Ekspertarvamus Riigi Kinnisvara AS asutamise diguslike aspektide kohta

Hr Juhan Parts
Riigikontroldr

Teie poolt esitatud kiisimuste pdhjal v6ib vélja tuua kaks keskset probleemi: Riigi Kin-
nisvara AS asutamine ja investeerimislepingute sdlmimine. Neid kaks probleemi leiavad
anallilisis eraldi késitlemist. Tdiendavalt annan hinnangu ka parlamentaarse kontrolli kii-
simusele ning otstarbekuse kiisimusele. Analiiiisi [8pus olen selguse huvides andnud lii-
hivastused koigile Teie pool esitatud kiisimustele.

1. Riigi Kinnisvara AS asutamine

1.1. Riigivaraseadus

Otsustamaks selle iile, kas Riigi Kinnisvara AS (edaspidi RKAS) moodustamine on
kooskolas PGhiseadusega, peab vaatluse alla vdtma PShiseaduse § 114. PS § 114 kohaselt
riigi vara valdamise, kasutamise ja kisutamise korra sitestab seadus. PS § 114 on sites-
tatud seaduse reservatsioon, mis tdhendab seda, et ainult Riigikogu v3ib seadusega regu-
leerida riigi varaga seotud iildkiisimusi. PS § 114 eesmirgiks on tagada riigi vara heape-
remehelik kasutamine, hoolimata sellest, et ta ei sitesta mingeid reservatsioone seadus-
andja jaoks. Samas on sitte eesmérk allutada riigi vara ildkiisimused Riigikogu péade-
vusse. Seega saab riigi vara kiisimustes padevuste iile otsustada ainult Riigikogu.

TsUS § 66 kohaselt on vara isikule kuuluvate rahaliselt hinnatavate diguste ja kohustuste
kogum. PS §-s 114 on mdistel “vara” kitsam tdhendus, hdlmates vaid riigi omandisse
kuuluvaid asju ja varalisi digusi (esemeid). Riigivaraseaduse § 2 defineerib riigivara kui
riigile kuuluvaid asju ja rahaliselt hinnatavaid digusi ja kohustusi. Valdamine on tegelik
vdim asja iile, kasutamine on asja kasulike omaduste tarbimine ning késutamine on asja

saatuse iile otsustamine.

Riigivara valdamist, kasutamist ja késutamist reguleerivaks seaduseks on eelkdige riigi-
varaseadus. Samas rdhutan, et PGhiseaduse kohaselt ei pea riigi varaga seotud kiisimusi
reguleerima ainult iihes eraldi seaduses. Riigi varaga seonduvat vdib reguleerida ka mit-
mes eri seaduses vi liksikute sétetena teiste valdkondade seadustes. Niiteks riigimetsa
kasutamine on reguleeritud metsaseaduses, samuti on eriseadused muude riigile kuulu-
vate loodusvarade kasutamise korra kohta. Riigivaraseaduse rakendusalast on vilja jietud
ka omandireformi kdigus erastamisele, tagastamisele ja munitsipaliseerimisele kuuluv
vara, sest selline vara kuulub riigile vaid ajutiselt ning vara saatus on méiratud teiste sea-

dustega.

Riigivaraseadus ei reguleeri vara soetamist (riigivaraseaduse § 23 reguleerib vaid uue
riigivara valitseja méframist). Riigile vara soetamine on riigieelarve kulu ning seega re-
guleeritakse seda riigieelarve kaudu, Kui riik saab aga aktsiad vdi osad téinu mitterahali-
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sele sissemaksele, siis sellel kiisimusel puudub otsene seos riigieelarvega, sest puudub
kulu riigieelarve jaoks.

Allakirjutanu ei hakka pikemalt kédsitlema Riigikogu liikmete poolt viljendatud kahtlusi
riigivaraseaduse mottest kdrvalehiilimise kiisimustes, kuid mddnab, et probleem on ole-
mas. Riigivaraseadusega pdgusast tutvumisest piisab, et jouda jéreldusele, et see seadus
reguleerib iiksikuid tehinguid iiksikute riigivara objektidega ning seaduse vastuvdtmisel
ei ole peetud silmas olukorda, kus véga suur osa riigivarast antakse iile iihele dritthingule.
Seetdttu pakub allakirjutanu iihe probleemi lahendusena riigivaraseaduse tiiendamist (vt

2.5).
1.2. Riigi poolt eradiguslike juriidiliste isikute asutamise ja nendes osalemise seadus

Riigivaraseaduse § 6 lg 2 sitestab, et riigi poolt drilihingute ja teiste eradiguslike juriidi-
liste isikute asutamine ja nendes osalemine ning riigivara iileandmine eradiguslikule ju-
riidilisele isikule sétestatakse riigi poolt eradiguslike juriidiliste isikute asutamise ja nen-
des osalemise seadusega (edaspidi osalemise seadusega). Osalemise seadus sétestab Eesti
Vabariigi poolt eradiguslike juriidiliste isikute (aktsiaselts, osaithing, mittetulundusiihing,
sihtasutus) asutamise ja nendes aktsiondri, osaniku voi liikkmena osalemise alused ja
korra. Riigi poolt eradiguslike juriidiliste isikute asutamise ja nendes osalemise eesmér-
giks on eelkdige riigi funktsioonide parema tiitmise ja riikliku majanduspoliitika elluvii-
mise kindlustamine (osalemise seaduse § 1 Ig 2).

Riigi poolt eradiguslike isikute loomise eesméirgiks on tavaliselt riigi lilesannete delegee-
rimine. Ulesannete delegeerimisel on vajalik eristada vdimupiddevusega iilesandeid ja
lihthalduse {ilesandeid. Tulenevalt PS § 3 16ikest 1 v6ib vdimupéddevusega lilesandeid iile
anda ainult seaduse alusel. Voimupddevusega tilesanded on eelkdige sellised, mis teeni-
vad avaliku julgeoleku ja korra tagamist. Neid iilesandeid tdidetakse tildreeglina vahetu
riigihalduse kaudu, st neid iilesandeid tdidavad valitsusasutused (VVS). Lisaks voimupé-
devusega iilesannetele on olemas nii-6elda lihthalduse iilesanded, mille hulka kuulub ka
kinnisvara haldamine. Lihthalduse tilesandeid v3ib riik tdita nii vahetu kui ka kaudse rii-

gihalduse kaudu.

Vabariigt Valitsuse seadus ndeb ette selliseid institutsioone nagu valitsusasutuste hallata-
vad riigiasutused, mis kujutavad endast riigiasutusi, millel puuduvad iildjuhul véimupé-
devused ja mis tdidavad riiklikke {ilesandeid kultuuri, hariduse, sotsiaal- v6i muus vald-
konnas (VVS § 43). Valitsusasutuste hallatavaid riigiasutusi moodustavad, korraldavad
timber ja nende tegevuse 18petavad Vabariigi Valitsus vGi Vabariigi Valitsuse méératavas
korras valitsusasutused, kui seaduses ei sitestata teisiti (VVS § 43 1g 3).

