Hoonestatud kinnisvara juhtimiskava
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Hoonestatud kinnisvara juhtimiskava (juhtimiskava) on valitsemisala kinnisvaraportfelli
planeerimisdokument, kus kajastatakse olemasoleva portfelli seisukord ja vajadustele vastavus ning
planeeritakse portfelli arendusvajadused kooskdlas valdkondlike arengukavadega. Juhtimiskavas
luuakse seos kinnisvararessursi ja tegevuspdhise eelarve programmi vahel. Oma valitsemisala
juhtimiskava esitamise ja andmekvaliteedi sh andmete digsuse eest vastutab vastav ministeerium.

Juhtimiskava hélmab riigi ametiasutuste ja hallatavate riigiasutuste nii riigi omandis kui kasutusse
voetud hooneid. Sihtasutuste ja avalik-diguslike juriidiliste isikute hoonete arvamine valitsemisala
kinnisvara juhtimiskava koosseisu on valitsemisala otsustada. Nt on Kultuuriministeerium arvanud
juhtimiskava koosseisu oma valitsemisala sihtasutuste ja avalik-Giguslike juriidiliste isikute ning
Regionaal- ja Pdllumajandusministeerium sihtasutuse Maaelumuuseumid omandis ja kasutusse vdetud
hooneid.

Pohiseaduslikud institutsioonid ja Riigikantselei planeerivad oma kinnisvaraportfelli samuti
juhtimiskavas arvestades neile kehtivate erisustega (nt ei ole vdimalik seost luua arengukavaga).

K&esolevas peatiikis kirjeldatud juhtimiskava ei koostata Kaitseministeeriumi valitsemisala
kinnisvaraportfelli kohta.

Alates RES/RE 2026+ protsessist (2025. aastal labi viidav protsess) koostatakse ja esitatakse
juhtimiskavad elektroonselt riigi kinnisvararegistris.

2023. aasta stigisel valmis riigi kinnisvararegistri arendus, mis véimaldab seni Exceli-pohiseid
juhtimiskavasid koostada ja uuendada registris. Registris esitatakse andmed kinnisvarailiksuse kohta.
Kui tiksusel on t60s olev voi planeeritav investeeringuvajadus, esitatakse andmed ka
investeeringuprojekti kohta.

Uleminekut registripdhistele juhtimiskavadele koordineerib rahandusministeeriumi riigihalduse osakond.
Uleminek toimub valitsemisalade kaupa ning iga valitsejaga lepitakse kokku iilemineku aja- ja
tegevuskava. Esimese sammuna tuleb riigivara valitsejal registris moodustada kinnisvaraiiksused.
Uksuste moodustamisel ja andmete esmasel taitmisel on abiks rahandusministeeriumi riigihalduse
osakond.



Kinnisvaraiiksus on hoonestatud kinnisvara ressurss, mille omadusi (kulud, kasutus jne) soovime eraldi
md&0ta ja arvestada eesmargiga teha juhtimisotsuseid (planeerimises, eelarvestamises jne).
Kinnisvaraiiksus on kdige madalam tihik, millele omistatakse mittefinantsilisi ja finantsilisi andmeid.

Kinnisvaraiksus voib tihe korraldusmudeli piires koosneda kas ihest voi mitmest kinnistust ning olla
kas osa hoonest (nt (iks biirooruum biiroohoonest, ainult bassein koolikompleksist vms), hoone
tervikuna (nt biiroohoone) vdi ka hoonete kompleks (nt koolikompleks, vanglakompleks).

Valitsemisala investeeringukava on RKVRis esitatud kinnisvaraiiksuste investeeringuprojektide nimistu.
Valitsemisala investeeringukavas kajastatakse prioriteedid vajaduse pohiselt, s6ltumata planeeritavast
rahastamise allikast ja kajastamisest raamatupidamises (p&hivara soetus voi tegevuskulu).
Investeeringukavas kajastatakse muuhulgas ka valisvahenditest, valitsemisala baaseelarvest ja RKASi
eelarvest rahastatavad hoonestatud kinnisvara investeeringuprojektid ning projektid, mille
realiseerimiseks pole vaja investeeringut nagu naiteks vajadused, kus soovitud eesmargi saavutamiseks
on vaja uut Gdripinda.

