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KOKKUVOTE

1.

Riigi kinnisvara portfell

1.1. Portfelli maht

Riigi

kinnisvara koondaruanne Kkisitleb eelkoige riigieelarveliste asutuste

kinnisvara valitsemist ega kata kogu keskvalitsust, valitsussektorit ega avalikku sektorit.

Seisuga 31.12.2014 on riigi raamatupidamise andmetel:

riigieelarveliste asutuste kinnisvara jadkmaksumus bilansis 2,4 miljardit eurot,
kogu keskvalitsuse kinnisvara jadkmaksumus 3,4 miljardit eurot, sh RKASi
kinnisvaraportfelli vaartus 0,3 miljardit eurot.

kogu avaliku sektori kinnisvara jadkmaksumus 11,4 miljardit eurot, sh RMK
kinnisvara (koos metsaga) 1,2 miljardit eurot.

2014. aasta lopu seisuga on riigi kinnisvaraportfellis (sh omandis ja kasutusele voetud
kinnisvara):

Maad pindalaga 1 608 931 ha (ilma RMK-ta 255 680 ha)

0,01% pindalast on kasutusse voetud kasutuslepinguga, iilejidanud on riigi
omandis.

Riigi omandis oleva maa pindala moodustab ca 35% Eesti pindalast.

Riigi maa pindalast 91% kuulub Keskkonnaministeeriumi valitsemisalasse (7%
Maa-amet, 84% RMK).

Ilma RMK maid arvestamata on suuremad valitsejad Keskkonnaministeerium
(Maa-amet: 42% pindalast), maavalitsused (kokku 25%), Majandus- ja
kommunikatsiooniministeerium (16%), Kaitseministeerium (9%), Haridus- ja
Teadusministeerium (4%).

Keskkonnaministeerium on ka suurim maade omandaja (maareformi
labiviimine), voorandaja ja kasutusse andja.

Hoonete pinda 2 186 287 m2

Riigi

71% pindalast on riigi omandis, 29% on kasutusse voetud kasutuslepinguga (sh
24% ehk 530 121 m2 RKAS-ilt, 5% teistel omanikelt).

Omandis olevatest hoonetest 6% on teistele isikutele kasutusse antud.

Riigi omandis olevate hoonete pindala moodustab alla 2% Eesti hoonete kogu
pinnast.

Riigi hoonete portfell on ajas méodukalt kahanenud, kuna mittevajalikud hooned
on voorandatud ning RKAS-ile {ile antavatest vajalikest hoonetest ei rendita kogu
pinda tagasi.

hoonestatud kinnisvara korrashoid ja arendamine on vastavalt riigi

kinnisvarategevuse strateegiale kavandatud korraldada RKAS-i kaudu, hoonestamata
maade valitsemisel nii selget strateegilist lahenemist ei ole.

RKAS-i omandis on kokku 1 008 463 m2 hooneid, sellest 53% on riigieelarvelistele
asutustele valja iiiiritud.



1.2. Riigi kinnisvara omandamised

Aastatel 2013-2014 on riik omandanud 8839 kinnistut maa pindalaga 131 111 ha ja
hoonete pindalaga 18 271 m2, millest:

92% Kkinnistute arvust (8146) ja 99% pindalast (129 725 ha) on omandatud
maareformi seaduse (MaaRS) alusel maa riigi omandisse jatmisena
Keskkonnaministeeriumi valitsemisalas, valdavalt RMK poolt. Maa riigi
omandisse jatmise korgaeg on moodas, viimase nelja aasta keskmisena on riigi
omandisse jaetud keskmiselt 64 000 hektarit maad aastas. Riigi omandisse on
vaja vormistada veel ca 125 000 ha.

6% kinnistute arvust (538 kinnistut, 282 ha, summas 16,0 mln eurot) on
ostetud, sellest enamik (517 kinnistut) Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi valitsemisalas Maanteeameti poolt teede
ehitamiseks vajalike maadena. Lisaks sellele on 0,1% kinnistute arvust (6
kinnistut, 12 ha, summas 36 000 eurot) Maanteeamet eraisikutelt omandanud
sundvoorandamise teel. Seoses kavandatava Rail Balticu projektiga suureneb
ostutehingute osakaal ning vajadus tohusa ostu- ja hiivitamisprotsessi labiviimise
jarele. Kompetentsi koondamine Keskkonnaministeeriumisse voimaldaks lisaks
iildisele protsessi tohustamisele leida paindlikumaid lahendusi vahetustehingute
teostamiseks, niiteks imberkruntimine.

1% Kkinnistute arvust (115 kinnistut, 986 ha) on omandatud looduskaitseseaduse
alusel Keskkonnaministeeriumi (Maa-ameti) poolt. Looduskaitseseaduse alusel
on kinnistuid omandatud 6,3 mln euro eest ja tasaarveldusi on tehtud 3,8 mln
euro vaartuses.

0,4% kinnistute arvust on omandatud Siseministeeriumi poolt asjadigusseaduse
(AOS) alusel, mis sitestab riigi kohustuse hoéivata kinnisasjad, mis on jaanud
peremehetuks (4 kinnistut) voi mille omandist on loobutud (18 kinnistut) voi
karistusseadustiku alusel kohtuotsusega konfiskeeritud vara (11 Kkinnistut).
Aruandlusperioodil on siivenenud praktika, kus eraisikud loobuvad oma varast.
Vilja on kujunenud kaks mustrit: loobutakse elamupiirkonnasisestest teemaa
kinnistutest ja ddremaastuvates piirkondades asuvatest (nt Piissi, Moisakiila)
korteriomanditest. Selliste kinnistute edasise kasutamise korraldamine vajab
keskset lahendamist. Praegune praktika on olnud suunata need RKAS-ile kui
mittevajalik vara, kuid hoonestamata maade puhul v6ib kohasem olla suunata
varad Keskkonnaministeeriumi iihtsesse riigi reservmaade portfelli ning korterid
Sotsiaalministeeriumi valitsemisalasse voi kohalikele omavalitsustele sotsiaalseks
otstarbeks, kuna nende realiseerimine vabal turul on ilmselt vihetoen#oline.

Lisaks eeltoodule on RKAS aastatel 2013-2014 ostnud 4 kinnistut hinnaga 7,1 min
eurot, millest 3 on olnud vajalik Politsei- ja Piirivalveameti hoonete arenduseks, iiks
Eesti Kunstiakadeemia uue hoone arenduseks.

1.3. Riigi kinnisvara voorandamised

Aastatel 2013-2014 on riik voérandanud 3586 kinnistut kokku maa pindalaga 25 128 ha
ja hoonete pindalaga 89 880 m?2, millest:

59% Kkinnistute arvust (2102) ja 60% pindalast on voorandatud otsustuskorras.
Valdavalt on tegemist maareformi seaduse alusel tehtud tehingutega
maavalitsuste poolt (kinnistu on voorandatud selle senisele kasutajale).
Ministeeriumite osa otsustuskorras voorandamistel on marginaalne, enamasti on



vara voorandanud otsustuskorras tasuta kohalikele omavalitsustele ning vihem
avalik-oiguslikele juriidilistele isikutele ja sihtasutustele.

e 41% kinnistute arvust (1484) on voorandatud avaliku enampakkumise korras
valdavalt Maa-ameti poolt. Miiliki suunatavate maaiiksuste maht aastas ehk
aktiivne miitigiportfell kujuneb riigieelarve koostamise kiigus.

e Enampakkumisel miiiidud kinnistutest olid hoonestatud 64 kinnistut kokku 132
hoonega ja pindalaga 23 445 m2. Hoonete pinnast 61% on véorandanud RMK
(endised metskonnahooned), 33% maavalitsused (konfiskeeritud vara) ja 6%
ministeeriumid (peamiselt vilismaal asuv vara).

e Riik on kahe aasta jooksul voorandanud vara hinnaga 61,3 miljonit eurot,
pohiliselt Maa-ameti ja maavalitsuste kaudu (vastavalt 2/3 ja 1/3 tulust).
Otsustuskorras tasuta on voorandatud vara tehinguviirtusega 25,1 min
eurot.

Lisaks eeltoodud voorandamistele on aastatel 2013-2014 riik mitterahalise sissemaksena
iile andnud 286 kinnistut maa pindalaga 589 ha ja hoonete pindalaga 289 206 m2, neist
272 RKAS-ile riigi kinnisvarastrateegia elluviimiseks ja 13 teistele isikutele (11 kinnistut
neljale sihtasutustele Kultuuriministeeriumi valitsemisalas ja 2 kinnistut AS-ile Tallinna
Sadam). Ule antud kinnisasjade harilik vaartus (aktsia- voi sihtkapitali suurendamine)
on 35,0 miljonit eurot. Siinkohal on oluline markida, et mitterahalise sissemaksena
iile antud kinnisvara ei ole enam ,riigi kinnisvara“ riigivaraseaduse tihenduses ning
riigivaraseaduse nouded neile varadele enam ei kehti (riigivaraks on osalus juriidilises
isikus). Samas toimub sihtasutuste kinnisvarakulude rahastamine suures ulatuses
riigieelarvest ja vajadus kinnisvarast iilevaate omamiseks ei kao.

RKAS on aastatel 2013-2014 miiiinud mittevajalikku vara hinnaga 8,4 mln eurot.

2. Riigi hoonestatud kinnisvara valitsemine

2.1. Olulisemad muutused keskkonnas vorreldes eelmise koondaruandega

1. Riigivaraseaduse muutmise seaduse eelndou menetlemise peatumine Riigikogus
jaanuaris 2015, millega jai viibima mitmete oluliste menetlusi lihtsustavate ja
halduskoormust viahendavate regulatsioonide muutmine.

2. Eelmise koondaruande kinnitamisel 10.04.2014 VV poolt Rahandusministeeriumile
antud tlesanded, millega seoses viidi 1idbi tegevuskavade koostamiseks vajalike
andmete korje ning koostati tegevuskava RKAS-ile hoonete iileandmiseks, hoonete
andmete korrastamiseks ja riigi hooneteportfelli rahastamiskava koostamiseks.

3. Uue Euroopa arvepidamissiisteemi ESA2010 joustumine 01.09.2014, milles tehti
olulisi muudatusi riigi kinnisvaraportfelli arvestusreeglite suhtes. Koige olulisemana
voib vilja tuua selle, et tulenevalt EL-i poliitilisest survest saavutada valitsussektori
eelarvetasakaalu ja voOlataset puudutavate arvandmete osas voimalikult suur tépsus,
kisitatakse neid kiisimusi ESA 2010-s oluliselt ulatuslikumalt kui ESA 95-s ja luuakse
senisest suuremat selgust investeeringute kajastamise reeglites ja riskide jaotumises,
mis vihendab erinevate tolgenduste ja hilisema tehingute iimberklassifitseerimise
riski ning kasvanud on ka voimalused tehingute kajastamisel valitsussektori valisena.

4. Uue valitsuse ametisse astumine 2015. aasta kevadel ja Vabariigi Valitsuse
Tegevusprogrammis (VVTP) senisest suurema tdhelepanu pooramine riigihalduse
teemadele. Kaasnevalt riigihalduse ministri koha loomine Rahandusministeeriumis ja
Siseministeeriumi seotud osakondade iiletoomine Rahandusministeeriumisse alates
01.09.2015.



5. Uue planeerimisseaduse vastuvotmine ja kehtima hakkamine 01.07.2015 ning riigi
maade haldamise, planeerimise ja maakorralduse teemade aktualiseerumine nii uues
VVTP-s kui maade omandamise kaasustes, eelkdige kavandatava Rail Balticu
projektiga seonduvalt.

6. Uue ehitusseaduse vastuvotmine ja kehtima hakkamine alates 01.07.2015, millega
luuakse tdiendavaid noudeid omanikule, kusjuures uue noéudena on seaduse tasemel
kehtestatud noue hooldusjuhendite loomiseks.

7. Eesti keelde on tolgitud Euroopa Liidu standardiseeria EVS-EN 15221
,Kinnisvarakeskkonna juhtimine®, mis kasitleb kinnisvarakeskkonna ja laiemalt kogu
tugitegevuste korraldamist kinnisvara kasutava organisatsiooni vaates. Kisil on
uustootlus Eesti standardist EVS 807 ,Kinnisvara korrashoid. Kinnisvarakeskkonna
korraldamine®, millesse integreeritakse ka EVS-EN 15221 pohimétted, st senist
omaniku ja teenusepakkuja vaatenurka laiendatakse selliselt, et lisandub ka teenuse
tellija vaatenurk.

2.2. Riigi kinnisvarategevuste strateegia eesmérkide tiitmine

Riigi kinnisvarategevuste strateegia (2007), mis on riigi hoonestatud kinnisvara
juhtimise peamiseks alusdokumendiks, sonastab neli peaeesmarki:

1. Vajaliku vara tohus arendamine.

2. Vajaliku vara tohus korrashoid.

3. Mittevajalike varade kaibesse suunamine.

4. Riigi kinnisvarajuhtimise siisteemi loomine.

Kolme esimese nimetatud eesmargi elluviijaks on RKAS. Strateegia nideb ette riigi
kinnisvara valitsemise RKAS-i kui kompetentsikeskuse kaudu. Riigi omandis hooned
voorandatakse RKAS-ile mitterahalise sissemaksena, vajalikud hooned renditakse tagasi,
mittevajalikud hooned voorandatakse. RKAS osutab riigile vajaliku kinnisvara
korrashoiuteenuseid, riigiasutused on tellija rollis. Kahe poole suhet reguleerib
iitirileping. Investeeringud tehakse RKAS-i kaudu ja nende eest tasutakse iilirimakses.
Selle mudeli iiheks oluliseks eelduseks (alameesmairgiks) on riigile vajalike hoonete
tileandmine RKAS-ile, mis on ka ainus kvantitatiivselt méodetav tegevus (vt jargmine
alapeatiikk).

Neljanda strateegia eesmargi - kinnisvarajuhtimise siisteemi loomine, elluviijaks on
Rahandusministeerium.

Kinnisvarajuhtimise siisteem tdhendab, et riigi funktsioonide taitmiseks on loodud
vajaliku kinnisvara arendustegevuse, haldamise ja korrashoiu kompleksne ja
koordineeritud juhtimine ning selleks vajalikud organisatsioonilised alused, 6iguslikud
regulatsioonid, infosilisteemid ja motivatsioonimehhanismid. Juhtimissiisteemi loomisel
lahendamist vajavad solmprobleemid:

e Kirjeldamist ja rakendamist vajavad standardsed kinnisvara juhtimise protsessid

(tegevus t00s).
¢ Kinnisvara juhtimisinfo vajab jatkuvalt korrastamist (vt alapeatiikk 3.3).

2.3. Riigi hoonestatud kinnisvara RKAS-ile iile andmine

Eelmises koondaruandes todeti, et mittevajalikud hooned on RKAS-ile iile antud, kuid
vajalikust iile antavast varast on iile antud vaid kolmandik. 2015. aasta alguseks ei ole
olukord markimisvaarselt muutunud: kui 2012. aasta 1opuks oli halduse
tsentraliseerituse méir (RKAS-ilt iiiiritava hoone ja RKAS-i poolt hallatava hoone
pinna osakaal kogu riigi omandis ja RKAS-ilt iitiritava pinna summast) 34%, siis:



2014. aasta 10puks oli see 36%, 2015. aasta 10puks on prognoositav tsentraliseerituse
maar 42%.

Halduse tsentraliseerituse maira visa kasv kajastab aeglast lileandmise tempot, aga seda
mojutab ka hoonete pinnaandmete tdpsustumine ning positiivse aspektina ka
optimeerimine: iile antakse ka mittevajalikku vara ning osa vajalikku vara muutub
optimeerimise tagajarjel mittevajalikuks ja 1aheb kasutusest vilja.

Riigi varade optimeerimist kajastab koige paremini RKAS-i portfelli
joudsalt kasvanud vakants: 2009. aastal oli see tasemel 10%, 2013. aastal
25% ja 2014. aastal 30%.

Uleandmise tempo on olnud oodatust kaks korda madalam. RKAS-i hinnangul
on optimaalseks hoonete iileandmise mahuks hea planeerimise korral 200 000 m?2
aastas, kuid

e 2013. aastal anti iile 97 704 m2 vajalikku ja 51 750 m2 mittevajalikku pinda,

e 2014. aastal 61 544 m2 vajalikku ja 33 038 m2 mittevajalikku pinda,

e 2015. aastal antakse 70 000 m2 vajalikku ja 24 000 m2 mittevajalikku pinda.

2014. aasta 10pu seisuga on riigiasutustel RKAS-ilt iiiiritud ruume kokku 530 000 m2,
riigi omandis on veel 1540 000 m2 hooneid. Arvestades, et kaitseministeerium
(omandis 380 000 m2) ja RMK (omandis 88 000 m2) jadvad oma hooneid ise valitsema,
ca 90 000 m2 pinnast on perspektiivis mittevajalikud ja 2015. aastal antakse iile 70 000
m2, siis on tlile andmata ca 900 000 m2 vajalikku pinda. Kui liikuda optimaalses
iileandmise tempos 200 000 m? aastas oleks voimalik riigi hooned RKAS-ile
iile anda 2020. aasta lopuks.

2014. aastal viidi iileandmise tegevuskava koostamiseks riigivara valitsejate seas libi
kiisitlus, millega selgitati valja valitsejate kavatsused enda valitsemisel olevate hoonete
kavandatava korraldusmudeli kohta. Selgus, et valitsejad ei ole valmis hooneid RKAS-ile
voorandama ja tagasi rentima. Potentsiaalselt iile antavast varast:

e plaanitakse nelja aasta perspektiivis RKAS-i iiiirimudelile iile viia 81 000 m2
hooneid, millest 18 000 m2 on 2014. aasta jooksul juba iile antud.

e 610 000 m2 puhul ollakse valmis RKAS-ile iile andma hoonete haldus, kuid omand
soovitakse jatta riigile.

e 90 000 m2 ulatuses deklareeriti mittevajalikke hooneid. Neist ca 30 000 m?2 on iile
antavad RKAS-ile, 30 000 m2 soovitakse koos tegevusega iile anda sihtasutustele
ning ilejidnud 30 000 m2 puhul on tegemist keerukamate juhtumitega, mille
iileandmine on voimalik peale maakorraldustoimingud.

e 270 000 m2 hooneid soovitakse jatta riigi omandisse ja haldamisele.

e Ulejasinud hoonete haldamine on kavandatud erasektori abiga.

Riigivara valitsejate hoonete portfellid on erineva suurusega, seet6ttu on ka valitsejate
otsuste mgju kinnisvaraomandi tsentraliseerimisele erinev. Rohkem kui pool iile
andmata hoonetest kuulub Haridus- ja teadusministeeriumi valitsemisele, kellel on soov
anda hooned iile haldusmudeli alusel. Rahandusministeerium seda ei toeta ja
aktsepteerib haldusmudelit vaid nn iileminekumudelina, kui peaksid ilmnema mingid
omandi tileandmist takistavad tegurid.

Uldiselt v&ib valitsemisalade hoonete portfelli valitsemist kirjeldada jargmiselt:
e Justiits- ja Rahandusministeeriumi portfellid vastavad uuele struktuurile, koik
varad on uiiritud RKAS-ilt vGi erasektorist;
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e Sotsiaalministeerium, Riigikantselei, Kultuuri- ja Siseministeerium on suures osas
oma portfelli korrastanud ja pohiosas iile laiinud RKAS-i iitirimudelile, siiski on osa
hoonetest kavandatud jatta riigi omandisse;

e Keskkonna-, Pollumajandus- ning Haridus- ja Teadusministeerium on oma
portfelle iile andmas;

e Vilis- ning Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium ei ole viljendanud
aktiivset soovi hooneid RKAS-ile iile anda;

e Kaitseministeerium ja RMK on eraldi kompetentsikeskused, kes haldavad oma
varasid ise.

Ettevaatlikkus hoonete RKAS-ile iile andmisel tuleneb eelkdige korrastamata
juhtimisprotsessidest:

e puudub selgus RKAS-i teenustes ja hinnakujunduses,

e puudub selgus, kuidas otsuseid, sh rahastamisotsuseid tehakse,

Lahenduseks on siin juhtimissiisteemi parandamine, sh RKAS-i tegevuse tohustamine.
2.4. Riigi hoonestatud kinnisvara andmete korrastamine ja infohalduse parandamine

Nimetatud iilesande tditmiseks viis Rahandusministeerium 2014. aastal koostoos
ministeeriumite ja RKAS-iga labi andmekorje, mille positiivse kaasneva mgjuna toimus
ka andmete korrastamine.

Lisandus taiendav info riigi kinnisvararegistrisse (RKVR):
e 70 000 m2 riigi omandis oleva hoone pinna,
e 100 000 m2 ulatuses registreerimata iiiiripinna kohta.

Loodi seoseid ehitisregistriga (EHR), mille tulemusena EHR-is registreeritud hoonete
osakaal kasvas oluliselt:

e eelmise koondaruande andmetel oli ehitisregistris registreeritud ca 2/3 koigist
RKVR-is registreeritud riigi omandis olevatest ja hoonestusdiguse alusel
kasutatavatest hoonetest (58 % hoonete arvust, 66 % pindalast),

e 2014. aasta I6pu seisuga ca 3/4 (73 % hoonete arvust, 84 % pindalast).

Lisaks on andmete korrastamisele kaasa aidanud iiiirilepingute RKVR-is registreerimise ndude
seadmine eelarveotsuste eelduseks 2015. aasta kevadel RES 2016-2019 protsessis RKAS-iga
sO0lmitud rendimaksete prognoose analiilisides tdienes RKVR-i andmestik mérkimisvéarselt.
Naiteks registreeriti 2015. aasta | kvartalis RKVR-is 19 hoonestatud kinnisvara kasutamiseks
votmise lepingut hoonete pinnaga ca 10 000 m?, mis olid registreerimise hetkeks kehtinud
rohkem kui iiks aasta.

Hoonete andmete kvaliteet on paranenud, kuid andmete korrastamine ja
infohalduse parandamine on jatkuvalt kinnisvarastrateegia
votmekiisimused.

Andmete korrastamine on jagatud tinglikult kaheks etapiks, molema etapiga on voimalik
jouda I6pptulemuseni 2020. aastaks.

I etapp: Pinnaandmete ja energiatarbimise andmete korrastamine, mis tagab koikide
riigi hoonete andmete vastavuse riigivaraseaduse ja ehitusseaduse nouetele ning loob

eelduse II etapi andmete loomiseks. Tulemuseks:
e hooned on registreeritud ehitisregistris ning pinnaandmed ehitisregistris ja riigi
kinnisvararegistris on oiged,
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e iihtne siisteem hoonete energiatarbimise andmete regulaarseks kogumiseks ning
energiamargiste valjastamiseks,

e viljastatud energiamargised igale sisekliima tagamisega iile 50 m? suurusele hoonele
(mairge selle kohta ehitisregistris),

e paigaldatud energiamairgis igale sisekliima tagamisega iile 250 m? suurusele hoonele.

e moodistusjoonised, mis vastavad riigi poolt kehtestatud heale tavale (RKAS-i
normdokument, mis kehtestatakse riigivaraseaduse alusel ministri maarusega) ja
loovad eelduse II etapi ehk kasutuse- ja kuluandmete loomiseks).

RKAS-i prognoosi kohaselt on I etapi tegevused voimalik 14bi viia 4 aastaga, tegevuse
maksumuseks kujuneb 1,4-3,7 mln eurot. Tegevuse ldbiviimine on otstarbekas
korraldada keskselt RKAS-i kaudu peale hoonete iileandmist RKAS-ile, sellisel juhul riik
teenuse eest eraldi maksma ei pea. Kui hoonete omandit ei anta RKAS-ile iile, on
voimalik andmete korrastamine osta sisse tellimust6ona RKAS-i poolt keskselt juhituna
(korralduslikult vahem téhusam kui iileandmisel korrastamine) voi tuleb igal valitsejal
endal vastavad tegevused korraldada (lisaks vidiksemale t6hususele on suurem risk, et
tulemus on ebaiihtlase kvaliteediga).

II etapp: Kasutus- ja kuluandmete Kkorrastamine, mille tulemusena on Kkoikide
riigiasutuste omandis ja kasutuses olevate hoonete kohta standardsed andmed kasutuse

ja kulude kohta, mis on oluliseks sisendiks pinnakasutuse vordlusanaliiiisil ja
optimeerimisel. Eelduseks on:

e I etapilabiviimine ehk kaasaegsete m6odistusjooniste olemasolu iga hoone kohta,

e kuluarvestussiisteemi loomine,

e erinevate registrite liildestamine.

Riigi kinnisvara infohalduse tinasteks peamisteks probleemideks on:

e andmekogude nork koosvéime (pohjusteks andmete koosseisu, kvaliteedi ja
semantika erinevused),

e vajalik info ei ole kittesaadav (puudulikud infomudelid ja protsessid, info halb
kvaliteet),

e raiskamine info mitmekordsel taastootmisel.

3. Riigi hoonestatud kinnisvara rahastamine

Riigi kinnisvarakeskkonna kvaliteet on ebaiihtlane. Uute heas korras hoonete korval on
riigi kasutuses suurel hulgal hooneid, mis on halvas korras ega vasta seadustes
kehtestatud nouetele. Hoonete seisukorra hoidmiseks ja parandamiseks tuleb otsida
kokkuhoiukohti, voimalusi piiratud ressursside paremaks suunamiseks ja tdiendavaid
rahastamise voimalusi.

3.1. Hoonestatud kinnisvara kulud

Kinnisvara investeeringute rahastamisvoimalused ahenevad tulenevalt vilisrahastuse

mahtude vihenemisest.

e Perioodil 2010-2014 oli riigieelarveliste asutuste investeeringute mahust (ca 66,2
mln eurot) finantseeritud EL struktuurivahenditest hinnanguliselt 30 mln € aastas ja
kvoodimiitigi vahenditest 20 mln eurot aastas ehk valisvahendite osakaal oli ca
80%.

e Jargmisel EL rahastamise perioodil (2014-2020) vaheneb hoonetesse suunatavate
investeeringute maht vahemalt 1/3 vorra (ca 20 mln eurole aastas), sellele jargneval
perioodil (2021-2027 aastas) veel 1/3 vorra (ca 10 mln eurole).
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e Kvoodimiiiigi tuludest saame kuni aastani 2020 arvestada ca 10 mln euroga aastas,
edasisel perioodil riigi hoonetel kvoodimiiiigi tuludega arvestada ei saa. Pikemas
perspektiivis on voimalik arvestada vaid riigi omatuludega ning riigi tegevuskulude
muutuse lildiste suundumistega arvestades iildist hindade kallinemist.

Riigieelarveliste asutuste Kkinnistute, hoonete ja ruumide majandamiskulud (ilma
kapitalirendi pohiosa maksete ja intressideta, ei sisalda kinnisvara korrashoiuga tegeleva

tugipersonali kulusid) 2014. aastal olid 114,2 mln eurot, mis moodustab 24% kogu
valitussektori majandamiskuludest. 2014. aastal oli RKAS-ile makstav iiiiri ja
majandamiskulud 62,6 mln eurot, lisaks kapitalirendi intress 4,2 mln eurot.

Kui Riigieelarveliste asutuste majandamiskulud niitavad iildiselt langustendentsi,
RKAS-i iiiirilepingutega seotud kulud tousevad: 2013. aastal tousid RKAS-ile makstud
iiir ja majandamiskulud eelmise aastaga vorreldes 18%, 2014. aastal 59%. Prognooside
alusel tousevad 2015. aastal RKAS-i rendimaksete kulud 22%, 2016. aastal 9%.
Pohjused:

o lepingute lisandumine tulenevalt varade iileandmisest (kulud liiguvad

RKAS-i reale);

o uute investeeringute moju;

o lleminekuperioodi I6ppemise moju;

o teenuste hinnatousu moju.

3.2. Riigi hoonestatud kinnisvara rahastamise jitkusuutlikkus

Rahandusministeerium viis aastatel 2014-2015 koost66s RKAS-i, advokaadibiiroo Raidla
Lejins & Norcous (RL&N) ja PwC Advisors (PwC) labi mahuka analiiiisi hindamaks riigi
hoonestatud kinnisvara rahastamise jatkusuutlikkust.

Analiitisiti 1 520 258 m? suurust riigi hoonete portfelli (v.a Kaitseministeeriumi, RMK
ja eristaatusega hooned ning vilismaal asuvad hooned) investeerimisvajadust ja anti
hinnang selle kohta, milline tehing/tegevuskava oleks iga konkreetse
hoone/hoonekompleksi suhtes sobivaim (arvestades neutraalset vGi positiivset moju
valitsussektori tasakaalule ja volale) koos finantsmojudega.

Analiiiis viidi 14bi masshindamise meetodil, selle tipsus koigub suurtes piirides.
Analiitisi tulemus on kasutatav iildiste jarelduste tegemiseks ning eelvaliku aluseks
leidmaks hoonekomplekse, mille osas algatada detailanaliiiis eesmirgiga leida 16plik
lahendus koos mojudega.

Riigi hoonete (v.a Kaitseministeerium ja RMK, vilismaal asuvad hooned) iihekordne
investeerimisvajadus on konservatiivsete arvestuste jargi 226 mln eurot, sellega saaks
viia koik hooned rahuldavasse seisukorda (tuleohutus-, tervisekaitse- jm nouetele vastav,
kuid "varskendamist" vajav hoone), erandiks on pohiseaduslike institutsioonide hooned,
mis viiakse heasse seisukorda (kaasaegsetele nouetele vastav rekonstrueeritud ehitis).
Vottes eesmargiks viia koik hooned heale tasemele, oleks vajalik investeeringumaht 465
mln eurot.

Riigi rahastamise voimaluste prognoosimiseks koostati 3 prognoosi
rahandusministeeriumi fiskaalpoliitika osakonna THI ja SKP 2015-2045 prognoosi
alusel:
e pessimistlik prognoos - ekstrapoleerides seniseid kinnisvarakulusid
tarbijahinnaindeksi (THI) prognoosiga;
e optimistlik prognoos - analiiiisides kinnisvarakulude keskmist suhet SKP
prognoosi;
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keskmine prognoos - kahe prognoosi keskmine.

Analiiiisitud portfelli eelarve aastas
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Vottes aluseks toodud eelarveprognoosid analiiiisiti kehtiva riigi kinnisvarategevuse
strateegiat, mille tulemus on esitatud alljargneval joonisel:

Eelarve jaik perioodi lopus riigi kinnisvarastrateegia elluviimise
jatkamisel erinevate eelarveprognoosidega
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eelarve prognoosi korral,
e ainult optimistliku prognoosi puhul on eelarve jadk positiivne parast aastat 2030.

Keskmine prognoos

Optimistlik prognoos

rakendatav strateegia ei ole rahaliselt jatkusuutlik esimesel 15 aastal mitte iihegi

Kehtiva riigi kinnisvarategevuse strateegia elluviimine rahastamisega ainult

riigieelarvest RKAS-i kaudu ei ole rahaliselt jiatkusuutlik (eelarve jaak
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perioodi 16pus positiilvne), tuleb otsida alternatiivseid strateegilisi
lahendusi.

3.3. Alternatiivsed strateegiad

Vottes arvesse ka teisi probleeme kinnisvarastrateegia elluviimisel, mida on kirjeldatud
aruande teises peatiikis ja siivenevaid kohklusi riigi kinnisvarastrateegia elluviimisel,
analiitisiti alternatiivseid v6imalusi ja valitsussektori viliste investeeringute tegemise
voimalusi, milleks on kasutusrent ja PPP, mis kajastatakse kasutusrendi tingimustel:

Kasutusrent

Kasutusrendi objektiks on vara (nt biliroohoone), mida riik soovib jargnevatel
aastatel kasutada, aga ei soovi olla selle pikaajaline omanik.

Vara peab olema piisava atraktiivsusega ka muule kui riigile suunatud turule.
Tehingu struktuuri jargselt miitib riik tehingu alguses vara turuhinnaga
erapartnerile (erasektori osapoolele), eesmargiga see tagasi rentida.

Rendileandja (erapartner) peab teostama vajalikud investeeringud.

Rendimaksed vara kasutamise eest on turutingimustel.

Peamised varaga kaasnevad riskid on rendileandja kanda.

Tehingu lepingu pikkus on kuni 20 aastat.

PPP, mis kajastatakse kasutusrendi tingimustel

PPP objektiks on vara, mille pikaajaliseks optimaalseks omanikuks on riik.

Vara iseloom on enamasti kas avalike teenuste osutamine (nt padsteteenused) voi
ei voimalda kaasnevad tingimused (nt atraktiivsus turu jaoks) kasutusrendi
tehingut s6lmida.

Tehingu aluseks oleva vara loomiseks/korda tegemiseks vajalik investeering
tiletab 50% selle vara tulevasest kogumaksumusest.

Varaga seotud peamised riskid (nt ehitusrisk, kasutusvalmidusrisk,
finantseerimisrisk, 16ppvéaartuse risk jne) on erapartneri kanda.

Lepingu pikkuseks on eeldatud 30 aastat.

Lepinguperioodi 16ppedes ldheb vara ilma taiendava makseta riigi omandisse.

Alternatiivsed strateegilised valikud:

1.

Detsentraliseeritud korraldus, mille kohaselt kiilmutatakse riigi
kinnisvarastrateegia elluviimine: riigile kuuluvad hooned antakse iile
RKAS-ile ainult selles mahus, nagu valitsejad selleks soovi on avaldanud. Riigi
kinnisvara portfelli korraldamine jaguneb kaheks. Soltuvalt hoone omandist,
korraldab kumbki (RKAS ja valitsejad) oma hoonete portfelli. Kuna RKAS-i
portfelli maht jaab selle alternatiiviga tagasihoidlikuks, kaasatakse erasektorit
ainult kasutusrendi tehingute (ainult biiroohooned Tallinnas ja Tartus) kaudu.
PPP tehinguid ei tehta, mist6ttu investeeringute maht on tagasihoidlik.

Tsentraliseeritud korraldus, millega jiatkatakse riigi kinnisvara
strateegia elluviimist mahus 200 000 m2 aastas suurendades oluliselt
erasektori kaasatust: riigile kuuluvad hooned antakse iile RKAS-ile, kes
edaspidi jaab korraldama kogu riigi hoonete portfelli, erasektori investeeringuid
(mis ei mojuta valitsussektori tasakaalu ega volga) kaasatakse voimalikult suures
ulatuses, rakendades kasutusrendi ja PPP tehingutest tulenevaid voimalusi.
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Analiitisitud portfelli maht soltuvalt strateegilisest
valikust
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m Detsentraliseeritud  m Tsentraliseeritud

Rahastamisvoimaluste analiiiisiks koostati 6 stsenaariumi, mille kavandamisel lahtuti
eeldusest, et kaks koige maaramatut tegurit on:
+ Riigieelarve mahu prognoosid: pessimistlik, optimistlik ja keskmine prognoos;
« Riigi kinnisvarastrateegiaga jatkamine: tsentraliseeritud ja detsentraliseeritud
korraldus.

Iga stsenaariumi puhul véeti eesmargiks perioodile 2015-2045:
» Maksimeerida vajadustele vastavat pinna hulka (prioriteetsed valdkonnad
eelkoige);
« Hoida eelarve jaik iga aasta 10pus positiivne (v.a. algusaasta).
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Rahastamisvoimaluste stsenaariumi tulemuste vordlus
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Olulisemad analiiiisi jareldused:

Pessimistliku rahastamisprognoosi korral ei ole voimalik leida soovitud lahendust

soltumata strateegilistest otsustest:

o Tsentraliseeritud valitsemise jatkamine ei ole voimalik, sest
rahastamisvoimalused ei ole piisavad.

o Detsentraliseeritud valitsemise jatkumisel kaotame ka senised
edusammud: kui praegu vastab vajadustele 76% pinnast, siis 5 aastaga
langeks niitaja 53%-le, 11 aastaga (aastaks 2026) 11%-le.

Keskmise (ja optimistliku) rahastamisprognoosi realiseerumisel annab
tsentraliseeritud ~ korraldus = mairgatavalt  parema  tulemuse  vorreldes
detsentraliseeritud korraldusega:

o Tsentraliseeritud lahendusega saavutataks Q0% pinna vastavus
vajadustele vaadeldud perioodi kestel.

o Detsentraliseeritult saavutataks 67% pinna vastavus vajadustele
vaadeldud perioodi kestel.

Detsentraliseeritud valitsemise jatkamine ei ole jatkusuutlik, tsentraliseerimisega
tuleb edasi minna silisteemi parandades ja sdastlikumaid lahendusi otsides
(optimeerimine, tipsemad rahastamisotsused, miitigitulude kasvatamine).
Erasektoriga koosto6 vOimaluste analiilisiga tuleb edasi minna, sest sama
rahastamismahu korral voimaldab see tagada suurema hulga vajadustele vastavaid
pindu.
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3.4. Tédiendav kasu ja riskid erasektoriga koostoos

Taiendav kasu erasektoriga koost6ost:

Riigi orienteeritus pohitegevusele — riigi pohitegevuseks pole tugitegevuse
osaks oleva kinnisvaraga tegelemine. Funktsiooni delegeerimine RKAS-ile vabastab
asutuse ressursse pohitegevuseks (NB! targa tellija roll peab asutuses sailima).
Stsenaarium 6 puhul antakse iile ca 790 000 m? vajalikku pinda, mille haldamise ja
korrashoiu tegevustest asutus vabaneb.

RKAS kui kompetentsikeskus riigile — Riigil on iiks partner, kelle rolliks on
leida parimaid lahendusi pinnavajaduste rahuldamisel ja tdita solmitud lepingute
tingimusi. Uhe partneri olemasolu vdimaldab saavutada siinergiat ehk vditu
lisandvaartuses sh efektiivsuses muuhulgas labi integreeritud juhtimissiisteemi ja
selle osaks olevate protsesside. Tdiendavad voimalused avalduvad paindlikkuses,
mida pakub RKAS-i hoonete ja lepingute portfell (voimaldab riigiasutustel pindade
lihtsat vahetamist) ja Oppimiskovera (oskused tousevad kumuleeruvalt aja
moodudes) efekti toimimises (nt iihe kooli ehitamisest/haldamisest saadud
kogemust on voimalik rakendada kiirelt kogu koolide portfelli ulatuses).

Erasektori kaasamisest tulenev efektiivsusvoit — erasektor pakub suuremat
kinnisvara korraldamise juhtimiskogemust ja padevust, millest tuleneb omakorda

suurem  efektiivsus = varade  korraldamisel. @ See  viljendub  otseselt
konkurentsisituatsioonis kujunenud rendihinnas.
PPP tehingutest tulenevad voimalused - Lisaks kapitali kaasamisele

voimaldab PPP viahendada RKAS-i ja riigi halduskoormust (kui tehingusse haarata
voimalikult palju tdiendavaid teenuseid nt haldus, hooldusteenused ja erinevad
tugiteenused). Lisaks on PPP positiivsete aspektidena vilja toodud projektide
(investeeringute) kiiremat elluviimist ja seeldbi kiiremat avalike teenuste levikut;
keskendumist hoone elukaare kuludele, mitte ehitusmaksumusele; sobilikumat
riskide jaotust era ja avaliku sektori vahel ning teenuste kvaliteedi tousu.

Moju majanduse elavdamisele — erasektori laiem kaasatus elavdab majandust
1abi  kinnisvaraturu, investeerimisturu elavdamise (uued tooted). Lisaks
suurendatakse raha ringlust majanduses ja rakendatakse raha multiplikaatori efekti.

Senine praktika avaliku ja erasektori koostooprojektidest on saanud palju
kriitikat, mh Riigikontrollilt, kes on viidanud avaliku sektori ebapiisavale
kompetentsile, puudulikule analiilisile ja vihesele labipaistvusele. Senise praktika
jatkamisel on suur risk, et tehtavate PPP tehingute finantstingimused osutuvad
ebamoistlikult kalliks vorrelduna alternatiividega (laen, kapitalirent, omafinantseering)

VOl

osutub PPP tehing muudes tingimustes ebamoistlikuks.

Eeltoodust ei tohi teha jareldust, et PPP tehingud ongi ebamoistlikud ja riigile
kahjulikud. PWC analiiiisis erasektoriga tehingute majanduslikku moju riigile vorreldes
kolme voimaliku stsenaariumi rahavoogude niitidispuhasvaartust (NPV, soodsaim on
madalaima negatiivse NPV-ga stsenaarium) ning sai tulemuseks, et:

Ainult riigi omavahenditest portfelli kordategemisel oleks NPV 1773,2 mln eurot.
Rakendades erasektoriga koostood vaid Tallinna ja Tartu biiroodel kasutusrendi
tehingutena oleks NPV 1827,3 mln eurot.

Kaasates lisaks ka PPP tehingud varadel, kus on moistlik ja voimalik oleks NPV
1853,9 mln eurot.
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Rahandusministeeriumi hinnangul on erinevused stsenaariumite NPV-des ehk
erasektori kaasamisest tulenev lisakulu (alla 5%) vaiksem kui sellest tulenev voimalik
kasu.

Erasektoriga ulatuslikus mahus tehingute korraldamine hélmab endas téepoolest riske,
millest mitmed on ka varasemates avaliku sektori tehtud tehingutes realiseerunud. Neid
riske saab maandada tipsemate analiiiiside koostamisega tehingute detailsemaks
struktureerimiseks. Pohjalikult ettevalmistamata tehingud voivad omada negatiivset
efekti 1abi ebamoistlikult korge rahakulu voi ka labi avalike teenuste piiratuse tulevikus.
Samuti voivad kaasneda kaudsed negatiivsed efektid majandusele vabaturu tahtmatu
moonutamisega. Selleks, et vOoimalikke negatiivseid efekte minimeerida tuleks riigil
alustada eelkoige lihtsamatest tehingutest. Praktika viljakujunemisel tuleks seda
kohandada keerulisematesse valdkondadesse ning voimalusel iile kanda viaiksematesse
tehingutesse (positiivsete mojude maksimeerimiseks), mida {iksikult tehingu
halduskoormuse tottu ei ole moistlik teostada.

Siinjuures on moistlik koondada riigis tekkiv vastav teadmine ja kogemus iihte kohta.

Tanane PPP oiguslik ja praktiline baas ei toeta soodsa maksumuse kujunemist.
Odavamate ja riskivabamate PPP tehingute saavutamine on voimalik luues keskkonna
(muudatused o6igusaktides, standardne leping, pikaajaline programm), mis vastab enam
riigi ja erasektori vajadustele. Enne PPP rakendamiseks vajaliku keskkonna valmimist
PPP tehinguid ei tehta. Keskkonna kujundamine votab vahemalt kaks aastat. Ka peale
selle valmimist voib PPP tehingusse minna ainult siis, kui see vastab valitseja vajadustele
ning on finantsiliselt moistlikel tingimustel.

3.5. KKK (korduvalt kiisitud kiisimused) rahastamise véimaluste kohta
1. Miks ei kasutata investeerimisel odavat riigilaenu?

Riigirahanduse pohieesmark on hoida valitsussektori tasakaalu ja valtida valitsussektori
volakoormuse kasvu. Riigilaenuga tehtud investeeringud mojutavad molemat, see
tdhendab, et laenu votmine ei lahenda ka nn tasakaalu probleemi ja ikkagi piirab
investeeringute mahtu.

2. Miks eeldatakse, et kui hoone jaib riigi omandisse, siis valitseja ei tee
hoonetele remonti ja kasutab neid kapitaalremondist-kapitaalremonti?

Praktikas on see viiga toensoline. Uks pdhjuseid, miks RKAS loodi, oli muuta olukorda,
kus peale hoone valmimist unustati igapdevane korrashoid ja lisavahendid suunati
palkadeks vG6i investeeringuteks, mis ei olnud seotud hoone seisundi siilitamisega.
Kahjuks ka tdna on tavaline, et valitsejad piitiavad RKAS-i remondivahendeid suunata
uute hoonete investeeringuteks vms.

3. Miks valitseja peab PPP jt tehinguid tegema RKAS-i kaudu, miks mitte ise
teha?

PPP tehingud on ja jadvad keerulisteks ning pidevat praktikat noudvateks tehinguteks.
Ei ole otstarbekas pidada iileval mitut PPP kompetentsikeskust. RKAS-i kaasamise
ulatust ja selle alternatiive tuleb kindlasti veel detailsemalt analiilisida. Teiseks oluliseks
aspektiks on erinevate varade koondamine sobivateks ja riigile maksimaalset lisavaartust
loovateks portfellideks.
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4. Mis on risk, et valitsussektori tasakaalu mittemojutavad tehingud kunagi
hiljem ikkagi tasakaaluarvestuses iiles voetakse?

Riski valtimiseks tuleb teha lepingud kooskdlas ESA 2010 juhenditega. Olulisematele
lepingutele saab kiisida Statistikaameti mittesiduvat eelhinnangut. Statistikaamet annab
lopphinnangu parast lepingu solmimist. Vaatamata sellele on olemas viike toendosus, et
ESA hindab hiljem lepingud timber v6i muutub vastav ESA regulatsioon.

5. Kas RKAS on vaja iitmber kujundada?

RKAS-i voimaliku timberkujundamisega kaasnevate voimaluste analiiiisi viis 1abi PWC,
kes vottis aluseks advokaadibiiroo Raidla Lejins & Norcus (RLN) vastavas analiiiisis
esitatud struktuurid, mis viahemalt teoreetiliselt tooksid kaasa timberkujundatud iiksuste
kajastamise tasakaaluarvestuse viliselt. PWC joudis jareldusele, et iikski struktuur ei
anna olulisi argumente nendega edasi liikumisel, mistottu soovitati sellistest kavadest
loobuda.

4. Edasised tegevused riigi hoonestatud kinnisvara valitsemise
parendamiseks

4.1.Riigi hoonestatud kinnisvarakeskkonna strateegia uuendamine

Riigi kinnisvarategevuse strateegia nimi loob ootused, et tegemist on ulatusliku ja kogu
riigi (avaliku sektori) kinnisvaraga seotud tegevusi holmava strateegiaga, kuid sisuliselt
on siiski tegemist oluliselt kitsama strateegiaga: riigiasutuste pohitegevuseks
vajalike hoonete juhtimise strateegiaga, sedagi eelkoige riigi kui kinnisvara
kasutaja, mitte omaniku vaatenurgast.

Riigi kinnisvarastrateegia ei erista riigi kui kinnisvara omaniku ja riigi kui kinnisvara
kasutaja erinevaid eesmairke: strateegia kiill margib omaniku ja kasutaja erinevaid
huvisid (omaniku huvi — teenida kasumit, hoida vaartust ja kasutaja rahulolu, kasutaja
huvi — saada optimaalne ruum soodsa hinnaga), kuid ta ei sea neile eraldi eesmairke,
mistottu on strateegiasse sisse kirjutatud mitmeid huvide konflikte.

- RKAS kui kinnisvara omanik ei saa olla iiheaegselt turul konkureeriv
kinnisvarateenuste pakkuja ja riigi kui iitirniku huve kaitsev ndustaja.

- Riigil on keerukas hoida kokku eelarvekulusid, samal ajal kaitstes muinsuskaitselist
parandit, millega kaasnevad lisakulude tegemise vajadused ja jargides EL rahastamise
reegleid, mis on reeglina suunatud ithe voi teise valdkondliku eesmérgi tohusale
taitmisele.

Riigi kinnisvarastrateegia ei ole piisavalt tihedalt seostatud teiste oluliste poliitikatega, senisest
tihedama siinergia loomine oleks vajalik:

- riigi arhitektuuripoliitikaga ja riigi muinsuskaitsepoliitikaga,

- riigi eelarvepoliitika ja riigi tugitegevuste poliitikaga,

- riigihalduse ja regionaalpoliitikaga (riigireformiga).

Riigi hoonestatud kinnisvara strateegia seoseid regionaalpoliitikaga ja riigihalduse
poliitika saab tugevdada. Seoses valdkondade koondamisega riigihalduse ministri
vastutusele on tana selleks paremad voimalused kui varem.

Riigiasutuste paiknemisel puudub tina iihtne regionaalne ldhenemine, kuid riigi
toojouressursside ja kinnisvarakasutuse seisukohast oleks see vajalik. Riigimajade
rajamine ja regionaalsete kohahaldusiiksuste loomine peaks toimuma koordineeritult ja
keskselt, see oleks otstarbekas alles peale regionaalsete haldusotsuste tegemist.
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Umbes poolte maavalitsuste hooned RKAS-ile iile andmata, hoonete pinnakasutus on
ebaefektiivne, samas on riigiasutuste tookeskkonna probleemid samas asukohas
lahendamata. Nimetatud tegevuse tulemus on viga oluliseks sisendiks ka riigi
hoonestatud kinnisvarareformi labiviimisel ja riigi biiroopindade optimeerimisel.

Ilma kinnisvarareformi labi viimiseta ei ole voimalik tdita ka koiki riigireformi eesmarke,
samas tuleb riigi valitsemise {imberkorraldamisest oluline sisend kinnisvara
optimeerimiskavade koostamiseks (riigi vajadused) naiteks allolevatest valitsuse
tegevusprogrammis olevates iilesannetest:

e Rahandusministeeriumil koost60s valdkonna ministeeriumitega viia labi
valitsussektori asutuste {iilesannete analiiiis, sh kasitleda sihtasutusi ning
valisvahendeid ja siseriiklikke toetusi jagavaid asutusi ja esitada ettepanekud
struktuurseteks timberkorraldusteks mais 2016. VVTP tegevus 4.5

e Ministeeriumitel analiilisida oma haldusalas kaugt6o korraldamisest saadavat
majanduslikku ja regionaalpoliitilist kasu ning korraldada oma haldusalas
kaugtoo voimalus hiljemalt 2016. VVTP tegevus 5.16

e Rahandusministeeriumil ja Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumil
koost60s valdkonna ministeeriumitega kaardistada riigi poolt pakutavad
avalikud teenused ja koostoos vastutavate ministeeriumitega anda hinnang
nende vajalikkusele ja iimberkorraldamise voimalustele, sh teenuste
suunamisele e-kanalisse. Tegevus on muuhulgas vajalik tegevuspohisele
eelarvele iileminekuks. Tdhtaeg november 2016. VVTP tegevus 4.6

e Rahandusministeeriumil analiilisida kohaliku halduse reformi ettevalmistamise
raames asutuste ja tootajate arvu vihenemise voimalusi kohalike omavalitsuste
ithinemistel ja maavalitsuste tegevuste i{imberkorraldamisel. Reformi
elluviimisega alustatakse 2016. aastal ja elluviimise tihtaeg on 2018. VVTP

tegevus 4.37
4.2.Riigi Kinnisvarastrateegia elluviimist ja RKAS-ile varade iileandmist tuleb jitkata.

e Tsentraliseeritud valitsemine on pohiméttena 6ige ja kooskélas riigi tugitegevuste
suundadega. See on eriti oluline viikeriikides, seda on kinnitanud vélisriikide
kogemus nii kinnisvara valitsemisel kui teiste tugitegevuste juhtimisel. Tuleb otsida
voimalusi tdiiendavaks kompetentside dubleerimise vihendamiseks ja koondamiseks,
nt riigi halduse ministri valitsemisealasse voi riigi tugiteenuste keskusesse ja
analiilisida voimalusi kasutada kompetentside koondamist veelgi laiemalt (SA, KOV).

e Tsentraliseerimata ehk varasid RKAS-ile iile andmata ei teki voimalust portfelli
optimeerimiseks valitsemisalade iileselt, mis looks voimalusi pinnakasutuse
tohustamiseks. Valitsemisalade iilene optimeerimise potentsiaal on kdige suurem
biiroopindadel, kus on suurimad voimalused saavutada riigiiilest silinergiat,
eelkdige maakonnakeskustes. Praegune portfelli killustatus erinevate valitsejate
vahel on loonud kahetsusvaarseid tupikseise, kus iihes asukohas on riigil vajadus
taiendava pinnakasutuse jarele ja samal ajal ka vaba arendamist voimaldav vakantne
pind olemas, kuid iihtse riigi huve esindava koordinaatori puudumise tottu ei ole
voimalik leida lahendust ei pinna vajadusele ega ka vakantsile. Selline maaramatu
olukord ei ole jatkusuutlik, kaotajaks on ko6ik riigi osapooled — pole tookeskkonda,
pole hoonet ja lihtne on teha stitidlaseks RKAS-i suutmatus samal ajal kui probleem
on jatkuvas otsustamatuses.

e Riigi omandis olevate hoonete korrashoiu kvaliteet ei ilmuta paranemise mairke,
valitsejate huvi panustada korrashoiutegevustesse niib olevat tagasihoidlik. Kinnisvara
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haldamise alase kompetentsi tostmine on vajalik, seda on otstarbekam teha tsentraalselt
korraldatuna.

4.3. Juhtimissiisteemi loomist ja rakendamist tuleb jéitkata

Reformi {iiks olulisi takistusi on olnud puudulik ja ebapiisavalt arendatud
juhtimissiisteem, sh tuleb kriitiliselt iile vaadata RKAS-i toimemudel ja tegevuste
tohustamise voimalused.

Peamised lahendamist vajavad probleemid tervikliku juhtimissiisteemi loomisel:
1. Standardsete kinnisvara juhtimisprotsesside rakendamine.
2. Kinnisvara juhtimisinfo ja infohalduse parendamine.
3. Kinnisvarakulude rahastamise p6himétete loomine ja rakendamine.

Kaasnevalt tuleb analiilisida, milliste riigi kinnisvara teenuste tellimise padevust on
otstarbekas konsolideerida riigitileselt kas (esimese etapina) Rahandusministeeriumisse
voi (pikemas perspektiivis) RTK-sse. Selleks on vaja eelnevalt kirjeldada
standardprotsessid ja teenused (voimalik 2016 16puks) ning viia sisse vastavad
muudatused 6igusaktides ja luua infosiisteemide tugi.

4.4. Investeeringute otsustusprotsessi parendamine
4.4.1. Suurem panustamine investeeringute kavandamisele

2014. aastal rakendati investeeringuotsuste tegemisel eelarves kolme-etapilist
lahenemist eesmargiga parandada projektide ettevalmistamise kvaliteeti: ehitamise
otsust ei tehta enne projekti valmimist ja heaks kiitmist ning projekteerimise otsust ei
tehta enne ruumiprogrammi valmimist. Kavandamise etapp on koige olulisem, kuna
selle 16puks on ette mairatud 60% kinnisvara elueakuludest, projekteerimise faasi
16puks on ette maaratud juba 80% kinnisvara elueakuludest.

Eelarve protsessis projektide analiilis ja otsuste tegemine on hiline tegevus:
investeerimisotsuste tegemine ei ole osa eelarve protsessist, vaid vara omandamise
protsessist. Rahastamisotsus tehakse kohustuste votmisega (lepingute solmimine)
riigivara valitseja poolt, mitte eelarveotsuse tegemisel valitsuse ja riigikogu poolt. Sama
olukord on iitirilepingutega: titirimaksete kasvu ei peaks arutama eelarveprotsessis, vaid
itirilepingu solmimisel ja muutmisel.

Vara omandamine on riigivaraseaduse reguleerimisala, kuid omandamise ja
kasutamiseks vOotmise regulatsioon on selles ebaproportsionaalselt pogusalt kaetud.
Riigivaraseadus vajab muutmist ja taiendamist taiendavate nouete seadmisega
kavandamise protsessis enne lepinguliste kohustuste votmist.

Valitsusel on olnud ootused, et Rahandusministeerium suurendab oma voimekust
investeeringuotsuste analiiiisil ja hindamisel. Viimase aasta praktika on naidanud, et
selleks on vaja panustada oluliselt rohkem ressurssi: nii jooksvaks analiiiisiks kui
protsessi valjatootamiseks.

Kinnisvaravajaduste rahastamisotsuste protsessi on aastate jooksul pidevalt parandatud,
kuid selles on jatkuvalt ebaselgust. Uhtsed investeeringute otsustuskriteeriumid on
pohimottelisel tasemel vilja tootatud, kuid nende rakendamine on keerukas ja
ebaiihtlane, sest projektide hindamiseks on vajalik oluliselt rohkem informatsiooni ja
ajaressurssi, kui seni on panustatud.
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Projektide  ehitustehnilise  analiiiisi ~ korval  oleks  vajalik  suurendada
rahandusministeeriumi voimekust projektide rahastamismudeli analiitisil: kui on vilja
valitud koige kriitilisemad projektid, siis leitakse neile ka koige sobivam
rahastamismudel (koosto0s erasektoriga voi riigieelarvest).

4.4.2. Valdkondlikud vajadused ja optimeerimiskavad investeerimisotsuste eeldusena

Jatkusuutlike, riigi vajadusi ning valdkondlikke prioriteete arvestavate
pikaajaliste investeerimiskavade puudumine, takistab eelarvevahendite suunamist
koige efektiivsemal moel.

Riigi hoonete investeeringuotsuste tegemine peab ka edaspidi lahtuma nn TOI-
strateegiast, mis tahendab:

T - Tsentraliseerimine — hooned ja neid puudutav informatsioon koondatakse RKAS-i.

O - Optimeerimine - optimeeritakse pinnakasutus, mille eelduseks on valdkondlikest
arengukavadest tulenevate vajaduste tdpsustamine ruume kasutavate asutuste
poolt ja portfellis olevate hoonete analiilis RKAS-i poolt, tulemusena valmivad
valitsemisalade optimeerimiskavad ja kinnisvaraportfelli arenduskavad, mis on
aluseks investeeringute planeerimisel. Valitsemisalade iilene optimeerimise efekt
on suurim biiroode puhul, eelkdige maakonna keskustes, kus on voimalik luua
siinergiat avalike teenuste pakkumises laiemalt teiste avaliku sektori iiksustega.