Oma iilesannete tditmiseks vaib riik luua ja kasutada peale riigiasutuste ka kaudse riigi-
halduse subjekte: avalik-0iguslikke juriidilisi isikuid, sihtasutusi, aga ka &riithinguid. Eri-
nevus vOoimupddevusega iilesannete {ileandmise ja lihthalduse iilesannetel seisneb eel-
kdige selles, et lihthalduse iilesannete {ileandmine toimub seaduses sétestatud iilddelegat-
sioonide alusel. Voimupddevusega iilesande tileandmiseks peab toimuma konkreetse sea-



duse alusel. Sellest pShimdttest ldhtub ka Riigikogu menetluses olev halduskorralduse
seaduse eelnou (474 SE II).

Kuna riigiasutuste kasutuses olevate hoonete haldamine ei ole vimupéddevusega tiles-
anne, siis sellise iilesande iileandmine kas spetsiaalsele hallatavale riigiasutusele, riigitu-
lundusasutusele, avalik-diguslikule v3i eradiguslikule juriidilisele isikule ei ole Pdhisea-

dusega vastuolus.

Riigi poolt eramgushkus vormis ilesannete tditmine kujutab endast formaalset avalike
{ilesannete tileandmist’ eradiguslikele isikutele, mida nimetatakse ka kvaasi- avalike
iilesannete iileandmiseks eradiguslikele isikutele (erajuhtimine). Antud juhul toimub ava-
lik kapitalihaldus. Formaalse avalike iilesannete iileandmise puhul kasutab avalik haldus
ainult eradiguse instrumente, kui ta loob &rilihingu (aktsiaseltsi vdi osaiihingu), mida ta
ise kontrollib. :

Osalused eradiguslikes juriidilistes isikutes (aktsiad, osad, {ihistu liikme osamaks, mitte-

tulundustihingu liikmedigused, sihtasutuse asutajadigused) kuuluvad samuti riigi vara

hulka. Lisaks on kehtivas Siguses sitestatud mitmeid erireegleld selliste eradiguslike ju-

" riidiliste isikute suhtes, kus olulist osa aktsiatest v5i osadest omab riik. Néiteks riigihan--
gete seaduse § 5 1g 1 p 5 kohaselt on ostjaks riigihangete seaduse tihenduses ka ettevdtja
juhul, kui riik voi kohalik omavalitsus kas koos v6i eraldi omavad selles ettevdtjas kas

vahetult v0i teiste isikute kaudu hiilteenamust v3i rohkem kui 50 protsenti akisiatest voi

osadest. Korruptsioonivastase seaduse § 4 lg 2 p 22 kohaselt loetakse ametiisikuks kor-

ruptsioonivastase seaduse téhenduses, kellele laieneb majanduslike huvide deklaratsiooni

esitamise kohustus, ka riigi osalusega drilihingu juhatuse ja ndukogu liige. Riigikontrolli

seaduse § 7 lg 1 p 6 kohaselt teostab Riigikontroll majanduskontrolli riithingute iile, kus

riigil v&i avalik-diguslikel juriidilistel isikutel on kas iiksi vdi iihiselt valitsev mdju ena-

musosaluse kaudu v8i muul viisil, samuti nende &ritthingute tiitarettevotjate tile.

Riigile kuuluvatele drilihingutele on ette nihtud spetsiifiline aruandluse kord. Sellise aru-
andluse eesmirgiks on parlamentaarse kontrolli parem teostamine. Osalemise seaduse § 7
lg 7' kohaselt peab igal aastal Vabariigi Valitsus esitama Riigikogule ja Riigikontrollile
koondaruande, milles on andmed &rilihingute, kus riigil on vdhemalt otsustusdigus, ja
sihtasutuste, mille asutajaks on riik, tegevuse kohta. Koondaruanne koostatakse majan-
dusaasta aruannete ja riigivara valitsejate koostatud aruannete alusel. Vajadusel voiks
kaaluda parlamentaarse kontrolli paremaks teostamiseks sellise aruandluse korra muut-
mist pdhjalikumaks (parlamentaarse kontrolli kohta vt punkti 3).

Osalemise seaduse § 5 1g 4 sitestab, et eradiguslikule juriidilisele isikule riigivara ile-
andmise korra kehtestab Vabariigi Valitsus oma méirusega. Vastav kord on kehtestatud
Vabariigi Valitsuse 07.04.1998 méédrusega nr 75 (RT I 1998, 34, 491; 110, 1817; 2001,
18, 95). Nimetatud kord ndeb muuhulgas ette majanduslike pdhjenduste esitamise, mis

! Selle kohta vt K.Lind "Avaliku halduse iilesannete tditmine eradiguslike isikute kaudu : avalike
iilesannete tileandmise kriteeriumid, protseduuriline kiilg ja tingimused". Kittesaadav internetis.
http://www just.ee/index.php3?cath=2833; K.Merusk. Avalike iilesannete eradiguslikele isikutele
lileandmise piirid. Juridica 2000, nr VIII, 1k 499-507.



http://www.iust.ee/index.php37catlF2833

seisneb konkreetse eesmérgi fikseerimises ja finantsarvutuste tegemises. Sellele aktile on
Vabariigi Valitsus ka oma 28.06.2001 korralduses nr 461-k viidanud, samuti on lisatud

korralduse eelndule seletuskiri.

1.3. Jareldused

Vabariigi Valitsus on RKAS asutamisel ja RKAS-ile vara iileandmisel pidanud kinni
olemasolevatest digusaktidest. Korralduse eelndu seletuskirjas on sonastatud ka RKAS
moodustamise eesmirgid, kuid ei ole esitatud finantsarvutusi. Vabariigi Valitsus, kes
tileandmise otsustas, ei ole pidanud vajalikuks sellele tdhelepanu pdoérata. Puudusena voib
nimetada seda, et korralduse eelndu ettevalmistamisel ei ole analiilisitud aktsiaseltsile
alternatiivseid voimalusi (nt sihtasutus, riigitulundusasutus, vara jdtmine riigi omandisse
ning piirdumine haldusteenuste osutamisega). Selle kohta l&hemalt 4. osas.

Nii VVS-i kui osalemise seadus sisaldavad iildnorme, mis lubavad Vabariigi Valitsuse
lihthalduse {ilesannete osas vabalt kujundada halduse organisatsiooni, luues selleks riigi-
asutuste hallatavaid asutusi ja ka eraGiguslikke isikuid. Kinnisvara haldamine on lihthal-
duse iilesanne. Kuni PShiseaduses vdi seadustes ei ole selgeid piiranguid, vGib 1dhtuda
haldusorganisatsiooni kujundamisel VVS-ist ja osalemise seadusest. PShiseadus ega
iikski teine seadus otseselt ei nGua seda, et iihte voi teist iilesannet peaks tditma eradigus-
likus vormis, samuti el ndua aga PShiseadus v0i moni teine seadus seda, et riik peaks
iilesannete tditmiseks omama kinnisvara.

