2509, p 35.

7K. Schmidt. BGB § 753 Teilung durch Verkauf. Op. cit, Rn 5.
% RKTKo 3-2-1-104-05. Op. cit.
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eluruumi elukohana ning samuti on kohus on pidanud vajalikuks toonitada, et vaidluse

lahendamisel peab arvestama poolte vahel valitsevate suhete iseloomu.

Seega peab kohus kaasomandi 16petamise ndude lahendamisel kaaluma poolte huvisid ning
lahtuma oiglusest, kuid samas peavad ka digussuhte pooled tsiviildiguste teostamisel lisaks

omaenda huvidele ja piitidlustele maistlikult arvestama ka teise poole diguste ja huvidega.

2.4. Vara miiiimine avalikul v6i kaasomanikevahelisel enampakkumisel ja raha

jagamine abikaasade vahel

AOS § 77 lg 2 kohaselt on hagejal digus nduda asja miitimist avalikul véi
kaasomanikevahelisel enampakkumisel ning saadud raha jagamist kaasomanike vahel
vastavalt nende osa suurusele. Kohus peab otsuse tegemisel kaaluma mdlema osapoole huve
ning lihtuma &iglusest. Kui kohus otsustab AOS § 77 lg 2 kohaselt 15petada kaasomandi,
asendab kohtuotsus kaasomanike tahteavaldusi asja miitimiseks. Sama sidte kohaldub PKS-i
kohaselt abikaasadele iihisvara jagamisele ning enampakkumisel saadud raha jagatakse

abikaasade vahel vordselt.

Vana PKS § 19 16ige 3 nigi ette, et abikaasade iihisvara jagamisel méddratakse kummalegi
abikaasale jddv vara kaasomandi osana, asjadena ning varaliste diguste ja kohustustena.
Sellest tulenevalt on voimalik iihisvarasse kuuluv asi jitta abikaasade kaasomandisse
mottelistes osades voi iihe abikaasa ainuomandisse. Vara miitimist avalikul enampakkumisel
seadus ette ei ndinud ning seda kinnitas ka Riigikohus, kelle seisukoht vélja pakutud jagamise
viisi kohta oli, et {ihisvara jagamine selle miiiigi teel ning raha jagamine abikaasade vahel,
nagu nieb ette AOS § 77 Ig 2 ei ole vdimalik ning kohus peab jitma elamu iihe abikaasa
ainuomandisse ja mdistma teisele abikaasale rahalise hiivitise.'”’

Seevastu on kehtiva PKS-i ja AOS § 77 lg 2 kohaselt selline véimalus niiiid olemas.

Huvi avalikul enampakkumisel vara miitimise ja saadud raha jagamise vastu oli niisiis olemas
juba varem kehtinud seaduse ajal, kuna selline jagamisviis voimaldab oma omandi kaotamise

eest saada Giglase hiivitise, kuna enampakkumisel selgub asja dige ja tdpne hetkehind.

1% RKTKo 3-2-1-52-05. Op. cit.
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Kohus on joudnud seisukohale, et avalikul enampakkumisel selgub kinnisasja kohalik
keskmine miitigihind, millega on kaasomanikule tagatud omandi kaotamise aja seisuga tema
omandi védrtuse eest Oiglase hiivitise maksmine. Avalikul enampakkumisel on tagatud

mdlema kaasomaniku huvi saada oma omandi osa virtuse eest vdimalikult korge hind. 2%

Kohtud on seisukohal, et kaasomanikevahelisel enampakkumisel saavad osaleda iiksnes
kaasomanikud, mitte kolmandad isikud. Kaasomanikevahelisel enampakkumisel ei oma
tdhtsust asjaolu, kas osaletakse laenatud rahaga, kuna osaleda saab nii séddstetud kui ka

laenatud ralhalga.zo1

Riigikohus on viljendanud seisukohta, et asja jagamine peab toimuma koigi kaasomanike
huve voimalikult suures ulatuses arvestades. Kohus peab kaasomandi ndude lahendama
poolte huvide kaalumisega, ldhtudes diglusest ning kohus voib jitta kaasomandi 16petamata,
kui ithe poole pakutud viis ei ole diglane. Kohtu hinnangul vihendab asjaolu, et iiks
kaasomanik on 66 aastasel pensionir, oluliselt tema vdimalusi enampakkumisel osaleda.
Samuti tuleb arvesse votta, et kaasomanik on elanud jagatavad elamus pikka aega. Nende
asjaolude tdttu ongi poolte kaasomandi 16petamine enampakkumise teel ebadiglane.””?

Selliselt on kohus teostanud kaalutlusdigust - vilja selgitanud asjas tidhtsust omavad
konkreetsed elulised asjaolud, tdlgendamise abil sisustanud normi abstraktse faktilise
koosseisu ning seejdrel tuvastanud, kas konkreetsed faktilised asjaolud kuuluvad abstraktse

faktilise koosseisu alla.

