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KOOLITUS
Hoonestatud kinnisvara

uurilepingud

Koolitust rahastatakse Euroopa Sotsiaalfondist ja
Rahandusministeeriumi eelarvest

programmi ,,Inimressursi koolitus ja arendamine 2015-
2017 raames.
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Koolituse eesmark

* Anda riigivara valitsejatele iilevaade nn
turimaarusest ja riigi utrilepingu (RUL) vormist.

» Tosta lepingute ettevalmistajate teadlikkust
nouetest ja rakendamise praktikast.

 Julgustada riigivara valitsejaid labi raakima
tingimuste ja turihinna ule.
- Uhtlustada arusaamist osapoolte vahel.

« Motestada lahti uurimaaruse seosed
eelarveprotsessiga.
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Koolituse materjalid

» Maarus koos lisade ja seletuskirjaga
http://riigivara.fin.ee/lr1/web/guest/uurile
pingu-juhend-ja-vormid

* Lektorite ettekanded
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Paevakava

* 0.00 -9.30 Kogunemine ja registreerimine
+  0.30-10.30 Sissejuhatus. Ulirimiifiruse tutvustus.
— Veronika Ilsjan, Rahandusministeeriumist
* 10.30- 11.15 Ulirihinna kujunemine
— Silver Salla Justiitsministeeriumist
* 11.15- 12.00 Kapitali- ja remondikomponendi leidmine (maaruse lisa 2)
— Serob Asatrjan RKAS-st
* 12.00 -12.45 Louna.
°  12.45- 14.45 Lepingu tingimused (maaruse lisa 1)
— Kristi Looke ja Kaire Lang Justiitsministeeriumist.
* 14.45- 15.15 Kohvipaus
* 15.15 - 16.00 Lepingu tingimused (maaruse lisa 1)
— Kristi Looke ja Kaire Lang Justiitsministeeriumist.

* 16.00-16.30 Kasutamiseks votmise otsuste koostamine ja kooskolastamine.
Uiirimaksete analiiiis eelarveprotsessis.

— Eve Murumaa, Rahandusministeeriumist

*  16.30 -16.45 Arutelu ja kokkuvote.
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Uurimaaruse tutvustus.

Koolitust rahastatakse Euroopa Sotsiaalfondist ja
Rahandusministeeriumi eelarvest

programmi ,,Inimressursi koolitus ja arendamine 2015-
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Teemad

Mis on uurimaarus

Mida reguleerib, mida mitte

Seosed eelarvega

Seosed RKAS-ile tileandmisega
Maaruse kohaldamine ja rakendamine
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Utirithinna kujunemine
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1. Mis on uurimaarus
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Kehtiv:

» Vabariigi Valitsuse 30. septembri 2013. a maarus nr 142
“Hoonestatud kinnisvara riigile kasutamiseks
andmise lepingute iildtingimused ja titirihinna
kujunemise alused”

Kehtetu:

» Vabariigi Valitsuse 4. augusti 2011. a maarus nr 111
,Uldotstarbelise hoonestatud kinnisvara riigile
uiirile andmise lepingute iildtingimused ja
uurihinna kujunemise alused”

RUL = riigi iitirilepingu vorm (maaruse lisa 1)
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Volitusnorm riigivaraseadusest (RVS)

RVS§o1lg1:
- Riigile kasutamiseks antav

hoonestatud

kinnisvara liigitatakse uldotstarbeliseks ja

eriotstarbeliseks.

 Vabariigi Valitsus kinnitab hoonestatud

kinnisvara erinevatele liikidele
kohaldatavad uitirithinna kujunemise alused
ja riigile kasutamiseks andmise lepingute

uldtingimused.
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Maaruse eesmark

 Luua uhtne ja standardiseeritud reeglistik
hoonestatud kinnisvara uurisuheteks, kus riik on
uurnikuks.

« Vahendab halduskoormust.
» Kulude vorreldavuse paranemine.