Teatud riigivarale eristaatuse andmine pShiseaduses vdi lihtseadustes ei oleks midagi uut.
Nditeks Saksamaal oli posti ja raudtee kohta liidu pShiseaduses sdtted, mis késitlesid neid
kui erilist riigi vara (Sondervermdégen). Seoses nende struktuuride muutmisega riigiasu-
tustest aktsiaseltsiks muudeti ka Saksamaal 20.12.1993 ja 30.08.1994 pohiseadust. Eestis
selliseid piiranguid P&hiseaduses seatud ei ole, kuid seadustes vib olla piiranguid sétes-
tatud. Siinkohal viitan riigivaraseaduse § 3 Idigetes 1' ja 1% toodud erisustele riigisaladu-
sega seotud vara ja julgeolekuasutuste valdusse antud kinnisasja kohta ning riigivarasea-
duse §-s 25 toodud piiratud tsiviilkdibega riigivaraga seonduvatele sitetele. Osundatud
sétetes nimetatud riigivara ei saa iile anda RKAS-ile, sest RKAS-il puudub pédevus, mis
annaks julgeolekuasutustele vajalikud garantiid. Samuti v3ib seada kahtluse alla, kas sel-
list vara saab lugeda voorandatavaks ja rahaliselt hinnatavaks esemeks.

2. Investeerimislepingute s6lmimine

2.1. Riigieelarve iildpdhimotted

Pohiseaduse § 115 kohaselt votab iga aasta kohta Riigikogu seadusena vastu riigi koigi
tulude ja kulude eelarve. Riigieelarve on formaalne seadus, oma sisult on ta iiksikakt.
Riigieelarve ei sisalda digusnorme, vaid volitusi konkreetsete kulude tegemiseks konk-
reetsete asutuste poolt konkreetsel perioodil. Riigieelarve vastuvStmise teel annab sea-
dusandlik voim tdidesaatvale vdimule loa riigi raha kulutamiseks, kontrollides sellega
valitsuse tegevust ning seades sellele piirid. Riigieelarvet v3ib késitleda kui riigi majan-



dusplaani eelolevaks aastaks, samuti kui parlamendi iga-aastast usaldusavaldust valitsu-
sele ja tema kavatsetavale poliitikale. Riigieelarve ei muuda ithtegi seadust.

Riigieelarve tiheks olulisemaks pOhimdtteks on kbikehaaravuse pohimbdte (riigieelarve
peab sisaldama riigi k&iki tulusid ja kulusid). Koik tulud, mida saavad riigi kui avalik-
Oigusliku juriidilise isiku asutused, peavad olema kajastatud riigieelarves. Riigieelarvet ei
saa aga vorrelda bilansiga, sest riigieelarves ei kisitleta riigi vara hulka ja selle va#rtust.
Seetdttu ei saa laiendada kdikehaaravuse pShimdtet riigi varale, sest riigi eelarves ei ka-
jastu see, kui palju on riigil parajasti vara Riigieelarves kajastuvad riigiasutuste kulutused
nii rendile, renoveerimisele ja muudele kinnisvaraga seotud kuludele.

Teise antud juhul olulise pShim6ttena vdib vilja tuua selle, et riigieelarves planeeritavad
tulud ja kulud peavad véimalikult tépselt vastama tegelikkusele (tGepirasuse pohimdte).
Vastasel juhul tekiks valitsusel eelarve tditmisega t3siseid raskusi ning ta on sunnitud
algatama Riigikogus pidevalt lisaeelarveid vdi eelarve muutmise seadusi. Eelarve tdepé-
rasuse tagamiseks on ette ndhtud riigieelarvele tavalisest seadusest erinev menetluskord
riigieelarve seaduses. Riigieelarvemenetluses on oluline tdhendus ka riigieelarve eelndu
seletuskirjal. Riigieelarve seaduse § 16 lg 2 nieb ette, et koos riigieelarve eelnduga esi-
tatakse Riigikogule lilevaade riigi majanduse olukorrast ja Vabariigi Valitsuse pdhiees-
mirkidest ning riigieelarve eelndu seletuskiri ja riiklike investeeringute programm. Need
dokumendid peavad tagama, et parlamendisaadikutele anda mdtteainet ja méningaid iik- .
sikasjalikke vihjeid, mis oleks iilejddnud “mand6verdamise ulatus” lihimas tulevikus.
Samuti on selline info vajalik makromajandusliku tasakaalu hoidmiseks. Kui kinnistud
antakse iile aktsiaseltsile, siis ei saa vastavate objektide renoveerimise kulud olla enam
riiklike investeeringute programmis. Samuti v3ib juhtuda, et RIP arvel ehitatud objekt
antakse parast valmimist iile RKAS-ile

2.2, Riigile kohustuste votmine investeerimislepingutes

RKAS ja riigiasutuste vaheliste investeerimislepingutega vSetakse riigile pikaajalisi ko-
hustusi. Rendi suurus hakkab tulevikus séltuma sisuliselt investeeringu suurusest. Inves-
teerimislepingute kohaselt ldhtutakse rendi tasumisel Vabariigi Valitsuse korralduse eel-
ndu “Riigi Kinnisvara AS aktsiakapitali suurendamine” juurde esitatud seletuskirjas si-
testatud pohimdtetest (vt Siseministeeriumiga sdlmitud investeerimislepingu 7.1-13/02/5
punkt 2, Justiitsministeeriumiga 22.02.2002 sdlmitud investeerimislepingu punkt 2, Ra-
handusministeeriumiga 28.01.2002 sdlmitud investeerimislepingu punkt 2).

Investeerimislepingute p 3 sétestab: “Konkreetse hoone investeeringute maht ja renditasu
tipne suurus fikseeritakse iga hoone kohta s6lmitavas rendilepingus. Investeeringumahu
selgumiseni lepitakse rendimaksete suurus kokku kulup@hisena. Uus rendihind, investee-
ringu teostamise tdhtaeg, sanktsioonid investeeringu teostamise tdhtaja iiletamise korral
ning investeeringu konkreetne kirjeldus lepitakse kokku rendilepingu tiiendusena peale
vastava hoone ehitamiseks/renoveerimiseks vilja kuulutatud riigihanke eduka pakkujaga
lepingu s6lmimist. Uue rendihinna maksmine algab alates renoveeritud hoone kasutusse

andmise ajast.”



Lepingute lisas 1 on fikseeritud investeeringute ligikaudne maksumus iga objekti kohta
eraldi.