I - Investeerimine - investeerimisotsuste tegemine lahtudes valitsemisalade
valdkondlikust prioriteetsusest ja ehitustehnilisest kriitilisusest, aluseks
valitsemisalade  optimeerimiskavad ja  kinnisvaraportfelli arenduskavad,
rahastamisvoimaluste pikaajaline ja keskne planeerimine.

Valdkondade optimeerimiskavad voiks olla alates 2018. aastast ehk 2019. aasta eelarve
planeerimisest kohustuslikuks eelduseks riigieelarve investeeringutaotluste
menetlemisel.

Optimeerimiskavade koostamise eeldusteks on:

¢ Riigi kinnisvaraportfelli optimeerimistegevuste kava koostamine, mis sisaldab
protsessi kirjeldust (sh osapoolte Giguste, kohustuste ja vastutuse jaotust),
motivatsioonimehhanisme, pinnakasutuse vajaduste kaardistamise tegevusi.
Voimalik koostada 30.06.2016.
e Hoonete tsentraliseerimine iihtsesse portfelli (RKAS korraldab)
e Biiroohooned - hiljemalt 30.06.2016
e Ulejidnud hooned — hiljemalt 31.12.2019.
e Hoonete kasutamise vajaduste kaardistamine lihtudes asutuste
valdkonnastrateegilistest vajadustest (paralleeltegevused riigiasutustes):
e Biiroopindadel koondatud info kinnitatud riigihalduse ministri poolt - hiljemalt
30.06.2016, vastavalt valitsuse tegevuskava iilesannetele.
e Ulejidnud pindadel kinnitatud valdkondade ministrite poolt — kooskélas
tegevuspohisele eelarvele iillemineku ajakavaga.

4.4.3. Hoonete energiatdhususe suurendamine ja elueakuludest 1ihtuv hindamine

Sarnaselt teiste EL liikmesriikidega on Eestil kohustus igal aastal rekonstrueerida
energiatohususe miinimumnouetele vastavaks 3% Eesti Vabariigi territooriumil
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asuvatest nouetele mittevastavatest sisekliima tagamisega hoonetest, milles keskvalitsus
kasutab omandidiguse voi kasutuslepingu alusel rohkem kui 250 m2 kasulikku
iildporandapinda. See tihendab nouet iga-aastaselt rekonstrueerida ca 30 000
m? riigi hoonete pinda.

Riik kiill rekonstrueerib ja ehitab uut pinda vajalikus mahus, kuid investeeringud on
osaliselt suunatud hoonetesse, mille ehitamise/rekonstrueerimisega ei tidideta EL
direktiivi noudeid. 2014. aastal valmis uut voi rekonstrueeritud pinda 29 500 mz2,
sellest RKAS-i kaudu ehitati ja finantseeriti 26 100 m2. Kuna uusehitisena valmis
rohkem pinda, kui miinimumnouetele mittevastavat pinda kasutusest vilja laks ning
koik investeeringud ei tehtud miinimumnouete tiaitmise kohustusega hoonetesse (nt
vanalinnas asuvad hooned), saab lugeda direktiivi nouetele vastavaks vaid 17
000 m2, sellest RKAS-i kaudu ehitati ja finantseeriti 14 000 m2.

Lisaks elueakulude kokkuhoiule vGimaldab energiatohususe nduete jargimine tidita
samaaegselt ka optimeerimise eesmarke, kuna 3% renoveerimiskohustuse tdaitmise hulka
ei loeta uusehitisi, mille kasutusele vottes ei toimu pinna optimeerimist vanade hoonete
kasutusest vilja langemise 14bi.

4.4.4. Rahandusministeeriumi kompetentsi tugevdamine kinnisvara rahastamisotsuse
ettevalmistamisel

Rahandusministeeriumisse kinnisvara rahastamist ja PPP valdkonda juhtiva
struktuuriliksuse loomine vo6imaldaks kujundada tegevuskeskkonna, kus koik riigi
kinnisvara rahastamisotsused, sh PPP tehingud (hooned, infrastruktuur) toimuvad
finantsiliselt moistlikel tingimustel tagades samaaegselt riigi kui lepingu poole pikaajaliste
huvide kaitse.

4.5. Kasutada erasektoriga koostoo voimalusi, kus see on voimalik ja riigile kasulik

Mitte iihtegi investeerimisotsust koost60s erasektoriga ei tehta enne kui:

1. On labi viidud iga kompleksi detailanaliiiis.

Detailanaliiiiside tulemusena leitakse igale riigi hoonekompleksile rahvamajanduse
arvestuse kriteeriumitest sobivaim ja majanduslikult moistlikum tehing ning antakse
hinnang iga hoone/hoonekompleksi tehingu finantsmojude kohta hindamaks tehinguga
seotud riskide jagunemist jargmisteks tahtaegadeks:

e Riigi biiroode ehk potentsiaalse kasutusrendi portfelli kohta — 30.07.2017.

e Riigiiilejadnud hoonete ehk potentsiaalse PPP portfelli kohta — 30.06.2018.

2. On loodud PPP-tehingute tegemiseks vajalik raamistik.

Raamistiku loomiseks on vajalik:

e Koostada PPP tehingute tegevuskeskkonna kujundamise aluspohimétted (osana
uuest riigi kinnisvarakeskkonna strateegiast), mis on aluseks nii riigi enda
tegutsemisele kui kommunikeerimiseks erasektori voimalikele tuleviku
partneritele.

e Luua riigi hoonestatud kinnisvara PPP tehingutele suunatud kompetentsiiiksus,
soovituslikult RKAS-is;

e Teostada 6iguslik analiiiis, eesmargiga tuvastada vajalikud parendused
seadusandluses PPP-de labiviimiseks.
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e Luua protsessid ja tooriistad, mis toetavad efektiivset PPP-d kui tervikprotsessi
(planeerimine, hankimine, lepingu s6lmimine jarelevalve jne).

e Koostada standardlepingud, testida neid hiipoteetiliselt ja praktikas;

e Koostada PPP kui tervikprotsessi korraldamise koolituskava ametnikele ja teistele
seotud osapooltele ja viia 1abi koolitusi ning noustamistegevusi.

e Teadlikkuse ja arusaamise tostmine PPP-st nii avalikus sektoris ja erasektoris
laiemalt nagu ka iihiskonnas.

Hoonestatud kinnisvara reformi tegevuskava

Tegevus 2016 11 20181 201811 | 20191 | 201911
Uleandmine RKAS-le Muud

Andmete korrastamine I etapp Muud

Andmete korrastamine II etapp Muud
Optimeerimise tegevuskava

Valdkondlikud vajadused pidev

Portfelli {ilevaade pidev
Valdkondade optimeerimiskavad Muud pidev
Riigi kinnisvarakeskkonna strateegia

Standardprotsesside loomine ja Kirjeldamine Rakendamine valitsemisalades
rakendamine

Riigi kinnisvara rahastamist juhtiva
struktuuriiiksuse loomine

Kinnisvara eelarveprotsessi kirjeldus
koos andmevormidega

Rahastamisvoimaluste
detailanaliiiisid PPP pidev

Erasektoriga koostooks raamistiku

loomine

Rahastamisotsuste ettevalmistamine pidev

5. Voimalused tohustada riigi hoonestamata maade valitsemist ja
menetlusi

1) Hoonestamata maade haldamise kompetentsi koondamine Maa-
ametisse. Riigi hoonestatud kinnisvara korrashoid ja arendamine on vastavalt riigi
kinnisvarastrateegiale kavandatud korraldada RKAS-i kaudu (v.a Kaitseministeerium ja
RMK), hoonestamata maade valitsemisel nii selget strateegilist lahenemist ei ole.
Hoonestamata maade haldamise kompetentsi koondamine Keskkonnaministeeriumisse
(Maa-ametisse) voimaldaks viahendada teiste valitsemisalade koormust ja suurendaks
riigi maaportfelli haldamise tohusust. Eesmargiks voiks olla, et koik valitsejad (v.a
Kaitseministeerium ja RMK), annavad enda valitsemisel olevad hoonestamata kinnistute
valitsemise iile Keskkonnaministeeriumile (Maa-ametile). Juhul kui valitsejale esitatakse
taotlus vara otsustuskorras voorandamiseks antakse vara valitsemine {iile varem ja
voorandamise menetluse teeb Maa-amet. Eraldi vajab analiiiisi maavalitsuste
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valitsemisel olevate varade valitsemine, mis on koormatud maareformi seaduse alusel
solmitud kasutuslepingutega ja hiipoteekidega.

2) Kasutuslepingute haldamise koondamine. Sarnaselt hoonestamata maade
kompetentsi koondamisega voimaldaks hoonestamata maade kasutuslepingute
haldamise konsolideerimine vihendada riigiasutuste koormust ja suurendada haldamise
tohusust. Eesmirgiks voiks olla, et koik valitsejad (v.a Kaitseministeerium ja RMK)
annavad enda  valitsemisel olevate lepingute  valitsemise 1iile  kas
Keskkonnaministeeriumile, voi Riigi Tugiteenuste Keskusele (maareformi lidbiviimisel
solmitud lepingud).

. Riik on lepingu alusel kasutusse andnud 13 503 kinnistut (v0i osa kinnistust)
millest 634 on hoonestatud (hoonestatud varade lepingute haldamine laheb RKAS-ile
iile koos hoonete iile andmisega). Riigi omandis olevast maast on teistele isikutele
kasutamiseks antud 22% ning hoonetest 6%.

) Kokku oli 2014. a 16pu seisuga 14 446 kasutuslepingut, millest 5% on hoonestatud
vara lirilepingud, 49% hoonestamata maa kasutamiseks andmise lepingud (maa
rentimine, rentimine kaevandamiseks, kasutusvaldus, hoonestusoigus, isiklik
kasutusoigus ja servituut) ning 46% maareformi seaduse alusel solmitud kasutusvalduse
ja hoonestusoiguse lepingud.

) Ligikaudu pooled lepingutest on maavalitsuste valitsemisel (maareformi
lepingud), neljandik Majandus- ja kommunikatsiooniministeeriumi valitsemisalas
(Maanteeameti  lepingud teede ja  tehnorajatiste  talumiseks), viiendik
Keskkonnaministeeriumi valitsemisel, {ilejaanud kiimnendik iilejaanud valitsejatel.

3) Menetluste lihtsustamine, vihendades dubleerimist ja kaotades ara
Rahandusministeeriumi kooskolastamise kohustuse. Menetluses oleva
riigivaraseaduse = muutmisega kavandatakse mitmeid muudatusi menetluste
lihtsustamiseks. Tadiendavalt on voimalik menetlusi lihtsustada loobudes
Rahandusministeeriumi kooskolastamise kohustusest voorandamise ja kasutamiseks
andmise tehingutel, kus kompetents on koondumas RKAS-i ja Maa-ametisse ning
kinnisvara kasutamiseks votmisel, kus seda on seni tehtud tagasihoidlikult.
Kasutamiseks votmise otsuste pohjalikum analiiiis on vajalik, kuid kooskolastamine ei
ole selleks piisav meede. Uks viis jooksva halduskoormuse vihendamiseks tehingutes
oleks erakorralise hindamiste labiviimise asemel tehingutes korralise hindamise
tulemuste kasutamine, mille eelduseks on korralise hindamise tulemuste aktuaalsena
hoidmine.

4) Valitsuse poolt heaks kiidetud miiiigikriteeriumide ja strateegilise
vaate loomine hoonestamata maade portfelli kohta. Sellise vaate puudumine on
tinginud olukordi, kus liihiajaline eelarve eesmarkide taitmine valitseb maa kui
pikaajalise ressursi sdilitamise ja pikaajalise tulu saamise eesmirke voi kus riigile voi
kohalikele omavalitsustele arenguks vajalik maa voorandatakse ja hiljem ostetakse
kallimalt tagasi. Vabariigi Valitsuse tegevusprogrammis (VVTP) on keskkonnaministril
koost60s riigihalduse ministriga iilesanne tahtajaga marts 2016 libi viia analiiiis ja
esitada ettepanekud maareformi 1opetamise, riigi maareservi moodustamise ja riigimaa
reservina sdilitamise pohimotete madratlemiseks. Selle iilesande tditmisel tuleb
defineerida selgelt riigi maapoliitika pohimotete, sealhulgas riigi maareservi suuruse
kindlaksmaiaramine ning kohaliku omavalitsuse tliksustele seadusega pandud iilesannete
taitmiseks ja arengu tagamiseks vajaliku maa munitsipaliseerimise kiisimuse
lahendamine. Selle iilesande taitmisel tuleb kokku leppida ka tiapsemad voorandamise
pohimotteid eesmargiga maksimeerida varast laekuvat voimalikku tulu.

5) Miiiigitulu kérval otsida véimalusi maa renditulu tdstmiseks. Uheks
voimaluseks siin oleks maa korralise hindamise labiviimine.
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6) Korralise hindamise tulemuste kasutamine tehingute alusena
tohustades menetlusi. Viimane maa korraline hindamine viidi labi 2001. aastal.
Korralise hindamise tulemusi kasutatakse maa maksubaasina, mille alusel arvutatakse
maamaksu koormus. Uue korralise hindamise libiviimisega on voimalik, et kasvaks
kohalikele omavalitsustele maamaksust laekuv tulu kuid iihtlasi ka riigi kui maaomaniku
maksukoormus. Lisaks on voOimalik korralise hindamise tulemusi kasutada riigi
hoonestamata maade valitsemise tohustamisel:

a. Riik teenib kasutusse antud varadelt kasutustasu 3,6 mln eurot aastas, sh
maadelt 3,1 mln eurot aastas, sellest on maa korralise hindamise
tulemustega seotud ca 1,6 mln eurot aastas (lepingus on tingimus, et
korralise hindamise labiviimisel ja uue baasvaartuse tekkimisel on riigil
oigus tihepoolselt tasu muuta). Hinnanguliselt v6ib korralise hindamise
labiviimisega ja maa vaartuse aktualiseerimisega maa vaartus tousta kolm
korda, see tahendaks riigi renditulu kasvu ca 3,2 mln eurot aastas.

b. Tulemusi oleks voimalik kasutada paljude riigi poolt tehtavate
tehingute alusena ilma tidiendavate kulude tegemiseta
erakorraliseks hindamiseks. See puudutab hoonestamata maa
voorandamise ja ka kasutamiseks andmise tehinguid piirkondades, kus
hariliku vaartuse (turuvairtuse) hindamine on aktiivse turu puudumise
tottu keerukas. Kui korralise hindamise tulemused oleksid aktuaalsed ja
avalikud, oleks voimalik neid kasutada tehingute alusena ja sellega kokku
hoida jooksvaid menetluskulusid. Samuti on voimalik kasutada korralise
hindamise tulemusi maade omandamisel eelkbige teede rajamiseks
(voimaldaks tohustada ka Rail Balticu projektis maade omandamise
protsessi).

c. Tulemusi oleks voimalik kajastada maa véairtuse aktualiseerimisel
raamatupidamises. Riigi maa vaartus bilansis tugineb valdavalt 2001.
aastal 1abi viidud korralise hindamise tulemustele: riigi omandis maa
vaartus ilma RMK-ta on 124,3 miljonit eurot (0,05 eurot/m2), RMK
valitsemisel olevamaa vaartus 329,4 miljonit eurot (0,02 eurot/m2), mis
viitab, et vaartus ei ole kajastatud adekvaatselt ega Giglaselt.

VVTP-s on iihe tegevusena keskkonnaministri vastutusel ja rahandusministri
kaasvastutusel maa hindamise seaduse muutmise viljatoGtamiskavatsus tdhtajaga
veebruar 2016. Oluline on seaduse muutmisel analiiiisida seaduse koosmoju
riigivaraseadusega ja sitestada selgemad kriteeriumid, millal vGib riigivaraga tehtavatel
tehingutel tugineda korralise hindamise tulemustele.
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SISSEJUHATUS

Aruande alused

Kéesoleva aruande koostamise aluseks on riigivaraseaduse (edaspidi RVS) § 99 I6ikest 1
tulenev kohustus esitada iiks kord aastas Vabariigi Valitsusele riigi kinnisvara
valitsemise koondaruanne, vajaduse korral koos ettepanekutega riigivara paremaks
valitsemiseks.

Aruanne on koostatud 2013. ja 2014. aasta kohta, seisuga 31.12.2014.

Eelmises, iihtlasi esimeses koondaruandes todeti, et riigi hoonete kohta kogutavate andmete
kvaliteet on ebaiihtlane, riigi hooned on halvas seisus, riigieelarves ei ole piisavalt vahendeid
hoonete korda tegemiseks, riigi kinnisvarastrateegia hoonete tohusa arendamise ja
korrashoiu eesmargi eeldused on tditmata, riigile mittevajaliku vara RKAS-ile iileandmise
eesmark on valdavalt taidetud, kuid vajalikust varast on iile antud vaid kolmandik.

Eelnevast tulenevalt andis Vabariigi Valitsus koondaruande kinnitamisel 10.04.2014
kabinetiotsusega Rahandusministeeriumile iilesande esitada Vabariigi Valitsusele koos
jargmise riigi kinnisvara koondaruandega 31. martsiks 2015. a:

e tegevuskava riigi hoonestatud kinnistute Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsile (edaspidi
RKAS) iileandmise ja riigi hoonete andmete korrastamise kohta,

e ettepanekud valitsussektori viliste investeeringute RKAS-i kaudu kaasamise
voimaluste kohta.

Aruande ulatus

Vastavalt riigivaraseaduse § 4 16igetele 2 ja 3 on riigivara valitsejateks, kes on kohustatud
esitama ka andmeid riigi kinnisvararegistrisse:

- Pohiseaduslikud institutsioonid;

- ministeeriumid ja Riigikantselei;

- maavalitsused;

- riigitulundusasutus (Riigimetsa Majandamise Keskus, edaspidi RMK).

Seega holmab kiesolev aruanne vaid osa avaliku sektori kinnisvarast, mis ei kata kogu
valitsussektorit ega ka keskvalitsust (vaata Joonis 1).

28



Joonis 1. Avaliku sektori jagunemine

Valitsus- Muu avalik
sektor sektor
Keskvalitsus KOV SOtSia?(l)lggi(}iluStuS_
1
Riigiasutused Linna-ja ||_| : Enamil SA,
e W [ laasutused Haigekassa MTU, AU
d asutused) (sh RMK)
1
o KOV-ide SA, . ~
Riigi SA, - 168 S 1L Tostukassa AOJI
|  MTO, AU WU, A0
(sh RKAS)
- AOQJI

Joonisel on mustaga tahistatud riigiasutused ehk riigieelarvelised asutused, kes on koik
riigivara valitsejad voi volitatud asutused riigivaraseaduse tdhenduses ja nende valitsemisel
olev kinnisvara on kdesoleva aruande objektiks.

Halliga tahistatud kastides asuvad kaks juriidilist isikut, kelle kinnisvara on osaliselt
kiesoleva aruande objektiks:

- RKAS, kes kuulub keskvalitsuse valitseva moju all olevate valitsussektorisse
kuuluvate sihtasutuste, mittetulundusiihingute ja aritihingute hulka. Need isikud
ei ole riigivara valitsejad riigivaraseaduse tahenduses ja neile kuuluv kinnisvara ei
ole riigivara riigivaraseaduse mdistes, kuna vara kuulub eradiguslikule
juriidilisele isikule. Riigile kuuluvaks varaks on osalus ettevottes, mida kidesolevas
aruandes ei kisitleta. Nende asutuste kinnisvara omandist ja kasutusest keskset
iilevaadet ei koguta. Erandiks on RKAS, kes ei ole riigivara valitseja
riigivaraseaduse tidhenduses, kuid on riigile kinnisvarateenuste osutaja ja seetottu
puudutab aruanne ka RKAS-i, kuid ainult nende varade ulatuses, kus osutatakse
teenust riigiasutustele. RKAS-i tegevuse aruanne on esitatud kidesoleva aruandes
lisas.

- RMK, kes kuulub valitsussektori viliste sihtasutuste, mittetulundusiihingute ja
aritthingute hulka, kuid on metsaseaduse alusel volitatud valitsema
Keskkonnaministeeriumi valitsetavat riigimetsamaad ja RMK valduses olevat
muud vara. RMK valitsemisel on valdav osa riigi maast, seetottu on RMK andmed
esitatud eristatuna Keskkonnaministeeriumi andmete all. Osadel juhtudel on
RMK andmed analiiiisist valja jaetud.

Valgega on tidhistatud kidesolevas aruandes kisitlemata valitsussektorisse kuuluvad muud
avalik-oiguslikud juriidilised isikud, kohalikud omavalitsused, sotsiaalkindlustusfondid ja
muud avaliku sektori asutused. Ka nende iiksuste kinnisvara kohta keskne iilevaade puudub,
iga asutus vastutab oma kinnisvara korralduse eest ise.

Arvestades asjaolu, et riigi eelarve holmab kogu avalikku sektorit, ei anna aruanne
ammendavat iilevaadet kogu riiki huvitava kinnisvara kohta.
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Kaesolev aruanne Kkisitleb riigivaraseaduse eesmairkide téditmist ja ei kajasta detailselt
omandi- ega maareformi probleeme. Seos on olemas riigi maaomandi tekkimisega, mis
toimub valdavalt maa riigi omandisse jatmise kaudu maareformi kaigus. Omandi- ja
maareformi kohta saab iilevaate perioodiliselt Vabariigi Valitsusele esitatavast
omandireformi iilevaatest.

Andmeallikad

Kaesolev aruanne tugineb valdavalt riigi kinnisvararegistri (edaspidi RKVR) andmetele.
RKVR ei sisalda kogu vajalikku infot, mille pohjal esitada valitsuse poolt iilesandeks seatud
tegevuskavad. Seepidrast viidi valitsuselt saadud iilesannete tditmiseks vajaliku info
kogumiseks 2014. aasta suvel RKVR-is ldbi kiisitlus hoonete andmete tipsustamiseks ja
korraldusmudelite madramiseks. Iga riigivara valitseja tiitis enda omandis ja lepingu alusel
kasutuses olevate hoonete kohta ankeedi, milles esitati riigivara valitseja hinnang hoone
seisukorra ja pinnaandmete usaldusvaarsuse kohta, margiti hoone omanikku ja haldajat
kajastav korraldusmudel ankeedi tditmise hetkel ning kavandatav korraldusmudel ja selle
rakendamise aeg. Uhtlasi koguti ankeediga energiatohususe miinimumnouete tiitmise
aruandluseks vajalikku infot.

Teise valitsuse poolt seatud iilesande tditmiseks telliti juriidiline analiiiis advokaadibiiroolt
Raidla Lejins & Norcous, miiligiportfelli mairatlemise metoodika OU-lt ReAct
Kinnisvaranoustajad ja tehingute struktureerimise analiilis konsultatsioonifirmalt
PriceWaterhouseCoopers (PWC). Alusandmetena kasutati andmekorje kiigus kogutud infot.

Lisaks on aruandes esitatud infot on osaliselt tdiendatud Maa-ameti poolt kogutavate
andmete ja statistikaga ning Riigi Kinnisvara AS esitatud andmetega. Paringud on tehtud ka
ehitisregistrisse, maakatastrisse ja kinnistusraamatusse.

Aruande sisu ja struktuur
Aruanne koosneb kolmes peatiikist ja lisadest:

1. peatiikk annab statistilise iilevaate riigi kinnisvaraportfellist ja selles
toimunud muutustest;

2. peatiikis kirjeldatakse seadustest ja kinnisvarastrateegiast tulenevate riigi
hoonestatud kinnisvara juhtimisega seotud eesmairkide tditmist, tditmisel
esinevaid probleeme ning pakutakse vilja lahendusvariante ja esitatakse
kinnisvarareformi tegevuskava;

3. peatiikis esitatakse riigi hoonete rahastamisvajaduste iilevaade ning
rahastamisvoimaluste analiiiisi tulemusel valminud rahastamiskava;

Lisas 1 esitatakse koondiilevaade rahandusministeeriumi ettepanekutest riigi
hoonestatud kinnisvarareformi jatkamise tegevuste kohta (pikemad selgitused ja
pohjendused 2. ja 3. peatiikis)

Lisas 2 on Riigi Kinnisvara AS-i tegevusaruanne 2013-2014.
Lisas 3 on riigi kinnisvaraportfelli detailsemad tabelid.
Lisas 4 on andmete korrastamise tegevuskava.

Lisas 5 on rahastamiskava analiiiisi sisendite iilevaade.
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KASUTATAVAD LUHENDID JA MOISTED

EHR - ehitisregister
EhS - ehitusseadustik
MaaRS — maareformi seadus

Menetlus — RKVR menetlus. Riigi kinnisvararegistris peetakse arvestust riigivaraseaduse
alusel labiviidud menetluste ja maareformi seaduse (MaaRS) alusel kasutusvalduste ja
hoonestusodiguste seadmise kohta. RKVR-i menetluste liigid on:

- riigivara omandamine,

- kasutamiseks votmine,

- kasutamiseks andmine,

- valitseja ja volitatud asutuse muutmine,

- valitsemise eesmargi muutmine,

- voOoOrandamine,

- lleandmine eradiguslikule juriidilisele isikule,

- vara mahakandmine,

- lepingu l6petamine ja

- registrikande tiihistamine (vara arvele votmise otsuse tiihistamine vo6i valesti

arvele voetud objekti kustutamine).

Menetluse kinnitamisega registreeritakse registris uus varaobjekt, muutub vara koosseis voi
arvatakse vara arhiivi.

Menetluste arv ei peegelda menetletud kinnistute arvu, sest teatud juhtudel vGib iihes
menetluses olla korraga mitu kinnistut. Uldjuhul on tihes menetluses nii palju kinnistuid, kui
on menetluse aluseks olevas otsuses.

RES - riigi eelarvestrateegia

Riigivara valitseja - vastavalt riigivaraseaduse § 4 1oigetele 2 ja 3 on riigivara valitsejateks,
kes on kohustatud esitama ka andmeid riigi kinnisvararegistrisse:
- Pohiseaduslikud institutsioonid (Riigikogu Kantselei, Vabariigi Presidendi
Kantselei, Riigikontroll, Oiguskantsleri Kantselei, Riigikohus);
- ministeeriumid ja Riigikantselei;
- maavalitsused;
- riigitulundusasutus (Riigimetsa Majandamise Keskus).

RKAS - Riigi Kinnisvara Aktsiaselts, riigile kuuluv ariiihing, kes ei ole riigivara valitseja
riigivaraseaduse tdhenduses ja kellele kuuluv kinnisvara ei ole riigivara riigivaraseaduse
moistes, kuna vara kuulub eradiguslikule juriidilisele isikule. Riigile kuuluvaks varaks on
osalus ettevottes, mida kiesolevas aruandes ei kasitleta, selle kohta koostatakse iga-aastaselt
riigi osaluspoliitika koondaruanne. RKAS on kaesoleva aruandega seotud kui riigile
kinnisvarateenuste osutaja nende varade ulatuses, kus ta osutab teenust riigiasutustele.

RKVR - riigi kinnisvararegister, mis alustas praegusel kujul tegevust 1. jaanuaril 2011.
Seetottu saab menetlustest iilevaate anda alates 2011. aasta algusest, kuna varasem arvestus
puudub.

RTK - Riigi Tugiteenuste Keskus

RVS - riigivara seadus
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Varaobjekt — RKVR varaobjekt, milleks on riigi kinnisvararegistrisse kantud hoonestatud
ja hoonestamata varad, mis on riigi omandis v6i mida riigiasutused kasutavad
kasutuslepingu alusel. Registris peetakse eraldi arvestust:

e omandis olevate varade iile (registritihis KV) ning

e kasutuslepingu alusel kasutatavate varade iile:
- voladiguslikud kasutuslepingud (KL),
- hoonestusoigused (KX) ning
- servituudid (KS).

Volitatud asutus - riigivaraseaduse (§ 3 lg 1 p 11) tdhenduses riigiasutused, kelle
valdusesse on riigivara valitseja oma valitsemisel oleva vara andnud. Maavalitsused on
hoonestamata vara suhtes valitsejad, hoonestatud varade suhtes aga volitatud asutused
(valitseja on Siseministeerium).

VVTP — Vabariigi Valitsuse tegevusprogramm
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1.RIIGI KINNISVARAPORTFELL

1.1 Riigi kinnisvaraportfell

Kaesolev peatiikk sisaldab {ilevaadet riigi kinnisvaraportfellist riigi kinnisvararegistri
andmete alusel. RKVR-is on 31.12.2014 seisuga registreeritud 46 332 riigi omandis olevat
varaobjekti hoonete pindalaga® 1535059 m2 ja maa pindalagaz 1 608 692 ha ning 1011
kasutuslepingu alusel kasutatavat varaobjekti hoonete pinnaga 677 480 m?2 (vt Tabel 1).

Tabel 1. Riigi kinnisvaraportfelli iilevaade

Vara liik sh Omandis/ Hoonete Maa pindala,
hoonestatud, kasutatavate pindala, m2 ha
_ tk __hoonete arv, tk
Omandis (KV) 46 332 1213 2 449 1535 059 47 228 1608 692
Kasutuslepingu 1011 714 844 677 480 135 239
alusel, sh
Hoonestus- 6 4 4 8 263 - -
oigus (KX)
Voladiguslik 767 710 840 669 217 135 239
kasutusleping
(KL)
sh riigisisene 117 138 138 26 252 - -
kasutamise
kokkulepe
Servituut (KS) 237 - - - - -
Kokkus 47 226 1789 3155 2186287 47363 1608 931
sh RMK 20 999 294 552 87984 17 599 1353 251
Kokku ilma 26 227 1495 2 603 2 098 303 29 764 255 680
RMK-ta

o 44% koigist registreeritud varadest ja 84% maa pindalast on RMK valitsemisel.

¢ Riigi hoonete pindalast ca 71% on omandis ning 29% lepingu alusel kasutatav. Riigi
maa pindalast kasutatakse lepingu alusel vaid 0,01%, enamus riigi maast on riigi
omandis. Need proportsioonid ei ole viimastel aastatel muutunud.

! Registris peetakse pindala arvestust m2 pohiselt. Hoonete registrivara pinnaks on iildjuhul kasulik pind (uue
EHR-i termini jargi suletud netopind). Hoone RKVR-i mdistes tdhendab nii tervet hoonet, kui ka hooneosa (nt.
korteriomand, iiiirilepingu alusel kasutatav pind jne).

2 Hoonestamata vara registrivara pinnaks on katastriiiksuse pind. Lugemise hélbustamiseks on maa pindala
kéesolevas aruandes teisendatud hektaritesse.

3 Reas ,,Kokku“ on summeeritud read ,,Omandis” ja ,Kasutuslepingu alusel” ning lahutatud rida ,sh riigisisene
kasutamise kokkulepe®, kuna viimane sisaldub juba ,,Omandis® real.
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e Kahe aastaga (vorreldes 31.12.2012) on suurenenud nii omandis olevate varade arv
(4079 vorra, 10%), kui lepingu alusel kasutatavate varade arv (720 vorra, 250%).

e Muutused portfellis kajastavad pigem t60d registriandmete korrastamisel, vihem
reaalset varade liikumist.

1.1.1 Riigi kinnisvaraportfellis olevad hooned

Riigi kinnisvaraportfelli kuuluvad nii riigi omandis kui kasutusse voetud hooned. Riigi
hoonete portfelli seisu kajastab jirgmine joonis (Joonis 2). Kuna riigi kinnisvarastrateegia
fookusesse ei kuulu Kaitseministeeriumi ega RMK varad, on nimetatud valitsejate portfellid

joonisel eristatud.

Joonis 2. Riigi hoonete portfelli seis

RMK Kogu riigi portfell 2 186 287 m?2
87984 m?
4%

Utiritud
kolmandalt
isikult
112 843 m?2
5%

Riigi hoonete portfelli diinaamika on esitatud jargneval joonisel (Joonis 3).
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Joonis 3. Riigi omandis ja lepingu alusel kasutatavad hooned 2012-2014
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1.1.1.1

Riigi omandis olevad hooned

Riigi omandis on 31.12.2014 seisuga 2453 hoonet v6i hooneosa pindalaga 1 543 322
m?. Omandis olevatest hoonetest 25 (25 140 m?) asuvad vilismaal ja 2428 (1 518 182
m?) Eestis.

Eestis asuvatest hoonetest 1765 (1 267 783 m?) on kantud ehitisregistrisse, mis on 73%
Eestis asuvate hoonete arvust ja 84% pindalast. Seega vajab ehitisregistrisse kandmist
veel 27% riigi hoonetest (663 tk, 250 399 m?). Tulemus on oluliselt parem vorreldes
eelmises koondaruandes esitatuga, mil teadaolevalt vajas EHR-is registreerimist 42 %
hoonete arvust ja 34% pindalast. See on 2014. aastal libi viidud andmekorje iiks
tulemustest. Hoonete registreeritus EHR-is valitsejate kaupa on esitatud lisas olevas
tabelis (Lisa 2,Lisa 2. Riigi kinnisvara portfell Tabel 2). Riigi hoonete registreerimisest
ehitisregistris on juttu ka peatiikis 2.1.7.

Eestis asuvatest hoonetest 1443 on sisekliima tagamisega4. Energiamérgis on
viljastatud neist 246 hoonele. Ulevaate sisekliima tagamisega hoonetest ja
energiamargiste valjastamisest ministeeriumite kaupa annab lisas olev tabel (Lisa 2,
Tabel 2). Riigi hoonete energiatohususele on piihendatud peatiikk 2.2.

Omandis olevate hoonete arv on aruandlusperioodil vihenenud 726 vorra (23%),
hoonete pindala on vihenenud 117 042 m2 vorra (7%). Tegelik hoonete arvu ja pindala
vihenemine on olnud suurem, kuid tegelikku muutust ei ole varasemate ebatidpsete
RKVR-i andmete pohjal voimalik korrektselt esitada.

4 Andmekorjest parinev info.
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¢ Riigi omandis olevate hoonete pinnast 92% on omakasutuses, kolmandatele isikutele
on kasutusse antud 6% ja teistele riigiasutustele 2% pinnast. Kasutusse andmist
kajastab detailsemalt peatiikk 1.4.

¢ Omandis olevate hoonete jagunemisest valitsejate kaupa annab {ilevaate lisas 2 olev
tabel (Tabel 1).

1.1.1.2 Lepingu alusel kasutatavad hooned

¢ Riik kasutab lepingu alusel 702 hoonet voi hooneosa kokku 642 965 m2 (arvestamata
riigisiseseid kokkuleppeid), sh:

-  RKAS-ilt on kasutusse Joonis 4. Riigile hoonestatud vara kasutamiseks
voetud 475 hoonet andjad pinna jargi
pinnaga 530 121 m2

- Teistelt isikutelt (iiirib
riik 227 hoones pinda
kokku 112 843 m?2, sh KOV
KOV-idelt 138 hoones 2%
11002 m? (peamiselt
Politsei- ja
Piirivalveameti ning
Paasteameti poolt) (vt. 82%
Joonis 4).

Teised
1%

e Lisaks eelnimetatule on 138 hoones 26 252 m2 pinda kasutusse voetud riigisiseste
kokkulepete alusel teistelt riigiasutustelt. Riigisiseselt kasutusse voetud pind sisaldub
ka omandis olevas pinnas.

e Lepingu alusel kasutatavate hoonete arv on aruandeperioodil RKVR-i andmetel
suurenenud 1,7 korda, 438 hoone vorra ja iiiiripind 2,4 korda, 453 199 m2 vérra.
Vastav diinaamika on kajastatud joonisel (Joonis 3). Valdav osa kasvust on seotud
hoonestatud varade RKAS-ile iile andmise ja tagasirendiga. Kasvu iiheks oluliseks
pohjuseks on ka registriandmete korrastamine, mille tulemusena on registrisse
kantud juba varasematel perioodidel solmitud lepingud ja korrastatud pinnaandmed.

e Kasutustasu koondinfo RKVR-is ei ole usaldusvdiarne, kuna andmete kvaliteet on
ebaiihtlane. Riik maksab RKVR-i andmetel kasutustasu 47 mln eurot aastas (ilma
kiaibemaksu ja koikide teenusteta), sh RKAS-ilt iiliritud pindade eest 37,8 miljonit
eurot aastas (Vt Lisa 2, Tabel 10). Keskmine kasutustasu koigi hoonestatud vara
lepingute peale kokku on 6,10 €/m2/kuus, RKAS-iga s6lmitud lepingute keskmine
kasutustasu on 5,94 €/m2 ja teiste isikutega s6lmitud lepingutel 6,85 €/m?2.
Kasutustasu suurust mojutab asjaolu, et kasutustasus voivad sisalduda erinevad
teenused, sh tarbimisteenused. Vordluseks: riigi saldoandmike infosiisteemi alusel
maksis riik iiiri ja majandamiskulusid (koos korvalteenuste ja kiaibemaksuga) 2014.
aastal 83,3 mln eurot, millest RKAS-ile 66,8 mln eurot (ilma kapitalirendilepingute
kapitalikomponendi pohiosa makseteta) ja teistele partneritele 16,5 mln eurot.

1.1.2 Riigi kinnisvaraportfellis olev maa

Riigi portfellis olev maa on valdavas enamuses riigi omandis. Kasutusse on voetud alla 1%
portfelli mahust.
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1.1.2.1 Riigi omandis olev maa

e Riigi omandis on 47 228 katastriiiksust kogupindalaga 1 608 842 ha. Riigi omandis
oleva maa pindala moodustab ca 35% Eesti pindalast (37% katastris registreerimisele
kuuluvast pindalast).

¢ Riigi maaportfell on aastate loikes kasvanud peamiselt maareformi seaduse (MaaRS)
alusel riigi omandisse jaetud maa arvelt. Maaportfell kasvu kajastab Joonis 5.

Joonis 5. Riigi maabilanss aastate 16ikes

80 000 1650 000
0 000
7 1600 000
60 000
1550 000
50 000 55
40 000 1500 000
30 000
1450 000
20 000
1400 000
10 000
0 1350 000
2011 2012 2013 2014
m Riigi omandis olev maa (ha) | 1450 512 1505947 | 1565490 | 1608 692
® Omandamine (ha) 63 959 66 259 75 905 55 205
m Voorandamine (ha) 19726 10 054 15 836 9 881

¢ Reformimata on veel ca 160 000 ha maad (3,4% katastris registreerimisele kuuluvast
maast). Reformimata maast ca 125 000 ha tuleb Maa-ameti andmetel vormistada riigi
omandisse (vt ka peatiikk 1.2.1).

e 82% riigi maa pindalast on maatulundusmaa, millest olulise osa moodustab
riigimetsamaa. Maakasutuse sihtotstarvete kaupa jaguneb riigi maaportfell jairgmiselt

(Joonis 6).

Enamus riigi maast on Keskkonnaministeeriumi, sh RMK valitsemisel (Joonis 7).
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Joonis 6. Riigi omandis oleva maa Joonis 7. Riigi omandis oleva maa jagunemine

sihtotstarbeline jaotus valitsejate kaupa
100% - 100% -
0, i 0, -
90% ® maatulundusmaa 90%
0,
80% - 82% 80% -
m kaitsealune maa 9
70% - 1% 70% - ®m RMK 84%
60% - mtranspordimaa 2% 60% - Maa-amet 7%
0% - 0% -
5 m turbatoostusmaa 5 m Teised valitsejad
40% - 2% 40% - 5%
®m Maavalitsused 4%
0% - mmuud 0% -
307 sihtotstarbed 2% 307
0, | 0, .
20% mriigikaitsemaa 1% 20%
10% - 10%
O% - O% __-

Ulevaate riigi omandis olevatest maadest riigivara valitsejate kaupa ning maade
sihtotstarbelisest jagunemisest annavad lisas 2 olevad tabelid (Tabel 3 ja Tabel 4).

1.1.2.2 Kasutuslepingu alusel kasutatav maa

e Riik kasutab pollumajanduslike rendilepingute alusel 239 ha maad (arvestamata
riigisiseseid kasutuskokkuleppeid). Tegemist on HTM-i valitsemisalas olevatele
kutsekoolidele pollumajanduslikku kasutusse voetud maaga. Riik maksab kasutusse
voetud maade eest kasutustasu 11 664 € aastas.

e 237 juhul on riigi kasuks seatud isiklik kasutusoigus, kasutusvaldus voi servituut. 235
valdavalt teeservituuti on seatud riigile tasuta. Tasu on maaratud kahel korral, millest
iithel juhul maksab riik kasutusvalduse tasu 7 317 €/kuus RKAS-ile (Politsei- ja
Piirivalveameti Vasknarva kordoni hoonestusoiguse ja kasutusvalduse leping) ja teisel
juhul on seatud tdhtajatu isiklik kasutusodigus Raikkiila Kooli tegevuseks ning
toimimiseks vajaliku juurdepaisutee ehitamiseks, kasutamiseks ja majandamiseks
1,75 € kuustasu eest. Nimetatud lepingute alusel kasutatava maa pinnaandmeid
RKVR-is ei koguta.

e Lisaks eelpool nimetatule kasutab riik 23,97 ha maad ka riigisiseste
kasutuskokkulepete alusel, sellest kasutab Eesti Taimekasvatuse Instituut 13,96 ha ja
Olustvere Teenindus ja Maamajanduskool 10,01 ha. Kasutamiseks andjad on
Pollumajandusuuringute Keskus ja RMK.

1.2 Riigivara omandamine

Tulenevalt riigivaraseaduse § 10-st omandab riik vara oigusakti ja tehingu alusel, kui vara on
riigile vajalik seaduses satestatud eesmargil voi kui riigile vara omandamise kohustus
tuleneb seadusest. Muul juhul voib riik vara omandada iiksnes Vabariigi Valitsuse
nousolekul.

e Aruandeperioodil on riik omandanud 8839 kinnistut, sh 76 hoonestatud kinnistut.
Omandatud on 131 111 hektarit maad ning 18 2771 m? hooneid.

Ulevaate omandamisest alamliigiti annab Tabel 2.
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Tabel 2. Omandamine alamliikide kaupa

Tehi
Alamliik Aasta | Kinnistute | Kinnistute Hoonete | Hoonete pind v§ a;tr:lgsl;
arv pindala (ha) arv (m?2) hind (€)
2013 4151 75 021,16 32 3351
Riigi omandisse jdtmine 2014 3995 54704,96 670
2013 242 150,30 6 626 3498 324
Ostmine 2014 206 131,33 18 11 210 12 574 936
Tasaarveldamine 2013 54 373,67 2 669 172
loodusl;ig:zlseaduse 2014 " 0.24 556 000
Omandamine 2013 35 345,86 2288 399
loodusl:iﬂtzzlseaduse 2014 25 266,63 3783 830
2013 7 3,01 1 72
Omandist loobumine 2014 11 7,04 2 1437
2013 4 1,14 1 151
Hoéivamine (peremehetu
chitis) 2014 -
2013 4 1,10
Sundvoorandamine 2014 2 10,84 36 000
2013 2 7,32 1 359
Konfiskeerimine 2014 9 84,85 6 395
2013 1 1,45
Kinkimine 2014 -
2013 204 773,09 28 11 650
Kinnistute jagamines 2014 15 805,09 38 21824
2013 4 500 75 905 41 4559 8 455 895
Kokku 2014 4339 55 206 34 13 712 16 950 766

Jargnevates peatiikkides 1.2.1 — 1.2.5 on antud detailsem iilevaade riigivara omandamisest

alamliikide kaupa.

1.2.1

Riigi omandisse jatmine

Maad jaetakse riigi omandisse Maareformi seaduse § 31 16ike 1 alusel.

e Aruandeperioodil omandatud kinnistutest 92% (pindalaliselt 99%) on omandatud

maa riigi omandisse jatmise teel.

Maa riigi omandisse jatmise korgaeg on moodas, viimase nelja aasta keskmisena on
riigi omandisse jdetud keskmiselt 64 000 hektarit maad aastas. Vorreldes 2013.
aastaga on 2014. aastal toimunud maa riigi omandisse jatmise mahus 27% langus. Ka
riigi omandisse jaetava maaiiksuse keskmine suurus viheneb (vt Joonis 8).

Aruandeperioodil on 96% riigi omandisse jaetud maast omandatud
Keskkonnaministeeriumi poolt enamasti RMK valdusesse. Maa riigi omandisse
jatmist valitsejate kaupa iseloomustab jargnev joonis (Joonis 8).

® Kinnistute jagamise teel tekib registrisse juurde varaobjekte, kuid reaalselt riigivara juurde ei omandata.
Kinnistute jagamise info tabelis on informatiivne, kokkuvdttereal ei ole sellega arvestatud.,
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Joonis 8. Maa riigi omandisse jitmine omandajate kaupa aastate 16ikes

80 000,00 19,00
70 000,00 - 18,00
60 000,00 [ 17,00
= - 16,00
) 50 000,00
T‘: - 15,00
’g 40 000,00
2 - 14,00
g 30 000,00
= - 13,00
20 000,00
- 12,00
10 000,00 - 11,00
0,00 - 10,00
2011 2012 2013 2014
mm Ministeeriumid 3 804,41 523,36 508,31 2 408,43
mmm Maavalitsused 4 416,55 2 901,46 1220,13 1393,26
e Maa-amet 15 070,85 7 612,04 14 607,02 12 477,18
s RMK 39 126,30 54 248,15 58 685,71 38 426,09
= Keskmine pindala 16,02 18,23 18,06 13,65

e Maa-ameti poolt 2014. aasta detsembris teostatud analiilisi jargi on maareformi
kaigus vajalik riigi omandisse vormistada veel ca 125 000 ha maad, millest Maa-ameti
portfelli lisandub hinnanguliselt ca 75 000 ha maad. Sellest maast 20%-30% on
looduskaitseliste piirangutega voi asub maardla-alal ja 70%-80% on piiranguteta maa.
Kuna maareformi riigimaade osas alles teostatakse, siis selgub maareservi jidva maa
16plik kogus alles maareformi 16puleviimisel.

1.2.2 Ostmine ja sundvoorandamine

¢ Riik on aruandeperioodil kinnisvara ostnud 16 miljoni euro eest, kokku 538
kinnistut pindalaga 282 ha. Sealhulgas on ostetud 18 hoonestatud kinnistut kokku 24
hoonega ja hoonete pinnaga 11 836 m2:

e 517 ostutehingut on teostatud Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi valitsemisalas Maanteeameti poolt
teede ehitamiseks vajalike maadena, sh on soetatud 3 hoonestatud
kinnistut Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa maantee ehitamise eesmargil.

o Teised valitsejad on teinud iiksikuid ostutehinguid ning kandnud
RKVR-i juba varem soetatud varasid.

¢ Sundvoorandamise teel on Maanteeamet eraisikutelt omandanud 6 kinnistut
vaartusega 36 000 €. Tegemist on hoonestamata maaiiksustega Tallinn-Tartu-Voru-
Luhamaa maantee ehitamiseks.

1.2.3 Omandist loobumine, konfiskeerimine, hoivamine

Asjadigusseaduse (AOS) alusel on riik kohustatud korraldama kinnisasja hdivamist, kui
tegemist on peremehetu vara v6i omandist loobumisega. Samuti omandab riik
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karistusseadustiku alusel kohtuotsusega konfiskeeritud vara. Tegemist on iiksikute
tehingutega.

Hoivamise juhtumeid oli aruandlusperioodi jooksul kokku 4, konfiskeerimisi 11 ja
omandist loobumisi 18. Hoivatud ja konfiskeeritud varade vairtuste kohta RKVR-is
infot ei koguta.

Aruandlusperioodil on siivenenud praktika, kus eraisikud loobuvad oma varast. Vilja
on kujunenud kaks mustrit: elamupiirkonnasisestest teemaa kinnistutest ja
aaremaastuvates piirkondades asuvatest (nt Piissi, Moisakiila) korteriomanditest
loobumine.

AOS-i kohaselt on omandist loobutud kinnistute hdivajaks riik. Kohaliku omavalitsuse
korralduse seaduse (KOKS) § 6 kohaselt on kohalik omavalitsus vastutav teede ja
tinavate korrashoiu eest, kuid antud juhul on teemaade omandist loobumised
problemaatilised, kuna loobutud maatiikkidel ei ole teed ega tdnavavalgustus vilja
ehitatud. Taristu viljaechitamisega kaasnevad kohustused, millest kinnistu eelmine
omanik on loobunud. Kohalikku omavalitsust ei saa kohustada selliseid kinnistuid iile
votma, samas ei ole ka riik huvitatud kohustusi enda kanda votma. Voéimalus on
teemaa kinnistud voorandada kohalikele elanikele, kelle huvi taristu vilja ehitamiseks
on koige tugevam. Iga iliksikjuhtum on siiski oma niianssidega ning ka kohalikud
elanikud ei pruugi olla kulude kandmisest huvitatud.

Loobutud korteriomandid asuvad sageli maha jaetud majades, kus elanikke enam
pole. Selliste korterite hdivamisega saab riik endale kohustuse ja vastutuse, turg neile
korteritele sageli puudub.

Praegune praktika on olnud suunata need probleemsed kinnistud RKAS-le kui
mittevajalik vara, kuid hoonestamata maade puhul voib kohasem olla suunata varad
Keskkonnaministeeriumi iihtsesse riigi reservmaade portfelli ning korterid
Sotsiaalministeeriumi valitsemisalasse sotsiaalsete vajadusteks, kuna nende
realiseerimine vabal turul on ilmselt vihetoenaoline.

1.2.4 Omandamine ja tasaarveldamine looduskaitseseaduse alusel

Looduskaitseseaduse alusel omandab riik kinnisasja kolmel juhul:

1.

Kokkuleppel kinnisasja omanikuga kinnisasja viirtusele vastava tasu eest, kui
kinnisasi sisaldab kaitstavat looduse iiksikobjekti voi asub kogu ulatuses kaitsealal,
hoiualal v6i piisielupaigas ning kaitsekord piirab oluliselt kinnistu sihtotstarbelist
kasutamist.

Ostueesoiguse teostamisel, kui kinnisasi asub tervenisti v0i osaliselt ranna
ehituskeeluvoondis, I kaitsekategooria liigi piisielupaigas, kaitstava looduse
iiksikobjekti piiranguvoondis, kaitsealal voi hoiualal.

Riigimaa enampakkumisel miilidud kinnistute vairtuse tasaarvestamine
looduskaitsemaadega. Looduskaitseseaduse 15.04.2013 joustunud muudatusega
tunnistati tasaarvestamise alused kehtetuks, kuid enne seda kuupideva esitatud
taotlused menetletakse 1opuni.

Looduskaitseseaduse alusel on aruandlusperioodil omandatud 115 hoonestamata kinnistut
pindalaga 986,4 ha, koik tehingud teostati Maa-ameti poolt ning riigile omandatud kinnistud
on iile antud RMK-le. Looduskaitseseaduse alusel on kinnistuid omandatud 6,29 miljoni
euro eest ja tasaarveldusi on tehtud 3,75 miljoni euro vaartuses.
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1.2.5 Parimine ja kinkimine

Riik v6ib omandada vara ka parimise teel. Parimisseaduse alusel on riik parijaks, kui parand
on avanenud vilisriigis ja parimisele kohaldatakse Eesti Gigust. Uhtegi riigile kinnisvara
parandamise juhtumit aruandeperioodil RKVR-is registreeritud ei ole.

RKVR-is on registreeritud iiks juhtum, kus vara on riigile kingitud: Kaitseliit andis
Kaitseministeeriumile tasuta iile kinnistu Rakveres.

1.3 Riigivara voorandamine
Vastavalt riigivaraseaduse §-le 29 vGib riigivara voorandada, kui vara ei ole vajalik riigivara
valitsejale voi volitatud asutusele riigivoimu teostamiseks voi muul avalikul eesmargil.
¢ Riigivara voorandatakse:

- avalikul enampakkumisel,
- valikpakkumisel vo6i
- otsustuskorras.

e Riigivaraseaduse § 51 sitestab voOrandamise erisused riigivara iileandmisel
mitterahalise sissemaksena eraodiguslikule juriidilisele isikule aktsiakapitali
suurendamise teel.

e Valikpakkumisel voorandamisi aruandeperioodil ldbi viidud ei ole.

e Aruandeperioodil on riik voorandanud 3 872 kinnistut (neist hoonestatud 270) kokku
maa pindalaga 25 717 ha ja hoonete pindalaga 379 086 m=.

Tabel 3. Riigivara voorandamine liikide kaupa aastatel 2013-2014
Voorandamise Aasta Kinnistute | Kinnistute | Hoonete | Hoonete pind | Tehingu vairtus/
liik arv pindala (ha) arv (m?2) hind (€)
2013 986 8 696,60 56 16 374 26 456 779
Otsustuskorras
2014 1116 6 399,74 136 50 060 24 237 092
Avalikul 2013 858 6 598,68 70 12 301 19 814 972
enampakkumisel 2014 626 3 433,67 62 11144 15 944 241
Uleandmine 2013 225 541,13 302 220 752
mitterahalise
sissemaksena 2014 61 47,87 98 68 454
Vosrandati 2013 2 069 15 836 428 249 428 46 271 751
kokku 2014 1803 9 881 296 129 658 40 181 333

Riik on kahe aasta jooksul voorandanud vara tehinguvairtusega 86,4 miljonit eurot, sellest
30 mln euro eest on voorandanud Maa-amet, 28 mln euro eest ministeeriumid (va Maa-amet
ja RMK), 27 mln euro eest maavalitsused ja 1 mln euro eest RMK.
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Joonis 9. Voorandatud vara tehinguviirtus valitsemisalade kaupa aastate 16ikes
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Joonis 9 kajastab voorandamistehingute vaartust valitsejate kaupa. Oluline osa riigile vara
voorandamisest laekunud tulust on laekunud maavalitsuste kasutusvaldusega koormatud
pollumaade miiiigist ja Maa-ameti riigimaa enampakkumisel miitligist. Ministeeriumid on
enamasti vara voorandanud otsustuskorras tasuta kohalikele omavalitsustele ning vihem
avalik-0iguslikele juriidilistele isikutele ja sihtasutustele, kuid voorandamistehingust ei ole
laekunud riigile tulu. Otsustuskorras tasuta on ministeeriumid voorandanud vara 25,1 min
euro eest (vt peatiikk 1.3.2), millest tulenevalt on laekunud voorandamisest tulu 61,3 min.

1.3.1 Voorandamine avalikul enampakkumisel

e Aruandeperioodil on avalikul enampakkumisel miitidud 1 484 kinnistut maa
pindalaga 10 032,35 ha.

¢ Enampakkumisel on miiiidud 64 hoonestatud kinnistut, sh 132 hoonet pinnaga
23 445 m2. Hoonete pinnast 61% on voorandanud RMK (endised metskonnahooned)
33% maavalitsused (konfiskeeritud vara) ja 6% ministeeriumid (peamiselt valismaal
asuv vara).

e Hoonestamata maadest on enampakkumise korras miilidud valdavalt Maa-ameti
bilansis olevat maatulundusmaad. Miiiiki suunatavate maaiiksuste maht aastas ehk
aktiivne miiiigiportfell kujuneb riigieelarve koostamise kaigus.

¢ Enampakkumisel voorandatud kinnistute arv on piisinud stabiilsena, langenud on
voorandatud pind ning tousnud keskmine voorandatud ha vaartus (Joonis 10).
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Joonis 10. Tehinguviirtus hoonestamata maade avalikul enampakkumisel
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e Maa-ameti statistika enampakkumiste labiviimise ning realiseerunud miiiikide kohta

on esitatud jargmistes tabelites (Tabel 4, Tabel 5).

Tabel 4. Maa-ameti poolt kinnistute voorandamine enampakkumise korras 2013-2014. aastal

Aasta iiksuste arv iiksuste Miitigi alghinnad /
(k) pindala (ha) voorandamistasu kokku
2013 Miitigi ﬁi%?ﬁ%a:}((fumine 1049 6504,76 14 441 800
2014 Miiiigi Ei%?ﬁi;()ﬁké(umine 710 3011 15720 570

¢ Enampakkumistel on atraktiivsemaks osutunud maatulundusmaad, eriti metsamaad

(Tabel 5).

Tabel 5. Maa-ameti poolt enampakkumise teel voorandatud maade iilevaade sihtotstarvete kaupa

aastatel 2011-2014

Aasta Sihtotstarve Pindala (ha) Kinnistute arv | Summa (mlj.eurot)

Elamumaa 66 83 1,51

Maatulundusmaa 14718 1304 26,46
Muud maad 9 14 1,22

2011 Kokku 14793 1401 29,19
Elamumaa 21 81 3,16

Maatulundusmaa 6742 647 14,62

2012 Muud maad 15 26 2,67
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Kokku 6778 754 20,45
Elamumaa 52 104 1,5
Maatulundusmaa 6048 629 14,99
Muud maad 37 39 1,19
2013 Kokku 6137 772 17,68
Elamumaa 47 107 2,73
Maatulundusmaa 2700 381 6,76
Muud maad 52 39 3,32
2014 Kokku 2798 527 12,81

¢ Kuigi enampakkumisel miilidud kinnistute arv on viimastel aastatel vihenenud, on
selline maht Maa-ameti hinnangul kujunenud optimaalseks, kuna kinnistute miiiigi
ettevalmistamiseks tehtavate toimingute maht on oluliselt kasvanud.

