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OIGUSLIK ARVAMUS

1. Sissejuhatus

Vastavalt 25.05.2004.a. sdlmitud kliendilepingule annan kéesolevaga oma arvamuse
jargmistes kiisimustes:

1. Kas Ida-Viru Maavalitsuse poolt lidbiviidud eelldbirddkimistega pakkumine Aa
Hooldekodu hoonetekompleksi rendileandmiseks ja pakkumismenetluse tulemusena
sdlmitud rendileping OU-ga Hicke on tiihine Riigivaraseaduse § 25 nduete tiitmata jatmise
tottu?

2. Kas seadusevastastena saab kisitleda koiki tehinguid piiratud tsiviilkédibega riigivaradega,
mis on tehtud ilma Riigikogu komisjoni vastava otsuseta, sdltumata asjaolust, et Vabariigi
Valitsus ei ole kinnitanud piiratud tsiviilkdibega riigivarade nimekirja?

Arvamuse andmisel on minu késutuses koopia 17.07.2001.a. sdlmitud ja notariaalselt
tdestatud riigivara rendilepingust, hiipoteegi seadmise lepingust ja asjadiguslepingust Eesti
Vabariigi, OU Hicke ja Ilmar K66gi vahel.

Lisaks arvamuses viidatud digusaktidele ja faktilistele asjaoludele olen arvamuse andmisel
lahtunud sellest, et mulle teadaolevalt ei ole Vabariigi Valitsus kuni kidesoleva ajani
kinnitanud Riigivaraseaduse § 25 lg 1 nimetatud piiratud tsiviilkdibega riigivarade nimekirja.

Arvamuses kisitlen koigepealt piiratud tsiviilkdibega riigivara moiste erinevaid
tdlgendamisvoimalusi, seejirel analiiiisin 17.07.2001.a. rendilepingu vastavust RVS § 25
nduetele ning 16puks annan hinnangu nii 17.07.2001.a. rendilepingu kui teiste analoogsete
tehingute véimalikule tithisusele.

2. Piiratud tsiviilkdibega riigivara mdaiste ja selle tdlgendamine

Riigivaraseaduse (RVS) § 25 Ig 1 esimene lause sétestab piiratud tsiviilkdibega riigivara
mdiste jargmiselt: ,,Riigi omandis olevad sotsiaal- ja kultuuriobjektid ning muinsuskaitselise
vOi looduskaitselise vidrtusega varad ei tohi olla tavalises korras toimuva tsiviilkidibe
objektiks.“ Sama normi teine lause sisaldab delegatsiooninormi Vabariigi Valitsusele
kinnitada piiratud tsiviilkdibega varade nimekiri.
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RVS § 25 1g 1 kohaldamise kontekstis tuleb vastata jargmisele kiisimusele: kas riigivara
tuleb lugeda piiratud tsiviilkdibega riigivaraks seaduses sitestatud materiaalsete
(objektiivsete) tunnuste alusel (edaspidi: Tolgendus I) voi on selleks vajalik ka tdiendava
formaalse tingimuse — vastavasse nimekirja kandmine — tditmine (edaspidi: Tolgendus II).

2.1. Grammatiline tolgendamine

RVS § 25 Ig 1 grammatiline (keeleline) tdlgendamine ei anna alust jarelduseks, et piiratud
tsiviilkdibega on ainult selline riigivara, mis on kantud vastavasse Vabariigi Valitsuse poolt
kinnitatud nimekirja (Tdlgendus II). RVS § 25 1g 1 esimene lause kirjeldab teatud riigivara
neile iseloomulike objektiivsete tunnuste alusel ning sitestab sellisele varale tavalises korras
tsiviilkdibe objektiks olemise keelu. Keelunorm ise iihelegi tdiendavale formaalsele
tingimusele ei viita. Ka RVS § 25 Ig 1 teises lauses sisalduv delegatsiooninorm ei ole
sOnastatud selliselt, mis voimaldaks kindlalt viita, et esimeses lauses sétestatud keeld kehtib
iiksnes delegatsiooninormi rakendamisel kehtestatud nimekirja kantud varadele. Juhul, kui
seaduseandja motte kohaselt oleks piiratud tsiviilkdibe mdiste seotud vastavasse nimekirja
kandmisega, olnuks seda mdtet vdimalik ka grammatiliselt selliselt viljendada (nditeks:
,Riigi omandis olevad kultuuri- ja sotsiaalobjektid ning muinsuskaitselise voi
looduskaitselise véidrtusega varad, mis on kantud Vabariigi Valitsuse poolt kinnitatud
nimekirja, ei tohi olla tavalises korras toimuva tsiviilkdibe objektiks. Vabariigi Valitsus
kinnitab nimetatud nimekirja riigivara valitsejate ettepanekul pérast vdimalike vaidluste
lahendamist kéesoleva seaduse §-is 36 sitestatud korras.”). Grammatiline tdlgendamine
lahtub pohimdttest, et sdnade tihendus on seaduse mdte (lad k sensus verborem est anima
legis)' ning antud juhul v3ib viita, et selle tdlgendamismeetodi kohaselt méiratleb RVS § 25
lg 1 piiratud riigivara mdiste liksnes esimeses lauses loetletud materlaalsete (objektiivsete)
tunnuste abil (T6lgendus I).

