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SISSEJUHATUS

Uha enam on viimasel ajal hakatud tihelepanu pddrama riigi omandis oleva kinnisvara
olukorrale ning tdnaseks pea 15 aastat tagasi alanud riigi kinnisvara reform ei ole realiseerunud
sellisel kujul nagu seda algselt plaaniti. Riigi kinnisvara reformi ldbiviimise kdigus on kerkinud

esile erinevaid probleeme mida algselt ei osatud ette niha.

Aastal 2015 alustati Veterinaar-ja Toiduameti valduses oleva kinnisvara iileandmise protsessi
ning lleminekut iiirimudelile. Kédesoleva t66 autor oli seotud antud protsessiga ja sellest

tulenevalt tekkis huvi tutvuda kidimasoleva riigi kinnisvara reformiga lahemalt.

L3putdd teema on aktuaalne sest riigi kinnisvara reformi seatud realiseerumise tahtaeg oli 2015,
kuid reform on endiselt 16puni viimata ning reformi 1dpule viimise seatud uus tidhtaeg on 2021
[2]. Loputdd koostamise hetkeks ei oldud antud teemat pdhjalikult késitletud ning puudus laiem
iilevaade riigi kinnisvara reformi kulgemisest ja pohjustest, miks reform pole senistel alustel

Oonnestunud.

Teemat on varasemalt kisitletud Rahandusministeeriumi poolt Vabariigi Valitsusele esitatavates
koondaruannetes. Eelpool nimetatud koondaruanne annab iilevaate kas Riigi kinnisvarategevuse
strateegiast tulenevad eesmérgid on saavutatud [11:3]. Vidhesel méédral on teemat kisitletud
Riigi Kontrolli majandusaasta koondaruannetes, kus on viidatud reformi ldbiviimisega
kaasnevatele probleemidele ning kulude tousule [6]. Loputdd koostamise 10ppfaasis avaldas

Riigi Kontroll pdhjalikuma iilevaate reformist mille koostamiseks kulus kaks aastat.

Kéesolevas 10putdds uuritav probleem seisneb selles, kas riigi kinnisvara reformi jatkumine

senistel alustel on mdistlik ja millised on senised arengud reformi ldbiviimisel.

Loputdd autori eesmérk on selgitada vilja ja analiitisida pdohjuseid, miks riigi kinnisvara reform
ei ole realiseerunud ootuspéraselt riigi kinnisvarategevuse strateegia koostamisest alates ning
kuidas on muutunud kinnisvara majandamisega seotud kulud seoses reformi ldbiviimisega ja

strateegia rakendamisega.



Eesmargi saavutamiseks piistitas autor alljirgnevad uurimisiilesanded:

1. Analiiiisida kuidas on kulgenud riigi kinnisvara reform ning millised on pdhjused,
mis on takistanud riigi kinnisvarategevuse strateegia rakendamist?

2. Milliseks on kujunenud Riigi Kinnisvara AS-i roll seoses riigi kinnisvara
reformiga?

3. Kuidas on muutunud kinnisvaraga seonduvad kulutused kasutajate ja riigi jaoks
seoses kinnisvara portfelli tsentraliseerimisega ja iileminekuga tiirimudelile?

4. Millised probleemid on kaasnenud Veterinaar- ja Toiduameti valduses olevate
hoonete {iileandmisega Riigi Kinnisvara AS-ile ning kuidas on muutunud
Veterinaar-ja Toiduameti kinnisvarakulud iilemineku perioodil?

Teoreetilise osa koostamisel tugines autor peamiselt Rahandusministeeriumi, Riigi Kontrolli ja

Riigi Kinnisvara AS-i poolt koostatud materjalidele.

Tulenevalt autori lihedasest kokkupuutest uuritava teemaga seoses Veterinaar-ja Toiduametis
tootamisele on 10putdds on kasutatud kvalitatiivset uurimismeetodit. Analiiiisi meetodina on

kasutatud andmete kogumist ja dokumendianaliiiisi.

Esimeses peatiikis annab autor iilevaate riigi kinnisvarategevuse strateegia olemusest ja Riigi
Kinnisvara AS-ist, kui kompetentsikeskusest riigile kuuluva kinnisvara valitsejana. Autor toob
iilevaates vélja olulisemad detailid kdnealusest strateegiast ja annab iilevaate Riigi Kinnisvara
rollist ning tegevustest. Teises peatiikis kirjeldab autor {iilirimudelile iilemineku protsessi,
riigiasutuste kinnisvaraga seotud kulude muutust ning riigi omandis oleva kinnisvara portfelli
optimeerimise vajadust. Kolmandas peatiikis toob autor vélja Veterinaar-ja Toiduameti
iilemineku protsessi ning sellega kaasnenud probleemid ning kuidas on muutunud kinnisvara
korrashoiukulud iilemineku perioodil. T66 viimases osas toob autor vélja analiiiisitud materjalide

tulemused ning jareldused reformi kulgemise kohta.



1. RIIGI KINNISVARA REFORM

Riigi kinnisvarategevuse strateegia olemus

Uheksakiimnendate 18pus jouti jireldusele, et on vaja teha otsustavaid samme riigi kinnisvara

korralduses ning valdkond vajas timberkorraldamist sest oli jddnud noores riigis tahaplaanile.

Aastal 2001 algatas Vabariigi Valitsus riigi hoonestatud kinnisvara reformi. Reform négi ette, et
pea kdik hoonestatud kinnisvara antakse iile samal aastal asutatud Riigi Kinnisvara aktsiaseltsi
(edaspidi RKAS) omandisse aastaks 2003 ning riigiasutused iiiirivad {ileantud kinnisvara
vajalike iilesannete tditmiseks turutingimustel tagasi. [14:15] Kuna tdpsed tegevused, eesmérgid

jarollid jdid reformi algetappides kirjeldamata ei realiseerunud reform kokkulepitud téhtajaks.

Reformi jitkamiseks tootas aastal 2007 rahandusministeerium vélja riigi kinnisvarategevuse
strateegia, mis sai kinnisvaraga seotud tegevuste alusdokumendiks [12:20]. Strateegia esitati
Vabariigi Valitsusele, mis pélvis valitsuse poolse heakskiidu, kuid jii valitsuse poolse ametliku
kinnituseta ja on seda tdnaseni. Riigi kinnisvarategevuse strateegia ja riigi kinnisvaraga seotud

tegevused juhinduvad riigivaraseadusest tulenevatest digusaktidest. [15:16]

Kéesolevaks aastaks on riigile kuuluvate hoonete portfelli suurus ca 2,1 miljonit m* ning riigi
kinnisvara reform on endiselt kdimas. Aastal 2007 koostatud riigi kinnisvarategevuse strateegia
seatud esmane rakendumise tdhtaeg oli 2015. aasta, kuid reform on jddnud erinevate faktorite

koostoimel venima. [15:16]

Eelnevatel aegadel on kinnisvaraga seotud tegevused ja otsused ldhtunud hetkeolukorrast ja
rahastamisvOimalustest ning eesmérgid ja iihene lihenemine otstarbekuse kaalutlusel kogu

valdkonnal puudus.[14:6 ] Riigi kinnisvara reformi liks eesmirk on antud 1&henemist muuta.