Sellise formuleeringu kasutamine lepingus, kus viidatakse korralduse eelndu seletuskir-
jale, on iseenesest juba kiisitav ning jdtab rendihinna suuruse praktiliselt médramatuks.
Lisaks on investeerimislepingutega vdetud ka selgelt riigile kohustusi. Vabariigi Valit-
suse korralduse eelndu “Riigi Kinnisvara AS aktsiakapitali suurendamine” seletuskirjas

* 1k 3 mirgitakse: “Konkreetse objekti rendipindade tdus on sdltuv investeeringute mahu
kasvust.” Samal lehel veel: “Objekti rendihinna tdstmine on RKAS ja rentniku vahel
kokkuleppeline ja sdltub investeeringute suurusest objekti parendamisse. Parendamist
finantseerimine toimub 14bi kdrgema rendisumma planeerimise riigieelarvesse.” Rendi-
hind oleks konstantne siis, kui investeeringuid ei tehta. Kuna rendihind hakkab sdltuma
ka investeeringust, siis jarelikult vietakse riigile kohustusi.

Riigile kohustuste vGtmine on otseselt seotud riigieelarve kulude ning pikaajalise finants-
planeerimisega. Kohustuste vGtmine ei pea seisnema ainult laenulepingute sdlmimises.
Kohustusi voib votta iikskdik mis lepinguga, oluline on lepingu sisu. Antud juhul on in-
vesteerimislepingute ette méiratud rendihindade t3stmine tulevikus. Pohiseaduse § 65 p
10 kohaselt otsustab riigilaenude tegemise ja riigile kohustuste vdtmise Riigikogu Vaba-
riigi Valitsuse ettepanekul.

Riigieelarve seaduse § 29 lg 1 kohaselt on munisteerinmil ja fema valifsemisala rijgrasu-
zusel Orgus vorta rakalisi Fohusiusi ainult siis, ful nerle on rijgieelarves vor rijgreclarve
atusel ministri poolf fannitalud eelarves selleks assigneeringud elle niflud. Sama parag-
rahvi 18ike 3 kohaselt on mzzistecriumil ja tema valitsemisala rijgrasutusel feelatud voria
laeny, faswlada fapifalirenti vor votla muwid selliseid kohustusi anda lagalisi samul!
fasutada rifgieclarvest saadavald summasid laenu andmiseds, annelustess ning afisiale,
osade ja muude osaluste ostmiseks Vol muu finanisvara omandamisefs, ful kiesolevas
seaduses el ole saitestatud reisiy.

Riigieelarve seaduse § 31 kohaselt on ministeeriumil ja tema valitsemisala riigiasutusel
Oigus sdlmida hankelepinguid jirgmise aasta assigneeringute arvel kuni 50% ulatuses
jooksvaks eelarveaastaks ettendhtud vastavatest assigneeringutest. Suuremas summas
hankelepingute sdlmimise otsustab rahandusministri ettepanekul Vabariigi Valitsus. Al-
lakirjutanu arvates ei ole riigieelarve seaduse koostamisel ette ndhtud olukorda, kus suur
osa riigiasutusi peaks asuma rendipindadel, seetdttu ei ole osundatud sétetes otseselt ren-
dilepinguid nimetatud. Kuna rendilepinguga vOetakse rahalisi kohustusi, siis tuleb ka
rendilepingute s6lmimisel jélgida RES § 29 ndudeid.

Riigieelarve vastuvdtmine ja muutmine on Riigikogu ainupéddevuses (PS § 115). Seega
sdltumata sellest, kuidas riigile kohustusi v8etakse, on 10ppotsustajaks igal juhul Riigi-
kogu. Antud juhul on sdlmitud aga investeerimislepingud, mille puhul ei ole selge ko-
hustuste suurus tulevikus, samuti ei ole riigi eelarves ette ndhtud vahendeid selliste in-
vesteerimislepingute katteks.

Kuna investeerimislepingutega vdetakse riigile tulevikus rahalisi kohustusi rendikulud
suurenemise ndol, siis on vaja lepingute sdlmimiseks Riigikogu otsust.



2.3. Riigiasutuste asukoha valik

Riigikogule peab jddma eelarve kaudu alati nii-6elda kontrollhoovastik, millega nad saa-
vad ette kirjutada selle, kui palju iiks v6i teine riigiasutus kulutab kinnisvara haldamisele.
RKAS ériplaani projektis on mérgitud (lk 6), et objektide, mille puhul saab rddkida rendi
turuhinnast hoone asukoha ja funktsiooni t&ttu, on rent turupShine (iileminek turuhinnale
toimub 5 aasta jooksul). Kui turuhinnale {ileminek puudutab ka riigiasutuste hooneid, siis
voib see kaasa tuua kulude kasvu ning mojutada riigiasutusi muutma oma asukohta.
Hoonete funktsioon samas seab piirangud turuhinna rakendamisele (nt kohtuhoone on
siiski seotud iihe kindla funktsiooniga ning selle vélja rentimine ei ole {ildjuhul voimalik).
Kui hoonel on kindel funktsioon ja seetdttu ainult {iks teadaolev rentnik, siis tekib RKAS-

il monopoolne seisund hindade dikteerimisel, kus viiksemgi eksimine mones lepingu-
punktis voib tekitada riigile suurt kahju. Kindlasti oleks vaja luua mehhanism, kuidas
lahendada lahkarvamusi ja vaidlusi kiisimustes, kas konkreetse objekti puhul on turu-

hinna rakendamine digustatud vdi mitte.

Vabariigi Valitsuse korralduse eelndu “Riigi Kinnisvara AS asutamine” juurde esitatud
seletuskirjas on mérgitud: “Rernajpotise fuluarvestuse pulinl saab libi rijpieelarve moki-
veerida riigiasulusi olsima fa endale olslarbefamal odavamar rendipinda. ” Riigiasu-
tuste asukoha valik loomulikult poliitiline otsustus (nt Haridusministeerium). Siin on aga
siiski vaja selget otsustusahelat. Teatud objektide puhul v&ib viita, et ametiasutuste asu-
kohal on Eesti riigi seisukohast simboolne védirtus, seetdttu ei saa kulude kokkuhoid olla
eesmérk omaette. Kinnisvaraarendajate seisukohast v8ib t3esti olla kasulik pidada Riigi-
kogu istungeid nt Rahvusraamatukogu konverentsisaalis ja kolida presidendi kantselei
mdnesse pooltithja biiroohoonesse, kuid Toompea lossi ja Kadrioru lossi vdib kindlasti
pidada Eesti riigi siimboliteks, jdrelikult nende kasutamist peaks otsustama Riigikogu.

