Vabariigi Valitsuse miiruse
,,Hoonestatud kinnisvara kasutuslepingute tingimused ja
kasutustasu kujunemise alused” eelnou seletuskiri

1. Sissejuhatus

Rahandusministeeriumi esitatav Vabariigi Valitsuse madruse eelndu kehtestab hoonestatud
kinnisvara kasutuslepingute tingimused ja kasutustasu kujunemise alused. Maérus
kehtestatakse riigivaraseaduse (edaspidi RVS) § 91 16ike 1 alusel.

1.1. Sisukokkuvote

Eelndu alusel kehtestatav méérus asendab kehtiva Vabariigi Valitsuse 3. septembri 2013. a
madruse nr 142 “Hoonestatud Kinnisvara riigile kasutamiseks andmise lepingute
tildtingimused ja titirihinna kujunemise alused” (RT 1, 01.10.2013, 5).

1.2. Eelndu ettevalmistaja

Maiiruse eelndu ja seletuskirja valmistasid ette Rahandusministeeriumi riigivara osakonna
ndunik Veronika llsjan (tel: 6113266, e-post: veronika.ilsjan@fin.ee) ja sama osakonna
analiilitik Eve Murumaa (tel: 6113561, e-post: eve.murumaa@fin.ee). Eelndu véljatootamisse
olid kaasatud riigieelarve osakonna juhataja Veikko Kapsta, Riigi Tugiteenuste Keskuse
finantsarvestuse osakonna juhataja (riigi pearaamatupidaja) Juta Maar ja Riigi Kinnisvara
Aktsiaseltsi (edaspidi RKAS) finantsanaliiiisi osakonna juhataja Andrus Ait. Eelnou juriidilise
ekspertiisi tegi rahandusministeeriumi digusosakonna jurist Virge Aasa (tel: 611 3549, e-post:
virge.aasa@fin.ee) ning keeleliselt toimetanud sama osakonna keeletoimetaja Sirje Lilover (tel:
611 3638, sirje.lilover@fin.ee).

1.3. Miarkused

Eelnou seotud Riigikogus 7. juunil 2016. aastal vastu voetud ja 1. juulil kehtima hakkava
riigivaraseaduse muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seadusega.

Eelndu ei ole seotud Euroopa Liidu 0Oiguse rakendamisega ega Vabariigi Valitsuse
tegevusprogrammiga.

2. Eelnou sisu ja vordlev analiiiis

Mairuse eesmirk on kehtestada hoonestatud kinnisvara kasutuslepingute tingimused ja
kasutustasu kujunemise alused hoonestatud kinnisvara kasutamiseks votmisel. Maéruse laiem
eesmdrk on luua tlihtne ja standardiseeritud reeglistik titirisuheteks, kus titirnikuks on riik.

Praegu on konealune valdkond reguleeritud Vabariigi Valitsuse 3. septembri 2013. a méérusega
nr 142 “Hoonestatud kinnisvara riigile kasutamiseks andmise lepingute iildtingimused ja
titirthinna kujunemise alused” (RT I, 01.10.2013, 5). Kédesoleva méddruse joustumisel muutub
viidatud méarus kehtetuks.

Uue méaruse kehtestamise vajadus tuleneb:
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1) joustunud riigivaraseaduse muudatustest, millega muudeti riigivaraseaduse § 91, sh
tapsustati loikes 1 asuvat volitusnormi Vabariigi Valitsusele méiédruse andmiseks;

2) vajadusest vihendada halduskoormust lepingute sdlmimisel RKAS-ga, varade
tileandmisel RKAS-le, vdirtuse ja lepinguga kajastamisel raamatupidamises;

3) vajadusest muuta ladusamaks tiirikulude plancerimist riigi eelarves;

4) muud praktikas ilmnenud vajadusest tulenevad muutused.

2.1. Riigivaraseaduse muudatustest tulenevad muutused

Riigivaraseaduse muudatustest tulenevalt on véorreldes kehtiva maarusega muudetud maéruse
pealkirja ja tldsétteid (vélja jaetud rakendamise ulatust selgitavad paragrahvid, kuna need on
viidud seadusesse).

Pealkirja muudatus on tingitud riigivaraseaduse volitusnormi muutmisest, mis tulenes eeskatt
vajadusest selgemalt viljendada médruse sisu:

1. Kkasitlus “riigile kasutamiseks andmise leping” asendatud moistega “kasutusleping”;

2. moiste “Uiirthind” on asendatud mdistega ,kasutustasu® (pdhjusel, et ,,iilirthind*“ ja
,uir on kolalt sarnased ja praktikas samatihenduslikud, kuid kehtivas titirimaaruses
erineva tdhendusega);

3. moiste “ilildtingimused” on asendatud “tingimustega”. Muudatuse poOhjuseks oli
»uldtingimuste* sagedane samastamine ,,tiiliptingimustega®, kuid kéesolevas maéruses
(ja kehtivas tiiirimadruses) on mdeldud tildtingimuste all eri- ja tliliptingimusi.

Mairuse eelndu on vilja todtatud jargides kehtiva médruse struktuuri. Médrus koosneb 14
paragrahvist, mis on jagatud nelja peatiikki, ning kahest lisast. Madruse struktuur on jargnev:
1. peatiikk. Uldsitted ja terminid
§ 1. Uldsitted
§ 2. Terminid
2. peatiikk. Ulirilepingu tingimused ja kasutustasu kujunemine
§ 3. Uiirilepingu tingimused
§ 4. Teenused
§ 5. Parendust60
§ 6. Uiiri kujunemine
3. peatiikk. Erisused kinnisvara sisetehingu korral
§ 7. Uiiri kujunemise erisused kinnisvara sisetehingu korral
§ 8. Kulupohise tiiiri kapitalikomponent
§ 9. Kulupdhise iitiri remondikomponent
§ 10. Kulupdhise iitiri tiliriteenuste komponent
4. peatiikk. Rakendussitted
§ 11. Uleminekusitted
§ 12. Maaruse rakendamise erisused kinnisvara sisetehingule
iileminekuperioodil
§ 13. Maéruse kehtetuks tunnistamine

Lisa 1 ,,Ulirilepingu tiiiipvorm* sisaldab lepingutingimuste loetelu, sealhulgas kasutustasu
kujunemisega seotud tingimusi (poolte diguste ja kohustuste jaotus, kasutustasu komponendid
ja kasutustasu muutmise tingimused). Tegemist on iiiirilepingu vormiga, mis koosneb
titirilepingu eritingimustest ja tiitiptingimustest.



Lisas 2 ,Kapitalikomponendi arvutamine kinnisvara sisetehingutel” selgitatakse RKAS-ga
sOlmitavates lepingutes kapitalikomponendi kuumakse leidmist.

2.2. Muutused seoses lepingute kajastamise muutustega riigi raamatupidamises

Sisulistest muudatustest vorreldes kehtiva méaédrusega on koige olulisem, et halduskoormuse
viahendamise eesmargil ja lihtsustamaks varade voorandamist RKAS-le on muudetud iiiiri
kujunemise aluseid sisetehingutel mééruses ja riigi raamatupidamise tildeeskirjas.

Riigi raamatupidamise iildeeskirjas tehti 2016. aastal oluline {iiliriregulatsiooniga seotud
muudatus, millega antakse kinnistud, mida riigiasutused jitkuvalt kasutama jddvad,
RKAS-le iile mitte enam turuvairtuses, vaid bilansilises jddkmaksumuses. Sellest
tulenevalt on diiri kujundamisel sistehingutes praegu valdav turupdhine {iiiri
kujundamise regulatsioon asendatud kulupohisega. Turuvdirtuse ja turupohise iiliri
asemel bilansilise jadkmaksumuse ja kulupdhise rakendamise muudatus on tehtud
pohjusel, et riigi kasutuses varadel on turuvordluse tegemine véimalik vaid tiksikutel
juhtudel, sellistel juhtudel iiritakse varad tavaliselt turult, mitte RKAS-I.

Teine riigi raamatupidamise iildeeskirjas tehtud tiiriregulatsiooniga seotud muudatus
on, et konsolideerimisgrupi sisesed tehingud (milleks on ka RKAS-ga tehtud tehingud)
kajastatakse riigi raamatupidamises kasutusrendina. Sellest tulenevalt on kadunud
vOimalus rakendada kulupdhist tiiri selliselt, et hoonete véértust kapitalikomponendis
arvesse ei vodeta, kuna kapitalirendina kajatstatud kasutuslepingul jddvad honed
riigiasutuse bilanssi.

2.3. Muutused, mis muudavad ladusamaks lepingute eelarvestamist

Remondikomponendi kisitlus ndeb senise hoone remondivajadusi arvestava
remondikomponendi leidmise korval ette ka voimaluse, et see on leitud muul viisil (nt
arvestades riigieelarve vOimalusi mitterahalise sissemaksena iileantud hoonetele).
remondikomponendi suurus arvestades riigieelarve voimalusi.

Kaotatud on dra voimalus remondikomponenti indekseerida, et tihtlustada erinevate tiiri
komponentide muutmise aluseid (ka kapitalikomponenti ei indekseerita).
Uleminekuperioodi pikkuseks ei ole kaks aastat, vaid kuni kaks aastat, see 15peb
tiirilepingu  joustumisele jargneva aasta 31. detsembril. Tiisaastaga l0ppemine
lihtsustab kulude planeerimist eelarves.

Muudetud on iiliriteatise esitamise soovituslikku tdhtaega tulenevalt eelarveprotsessis
tehtud tdpsustustest (senise 15. veebruari asemel 1. aprill).

2.4. Praktikas ilmnenud vajadustest tulenevad muudatused

Praktikas ilmnenud vajadustest tulenevad muutused:

Lisatud on tdiendav ndue votta tiliripakkumuste vordlemisel arvesse ka korvalteenuse
tasu suurus, kuna praktikas seda sageli ei tehta.
Tehnilised tdpsustused médruse eritingimustes tiliripinna kirjelduse osas.



2.5. Miiruse selgitused paragrahvide loikes

§ 1. Uldsiitted

Paragrahvi 1 16ige 1 sitestab, et mairusega kehtestatakse kasutuslepingute tingimused ja
kasutustasu kujunemise alused hoonestatud kinnisvara riigile kasutamiseks votmisel. Edaspidi
kasutatakse kasutuslepingu asemel sona ,uiirileping”, kuna valdavalt sOlmitakse
kasutuslepingud iiiirilepingu vormis.

Maéruse rakendamine on riigivara valitsejaile ja volitatud asutustele kohustuslik tiiirisuhetes,
kus riik on uilirnikuks, kuid miédrust on soovitav rakendada ka juhtudel, kus riik on
itirileandjaks. Samuti on soovitav madruse rakendamine nendele avaliku sektori
organisatsioonidele, kes ei ole riigivara valitsejad RVS § 4 moistes, et tagada andmete
vorreldavus ja luua eeldus iihtse kinnisvara infosiisteemi kasutamiseks.