Samas asjas leidis kohus, et voib jitta kaasomandi jagamise ndude rahuldamata, kui ta leiab,
et noutud viisil kaasomandi jagamine ei ole diglane. Oiglane ja mélema poole huvides on
kinnisasja miiiimine avalikul enampakkumisel ning saadud raha jagamine kaasomanike vahel
vastavalt nende osa suurusele olukorras, kus iihel poole ei ole raha teisele poolele tema osa

kinnimaksmiseks.>*

Nii nditeks on kohtud leidnud, et oOiglane on kaasomandi I0petamine Kkorteriomandi
milimisega kaasomanikevahelisel enampakkumisel juhul, kui korteriomand ei ole
reaalosadeks jagatav, kuna mdlemat tekkivat korteriomandit ei saa jagamise jdrel kasutada

vastavalt sihtotstarbele ja asja olemusele. Sellisel juhul on kaasomandi 1dpetamine

2% RKTKo 3-2-1-95-12. Op. cit.
2" RKTKo 3-2-1- 45-06. Op. cit.
22 RKTKo 3-2-1-45-06. Op. cit, p 11.
2% RKTKo 3-2-1-95-12. Op. cit, p 9.
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korteriomandi miiiimisega kaasomanikevahelisel enampakkumisel kdige digem ja Giglasem
jagamise viis, sest see vastab ka molema kaasomaniku huvidele ja tahtele. Samuti voimaldab

see sdilitada poolel eluruumi, kui ta enampakkumise voidab. 2

Enampakkumise puhul toimub asja jagamise protseduur kahes osas - esmalt miiliakse asi
enampakkumisel vOi antakse iihe kaasomaniku omandisse, millele jirgneb kaasomandisse
langenud raha jaotamine kaasomanike vahel. Asja iihe kaasomaniku ainuomandisse
andmisega tekib {iilejadnud kaasomanikel ndue ainuomanikuks saanud kaasomaniku vastu
oma osa saamiseks rahas.

Juhul, kui kaasomanikevaheline enampakkumine riivaks poole huvi kasutada korterit edasi
elukohana, ei saa seda vdimalust kasutada kaasomandi jagamisel. Enampakkumisel on
miidrav ainult raha ja muud olulised asjaolud jd#ksid arvestamata. Enampakkumine vdib olla
pohjendatud juhul, kui kummalgi pooltest pole kaalukat huvi, mis annaks aluse jitta
kaasomand talle, voi on huvi vordne. 205

Samas on juhul, kui mdlemal poolel on vordne huvi omandi endale jdtmise osas, diglane
16petada kaasomand enampakkumise teel ning saadud raha jagada kaasomanike vahel.

Kui pooled ei ole saavutanud jagamise viisi suhtes kokkulepet ning modlemad soovivad
omandada korterit, siis on Oiglasem miilia kaasomandis olev majavaldus kaasomanike
vahelisel enampakkumisel ning saadud raha jagada kaasomanike vahel vastavalt nende osa

suurusele.?*

Niisiis on kohus seotud poolte poolt esitatud jagamise viisiga ning peab kaaluma mdlema
poole huve ning nii niiteks ei saa kohus kaasomandit 16petada kaasomandis oleva korteri
miiiimisega kaasomanike vahelisel enampakkumisel, kui iiks kaasomanikest on hagis palunud

anda kaasomandis olev korter tema ainuomandisse.?®’

Et asja miitimisel enampakkumisel kaotavad kaasomanikud omandi varem kaasomandis olnud
asjas, riivab selline kaasomandi jagamisviis isikute digusi koige ulatuslikumalt.

Pohiseaduse § 32 lg 1 lause 1 kohaselt on igaiihe omand puutumatu ja vordselt kaitstud.
Omandidiguse funktsiooniks on tagada pohidiguse kandjale vabadussfidir varaliste diguste

valdkonnas ning voimaldada tal selle kaudu kujundada oma elu ise omal vastutusel.

2% RKTKo 3-2-1-110-09. Op. cit, p 5.
2% RKTKo 3-2-1-70-10. Op. cit.
2% RKTKo 3-2-1-40-05. Op. cit, p 4.
27 RKTKo 3-2-1-40-05. Op. cit.
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Omandidigust riivab tsiviildigusliku omandi sundvodrandamine pohidiguse adressaadi poolt.
Sundvodrandamine on pohidiguste adressaadi tdielik voi osaline ilmajdtmine konkreetsest
subjektiivsest diguspositsioonist, mida pohiseaduse § 32 garanteerib. Sundvodrandamine on

kodige selgem omandidiguse riive.””®

Kadriann Ikkonen on oma teadusmagistritoos "Sundmiitigi pohiseaduslikkus" leidnud, et
sundmiiiik tekitab asja endisele omanikule ebameeldivaid voi isegi raskeid tagajirgi.
Tsiviildigusliku omandi kaotus 10petab kdik isiku positsioonid asja suhtes ning seda ka juhul
kui asi voorandatakse turuhinnaga ning isiku vara saldo ehk varaliste diguste ja kohustuste
vahe ei muutu. Et isikult vOetakse asja sundmiiiimisel dra eranditult koik omandiga seotud
varalised positsioonid (asja valdamine, kasutamine ja kidsutamine), mdjutab sundmiiiik

ilmselgelt isiku varalisi 6igusi ja huve, mistdttu on tegemist omandipdhidiguse riivega.””’

Eesti Oiguses on sundmiiiik ning iihise asja andmine iihe kaasomaniku ainuomandisse
vordsustatud asja reaalosadeks jagamisega. Vastava ndude esitamisel hageja poolt jadb kohtu
ainsaks voOimaluseks keelduda asja miiiimisest enampakkumisel tuginemine diguse
tildpohimotetele. Kuid juhul, kui kostja esitab vastuhagi, vdib kohus ka niiteks asja
reaalosadeks jagatavuse puhul otsustada vara miilimise kasuks enampakkumisel, mille
tagajdrjel kaotab isik oma omandi ning kdik sellega seotud digused.

Seetottu peab omandi kaotanud kaasomanikule olema tagatud diglase ja kohese rahalise

hivitise saamine omandi kaotuse eest.