2007. aastal koostatud kinnisvarategevuse strateegia iiks pdhieesmérk on iileminek hoonestatud
kinnisvara detsentraliseeritud juhtimissiisteemilt terviklikule tsentraliseeritud juhtimissiisteemile.
Seatud eesmérgi soovitud tulemuseks on efektiivsem kinnisvara korrashoid ja kinnisvara

kaalutletud arendamine parimal voimalikul viisil. [10:14]



Tsentraliseeritud juhtimissiisteemi motiiv on piiratud ressursse arvesse vottes majanduslikult

pohjendatud riigieelarveliste vahendite suunamine kinnisvarategevusse. [10:14]

Kinnisvarategevuse strateegia médrab seotud osapooltele rollid ning vastutusalad kinnisvara
keskkonna loomisel tekkivate iilesannete lahendamiseks ning korraldamiseks. Peale strateegia
rakendamist vabanevad ministeeriumid ja nende haldusalades olevad asutused edaspidi
kinnisvaraga seotud tugiteenuste korraldamisest. [14:10] Strateegia rakendumisel on silmas
peetud ainult riigi hoonestatud kinnisvara ning hoonestamata kinnisvara kdnealuses strateegias ei
kisitleta. Lisaks on iseseisvateks kompetentsikeskusteks Kaitseministeerium ja RMK, keda ei

ole antud strateegia raames kéisitletud, kes korraldavad kinnisvaraga seotud tegevusi ise. [12:34]

Reformi ldbiviimist ja kinnisvarategevuse strateegia rakendamist juhib Rahandusministeerium.
Lisaks on Rahandusministeeriumi roll teostada jirelvalvet RKAS-i tegevuse iile, juhtida
iileandmiste protsessi ning tootada vilja reformi toetavaid regulatsioone. Strateegiast tulenevalt
on RKAS-i roll olla kompetentsikeskusena kinnisvaraga seotud tegevuste elluviijaks. [14:10]

Alljargneval joonisel 1 on kujutatud riigi kinnisvarategevuse strateegia mudel.
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Joonis 1. Riigi kinnisvarategevuse strateegia mudel

Allikas: [12:4]

Riigi kinnisvarategevuse strateegia sisuks on riik kinnisvara omanikuna, valdajana, kasutajana ja
haldajana. Riik kindlustab, et omandis olev kinnisvara toetab riigile oluliste funktsioonide

tditmist ning avalike teenuste osutamist. Riik peab koikides eelpool nimetatud rollides olema



eeskujuks sotsiaalselt ja majanduslikult. Soovitud tulemuseks on saavutada kinnisvarakeskkonna
ettendhtud kvaliteet vahima ressursikasutusega. Oluline on, et oleks tagatud piisav info, selgus,
tdpsus, arusaadavus, avalikustamine, Oigustatud isikute andmetele juurdepids, ldbipaistvus,
eeskirjade kehtestamine ning nende tditmise dokumenteeritus, mis vdimaldaksid kinnisvaraga

seotud protsesse jdlgida ja moista. [14:3]

Riigi kinnisvarategevuste strateegias seatud peaeesmirgid ja tegevuskava on kogu protsessi
aluseks ning koondab kokku kinnisvara keskkonna loomiseks ja strateegia rakendamiseks
vajalikud meetmed. Peaeesmirkide detailne sisu ja elluviijad on véljatoodud alljédrgnevas tabelis

1.

Tabel 1. Riigi kinnisvarategevuse strateegia peacesmargid

Peaeesmirk Eesmiirgi sisu Tiitja

Tagada riigile vajaliku kinnisvara sotsiaalselt,
okoloogiliselt, ruumikujunduslikult ja majanduslikult
parimal viisil arendamine tdnapéevaste nduetega
médratud tasemele, arvestades ndudmiste muutumist
ajas, tootades vilja iilesannete tditmiseks vajalikud
finantseerimismudelid.

Riigi Kinnisvara AS

Tagada riigi funktsioonide tditmiseks vajaliku
II kinnisvara kaasaegsetele standartidele vastav haldamine Riigi Kinnisvara AS
ja korrashoid majanduslikult efektiivseimal moel.

Tagada kasutuseta jaanud kinnisvara suunamine
majanduskéibesse riigile kdige efektiivsemal moel,

1 arvestades riigi kinnisvara arenduse pikaajalist Riigi Kinnisvara AS
perspektiivi.
Tagada riigi funktsioonide tditmiseks vajaliku
kinnisvara arendustegevuse, haldamise ja korrashoiu
v kompleksne ja koordineeritud juhtimine ning selleks Rahandusministeerium

vajalike organisatsiooniliste aluste, diguslike
regulatsioonide, infosiisteemide ja motivatsiooni-
mehhanismide loomine.

Allikas:[13:9]; Autori koostatud

Esimese kolme peaeesmadrgi tditjaks ja elluviijaks on RKAS ning kogu kinnisvara valitsemine
koondatakse RKAS-i, kui kompetentsikeskuse alluvusse. Riigi omandis olnud hooned antakse
ile ning vodrandatakse RKAS-i kasuks mitterahalise sissemakse nédol aktsiakapitali

suurendamisena. [14:10]



Strateegiast tulenevalt kuuluvad mittevajalikud varad realiseerimisele ning vajalikud varad

renditakse endiste valitsejate poolt tagasi. [14:10]

RKAS hakkab omaltpoolt pakkuma vajalikke kinnisvara korrashoiuteenuseid ning endised
valitsejad jddvad tellija rolli. Omavahelised suhted piiritletakse iiirilepingutega ja kdik vajalikud
investeeringud tehakse RKAS-i kaudu ning tellija tasub nende investeeringute eest tilirimaksete
ndol. Neljanda peaeesmairgi téitjaks on Rahandusministeerium, kes koordineerib kogu protsessi

ning toGtab vélja juhtimissiisteemid. [12:9]

Senised riigivara valitsejad peavad asutuses sdilitama kinnisvaraalase kompetentsi, eeskétt olles
tark tellija ja klient, et tagada organisatsioonile parim kinnisvarakeskkond. Antud {ilesannet ei
saa ja ei ole vdoimalik RKAS-ile koos kinnisvaraga iile anda. Antud rolli sdilitamise vajadus
peitub selles, et asutusesiseselt on vOimalik saavutada tulevikus parim vdimalik
kinnisvarakeskkond. Kinnisvarakeskkonna teenuste ja sellega seonduvaid spetsiifilisi vajadusi
teab ainult organisatsioon ise ning on huvitatud tulevikus nende saavutamisest sdltuvalt

tegevusvaldkonnast.[13:8]

Peale Riigi kinnisvarategevuse strateegia koostamist ning rakendamise alustamist selgus, et
puudub iilevaade riigi omandis olevatest hoonetest ja seisundist. Seega aastal 2009 tellis

Rahandusministeerium riigi omandis olevale hoonestatud kinnisvarale inventuuri. [7:4]

Inventuuri eesmirk oli koguda infot kogu valdkonna edasisele arengu ja planeerimise jaoks.
Inventuuri teostajaks sai iihiste kavatsuste protokolli alusel RKAS. Lédbiviidud inventuuri
tulemused said aluseks strateegiliste juhtimisotsuste langetamisel ning kajastavad tervikuna riigi

omandis olevate ehitiste seisukorda ja ruumikasutust. [7:5]

Kuni inventuuri lédbiviimiseni puudus riigil iilevaade varadest ehk millised varad on vajalikud,
millised mittevajalikud, millised on kasutajate vajadused ning milline on kinnisvara praegune
kasutus. Kogu inventuur hdlmas ca 3000 inventeeritavat hoonet brutopinnaga 1,85 miljonit
ruutmeetrit. Inventuurist jdeti vdlja RMK ja Kaitseministeeriumi valitsemise all olev kinnisvara

ning Eesti Vabariigist véljaspool asuv kinnisvara. [7:5]



Alljargnevas loetelus on kirjeldatud ldbiviidud hoonestatud inventuuri peamiseid eesmaérke.