Valitsemisala investeeringukavas prioriseeritakse investeeringuprojektid ihises pingereas soltumata
vara omandivormist ja kasutamise alusest. Uhtne pingerida on nii riigi, SA vdi AOJI omandis, Riigi
Kinnisvara AS-ilt kui erasektorist kasutusse véetud hoonete puhul.

Projekt on investeeringukavas kuni valmimiseni véi kuni vajaduse ara langemiseni. Juba ehituslepingus
olevatele investeeringutele prioriteetsust enam ei margita.

Kinnisvarainvesteeringuga kaasneva muu lisavajaduse (sisseseade, IKT, personal jne) kohta esitatakse
rahandusministeeriumile lisataotlus vastavalt iildistele RES/RE kdigus andmete esitamise juhistele (ptk
6.2.5.4). Investeeringukavas viidatakse lisataotlusele, kus kajastuvad llejaanud komponendid ning
nende komponentide lisataotluses viidatakse juhtimiskavas olevale seotud lisavajadusele.

Valitsemisala esitab rahandusministeeriumile juhtimiskava 1. juuniks. Hoonestatud kinnisvara
lisataotlusi muu protsessi osana eraldi ei esitata.

Juhtimiskavade analiiiis rahandusministeeriumis ja materjalide esitamine Vabariigi Valitsusele

Valitsemisalade juhtimiskava andmeid analiitisides koostatakse rahandusministeeriumis riigitilene
portfellitilevaade. Ulevaates kirjeldatakse portfelli hetkeolukorda ja tehtud otsuste mdju. Tahelepanu
juhitakse erisustele v6i mahajaamustele vorreldes portfelli keskmisega voi seatud sihttasemetega.

Valitsemisalade investeeringukavade alusel koostab rahandusministeerium riigitilese investeeringute
kava. Riigililese investeeringute kava koostamisel pingereastatakse investeeringuprojektid jargmiste
peamiste kriteeriumite alusel:

* investeeringu panus strateegia Eesti 2035 eesmarkide taitmisesse (hindab Riigikantselei);
e projekti prioriteetsus valitsemisala jaoks;
e ehitustehniline seisukord ja funktsionaalne sobivus;



pinnakasutuse tdhususe paranemine;
energiamajanduse arengukava eesmarkide taitmine;
kas rekonstrueeritav hoone on muinsuskaitseline;
erinevate rahastamisallikate kaasamise voimalus;
projekti ajalise ja eelarvelise teostatavuse hinnang.

Enne juhtimiskavade esitamise tdhtaega toimuvad valitsemisalade, rahandusministeeriumi ja RKASi
vahel kolmepoolsed kohtumised, kus vaadatakse labi valitsemisala kasutatava kinnisvararessursi
arenguvajadus. Kohtumiste eesmark on labi radkida valitsemisala kinnisvaraportfelli arengusuunad
arvestades valitsemisala strateegilisi arenguid ning vastata juhtimiskava ning investeeringuid
puudutavatele kiisimustele. Kohtumised kutsub kokku rahandusministeerium (riigihalduse osakond,
kaasatakse riigieelarve osakonna ndunik ja analiiditik).

Rahandusministeerium esitab Vabariigi Valitsuses toimuvale RES kabinetiarutelule juhtimiskavade alusel
koostatud ulevaate riigi kinnisvaraportfelli seisukorrast ja investeeringuvajadusest ning riigitilese
investeeringute kava.

Kui kinnisvarainvesteeringuga kaasneb muu ressursi vajadus (nt IKT, personal, seadmed), esitab
rahandusministeerium Vabariigi Valitsusele lisataotluse tervikuna, kus kinnisvara investeeringut
kasitletakse koos investeeringuga kaasnevate kulude ja investeeringuvajadustega.