Enampakkumisele suunatavate maaiiksuste ettevalmistamisel on kujunenud oluliseks
probleemiks maakatastris registreerimata tehnovorkude talumiskohustusest ning
reostusest tulenevad riskid, kuna selliste objektide olemasolu ei ole riiklike
andmebaaside kaudu voimalik tuvastada.

Miiiigitegevusega kaasnevate riskide maandamiseks on Maa-amet to6tanud vélja
toimingute siisteemi, mida pidevalt tdiendatakse, et iga miitiki suunatav maaiiksus oleks
voimalikult detailselt analiilisitud. Seetottu on maaiiksuste miiligiks ettevalmistamine
kujunenud viaga ajamahukaks tegevuseks.

Voorandamise menetluse kiigus teostatud analiitisi tulemusel voib ilmneda asjaolusid,
mille t6ttu maaiiksus(t)e miilimine tuleb peatada v6i iildse miilimisest loobuda.
Voimaluse korral suunatakse sellised maatiksused kasutamiseks andmise menetlusse, et
tagada maakasutus seni, kuni selgub tdpsemalt, kas seda maad on vajalik pikemas
perspektiivis hoida riigi omandis. Maaiiksused, mida ei ole vGimalik teisele isikule
kasutamiseks anda, siilitatakse kasutusvoimaluste selgumiseni maaservina.

e Keskmise realiseerunud maatiksuse pind on vihenenud, mis on tingitud sellest, et
maareformi kaigus jaetakse riigi omandisse viiksemaid maaiiksusi. Miiliki on
suunatud ka enam korgete hoiukuludega tiheasustusaladel asuvaid maid, mis on
pindalaliselt vaiksemad.

e Maareformi kidigus tekib riigi maareservi jarjest rohkem viga viikese pindalaga
pollumajandusmaid, mille kasutusse andmine ei ole pohjendatud, kuna kasutustasud
voivad osutuda viaiksemaks kui nende maaiiksuste kasutuslepingute haldamise kulud.
Kuna ka selliste maailiksuste kasutamise jatkumine on oluline, siis tuleb
vaikesepindalalised pollumajandusmaad voimalikult kiiresti miiiiki suunata.

Tiheasustusaladel suunatakse miiiiki iildjuhul eelkoige sellised maaiiksused, mille kohta
on kodanikud avaldanud voi omavalitsus teada andnud ostuhuvi. Sellele vaatamata ei
onnestu koiki tiksusi enampakkumisel voorandada.

Miiliki suunatavate maaiiksuste valikud on muutunud aja jooksul vastavalt sellele,
millise sihtotstarbega maaiiksused on mingil perioodil turul atraktiivsemad olnud.
Samuti on valikute tegemist mojutanud riigieelarve seaduses ette nahtud tulu saamise
kohustus. Niiteks suurema rahalise kohustuse taitmiseks tuli aastatel 2009-2011 miiiiki
suunata enam metsaga maatulundusmaad, mille miiiigi tulemuslikkus oli suurem.
Miitigitulu kohustuse vihenemine on andnud véimaluse miiiiki suunatavate maatiksuste
valimisel arvestada rohkem riigi vajadusi pikemas perspektiivis, teha pohjalikumalt ja
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kvaliteetsemalt miiligi ettevalmistust ning suunata enam miitiki tiheasustusaladel
paiknevaid kinnistuid, et hoida kokku maaiiksuste haldamisega seotud kulusid.

e Maa-amet on iga eelarveaasta jooksul miiiiki suunatavate maaiiksuste vilja valimisel
lahtunud jargmistest valikukriteeriumitest:

- alla 50-hektarilised pollumajandusmaa iiksused, mille vaartuse edaspidist tousmist
ei ole nende suuruse, asukoha, juurdepaisu voi kvaliteedi tottu ette naha ja mille
voorandamine on otstarbekas pollumajandusliku kasutuse jatkumise soodustamise
eesmargil. Nendest eelisjarjekorras suunatakse voorandamisele maad, mis on
eelnevalt olnud kasutuses maa ajutise kasutamise lepingu alusel.

- tiheasustusega alal voi kompaktse hoonestusega alal paiknevad maaiiksused, mille
haldamine on seotud suurte kuludega nagu maamaks, hooldamise kulud,
planeerimise ja planeeringute elluviimisega seotud kulud.

- maaparandus- jms projektidega seotud maad, millega kaasnevad voi voivad
kaasneda riigile kulud.

- eramaade vahel hajaasustusega alal paiknevad maaiiksused, sh juurdepaidsuta
maad ja alla 100-hektarilised puittaimestikuga kaetud maad.

- vahevairtuslikud maad ja maareformi labiviimise eesmargil riigi omandisse jaetud
riigile mittevajalikud maad.

- miitiki suunatavate iiksuste miiligijarjekorra kujundamisel arvestatakse voimaluse
piires muuhulgas ka Keskkonnaministeeriumile v6i Maa-ametile avaldatud
ostuhuvisid.

1.3.2 Voorandamine otsustuskorras

Riigivara voib otsustuskorras voorandada harilikule vadrtusele vastava tasu eest voi vastavalt
RVS §33 loikele 1 tasuta voi alla hariliku vaartuse Vabariigi Valitsuse néusolekul, kui vara on
vajalik avalike iilesannete tditmiseks kohaliku omavalitsuse iiksusele, avalik-oiguslikule
juriidilisele isikule, mittetulundusiihingule voi sihtasutusele paiste-, haridus-, teadus-,
kultuuri-, keele- v0i noortetooga seotud iilesande voi tervishoiu- voi sotsiaalteenuse
osutamise iilesande tditmiseks; vilisriigile diplomaatilise, konsulaar- v6i kaubandusesinduse
tarbeks.

Kui kinnisasi on voorandatud tasuta voi alla hariliku vaartuse, siis kinnisasja omandanud
isik on kohustatud kinnistu edasivoorandamise korral tulenevalt RVS §33 16ikest 3 riigile
hiivitama 65% vara harilikust vaartusest selle omandamisel. Nimetatud piirang kehtib
kiimne aasta jooksul vara omandamisest.

e Aruandeperioodil on otsustuskorras voorandatud kokku 2102 kinnistut maa
pindalaga 15 096,34 ha, sh hoonestatud kinnistuid on voorandatud 100, kokku 192
hoonet pinnaga 66 434 m?2. Ulevaate otsustuskorras véorandamistest alamliikide
16ikes annab Tabel 6 ning peatiikid 1.3.2.1 — 1.3.2.7.

Tabel 6. Riigivara otsustuskorras voorandamised alamliigiti.

Otsustuskorras
voorandamise Kinnistute | Kinnistute Hoonete | Hoonete Tehingu véartus/
alamliik Aasta arv pindala (ha) arv pind (m?2) hind (€)
2013 1 0,77 1 34 25 500
Otsustuskorras
tasu eest 2014 9 25,35 6 822 1001839
2013 65 77,72 23 5894 2 648 168
Otsustuskorras
KOV-ile 2014 75 66,56 22 5359 2504 571
Otsustuskorras 2013 18 33,23 7 5530 13 060 912
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AOJI-le 2014 4,91 8 37 221 5434 400
2013 8 50,70 13 3 627 435 000
Otsustuskorras
MTU-le voi SA-le | 2014 5 96,53 883 391
Elamumaa 2013 36 18,34 173 407
vastavalt RVS
§34 2014 41 56,96 183 400
Vahetamine 2013 1 0,63 91 400
avalikul
eesmiirgil 2014 1 0,06 21 500
MaaRsS alusel 2013 718 8 462,86 9109 519
kasutusvalduse
voérandamine 2014 546 5 970,66 9 040 570
MaaRsS alusel 2013 139 52,34 12 1289 912 874
hoonestuso6iguse
voorandamine 2014 432 178,71 100 6 659 5167 420
2013 986 8 696,60 56 16 374 26 456 779
Kokku
2014 1116 6 399,74 136 50 060 24 237 092

RVS §-s 33 sitestatud eesmirkidel otsustuskorras KOV-ile, AOJI-le, MTU-le vdi SA-le
voorandamised on toimunud tasuta, seega nendest voorandamistest riik rahalist tulu
iildjuhul ei saa. Elamumaa voorandamisest RVS §34 alusel laekub riigile tulu 65% vara
harilikust vaartusest kahe aasta jooksul voorandamisest arvates. Sellest tulenevalt on
otsustuskorras voorandamistest riigile laekuv rahaline tulu vaid osa v6orandatud vara
koguviartusest (2013-2014.aastal toimunud voorandamistehingutest on riigi saamata jaav
rahaline tulu ca 25 miljonit eurot).

1.3.2.1 Maareformi seaduse alusel kasutusvalduse- ja hoonestusoigusega koormatud
kinnistute voorandamine

87% otsustuskorras voorandamistest on 1idbi viidud maareformi seaduse alusel maavalitsuste
poolt kasutusvaldusega v6i hoonestusoigusega koormatud kinnistute miiiigi teel.

Isikul, kelle kasuks on kasutusvaldus seatud, on 6igus taotleda maa omandamist parast kahe
aasta moodumist kasutusvalduse seadmisest kasutusvaldusesse antud maa omandamise
seaduses sitestatud korras. Kasutusvaldusesse antud maa ostuhinnaks on maa harilik
vaartus. Maa ostuhinna méaramiseks tellib maa voorandamise korraldaja maa erakorralise
hindamise. Maa hindamisel lahtutakse maa sihtotstarbest ja ei arvestata maad koormavat
kasutusvaldust.

Vastavalt riigivaraseaduse §105' oli isikutel, kelle kasuks seati riigimaale hoonestusdigus
enne 2013. a 20. martsi, digus taotleda kuni 2013. a 31. detsembrini hoonestusdigusega
koormatud maa omandamist soodustingimustel (otsustamise ajal kehtiva maa
maksustamishinnaga).

Hoonestusdigusega koormatud kinnistute vodrandamine on oodatult kulgenud tdusvas
tempos, 2013. a voorandati 74 kinnistut ja 2014. a 251 kinnistut, sealjuures 2014. a 16puks ei
joutud kdiki vodrandamise taotlusi 10puni menetleda, aasta 10puks oli RKVR-is 1dpetamata
48 alustatud menetlust ning osade taotluste info oli veel registrisse sisestamata (st menetlused
algatamata).

Maavalitsused on aruandeperioodil voorandanud 1835 kinnistut maareformi seaduse alusel
kasutusvalduse ja hoonestusbiguse omanikele.
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1.3.2.2 Tasuta voorandamine kohalikele omavalitsustele seadusest tulenevate
tilesannete taitmiseks

Kohalikele omavalitsustele on nende seadusest tulenevate iilesannete taitmiseks tasuta
voorandatud kokku 140 kinnistut, sh 45 hoonet, viartusega 5,15 mln €. Kodige rohkem
taotlevad KOV-id transpordimaad kergteede rajamiseks ning endiste riigimaanteede alust
maad kohalike teede teenindamiseks. Samas taotlevad KOV-id riigilt seadusest tulenevate
iilesannete taitmiseks ka hoonestatud kinnistuid, néiteks:

- Haridus- ja Teadusministeerium vodorandas Kopu Internaatkooli kinnistu (7
hoonet) Hiiu Vallavalitsusele, kuna kooli pidamine anti vallale iile. Porkuni kooli
kinnistu (3 hoonet) voorandati Tamsalu Vallavalitsusele, kuna Porkuni Kurtide
Kool oli kolinud wuuele pinnale ja vald taotles vabanenud hooneid
keskkonnahariduskeskuse rajamiseks ja Porkuni Paemuuseumi arendamiseks.

- Kultuuriministeerium voorandas Iisaku Muuseumi kinnistu (4 hoonet) Iisaku
vallale ja Valga muuseumi (1 hoone) Valga linnale, kuna riigimuuseumid
likvideeriti ja kohalikud omavalitsused otsustasid muuseumide pidamise iile
votta.

- Pollumajandusministeerium voorandas Pollumajandusameti  hoonestatud
kinnistu Saue vallale lasteaia rajamiseks ja Pollumajandusuuringute Keskuse
puhastusseadmete kinnistu (3 hoonet) Parsti vallale.

- Siseministeerium on voorandanud paastedepoode kinnistud Korgessaare vallale,
Saku vallale ja Vihula vallale. Paistekomandode sulgemisel leiti, et koige
otstarbekam lahendus on Kkinnistute tasuta voorandamine kohalikele
omavalitsustele, kes omakorda annavad hooned kasutada vabatahtlikele
ithendustele.

- Politsei- ja Piirivalveametile kuulunud 9 hoonega kinnistu Kirdlas Pargi tn 3
voorandati Hiiu Vallavalitsusele sotsiaalkeskuse rajamiseks.

- Kivioli linnale voorandati 7 Ida-Viru Maavalitsuse poolt hoivatud korteriomandit.
Kivioli Linnavalitsus otsustas hooned lammutada, kuna need olid muutunud
eluohtlikuks.

- Varem Liine Maavalitsuse valitsemisel olnud Haapsalu lastekodu kinnistu
voorandati Haapsalu linnale, kuna lastekodu pidamise korraldamine anti {ile
linnale.

- Sotsiaalministeerium voorandas 6 hoonega lastekodu kinnistu hoonestusoiguse
Juuru vallale, kuna lastekodu pidamise funktsioonid anti iile kohalikule
omavalitsusele.

- RMK voorandas Aakre metskonna kinnistu (2 hoonet) Puka vallale seltsimaja
pidamise eesmargil.

1.3.2.3 Elamumaa voorandamine kohalikele omavalitsustele 65% vaartuse eest

Riigivaraseaduse 8§34 alusel voib voorandada riigile kuuluvat elamumaa sihtotstarbega
hoonestamata kinnisasja maa asukohajirgsele kohaliku omavalitsuse iiksusele
miitigihinnaga 65% kinnistu harilikust vaartusest, mille eest tuleb tasuda kahe aasta jooksul
voorandamislepingu s6lmimisest.

Elamumaad RVS §34 alusel on voorandatud Haljala, Kaina, Maetaguse, Tabivere, Maidla,
Viarska, Sangaste ja Saare vallale, kokku 77 hoonestamata kinnistut pindalaga 75,3 ha.
Menetlused on ldbi viinud Keskkonnaministeerium (Maa-amet).

1.3.2.4 Tasuta voorandamine avalik-Giguslikele juriidilistele isikutele

Avalik-oiguslikele juriidilistele isikutele on nende seadusest v6i pohikirjast tulenevate
iilesannete taitmiseks tasuta voorandatud 25 kinnistut, sh 10 hoonestatud kinnistut:
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1.3.2.5

Haridus- ja Teadusministeerium voorandas 9 kinnistut (kokku 8 hoonega)
Tallinna Ulikoolile, Tallinna Tehnikaiilikoolile ja Teaduste Akadeemiale.
Siseministeerium voorandas Tartu Ulikoolile Késmu piirikohtumiste maja, mida
Tartu Ulikool kasutab bioloogide vilibaasina.

Rahandusministeerium andis Eesti Pangale iile ajaloolise Eesti Panga hoone
Tallinnas Sakala tn 4.

Kaitseministeerium voorandas 12 hoonestamata kinnistut Kaitseliidule.
Keskkonnaministeerium (Maa-amet) voorandas Tallinnas Teaduspargi 5b
hoonestamata kinnistu Tallinna Tehnikatilikoolile. )

Tartu Maavalitsus voorandas Tartu Ulikoolile Tartus Ulikooli tn 17 asuva
oppehoone aluse maa, millele oli seatud hoonestus6igus Tartu Ulikooli kasuks.

Tasuta voorandamine mittetulundusiihingutele ja sihtasutustele

Mittetulundusiihingutele ja sihtasutustele nende seadusest voOi pohikirjast tulenevate
iilesannete taitmiseks on tasuta voorandatud 13 kinnistut:

1.3.2.6

Harilikule
kinnistut:

Kultuuriministeerium véorandas Jarvamaa Muuseumi kinnistud SA-le Ajakeskus
Wittenstein ja Mahtra Talurahvamuuseumi kinnistud SA-le Juuru ja Hageri
Kihelkonna Muuseumid. Muuseumide tegevust oli otstarbekas jatkata
sihtasutuse vormis.

Siseministeerium ja Sotsiaalministeerium voorandasid Elva viikelastekodu
kinnistud Sihtasutusele Elva Perekodu, kes korraldab edasi viikelastekodu
tegevust.

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium (Maanteeamet) voorandas
Moniste vallas Kolgamae karjaari kinnistu Mittetulundusiihingule KT Sporting
lasketiiru rajamiseks.

Keskkonnaministeerium (Maa-amet) voorandas to0stusparkide kinnistud Johvis,
Kiviolis ja Kohtla-Jarvel (kokku 98,4 ha) SA-le Ida-Virumaa Toostusalade
Arendus

Voorandamine otsustuskorras harilikule vaartusele vastava tasu eest

vaartusele vastava tasu eest on voorandatud 10 kinnistut, sh 5 hoonestatud

Vilisministeerium voorandas Tallinnas Narva mnt 98 asuva 3 hoonega kinnistu
Hiina RV suursaatkonnale hinnaga 677 489,45 eurott. 2013. a lopetas
Vilisministeerium endise saatkonnahoone Kopenhaagenis voorandamise
menetluse ja 2014. a voorandati kolm kinnisvaraobjekti - endine saatkonnahoone
Briisselis, endised saatkonna ruumid Kiievis ja endised konsulaadi ruumid
Kiievis (nimetatud kinnistud voorandati enampakkumisel).

RMK voorandas Laanemaal Hanila vallas asuva Laelatu puhkemaja kinnistu
Tartu Ulikoolile vairtusega 25 500 eurot.

Keskkonnaministeeriumi  valitsemisalas = Maa-amet  vOooOrandas  Vinni
Vallavalitsusele Pajusti alevikus, Naaritsa tn 13 4,9 ha tootmismaad hinnaga 1
euro (eksperthinnanguga hinnati kinnistu turuvaartuseks o eurot, kuna kinnistul
asusid vana naaritsafarmi lagunenud ehitised, millega kaasnesid
lammutuskulud).

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium voorandas 7 kinnistut, sh 3
hoonestatud kinnistut:

Harku vallas, Tiirisalu kiilas alajaama kinnistu Eesti Energia AS-ile hinnaga 5500
(voorandamisleping solmiti 2007)

® Tegelik omandi iileandmine toimus 2010, vddrandamisleping sisestati registrisse 4 aastat hiljem.
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- mitteeluruumid Tallinnas, Lembitu tn 7 Osaiihingule Sokotra hinnaga 25 564,66
eurot;

- 3 kinnistut Elering AS-ile Kohtla-Jarvel, Saaremaal Leisi vallas ja Paldiskis kokku
hinnaga 105 291 eurot;

- Hiidroelektrijaama kinnistu Keila-Joa alevikus, Posti 5 Eesti Energia AS-ile
hinnaga 2339,17 eurot.

1.3.2.7 Kinnistute vahetamine avalikul eesmargil

RVS § 35 alusel vo6ib riigivara otsustuskorras voorandada vahetamise teel. Vahetamisi on
olnud molemal aruandeaastal iiks. Vahetamised on taitnud maakorralduslikke eesmarke.

1.3.3 Riigivara iileandmine mitterahalise sissemaksena eraodiguslikele
juriidilistele isikutele

RVS § 51 alusel on mitterahalise sissemaksena lile antud 286 kinnistut, neist 273 RKAS-
ile ja 13 teistele isikutele (Tabel 7). Ule antud kinnisasjade harilik vaartus (aktsia- voi
sihtkapitali suurendamine) on 35 miljonit eurot.

Tabel 7. Riigivara iileandmine eraoéiguslikele juriidilistele isikutele

Kinnistute arv Hoonete arv Hoonetf pind
(m?2)
Valitseja Saaja 2013 2014 2013 2014 2013 2014
Haridus- ja Riigi Kinnisvara
Teadusministeerium Aktsiaselts 60 5 73 7 58 331 22745
. . . Riigi Kinnisvara
Kaitseministeerium Aktsiaselts 22 3 19 7 1372 7167
.. . Riigi Kinnisvara
Keskkonnaministeerium Aktsiaselts 6 28 8 33 4 835 12 278
Kultuuriministeerium
Riigi Kinnisvara
Sh Aktsiaselts 42 2 46 7 66 790 1654
Sihtasutus Eesti
Kontsert ! ! 3805
Sihtasutus Eesti
Vabadhumuuseum ! 12 3753
Sihtasutus Haapsalu
ja Ladnemaa 3 9 1674
Muuseumid
Sihtasutus Hiiumaa
Muuseumid 6 19 2295
gajandus.i{yi .. .. | Aktsiaselts 5 . 3
ommunikatsiooniminis- | A1 1 INNA SADAM
teerrum
Pollumajandusministeeri Riigi Kinnisvara 5 626
um Aktsiaselts 3 3
. .. . Riigi Kinnisvara
Siseministeerium Aktsiaselts 73 6 108 12 65397 2 280
. .. . Riigi Kinnisvara
Sotsiaalministeerium Aktsiaselts 14 10 23 12 17 957 16 229
Kokku 225 61 302 98 220752 | 68 454

Kobige rohkem on aruandeperioodil varade omandit iile andnud Sise- ning Haridus- ja
Teadusministeerium. Tapsem iilevaade iileandmistest riigivara valitsejate 16ikes on toodud

lisas 2 (Tabel 7).

RKAS-ile varade iileandmise mahud aastate 15ikes on toodud jargneval joonisel (Joonis 11).
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Joonis 11. Vara iileandmine Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsile aastate 16ikes

250 000 300
200 000 /\ - 250
/ \ - 200
“Sa 150 000
= -
2 / \ 150
-9 100 000
/ \ - 100
50 000 // L
50
0 0
2 009 2 010 2011 2 012 2 013 2014
Hoonete pind | 27324 | 33457 | 120656 | 163136 | 220 752 | 68 454
= Kinnistute arv 35 46 227 270 225 61

1/3 RKAS-ile iile antud varadest on voorandatud riigile mittevajalikuna, 2/3 on RKAS-
ilt tagasi renditud.

2013 a anti vara iile rohkem, kuna omandina voeti tile suur osa Siseministeeriumi
portfellist, mille haldusleping solmiti 2012. aasta alguses. Selle vara omandi
iileandmine I6ppes 2013.aasta jooksul.

Enamik mittevajalikust varast oli 2014. a alguseks iile antud.

- Justiitsministeeriumi ja Rahandusministeeriumi hooned on RKAS-ile iile antud.

- Sise-, Sotsiaal- ja Kultuuriministeeriumi iileantavad portfellid on suures osas iile
antud. Haridus- ja Teadusministeerium andis omandina 2014 iile suhteliselt
vahe, kuna nad panustavad pigem haldusteenuse hankimisele. Uusi iileandjaid
2014 ei tekkinud.

- Ule on andmata veel suur osa Pollumajandusministeeriumi ja Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi portfellist.

Aruandes esitatud RKAS-ile iile antud hoonete pindala ei iihti Lisa 3. Riigi Kinnisvara AS-i
tegevusaruanne 2013-2014RKAS-i tegevusaruandes esitatud vastava numbriga, kuna
arvestuse alused on erinevad.

1.4 Riigivara kasutamiseks andmine

Riik on lepingu alusel kasutusse andnud 13 503 kinnistut (voi osa kinnistust) millest
634 on hoonestatud. Riigi omandis olevast maast on teistele isikutele kasutamiseks
antud 22% ning hoonetest 6%.

Kokku oli 2014. a 10pu seisuga RKVR-is registreeritud 14 446 kasutuslepingut, millest
5% on hoonestatud vara iiiirilepingud, 49% hoonestamata maa kasutamiseks andmise
lepingud (maa rentimine, rentimine kaevandamiseks, kasutusvaldus, hoonestusoigus,
isiklik kasutusodigus ja servituut) ning 46% maareformi seaduse alusel sGlmitud
kasutusvalduse ja hoonestusodiguse lepingud.

Registri andmetele tuginedes laekub riigile kasutustasudena 3,6 mln eurot aastas (vt
Tabel 8). Kasutustasust ligikaudu 45% on seotud maa korralise hindamise
tulemustega (maksustamishinnaga).
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Tabel 8. Kasutamiseks andmise lepingud

Lepingute Maa pindala Hoonete pind

Lepingu liik arv (ha) (m?) Aastatasu (€)
Hoonestatud vara iitirimine 791 0 88 515 437 880
Hoonestamata maa kasutamiseks
andmine 7094 349 252 o 2 842 073
Maareformi seaduse alusel solmitud
kasutusvaldused ja hoonestusoigused 6561 61657 0 276 595
Kokku 14 446 410 909 88 515 3556 548

Solmitud kasutuslepingutest 79% on asjadiguslepingud ning 21% voladiguslepingud.
Koige rohkem on solmitud kasutusvalduse lepinguid (5461), isikliku kasutusoiguse
seadmise lepinguid on 4410 ja hoonestusoigusi 1439.

Volaodiguslepingutest on koige enam solmitud maarendilepinguid (1887), hoonestatud
vara iiiiri- ja rendilepinguid on 791 ja rentimisi kaevandamiseks 330.

Valitsemisalade kaupa jagunevad kasutuslepingud jargmiselt (Joonis 12):

Joonis 12. Kasutamiseks andmise lepingute arv ja aastatasu valitsejate 16ikes
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Ligikaudu pooled koigist kasutuslepingutest on maavalitsuste valitsemisel, samas
laekub nendest lepingutest alla kiimnendiku kasutamiseks andmise lepingute tulust.
Maavalitsuste poolt solmitud lepingutest annab iilevaate peatiikk 1.4.3.

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi valitsemisala hallata on 24%
lepingutest. Enamus neist on Maanteeameti poolt s6lmitud isiklikud kasutuséigused
tehnorajatiste talumiseks.

Keskkonnaministeeriumi valitsemisalas on solmitud 19% kasutamiseks andmise
lepingutest, sh:

- 1108 Maa-ameti maatulundusmaa rendilepingut ja rendilepingut
kaevandamiseks.

- 1545 RMK haldamisel olevat lepingut.

- 457 teiste Keskkonnaministeeriumi valitsemisala asutuste solmitud lepingut.
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o Ulejadnud valitsejate vahel jaguneb iilejasnud 10% koigist lepingutest. Kasutamiseks

andmine valitsejate 1oikes on detailsemalt vilja toodud Lisas 2 (Tabel 8).

Kasutamiseks andmise lepingute arvu muutust aastate 1oikes kajastab Joonis 13.

Joonis 13. Kasutamiseks andmise lepingute arv aastate 16ikes

16 000
13 645 14 446
14 000
12 000 11611
2 10 437
< 10 000
2
Eo 8 000
R 6 000
5)
! 4000
2 000
o)
2011 2012 2013 2014
ehitise ajutine kasutamine 0 1 1 1
reaalservituut 58 91 109 128
¥ rentimine kaevandamiseks 72 326 333 330
® {ilirimine 820 1127 815 790
m hoonestusoigus 1514 1793 1734 1439
¥ maa rentimine 916 980 1384 1887
m isiklik kasutuso6igus 863 1081 3487 4 410
m kasutusvaldus 6194 6212 5782 5461
Lepingute arv kokku 10 437 11 611 13 645 14 446

Kasutamiseks andmise lepingute arv on jark-jargult kasvanud. Vanast riigivara
registrist toodi 2010. a 10pus iile 9570 lepingut, 2014. a 16puks on lepingute arv
tousnud 14 446-ni.

Lepingute arv on kasvanud eelkdige andmete korrastamise arvelt. Sisestatud on ka
need lepingud, mida vanasse registrisse ei kantud. Niiteks Maanteeamet sisestas
2013. a jooksul registrisse juba varem solmitud isikliku kasutusodiguse lepingud.
Samas on iiiirilepingute arv vidhenenud seetottu, et hoonestatud varad koos neid
koormavate iiiirilepingutega antakse iile RKAS-ile.

1.4.1 Hoonestatud vara iitirimine

Riik kasutab 94% omandis olevatest hoonetest ise, 6% on vilja iiliritud kolmandatele
isikutele.

Hoonestatud vara iiiirilepinguid (va riigisisesed kasutamise kokkulepped) on
2014.a 16pu seisuga registreeritud 791. Riik on andnud kasutusse 88 515 m2 hoonete
pinda, millest laekub kasutustasu 437 856 € aastas. Keskmine kasutustasu on 0,41
€/m2/kuus (vt Tabel 9). Keskmist kasutustasu mojutab asjaolu, et kasutamiseks
andmisel reeglina ei kajastu teenused iiiiris, vaid korvalteenustes, mille iile registris
arvestust ei peeta.

Tabel 9. Riigi hoonete kasutamiseks andmine kasutusotstarvete 16ikes

kasutustasu kasutustasu

Hoonestatud vara lepingute arv | hoone pind (m2) (€/aastas) (€/m2/kuus)

53




Elamispinnad 574 30 611 84 360 0,23
Biiroo- ja teeninduspinnad 168 42 386 311 530 0,61
Muud 49 15 518 41 990 0,23

Kokku 791 88 515 437 880 0,41

Enamus lepingutest (73%) on solmitud eluruumi kasutamiseks andmiseks, sh valdavalt
Kaitsevieteenistuse seaduse alusel. Kaitseministri 14.06.2013 maiirusega nr 35
»Kaitsevieteenistuse seaduse alusel antava tooandja eluruumi kasutustasu kehtestamine“ on
kehtestatud tooandja eluruumi kasutustasu suurused, milleks Tallinnas ja Tartus on 0,32
€/m2/kuus ning mujal Eestis 0,19 €/m2/kuus.

Viiendik lepingutest (see on ca pool kasutusse antud pinnast) on biiroo- voi teeninduspinna
kasutamiseks andmiseks. Neist 24 juhul on tegemist tasuta kasutamise lepinguga, kus
tlirnik tasub vaid korvalkulusid. Kasutusse antud biiroo- ja teeninduspindade hulka
kuuluvad nii riigi hoonetes asuvad toitlustuspinnad (teenust osutatakse konkreetses hoones
tootajatele), kabinetid, Ooppehooned kui keldrikorruse ruumid. Enamasti paiknevad
kasutusse antud biiroo- ja teeninduspinnad viljaspool Tallinna ja Tartut (165-st 123). Seega
voib viita, et enamuse kasutusse antud pindade puhul ei ole tegemist viljakujunenud
iitirituruga piirkonnas asuva klassikalise biirooga.

Riik on 49 juhul kasutusse andnud garaaze, to6kodasid, pollumajanduslikke tootmishooneid
voi muid pindu, mis ei ole elu-, biiroo- ega teeninduspinnad. Siia hulka kuuluvad naiteks
tuletornid, RMK-le kuuluvad téokojad ja Pollumajandusministeeriumi haldusalas olevad
loomakasvatushooned. Ligikaudu pooled nimetatud hoonetest ei ole riigile pohitegevuseks
vajalikud.

Kuigi keskmine kasutustasu m2 kohta tundub madal, ei ole see tingitud lepingutest, mille
kasutustasu oleks voimalik tOosta. Enamasti on tegemist Kaitseministeeriumi tooandja
eluruumidega, mille tasu kujuneb eriregulatsiooni alusel. Mitteeluruumidest on kasutusse
antud piiratud kasutusega teeninduspindu (asutuste sooklad) voi viljaspool aktiivseid
turupiirkondi asuvaid riigile mittevajalikke pindu.

Koige rohkem (39%) hoonete pinda on kasutada antud eraisikutele, millest olulise osa
moodustavad Kaitsevée korterid. Ariiihingutele (AS, OU) on kasutada antud 31 % pinnast,
peamiselt biiroopindu. Ulevaate riigi hoonete iiiirnikest ja iitirilepingutest annavad jiargnev
joonis (Joonis 14) ja tabel (Tabel 10).
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Joonis 14. Riigi hoonete iiiirnikud (osakaal kasutatava pinna jirgi)
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Tabel 10. Riigi hoonete kasutamiseks andmine iiiirnike 1oikes

Uiirnik Lepingute arv Uiiripi(r:lizl)loones K(z::s/l:lt;sstl;ass)u €/m2/kuus
Avalik-6iguslik juriidiline isik 7 1824 1240 0,06
Eradiguslik juriidiline isik 83 27 586 266 424 0,80
Fiiiisiline isik 610 34372 106 098 0,26
Kohalik omavalitsus 17 9 240 4 855 0,04
Mittetulundusiihing 53 6 626 30763 0,39
Sihtasutus 18 2759 28 500 0,86
Valisriik 3 6108 0] 0,00
Kokku 791 88 515 437 880 0,41

1.4.2 Hoonestamata maa kasutamiseks andmine
Hoonestamata maa kasutamiseks andmistest on kaesolevas peatiikis kajastatud

riigivaraseaduse alusel solmitud lepingud: maa rentimine, rentimine kaevandamiseks,
kasutusvaldus, hoonestusoigus, isiklik kasutusoigus ja servituut. RVS-i alusel on kasutada
antud 349 252 ha maad kasutustasuga 2,8 mln € aastas (vt Tabel 11).

Maareformiseaduse alusel so6lmitud kasutusvaldusi ja hoonestusoigusi kasitleb peatiikk

1.4.3.

Tabel 11. Hoonestamata maa kasutamiseks andmine lepingu liigiti
Lepingu liik Lepingute arv maa pind (ha) kasutustasu (€/aastas)
maatulundusmaa rentimine 1887 298 001 1535 943
rentimine kaevandamiseks 330 39 746 476 806
hoonestusoigus 273 9 600 762 543
kasutusvaldus 66 1905 32378

isiklik kasutuséigus 4 410 RKVR-is ei koguta 22 920
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reaalservituut 128 RKVR-is ei koguta 11 484

Kokku 7 094 349 252 2 842 073

¢ Maatulundusmaa rendilepingutega antakse kasutusse enamus (85%) kasutusse
antud maast, seeparast on nendest tehtud detailsem iilevaade peatiikis 1.4.2.1.

e Rentimised kaevandamiseks. Maa-ametil on 330 kehtivat lepingut maa rendile
andmiseks maavara kaevandamiseks. Kokku antakse kaevandamiseks maad rendile
39 746 ha aastatasuga 477 tuhat eurot.

¢ Hoonestusoiguse seadmise lepinguid on solmitud 273, aastase kasutustasuga 760
000 eurot. Koige rohkem hoonestusoigusi (184) on solminud Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeerium,  peamiselt = raudteetaristu =~ majandamiseks.
Siseministeeriumil on 25 hoonestusdiguse lepingut, sellest 21 kirikute- ja koguduste
kasuks. Teised valitsejad on solminud iiksikuid lepinguid.

¢ Kasutusvaldusi on riik seadnud 66, aastase kasutustasuga 32 000 eurot. Enamus
kasutusvaldusi on s6lminud Majandus-ja Kommunikatsiooniministeerium teede
majandamisega tegelevate ettevotete kasuks (AS Eesti Teed, AS Jérva Teed, Laane
Teed OU jms).

¢ Isikliku kasutuso6iguse lepingute arv on suur. Kokku on arvel 4410 lepingut aastase
kasutustasuga 23 000 eurot, enamus neist on sO6lmitud Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi valitsemisalas teede tehnorajatiste talumiseks.
Kasutustasu on enamusel lepingutest maaramata, st tegemist on tasuta kasutamiseks
andmisega.

¢ Reaalservituut on seatud 128 korral, aastatasuga kokku 11 902 eurot. Tegemist on
enamasti Keskkonnaministeeriumi ja RMK poolt seatud lepingutega.

1.4.2.1 Hoonestamata maatulundusmaa rendile andmine

Maatulundusmaa rendilepinguid on 1887, millega antakse rendile 298 000 ha maad. Nii
lepingute arvu kui kasutusse antud pindala poolest moodustavad Keskkonnaministeeriumi
valitsemisalas solmitud lepingud 99% koikidest maatulundusmaa rendilepingutest (vt Tabel
12).

Tabel 12. Maatulundusmaa rendile andmine

Lepingute Maa pindala” | Kasutustasu | Kasutustasu

Rendile andja arv (ha) (€/aastas) | (€/hakuus)
Keskkonnaministeerium 1877 204 034 1460 664 0,41
Sh: Keskkonnaamet 6 214 168 0,07
Keskkonnaministeerium 1 36 0 0,01
Maa-amet 778 13 335 1242 408 7,76
Riigimetsa Majandamise Keskus 1092 280 448 218 088 0,06
Teised valitsejad 10 3967 75 276 1,58
Kokku 1887 298 001 1535 940 0,43

Kuigi arvuliselt ja pindala poolest on suurim kasutusse andja RMK, laekub suurim tulu Maa-
ameti lepingutest. Maa-amet annab peamiselt rendile pollumaad, RMK seevastu annab

maad kasutusse loodushoiutoode tegemise eesmargil.

" Tabelis on kajastatud terve katastriiiksuse pind, lepinguga kasutusse voetud pind v3ib sellest erineda.
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Kuna oluline osa riigile tulu toovatest maarendilepingutest solmitakse Maa-ameti poolt, siis
on kdesolevas peatiikis antud detailsem iilevaade Maa-ameti tegevusest selles valdkonnas.

Maa-amet

annab kasutusse maaiiksused, mis ei ole ajutiselt vajalikud riigivéimu

teostamiseks, kuid mida on otstarbekas siilitada riigi omandis. P6llumajandusmaana

antakse ka

sutusse ja suunatakse rendi enampakkumise menetlusse:

suurepindalalised pollumaad, mille pollumajandusliku kasutuse jatkumine on
oluline,

maad, mis asuvad maavaravarudega voi perspektiivsete maardlate laienemise
aladel,

looduskaitsealuste objektidega voi nende kaitsevoonditega maad ning muud
looduskaitsealad, kus kaitsekord voimaldab pollumajanduslikku kasutamist,
perspektiivne taristu rajamiseks vajalik maa,

tiheasustusega alal voi selle laheduses asuvad maad, mis voivad edaspidi omada
arenduspotentsiaali ja mille vadrtus voib tulevikus tousta ning mida seetottu ei
ole moistlik kohe voorandada.

Maa-ameti poolt labi viidud enampakkumiste edukuse statistika on esitatud jargnevas

tabelis (Tabel 13).

Tabel 13. Maa-ameti poolt enampakkumise korras maa kasutamiseks andmine

Uksuste Uksuste/ Kasutustasu alghinnad /
Aasta arv (tk) kasutusala | kujunenud kasutustasud
pindala (ha) kokku (€)
2013 Enampakkumine ldbiviidud 211 3920 278 295
Kasutuslepingud solmitud 173 3326 402 348
2014 Enampakkumine ldbiviidud 394 5797 427 824
Kasutuslepingud s6lmitud 371 5640 639 317

Nagu pollumajanduslike maaiiksuse miiiigi enampakkumiste puhul, on tulemuslikumad
sellise maa rendi enampakkumised, mis on varem olnud kasutuses. Samas mojutab rendi

enampakkumiste tulemuslikkust negatiivselt pollumaa renditasude hiippeline tous viimastel

aastatel. Seetottu on sagenenud olukorrad, kus maaiiksuse esmakordsel enampakkumisel

pakkumisi

ei esitata ja rendileping Onnestub solmida alles parast alghinna mitmekordset

alandamist. Renditasude muutust kajastab Joonis 15.

Joonis 15. Maa-ameti poolt rendile antud pollumaade renditasude muutus 2011.-2014. aastal
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1.4.3 Maareformi seaduse alusel s6lmitud kasutuslepingud

1.4.3.1 Maareformi seaduse alusel maa kasutusvaldusesse andmine

Pollumajandusliku tootmisega tegeleva, MaaRS § 233 alusel maa kasutusvaldusesse saamise
oiguse omandanud isiku kasuks seatakse pollumajandusmaale kasutusvaldus kuni 15
aastaks. Nimetatud tahtaja moodumisel on kasutusvaldajal kolme kuu jooksul 6igus taotleda
lepingu pikendamist veel kuni 15 aastaks. Isik, kelle kasuks kasutusvaldus on seatud, tasub
esimesel viiel aastal ainult maamaksu, kasutusvalduse tasu maksmine algab viie aasta
mo6dumisel kasutusvalduse kinnistusraamatusse kandmisest. Kasutusvalduse aastatasu
suurus on 2% kehtivast maa maksustamishinnast, kuid mitte vihem kui 6,35 eurot.

Joonisel (Joonis 16) on toodud aastate 16ikes maavalitsuste poolt kasutusvalduste seadmise
ja kasutusvalduse lepingute lopetamise arv. Leping lopeb, kui maa voorandatakse
kasutusvaldajale.

Kasutusvalduste seadmine viheneb pidevalt. Kui 2011. a s6lmiti 555 lepingut, siis 2014. a
236 lepingut. Kasutusvaldusi on 1opetatud nelja aastaga 1480, kuid hallatavate lepingute arv
ei ole sellega oluliselt vihenenud, 2014.a 16puks oli maavalitsuste hallata 5395 lepingut,
millest tasud on maaratud 3005 lepingu (tasu méaidratakse alates 5. aastast) keskmine
kasutusvalduse tasu on 0,41 €/ha, kokku tulu aastas 177 634 eurot.

Joonis 16. MRS-i alusel kasutusvalduse seadmine ja lopetamine
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2011 2012 2013 2014

mmm Kastutusvalduse seadmine 555 329 307 236

mmm Kasutusvalduse 1opetamine 193 216 648 423

Kasutusvalilrlse lepingute 6152 6171 5721 5305

1.4.3.2 Maareformi seaduse alusel hoonestusoiguse seadmine

Maareformi seaduse §35* alusel seatakse hoonestusoigus ehitise omaniku kasuks, kes ei soovi
voi kellel ei ole 6igust maad omandada. Kui ehitise omanik ei avalda soovi voi ei solmi
lepingut, seatakse maavanema otsuse alusel sundhoonestusoigus. Hoonestusoiguse
aastatasu maaratakse maa maksustamishinna ja katastriiiksuse sihtotstarbe alusel (arimaal
5%, tootmis- ja transpordimaal 4% ja muude sihtotstarvete puhul 2% maa
maksustamishinnast), kuid see ei saa olla viaiksem, kui 10 eurot.

Uute hoonestusoiguse lepingute s6lmimine on viimasel kahel aastal oluliselt vihenenud, mis
voib olla tingitud hoonete aluse maa erastamisoiguse taastamisest. Joonisel (Joonis 17) on
naidatud hoonestusoiguste seadmine ja l0petamine aastate 1oikes.
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Seoses hoonestusdigusega koormatud maa viljaostmisGigusega suurenes 2014. aastal
hoonestusoiguste 1opetamine. 2014. a 16puks oli maavalitsuste haldamisel 1166
hoonestusodiguse lepingut, millest Ida-Viru Maavalitsusel 915 (78%). Hoonestusdiguse
tasudena laekub kokku 98 961 eurot aastas.

Joonis 17. MRS alusel hoonestusoiguse seadmine ja lopetamine
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mmm Hoonestusoiguse seadmine 223 258 79 58

Lepingute arv

mmm Hoonestusoiguse 10petamine o) 1 74 251

Hoonestuso6iguse lepingute

arv 1249 1508 1464 1166

1.5 Riigivara vaartus

Seisuga 31.12.2014 on riigi raamatupidamise andmetel riigieelarveliste asutuste (v.a RMK)
kinnisvara jaédkmaksumus bilansis 2,4 miljardit eurot (Tabel 14). RMK valitsemisel olevate
varade vaartus on 1,2 miljardit eurot, sh maa véiirtus 0,33 ja metsa vaartus 0,74 miljardit
eurot (Tabel 15).

Tabel 14. Riigi (v.a RMK) omandis oleva kinnisvara jidkmaksumus bilansis aastate 16ikes

Vara 2012 2013 2014
Kinnisvarainvesteeringud (€) 49 126 817 47 269 285 41 853 205
Maa (€) 127 928 099 124 029 648 124 328 516
Maa (€/m2) 0,05 0,05 0,05
Hooned (€) 811900 137 786 044 071 737 613 970
Hooned (€/m?2) 520 523 519
Rajatised (€) 1217 513 823 1287 016 327 1289 104 580

sh teed (€) 1093 845 140 1167 503 340 1166 731533
Lopetamata ehitused ja
etapiviisilised soetused (€) 154 106 486 120 855 385 166 889 980
Mets (€) 7 659 475 7659 475 7659 475
Kokku 2 368 234 837 2 372 874 192 2 367 449 727

Tabelist ndhtub, et ligikaudu poole riigi kinnisvara maksumusest moodustavad teed ning ca
kolmandiku hooned. Riigivara vaartus on kolme aasta jooksul vihe muutunud.

Riigi omandis maa vaartus ilma RMK-ta on 124,3 miljonit eurot (0,05 €/m?2). Riigi maa
vaartus bilansis tugineb viimati 2001. aastal labi viidud korralise hindamise tulemustele ega
kajasta vaartust adekvaatselt ja diglaselt. Uue korralise hindamise lidbi viimine maa
hindamise seaduse alusel tostaks viartust kordades.
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RMK-le kuuluva kinnisvara vairtus on esitatud jirgnevas tabelis (Tabel 15).

Tabel 15. RMK valitsemisel oleva kinnisvara jiiikmaksumus bilansis aastate 16ikes

Vara 2012 2013 2014
Kinnisvarainvesteeringud (€) 0 0 7119 651
Maa (€) 309 298 766 323 884 807 329 386 795
Maa (€/m2) 0,02 0,02 0,02
Hooned (€) 17 074 807 19 371 734 16 413 134
Hooned (€/m2) 173 215 187
Rajatised (€) 49 996 744 63 913 753 73 259 670
sh teed (€) 30557778 39 368 449 47 602 175
Lopetamata ehitused ja
etapiviisilised soetused (€) 38 053 3 906 860 9 401 664
Mets (€) 741847 889 741847 889 741847 889
Kokku 1118 256 259 1152 925 044 1177 428 803

Raamatupidamise andmetele tuginedes on riigi hoonete kulum keskmiselt 24% (Tabel 16).

Tabel 16. Riigi hoonete kulum

Jaakmaksumus, € | Soetusmaksumus, € Kulum, € Kulum, %
Hooned 737 613 970 966 831 070 -229 217 100 -24%
sh eluhooned 33149 842 48 246 865 -15 097 023 -31%
sh mitteeluhooned 704 464 128 918 584 206 -214 120 078 -23%
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2. RIIGI KINNISVARA JUHTIMISE
EESMARKIDE TAITMINE

Riigi kinnisvara juhtimisega seotud eesmairgid tulenevad peamiselt:

¢ Riigivaraseadusest (kehtib alates 2010), mis seab tahtaegu andmete korrastamisele ja
iildised nouded hoonestatud kinnisvara valitsemisele.

e Muudest odigusaktidest tulenevad nouded ja eesmairgid, mis riigile kui kinnisvara
omanikule ja kasutajale kehtivad. Kaesolevas aruandes on pohjalikumalt kasitletud
energiatohususe nouete tdimisega seotud eesmairke, mis tulenevad ehitusseadusest ja
EL direktiividest.

e Vabariigi Valitsuse tegevusprogrammist ja otsustest, mis on seotud riigi
kinnisvarastrateegia elluviimisega, mis tdpsustavad ja seavad konkreetseid tdhtaegu
strateegiast tulenevate eesmarkide taitmiseks.

¢ Riigi kinnisvarategevuse strateegiast (2007), mis sonastab neli peaeesmarki:

Vajaliku vara tohus arendamine

Vajaliku vara tohus korrashoid
Mittevajalike varade kiibesse suunamine
Riigi kinnisvarajuhtimise siisteemi loomine

Kolme esimese nimetatud eesmirgi elluviijaks on RKAS. Strateegia néeb ette riigi kinnisvara
valitsemise RKAS-i kui kompetentsikeskuse kaudu. Riigi omandis hooned voorandatakse
RKAS-ile mitterahalise sissemaksena, vajalikud hooned renditakse tagasi, mittevajalikud
hooned voorandatakse. RKAS osutab riigile vajaliku kinnisvara korrashoiuteenuseid,
riigiasutused on tellija rollis. Kahe poole suhet reguleerib iitlirileping. Investeeringud tehakse
RKAS-i kaudu ja nende eest tasutakse iilirimakses. Selle skeemi iiheks oluliseks eelduseks
(alameesmargiks) on riigile vajalike hoonete lileandmine RKAS-ile.

Neljanda eesmargi elluviijaks on Rahandusministeerium.

Riigivaraseadusest, riigi kinnisvarastrateegiast ja Vabariigi Valitsuse tegevusprogrammist
tulenevate eesmirkide ning energiatohususe eesmarkide tiditmist on detailselt kirjeldatud
2014. aastal esitatud aruandes.

Kiesolevas aruandes keskendutakse olulisematele eesmiirkidele (vastavalt
alapeatiikid 2.1-2.6), milleks tulenevalt eeltoodust on:

- Andmete korrastamine andmekogudes;

- Hoonete energiatéhusus;

- Hoonete iile andmine Riigi Kinnisvara AS-ile;

- Riigile vajalike hoonete t6hus korrashoid ja arendamine;

- Riigi kinnisvaraportfelli optimeerimine ja mittevajalike hoonete miiiik;

- Riigi kinnisvaraportfelli juhtimissiisteemi, sh rahastamissiisteemi loomine.

Eraldi alapeatiikk (2.7) on riigi kinnisvarastrateegia seostest teiste oluliste seonduvate
riiklike poliitikatega.

Olulisemad riigi kinnisvara juhtimise keskkonnas toimunud muutused
vorreldes eelmise koondaruandega:
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Riigivaraseaduse muutmise eelnou menetlemise peatumine Riigikogus jaanuaris
2015, millega jdi viilbima mitmete oluliste menetlusi lihtsustavate ja
halduskoormust vihendavate regulatsioonide muutmine.

Eelmise koondaruande kinnitamisel 10.04.2014 'A% poolt
Rahandusministeeriumile antud ilesanded, millega seoses viidi labi
tegevuskavade koostamiseks vajalike andmete korje ning koostati tegevuskava
RKAS-ile hoonete iileandmiseks, hoonete andmete korrastamiseks ja riigi
hooneteportfelli rahastamiskava koostamiseks.

Uue Euroopa arvepidamissiisteemi ESA2010 joustumine 01.09.2014, milles tehti
olulisi muudatusi riigi kinnisvaraportfelli arvestusreeglite suhtes. Koige
olulisemana vo6ib vilja tuua selle, et tulenevalt ELi poliitilisest survest saavutada
valitsussektori eelarvetasakaalu ja volataset puudutavate arvandmete osas
voimalikult suur tdpsus, kisitatakse neid kiisimusi ESA 2010s oluliselt
ulatuslikumalt kui ESA 95s ja luuakse senisest suuremat selgust investeeringute
kajastamise reeglites ja riskide jaotumises, mis vihendab erinevate tolgenduste ja
hilisema tehingute timberklassifitseerimise riski ning kasvanud on ka voimalused
tehingute kajastamisel valitsussektori vilisena.

Uue valitsuse ametisse astumine 2015. aasta kevadel ja Vabariigi Valitsuse
Tegevusprogrammis (VVTP) senisest suurema tahelepanu pooramine
riigihalduse teemadele. Kaasnevalt riigihalduse ministri koha loomine
Rahandusministeeriumis ja Siseministeeriumi seotud osakondade iiletoomine
Rahandusministeeriumisse alates 01.09.2015.

Uue planeerimisseaduse vastuvotmine ja kehtima hakkamine 01.07.2015 ning
riigi maade haldamise, planeerimise ja maakorralduse teemade aktualiseerumine
nii uues VVTP-s kui maade omandamise kaasustes, eelkdige kavandatava Rail
Balticu projektiga seonduvalt.

Uue ehitusseaduse vastuvotmine ja kehtima hakkamine alates 01.07.2015,
millega luuakse tdiendavaid néudeid omanikule, kusjuures uue néudena on
seaduse tasemel kehtestatud noue hooldusjuhendite loomiseks.

Eesti keelde on tolgitud Euroopa Liidu standardiseeria EVS-EN 15221
»Kinnisvarakeskkonna juhtimine®, mis kasitleb kinnisvarakeskkonna ja laiemalt
kogu tugitegevuste korraldamist kinnisvara kasutava organisatsiooni vaates. Kasil
on uustootlus Eesti standardist EVS 807 ,Kinnisvara korrashoid.
Kinnisvarakeskkonna korraldamine®, millesse integreeritakse ka EVS-EN 15221
pohimotted, st senist omaniku ja teenusepakkuja vaatenurka laiendatakse
selliselt, et lisandub ka teenuse tellija vaatenurk.

Andmete korrastamine andmekogudes

2.1.1 Riigimaa maakatastrisse kandmine

Alus: Riigivara valitsejad peavad kandma koik nende valitsemisel olevad riigile kuuluvad
maaiiksused maakatastrisse 31. detsembriks 2017 (RVS §107 1g 2).

Taitmine: Eesti pindala on 4522 700 ha, sellest registreeritava maa pindala (ilma
piiriveekogude ja Vortsjarveta) on 4 343200 ha. 31. detsembri 2014 seisuga on
maakatastrisse kantud 96,3% registreeritavast pindalast. Seega vajab katastrisse kandmist
veel ca 160 000 ha maad.

Maade registreerimisest omab iilevaadet Maa-amet, kelle analiiiisi jargi on maareformi
kaigus vajalik riigi omandisse vormistada veel ca 125 000 ha maad, millest Maa-ameti
portfelli lisandub hinnanguliselt ca 75000 ha maad. Sellest maast 20%-30% on
looduskaitseliste piirangutega voi maardla-ala ja 70%-80% on piiranguteta maa.
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Aastatel 2011-2014 jieti riigi omandisse keskmiselt 64 000 ha maad aastas. Kui sama trend
jatkuks, voiks loota riigimaade tdhtajaks katastrisse kandmist. 2014. aasta niitas aga maade
registreerimise mahus tugevat langust, samal ajal kui registreeritavate maaiiksuste arv on
jaanud samaks. Arvuliselt joutakse riigi omandisse vormistada ca 4000 katastriliksust
aastas, kuid katastrisse kantava maatiksuse keskmine suurus on viahenemas. Kuna
maaiiksuse registreerimiseks tehtavate toimingute maht ei s6ltu maatiiki suurusest, siis voib
oodata aastase registreeritava maa pinna vahenemist. Analiilis ja ettepanekud maareformi
I6petamise, riigi maareservi moodustamise ja riigimaa reservina sailitamise pohimotete
maaratlemiseks on Vabariigi Valitsuse tegevusprogrammis 2015-2019 keskkonnaministri
vastutusel tahtajaga marts 2016. Maa riigi omandisse jaitmist on kajastatud ka peatiikis 1.2.1.

2.1.2 Hoonestatud maaiksuste kinnistamine

Alus: Riigivara valitsejad pidid kinnistama nende valitsemisel olevad riigile kuuluvad
hoonestatud maaiiksused 31. detsembriks 2012 (RVS § 107 1g 1).

Téditmine: Riigi kinnisvararegistri andmetel on 31.12.2014 seisuga riigi omandis 1188
hoonestatud Eestis asuvat vara, millest kinnistatud on 90%. 1. jaanuariks 2015 oli riigi
kinnisvararegistris veel 121 kinnistamata hoonestatud Eestis asuvat maaiiksust. Kuna RKVR
ei ole kinnistusraamatuga (KR) liidestatud ja kasitsi andmete uuendamine on tiilikas, siis ei
ole koik tegelikult kinnistatud varad RKVR-is Kkinnistusraamatuga seostatud.
Kinnistusraamatu valjavottega vordlusest selgus 20 hoonestatud vara, mis RKVR-i andmetel
on kinnistamata kuid KR-i andmetel kinnistatud. Enamus kinnistamata hoonestatud
varadest on Keskkonnaministeeriumi valitsemisalas (RMK ja Keskkonnaagentuuri volitatud
valitsemisel), teistel valitsejatel on kinnistamata tiksikud varad.

Vordluseks - seisuga 01.10.2013 oli RKVR-is kinnistamata 134 hoonestatud maaiiksust.
Seega on margata eesmargi taitmisel edenemist.

Probleem: Kuigi iilesanne on tihtajaks tditmata, ei ole probleem viga suur. Kinnistamata
on iiksikud hoonestatud varad, mis on seotud naiteks omandireformi vaidlustega. Suurem
probleem on automaatse andmevahetuse puudumine RKVR-i ja KR-i vahel.

Lahendus: RVS-i muutmise seadusega kavatsetakse nimetatud tdhtaega pikendada. Eelnou
kohaselt on pikendatud tdhtaeg 31.12.2015. Lisaks kavandab Rahandusministeerium
registriarendustega suurendada automatiseeritust andmete uuendamisel.

2014. a teostatud RKVR-i arendustega voeti kasutusele uued EHR ja ADS e-teenused ja
iihtlasi realiseeriti ka ehitiste andmete, sh aadresside automaatne uuendamine RKVR-is.

2015-2016 a on kavas luua RKVR-i ja KR-i vaheline andmevahetus selliselt, et juhul, kui
kinnistu omanik on Eesti Vabariik, siis kuvatakse KR-is RKVR-i andmed koos viitega RKVR-
i vastavale varaobjektile. Registritevaheline liides vabastab riigivara valitsejad KR-i riigivara
valitseja mérke tegemise kohustusest ja iihtlasi luuakse automaatne andmete uuendamine
molemas registris.

2.1.3 Hoonestamata maaiiksuste kinnistamine

Alus: RVS-i muutmise seaduse eelnou kohaselt on riigivara valitsejad kohustatud
kinnistama koik nende valitsemisel olevad riigile kuuluvad maaiiksused ja tegema selleks
vajalikud toimingud 2017. aasta 31. detsembriks®. Keskkonnaministeeriumil ning Majandus-
ja Kommunikatsiooniministeeriumil on nimetatud tahtajaks 31.12.2019.