Hoonestatud kinnisvara inventuuri peamised eesmargid:

1. Saada iilevaade riigi omandis olevast hoonestatud kinnisvarast.

2. Selgitada vilja vajaliku ja mittevajaliku kinnisvara maht ning mittevajaliku kinnisvara
puhul ka eeldatav tulubaas voorandamisel.

Moota vajaliku kinnisvara kasutust.
Anda hinnang kogu protsessi juhtimise kvaliteedile.

Tépsustada ja uuendada andmed nii ehitusregistri kui ka riigivararegistris.

S kAW

Anda hinnang kinnisvara seisukorra kohta ning prognoosida vajalike investeeringute
mabhtu.

7. Kaardistada kasutuses olevate pindade kasutus ning nendega kaasnevate lepingute
kvaliteet.

Léabiviidud inventuurist jéreldus, et mida kaugemale kinnisvaraga seotud otsuste tegemine
likkub, halveneb riigi omandis olev kinnisvara seisukord veelgi. Paralleelselt tdusevad

kinnisvara korrashoiuga seotud kulud ning vajalike varade investeeringute maht.

Peale inventuuri ldbiviimist jouti tiheselt arusaamisele, et kdimasoleva reformi raames vdivad
mitmed hinnangud ldhitulevikus kinnisvaraga seotud vajaduste osas muutuda. Peale inventuuri
keskenduti kinnisvaraportfelli korrastamise ja olemasolevate ning tulevaste pinnavajaduste
kaardistamise protsessile. Lisaks kerkis inventuuri kéigus esile probleem, nimelt tollaegne
riigivararegister ja echitusregister ei olnud omavahel iihildatud ning seetdttu oli andmete

hankimine keerukas ja ajamahukas [7:72]. Sellest tulenevalt reformi jitkumine viibis veelgi.

Kuna hoonete iileandmine ning sellega seotud tegevused ei kulgenud planeeritud tempos viiel
jargneval aastal viis rahandusministeerium 2014 aastal 14bi uuringu riigivara valitsejate seas, et

koostada iileandmistega seotud uus tegevuskava, mis on vilja toodud lisas 1.

Uuringu kaigus selgitati vélja valitsejate soovid ning plaanid kinnisvara tegevuste osas tulevikus.
Lébiviidud uuringust tulenes, et paljud senised valitsejad ei ole endiselt valmis ega soovi
hooneid RKAS-ile iile anda ja vddrandada. Samuti puudus neil soov ka pakutud tingimustel
hooneid uuesti rendile votta. Peamiseks vidljatoodud pohjuseks oli selgusetus RKAS-i poolt

tulevikus pakutavate teenuste ning nende rahastamises osas. [7:72]



Kuna haldusalade 16ikes on valitsejate kinnisvaraportfellid erineva suurusega ning seega on ka

nende otsuste mdju kogu kinnisvara tsentraliseerimise protsessile erineva mojuga. [12:10]

Peale uue tegevuskava koostamist ning reformi jatkamist ei kulgenud endiselt kinnisvara
iileandmised ootuspérase tempos algatas kdesoleva aasta suvel Rahandusministeerium eesotsas
riigihalduse ministriga eelndu, mille kohaselt peavad kdik ministeeriumid oma kinnisvara iile

andma aastaks 2021 [2].

Kéesolevaks ajaks on tsentraliseeritud juhtimissiisteemile {ile ldinud Justiits- ja
Rahandusministeerium, kelle kinnisvara portfell on iile antud ja tagasi iiliritud RKAS-ilt ning
osaliselt ka erasektorist. Sotsiaalministeerium, Kultuuriministeerium ja Siseministeerium on oma
kinnisvara  portfelli samuti restruktureerimas ning {ile minemas tsentraliseeritud
juhtimisstisteemile, kuid osa nimetatud ministeeriumite kinnisvara portfellist on siiski kavas jatta
omandisse. Keskkonnaministeerium ning Haridus- ja Teadusministeerium on valdavalt iile

lainud uuele struktuurile [11:10].

Uleminekut ootab veel osa Maaeluministeeriumi portfellist. Vilisministeerium ja Majandus- ja

Kommunikatsiooniministeeriumi on alustanud samuti hoonete iile andmist RKAS-ile.

Riigi Kinnisvara AS kui kompetentsikeskus riigi kinnisvara valitsejana

Riigi Kinnisvara AS tdhistas kdesoleval aastal oma 15 tegevusaastat suurejooneilse peoga
vastvalminud Eesti Rahva Muuseumis Tartus. RKAS asutati aastal 2001. ning peamisteks
eesmarkideks olid kinnisvara-alase kompetentsi koostamine, riigiasutuste majavalitseja rollist

vabastamine ning mastaabisdéstu saavutamine koondades seotud tegevused. [11:78]

Riigi Kinnisvara aktsiaseltsi roll on olnud pikka aega médratlemata, kuigi tulenevalt
Riigivaraseaduse paragrahvist 92 15ikest 1 on Oigus Vabariigi Valitsusel méérata riigile
kinnisvarateenuseid osutav ettevote jii see teadmata pohjustel tegemata [17]. Vabariigi Valitsuse
tegevusplaani kohaselt médirati 2015. aastal Riigi Kinnisvara AS keskseks kinnisvara teenuse

osutajaks riigile. [18]

RKAS on oma iilesannetes kompetentsikeskus ning ndustaja ja teenusepakkuja riigile. Lisaks
olles partner, kes leiab parimad lahendused rahuldamaks pinnavajadusi ja sdlmib ning tdidab

voetud lepingulised kohustused. . [12:120]
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Antud rollide 1dbi on vdimalik saavutada lisandvéértus siinergia néol, eelkdige 14bi efektiivsuse
ja protsesside juhtimissiisteemi. RKAS on kinnisvaraga seotud teenuste osutaja avalikule

sektorile riigifunktsioonide tditmiseks hallates ja arendades vajaliku kinnisvara. [12:120]

RKAS-i poolt pakutav kinnisvara portfell pakub riigiasutustele paindlike lahendusi

pinnavajaduste rahuldamiseks ning leiab lahendusi ka nende vajaduste muutudes. [12:120]

Olles eelistatud partner on RKAS-i sihtgrupiks kinnisvara teenuste osas peamiselt biiroohooned,
koolid ja eriotstarbelised hooned. RKAS ei paku kasutajatele otseselt arendus ja
korrashoiuteenuseid, vaid korraldab nende hankimist ja vahendab teenuste sisseostmist turult.