Saksa digus ei vilista tsiviiljagamist selle tottu, et see vOib pohjustada raskusi kaasomanikele.
Tsiviiljagamine voiks olla vilistatud raskuste tottu, mida sundmiiiik pShjustab kaasomanikele.
Erandjuhtudel on kohtupraktikas siiski leitud, et sundmiiiik tuleb asendada teistsuguste asja
jagamise viisidega. Esmalt saab tOstatada kiisimuse, kas kaasomandi 10petamine iildse hea usu
pohimdttega vastuolus ei ole. Muul juhul peab aga tsiviiljagamist vaidlustav pool iihelt poolt
toendama, et asja sundmiiiik pohjustab talle suuremaid raskusi, kui selline jagamisviis
normaaltingimustes. Teiselt poolt on sundmiiiiki taotlev pool iihisuse tekkimise pohjustest voi
tihisuse eesmérgist ldhtuvalt kohustatud nimetatud raskustega arvestama.

Tsiviiljagamisele vastanduv  kaasomanik peab tdendama, et asja saab jagada

samavadrtuslikeks reaalosadeks ja et selline jagamisviis sundmiiiigiga seonduvaid raskusi

%8 Eesti Vabariigi Pohiseaduse Ekspertiisikomisjoni Idpparuanne. Arvutivorgus kiittesaadav:
http://www.just.ee/10725. 12.02.2013.
% K. Ikkonen. Sundmiiiigi pShiseaduslikkus. magistritos. Tallinn, 2005, Ik 54.
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tunduvalt leevendaks. Vilja pakutava jagamisviisi peab kohus heaks kiitma ning see peab
tsiviiljagamist pooldava kaasomaniku digustatud huve arvestades olema ka talle vastuvdetav.
Kohus voib eriliste raskuste eeldataval esinemisel loobuda kaasomandi ISpetamisest ka

tiielikult.>'”

Nii nditeks on Saksamaa kohtupraktikas hea usu pohimdttega vastuolus olevaks tunnistatud
ka abikaasade kaasomandis oleva kinnisasja jagamine sundmiiiigi teel peale abielu lahutamist.
Abikaasal ndhakse hea usu pohimottele vastavat kohustust anda kohase tasaarvestuse
vastavalt talle kuuluv motteline osa omandist teisele abikaasale, kui kinnisasja sundmiiiigi

talumist ei saa teiselt abikaasalt iseenesestmdistetavalt oodata.’'!

Kirjeldatud lahenduseni
joudis kohus kaasuses, kus abikaasade kaasomandis olev kinnisasi omandati ja sellele rajati
elamu mehe rahalistest vahenditest ja tdnu mehe toopanusele. Seetdttu pidas kohus
lubamatuks naise nduet jagada asi sundmiiligi teel ning otsustas anda kinnisasja mehe

ainuomandisse.

Niisiis tuleb eeltoodu pdhjal omandi kaotanud kaasomanikule tagada diglane hiivitis omandi
kaotamise eest. Oiglane hiivitis on omandit kaotavale kaasomanikule vdimalik tagada ka siis,

. C 1~ . .o . . . . 212
kui kaasomandi 10petamisel miitiakse asi kaasomanikevahelisel enampakkumisel.

Kuna viga sageli ei ole asjad jagatavad, on Eesti kohtupraktikas enam otsustatud
tsiviiljagamise kasuks. Sageli voib sundmiiiik olla reaaljagamisega vorreldes maistlikum
lahendus, kui see on majanduslikult otstarbekam. Ning kui kohtule on esitatud hagi
kaasomandi jagamiseks, siis peab kohus tegema otsuse ldhtudes diglusest ning kaasomandi
jagama.

Sarnaselt Eestile on samuti Saksamaa praktikas tsiviiljagamine sagedamini kohaldatav kui
reaaljagamine, kuid kuna tsiviiljagamise puhul kaotab isik omandidiguse konkreetses asjas,
rikub selline jagamisviis isiku Oiguseid. Samas on olukorras, kus omanikud keeruliste
omavaheliste suhete tottu ei ole suutelised kompromisse leidma, tsiviiljagamine oluliselt

moistlikum lahendus.

Niisiis peab asja jagamine toimuma koOigi kaasomanike huve vodimalikult suures ulatuses

arvestades ning kuigi asja miilimine enampakkumisel riivab isikute oigusi koige

219K Schmidt. BGB § 753 Teilung durch Verkauf. Op. cit, Rn 6; 7.
21 Op. cit, Rn 8.
12 RKTKo 3-2-1-110-09 Op. cit, p 17.
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ulatuslikumalt, kuna kaasomanikud kaotavad omandi varem kaasomandis olnud asjas, siis on
enampakkumine pohjendatud juhul, kui kummalgi pooltest pole kaalukat huvi, mis annaks
aluse jdtta kaasomand talle, v6i on huvi vordne. Igal juhul peab kohus kaasomandi ndude
lahendama poolte huvidega kaalumisega, ldhtudes diglusest. Kuna avalikul enampakkumisel
selgub kinnisasja kohalik keskmine miiiigihind, siis tagab see jagamisviis kaasomanikule

omandi kaotamise aja seisuga tema omandi véirtuse eest diglase hiivitise maksmise.

Abikaasade vara jagamisel peaks kohus kindlasti arvestama abielulisest kooselust tulenevate
eriliste suhetega, kuna need erinevad oluliselt kaasomanike suhetest, kelle huvi asjas on
tiksnes varaline. Kaasomanike vahel puudub enamasti, kuigi mitte alati, isiklik suhe, iihine
elukorraldus voi ithine majapidamine. Lisaks on oluline podrata tidhelepanu laste huvidele
ning vara jagamisel jdlgida, et valitud kaasomandi I0petamise viis ei kahjustaks laste

tavapdrast elukorraldust, ega muudaks oluliselt nende elustandardit.