2.4. Riigi tulude vihenemine

Riigi vara iileandmisel AS-le loobub riik talle varem kuulunud vara miiligist ja kasutada
andmisest lackuvast tulust. See tulu hakkab edaspidi lackuma RKAS-ile ning seda raha
saab kasutada ainult RKAS-ile kuuluva vara haldamiseks. Riigieelarvesse saaks selle tulu
edaspidi tuua ainult dividendidena. Jérelikult v8ib Gelda, et riigi vara iileandmisega on
valitsus muutnud riigieelarve tulude ja kulude baasi. Rendi- ja miiligitulu viiakse eelar-
vest vilja ja muudetakse sihtotstarbeliseks. Sellega rikutakse ilmselgelt Riigikogu pade-
vust. PS § 115 kohaselt Riigikogu ei mééra kindlaks eelarves mitte ainult kulusid, vaid
Riigikogu otsustab ka tulude iile. 2002. aasta riigieelarves on ette ndhtud tulu riigivara
voorandamisest (014.30) 190,218 miljonit krooni (lisacelarves on ette nihtud tdiendav
laekumine 44,3 miljonit krooni). Riigimaa renditasuna ja tasuna muu riigivara kasutamise
eest (014.70) on ette ndhtud 18,5 miljonit krooni. Kokku moodustab see iile 6% eelarve
tuludest. Allakirjutanu ei ole loomulikult suuteline hindama, kus suures mahus toob
RKAS-ile vara iileandmine riigieelarve tulude vihenemise.

2.5, Ettepanek olukorra lahendamiseks



L.

(

Eeltoodud probleemide lahendamise {iks vdimalus oleks kinnitada Riigikogu otsusega
riigi kinnisvara haldamise arengukava. Arengukavas v3ib tuua pdhimdtted, millest ldhtu-
valt toimub riigi vara iileandmine ning hilisem kasutamine, lepingute sélmimine, rendi
arvestamise pdhimotted, saadud tulude investeerimise kord jne. Arengukavas oleks ka
voimalik seda piiranguid vara iileandmisele (nt nimetada vara, mida ei tohi iile anda,

» vara, mille RKAS-ile tileandmiseks on vaja Riigikogu luba, samuti vdimalikud v66ran-

/ damise ja koormamise keelud vdi eelneva ndusoleku kilsimise kohustus RKAS-ile).

Voiks ka kaaluda riigivaraseaduse muutmist, et sitestada seal RKAS moodustamine ja
vara iileandmise pShimdtted, samuti eelpoolviidatud arengukavaga seonduv. Sellisel ju-
hul oleks véimalik néha ka ette erisusi RKAS juhtimises, et piirata rahandusministri kui
praeguse riigi esindaja liiga suurt otsustusdigust.

3. Parlamentaarse kontrolli teostamine

Vabariigi Valitsus el ole RKAS asutamisega rikkunud vdi piiranud Riigikogu parlamen-
taarse kontrolli ndudeid. Parlamentaarset kontrolli saab Riigikogu teostada alati, selleks
on Pohiseaduses sétestatud mitmed voimalused. Néiteks v8ib nimetada arupédrimised (PS
§ 74), umbusaldusavaldused (PS § 97), avalduste ja deklaratsioonidega esinemine (PS §
65 p 11), Vabariigi Valitsusele ettepaneku tegemine seaduseelndu algatamiseks (PS § 103

lg 2).

Eraldi analiiiisi vajab PS § 65 p 16, mis sitestab Riigikogu universaalpidevuse riigielu
kus1muste lahendamisel, so diguse médrata formaalsete seadustega, mis on riigi iiles-
anne’. Kiisimus tekkib seoses sellega, kas Riigikogu voib lahendada tditevvoimu péde-
vusse kuuluvat kiisimust. PS § 65 p 16 kehtestamisel on ldhtutud néhtavasti sellest, et
Pdhiseadus ei suuda alati anda ammendavat regulatsiooni ning seepérast on peetud vaja-
likuks sitestada Riigikogu reservpadevus. See sdte annab Riigikogule vdimaluse teha
otsustusi kiisimustes, mille lahendamist Pdhiseadus pole selgesdnaliselt andnud teiste
riigiorganite voi kohalike omavalitsuste pidevusse. Seda sitet vdib aga tdlgendada ka
laiemalt, mida praktikas on ka tehtud, kui Riigikogu on vastu vdtnud otsuseid suurobjek-
tide erastamise kiisimuses (RT I 1999, 24, 362). Kui tekib kahtlusi, kas mdnest muust
Pdhiseaduse sittest tulenevalt on vajalik Riigikogu otsus (nt kui otsusega kaasneb kaud-
selt riigile varaliste kohustuste v8tmine), on soovitatav algatada Riigikogu otsus viitega
PS §-le 65 p 16. Néitena viitan 17.04.2002 otsusele rahvusooperi «Estonia» poolt laenu
votmisega ndustumise kohta (RT 12002, 36, 224).

Riigikogu poolt muidu tditevvdimu péddevusse kuuluva kiisimuse lahendamine vdib iik-
sikjuhtudel olla pdhjendatav véga olulise avaliku huviga, mis teeb mdistlikuks kaasata
kiisimuse otsustamisele ka opositsioon ning annab otsustusele suurema legitiimsusastme
ning tinu Riigikogu tegevuse avalikkuse pdhimdtte (§ 72) ka suurema libipaistvuse.
Kuna antud juhul on Vabariigi Valitsus RKAS-i asutamisel ldhtunud seadusest, siis ei saa
oclda, et sellise dritthingu asutamist oleks pidanud otsustama Riigikogu. Samas oleks
Ruigikogu litkmed véinud selles kiisimuses sekkuda, kas mdne seaduse muutmise eelndu

2 K. Merusk. Avalike iilesannete eradiguslikele isikutele tileandmise piirid. Juridica 2000, nr VIII, 1k 500.



vGi otsuse eelndu esitamise teel. Niiteks v3ib Riigikogu otsusega kinnitada mmeklrja
kinnisasjadest, mida riik ei tohi v3drandada.

4. Hinnang otstarbekusele
4.1. RKAS-ile iileantava vara maht ja koosseis

Iga pohiseadusejargne riigi lilesanne eeldab ressursside olemasolu, sealhulgas ka kinnis-
vara olemasolu. Soltumata RKAS-1 tegevusest peab riigiaparaat toimima. Riigi tilesan-
nete tditmisel ei oma tdhtsust ka see, kas riigiasutus kasutab riigi omandis olevat kinnis-
vara vOi kasutab ta rendipindasid. Viga keeruline oleks ka piiri tdmbamine selles osas, et
kui palju peaks ritk vara omama. Vastus sellele kiisimusele saab olla ainult iiks: vara on
riigil vaja niipalju, kui seda on vaja riigi iilesannete tditmiseks.