8 Praegu on see kohustus vaid juhul, kui varaga tehakse tehinguid vo6i kui vara valitseja seda soovib.
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Taitmine: Riigi omandis olevast 46 307 Eestis asuvast varast on RKVR-i andmetel
kinnistatud 16 784 (36%). Kinnistusraamatu andmetega vordlusest selgus, et Eesti
Vabariigile kuuluvaid kinnistuid oli 2014. aasta 10pu seisuga kinnistusraamatus 22 183.
Andmete voOrdlus kinnistusraamatuga niitas veel, et RKVR-ist puudus 30 KR-is
registreeritud kinnistut ning 328 riigi omandis oleval kinnistul oli puudu markus riigivara
valitseja kohta.

Maa kinnistamine on iihekordne protseduur, mis ei ole keerukas ja otseseid lisakulusid
kaasa ei too. Kindlasti kaasneb maade massilise kinnistamisega hetkeline halduskoormuse
kasv.  Riigivaraseaduse = muutmise seaduse eelnduga  kavandatakse = muuta
kinnistusraamatuseadust ja tunnistada kehtetuks § 15 lg 2, mis kohustab tegema KR-i marke
riigivara valitseja kohta. RVS-i eelndus on arenduste valmimiseks ette nihtud
rakendustidhtaeg 1. juuli 2016. Selleks ajaks on vaja korrastada andmed ja teostada KR-i ja
RKVR-i arendust66d.

2.1.4 Valitsemise eesmargi maaratlemine

Alus: Uhe aasta jooksul peale riigi kinnisvararegistri asutamist (hiljemalt 01.01.2012) pidi
riigivara valitseja selles mddrama iga oma valitsemisel oleva kinnisasja valitsemise eesmargi
(RVS § 103 1g 2).

Taitmine: Seisuga 01.10.2013 oli valitsemise eesméark maaratud 41%-1 varadest, 2014.aasta
jooksul ei ole valitsemise eesmirgi maaratlemises olulist edasiminekut olnud. Seisuga
31.12.2014 on valitsemise eesméark endiselt midiramata enam kui pooltel (55%) varadest.

Probleem: Regulatsioon on liinklik, menetlus keerukas.

RVS 8§10 lg 1 kohaselt on riigivara valitsemise eesmarkideks riigivoimu teostamine, muu
riigivara valitseja poolt médiratud avalik eesmirk, tulu saamine voi reservina siilitamine.
Valitsejate hinnangul ei ava RVS piisavalt eesmarkide sisu, puudub juhendmaterjal ja
metoodika, millest eesmargi maaramisel lahtuda.

Eriti terav on probleem eesmargi ,reservina siilitamine méaiaramise puhul, kus seda on
lihtne samastada MaaRS-i alusel riigi omandisse jaetud riigi maareserviga, mis ei ole
samatdhenduslik.

Enamuse riigi maaportfellist moodustub maa, mis reformi kiigus jaetakse riigi omandisse
maareformi seaduse § 31 loike 1 alusel. Kogu maaportfellist suhteliselt viikese osa
valitsemise eesmark on teada maa riigivaraks vormistamise ajal. Need on maaiiksused, mis
on riigile vajalikud otseselt seadusest (nt maareformi seadusest, riigivaraseadusest,
looduskaitseseadusest, metsaseadusest, maapoueseadusest) tulenevate iilesannete
taitmiseks. Mahult suurem osa maad jaetakse riigi omandisse MaaRS § 31 16ike 1 punkti 8
alusel riigi maareservi moodustamiseks, sealhulgas maareformi kiigus vabaks jaanud
(noueteta) maa, mille reformimine on voimalik iiksnes riigi reservmaana. Sellise maa
valitsemise eesmirgid ja kasutusvoimalused ei ole iildjuhul selle riigivaraks vormistamise
ajal veel teada.

Lisaks maareformi kaigus riigi omandisse jidetavale maale vGib riigi maade portfelli
lisanduda maad, mida riik omandab seaduse alusel, naiteks parimisel (parimisseaduse § 18
Ioige 2), kinnisasja omandist loobumisel (asjadigusseaduse § 126 loige 3), vara
konfiskeerimisel (RVS § 7 loige 5) voi tehingutega (looduskaitseseadus § 16 ja § 20,
kinnisasja sundvoorandamise seadus). Ka sellise maa edaspidise kasutamise eesmargid
voivad olla riigile omandamise ajal teadmata voi voivad realiseeruda alles pikema aja
jooksul, mist6ttu tuleb sellist maad monda aega siilitada maareservina.

Seetottu tuleks valitsemise eesmargi maaratlemise juures selgelt eristada:
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- RVS-i valitsemise eesmairki, mis tdhendab sisult pikaajaliselt reservina
sailitamiseks vajalikku vara,

- muudel alustel tekkinud analiilisimata ning  seet6ttu teadmata
kasutusvoimalustega reservi.

Lahendus 1: Regulatsiooni tdiendamine, menetluse lihtsustamine ja infosiisteemi toe
loomine.

Rahandusministeerium ndéustus juba eelmises koondaruandes, et valitsemise eesmargi
madramise regulatsioon vajab tdiendamist ja tdpsustamist.

Lahendus 2: Reservmaa mairamise kriteeriumite kinnitamine Vabariigi Valitsuse poolt.

Oluline on reservina siilitatava vara kriteeriumid kinnitada VV poolt, kuivord tegemist on
strateegilise kiisimusega. Samal tasemel tuleks vastu votta pohimotted, millist vara riik
voorandab. Nimetatud tegevused on olnud (iile-eelmise) valitsuse tegevusprogrammis
keskkonnaministri vastutusel. Keskkonnaministeeriumi iilesandel on Maa-amet koost66s
Rahandusministeeriumiga vélja tootanud riigile vajaliku maa reservina siilitamise
kriteeriumid, mis paraku valitsuskoalitsiooni vahetumise tottu 2014. aasta kevadel
valitsusse kinnitamiseks ei joudnud.

Rahandusministeeriumi ettepanek:

- Maareservi- ja miiligikriteeriumid kinnitada valitsuse tasemel, misjarel on
voimalik kirjaliku juhendiga tdpsustada teiste valitsemise eesmairkide sisu ning
vilja tootada vajalik infosilisteemi tugi. Vabariigi Valitsuse tegevusprogrammis on
Keskkonnaministeeriumi iilesandeks martsiks 2016 teostada analiiiis ja
ettepanekud maareformi lopetamise, riigi maareservi moodustamise ja riigimaa
reservina siilitamise pohimotete maaratlemiseks

- Koikide hoonestamata maade omand koondada Keskkonnaministeeriumi
valitsemisalasse, sh selliste varade omandamine ja miiiik.

2.1.5 Kasutamiseks votmise lepingute sisestamine

Alus: Riigivara valitsejad on kohustatud RKVR-is registreerima kasutamiseks votmise
lepingud, mille alusel riik kasutab teisele isikule kuuluvat kinnisvara (RVS § 95 Ig 5).

Téitmine: Korrektsete lepinguandmete olemasolu on viga oluline, kuna leping on riigivara,
millega kaasnevad oOigused ja kohustused nagu omandis oleva varagagi ning lepinguga
voetakse rahalised kohustused, mis on aluseks eelarvekulude prognoosimisel.

1. oktoobri 2013 seisuga oli RKVR-i andmetel RKAS-iga solmitud kasutuslepingute mahuks
364 087 m2. 2014. aastal labiviidud andekorje kidigus sisestati RKVR-i seni sisestamata
kasutamiseks votmise lepinguid mahus ca 100 000 m?.

31. detsembri 2014 seisuga oli RKVR-is registreeritud RKAS-iga solmitud kasutuslepingute
mahuks 530 121 m2, mis on 3% vorra suurem RKAS-i tegevusaruandes kajastatud vastavast
numbrist. Viike erinevus on tingitud erinevast pindade kajastamise metoodikast registrites
ja voimalik, et ka sisestusvigadest.

Riigil puudub info teistelt isikutelt vara kasutamiseks votmise mahu kohta, seetottu ei ole
voimalik hinnata, kui palju lepinguid on veel kirjalikult sGlmimata voi registrisse kandmata.
Kindlustunne puudub, et koik riigi iitirilepingud on RKVR-is registreeritud, sest juba
solmitud lepingute tagantjirele registreerimine ning juba kasutuses olevatele pindadele
lepingute s6lmimine toimuvad jatkuvalt.

Probleem: Lepingute sisestamine on toomahukas.
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Lahendus: Eelmises koondaruandes esitati lahendusena:

pikemas perspektiivis - andmevahetuse loomine RKVR-i ja RKAS-i infosiisteemi
vahel ning menetluse lihtsustamine, mis on jitkuvalt aktuaalne ja kriitiline
vajadus. Lahenduse realiseerimiseks on vajalik leida ressursid registri
arendusteks.

juba jargmises eelarveprotsessis - RKVR-is registreerimise ndude seadmine
eelarveotsuste eeldusena. RES 2016-2019 protsessis on selle meetme positiivne
moju__juba selgelt ilmnenud. 2015. aasta kevadel RKAS-iga solmitud
rendimaksete ~ prognoose  analiiiisides  tdienes = RKVR-i  andmestik
markimisvaarselt (niiteks registreeriti 2015. aasta I kvartalis RKVR-is 19
hoonestatud kinnisvara kasutamiseks votmise lepingut hoonete pinnaga ca 10
000 m?, mis olid registreerimise hetkeks kehtinud rohkem kui iiks aasta).

Lisaks on 2014. aastal senisest veelgi selgemalt ilmnenud vajadus:

korrastada kogu kasutamiseks votmise protsess alates pinnakasutuse vajaduse
hindamisest, alternatiivsete lahenduste vordlemisest kuni lepingu s6lmimiseni.
See vajab RVS-i tdiendamist (eelmises koondaruandes kirjeldati probleemi
pohjalikumalt peatiikkides 3.3.2-3.3.4).

luua andmevahetus RKVR-i ja riigi finantsjuhtimise infosiisteemi vahel (eelarve
infoslisteem ja finantsaruandlus), et tekiks iilevaade riigi kinnisvaraga seotud
kuludest.

luua lihtsustatud ja standardsem {ilirihinna kujunemise reeglistik, mis toetaks
eelarve stabiilsust ja lihtsustaks rendimaksete prognoosimist eelarves.

Koik viidatud lahendused eeldavad muudatusi RVS-is ja lisaressursse registrite
arendamiseks.

2.1.6 Kasutamiseks andmise lepingute andmete korrastamine

Alus: Riigivara valitsejad pidid viima enne RVS-i joustumist (moéeldud on RVS-i
redaktsiooni joustumist 2010. aastal) solmitud kasutuslepingud kooskolla kehtiva seadusega
iihe aasta jooksul seaduse joustumisest arvates, st hiljemalt 01.01.2012 (RVS § 102 1g 2).

Téditmine: Tahtajaks lilesannet suure toomahu tottu tdita ei suudetud, lepinguid on
korrastatud jark-jargult, ka viimase aasta jooksul on margata edusamme. Vanast riigivara
registrist toodi iile 9570 kasutuslepingut, millest oli 2014. a 16puks lopetatud voi timber
vormistatud 8320 (87%), sh 2011 a jooksul korrastati 5292, 2012.a 1174, 2013. a 1352 ja
2014. a 502 lepingut.

Koigist registreeritud lepingutest oli 2011. a 16puks uuel andmevormil 60%, 31.12.2014
seisuga 92% lepingutest (vt Joonis 18).
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Joonis 18. Kasutamiseks andmise lepingute korrastamine

16000
14000
5 12000
,§ 10000
:
® 8000
E:
c 6000
op
2,
Q
- 4000
2000
o}
2010 2011 2012 2013 2014
B RVR lepingud 9570 4278 3104 1752 1250
® RKVR uued lepingud 0 6288 8642 12521 13196

Korrastamist vajab veel 1250 vanast registrist liletoodud lepingut. Peamiselt on iile
vaatamata kasutusvalduse ja isikliku kasutusoiguse seadmise lepingud, mille maht on suur.
Hoonestatud vara iiiirilepingud on 99% ulatuses korrastatud.

e Koige rohkem on {imber vormistamist vajavaid lepinguid Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumil, Harju Maavalitsusel ja Ida-Viru Maavalitsusel —
igatihel veel iile 300 lepingu.

Vahem on lepinguid parandada Saare Maavalitsusel, Keskkonnaministeeriumil, Parnu
Maavalitsusel ja Viljandi Maavalitsusel.

Ulejasinud valitsemisalades on andmed korrastatud v6i on vanal vormil veel iiksikud
lepingud.

2.1.7 Riigi ehitiste registreerimine ehitisregistris (EHR)

Alused: Riigivara valitseja pidi registreerima tema valitsemisel oleva riigi andmekogudes
registreerimata vara vastavates registrites 2013. aasta 31. detsembriks (RVS § 111). VV
10.04.2014 otsusega rahandusministeeriumile antud {ilesanne koostada tegevuskava
hoonete andmete korrastamise kohta.

Taitmine: Eelmise koondaruande andmetel oli ehitisregistris registreeritud ca 2/3 koigist
RKVR-is registreeritud riigi omandis olevatest ja hoonestusdiguse alusel kasutatavatest
hoonetest (58 % hoonete arvust, 66 % pindalast), 2014. aasta 16pu seisuga ca 3/4 (73 %
hoonete arvust, 84 % pindalast). Aastaga on registreeritus kasvanud 15% vorra. EHR-is
registreeritud hoonete osakaalu tous tuleneb iihest kiiljest 1dbiviidud andmekorjest, mille
kaigus tekitati seos RKVR-i ja EHR-i hoone kande vahel ning teisest kiiljest riigi omandis
olevate varade voorandamisest, mille tulemusel on EHR-is registreerimata hooned iile antud
RKAS-ile.

Hoonete registreeritus EHR-is valitsemisalade kaupa on esitatud Lisas 2 olevas tabelis
(Tabel 2). Justiits- ja Rahandusministeeriumil, Riigikontrollil, Oiguskantsleri kantseleil ning
mitmel maavalitsusel ei ole omandis olevaid hooneid. K6ik hooned on EHR-is registreeritud
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iilejadnud Pohiseaduslikel institutsioonidel ja maavalitsustel ning Sotsiaalministeeriumil.
Alla 50 % hoonetest on EHR-is registreeritud Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi
valitsemisalas (vt Joonis 19).

Joonis 19. Riigi omandis olevate ja Eestis asuvate hoonete registreeritus EHR-is
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®m EHR-i kantud hoonete pind = EHR-i kandmata hoonete pind

Probleem: hoone registreerimine EHR-is on ressursimahukas tegevus. Kui hoonel puudub
projektdokumentatsioon, on vaja hoone iile moodistada voi koguni (eskiis)projekt koostada.

Lahendus: Riigi kinnisvarastrateegia kohaselt voorandab riik oma hooned RKAS-ile, kes
taites hoone omaniku kohustusi, kannab puuduolevad hooned ehitisregistrisse. Andmete
korrastamisega liigutakse varade iilleandmise tempos.

Kui hoonete iileandmisega ei jatkata, tuleb riigil korraldada hoonete andmete korrastamine.
Vastav tegevuskava on esitatud Lisas 4.

2.2 Hoonete energiatohusus

2.2.1 Energiamargise paigaldamine

Alus 1: Vastavust energiatohususe miinimumnouetele toendatakse energiamairgisega.
Energiamirgis annab infot projekteeritava v0i olemasoleva hoone projekteeritud
energiavajaduse voi tegeliku energiatarbimise kohta. (Ehitusseadustik § 66 1g 1).

Energiamargis peab olema paigaldatud kiilastajate jaoks kergesti margatavale ja nahtavale
kohale hoones, milles riigi- voi kohaliku omavalitsuse asutuse voi muu avalik-oigusliku
asutuse valduses on rohkem kui 250 ruutmeetrit suletud netopinda ja mida isikud sageli
kiilastavad (EhS § 68 1g 1 pn 2).

Nimetatud noudeid kohaldatakse hoonele, mille sisekliima ja ruumiohu kvaliteedi
tagamiseks, sealhulgas temperatuuri hoidmiseks, tostmiseks voi langetamiseks, kasutatakse
energiat. (EhS § 621g 1)

Noudeid ei kohaldata jairgmistele hoonetele (EhS § 62 Ig 2):

68



- 1ld- v6i detailplaneeringu alusel miljoovaartuslikule alale jadvad voi vaartusliku
iiksikobjektina maaratletud hooned vo6i hooned, mis on tunnistatud malestisteks,
asuvad muinsuskaitsealal voi kuuluvad UNESCO maailmaparandi nimekirja
muinsuskaitseseaduse alusel ning mille olemust v6i vilisilmet muudaks
energiatohususe miinimumnouete taitmine oluliselt;

- peamiselt kultusekohtadena voi religioosseteks tegevusteks kasutatavad hooned;

- ajutised hooned, mille kasutusiga on kuni kaks aastat, toostusalad, tookojad ja
vaikese energiavajadusega eluruumideta pollumajandushooned;

- elamud, mis on moeldud kasutamiseks kas vihem kui nelja kuu jooksul aastas voi
alternatiivselt piiratud kasutusajaga aastas ja mille eeldatav energiatarbimine on
viahem kui 25 protsenti aastaringse kasutamise energiatarbimisest;

- hooned, mille suletud netopind on kuni viiskiimmend ruutmeetrit.

Alus 2: VV 10.04.2014 otsusega rahandusministeeriumile antud iilesanne koostada
tegevuskava hoonete andmete korrastamise kohta.

Taitmine: 09.01.2013 hakkas kehtima noue kanda energiamargis ehitisregistrisse. Enne
nimetatud kuupieva vilja antud energiamairgised ei pruugi olla registrisse kantud, kuna
margise saab tagantjirele registrisse kanda selle viljastaja vOi registri vastutav tootleja
(Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium). Margise valjastajalt on aastaid hiljem sellist
teenust keerukas tellida, kuna tolleaegset ettevotet ei pruugi enam olemas olla. Ka ei ole
registri peakasutajal palutud vastavat t06d teha. Igal juhul vajab ka selline tagantjirele
registreerimine taiendavat ressurssi.

Ehitisregistris ei peeta arvestust sisekliima tagamise, enamuse energiamairgise nouet
vilistavate tegurite ega energiamairgise paigaldamise kohta. Koondaruande tegevuskavade
jaoks 1dbi viidud andmekorje raames Kkiisiti riigivara valitsejatelt registrites registreerimata
infot, mis voimaldaks saada tilevaadet energiamargisega seotud nouete tiitmisest.

Asjaolu, kas hoone olemust voi vilisilmet energiatohususe miinimumnouete tiditmine
oluliselt muudab, saab teada alles hoone rekonstrueerimisprojekti tegemise ja ehitusloa
taotlemise kiigus, seetGttu on arvestatud, et koik voimalike vilistavate tingimustega hooned
ei kuulu energiamargise kohustusega hoonete alla. Riigi kinnisvararegistri, ehitisregistri ja
andmekorjest laekunud info alusel on teave energiamargiste olemasolust seisuga 31.12.2014
koondatud allolevasse tabelisse (Tabel 17).

Tabel 17. Energiamiirgise kohustus riigi hoonetel

Kolmandalt isikult
Riigi omandis RKAS-ilt tiiiritud diritud
Hoonete Hoonete Hoonete
arv Pindala m2 arv Pindala m2 arv Pindala m2
Eestis asuvaid hooneid kokku 2428 1518 183 475 530 121 227 112 843
sh sisekliima tagamisega 1388 1211 008 462 494 173 191 96 291
sh energiamaérgise kohustusega 1029 946 111 388 450 243 163 85389
sh energiamirgiseta 817 761 572 207 217 877 118 51 816
sh pindalaga iile 250 m2 446 728 943 139 210 805 33 44 391

Probleem: Tabelist ndhtub, et 31.12.2014 seisuga on:
- riigi omandis 817 energiamargise kohustusega hoonet, millel vastav margis
puudub.
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- energiamargise kohustusega hoonete hulgas on 446 iile 250 m? kasuliku pinnaga
hoonet, millel peab energiamirgis olema paigaldatud, kuid aastavahetuse seisuga
seda viljastatud ei ole.

- kokkuvotvalt voib jareldada, et ehitusseadustikust ja EL direktiivist tuleneva
noude tditmiseks tuleb riigil margised tellida ja paigaldada viahemalt 446
hoonele.

Energiamargiste paigaldamise vajadus ministeeriumide kaupa on esitatud Lisas 2 (Tabel 2).

Lisaks omandis olevale varale kasutab riik 172 juhul iile 250 m2 pinda teiste isikute
hoonetes, millel energiamirgis puudub. Nimetatud hoonetest 139 kuuluvad RKAS-ile ja 33
teistele omanikele. Kuigi riik ei saa tellida energiamirgiseid eraisikute hoonetele, tuleb
selliste hoonete omanikke survestada energiamairgise tellimiseks ja hoonele paigaldamiseks.

Lahendus:

e Riigi omandis olevatel hoonetel korraldada keskselt energiamargiste tellimine ja
paigaldamine  (vastav  tegevuskava on  esitatud areande Lisas 4).
Rahandusministeeriumile teadaolevalt tegeleb RKAS aktiivselt enda omandis
olevatele hoonetele energiamirgiste tellimise ja paigaldamisega. Eesmirgiks on
seatud, et 2017. aastaks oleks koigil RKAS-i iiiiriportfellis olevatel sisekliima
tagamisega hoonetel energiamairgis olemas.

e Uiiripinda kasutusele vottes tuleb riigivara valitsejal nduda hoone omanikult
energiamargise tellimist ja vajadusel hoonele paigaldamist. EhS § 67 seab
iiiirileandjale kohustuse margis titirnikule tutvumiseks esitada.

2.2.2 Energiatohususe miinimumnouete taitmine

Alus: ENMAKS eelnou (millega voetakse iile Euroopa Liidu energiatohususe direktiivi
2012/27/EL koik liikmesriikidele kohustuslikud sitted) § 5 kohaselt tuleb igal aastal
rekonstrueerida energiatohususe miinimumnouetele vastavaks 3% Eesti Vabariigi
territooriumil asuvatest nouetele mittevastavatest sisekliima tagamisega hoonetest, milles
keskvalitsus kasutab omandidiguse voi kasutuslepingu alusel rohkem kui 250 m? kasulikku
iildporandapinda. Seadus hakkab kehtima orienteeruvalt 2015.aasta siigisel, kuid direktiivist
tulenevalt on Euroopa Komisjoni ees aruandluskohustus alates 01.01.2014. Direktiivist
tulenevalt on enne 9.juulit 2015 vajalik rekonstrueerida 3% iile 500 m2 hoonetest.

Téditmine: Riiklikes registrites kogutava info pohjal e ole vodimalik
rekonstrueerimiskohustusega hoonete mahtu vilja arvutada, seetottu on jirgneva tabeli (
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Tabel 18) koostamisel tuginetud koondaruande jaoks 14bi viidud andmekorje tulemustele.
Kuna hoone vastavus energiatohususe miinimumnouetele selgub energiamargise
viljastamisel ja enamusel riigi hoonetel energiamargis puudub, siis arvesse vottes riigi
hoonete kehva seisukorda, on hooned, millel energiamérgis puudub lahterdatud
energiatohususe miinimumnouetele mittevastavaks.

Miinimumnouetele vastavaks loetakse uusehitised, mille energiaklass on vihemalt C ning
olulised rekonstrueerimised, mille energiaklass on vidhemalt D. Kuna ehitusseadustiku
kohaselt peavad uusehitised nagunii vastama energiatohususe miinimumnoéuetele on
kiesolevas analiitisis loetud miinimumnouetele vastavaks koik hooned, millele on
valjastatud energiamargis vaartusega A, B, C voi D.
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Tabel 18. Energiatohususe miinimumnouetele vastavaks viimise kohustuse maht

Kolmandalt isikult
Riigi omandis RKAS-ilt iitiritud diiritud
Hoonete Hoonete Hoonete
arv Pindala m? arv Pindala m? arv Pindala m?
Eestis asuvaid hooneid
kokku 2428 | 1518183 475 530 121 227 112 843
sh sisekliima tagamisega 1388 | 1211008 462 494 173 191 96 201
sh miinimumnouete
taitmise kohustusega 867 731 694 368 412 781 160 83 273
sh energiaklass alla D 751 620 495 309 331511 142 79 384
Sh > 500 m? 233 549 596 160 301 361 24 63 441
Sh > 250 m2 342 587 482 214 321 216 45 71 008

Tabelist jareldub, et 1.jaanuaril 2015 oli riigi kasutuses 914 398 m2 nouetele mittevastavat
rekonstrueerimiskohustusega pinda, millest 3% ehk aastane rekonstrueerimiskohustus on 27
432 m2, Alates 9.juulist 2015 tuleb nouetele vastavaks viia 29 391 m2 aastas.

Aastast rekonstrueerimiskohustust arvutatakse iga aasta 1. jaanuari seisuga. Kuna
aruandluseks vajalik andmekorje viidi ldbi alles 2014.aasta keskel, ei ole voimalik esitada
nouetele mittevastava pinna suurust 1.jaanuari 2014 seisuga. Arvestades, et suurem osa
hoonestatud varaga teostatud tehingutest toimub riigi ja RKAS-i vahel (voorandamine ja
tagasirent), voib ldhtuda eeldusest, et ka 2014.aastal tuli riigil rekonstrueerida ca 27 000 m?
hooneid.

2014. aastal valmis uut v6i rekonstrueeritud pinda 29 500 m?2, sellest RKAS-i kaudu ehitati ja
finantseeriti 26 100 m? Kuna uusehitisena valmis rohkem pinda, kui miinimumnoéuetele
mittevastavat pinda kasutusest vilja ldks ning koik investeeringud ei tehtud
miinimumnouete taitmise kohustusega hoonetesse (nt vanalinnas asuvad hooned), saab
metoodikast tulenevalt lugeda miinimumnduetele vastavaks 17 000 m2, sellest RKAS-i kaudu
ehitati ja finantseeriti 14 000 m2. 3% renoveerimiskohustuse tditmise hulka ei loeta
uusehitisi, mille kasutusele vottes ei toimu pinna optimeerimist vanade hoonete kasutusest
vélja langemise 14bi ega ka nt. vanalinna hooneid, kuna miinimumnouete tiitmine ei ole
miljoovaartuslikus piirkonnas noutud (EhS § 62 Ig 2).

Probleem 1: Analiilisiks kasutatava alginfo tdpsus on madal, kuna info on kogutud
ankeediga. Kogutud andmetes vGib olla korrektselt markimata hoone sisekliima tagamine,
mistottu voib 3% renoveerimiskohustuse aluseks olevate hoonete maht olla esitatust suurem.
Samas oleme arvestanud, et koik energiamirgist mitteomavad hooned ei vasta
miinimumnouetele, kuid kindlasti on nende hulgas ka hooneid, mis tegelikult on
energiatohusad. Seega peaks nimetatud vead teineteist tasandama ning suurusjargud
1000 000 M2 miinimumnouetele mittevastavaid hooneid ja 30 000 m2
renoveerimiskohustust aastas olema adekvaatsed.

Lahendus 1: 2015. aasta 16puks viiakse RKVR-is 1dbi sarnane andmekorje, mille kdigus on
voimalik korrigeerida 2014.aastal valesti sisestatud info. Edaspidi tuleb hoone sisekliima
tagamise ning miinimumnouete tiditmise kohustust vilistavate kriteeriumide kogumine
korraldada siisteemselt nt viia EHR-i.
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Probleem 2: Riik rekonstrueerib voi ehitab uut pinda vajalikus mahus, kuid investeeringud
on osaliselt suunatud hoonetesse, mille ehitamise/rekonstrueerimisega ei tdideta EL
direktiivi noudeid. Riigil puudub direktiivist tulenevate kohustuste taitmise kava.

Lahendus 2: Rahandusministeeriumil parandada investeerimisotsuste tegemise protsessi
selliselt, et EL direktiivist tulenevate nouete taitmine oleks tagatud.

2.3 Hoonete ilile andmine Riigi Kinnisvara AS-ile.

Alus 1: Hoonete iile andmine RKAS-ile on riigi kinnisvarastrateegia rakendamise iiheks
oluliseks eelduseks ning oli eraldi eesmiargina Vabariigi Valitsuse tegevusprogrammis 2011-
2015: ,,Tohusama juhtimise ja haldamise saavutamiseks koondame 2011. aasta lopuks
kogu riigiasutustele mittevajaliku kinnisvara ning 2013. aastaks riigiasutuste
poolt kasutatava kinnisvara (vilja arvatud siimbolkinnisvara) ja selle haldamise ning
arendamisega seotud tegevused Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi.“

Alus 2: Vabariigi Valitsuse 10.04.2014 otsusega rahandusministeeriumile antud iilesanne
koostada tegevuskava vajalike hoonete RKAS-ile iile andmise kohta.

Taitmine: Eelmises koondaruandes todeti, et mittevajalikud hooned on RKAS-ile iile
antud, kuid vajalikust iile antavast varast on iile antud vaid kolmandik.
Rahandusministeeriumi ja RKAS-i hinnangul on optimaalseks hoonete lileandmise mahuks
hea planeerimise korral 200 000 m2 aastas.

2015. aasta alguseks on riigiasutustel RKAS-ilt iiiiritud ruume kokku 530 121 m2, riigi
omandis on veel 1 543 322 m2 hooneid. Arvestades, et kaitseministeerium (omandis 396 506
m2) ja RMK (omandis 87 954 m?) jaavad oma hooneid ise valitsema ning teistel valitsejatel
on omandis ca 90 000 m? perspektiivis mittevajalikku vara, oleks iile andmata ca
970 000 m? vajalikku pinda. Kui liikuda optimaalses iileandmise tempos 200 000
m2/aastas oleks voimalik riigi hooned RKAS-ile iile anda 6 aasta jooksul, 2020. aasta 16puks.
2015. aastal on RKAS-i prognooside kohaselt reaalne iile antava vara maht ca 70 000 m2.

Joonisel (Joonis 20) on esitatud aastatel 2009-2014 iile antud mittevajalike ja vajalike
hoonete mahud koos halduse tsentraliseerituse médraga (RKAS-ilt {iliritud pluss
halduslepinguga kaetud hoonete pinna suhe riigi ja RKAS-i omandis olevasse pinda) ning
rahandusministeeriumi prognoos kuni aastani 2020.
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Joonis 20. Vajalike hoonete iileandmise mahud rahandusministeeriumi kava jargi
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2015. aastal potentsiaalselt iileantavate varade hulka on arvestatud Haridus- ja
Teadusministeeriumi portfellist ca 48 000 m2 (nt. Rahvusarhiiv, Eesti Keele Instituut,
Kirjandusmuuseum), Keskkonnaministeeriumi portfellist ca 10 000 m2,
Pollumajandusministeeriumi portfellist ca 10 000 m?2, Siseministeeriumi portfellist ca 3 000
m2.

RKAS-ile iileandmise mahud riigi kinnisvararegistri andmetel on esitatud peatiikis 1.3.3,
RKAS-i vastavad pinnanumbrid on esitatud joonisel (Joonis 20) ning Lisa 3. Riigi Kinnisvara
AS-i tegevusaruanne 2013-2014 (andmed erinevad, kuna aruandluse alused on erinevad).

Eesmirgiga planeerida siisteemselt vajalike hoonete iileandmine RKAS-ile andis
valitsuskabinet 10.04.2014 otsusega rahandusministeeriumile iilesande koostada
tegevuskava vajalike hoonete RKAS-ile iileandmise kohta.

Tegevuskava koostamiseks viidi riigi kinnisvararegistri kaudu riigivara valitsejate seas labi
kiisitlus, millega selgitati vilja valitsejate kavatsused enda valitsemisel olevate hoonete
kavandatava korraldusmudeli kohta. Selgus, et valitsejad ei ole valmis hooneid RKAS-ile
voorandama ja tagasi rentima. Potentsiaalselt iile antavast varast:

e plaanitakse nelja aasta perspektiivis RKAS-i iitirimudelile iile viia vaid 81 000 m?2
hooneid, millest 18 000 m2 on 2014.aasta jooksul juba iile antud.

¢ 610 000 m2 puhul ollakse valmis RKAS-ile iile andma hoonete haldus, kuid omand
soovitakse jatta riigile.

e 090 000 m2 ulatuses deklareeriti mittevajalikke hooneid. Neist ca 30 000 m2 on iile
antavad RKAS-ile, 30 000 m? soovitakse koos tegevusega iile anda sihtasutustele ning
iilejadnud 30 000 m? puhul on tegemist keerukamate juhtumitega, mille iilleandmine
on voimalik peale maakorraldustoimingud.

e 270 000 m? hooneid soovitakse jatta riigi omandisse ja haldamisele.

e Ulejiddnud hoonete haldamine on kavandatud erasektori abiga.
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Joonis 21. Riigi hoonete korraldusmudelite struktuur 2014 ja 2019 16pus arvestades riigivara

valitsejate soove (ilma KaM-i ja RMK-ta)
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Osakaal portfellist 2014 58% 2% 31% 7% 3%
M Osakaal portfellist 2019 (P) 19% 35% 33% 5% 7% 1%

*riigile perspektiivis mittevajalikud hooned 114 888 m2 koosnevad mittevajalikuks muutuvatest nii tédna riigi
omandis olevatest kui tiliritud pindadest.

Lisaks eeltoodule soovitakse riigi omandisse ja haldamisele jatta 380 000 m?
Kaitseministeeriumi ja 68 000 m2 RMK valitsemisel olevaid hooneid. RMK ja KaM on vilja
kujunenud oma valdkonna kinnisvara kompetentsikeskusteks, kus sarnaselt RKAS-ile
hallatakse vara kutsetunnistusega haldurite poolt (mis on {iiheks esimeseks
kvaliteedikriteeriumiks), seevastu riigiasutustel kutselised haldurid puuduvad.

Jooniselt voib jadda mulje, et viie aasta perspektiivis soovitakse vajalikuna iile anda vaid
35 000 m2 hooneid. Tegelikult sisaldab see number ka optimeerimist, st. moned juba RKAS-
ilt kasutusse voetud varad muutuvad mittevajalikuks.

Riigivara valitsejate hoonete portfellid on erineva suurusega, seetottu on ka valitsejate
otsuste moju kinnisvaraomandi tsentraliseerimisele erinev. Rohkem kui pool iile andmata
hoonetest kuulub HTM-i portfelli, HTM-i soov on anda hooned iile haldusmudeli alusel
(Joonis 22).
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Joonis 22. Hoonete portfellid ministeeriumide kaupa - ministeeriumide nigemus 2019(P)

800000

700000

600000

500000

400000

300000

200000

100000

M Tédna riigi omandis, kavandatav
mittevajalik

W Kavandatav SA-le

M Kavandatav RKAS-i mudelid

W Erasektori mudel

M Tdna RKAS-i mudel

W Jadbriigi omandisse ja haldamisele

~
& q}&\*- \-“}S\
\:\’b
%Qdé

e Valitsejate erinevat meelsust kirjeldab paremini Joonis 23.
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Joonis 23. Hoonete portfellide struktuur ministeeriumide kaupa- ministeeriumide nigemus
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Jooniselt nahtub, et:

e Justiits- ja Rahandusministeeriumi portfellid vastavad uuele struktuurile. Varad on
iiiiritud RKAS-It ja erasektorist;

e Sotsiaalministeeriumi, Riigikantselei, Kultuuri- ja Siseministeeriumi portfellist
enamus on RKAS-i iitirimudelil, osa hoonetest jaab riigi mudelile;

¢ Keskkonna-, Vilis- ja Haridus- ja Teadusministeerium on oma portfelle iile andmas;

e Pollumajandus- ja Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium ei viljenda soovi
hooneid RKAS-ile iile anda;

¢ Kaitseministeerium ja RMK on eraldi kompetentsikeskused ka strateegia jargi.

Probleem 1: pohjused, miks ei soovita hooneid iile anda, peituvad eelkoige korrastamata
juhtimisprotsessides:

e puudub selgus RKAS-i teenustes ja hinnakujunduses, negatiivsed kogemused
koostoost RKAS-iga,

e puudub selgus, kuidas otsuseid, sh rahastamisotsuseid tehakse,

¢ puuduvad motivatsioonimehhanismid {ile andmise soodustamiseks ja voimalused
kasutada kokku hoitud raha muudeks tegevusteks, nt kinnisvarakeskkonna
parendamiseks,

e Kkartus, et EL vahenditest investeeritud hoonete voorandamisel rakendatakse
sanktsioone.

Lahendus: juhtimissiisteemi parandamine, sh RKAS-i teenuste kvaliteedi parandamine ja
tegevuse tohustamine.

Probleem 2: Jittes hooned riigi omandisse ja haldamisele ning suunates vara SA-dele ei
ole voimalik taita riigi kinnisvarastrateegia eesmarke tagada riigile vajalike varade tohus
arendamine ja korrashoid.

e Tekib vajadus luua dubleeriv kompetents varade korrashoiu- ja arendustegevuse
planeerimiseks.

Riigi kinnisvarastrateegia ndeb ette riigile vajalike varade korrashoiu ja arendamise
kompetentsi koondamise iitirimudeli alusel RKAS-i, st et RKAS-ile antakse iile nii omand kui
ka haldamine. Ainult haldamise iile andmine ei voimalda eesmarki tdita, kuna vastavalt
ehitusseadusele on ehitise korrashoid omaniku kohustus. Kui RKAS-ile jaab vaid halduri
rolli, jaab korrashoiu (sh remontide planeerimise) vastutus jagatuks riigi ja RKAS-ii vahel,
see loob vajaduse luua erinevaid korraldusmudeleid, tiiliplepinguid ja rahastamise skeeme.
Rahandusministeeriumi seisukoht on:

e Haldusmudelit voib kasutada n-6 iileminekumudelina, kus esimeses etapis antakse
iile haldamine ja hiljem omand.

e Juhtudel, kus korrashoiu tegevuste korraldamise iille andmine RKAS-ile ei anna
lisavaartust (vaga spetsiifilise kasutusega hooned), on siiski otstarbekas anda iile
hoonete omand koos seadustest tulenevate omanikukohustusega (sh kindlustus,
osalemine planeerimismenetlustes, ehitusseadusest ja teistest seadustest tulenevate
ohutuse jm nouete tditmine), mis on viga kitsalt kinnisvaraspetsiifiline kompetents.
See voimaldab ka keskselt ja iihtsetel alustel planeerida investeeringuid ja remonte
hoonetesse ning koguda remondifondi.
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SA-dele koos tegevusega iile antud hooned viljuvad riigi kinnisvarastrateegia
fookusest — nende kohta puudub keskne info, mistottu ka nende varade kulude
planeerimine eelarvest on komplitseeritum.

Varasid iile andmata ei teki voimalust portfelli optimeerimiseks valitsemisalade
iileselt, mis looks voimalusi pinnakasutuse tohustamiseks.

Valitsemisalade iilene optimeerimise potentsiaal on kdige suurem biiroopindadel, kus
on suurimad voimalused saavutada riigiiilest siinergiat, eelkdige maakonnakeskustes.
Praegune portfelli killustatus erinevate valitsejate vahel on loonud kahetsusvaarseid
tupikseise, kus iihes asukohas on riigil vajadus tdiendava pinnakasutuse jirele ja
samal ajal ka vaba arendamist voimaldav vakantne pind olemas, kuid iihtse riigi huve
esindava koordinaatori puudumise t6ttu ei ole voimalik leida lahendust ei pinna
vajadusele ega ka vakantsile.

Halva niitena voib tuua kujunenud olukorra iihes maavalitsuse hoones, mida ei ole
soovitud RKAS-ile iile anda. Maavalitsuses kasutab ruume riigiasutus, kellel on soov
parandada oma tookeskkonda, kuid see ei ole voimalik:

asutusel puudub voimalus to6ruume iimber paigutada enda vajadustele sobivamaks,
sest iiiirileandjast maavalitsus ei motiveeri vaikeiiiirnikke kolima.

asutusel puudub v6imalus ruumide seisukorda parandada, sest ei maavalitsusel
iiiirileandjana ega asutusel iilirnikuna pole selleks eelarves vahendeid, remontide
rahastamise mudel suunab ressursid RKAS-iga solmitud iitirilepingutesse.

RKAS soovib riigiasutust aidata, kuid ei saa seda teha, sest maavalitsuse hoone ei
kuulu temale. Viikelinnas piiratud turu tingimustes ei ole uue arenduprojekti
algatamine riigi kui terviku vaates majanduslikult moistlik.

Asutusel oleks pohimotteliselt voimalik vaikelinna turult minna pinda tiirima, kuid
ilmselt votaks ka eraarendaja riske kohandades pindu olukorras, kus on ette niha, et
lahemas voi kaugemas tulevikus voidakse linna suurim biiroohoone siiski RKAS-ile
iile anda ja korda teha. Iga risk suurendab omaniku tootluse ootust ehk iiiirihinda
riigile kui rentnikule.

Samas linnas on veel vihemalt iiks asutus, kes otsib pinnakasutusele lahendust ja on
labi kdinud sama raja ja joudnud samade takistusteni.

Kokkuvotteks: Selline maaramatu olukord ei ole jatkusuutlik, kaotajaks on koik riigi
osapooled — pole tookeskkonda, pole hoonet ja lihtne on teha siitidlaseks RKAS-i
suutmatus samal ajal kui probleem on jatkuvas otsustamatuses.

Kahjuks ei ole maavalitsuste huvi hooneid iile anda seni olnud kuigi suur. Arvestades
Vabariigi Valitsuse tegevusprogrammis seatud eesmarke, tuleks seda protsessi kiirendada.

Hetkeseis:

Kogu vajaliku vara on RKAS-ile iile andnud 6 maavalitsust: Hiiu, Ida-Viru, Jogeva,
Laane-Viru, Rapla, Parnu (allolevas tabelis valgel taustal),

Vajalikke biiroohooneid annavad iile Jarva, Polva, Saare, Valga ja Voru Maavalitsused
(tabelis heledama sinise taustaga).

Ulejainud 4 maavalitsust soovivad valitseda oma vara ise (tabelis tumedama
taustaga).
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Tabel 19. Maavalitsuste hoonete korraldusmudelid

Uiiritud Omandis (m?)
RKAS-ilt sh abi- [sh elamis-

Maavalitsus Kommentaar (m?2) Kokku sh biiroo | hooned | pinnad
Hiiu RKAS-ile Ule antud 1090

Bliroo Ule antud, lastekoduhoone lle
Ida-Viru andmisel 1668 2961 2961
JGgeva RKAS-ile Ule antud 1008
Laane-Viru RKAS-ile Ule antud 1204
Parnu Biiroo Ule antud, garaazZ lile andmata 1170 107 107
Rapla RKAS-ile Gle antud 1608
Jarva RKAS-ile (ile andmisel 2349 1902 447
Saare Biliroo RKAS-ile iile andmisel 3173 2057 44 1072
Valga RKAS-ile (ile andmisel 3908 3714 194
Voru RKAS-ile ile andmisel 1777 1573 204

Bliroo RKAS-ile ning lastekoduhooned
PSlva KOV-ile iile andmisel 6 609 1849 80 4680
Harju Biroo ile andmata 8231 2650 154 5427
Laane Biiroo lle andmata 107 949 797 152
Tartu Biroo lle andmata 3277 3277

1537 m2 iile andmisel, teine
Viljandi bliroohoone jaab maavalitsusele 3680 3680
Kokku (m?) 7 855 33340 17 818 1382 14 140

Kokku on maavalitsustel RKAS-ile iile andmata ca 18 000 m?2 biiroosid, 1400 m2 abihooneid
ja 14 000 m2 eluotstarbelisi hooneid (Merivilja pansion, lastekodud, korterid jms).

On ka moningaid haid niiteid iiksikute asutuste kaupa optimeerimisprojektide kohta,
niiteks Maksu- ja Tolliameti to0keskkonna iimber korraldamine ja kolimine Tallinnas iihte
hoonesse, kuid iildjuhul iihe asutuse voi valitsemisala ulatuses efekti saavutamine ei ole
voimalik. Pigem voib tihe valitsemisala poolt vaid endale lahenduste otsimine osutuda riigile
tervikuna kahjulikuks. Niiteks kavandas Laidne maavalitsus aastaid tagasi Ladnemaal
riigimaja projekti, kuid see ei realiseerunud ja nurjumise iiheks pohjuseks oli ebapiisav
maht. Paralleelselt oli Pollumajandusministeeriumi valitsemisala otsustanud oma
pinnavajadustele iseseisvalt lahenduse leida.

Lahendus: Jitkuv hoonete koondamine RKAS-i portfelli. Esmajarjekorras tuleks iile anda
biiroohooned tombekeskustes, kus on véimalik luua valitsemisalade iilest siinergiat ja
pinnakasutust optimeerida. Muude kasutusotstarvete puhul soltub hoonete pinnakasutuse
optimeerimine eelkdige valdkonna pohitegevuse optimeerimisest (nt HTM-i ja SiM-i
portfelli optimeerimise kavad, vt ka peatiikk 2.4). Riigitileselt aitaks suuremat kokkuhoidu
saavutada laiem vaade avalikule sektorile — kitsalt riigiasutuse asemel tuleks vajaduste
analiiiisi kaasata ka riigi avalik- ja eradiguslikud juriidilised isikud ning KOV-id.

Lisaks kulude kokkuhoiule toetab biiroohoonete tsentraliseerimine avalike teenuste
planeerimist ja iimber korraldamist riigis ning valitsuse eesmirki viia autonoomselt
toimivad ja keskvalitsusega norgalt seotud avaliku voimu asutused pealinnast valja. Tekib
reaalne voimalus hakata kavandama riigimaju selle koige tapsemas mottes, voimalus
alustada riigimaja riigi planeerimisest, mitte maja planeerimisest, nagu see seni on olnud.

Ettepanek: Kohustada koiki valitsejaid (sh maavalitsusi) alustama koheselt oma biiroo- ja
nende juurde kuuluvate abihoonete iile andmisega RKAS-ile. Sel juhul oleks voimalik
biirookomplekside iile andmine 1opule viia 2016. aasta 16puks.
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Ulejasanud hoonete iileandmise tegevuskava koostada 2016.aasta jooksul rahastamiskava
detailanaliiiisi tulemuste pohjal. Eluotstarbeliste hoonete puhul tuleb detailsemalt
analiiiisida, milline on nende seos riigi pohitegevusega.

2.4 Riigile vajalike hoonete tohus korrashoid ja
arendamine

Alus: Riigi kinnisvarategevuse strateegia I ja II peaeesmark, mille kohaselt on riigile vajalik
kinnisvara sotsiaalselt, 6koloogiliselt, ruumikujunduslikult ja majanduslikult parimal viisil
arendatud tanapidevaste nouetega maiiratud tasemele ning riigi funktsioonide tiditmiseks
vajalik kinnisvara vastab kaasaegsetele standarditele, haldamine ja korrashoid on
korraldatud majanduslikult efektiivseimal moel.

Taitmine: I ja II peaeesmargi tditjaks on vastavalt riigi kinnisvarastrateegiale RKAS. Riigi
kinnisvarategevuse strateegia tditmisest on pikem {ilevaade esitatud eelmises
koondaruandes. RKAS-i tegevuse aruanne on esitatud kiesoleva aruande lisana ( Lisa 3.
Riigi Kinnisvara AS-i tegevusaruanne 2013-2014).

Riigi omandis olevate hoonete korrashoiu tohususe kohta kindlustunne puudub.
Pohjalikumalt sai seda analiiiisitud 2008.-2009. aastatel 1abi viidud riigi
kinnisvarainventuuris, ei ole pohjust arvata, et olukord on muutunud paremuse poole.

Uheks korrashoiu kvaliteeti iseloomustavaks niitajaks on andmete olemasolu ja kvaliteet,
mida analiiiisiti eelnevates peatiikkides.

Teiseks niitajaks on hoonete korrashoidu puudutava dokumentatsiooni olemasolu. Riigi
kinnisvararegistris ei ole vastavat (seni vabatahtlikku) andmemoodulit tdidetud. 2014. aastal
labi viidud andmekorje kiigus ilmnes, et hoonete seisukorra hindamine on riigivara
valitsejatele keerukas, kuna alusinfo puudub.

Kolmandaks korrashoiu kvaliteeti ja tohusust iseloomustavaks niitajaks on haldurite
padevus. 2014. aastal labi viidud andmekorje kédigus kiisiti muu hulgas ka kutsetunnistuste
olemasolu halduritel ja ilmnes, et mitte iihegi riigi omandis (v.a Kaitseministeerium ja RMK)
oleva hoone halduril ei ole asjakohast kinnisvara korrashoiu padevust tdendavat
kutsetunnistust.

Probleem: Riigi omandis olevate hoonete korrashoiu kvaliteet ei ilmuta paranemise marke,
valitsejate huvi panustada korrashoiutegevustesse niib olevat tagasihoidlik.

Lahendus: Muuta riigi hoonete haldamisel kohustuslikuks korrashoiu dokumentatsiooni
registreeritus riigi kinnisvararegistris ja kinnisvara korrashoiu kutsetunnistuse olemasolu
hoonete eest vastutavatel halduritel.

Uheks riigile vajalike hoonete tohusa arendamise ja korrashoiu eelduseks on strateegilise
vaate olemasolu ldhtudes valdkondlikest vajadustest, et mddrata kindlaks vajalikud varad ja
vilistada investeeringud ning kulud varadesse, mis on kavas kasutusest vilja jatta. Alles
valdkondlike prioriteetide seadmise jarel saab hakata planeerima hoonete korrashoidu ja
arendusvajadusi, et suunata investeeringute ja remondirahad pikaajaliselt riigi kasutusse
jaavatele objektidele.

Siinkohal on eeskujulikus algatuseks Haridus- ja Teadusministeeriumi valminud
kinnisvarategevuse  strateegia, kus on  kaardistatud vajalik  haridustaristu.
Kinnisvarastrateegia on osa elukestva Oppe strateegiast, mis on haridusvaldkonna
tahtsamaid arenguid suunav dokument, mis on aluseks riigi hariduseelarve valikutele
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aastatel 2014-2020. Elukestva Gppe strateegia pohjal tootatakse vilja vajalike muutuste
saavutamist toetavad programmid eraldi iildhariduse ning kutse- ja korghariduse kohta.
Pohifookus eeloleval EL rahastamisperioodil on iildharidusel, kus kinnisvaraportfelli
optimeerimise vajalikeks tegevusteks giimnaasiumivorgu korrastamine ning investeeringute
kava koostamine giimnaasiumite ja pohikoolide taristu niiiidisajastamiseks ja pinnakasutuse
optimeerimiseks. Kutsehariduse ja korghariduse taristu on suures osas korrastatud.

Koolivorgu optimeerimise vajadus tuleneb asjaolust, et Eesti tdnane koolivork on iiles
ehitatud ajal, mil aastas siindis 21 000 last. Aastal 2013 siindis Eestis 13 500 last, aastaks
2040 langeb see niitaja prognoosi kohaselt 10 000-11 000 lapseni. Kooliealiste laste arv on
viimase 16 aastaga vahenenud umbes 40% vorra ja viheneb veelgi.

Strateegia holmab kogu riigi haridustaristut ilma koolieelsete lasteasutusteta suurusega 3,5
miljonit m2. Sellest riigi omandis on vaid 22% ehk 755 702 m2, millest enamik (690 752 m2)
on HTM-i valitsemisel (27 iildhariduskooli, 30 kutsekooli, 6 rakenduskorgkooli, 8 muud
teadusasutust). Lisaks kuulvad haridustaristusse iiks KaM-i ja liks SiM-i valitsemisel olev
kool (Kaitseministeeriumi Uhendatud Oppeasutus ja Sisekaitseakadeemia). HTM-i
hinnangul on haridustaristut véimalik vihendada ca 15% vorra ehk 3,0 miljonile m?-le.

Teiseks eeskujulikuks algatuseks on Siseministeeriumi ja RKAS-i koost66s koostatud
valitsemisala  kinnisvaraportfelli optimeerimiskava ja  arenduskava.
Siseministeeriumi hooned on jagatud piirkondlikult gruppidesse ning igas grupis esitatud
valdkondlikku tahtsust ja ehitustehnilist seisukorda arvestades investeeringuvajaduste
pingerida. RKAS on valitsemisala optimeerimis- ja arenduskavasid ette valmistamas veel
Sotsiaal-, Keskkonna- ja Justiitsministeeriumi valitsemisaladele.

Probleem: On viga positiivne, et kaks suurt valitsemisala ldhenevad portfelli
planeerimisele strateegiliselt. Probleemiks on, et nn ,suur pilt“ puudub riigi kui terviku
kohta ning lahenemine ei ole metoodiliselt iihtne.

HTM-i kinnisvarastrateegia tugevateks kiilgedeks on lahtumine valdkondlikest vajadustest,
laiaulatuslikkus (analiiiis holmab kogu valdkonna taristut séltumata omandivormist),
pinnakasutuse analiilis (vordlusniitajaks kulud opilase kohta), loodud seosed rahastamise
voimalustega (allikatega).

SiM-i arenduskava tugevaks kiiljeks on detailne ehitustehniline analiiiis ja vajaduste
kaardistamine, kuid seosed valdkonnapoliitika ja rahastamise v6imaluste kohta jaavad
puudulikuks.

Lahendus: Luua valdkondlikud kinnisvarastrateegiad, mis oleksid viltimatuks eelduseks
investeeringute rahastamise taotluste menetlemisel. Rahandusministeerium peab
panustama metoodika iihtlustamisele koostades iihtsed nouded seoste kohta valdkondlike
arengukavadega (koostoos RM eelarveosakonnaga) ning luues {iihtse riigi hoone
andmemudeli (koostoos MKM-i ja RKAS-iga).

2.5 Riigi kinnisvaraportfelli optimeerimine ja
mittevajalike hoonete miiiik

Alus: Riigi kinnisvarategevuse strateegia III peaeesmirk, mille kohaselt kasutuseta jadnud
riigi kinnisvara suunatakse majanduskaibesse riigile kdige efektiivsemal moel, arvestades
riigi kinnisvara arenduse pikaajalist perspektiivi.
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Taitmine: Eelmises koondaruandes t6desime, et riigile mittevajalik kinnisvara on RKAS-ile
iile antud, kuid andmekorje kiaigus selgus veel ca 100 000 m? mittevajalikke omandis olevaid
hooneid. Voib arvata, et hooneid jaab ka edaspidi pohitegevuse jaoks mittevajalikuks.

Mittevajalike varade realiseerimine: 2014. aasta lopu seisuga oli RKAS-i
miitigiportfellis kokku 212 kinnisasja kokku hoonete pinnaga 159 200 m2. Korterite osakaal
kogu miitigiportfellist moodustas 39% (tiikiarvuliselt), samas kui soetusmaksumusest
moodustasid need ca 13%. Valdav osa kortereid paikneb Eesti viikeasulates, kus korterite
hinnad on madalad.

2013. — 2014. aastal oli RKAS-i prioriteediks realiseerida eelk6ige miiiigiportfellis olevad
korterid, vajalikku vara RKAS antud perioodil ei miitinud. RKAS-i poolt 2013. ja 2014. aastal
miiiidud varade nimekiri on esitatud aruande Lisa 3. Riigi Kinnisvara AS-i tegevusaruanne
2013-2014. Miitigiportfellist annab tilevaate Tabel 20.

Tabel 20. RKAS-i miiiigiportfelli koondiilevaade.

Vara Kinnistute Suletud Lisandunud Miiiidud Miitidud
soetus- arv (tk) netopind pind (tuh, vara vara
maksumus (tuh, m?2) suletud miiiigihind
(mln, €) m2) netopind (mln, €)
(tuh, m2)
2013 124 335 154,2 49,1 555 4,9
2014 12,6 212 159,2 33,0 28,4 3,47

Optimeerimine on riigi hoonestatud kinnisvarareformi ja investeeringuotsuste tegemise iiks
solmkiisimusi. Investeeringuotsuste tegemine eelarves peab liahtuma nn TOI-strateegiast,
mis tihendab:

e T = Tsentraliseerimine — hooned ja neid puudutav informatsioon koondatakse RKAS-
i.

e O = Optimeerimine - optimeeritakse pinnakasutus, mille eelduseks on valdkondlikest
arengukavadest tulenevate vajaduste tipsustamine ruume kasutavate asutuste poolt ja
portfellis olevate hoonete analiilis RKAS-i poolt, tulemusena valmivad valitsemisalade
optimeerimiskavad ja kinnisvaraportfelli arenduskavad, mis on aluseks
investeeringute planeerimisel. Valitsemisalade iilene optimeerimise efekt on suurim
biiroode puhul, eelkoige maakonna keskustes, kus on voimlaik luua siinergiat avalike
teenuste pakkumises laiemalt teiste avaliku sektori tiksustega.

e I = Investeerimine - investeerimisotsuste tegemine ldhtudes valitsemisalade
valdkondlikust  prioriteetsusest ja  ehitustehnilisest  kriitilisusest, aluseks
valitsemisalade  optimeerimiskavad ja  kinnisvaraportfelli  arenduskavad,
rahastamisvoimaluste pikaajaline ja keskne planeerimine.
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Tsentraliseerida  Optimeerida Investeerida

« professionaalsed « tipsustada riigi  s0lmida iiiirilepingud
tehingud vajadused kokkulepitud kulude ja
« efektiivsem haldamine (arengukavad) kvaliteedi tagamiseks
. iilevaade portfellist » tipsustada voimalused » mittevajalikud
(RKAS) realiseerida

* optimeerimiskavad
* biiroo tookoha
standard

- motivatsioonipakett
 keskne
koordineerimine

» pohjendatud
eelarveotsused

« varade lileandmine
* info ja aruandluse
parandamine

Probleem: Optimeerimiseks vajalikud eeldused puuduvad:

Kuna T elluviimine ehk hoonete iileandmine ei ole realiseerunud ootusparaselt, siis ei saa
realiseerida ka O ega I.