2.2. Siistemaatiline tolgendamine

K®&nealuse normi siistemaatilisel tdlgendamisel tuleb kdigepealt lahendada kiisimus piiratud
tsiviilkdibega riigivara kahe vdimaliku méiratluse vastavusest pohiseadusele — kui liks
variantidest on kooskdlas pdhiseadusega ja teine mitte, tuleb eelistada pdhiseadusega
kooskdlas olevat tdlgendust, sest iiksnes see vdimaldab jitta normi jousse.” Laskumata
siinkohal pikemasse analiilisi vdib asuda seisukohale, et Tdlgendus II on p&hiseadusega
kooskdlas. Tolgenduse I pdhiseaduspdrasus vajab aga eraldi hinnangut, kuivérd on vdimalik
seada kahtluse alla selle vastavus pohiseaduse § 13 1g 2 tuleneva digusselguse pdhiméttega.

Riigikohtu pohiseaduslikkuse jirelevalve kohtukolleegium ja iildkogu on oma otsustes
viljendanud seisukohta, et digusselguse pdhimotte jargimata jatmine voib kaasa tuua normi
pohiseadusevastaseks tunnistamise § 13 Ig 2 rikkumise tottu.’ Riigikohus on muuhulgas
viidanud ka Euroopa Inimdiguste Kohtu 26.04.1979.a. otsusele Sunday Times v
Uhendkuningriik, milles EIOK mirkis Jdrgmist: ,,Normi saab lugeda ,,seaduseks* iiksnes siis,
kui see on formuleeritud piisava tdpsusega, vOéimaldamaks kodanikul oma kaitumist
reguleerida: ta peab saama — kui tarvis, siis asjakohase ndustamise abiga — antud asjaolusid

' Rait Maruste. Konstitutsionalism ning p&hidiguste j ja -vabaduste kaitse. Tallinn, 2004. Lk 132.
? Sealsamas, 1k 138.

* Vt 12.01.1994.a. otsus nr 111-4/A-1/94, 05.10.2000.a. otsus nr 3-4-1-8-2000 Jja 28.10.2002.a. otsus nr 3-4-1-5-
02.
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arvestades mdistlikul miiral ette niha tagajirgi, mille teatud tegevus kaasa voib tuua.“* RVS
§ 25 1g 1 on suunatud eelkdige riigiorganitele, kuid digusselguse pShimdtte kohaldamisel
tuleb jérgida sisuliselt samu kriteeriume, mis kehtivad iiksikisikute puhul, kuivdrd antud
digusnorm voib piirata ka iiksikisiku digusi ja vabadusi (nditeks sitestavad Taitemenetluse
seadustiku § 49 p 10 ja § 64'" 1g 3 ja RVS § 25 1g 3, et piiratud tsiviilkdibega riigivarale ei
saa podrata sissenduet).

Eeltoodust tulenevalt saab Télgendust I lugeda digusselguse ja pShiseaduse § 13 Ig 2
kooskdlas olevaks tingimusel, et vara piiratud tsiviilkdibega riigivaraks tunnistamise
materiaalsed (objektiivsed) tingimused on piisavalt selged vdimaldamaks isikul aru saada, et
teatud vara suhtes rakendub RVS § 25 Ig 1 esimeses lauses sisalduv keeld.

RVS § 25 Ig 1 kasutatud mdiste ,,sotsiaal- ja kultuuriobjekt“ on iseenesest kiill dhmane, kuid
samaaegselt on tegemist madratletud digusmdistega, mille defineerib ,Kultuuri- voi
sotsiaalobjektide pankrotivarast vilistamise seaduse* (KSPVS) § 2. Kuivdrd RVS § 25 1g 1
ja KSPVS eesmirk on sisuliselt sama, siis pole takistusi KSPVS §-is 2 sisalduva
definitsiooni kasutamiseks RVS § 25 1g 1 sisustamisecks vaatamata sellele, et
viimatinimetatud sittes KSPVS-ile ei viidata. Siinkohal on asjakohane markida, et KSPVS §
2 sisalduv legaaldefinitsioon kehtis ka RVS § 25 1g 1 vastuvotmise (15.02.1995.a.) ajal.