Maiiruses on kasutatud moisteid ,kinnisasi“ ja ,kinnisvara®, millest esimest kasutatakse
tsiviilseadustiku iildosa seaduse § 50 16ike 1 tdhenduses (kinnisasi on maapinna piiritletud osa
- maatiikk), teise all moistetakse vastavalt sama seaduse §-le 66 Kinnisasjade kogumit ja
kinnisasju iildiselt. Mdérust kohaldatakse vaid hoonestatud kinnisvarale, kuna RVS § 91 15ige
1, millest tuleneb médruse volitusnorm, reguleerib hoonestatud kinnisvara valitsemise erisusi.

Paragrahvi 1 16ige 2 sétestab, et maarust kohaldatakse titirimisel. Rentimisel ja kasutusvalduse
seadmisel kohaldatakse méérust, vilja arvatud § 3. See tdhendab, et {iiirilepingu tiilipvormi
(médaruse lisa 1) ei pea kasutama, aga muus osas tuleb méérust kohaldada. Niiteks peab lepingus
kokku leppima teenustes (eelndu § 4) ja iiiirileandja poolt parendustodde tegemises (eelndu §
5) ning méérusest peab ldhtuma kasutustasu kujundamisel (eelndu § 6 ja sisetehingu korral
lisaks §-d 7-10). Lisaks tuleb lahtuda méaruse §-dest 1 (iildsétted) ja 2 (mdisted) ning § 11 ja
12 (iileminekusétted).

Vorreldes kehtiva méddrusega on médrusest vélja jaetud kaks 15iget maddruse kohaldamise kohta,
kuna vastavad sdtted on viidud 1. juulist joustuvate muudatustega riigivaraseadusesse. Nende
1digete sisuks oli:

1) mairust kohaldatakse liksnes Eesti Vabariigis asuva kinnisasja suhtes, vélisriigis
asuva kinnisasja suhtes kohaldatakse asukohamaa digust;

2) médrust ei pea kohaldama eluruumi tiirimisel, lithiajalisel ja ajutisel {itirimisel, kui
titiripinna suurus on kuni 100 ruutmeetrit, kasutustasu eeldatav suurus on kuni 1000 eurot koos
kdibemaksuga kalendriaastas, muudel juhtudel, kui seadus seda ei voimalda.

§ 2. Terminid

Paragrahvi 2 on koondatud mdisted, mida miédruses ldbivalt kasutatakse. VOrreldes kehtiva
médrusega ei ole mdistete sOnastust oluliselt muudetud. Moisted on viidud téhestikulisse
jérjekorda.

Lisatud on eritingimuste ja tiiliptingimuste moisted (punktides 1 ja 8), mis asuvad kehtivas
madruses paragrahvis 3. Eritingimused on tingimused, milles on lubatud kokku leppida
lahtuvalt tehingu asjaoludest. Tiiiptingimused kehtivad poolte vahel allkirjastamata.

Kinnisvara sisetehinguna (punktis 3) késitatakse maéruses kasutuslepingut riigi ariithinguga,
kes on maéiratud riigile kinnisvarateenuste osutajaks riigivaraseaduse § 92 16ike 1 alusel voi
riigihangete seaduse § 14 sitestatud sisetehingu sitete alusel tegutsev riigi driiihing, mille kdik
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aktsiad kuuluvad riigile ning mille pohikirjajargseks eesmirgiks on riigile kinnisvarateenuste
osutamine ja riigi ndustamine kinnisvaraga seotud kiisimustes. Kéesoleval hetkel vastab
sellistele tingimustele Riigi Kinnisvara AS (edaspidi RKAS).

Uiiripind (punktis 10) on iiiirilepingu objektiks olev kinnistu vdi selle osa. Uiiripind
kirjeldatakse lepingu eritingimustes. Hoonestatud kinnistutel on esmatéhtis hoonetes paiknev
titiripind, kus mitme kasutajaga hoone puhul on vajalik eristada ka ainu- ja iihiskasutuses pind.
Lisas 1 on tépsustatud hoone iitliritava pinna ja iiliripinna mdotmise aluseid.

Lisaks hoonele tuleks vajadusel vilja tuua parkimiskohad, territoorium ja rajatised, seda
eelkdige neil juhtudel, kui tegemist on tilirniku ainukasutuses aladega ning kindlasti juhtudel,
kui mone osa kohta toimub hoones olevast iiliripinnast erinev tasu arvestus (nditeks kui
parkimiskohtade tasu on kokku lepitud parkimiskoha {ihikuhinnast Idhtuvalt, kui staadionil voi
laoplatsil on hoones asuvast titiripinnast erinev titirimaéar vms). Kirjeldatud struktuur on esitatud
eritingimuste punktis 2, kuid tulenevalt konkreetsest iiliripinnast voib kirjeldus erinevates
titirilepingutes erineda.. Lisaks seni kehtivas méiruses olevale andmeloetelule on lisatud ka
alapunkt, mille all loetleda iiiirniku kasutuses olevad seadmed ja inventar, mille
asendamise ja hooldamise kohustus on iiiirileandjal ja mille tasu sisaldub kasutustasu. Juhul,
kui seadmete nimekiri on pikk tuleks kaaluda nimekirja esitamist lepingu lisas.

Koik iilejddnud terminid on seotud kasutustasu kujunemisega. Kasutustasu moiste on esitatud
punktis 2. Kasutustasu on iitirilepingus kokkulepitud tasu, mis koosneb iiiirist ja kdrvalteenuste
tasust. Kehtivas méddruses on kasutustasu ja tiiirthind esitatud siinoniilimidena, kéesolevast
eelndust on liirihinna mdiste vilja jaetud, kuna see oli eksitav ja praktikas sageli samastatud
iiiriga, mis on kasutustasu (varasema iilirihinna) iiks komponente.

Kasutustasu = Uiir + Kdrvalteenuste tasu

Uiiri mdiste on esitatud punkti 9:

e Ulir on titirniku poolt iiiirileandjale tiiripinna kasutamise ja iiiriteenuste eest makstav
tasu, millele voib lisanduda kdibemaks vastavalt digusaktidele ja iilirilepingule.

Uiir = Uliripinna kasutamise tasu + Uliriteenuste tasu

Korvalteenuste tasu mdiste on esitatud punktis 6:
e Korvalteenuste tasu on iilirniku poolt iilirileandjale korvalteenuste eest makstav tasu,
millele voib lisanduda kédibemaks vastavalt digusaktidele ja tiiirilepingule.

Teenused = Uliriteenused + Kdrvalteenused

VOS esitab samuti iiiirimisega seotud mdisted, kuid kiesolevast méirusest suurema
iildistusastmega. Ulir ja kdrvalteenuste tasu on oluline osa kasutustasu kujunemise alustest, mis
on iihtlasi RVS volitusnormist (§ 91 1g 1) tulenev iilesanne, seetdttu on vajalik mdisteid
tédpsustada.

Uiiri mdiste on sitestatud VOS § 271: ,,Uiirilepinguga kohustub iiks isik (iiiirileandja) andma
teisele isikule (iitirnikule) kasutamiseks asja ja iitirnik kohustub maksma tiiirileandjale selle eest

tasu (litir1)”.

Kéesolev mairus eristab kulupdhise {iiiri ja turupohise iiiiri mdisted.



e Kulupdhine iiiir (punkt 4) on iiiir, mille suurus lepitakse kokku arvestades tiliripinna
soetamise ja parendamise ning kasutamise ja kinnisvara korrashoiuga seotud teenuste
maksumust. Kulupdhine iiiir koosneb kapitalikomponendist, remondikomponendist ja
titiriteenuste komponendist.

e Turupdhine iiir (punkt 7) on dir, mille suurus vastab sarnastel tingimustel sarnaste
varadega sOlmitud {iirilepingutes kokku lepitud fiiiridele turul. Turupohisel {iiiril
komponente ei eristata.

Kérvalteenuste tasu moiste kiesolevas madruses on sarnane VOS-s (§ 292) esitatud
korvalkulude késitlusega: “Korvalkuludeks on tasu tiiirileandja voi kolmanda isiku teenuste ja
tegude eest, mis on seotud asja kasutamisega.* Korvalkulud vdivad olla seotud tiirileandja
tegevusega vOi tuleneda kolmanda isiku tegevusest voi teenuste osutamisest. Selleks, et iihte
kulutust saaks korvalkulude hulka kuuluvaks lugeda, tuleb hinnata, kas vastav kulu on seotud
asja kasutamisega. Seaduse sonastuse kohaselt peaksid iitirilepingu pooled konkreetselt kokku
leppima, millised korvalkulud {itirniku kanda jddvad.

VOS § 293 kisitleb eraldi ka makse ja koormisi: “Uiirileandja kannab asjaga seotud maksud ja
koormised, kui ei ole kokku lepitud teisiti.” VOS seletuskirjast tuleneb, et maksud ja koormised
on avalik-diguslikest eeskirjadest tulenevad kohustused, sh lumekoristus, korrashoiu, heakorra
jm kohustused. Séite puudutab koiki neid kohustusi, mis maksudest vdi avalik-0iguslikest
normidest tulenevalt muidu asja omanikul lasuksid. Pohimotteliselt vdivad lepingupooled
kokku leppida, et iiirilepingu ajal kannab neid kohustusi iiirnik. Sellisel juhul vdib olla
tegemist korvalkuludega VOS tihenduses. Kiesoleva miiruse tihenduses on maksud ja
koormised omanikukohustused.

Kuna iitiri, korvalkulude ning maksude ja koormiste mdisted ei ole seaduses piisavalt tipselt
sOnastatud, siis selguse huvides on mééruses esitatud ka tipsustatud teenuste kisitlus (mééruse
§ 4) ning defineeritud iiiiriteenused (punktis 10) ja kdrvalteenused (punktis 5). Uliriteenused ja
korvalteenused on molemad lepingus kirjeldatud {iiiripinna kasutamisega ja korrashoiuga
seotud teenused, kuid tiiriteenuste maksumus sisaldub {iiiiris, korvalteenuste maksumus ei
sisaldu iiiris. Teenuste késitlus sisu jérgi on esitatud médruse §-s 4. Eraldi on esitatud
parendustddde késitlus §-s 5, mida voib samuti késitleda kui iitiri- voi kdrvalteenust.

Kéaibemaksukomponendi tdpsustamine {iiiri ja kdrvalteenuste tasu moiste juures on vajalik
tagamaks kulude vorreldavus ja selgus. Oluline on juhtida tdhelepanu, et mitte koik
ttirileandjad ei1 lisa iiirile kdibemaksu. Kéibemaksuseaduse kohaselt ei ole {iiiriteenus
kdibemaksuga maksustatav teenus, v.a juhul kui kdibemaksu soovida lisav isik teavitab Maksu-
ja Tolliametit, et ta vastavale teenusele kiibemaksu lisab (KMS § 16 Ig 3 p 1). Uiir ja
korvalteenuste tasu esitatakse iilirilepingus ilma kdibemaksuta ja juurde lisatakse tépsustus, kas
kdibemaks lisandub vOi mitte. Kui {iirileandja ei pea {iiliri voi korvalteenuse tasu eest
kdibemaksu tasuma, siis ei lisandu see ka iilirile ega korvalteenuste tasule.

Vorreldes kehtiva méédrusega on vilja jdetud turupohise kasutustasu ja kulupohise kasutustasu
moisted, kuna mééruses neid madisteid ei kasutata. Soltumata sellest, kas tiiir kujundatakse turu-
voi kulupdhiselt kujundatakse kdrvalteenuste tasu sarnaste pdhimotete alusel.