Optimeerimiskavade koostamiseks on vaja kahte sisendit:
- Ulevaade hoonete kasutamise vajadustest, mis on koostatud lahtudes
valdkondade ja asutuste strateegilistest vajadustest.
- Ulevaade hoonetest nende tehnilisest seisundist, investeeringuvajadustest,
kasutusest ja kuludest, mis on otstarbekas koostada andmete korrastamise
kaigus.

Lahendus: Alustada optimeerimisega selliselt, et esimeses etapis optimeeritakse nende
hoonete kasutus, kus on olemas riigililene optimeerimise potentsiaal (eelkdige biirood).
Valdkondlik optimeerimine toimub vastavalt valdkonna strateegiate valmimisele ja
kinnisvara kasutamise vajaduste kaardistamisele.

2.6 Riigi kinnisvaraportfelli juhtimissiisteemi loomine.

Alus: Riigi kinnisvarategevuse strateegia IV peaeesmirk, millekohaselt riigi funktsioonide
taitmiseks on loodud vajaliku kinnisvara arendustegevuse, haldamise ja korrashoiu
kompleksne ja koordineeritud juhtimine ning selleks vajalikud organisatsioonilised alused,
oiguslikud regulatsioonid, infosiisteemid ja motivatsioonimehhanismid.

Riigi kinnisvarakeskkonna juhtimissiisteem on omavahel integreeritud protsesside ja
tooriistade kogum mida asutus kasutab selleks, et:

1) Kujundada kinnisvarategevuste strateegia,
2) Luua kinnisvarategevuste strateegiast operatiivprotsesse (strateegilist vajaduste
tolkimine operatiivprotsessideks ja nende protsesside labiviimine)
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3) Tagada strateegia ja operatiivprotsesside kontrollimine ja nende pidev
taiustamine

Taitmine: Loodud on:

1) Riigi kinnisvarategevuse strateegia,

2) Oigusraamistik (riigivaraseadus),

3) Kompetentsikeskus RKAS,

4) Riigi kinnisvara register kui varade infokogum ja menetluskeskkond,

5) Tehtud inventuur riigi kinnisvarast (andmebaas ja investeeringute vajadus),

6) Normid (kvaliteedinormid, kulunorm, pinnanorm), mis oma sisult on
andmestandardid, mitte piirmaarad,

7) Aruandluse raamkontseptsioon (objekti, asutuse, valitseja, RM tasandil),

8) Rahastamismudelid sh rahakiibe planeerimise tooriistad portfelli ja objekti
tasandil,

9) Uiirilepingute regulatsioon (eri- ja iildotstarbeline),

10) Kinnisvarakeskkonna juhtimisprotsesside loetelu ja kirjeldused (53 protsessi),

11) Kompetentsimudel.

Tuleb todeda et terviklikku tulemust ei ole saavutatud. Eesmiirk, milleni tuleb
jouda:

Hasti tootav kinnisvara juhtimisahel, kus on selged otsuste langetamise olulised moodikud.
Kui on teada moodikud, mille alusel otsuseid langetatakse, saab vilja to6tada andmemudeli,
mille alusel kogutud andmete analiilisi tulemusel otsustamiseks vajalikud votmenaitajad
siinnivad.

Moodikute vajadus selgub juhtimisprotsessidest vastavalt sellele, millises protsessis mis
tasemel ja millise info alusel otsuseid langetatakse.

Juhtida ei saa seda, mida ei modda. Seepirast liigub riigi kinnisvarakeskkonna juhtimine
tulemusaruandluse suunas, mille eesmargiks on moo6ta kinnisvara moju organisatsiooni
pohitegevusele ja anda informatsiooni kinnisvaraga seotud kulude optimeerimise voimaluste
kohta tagades seejuures jatkusuutlikult kvaliteetne kinnisvarakeskkond. Vajalik on jilgida
varade iilalpidamiskulusid ning otsida kokkuhoiukohti, teostada pinnakasutuse
analiilisi ja planeerida vajadusi. Investeeringud tuleb teha voimalikult efektiivselt ning koige
kriitilisematesse kohtadesse.

Moodikute
defineerimine

Otsuste maju
jélgimine

Juhtimis-
otsused
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Otsuste langetamiseks on vaja infot, milline on hetkeseis, kus ollakse vordluses
eesmarkidega, kas trend on paremuse voi halvemuse poole. Uhtsetel alustel koondatud
informatsioon annab aluse vordlusanaliiiisiks, et toetada tehtavaid otsuseid. Andmete
puudumisel ei suudeta seada prioriteete ega jalgida eesmarkide taitmist. Tulemusaruandlus
loob voimaluse riigivara valitsejale planeerida kinnisvarakasutust, vorrelda oma vara teiste
sarnaste varadega ning tuvastada kulude kokkuhoiukohti. Riigi tasandil on koondinfo vajalik
riigi eelarve planeerimisel (nii liihikeses, keskpikas kui pikas perspektiivis) ja
kinnisvarastrateegia kujundamisel. Neis protsessides tuleb teha valikuid ja langetada
otsuseid, mis omakorda eeldab piisava hulga adekvaatse ja vorreldava info olemasolu.

Edukate juhtimisotsuste tegemiseks on vaja kvaliteetset ja ajakohast infot.

Peamised lahendamist vajavad probleemid tervikliku juhtimissiisteemi loomisel:
4. Standardsete kinnisvara juhtimisprotsesside rakendamine.
5. Kinnisvarakulude rahastamise pohimotete loomine ja rakendamine.

6. Kinnisvara juhtimisinfo ja infohalduse parendamine.

2.6.1 Standardsete kinnisvara juhtimisprotsesside rakendamine

Kinnisvarastrateegia kontseptsiooni kohaselt minnakse iile kinnisvara detsentraliseeritud
valitsemiselt uuele terviklikule juhtimissiisteemile. Tervikliku kinnisvarakorralduse eesmark
on saavutada senisest kooskolastatum kinnisvarakeskkonna arendus ja korrashoid,
mastaabiefekt, majanduslikult pohjendatud otsuste tegemine ressursside piiratuse
tingimustes, riigieelarveliste vahendite ja voorkapitali optimaalne kaasamine ning diguste ja
vastutuse tasakaalustatus.

Riigi kinnisvarategevuse peamised subjektid riigi kinnisvarategevuse strateegia jirgi on:
Rahandusministeerium, riigiasutused (riigivara valitsejad) ja RKAS. Liihidalt nende rollist:

e Riigiasutuste kui kinnisvara kasutajate vastutusala: oma kinnisvarategevuse
tohususe tagamine, varade sihiparane kasutamine, kinnisvarakeskkonna
arenguvajaduste planeerimine, kinnisvarainfo kogumine, siilitamine, edastamine,
regulatsioonide jargimine, aruandlus.

¢ RKAS-i kui kinnisvara omaniku ja kompetentsikeskuse vastutusala: varade tohusa
omandamise, haldamise, voorandamise ja korrashoiu korraldamine, riigi
kinnisvarategevuse kompetentsi koondamine, kasutajate noustamine,
kinnisvarakeskkonna analiiiis, standardite ja normatiivide véljat66tamine ja esitamine
rahandusministeeriumile, pikaajalise rahastamiskava koostamine eelarvestrateegia ja
eelarveprojekti jaoks ning selle esitamine rahandusministeeriumile.

¢ Rahandusministeeriumi vastutusala: poliitika kujundamine, siisteemi
arendamine, loomine ja toimimise tagamine, digusliku raamistiku ja infosiisteemide
loomine, RKAS-i iile jarelevalve teostamine.

Hetkeolukord:

e 3/5 riigi kasutuse hoonetest on jatkuvalt riigi omandis (Joonis 2, peatiikk 1.1.1) ja
nende haldamise ja korrashoiu kompetentsi ei ole koondatud RKAS-i.

e Osapoolte oigused, kohustused ja vastutus vajavad tapsustamist, eelkdige uute
pindade kasutamiseks votmise ja investeeringuotsuste tegemisel.

e RKAS-i ei ole nimetatud riigile kinnisvarateenuste pakkujaks ja tema roll
kinnisvarapoliitikas ei ole piisavalt selgelt maaratletud. RKAS-i poolt pakutavad
teenused ja hinnastamine vajavad selgemaid reegleid.
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e Riik RKAS-i osaluste valitsejana (omanikuna) on seadnud RKAS-ile eesmairgi
maksimeerida kasum ja tagada kliendi rahulolu, kuid see ei motiveeri RKAS-i riigi
kinnisvarakulusid kokku hoidma.

e Valitsejate padevusus ja motivatsioon varade kasutamise tohususe tagamisel, varade
sihiparasel kasutamisel, kinnisvarakeskkonna arenguvajaduste planeerimisel on
ebaiihtlane ja vajab tOstmist. Enamik riigivara valitsejaid ei ole suutnud hoida
Intelligentese tellija kompetentsi ja olla RKAS-ile samavaarseks partneriks.

¢ Rahandusministeerium ei ole suutnud tdita riigi kinnisvarategevuse strateegia
tegevuskavas seatud tdhtaegu ega tiita oma rolli keskse koordinaatorina.

e Valdavalt on vilja kujunenud ja riigivaraseadus on toetanud praktikat, kus asutused
on valdava osa kinnisvarakeskkonna juhtimisprotsessidest ise kujundanud ning
millega saavutatav kasu (protsesside tGhusus, seotus tsentraalsete IT lahendustega
jne) on jadnud ebaselgeks voi tagasihoidlikuks.

Lahendus: Kinnisvarakeskkonna  standardprotsesside = rakendamine  koikides
valitsemisalades. Standardprotsesside juurutamine on kogu juhtimissiisteemi aluseks ka
voimaldab muuta kogu riigi juhtimissiisteemi tohusamaks.

TTU majandusdoktor Heino Levand on kirjeldanud juhtimissiisteemi vajalikkust ja
kasulikkust jargmise motte ja nditega “Organisatsiooni tegevuse tulemused soltuvad
otsustavalt organisatsiooni juhtimisest ja protsesside korraldamisest, see aga omakorda
organisatsiooni juhtimisstisteemist. Igaiiks teab, et vddrt juht ei suuda autot hdsti juhtida,
kui auto juhtimissiisteem on korrast dra. Ka organisatsiooni ei suuda keegi korralikult
juhtida ja kuvaliteetset tulemust tagada, kui juhtimisstisteem on puudulik” Uldjuhul
tulenevad kaod, raiskamised ja madal kvaliteet torgetest juhtimissiisteemis, mitte juhtide vo6i
tootajate voimekuse voi pingutuste puudumisest.

Soltumata asutuses kasutatavast kinnisvarakorralduse mudelist (RKAS-i kui strateegilise
partneriga voi ilma) vajab asutus hésti korraldatud protsesse ja erialast kompetentsi selleks,
et planeerida oma kinnisvarakeskkonna vajadusi pohitegevuste elluviimiseks ning tagada
selle saavutamine. Need on tegevused, mida ei saa delegeerida kolmandatele osapooltele.

Riigi kinnisvarajuhtimise standardprotsesside kirjeldamisega maéiiratletakse osapoolte
oigused, kohustused ja vastutus tdpsemalt kui seda on seni tehtud strateegiadokumendis ja
riigivaraseaduses.  Eeltood selleks on tehtud (loodud kinnisvarakeskkonna
juhtimisprotsesside loetelu ja kirjeldused (53 protsessi)), kuid vajalik oleks jouda jargmise
tulemusteni:

1. Standardprotsessid on maaratletud, kirjeldatud ja testitud, vilja on selgitatud
vajalikud muudatused digusaktides ja infosiisteemides, koostatud rakenduskava
protsesside juurutamiseks ja tegevuste timberkorraldamiseks teistes
valitsemisalades.

2. Viia sisse vajalikud muudatused digusaktides (eelkoige riigivaraseaduses).
3. Viia ldbi vajalikud arendused infosiisteemides (eelkoige riigi kinnisvararegistris).

4. Koikides valitsemisalades on rakendatud standardsed protsessid
(rahandusministeeriumi koordineerimisel).

2.6.2 Kinnisvarakulude rahastamise pohimotete loomine ja rakendamine

Kavandatud oli:
¢ Kinnisvaraga seotud eelarvekulude planeerimine toimub normatiivide alusel, kulud
on stabiilsed.
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e Rahaliste vahendite planeerimine riigiasutuste pinnavajadustest ldhtuvateks
rendimakseteks ning RKAS-i poolt teostatavate investeeringute planeerimine toimub
iga-aastaselt tavapirase riigi eelarvestrateegia ja riigieelarve protsessi raames
lahtuvalt riiklikest prioriteetidest.

e Uute objektide ehitamiseks ja rekonstrueerimiseks (parendusinvesteeringud)
koondab RKAS riigiasutuste taotlused, hindab kinnisvara kompetentsikeskusena
kulude vajalikkust (s.h ajakriitilisust kinnisvara siilimise, kasutusohutuse jms
aspektist) ning eeldatavat suurust ja esitab oma ettepanekud Vabariigi Valitsusele,
kes kinnitab investeeringute nimekirja objektide kaupa.

e Remontide (korrashoiuinvesteeringute) planeerimine toimub RKAS-i poolt
arvestades objektide tehnilist seisukorda. Vabariigi Valitsus kinnitab kulude mahud.

e Kinnisvara korrashoiu tegevusi tehakse vastavalt tegelikele vajadustele,
investeeringute mahtudest soltub jargnevate perioodide iilirimakse. Varade kvaliteet
on stabiilne.

e Kinnisvarateenuste tellimine toimub riigi kompetentsikeskuse kaudu, kes pakub
teenuseid ise vOi korraldab hankeid, riigiasutused on vabastatud kinnisvara
haldamisega seotud probleemidest.

¢ Rahandusministeeriumil on riigi kinnisvararegistri kaudu tsentraalne ja pidevalt
aktuaalne iilevaade objektide kasutusest, kinnisvara kompetentsikeskusel on
iilevaade varade investeeringuvajadusest. Uhtsed reeglid tagavad parema
vorreldavuse teiste riigi objektidega ja teiste (vabaturu) objektidega.

e Strateegia ndeb ette ilemineku iilirimudelile: riigiasutused kasutavad vara
iitirilepingute alusel, mis sisaldab ka tasu korrashoiuteenuste eest, {iilirimise
titiplepingud on kehtestatud valitsuse médrusega, seetottu on iiirildbiradkimised
viahem aega noudvad.

Hetkeolukord:

Normatiivid ehk andmestandardid on vilja tootatud, kuid normatiivid kui kulude
piirmaarad puuduvad, kuna alusinfo (vordlusinfo) piirmaarade kehtestamiseks on ebapiisav
ja infoslisteemid ei toeta piirmaaradele vastavuse seiret.

Kehtiv nn iiiirimaarus (riigivaraseaduse § 91 Ig 1 alusel Vabariigi Valitusse poolt 30.09.2013
vastu voetud ,,Hoonestatud kinnisvara riigile kasutamiseks andmise lepingute tildtingimused
ja ltrihinna kujunemise alused®, sellele eelnev mairus voeti vastu 2 aastat varem) loob
alused iiirihinna kujundamiseks ja iiirilepingute s6lmimiseks. Regulatsiooniga
standardiseeritakse tiiliptingimused, kuid jaetakse voimalus leppida kokku ja ldbi radkida
eritingimustes.

Probleem 1. Alates 2014. aastast hakati piirméddrasid rakendama RKAS-ile iile antud
varade remondikomponendi mairamisel, kuid tulenevalt remondifondi kasutamise reeglitest
tekitas see probleemi. Riigi hoonefond on suures remondivélas ning paljude hoonete puhul
on majanduslikult otstarbekam remontimise asemel hoone rekonstrueerida, millega oleks
voimalik saavutada lisaks seisukorra paranemisele ka funktsionaalne kvaliteedi tous, kui
mille puhul on tegemist investeeringuga eelarveprotsessi kisitluses. Sisuliselt tihendab see,
et remondirahasid on justkui eraldatud, kuid nende kasutamine remondiks ei ole
otstarbekas, kuid rekonstrueerimiseks neid rahasid kasutada ei tohi.

Lahendus 1: Rahandusministeerium koos RKAS-iga on 2o015.aastal vilja tootamas

remondifondi kasutamise kriteeriume, mille alusel oleks voimalik remondirahasid osaliselt
kasutada ka rekonstrueerimisel.
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Probleem 2. Riigi kinnisvarakulude rahastamise pohimé6tted ning kinnisvarakulude
aruandluse ja analiiiisi protsessid on puudulikud ja puudulikult kommunikeeritud erinevate
osapoolte vahel.

Lahendus 2. Kinnisvara rahastamise aluspohimotete ja eelarveprotsessi selge kirjeldamine.

e 2014. aastal rakendas Rahandusministeerium investeeringuotsuste langetamisel kolme-
etapilist ldhenemist, kus esmalt otsustatakse loa andmine investeerimisprojekti
ettevalmistamiseks. Ettevalmistamise protsessis selgitatakse vilja ruumivajadus. Teine
samm on projekteerimise loa andmine. Projekteerimisetapi kaigus tapsustuvad
vajadused, etapi viljundiks on pohiprojekt koos ehituskalkulatsiooniga. Seejarel alles
teeb valitsus ehitus- ja finantseerimisotsuse.

e Veel 2015. aastal on voimalik teha kiirparendused praeguses siisteemis: Kirjeldada ja
valitsejatele teatavaks teha riigi kinnisvara rahastamise pohimotted ning
kinnisvarakulude aruandluse ja analiiiisi protsess riigieelarve strateegias (RES 2017-
2020) ja riigieelarves (RE), eraldi investeeringute, rendimaksete ja remontide kohta.

e Algatada riigi kinnisvara rahastamise strateegia koostamine koos
motivatsioonimehhanismidega riigivara valitsejatele ja RKAS-ile, mis arvestab praktikas
kujunenud uut olukorda ja pikaajalisest eelarvest tulenevaid voimalusi, sh valitsussektori
tasakaalupiiranguid. Strateegia viljatoGtamisel tuleb kaaluda mh strateegia ulatuse
laiendamist riigieelarvest rahastatavate juriidiliste isikute hoonetele ning rajatistele ja
hoonestamata kinnisvarale.

e Eesmargiks on, et riigil tekiks pikaajaline rahastamiskava, mis on koostatud lahtudes
riigi poolt voetud kohustustest (iilirilepingute jt teenuslepingute alusinfo), mida
tapsustatakse igal aastal enne RES ja RE protsessi (lepingute muudatused ja nende
pohjendatus).

Probleem 3: Infosiisteemid ei toeta kinnisvara eelarveprotsessi. Riigi kinnisvararegister
tootab, kuid vajab olulisi edasiarendusi, kuna ei toeta riigi kinnisvarakulude ja
ruumikasutuse analiitisi.

Lahendus 3: Infosiisteemid ja infohaldus laiemalt vajavad olulist edasiarendust ja
liidestamist (vt detailsemalt ptk 2.6.3). Esimesel vOimalusel tuleb riigi iilirikulude
planeerimine viia iihtsesse andmekeskkonda (riigi kinnisvararegistrisse).

Probleem 4: Uiiriregulatsiooni paindlikkus ja pooltele loodud véimalus lepingu detailides
labi raakida on saanud kitsaskohaks riigi vaates:

Paindlik regulatsioon on loodud ,intelligentsele tellijale“, enamus valitsejatest seda rolli
kahjuks alati valja ei kanna kas ressursi voi kompetentsi puudusel, voi teadmatusest, et neil
on voimalus 1dbi radkida. Vilja on tulnud ilmekaid niiteid, kus iiiirnik ei ole mgistnud
solmitud tiiirilepingu teenuste ja tingimuste sisu, RKAS-i kui iitlirileandja selgitused teenuste
hinnamuutuste kohta ei ole olnud piisavad. See viitab iiliriregulatsiooni lihtsustamise ja
standardiseerimise vajadusele, vihemalt siseteenuste osas (st lepingutes RKAS-iga).

Paindlik regulatsioon muudab keerukaks eelarvekulude planeerimise. Jattes korvalteenuste
kokkulepped lahtiseks ja sidudes need tegeliku tarbimise mahtudega, hangete tulemustega
voi elukalliduse tousuga ei taga tegevuskulude stabiilsuse eesmarki. Eelarve stabiilsuse
huvides oleks lahenduseks enamiku teenuste kisitlemine iiiiriteenusena, millega kaasneb
oluliselt vaiksem hinnamuutuse v6imalus, kuid suunates riskid iiiirileandjale tostab see
titirihinda ja on voib olla riigile kallim.

89



Ulirilepingute suurem standardiseeritus on ka viliriikides kasvav trend sisesuhetes. Samuti
on vilisriikides selgeks suundumuseks erasektoriga lepingute suurem koondatus
kompetentsikeskusesse.

Lahendus 4: Analiiiisida iiiiriregulatsiooni muutmise vajadust ja ulatust, luua lihtsam ja
standardsem regulatsioon viahemalt sisetehingutes. Teiseks meetmeks on kompetentsi
kasvatamine koolitustega, seda on ka kasutatud: nii 2014. kui 2015. aastal on toimunud
mitmeid {iiirilepingute s6lmimise kompetentsi tostvat koolitust, mille tagasiside on olnud
vaga positiivne.

Probleem 5: Puudu on kolmandik kuni pool vajalikust rahastamismahust. Kogukulud
ruutmeetri kohta (sisaldab koiki kulukomponente, st kapitali-, remondi- ja teenuste kulusid,
ilma kdibemaksuta, et oleks vorreldav turuga):

e Piisavaks kulutasemeks riigi kinnisvaraportfelli iilalpidamiseks sdistlikul
majandamisel voib pidada keskmiselt 100-120 eurot/m2/aastas ehk 8,3-10
eurot/m2/kuus (arvestades erinevaid kasutusotstarbeid).

e Uuele rahastamismudelile {iile ldinud kinnisvara ehk RKAS-ile makstavate
rendimaksete kulud 2014. aastal olid keskmiselt 111 eurot/m2/aastas ehk 9,3
eurot/m2/kuus. See sisaldab nii seniste kuludega iile tulnud hooneid kui uute
investeeringutega hooneid.

¢ Kogu riigiasutuste hoonete portfelli kulud on keskmiselt 68 eurot/m2/aastas ehk 5,7
eurot/m2/kuus.

Lahendus 5: Kuna rahastamismahtude oluline kasvatamine on vahetoenioline, siis on
vajalik kasutatava pinna oluline vihendamine - optimeerimine, senisest sdistlikumate
lahenduste kasutamine ja vaga tipsed investeerimisotsused.

90



Joonis 24. Kinnisvarareformi tegevustega jitkamine lihtudes TOI strateegiast

Tsentraliseerimine Optireetinine Investeerimine

valitsejad
Uleandrnine Valdkmdlilad
REAS-le wajadused
Rahandusmi'i'.listeerium Y
\ Optirneeriise Valdkmndade Rahastamise Rahastarnise
\ tegevuskava optitneerimis- detailanaliiiisid otsused
kavad jaraamistik
\
RKAS Andmete Fortfelli
korrastamine tilevaade
2015-2016 2016 2017 Alates 2018
Biirood jm, kus on riigiiilene optimeerimise potentsiaal i
2016-2019 2017-2018 2018-2019 Alates 2018

huud varad

2.6.3 Kinnisvara juhtimisinfo ja infohalduse parendamine

Juhtimisotsusteks vajaliku info koondamiseks on juba neli aastat to6s olnud riigi
kinnisvararegister, mis alusandmetena kasutab ehitisregistri, maakatastri ja
kinnistusraamatu andmeid.

Riigi kinnisvararegistris oleks vajalik omada infot ka vara kasutuse, kulude, seisukorra ja
investeeringuvajaduse kohta. Lisandvairtusena peaks kinnisvararegistrist tulema aruandlus,
mis toetab vajalike otsuste langetamist.

Tana on RKVR-is olevad hoonete andmed ebaiihtlase ja paljuski puuduliku kvaliteediga.
Kuna andmete sisestamine registrisse on ebamugav ja aegandudev, siis jatavad
varavalitsejad selle sageli poolikuks. Seega néuab andmete kvaliteedi tostmine iihest kiiljest
registriarendusi ja tipsemaid metoodikaid. Teisest kiiljest saab halb andmekvaliteet alguse
juba alusandmetena kasutatavast Ehitisregistrist. Markimisvaarne osa riigile kuuluvatest
hoonetest ei ole iildse registrisse kantud. Peatiikk 2.1 kisitles hoonete andmete
korrastamisega seonduvaid probleeme riigivaraseaduse ja ehitusseaduse nouete tditmise
osas. Riigi omandis olevate hoonete kohta on koostatud ja esitatakse kdesoleva aruandega
ka tegevuskava (kidesoleva aruande Lisa 4. Andmete korrastamise tegevuskava) hoonete
andmete korrastamiseks, mille tulemus ei taga veel hoonestatud kinnisvara juhtimiseks
vajaliku info olemasolu.

Viidatud tegevuskava alusel on vGimalik korrastada riigi omandis olevate hoonete
pinnaandmed ja luua eeldused edasiseks andmete kogumiseks ja andmemudeli
rakendamiseks, kuid jatkuvalt jadvad probleemideks:

e Kuluandmete puudulikkus. Riigi kinnisvararegister peab arvestust lepingute ja
nendega voetud kohustuste kohta, riigi finantsjuhtimise infosiisteem jalgib, et igal
valjamaksel oleks valjamakses alus. Vorreldes RKVR andmeid (solmitud lepingutega
voetud kohustused) saldoandmike andmetega (RKAS-ile tehtud viljamaksed) ja
RKAS-i poolt esitatud eelarveprognoosides esitatud andmetega on vahed miljonites.
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Ainus voimalus lepingute haldust parandada on infosiisteemid omavahel suhtlema
saada.

¢ Ruumide kasutamise info puudumine. Ruumide kasutamise andmed on vajalikud nii
strateegilisel tasemel (puuduvad seosed valdkondade arengukavadega) kui
operatiivtasemel (ruumide kasutamisega seotud info, sh seos tookohtadega, mis
voimaldaks hinnata pindade kasutusintensiivsust). Riigi finantsjuhtimise
infosiisteemis toimub kiill varade kaardistamine ja sidumine ruumide ja tootajatega,
kuid tinane tehniline platvorm ei voimalda seda infot siduda RKVR andmetega, kus
puudub ruumi tasand. Samal ajal on RKAS-il valmisolek arendada oma infosiisteeme
tuginedes kaasaegsetele tehnoloogiatele ja rahvusvahelisele parimale praktikale.
Ruumide kasutamise info puudumine on takistuseks optimeerimiskavade
koostamisele.

e Hoone tehnilise seisundi ja investeeringuvajaduse info puudumine. Selle info
omamine on hoone omaniku kohustus, seda kogutakse tavapirase haldamistegevuse

kiaigus. RKAS kui kompetentsikeskus sellist infot enda omandis hoonete kohta kogub,
riigi omandis ja haldamisel olevate hoonete vastav info on viga ebaiihtlase
kvaliteediga.

Sellest tulenevalt on andmete korrastamine jagatud tinglikult kaheks etapiks:

Andmete korrastamise I etapp: riigi omandis olevate hoonete pinnaandmete ja
energiatarbimise andmete korrastamine, mille tegevuskava esitatakse kiesoleva
koondaruandega (Lisa 4. Andmete korrastamise tegevuskava).

Andmete korrastamise II etapp: Kasutus- ja kuluandmete korrastamine, mille eelduseks on I
etapi ldbiviimine ehk kaasaegsete moodistusjooniste olemasolu iga hoone kohta, mis
voimaldab ruumiinfo loomist ning uue hoone andmemudeli loomist.

Molema etapiga on voimalik lIopptulemuseni (koikide riigiasutuste hoonete kohta on olemas
moodistusjoonised, energiamargised, korrastatud andmed registrites ning ka kasutus- ja
kuluinfo) jouda 2020. aastaks.

Tehnilise seisundi ja investeeringuvajaduse info loomist eraldi etapina ei kisitleta, see on
pidev tegevus ja omaniku vastutus. Sestap on votmekiisimus, kes on hoone omanik
ja kuidas ta tiaidab korrashoiu kohustust. Rahandusministeerium on seisukohal, et
omanikukohustuste koondamine RKAS-i on riigile tervikuna majanduslikult soodsam.

Andmete loomine ja korrastamine ei taga veel juhtimisinfo olemasolu.

Riigi kinnisvara infohalduse tinasteks peamisteks probleemideks on:
- andmekogude nork koosvoime (pohjusteks andmete koosseisu, kvaliteedi ja
semantika erinevused);
- vajalik info ei ole kittesaadav (puudulikud infomudelid ja protsessid, info halb
kvaliteet);
- raiskamine info mitmekordsel taastootmisel.

Riigi kinnisvara infohalduse tdnaste probleemide jiatkusuutlikuks lahendamiseks tuleb
valdkonna protsessides kasutusele votta parim praktika e. juurutada rahvusvahelised
standardid.

Ehitiste infohalduses on selleks rahvusvahelise buildingSMART alliansi poolt vilja tootatud
innovaatiline ja avatud ehitise infomudel (ingl. k Open Building Information Model e.
openBIM) ja seonduvad standardid.
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openBIM standardite kasutuselevotu majanduslik moju voib teiste riikide kogemusele
tuginedes olla markimisvdarne, niiteks sddstis Uhendkuningriik 2013-14 openBIM
kasutuselevotuga avalikus sektoris 840 miljonit naela.

BIM’i Eestis kasutuselevotu strateegia koostamiseks on majandus- ja taristuminister oma
16.12.2013 késkkirjaga nr 13-0405 kokku kutsunud toorithma, mille koosseisus osalevad
MKM, RAM, KUM, RKAS, TTU, TTK ja erasektori esindajad. Tooriihma tulemid loovad
valdkondadeiilese raamistiku BIM’i juurutamiseks, sh kinnisvaravaldkonnas ja riigihangetes.

Lisaks on MKM infoiihiskonna arengukavas ,Nutikam riigivalitsemine“ seatud eesmarkide
taitmiseks koostanud iildise infohalduse strateegial, mis annab iildised alused infohalduse
korraldamisele ja mille iheks eesmirgiks on riigi 20% efektiivsem toimimine aastaks 2020.

Eeltoodu juurutamiseks riigi kinnisvara infohalduses tuleks 2016.a jooksul koostada
valdkonnapohine riigi kinnisvara infohalduse strateegia, mille alusel ajavahemikus 2017-18
tdiendada riigi kinnisvarateenuste osutamiseks vajalik Giguslik, tehniline ja organisatoorne
raamistik. Strateegia koostamiseks vajaliku sisendi koondamisega on alustatud riigi
kinnisvara infohalduse virtuaalses tootoas aadressil

https://github.com/kinnisvara/infohaldus.

2.7 Riigi kinnisvarapoliitika ulatus ja seosed teiste
poliitikatega

Riigi kinnisvarategevuse strateegia nimi loob ootused, et tegemist on ulatusliku ja kogu riigi
(avaliku sektori) kinnisvaraga seotud tegevusi holmava strateegiaga, kuid sisuliselt on siiski
tegemist oluliselt kitsama strateegiaga: riigiasutuste pohitegevuseks vajalike hoonete
juhtimise strateegiaga, sedagi eelkoige riigi kui Kkinnisvara kasutaja, mitte
omaniku vaatenurgast.

Strateegia ei erista riigi kui kinnisvara omaniku ja riigi kui kinnisvara kasutaja erinevaid
eesmarke: strateegia kiill méargib omaniku ja kasutaja erinevaid huvisid (omaniku huvi —
teenida kasumit, hoida vaartust ja kasutaja rahulolu, kasutaja huvi — saada optimaalne ruum
soodsa hinnaga), kuid ta ei sea neile eraldi eesmirke, mistottu on strateegiasse sisse
kirjutatud mitmeid huvide konflikte.

- RKAS kui kinnisvara omanik ei saa olla {iiheaegselt turul konkureeriv
kinnisvarateenuste pakkuja ja riigi kui titirniku huve kaitsev noustaja.

- Riigil on keerukas hoida kokku eelarvekulusid, samal ajal Kkaitstes
muinsuskaitselist parandit, millega kaasnevad lisakulude tegemise vajadused ja
jargides EL rahastamise reegleid, mis on reeglina suunatud iihe voi teise
valdkondliku eesmargi tohusale taitmisele.

Riigi kinnisvarastrateegia ei ole piisavalt tihedalt seostatud teiste oluliste poliitikatega,
senisest tihedama siinergia loomine oleks vajalik. Moned olulisemad seosed on avatud
jargnevates alapeatiikkides.

2.7.1 Riik kui eeskuju néiitaja riigitileste poliitikate elluviimisel

Riigi energiatohususe poliitikast tulenevate eesméarkide tditmist on pohjalikumalt kisitletud
kiesoleva aruande varasemates peatiikkides. Sarnaselt energiatohususe poliitikale peab riik
kinnisvara omanikuna ja kasutajana nditama eeskuju arhitektuuripoliitika ja
muinsuskaitsepoliitika eesméarkide tditmisel. Kaudselt v6ib eeskuju naitamise pohimotte
vilja lugeda strateegia visioonist: ,Eesti riik kinnisvara omanikuna, haldajana, valdajana ja
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kasutajana on eeskujuks sotsiaalselt, okoloogiliselt ja ruumikujunduslikult parimal viisil
avalike teenuste pakkujana.”

Otsest seost arhitektuurivaartuste ja parandi hoidmisega riigi kinnisvarastrateegia
dokumendist ei leia, kaudne seos tekib vaartuste peatiikis, kus iihe vdartusena on margitud
sesinduslikkus - — riigi viaartustamine kodanike ja kiilaliste silmis®. Ulejadnud vaartused
on ,funktsionaalsus“, ,majanduslik efektiivsus“, ,informatiivsus“, ,avalikustamine“ ja
slabipaistvus®.

Siiski on tehtud mitmeid pingutusi vastavate poliitikate kaasamiseks riigi
kinnisvarastrateegia elluviimisel. Seoste loomine erinevate poliitikate vahel on olnud
keeruline ka seetGttu, et nii arhitektuuri- kui muinsuskaitsepoliitika lahtealused on
ajakohastamata ning nouded riigile kui kinnisvaraomanikule ebaselged. Vajadus erinevad
poliitikad omavahel kokku viia ning formuleerida tdpsustatud eesmargid
strateegiadokumentides on ilmselge.

2.7.1.1 Arhitektuuripoliitika

Viimane arhitektuurivaldkonna riiklik arengukava valmis 2002. aastal. Uue arengukava
koostamine on algatamisel Eesti Arhitektuurikeskuse poolt koostods valdkondlike
erialaorganisatsioonidega ning selle eesmirgiks on teha ettepanekuid ja anda soovitusi
Kultuuriministeeriumile. Arvestades riigi poolt arendatava kinnisvara mahtu peame
vajalikuks ka Rahandusministeeriumi kaasamist iihise poliitika kujundamisse, seda nii
riigihangete poliitikaga kui riigi kinnisvara poliitikaga seostamisel. RKAS riigi
kinnisvarapoliitika elluviijana omab laialdast kogemust projekteerimishangete labiviimisel ja
on saanud palju kriitikat arhitektide poolt, kelle mureks on kvaliteedi tagamine
projekteerimishangetel. Kriitika on olnud osaliselt kindlasti pohjendatud, sest aastaid on
RKAS projekteerimishangetel 1dhtunud odavaimast hinnast, kuid alates 2015. aastast on
voetud suund vairtuspohiste hangete korraldamisele. Lisaks on muudetud hankeprotsessi
uue pakkumuse hindamise metoodikaga ja kriteeriumitega arhitektuurikonkurssidel, mis
hindab senisest rohkem tegijaid ja tookorraldust. Uhised seisukohad projekteerimishangete
hinna ja kvaliteedi optimaalsest vahekorrast vajavad veel kujundamist.

Taiendavalt on Rahandusministeerium alustanud analiiiisiga Arhitektuuri Noukoja
moodustamise vajadusest ja puithoonete ehitamise voimalustest avaliku sektori hoonete
puhul.

2.7.1.2 Muinsuskaitsepoliitika

Kinnisvarainvesteeringutega saab otseselt tdita muinsuskaitse eesmirke, otsustades uue
hoone rajamise asemel muinsuskaitselise hoone restaureerimise. Restaureerimise kasuks
radgib ilmselge kultuuripdrandi siilitamise ja vaartustamise vajadus ning uue hoone kasuks
radgib oluline kokkuhoid hoone elueakuludes. Kuna kogu kultuuriparandi siilitamiseks riigil
ressursse pole, on senine praktika olnud valikuline investeerimine muinsuskaitsealustesse
hoonetesse. Muinsuskaitseamet on nimetanud heaks eeskujuks néiteks RKAS-i poolt juhitud
Viljandi Giimnaasiumi rekonstrueerimist, seevastu frustratsiooni on pohjustanud RKAS-i
otsus mitte rajada Kohtla-Jarve riigiglimnaasiumi olemasolevasse muinsuskaitsealusesse
hoonesse. Valik kultuuripiarandi siilitamise suhtes on olnud absoluutne — kas tididetakse
muinsuskaitselised eesmargid valitud objektil maksimaalses mahus voi ei tdideta neid tildse
Probleemiks on, et muinsuskaitse nouete jargimine tostab ehitusmaksumust hinnanguliselt
kolmandiku vorra, samuti piiravad vanad hooned t6husat pinnakasutust, kuid riigi hoonete
arendamisel on iiheks oluliseks valiku pohimotteks sidastlikkus. Kui muinsuskaitse nouete
jargimine muudab arendusmaksumust oluliselt kallimaks, on otsitud odavamaid alternatiive
tulenevalt piiratud eelarve vahenditest.
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Senisest suurem valmidus otsida poolte vahel kompromisse suurendaks koost60 ja iihiste
huvide elluviimise voimalusi riigi kui tellija ja riigi kui parandi hoidja vahel. Selleks oleks
vajalik, et muinsuskaitse poliitika oleks paindlikum ja realistlikum, arvestaks ka omaniku
rahalisi voimalusi. Samuti tuleks parendada analiiiisi- ja otsustusprotsesse selliselt, et
parandi hoidmisest tulenev lisavaartus ja sellega seotud lisakulu oleksid eraldi méodetavad
ja analiilisitavad. 2015. aastal alustas Rahandusministeerium investeerimisprojektide
analiiiisimist eesmargiga teha senisest pohjendatumaid rahastamisettepanekuid, see
voimaldab koguda infot ka tdiendava investeeringukulu ja elueakulude kohta
muinsuskaitsealustel —hoonetel. Vastavad vordlusandmed vGimaldavad edaspidi
emotsioonivabalt hinnata erinevate eesméarkide tiaitmise hinda ning laiemalt riigi voimekust
kultuuriparandi siilitamisel. Kui kogu soovitava programmi jaoks eelarvevahendeid ei jagu,
on vajalik jouda muinsuskaitsjatel ja tellijatel tihistele seisukohtadele kiisimuses, milliseid
hooneid ja mil méiral restaureerida.

2.7.2 Seosed teiste riigi siseste poliitikaga
2.7.2.1 Riigi eelarvepoliitika

Riigi kinnisvarapoliitika katab vaid vahese osa kogu valitsussektori kinnisvarast.
Eelarvepoliitika seisukohast on vajadus laiema {ilevaate ja reguleerituse jirele kogu
valitsussektoris.

Riigi kinnisvarapoliitika holmab vaid riigieelarvelisi asutusi ja ei holma keskvalitsuse
valitseva moju all olevaid riigi era- ega avalik-Oiguslikke juriidilisi isikuid, kohalikke
omavalitsusi ega sotsiaalkindlustusfonde. Riigieelarveliste asutuse kinnisvara osakaal kogu
avaliku sektori kinnisvarast on ligikaudu %4:

e 24% kinnistute, hoonete ja ruumide majandamiskuludest (2014),
e 20% hoonete investeeringutest (aastate 2010-2014 keskmine),

e 23% kinnisvara vaartusest (arvestades ka RKAS-i varade vaartust).

Muu keskvalitsuse osa on 35% majandamiskuludest (2014), 19% hoonete investeeringutest
aastate 2010-2014 keskmisena 19%, aga sellele eelnenud perioodil 2005-2009 34%, aga 9%,
vaartusest

Riigi finantsjuhtimine ja eelarvepoliitika juhib koiki kinnisvaraga seotud kulusid, mitte
ainult hoonete kulusid. Riigiasutuste kinnisvara jadkmaksumuse struktuuri alusel on
hoonete osa riigi kinnisvarast vaid 1/3. Ule poole vairtusest moodustab rajatiste vaartus
(peamiselt teed). Ca 5% on maa viaartus ja 9% puhul ei ole miaratletav, kas tegemist on
hoonete vOi rajatistega (I6petamata ehitused ja etapiviisilised soetused ning
kinnisvarainvesteeringud).

Riigi kinnisvarapoliitika katab puudulikult tulude ja riigi kui kinnisvara omaniku vaadet.

¢ Riigile mittevajalikud hooned voorandatakse RKAS-i kaudu, laekuva tuluga kaetakse
iileminekuperioodil vahe tegelike kulude ja asutuste tasutava iiiiri vahel. RKAS-i
miiligitulu mittevajalike varade miiiigist on olnud ca 5 mln € aastas.

¢ Riigi hoonestamata maade valitsejaks on keskkonnaministeeriumi valitsemisalas Maa-
amet, kes miiiib riigi maid ka avalikul enampakkumisel tulu saamise eesmargil. 2013.
aastal laekus enampakkumistega riigile tulu 17,6 mln €, 2014. aastal 12,8 min €.
Uhekordse tulu korval on jaanud tdhelepanu alt vilja strateegiline vaade riigi
maaportfellile ja puudub kokkulepe riigimaa reservina siilitamise kriteeriumite kohta.
Samuti tuleks kokku leppida pohimoétted, millist vara riik voorandab. Nimetatud
tegevused olid valitsuse tegevusprogrammis (2011-2014) keskkonnaministri
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vastutusel. = Keskkonnaministeeriumi iilesandel tootas Maa-amet Kkoost60s
rahandusministeeriumiga vilja riigile vajaliku maa reservina siilitamise kriteeriumid,
kuid valitsuse vahetumise tottu 2014. aasta kevadel need valitsusse kinnitamiseks ei
joudnud.

¢ Riigil laekub varade rendileandmisest tulu 8,2 mln € aastas (riigi kinnisvararegistri
andmetel). Arvestades, et suur osa kasutusse andmise lepingutest on seotud maa
korralise hindamise tulemusel maaratud maa maksustamishinnaga oleks voimalik uue
korralise hindamise ldbiviimisel ja sellega kaasneva voimaliku maa vaartuse kasvuga
riigi tulu markimisvaarselt kasvatada.

2.7.2.2 Riigi tugitegevuste poliitika

Kinnisvarakeskkonna juhtimine on iiks organisatsiooni tugitegevustest, mille osas on
varasemate otsustega voetud suund korraldada see tsentraliseeritult labi RKAS-i.

Rahandusministeerium peab pohjendatuks Kkinnisvarakeskkonna juhtimise kui eraldi
valdkonna (reguleeritud EL standardiga EN 15221 Facility management) eraldi toimimist,
kuid kinnisvarakeskkonna juhtimise reorganiseerimist tuleb hoida sidusana teiste
reorganiseeritavate tugiteenuste valdkondadega.

e Finantsjuhtimine. Finantsarvestusega ning 1dbi seoste eelarvestamise ja
juhtimisarvestusega tagatakse klnmsvaraga seotud tegevuskulude senisest tohusam
juhtimine eelarveprotsessis. Ulevaate saamine kinnisvara kasutuse ja kuluandmetest
voimaldab jooksvalt analiilisida kinnisvarakeskkonna kasutusintensiivsust ja kulude
pohjendatust ning hoida kulusid kontrolli all, see eeldab omakorda kuluarvestuse aluste
ithtlustamist raamatupidamise, riigi eelarve ja riigi kinnisvararegistri vahel luues sama
andmestruktuuri ja andmete kahesuunalise liilkumise voimaluse..

e Personalihaldus. Organisatsiooni  pohitegevuse  seisukohast  vaadatuna on
kinnisvarakeskkond eelkoige tookeskkond ja sellega seotud kulud iiheks tegevuskuluks.
Kaasaegsed innovatiivsed tookeskkonnad on jarjest enam soltuvad IT-lahendustest ja
logistikast, kinnisvara osatahtsus viaheneb jark-jargult. Tookeskkonna funktsionaalsuse
muutmisega viahenevad kinnisvara pinnakasutuse kvantitatiivsed niitajad (vGimalus
tookohti jagada mitme tootaja vahel, mis vGimaldab senise tavaparase suletud biiroo
pinnakasutuse niitaja 20-25 m2 t6otaja kohta viia alla 12-15 m2-ni to6koha kohta). Kui
riikk soovib olla atraktiivne to0andja uuele polvkonnale, tuleb arvestada ka uue
generatsiooni muutuvate ootustega tookeskkonnale voimaldades neile innovatiivseid
tootingimusi, eelkoige kaugtod voimalusi, mis eeldab suuremaid kulutusi IT-le, kuid
viaiksemaid kulusid transpordile ja logistikale. See eeldab ka kuluarvestuses ja
hanketegevuses nende muutuste arvestamist, vastavate teenuste ja toodete hankimise
ning kuluarvestuse aluste {ihtlustamist.

e Hanked ja logistika. Hanketegevuses tuleb analiilisida erinevate toodete hankimise
alternatiivseid organisatsioonilisi voimalusi ja otstarbekas on maksimaalselt dra
kasutada RKAS-i kogemust ehituse ja hooldusteenuste hangete korraldamisel. Muu
hulgas tuleb tulevikus kaaluda kinnisvara haldamisteenuste tsentraliseerimisega teiste
tookeskkonda toetavate hangete (biirooteenused, IT) iihendamisvoimaluste analiiiisi
kinnisvara haldamisteenust pakkuva organisatsiooni kaudu.

Riigi tugitegevuste poliitika ndeb ette tugitegevuste koondamise Riigi Tugiteenuste
Keskusesse (RTK). Pikemas perspektiivis voiks iihe alternatiivina kaaluda ka riigi
kinnisvarakeskkonna juhtimise teenuste koondamist RTK-sse jattes RKAS-ile vaid riigi kui
kinnisvara omaniku rolli.
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2.7.3 Seosed riigihaldus- ja regionaalpoliitikaga (riigireformiga)

Siseministeerium on teostamas riigi kohahaldusorganite kaardistamist ja on jareldanud, et
maakonnakeskustes oleks oluliselt voimalik riigi kulusid seoses iihtse kinnisvarakasutuse
korraldusega kokku hoida parandades samal ajal kodanikele suunatud teenuste kvaliteeti.
Riigimaja projekti raames on alustatud koost6od Siseministeeriumis moodustatud
riigiasutuste andmebaasi, Rahandusministeeriumi haldamisel oleva riigi- ja kohaliku
omavalitsuste asutuste registri ja riigi kinnisvara inventuuri kiigus koondatud andmebaasi
ithendamiseks. Eesmargiks on luua iihtne infosilisteem, mis iihendaks riigi omandis ja
kasutuses oleva kinnisvara ning riigiteenistujate andmed. Perspektiivis tekiks iihtne
jooksvalt aktualiseeritav andmebaas, mis oleks aluseks personali t6okeskkonna
planeerimisel, selle sidumisel loodava riigi kinnisvararegistriga tekiks {iilevaade riigi
kasutatavast kinnisvara hulgast, kinnisvara regionaalsest paiknemisest, kulude iilevaade jne.

Riigiasutuste paiknemisel puudub tina iihtne regionaalne ldhenemine, kuid riigi
toojouressursside ja kinnisvarakasutuse seisukohast oleks see vajalik. Riigi regionaalarengu

strateegia ei kasitle piisava pohjalikkusega riigi administratiivsete tombekeskuste paiknemist,
mis oleks omakorda oluliseks sisendiks haldusreformile. Riigimajade rajamine ja
regionaalsete kohahaldusiiksuste loomine peaks toimuma koordineeritult ja see oleks
otstarbekas alles peale regionaalsete haldusotsuste tegemist.

Riigi regionaalstrateegiat toetaks pikas perspektiivis ka innovatiivsete tookohtade loomine,
mis voimaldaks vdhendada administratiivsete t66kohtade koondumist suurlinnadesse ja
hajutada tookohtade paiknemist iileriigiliselt. Riigimaja projekti rakendusvoimaluste
analiiisiks viidi Laine maavalituse juhtimisel 2011. aastal koostoos RKAS-iga liabi
pilootprojekt Ladne maakonna naitel. Ladnemaa riigiasutustest oli riigimaja projektiga
liitumisest huvitatud 25 riigiasutust. Riigimajja kolimisel viiheneks analiiiisitud
asutuste pinnakasutus optimeerimise tulemusel 1/3 vorra - senise 3800 m2 asemel
on voimalik kasutada 2500 m2 pinda. Kokkuhoiu tulemusena viihenevad kinnisvara
kulud 10% (investeeringuvajadusi perioodikuludeks mitte imber arvestades kasvavad
kulud 10%). Lisandub tidiendav kasu tookeskkonna kvaliteedi tousust ja kodanike
teenindamise kvaliteedi tousust, samuti on voimalik protsesside optimeerimisega vihendada
personalikulusid ja IT kulusid, mida tuleb analiiiisida koos kinnisvarakuludega, kuna
innovaatiliste to0kohtade ja kaugt6o voimaluste loomine holmavad nii kinnisvara kui
infotehnoloogiat, voimaldades tookohtade viimisega pealinna piirkonnast vilja toetada
regionaalarengut ning vihendada riigisektori ,rohelist jalajalge”.

Rahandusministeeriumi ettepanek on tootada viilja riigi kinnisvarakeskkonna
strateegia, mis oleks seostatud teiste riigihalduse valdkondadega (tugitegevuste
poliitika, personalipoliitika, regionaalhaldus) ja holmaks kogu avaliku sektori
Kinnisvara.
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3. RAHASTAMINE

3.1 Ulevaade riigi kinnisvarakuludest

3.1.1 Kulude kajastamine eelarves ja raamatupidamises

Riigi hoonete kinnisvarakulud kajastuvad riigi raamatupidamises ja eelarves kahes 16ikes:
majandamiskulud ja investeeringukulud. Kinnisvaraga seotud kuludeks on ka kinnisvara
korrashoiuga tegeleva tugipersonali kulud, mida alljargnevalt ei ole kisitletud.

Majandamiskulud ehk konto 5511 kulud sisaldavad endas kinnistute, hoonete ja ruumide
(edaspidi — kinnisvara) majandamiskulusid:
- Uiiri- ja rendimaksete kulusid iiiirilepingu alusel kasutatavatelt hoonetel,
- Teenuste kulusid (kiite, elekter, valve, kindlustus, heakorrateenused jms) nii
omandis olevatel kui iiiirilepingu alusel kasutatavatel hoonetel,
- Remondikulusid, mis tiiirilepingu alusel kasutatavatel objektidel sisalduvad
enamasti iiiiris, omandis olevatel objektidel on need marginaalsed.

Investeeringukulud ehk konto 15 kulud sisaldavad uute investeeringute ja rekonstrueerimise
kulusid, mis tostavad hoone soetusmaksumust. Lisaks on kinnisvaraga seotud kuludeks
kapitalirendimaksed, mille pohiosa kajastatakse investeeringuna ja kohustusena ning intress
kuluna.

RKAS-i omandis ja riigile iiiirile antud varadesse tehtud investeeringud ei kajastu
riigiasutuste raamatupidamises investeeringuna, vaid majandamiskuludena, kuna
investeeringu teeb RKAS oma tuludest (voi kaasatud laenudest) ning tehtud investeeringuga
kaasneb iilirimakse tous.

Kui riik hakkab ruume kasutama kasutusrendilepingu alusel, siis kajastub investeering
RKAS-i bilansis. Kui riik hakkab ruume kasutama kapitalirendi lepingu alusel, siis kajastub
investeering (soltumata, kas selle tegi RKAS v4i erasektor) hoone valmimise hetkest riigi
bilansis ning kapitalirendilepingu alusel tasutav kapitalikomponendi pohiosa (kajastatakse
kontol 206 finantstehinguna) vihendab bilansis oleva vara vaartust.

3.1.2 Majandamiskulud, sh iiiirimaksed

Kogu valitsussektori kinnisvara majandamiskulud (ilma kapitalirendi pohiosa maksete ja
intressideta) olid 2014. aastal 467,6 mln € aastas (koik summad koos kiaibemaksuga),
millest keskvalitsuse riigieelarveliste asutuse kulud olid 114,2 mln (24%), iilejadnud
valitsussektorisse kuuluva keskvalitsuse (riigi avalik- ja eradiguslikud juriidilised isikud)
kulud 161,5 mln (35%), kohalike omavalitsuste (sh kohalike omavalitsuste valitseva moju all
olevad eraodiguslikud juriidilised isikud) 189 mln (41%) ja iilejadnud valitsussektori kulud (sh
sotsiaalkindlustusfondid) 2,5 mln (1%).
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Joonis 25. Valitsussektori kinnisvara majandamiskulud aastate 16ikes
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100 000 000

80 000 000

Eurot aastas

60 000 000

40 000 000

20 000 000

2010 2011 2012 2013 2014

u Keskvalitsuse riigieelarvelised
asutused

® Muu keskvalitsus (AOJI, SA, MTU,
AU)
i Kohalikud omavalitsused (sh SA,
MTU, AU)
B Muu valitsussektor 3215920 | 3375548 | 3957409 | 3658368 | 2524033

85949 668 | 88859109 | 93877310 | 97373168 | 114177 841

104 388 076 | 109 569 651 | 129 713 330 | 146 986 984 | 161 495 964

152 997 816 | 159 461 112 | 177 661 796 | 188 999 383|189 389 293

Hoonete majandamiskulud valitsussektoris kokku tousid 2014. aastal vorreldes eelmise
aastaga 7,0%. Enim on tousnud riigieelarveliste asutuste kinnisvarakulud (17,3%), kasv on
seotud pohiliselt Riigi Kinnisvara AS-iga soOlmitud lepingute hindade kasvuga
(ileminekuperioodi 1oppemine ja uued investeeringud). Muu keskvalitsuse kinnisvara
majandamiskulud on samuti joudsalt kasvanud (9,9%), kuid kasv on siiski viaiksem kui kahel
varasemal aastal. Suur osa kasvust on toendoliselt seletatav viimastel aastatel toimunud
kinnisvara ja tegevuste iileandmistega riigieelarvelistelt asutustelt sihtasutustele.

Joonisel (Joonis 26) on vaadeldud riigieelarveliste asutuste kinnisvarakulusid partnerite
kaupa, lisatud on RKAS-ile makstud kapitalirendi intressid, puuduvad kapitalirendi pohiosa
maksed.
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Joonis 26. Riigieelarveliste asutuste kinnisvara majandamiskulud aastate ja partnerite 16ikes
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(0}
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m Kapitalirendi intress RKAS-le 3719522 | 4206424 | 4175393 | 4099327 | 4193 092
# Muud majandamiskulud 54 041193 | 46 603 273 | 43238 723 | 40 811480 | 34 893 735
m Uiir teistele partneritele 16179 225 | 17358 631 | 17148 386 | 16 986 203 | 16 470 162
m Uiir teisele riigiasutusele 226 272 211 309 167 028 142 462 165 771
m Uiir ja majandamiskulud RKAS-le | 19 222 500 | 24 685896 | 33323173 | 39 433 023 | 62 648 173

Riigieelarveliste asutuste majandamiskulud néiitavad
ttirilepingutega seotud kulud tousevad: 2013. aastal
majandamiskulud eelmise aastaga vorreldes 18%, 2014. aastal 59%. Prognooside alusel
tousevad 2015. aastal RKAS-i rendimaksete kulud 22%, 2016. aastal 9%. Tousu pohjusteks

on:

- lepingute lisandumine tulenevalt varade tileandmisest (kulud liiguvad RKAS-i

reale);

- uute investeeringute moju;
- lleminekuperioodi l6ppemise méju;
- teenuste hinnatéusu moju.

Vt jargnev joonis (Joonis 27, lisatud ka RKAS-ile makstavad kapitalirendilepingute

intressid).
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Joonis 27. Riigieelarveliste asutuste kinnisvara majandamiskulud 2010-2014
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2014. aastal oli RKAS-ile makstavad iilir ja majandamiskulud 62,6 mln eurot, lisaks
kapitalirendi intress 4,2 mln eurot.

RKAS-i rendimaksete kasv keskmises tempos iile 10% aastas jatkub ka eeloleval RES
perioodil. Ainuiiksi kehtivate lepingute prognoositud kasv 2016. aastal on 9%, 2017. aastal
19%, 2018. aastal 7 %, 2019. aastal 13%.

Kasvu pohjused on:

¢ Uute lepingute lisandumine tulenevalt varade iileandmisest (kulud
liiguvad RKAS-i reale).

e Uute investeeringute moju, mis 2016. aasta eelarves moodustab 34
kasvust. Suurimad valmivad hooned: ERM (suur osa finantseeritakse
Kultuurkapitalist), Riigiarhiiv, Riigikontrolli uus hoone, Piusa kordon, Voru
komando, Parnu Koidula glimnaasium, Kaagvere kool.