Kaasomanike suhted ei ole sageli kdige soojemad ja seetdttu tekivad ka kaasomanike
vahelised vaidlused, mille puhul votavad voimust emotsioonid ning diguslikke asjaolusid ei
pruugita enam selgelt ndha. Sama on olukord lahutavate abikaasad puhul, kui lahutus on
tingitud erimeelsuste lahendamatusest. Nii viiakse asi kohtusse ning oodatakse probleemide
lahendamist kohtu poolt.

Seega voOib juhtuda, et kohtuvaidluse algatamise pohjuseks on poolte komplitseeritud ja
mitmetasandilised suhted, mille &iguslik tdhtsus on marginaalne ning mille klaarimist
oodatakse just nimelt kohtunikult. Seesuguses olukorras tuleb pooltel aidata aru saada, et
kohtuotsus, mis kisitleb vaidluse diguslikku kiilge, ei pruugi tuua soovitud tulemust ehk
lahendada konflikti tegelikke pohjuseid. Sellisel juhul tuleb soovitada kohtuliku kompromissi
solmimist soodustamaks poolte edasist suhtlemist,’’>mis perekonna puhul, eriti laste

olemasolu korral, on vajalik ning madistlik.

Kindlasti on kaasomandist ja selle 10petamisest tulenevate vaidluste lahendamisel ning samuti
perekonnaasjade lahendamisel, sealhulgas ka iihisvara jagamisel kindel koht
lepitusmenetlusel. Nende valdkondade puhul voiks riik panna ,,0la alla* ja aidata luua mingi
plisiv organ, mis tdendoliselt Oige juhtimise, suhtekorralduse ja autoriteetsete lepitajate

kaasabil omandaks praktikas tdenioliselt kiiresti populaarsuse.?'

21 K. Tarros. Op. cit. Lk 674.
214y, Kove. Tsiviilkohtumenetluse kiirendamise voimalused ja nendega seotud ohud. - Juridica 2012/9, 1k 659-
676.
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Eeltoodu aitab oluliselt vihendada kohtuvaidluste arvu ning samuti soodustada isikute edasist
suhtlust, mis on eriti oluline abielupaari laste seisukohalt, kellega vanemate suhtlus sdltumata

nendevahelistest lahkhelidest edaspidigi jitkuma peab.
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KOKKUVOTE

Antud t60 keskendub abikaasade varaliste suhete kaitstuse uurimisele Eestis kehtivas
perekonnaseaduses. To0s analiiiisitakse abikaasade vastandlike huvide teostamise voimalusi
tthisvara jagamisel kaasomandi sétete alusel ning otsitakse vastust kiisimusele, kas seaduses
sdtestatud varaiihisuse varasuhte regulatsioon tagab abikaasade varaliste diguste ja huvide
kaitse.

Seadusandja on andnud abikaasadele vOimaluse abiellumisavaldusega ise oma varasuhteid
reguleerida ning teha valik seaduses sitestatud varasuhete liikide hulgast. Abikaasadel on
voimalik valida varaiihisuse, vara juurdekasvu tasaarvestuse vOi varalahususe varasuhete
vahel. Kuid juhul, kui abikaasad valikut ei tee, kohaldub nende varasuhtele varaiihisuse
varasuhe ning seega kehtib ka praegu varem kehtinule sarnane varasuhe - varaiihisus.

Kuigi seadus seda sOnaselgelt ei sétesta, on seadusjdrgne varasuhe jadnud samaks, mis varem
kehtinud perekonnaseaduses. Varaiihisuse varasuhe on vastavuses peresuhete olemuse ja
tdhendusega ning koosk®olas Eesti iihiskonnas levinud traditsioonilise arusaamaga perekonnast

kui kooslusest, mida iseloomustab iihistegevus, ithisvara ja osapoolte vordvéadrsus.

Kuid ka perekonnas, kus iihiselt koos eksisteerides ja majandades iihise eesmirgi nimel
tegutsetakse, voivad tekkida olukorrad, kus abikaasadel tekib vajadus omavaheliste
varasuhete selgitamiseks. Sellisel juhul on oluline omaniku diguste tagamiseks eelkdige vilja
selgitada abikaasadele kuuluva vara omandikiisimused ning médratleda varaesemete kuuluvus

iihis- voi lahusvara hulka.

Perekonnaseaduse kohaselt on varaiihisuse kestel omandatud esemed ning abikaasade muud
varalised Oigused abikaasade tihisvara. Kuna iihiseks muutub vaid varaiihisuse varasuhte
jooksul omandatud vara, siis on oluline teha kindlaks vara omandamise aeg ning abikaasade
varasuhte liik. Selliselt oli varaiihisus reguleeritud ka varem kehtinud seaduses ning kehtiv
seadus olulisi muudatusi sisse ei toonud.

Uhisvara hulka ei kuulu kummagi abikaasa lahusvara. Lahusvara puhul on tegemist iihe
abikaasa varaga, mille valdamise, kasutamise ja kdsutamise iile voib ainuomanikust abikaasa
ainuisikuliselt otsustada. Lahusvara iihisvara jagamisel abielu ajal omandatud vara hulka ei
arvestada. Abikaasa lahusvara on isiklikud tarbeesemed ning enne abielu omandatud vara
suhtes jddvad abikaasad ainuomanikeks ka siis, kui abikaasad on valinud varasuhte liigiks

varaiithisuse.
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Varem kehtinud seaduses oli probleemiks asjaolu, et voimalik oli lahusvara arvel omandatud
esemete muutumine iihisvaraks ning see pohjustas varakiisimustes enim arusaamatusi, kuna ei
vastanud fundamentaalsetele majanduskédibe toimimispohimdotetele.