Lisaks médruse § 2 koondatud moistetele on mdisteid esitatud ka:
e celndu §-s 4 teenustega seotud maisted ja §-s 5 parendustoé maiste;
e ceclndu §-s 8 kapitalikomponendi mdiste ja madruse lisas 2 kapitalikomponendi
arvutamiseks vajalike ldhteandmetega seotud moisted;




e cclndu lisas 1 ehk {iirilepingu tiilipvormis tliliptingimuste osas lepingus kasutatud
mdisted (nt rike, avarii, puudus, tiliritav pind hoonetes ja tiliripind hoonetes jt), samuti
on osa pohimdisteid korratud, et tagada lepingust arusaadavus poolte jaoks ka ilma
madruse poole podrdumata.

§ 3. Uiirilepingu tingimused

Uiirilepingu tingimused on esitatud méiruse lisas 1 ,,Uiirilepingu tiiiipvorm”.

Vorreldes kehtiva madrusega ei ole tiirilepingu tingimuste késitlust muudetud, kuid muutunud
on sonastus, kuna eri- ja tiiliptingimuste mdisted on viidud terminite paragrahvi.

Paragrahvi 3 16ige 1 kohustab riigivara valitsejaid ja volitatud asutusi kasutama iiirilepingu
s0lmimisel maaruse lisas 1 toodud vormi. Riigivara valitsejaid ja volitatud asutusi nimetatakse
madruses edaspidi riigiasutusteks.

Paragrahvi 3 16ige 2 sétestab, et kuigi eritingimustes on pooltel lubatud kokku leppida 1dhtuvalt
tehingu asjaoludest, tuleb lepingu sdlmimisel ldhtuda méiiruse lisa 1 osas ,,Eritingimused*
esitatust kui tirilepingu tiitipvormist, mistottu tuleb jérgida eritingimuste andmestruktuuri.
Maéidruse lisa 1 eritingimuste vormi alusel arendatakse vastavad andmeviljad ka riigi
kinnisvararegistrisse. Selliselt tekib voimalus kasutada kinnisvararegistri eeltdidetud vormi.
Lubatud ei ole muuta eritingimuste punktide 1—9 numeratsiooni ja pealkirju, vélja arvatud
alapunktid. See tdhendab, et viidatud punktides ei tohi muuta n-6 esimese taseme pealkirju,
kuid teise ja kolmanda taseme pealkirjade muutmisel ning alates 10. alapunktist ka esimese
taseme pealkirjade ja numeratsiooni muutmisel piiranguid ei ole.

Eritingimusteks on:
e iiripinna kirjeldus: asukoht, suurus ja paiknemine, sihtotstarve, kvaliteet (punktid 1—
4),

e valduse iileandmise ning lepingu joustumise ja 1oppemise tdhtajad (punktid 5 ja 9),
titiri ja korvalteenuste tasu kokkulepped: teenuste kokkulepped, tasu suurus, muutmise
ja maksmise tingimused (punktid 6-8),
erisused ja taiendused tiiliptingimustele (punkt 10),
muud kinnitused ja kokkulepped (punkt 11),
lepingu dokumendid ja lepingutingimuste kohaldamine (punkt 12),
lepingu lisade loetelu (punkt 13).

Eritingimuste teksti sOnastamisel otseseid piiranguid ei ole. Maaruse lisa 1 eritingimuste
sonastus on esitatud soovitusliku niitena, millest 1dhtumine peaks hdlbustama lepingute
sOlmimist.

Eritingimustes esitatud kuupédevad iilirihinna kokkuleppimiseks ja tasumiseks arvestavad
riigieelarve protsessi ajakava ja riigikassa menetlusreegleid, mistottu peaks nende tihtaegade
kasutamine aitama tagada lepingute juhtimise ja riigieelarve protsessi siinkroonsuse.

Muudetud on iiiiriteatise esitamise soovituslikku tihtaega tulenevalt eelarveprotsessis
tehtud tapsustustest (senise 15. veebruari asemel 1. aprill).



Kui iitirileandja ei soovi ldhtuda tiiirikokkuleppe sdlmimisel etteantud kuupéevadest, siis voib
tekkida vajadus kokku leppida muudes pooltele sobivates tdhtacgades.

Eritingimuste punktid 6 ja 7 reguleerivad iiriteenused ja iilir ning korvalteenused ja
korvalteenuste tasu kokkuleppeid. Punktid viitavad, et kokkulepe on toodud lepingu lisades 2
ja 3, v0i on eritingimustes kokku lepitud konkreetne summa voi on tehtud moni muu
kokkulepe. Lisade kasutamine ei ole kohustuslik ega alati ka pdhjendatud, kuid enamikel
juhtudel on see otstarbekas. Lisade kasutamisest voib loobuda, kui lisade sisu on vdimalik
kokku leppida eritingimustes.

Mboned eritingimuste punktid on moeldud kasutamiseks ainult sisetehingutel. Punktis 6.1
maérgitakse, kas iiiir on kokku lepitud turu- vai kulupohiselt (teiste turuosalistega tehtavates
tehingutes ei ole voimalik kokku leppida kulupdhiselt). Punktis 12.5 lepivad pooled kokku, et
kasutustasu muutmisel ldahtutakse kéesolevas méaruses kokku lepitud sisetehingule kehtivatest
nduetest ning fikseeritakse mairuse versioon, millest ldhtutakse.

Paragrahvi 3 15ike 3 sétestab, et tiiliptingimustest erinevalt on riigivara valitsejal digus kokku
leppida vaid juhul, kui
1) tiiliptingimustes on lubatud tiiliptingimustest erinev kokkulepe;
2) tiiliptingimuse erisus tuleb muust digusaktist (nditeks kdesoleva maéruse §-s 10
sdtestatud erisused iileminekuperioodil kinnisvara sisetehingutes, moni
julgeolekunduetest tulenev piirang vms.);
3) tiiltiptingimuste jargimine takistab riigile majanduslikult soodsama lepingu sdlmimist
ja erinevused on kooskolastatud Rahandusministeeriumiga (kooskdlas RVS § 101 1dike
1 punktiga 2)..

Kdik erisused tiiliptingimustest kajastataks iilirilepingu eritingimustes.

Tiiliptingimused on tiiiiptingimused VOS § 35 tihenduses. Tiiliptingimused on méiruse lisa 1
osas ,, Tiiliptingimused* sitestatud tingimused, mis on jagatud jirgmistesse osadesse:
1. Maisted
2. Uiiripinna iileandmine {iiirnikule
3. Uiir ja kdrvateenuste tasu
a. Uiiri ja kdrvalteenuste tasu arvestus
b. Uiirniku poolt iiiiriteenuste ja/vdi kdrvalteenuste lepingute sdlmimine ning selle
moju liirile
c. Uiiri ja kdrvalteenuste tasu muutmine
Uiiripinna kasutamine ja valdamine
5. Uiiripinna korrashoid
a. Puuduste, rikete ja avariide kdrvaldamine
b. Remonttddde ja parendustodde tegemine
Uiiripinna andmine isikute kasutusse
Load
Lepingu 16ppemine
. Uliripinna tagastamine iiiirileandjale
0. Vastutus
a. Poolte vastutuse ja kahjude hiivitamise iildised pohimdtted
b. Oiguskaitsevahendid lepingu 15ppemise korral
c. Oiguskaitsevahendid lepingu rikkumise korral
11. Teadete edastamine
12. Vaidluste lahendamine

e
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13. Konfidentsiaalsus
14. Mitmesugust

§ 4. Teenused

Paragrahvi 4 16ige 1 sitestab, et teenuste kirjeldamisel iiiirilepingus léhtutakse kinnisvara
korrashoiu tildtunnustatud pohimotetest ehk headest tavadest. Tiitiptingimuste punkti 5.3
kohaselt peab eritingimustes kokku leppima, mida késitatakse kinnisvara korrashoiu hea
tavana. Tavapéraselt lepitakse titirilepingus kokku Eesti kinnisvara korrashoiu standardi EVS
807 jargimises.

Paragrahvi 4 16ige 2 reguleerib, millistes teenuste valdkondades tuleb kokku leppida teenuste
liigitus tiiri- ja korvalteenusteks. Médrus ei liigita teenuseid {iiri- ja korvalteenusteks, vaid
selles lepitakse kokku iiiirilepingu lisas 2 voi eritingimustes. Erandiks on sisetehingud, mille
puhul médruse eelndus § 10 16ige 1, mis nimetab dra kohustuslikud tiiriteenused: haldamine
tehnohooldus ja omanikukohustused (see on uus séte, mida kehtivas méaéruses ei ole).

Eelndu loetleb seitse teenuse liiki, mille puhul on tiirileandja poolt pakutavatel teenustel oluline
eristada, kas teenus on Utriteenus vi kdrvalteenus. Nimetatud seitse teenust ldhtuvad Eesti
standardi EVS 807:2016 ,,Kinnisvarakeskkonna juhtimine ja korrashoid.” (ja selle varasemalt
kehtinud versioonide) tegevuste loetelust, mis on esitatud standardi tegevuste klassifikaatorist
lahtuvalt: haldamine (nimetatud standardi klassifikaatori tegevuste rithm 100), tehnohooldus
(200), heakord (300), remontt6dd (400), omanikukohustused (500), tarbimisteenused (600),
tugiteenused (700). Praktikas on enamikel juhtudel tdendoliselt vajalik detailsem teenuste
liigitamine. Naiteks on tavapdrane, et heakorrateenustest on omaniku kohustuseks viline
heakord, mis hdlmab Kinnistu territooriumi ja hoone vélise heakorra korraldamise (tegemist on
tiiriteenusega  sisetehingus), kuid hoone siseruumide heakorrateenuse osas tehakse eraldi
kokkulepe (see voib olla nii iiiriteenus kui korvalteenus) voi korraldab iiirnik teenuse
osutamise ise.

Teenuste §-ga 4 on seotud ka médruse § 5 ,,Parendust6od®, mis vastab nimetatud standardi
tegevusteriihmale 900 ,,arendust66d*.

Paragrahvi 4 15ige 3 sitestab, millistes teenuste osutamise tingimustes tuleb tiiirilepingus kokku
leppida, kui selleks on vajadus: iiiirileandja poolt pakutavate teenuste tdpsemad tingimused,
kulude aruandluse ja tasaarvestuse tingimused ning iilirniku osalemise tingimused teenuste
tellimisel. Lisaks kehtivale maérusele on lisatud loetelusse ka teenuste maksumus ja selle
muutmise tingimused.

Tasaarvestuse tingimustes kokku leppimise vajadus voib tekkida nditeks sellisel juhul, kui
pooled teevad eelarve stabiilsust arvestades kokkulepe, kus teenuste tasu kuumakse suurus
fikseeritakse iiheks eelarveaastaks ja jdrgneva eelarveaasta kdrvalteenuste tasu
kokkuleppimisel tehakse tasaarvestused.