,,Muinsuskaitselise viirtusega vara“ on miiratlemata digusmdiste, kuid seda on voimalik
tapsemalt sisustada sdna ,,muinsuskaitse tildlevinud tdhenduse ning Muinsuskaitseseaduses
sitestatud milestise ja muinsuskaitseala mdiste abil. ,,Looduskaitselise viirtusega vara™ on
samuti madratlemata 6igusmdiste, kuid ka seda on vdimalik piisava tdpsusega sisustada
Looduskaitseseaduses sitestatud kaitstava loodusobjekti midratluse abil kooskdlas sona
,looduskaitse” tildlevinud tihendusega. Minu hinnangul on RVS § 25 Ig 1 esimese lause
tekst piisav jareldamaks, et ,,muinsuskaitselise voi looduskaitselise vairtusega vara® on vara,
mis on Kkaitse alla vdetud vastavalt Muinsuskaitseseaduses voi Looduskaitseseaduses
sitestatud korras. Ka RVS kehtestamise ajal oli kdnealune mdiste analoogselt sisustatav
Kaitstavate loodusobjektide seaduse ja Muinsuskaitseseaduse tolleaegse redaktsiooni alusel.

Kokkuvdtvalt on RVS § 25 lg 1 sitestatud piiratud tsiviilkdibega riigivara materiaalsed
(objektiivsed) tunnused piisavalt selged, et ainuiiksi nende tunnuste tdlgendamise ldbi
otsustada kas konkreetne riigivara on piiratud tsiviilkdibega v&i mitte. Jdrelikult ei ole
Talgendus I vastuolus pdhiseaduse § 13 15ikest 2 tuleneva digusselguse pdhimdttega. Uhtlasi
jareldub siit, et pdhiseadusega kooskdla ndue siistemaatilisel tdlgendamisel el eelista
Tolgendust I Tdlgendusele 11 ega vastupidi.

Siinkohal on oluline mirkida, et Riigikohtu pdhiseaduslikkuse jérelevalve kohtukolleegium
on oma 05.10.2000.a. otsuses nr 3-4-1-8-2000 tunnistanud pdhiseadusevastaseks
Konkurentsiseaduse § 18 1g 1 p 3 vastuolu tdttu pdhiseaduse § 13 1g 2 tuleneva digusselguse
pohimoéttega. Vastava sitte umbmiirasus seisnes kolleegiumi arvates selles, et normis
sisaldunud otsene viide Riigihangete seadusele (RHS) tekitas normi adressaadis (eri- voi
ainudigust omav ettevdtja) kindlusetuse oma kéitumisviisi méddramisel, kuna riigihangete
teostamise korda polnud RHS kohaselt voimalik tdies mahus jérgida (see vdimatus omakorda
tulenes asjaolust, et Riigihangete Ametil puudus RHS kohaselt volitus teha sellise ettevdtja

* Case No 4/1977/22/35 Sunday Times v The United Kingdom. Judgement, p 49. Otsus kittesaadav internetis
aadressil http://www.echr.coe.int/Hudoc.htm. Markus: Riigikohtu 05.10.2000.a. otsuses nr 3-4-1-8-2000 ja
28.10.2002.a. otsuses nr 3-4-1-5-02 on EIOK kdnealuse lahendi kuupdevaks ekslikult mérgitud 27.10.1978.
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suhtes teatud menetlustoiminguid). Mina toetan nende odigusteadlaste seisukohta, kelle
arvates on kdnealuses Riigikohtu lahendis normi mdiératuse pdhimotte 1dvi tostetud liiga
k6rgeles. Kuigi Riigikohtu 05.10.2000.a. otsus nr 3-4-1-8-2000 v&ib seada kahtluse alla
Tolgenduse I pdhiseaduspirasuse, ei saa sellest otsusest siiski tuletada tosikindlat jéreldust,
et lahendis rohutatud mé#dratuse kriteeriumide kohaselt e1 vastaks RVS § 25 Ig 1 Tolgendus I
digusselguse pShiméttele. Uldistatult vaib viita, et Konkurentsiseaduse kaasuses oleksid
vaidlusaluse sitte rakendamisel tekkinud probleemid, mis et olnuks ainult tdlgendamise teel
iiletatavad (Riigihangete Ameti volituste puudumine, volitusi ei saa aga tuletada seaduse
laiendava tdlgendamise vdi diguse analoogia kaudu), RVS § 25 1g 1 puhul aga selliseid
probleeme minu hinnangul ei teki.

RVS teised sitted, mis kisitlevad piiratud tsiviilkdibega riigivara (§ 18 lg 2 ja § 19 lg 8)
viitavad omakorda RVS §-ile 25 ega aita seetSttu kaasa viimatinimetatud normi
slistemaatilisele tdlgendamisele.