Niilid sdtestab perekonnaseadus sonaselgelt, et abikaasa lahusvaraks on ka see vara, mis on
omandatud kiill abielu kestel, kuid abikaasa lahusvaraga tehtud tehingu arvelt. See on oluline
muudatus vorreldes varem kehtinud seadusega ning vihendab ilmselgelt lahusvara koosseisu

puudutavate kohtuvaidluste hulka ning tagab digusselguse.

Peale vara omandisuhete viljaselgitamist on vdoimalik miirata kindlaks jagamisele kuuluva
tthisvara koosseis ja vddrtus. Vara omandisuhete viljaselgitamine omab olulist tdhendust
tthisvara jagamisel, kuna varaiihisuses kuuluvad jagamisele vaid iihisvaraks olevad digused ja
kohustused. Varem kehtinud seaduse kohaselt maédrati juhul kui iihisvara jagamise ajal
abikaasade abielusuhted ei ole 16ppenud iihisvara koosseis kindlaks jagamise aja seisuga. Kui
ithisvara jagati pirast abielusuhete 10ppemist, midrati iithisvara kindlaks abielusuhete
Idppemise aja seisuga.

Kehtiv perekonnaseadus on varem kehtinud seadusest oluliselt tipsem ning sétestab varasuhte
16ppemise alused, mille kohaselt varaiihisuse varasuhe Iopeb, kui iiks abikaasa sureb,
sOlmitakse abieluvaraleping, millega kehtestatakse seaduses ettendhtud muu abieluvarasuhe
vOi abielu lahutatakse. Seaduse kohaselt 10peb abielu abikaasa surmaga vOi abielu

lahutamisega.

Abielu 10ppemine 10petab iihtlasi varaiihisuse varasuhte, kuna sellega langeb dra ithisomandi
oluline eeldus, milleks on eriline suhe omanike vahel.

Varasuhe 10peb ka abikaasa ndudel kohtuotsuse alusel ning abikaasa voib hageda varaiihisuse
16petamist, kui tema digused on oluliselt ohustatud seetdttu, et teine abikaasa on korduvalt
kuritarvitanud oma o&igust lihisvara valitseda, vOi seetdttu, et teine abikaasa ei osale piisava
pohjuseta iihisvara korrapirases majandamises. Samuti juhul, kui teine abikaasa on rikkunud
perekonna iilalpidamise kohustust ja see voib perekonna iilalpidamist oluliselt ohustada.
Varaiihisuse varasuhte 10ppedes mairatakse kindlaks ka iihisvara koosseis, kuna abikaasade
tthisomandisse kuuluvad vaid varaiihisuse kestel omandatud esemed ning abikaasade muud
varalised Oigused. Pidrast varaiihisuse varasuhte 10ppemist omandatud vara on abikaasade
lahusvara ning see jagatava vara hulka ei kuulu.

Seega sitestab perekonnaseadus vorreldes varem kehtinud seadusega varaiihisuse 10ppemise
alused oluliselt selgemalt ja lisab sitted, millele tuginedes voib abikaasa nduda oma varaliste

oiguste kaitseks varaiithisuse 10petamist. Kuna kehtiv perekonnaseadus sitestab konkreetsed
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varaiihisuse 10ppemise alused, viheneb eeldatavalt ka ithisvara koosseisu kindlaks midramise
ajahetke iile tekkivate kohtuvaidluste hulk.
Varaiihisuse 16ppemisel muutub senine iihisomand kaasomandis olevaks varaks ning tihisvara

jagatakse vordselt kaasomandi IGpetamise sétete alusel.

Varem kehtinud seaduse kohaselt voisid abikaasad iihisvara jagada igal ajal, nii abielu kestel,
abielu lahutamisel voi pirast seda. Eriti palju probleeme tekitas iihisvara vormivaba jagamise
lubatavus iihisvarasuhte kestel, kuna see dhmastas abikaasadevahelisi varalisi suhteid ja
muutis olukorra keerukamaks ka kolmandate isikute jaoks, seda enam, et iihisvara jagamise
korral abielu kestel varaiihisus ise ei 10ppenud.

Erinevalt eeltoodust ei ole kehtiva seaduse kohaselt vdimalik nduda iihisvara jagamist
varaiihisuse kestel ning abikaasad saavad iihisvara jagamise lepingu sdlmida iiksnes siis, kui
varaiihisuse varasuhe on ldppenud ning iihisvara jagatakse asjadigusseaduses sitestatud
kaasomandi jagamise regulatsiooni alusel.

Ka varem kehtinud seaduse kohasel ldhtuti abielu kestel omandatud iihisvara jagamise puhul
reeglina abikaasade vordodiguslikkuse pohimottest, kuid osade vordsusest oli seaduse alusel
voimalik korvale kalduda. Kehtiva seaduse kohasel abikaasade osade vdordsusest korvale
kaldumise alused puuduvad ning iihisvara jagatakse vOrdselt kaasomandi 10petamise sitete
alusel. Seega on varaiihisuse 16ppedes abikaasade osad vordsed ning sellest pdhimdttest tuleb

lahtuda ka iihisvara jagamisel.