+ Soovitav kasutada ka siis, kui riik on uirileandjaks
— eelkoige titirihinna kujundamisel

- Riigi kinnisvarastrateegia instrument
— Lahutab vastuolulised omaniku ja kasutaja huvid
— Paindlik pinnakasutus
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Uurileping kui uks riigi kinnisvarastrateegia
Instrument
1. Riik kui kinnisvara

KASUTAJA:
Kulude
kokkuhoid
2. Riik kui kinnisvara
OMANIK:
Vara vaartuse
hoidmine

Rendisuhe

Kvaliteetse kinnisvarakeskkonna tagamiseks peavad riigi kui kinnisvara omaniku ja
kinnisvara kasutaja huvid olema lahutatud.
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2. Mida reguleerib,
mida mitte
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Uurimaarus reguleerib

+ Lepingu tingimused

— Eritingimused ja titiptingimused
- Ulirihinna kujundamine

— Reegel: turupohine

— Sisetehingutel ka: kulupohine

 Lepingute solmimine soltumata sellest, kes on
turileandja
— sisetehingute kohta erisatted

» Nouded kohalduvad riigiasutustele, mitte
uurileandjale!
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Uurimaarus el reguleeri seonduvaid
protsesse, kuid arvestab nendega

« Tehingu menetlemine ja kooskolastamine
— reguleeritud RVS-s

Varade uleandmine RKAS-le

— Vara voorandamine mitterahalise sissemaksena (RVS)

— Uleminekuperioodi regulatsioon ka maaruses

Vara liigitamine tild- ja eriotstarbeliseks
— ehk tiirimudeli valik

Eelarveprotsess
— Riigieelarve seadus ja RM maarus

Raamatupidamise regulatsioon
— Raamatupidamisseadus ja RM maarus

— Kasutus- ja kapitalirent
— Hindamise regulatsioon

RAHANDUSMINISTEERIUM

MINISTRY of FINANCE of the REPUBLIC of ESTONIA



3. Seosed eelarvega
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Riigi kinnisvara juhtimise mudel

=Y
Pl
<—>=

RKAS teenuste
hinnatous =
lisataotlus?
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» Soovituslikud kuupaevad eelarvetaotluse
esitamisel

—15.02 — uiirileandja teade titiri muutmise kohta
jargmisel aastal

— 01.03 — taotlus RES-1

 Viimane tarmin uitiri kokkuleppeks
— 01.08 — taotlus RE-sse

- Utirihind vs rendimakse
» Kulude detailsus

.....



Mudel “kapitaalremondist

kapitaalremondini”

Uus
investeering

Reaalne todkeskkonna
kvaliteedi tase

Terviseprobleemid,
tddviljakuse langus,

NGutav minimaalne
tookeskkonna kvaliteedi tase

Vajalikud
parendustddd
elukaare valtel

Ulalpidamiskulud

(tehniline hooldus, energiakulud, heakord jms.)

Alginvetseering

Investeeringukulu: ?
Personalikulu: ?

Kas nouded on taidetud?
Kas vara on korras?

Uiirimudel

Tegelik tookeskkonna
kvaliteedi tase

NGutav minimaalne

tookeskkonna kvaliteedi tase
\

r ..
Uliri kulud -
kapitalikomponent

Ulalpidamiskulud ]

(tehniline hooldus, energia, heakord jms.)

Uiirihind, mis sisaldab koiki kululiike

Nouded on taidetud, vara on korras.

RAHANDUSMINISTEERIUM

MINISTRY of FINANCE of the REPUBLIC of ESTONIA



4. Seosed RKAS-le tileandmisega
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KKK

Kiisimus: Miks peab riik titiriga teistkordselt kinni
maksma enda loodud vaartuse?

Vastus: Ei peagi ja el maksagi.

- Tegemist on miigi-tagasirenditehinguga

- Vara el anta RKAS-le tasuta, vaid voorandatakse.

«  Mitterahalise sissemakse puhul ei maksta tasu rahas, vaid
vaartpaberites (riik saab RKAS-i aktsiaid).

» Tegemist on kahe soltumatu tehinguga: riik voorandab
vara hariliku vaartuse eest ja siis asub seda tagasi rentima
kokkulepitud tingimustel.
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Kinnisvara sisetehing

- Kinnisvara sisetehing, mille kohta on maaruses
erisatted
— Utirihinna kujundamisel § 7-10
— Uleminekuperioodil § 12

g2 punkt 1: Kinnisvara sisetehing on iiiirilepingu solmimine riigi
ariihinguga, kes on maaratud riigile kinnisvarateenuste osutajaks
- riigivaraseaduse § 92 16ike 1 alusel voi