RVS § 25 lg 1 kahe esimese lause siistemaatilisel tdlgendamisel on oluline pédrata
tihelepanu nende omavahelisele toimele. Tdlgenduse I puhul RVS § 25 1g 1 esimene lause el
vilista teise lause toimimist. Tolgenduse II puhul aga vilistab RVS § 25 Ig 1 teine lause
esimese lause iseseisva toimimise - olukorras, kus Vabariigi Valitsus pole vastavat nimekirja
kehtestanud, ei ole piiratud tsiviilkdibega riigivara olemas, vaatamata RVS § 25 Ig 1
esimesele lausele. Siistemaatilise télgendamise reeglite kohaselt tuleb iiksiksitet piilida
tdlgendada nii, et see ei vilistaks teiste sitete toimimist’.

Kokkuvdtvalt olen seisukohal, et siistemaatilise meetodi jéargi tuleks RVS § 25 lIg 1
Td&lgendust I eelistada Tdlgendusele I1.

2.3. Teleoloogiline télgendamine

Teleoloogilisel tdlgendamisel on antud juhul oluline vastata jargmistele kiisimustele:

a) mis on RVS § 25 1g 1 eesmirk?

b) mis on RVS § 25 1g 1 teises lauses sisalduva delegatsiooninormi eesmérk juhul, kui normi
suhtes tervikuna tuleb eelistada Tdlgendust 1?

RVS § 25 lg 1 eesmidrk on kehtestada tavalisest rangem kord tehinguteks teatud liiki
riigivaradega, millel on iihiskonna kui terviku seisukohast oluline roll, véltimaks nende
véljumist riigi kui avalike huvide garandi kontrolli alt ja sellega kaasnevat iihiskonna huvide
kaitstuse taseme alanemist. Seda eesmirki silmas pidades on pdhjendatud viide, et
seadusandja tahte kohaselt on teatud liiki riigivarad objektiivsete tunnuste alusel de facto ja
de iure piiratud tsiviilkdibega. Télgendus II, mis seab tehingupiirangute kehtivuse sdltuvusse
vara kandmisest vastavasse nimekirja, ei ole RVS § 25 Ig 1 eesmirgiga kooskdlas, sest
sellise tolgenduse puhul tuleneb formaalsest loogikast, et nimekirja puudumisel piiratud
tsiviilkdibega riigivara ei eksisteeri. RVS § 25 lg 1 on suunatud eelkdige tditevvdimu
volituste piiramisele, kuivord just tditevvdim on see, kes riigivaraga tehinguid teha saab.
Tolgendus II tdhendaks aga seda, et seadusandja annaks sisuliselt tditevvdimule voli
otsustada iseendale tehingupiirangute kehtestamise. RVS § 25 Ig 1 eesmirki silmas pidades
on ilmne, et selline tdlgendus ei ole pdhjendatud. Sellist jareldust toetab ka RVS § 25 g 4,

* Vit kohtunik Uno L&hmuse eriarvamus Riigikohtu 05.10.2000.a. otsusele nr 3-4-1-8-2000, samuti Eesti
Vabariigi Pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn, 2002, 1k 128 (kommentaari autor M. Ernits).
® Rait Maruste. Osundatud teos, 1k 135.
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mis annab kdigi seaduse tasandil lahtiseks jdetud kiisimuste puhul piiratud tsiviilkdibega
riigivaraga tehingute tegemise Riigikogu komisjoni otsustada ehk vahetult seadusandja, mitte
tditevvoimu, kontrolli alla.

Kui asuda seisukohale, et riigivara tuleb lugeda piiratud tsiviilkdibega riigivaraks iiksnes
RVS § 25 Ig 1 esimeses lauses nimetatud materiaalsete (objektiivsete) tunnuste alusel, siis
tekib kiisimus, et mis eesmirk on teises lauses sétestatud delegatsiooninormil? Mina olen
seisukohal, et delegatsiooninormil on RVS § 25 1g 1 esimese lause rakendamist abistav
funktsioon ning see teenib tihelt poolt tdidesaatva riigivdimu asutuste tegevuse lihtsustamise
ja teiselt poolt avalikkuse informeerimise ehk avaliku vdimu teostamise ldbipaistvuse
tagamise eesmirki. Nimekiri vabastaks riigivara valitsejad kohustusest tdlgendada RVS § 25
lg 1 esimeses lauses sitestatud piiratud tsiviilkdibega riigivara mdistet nimekirja kantud
varade osas ning teavitaks avalikkust konkreetsetest varadest, mille osas kehtivad
tehingupiirangud. Eeltoodust jareldub, et ka Tdlgenduse I puhul ei oleks RVS § 25 1g 1 teine
lause nn tithi digusnorm, millele ei ole kohta diguskorras ning mis vdiks seetdttu Tdlgenduse
I pdhjendatuse kahtluse alla seada.