Uiirniku osalemise tingimused teenuste hankimisel lepitakse kokku fiiiirilepingu 0sas
,Eritingimused* voi lisades. Erinevate iitirnike huvi teenuste sisseostmisel kaasa ridkida on
erinev, osalemise tingimused erinevate teenuste hankimisel vdivad olla erinevad soltuvalt
teenuste korraldusest ja pindade mahust. Naiteks kui tegemist on turul tegutseva iiirileandjaga
ja tehnohooldus on iiiiriteenus, mille muutus ei mojuta tiiri, siis ei ole tiirnikul huvi ega
vajadust sekkuda tehnohooldusteenuse tellimisse. Kui aga diirileandjaks on RKAS ja
tehnohooldusteenus on korvalteenus, mille hind muutub vastavalt hanke tulemusele, siis voib
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titirnik olla huvitatud hankes osalemisest kas ainult hanketingimuste kooskolastajana voi ka
pakkumiste hindajana.

Eesti Kinnisvara Haldajate ja Hooldajate Liit on Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi
tellimisel vélja tootanud Kinnisvara korrashoiulepingute iildised tingimused. Soovitav on ka
tilirilepingute sdlmimisel 1dhtuda viljatdotatud regulatsioonist.

§ 5. Parendustood

Paragrahv 5 reguleerib parendustddde tegemist iiliripinnal. Kuna parendustodde tasu on oluline
osa kulupohise tiiiri kapitalikomponendis, siis on see esitatud eraldi paragrahvis, eraldi teistest
teenustest. Paragrahv on seotud §-s 8 ja miédruse lisas 2 esitatud kapitalikomponendi
hinnakujundamise regulatsiooniga.

Paragrahvi 5 1dige 1 esitab parendust6é moiste. Parendustodd on tegevused, millega
muudetakse olemasoleva tiiripinna voi selle osa sihtotstarvet, mahtu ja suurust, uuendatakse
titiripinda, sealhulgas tehnosiisteeme voi muid siisteeme, taotletakse liiripinna tdiendavat
mugavust, meeldivust voi ilu voi kdrvaldatakse funktsionaalne vananemine.

Oluline on eristada mdistet ,,parendustood* paragrahvi 4 16ike 2 punktis 4 defineeritud mdistest
,remontt6od* ning moistet ,,remontt66d* omakorda madistest ,,tehnohooldus*:

e parendustoddega muudetakse ja uuendatakse tiiiripinda;

e remonttoddega taastatakse iiliripinna eesméargiparane toimimine;

e tehnohooldusega hoitakse iitiripind eesmargipérases toimimises.

Praktikas on parendustodode ja remonttdode omavaheline eristamine keerukas, kuna
parendustdode kaigus tehakse sageli ka remonttoid.

Tsiviilseadustiku iildosa seaduse § 63 liigitab esemele tehtud kulutused:
1) vajalikud, kui nendega séilitatakse eset voi kaitstakse seda tédieliku voi osalise
havimise eest;
2) kasulikud, kui nendega eset oluliselt parendatakse;
3) toreduslikud, kui nendega taotletakse peamiselt eseme mugavust, meeldivust voi ilu.

Kéesoleva madruse moistes on vajalikeks kulutusteks kulutused tehnohooldusele ja
remonttoddele. Parendustoddega tehtavad kulutused on enamasti kasulikud kulutused
(eeldusel, et need mojutavad vara vaartust positiivselt), kuid voivad olla ka toreduslikud.

Parendust66d hdlmavad koik ehitusseadustiku § 4 16igetes 1-3 nimetatud tegevused: ehitise
plistitamine, rajamine, paigaldamine, laiendamine ja {imberehitamine. Lisaks ehitusele vdivad
parendustood holmata ka ehituse ettevalmistamiseks vajalikke tegevusi, eelkdige planeerimine,
aga ka projekti juhtimisega seotud tegevusi.

Kiesoleva miiruse kisitlus parendustodde osas ei iihti VOS Kkisitlusega, mis lidhtub
olemasoleva ehitise tehnilise kvaliteedi paremaks muutmisest ilma selle suurust ja kasutust
muutmata. Ulirihinna kujundamise kontekstis on oluline lisaks ehitise tehnilisele parendamisele
arvestada ka nende ehitustoode kuludega, mis hoonet laiendavad voi muudavad selle kasutust
voi ka tiiesti uue hoone ehitusega. Laiem kiisitlus vorreldes VOS-ga on sisse toodud pdhjusel,
et Uilir1 kujunemise alused olemasoleva hoone kvaliteedi tdstmisel, selle laiendamisel ja ka uue
ehitamisel on samad (tasu makstakse kapitalikomponendi kaudu). Sisuliselt on koikidel
juhtudel tegemist {iliripinna ja kinnistu parendamisega, mitte kitsalt hoone parendamisega.
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Kéesoleva médruse kasitlus iihtib vara hindamise standardite EVS 875 kisitlusega, kus
nimetatakse parendusteks koiki kinnisvarale tehtud muudatusi, tdiendusi ja parandusi, mis
avaldavad (eeldatavalt positiivset) moju vara véértusele.

Rahandusministri 11. detsembri 2003. aasta méddruses nr 105 ,,Riigi raamatupidamise
tildeeskiri“ esitatud moiste ,,parendused” ei vasta samuti paris tdpselt kdesoleva mééruse
kisitlusele, kuna hdlmab ka renoveerimise, mis on korrashoiustandardi ja kdesoleva mééruse
tadhenduses remontt66. Naiteks kisitletakse katuse vahetust raamatupidamises parendusena,
kuid iitirilepingus remonttdona.

Paragrahvi 5 16ige 2 sitestab, et parendustodde tegemisel sdlmitakse parendustédde kokkulepe,
milles lepitakse kokku parendustoode sisu, maht, tihtajad ja kaasnevate kulutuste hiivitamise
tingimused ja kord.

§ 6. Uiiri kujunemine

Madruse § 6 sétestab tiiri kujunemise alused. Vorreldes kehtiva maédrusega on paragrahvi
sonastust veidi muudetud: kehtiva mééruse § 6 reguleeris kasutustasu kujunemist, kdesoleva
eelndu § 6 reguleerib vaid diliri kujunemist. Kdrvalteenuses kokkuleppimise ja hinna
kujunemise nduded on esitatud §-s 4.

Paragrahvi 6 15ige 1 sétestab, et iitiriks on turupdhine iiir, véilja arvatud § 7 15ikes 1 Kirjeldatud
juhul (sisetehing) voi kui diirilepingu kehtivuse ajal tehakse tiirniku soovil tiiripinnal
parendustoid (investeeringuid), mille eest tasutakse kulupohiselt.

Uiirniku soovil tehtavate parendustddde all on mdeldud juhtumeid, kus parendustddd tehakse
titirniku soovil tulenevalt tema spetsiifilistest nGudmistest ning nende parendustéode tulemus
ei mojuta turuiitiri. Kui tiiirniku soovil tehakse parendustdid, mis mojutavad objekti kvaliteeti
ja turudiiiri, tuleb eelistada turutiiiri muutmise kokkulepet. Kui turuiiiirile lisaks lepitakse kokku
tdiendavas kulude katmises tiirniku poolt lisaks turuiiiirile, siis lisatakse iiirile tdiendav
kapitalikomponent.

Sisetehingute puhul reguleerib tdiendava kapitalikomponendi arvutust § 8 ja médruse lisa 2.
Turul tegutseva tilirileandjaga tdiendava kapitalikomponendi kokkulepet kdesolev maarus ei
reguleeri. SOltumata sellest, kas tegemist on sisetehinguga vai mitte, tuleb ldhtuda RVS § 8
16ike 4 ndudest suurendada kasu ja véltida kahju, mis riik voib tehingutest saada. Enne iiiirniku
erivajadustest tulenevates tdiendavates parendustoodes kokku leppimist tuleb iiilirnikul
pOhjalikult analiiiisida kavandatava investeeringu pdhjendatust ja majanduslikku otstarbekust.

Paragrahvi 6 15ige 2 sitestab, et turupohine ftiir kujundatakse erinevate pakkumuste
vordlemisel. Pakkumuste vordlemisel vOetakse arvesse ka kdrvalteenuste tasu. Noue votta
pakkumuste vordlemisel arvesse ka kérvalteenuse tasu suurus on uus ndue, mida kehtivas
méiruses ei olnud. Praktikas on ilmnenud, et pahatihti on kdrvalteenuste moju jaanud
tdhelepanuta, mis ei anna diget lilevaadet voimalikest kinnisvaraga seotud kogukuludest.

Paragrahv 6 16ige 3 lubab erandit pakkumuste vordlemisele: erinevate pakkumuste vordlemine
turupdhise iiliri kujundamisel ei ole kohustuslik, kui iiiirileping sdlmitakse turupdhistel
tingimustel v&i turupdhistest tingimustest soodsamalt ja turupdhise tiiri on tuvastanud
rilgiasutus, § 2 punktis 3 nimetatud &ritihing vai {ildiselt tunnustatud ekspert.
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Kéesoleva méadruse eelndu paragrahvi 6 16iked 2 ja 3 hdlmavad kehtiva méaaruse § 6 15ikes 2
esitatu. Sisuliselt ei ole midagi muutunud, kuid sdnastus on esitatud selgemalt eristades reegli
(pakkumuste vordlemine) ja erandi (analiilisi kdigus hinnatud turuiiiir). Peamine pohjus kahe
16ike eristamiseks on asjaolu, et pakkumuste vordlemise ndue ei ole olnud digusaktist piisavalt
selgelt vélja loetav. Téiendavaks pohjuseks oli vOimalus lihtsustada sonastust: kehtivas
madruses esitatud riigihangete seaduse erand ei ole oma olemuselt erand, vaid tegemist on
samuti pakkumuste vordlemisega, mida tehakse riigihangete seaduse menetlusreegleid jargides,
seetottu puudub vajadus seda eraldi punktis rohutada.

Jargnevad paragrahvi 16iked ei ole sisuliselt muutunud:

Paragrahvi 6 15ige 4 lubab {iiiri kokkulepitud indeksi alusel muuta aastas kuni 3%. Seda voib
teha vaid juhul, kui selles on eritingimustes kokku lepitud.

Paragrahvi 6 18ige 5 lubab iiliri muuta suuremas ulatuses kui 3%, kui muudetakse tiiirilepingu
muid tingimusi, sealhulgas lepitakse kokku iiliripinnal teostatavates parendustoddes, mis
toovad kaasa tiliri muutmise vajaduse.

Paragrahvi 6 15ige 6 sitestab ndude, et tiirilepingutes, mis on sélmitud pikemaks perioodiks
kui 10 aastat, vaadatakse iiiir iile vahemalt 10 aasta jérel (seda v3ib poolte kokkuleppel teha
alati ka liithema aja jérel). See puudutab nii turu- kui kulupdhiseid lepinguid. Uiiriméirus ei sea
piiranguid ega nodudeid lepingu perioodile, kuid lepingu tdhtajas kokkuleppimisel tuleb
arvestada, et lepingu tdhtaeg oleks kooskdlas tilirniku vajadustega ja kataks vara kavandatava
kasutusperioodi.

Uiiri ja kdrvalteenuste tasu arvestust ja muutmist reguleerivad ka mééruse lisa 1 tiiliptingimuste
punktid 3.1 kuni 3.17. Eritingimuste punktides 6 ja 7 on esitatud soovituslik sdonastus lepingu
tiiliptingimuste tdpsustamiseks ja poolte kokkuleppe vormistamiseks.