* kes tegutseb riigihangete seaduse § 14! sisetehingu satete alusel, kui selle
ariihingu pohikirjajargseks eesmargiks on riigile kinnisvarateenuste osutamine ja
riigi noustamine kinnisvaraga seotud kiisimustes;
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5. Maaruse kohaldamine ja
rakendamine
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Uurimaaruse struktuur

1. peatiikk. Uldsitted ja méisted
§ 1. Uldsitted
§ 2. Terminid
2. peatiikk. Uiirilepingu tingimused ja kasutustasu kujunemine
§ 3. Utirilepingu tingimused + miiruse LISA 1
§ 4. Teenused + soovituslikud ndidislisad 2 ja 3

§ 5. Parendustood
§ 6. Kasutustasu kujunemine

3. peatiikk. Erisused kinnisvara sisetehingu korral
§ 7. Uiiri kujunemise erisused kinnisvara sisetehingu korral
§ 8. Kapitalikomponent + mairuse LISA 2
§ 9. Kulupohise iiiiri remondikomponent
§ 10 Kulupohise iiiiri iiliriteenuste komponent

4. peatiikk. Rakendussatted

§ 11. Uleminekusitted
§ 12. Maaruse rakendamise erisused kinnisvara sisetehingule iileminekuperioodil

§ 13. Maaruse kehtetuks tunnistamine
§ 14. Maaruse joustumine
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§ 1 Uldsitted

(1) Maarusega kehtestatakse hoonestatud
kinnisvara riigile
— kasutamiseks andmise lepingute (edaspidi
uurileping)
— uldtingimused (edaspidi tingimused) ja
—utrihinna (edaspidi kasutustasu) kujunemise
alused.
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§ 1 Uldsitted - maarust kohaldatakse ...

(2) ... iurimisel, rentimisel ja kasutusvalduse
seadmisel. Rentimisel ja kasutusvalduse
seadmisel el kohaldata § 3.

— § 3 tingimused ja lisa 1
(3) ... Eesti Vabariigis asuva kinnisasja suhtes.

Valisriigis asuva kinnisasja suhtes kohaldatakse
asukohamaa oOigust.

(4) ... uldotstarbelistele ja eriotstarbelistele
hoonestatud kinnisasjadele.

RAHANDUSMINIS’I‘ EERIUM
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§ 1 Uldsitted lg 6 - mairust ei pea kohaldama

5.

RAHANDUSMINIS’I‘ EERIUM

MINISTR

eluruumi uurimisel;

. hoonestatud kinnisasja utirimisel kuni 100

kalendripaevaks ja tunnipohise kasutuse korral
kuni 1000 tunniks kalendriaastas;

. uurimisel, kui utiripinna suurus on kuni 100

ruutmeetrit;

. uurimisel, kui utripinna eeldatav kasutustasu

suurus koos kaibemaksuga on kuni 1000 eurot
kalendriaastas;

muul seaduses satestatud juhul.

the REPUBRLIC of ESTON



6. Uurihinna kujunemine
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Uiirihind? Uiir? Rendimakse?

Uiirihind ehk kasutustasu = Uiir + korvalteenuste tasu

= Rendimakse (eelarves, koos kdaibemaksuga)

Turupohine kasutustasu Kulupohine kasutustasu

Turupohine air, Kulupdhine ulir koosneb:
sh Giriteenused ja remont

1. Kapitalikomponent

RKAS toob tiliriarvel eraldi vilja 2. Remondikomponent

RKAS toob ditiriarvel eraldi vilja 3. Ulriteenuste komponent

Korvalteenused Korvalteenused
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Kasutustasu kujunemine

§ 6 lg 1: Kasutustasu on turupohine
kasutustasu, valja arvatud
- § 7106ike 1 punktis 2 kirjeldatud juhul, voi

- kui uurilepingu kehtivuse ajal tehakse titirniku
soovil turipinnal parendustoid, mille eest

tasutakse kulupohiselt.

» §71lg1p2:
— Kinnisvara sisetehingu korral, kui titiripinnaga
sarnaste kinnisasjade puhul ei ole tiriturgu
valja kujunenud, siis rakendatakse kulupohist

uuri (§ 8 Kapitalikomponent)

.....



§ 6 lg 2. Turupohise kasutustasu
kujundamine

- Ulirilepingu s6lmimisel kujundatakse turupohine
kasutustasu erinevate pakkumuste vordlemisel.