Koik kinnisvara korrashoiuteenused hangitakse ja ostetakse sisse erasektorist.[8]

Kinnisvara reformi algatamisel ja RKAS-i loomisel oli iiks oluline eesmirk, nimelt et RKAS-il
oleks vdimalus kaasata vajalikeks investeeringuteks laenuraha. Kaasates laenuraha tekib
voimalus korda teha riigile kuuluv kinnisvara portfell, ilma et see ei mdjutaks eelarvetasakaalu.
Antud punkt on vilja toodud ka riigi kinnisvarategevuse strateegias. 2008. aasta kevadel tegi
aga Euroopa statistikakeskus ettekirjutuse Eesti riigile ning RKAS-i majandustegevust tuli
edaspidi hakata kajastama valitsussektori osana. Mis aga tdhendas seda, et igasugune

laenukoormus mojutab otseselt riigieelarve tasakaalu ning algne eesmirk RKAS-i loomisel ei

taitunud. [11:78]

Alates 2007 aastast muutus RKAS riigivaraseaduse erisitete alusel tegutsevaks &riiihinguks.
Peale iimberkujundamist séilis tulundusiihingu pohimote, et piirangute raames on voimalik siiski

kaasata soodsatel tingimustel voorkapitali, kuigi see mdjutab ka riigieelarve tasakaalu. [14:14].

RKAS-i tegevuse iiks oluline osa on, et riigi kinnisvara kulud muutuksid ldbipaistvamaks, sest
vorreldes seniste eelarve artiklitega, 1abi mille oli kulutuste vordlemine ja modtmine keeruline ja
aegandudev. RKAS-i poolt esitatakse kliendile iiks koondarve, kus on vilja toodud antud
perioodi koik kliendi kulutused teenuste 10ikes. Kulude detailsema eristamise 1dbi tekib kdikide

kululiikide toel tunduvalt ldbipaistvam ja vorreldavam siisteem. [8]

RKAS-i hallatav kinnisvara asub {ile vabariigi, seetdttu haldusosakond jaotatud struktuuriliselt
neljaks. PGhja, Louna, Ida ja Ladne piirkond. Halduskeskused asuvad Tallinnas, Johvis, Tartus ja

Péarnus. RKAS-i peakontor asub Tallinnas. [8]
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Alljargnevas loetelus on vélja toodud RKAS-i kinnisvara portfellide jagunemine. [9]

RKAS-i kinnisvaraportfell jaguneb nelja gruppi:

e Haldusportfell — omandis olevad objektid ning mis on kaetud iilirilepingutega;

e Arendusportfell — Vakantsed hoonestatud vOi hoonestamata kinnistud, millel on
arenduspotentsiaal sh. ka objektid kus on arendusprotsess pooleli;

e Miitligiportfell — Vara mis ei ole riigi vajadustest lahtuvalt otstarbekas;

e Lepinguline portfell — Lepingu alusel osutatav haldusteenus.

Haldamise protsess Lihtub portfelli eesmérkidest mis jaguneb neljaks suunaks:

Lepinguline haldusteenus, mille eesmérk on vara véirtuse sdilitamine ja suurendamine;
Voorandamise ootel olevate objektide haldusteenus ning miiligitegevuse toetamine;
Arendus projektides osalemine haldamise kompetentsi kaasamise eesmérgil;
Uiirimudelile ~{ileminevate objektide ettevalmistamine ehk omandisse vdtmise
ettevalmistamine.

Riigi Kinnisvara AS-i eesmidrgid on seadnud Rahandusministeerium, kes teostab RKAS-i
tegevuse lile jirelevalvet. Rahandusministeeriumi roll lisaks omaniku rollile on olla kinnisvaraga
seonduva poliitika kujundaja ja koguda ning analiiiisida kinnisvaraga seonduvaid andmeid.

RKAS-i fookus on kliendikesksus ja kasutajatele suunatud teenuste kujundamine. [10:19]

Kasutajate kaasamiseks on RKAS-i klienditugi, mis koondab kasutajatelt tulevad probleemid,
ettepanekud RKAS-i teenuste ja hoonete haldamisega seotud info. RKAS-i poolt pakutavate
teenuste kujundamine toimub kliendi tagasiside alusel, mis tuleneb iga-aastaselt libiviidavast

kliendi rahuloluuuringust. [10:19]

Kliendi rahuloluuuringud viiakse libi kahes grupis - kliendid kes kasutavad igapédevaselt
peamiselt haldusteenust ning kliendid, kes otsustavad teenuste ja partnerlussuhte iile ning

hindavad RKAS-i kui lepingupartnerit ja tema kuvandit. [8]
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Alljargneval joonisel 2 on kokku vdetud viimasel neljal aastal ldbiviidud kliendi rahuloluuuringu

tulemused.

m2015
i #1-2 palli hinnangud  4-5 pall hinnangud
2012

2015
2014

Uldine rahulolu teenustega 2013
2012
2015
2014

Soovitus 2013
2012
2015 18 50 |
2014
Koostdo jatkamissoov 2013 5 46 |
2012
2015
Eelise/lisavaartuse e B 25
tajumine 2013 41 23
2012
Keskmine hinnang 5-pallisel skaalal: 5-taiesti rahul; 4-ildiselt % koikidest klientidest

rahul; 3-pigem rahul; 2-pigem ei ole rahul; 1-ei ole {ldse rahul

Joonis 2. Riigi Kinnisvara AS kliendi rahuloluuuring 2015
Allikas: [8]

Kliendi rahuloluuuringus vorreldakse aastast aastasse kliendisuhete tugevuse indeksit (TRI*M),
rahulolu RKAS-i enda ja partnerite teenustega, rahulolu haldurite ning kliendihalduritega ja
RKAS-i mainekuvandit. Moddunud aastal osales rahulolu uuringus 221 klienti. Uuringust
selgus, et rahuolematuid kliente on viimaste aastate 161ikes ca 15% ja iildiselt on see hulk piisinud

stabiilselt muutumatuna. [8]

Uldiselt ollakse RKAS-i poolt pakutavate teenustega rahul ning viimastel aastatel on ka rahulolu
mérgatavalt tdusnud. Aga alati tuleb leida tdiendavaid lahendusi tdstmaks klientide rahulolu

riikliku teenusepakkujana.
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2.  RIIGIASUTUSTE KINNISVARA KULUDE MUUTUSED

Uleminek itiirimudelile ja kulude muutus

Kinnisvara reformi iiks pohilisi eesmirke on iileminek tsentraliseeritud juhtimismudelile seniselt
detsentraliseeritud juhtimismudelilt, et kdik tegevused oleks iihtselt korraldatud ning tagatud
oleks piisav kompetents nende tegevuste elluviimiseks. Uhe osa sellest moodustab ka libi
rahastamismudeli muutuse tdiendavate kuluridade lisandumine kinnisvara majanduskuludesse, et
tagata paremat kinnisvarakeskkonda. Kogu vara ja kompetentsi koondamine iihte kohta peaks

tagama efektiivsema korrashoiu ja ressursside suunamisema sinna, kus seda enam on vaja.