Uiiri ja kdrvalteenuste tasu suurused, arvestamise ja muutmise pdhimdtted lepitakse kokku
eritingimustes voi Uirilepingu lisades 2 ja 3. Sarnaselt teenuste kokkuleppele on soovitav
eelistada tasus kokkuleppimist lepingu lisas ning késitleda eritingimustes kokku leppimist kui
erandjuhtumit. Oluline on tagada, et ka juhul kui kokkuleppeks ei kasutata lisa vormi, oleks
tasude kokkulepe iiheselt moistetav. Praktikas on selline lahendus voimalik juhtudel, kui
teenuste maht ei ole suur.

Uiiri ja kdrvalteenuste tasu indekseerimise mehhanism on kirjeldatud tiiiiptingimuste punktis
3.16. Kasutatavaks indeksiks on Eesti tarbijahinna indeksi (edaspidi THI), mis sisaldab koiki
regioone ja kaubagruppe, aastanee protsentuaalne muutus. Eritingimustes tépsustatakse THI
leidmise kuupdev. Varasemalt kehtinud mééruse jargi oli indeksiks THI muutuse ja koefitsiendi
(vahemikus 0,0-1,0) korrutis, kuid tulenevalt iitirimudeli muutusest sisetehingutel ja praktikas
ilmnenud arusaamatustest koefitsiendi kasutamisel on koefitsiendi kasutamise voimalus
madrusest kaotatud. Oluline on rohutada, et indekseerimise rakendamine ei ole kohustus, vaid
vOimalus.

§ 7. Uiiri kujunemise erisused kinnisvara sisetehingu korral

Maiiruse § 7 esitab tiiri kujunemise alused kinnisvara sisetehingute puhul. Kinnisvara
sisetehing on maératletud maéruse § 2 punktis 3 Kinnisvara sisetehingu nduetele vastab RKAS.
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Kiesolev paragrahv erineb kehtivast maéirusest ja Kitsendab turupohise iiiiri
rakendamise véimalusi. Enam ei ole sisetehingu korral ette nihtud voimalust, et turuiiiir
kujundatakse hindaja hinnangu alusel.

Praegu méaaruse § 7 10ige 1 sitestab, et sisetehingutes kujundatakse tiiir turupohiselt juhul, kui
liliripinnaga sarnaste kinnisasjade osas on vilja kujunenud tiiriturg ning kulupdhiselt juhul, kui
liiripinnaga sarnaste kinnisasjade osas ei ole tiiriturgu vélja kujunenud. Selline rakendus pani
soltumatule hindajale kohustuse anda hinnang selle kohta, kas iiliriturg on vélja kujunenud voi
mitte, kuid praktikas on sellise hinnangu andmine keerukas ja tekitas palju vaidlusi.
Halduskoormuse vdhendamiseks on hindajalt drituru toimimise kohta hinnangu andmise
vajadus vilja jdetud ning tiir1 kujundamiseks on kaks voimalust:

Paragrahvi 7 16ige 1 sétestab, et Kinnisvara sisetehingu korral kujundatakse tiiir kulupdhiselt,
arvestades §-des 8-9 sitestatud pShimotteid.

Paragrahvi 7 16ige 2 sitestab, et turupohist tiiiri rakendatakse iiksnes juhul, kui turupohine tiir
on kujundatud erinevate pakkumuste vordlemisel. Pakkumuste vordlemisel tuleb arvestada
riigihangete seaduse ndudeid.

Erinevalt paragrahvi 6 iildregulatsioonist ei ole enam sisetehingu korral ette ndhtud vdoimalust,
et turuiilir kujundatakse hindaja hinnangu alusel. Ainus vdimalus turuiiiiri rakendada on
juhtumid, kus RKAS on 1dbi viinud riigihanke vo&i tiirikonkursi ja titir on kujundatud
pakkumuste vordlemisel (nt ministeeriumite tihishoone kontsessioon). Sellisel juhul sisaldab
turuiiiir tasu ainult nende teenuste eest, mida iilirileandja pakub. Juhul, kui teenuseid pakub
RKAS, siis need kajastatakse iilirilepingus korvaleenustena.

Kulupdhise iiiri kujundamisel tuleb jérgida kdesoleva miédruse §-des 8-9 sitestatud
pOhimatteid:
e kapitalikomponendi leidmist reguleerib kdesoleva mééruse § 8, mis on seotud mééruse
lisaga 2,
e remondikomponendi leidmist reguleerib § 9,
e iiliriteenuste komponendi leidmist reguleerib § 10.

Paragrahvi 7 1dige 3 késitleb iitliri muutmist tiiiriperioodil tidiendavate parendustéode tegemise
korral. See toimub jargnevalt:
e muudetakse kokkulepitud kapitalikomponenti, voi
o lisatakse olemasolevale iiirile tiiendav kapitalikomponent jargides §-s 8 sétestatut (seda
voib teha nii turupdhise kui kulupdhisel {iiiril).

Uiiri kujunemise iildregulatsioon ja erisused sisetehingutel

Uiiri kujunemine Uldregulatsioon Rakendamine sisetehingutel
Ainult turupdhine (T) Leitakse kas pakkumuste Leitakse pakkumuste vordlemisel.
vordlemisel voi poolte
kokkuleppel, kui turuanaliiiisi
alusel tuvastatud turupohine iiir ei
ole sellest korgem

Ainult kulupohine (K) Ei ole lubatud. Enamikel juhtudel (st koik
juhtumid, kui ei ole vdrreldud
erinevaid pakkumisi).

Turupdhine, millele on lisatud Lubatud juhul, kui titirniku soovil | Lubatud juhul, kui {itirniku soovil
tdiendav kapitalikomponent tehakse parendusi, mis ei mdjuta tehakse parendusi, mis ei mojuta
(T+K) turutidiri. turuiitiri.
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Tuleb ldhtuda tdiendava
kapitalikomponendi arvutamise
regulatsioonist

Kulupohine, millele on lisatud Ei ole lubatud. Kapitalikomponendi muutmine
taiendav kapitalikomponent voi tdiendav kapitalikomponent.
(K+K)

§ 8. Kulup®éhise iiiiri kapitalikomponent

Paragrahv reguleerib kapitalikomponendi arvutust. Kapitalikomponent on kulupéhise {iiiri iiks
kahest komponendist, kuid kapitalikomponent voidakse erandjuhtudel lisada ka turupohisele
titirile juhul, kui on kokku lepitud tdiendavate parendustoode tegemises, mis ei mojuta
turupdhist iitiri voi mille mdju turupdhisele tiirile ei ole tuvastatav.

Paragrahvi 8 1dige 1 maédrab, et kapitalikomponent on tasu iiiripinna soctamiseks ja
parendamiseks kasutatud kapitali eest. Kapitalikomponent arvutatakse igakuise maksena
kédesoleva médruse lisa 2 ,,Kapitalikomponendi arvutamine kinnisvara sisetehingutel” punktis
1 esitatud valemi alusel.

Lisa 2 punkt 1 esitab kapitalikomponendi kuumakse arvutamise valemi. Kapitalikomponent
leitakse annuiteedina. Valemi ldhteandmeteks on kapitali tuluméir, kapitali algvéartus, kapitali
1oppviirtus ja kapitalikomponendi makse kuude arv.

Paragrahvi 8 I15ige 2 selgitab, et valemi lahteandmed lepitakse poolte poolt kokku ldhtudes
kiesoleva miiruse lisas 2 esitatust. Kui pooled ei joua kokkuleppele, tellib tiiirileandja, kui ei
ole kokku lepitud teisiti, iildiselt tunnustatud eksperdilt hinnangu ldhteandmete kohta.
Hinnangu koostamise kulud kannavad pooled vordsetes osades, kui ei ole kokku lepitud teisiti.

Lisa 2 struktuur on iiles ehitatud selliselt, et:

e lisa 2 punkt 1 késitleb kapitalikomponendi (kuumakse) leidmist.

e lisa 2 punkt 2 kasitleb kapitali tuluméédra leidmist.

o lisa 2 punktid 3—6 valemi ldhteandmete leidmist iirilepingu sdlmimisel, uuendamisel,
muutmisel ja tdiendamisel.

e lisa 2 punkt 7 esitab noude, et igakordsel kapitalikomponendi kuumakses kokku
leppimisel tuleb koostada annuiteetmaksegraafik, mis lisatakse tiirilepingule.
Kapitalikomponendi uuendamisel ja muutmisel asendab uus graafik kehtiva graafiku.
Téiendava kapitalikomponendi lisamisel kehtivale kapitalikomponendile tekib
tdiendav annuiteetmaksegraafik, st kehtivaid annuiteetmaksegraafikuid voib olla mitu.

Lisa 2 on pohiosas samas sonastuses, mis kehtivas méairuses. Erandiks on punkti 3.1
regulatsioon, eriti punkti 3.1.2 regulatsioon, mida on oluliselt muudetud tulenevalt
muutustest kulupohises iilirimudelis.

Lisa 2 punktis 1 on esitatud kapitalikomponendi kuumakse valem ja Oeldud, et
kapitalikomponent arvutatakse annuiteedina, st vordsete osadena, mis sisaldab kapitali vaértust
jaintressi.

Kapitalikomponendi kuumakse arvutatakse jargmiste sisendite alusel:

- kapitali algvaartus (vt lisa2 p 3.1);
- kapitali 16ppvéértus (vt lisa 2 p 3.2);
- kapitalikomponendi makse kuude arv, mis on sisuliselt lepingu periood;
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- kapitali tulumair (vt lisa 2 p 2), mille kinnitab RKAS-i osaluste valitseja ehk
rahandusminister.

Lisa 2 punktis 2 on sétestatud, et Kapitali kaalutud keskmise hinna kinnitab riigi dritthingu
osaluse valitseja ainuaktsionéri (rahandusminister) otsusega ldhtudes esitatud kapitali kaalutud
keskmise hinna valemist kaks korda aastas. Valemi ldhteandmeteks on omakapitali tulumaar,
voorkapitali intressimdir ning oma- ja vodorkapitali osakaalud. Léhteandmete arvutamise
tapsemad reeglid on esitatud alapunktides 2.1—2.5. Kapitali kaalutud keskmist tulumééra voib
arvutada 2 skeemi jargi:

a) perioodiline tuluméir, mis kehtestatakse poolaasta kohta (regulatsioon punktis 2.1), ja

b) projektipdhine tuluméér, mis kinnitatakse konkreetse projekti jaoks (regulatsioon

punktis 2.2).

Lisa 2 punkti 3 alapunkt 3.1. késitleb kapitali algvéartuse leidmist. Kapitali algvaartuseks on
lliripinna védrtuse ja ilirileandja poolt liiripinnale tehtud voi tehtavate parendustdodde
maksumuse summa. Kui tiiripind moodustab osa iitiripinna esemeks olevast kinnistust, siis
leitakse kapitali algvadrtuse suurus ldhtuvalt {iiiripinna proportsioonist kogu kinnistu iiiiritavast
pinnast.