Antud kiisimusega seonduvalt on oluline mirkida, et Riigikohtu pohiseaduslikkuse
jérelevalve kolleegium on korduvalt viljendanud jargmist seisukohta: “Seaduses sisalduv
delegatsiooninorm pole iiksnes volitus tditevvéimule anda seaduse tditmiseks mdidrusi.
Delegatsiooninorm on iihtlasi ka korraldus tditevvéimule anda méérus, mis on vajalik
seaduse rakendamiseks. Seaduse rakendamine vdib osutuda vOimatuks, kui seadusandja
poolt vajalikuks peetud miirust pole kehtestatud. PShiseaduslikkuse jdrelevalve seisukohalt

et saa aktsepteerida seda, et Vabariigi Valitsus tegevusetusega takistab seaduse
realiseerimist.”’

Kuivérd RVS § 25 lIg 1 teises lauses sisalduval delegatsiooninormil on iseseisev eesmirk,
mille tditmata jatmine kiill raskendab RVS § 25 Ig 1 kui terviku eesmiérgi saavutamist, kuid
ei muuda seda vdimatuks, siis on RVS § 25 Ig 1 esimene lause rakendatav ja normi eesmirk
realiseeritav ka piiratud tsiviilkdibega riigivarade nimekirja puudumisel. Seega toetab
teleoloogiline meetod Tdlgendust I. Nimekirja puudumine paneb igale riigivara valitsejale
kohustuse RVS § 25 15iget 1 iga konkreetse vara suhtes iseseisvalt tdlgendada ja rakendada.

Siinkohal tuleb markida, et juhul, kui RVS § 25 lg 1 nimetatud nimekiri oleks kinnitatud,
vabastaks see tdidesaatva riigivdimu asutused piiratud tsiviilkdibega riigivara moiste
iseseisva tdlgendamise ja rakendamise kohustusest iiksnes nimekirja kantud varade osas.
Nimekirja olemasolu ei vilista seda, et piiratud tsiviilkdibega v&ib olla lisaks nimekirja
kantud varadele ka sellist RVS § 25 1g 1 esimeses lauses nimetatud tunnustele vastavat vara,
mida pole nimekirja kantud. Nimekirja kandmine ei muuda riigivara piiratud tsiviilkdibega
riigivaraks, vaid iiksnes fikseerib objektiivselt esinevat asjaolu.

2.4. Vahekokkuvite

RVS § 25 Ig 1 grammatiline, siistemaatiline ja teleoloogiline tdlgendamine vdimaldavad
asuda seisukohale, et riigivara tuleb lugeda piiratud tsiviilkdibega riigivaraks seaduses
sitestatud materiaalsete (objektiivsete) tunnuste alusel, s.t. sotsiaal- ja kultuuriobjektid ning
muinsuskaitselise v3i looduskaitselise vdirtusega varad on piiratud tsiviilkiibega riigivarad

7 Riigikohtu 17.06.1998.a. otsus nr 3-4-1-5-98 Ja 12.05.2000.a. otsus nr 3-4-1-5-2000.
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sOltumata sellest, kas Vabariigi Valitsus on kinnitanud vastavate varade nimekirja voi mitte
ning kas konkreetne vara on kantud vastavasse nimekirja voi mitte.

3.17.07.2001.a. riigivara rendilepingu ese Kkui piiratud tsiviilkdibega riigivara

17.07.2001.a. riigivara rendilepingu ese on lepingu p 3.1 kohaselt Aa Hooldekodu
hoonetekompleks, millesse kuuluvate hoonete ja rajatiste nimekiri on toodud lepingu lisas

nr 1. Rendilepingu eseme ndol on minu arvates tegemist sotsiaalobjektiga RVS § 25 1g 1
tdhenduses.

KSPVS § 2 p 5 nimetab hooldekodu expressis verbis kui kultuuri- vdi sotsiaalobjekti iihte
alaliiki. Uldhooldekodu on Sotsiaalhoolekande seaduse § 18 lg 1 p 6 kohaselt
hoolekandeasutus ning hooldamine hoolekandeasutuses on sama seaduse § 10 p 6 kohaselt
sotsiaalteenus. Aa Hooldekodu on riigiasutus (registrikood 70001484), mille tegevusala on
,cakate hoolekandeasutused” (kood 85311). Eelpool viidatud seadusesitted kehtisid ka
rendilepingu sdlmimise ajal.

Rendilepingu p 6.1 sdtestab sdnaselgelt lepingu eseme kasutamise sihtotstarbe ~ hooldekodu
kui sotstaalobjekt. Lepingu p 6.11 paneb rentnikule sotsiaalteenuste osutamise kohustuse.