Eesti Vabariik pole ainuke riik, kes seisab probleemi ees kuidas korraldada riigi kinnisvaraga
seotud tegevusi koige efektiivsemalt ning kokkuhoidlikumalt, et saavutada -ettendhtud
kinnisvarakeskkonna kvaliteedi tase soodsaima kogukuluga. Paljude kesk-euroopa riikide niitel
pole iihest vastust antud probleemile ning riigid on lihenenud oma kinnisvara probleemile

erinevalt. Labiva tegevusena on siiski kinnisvaraga seotud tegevuste tsentraliseerimine. [3:247]

Oluline niianss on, et iileminekul detsentraliseeritud kinnisvara juhtimise mudelilt riigi poolt
médratud ettevotte vahendatava tsentraliseeritud kinnisvara juhtimismudelile, tuleb leida
meetmeid kuidas Oigusaktidega reguleerida, et riigi poolne teenusepakkuja ei saaks toimida

ebaefektiivselt ning mittesadstlikult. [3:248]

Riigikontroll on korduvalt juhtinud tdhelepanu, et iilirimudelile iile minnes tuleb arvestada
iitirikulude arvestatava tdusuga ning endiselt puudub selgus, milliste vahenditega plaanitakse

leida raha riigieelarvesse, et katta kaasnevate kulude tdusu. [6:15]

Kuni kdesoleva aastani on valitsemisalade 15ikes kinnisvaraga seotud kulud vdga erinevatel
tasemetel. Suurema rahastusega asutused on valdavalt ldinud {ile tiirimudelile, mis otseselt ka
kuludes kajastub. Need valitsemisalad, kes polnud veel tiirimudelile iile ldinud on kulud

kordades madalamad. [19]
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Kinnisvaraga seonduvad kulud vorreldes omandis oleva kinnisvara kuludega tdusevad
titirimudelile iile minnes keskmiselt 4,5 korda ning peale investeeringuid ca 8,1. Aastal 2015 olid
riigile kuuluvate hoonete kulud 129,2 miljonit eurot. Kuludes ei kajastu vaid tiiirimudelile iile

ldinud hoonete kapitalirendi makseid ja investeeringuid. [20]

Riigi omandis olevad kinnisvara kulud on iitirimudelile {ile minnes tdusnud 44% ja tdusuks on
keskmiselt 7% aastas. Kinnisvara reformi Idppedes on riigieelarvesse prognoositud vahendeid
256,2 miljonit eurot, mis teeb nelja aasta kasvuks 121,7 miljonit eurot ehk keskeltlibi 90%

vorreldes praeguse mahuga ning aastane tdus on 23%. [20]

Hinnatdusu peamiseks pdhjustajaks iildiselt on kinnisvarareformi ldabiviimine, rahastamismudeli
muutus ja iileminek iitirimudelile. Antud faktoreid iseloomustab rahastamise struktuuri muutus,
korrashoiukulude suurenemine ja iihekordsete investeeringute osa vdhenemine. Vorreldes
iitirimudelit senise isehaldamise mudeliga on investeeringud ja remondid kajastatud iihekordsete
investeeringutega raamatupidamises ning titirimudeli puhul kajastuvad eelpool mainitud kulud

perioodi majanduskuludena. [20]

Uiirimudeli stabiilne rahastus peab tagama vara kasutaja jaoks kinnisvara keskkonna kvaliteedi
sdilimise, mis vOimaldab planeerida kinnisvara korrashoiu tegevusi ning vajalike remonttdid
Oigeaegselt. Eelnevalt on isehaldamise mudeli puhul kinnisvaraalane tegevus kéinud
kapitaalremondist kapitaalremondini. Seda mudelit on kasutatud ajaloo véltel pikalt ning

kapitaalremondi all peeti silmas ka tdieliku rekonstrueerimist. [20]

Kapitaalremondist kapitaalremondi sddstureziimi tulemusel joutakse kinnisvaraga sellisesse
seisu, kus ei aita enam remontimine vaid tulebki teha kapitaalremont ehk tdisrekonstrueerimine.
Kui olemasoleva vara seisundi séilitamise asemel eelistatakse perspektiivis investeeringud
suunata hoopis uue hoone rajamiseks siis olemasoleva vara remondivdlg suureneb ja jadbki

suurenema, kuni ainumdeldav voimalus ongi 10puks uue hoone rajamine. [20]

Isahaldamise mudeli rahastamine on pidevalt seotud eelarve vdoimalustega ja kinnisvara hoitakse
sadstureziimil, et hoida kulusid madalal ning kasutatakse vdimalike ressursse hoopis millekski

muuks nagu nditeks palkade tdstmiseks voi muuks mitte majanduslikuks otstarbeks. [20]
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Jargnev mudel joonisel 3 ilmestab senist isehaldamise mudelit vdorreldes {iirimudeli

rahastamisega.