‘ Kapitali algvédrtus = iiliripinna maksumus (p. 3.1.1) + parendustédde maksumus (p. 3.1.2) ‘

Punkt 3.1.1 kajastab tiiiripinna maksumuse leidmist algvéirtuse {ihe osana. Kasitlus on sama,
mis kehtivas médruses, vilja arvatud kaks muudatust:

1) Tulenevalt muudatusest riigi raamatupidamise iildeeskirjas, millega sisetehingutena
solmitud lepinguid ei kajastata enam kapitalirendina, kaob dra véimalus arvestada
mitterahalise sissemaksena véorandatud varadel iiiiripinna maksumuseks ainult
maa maksumus (maa vairtus) jittes hoonete maksumuse (vairtuse) riigi bilanssi,
kuna see voimalus oli lubatud vaid kapitalirentidel (tiihistatud on kehtiva méiruse
lisa 2 punkt 3.1.2).

2) Kehtivas méddruses on kapitalikomponendi sisendina kasutatav algvaértuses sisalduv
“{iiiripinna maksumus” sdnastatud kui “{iliripinna véirtus”. Uliripinna véirtuse
asendamine makumusega on tehtud seetdttu, et maksumus viitab selgemalt iiliripinna
bilansilisele = makumusele. = Samuti  vdhendab see  vOimalust samastada
kapitalikomponendi  koosseisu  oleva  {iripinna  maksumuse  samastamist
hariliku/diglase vadrtusega vara vodrandamisel RKAS-le mitterahalise sissemaksena.

Soltumata sellest, kas tegemist on juba RKAS-i omandis oleva voi RKAS-le mitterahalise
sissemaksena voorandatava varaga on algvédrtuseks diiripinna jadkmaksumus iiirileandja
bilansis. See puudutab nii juba valmis tiiiripinna titirimist kui ka olukordi, kus soovitakse {iiirida
olemasolevat vara, mida asutakse rekonstrueerima voi mida alles hakatakse ehitama ja RKAS-
I omandis on ainult krunt.

Erandina on vdimalik bilansililse jiikmaksumuse asemel kasutada diglast viirtust. Oiglasest
vadrtusest ldhtumine voib olla pohjendatud hoidmaks &ra niiteks sellised juhtumid, kus
tulenevalt {ilirniku vahetumisest on {iiilirileandja bilanssi jddnud arvele parendustddd, mille
tasumist uue liirniku poolt ei ole diglane eeldada. Sellistel juhtudel on korrektne vara viirtus
ka bilansis korrigeerida, kuid korrigeerimata bilansiline vaértus ei tohi saada takistuseks
titirilepingu sdlmimisel.
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Punkt 3.1.2 reguleerib parendustddde maksumuse méddramist algvdirtuses. Kasitlus ei ole
muutunud vorreldes kehtiva maéédruse regulatsiooniga. Parendustddde maksumuse hulka
arvestatakse parendustodde labiviimiseks korraldatud ehitustodde, asjade ostmise, teenuste ja
muude hangete tulemusel selguvad kulud. Parendust66de maksumuse hulka v3ib poolte
kokkuleppel arvestada ka iilirileandja poolt tehtavad parendustoddega seotud pdhjendatud
kulud, sealhulgas riigildivud, maksud ja teenustasud, parendustéodeaegse parendustoode
rahastamisega seotud oma- ning vodrkapitali ja projektijuhtimise kulud, mille hulka kuuluvad
nii otsesed kui kaudsed kulud (sh proportsionaalne osa ettevotte tildkuludest).

Parenduste maksumuses kokkuleppimisel tuleb arvestada ka mdidruse § 5 Idikes 2
parendustéode kokkuleppe kohta sétestatut. Parendustéode kokkulepe peab olema sdlmitud
enne todde tellimist, see hdlmab ka parendustodde maksumuse hiivitamise tingimustes ja korras
kokku leppimist. Nditeks on soovitav kokku leppida, kuidas kasitletakse esialgselt prognoositud
kulude ja hangete tulemusel selguvate kulude vahet: kas parendustédde 16plik maksumus
tapsustatakse pdrast ehitus- ja ostuhangete tulemuste selgumist tiirilepingu muutusena,
lepitakse kokku tasaarvestuses vms.

Lisa 2 punkti 3 alapunkt 3.2 kisitleb kapitali 10ppvaértuse leidmist, mida on samuti muudetud
vorreldes varasema mééruse versiooniga.

Maiéruse varasemas versioonis on kapitali Ioppvéaartuseks iiiripinna ja iiirileandja poolt tehtud
parendustddde prognoositav diglane védrtus lepingu 10ppemisel. Loppvéirtuse leidmisel tuleb
arvestada ka tingimust, et kapitali I6ppvédrtus ei tohi iiletada iiliripinna prognoositavat
turuvédrtust lepingu 16ppemisel, mis leitakse arvestades kinnisvara parimat kasutust. Néiteks
voib mdne vara puhul ilmneda, et tulenevalt heast asukohast on varal ka peale riigi kasutuse
16ppemist korge ériline potentsiaal ja sellest tulenevalt korge turuvéirtus, kuid enamikul
juhtudest on riigi kasutuses varad tulenevalt nende asukohast turul vdhelikviidsed ja neil
turuvédrtus puudub. Juhul, kui prognoositav diglane véirtus iiletab prognoositavat turuvéértust,
on loppvaartuseks prognoositav turuvairtus.

Madruse uues versioonis on 10ppvéirtuseks jidkmaksumuse prognoos iiiirileandja bilansis,
millega hoitakse alg- ja 1dppvéartuse leidmine samadel alustel ning iihtlustatakse iiiri leidmise
alused raamatupidamise andmetega.

Lisa 2 punkti 3 alapunkt 3.3 késitab kapitalikomponendi makse kuude arvu leidmist.
Uiirilepingu sdlmimisel on selleks kuude arv eritingimuste punktis 8 kokkulepitud tasu
arvestamise algusest kuni eritingimuste punktis 9 kokku lepitud lepingu I1dppemiseni.

Lisa 2 punkti 3 alapunkt 3.4 sétestab, et kapitali tulumaéraks titirilepingu s6lmimisel on lepingu
s0lmimise kuupédeval kehtiv kapitali perioodiline tuluméédr voi projektipdhiselt méadratud
tulumaér, mis on leitud vastavalt lisa 2 punktile 2. Vorreldes kehtiva madrusega on lisatud
tdiendava vdimalusena lepingu sdlmimise kuupédeva korval ldhtuda parendustoode tegemisel
parendustoode kokkuleppe solmimise kuupieval kehtivast kapitali perioodilisest
tuluméérast voi projektipdhiselt madratud tulumédarast.

Lisa 2 punkt 4 késitleb kapitalikomponendi uuendamist mairuse § 6 1dikes 6 nimetatud
kasutustasu suuruse iilevaatamisel.
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Lisa 2 punkt 5 ja 6 késitlevad juhtumeid, kus tiirniku soovil tehakse tiiiripinnal parendustoid,

millest tulenevalt muudetakse iiiiri (eelndu § 7 loike 3 regulatsioon):
arvutatakse muudetud kapitalikomponent ldhtudes
kdesoleva madruse lisa 2 punktis 5 sétestatust. Selline muutmine tdidab ka kdesoleva
maidruse § 6 10ikes 6 nimetatud kasutustasu suuruse iilevaatamise nduet. See tdhendab, et
kui néditeks 8 aastat peale tiiirilepingu s0lmimist muudetakse kapitalikomponenti, siis ei ole
otseselt vajalik kapitalikomponenti iile vaadata jargmise 10 aasta jooksul. Seega on
otstarbekas koos kapitalikomponendi muutmisega kohe iile vaadata ka remondikomponent
ja tiiriteenuste komponent.
e Tiiendava kapitalikomponendi lisamisel tiirile (nii kulupohisele kui turupdhisele iitirile)
arvutatakse tdiendav kapitalikomponent ldhtudes kdesoleva midruse lisa 2 punktis 6

e Kapitalikomponendi

esitatust.

muutmisel

Paragrahvi 8 1dige 3 sitestab, et kapitalikomponendi makseid ei muudeta indeksi alusel.

Maiirust on vorreldes kehtiva médrusega tdiendatud ja lisatud tépsustus selle kohta, millal
kapitalikomponenti v3ib muuta: Kapitalikomponenti voib muuta iiksnes § 5 1dikest 2
(parendustddde tegemisel) ja § 6 16ikest 6 tulenevatel alustel (pikemaks kui 10 aastat sdlmitud
lepingu {iiiri iile vaatamisel).

Koikidel kapitalikomponendi arvutamise ja timberarvutamise juhtudel 1dhtutakse méaruse lisa
2 punktis 1 esitatud valemist, kuid erisused tulenevad valemi lihteandmetest. Alljargnevas
tabelis on esitatud ldhteandmete vordlus kapitalikomponendi arvutamisel.

Liahteandmed kapitalikomponendi arvutamisel.

Algviirtus Loppvaértus Makse kuude arv Kapitali tulumaar
Uiirilepingu iiripinna véaartus + titirileandja bilansis kuude arv tasu lepingu sdlmimise
sOlmimisel parendustoode oleva tiliripinna ja arvestamise algusest | kuupédeval kehtiv
kokku lepitav maksumus voi parendustoode kuni lepinguni perioodiline
kapitali- jadkmaksumus bilansis jadkmaksumus 13ppemiseni. tuluméér voi
komponent projektipdhine
tulumadr
Uuendatud kapitali jadkvaartus kehtiva kuude arv lepingu
kapitali- kehtivas annuiteet- kapitalikomponendi kapitalikomponendi uuendamise
komponent maksegraafikus arvutamisel aluseks kokkuleppe kuupdeval kehtiv
kapitali-komponendi olnud 16ppvéirtus uuendamise perioodiline
uuendamise kuupieva joustumise tuluméér voi
seisuga kuupdevast kuni projektipdhine
lepinguni tulumaar
16ppemiseni
Muudetud kapitali jadkvéartus iitirileandja bilansis kuude arv lepingu muutmise
kapitali- kehtiva(te)s oleva tiiiripinna ja kapitalikomponendi kuupéeval kehtiv
komponent annuiteetmakse- koikide kokkuleppe perioodiline
graafiku(te)s parendustdode muutmise joustumise tulumaér voi
kapitalikomponendi jadkmaksumus kuupédevast kuni projektipdhine
muutmise kuupdeva lepinguni tulumaar
seisuga 16ppemiseni
+ tdiendavate
parendustodde
maksumus
Tédiendav tdiendavate tiiendavate kuude arv tidiendava
kapitali- parendustéode parenduste kapitalikomponendi kokkuleppe
komponent maksumus prognoositav tiaiendava kokkuleppe s0lmimise
jadkmaksumus tasu arvestamise kuupéeval kehtiv
bilansis lepingu algusest kuni lepingu perioodiline
16ppemisel voi muul | 10ppemiseni voi muu tulumair voi
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kokku lepitud kokku lepitud projektipdhine
téahtpaeval. téahtpdevani. tulumaar

Paragrahvi 8 16ige 4 sitestab, et juhul kui kapitalikomponendis kokkuleppimise ja kasutustasu
arvestamise alguse vahel on ette ndha parendustodde maksumuse tdpsustumine, lepitakse kokku
kapitalikomponendi muutmise tingimused.

§ 9. Kulupéhise iiiiri remondikomponent

Paragrahv reguleerib remondikomponendi arvutust kulupdhises {iiiris. Turupdhises iiliris
remondikomponenti eraldi ei arvutata, remonttoéd on omaniku kohustuseks, nende tasu
sisaldub iiiiris.