Juhul, kui abikaasade vahel tekib iihisvara jagamisel vaidlus, on neil vdimalus vaidluse
lahendamiseks poorduda kohtu poole. Sarnaselt kehtivale seadusele oli selline 0Oigus
abikaasadel olemas ka varem kehtinud perekonnaseaduse alusel ning kohus sai kummalegi
abikaasale jddva vara maéadrata kaasomandi osana, asjadena vOi varaliste Oiguste ja
kohustustena. Niiiid, kui seadus sitestab vara jagamise asjadigusseaduse sitete kohaselt, saab
kohus jagada vara seaduses sitestatud kaasomandi jagamise viiside kohaselt, kuid ainult
hageja poolt ndutud viisil. Hageja saab nduda asja jagamist kaasomanike vahel reaalosades,
asja andmist iihele vdoi mitmele kaasomanikule, pannes neile kohustuse maksta teistele
kaasomanikele vilja nende osad rahas voi asja miilimist avalikul voi kaasomanikevahelisel
enampakkumisel, kus saadud raha jagatakse kaasomanike vahel vastavalt nende osa
suurusele.

Kuna koik seaduses nimetatud kaasomandi l0petamise viisid on vordsed otsustab kohus
kaasomandi I0petamise viisi vastavalt poolte esitatud hagis soovitule. Seega tuleb vaidluse

pooltel pohjendada, miks on antud juhul mdistlik kaasomand just nende poolt taotletud viisil
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16petada. Kui hageja nduab asja jagamist kindlal viisil ning teised kaasomanikud vastuhagi ei
esita, peab kohus reeglina l0petama kaasomandi nimetatud viisil, kuid kohus voib jitta
kaasomandi ka 10petamata, kui taotletud viis ei ole diglane.

Asja jagamine peab toimuma modlema kaasomaniku huvi vd&imalikult suures ulatuses
arvestades, kohus peab kaasomandi IOpetamise ndude lahendama poolte huvidega
kaalumisega, ldhtudes Oiglusest. Kaalumine on diskretsiooniotsus, millesse saab korgema
kastme kohus sekkuda vaid juhul, kui kohus on iiletanud diskretsioonipiire.

Ka varem kehtinud diguse kohaselt ldhtus kohus diglusest ning kui kohtu hinnangul oli
abikaasade osade vordsusest korvale kaldumine digustatud, pidi otsuses olema dra ndidatud

osade vordsusest korvale kaldumise tidpne alus ning pohjendus.

Kaasomandi 10opetamine kaasomandis oleva asja reaalosadeks jagamisega tihendab, et asi
jagatakse fiilisiliselt mitmeks eri osaks selliselt, et kaasomanike varasematele mottelistele
osadele vastavad eraldi terviklikud, fiitisiliselt ajas ja ruumis tajutavad kehalised asjad. Varem
kehtinud seaduse kohaselt oli kohtul vdoimalus jitta kummalegi abikaasale teatud motteline
osa varast. Selle tagajarjel muutus abikaasale iihisvarana kuulunud kindlaksmiidramata osa
varast kindlaksmidratud motteliseks varaks, millega oli voimalik tehinguid teha ning

tdiedigusliku kaasomanikuna oma digusi mottelisele osale realiseerida.

Asja reaalosadeks jagamine ei sekku kaasomandi ldopetamisele vastuseisva kaasomaniku
omandidigusesse niivord intensiivselt kui asja tsiviiljagamine miiiigi v0i asja mone teise
kaasomaniku ainu- voi kaasomandisse andes.

Tsiviiljagamise erinevad viisid annavad kaasomanikele lisaks asja reaalosadeks jagamisele
tdiendavaid valikuvdimalusi, kuidas kaasomand 1dpetada. Seega garanteerib tsiviiljagamine
kaasomandi 10petamine juhtudel, kui asja reaalosadeks jagamine ei ole vdimalik,
kaasomanike tahtele vastav voi kui kaasomanikud voi vaidluse korral kohus leiab, et
tsiviiljagamine on asja reaalosadeks jagamisest majanduslikult otstarbekam voi muul pohjusel
mdistlikum lahendus.

Ka varem kehtinud perekonnaseaduse kohaselt sai kohus méérata asja iihele abikaasale, kes
pidi teisele abikaasale hiivitama temale kuuluva osa {iihisvarast. Omandi kaotavale
kaasomanikule tema osa rahas viljamaksmine kujutab endast hiivitist kaotatud omandi eest.
Oiglase ja kohese hiivitise maksmiseks tuleb voimalikult tipselt médrata omandi viirtus selle
kaotamise aja seisuga ja kaasomanik peab saama rahalise hiivitise voimalikult samal ajal

omandi kaotusega.
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Seega tuleb iihisvara jagamisel omandist ilma jddnud abikaasale tagada Giglane hiivitis, kuna
iiks abikaasadest kaotab omandidiguse iihisvarasse kuulunud asjale. See riivab intensiivselt
Eesti Vabariigi Pohiseaduse § 32 1g-s 1 sétestatud omandi puutumatuse pohimotet.

Veelgi enam riivab omandi puutumatuse pohimotet asja miilimine avalikul voi
kaasomanikevahelisel enampakkumisel ning saadud raha jagamine kaasomanike vahel
vastavalt nende osa suurusele, kuna sellisel juhul kaotavad mdlemad omanikud oma Giguse
asjale.

Varem kehtinud seadus vara miitimist avalikul enampakkumisel ette ei ndinud ning {iihisvara
jagamine selle miiiigi teel ning raha jagamine abikaasade vahel, ei olnud vdimalik, kuigi huvi
eeltoodud jagamise viisi kohta oli olemas. Avalikul enampakkumisel selgub kinnisasja
kohalik keskmine miitigihind, millega on kaasomanikule tagatud omandi kaotamise aja
seisuga tema omandi vaartuse eest diglase hiivitise maksmine. Avalikul enampakkumisel on
tagatud molema kaasomaniku huvi saada oma omandi osa véirtuse eest voimalikult korge

hind.