¢ Uleminekuperioodi 16ppemise méju (mis moodustab 2016. aastal V4
kasvust; See on tiirimudelile iileminekust tulenev iihekordne kulutbus
eelarves, millega viiakse senised majandamiskulud vajalikule tasemele
(lisandub remondikomponent, tousevad nende teenuste kulud, mida varem ei
tehtud voi tehti oma joududega).

¢ Teenuste hinnatéusu mogju, mis 2016. aastal on negatiivne tulenevalt THI
negatiivsest prognoosist, kuid tdnase iiiiriregulatsiooni jargi on teenuste
hinnad enamasti seotud THI kasvuga ja tulevikus tuleb arvestada kulude
tousuga.

Uute investeeringute moju.

Kui RKAS teeb investeeringu oma eelarvest, siis lisandub iiiirile tdiendav kapitalikulu kas
kapitalikomponendina voi turuiiiiri muutusena.

Lisaks enda omandis olevatesse objektidesse tehtavatele investeeringutele osutab RKAS
arendus- ja ehitusprojektide juhtimise teenust juhtudel, kus rahastus tuleb otse kliendilt kas
eelarvest voi vilisvahenditest (nt Ugala teater, riigigiimnaasiumid, kvoodirahadest tehtud
investeeringud). Selliselt tehtud investeeringud ei tosta iiiiri, vaid teenuse eest makstakse
teenustasuna.
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Samuti esindab RKAS riigiasutusi koostooprojektides erasektoriga, kus investeeringu teeb
valitsussektori viline isik. Sellisel juhul ei mojuta tehtav investeering riigieelarve tasakaalu,
kui tehing liigitatakse kui kasutusrendi tehing. Utirihind kujuneb RKAS-i poolt 1dbi viidud
riigihangete (nt ministeeriumite {ihishoone) ja seelidbi turukonkurentsi tulemusena.

Investeeringuid saab RKAS teha talle iildkoosoleku ehk valdkonna eest vastutava ministri
(hetkel rahandusminister) poolt ette antud piirméaarade (tasakaalu limiitide) ulatuses, sest
kuigi RKAS ei saa raha investeeringuteks riigi eelarvest, kuulub RKAS valitsussektorisse ja
koik RKAS-i poolt tehtud investeeringud mojutavad riigieelarve tasakaalu. Limiitide
kinnitamisel lahtub minister Vabariigi Valitsuse poolt heaks kiidetud investeeringute
nimekirjast, mis kujuneb eelarveprotsessis menetletud investeeringutaotluste alusel.

Uleminekuperioodi 10ppemise moju on iilirimudelile iileminekuga kaasnev iihekordne
kulutdus eelarves. Kui varad on riigi omandis, siis on kinnisvaraga seotud kuludeks jooksvad

majandamiskulud. Need kulud ei taga hoonete korrashoidu, vaid ainult hoone
iilalpidamiseks vajalike kulude katmist (eelkdige sisse ostetud tarbimisteenused nagu
elekter, kiite, vesi). Kokku on lepitud, et iiiirihind ei touse kohe peale RKAS-ile iile andmist,
vaid peale kahe aastast nn iileminekuperioodi. Esimesel kahel aastal peale iilleandmist on
titirihind fikseeritud tileandmisele eelneva aasta kulude tasemel, mis deklareeritakse
iileandmise protsessis riigiasutuse poolt. Kulude t6us toimub peale iileminekuperioodi
16ppemist, mil lisanduvad kuludele:

- Nende teenuste kulud, mida ei tehtud v6i mida tehti oma t66jouga ja mille kulud
kaeti personalikuludest (haldamine, tehnohooldus, heakord). Peale iile andmist
muudetakse seniseid teenuslepinguid, lisatakse uusi teenuseid. Kui iileandmisel
ei arvestata varaga seotud kulude hulka ka personalikulusid, siis on see osa
kulude tousust oluline. 2016. aastal 16ppevate iileminekuperioodidega lepingutel
on keskmine kulu 39 €/m?/aastas, sellele lisandub 24 €/m?/aastas.

- Remondikulud. Kui hooned olid riigi omandis, siis hoonetel remondikulusid
eelarves enamasti ei ole. Ulirimudelile {ileminekuga lisatakse iiiirile
remondikomponent, et koguda remondifondi ja tagada sellega hoonete kvaliteedi
hoidmine ja taastamine. 2014. aastal nihti riigieelarve strateegias (RES) ette, et
peale  iileminekuperioodi  loppemist  toOstetakse  koikidel = hoonetel
remondikomponent tasemele 47 €/m?/aastas (3% ehitusmaksumusest). Enne
seda rakendas RKAS iileminekuperioodi I6ppemisel remondikulu 19 €/m?/aastas
(1% ehitusmaksumusest). 2015.aasta RES-is liikkati remondikomponendi tous
edasi aastasse 2019. Uleminekuperioodi 1oppemisel rakendatakse portfelli
keskmist remondikomponenti 24 €/m?/aastas.

- Kapitalikulud ehk iiiir. Kui varad on riigi omandis, siis on vara vaartus arvel
bilansis, {iiirimisel konverteeritakse kapitalikulud tegevuskuludeks ehk
majandamiskuludeks. Kulupohisel titiril avalduvad kapitalikulud
kapitalikomponendina, turupohisel {iiiril turuiiliris, mis voib sisaldada ka
iitiriteenuseid. Kapitalikomponendi arvutamine on reguleeritud iiiirimaarusega,
see arvutatakse annuiteetmaksena, mis arvestab vara voi investeeringu vaartust,
lepingu tahtaega ning omakapitali- ja voorkapitali tootlust.

Remondikulud

Riigiasutuste rendimaksetest ¥4 ehk 20,8 mln eurot on maksed remondifondi.

Remondifondi kogutakse eesmirgiga tagada vajalikud vahendid remontt6odeks, et taastada
hoone kulunud (amortiseerunud) kvaliteet. Suurte portfellide puhul ei ole otstarbekas raha
hoida reservis, vaid paigutada see nende objektide remondiks, kust remondiraha sarnastel
alustel kogutakse pidades arvestust remondifondi makstud ja sellest tehtud kulude kohta
objektide kaupa. Naiteks kui praegu on vastehitatud vanglad kiillalt heas seisukorras, kuid
kordonid halvas korras, siis on otstarbekas kasutada vanglate raha kordonite remondiks ja
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nditeks 10 aasta pirast kordonitelt kogutavat remondiraha vanglate remondiks. Eelduseks
on, et ka kordonitelt lackub remondiraha, vastasel juhul on vanglate remondiraha ara
kasutamine ebamoistlikult suur risk.

Uutel arendusobjektidel on remondifondi maksed arvutatud tulenevalt tegelikust
remondivajadusest, riigiasutuste poolt {iile antud objektidel on remondikomponent
arvestuslik. Optimaalseks remondifondi makseks on hinnatud 3% ehitusmaksumusest aastas
ehk 47 €/m?> aastas. RKAS-i portfellis olevate riigi hoonete keskmiseks
remondikomponendiks on 24 €/m? aastas. Seda taset rakendatakse ka koikidele neile
objektidele, mille lileminekuperiood 16ppeb aastatel 2016-2018. Aastaks 2019 on planeeritud
lisavahendid 23,5 mIn €, mis voimaldaks tosta remondikomponenti v6i kasutada neid
vahendeid tdiendavalt hoonete rekonstrueerimiseks.

3.1.3 Investeeringud

Investeeringute vajadus tuleneb remondivolast ja 2014. aastal kehtima hakanud Euroopa
Liidu direktiivi (2012/27/EL artikkel 5) jargsetest riigi hoonete energiatohususe nouetest.
Remondivolg on tekkinud pikaajalisest kinnisvara korrashoiu alarahastamisest (eelkoige
ebapiisav tehnohooldus ja remont), mistottu varade kvaliteet on langenud kiiremini kui see
oleks optimaalse remondikulude mahu korral.

Viidatud EL direktiiv nduab, et igal aastal renoveeritakse 3% keskvalitsuse omandis ja
kasutuses olevate koetavate ja/voi jahutatavate miinimumnouetele mittevastavate hoonete
iildporandapinnast vahemalt energiatohususe miinimumnouetele vastavaks.
Energiathususe miinimumnoudeid ja nende taitmist on kisitletud peatiikis 2.2.2.

Aastatel 2010-2014 olid valitsussektori investeeringud kokku (koos veel tasumata
kapitalirendi maksetega) aastas keskmiselt 228,2 mIn €, sellest 66,2 mln € (29%)
riigieelarveliste asutuste hoonetesse. Investeeringute maht viimasel analiiiisitud viie-aastasel
perioodil on langenud 1/3 vorra vorreldes aastatega 2005-2009, mil valitsussektori
investeeringud aastas olid keskmiselt 335,2 mln €, sellest 54,2 mln € (16%) riigieelarveliste
asutuste hoonetesse (Joonis 28).

Joonis 28. Valitsussektori kinnisvarainvesteeringud hoonetesse (soetusmaksumuse muutus)
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m Keskvalitsuse riigieelarvelised
asutused
m Muu keskvalitsus (AQJI, SA,
MTU, A0) 114 686 196 43 434 260

Kohalikud omavalitsused (sh 162 786 117 062
SA, MTU, AD) 3755393 7O

54 206 515 66 237 978
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Perioodil 2010-2014 oli riigieelarveliste asutuste investeeringute mahust (ca 66,2 min €)
finantseeritud EL struktuurivahenditest hinnanguliselt 30 mln € aastas ja kvoodimiiiigi
vahenditest 20 mln € aastas ehk vilisvahendite osakaal oli ca 80%.

Jargmisel EL rahastamise perioodil (2014-2020) viheneb hoonetesse suunatavate
investeeringute maht vihemalt 1/3 vorra (ca 20 mln €-le), sellele jirgneval perioodil
(2021-2027) veel 1/3 vorra (ca 10 mln €-le). Kvoodimiiiigi tuludest saame kuni aastani
2020 arvestada ca 10 mln €-ga aastas, edasisel perioodil riigi hoonetel kvoodimiiligi
tuludega arvestada ei saa. Pikemas perspektiivis on voimalik arvestada vaid riigi
omatuludega ning riigi tegevuskulude muutuse iildiste suundumistega arvestades iildist
hindade kallinemist.

2015. aastal ja edaspidi on energiatohususe miinimumnouetele vaja vastavaks viia ca 30 000
m2 pinda aastas. Tdisrekonstrueerimisel oleks sellises mahus pinna arvestuslik uuendamise
kulu ca 40-50 mln € aastas, osalisel rekonstrueerimisel 2-3 korda viiksem. Selliste
summadega on voOimalik eesmarki tdita vaid juhul, kui investeerimisotsuste tegemisel
suunatakse niigi nappe ressursse uute pindade juurdeehituseks vaid darmiselt pohjendatud
juhtudel. Prioriteediks peab olema energiatohususe direktiivi tditmise reeglite jirgmine, mis
holmab ka pinnakasutuse optimeerimist (arvesse liheb ka senine miinimumnduetele
mittevastav kasutusest vilja jaav pind).

3.2 Rahastamise probleemid ja analiitis

3.2.1 Probleemid riigi kinnisvara rahastamisel

Riigi kinnisvara rahastamise probleeme iildisemalt on kirjeldatud ka kiesoleva aruande
alapeatiikis 2.6.2.

Peamiseks probleemiks on, et eelarvevahendeid koikide riigile vajalike hoonete
kordategemiseks ja iilalpidamiseks napib, kuid vajalike kulude tegemata jatmine ja
investeeringute edasiliikkamine ei saa pikas perspektiivis jitkuda, kuna see on juba
halvendanud tookeskkonna kvaliteeti ja tostab investeerimisvajadust tulevikus.

Piisavaks kulutasemeks hoonete siistlikul majandamisel v6ib pidada ca 130 eurot/m?2
aastas, tegelik kulude maht on sellest kolmandiku vorra viiksem.

Keskvalitsuse riigieelarveliste asutuste kasutuses olevate hoonete 2014. aasta tegelikud
kulud, keskmiselt 88 eurot/m? aastas, on leitud jirgmiselt:

e Ptk 3.1 esitatu alusel olid tegelikud kulud 2014. aastal 184,6 mln eurot, millest

e 114,2 mln eurot iilir ja majandamiskulud ilma kapitalikomponendi ja
intressita,

e 66,2 miln eurot arvestuslik keskmine aastane investeeringumaht koos
kapitalikomponendiga,

¢ 4,2 mln eurot RKAS-le makstud kapitalirendi intress.

e Keskvalitsuse riigieelarveliste asutuste kasutuses hoonete portfell (ilma RMK-ta) oli
2014. aasta I16pus ptk 1.1 alusel 2,1 mln m2. Sellest tulenevalt on keskmiseks
kinnisvarakuluks 88 eurot/m?2 aastas

Riigiasutuste hoonete prognoositud vajalikud kulud, keskmiselt 130 eurot/m?
aastas, on hinnatud jargmiselt:
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e Teenuste kulud ca 50 eurot/m2 aastas soltudes hoone eriparast (rahastamismudelite
analiiiisis koostoos RKAS-iga prognoositud kulud 34-55 eurot/m?2 aastas).

¢ Remondikulud ca 30 eurot/m2 aastas (rahastamismudelite analiilisis koostoos
RKAS-iga prognoositud kulud).

e Kapitalikulud olemasolevatel pindadel hinnangulise keskmisena 36 eurot/m2
aastas. Kapitalikulud s6ltuvad tehtud investeeringust ja rakendatavast iiiirimudelist,
need voivad ulatuda tasemelt 0,1 eurot/m2/aastas (kui on rakendatud kulupohist
tiirimudelit ja hooned jaavad riigi bilanssi) kuni tasemeni 100 eurot/m2/aastas ja
enamgi (nt tdisrekonstrueerimisel investeeringu algvairtusega 1500 eurot/m?2,
tagasimaksmisega 20-aasta jooksul tuluméaéraga 5,5% on aastamakse 124 eurot).

e Tidiendavad aastamakseks teisendatud kapitalikulud on 14 eurot/m2/aastas
(arvestades investeeringuvajadust 166 eurot/m2, (vt ptk 3.2.3) tagasimaksmisega 20-
aasta jooksul tulumairaga 5,5%).

Selleks, et viia kinnisvara vajadused kooskolla eelarve voimalustega on kaks peamist meedet,
mille molema rakendamisele tuleb panustada:

1) kasutatava pinna oluline vihendamine ehk optimeerimine, mida on voimalik 1dbi
viia ruumikasutuse timberkorraldamisega ja pohitegevuse tohustamisega (avalike
teenuste timber korraldamisega).

2) viaga tidpsed, Kkestlikkusele ja elueakulude kokkuhoiule suunatud
investeerimisotsused.

Molema meetme rakendamine eeldab senisest korrastatumat juhtimissiisteemi, protsesside
parandamist ja keskse koordineerimise voimekuse kasvatamist, millest oli juttu ka kiesoleva
aruande teises peatiikis.

Lisaks eeltoodule tuleb otsida voimalusi valitsussektori viliste investeeringute tegemiseks,
kuna majandamiskulude osakaal vorreldes investeeringutega proportsionaalselt kasvab ja
seeldbi viahendab valitsussektori investeerimisvoimekust.

3.2.2 Analiisi kiisimused

Tulenevalt eespool esitatud probleemidest anti Rahandusministeeriumile iilesanne viia 1abi
analiilis eesmairgiga esitada ettepanekud keskvalitsuse riigieelarveliste asutuste
(edaspidi — riigiasutuste) hoonestatud kinnisvara vajaduste vastavusse viimiseks
riigieelarvest ja valitsussektori eelarve tasakaalust tulenevate voimalustega.

Selleks, et leida praktikas toimiv, vajadusi ja voimalusi arvestav tegevuskava, voeti analiitisi
alameesmarkideks lahendada jargmised kiisimused:
1. Millised on riigiasutuste tulevased vajadused hoonestatud kinnisvarale? Sealhulgas:
a. Millised on riigi kinnisvarasse investeerimise vajadused arvestades kvaliteedi
tOstmist piisavale tasemele?
b. Milline on soovitav ja otstarbekaim korraldusmudel?
c. Kui palju on voimalik teenida tulu mittevajaliku kinnisvara realiseerimisest?
2. Kui palju on riigieelarves raha hoonestatud kinnisvara iilalpidamiseks?
3. Millised on voimalused kaasata investeeringuid viisil, kus selle moju valitsussektori
tasakaalule ja volakoormisele on neutraalne voi positiivne?
4. Milline on majanduslikult aktsepteeritav tegevuskava, mis arvestab:
a. Vabariigi Valitsuse valdkondlikke prioriteete,
b. riigieelarvest tulenevaid voimalusi,
c. voimalusi kaasata valitsussektori tasakaalu valiseid investeeringuid,
d. valitsejate vajadusi.
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3.2.3 Analiiiisitava portfelli kirjeldus

Analiiiisitud hoonete portfell holmas koiki riigiasutusi seisuga 30.08.2014 (riigi
keskvalitsuse riigieelarvelised asutused) v.a. Kaitseministeerium koos valitsemisalaga.
Taiendavalt vilistati portfellist, soltumata riigiasutusest, hooned mis:
e asuvad viljaspool Eesti Vabariigi territooriumi (saatkonnahooned) voi viikesaartel
(majakad);
¢ on lammutatud voi ehitamisel;
eristaatusega hooned, mille majandamine pole riigiasutuse kohustus (nt Kureméie
kloostri hooned);

Arvestades eeltoodud vilistusi on analiiiisitud portfelli pohiomadused jargmised:
Hoonete arv: 1700
Registrivarapind: 1520 258,3 m2
Sh RKAS-il: 499 608,6 m2(sh pinnad mida RKAS vahendab)
Sh Riigil: 1020 649, 7 m?

Alljargnevas tabelis on esitatud riigile edaspidi vajalike hoonete portfell (ei sisalda
mittevajalikke hooneid), kus on nidha vajatav investeeringu maht soltuvalt hoonete
seisukorra tasemest. Hoone seisukorra tasemeid on neli: hinnang ,,5“ tdhendab kaasaegsetele
nouetele vastavat rekonstrueeritud ehitist, hinnang ,4“ tdhendab rahuldavas seisukorras
hoonet (tuleohutus-, tervisekaitse- jm nouetele vastav, kuid "varskendamist" vajav hoone),
hinnang ,3“ tdhendab remonti vajavat hoonet, hinnang ,2“ rekonstrueerimist ehk
kapitaalremonti vajavat hoonet. Hinnangu andsid ankeetkiisitluse tulemusena igale hoonele
valitsejad 2014 a. augustis.

Vajatava investeeringu maht on esitatud tabelis (Tabel 21) kahe alternatiivina. Esimene
alternatiiv (tasemele 4 ja 5) on iihtlasi pohivalik jairgnevas analiiiisis. Pohivalikus eeldatakse,
et ainult pohiseaduslike institutsioonide hooned viiakse tasemele 5 (ehituskvaliteet tasemel
A) ja tilejaanud hooned viiakse tasemele 4 (ehituskvaliteet tasemel B), mis vastab ehituslikult
koikidele oigusaktidest tulenevatele nouetele ning on kooskolas visiooniga saastlikult
toimivast riigist. Teine alternatiiv, kus viiakse koik hooned tasemele 5, on esitatud niitamaks
kaasneva investeeringu vajadust, mis on iile kahe korra suurem vorrelduna esimese
alternatiiviga. Pohjuseks asjaolu, et esimeses alternatiivis vastab ca kolmandik portfellist
tasemele 4.

Tabel 21. Vajalik investeeringu maht riigi hoonetesse

Seisukorra | Registrivara pind Vajatav investeering
tase m?2 % tasemele4ja5(€) % |tasemele5(€) %
2 27043 2% 24536 203 11% 35186268 8%
3| 297553 22% 199933133 89%| 276488503 59%
4| 3820643 28% 1293 635 1% 153 450 643  33%
5 651164 48% o 0% o 0%
Kokku 1359 302 100% 225762 970 100% 465 125 414 100%

Jargnev analiiiis ja selle aluseks olev tegevuskava holmab ainult eespool esitatud omadustega
portfelli (sh vajatav investeering kogumahus 225,8 mln eurot, mis on keskmiselt 166
€/m?/aastas)).
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3.2.4 Analiiiisi etapid

Analiiiis koosneb viiest, sisuliselt iiksteisele jargnevast osast. Iga osa teostamise aeg,
tegevused ja teostajad on esitatud alljairgnevas tabelis (Tabel 22).

Tabel 22. Analiitisi osad

Nr | Periood | Nimetus Peamised tegevused Teostajad

1. | 04-08.14 | Info Andmekorje metoodika koostamine, riigi | RM, RKAS
koondamine kinnisvararegistri arendused, ametnike

koolitamine.

2. | 07-10.14 | Analiitisi Riigi hoonestatud kinnisvara portfelli RM, RKAS
metoodika analiiiisi metoodika koostamine. RL&N
koostamine Riigi Kinnisvara ASi

iimberstruktureerimise ja/voi portfelli
osalise miiligi voimaluste ja otstarbekuse
analiilisimine.

3. | 11-12.14 | Rahastamise Andmete korrastamine ja tdpsustamine, | RM,
struktureerimine | hoonekomplekside moodustamine riigi RKAS,

hoonete kohta.

Tehingute struktureerimise voimaluste
ning RKASI struktureerimise vajaduste
analiiiis.

4. |12.14- Tehingute Riigi kinnisvara finantseerimise RM,

01.15 analiiiis struktureerimise analiiiis. RKAS,
PwC

5. | 03-06.15 | Rahastamiskava | Riigi hoonete portfelli pikaajalise RM
koostamine rahastamiskava ja tegevuskava

koostamine.

Analiiilisi teostamiseks kaasati Riigi Kinnisvara AS (RKAS), Advokaadibiiroo Raidla Lejins &
Norcous (RL&N) ja PwC Advisors (PwC).

Analiilisi eestvedaja oli Rahandusministeeriumis (RM) riigivaraosakond, lisaks olid kaasatud
osakonnad soltuvalt etapist: riigieelarve osakond, kohalike omavalitsuste finantsjuhtimise
osakond, fiskaalpoliitika osakond ja riigikassa osakond. Taiendavalt konsulteeriti
Statistikaametiga ja Riigi tugiteenuste keskusega

RKAS-ist olid kaasatud lisaks juhtkonnale kinnisvaraportfelli juhtimise osakond ja
finantsanaliiiisi osakond.

PwC kaasas analiiiisi pankade Swedbank ja Nordea esindajad, ehitajate Fund ja Merko
Ehitused esindajad ja investorite EfTEN ja East Capital esindajad.

Hoonestatud kinnisvara vajaduste maaratlemise ja noutud informatsiooni koondamise riigi
kinnisvararegistrisse teostasid valitsejate eestvedamisel koikide (v.a. Kaitseministeerium)
riigiasutuste haldusstruktuuritiksuste tootajad.

Kiesoleva tervikanaliilisi ja tegevuskava koostamiseks kulus hinnanguliselt ca 2 400
tootundi.

Jiargmises alapeatiikis esitatakse analiiiisi pohitulemused ja jareldused. Teostatud analiiiisi
osade (vt tabel) jareldusi kiesolevas aruandes eraldi vilja ei tooda v.a. osana pohijareldustes.
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Analiiiisi osade to6dokumendid, infobaasid on Rahandusministeeriumi riigivara osakonna
valduses ja kittesaadavad paringu alusel.

3.2.5 Analiiiisi ja selle tulemuste kasutamise piirangud

Analiilisi tulemusena antav hinnang selle kohta, milline tehing/tegevuskava oleks konkreetse
hoone/hoonekompleksi suhtes sobivaim (arvestades neutraalset voi positiivset maju
valitsussektori tasakaalule ja volale) koos finantsmojudega, on masshindamise meetodil
antud kvalitatiivne eelhinnang, mille tipsus kdigub suurtes piirides. Antav hinnang on
praktikas kasutatav eelvaliku alusena leidmaks hoonekomplekse, mille osas algatada
siivaanaliiiis eesmargiga teha kindlaks 16plik lahendus koos mé6judega.

Analiilisis modelleeritakse kulusid, tulusid ja tehinguid arvestamata kehtivaid lepinguid,
voetud kohustusi ja plaane. Teisisonu ei voOrsu stsenaariumid ja sellest tulenevad
tegevuskavad olemasolevatest lepingutest, plaanidest ning analiiiisi seos kehtiva vGi
planeeritava riigieelarve strateegiaga (RES-ga) objektide tasandil puudub.

Hilisema (peale VV vastavaid otsuseid, eelduslikult alates 2015 III kv) kvalitatiivse ja
kvantitatiivse detailanaliitisi raames tuleb hoone/hoonekompleksi tulevik seostada
valitsemisala strateegiliste eesmarkidega (arengukavadega), lahendada
optimeerimisiilesanne ning asjakohaste ekspertide abiga leida nii rahvamajanduse
arvestuse kriteeriumitest sobivaim, kui ka majanduslikult méistlikum tehing.
Kvantitatiivse hinnangu ldbiviimiseks on vajalik ldbi viia iga hoone/hoonekompleksi tehingu
finantsmo6jude detailanaliiiis hindamaks tehinguga seotud riskide jagunemist. Loetletud
detailanaliiiisi tegevusi kdesolevas analiiiisis ei holmata, mistottu ei tohi analiiiisi tulemuste
alusel langetada 10plikku otsust konkreetse hoonekompleksi suhtes.

Peale hoonete iile andmist RKAS-le (tsentraliseerimist) viiakse ldbi portfelli
optimeerimine ja tehakse investeeringuotsused selgitamaks vilja koige kriitilisemad
investeeringuobjektid. Analiiiisis ei tehta optimeerimise prognoose, kuid eeldatakse, et
investeeringuid alustatakse koige kriitilisematest objektidest, mistottu vahem prioriteetsed
hooned ,optimeeruvad loodusliku valiku teel®, st neisse ei tehta investeeringuid, need
amortiseeruvad ja muutuvad mittevajalikuks ja seetottu on ka investeerimisvajadus
hinnatust vaiksem.

Analiiiisis toodud tehingute (kasutusrent ja PPP) hindamisel tuleb ennekdike vaadelda
ESA10 reeglistikku kui pohialust valitsussektori tasakaalu ja vola arvestuses. Lisaks
vaadeldakse raamatupidamise reeglitest tulenevaid (eelkdige RTJ9, kuid ka RTJ 17 ja IFRS-
IAS 17 ja IPSAS 13) piiranguid.

Kasutusrent

« Kasutusrendi objektiks on vara (nt biiroohoone), mida riik soovib jargnevatel aastatel
kasutada, aga ei soovi olla selle pikaajaline omanik.

» Vara peab olema piisava atraktiivsusega ka muule kui riigile suunatud turule.

« Tehingu struktuuri jargselt miiiib riik tehingu alguses vara erapartnerile (erasektori
osapoolele), eesmargiga see tagasi rentida.

* Rendileandja (erapartner) peab teostama vajalikud investeeringud.

* Rendimaksed vara kasutamise eest on turutingimustel.

» Peamised varaga kaasnevad riskid on rendileandja kanda.

* Tehingu lepingu pikkus on kuni 20 aastat.

PPP, mis kajastatakse kasutusrendi tingimustel
« PPP objektiks on vara, mille pikaajaliseks optimaalseks omanikuks on riik.
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* Vara iseloom on enamasti kas avalike teenuste osutamine
(nt padsteteenused) VOl el voimalda kaasnevad tingimused
(nt atraktiivsus turu jaoks) kasutusrendi tehingut s6lmida.

« Tehingu aluseks oleva vara loomiseks/korda tegemiseks vajalik investeering iiletab
50% selle vara tulevasest kogumaksumusest.

*+ Varaga seotud peamised riskid (nt ehitusrisk, kasutusvalmidusrisk,
finantseerimisrisk, 1oppvaartuse risk jne) on erapartneri kanda.

* Lepingu pikkuseks on eeldatud 30 aastat.

* Lepinguperioodi 16ppedes laheb vara ilma tdiendava makseta riigi omandisse.

3.3 Rahastamisvoimaluste analiitisi jareldused

3.3.1 Kinnisvara rahastamise voimalused riigieelarves

Vottes aluseks analiilisitavale portfellile (1,52 miln m?2) riigieelarvest tehtud kulutuste
(perioodi- ja kapitalikulud kokku) viie aasta (2010-14) keskmised koostati kolm prognoosi:

o ekstrapoleerides kinnisvarakulusid tarbijahinnaindeksi (THI) prognoosiga, mille
alusel kujundati THI-prognoos — edaspidi nimetatud kui pessimistlik prognoos;

e analiiiisides kinnisvarakulude keskmist suhet SKP prognoosi, mille alusel tuletati
SKP-prognoos - edaspidi nimetatud kui optimistlik prognoos;

o kahe prognoosi keskmine — edaspidi nimetatud kui keskmine prognoos.
THI ja SKP 2015-2045 prognoosi koostas rahandusministeeriumi fiskaalpoliitika osakond.

Saadud kolm riigieelarve prognoosi on esitatud alljargneval joonisel (Joonis 29):

Joonis 29. Riigieelarves olevate kinnisvarakulude prognoos
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Joonisel on ndha, et optimistliku riigieelarve prognoosi (SKP) kasv on oluliselt kiirem
vorrelduna pessimistliku riigieelarve prognoosi (THI) kasvuga, aastaks 2045 on optimistliku
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prognoosi jargi riigieelarves ca 2,4 korda rohkem vahendeid kui pessimistliku prognoosi
jargi. Vordlusena saab vilja tuua algusaastad, mil vahe on ca 20%.

Joonisel on naha riigieelarve mahu langused soltumata prognoosist aastatel 2020-2021 mil
toimub vilisvahendite hulga oluline vihenemine. Kerge vilisvahendite vihenemine toimub
ka aastal 2027.

Rahandusministeerium analiiiisis kehtiva riigi kinnisvarastrateegia eesmirke ja
rakendamisel kujunenud praktikat ning selle elluviimise jatkusuutlikkust arvestades
riigieelarvest tulenevaid véimalusi.

Joonis 30. Eelarve jaik perioodi 1opus riigi kinnisvarastrateegia elluviimise jatkamisel erinevate
eelarveprognoosidega
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Jooniselt (Joonis 30) ndhtub, et mitte iihegi eelarve prognoosi korral ei ole rakendatav
strateegia rahaliselt jatkusuutlik esimesel 15 aastal ja ainult optimistliku (SKP) eelarve
prognoosi puhul on eelarve jaak positiivne parast aastat 2030.

Kehtiva riigi kinnisvarategevuse strateegia elluviimine ei ole rahaliselt
jatkusuutlik, tuleb otsida alternatiivseid lahendusi.

3.3.2 Strateegiliste valikute alternatiivid

Pohjus, miks 2007. aastal Vabariigi Valitsuse poolt heaks kiidetud riigi kinnisvarategevuse
strateegia elluviimine ei ole rahaliselt jaitkusuutlik on t6ik, et 2008. aastal arvati RKAS-i
valitsussektorisse ja koik RKAS-i kaudu tehtavad investeeringud mdéjutavad
riigieelarve tasakaalu. See tihendab, et RKAS-i kaudu rahastamisel puudub véimalus
kasutada finantsvoimendust, mis oli iiheks oluliseks tsentraalse valitsemise ja RKAS-i kaudu
strateegia elluviimise kasuks otsuse tegemise pohjuseks.

Vottes arvesse ka teisi probleeme kinnisvarastrateegia elluviimisel, mida on kirjeldatud
kaesoleva aruande teises peatiikis ja silivenevaid kohklusi riigi kinnisvarastrateegia
elluviimisel, analiiiisiti alternatiivseid voimalusi. Alternatiivsed strateegilised valikud:
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1) Detsentraliseeritud korraldus, mille kohaselt kiilmutatakse riigi kinnisvarastrateegia
elluviimine: riigile kuuluvad hooned antakse iile RKAS-le ainult selles mahus, nagu
valitsejad selleks soovi on avaldanud (2014 suvel labiviidud kiisitlus, vt pikem selgitus teises
peatiikis). Riigi kinnisvara portfelli korraldamine jaguneb kaheks. Soltuvalt hoone omandist,
korraldab kumbki (RKAS ja valitsejad) oma hoonete portfelli. Kuna RKASi portfelli maht
jaab selle alternatiiviga tagasihoidlikuks, kaasatakse erasektori investeeringuid ainult
kasutusrendi tehingute (ainult biiroohooned Tallinnas ja Tartus) kaudu. PPP tehinguid ei
tehta.

2) Tsentraliseeritud korraldus, millega jatkatakse riigi kinnisvara strateegia elluviimist
mahus 200 000 m2 aastas suurendades oluliselt erasektori kaasatust: riigile kuuluvad
hooned antakse iile RKAS-le, kes edaspidi jadb korraldama kogu riigi hoonete portfelli,
erasektori investeeringuid (mis ei mdjuta valitsussektori tasakaalu ega volga) kaasatakse
voimalikult suures ulatuses, rakendades kasutusrendi ja PPP tehingutest tulenevaid
voimalusi.

Alljargneval joonisel (Joonis 31) on ndha analiilisitud portfelli maht kahe erineva
strateegilise valiku korral:

Joonis 31. Analiiiisitud portfelli maht soltuvalt strateegilisest valikust
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Mittevajalik portfell on soltumata strateegilisest valikust samane. Kogu analiiiisitavast
portfellist moodustab sellest mittevajaliku osa ca 10%. See ei tahenda, et kdike sellest saab
realiseerida turul turuvaartuse eest. Suur osa mittevajalikust portfellist on kavandatud iile
anda kas avaliku sektori tiksusele (SA-d) voi KOV-le.

Riigi portfelli osas on ndha suurim erinevus soltuvalt sellest, kas strateegiat viiakse ellu voi
kiilmutatakse. Valitsejate soovide kohaselt jadks ca 2/3 analiiiisitavast portfellist riigi
omandisse. Jitkates strateegia elluviimist ja tsentraliseeritud korraldust, jadks viga viike
osa hoonetest riigi omandisse, milleks on stimbolhooned (nt Toompea loss) ja teised hooned,
mille puhul ei ole selle iileandmine RKAS-le poliitiliselt v6i majanduslikult-juriidiliselt
aktsepteeritav.

RKASi portfell oleks tsentraliseeritud korraldusega jatkamisel iile kahe korra suurem
vorreldes olukorraga, kus strateegia kiilmutatakse. Strateegiaga jitkamisel saab poole RKASi
portfelli osas rakendada tehinguid, mille tulemusena saab kaasata investeeringuid
erasektorist (PPP ja kasutusrent). Teise poole osas tuleb teha investeeringuid riigieelarvest
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voi RKAS-i vahenditest ja teha riigisiseseid kapitalirendi tehinguid. Alloleval joonisel on
niha RKASI portfelli jagunemine tehingute loikes soltuvalt strateegia rakendamisest.

Joonis 32. RKAS-i portfelli jagunemine tehingute 16ikes soltuvalt strateegilisest valikust
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Lisaks eelnimetatud tehingutele (kasutusrent ja PPP) kuulub RKAS-i portfelli hulka ca 9000
m? kapitalirendi portfell, mille sisuks on asjaolu, et osale RKASi portfellile on varasemalt
solmitud kapitalirendi tingimustele vastavad lepingud.

Kokkuvotvalt on portfellid soltuvalt strateegia elluviimisest viga erinevad. Senise strateegia
kiilmutamise korral jadks 2/3 portfellist riigi ja iilejadnu RKAS-i omandisse, millega
kaasnevad vihendatud voimalused investeeringute kaasamiseks erasektorilt. Strateegia
elluviimisega jatkamisel liiguks RKASi omandisse peaaegu kogu portfell ja sellest tulenevalt
on rohkem voimalusi investeeringute kaasamiseks.

3.3.3 Analiiiisi stsenaariumid

Rahastamisvoimaluste analiiiisiks koostati 6 stsenaariumi, mille kavandamisel lahtuti
eeldusest, et kaks koige maaramatut tegurit on:

e Riigieelarve mahu prognoosid: alapeatiikis 3.3.1 kirjeldatud pessimistlik, optimistlik
ja keskmine prognoos;

e Riigi kinnisvarastrateegiaga jatkamine: p. 3.3.2 Kkirjeldatud tsentraliseeritud ja
detsentraliseeritud korraldus.

Nimetatud teguritest koostati alljirgnev maatriks, kus riigieelarve maht asetseb
horisontaalsel teljel ja kinnisvarastrateegia elluviimine vertikaalsel teljel nii nagu see
alljargneval joonisel (Joonis 33) kujutatud on:
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Joonis 33. Analiiiisi stsenaariumite maatriks

Tsentraliseeritud
STS 2 STS 6 STS 4

S

Tsentraliseerituse tas

-«—— Riigieelarve voimalused

Y

Pessimistlik prognoos (THI)
(DIS) soouSoad qmpstundQ

Y
STS 1 STS 5 STS 3
Detsentraliseeritud
Stsenaariumite liihiselgitus:
STS 1 - Olukord, kus riigieelarves on raha pessimistliku prognoosi kohaselt ja

kinnisvarastrateegiat tdnasel kavandatud kujul ellu ei viida ehk suurt osa hooneid jaab iga
valitseja ise haldama. RKASi kaudu korraldatakse vaiksemat osa kogu portfellist, kuhu
kaasatakse erasektori investeeringuid ainult kasutusrendi tehingute kaudu.

STS 2 - Olukord, kus riigieelarves on raha pessimistliku prognoosi kohaselt ja
kinnisvarastrateegia viiakse kavandatud kujul ellu. Peaaegu kogu portfell antakse RKAS-le
iile, RKASi kaudu kaasatakse erasektori investeeringuid nii kasutusrendi kui ka PPP
tehingutega.

STS 3 ja STS 5 - Erinevad STS 1-st ainult eelarve prognoosi osas. STS 3-s on aluseks
optimistlik prognoos ja STS 5-s on aluseks keskmine prognoos.

STS 4 ja STS 6 - Erinevad STS 2-st ainult eelarve prognoosi osas. STS 4-s on aluseks
optimistlik prognoos ja STS 6-s on aluseks keskmine prognoos.

Iga stsenaariumi puhul voeti eesmirgiks perioodile 2015-2045:

1) Maksimeerida vajadustele vastavat pinna hulka (prioriteetsed valdkonnad eelkoige)

2) Hoida eelarve jaik iga aasta I6pus positiivne (v.a. algusaasta)
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3.3.4 Stsenaariumite analiiiisis kasutatud pohieeldused ja sisendid

Selleks, et leida iga stsenaariumi tulemus ja sellele jargnev tegevuskava, modelleeriti igale
analiiiisitud portfellis olevale hoonele tema kulud-tulud soéltuvalt stsenaariumitest
tulenevatest valikutest ja kuuluvusest riigi voi RKASi portfelli. Modelleerimisel voeti
eesmargiks leida voimalikult realistlikud vaartused arvestades toigaga, et tegu on siiski
masshindamisega. Selle saavutamiseks piistitati rida eeldusi, mis on alljargnevalt esitatud
analiiiisi ldbipaistvuse ja arusaadavuse huvides. Esitatud eelduste loetelu ei ole 16plik. Ei
korrata eeldusi, mida on varasemalt kdesolevas peatiikis juba esitatud nagu ei esitata neist
viahemolulisi, mis on esitatud varasemates metoodika dokumentides.

Hoonekomplekside moodustamine ja tehingute struktureerimine

Analiiisi aluseks on hoonekompleksid, mis on iihtlasi tehingu alusvara.
Hoonekomplekside moodustamisel 1ahtuti jargmistest pohimotetest:

- Hoonekompleks koosneb iihest voi mitmest kinnistust, millel asub hoone.

- Hoonekompleksi kasutab iiks volitatud asutus v6i moodustab kompleks
funktsionaalse terviku.

- Hoonekompleks kuulub tervikuna iihte turusegmenti (kokku neli segmenti
(biiroo, ladu ja tootmine, elukondlik, ihiskondlik).

- Kui iiks hoone (sh iiks kinnistu) moodustab iihe terviku, on tegu kompleksiga,
kuhu kuulub iiks hoone.

- Kui moodustatava hoonekompleksi hoonete SNP summa on suurem kui 1000
m2, viidi 1abi tdiendav analiiis hindamaks, kas on pohjust tiikeldada
hoonekompleks tdiendavalt osadeks, mille igale osale saab konstrueerida
eraldiseisva tehingu. Kui jah, siis moodustati suure kompleksi asemel mitu
viaiksemat hoonekompleksi. Niiteks suurest kutsekooli kompleksist moodustati
eraldiseisvad kompleksid iihiselamutest, tootmishoonetest ja Gpihoonetest
(kokku kolm kompleksi).

- Korterid kaasati kompleksi pohimottel, kus iliks kompleks moodustati iihe
korterelamu kohta soltumata sellest, kui palju kortereid selles korterelamus
riigile kuulub. Naiteks, kui korterelamus on iiks riigile kuuluv korter, moodustas
see iihe hoonekompleksi. Kui elamus kuuluvad riigile kdik voi mitu korterit,
moodustas see kogum samuti ithe hoonekompleksi.

Analiiiisis eeldatakse peale tehingu (kasutusrent, PPP) vGi investeeringu teostamist
olemasoleva hoone jiatkuvat kasutamist sama kasutaja poolt (sh hooned, mis on
kasutusse antud). Teisisonu ei nahta t00s ette tehinguid, kus loobutakse olemasolevast
kompleksist ja voetakse kasutusse teises asukohas olev pind v6i mitte, seda soltumata
sellest, kas praktikas selline lahendus realiseeritakse ja kolitakse teise kasutajaga
ithisele pinnale (nt riigimajad) voi ehitatakse uus pind (nt ministeeriumite
ithishoone). Lisaks ei arvesta antud metoodika vara kasutamise optimeerimisega
seonduvat kasu ja kulu ning seda voimalust tuleb analiilisida jargnevates etappides.
Samuti ei ole arvestatud uute vajaduste voOimaliku lisandumisega (nt riigi
esindushooned vms).

Tehingute struktureerimisel on voetud eeldus, et hoonekomplekse on voimalik jagada
hoonete funktsiooni (biiroopinnad, elupinnad, tootmispinnad) alusel osadeks, mille
igale funktsionaalsele osale on voimalik viia 14bi erinev tehing. Naiiteks
koolikompleksist on voimalik eraldada tootmishooned ja elamispinnad iilejaanud
hoonetest ning teha kolm eraldiseisvat tehingut.

Tehingute finantseerimine ja investeeringute prioriteetsus

Hoonete jaotamisel riigi ja RKASi portfelli vahel on aluseks omand. Kui omanikuks on
margitud riik, siis on omanikuks riik ja koigil iilejadnud juhtudel on omanikuks RKAS.
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PPP ja kasutusrendi tehinguid tehakse hoonega ainult juhul, kui see kuulub RKASi
portfelli.

PPP tehingute modelleerimisel eeldatakse, et tehingu riskide jaotus erasektori ja
avaliku sektori parteri vahel on koosseisus, mille tulemusena kajastub tehing
valitsussektori arvestuses kasutusrendina vastavalt ESA2010 reeglitele. Seni on
praktikas PPP tehingud valitsussektori arvestuses kajastatud kapitalirendina v.a.
iiksikud juhtumid kus tehing kajastati kasutusrendina. Tehingu kajastumine
kasutusrendina ei mojuta investeeringu valitsussektori tasakaalu ega volakoormust
(va. rendimakse kapitalikomponent riigieelarves). Teisisonu pole valitsemissektori
tasakaalu ja vola seisukohast vahet kas tegu on PPP tehingu vo6i tavapirase
kasutusrendi (nt biiroopinna rentimine) tehinguga.

Investeeringute ja tehingute modelleerimisel arvestati prioriteetsust. Prioriteetsuse
tegurid olid RESi raames kokkulepitud prioriteetsed valdkonnad, hoone suunatus
ametkonnale (biiroohooned) voi iihiskonnale (koolid jne), tehingu finantsméistlikkus,
tehingu liik (PPP, kasutusrent, omafinantseering), tehingu olulisus (sh tehingu lihtsus
ja maht). Loetletud tegureid arvestades, koostati igale stsenaariumile investeeringu/
tehingu tegemise prioriteetsustabelid (vt Lisa 5. Rahastamiskava analiiiisi sisendid).

Kuivord iga modelleeritud tehingu kohta on olemas investori tootlusootus (WACC) ja
sellest johtuvalt on tehingud liigitatud moistlikeks (WACC 5%-7,5%), pigem
moistlikeks (WACC 7,5%-11%) ja mitte moistlikeks (WACC iile 11%). Kui tehing
liigitus mittemoistlikuks, eeldati, et tehingut ei toimu ja alusvaraks olevad hooned
viiakse vajadustele vastavaks labi riigi omafinantseeringu (kas RKAS-i vahenditest vo6i
riigieelarvest).

Eeldatakse, et PPP tehingutega alustatakse alates aastast 2018. Kuni selle ajani to6tab
riik koostoos RKAS-iga vilja PPP raamistikku, mille tulemusena realiseerub véimalus
so6lmida erasektoriga finantsiliselt moistlikel tingimustel PPP lepinguid. Analiiiisis on
arvestatud, et erasektori keskmiseks PPP tehingu tootlusootuseks (WACC) kujuneb
5,92%. PPP raamistiku kujundamise pohitegevused on kirjeldatud peatiikis 3.4.6.

PPP tehingute modelleerimisel on eeldatud, et esmalt solmitakse raamleping PPP
portfelli kohta ja seejarel tehakse 10plik PPP tehing hoonekompleksiga. PPP
portfellide moodustamisel voeti aluseks investeeringu mahu maksimeerimine kuni on
tdidetud tingimus, kus PPP portfelli investeeringu maht jaab alla 50% tulevasest
vaartusest (jadkasendusmaksumus). Saadud PPP portfellid ja investeerimismahud on
esitatud alljargnevas tabelis (Tabel 23):

Tabel 23. Investeeringumahud PPP portfellide 16ikes

PPP Portfell Investeeringu maht (mln EUR)
Haridus/Teadus/Kultuur 64,0

To6stus/Ladu 21,1

Biiroo 49,7

Elukondlik 19

Julgeolek 26,8

KOKKU 180,6

Tehingute puhul kus ei olnud voimalik rakendada PPP tehingud, rakendati
kasutusrendi tehingut voi omafinantseeringut. Eeldati, et kasutusrendi tehing toimub
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ESA10 tingimustel. ESA10 tingimustel toimuvate tehingute detailsemad omadused on
lahtikirjeldatud eraldiseisvas metoodikas?.

Eeldatakse, et perioodi kasutamata riigieelarve kandub iile jargmise perioodi
eelarvele. Ulekanduvale osale ei arvestata intressi.

Miitigitulu, tegevuskulu ja investeeringute sisendid stsenaariumites

Stsenaariumites kasutatud sisendite leidmise alused ja nende rakendamise reeglistik
soltuvalt kuuluvusest (riik vs RKAS) ning tehingu liigist (isetegemine, kasutusrent,

kapitalirent, PPP) on selgitatud Lisa 5 olevas tabelis (Tabel 3).

Investeeringute mahu hinnang on antud tulenevalt alapeatiikis 3.2.3 kirjeldatud
seisukorra hinnangutest. Kvaliteedi langemisel on arvestatud, et tasemelt 5 tasemele 4
joutakse 7 aastaga, tasemelt 4 tasemele 3 joutakse 8 aastaga ja tasemelt 3 tasemele 2
joutakse 10 aastaga.

RKASi poolt tehtavate tehingute ja investeeringute maht aastas on 375 000 m2 .
Toodud maht on vorreldav RKASi koordineerimisel labi viidud CO2 projekti keskmise
aastase mahuga ning eeldab keskmist investeerimismahtu 45 mln € aastas.

3.3.5 Stsenaariumite analiiiisi tulemused

Alljargnevas tabelis on kirjeldatud iga stsenaariumi osas, alaportfellide 16ikes, et kas ja
milliseid jareleandmisi hoone tasemete saavutamisel/ siilitamisel oli vaja teha selleks, et
saavutada toodud kaks eesmarki.

RKAS: portfell Erasektori
investeering
(mln EUR) ja
osakaal
Mittevajalik Kasutusrendi Oma- inv.vajaduse
portfell Riigi portfell | tehingud PPP finantseering st (%).
Investeeringuid Investeeringuid ei
ei tehta. Koik Koik erng
. tehta, koik hooned
_ hooned kasutusrendi Ei amortiseeruvad
STS 1 Soltumata amortiseeruvad tehingud rakendu | tasemeni 2. selle 32,7 (14%)
stsenaariumist | tasemeni 3, selle | tehakse aastal saavutag’l’isel
mittevajalik saavutamisel 2016. hoitakse taset
vara hoitakse taset 3. 3
realiseeritakse
vastavalt . . T . . .
o Stsenaarium 2 osas ei olnud voimalik leida sellist tehingute koosseisu, kus eelarve
valitseja ; ~ e Ol SO T -
. jaak oleks olnud iga aasta 16pus positiivne ja samal ajal jargida koiki pohieeldusi.
STS 2 | maaratud ajal. by . . . . s g
Kuni Ko6ige maaravamaks teguriks osutus RKASi portfelli suuruse ja netoiiiiri koosmaju.
uni s R o
Lo Tulenevalt sellest, ei késitleta antud stsenaariumi alljargnevas analiiiisis.
realiseerimiseni
jooksevad
tegevuskulud. Kapitaal— Koik Koik
remondist kuni kasutusrendi Ei investeeringud o
STS 3 kapitaal- tehingu tehakse | rakendu tehakse aastatel 32,7 (14%)
remondini aastal 2016 2016-17

° Riigi hoonestatud kinnisvara portfelli analiiiisi metoodika. Rahandusministeerium 2014.
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~. Koik
Kapitaal- Koik KOlk PP investeeringud
STS remondist kuni kasutusrendi tf;i;ll%:f tehakse aastatel 180,7 (80%)
4 kapitaal- tehingu tehakse 2017-20 ja 7 ?
. . aastal
remondini aastal 2016 saavutatud taset
2018 res
séilitatakse
3/ Portfelli
kapitaal-
remondist kuni
kapitaal-
remondini.
i Koik Koik
Ulejaanud kasutusrendi Ei investeeringud o
STS 5 portfellile tehingu tehakse | rakendu tehakse aastatel 32,7 (14%)
investeeringuid ei aastal 2016 2016-17
tehta, hooned
amortiseeruvad
tasemeni 3, selle
saavutamisel
hoitakse taset 3.
2/3 portfellile
investeering 2017-
19 ja saavutatud
R taseme siilitamine.
Investeeringuid
ei tehta. Koik Koik Kmk PPP ikl
hooned . | tehingud ]
. kasutusrendi portfellile o
STS 6 amortiseeruvad . tehakse . . . 180,7 (80%)
: tehingu tehakse investeeringut ei
tasemeni 3, selle aastal
. aastal 2016 tehta, alates aastast
saavutamisel 2018
. 2024 hooned
hoitakse taset 3. b
amortiseeruvad
tasemeni 3, selle
saavutamisel
hoitakse taset 3.
Tabelist nahtub (koosmdjus pohieeldustega):

Ainult optimistliku rahastamisprognoosiga STS 3 ja 4 puhul ei olnud vajadust teha
jareleandmisi hoonete seisukorratasemete saavutamisel ega selle hoidmisel.
Ulejaanud stsenaariumite puhul tuli, soltuvalt eelarve voimalustest, teha vastavaid
jareleandmisi.

Erasektori toel ehk otseselt valitsussektori tasakaalu ega eelarvet mojutama (kaudselt
on moju olemas labi rendimakses sisalduva kapitalikomponendi) on tsentraliseeritud
korraldusega voOimalik finantseerida kuni 80% koikidest investeeringutest,
detsentraliseeritud korraldusel 14% koikidest investeeringutest.

Arvestades tabelis esitatud stsenaariumite sisu sh jareleandmistega pindade vastavuses
vajadustele, on alljargnevas graafikus (Joonis 34) toodud vilja vajadustele vastava pinna
osakaal koguportfellist soltuvalt stsenaariumist.
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Joonis 34. Vajadustele vastava pinna osakaal soltuvalt stsenaariumist
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Graafikust nahtub, et

Optimistliku rahastamisprognoosi ja tsentraliseeritud korraldusega stsenaariumi 4
puhul saavutatakse keskmiselt 97% vajadustele vastava pinna osakaal kogu vaadeldud
perioodi kestel Paremuselt jargmine alternatiiv on keskmise eelarve prognoosi ja
tsentraliseeritud korraldusega stsenaarium 6 (keskmise osakaaluga 90%).

Jargnevad tasavagiselt stsenaarium 3 (keskmise osakaaluga 71%) ja stsenaarium 5
(keskmise osakaaluga 67%), mis on molemad detsentraliseeritud korraldusega, kuid
nr 3 optimistliku eelarve prognoosiga ja nr 5 keskmise eelarve prognoosiga.

Halvima tulemuse andis pessimistliku eelarve prognoosi ja detsentraliseeritud
korraldusega stsenaarium 1 (keskmise osakaaluga 29%).

Eeltoodust voib jireldada:

Pessimistliku rahastamisprognoosi korral ei ole voimalik leida soovitud lahendust

soltumata strateegilistest otsustest:

Tsentraliseeritud valitsemise jatkamine ei ole voimalik, sest rahastamisvoimalused ei
ole piisavad.

Detsentraliseeritud valitsemise jatkumisel kaotame ka senised edusammud: kui
praegu vastab vajadustele 76% pinnast, siis 5 aastaga langeks néiitaja 53%-le, 11
aastaga (aastaks 2026) 11%-le .

e Keskmise rahastamisprognoosi realiseerumisel annab tsentraliseeritud korraldus
margatavalt parema tulemuse vorreldes detsentraliseeritud korraldusega:

e Tsentraliseeritud lahendusega saavutatakse 90% pinna vastavus vajadustele
vaadeldud perioodi kestel.
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e Detsentraliseeritud saavutatakse 67% pinna vastavus vajadustele vaadeldud
perioodi kestel.

Kokkuvotvalt:

e Detsentraliseeritud valitsemise jatkamine on tupiktee, tsentraliseerimisega tuleb
edasi minna igal juhul siisteemi parandades ja sdastlikumaid lahendusi otsides
(optimeerimine, veelgi tipsem rahastamine, miiiigitulude kasvatamine).

o FErasektoriga koosto6 voimaluste analiilisiga tuleb edasi minna, sest sama
rahastamismahu korral véimaldab see tagada suurema hulga vajadustele vastavaid
pindu.

3.4 Voimalikud lahendused

3.4.1 Alternatiivsed valikud

Kuivord riigi kinnisvarategevuse strateegiaga senistel alustel jatkamine ei ole rahaliselt
jatkusuutlik, voOrreldakse detailsemalt kahte alternatiivset koige toeniolisemale
eelarveprognoosile tuginevat stsenaariumi, mille alusel koostatakse rahastamiskava ja
tegevuskava ettepanekud.

Alljargnevalt on tabelis (Tabel 24) esitatud stsenaariumite 5 ja 6 peamiste omaduste
koondvordlus.

Tabel 24. Stsenaariumite 5 ja 6 vordlus

Stsenaarium 5 Stsenaarium 6 Erinevus
Eelarve prognoos Keskmine Keskmine Sama
Tsentraliseerituse tase Detsentraliseeritud Tsentraliseeritud Otsused, kas
jatkata iilleandmist
vOi mitte
Mittevajalik portfell (m?2) 160 956 160 956 Sama
Riigi portfell (m?2) 816 873 27 093 -789 780
RKAS-i portfell (m?2) 542 429 1332 209 +789 780
sh kasutusrent 138 982 333 102 + 194 120
sh PPP 0 307 227 + 307 227
sh omafinantseering 394 707 683 141 + 288434
sh kapitalirent 8740 8740 0
Erasektori investeering (mln | 32,7 (14%) 180,7 (80%) + 148 (+66%)
EUR) ja osakaal (%)
Keskmiselt vajadustele 67 90 + 23
vastava pinna osakaal
perioodil 2015-2045 (%)

Tabelist jareldub, et stsenaarium 6 pakub vorreldes stsenaarium 5-ga eelise, milleks on
eelkoige perioodil 2015-2045 keskmiselt vajadustele vastava pinna osakaalu 23% enamus
vorreldes stsenaarium 5-ga. Praktikas, tegevuskava elluviimisel, voib vajadustele vastava
pinna osakaal olla suurem, kuna eelnevas analiiiisis ei ole arvestatud pinna optimeerimisest
tuleneva voiduga (vt pohieelduste punkt nr 15).

Alljargneval kahel graafikul on esitatud molema stsenaariumi kulude struktuur. Eristatud on
kaks kulude gruppi: Isetegemise kulud ja rendikulud. Rendikulude alla kuuluvad asutuste
rendimaksed RKASile mis sisaldavad koiki kulusid (kapitali-, remondi-, korrashoiukulud ja
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tarbimisekulu (kiite, elekter, vesi jne). Isetegemise kulud sisaldavad samuti koiki
rendikuludes sisalduvaid kulusid, ainsa erinevusena on kapitalikomponendi asemel
investeeringud. Investeeringud on stsenaarium 5 juures isetegemise kuludes niha nt aastatel
2016, 2020, 2029 jne mil kulud kasvavad oluliselt. Stsenaarium 5 ja 6 vordlusest ndhtub, et
detsentraliseeritud mudeli puhul (stsenaarium 5) on isetegemise kulude osakaal oluliselt
suurem nagu ka asjaolu, et kulud koiguvad suurel maiiral (tingituna vajadusest teha
iithekordseid investeeringuid). Investeeringute finantseerimisel on eeldatud, et selleks
kogutakse raha. Naiteks 2029 aasta investeering finantseeritakse eelneva kaheksa aastaga
kogutud vahenditest. Senine praktika, kus reserve investeeringu teostamise eesmargil
ildjuhul ei koguta, ei toeta seega detsentraliseeritud korralduse elluviimist.