Probleeme vdib tekkida selliste kinnisasjadega, mis on kohandatud spetsiaalselt teatud
riigi lilesannete tditmiseks (nt piiripunktid). Nende puhul on iilesande tiitmisel eelduseks,
et riigil on igal juhul digus neid kasutada. Kuni riik kontrollib RKAS tegevust, siis eel-
datavalt ei teki vaidlusi ja probleeme vara kasutamise osas. Kui siiski kinnisasjad luba-
takse iildkorras tsiviilkdibesse, ei ole probleemide tekkimine vilistatud (juhul kui juhatus
v0i ndukogu ei kiitu riigi huvides). Allakirjutanu arvates ei ole dige anda RKAS-ile iile
selliseid ehitisi, mis oma funktsionaalsete omaduste tSttu on kasutatavad ainult riigi
poolt. Isegi siis, kui loobuda piirangutest sellise vara tsiviilkiibele, ei saa sellist vara te-
“—gelikult lugeda varaliselt hinnatavaks ja iileantavaks asjaks, sest seda vara ei saa turutin-
gimustel vGorandada ega kasutada anda.

Mitterahalise sissemakse tegemisel tuleb jélgida driseadustiku § 248 lg 1 ndudeid. Kui
ehitis on kohandatud ainult kasutamiseks piiripunktina mis vilistab selle voorandamist ja
kasutamist suvalise isiku poolt muul otstarbel, siis sellist vara ei saa lugeda rahaliselt
hinnatavaks ja tileantavaks esemeks, millele saaks poodrata sissenduet. Kui aktsiaseltsi
pankrotistumisel v0i tditemenetluses saab vara ainsaks omandajaks olla riik, siis sellisel
varal ei ole turuhinda, mis tdhendab, et ei ole vdimalik sellist vara turutingimustel tsiviil-
kidibesse tuua. Nt kui piiripunkt koormatakse hiipoteegiga, sltub hiipoteegipidaja ndude
rahuldamine ainult sellest, kas riik on ndus kinnistut tagasi ostma.

4.2, Aktsiaseltsi vormi kasutamine

Oigeks ei saa pidada aktsiaseltsi vormi kasutamist RKAS puhul. Aktsiaselts kui ettevt-

~Tusvorm on eelkdige vajalik selleks, et Kaasata suur hulk aktsionare ehk anoniiiimset ka-
pitali, kes paigutaksid oma kapitali dritthingusse. Riigi aktsiaseltsi asutamisel peab vihe-
malt kaugemas tulevikus olema kavatsus kas aktsiad erastada v&i kaasata uusi investoreid
aktsiakapitali laiendamise teel. Kui sellist kavatsust ei ole, siis tuleks valida teistsugune
juriidilise isiku liik. Kui siiski jdtkatakse AS vormi kasutamist, oleks soovitatav eelpool-
viidatud arengukavas v0i seadusemuudatustes (vt 2.5) reguleerida ka aktsiate vdimaliku
miiligi tingimused (v0i keelata see sGnaselgelt). Kindlasti peab ka riigivara uleandmlsel
teadma, kas tulevikus v8ib erastamine kone alla tulla v3i mitte.




Aktsiaseltsi puhul v&ib vilja tuua veel jargmised riskid:

e kui ei kehtestata seadusega mingeid erisitteid, siis toimuvad kdik vara koormamise ja
vOorandamise tehingud ilma riigipoolse eelkontrollita, sest aktsiondril ei ole Oigust
sekkuda ndukogu ja juhatuse pddevusse kuuluvatesse kiisimustesse (késutuspiiran-
guid oleks vdimalik sédtestada ka kasutuslepingutes, kus antakse kinnistut kasutavale
asutusele teatud kooskdlastusfunktsioon);

o uute aktsiondride kaasamine ja enamusosaluse loovutamine kapitali laiendamise teel
(nt sihtasutuse puhul oleks see vdimatu);

o tildkoosoleku funktsiooni tdidab ainuisikuliselt rahandusminister, see v3ib koondada
liiga suure otsustuspddevuse ilihele ministrile (arvestades, et RKAS-ile kuulub ka
teiste ministeeriumite kasutuses olev vara) - sihtasutuse ja avalik-6igusliku juriidilise
isiku puhul saaks kasutada teistsuguseid otsustusmehhanisme;

o kasumi teenimise funktsioon — kui enamik objekte antakse riigiasutuste kasutusse, siis
on aktsiaseltsi vormi kasutamine selge signaal rendihindade tSusust, kusjuures on
ilmselge, et kasumit saab RKAS teenida ainult riigi arvelt, mis tdhendab eelarveku-
lude suurenemist.

Riigi seisukohast sobivamaks oleks osaithingu v&i sihtasutuse vorm. Osaiihingu vorm
tagaks ainuosanikule (riigile) paremad vdimalused vara ja selle kasutuse kontrollimiseks.
Ariseadustiku § 168 kohaselt vGivad osanikud vétta vastu otsuseid ka juhatuse ja ndu-
kogu péddevusse kuuluvates kiisimustes. Sellisel juhul kaob &ra vdimalus, et juhatus voi
ndukogu satub vastuollu iildkoosoleku tahtega. Sihtasutus on sobiv eelkdige siis, kui
majandustiksus ei tooda kasumit, sest osaiihingul ja aktsiaseltsil tekitavad probleemid
netovara ndude tditmisega.

Arupirimises on kiisitud ka riigiasutusena tegutseva kinnisvara haldamise iiksuse vdima-
likkuse kohta. Pohimdtteliselt on see v3imalik (sarnaselt Riigimetsa Majandamise Kesku-
sega). Sellisel juhul jd&ks ka vara riigi omandisse. Pohiline erisus seisneks selles, et kin-
nisvara kasutamise korda reguleeriks sellisel juhul riigivaraseadus, sest tsiviildiguslik
uiirisuhe ei ole kahe riigiasutuse vahel v3imalik. Riigiasutusena tegutseval iiksusel v3ib
tekkida raskusi laenude saamisel ja mingil méaral vdib asjaajamist, lepingute sdlmimist ja
raamatupidamist raskendada riigitulundusasutuse puudulik regulatsioon Eesti diguses.
Riigiasutuse loomisel saaks neid probleeme lahendada vajalike erisdtetega riigivarasea-

duses.

Allakirjutanu késutuses olevatest materjalidest ei nahtu, et Vabariigi Valitsuse korralduse
eelndu ettevalmistamisel oleks kaalutud alternatiivseid vdimalusi aktsiaseltsile. Samuti ei
ole pdhjendatud, miks peab RKAS ilmtingimata saama vara omanikuks, mitte piirduma
ainult haldamis- hooldusteenuste osutamisega. Allakirjutanu arvates ei ole kinnisvara
omandist loobumine ainuvfimalik lahendus. Riigi vara paigutamisel mitterahalise sisse-
maksena erabiglusliku juriidilise isiku kapitali muutub see vara eradigusliku juriidilise
isiku omandiks ning see vara ei allu enam riigivaraseaduse regulatsioonile. Riik saab sel-
lise varaga tehingute tegemist kontrollida ainult oma esindajate kaudu selle juriidilise
isiku juhtimis- ja kontrollorganites. Antud juhul tekib eelkdige aga kiisimus otstarbeku-
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sest. Selgemalt Geldes: miks on vajalik iile anda vara omand? Haldamisel erinevate tee-
nuste osutamine ei eelda tegelikult omandidiguse olemasolu.