Mudel “kapitaalremondist

o _— Uit
kapitaalremondini Uiirimudel

Reaalne tookeskkonna Uus

- -
€ kvaliteedi tase investeering | ¢ 4 feee .tookgskkonna
s 8 Terviseprobleemid, kvaliteedi tase
~~~~ todviljakuse langus, S . = =
0 TR R e E SRl S e
A 0 ceheccccssccccogecccccccccssccccccsccscscssacsscssacsscscnas
Ndutav minimaalne Noutav minimaalne
todkeskkonna kvaliteedi tase tookeskkonna kvaliteedi tase
NG Ui kulud -
parendustood kapitalik
omponent
elukaare valtel ' ik
Alginvetseering Ulalpidamiskulud Ulalpidamiskulud
(tehniline hooldus, energiakulud, heakord jms.) (tehniline hooldus, energia, heakord jms.)

Investeeringukulu: ?
Personalikulu: ?

Kas nouded on taidetud?
Kas vara on korras?

Utirthind, mis sisaldab koiki kululiike

Nouded on taidetud, vara on korras.

Joonis 3. Mudel , kapitaalremondist kapitaalremondini* vordlus tiiirimudeli rahastamisega
Allikas: [20]

Kuni tdnase pdevani on riigi omandis olnud objektid pidevalt alarahastatud ning senine puudulik
rahastamine ei taga adekvaatset kinnisvara korrashoidu. Kinnisvarareformiga soovib riik
vabaneda tédnasest situatsioonist ja pidevast sddstureziimis elamisest ning edasi liikuda.
Kokkuhoid on kogu reformi voti aga seni on paraku toimitud vastupidi. Riik peab tagama
maksimaalselt tdhusa kinnisvarakeskkonna ning efektiivse kasutuse, mitte kokkuhoiu vajalike

toode, turvalisuse, ohutuse ja tervise arvelt. [20]

Kinnisvaraga seonduvaid kulusid vorreldes peab arvestama kinnisvara kasutusega kaasnevaid
kogukulusid, mitte ainult lepingupartneritele arve alusel tasutud kulutusi. Levinud on tddemus, et
vorreldes seniseid sisseostetavaid kulusid RKAS-i rendimaksetega selgub, et RKAS-i teenus on
kallis. Arvesse paraku ei vdeta seda, et kuni varade vddrandamiseni puudusid kapitalikulud,
lisandunud on tdiendavad tegevused ja tehtavate investeeringutega kaasneb ka kinnisvara ja

teenuste kvaliteedi tdus. [19]
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Aastal 2014 iileantud kinnisvaral 16ppeb kdesoleva aasta jooksul {ilemineku periood. Ehk varad
mis vOOrandati ja {iiiriti tagasi ning peale iilemineku perioodi 16ppu lisandus kulude hulka ka
turupdhine {iirikomponent. Kogu iileminekuperioodi viltel ehk peale RKAS-ile vara
voorandamist on kinnisvara kulud fikseeritud senisel tasemel eelnevate perioodide
eelarvevahendite ulatuses. RKAS-i {ilesanne on kanda kogu kaheaastase perioodi véltel
omanikukohustusi. Lisaks katab RKAS ettendgematud suuremad kulutused, mis hiljem
kajastuvad kapitalikomponendis iilemineku perioodi 1oppedes. Alljargneval joonisel 4 on

kujutatud kinnisvara kulukomponentide kujunemine iitirimudelile tileminekul.

Em*fansiay

T4
104
E .

Riigs omands ja Parast vidSrandamo s Parast gleminekupenoods Parast remondikemponendi Parant tasrek onsinieerumest
haldamssel BEKAS-le Mprpemisy isimist 3%a-le
Hemmekuperioodil ehrtusmaksanusest
= Lisanduv kapralikomponent rekonstrusenmise] o Uls antud vara kapitalikulud (absoluutne pubasrem)
# Remondikomponent ® Chma 168)duea tehted tegevuste kulad

u Sicseostetavate teenuste kulud

Joonis 4. Kinnisvarakulude muutus iitirimudelile tileminekul etappide 1dikes
Allikas: Rahablogi

Kdige tavapidrasemad kulud, mis seonduvad kinnisvaraga on sisseostetavate teenuste kulud, mis
raamatupidamislikult kajastuvad hoonete majanduskuludena. Kdnealused kulud on valdavalt
tarbimisteenused ehk elekter, vesi, kanalisatsioon, soojus ja valveteenus. Sisseostetavate teenuste
kulud on olnud enne iilirimudelile {ileminekut ca 22 €/m%aastas. Antud kulu iirimudelile

iileminekul ei muutunud véljaarvatud iildise hinnatdusu tottu. [20]
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Asutuste personalikulud (haldurid, tehnikud, koristajad) iildiselt ei ole kajastud eraldi
kinnisvaraga seotud tegevustes vaid on osa iildiste personalikulude hulgast. Enne kinnisvara

iileandmist oli asutustel voimalus kas tugipersonal koondada voi anda iile koos kinnisvaraga.

Heakorraga seotud kulutused moodustavad markimisvaarse osa kuludest. Heakorrateenuse kulud
olid enne iileandmist keskmiselt 11,6 €/m?/aastas ja peale varade iileandmist ja {iirimudelile
iileminekut lisandus antud summale 3,2 €/m?aastas ehk kokku 14,8 €/m?*aastas. Peamiseks
hinnatdusu pdhjustajaks on personalikulu lisandumine, teenuste sisu muutus ja iildine hinnatdus

ajas, mis on peamiselt seotud riikliku palgapoliitika muutustega. [20]

Oluline kulu on ka tehnohoolduse kulud. Tehnosiisteemide toimimine v0i mitte toimimine
selgub alles siis, kui kasutajatelt tuleb tagasiside, et kuskil on mingi rike ning see segab pinna
kasutamist ldhtuvalt selle algsest otstarbest. On tiiesti tavaline, et isehaldamise mudeli puhul
tegeletakse ainult avariilise tehnohooldusega mitte ennetava hooldusega, mis hoiaks koiki
tehnosiisteeme jirjepidevalt korras, vihendades avariide tekkimise riski. Tehnohoolduse kulud
isehaldamise mudeli puhul olid asutuste 1dikes enne iileandmist ca 4,6 €/m?/aastas. Peale
ttirimudelile iileminekut lisandus kulule 5,3 €/m?/aastas ehk kokku 9,9 €/m?/aastas. Peamiseks
hinnakujundajaks on seni teostamata jddnud regulaarsete hoolduste lisandumine ning ka

ennetava tehnohoolduse lisandumine. [20]

Haldusteenuse kulu isehaldamise mudeli puhul ei ole eraldi vélja toodud ning see on arvatud
iildise personalikulu hulka. Isehaldamise mudeli juures puudub ka iildiselt protsesside juhtimine
ja kogu haldamine on hajutatud erinevate toGtajate vahel ning tdpsed vastutusalad on
piiritlemata. Uiirimudelile iile minnes on olulisel kohal protsesside juhtimine ja andmete
korrastamine, sealt tekib ka siistematiseeritud iilevaade hoonete seisundist tuleneva
remondivajaduse ja vajalike investeeringute suunamiseks. Uiirimudelile iile minnes lisandub

halduskulu 3,2 €/m? aastas. [20]

Haldusteenuse hind on maérgatavalt korgem turuhinnaga, kuid hinnavdrdluses peab kindlasti
arvesse vOtma asjaolu, et lisaks haldamisele pakub RKAS selle hinna eest ka teisi teenuseid.
Peamine hinnakujundaja on just hallatavate objektide omapédra ning samuti ka kasutajate
erinevad vajadused ja soovid ning samuti on teenuse keskmiselt kdrgem kvaliteet tulenevalt

protsesside juhtimisest. [20]
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Omanikukohustuste kulu oli isehaldamise puhul 0,1 €/m%aastas, peale lileminekut iitirimudelile
oli kulu 0,3 €/m?/aastas. Peamiseks hinnatdusu pdhjustajaks oli kindlustuse lisandumine, sest