Seega voib eeltoodule tuginedes viita, et kehtiva perekonnaseaduse regulatsioon on muutunud
oluliselt tdpsemaks ning detailsem regulatsioon aitab tagada suurema oiguskindluse nii
abikaasade kui ka kolmandate osapoolte suhtes. Samas ei ole vOimalik ega ka mdistlik koiki
elus ette tulevaid situatsioone seadusega reguleerida ning seega tuleb abikaasadel suhtuda
oma varasuhete korraldamisse vastutustundlikult ning {ihisvara jagamisel ldhtuda oma diguste
teostamisel hea usu pohimdttest, arvestades seejuures moistlikult teise poole huvidega ning

ennekdike otsida voimalusi vaidluste lahendamiseks kohtuviliselt vastastikusel kokkuleppel.
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JUDICIAL DIVISION OF JOINT PROPERTY WHEN DIVORCING SPOUSES IN
PROPRIETARY RELATIONSHIPS OF JOINTNESS OF PROPERTY

This thesis focuses on studying the protection of proprietary relations between spouses
according to the Family Law Act in Estonia.

In the previously valid Family Law Act, the regulation of proprietary relations was outdated
and the situation where provisions of joint property rights did not correspond to the dynamics
of contemporary proprietary relations in the changed environment led to the need for a new
regulation.

The new Family Law Act was passed in 2010 and this thesis studies whether and how the
changes provided by the proprietary relationship of jointness of property in the Family Law
Act have achieved the aim set by the legislator, i.e. whether proprietary relationship
regulation is more detailed. In addition, the author studies ways of realising the contradictory
interests of spouses when dividing the joint property based on provisions of common
ownership and looks for an answer to the question as to whether the proprietary relationship
of jointness of property regulation provided by the law ensures the protection of proprietary
rights and interests of spouses in the case of divorce.

With an application for marriage, the legislator gives spouses the chance to regulate their own
proprietary relationship by choosing one of the types of proprietary relationships provided by
the law. The spouses can choose between jointness of property, set-off of assets increment or
separateness of property. If the spouses do not make a choice, the proprietary relationship of
jointness of property applies to their proprietary relationship and thus jointness of property — a
proprietary relationship similar to the one previously valid — is effective.

Although not clearly provided by the law, the legal proprietary relationship remains the same
as when the previous Family Law Act was valid. The proprietary relationship of jointness of
property corresponds to the essence and meaning of family relations and to the traditional
meaning of family in Estonian society i.e. a community characterised by joint activities, joint

property and equality of parties.

But even in a family which acts as one towards a common goal, a situation may occur where
the spouses need to clarify their proprietary relationship. In such an instance, it is important to
determine the ownership issues of the spouses' property and specify it as joint or separate

property in order to ensure the rights of the owner.

According to the Family Law Act, the objects and other proprietary rights acquired through

the jointness of property are all joint property. Since only property acquired via the
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proprietary relationship of jointness of property becomes joint property, it is important to
determine the time of acquiring and the type of proprietary relation. Jointness of property was
regulated in a similar way in the previously valid law and the current law has not brought
about relevant changes.

Separate property of either spouse is not part of joint property. Separate property is the
property of one spouse who solely decides over holding, use and disposal of the property.
Separate property is not counted among property acquired through marriage when dividing
joint property. Separate property of spouses are their personal effects and, regarding property
acquired before marriage, the spouses remain sole holders even if they choose jointness of
property as their type of proprietary relation.

With the previously valid law, the problematic aspect was that the things acquired with
transactions regarding separate property were able to be changed into joint property, and this
caused many misunderstandings with property issues because it did not correspond to the
fundamental work principles of economic turnover.

The current law clearly states that separate property is also property which is acquired through
marriage but with transactions regarding separate property. This is an important change
compared to the previous law and it will obviously reduce the number of disputes regarding

composition of separate property and ensure legal clarity.

In addition to determining the ownership relations of the property, it is also possible to specify
the composition and value of the joint property to be divided. Determining the ownership
relations of the property is important when dividing joint property, because only the rights
and obligations of the joint property are subject to division in jointness of property. In the
previously valid law, the composition of joint property was determined as of the division if
the conjugal relations had not been terminated by the time of the division. If the joint property
was divided after the conjugal relations had been terminated, it was determined as of the
termination of conjugal relations.

The current Family Law Act is considerably more specific and provides a basis for the
termination of proprietary relations according to which the proprietary relations are
terminated when one of the spouses dies, a marital property contract is entered into which
establishes another marital proprietary relationship prescribed by law or the marriage is

divorced. According to law, a marriage is terminated with the death of a spouse or divorce.

69



Termination of marriage also terminates the proprietary relationship of jointness of property,
because one of the important prerequisites of joint property — a special relationship between
the owners — no longer exists.

The proprietary relationship ends at the request of a spouse on the basis of a court ruling and a
spouse may file an action for termination of jointness of property if his or her rights are
significantly threatened by the other spouse repeatedly abusing his or her right to administer
the property or not participating in regular management of joint property without adequate
reason. Also, if the other spouse has violated the obligation to maintain the family and this
could significantly endanger maintenance of the family.

When the proprietary relationship of jointness of property is terminated, the composition of
joint property is determined, because only things and other proprietary rights acquired through
the jointness of property are part of it. Property acquired following the termination of the
proprietary relationship of jointness of property is separate property and does not belong to
the property to be divided.