4.3. Muud aspektid

Olulist diguslikku tdhendust RKAS asutamisel omab see, kas protsess on 1&bi viidud
diguslikult korrektselt ja kas kdik olemasolevad kontrollmehhanismid on #dra kasutatud.
Niditeks, kas juhatuse ja ndukogu liikmete puhul on piisavalt selgelt sétestatud piirangud
huvide konflikti véltimiseks (nt kas nSukogu liikmed tohivad olla samal ajal aktiivselt
mone &ritthingu juhatuses vOi ndukogus, mis konkureerib RKAS-iga).

Uleantavate kinnistute hulgas vib olla ka majandustegevusega seotud objekte, mille pu-
hul v&ib tekkida puutumus ettevotte tileandmise sétetega. Pracgusel ajal reguleerib ette-
votte lileandmist voladigusseadus. Ettevottesse kuuluvad ettevotte majandamisega seotud
ja selle majandamist teenivad asjad, digused ja kohustused, muu hulgas ettevdttega seo-
tud lepingud (VOS § 180 lg 2). Ettevdttesse kuuluvate asjade ja Giguste iileminekuga
ldhevad omandajale iile koik iileandja ettevdttega seotud kohustused, muu hulgas t6éle-
pingutest tulenevad kohustused ettevdtte tdotajate suhtes, kui seaduses ei ole sétestatud
teisiti (§ 182 lg 2). Enne ettevdtte lileminekut tekkinud kohustuste eest, mis on iilemineku
ajaks muutunud sissendutavaks vdi mis muutuvad sissendutavaks viie aasta jooksul pa-;
rast iileminekut, vastutab iileandja volausaldajate ees solidaarselt omandajaga. Eelda-
takse, et omavahelises suhtes iileandjaga on kohustatud isikuks ettevotte omandaja (§ 183
lg 1). Need sdtted kehtivad ka ettevdtte kasutusse andmisele.

Vara iileandmisel voib eelpooltoodud sitetest tekkida moningaid raskusi niiteks riigi-
asutuste raamatupidamises ja riigivara arvestuses, samuti RKAS raamatupidamises. Te-
ravaks muutub probleem aga siis, kui mingil pShjusel hakatakse tulevikus kinnistuid rii-
gile tagasi andma. Kuna RKAS on éritthing, siis kogu RKAS valduses olev vara moo-
dustab ettevotte ning mistahes ettevdtte osa ileandmisel riigile ldhevad riigile iile ka
RKAS kohustused ning vdlausaldajatel tekib riigi suhtes ndudedigus. Kohustused ei lihe
tle ainult siis, kui ettevtte iileminek toimus sundtiitmisel vdi pankrotimenetluses (VOS

§ 181).

Kogu protsessi rahalise kiilje jdlgimisel tuleb tihelepanu pdérata ka kdibemaksuarvestu-
sele. Riigi vara kasutada andmine iihelt riigiasutuselt teisele ei ole kiiibemaksuga mak-
sustatav. Samuti ei ole riigiasutustel digust oma hoonete haldamisega seotud kuludelt
kéibemaksu maha arvata ega tagasi saada (vélja arvatud vélisabiga seotud juhtumid ja
ruumid, mida kasutatakse iiliritulu saamiseks). Kui hooned antakse iile RKAS-ile, siis
muutub riigiasutuse poolt makstav renditasu kdibemaksuga maksustatavaks ning RKAS
saab Giguse kuludelt sisendkdibemaksu maha arvata. Suuremahulise {ileandmise puhul
tekib selle tulemusena kiillaltki tuntav kéibemaksu enamlaekumine riigieelarvesse
(enamlaekumise baasiks on RKAS kulud, millega ei kaasne sisendkiibemaksu tasumist,
nt palgakulud). Kuna kdibemaks laekub 100%-liselt riigieelarvesse, siis riigile kahju see
muudatus ei tekita, kiill aga vOib see olla véirsignaaliks eelarvekoostajatele.
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Kui tileantavate kinnistute hulgas juhtub olema sellised, mida varem riigiasutus kasutas
kidibemaksuga maksustatava kéibe tarbeks ja oli seetdttu arvanud kas ehitamisel voi re-
montimisel kuludelt kdibemaksu maha, siis tuleb kinnisasja vodrandamisel (mille hulka
kuulub ka mitterahalise sissemakse tegemine) teha kdibemaksu limberarvestus KMS § 23
lg 7 alusel. Eriti tuleb selle sittega aga arvestada siis, kui mingil pdhjusel RKAS annab

kinnistu riigile tagasi.
5. Lithivastused Teie kiisimustele:

5.1. Arupirijate kiisimus: Kas ja kuivord on RKAS-i moodustamine kooskdlas pd-
hiseaduse séitete ja mottega, sh sitetega riigivarast, riigi koigi tulude ja kulude sea-
dustamisest eelarves?

Vabariigi Valitsus on ldhtunud kehtivatest digusaktidest, vélistatud ei ole aga Riigikogu
poolt universaalpddevuse teostamine PS § 65 p 16 alusel. Riigikogu padevust rikkuvaks
v0ib pidada riigivara miiiigi ja kasutusse andmise tuludest loobumist RKAS kasuks.

5.2. Arupirijate kiisimus: Kas pohiseadusest, Vabariigi Valitsuse seadusest, riigi-
vara seadusest ja riigi poolt eradiguslike juriidiliste isikute asutamise ja nendes
osalemise seadusest voib vilja lugeda seadusliku véimaluse viia valitsuse korraldu-
sega riigi bilansist vilja iihele driiihingule kogu vdi lI6viosa riigi (kinnis)varast,
asendades selle nn hariliku vidrtuse hinnangule vastava hulga aktsiatega? Voi on
viimati nimetatud seaduse mote kitsam - voimaldamaks asutada riigiasutustele mit-
tevajaliku voi ebaotstarbeka vara voi riigi tulude baasil soovitava funktsiconiga
eradiguslikke juriidilisi isikuid?

Lihthalduse iilesannete puhul, mille hulka kuulub ka kinnisvara haldamine, ei ole Pohi-
seaduses sétestatud piiranguid. Osalemise seadus ei séitesta piiranguid drilihingute asuta-
misel, ta kirjutab ette ainult menetluse.

5.3. Téipsustayv kiisimus. Kas RKAS asutamine jirgib
o parlamentaarse kontrolli nouet
e pohimotet, et eelarve tulusid ja kulusid puudutavad otsused on parlamendi

péddevuses
o et varalisi kohustusi saab votta vaid riigikogu, kui see pole delegeeritud
valitsusele voi kellelegi kolmandale

RKAS asutamine iseenesest riku neid pohimdtteid, kiill aga rikuvad investeeringulepin-

gud. Lepingutega voetakse riigile varalisi kohustusi. Teadaolevalt miiiikiminevate ja ren-
ditulu tootvate objektide iileandmisega vihendatakse riigieelarve tulusid.