Paragrahvi 9 16ige 1 selgitab remondikomponendi sisu ja suuruse kujunemist. Remonttéode
moiste on sdnastatud § 4 1dike 2 punktis 4: remontt6dd on tegevused, millega taastatakse
tdripinna ja selle osade, sealhulgas konstruktsioonide voi teenindavate siisteemide
eesmargipdrane toimimine vastavalt iilirilepingu sGlmimisel kokku lepitud seisundile.

Remondikomponendi suurus arvutatakse selliselt, et prognoositavate remonttoode kulude
niitidisvaartus ja tasutavate remondikomponendi maksete niitidisvaéartus peavad olema vordsed,
diskontoméadrana kasutatakse kapitalikomponendi arvutamisel kasutatavat kapitali perioodilist
tulumddra. Prognoositavate remonttodde kulud leitakse tuginedes remondikavale, mis
koostatakse uutel valminud hoonetel.

Paragrahvi 9 1dige 2 ndeb ette voimaluse leida remondikomponent ka teisiti kui 15ikes 1
sdtestatu ja leppida kokku muudel alustel. Sellise tdiendava vdimaluse sissetoomine on
kooskolas praktikaga, kus varade iileandmisel méératakse hoonetele {ihtne remondikomponent
24 eurot/m*/aastas, kuna nn arvutusliku remondikomponendi leidmine on viga tdomahukas.
Nendeks juhtudeks kui remondikomponendi suurus ei ole piisav iilirileandja kohustuste
tditmiseks, lepitakse eritingimustes kokku titirileandja vastutuse ulatus.

Paragrahvi 9 1dige 3 tdpsustab remondikomponendi arvutust perioodilisel kasutustasu
ilevaatamisel ning kokkuleppe sOlmimisel. Arvestatakse nii eelmiste perioodide
remondikomponentide maksete summat, tegelikke remontt6dde kulusid kui jérgmistel
perioodidel teostatavate remonttddde prognoositavat mahtu ja kulusid.

Paragrahvi 9 I5ige 4 sitestab, et remondikomponendi ei indekseerita. Kehtiva méadruse
regulatsioon lubab remondikomponendi makseid indeksi alusel muuta, kui pooled selle kokku
lepivad, kuid muutusele ei kohaldu 3%-line muutmise piirang. PGhjus, miks kidesolevas eelndus
on indekseerimise kisitlus muutunud on jirgmised:

e lihtsam ja standardsem lahendus, vdiksem halduskoormus;

e sarnaselt kapitalikomponendile arvutatakse remondikomponent annuiteedina,
kapitalikomponenti ei indekseerita;

e soov tagada vordne kohtlemine varade {ileandmisel, et varem iile antud hoonete
remondikomponendi suurus pinnaiihiku kohta ei oleks suurem kui jargmistel aastatel
tile antud hoonetel (kui indekseerimisel remondikomponent iga-aastaselt kasvab, siis
tuleks ette ndha kasv ka iileandmisel ja arvestada selle kuluga riigieelarves).
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Eelndu ei anna juhtndore remondikomponendist lackunud rahade kasutamiseks ja remonttéode
tellimiseks, need kokkulepped on tehtud senises praktikas iitirniku ja iiirileandja vahel. Nii
remondikulude arvestuse alused iiiiris (remondikomponendi arvutamise reeglid) kui ka RKAS-
i poolt kogutava remondiraha kasutamise reeglid (tinglikus tidhenduses ,,remondifondi®
kasutamise pohimdtted) vajavad regulatsiooni tdpsustamist. See on eriti oluline arvestades, et
riigieelarve strateegias on arvestatud remondiressursside kasvuga alates 2019. aastast. Nendes
pohimotetes kokku leppimisel tuleb tdenédoliselt muuta ka méérust.

§ 10. Kulupohise iiiiri itiiriteenuste komponent

Paragrahv reguleerib {iiliriteenuste komponendi arvutust kulupdhises {itiris. Turupohises {iiiris
tiiriteenuste komponenti eraldi ei arvestata.

Paragrahvi 10 1dige 1 sétestab, et kulupohise tiiiri kohustuslikeks tiiriteenusteks on teenused,
millega tagatakse vara majanduslik sdilimine. Vara majanduslikku sdilimist tagavateks
teenusteks on haldamine, tehnohooldus, remontt66d, omanikukohustused ja viline heakord
(ehitise valine heakord, vilisterritooriumi heakord, lippude heiskamine). Samad teenused on ka
kohustuslikeks tiiriteenusteks, v.a kaks erandit:

- remonttodd, mille kulu kaetakse remondikomponenist;

- viline heakord, mida vdib olla otstarbekas korraldada ka iilirnikule endal jam is on

seetottu iiliriteenuseks vaid juhul, kui tiiirileandja seda teenust osutab.

Paragrahvi 10 16ige 2 sétestab, et kulupShise iiiiri titiriteenuste komponenti voib lepingus kokku
lepitud indeksi alusel muuta iiks kord aastas, kui selles on eritingimustes kokku lepitud.

Utiriteenuste komponendi muutmisel kohaldatakse § 6 ldikes 4 sitestatud titiri 3%-list
muutmise piirangut.

Oluline on tdpsustada, et koikidele iitliriteenustele ehk kogu iiliriteenuste komponendile
rakendatakse sama indeksit, st erinevaid tiiiriteenuseid ei indekseerita erineva indeksiga.

§ 11. Uleminekusitted

Paragrahv 11 reguleerib miéruse kohaldamist enne selle joustumist algatatud fiiirilepingu
s0lmimise menetlusele ja enne joustumist sdlmitud iiirilepingule.

Paragrahvi 11 ldige 1 lubab enne maéédruse jOoustumist algatatud iirilepingu sdolmimise
menetluse viia 16puni kdesolevat méarust kohaldamata (kohaldades kehtivat tilirimaarust) kuue
kuu jooksul kdesoleva médruse joustumisest arvates. Kui kuue kuu jooksul iiirilepingut ei
sOlmita, tuleb kohaldada kiesolevat ehk uut miarust.

Paragrahvi 11 13ige 2 sétestab, et enne kidesoleva madruse joustumist sdlmitud tiirilepingule
kohaldatakse tiiirilepingu sGlmimise ajal kehtinud méarust ja kdesolevat mairust kohaldatakse
poolte kokkuleppel.

§ 12. Miiruse rakendamise erisused Kinnisvara sisetehingule iileminekuperioodil

Eraldi paragrahvis on esitatud midruse rakendamise erisused Kkinnisvara sisetehingule
tileminekuperioodil. Kehtiva regulatsiooni jérgi on iileminekuperioodi kestus kaks aastat,
eelndu jéargi on iileminekuperiood kuni 2 aastat: hélbustamaks lepingutega seotud kulude
juhtimist eelarves loppeb iileminekuperiood tdisaastaga ehk lepingu joustumisele
jargneva aasta 31. detsembril.
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Erisuste sdtestamisel on lahtutud Vabariigi Valitsuse 18. veebruari 2010. a kabinetindupidamise
otsustest hoonestatud kinnisvara tileandmiseks RKAS-ile ning riigiasutuste kinnisvarakulude
hoidmiseks seniste tegevuskulude piires kahe aasta jooksul iileandmisest, vélja arvatud juhul
kui varem voetakse lepinguobjekti suhtes investeerimiskohustusi. Maédruse §-s 13
sdtestataksegi iilirilepingu erisused, mis tagavad RKAS-ile iileantava kinnisvara korrashoiu
olemasolevate eelarvevahendite piires nn tileminekuperioodil.

Paragrahvi 12 1dige 1 méiratleb iileminekuperioodi. Uleminekuperiood on kuni (kdesoleva
madruse tapsustus) kaheaastane periood, mida rakendatakse kinnisvara sisetehingutel nende
kinnisasjade suhtes so0lmitud iirilepingutele, mis on RKAS-le vdorandatud (iile antud
mitterahalise sissemaksena aktsiakapitali suurendamiseks)

Séte kehtib vaid juhtudel, kui {itirilepingus on tiirnikuks sama riigivara valitseja, kes kasutas
seda tiliripinda enne vara vodrandamist kinnisvarateenuseid osutavale riigi aritthingule ja ei
kehti juhtudel, kus titirnikuks saab moni teine riigivara valitseja. Erisused kehtivad nii kinnistu
tile andnud riigiasutusele kui ka samal kinnistul olnud alliiiirnikele, kes kasutasid enne kinnistu
tileandmist titiripinda riigisisese kasutuskokkuleppe alusel.

Paragrahvi 12 1dige 2 méiratleb iileminekuperioodi alguse ja 16pu. Uleminekuperiood algab
titirilepingu joustumisest voi sellele eelnenud haldusteenuse osutamise lepingu joustumisest.

Paragrahvi 12 16ige 3 nimetab iileminekuperioodil iiiirilepingule kohaldatavad erisused. Kuni
tileminekuperioodi 10puni peab igakuine iiiiri ja kdrvalteenuste tasu suurus kuus olema 1/12
rilgiasutuste seniste kinnisvara korrashoiuga seotud eelarveliste vahendite suurusest
tiirilepingu s0lmimise aasta eelarves ning tiirilepingus kokku lepitav teenuste maht ei tohi olla
véiksem kui konkreetsel {iiiripinnal vahetult enne tiiirilepingu solmimist.

Sdte on lisatud mairusesse tiiiirniku kaitsmiseks, et piiratud eelarve vdimaluste juures oleks
tagatud vdhemalt samad teenused, mis olid diiripinnal enne omandi iileandmist. Nii
eelarvekulude kui teenuste mahu osas on pooltel ette ndhtud vdimalus leppida kokku ka teisiti,
mis muudab regulatsiooni paindlikumaks.

Paragrahvi 12 1dige 4 reguleerib remonttédde ja parendustdode tegemist iileminekuperioodil
ning vastutust ilmnenud puuduste eest.

Uleminekuperioodi rakendamisel tuvastatakse, kas iiiiripinnal esineb puudusi ja nende
esinemisel fikseeritakse aktiga vastavad puudused. Puuduste likvideerimiseks lepitakse kokku
puuduste korvaldamise tdhtaeg voi tdhtaeg, mis ajaks vastav kokkulepe sdlmitakse. Koos
puuduste kdrvaldamise tdhtajaga lepitakse kokku vajalike remont- ja parendustodde eest
tasumises ning vajadusel muud tingimused.

Kuni puuduste korvaldamise tdhtaja saabumiseni kohaldatakse iiirilepingutele jargmiseid
erisusi:

1) iitirileandjal ei ole kohustust teha remont- ega parendustoid, vélja arvatud juhul, kui pooled
lepivad kokku teisiti. Kui pooled lepivad enne iileminekuperioodi 16ppu kokku iiliripinnal
remont- ja parendustdode tegemises, lepivad pooled samal ajal kokku toddega seonduvates
tegevustes iliripinnal, kulude hiivitamise tingimustes, iiliripinnale esitatavates nduetes ja
tegevuste mojus kasutustasule;
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2) uiirileandjal on kohustus teha iiiripinnal remonti ja tehnohooldust ulatuses, mis tagab
avariide lokaliseerimise, avariijargse remondi ja rikete kdrvaldamise lepingu tingimustes kokku
lepitud aja jooksul;

3) iiiirnikul puudub digus kohaldada iiiirileandja suhtes VOS §-s 278 sitestatud vdi muid
oiguskaitsevahendeid juhul, kui tegemist on puuduse voi takistusega, mis on pdhjustatud
titirilepingu sdlmimise ajal olemas olnud asjaolust voi on pdhjustatud iilirniku toospetsiifikat
puudutava digusakti kohustusliku ndude muutumisest voi uue ndude kehtestamisest;

4) eelnevas punktis 3 sétestatu ei piira iitirniku 6igust nduda tiirileandjalt Giirilepinguga kokku
lepitud kohustuste tditmist ja punktis 3 nimetatud diguskaitsevahendite kohaldamise keeld
kehtib kuni puuduste kdrvaldamise téhtajani.