 Erinevate pakkumuste vordlemine ei ole
kohustuslik, kui:

— utrileping solmitakse turupohistel tingimustel voi
turupohistest tingimustest soodsamalt ja turupohise
kasutustasu on tuvastanud riigiasutus, § 2 punktis 1
nimetatud aritihing voi iildiselt tunnustatud ekspert,
VOl

— utrilepingu solmimisel rakendatakse riigihangete
seaduses satestatud korda.
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Uiirihind ja selle muutmine

Turupohine Kulupohine
kasutustasu kasutustasu

Turupdhine Uir, Indeksi alusel Kulupdhine udiir, mis
sh Guriteenused ja  kuni 3% aastas jaguneb:
remont
1. Kapitali- Ei muudeta
komponent
2. Remondi- Indeksi alusel
komponent
3. Uliriteenuste Indeksi alusel
komponent kuni 3% aastas
Korvalteenused kokkuleppel Korvalteenused kokkuleppel

Indeks = THI x koefitsient (0,0-1,0).
Pikemaks tahtajaks kui 10 aastat solmitud lepingutes kasutustasu ule
vaatamine vahemalt iga 10 aasta jarel.
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§ 4. Teenused

(1) Uliri- ja korvalteenuste kirjeldamisel iiiirilepingus ldhtutakse
kinnisvara korrashoiu uldtunnustatud pohimotetest.

(2) Utirilepingus lepitakse kokku poolte kohustused iiiiripinna
korrashoiu tagamisel ja iiiirileandja osutatavate teenuste
liigitus tiuri- ja korvalteenusteks vahemalt jargmiste
valdkondade loikes: Loetelu

(3) Ulirilepingus lepitakse vajaduse korral kokku iiiirileandja
pakutavate teenuste osutamise tapsemad tingimused, kulude
aruandluse ja tasaarvestuse tingimused ning titirniku teenuste
tellimisel osalemise tingimused.

Utirilepingu lisa 2: Poolte kohustused iiiiripinna korrashoiu
tagamisel ja teenuste liigitus

Utirilepingu lisa 3: Uiir ja kdrvalteenutse tasu
RAHANDUSMINISTEERIUM

MINISTRY of FINANCE of the REPUBLIC of ESTONIA




Korrashoiuteenused (EVS 807)

L _W

haldus protsesside juhtimine ja
dokumenteerimine

tehnohooldus hoitakse Uuripind eesmargiparases El

toimimises
remont- taastatakse Guripinna eesmargiparane Vajadus
tood toimimine (osaliselt)
parendustood muudetakse ja uuendatakse Uuripinda Vajadus
heakord tagatakse puhtus Tarbimismaht
tarbimisteenused elekter, soojus, vesi, gaas jt Tarbimismaht
tugi- valve, parkimine, birooteenused jt Tarbimismaht

teenused

MINISTRY of FINANCE of the REFUBLIC af ESTUNIA



§ 5. Parendused

« Parendustood on tegevused, mille peamine eesmark on:
— litripinna voi selle osa sihtotstarbe ja suuruse muutmine;

— litripinna voi selle osa uuendamine, sealhulgas tehnostisteemide voi muude
stisteemide uuendamine;

— liripinna taiendava mugavuse, meeldivuse voi ilu saavutamine;

— uute tehnoloogiate kasutusele votmine iitiripinnal, kuigi iitiripind oleks
sihtotstarbeliselt kasutatav ka ilma nendeta.

« Kui titirileandja teeb parendustoid, lepitakse poolte vahel
eelnevalt kirjalikult kokku parendustoode maht ja tahtajad.
Juhul kui tiiirnik on kohustatud parendustoodega
kaasnevad kulutused hiivitama, siis lepitakse kokku ka
kaasnevate kulutuste suurus ning nende hiivitamise
tingimused ja kord.

§ 8. Kapitalikomponent

§ 9. Remondikomponent
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kohandamine

idee eesmargi
stind taitmine

' regulaarsed korrashoiutegevused: : :

r 200 tehnohooldus : '

i 300 heakorrato 6d N i

; 600 tarbimisteenused : :

i ehitamine 700 tugiteenused lam mutamine!

! i . . ’ >|

; ehitise kasutusiga 3 ;

800 arendamine 800 arendamine

E {/7 taastamine ; E

i 400 remonttééd ;

! — — a ;

| b b : . aeg

E ehitise eluiga >5

’ 500 omanikuko hustused ’

100 haldamine

900 kulude katteallikate leidmine
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Tanan!
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