Rendilepingu lisa nr 1 ja riigivararegistri andmed® annavad alust viita, et lepingu objektiks
on koik riigiasutuse Aa Hooldekodu valduses olnud objektid (hooned ja rajatised, 28
nimetust) ning rendilepingu ese tervikuna moodustab iihtse kompleksi, mida kasutatakse
hoolekandeteenuse osutamiseks. Seda asjaolu ei muuda ka fakt, et lepingu p 6.1 kohaselt on
rentnikule pandud kohustus kasutada renditud vara sotsiaalobjekti — hooldekoduna —

vihemalt 60 % rendipinna ulatusest, s.t. vara on lubatud osaliselt kasutada ka muuks
otstarbeks.

Ulaltoodut arvestades olen seisukohal, et 17.07.2001.a. riigivara rendilepingu ese -~ Aa
hooldekodu hoonetekompleks — on riigi omandis olev sotsiaalobjekt, mis on RVS § 25 Ig 1
kohaselt piiratud tsiviilkédibega riigivara.

4. Piiratud tsiviilkiibega riigivara suhtes kehtivad tehingupiirangud

RVS § 25 Ig 1 sitestab, et piiratud tsiviilkdibega riigivaraga voib mis tahes tehinguid
sooritada ainult seadustes ja nende alusel antud Vabariigi Valitsuse médrustes ettendhtud
lihtseid piiranguid arvestades. RVS sitestab piiratud tsiviilkdibega riigivaradele jargmised
tehinguptiirangud:

1) iildjuhul ei toht selliseid varasid vodrandada (RVS § 25 1g 2);

2) neid ei tohi kasutada tehingute tagatisena (RVS § 25 1g 3);

3) nende vastu ei saa podrata sissenduet (RVS § 25 1g 3, TMS § 49 p 10 ja § 64'7 1g 3);

4) iildjuhul e1 anta neid teise isiku tasuta kasutusse (RVS § 18 1g 2);

5) ildjuhul ei anta neid tasu eest teise isiku kasutusse (RVS § 19 1g 8).

8 Kittesaadavad internetis aadressil htps://pubdb.fin.ce/rvr/.
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Toodud loetelust on absoluutsed ehk eranditena kehtivad iiksnes tagatisena kasutamise ja
sissendude podramise keelud (loetelu punktid 2 ja 3). Teistest tehingupiirangutest ndeb RVS
ette vdimaluse erandite tegemiseks.

Vabariigi Valitsuse 01.08.1995.a. maidrustega nr 285 ja 286 kinnitatud “Riigivara
vdorandmise kord” ja “Riigivara kasutusse andmise kord” ei sétesta piiranguid tehingutele
piiratud tsiviilkdibega riigivaradega.

RVS § 25 Ig 2 sitestatud piirangutest erandite tegemise kord seadusest ei selgu. Jarelikult
tuleb selle piirangu rakendamisel kohaldada RVS § 25 lg 4, mille kohaselt otsustab kiisimuse
RVS § 36 Ig 2 nimetatud Riigikogu komisjon’.

Piiratud tsiviilkdibega riigivara tasuta teise isiku kasutusse andmisel nideb ainsa erandi ette
RVS § 18 1g 2, ning selleks on vara andmine teise riigivara valitseja kasutusse riigivéimu
teostamise otstarbeks (RVS § 18 Ig 1 p 1). Jéarelikult on RVS § 18 Ig 2 tulenev piirang
seaduses selgelt médratletud ning selle rakendamisel puudub vajadus kohaldada RVS § 25
g 4.

RVS § 19 Ig 8 nieb ette vdimaluse anda piiratud tsiviilkdibega riigivara tasu eest teise isiku
kasutusse “erandjuhul [ja] seaduses sitestatud piiranguid arvestades”. Kuivord seadus
nimetatud erandite tegemise kriteeriume ei sétesta, siis tuleb ka nende tegemisel juhinduda
RVS § 25 Ig 4, mille kohaselt peab kiisimuse otsustama Riigikogu komisjon.

Kokkuvétvalt olen seisukohal, et RVS sitestab piiratud tsiviilkdibega riigivarale selged
tehingupiirangud tagatisena kasutamise, sissendude pddramise ja tasuta kasutusse andmise
osas ning need piirangud kehtivad liksnes seaduse alusel. Piiratud tsiviilkdibega riigivara
vodrandamise ja tasu eest kasutusse andmise suhtes kehtib seaduse alusel iildine tehingute
tegemise keeld, kuid seadus nédeb {iihtlasi ette vdimaluse erandite tegemiseks, mis eeldab
RVS § 25 1g 4 kohaselt Riigikogu komisjoni otsust.