Paragrahvi 12 15ikes 5 sitestatakse tegevused, mis on vajalikud pérast nn iileminekuperioodi
16ppemist makstava iiiiri ja korvalteenuste tasu suhtes kokkuleppimiseks.

Pérast iileminekuperioodi Idppemist makstava iiliri suuruse kohta esitab iiiirileandja iitirnikule
prognoosi hiljemalt iileminekuperioodi 16ppemisele eelneva aasta 1. aprilliks (kehtiva
méiruses 15. veebruariks), lihtudes kdesolevas maédruses sdtestatust. Kui {ilirnik ei ole
prognoosiga ndus ja pooled jddvad iiliri suuruse osas eriarvamusele, tellib iiirileandja, kui ei
ole kokku lepitud teisiti, iildiselt tunnustatud eksperdilt hinnangu iiiiri suuruse kohta. Hinnangu
koostamise kulud kannavad pooled vordsetes osades, kui ei ole kokku lepitud teisiti. Teate tiiiri
muutmise kohta esitab liiirileandja titirnikule hiljemalt {ileminekuperioodi 16ppemisele eelneva
aasta 1. augustiks.

Pédrast iileminekuperioodi 16ppemist peab vara tiirimisel RKAS-iga sdlmitud turupdhise
kasutustasuga lepingutes ldhtuma samavaérse tiiripinna tiirist turul arvestades kokkulepitavaid
puuduste korvaldamise tdhtaegu ja {iiiripinna kvaliteeti. Tdiendavalt vdivad pooled leppida
kokku tiiripinnal parendus- ja remonttddde tegemise ja vastavate kulude hiivitamise
tingimused. Edasine {iiiri ja korvalteenuste tasu muutmine toimub vastavalt {iirilepingus
kokkulepitud tingimustele.

§ 13 Miéruse kehtetuks tunnistamine

Paragrahv 14 tunnistab kehtetuks kehtiva titirimédaruse ehk Vabariigi Valitsuse 30. septembri
2013. a maaruse nr 142 ,Hoonestatud kinnisvara riigile kasutamiseks andmise lepingute
iildtingimused ja iitirthinna kujunemise alused*.

Maédrus joustub {iildises korras.

4. Eeln6u vastavus Euroopa Liidu 6igusele

Euroopa Liidu digusaktid ei reguleeri eelnduga seotud valdkonda, vilja arvatud keskkonna- ja
energiatohususe valdkond.

Maéiruse lisa ,, Tiiiiptingimused* sisaldab kahte punkti (4.12 ja 4.13), mis panevad iiiirilepingu
pooltele vastastikuse kohustuse esitada teise poole ndudmisel ilma tdiendavat tasu ndudmata
informatsiooni, mis vdimaldab analiiiisida iiiripinna kasutamisega seotud keskkonna- ja
energiatOhususe aspekte ning tdita FEuroopa Parlamendi ja ndukogu direktiivi
2010/31/ELhoonete energiatdohususe kohta ndudeid.
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5. Miééruse mojud

Mairuse sihtgrupiks on koik riigivara valitsejad ja volitatud asutused. Kaudsemalt on
maiidrusega seotud iilirileandjad, kes sdlmivad riigiga tliirilepinguid.

Muudatus viib méiruse kooskdlla 1. juulist 2016. a joustuva RVS-iga, tagades seeldbi mairuse
korrektsuse ja loogilisuse, kuivord muudatuse tulemusena on méiéruse iildsdtted vastavusse
seadusega.

Lisaks on tehtud médruses muudatusi, mis mojutavad riigi kinnisvarastrateegia iihte
vOtmetegevust — varade iileandmist RKAS-le ja tagasi rentimist.

Maiirusega luuakse riigivara valitsejatele iihtsed tingimused riigi poolt solmitavatele
titirilepingutele ehk luuakse nn {iirilepingu standard. Mairuse peamiseks positiivseks mojuks
on halduskoormuse vihenemine. Viheneb nii iiirilepingute sdGlmimisele, muutmisele Kkui
haldamisele kuluv aeg. Samuti vdimaldavad labipaistvamad lepingutingimused vdhendada
pohjendamatute kohustuste votmist riigi poolt.

Lisaks voOimaldab iiliritingimuste standardiseerimine oluliselt parandada {iiiritingimuste
vorreldavust, sh erinevate tiiripakkumiste vordlemist {itirniku poolt. Riigitileselt on mééruse
positiivseks mdjuks tehingute ldbipaistvuse suurenemine ja olulise eelduse loomine iiiiride ja
teenuste vordlusanaliiiisile.

Maérus toetab eelarve stabiilsust aidates paremini prognoosida tulevasi kinnisvarakulusid,
eesmiark on maksimaalselt véltida jarske iirihinna touse lepingutes. Standardsete
lepingutingimuste rakendamisel on tagatud, et turupdhine {iiir ei muutu enam kui 3% aastas.
Kulupohiselt kokkulepitud iitiri kapitalikomponenti iga-aastaselt e1 muudeta, Uiiriteenuste
komponent ei muutu enam kui 3%, remonttéode kulusid planeeritakse keskselt tulenevalt
eelarve voimalustest.

Miarus ei kohusta riigiasutusi kasutatavatest hoonetest ja ruumidest loobuma ning
ruume turult turuhinnaga iiiirima ega varasid RKAS-le iile andma, kuid kohustab iiiirile
votmise otsuse tegemisel ldhtuma médruses sétestatud tingimustest. See on riigiasutuse valik,
kas jatkata omandisuhet, kus kulud varjatud ja investeeringute tottu suurte kdikumistega voi
minna iile titirisuhtele, mis on kulude mdistes ldbipaistvam ja eelarve mdistes stabiilsem.

6. Maidruse rakendamisega seotud tegevused, vajalikud kulud ja
rakendamise eeldatavad tulud

Masruse kdesoleva redaktsiooni joustumisega ei kaasne olulises mahus uusi tegevusi, sest
madrust (selle varasemaid redaktsioone) on rakendatud juba alates 2011. aastast. Méérus toetab
kasutamiseks vOtmise lepingute sdOlmimist luues standardsed tingimused ja kasutustasu
kujundamise alused vidhendades sellega tehingute tegemise halduskoormust.

Mairus reguleerib muu hulgas ka riigiasutuste ja RKAS-i vaheliste iitirilepingute solmimist,
mis on riigi kinnisvarareformi tegevus: varad voorandatakse mitterahalise sissemaksena
RKAS-le ja iiiiritakse vajalikus osas tagasi. Uiirimudelile iileminek toob kaasa asutuste
eelarvekoormuse kasvu ja vajaduse suurendada riigieelarves majandamiskulusid.
Majandamiskulude tdstmise vajadus on seotud méiruse rakendamisega, kuid ei ole dige luua
seost, et midruse rakendamine toob kaasa kinnisvarakulude tegeliku kasvu. Oluline on mérkida,
et riigi poolt RKAS-le makstavad {iiirid ja korvalteenuste tasud ei mojuta valitsussektori
kulusid, kuna rahavood liiguvad konsolideerimisgrupi sees. Uiirimudelile iileminekuga
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toimuvad muudatused kulude struktuuris ja seni teistele ridadele ,,peidetud kulude
,.ilmsikstulek*:

e Uiirimaksed sisaldavad ka kapitalikulusid ehk investeeringuteks juba tehtud kulusid,
mis ei sisaldu omandis oleva vara majandamiskuludes.

e Uiirimaksed sisaldavad ka kinnisvara haldamise kulusid (kinnisvarategevuste
korraldamine ja seonduv raamatupidamine) ja muude korrashoiuteenuste kulusid, mis
omandis olevatel varadel teostati oma t00jouga vOi tehti vidiksemas mahus
(tehnohooldus, heakord) ja mida késitleti personalikuludena.

Madruse kdesolevast redaktsioonist tulenevad muudatused riigi sisetehingutes, mis vihendavad
halduskoormust, kuid suurendavad kulude ldbipaistvust:

1. Uleminekuperioodi lilhendamine seniselt kahelt aastalt ,kuni kahe aastani
10ppemisega teise aasta 31. detsembril lihtsustab kulude planeerimist eelarves.

2. Lihtsustub varade iileandmise protsess, sest ei ole vaja kaasata sdltumatut eksperti
vadrtuse hindamiseks ja iiliri madramiseks, lihtsustub raamatupidamiskannete tegemine
riigi raamatupidamises.

3. Turupdhine mudel sisetehingutel asendatakse kulupohisega, millega paljudel juhtudel,
kus riik on teinud suuri investeeringuid ja bilansililine maksumus on kdrgem kui
turuvairtus kasvavad ka majandamiskulud riigieelarves.

TurupShise mudeli asendamine kulupohise mudeliga toob sisetehingutel kaasa
majandamiskulude kavandatust suurema kasvu riigieelarves. Seisuga 01.10.2016 on riigi (va
KAM ja VAM valitsemisala ning Pohiseaduslikud institutsioonid ja Riigikantselei) omandis
olevate hoonete bilansiline jadkmaksumus ca 495 mln €. Kui need hooned koheselt ja korraga
RKASile iile anda, kujuneks tagasi rentimisel kapitalikomponendiks ca 30 min € aastas (tootlus
4,7%, periood 30 aastat, lopetav védrtus 0). Riigi eelarvestrateegias on arvestatud iile antavate
varade puhasiitiriks 14 €/m?/aastas ehk kokku ca 13 min €. Seega tuleb riigieelarves arvestada
jirgneva viie aasta jooksul kokku tdiendavate kuludega ca 17 min €. Need kulud ei mgjuta
valitsussektori tasakaalu, kuna tegemist on konsolideerimisgrupi siseste tehingutega.

7. Miiruse joustumine

Maéérus joustub iildises korras.

8. Eelnou kooskolastamine

Eelndu esitati kooskolastamiseks elektroonilise eelndude kooskdlastussiisteemi e-diguse kaudu
ministeeriumidele ja Riigikantseleile ja arvamuse avaldamiseks pohiseaduslikele institutsioonidele
ka Riigi Kinnisvara AS-le. K&ik ministeeriumid kooskolastasid eelndu, sh mérkustega:

- Haridus- ja Teadusministeerium,

- Justiitsministeerium,

- Keskkonnaministeerium,

- Kultuuriministeerium,

- Maaeluministeerium,

- Siseministeerium.

Arvamuse saatsid ka Riigi Kinnisvara AS, Riigikontroll ja VVabariigi Presidendi Kantselei.
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