Joonis 35. Stsenaarium 5 kulude struktuur
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Joonis 36. Stsenaarium 6 kulude struktuur
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Uhteaegu eelise ja puudusena on kisitletav erasektori investeeringu osakaal kogu vajatavast
investeeringust. Eelis on see eelkoige pohjusel, et sellega tagatakse ldabi kasutusrendi viiksem
koormus valitsussektori tasakaalule. Puudusena avaldub see eelkodige riskis, kus pikas
perspektiivis ei saa vilistada ESA regulatsioonide voimalike muutusi ja seeldbi olukorda, kus
kord solmitud kasutusrendi tehingud klassifitseeritakse timber kapitalirendi tehinguteks
millega kaasneb negatiivne mgju valitsussektori tasakaalule. Teisalt puudutaks taoline
muudatus koiki EL riike, mille kontekstis on voimalik, et riikide vordluses valitsussektori
tasakaalu naitajad ei muutu (teisisonu puudujaak muutub baasina koigil eeldusel, et teistes
riikides klassifitseeritakse proportsionaalselt tehinguid timber kapitalirendiks).
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Lahtudes eesmairgist koostada rahastamiskava ja tegevuskava stsenaariumile, mille
tulemusena on vajadustele vastavate pindade hulk suurim, arvestades sealhulgas liihi- ja
pikaajalisest eelarvest tulenevaid piiranguid; soovi siilitada konservatiivset riigirahandust
(minimaalne moju valitsussektori tasakaalule ja volakoormusele); Vabariigi Valitsuse
prioriteetseid tegevusvaldkondi (RES-s) ja finantsiliselt maistlikel tingimustel erasektori
poolt pakutavaid voimalusi, investeeringuteks reservide mittekogumise tegevuspraktikat,
tuleb lugeda kaige eelistatumaks stsenaariumiks stsenaarium 6.

3.4.2. Taiendav kasu

Stsenaarium 6 rakendamisega kaasnev tdiendav kasu (lisaks vastava pinna 90% osakaalule ja
investeeringute teostamisele 80% ulatuses erasektorist poolt) avaldub mitmel erineval viisil,
mis pole matemaatiliselt modelleeritavad ega stsenaariumitesse sisse kirjutatavad. Neist
olulisemad kvalitatiivsed aspektid koos liihikirjeldusega on toodud alljargnevalt:

Riigi orienteeritus pohitegevusele — riigi pohitegevuseks pole tugitegevuse osaks oleva
kinnisvaraga tegelemine. Funktsiooni delegeerimine RKAS-ile vabastab asutuse ressursse
pohitegevuseks (NB! targa tellija roll peab asutuses siilima). Stsenaarium 6 puhul antakse
iile ca 790 000 m? vajalikku pinda, mille haldamise ja korrashoiu tegevustest asutus
vabaneb.

RKASi kui kompetentsikeskus riigile — Riigile on iiks partner, kelle rolliks on leida
parimaid lahendusi pinnavajaduste rahuldamisel ja tiita sdlmitud lepingute tingimusi. Uhe
partneri olemasolu voimaldab saavutada siinergiat ehk voitu lisandvaartuses sh efektiivsuses
muuhulgas 14bi integreeritud juhtimissiisteemi ja selle osaks olevate protsesside. Tdiendavad
voimalused avalduvad paindlikkuses, mida pakub RKASi hoonete ja lepingute portfell
(voimaldab riigiasutustel pindade lihtsat vahetamist) ja 6ppimiskovera (oskused tousevad
kumuleeruvalt aja moodudes) efekti toimimises (nt {ihe kooli ehitamisest/haldamisest
saadud kogemust on voimalik rakendada kiirelt kogu koolide portfelli ulatuses).

Erasektori kaasamisest tulenev efektiivsusvoit - erasektor pakub suuremat
kinnisvara korraldamise juhtimiskogemust ja padevust, millest tuleneb omakorda suurem
efektiivsus varade korraldamisel. See valjendub otseselt konkurentsisituatsioonis kujunenud
rendihinnas.

PPP tehingutest tulenevad voimalused — Lisaks kapitali kaasamisele voimaldab PPP
viahendada RKASi ja riigi halduskoormust (kui tehingusse haarata voimalikult palju
taiendavaid teenuseid nt haldus, hooldusteenused ja erinevad tugiteenused). Lisaks on PPP
positiivsete aspektidena vilja toodud projektide (investeeringute) kiiremat elluviimist ja
seeldabi kiiremat avalike teenuste levikut; keskendumist hoone elukaare kuludele, mitte
ehitusmaksumusele; sobilikumat riskide jaotust era ja avaliku sektori vahel ning teenuste
kvaliteedi tousu.

Mo6ju majanduse elavdamisele — erasektori laiem kaasatus elavdab majandust labi
kinnisvaraturu, investeerimisturu elavdamise (uued tooted). Lisaks suurendatakse raha
ringlust majanduses ja rakendatakse raha multiplikaatori efekti.

3.4.3. Voimalik kahju ja riskid

Senine praktika avaliku ja erasektori koostooprojektidest on saanud palju kriitikat, mh
Riigikontrollilt, kes on viidanud, et avaliku sektori ebapiisavale kompetentsile, puudulikule
analiiiisile ja viahesele labipaistvusele. Senise praktika jitkamisel on suur risk, et tehtavate
PPP tehingute finantstingimused osutuvad ebamaistlikult kalliks vorrelduna alternatiividega

121



(laen, kapitalirent, omafinantseering) voi osutub PPP tehing muudes tingimustes
ebamoistlikuks.

Eeltoodust ei tohi teha jareldust, et PPP tehingud ongi ebamaistlikud ja riigile kahjulikud.

PWC analiiiisis erasektoriga tehingute majanduslikku moju riigile vorreldes kolme voimaliku
stsenaariumi rahavoogude niiiidispuhasvaartust (NPV, soodsaim on madalaima negatiivse
NPV-ga stsenaarium) ning sai tulemuseks, et:

e Ainult riigi omavahenditest portfelli kordategemisel oleks NPV 1773,2 min €.

e Rakendades erasektoriga koostood vaid Tallinna ja Tartu biiroodel
kasutusrendi tehingutena oleks NPV 1827,3 miln €.

e Kaasates lisaks ka PPP tehingud varadel, kus on maistlik ja voimalik oleks
NPV 1853,9 min €.

Rahandusministeeriumi hinnangul on erinevused stsenaariumite NPV-des ehk erasektori
kaasamisest tulenev lisakulu (alla 5%) vaiksem kui sellest tulenev voimalik kasu.

Erasektoriga ulatuslikus mahus tehingute korraldamine holmab endas tdepoolest riske,
millest mitmed on ka varasemates avaliku sektori tehtud tehingutes realiseerunud. Neid
riske saab maandada tdpsemate analiiiiside koostamisega tehingute detailsemaks
struktureerimiseks. Pohjalikult ettevalmistamata tehingud voivad omada negatiivset efekti
labi ebamoistlikult korge rahakulu voi ka 1dbi avalike teenuste piiratuse tulevikus. Samuti
voivad kaasneda kaudsed negatiivsed efektid majandusele vabaturu tahtmatu
moonutamisega. Selleks, et voimalikke negatiivseid efekte minimeerida tuleks riigil alustada
eelkoige lihtsamatest tehingutest. Praktika véiljakujunemisel tuleks seda kohandada
keerulisematesse valdkondadesse ning voimalusel iile kanda vaiksematesse tehingutesse
(positiivsete mojude maksimeerimiseks), mida iiksikult tehingu halduskoormuse tottu ei ole
moistlik teostada.

Siinjuures on mdistlik koondada riigis tekkiv vastav teadmine ja kogemus iihte kohta,
milleks ka erasektori hinnangul sobib RKAS.

Tanane PPP 6iguslik ja praktiline baas ei toeta soodsa maksumuse kujunemist. Odavamate ja
riskivabamate PPP tehingute saavutamine on voimalik luues keskkonna (muudatused
oigusaktides, standardne leping, pikaajaline programm), mis vastab enam riigi ja erasektori
vajadustele. Enne PPP rakendamiseks vajaliku keskkonna valmimist PPP tehinguid ei tehta.
Keskkonna kujundamine votab vahemalt kaks aastat. Ka peale selle valmimist voib PPP
tehingusse minna ainult siis, kui see vastab valitseja vajadustele ning on finantsiliselt
moistlikel tingimustel.

3.4.4. Levinumad probleemkiisimused ja vastused

Kuivord tegevuskava projektversiooni aruteludel valitsejatega, kaasatud osapooltega sh
RKAS, rahandusministeeriumi erinevad osakonnad, on tousetunud probleemkiisimused
millede kordumine jatkuvates diskussioonides on tdéendoline, on alljargnevalt toodud
liihivastused levinumatele kiisimustele.

1. Miks ei kasuta investeerimisel odavat riigilaenu?

Riigirahanduse pohieesmirk on hoida valitsussektori tasakaalu ja valtida valitsussektori
volakoormuse kasvu. Riigilaenuga tehtud investeeringud mojutavad molemat, see tahendab,
et laenu votmine ei lahenda ka nn tasakaalu probleemi ja ikkagi piirab investeeringute
mahtu.
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2. Miks eeldatakse, et kui hoone jaab riigi omandisse, siis valitseja ei tee
hoonetele remonti ja kasutab neid kapitaalremondist-kapitaalremonti?

Praktikas on see viiga tdenioline. Uks phjuseid, miks RKAS loodi, oli muuta olukorda, kus
peale hoone valmimist unustati igapaevane korrashoid ja lisavahendid suunati palkadeks voi
investeeringuteks, mis ei olnud seotud hoone seisundi siilitamisega. Kahjuks ka tdna on
tavaline, et valitsejad piliiavad RKASi remondivahendeid suunata uute hoonete
investeeringuteks vms.

3. Miks valitseja peab PPP jt tehinguid tegema RKAS-i kaudu, miks mitte ise
teha?

PPP tehingud on ja jiavad keerulisteks ning pidevat praktikat noudvateks tehinguteks. Ei ole
otstarbekas pidada iileval mitut PPP kompetentsikeskust. RKAS-i kaasamise ulatust ja selle
alternatiive tuleb kindlasti veel detailsemalt analiiiisida.

Teiseks oluliseks aspektiks on erinevate varade koondamine sobivateks ja riigile
maksimaalset lisavaartust loovateks portfellideks.

4. Mis on risk, et valitsussektori tasakaalu mittemojutavad tehingud kunagi
hiljem ikkagi tasakaaluarvestuses iiles voetakse?

Riski viltimiseks tuleb teha lepingud kooskodlas ESA 2010 juhenditega. Olulisematele
lepingutele saab kiisida Statistikaameti mittesiduvat eelhinnangut. Statistikaamet annab
I6pphinnangu péarast lepingu solmimist. Vaatamata sellele on olemas viike tGendosus, et
ESA hindab hiljem lepingud timber v6i muutub vastav ESA regulatsioon.

3.4.5. RKAS-i struktureerimise voimalused

Valitsussektori viliste investeerimisvoimaluste leidmiseks analiitisiti RKAS-i voimaliku
iimberkujundamisega kaasnevaid voimalusi.

RKAS-i voimaliku iimberkujundamisega kaasnevate véimaluste analiiiisi viis 1abi PWC, kes
vottis aluseks advokaadibiiroo Raidla Lejins & Norcus (RLN) vastavas analiiiisis esitatud
struktuurid, mis vihemalt teoreetiliselt tooksid kaasa iimberkujundatud tiksuste kajastamise
tasakaaluarvestuse valiselt.

PWC ja Statistikaameti koostoos leitud arusaama kohaselt on lihtsustatult sellisteks
peamisteks tingimusteks:

(a) Riigi kontrolli loovutamine sellises uues dritihingus; voi
(b) Turupohisus ehk peamiselt eraturule osutatavad teenused riigi driiithingu poolt; voi
(c¢) Kombinatsioon kahest eeltoodust.

Sellest tulenevalt on PWC pooranud peamise tihelepanu jargmistele RLN poolt analiitisitud
alternatiividele:

(I) Varahalduse sidusettevotte olulise osaluse miiiik erasektorile;
(IT) Spetsiifilise varahaldusettevotte aktsiate esmapakkumine (IPO) borsil;

(IIT) Turupohiste sidusettevotete loomist (RKAS haldusalas) investeeringute tegemiseks.
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Kuigi PWC joudis jareldusele, et iikski iilaltoodud lahendus ei anna algtehingute
struktureerimisele tdiendavaid tasakaaluarvestuse viliseid investeeringute tegemise
voimalusi, on PWC alljargnevate alternatiivide kohta moned aspektid vilja toonud.

Lisaks margib PWC, et klassikalises mottes miilik on véimalik ainult nende varade puhul,
kus on tidna juba reaalselt eksisteeriv vaartus — seega vaid turupohine biiroohoonete portfell.

I. Olulise osaluse miiiik

+ Voib tulenevalt tehingu suurusest tuua turule uusi, suuremaid investoreid
+ Kogu valdkond leiab tehingu mottes lahenduse iihe tehinguga

- Tulenevalt paindlikkuse kadumisest, ei pruugi maksimeerida miitigitulu

- Ettevalmistuseks kulub palju aega, kuna enne miiiiki on vaja turutingimustele viia koik
iksikud rendilepingud

- Efektiivselt voimalik 14bi viia juba investeeritud hoonetega, kuna teiste puhul keeruline
prognoosida investeeringute vajalikku taset

II. Valdusettevotte IPO
+ Depolitiseerib valdkonna investeeringute juhtimist
+ Elavdab aktsiaturgu

- Teadmata tapne draantava kontrolli vajalik ulatus tasakaaluarvestuse mojutamiseks, ei
pruugi tulemust tagada

- Eeldab, kas mahukat eelto6d voi toimuks investorite jaoks labipaistmatutel asjaoludel (kui
palju investeerida, millised lepingud)

III. Turupohise sidusettevotte loomine

+ Voimaldab siilitada kontrolli kaigi riigi kinnisvarade tile

- Markimisvaarne turumoonutuste oht

- Riigi ressurss suunatakse riigile mittevajalikesse toimingutesse

- Taiendav ebaselgus riigi kinnisvarade juhtimisel

RKAS-i iimberkujundamisvéimaluste analiiiisi kokkuvotteks joudis PWC jareldusele, et
iikski iilalviidatud struktuur ei anna ka muid olulisi argumente nendega edasi liikumisel,
mistottu  soovitati  sellistest kavadest loobuda ning keskenduda algtehingute
struktureerimisega kaasnevatele voimaluste elluviimisele ja rakendamisele 1dbi RKAS-i.

3.4.6. Rahastamisanaliiiisi rakendused

Selleks, et viia ellu stsenaariumil 6 baseeruv rahastamiskava on vaja teostada alljargnevad
tegevused:

1. Realiseerida mittevajalik vara. Koik hooned, mille osas valitseja ei kavandanud
kasutamisjargset tileandmist avaliku sektori iiksusele, anda valitsejate poolt aktsiakapitali
suurendamise viisil iile RKAS-ile eesmargiga need voorandada. Uleandmine RKAS-ile peab
olema labiviidud vastavalt iileandmiskavas toodud tihtaegadele.

2. Rahandusministeeriumi eestvedamisel, koostoos valitsejatega tootada vilja riigi
hoonestatud kinnisvara strateegia, mis arvestab praktikas kujunenud uut olukorda ja
pikaajalisest eelarvest tulenevaid voéimalusi, sh valitsussektori tasakaalu. Kinnitatud
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strateegia tuleb esitada koos VV otsuse eelnouga mairata RKAS riigile kinnisvarateenuseid
osutavaks driiihinguks.

3. Maarata RKAS riigile kinnisvarateenuseid osutavaks aritihinguks.
Rahandusministeeriumil koostada Vabariigi Valitsuse vastav otsuse eelnou. Uhtlasi
moodustab see loogilise osa koalitsioonilepingus 2015-2019 otsustatud tugitegevuse
konsolideerimisest.

4. Valitsejatel anda RKAS-ile aktsiakapitali suurendamise viisil iile kogu hoonestatud
kinnisvara v.a. hooned mille iilleandmine pole sotsiaalselt voi strateegiliselt pohjendatud nt
nn siimbolhooned ja teised eristaatusega hooned. Mitteiileantavad hooned tuleb
kooskolastada Rahandusministeeriumiga. Uleandmine RKAS-ile peab olema libiviidud
vastavalt lileandmiskavas toodud tdhtaegadele.

5. Rahandusministeeriumil koost6os valitsejate ja RKAS-iga teostada kvalitatiivne ja
kvantitatiivne detailanaliilis. Detailanaliilisi raames tuleb iga hoone/hoonekompleksi tulevik
seostada strateegiliste dokumentidega, lahendada optimeerimisiilesanne ning asjakohaste
ekspertide abiga leida nii rahvamajanduse arvestuse kriteeriumitest sobivaim, kui ka
majanduslikult  m@oistlikum  tehing  (kasutusrent/PPP/omafinantseering). = Osana
kvantitatiivee hinnangu lidbiviimisel viia 14bi iga hoone/hoonekompleksi tehingu
finantsmojude detailanaliilis hindamaks tehinguga seotud riskide jagunemist. Detailanaliiiisi
labiviimisel votta aluseks stsenaariumis 6 esitatud tehingute portfellid jargmiste
tahtaegadega:

6. PPP raamistiku viljatootamine. Rahandusministeeriumil luua PPP valdkonda kureeriv
struktuuriiiksus mille eesmark on kujundada tegevuskeskkond, kus PPP tehingud (hooned,
infrastruktuur), toimuvad finantsiliselt moistlikel tingimustel samaaegselt tagades riigi, kui
lepingu poole pikaajaliste huvide kaitse. Eesmairgist tulenevalt on struktuuriiiksuse
iilesanneteks koostoos RKAS-iga:

- Koostada PPP tehingute tegevuskeskkonna kujundamise strateegia, mis on aluseks
nii riigi enda tegutsemisele kui kommunikeerimiseks erasektori voimalikele tuleviku
partneritele;

- Luua riigi hoonestatud kinnisvara PPP tehingutele suunatud kompetentsiiiksus
soovituslikult RKAS-s;

- Teostada oiguslik analiiiis, eesmaérgiga tuvastada vajalikud parendused
seadusandluses PPP-de labiviimiseks;

- Luua protsessid ja tooriistad, mis toetavad efektiivset PPP-d kui tervikprotsessi
(planeerimine, hankimine, lepingu s6lmimine jirelevalve jne);

- Koostada standardlepingud, testida neid hiipoteetiliselt ja praktikas;

- Koostada PPP kui tervikprotsessi korraldamise koolituskava ametnikele ja teistele
seotud osapooltele ja viia 1abi koolitusi ning ndustamistegevusi;

- Teadlikkuse ja arusaamise tOostmine PPP-st nii avalikus sektoris ja erasektoris
laiemalt nagu ka iihiskonnas.
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LISAD

Lisa 1. Riigi hoonestatud kinnisvarareformi tegevuskava

Tegevus Vastutaja Tahtaeg Tulemus
1 |Uleandmine valitsejad 30.06.2016 |RKAS-i portfelli iile antud valitsemisalade iilese potentsiaaliga
RKAS-ile biliroohoonetega kinnistud.

31.12.2019 |Kinnisvarateenuste osutamine ja kinnisvara haldamine toimub
tsentraalselt RKAS-i kaudu. Uleandmise tempo 200 000 m?2 aastas, iile
ei anta RMK ja KAM hooneid.

2 |Andmete vara omanik 31.12.2016 |Koikidel riigiasutuste omandis ja kasutuses olevatel biiroohoonetel on
korrastamine I (RKAS) olemas pinna- ja energiatarbimise andmed ning tapsustatud hoone
etapp tehniline seisund ja investeeringuvajadus.

31.12.2019 |Sama koigi riigi omandis ja kasutuses hoonete kohta.

3 |Andmete Rahandus-
korrastamine II  |ministeerium
etapp valitsejad 30.06.2017 |Koikide riigiasutuste omandis ja kasutuses olevate hoonete kohta
standardsed andmed kasutuse ja kulude kohta, mis on oluliseks
sisendiks pinnakasutuse vordlusanaliiiisil ja optimeerimisel.
valitsejad 31.12.2019 [Sama koigi riigi omandis ja kasutuses hoonete kohta.
4|Optimeerimise Rahandus-
tegevuskava ministeerium
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Valdkondlikud Riigihalduse 30.06.2016 |Riigi  biiroopindade kasutamise  vajadused  ldhtudes asutuste
vajadused minister valdkonnastrateegilistest vajadustest on kaardistatud.
Valdkondade 31.12.2017 |Sama koigi riigi omandis ja kasutuses hoonete kohta.
ministrid
Rahandus- Alates 2018. aastast ehk 2019. aasta eelarve planeerimisest kohustuslik eeldus
ministeerium riigieelarve investeeringutaotluste menetlemisel).
Portfelli iilevaade RKAS 30.06.2016 | Uhtselt struktureeritud iilevaade kdikidest riigi ja RKAS-i omandis olevatest
biiroopindadest
30.06.2018 |Sama koigi riigi omandis ja kasutuses hoonete pindade kohta.
Valdkondade Rahandus- 31.12.2016  |Riigi biiroode optimeerimiskava, kus iga vara kohta on kavandatud selle
optimeerimiskavad ministeerium kasutus kuni 20 aasta perspektiivis ja pinnakasutuse optimeerimise
voimalused.

31.12.2018 Ulejaianud pindade optimeerimiskava, kus iga vara kohta on kavandatud selle
kasutus kuni 30 aasta perspektiivis ja pinnakasutuse optimeerimise
voimalused.

Riigi Rahandus-
kinnisvarakeskkonna |ministeerium
strateegia
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9 |Standardprotsesside |Rahandus-
loomine ja ministeerium
rakendamine

Rahandus-

ministeerium

Rahandus-

ministeerium

Valitsejad 31.12.2019 |Koikides valitsemisalades on rakendatud standardsed protsessid.

10( Riigi kinnisvara Rahandus- 31.10.2015 |Rahandusministeeriumis luuakse kinnisvara rahastamist ja PPP
rahastamist juhtiva | ministeerium valdkonda juhtiv struktuuriiiksus, mille eesmirk on kujundada
struktuuriiiksuse tegevuskeskkond, kus koik riigi kinnisvara rahastamisotsused, sh PPP
loomine tehingud (hooned, infrastruktuur), toimuvad finantsiliselt mistlikel

tingimustel tagades samaaegselt riigi, kui lepingu poole pikaajaliste huvide
kaitse.
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11 |Kinnisvara Rahandus-
eelarveprotsessi ministeerium
kirjeldus koos
andmevormidega
(kiirparendused)

31.12.2019 |Protsessi kirjeldus koostatakse ja rakendatakse koos teiste
kinnisvarakeskkonna standardprotsessidega.

12 |Rahastamisvoima-|Rahandus- 31.12.2016 |Riigi biiroode ehk potentsiaalse kasutusrendi portfelli kohta on labi
luste ministeerium viidud detailanaliiiis. Igale riigi hoonele on leitud nii rahvamajanduse
detailanaliitisid arvestuse kriteeriumitest sobivaim ja majanduslikult mo6istlikum

rahastamismudel (kasutusrent/PPP/omafinantseering) ning antud
hinnang iga hoone/hoonekompleksi tehingu finantsmojude kohta
hindamaks tehinguga seotud riskide jagunemist.

30.06.2018 |Riigi lilejaanud hoonete ehk potentsiaalse PPP portfelli kohta on 1abi
viidud detailanaliiiis.

13 |Erasektoriga Rahandus-
koost6oks ministeerium
raamistiku
loomine

Jatkutegevused vastavalt eeltoodus koostatud tegevuskavale.
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Lisa 2. Riigi kinnisvara portfell

Tabel 1. Riigi omandis olevate hoonete portfell aastate 16ikes riigivara valitsejate kaupa

2012 2013 2014
Hoonete | Hoonete| Hoonete Hoonete| Hoonete | Hoonete

Riigivara valitseja pind m2 arv pind m2 arv pind m2 arv
Ministeeriumid
Haridus- ja
Teadusministeerium 617 550 513 654 202 468 614 913 456
Justiitsministeerium 4030 2 4030 2
Kaitseministeerium 281 674 635 333 702 719 396 506 665
Keskkonnaministeerium 133 189 606 145 678 738 135 244 639
Kultuuriministeerium 95 961 204 44 785 146 37 476 117
Majandus- ja
Kommunikatsiooni-
ministeerium 51612 115 52 616 126 54 815 128
Pollumajandus-
ministeerium 97 730 146 96 587 141 102 922 156
Rahandusministeerium 1584 1
Siseministeerium 152 885 342 131708 254 122 470 225
Sotsiaalministeerium 34 166 34 25 217 13 1577 2
Vilisministeerium 21526 19 48 797 34 42 969 39
Pohiseaduslikud institutsioonid
Riigikantselei 5268 4 6 836 4 7 028 4
Riigikogu Kantselei 15 842 7 15 842 7 15 842 7
Riigikohus 2 565 2 2 565 2 5703 2
Vabariigi Presidendi
Kantselei 3024 6 3 774 8 3774 8
Maavalitsused
Harju Maavalitsus 4702 8
Ida-Viru Maavalitsus 34 1
Jiarva Maavalitsus 1480 21 1717 25
Lidne Maavalitsus 180 2
Ladne-Viru Maavalitsus 97 2 1974 2
Rapla Maavalitsus 1282 14 1071 15
Tartu Maavalitsus 16 686 75
Viljandi Maavalitsus 1238 8
Voru Maavalitsus 264 5 77 2
Kokku 1519 785 2670 1593 877 2803 1543 322 2453
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Tabel 2. Riigi omandis olevate hoonete registreerimine ehitisregistris ja energiamirgiste olemasolu riigivara valitsejate kaupa 2014 seisuga

Energiamairgis Energiamirgiseta iile 50
Omandis EHR-i kantud valjastatud m2 sisekliima tagamisega
Hoonete Hoonete Hoonete Hoonete Hoonete Hoonete Hoonete Hoonete
Riigivara valitseja pind m2 arv pind m2 arv pind m2 arv pind m2 arv

Ministeeriumid
Haridus- ja
Teadusministeerium 614 913 456 579 416 384 149 134 44 308 472 155
Kaitseministeerium 396 506 665 292 287 441 12 403 140 256 262 233
Keskkonnaministeerium 135 244 639 119 071 530 30 445 17 41 288 128

sh RMK 87954 551 84 369 482 4364 5 29 335 101
Kultuuriministeerium 37 476 117 31628 82 2 087 8
Majandus- ja
Kommunikatsiooni-
ministeerium 54 815 128 20 658 36 38 1 35951 38
Pollumajandus-ministeerium 102 922 156 88 480 125 55 074 35 23 312 38
Siseministeerium 122 470 225 87 727 134 8 032 6 83 366 90
Sotsiaalministeerium 1577 2 1577 2 1486 1
Vilisministeerium 42 969 39 12 508 5 8 950 1 4985 6
Pohiseaduslikud institutsioonid
Riigikantselei 7 028 4 7028 4
Riigikogu Kantselei 15 842 7 15 842 7 71 1
Riigikohus 5703 2 5703 2
Vabariigi Presidendi Kantselei 3774 8 3774 8
Maavalitsused
Ida-Viru Maavalitsus 34 1 34 1
Ladne-Viru Maavalitsus 1974 2 1974 2 1974 2
Voru Maavalitsus 77 2 77 2
Kokku 1543 322 2453 1267783 1765 265 633 246 757 697 698
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Tabel 3. Riigi omandis olevad maad riigivara valitsejate kaupa aastate 16ikes

132

2012 2013 2014
Katastritliksuste | Katastriiiksuste | Katastriiiksuste | Katastriiiksuste | Katastriiiksuste | Katastriiiksuste
Riigivara valitseja pind ha arv pind ha arv pind ha arv
Ministeeriumid
Haridus- ja
Teadusministeerium 11 464,86 403 11 048,81 336 11 068,38 327
Justiitsministeerium 6,83 11 4,10 10 4,37 11
Kaitseministeerium 24 266,86 835 24 228,71 816 24 280,22 820
Keskkonnaministeerium 1347 039,20 20 608 1414 773,22 23 545 1462 641,37 26 719
sh RMK 1255 031,42 13 842 1314 400,27 15 795 1353 250,50 17 599
Maa-amet 01 958,63 6 686 100 323,22 7 668 109 339,75 9 047
Kultuuriministeerium 208,45 94 61,61 53 49,00 44
Majandus- ja
Kommunikatsiooni-
ministeerium 40 979,37 10 804 41 320,32 11 355 41726,51 11 770
Pollumajandus-
ministeerium 4 951,31 194 4 968,99 194 4 968,17 197
Rahandusministeerium 1,10 7 1,10 7 0,99 5
Siseministeerium 640,72 335 653,77 203 661,44 312
Sotsiaalministeerium 11,74 25 5,18 11 0,15 1
Vilisministeerium 118,36 25 117,64 24 94,28 24
Pohiseaduslikud institutsioonid
Riigikantselei 0,93 4 0,93 4 0,93 4
Riigikogu Kantselei 2,32 2,32 2,32
Riigikohus 0,32 2 0,43 0,32
Vabariigi Presidendi
Kantselei 9,58 9 9,58 9 9,58 9
Maavalitsused




Harju Maavalitsus 4 841,37 608 4 641,42 557 4 379,56 485
Hiiu Maavalitsus 1 874,28 201 1510,88 240 1 346,96 210
Ida-Viru Maavalitsus 7 620,49 1719 7 482,17 1711 7 310,94 1473
Jogeva Maavalitsus 6 471,42 600 5 621,05 491 5 452,26 467
Jiarva Maavalitsus 8 336,93 645 5 920,30 488 4 599,36 380
Ladne Maavalitsus 6 219,57 538 5 201,94 485 4 812,15 437
Lidne-Viru Maavalitsus 8 443,89 692 7 798,83 663 7 586,72 646
PGlva Maavalitsus 1 851,23 309 1 554,50 246 1 016,75 176
Pdrnu Maavalitsus 5 863,07 421 5229,26 384 4 751,49 334
Rapla Maavalitsus 5 249,11 537 4 974,26 499 4 740,72 495
Saare Maavalitsus 7 112,63 o11 6 853,40 876 6 836,94 852
Tartu Maavalitsus 2 811,38 358 2 830,18 374 2 614,79 309
Valga Maavalitsus 1 956,72 181 1 879,42 163 1684,48 143
Viljandi Maavalitsus 4 941,83 491 4 353,17 434 3 822,87 367
Voru Maavalitsus 2 649,71 242 2 442,79 216 2 227,89 183
Kokku 1505 945,56 41 904 1565 490,26 44 492 1608 691,88 47 207
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Tabel 4. Riigi omandis olevate maade sihtotstarbeline jaotus

Maakasutuse sihtotstarve Omandis (KV)
Elamumaa 1100
Arimaa 350
Tootmismaa 2 050
Veekogude maa 4 600
Transpordimaa 37 000
Jadtmehoidla maa 3100
Riigikaitsemaa 16 700
Kaitsealune maa 183 650
Maatulundusmaa 1318 200
Sihtotstarbeta maa 1300
Mietdostusmaa 13 700
Turbat66stusmaa 25650
Sotsiaalmaa 1300
Kokku 1608 700
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Tabel 5.Riigivara omandamine valitsejate 16ikes 2013-2014 (k.a kinnistute jagamise ja andmete parandamise teel arvele voetud varad)

Kinnistute arv Kinnistute pindala (ha) | Hoonete arv_ | Hoonete pind (m2)

Riigivara valitseja 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 ‘ 2014
Ministeeriumid
Haridus- ja Teadusministeerium 10 3 22,21 18,05 7 410
Justiitsministeerium 4 1 3,18 0,27
Kaitseministeerium 16 10 278,18 2208,47 2 4 124 4249
Keskkonnaministeerium 1851 2008 14834,88 12750,923 2 3 559 323,2
Kultuuriministeerium 8 0 7,98 0,00 1 7 635
Majandus- ja
Kommunikatsiooni-
ministeerium 507 401 520,08 401,48 4 10 455 4024
Pollumajandusministeerium 7 5 17,20 4,21 3 14 1511 3702
Siseministeerium 15 24 6,91 40,24 12 17 1476 15186
Vilisministeerium 1 8 1 8 270 6163
RMK 2065 1827 60724,37 39067,08 34 7 3350 1383
Maavalitsused
Harju Maavalitsus 32 12 83,41 95,85 2 1 390 53
Hiiu Maavalitsus 2 2 10,25 2,04
Ida-Viru Maavalitsus 34 20 95,80 178,99 1 1 29 34
Jogeva Maavalitsus 14 9 105,05 151,20
Jiarva Maavalitsus 6 4 27,08 46,79
Laidne Maavalitsus 31 8 176,79 140,69
Ladne-Viru Maavalitsus 16 47 76,49 390,92 2 127
Polva Maavalitsus 3 0 3,32 0,00
Parnu Maavalitsus 14 5 57,65 5,35
Rapla Maavalitsus 17 22 140,19 138,47
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Saare Maavalitsus 6 2 35,67 64,30

Tartu Maavalitsus 25 180,26 65,97

Valga Maavalitsus 10 72,95 24,33

Viljandi Maavalitsus 6 10 40,51 113,11 3 215
Voru Maavalitsus 4 11 157,70 102,24 2 77
Kokku 4704 4454 77678,10  56010,97 69 72 16209 35536

Tabel 6. Riigivara voorandamine valitsejate 16ikes 2013-2014

Kinnistute arv Kinnistute pindala (ha) Hoonete arv Hoonete pind (m2) Tehinguviirtus

Riigivara valitseja 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014
Ministeeriumid
Haridus- ja Teadusministeerium 7 9 1,09 8,65 7 16 5530 38 142 12 802 962 4109 417
Justiitsministeerium
Kaitseministeerium 10 3 32,32 4,48
Keskkonnaministeerium 845 617 6 217,42 3 374,95 0 3 0 2524 20 754 640 15 221 831
Kultuuriministeerium 7 1 3,36 0,09 11 1 3 040 1300 293 000 150 000
Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeerium 13 52 20,62 63,66 3 334 99 193 1600 936
Pollumajandus-ministeerium 5 1,84 3 1351 436 919
Rahandusministeerium 0,12 1 1584 2163 010
Siseministeerium 14 3 5,44 3,55 14 10 3481 1252 390 000 18 513
Sotsiaalministeerium 2 1,87 0,00 8 1649 60
Vilisministeerium 3 0,00 0,73 5 551 1169 1799 931
RMK 37 31 31,18 19,76 60 42 9638 4987 718 156 372 833
Maavalitsused
Harju Maavalitsus 90 81 283,59 348,29 9 8 1789 4724 947 363 5 492 005
Hiiu Maavalitsus 53 32 373,64 165,96 5 289 338 288 202 533
Ida-Viru Maavalitsus 33 245 221,91 305,46 1 41 126 2139 390 509 345 345
Jogeva Maavalitsus 112 33 879,57 284,99 1120 900 537 470
Jiarva Maavalitsus 162 123 2 451,47 1 351,29 7 432 1853 525 1804 414

136




Ladne Maavalitsus 79 57 1150,07 530,98 25 990 387 662 566
Ladne-Viru Maavalitsus 43 58 703,95 563,23 5 458 1065 843 913 971
P6lva Maavalitsus 62 70 296,40 537,75 4 220 424 658 1214 132
Pérnu Maavalitsus 45 55 650,62 483,12 814 660 825 511
Rapla Maavalitsus 56 25 415,14 361,18 6 7 900 390 614 534 318 410
Saare Maavalitsus 38 26 202,71 80,76 367 032 98 673
Tartu Maavalitsus 10 70 161,65 280,52 40 3376 625 960 407 949
Valga Maavalitsus 29 26 150,48 219,27 194 890 352 810
Viljandi Maavalitsus 61 77 584,25 643,42 1 3 332 314 746 122 1173 517
Voru Maavalitsus 30 43 364,69 201,21 1 104 282 150 395 555
Kokku 1844 1742 15 295,28 9 833,40 126 198 28676 61204 46 271751 40 181 333

Tabel 7. Riigivara iileandmine mitterahalise sissemaksena eraodiguslikele juriidilistele isikutele valitsejate 16ikes 2013-2014

Kinnistute pindala
Kinnistute arv (ha) Hoonete arv Hoonete pind (m2)

Riigivara valitseja 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014
Ministeeriumid
Haridus- ja Teadusministeerium 60 320,01 7,84 73 58331 22745
Kaitseministeerium 22 9,78 9,83 19 1372 7167
Keskkonnaministeerium 6 28 2,85 6,12 8 33 4835 12278
Kultuuriministeerium 46 9 151,49 16,97 67 27 72217 7754
Majandus- ja Kommunikatsiooni-
ministeerium 2 2,49 1 8
Po6llumajandusministeerium 2 0,38 3 636
Siseministeerium 73 6 47,82 2,97 108 12 65397 2280
Sotsiaalministeerium 14 10 6,32 4,15 23 12 17957 16229
Kokku 225 61 541,13 47,87 302 98 220 752 68 454

137




Tabel 8. Riigivara kasutamiseks andmine valitsejate 16ikes seisuga 31.12.2014

Kinnistu pind | Kasutusse antud Kasutustasu Kasutustasu
Ministeeriumid Lepingute arv ha hoonete pind m2 kuus € aastas €
Haridus- ja Teadusministeerium 158 1014 16 189 4915 58 980
Justiitsministeerium 3 0 4 561 784 9 408
Kaitseministeerium 600 784 27 829 15 580 186 960
Keskkonnaministeerium (v.a RMK) 1575 53 615 1612 168 272 2 019 264
Kultuuriministeerium 22 1 1104 7 957 95 484
Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeerium 3 561 10 142 3754 29 198 350 376
Pollumajandusministeerium 77 2942 6 237 5933 71196
Rahandusministeerium 3 1 202 2 424
Siseministeerium 120 122 11 423 16 027 192 324
Vilisministeerium 3 6108 0 0
Riigikantselei 2 39 54 648
RMK 1548 280 494 9524 24 020 288 240
Pohiseaduslikud institutsioonid
Riigikogu Kantselei 2 135
Maavalitsused
Harju Maavalitsus 480 4 323 2557 30 684
Hiiu Maavalitsus 205 1335 298 3576
Ida-Viru Maavalitsus 1327 7 010 3 604 43 248
Jogeva Maavalitsus 447 5013 1102 13 224
Jiarva Maavalitsus 372 4522 2 035 24 420
Ladne Maavalitsus 432 4 806 851 10 212
Laine-Viru Maavalitsus 661 7 409 1800 21 600
Polva Maavalitsus 164 989 569 6 828
Parnu Maavalitsus 349 4923 5159 61908
Rapla Maavalitsus 497 4 641 1490 17 880
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Saare Maavalitsus 856 6 704 650 7 800
Tartu Maavalitsus 303 2 520 200 2 400
Valga Maavalitsus 137 1670 349 4188
Viljandi Maavalitsus 364 3 826 1443 17 316
Voru Maavalitsus 178 2104 1329 15 948
Kokku 14 446 410 909 88 515 296 379 3556 548
Tabel 9. Riigi hoonete kasutamiseks andmine valitsejate 1oikes seisuga 31.12.2014
Uiiripind hoones
Riigivara valitseja Lepingute arv m?2 Kasutustasu kuus €/m?2
Haridus- ja Teadusministeerium 44 16 189 4316 0,27
Justiitsministeerium 2 4 561 747 0,16
Kaitseministeerium 534 27 829 6 940 0,25
Keskkonnaministeerium 86 11 136 5437 0,49
Kultuuriministeerium 12 1104 2137 1,94
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium 11 3754 461 0,12
Pollumajandusministeerium 41 6 237 3635 0,58
Riigikantselei 1 39 25 0,64
Riigikogu Kantselei 2 135 0 0,00
Siseministeerium 55 11 423 12 792 1,12
Vilisministeerium 3 6108 0 0,00
Kokku 791 88 515 36 490 0,41
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Tabel 10. Riigi hoonete kasutamiseks votmine valitsejate 16ikes seisuga 31.12.2014

Riigi poolt kasutusse voetud hooned (arvesse voetud ainult nende iiiirilepingute tasud,
millel registris on iiiiripinna andmed kirjeldatud)

Sh RKAS-ilt iiiiritav pind

Keskmine Keskmine
kasutatav kasutatav
Hoonete | Hoonete pind Kasutustasu Hoonete | Hoonete pind Kasutustasu

arv pind m2 | hoones m2 kuus € €/m?2 arv pind m2 | hoones m2 kuus € €/m2
Ministeeriumid
Haridus- ja Teadusministeerium 44 60 138 1367 237232 3,94 32 54 407 1700 227 803 4,19
Justiitsministeerium 141 152 252 1080 1159 078 7,61 106 135 588 1279 1 070 360 7,89
Kaitseministeerium 10 3125 312 12 534 4,01 0 0 0 0 0,00
Keskkonnaministeerium 31 15 623 504 19 508 1,25 21 7224 344 6 544 0,91
Kultuuriministeerium 25 79 860 3194 17 690 0,22 24 78 338 3264 1195 0,02
Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeerium 17 7 496 441 57 900 7,72 2 2227 1113 7 990 3,59
Pollumajandusministeerium 25 7 678 307 35 418 4,61 7 1607 230 3989 2,48
Rahandusministeerium 44 45 825 1041 497 798 10,86 20 38 236 1912 470 594 12,31
Siseministeerium 309 227 040 735 1758 746 7,75 228 178 879 785 1237502 6,92
Sotsiaalministeerium 53 40 165 758 122 599 3,05 32 29 853 933 88 412 2,06
Pohiseaduslikud institutsioonid
Riigikohus 1 75 75 735 9,77 1 75 75 735 9,77
Riigikontroll 1 1995 1995 25781 12,92 1 1995 1995 25781 12,92
Oiguskantsleri Kantselei 1 1692 1692 14 635 8,65 1 1692 1692 14 635 8,65
Kokku 702 642 965 916 3 959 652 6,10 475 530 121 1116,05 3155 539 5,94
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Lisa 3. Riigi Kinnisvara AS-1 tegevusaruanne 2013-2014

Riigi Kinnisvara AS (edaspidi RKAS) on 2001. aastal loodud 100% Eesti Vabariigile kuuluv
aritihing, kus riigi esindajaks on rahandusminister. RKAS-i pohikirja kohaselt on aktsiaseltsi
tegevusalaks:

- kinnisvara haldamine ja hooldamine,

- kinnisvara arendamine ja kinnisvarainvesteeringud (sh remontt66d),

- kinnisvara ost, miiiik ja iiiirile andmine,

- ehitusjuhtimine ja omanikujarelevalve.

RKAS-i kontserni kuulub hooldusteenust pakkuv tiitarfirma OU Hooldus Pluss. RKAS-il on
seitsmeliikmeline noukogu ja kolmeliikmeline juhatus.

RKAS-ile on viljastatud ISO 9001:2008 kvaliteedijuhtimise ja IS014001:2004
keskkonnajuhtimise sertifikaat, 2014. aastal tunnustati RKAS-i vastutustundliku ettevotluse
hobemargisega.

Visioon — oleme eelistatud partner riigisektori kinnisvara arendamisel ja haldamisel.

Missioon - kompetentsikeskusena pakume kliendi vajadusest lahtuvat kvaliteetset
kinnisvarateenust.

Tabel 1. RKAS-i majandusnéitajad

Niitaja 2013 2014
Bilansimaht (mln €) 361 387
Kinnisvaraportfell, sh kapitalirendi nouded (mln €) 270,7 280
Utir ja teenused (mln €) 36,5 60,1
Miitidud varad (mln €) 4,1 3,4
ARIKASUM (mln €) 6,1 12,4
PUHASKASUM (mln €) 2,9 9,6
Voéorvahendite kogumaht (mln €) 120,4 117,6
Omakapitali osakaal passivast 60% 60%
Makstud dividendid (mln €) 0,0 0,0
Omakapitali tootlus 1,3% 4,3%
Kinnisvara portfelli tootlus (%) 4,4% 7,0%
Tootajate arv (sh hooldustéolised) 262 339
Kliendi iildine rahulolu (100p skaalal) 70,7 68,4

1o Kinnisvaraportfelli bilansiline jaidkmaksumus koos kapitalirendi objektidega kajastamaks kinnisvaraportfelli
kogu ulatuses.
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Tabel 2. RKAS-i portfelli maht

Haldusportfell

Arendusportfell

Miitigiportfell

Lepinguline
portfell

Portfell kokku

Tabel 3. RKAS-i kliendid ja nende osakaalud haldusportfellist ja iiiiritulust

Klient

Siseministeerium

Justiitsministeerium

2013

2014

2013

2014

2013

2014

2013

2014

2013

2014

Kohalikud omavalitsused

Suletud
netopind

(tuh, m2)
638

755

59,6

107

154,2
159,2

74

129

925,8

1150,2

Haridus- ja Teadusministeerium

Kultuuriministeerium

Rahandusministeerium

Sotsiaalministeerium

Keskkonnaministeerium

Erasektor
Muu

Majandus- ja

Kommunikatsiooniministeerium

Pollumajandusministeerium

Kinnistute
arv (k)

298
327
28
33
335
212
40
98
701

670

Vakantsus!

(%)

6,7
12,0
56,5
62
92,5

92,5

25,1

30

Uiiripind Osakaal
(tuh, m2) haldusportfellist
(%)
169,6 27,2
137,5 22,0
83,8 13,4
60,6 9,7
55,3 8,9
38,0 6,1
36,3 5,8
15,4 2,5
15,2 2.4
7.4 1,2
4,5 0,7
0,7 0,1

11 Kui palju haldusportfelli {iliripinnast ei ole kaetud iiiirilepinguga.
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Soetusmaksumus
(mln, €)

24,8
30,8
10,7
10,4
12,4

12,6

47,9

53,8

Uiiritulu
(tuh, €)

14 225
8633
403
1923
2 816
3722
1348
76
737
629

533

46

Ultiritulu
osakaal (%)
40,8
24,8
1,6
55
8,1
10,7

3,9

2,1
1,8
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Tabel 4. Korrashoiuteenuste lepingulised kliendid

Klient Korrashoiuteenuste osutamine (m?2)

Haridus- ja Teadusministeerium 64 616
Siseministeerium 43 562
Muu 12617
Erasektor 4744
Kultuuriministeerium 3785

Vara iilevotmine

RKAS toetab jatkuvalt Riigi kinnisvarategevuse strateegias (2007) vilja toodud
tegevusmudelit, mille alusel koigepealt toimub varade tsentraliseerimine, seejarel
optimeerimine, leides vabanenud pindadele uue kasutuse v6i miilies need RKASi portfellist
valja.

2013.- 2014. aastal jitkus varade tsentraliseerimine jirgmises mahus™.

Tabel 5. Vara iilevotmine aastal 2013

2013

Haridus — ja Teadusministeerium
Kaitseministeerium
Keskkonnaministeerium
Kultuuriministeerium
Pollumajandusministeerium
Siseministeerium

Sotsiaalministeerium

Kokku:

Tabel 6. Vara tlilevotmine aastal 2014

2014

Haridus-ja Teadusministeerium
Kaitseministeerium
Keskkonnaministeerium

Kultuuriministeerium

12 RKASi omandisse liikunud varad.

Vajalik (m2, hoonete
suletud netopind)

2 016

24 907

48 100

22 681

97 704

Vajalik (m2, hoonete
suletud netopind)

13777

19 564

10 550
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Mittevajalik (m2, hoonete

suletud netopind)

36955
549
1104
1892
762

10 356
132

51750

Mittevajalik (m2, hoonete

suletud netopind)
9038
7 046
1696

9383



Siseministeerium 1529 4 008
Sotsiaalministeerium 16 124 1865

Kokku: 61544 33 036

2013. a anti kohalike omavalitsuste poolt RKAS-ile tasuta iile kaks objekti:
- Kooli 16, Kehra (paastekomando asukoht)
- Aiandi 4, Hiddemeeste alevik (uue padstekomando hoone rajamiseks)

2013 ja 2014. aastal ostis RKAS jargmised varad:

Tabel 7. Kinnisvara ostmine

Aasta Aadress Ostu eesmirk Soetusmaksumus (€)
2013 Keskviljak 8a, Keila Keila PPA hoone arenduseks 225 000
Kotzebue 1, Tallinn EKA uue hoone arenduseks 6 900 000
2014 Pavlovi 4b, Sillamie PPA ja Piaisteameti {iihishoone 10 000
arenduseks
Jiarvekiilla tee 40 ja 4o0c, PPA ja Paidsteameti iihishoone 21 000
Kohtla-Jarve arenduseks

Haldusportfell ja kinnisvara korrashoiutegevused

Haldusportfelli kuuluvad objektid, kus omanikuks on RKAS, mis on kaetud iiiirilepingutega
ning on tavaparases kasutuses.

Tabel 8. Haldusportfelli koondiilevaade

Suletud Kinnistute arv Vakantsus'3 (%) Soetusmaksumus
netopind (k) (mln, €)
(tuh, m2)

2013 638 298 6,7 24,8

2014 755 327 12,0 30,8

Haldusportfelli vakantsus 2014. aastal tousis, olles tingitud hoonete hoidmisest
varupindadeks (niiteks hoiti Rahandusministeeriumi tarbeks hooneid aadressil Endla 13 ja
Lokke 3/5 ning Sotsiaalkindlustusametile aadressil Endla 8).

Prognoosi kohaselt suureneb haldusportfell 2015. aasta lopuks ca 48 000 m2 ehk ca 6%
vorra, holmates kuni 20 000 m2 ulatuses Keskkonnaministeeriumi, ligikaudu 10 000 m2
ulatuses Pollumajandusministeeriumi poolt iile antavat vara ning ca 18 000 m2 ulatuses
valmivat ja arendusportfelli iile tulevat uusarendust.

Haldustegevuse efektiivsus vidhenes margatavalt 2011. aastal, kui alustati varade
suuremahulise iilevotmise ettevalmistamisega. Mahtude kasvu perioodil tuleb arvestada
madalama efektiivsusega, kuna objekti haldamise alustamisel on stardiperiood ligikaudu
kaks aastat, mille kaigus tuleb objekti haldamise ettevalmistamiseks ja uue tookorralduse
sissetootamiseks tunduvalt rohkem panustada.

13 Kui palju haldusportfelli iiliripinnast ei ole kaetud iitirilepinguga.
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Joonis 37. Haldustegevuse efektiivsus
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Haldusportfell jaguneb valdavalt neljaks suuremaks grupiks kasutusotstarbe jargi —
biiroohooned, haridus- ja teadus, kultuur ning sisejulgeolek. Vorreldes portfelli gruppide
iilalpidamiskulusid4, siis selge trend on halduskulude vihenemise suunas koikide gruppide
osas. Halduskulude vidhenemine on seotud objektide mahu kasvust tekkiva efektiivsuse
kasvuga. Kulude taset aastate 16ikes mojutavad suuresti objektide energiakulud. Ka
energiakuludes on mairgata stabiilsuse trendi — kuigi tarbimisteenuste hinnad on aasta-
aastalt kasvanud, siis CO2 projekti ja uute hoonete valmimise kaudu on vihenenud
tarbitavad kogused. Oluliselt mojutavad iilalpidamiskulude taset heakorrakulud, mis on
muutumas koige suuremaks kuluartikliks, isegi suuremaks kui energiakulud.

Haridus ja teadus grupi muutused 2013. ja 2014 aastal on tingitud teenuste lisandumisest:
kui varasemalt pakkus RKAS vaid {iliripinda, siis on alates 2013. aastast on iile antud ka
objektide teenuseid RKASile korraldamiseks. Muutused kultuuri ja sisejulgeoleku portfellis
on samuti eelkoige tingitud {ileminekuperioodi 16ppemisest.

14 Ulalpidamiskulude tase=iilalpidamiskulud (tarbimisteenused, omanikukohustused, heakorrat66d,
tehnohooldus, haldamine)/kasulik pind m2.
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Joonis 38. Ulalpidamiskulude tase haldusportfellis
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Joonis 39. Ulalpidamiskulud haldusportfellis

-3,00
-2,50
-2,00
-1,50
/)]
=
,3 -1,00
>
E
S~
; _y50
15
,00
2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
® 6000 Tarbimisteenused -,76 -,83 -,92 | -1,05 | -1,12 | -1,15 | -1,25 | -1,30
B 5000 Omanikukohustused | -,20 | -,21 -,19 -18 | -22 | -;16 | -,20 | -,26
m 3000 Heakorratood -49 | -43 | -,37 | =31 | -,26 | -,40 | -,46 | -,54
B 2000 Tehnohooldus -22 | -34 | -,38 | -,36 | -41 | -,35 | -,40 | -,40
® 1000 Haldamine -29 | -,18 -,15 -,17 -,11 -,10 -,11 -,10

2013. ja 2014. aastal on RKAS-il olnud voimalik oluliselt suurendada haldusportfelli
remontt6ode mahte. 2013. a remonditi 205 objekti (598 erinevat t66d summas 4,6 mln eurot
(koos KM-ga) ning 2014. a teostati erinevaid remontt6id 228 objektil (921 t66d summas 10,9
mln eurot (koos KM-ga).
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Remontt6ode prioriteetsuse planeerimisel 1ahtutakse jairgmistest kriteeriumitest:
- ohutuse tagamiseks vajalikud remonttood (oht inimeludele ja/voi vara
sdilimisele),
- t60d, millega on voimalik saavutada majanduslikku kasu (nt kokkuhoid
energiatarbimiselt, avariiremontidelt vims),
- t60d, millega taotletakse esteetilist muutust.

2015. aastaks otsustati riigieelarves eraldada tdiendavalt 4,291 mln eurot remondivajaduse
katmiseks, see suurendas RKAS-i remondivahendite mahtu 20,756 mln €-le.

Joonis 40. Remonttoode rahalised mahud

Remondid 2013-2015

(tuhandetes eurodes, km-ga)

25000

20000
4291

15000
Lisavahendid

10000 RKAS
16465

5000 10962
4547

2013 2014 2015 (prognoos)

Arendusportfell

Arendusportfelli kuuluvad objektid on hoonestatud ja hoonestamata kinnistud, mis on
vakantsed voi liithiajalises perspektiivis vakantseks jadmas, kuid omavad potentsiaali
vaartuse tousuks labi arendustegevuse.

Tabel 9. Arendusportfelli koondiilevaade

Aasta Suletud netopind Kinnistute arv (tk) Soetusmaksumus
(tuh, m2) (mln, €)

2013 59,6 28 10,7

2014 107 33 10,4

Arendusportfelli mahu moodustas 2014. aasta lopu seisuga 33 erinevas staadiumis
arendusprojekti suletud netopinnaga kokku 10715 tuhat m2. Olulisematest 2014. aastal
lisandunud projektid on presidendi residentsi rajamine Tallinnas ja operatiivteenuste
iihishoone arendamine Vormsil. 2014. aastal arendusportfelli teostatud investeeringute
maht oli 35,6 miljonit eurot.

2015. aastaks planeeritud investeeringute maht on 48,4 miljonit eurot, holmates vaid
arendusportfelli kuuluvate objektide osas teostatavaid toid. Investeeringusuuruselt
olulisemad objektid on Eesti Rahva Muuseum ja Eesti Rahvusarhiiv Tartus, Kaagvere kool ja

1> Suletud netopind sisaldab vaid valminud hoonete pindala. Ehitamisel olevate hoonete suletud netopind
kajastatakse peale hoone(te) valmimist.

147



Riigikontrolli uus hoone Tallinna vanalinnas ning Voru Politsei- ja Paidsteameti uus
ithishoone.