5. 17.07.2001.a. rendilepingu ja sellele eelnenud enampakkumise tithisus

17.07.2001.a. rendilepinguga anti piiratud tsiviilkdibega riigivara tasu eest OU Hicke
kasutusse. Riigikontrolli poolt mulle edastatud informatsiooni kohaselt pole RVS § 36 1g 2
nimetatud Riigikogu komisjon sellise tehingu tegemist otsustanud. Jérelikult on rendileping
vastuolus tehingu tegemise ajal kehtinud RVS § 25 1g 4 ja § 19 1g 8 (piiratud tsiviilkdibega
riigivara suhtes kehtiva tehingupiirangu rikkumine).

,»Voladigusseaduse, tsiviilseadustiku {ildosa seaduse ja rahvusvahelise eradiguse
rakendamise seaduse* § 2 kohaselt kohaldatakse asjaolule v&i toimingule, mis on tekkinud
vol tehtud enne 01.07.2002.a., asjaolu tekkimise vdi toimingu tegemise ajal kehtinud
seadust. Tehingu kehtivuse lile otsustamisel tuleb ldhtuda tehingu tegemise ajal kehtinud
seadustest.

17.07.2001.a. rendilepingu sSlmimise ajal reguleeris tehingute tiihisust 28.06.1994.a. vastu
voetud Tsiviilseadustiku iildosa seadus (TsUS). TsUS § 66 lg 2 sitestas, et scadusega

? Kiesoleval hetkel tiidab RVS § 36 lg 2 nimetatud komisjoni iilesandeid Riigikogu majanduskomisjon.
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vastuolus olev tehing on tiihine, vilja arvatud, kui seadust ei ole oluliselt rikutud. Jarelikult
tuleb rendilepingu tiihisusega seonduvalt vastata kiisimusele, kas RVS § 251g4ja § 191g 8
tuleneva tehingupiirangu rikkumine, mis seisnes riigivara tasu eest kasutusse andmises ilma
Riigikogu komisjoni ndusolekuta, on seaduse oluline rikkumine véi mitte.

Riigikohtu tsiviilkolleegiumi praktikas on RVS sitete rikkumist riigivara vodrandamisel
(miitigilepingu sOlmimine isikuga, kelle pakkumist ei ole miiligi otsustaja parimaks
tunnistanud) peetud seaduse oluliseks rikkumiseks ja vastavat tehingut seetdttu tiihiseks'®.
Samuti on Riigikohus kisitlenud seaduse olulise rikkumise tdttu tiihistena
Perekonnaseaduses sitestatud abikaasa kirjaliku ndusolekuta tehtud vddrandamistehingut'’
ja Ariseadustikus sitestatud driiihingu ndukogu ndusolekuta tehtud vodrandamistehingut'?.
Riigikohtu praktikat iildistades vdib asuda seisukohale, et kdigil juhtudel, kus seadus nduab
teatud tehingu tegemiseks konkreetse isiku vdi organi otsust (ndusolekut) ning tehing on
tehtud ilma selleta, on tegemist seaduse olulise rikkumisega, vilja arvatud kui seadusest
tuleneb ndusoleku ndude mittekehtivus kolmandate isikute suhtes voi kui seadus sétestab, et
tehing kehtib vaatamata vastava formaalse ndude rikkumisele'’.

Antud juhul ei sisalda RVS sitteid, mis voimaldaksid véita, et piiratud tsiviilkdibega
riigivaraga tehingute tegemiseks RVS § 25 1g 4 kohaselt ndutava otsuseta tehingute tegemise
keeld ei kehtiks kolmandate isikute suhtes vdi et selline tehing on kehtiv vaatamata
Riigikogu komisjoni otsuse puudumisele. Arvestades asjaolu, et RVS § 25 1g 1ja § 19 1g 8
ndevad ette iildise keelu piiratud tsiviilkdibega riigivara andmisele tasu eest kolmandate
isikute kasutusse ning erandi tegemise eelduseks on RVS § 25 lg 4 sétestatud otsus, siis on
minu arvates pdhjendatud seisukoht, et iildise tehingukeelu rikkumine ilma RVS § 25 Ig 4
ettendhtud Riigikogu komisjoni otsuseta on seaduse oluline rikkumine. Konealuse ndude
rikkumise olulist on v&imalik péhjendada ka RVS § 25 eesmirgiga (vt eespool).

Eeltoodust tulenevalt olen seisukohal, et 17.07.2001.a. rendileping, millega anti Aa
hooldekodu hoonetekompleks tasu eest OU Hicke kasutusse ilma Riigikogu komisjoni
vastava otsuseta, on tiithine vastavalt TsUS § 66 1g 2 RVS § 25 1g 4 ja § 19 Ig 8 rikkumise
tottu. Kuivord 17.07.2001.a. leping sisaldab lisaks rendilepingule ka hiipoteegi seadmise
lepingut, siis tuleb maérkida, et viidatud alusel tehingu tiihisus puudutab kiill iiksnes

rendilepingu osa, kuid samal ajal v3ib eeldada, et tehingu kehtetus laieneb ka hiipoteegi
osale TsUS § 68 alusel.