Tulenevalt kinnisvaraportfelli anallitisi tulemusest ja olemasolevatest rahastusotsustest vdib
rahandusministeerium teha Vabariigi Valitsusele ettepaneku investeeringute kavas oleva riigi omandis
objekti investeeringu vdi Girikulu rahastamiseks valitsemisala eelarves voi portfelli korrastamise tempo
tostmiseks ja kogumipdhise rahastamise suurendamiseks, kui varad on Riigi Kinnisvara ASi omandis.
Soltumata sellest, kas vara on riigi voi Riigi Kinnisvara ASi omandis otsustab investeeringud
maksumusega ule 10 min euro Vabariigi Valitsus.

Uldjuhul otsustab Vabariigi Valitsus ka uue pdhitegevuse vajadusest tulenevad lisataotlused.
Uue vajadusega on tegemist kui:

¢ tulemusvaldkonna voi programmi eesmargi saavutamiseks peab valitsemisala alustama uute
tegevustega, mida seni tehtud ei ole;

e peab olemasolevat tegevust oluliselt laiendama;

¢ peab teenusstandardit tdstma.

Uueks vajaduseks on niiteks kavandatava muuseumide iihishoidla rajamine. Uhishoidla ehitamisega ei
lahe (olulises mahus) pinda kasutusest vélja. Uhishoidla hakkab pakkuma uusi teenuseid. Otsus tuleb
teha Vabariigi Valitsusel, kes néaeb ette vajaliku ressursi nii kinnisvara investeeringuks kui muudeks
investeeringuteks ja tegevuskuludeks.

Olemasoleva pohitegevuse jaoks seni puudunud funktsionaalsuse loomine vdi voimekuse tdstmine vdib
olla nii Riigi Kinnisvara ASi otsustatav investeering kui Vabariigi Valitsuse otsustatav investeering
soOltuvalt investeeringu NPV-st 20-aastases vaates.



¢ Naiteks, Maaelu Teadmuskeskus vajab RKASi kinnistule taiendavat viilhalli vaetiste ja katsevilja
nduetekohaseks hoiustamiseks. Tegemist on olemasoleva pohitegevuse teenusstandardi
téstmisega ning selle investeeringu peaks otsustama Vabariigi Valitsus. Kuna tegemist on vaikese
investeeringuga, mille NPV 20 aastases vaates jaab alla 2 mlIn euro, siis voib selle investeeringu
arvata Riigi Kinnisvara ASi investeeringukavva ilma Vabariigi Valitsuse otsuseta.

Olemasoleva hoone rekonstrueerimine (sh ruumiplaneeringu muutmine funktsionaalsemaks ning
tookeskkonna muutmine tdnapédevastele nduetele vastavaks) véi asendamine uue hoonega on selged
naited olemasoleva pohitegevuse jaoks vajalikust investeeringust.

Olemasoleva pohitegevuse vajaduseks kasutatava kinnisvara investeeringuga on tegemist, kui
olemasoleva teenuse osutamiseks vajalikku kinnisvarakeskkonda optimeeritakse voi parendatakse.

Uue hoone ehitamine on kasitletav olemasoleva pdhitegevuse vajadusena kui hoone ehitatakse
sama(de) programmi(de) taitmiseks, selle tulemusena loobutakse sama(de) programmi(de) taitmiseks
seni kasutatavast pinnast ning pinnakasutus uues hoones jaab samaks voi vaheneb. Olemasoleva
pohitegevuse jaoks kasutatava pinna laiendamine voib mahtuda olemasoleva vajaduse alla, kui
investeeringu ja sellega kaasnevate elueakulude NPV 20-aastases vaates jaab alla 2 min euro.

Kontakt: ram.kants.epo.ro.ft@fin.ee; eve.murumaa@fin.ee
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