paljudel objektidel kindlustus puudus, sest kokkuhoiu eesmaérgil ei soovitud kindlustuskulu
kanda. Ja koik kindlustusjuhtumid finantseeriti omavahenditest. Otsus hoonete mitte

kindlustamise taga oli iildiselt ministeerium, kelle omanduses vara oli. [20]

Amortisatsioon on kuluna arvestuslik mitte reaalne ressurss, ning sellest remonttddde
rahastamine on vdoimatu. Raamatupidamises kasutatav amortisatsiooni ehk kulumi méér kajastab
vara arvestuslikku kulumit ehk védrtuse langust ajas ja see on pddrdvordeline vara kasuliku
elueaga. Seega tuleb eelarve kujundada selliselt et sinna sisse on arvestatud ka remondiks
moeldud raha, et vajaduse ilmnemisel on vajalike todde teostamiseks vahendid selleks olemas.
Uldiselt kisitleti remondikulusid ainult vajaduspdhiliselt ja vahendid selleks leiti kuskilt
eelarverealt. Samas on tavaline, et pikemalt planeeritud t66de puhul on raha jdénudki leidmata ja

remont on jddnud teostamata ning on tekkinud remondivdlg. [20]

Remonttdode rahastamiseks on riigi eesmérk titirimudelile iile minnes koguda raha remondifondi
kaudu, mis tagab et vajadusel on remonttodde jaoks piisavad vahendid olemas. Remondifond
tootab nagu kindlustusselts, et panustakse sinna kuhu on vaja ning eeldusel et kdik kasutajad
panustavad vordselt. Kdikidele objektidele lisandub iitirimudelile {ile minnes remondikomponent
47 €/m?*/aastas koos kédibemaksuga. Antud summa on planeeritud alles 2019 riigieelarvesse ning

hetkel rakendatud remondikomponent on 24 €/m?/aastas koos kdibemaksuga. [20]

Vara arendamiseks v0i parendamiseks on kapitalikulud, ehk investeeringud.. Vara rendi puhul
on kapitalikulud vdga oluliseks osaks rendimakse hinnakujundusest, mis sisaldab investeeringu

tagasimakset ja tootlust vara omanikule. [12:104]

Investeeringu otsusega planeeritud summad kajastuvad rendimaksetena eelarves. Uhekordsetele
investeeringutele on vdimalus kasutada senisest rohkem remondifondis olevaid vahendeid ja
objektide 10ikes suunata neid koige kriitilisemate hoonete kasuks. Investeeringu otsuste
tegemisel hinnatakse ka vara perspektiivikust ja kasutaja kinnisvara strateegiat, millest tulenevalt
selgub, kui kauaks jdidb hoone riigi kasutusse voi osutub antud vara tulevikus mittevajalikuks
ning investeeringute tegemine ei ole pdhjendatud. Véljaarvatud seisundi sdilitamiseks tehtud

investeeringud, mis iildiselt kaetakse remondifondist.
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Uiirimudelile iile minnes garanteerib Rahandusministeerium kulude tdusuga kaasneva
rahastamise vahe tekkimise katmise. Piisava rahastuse tagamine tdhendab, et kulud on voimalik

tosta rahuldavale tasemele ehk vihemalt ca 100 €/m?/aastas. [20]

Kéesoleval ajani on kdige suurema rahastamise tasemega justiitsministeeriumi valitsemisala -
164 eurot/m?/aastas. Kdige madalama rahastamistasemega on olnud Maaeluministeerium ja
Riigikohus - 23 eurot/m?/aastas. Viimase summaga on vdimalik katta ainult tarbimisteenused

tédnaste hindade juures ning sellisel tasemel rahastamisega edasi minna pole véimalik. [20]

Reaalsus on see, et seniste investeeringute mahu ja hinnakujundusega jitkamine ei ole voimalik.
Isegi keskmise rahastamise taseme saavutamine kdikide ministeeriumite valitsemisalade 1dikes
ei ole reaalne ja praegune situatsioon rahastamises suurendab vaid ministeeriumite vahelist
ebavordsust rahastamise osas. [3] Alljargneval joonisel 5 on vélja toodud kinnisvara kulud

ministeeriumite ja nende haldusalades ruutmeetri kohta.

180

160

140

120

100

80

€/m?*/aastas

60

40

20

Joonis 5. Kinnisvara kulud ministeeriumite 10ikes 2015. aastal ruutmeetri kohta
Allikas: Rahablogi

Joonis 5. ei kajasta hetkel kinnisvarareformi 16ppjérgus olevate ministeeriumite ja t66s olevaid
investeeringuid. Kéesolevaks hetkeks esimesena on reformi tdielikult 14bi viinud
Justiitsministeeriumi valitsemisala. Kogu kinnisvara portfell on tsentraliseeritud, optimeeritud ja

investeeringud on 18ppjéargus. [12:10]
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Léhiajal on valmimas superministeeriumi hoone kuhu kolivad rahandus-, sotsiaal-, justiits- ning
majandus- ja kommunikatsiooniministeerium. Lisaks on ehitusjidrgus Tallinna Vangla ja Lubja

tdnava kohtumaja. Nende objektidega saab uuendatud kogu vanglate ja kohtute vorgustik. [20]

Peale reformi 10ppu on aastane kinnisvarakulude tase Justiitsministeeriumi valitsemisalas 220
€/m?*/aastas. Selline kulude tase on vordvédarne uue A klassi biiroopinna hinnaga iiliriturul, selle
vaste brutorendimddrana on 15,3 €/m?kuus. Kui tuua vordlusesse turuhind siis kindlasti peab
silmas pidama, et vanglad ja kohtuhooned on eriotstarbeline kinnisvara, millele turutingimustes
vastet pole ning samuti sisaldub hinnas ka hoonete sisustus. Justiitsministeeriumi tasemel olevad
kinnisvarakulud ei ole paraku koikide ministeeriumite ja valitsemisalade 10ikes riigi jaoks

joukohane ja jatkusuutlik. [20]

Ainuke vdimalus jitkata senise strateegiaga ja vottes eesmirgiks keskmine tase koikide
riigiasutuste 10ikes on tarvis alarahastatud ministeeriumitel védga jouliselt optimeerida oma
pinnakasutust, kuna olemasoleva hooneportfelli viimine rahuldavale tasemele ja selle seisukorra

sdilitamine ei ole praeguste eelarvevdimaluste juures voimalik. [20]

Hoonestatud kinnisvara rahastamise jétkusuutlikkuse analiilisi jdreldusena vdiks olla piisav
rahastamise tase iiiirimudelil ca 130 eurot/m? aastas, mida vdiks lugeda ka normatiiviks. Paraku
on selline tase kogu riigile kuuluva kinnisvara 16ikes vdimatu. Ainuke lahendus ténaste eelarve
voimaluste piires on optimeerida vdhemalt kolmandik kogu riigile kuuluvast kinnisvara

portfellist. [12:103]

Koik kinnisvaraga seotud otsused peavad tulevikus olema fokusseeritud kokkuhoiule ja
madalatele elueakuludele. Samuti ei ole detsentraliseeritud valitsemise jitkamine jatkusuutlik
ehk teisisonu senise strateegia rakendamine jitkub planeeritult ning tsentraliseerimisega tuleb

edasi minna siisteemi parandades ja sddstlikumaid lahendusi otsides. [20]

Tsentraliseeritud juhtimismudeli ning iitirimudeli rahastamismudeli olemus avaldub alles piisava
rahaliste vahendite olemasolul. Piisav vahendite olemasolu tdhendab véimekust vajalike teenuste
eest maksta. Mittetoimiva siisteemi rahastamise puhul voib kindel olla suures osas raha musta

auku investeerimisega. [20]