Thus, the current Family Law Act provides the basis for termination of jointness of property
more clearly than the previous law and adds provisions which can help the spouse request the
termination of jointness of property to protect his or her proprietary rights. Since the current
Family Law Act provides a specific basis for termination of jointness of property, it will
presumably reduce the number of disputes over the time of determining the composition of
joint property.

Upon termination of jointness of property the joint property changes into property in common
ownership and is divided equally, based on the provisions of termination of common

ownership.

In the second chapter of this thesis, the author studies the possibilities of physical and legal
division of joint property. According to previous law, spouses could divide joint property at
any time during their marriage or divorce, or after the divorce. The option to divide joint
property during joint property relations caused most problems because it confused the
proprietary relations between spouses and complicated the situation for third parties,
especially since the jointness of property did not terminate when joint property was divided
during marriage.

Differently from the above, the current law does not allow the division of joint property
during jointness of property to be requested and spouses can agree on dividing joint property

only when the proprietary relationship of jointness of property has been terminated and the
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joint property is divided according to the regulation of common ownership division provided
by the Law of Property Act.

According to the previous law, the division of joint property acquired through marriage was
also based on the principle of equality between spouses, but according to the law it was
possible to deviate from the equality of shares. According to the currently valid law, it is
impossible to deviate from the equality of shares and joint property is divided equally based
on the provisions of common ownership termination. Thus, the shares of the spouses are equal

when jointness of property is terminated and this is also the basis for division of joint

property.

In the event that the division of joint property causes disputes between the spouses, they can
appeal to a court for settlement. Similarly to the current law, the previous law allowed the
same rights and a court could designate the property of either spouse as a share in common
ownership, things or proprietary rights and obligations. Now that the law provides for division
of property according to the provisions of the Law of Property Act, a court can divide the
property according to the provisions of division of common ownership stated in law, but only
at the plaintiff's request. The plaintiff can ask the court to divide the thing between the co-
owners in physical shares, to give the thing to one or several co-owners and impose on them
the obligation to pay the other co-owners for their share in money, or to sell the thing by
public auction or auction among the co-owners and divide the money received among the co-
owners according to the size of their share.

Since all of the methods of termination of common ownership in law are equal, the court
decides the method of termination according to the requests made by the parties in the action.
Thus, the parties to the dispute need to explain why it makes sense to terminate the common
ownership using the method they have requested. If the plaintiff requests that the thing be
divided using a certain method and the co-owners do not file a counterclaim, the court usually
has to terminate common ownership using that method, but the court may not do so if the
requested method is incorrect.

The division of the thing must take the interests of both parties into consideration as much as
possible and the court must solve the common ownership termination claim considering the
interests of both parties, pursuant to justice. Consideration is a decision of discretion in which
a higher court can only intervene if the court has crossed the limits of discretion.

According to the previously valid law, a court also acted pursuant to justice and if it decided
that deviation from equal shares between spouses was justified, the ruling had to set out the

specific basis and explanation for the deviation from equal shares.
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Termination of common ownership by dividing the thing into physical shares means that the
thing is physically shared in several parts so that the physically existing things correspond to
the earlier legal shares. According to the previous law, the court could leave either spouse a
certain legal share of the property. As a result, the undefined share of the property that
belonged to the spouse as joint property changed into defined legal property, with which
transactions could be made — and as a full legal co-owner the spouse could realise their rights

to the legal share.

Dividing the thing into physical shares does not interfere with the right of ownership of the
co-owner who is against the termination of common ownership as intensively as the legal
division of a thing by sale or by giving the thing to one or several co-owners.

Different methods of legal division provide the co-owners (in addition to division into
physical shares) with additional options in terms of how to terminate common ownership.
Thus, legal division guarantees the termination of common ownership in cases where physical
division is not possible, does not correspond to the co-owners' wishes, or if in a dispute the
court or co-owners find that legal division is economically or for other reasons more
reasonable than physical division.

According to the previous Family Law Act, the court could assign the thing to one spouse,
who would then have to compensate the share of the joint property to the other spouse. Paying
the co-owner their ownership as money means compensation for lost ownership. To ensure
just and immediate compensation, the value of ownership through its loss must be determined
and the co-owner must receive monetary compensation at the same time as the loss, if
possible.

Thus, the spouse who lost ownership through the division of joint property must be
guaranteed fair compensation, since one of the spouses loses the right of ownership to the
thing in joint property. This infringes the principle of inviolability of property provided in
subsection 32 (1) of the Constitution of the Republic of Estonia.

Selling the thing by public auction or an auction among the co-owners and dividing the
money received among the co-owners according to the size of their share infringes the
principle of inviolability of property even more, because in this case both owners lose their
rights to the thing.

The previous law did not foresee the selling of property at public auction, and division of joint
property via selling and dividing money between spouses was not possible, although interest
regarding this option existed. Public auction reveals the local average sale price of an

immovable which ensures the co-owner fair compensation for the value of ownership as at the
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time of loss. Public auction ensures the interests of both co-owners in getting as high a price
as possible for the value of their ownership share.

Based on the aforementioned, it can be said that the regulation of the current Family Law Act
is more detailed and thus helps to ensure increased legal certainty for spouses and third
parties. At the same time, it is impossible and unreasonable to regulate all situations in life
using laws and therefore spouses need to act responsibly regarding their proprietary
relationships, and when dividing their joint property exercise their rights in good faith and try

to find ways of resolving disputes outside of courts through mutual agreement.
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