RVS § 25 1g 1 ndeb ette piirangud “mis tahes tehingutele” piiratud tsiviilkdibega
riigivaradega. Kuivdrd vara rendileandmiseks enampakkumise véljakuulutamine ja
labiviimine on ka iseenesest suunatud tsiviildiguste ja -kohustuste tekitamisele, muutmisele
vdi ldpetamisele, siis on tegemist tehingutega TsUS § 60 mdttes ning jirelikult pidanuks ka
neile eelnema Riigikogu komisjoni otsus vastavalt RVS § 25 Ig 4. Sellest tulenevalt voib
asuda seisukohale, et Aa hooldekodu hoonekompleksi kui piiratud tsiviilkdibega riigivara

rendileandmiseks enampakkumise viljakuulutamine ja ldbiviimine on tithised vastavalt
TsUS § 66 1g 2 RVS § 25 1g 4 rikkumise t5ttu.

' Riigikohtu 29.11.2000.a. otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-157-00.

"' Riigikohtu 20.06.2001.a. otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-81-01 ja 16.06.2003.a. otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-68-03.
2 Riigikohtu 17.06.2002.a. otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-81-02 ja 17.04.2002.a. otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-21-02.
" Vit Riigikohtu 04.03.2002.a. otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-26-02 ja 07.02.2001.a. otsus nr 3-2-1-5-01.
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6. Teised tehingud piiratud tsiviilkéibega riigivaradega

Ulaltoodud analiiiisist on vdimalik iildistatult jireldada, et kdik RVS kehtivusajal tehtud
tehingud piiratud tsiviilkdibega riigivaradega, mille puhul on rikutud RVS-is sitestatud
tehingupiiranguid (st on rikutud RVS-is iiheselt midratletud keelde v&i tehtud iildjuhul
keelatud tehinguid ilma Riigikogu komisjoni vastava otsuseta, vt arvamuse p 4), on

seadusevastased, sOltumata sellest, et Vabariigi Valitsus ei ole kinnitanud RVS § 25 Ig 1
nimetatud nimekirja.

Enne 01.07.2002.a. tehtud sellised tehingud on tiihised vastavalt 28.06.1994.a. vastu vdetud
Tsiviilseadustiku tildosa seaduse § 66 Ig 2. Alates 01.07.2002.a. tehtud tehingute kehtivuse
iile otsustamisel tuleb ldhtuda 27.03.2002.a. vastu voetud Tsiviilseadustiku iildosa seaduse
§ 87. Viimase kohaselt on seadusest tuleneva keeluga vastuolus olev tehing tithine, kui keelu
mdtteks on keelu rikkumise korral tuua kaasa tehingu tiihisus, eelkdige juhul, kui seaduses
on sitestatud, et teatud tagajirg ei tohi saabuda. Uue TsUS § 87 rakenduspraktika on hetkel
vilja kujunemata'?, kuid ma arvan, et RVS § 25 Ig 1 eesmirki silmas pidades on tdenioline,
et RVS tehingupiiranguid rikkuvaid tehinguid késitletaks tiihistena ka TsUS § 87 alusel.

8. Kokkuvdote
Vastuseks mulle esitatud kiisimustele annan jargmise digusliku arvamuse:

1. 17.07.2001.a. rendileping, millega anti Aa Hooldekodu hoonetekompleks tasu eest
OU Hicke kasutusse ilma Riigikogu komisjoni vastava otsuseta, on tithine vastavalt
28.06.1994.a. vastu voetud Tsiviilseadustiku tildosa seaduse § 66 g 2 Riigivaraseaduse § 25
lg 4 ja § 19 lg 8 rikkumise tottu. Samal pdhjusel on tiihine ka konealuse riigivara
rendileandmiseks enampakkumise véljakuulutamine ja lédbiviimine.

2. Kdik Riigivaraseaduse kehtivusajal tehtud tehingud piiratud tsiviilkdibega riigivaradega,
mille puhul on rikutud Riigivaraseaduses sitestatud tehingupiiranguid (st on rikutud seaduses
tiheselt madratletud keelde véi tehtud tildjuhul keelatud tehinguid ilma Riigikogu komisjoni
vastava otsuseta), on seadusevastased, sOltumata sellest, et Vabariigi Valitsus ei ole
kinnitanud Riigivaraseaduse § 25 1g 1 nimetatud nimekirja.

Jaanus Tehver
vandeadvokaat

" Riigikohtu tsiviilkolleegium on antud sitet rakendanud ainult iihes lahendis, vt 09.06.2003.a. otsus tsiviilasjas
nr 3-2-1-72-03.
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