5.4. Téipsustavad kiisimused:

Kui suurt diguslikku tihendust omab kinnisvara asutamisega kaasnev riigivara
omandist loobumise ulatus
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Tegemist on rohkem otstarbekuse kiisimusega, sest Pohiseadus ei tdmba piiri, et riigil
- peaks olema mingi teatud hulk kinnisvara. Riigivaraseaduses olevaid riigivara kisutuspii-
ranguid ei ole rikutud. Pdhiseaduse seisukohast on oluline riigi iilesannete tditmine, isi-
kute pohidiguste ja vabaduste tagamine. RKAS asutamine v3ib endaga kaasa tuua md-
ningaid riske, et riigi lilesannete tditmine v3ib kunagi mingil méaral kahjustatud saada.
Omandist loobumine iseenesest ei tekita riigile mingeid probleeme, kiill aga ohud, et riik
voib ilma jaada talle vajaliku vara kasutamise digusest (voi piiratakse kasutusdigust eba-
sobivalt). Oiguslikud tagajirjed saavad olla vastavate tagatiste puudumisel.

Millist tihendust omab antud valitsuse otsuse pShjendused (tuleviku kavatsused) -
driplaan ei viilista kogu (olulisema osa) riigivara omandist loobumist RKAS kasuks

Valitsuse pohjendused on osa poliitilisest protsessist, diguslikku tihendust neile anda ei
saa. Vabariigi Valitsuse korralduse eelndu (“Riigi Kinnisvara AS asutamine”) seletuskir-
jas esitatud majanduslike selgituste esitamise nieb ette Vabariigi Valitsuse 07.04.1998
méirus nr 75. Need selgitused on eelkdige vajalikud otsustajale, st Vabariigi Valitsusele,
aga loomulikult ka avalikkusele. Neile selgitustele on antud investeerimislepingutes kii-
sitav tdhendus, sest nende alusel hakatakse tulevikus rendi suurust médrama (investeeri-
mislepingute punktid 2). Korralduse eelndu ettevalmistamisel ei ole kaalutud alternatiiv-
seid véimalusi digusliku vormi ja vara omandi iileandmise kiisimuses, ei ole hinnatud
koiki voimalikke riske, mis kaasnevad aktsiaseltsi tegevusega.

RKAS asutamise méte oli ka investeeringute suurendamine kinnisvarasse. Kas in-
vesteerimislepingud - ministrite poolt sélmitavad on kooskélas péhiseadusega

Investeerimislepingud ei ole kooskdlas Pohiseadusega, nende sdlmimiseks peaks Riigi-
kogu ndusoleku andma. Vastasel juhul Vabariigi Valitsus piirab Riigikogu pidevust,
maédrates kindlaks tulevikus tekkivaid riigieelarve kulusid.

Erinevate riigi tegutsemisvormide kasutamisega (antud juhul RKAS) vietakse riigi
funktsioonide tditmist toetavate funktsioonide tditmiseks pikaajalisi varalisi kohus-
tusi. Kuidas hinnata sellist formaalselt koosk6las, kuid sisuliselt parlamendist

moodaminemist?

RKAS on iseseisev digussubjekt, kaudse riigihalduse osa, kes vdib iseseisvalt laenu votta.
RKAS kohustuste votmine ei ole Riigikogu pédevuses. Parlamendi otsustada on riigi-
poolsed kohustused RKAS ees. Kui aga riigi kohustused on lepingu kaudu seatud sdltu-
vusse RKAS kohustustest, majandusnéitajatest jne, siis vdib tekkida olukord, kus ka
RKAS kohustuste vdtmiseks on vaja parlamendi luba.

Kas pohiseaduse moni site voi mote voi séitte mote eeldab, et riik peab omama kin-
nisvara ning ta el tohi seda kasutada muul Giguslikul alusel?
(on viidatud Toompea lossile, aga kaitsevieosad, piiripunktid jne jne)

Iga riigi iilesande tditmine eeldab riigil ressursside olemasolu, oluline ei ole aga nende
omandi kiisimus. Kohtupidamise kvaliteet ei s6ltu sellest, kas kohut mdistetakse rendi-
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pinnal voi riigi omandis oleval pinnal. Hinnata saab seda kiisimust ainult otsatarbekuse
seisukohast ning eelkdige riskide vGtmise seisukohast: kas riik suudab kontrollida RKAS
tegevust selliselt, et tagatud on riigiorganite jarjepidev funktsioneerimine. Vabariigi kor-
ralduse eelndu “Riigi Kinnisvara AS asutamine™ seletuskirjas on vélja toodud kinnisvara
objektide liigendus. Eriliigina on vélja toodud objektid, #is omavad rijgrusitimises erilist
ldhendust ja mille omandioigus riik er loovuta (nt Toompea loss, Stenbockz maja) — sellr-
sel jukiul objeftide omandioigust ile er ania ja RKAS pakub valilsusasulusiele finnisvara
haldamise reenust Kriteeriumid mille alusel vara jagatakse rendiobjektideks, miitigiob-
jektideks, arendusobjektideks voi objektideks, mis omavad riigijuhtimisel erilist tdhen-
dust, ei ole aga selged. Arusaamatuks jadb, miks nditeks piiripunktid ei oma riigijuhtimi-
ses erilist tdhendust. Selline ebaselgus on aga oluliseks puudujdédgiks. Samamoodi ei ole
vdimalik aru saada, millised kinnisvara objektid loetakse miiiigiobjektideks. Objektide
madratlemine peaks toimuma ldbipaistvalt ja otseselt riigi kontrolli all (nt ldhtudes aren-
gukavast, kus on ette ndhtud vddrandatavad hooned).

Kui varal on olulised kasutuspiirangud vi funktsionaalsetest omadustest tulenevalt on
voimalik selle vara kasutamine ainult riigi lilesannete tditmiseks (sdjaline objekt, vilis-
esindus, looduskaitseala), siis ei tohiks sellist vara anda mitterahalise sissemaksena
RKAS-ile, sest tegemist ei ole tavamdistes rahaliselt hinnatava ja iileantava esemega.
RKAS-ile saab pohimdtteliselt kuuluda ainult selline vara, mis saaks kuuluda ka iiksk&ik
millisele turul tegutsevale teisele drilihingule ja mida saaks kasutada tavalise biiroo- voi
muu dripinnana. Mingil juhul ei saa RKAS omandisse anda riigivaraseaduse §-s 25 ni-
metatud vara. Vajadusel saab Riigikogu protsessi suunata riigivaraseaduse tdiendamise

teel.

Tart 1.07.2002

Lif3Se Lehis
6igusteaduse doktor
TU finantsdiguse lektor
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