Tabel 10. Valminud ja rekonstrueeritud objektid

Aasta Objekt Investeeringu Valmis Omanik Kasutaja
maht (mln €, uut (Valitsemisala)
iildkuludeta) pinda®

(m?2)
K. Aigro tn 5, No6o alevik (N6o 4,69 5555 RKAS HTM
Reaalgiimnaasium)
Wiedemanni tn 15, Haapsalu 2,0 3689 RKAS HTM
(Haapsalu Gilimnaasiumi
rekonstrueerimine)
Rohu tn 10, Jogeva (Jogeva 1,5 2 805 RKAS HTM
Glimnaasium)
Hariduse tn 2, Viljandi (Viljandi 5,5 5349 RKAS HTM
Giimnaasiumi arendus)
Vahtra tn 3, Narva (Narva 5,9 5158 RKAS SIM
Politsei ja Passteameti {ihishoone
arendus)
Kastani tn 9, Haapsalu (Haapsalu 1,2 945 EV SIM
lastekodu rekonstrueerimine)
Vanemuise tn 42, Tartu (Eesti 2,7 9152 EV HTM

2013 Kirjandusmuuseumi

rekonstrueerimine)

Pargi tn 32, Ripina (Répina 4,1 7772 EV HTM
Aianduskooli rekonstrueerimine)

Hariduse tn 2, Vana-Vigala kiila, 3,6 6 890 EV HTM
Vigala vald (Vana-Vigala

Tehnika- ja  Teeninduskooli

opilaskodu rekonstrueerimine)

Oliimpiakeskus Tehvandi, Niipli 2,1 2559 EV KUM
kiila, Otepad vald (Tehvandi

Spordikeskuse peahoone

projekteerimis-ja ehitustoode

projektijuhtimise teenus)

Toompuiestee 24, Tallinn (RMK 1,4 1966 EV KEM
Tallinna kontori ehitust6ode

projektijuhtimine)

Vanemuise tn 6, Tartu 0,4 3785 EV HTM
(Vanemuise véikese maja

rekonstrueerimine)

Keskvéljak 8a, Keila (Keila 1,3 964 RKAS SIM
politseijaoskonna hoone arendus)

Lai tn 28 ja 30, Tallinn (Eesti 0,8 1467 RKAS KUM

16 Objektide osas, mis kuuluvad Eesti Vabariigile (EV), tugineb hoone suletud netopind elektroonilisele
Ehitisregistrile.
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Aasta Objekt Investeeringu Valmis Omanik Kasutaja
maht (mln €, uut (Valitsemisala)
iildkuludeta) pinda®

(m?2)
Tervishoiu Muuseumi
rekonstrueerimine)
Astangu tn 27, Tallinn (Astangu 0,7 3871 RKAS SOM
Kutserehabilitatsiooni  Keskuse
arendus)
Alajoe kordon, Alajoe kiila, Alajoe 0,02 737 RKAS SIM
vald, Ida-Virumaa (Alajoe
kordoni rekonstrueerimine)
Osmussaare tee 2, Tallinn 5,4 3955 RKAS SIM
Tallinna Paasteameti ja
Hairekeskuse ithishoone arendus
2014 Jaama 207 Tartu, Passteameti ja 5,6 4 549 RKAS SIM
Hairekeskuse iihishoone arendus
Kokku: 48,91 71168
Miitigiportfell

Miiiigiportfellis on vara, mis on selle kasutaja (ministeerium voi selle allasutus) poolt
defineeritud kui tegevuseks mittevajalik vara ehk varale ei ole solmitud vo6i on 16ppenud selle
kasutamiseks tiiiri- voi rendileping. Siia kuulub ka vara, mis on kasutaja poolt kiill vajalik,
kuid mis riigi seisukohalt on mittevajalik, holmates muuhulgas iiiirilepinguga koormatud
endiseid tooandja elamispindu.

2014. aasta 10pu seisuga oli miiligiportfellis kokku 212 kinnisasja soetusmaksumusega kokku
12,6 min EUR. Korterite osakaal kogu miitigiportfellist moodustas 39% (tiikiarvuliselt), samas
kui soetusmaksumusest moodustasid need ca 13%, sest valdav osa kortereid paikneb Eesti
viikeasulates, kus korterite hinnad on madalad. 2013. — 2014. aastal oli RKAS prioriteediks
realiseerida eelkoige miitigiportfellis olevad korterid, vajalikku vara RKAS antud perioodil ei
miitinud (vt Lisa 2013. ja 2014. a miitidud objektide nimekiri).

Tabel 11. Miitigiportfelli koondiilevaade.

Aasta Vara Kinnistute Suletud Lisandunud Miiiidud vara Miitidud
soetus- arv (tk) netopind pind (tuh, suletud vara
maksumus (tuh, m2) m2) netopind (tuh, miitigihind
(mln, €) m2) (mln, €)

2013 12,4 335 154,2 49,1 55,5 4,9

2014 12,6 212 159,2 33,0 28,4 3,47

2015. aasta miiiigiprioriteet on korgete hoiukuludega objektid ja elukondlik kinnisvara. 2015.
aasta miitligiplaanis on 146 kinnistut suletud netopinnaga suurusjargus ca 120 000 m2
alghinnas ca 9,9 miljonit eurot.

Kinnisvara optimeerimine

2014. aastal valmis esimene etapp Siseministeeriumi kinnisvara optimeerimiskavast.
Esimese etapi iilesandeks oli saada iilevaade objektidest ning hinnata rahalisi vajadusi
remontideks ning parendusinvesteeringuteks ajavahemikul 2015 — 2025. Optimeerimise
eesmargiks laiemalt on tagada pinna kasutajatele heas seisukorras, kasutaja spetsiifilistele
nouetele vastav, vajalikus asukohas ja majanduslikult moistlike kuludega opereeritav
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tookeskkond. Optimeerimiskava viljatootamise eelduseks ja sellele jargnevate tegevuste
elluviimise aluseks on ministeeriumite poolt vilja tootatavad pikaajalised valitsemisala
strateegiad.

Siseministeeriumi valitsemisalasse kuulub 495 objekti (suletud netopinna suurus 367 567
m?2), sh ldhiperspektiivi vaates kasutajale voi omanikule mittevajalik vara. Optimeerimiskava
viljatootamisega analiiiisiti 286 objekti suletud netopinnaga 244421 m2, millest
iitirilepinguga on kaetud 219 548 m2, arvestati ka ajaperioodil 2015 — 2025 planeeritavate
uute hoonetega.

Analuiisiti varasid, mis kuuluvad:

- RKAS-ile ja mis on koormatud iiiirilepinguga Siseministeeriumi voi
ministeeriumi valitsemisala asutuse kasuks

- Siseministeeriumile v0i ministeeriumi valitsemisala asutusele, millel kehtib
korrashoiuteenuse leping RKAS-iga

- kolmandatele isikutele, mis on koormatud iiiirilepinguga Siseministeeriumi voi
ministeeriumi valitsemisala asutuse kasuks ning milledele on solmitud
korrashoiuteenuse leping RKAS-iga

- kolmandatele isikutele ning kus vaheiiiirnikuna Siseministeeriumi voi
ministeeriumi valitsemisala asutusele on RKAS.

Siseministeeriumi kinnisvara analiiiis naitas'7:

Objektide protsentuaalne jagunemine seisukorra klassidesse suletud
netopinna jargi

B A seisukorra klass

m B seisukorra klass

C seisukorra klass

B D seisukorra klass

Seega, ajavahemikul 2015 — 2025 on rahaline vajadus Siseministeeriumi ning ministeeriumi
valitsemisala asutuse kasutuses olevate olemasolevate hoonete seisukorda ,hea“ voi ,vaga
hea“ viimiseks ning uute hoonete ehitamiseks ca 210 mln eurot, millest 35% on remontt6ode

17 Klass A iseloomustab hooneid, mille ehitus-tehniline seisukord on viga hea v4i hea ning parendamiseks
rahaliste vahendite vajadus puudub.

Klass B kasutatakse hoonete puhul, mille ehitustehniline seisukord on hea ning hooned vajavad rahalisi
vahendeid parendamiseks suurusjargus kuni 300 eurot/m2 suletud netopinna arvestuses.

Klass C iseloomustab hooneid, mille ehitustehniline seisukord on rahuldav ning hooned vajavad rahalisi
vahendeid parendamiseks suurusjargus kuni 700 eurot/m2 suletud netopinna arvestuses.

Klassi D kuuluvad hooned, mille seisukord on halb v4i viga halb ning hoone parendamise kulud on kuni 1100

eurot/m2 suletud netopinna arvestuses. Viimaste puhul voib uue hoone rajamine olla majanduslikult
otstarbekam olemasoleva hoone rekonstrueerimisest.
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rahaline vajadus. Tanase rahastamise korra juures oleks ajavahemiku 2015 — 2025
remontt6ode akumuleeritud rahaline puudujdik ainuiiksi Siseministeeriumi vaates ca 35
mln eurot.

Remonttddde rahaliste vahendite vajadus aastatel 2015 - 2025

20000

10 000

-10 000

Tuh euro

-20000

-30000

-40 000
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

M Fraldatud/eraldatavad vahendid remonttdddeks | 3500 3500 3500 3500 3500 3500 3500 3500 3500 3500 3500
B Rahaline vajadus remonttddeks 2666 11125 | 6687 6657 6857 6278 8125 10 461 8391 2881 2967
m Akumuleeritud rahaline puudujask 834 -6791 | -9978 | -13135 | -16492 | -19269 | -23894 | -30855  -35747 -35128  -34595

2015. aastal jatkatakse Siseministeeriumi optimeerimiskava II etapiga ehk pinnakasutuse
analiilisiga. See eeldab spetsiifilist personali- ja ruumivajaduse analiiiisi. II etapi t60
tulemus on edaspidi suuniseks remontt6ode ja investeeringute planeerimisel.

2015. aastal  alustatakse  Sotsiaalministeeriumi, = Keskkonnaministeeriumi  ja
Justiitsministeeriumi optimeerimiskava I etapi valjatootamisega.

Energiatohususe ning koosto6- ja arendustegevuse roll RKAS-i strateegias

RKAS-i visiooniks ja strateegiliseks eesmargiks on 2017. aastaks olla riigisektori kinnisvara
kompetentsikeskuseks energiatohususe valdkonnas. Tanaseks on eesmairgini joudmiseks
esimesed sammud tehtud.

RKAS-i iiheks prioriteediks on pakkuda oma klientidele kvaliteetseid ja nouetele vastava
sisekliimaga {iliripindasid. Portfellis oleva vara sisekliima seisundi kaardistamiseks on
koostoos Tallinna Tehnikaiilikooli ja Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumiga
valmimas 2015.a mairus ,,Sisekliima miinimumnoéuded“ koos juhendmaterjaliga sisekliima
klassifitseerimiseks ja hindamiseks. Metoodika valmimise jiargselt asume kaardistama
portfelli, et 1dhitulevikus oleks voimalik {itirilepingutes fikseerida ka sisekliimat puudutavad
kvaliteedikriteeriumid. Kaardistus on oluliseks sisendiks remont- ja rekonstrueerimistoode
planeerimisel.

RKAS-i haldusportfelli hoonetest on energiamirgis taotletud 244 hoonele. RKAS-i
eesmirgiks on, et 2017. aastaks on haldusportfelli sisekliima tagamisega hoonetel
energiamargised olemas. Suurimaks takistuseks olemasolevate hoonetele energiamairgiste
tellimisel ja hankimisel on tarbimisandmete ja/voi hoone pohise energiaarvestusvoimaluse
puudumine®.

RKAS teostab kuupohist energia- ja veekasutuse registreerimist oma haldusinfosiisteemis
ning teostab kvartaalset aruandlust monitooringuandmete pohjal. RKAS on votnud vaatluse
alla ja plaanib vilja to6tada energiasddstukavad TOP 20 suurima tarbimisega objektidel.
Vaadeldakse nii absoluutnumbritelt suure tarbimisega, kui suure eritarbimisega objekte

18 Energiamargiste tellimiseks on ndutav iihe tiisaasta energiatarbimisandmete olemasolu.
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eesmirgiga saavutada vihemalt 5% energiasdist vorreldes 2012. a baasaastaga. Erinevate
avariide ja tilekulude varajasemaks ennetamiseks lisab RKAS hoonetele, kus on
kaughalduses veearvestid, iilekulu hiired 2015. a esimesel poolaastal.

RKAS on partneriks rahvusvahelises koostooprojektis Total Concept. Lisaks Eestile on
projekti kaasatud Rootsi, Taani, Norra ja Soome. Projekti eesmirk on testida ja edasi
arendada totaalprojekti metoodikat, mida RKAS plaanib kasutada TOP 20 suurima
energiatarbega objektide energiasddstukavade viljatoGtamisel. Totaalprojekt on
energiaauditeerimismetoodika, mis on moeldud mitteeluhoonetele. Metoodika eesmirk on
vilja tootada energiaauditeerimise kava koos detailsete majandusarvutustega. Toode kaigus
koostatakse energiasiaastumeetmete pakett, mis tagab nende elluviimisel auditeeritava hoone
omanikule tema poolt etteantud tootluse. Investeering ja tootlus kaetakse energiasaistu
arvelt.

2014. aastal to6tati koos Tallinna Tehnikaiilikooliga vilja rohemirgiste' juhendmaterjal,
mis arvestab Eesti tingimuste eriparasid. Rohemargis tootati vilja maailmas laialt levinud
LEED-i ja BREAAM-i kriteeriumide pohjal. Rohemargiste laialdasemaks levikuks oleks
vajalik ka riigipoolne positsioneerimine oigusaktides, mis voimaldaks rohemargist nouda
naiteks riigihangetes ning seelibi parandada ja tosta hoonete keskkonnaklassi.

Lisaks uutele ehitatud hoonetele viidi 2014. aastal kaughaldusesse seitse olemasolevat
hoonet. Viljaehitatud kaugseire ja —juhtimisega hoonete informatsiooni drakasutamisega on
voimalik saavutada suurem majanduslik efekt vihema inimt66jou vajadusega. Vajalikud
seireandmed saab koguda tsentraalsesse RKAS-i infosiisteemi. See voimaldab objektidelt
saadetavate alarmide korral automaatsete toovoogude tekitamist ning kaugloetavate
arvestite andmete automaatset registreerimist, mistottu vdhenevad probleemidele
reageerimise ajad ja mittevastavustest tulenevad kulud.

2014. aastal teostas RKAS analiiiisi Energy Performance Contracting (energiatohususe
leping, EPC) rakendatavuse osas RKAS-i haldusportfelli 16ikes. Energiatéhususe leping on
tellija ja toovotja (lildjuhul ESCO - energiateenusettevote) vahel, kus toovotja poolt
teostatud investeeringud energiasidastumeetmetesse tasutakse tellija poolt reaalse
saavutatud energiasdastu alusel. Energiateenusettevote on ettevote, mis leiab
energiaprojektile rahastusallika voi aitab kliendil seda leida, teenib kasumit
energiasddstumeetmete rakendumisest tulenevalt sddstult ning annab sddstu tekkele
garantii, st kui eeldatud energiasdistu plaanitud mahus ei teki, siis ESCO kannab kahjud.
Tulemused niitavad, et EPC-d ei ole voimalik laialdaselt kasutusele votta, kuna sobiva
suurusega hooneid riigi ja RKAS-i portfellis on vihe, energiateenusettevotete huvi on kasin
ning energiasidistu toendamismetoodika on liialt keerukas. Lisaks eelpool toodule tuleb
arvestada ka riigieelarvetasakaalust tuleneva barjaariga, mis ei voimaldada
finantskohustuste kandmist.

Kinnisvara miiiigi ja titirimise vahendamine.

RKAS-i poolt klientidele suunatud vahendusteenus sisaldab kinnisvara miitigi ja vajadusel ka
ostu korraldamist. Samuti aidatakse klientidel leida turult sobiv iiliripind olukorras, kui
RKASI portfellis seda ei leidu.

¢ Kinnisvara miiiigi korraldamisel tipsustatakse turu olukorda ja objekti
miitigihinda,  tootatakse  vilja  miiligistrateegia, = koostatakse  vajalikud
miitigitoetusmaterjalid, korraldatakse reklaam, enampakkumine ning vajadusel ka
teisi tegevusi. RKAS esindab miiiijat miiiigiga seotud labirdidkimisel ja koordineerib

19 Rohemairgis kujutab endast keskkonnamargist, kus vaadeldakse lisaks hoone energiatohususele ka sisekliimat,
asukohta ja iiletildist keskkonnasaastlikkust.
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miiligitehingu notariaalset solmimist. RKAS esitab regulaarselt aruande
miiiigitegevuse jooksvate tulemuste kohta.

e Uliiripinna leidmise korraldamisel tipsustaktase kliendi vajadused,
valmistatakse ette vajalik tiliriparingu dokumentatsioon, avaldatakse iitliriparing
ajalehtedes ja RKAS-i kodulehel. RKAS hindab saadud pakkumusi ja viib labi
objektide iilevaatused. Samuti esindab RKAS Kklienti {iiirilepingu tingimuste
labiraakimistes ja pindade kasutusse vOtmiseks vajalike ehitustehniliste
ettevalmistustoode korraldamises.

e Teenuse hind
- Miiiigi korraldamise teenustasu on 1,5-3% miiiigitehingu véairtusest. Tadpne
protsent soltub t66 mahust, miiligi keerukusest, objekti suurusest, paiknemisest
ja hinnast ning eeldatavast miitigiperioodi pikkusest.
- Uiiripinna leidmise korraldamisel on teenuse ithe tunni maksumus 46 eurot.
- Hindadele lisandub kiibemaks.

Ajaperioodil 2013-2014 teostas RKAS iihe iiiiriparingu Kodakondsus- ja Migratsioonibiiroole
teenindussaaliks sobiva pinna leidmiseks. Uiiripiringu tulemusena leiti pind suurusega 913
m2, mis kohandati omaniku poolt kliendi nouetele vastavaks. Kogu protsess kestis kokku 6
kuud. Teenustasu suurus oli 5800 eurot, millele lisandus kdibemaks. Turuhinnana saab tuua
vordluseks dripindade iiiirivahendustasu suuruse, milleks on iihe kuu iiiir + km. Leitud
pinna netoiiiir kuus on 11 686 eurot. RKAS-i teenustasu suurus moodustas 50% iihe kuu
uiirist.
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Lisa 1. Arendusportfelli koosseis

Objekt Arendatav pind Kasutaja
suletud (valitsemisala)
netopinnana (mz2)

Kaveri, Kaagvere kiila 3875 HTM

Kooliraja, Kaagvere kiila

Moisaaia, Kaagvere kiila

Moisakoogi tee L2, Kaagvere kiila

Veehaarde, Kaagvere kiila

Koolikalda, Kaagvere kiila

Uuekooli, Kaagvere kiila

Kiriku 2 ja 4, Tallinn 2223 Riigikontroll
Kalaranna 28, Tallinn ootel

Kotzebue tn 1, Tallinn ootel

Lasteaia 5, Kuressaare linn ootel

Nooruse 1a/3, Tartu linn 3871 HTM
Pritsu, Hullo kiila 380 SIM
Liivalaia 2a, Tallinn, Kesklinna linnaosa ootel

Parnu mnt 59, Tallinn, Kesklinna linnaosa ootel

Depoomaa, Mdniste kiila ootel

Tagakiila tee 1, Vaike-Maarja alevik ootel

Opilaskodu, Piirksi kiila /Birkas ootel

Jarvekiila tee 46, Kohtla-Jarve linn ootel

Aiandi tn 4, Hiddemeeste alevik 1050 SIM
Répina mnt 20b, Voru linn 4 572 SIM
Muuseumi tee 2, Tartu linn 33 854 KUM

Ermi, Tila kiila

Tulika 37, Tallinn, Kristiine linnaosa ootel

Rohuneeme tee 51A/2, Pringi kiila 0 SIM
Aia/Pargi 2/1, Parnu linn ootel

Vabadhumuuseumi tee 10, Tallinn 2 000 Presidendi kantselei

154




Lubja 4, Tallinn

28 200

JUM

Vesilennuki 1, Tallinn

oot

el

Kokku:

80 025
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Lisa 2. 2014. aastal miitidud varad

Maakond KOhalﬂf Lihiaadress Kasutamise pohiotstarve |Suletud netopind m2 | Kinnistu pind m2 | Tehingu hind €
omavalitsus
Harju Keila linn Vasara 14-51 korter 32,4 2214 22000
Harju Saue linn Kuuma 3-19 korter 52,7 3793 32400
Harju Tallinn Paldiski mnt 155-73 korter 46,4 2 525 45000
Harju Nissi vald Riisipere alevik, Metsa 16-1 korter 45,9 3209 6000
Harju Tallinn Kaera tn 26/s6le tn 48 - 208 korter 13,9 3848 7910
Harju Tallinn Kaera tn 26/S6le tn 48 - 212 korter 34,5 3848 19451
Harju Tallinn Kaera tn 26/ Sole tn 48 - 509 korter 34,5 3848 19451
Harju Tallinna linn | Trummi 21d tithjad garaaZid 126,1 222 30000
Harju Tallinn Kaera tn 26/Sole tn 48 - 307B korter 16,2 3848 8914
Harju Kose vald Kose-Uuemoisa alevik, Kosejoe 9 korter 115,4 190 11300
Harju Tallinn Kaera26/S6le48 - 419A korter 13,3 3848 7408
Harju Tallinn Kaera26/Sole 48 - 419B korter 16,6 3848 9415
Harju Tallinn Paasiku tn 14-181 korter 65,0 4 346 38350
Harju Tallinn Kaer26/S6le 48 -504 korter 34,5 3848 19451
Harju Tallinn Kaera26/S6le48-403B korter 16,4 3848 8914
Harju Tallinn Liikuri 32-12 korter 61,7 2917 38000
Harju Tallinn Paekaare tn 78-46 korter 53,1 2 429 30050
Harju Tallinn Kaera 26/ Sole 48 - 303 korter 34,9 3848 19451
Harju Tallinn Tartu mnt 58 tithi laohoone-kauplus 392,3 807 332500
Harju Tallinn Kaera 26/Sole 48 - 513 korter 25,8 3848 14434
Harju Tallinn Alvari 35-1 korter 79,6 3261 40300
Harju Harku vald Suurupi kiila Tuletorni tee 11-1 korter 40,4 7313 13800
Harju Tallinn Kaera 26/Sole 48 - 319B korter 16,5 3848 9415
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Kohalik

Maakond omavalitsus Lihiaadress Kasutamise pohiotstarve |Suletud netopind m2 | Kinnistu pind m2 | Tehingu hind €
Harju Tallinn Kaera26-Sole 48 311-B korter 16,4 3848 8914
Harju Tallinn Sopruse pst 192-152 korter 59,6 3018 38350
Harju Tallinn Kaera tn 26/ S6le tn 48 - 301B korter 16,3 3848 8914
Harju Tallinn Pikri tn 2-9 korter 66,7 1923 50000
Harju Tallinn Kaera26/S6le48 - 408 korter 14,2 3848 7910
Harju Tallinn Kaera 26/Sole 48 - 119 korter 33,6 3848 18448
Harju Kose vald Vardja kiila, Vardja tee 4-8 korter 77,2 2 612 9000
Harju Tallinn Kaera 26/ Sole 48 - 319A korter 13,4 3848 12531
Harju Tallinn Kaera26/Sole 48-307A korter 13,1 3 848 12659
Harju Tallinn Kaera 26/Sole 48-309 korter 34,8 3848 19451
Harju Maardu linn Keemikute tn 34-41 korter 43,3 1998 26777
Harju Tallinn Kaera26/Sole 48 - 311A korter 13,4 3848 13937
Harju Tallinn Kaera 26/ Sole 48-317 korter 34,8 3848 31610
Harju Tallinn Kaera 26/ Sole 48 - 207 korter 34,6 3848 30777
Harju Tallinn Kaera 26/Sole 48 - 214 korter 47,5 3848 35777
Harju Keila linn Vasara 14-50 korter 49,7 2214 29010
Harju Tallinn Kaera26/Sole 48-1 korter 16,4 3848 9012
Harju Tallinn Kajaka 4-21 korter 74,1 3492 54325
Harju Tallinn Alvari 35-11 korter 50,0 3261 30700
Harju Tallinn Kaera tn 26/Sole tn 48 - 316 korter 34,6 3848 19451
Harju Rae vald Soodevahe kiila Suur-S6jamée tn 37/39 | jidtmehoidla 413,0 6 958 350000
Harju Harku vald Suurupi kiila Tuletorni tee 11-5 korter 41,0 7 313 18000
Harju Kose vald Kose-Uuemoisa alevik, Kosejoe 5-2 korter 46,0 2146 230
Harju Kose vald Kose-Uuemoisa alevik, Kosejoe 5-3 korter 40,8 2146 210
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Kohalik

Maakond omavalitsus Lihiaadress Kasutamise pohiotstarve |Suletud netopind m2 | Kinnistu pind m2 | Tehingu hind €
Harju Kose vald Kose-Uuemoisa alevik, Kosejoe 5-5 korter 43,8 2146 220
Harju Kose vald Kose-Uuemoisa alevik, Kosejoe 5-6 korter 39,2 2146 200
Harju Kose vald Kose-Uuemoisa alevik, Kosejoe 5-8 korter 26,7 2146 135
Harju Kose vald Kose-Uuemoisa alevik, Kosejoe 5-M38 | korter 222,0 2146 1100
Harju Kose vald Kose-Uuemoisa alevik, Kosejoe 5-M39 | korter 74,0 2146 370
Ida-Viru El?:;va_‘]éesuu Karja tn 34-6 korter 55,9 1502 26700
Ida-Viru Narva linn Kangelaste prospekt 51-17 korter 65,1 3636 26000
Ida-Viru Narva linn Vabaduse tn 5 endine politseimaja 3 402,9 2779 135100
Ida-Viru Narva linn Tallinna mnt 4-10 korter 69,4 1640 41632
Ida-Viru Mluka vald Jaama kiila, Varjupaiga immigrantide varjupaik 1831,6 21 083 66000
Ida-Viru Narva linn Kangelaste pr 51-7 korter 47,6 3636 12000
Ida-Viru %i(r?gtla-Jéirve Outokumpu 19-140 korter 79,6 11 335 4500
Ida-Viru %i(r?gtla—Jéirve Kalevi 23-51 korter 28,5 3183 1800
Ida-Viru E;})Illltla-Jérve Metsapargi 18-71 korter 48,6 3769 1500
Ida-Viru Johvi vald Hariduse tn 4-76 korter 39,5 4 475 9500
Jogeva Poltsamaa vald | Vdike - Kamari kiila Kaarliméisa 5-8 korter 26,6 1112 2450
Jogeva Jogevamaa Soomevere kiila Soome pollumajandushoone 982,9 11 302 2700
Jogeva Poltsamaa vald | Vdike-Kamari kiila, Kaarlimoisa 5-5 korter 41,4 1112 3000
Jogeva Poltsamaa vald Zéiike -Kamari kiila Kaarlimisa tee 25- korter 36,6 1126 600
Jogeva Poltsamaa vald Y(‘;iike—Kamari kiila, Kaarlimdisa tee 25- korter 29,9 1126 500
Jogeva Poltsamaa vald | Vidike-Kamari kiila, Oti 1 korter 43,8 723 200
Jogeva Poltsamaa vald | Viaike-Kamari kiila Oti-2 korter 33,1 723 200
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Kohalik

Maakond omavalitsus Lihiaadress Kasutamise pohiotstarve |Suletud netopind m2 | Kinnistu pind m2 | Tehingu hind €
Jogeva Poltsamaa vald | Vidike-Kamari kiila Oti-3 korter 47,4 723 200
Jogeva Péltsamaa vald Zéike-Kamari killa, Kaarlimdisa tee 25- | 1 1o, 26,6 1126 200
Jogeva Poltsamaa vald Yl'eiike-Kamari kiila Kaarlimdisa tee 25- |1 o 28,0 1126 250
Jogeva Poltsamaa vald :;éiike-Karnari kiila Kaarlimdisa tee 25- korter 31,6 1126 250
Jirva Tiiri vald Sarevere alevik Viljandi tn 1-5 korter 46,5 1735 3400
Jarva Tiiri vald Sarevere alevik Viljandi tn 1-6 korter 48,3 1735 4500
Jarva Koigi vald Piinurme kiila, Ounaaia 1 kortermaja 999,6 4724 11000
Jarva Paide linn Péarnu tn 75 biiroohoone 684,2 1589 50000
Jarva Tiiri vald Viljandi tn 1-4, Sérevere korter 38,5 1735 2900
Jiarva Tiiri vald Sirevere alevik Opetajate 6-14 korter 73,1 3175 4500
Jirva Tiiri vald Sarevere alevik, Viljandi tn 1-1 korter 39,0 1735 2200
Jarva Tiiri vald Sidrevere alevik Opetajate tn 1-8 korter 41,6 731 3050
Jarva Tiiri vald Sarevere alevik, Viljandi 1-3 korter 48,4 1735 1900
Jiarva Tiiri vald Sirevere alevik Opetajate 5-1 korter 42,3 690 2300
Jirva 212“7’3}?’ Opetajate 1-3 korter 46,5 731 3400
Laane-Viru | Rakvere linn Piiri tn 8a-11 korter 45,3 2923 8000
Laane-Viru | Someru vald Vaekiila kiila, Moisavahe tee 10 korter 200,0 778 5500
Laane-Viru | Rakvere linn Piiri tn 8B-7 korter 64,4 5929 13000
Laane-Viru | Vihula vald Vainupea kiila, Paadisadama suvila 142,9 7 690 230000
Laane-Viru | Vihula vald Pedassaare kiila, Neeme suvila 454,0 14 816 231987
Laane-Viru | Someru vald Vaekiila kiila, Moisavahe tee 6 saunahoone 144,8 1520 3800
Piarnu Parnu linn Kuldse kodu tn 1-148 korter 66,1 29 760 30200
Parnu Saarde vald Tihemetsa alevik Peahoone tee 4-36 korter 28,7 464 2519
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Kohalik

Maakond . Lihiaadress Kasutamise pohiotstarve |Suletud netopind m2 | Kinnistu pind m2 | Tehingu hind €
omavalitsus

.. Tihemetsa alevik Lasteaia tee 3; ..
Parnu Saarde vald Peahoone tee 3 hoonestatud kinnistud 2773,9 6 843 4777
Parnu Saarde vald Tihemetsa alevik, Asuvere tee 8 ithiselamuhoone 4 022,0 10 396 10007
Parnu Saarde vald Tihemetsa alevik Peahoone tee 4-3 korter 36,0 464 900
Parnu Saarde vald Tihemetsa alevik Peahoone tee 4-13 korter 43,3 464 1085
Parnu Saarde vald Tihemetsa alevik Peahoone tee 4-32 korter 33,1 464 828
Parnu Saarde vald Tihemetsa alevik Peahoone tee 4-34 korter 43,8 464 1095
Rapla Raikkiila vald | Raikkiila kiila Valitsejamaja kinnistu korterid (9 omandit) 634,0 1579 7900
Rapla Rapla vald Alu alevik Pargi tn 3-10 korter 69,6 17 286 18265
Saare %i(;llll;essaare Kaare tn 10-11 korter 42,1 20923 15130
Saare Kaarma vald Kuressaare tee 2a biiroohoone 253,9 4779 58500
Saare %i(rlllrrlessaare Kaare tn 10-9 korter 42,1 2923 15305
Saare Elllll;essaare Talve tn 5 Korterid (2 omandit) 204,6 1459 46661
Saare {i<111111;essaare Sirge 2-12 korter 80,7 3022 22761
Saare Elllll;essaare Arhiivi tn 5/7 garaazid 1000,0 3273 24522
Saare {i(lllllrlessaare Sirge 2-14 korter 51,6 3022 14700
Tartu Tartu linn Ropka tn 22A-12 korter 76,4 4 254 40903
Tartu Kambja vald Kammeri kiila, Kammeri Kodu 7 korter 57,7 5348 4700
Tartu Miksa vald Kaagvere kiila, Mora 11 korter 48,1 3956 11000
Tartu Noo vald Toravere alevik M3 ja M4 mitteeluruumid 480,4 6157 9600
Tartu Tartu R6Omu tee 18-15 korter 62,9 4751 49125
Tartu Tartu linn Kastani tn 93/95-4 korter 56,2 1153 41600
Tartu Tartu linn Ravila 75A jaatmejaam 762,0 6 859 62000

160




Kohalik

Maakond omavalitsus Lihiaadress Kasutamise pohiotstarve |Suletud netopind m2 | Kinnistu pind m2 | Tehingu hind €
Tartu Tartu linn Pikk 2-56 korter 42,7 4537 51326
Viljandi Viljandi linn Riia mnt 53-17 korter 57,2 3287 22000
Viljandi Viljandi linn Riia mnt 53-4 korter 57,9 3287 22400
Viljandi Viljandi Riia mnt 53-3 korter 48,3 3287 16500
Viljandi f’;}l dr e-Jaani Olustvere alevik Pollu 2-3 korter 42,7 3853 5800
Viljandi Viljandi Riia mnt 53-7 korter 48,3 3287 16500
Viljandi Viljandi linn Riia mnt 53-14 korter 72,0 3287 21500
Viljandi Viljandi linn Riia mnt 53-6 korter 57,9 3287 17000
Viljandi Viljandi linn Riia mnt 53-18 korter 72,0 3287 21500
Viljandi Viljandi linn Riia mnt 53-16 korter 72,0 3287 23500
Viljandi Viljandi linn Riia mnt 53-13 korter 57,2 3287 17500
Viljandi Viljandi linn Kauge tn 12-9 korter 58,0 715 16800
Viljandi Viljandi linn Riia mnt 53-10 korter 58,5 3287 18000
Voru Voéru linn Laane 4-13 korter 48,8 4 165 10000
Voru Urvaste vald Urvaste kiila Opetajate 11 korter 58,1 5749 750
Voru Voru linn Luha tn 22-8 korter 33,2 2237 10600
Voru Voru vald Viimela alevik, Pédrna tee 16-1 korter 55,3 3700 1900
Voru Voru linn Kubja tee 1-28 korter 38,8 2 865 10900
Voru Antsla vald Vana-Antsla alevik, M6isa moisahooned ja moisapark 2 779,2 71 400 65200
Voru Voru vald Viimela alevik, Viiso tee 5//Puu korter 34,7 5211 200
Voru Voru linn Kubja tee 1-3 korter 40,4 2 865 9000
Voru Voru linn Koreli tn 28a-27 korter 48,6 2962 12000
Voru Voru linn Petseri 8-19 korter 48,9 2490 13500
Voru Urvaste vald Urvaste kiila, Opetajate 6 korter 58,4 5749 680
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Kohalik

Maakond omavalitsus Lihiaadress Kasutamise pohiotstarve |Suletud netopind m2 | Kinnistu pind m2 | Tehingu hind €
Voru Urvaste vald Urvaste kiila, Opetajate 2 korter 57,7 5749 700

Voru Urvaste vald Urvaste kiila, Opetajate 4 korter 58,3 5749 800

Voru Urvaste vald Urvaste kiila, Opetajate 1 korter 48,5 5749 600

Voru Voru linn Lille tn 15-9 korter 37,8 3130 10000

Voru Voru linn Vilja tn 20-4 korter 58,3 2323 18000
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Lisa 4. Andmete korrastamise tegevuskava

10.04.2014 valitsuskabineti otsusele vastavalt esitab Rahandusministeerium kaesoleva
koondaruandega tegevuskava riigi omandis olevate hoonete andmete korrastamiseks.

Andmete korrastamine on kavas 14bi viia kahes etapis. Esimeses etapis tapsustatakse hoonete
pinnaandmed, teises etapis tootatakse valja terviklik hoone andmemudel ning kogutakse
iilejaanud vajalikud andmed. Kiesolev tegevuskava holmab andmete korrastamise esimese
etapi toid, ehk:

- echitisregistris registreerimata hoonete registrisse kandmist ehitisteatise alusel;

- koikide hoonete iilemoodistamist ja moodistustulemuste EHR-i kandmist;

- lile 50 m2 (suletud netopind) sisekliima tagamisega hoonetele energiamargise

viljastamist.

Tehnilised andmed, mis tilemoodistamise kaigus korrastatud saavad on:
- ehitisealune pind;
- suletud netopind;
- korgus, pikkus;
- laius;
- maht;
- koetav pind.

Tegevuskava II etapi ettevalmistamisega on kavas alustada 2016.aastal

Kaesoleva tegevuskava on koostanud RKAS rahandusministeeriumi poolt esitatud riigi
kinnisvararegistri 02.01.2015 hoonete viljavotte ja 2014. a suvel 1dbi viidud andmekorje
tulemuste alusel. Tegevuskava on indikatiivne, enne andmete korrastamise alustamist on
vajalik turult votta alternatiivseid hinnapakkumisi.

Tegevuskavasse kaasatud hooned:

Hoonete arv Pindala (m?)
Eestis asuvaid hooneid kokku
(ilma KaM-i ja RMK-ta) 1022 082 484
sh EHR-i kandmata 292 131 638
sisekliima tagamisega, iile 50 m2,
kasutuses olevad hooned 584 833 963
sh energiamargiseta 490 614 620

Tegevuskavas on arvestatud vaid riigile vajalike hoonete andmete korrastamisega (kaasatud
ei ole hooned, millele andmekorjes mairati kavandatavaks korraldusmudeliks o1-riigile
mittevajalik). Tegevuskavasse ei ole kaasatud kinnisvarastrateegia ulatusest vilja
jadvaid Kaitseministeeriumi ega Riigimetsa Majandamise Keskuse hooneid.

Tegevuskavas on arvestatud energiamargise tellimisega ka Ehitusseadustiku § 62 Ig 2 punktis
12° nimetatud iile 50 m2 suurustele sisekliima tagamisega hoonetele. Markimisvaarne osa

 EhS § 62 1g 2 pn 1 kohaselt ei ole energiamirgis ndutud sisekliima tagamisega hoonetel, mis jédvad iild- voi
detailplaneeringu alusel miljoovairtuslikule alale, mis on viirtusliku iiksikobjektina maératletud voi hoonetel,
mis on tunnistatud mélestisteks, asuvad muinsuskaitsealal voi kuuluvad UNESCO maailmapérandi nimekirja
muinsuskaitseseaduse alusel ning mille olemust voi vilisilmet muudaks energiatShususe miinimumnduete
taitmine oluliselt
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riigi hoonetest asub miljoovaartuslikel aladel (nt vanalinnas), millele seaduse kohaselt
energiamargist paigaldama ei pea. Samas on riigi huvi vorrelda koikide sisekliima tagamisega
hoonete (sh miljoovaartuslikel aladel asuvate) hoonete energiatarvet. Riigil on 324
energiamargise kohustusega kuid EHR-i andmetel ilma energiamargiseta vajalikku hoonet.
Lisaks neile on 166 miljoovaartuslikul alal asuvat sisekliima tagamisega iile 50 m2 hoonet.
Kui arvestada iihe energiamargise maksumuseks ca 70 eurot + km, on lisanduv kulu 13 944
eurot, kogu tegevuskava maksumust arvestades marginaalne.

Tegevuskava viiakse 14bi kuues etapis:

1. Eelt60 ja analiiiis, mis hdlmab objekti fiilisilist iilevaatust tehnilise spetsialisti poolt
ning objekti dokumentatsiooniga tutvumist andmete spetsialisti poolt nii objektil kui ka
arhiivis. To6de mahud on jairgmised:

- Pinnaandmete kogumine (tipne hoonete arv, asukoht, korruselisus, teadaolev
suletud netopind) — 1022 hoonet;

- EHR-ist puudu olevate hoonete olemasoleva dokumentatsiooniga tutvumine
hoone kandmiseks EHR-i — 292 hoonet;

- Objekti tehniline iilevaatus energiatarbimise mootjate ja nende seisundi
kaardistamiseks — 584 hoonet;

- Olemasoleva energiatarbimise andmete analiiis — 94 hoonet (sisekliima
tagamisega iile 50 m2 hooned, millel EHR-i andmetel on energiamargis
valjastatud).

2. Pinnaandmete korrastamine, mille kiigus tellitakse 1022  hoonele
moodistusjoonised, mis vastavad RKAS-i normdokumendile ,,RKAS-i nouded ehitiste
pinnaandmete mootmiseks“. Pinnaandmete korrastamine holmab:

- moodistusjooniste tellimise hangete korraldamist,

- hoonete moodistamise protsessi juhtimist,

- moodistusjooniste nouetele vastavuse kontrollimist,
- moodistusjooniste hoiustamist RKASi serveris.

Antud etapi tulemusena on koigil kasitletud hoonetel korrektsed mdoddistusjoonised.
Moodistusjoonised hoiustatakse vastavas serveris ning nende edasine kasitlemine
lahendatakse jargmise tegevuskavaga.

3. Andmete kandmine EHR-i, milleks labitakse jargmised etapid:

- valmistatakse ette ehitiste teatised eelto6 ja analiiiisi faasis selgitatud andmete
pohjal,

- esitatakse koos moddistamise tulemusena selgunud pinnaandmetega kohalikule
omavalitsusele:

- chitise teatised EHR-ist puuduolevate ehitiste kohta;

- ehitiste teatised tapsustatud pinnaandmetega EHR-is registreeritud -ehitiste
kohta,

- vajadusel hangitakse hoonetele kohaliku omavalitsuse poolt ndutud
moodistusprojekt (kus on esitatud orienteeruv piistitamise aeg, konstruktsioonid,
tehnosiisteemid, tulepiisivusklass, tehnilised niitajad) ning maa-ala geodeetiline
moodistus,

- korraldatakse ning jalgitakse ehitiste Ehitisregistrisse registreerimise protsessi.

Kiesolev tegevuskava on koostatud eeldusel, et ehitiste Ehitisregistrisse kandmisel piisab
ehitiste lihtsustatud moddistusprojektist. Tegevuskavas ei ole arvestatud tegevustega, mis

kaasnevad niiteks kohustusega taotleda ehitisele ehitus- voi kasutusluba, samuti ka detailse
projektdokumentatsiooni loomise kohustusega.

Antud etapi tulemuseks on tdna Ehitisregistrist puuduoleva 292 ehitise kandmine registrisse
ning 730 Ehitisregistris registreeritud ehitise pinnaandmete korrastamine registris.
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4. Mootjate ja tarbimisandmete iilevaade, mille kdigus tootatakse vilja iihtne
energiatarbimise andmete kogumise vorm, vajadusel ka slisteem andmete kogumiseks
(v0i olemasoleva infostisteemi, nt ARCHIBUS FM, kasutuselevotmise korraldamine),
korraldatakse koigis hoonetes taadeldud moGtjate olemasolu ning teostatakse
tarbimisandmete kogumisele jarelevalvet. Vara valitsejatele jaab kohustus koguda ning
esitada tarbimisandmeid.

Tulemuseks on iihtne siisteem Kkisitlevate hoonete energiatarbimise andmete kogumiseks
ning sisend energiamargiste viljastamiseks.

5. Energiamairgiste vialjastamine korraldatakse hankena RKAS-i poolt vastavalt
moddistustulemusena saadud pinnaandmetele ning tarbimisandmete kogumisel saadud
energiatarbimistele. Hanke jargselt korraldab RKAS energiamargiste viljastamiseks
vajalike andmete esitamise energiaaudiitorile, audiitori poolt toimub margise
viljastamine ning RKAS-i poolt margise kvalitatiivne kontroll ja vastuvotmine. Pirast
toode vastuvotmist korraldab audiitor energiamargise kandmise Ehitisregistrisse.

6. Energiamirgiste paigaldamine hoonetesse korraldatakse RKAS-i poolt hankena.
Tellitakse margise jaoks sobivad infotahvlid ning korraldatakse nende paigaldamine
hoonetesse. Mirgised paigaldatakse iile 250 m? suurustele hoonetele.

Tulemuseks on igal sisekliima tagamisega iile 50 m2 suurusel hoonel Ehitisregistris marge
energiamargise kohta ja paigaldatud energiamargis koikidel iile 250 m2 suurusele hoonele.

Tegevuskava kohaselt kulub hoonete andmete korrastamiseks 4 aastat ning
projekti prognoositavaks maksumuseks kujuneb 1,48 miljonit eurot ( summad
koos km-ga), millele voivad lisanduda véimalikud lisakulud ning riskid summas 1,74 miljonit
eurot ning projekti madramatus 0,6 miljonit eurot. Arvestatud on, et iihe energiamirgise
hind on 84 € ning iihe m> moddistamine RKAS-i normidele vastavalt maksab 0,78 €. EHR-i
kandmata hoonetel vaib soltuvalt kohalikust omavalitsusest vaja minna eskiisprojekti, mille
maksumus koos vajalike moodistustega on ca 6 €/m? Andmete korrastamise projekti
juhtimiseks, hangete korraldamiseks, teostatud toode kontrollimiseks ja muuks
administratiivtooks on arvestatud 560 000 €.

Téana voib riigi portfellis olla niiteks mitme hoonega hoonestatud kinnistuid, mille kdikide
hoonete elektritarvet méodab iiks voolumdotja. Keskselt ei ole kogutud infot, kui palju
selliseid kinnistuid ja hooneid on, mille energiatarbe mdotmine energiamargise véljastamise
jaoks vajalike andmete kogumiseks tuleb timber korraldada. Tegevuskava rahalises mo6tmes
on arvestatud vajalike mootjate paigaldamise kuluga 292 hoonel ning taatlemisega samuti
292 hoonel. Arvestatud ei ole timberehituskuludega, mis tuleb kinnistule teha, et saada
moGta iga hoone energiatarvet eraldi. Teadmata on ka kulud, mis kaasnevad
iimberkorralduste tegemisega, kuna igal iiksikjuhul voib vajalik olla teostada erinevaid t6id ja
erinevas mahus. RKAS on hinnanud tegevuskava elluviimise maksumuse voimalikuks
lisakuluks ja riskiks 1,74 mln € (koos km-ga).

Tegevuskava on esitatud alljargnevas failis.

[iljl

Andmete
korrastamise tegevus
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Lisa 5. Rahastamiskava analitsi sisendid

Tabel 1.Stsenaariumite 1, 3 ja 5 prioriteetsused

ko::::ll:lab RKAS korraldab sh kaasates erasektorit
Kasutusrent (ESA) Kapitalirent
Moistlik Pigem moistlik
Tehingu olulisus 1 11 TIT ) | 11 111 | II | III
Uhiskondlikud kompleksid
Uldised valitsussektori teenused 3 5 6 83| 45 46 103 | 125| 126 | 163
Riigikaitse 4 7 8 84| 47 48 104 | 127 | 128 | 164
Avalik kord ja julgeolek 5 9 10 85| 49 50 105 | 129 | 130 | 165
Majandus 2 3 4 82| 43 44| 102| 123 | 124 | 162
Keskkonnakaitse 8 15 16 88| 55 56| 108| 135| 136 | 168
Elamu- ja kommunaalmajandus 9 17 18 89| 57 58 109 | 137| 138 | 169
Tervishoid 6 11 12 86| 51 52| 106| 131| 132 | 166
Vaba aeg, kultuur, religioon 10 19 20 90| 59 60 110 | 139 | 140 | 170
Haridus 7 13 14 87| 53 54 107 | 133 | 134 | 167
Sotsiaalne kaitse 1 1 2 81| 41 42 101| 121| 122| 161
Biiroo kompleksid
Uldised valitsemissektori 13 25 26 93| 65 66 113 | 145| 146 | 173
teenused
Riigikaitse 14 27 28 94| 67 68 114 | 147| 148 | 174
Avalik kord ja julgeolek 15 29 30 95| 69 70 15| 149 | 150 | 175
Majandus 12 23 24 92| 63 64 112 | 143 | 144 | 172
Keskkonnakaitse 18 35 36 98| 75 76 18| 155| 156 | 178
Elamu- ja kommunaalmajandus 19 37 38 99| 77 78 119 | 157| 158 | 179
Tervishoid 16 31 32 96| 71 72 116 | 151| 152 | 176
Vaba aeg, kultuur, religioon 20 39 40| 100| 79 80 120 | 159 | 160 | 180
Haridus 17 33| 34| 97| 73| 74| 17| 153| 154| 177
Sotsiaalne kaitse 11 21 22 91| 61 62 11| 141| 142 | 171
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Tabel 2. Stsenaariumite 2, 4 ja 6 prioriteetsused

ko::::ll:lab RKAS korraldab sh kaasates erasektorit

PPP (ESA) Kasutusrent (ESA) Kapitalirent
Tehingu Pigem
finantsmaistlikkus Moistlik moistlik
Tehingu olulisus I IO | I | I |I|orf 1 |IT |Ix| I I | III
Uhiskondlikud
kompleksid
Uldised valitsussektori 3 5 6 |123|45(46|143| 85 | 86 | 163 | 185 | 186 | 223
teenused
Riigikaitse 4 7 8 |124|47148| 144 | 87 | 88 | 164 | 187 | 188 | 224
Avalik kord ja julgeolek 5 9 10 | 125 |49 |50]| 145 | 89 | 90 | 165 | 189 | 190 | 225
Majandus 2 3 4 122 143 (44| 142 | 83 | 84 | 162 | 183 | 184 | 222
Keskkonnakaitse 8 15 | 16 | 128 |55|56|148 | 95 | 96 | 168 | 195 | 196 | 228
Elamu- ja 9 17 18 [129 |57 (58| 149 | 97 | 98 | 169 | 197 | 198 | 229
kommunaalmajandus
Tervishoid 6 11 12 | 126 |51 |52|146 | 91 | 92 | 166 | 191 | 192 | 226
Vaba aeg, kultuur, 10 19 | 20 | 130 |59 (60| 150 | 99 [100 | 170 | 199 | 200 | 230
religioon
Haridus 7 13 | 14 [ 127 (53|54 |147 | 93 | 94 | 167 | 193 | 194 | 227
Sotsiaalne kaitse 1 1 2 |[121|41|42|141 | 81 | 82 | 161 | 181 | 182 | 221
Biiroo kompleksid
Uldised valitsussektori 13 25 | 26 | 133 | 65|66 | 153 | 105 | 106 | 173 | 205 | 206 | 233
teenused
Riigikaitse 14 27 | 28 | 134 |67 |68 | 154 | 107 | 108 | 174 | 207 | 208 | 234
Avalik kord ja julgeolek 15 20 | 30 | 135 |69 |70 | 155 | 109 | 110 | 175 [ 209 | 210 | 235
Majandus 12 23 | 24 [132 63|64 | 152 | 103 | 104 | 172 | 203 | 204 | 232
Keskkonnakaitse 18 35 | 36 138 |75|76| 158 | 115 | 116 | 178 | 215 | 216 | 238
Elamu- ja 19 37 | 38 (139 |77 |78 | 159 | 117 | 118 | 179 | 217 | 218 | 239
kommunaalmajandus
Tervishoid 16 31 | 32 |136 | 71 |72 | 156 | 111 | 112 | 176 | 211 | 212 | 236
Vaba aeg, kultuur, 20 39 | 40 | 140 |79 |80 | 160 | 119 | 120 | 180 | 219 | 220 | 240
religioon
Haridus 17 33 | 34 [137 17374157 | 113 | 114 | 177 | 213 | 214 | 237
Sotsiaalne kaitse 11 21 | 22 | 131 | 61|62 151 | 101 | 102 | 171 | 201 | 202 | 231
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Tabel 3. Sisendid stsenaariumites

Riigi portfell RKASi portfell Mittevajalik
. 1 . . portfell
Kasutusrendi Kapitalirendi Investeeringu
Sisendid Investeeringu portfell portfell portfell portfell PPP portfell
Miiiigitulu
Miiiigitulu ainult Voorandatakse tasuta turuvaralt.
turuvaralt. Turuvaraks selleks, et Turuvaraks on
on biiroo-, lao-, kapitalikomponent ja biiroo-, lao-,
Miiiici tootmis- voi Ei voorandata, kuna sellest tulenev koormus tootmis- vo6i
iitigitulu puudub kuna g . 1 . Ve
e b O . elukondlik pind mis kapitalirenti C s eelarvele on null. Iga elukondlik pind
Miiiigitulu riik ei miili kasutamiseks b iildt tatud Kkohaldatakse ainult Ei voorandata. kst . b
vajalikku vara. asub iildtunnustatu ohaldatakse ainu _ makstav summa on __ misasu
tombekeskustes. mitteturuvaradele. sisuliselt laenu votmine, | tldtunnustatud
Viartuseks on mis makstakse tagasi tombekeskustes.
turuhind (seisuga korgema intressiga, kui | Viartuseks on
08.14). riik ise laenu votaks. turuhind
(seisuga 08.14).
Tegevuskulud ei s6ltu hoone omandist (RKAS, riik voi erasektor), tehingust, vanusest ega seisukorrast. Kulud séltuvad hoone funktsionaalsusest
Tegevuskulu (biiroopinnad, lao- ja tootmispinnad, elamispinnad, iihiskondlikud hooned, abihooned). Kuludes sisalduvad haldus, tehnohooldus,
omanikukohustused, heakord, tarbimisteenused (sh elekter, kiite, vesi, priigi jne). Soltuvalt hoone funktsionaalsusest on kulud vahemikus 34-55 euri
/m2 kohta aastas. Koik kulud on siin ja edaspidi koos km-ga.
Hoonele tehtava investeeringu maht leiti arvestades ehitusmaksumust ja saavutatavat seisundit. Ehitusmaksumuse leidmisel oli aluseks ehituslik
funktsionaalsus (9 liiki) millede ruutmeetri uusehitise maksumus oli soltuvalt funktsionaalsusest vahemikus 720-1680 €. Teades uusehitise
Investeeringu maksumust tuletati olemasolevat seisundit (kulumisastme % soltuvalt seisundist) ja soovitavat seisundit ning sellega kaasnevat hoone seisundi

mahu leidmise
alused

tostmise ehitusmaksumust (proportsioon uusehitise maksumusest) arvestades 16plik investeeringu vajadus. Lisaks arvestati investeeringute ja
tehingute modelleerimisel prioriteetsust. Prioriteetsuse tegurid olid RESi raames kokkulepitud prioriteetsed valdkonnad, hoone suunatus
ametkonnale (bliroohooned) voi ithiskonnale (koolid jne), tehingu finantsmoistlikkus, tehingu liik (PPP, kasutusrent, omafinantseering), tehingu
olulisus (sh tehingu lihtsus ja maht). Loetletud tegureid arvestades, koostati igale stsenaariumile investeeringu/ tehingu tegemise prioriteetsustabelid
(vt Lisa 1 Prioriteetsustabelid).
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Kapitaalremondist-
kap.remondini mudelis

. . Kasutusrendi tehing PPP tehing tehakse ESA
tehakse investeeringuid . . ° ;
. o". toimub ESA10 . . 10 tingimustel ja
ainult kap.remondi aja A Investeeringu teostab Investeeringud . .
saabumisel, kui selleks on tingimustel. erasektor. Investeerin, tehakse kajastub kasutusrendina.
Investeeringute ’ : Investeeringu teostab = R 8 .. . Investeeringu teostab .
kendami olemas vahendeid. erasektor. Investeerin mojutab riigieelarvet riigieelarvelistest erasektor. Investeerin Ei teostata.
rakendamine Kap.remondi vilbaks on A 8 ja valitsussektori vahenditest voi AR &
ei mojuta riigieelarvet . ei mojuta riigieelarvet
arvestatud 25 aastat. . . tasakaalu. omafinantseeringust. . .
. ega valitsussektori ega valitsussektori
Investeeringud tehakse
s . tasakaalu. tasakaalu.
riigieelarvelistest
vahenditest.
Remondi- . Remondikomponendi aluseks on RKASi praktikas kujunenud 30 a (kasutusrendi puhul 20 aasta) keskmine remondimaksumus, mis arvestab
komponendi sdilitatavat seisundit (3,4 v0i 5) ja hoone ehitusmaksumust soltvalt ehituslikust funktsionaalsusest. Hoone ehitusmaksumus ja siilitatav tase on
vaartuse korrelatsioonis remondikomponendiga. Madal tase ja maksumus toob kaasa madala remondikomponendi ja vastupidi.

leidmise alused

Kapitaalremondist- Ren;?ﬁgﬁjﬁggg?ent
kap.remondini mudeli . . veere
. Remondikomponent | Remondikomponent sdilitamaks .
puhul remondikomponent . " . . Remondikomponent
- rakendub nii rakendub nii olemasolevat seisundit e eenys
ei rakendu va I X sili K Kuni tehi  (kui rakendub nii sédilitamaks
. tegevuskuludest kaetav siilitama S . sailitama S . uni tehingun (kui olemasolevat seisundit .
Remondi- avariiline remont. Kui olemasolevat seisundit | olemasolevat seisundit | raha pole siis lastakse kuni tehineuni kui ka Ei rakendu kuna
komponendi Kkap.remondi teostz'imise kuni tehinguni kui ka | kuni tehinguni kui ka amortiseeruda cale tghin ut hooned miiiiakse
rakendamine b- asaks raha peale tehingut peale tehingut tasemeni 3 misjarel séiiIl)itamaks h(g)onet aastaks 2019.
investe érin uteks pole sailitamaks hoonet sailitamaks hoonet | hoitakse taset 3) kui ka investeerineuga
rakei dub pole, investeeringuga investeeringuga peale tehingut saavutatud tagsezrgn el
remondikompnonent saavutatud tasemel. saavutatud tasemel. sailitamaks hoonet :
hoidmaks seisundit 3. Investeeringuga
saavutatud tasemel.
Rakendub ainult Rakendub ainult
turuvaradel. Netotitiri turuvaradel. Netotitiri
vaartuseks on vaartuseks on
turuhind (seisuga turuhind (seisuga
.o . 08.14). Turuhind leiti . 08.14). Turuhind leiti . .
Netouur Ei rakendu. rakendades Ei rakendu. rakendades Ei rakendu. Ei rakendu.
funktsioonist ja funktsioonist ja
asukohast soltuvat asukohast soltuvat
kapitali- kapitali-
satsioonimaira. satsioonimaira.
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Kapitali-
komponent

Ei rakendu.

Rakendub ainult
investeeringutele.
Komponendi leidmisel
on arvestatud 20 a.
lepinguperioodiga,
asukohast s6ltuva
jadkmaksumusega ja
investori
tootlusootusega, mis
on leitud
analiitiliselt, kaaludes
erinevaid tegureid.

Rakendub ainult
investeeringutele.
Komponendi leidmisel
on arvestatud 30 a.
lepinguperioodiga,
jaakmaksumusega null
ja investori
tootlusootusega, mis
on leitud
analttiliselt, kaaludes
erinevaid tegureid.

Ei rakendu kuna
investeeringud tehakse
omavahenditest voi
riigieelarvelistest
vahenditest.

Rakendub ainult
investeeringutele.
Komponendi leidmisel
on arvestatud 30 a.
lepinguperioodiga,
jaakmaksumusega null
ja investori
tootlusootusega, mis on
PPP tehingutel alati
5,92%.

Ei rakendu.

"https://www.mkm.ee/sites/default/files/dokumendihalduselt_infohaldusele_strateegia_1.9.pdf
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