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Alljargneval joonisel 6 on kujutatud kinnisvaraga seotud kulude kasvu kinnisvara reformi

jatkudes.
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Joonis 6. Riigiasutuste rendimaksete tous peale tilirimudelile iileminekut
Allikas: Rahablogi

Kinnisvara rahastamise vihendamisest lihtuvalt tuleb ka seada eesmirgiks leida enam vdimalusi
ruutmeetri iiiirthinna vihendamiseks. Voimalused selleks on kas langetada ruumide kvaliteedi
ootusi voi leppida kasutajate poolt A klassi pinna asemel hea vdi rahuldava iiiliripinnaga. Lisaks
leida rohkem alternatiive uue hoone ehitamisele voi vihendada sisseostetavate teenuste mahtusid
andes jargi kvaliteeditaseme nduetes, kus see on vdimalik. Samuti on alternatiiv ka muuta
rendilepingute tdhtaega, et viltida suuri kapitali kulusid, mis on tingitud lithikesest tiirilepingu

perioodist. [20]

Riigi poolt rajatavate erivajadustega hoonete iilirilepingud tuleb sdlmida kogu hoone
kavandatavaks elueaks. Kui kasutusaeg on vihem, kui 20 aastat siis ei ole uue hoone ehitamine

otstarbekas ja seega ei ole ka investeering jatkusuutlik. [20]
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Hangitavate teenuste mastaabisddst on kogu riigi kinnisvarareformi iiks peamisi eesmirke
teenuste tellimisel. Koondades tdode tellimine ja pddevus RKAS-i, et riik oleks teenuse tellijana
tark lepingupartner erasektorile. Pohimotteks on turukonkurents, ehk eesmérk saada tellija rollis
olles soodsaim pakkumine. Valdavalt ostab RKAS koik teenused peale omanikukohustuste turult

riigihankega sisse. [20]

Praktiliste ndidete puhul on paraku véga palju konkreetseid juhuseid, kus riigihanke tulemusel
sisseostetud teenus on valitseja enda hankest palju kallim. Ainuke selgitus ongi teenuse mahu
suurenemine ja kallinemine iildise hinnatdusu tdttu. Uks osa, mis hinda mdjutab lisaks mahu
muutusele on nduded, mis esitatakse teenusepakkujale ning ka osades piirkondades
teenusepakkumise konkurentsi puudumine. Kuid on ka positiivseid ndited, kuigi neid néiteid on
paraku vihem. Kindlasti leidub teenust sisseostes veel tdiendavaid kohti, kus on vdimalik kokku

hoida. [20]

Rahandusministeerium tellis aastal 2013 uuringu ,,Riigi poolt RKAS-iga sdlmitud iilirilepingute
turutingimustega vordlus. Uuringu teostas Colliers International Advisors OU koostdds RKAS-i
ja Rahandusministeeriumiga. Antud uuringu eesmaérk oli tdusnud kulude valguses selgitada vilja
ja anda erapooletu hinnang, kas RKAS-iga sdlmitud iitirilepingud vastavad turuhinnale. Uuringu

raames esitati ka ettepanekuid RKAS-i ja riigivaheliste iilirisuhete lepingute osas. [16:7]

RKAS-i poolt pakutavate teenuste erisuse tottu ei ole pakutavad teenused ja ka kdrvalteenuste
tasud otseselt vorreldavad turuga, sest antud teenustel puudub turupdhisuse printsiip. Samuti ei
ole lepingud ega lepinguline iiir vdrreldavad turuga. Uiir ja korvalteenused on turul

vorreldamatud oma asukoha, suuruse ja olemuse tottu. [16:8]

Absoluutse netotiiiri ja teatud kulude pdhjal on aga vdimalik tuletada turuiiiiriga vorreldavaid
suurusjirke, mis on aktsepteeritavas vahemikus. Teatud pohjustel tuleb teha aga erandeid
kinnisvaraga seotud otsustes mis ei ole vorreldavad turutingimustega, et tagada riiklike teenuseid

(nt riigikaitse, turvalisus, tuletdrje, meditsiin) [16:8]

23



Peamised erinevused riigi iiiirilepingutes vorreldes turuga on jargnevad [16]:

1. Erasektori iiliritase tuleneb turul véljakujunenud hinnast sdltuvalt asukohast,
kvaliteedist, suurusest ja tiiirilepingu tdhtaja pikkusest.

2. Avaliku sektori kulupdhised iitirilepingud on vdrreldavad ainult tarbimisteenuste osas
turutingimustega.

3. Riigi iitirilepingud sisaldavad erinevatest komponentidest koosnevat mudelit: Netoiiir [
(haldusteenus, tehnohooldus, remondifond ja omanikukohustused)

4. Turutingimustes on ebatavaline sdlmida ,,0“-iiliriga ehk puuduva netoiiiirita lepinguid.
5. Turuga varreldes on riigi titirilepingud detailsemad ja kvaliteetsemad.

6. Uiirilepingute kestus turul on iildiselt 3 kuni 5 aastat. Riigiga seotud lepingute
tahtaegade pikkus on kuni 10 aastat ning ka mdnel juhul enam.

7. Turul teostab iilirileandja oma kuludega iiliritaval pinnal sanitaarremonti ja
parenduslike tegevusi. Remondiga seonduvaid kulusid ei lisata diirihinnale
véljaarvatud tiiirnike erisoovidel tehtavad t66d.

8. Hoonega seotud parenduste kulu ei lisandu turul iiirihinnale, isegi kui sellest on otsene
kasu ka titirnikule. Parenduste otsene kasu iiiirileandjale on objekti atraktiivsuse tdus
uute liirnike seisukohast. Ettepanek on loobuda antud parenduste kulude lisamisest
titirhinna hulka, véljaarvatud kulupdhiste lepingute kuhu.

9. Riigi iilirilepingute sdlmimisel on arvestatud erinevate {ilirnike koondamisega iihte
asukohta tekkiva siinergia eesmargil (teenuste tsentraliseerimine, kokkuhoid).

10. Riigi tirilepingutes ei késitleta eraldi tasu parkimise eest, véljaarvatud parkimise
korraldamine. Turuga vdrreldes on see potentsiaalne lisakulu. Objektidel suuremates
linnades kus parkimine sisaldub hinnas on tegu mérgatava kokkuhoiuga.

Eelpool nimetatud uuringu tulemusena tehti ettepanekuid edasiste tegevuste osas, mis enim
vajaksid reageerimist. Kdige tdhtsam mis antud uuringust tulenes on soovitus iile minna
kulupdhisele tiiiriarvestusele, mis on paremini vorreldav, libipaistvam ning soodsam. Lisaks
turupdhiste pdhimdtete juurutamisele soovitati muuta lepingute fundamentaalseid pdhimdtteid,

mis oleksid vorreldavad turuga eelkdige investeeringute seotud kulud. [16:36]

Uiirilepingute analiiiisiga kerkisid esile perioodide viltel sdlmitud erinevad lisad, mis
puudutavad tasumdidrade muutuseid. Suur lisade hulk muudab iiirilepingute sisu jidlgimise
keeruliseks. Ettepanek selles osas oli sdlmida muudatuste puhul uus tiirileping ning kaasajastada
koik senised lepingud. Kdige olulisem ettepanek tehti tehtavate investeeringute kaalumise osas
vottes arves ressursside piiratust. Tuleks 14bi mdelda ning analiiisida asutuste paigutamist
olemasolevatesse heas seisukorras olevatele pindadele, selle asemel, et investeerida vanade

korrastamisse ning uute rajamisse. [16:36]
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Riigiasutuste kinnisvara portfellide optimeerimine

Ressursse koikide riigile kuuluvate ja vajalike hoonete iilapidamiseks ei jitku, kuid vajalike
investeeringute tegemata jitmine pole vdimalik ning suurenevate kulude valguses on vaja
pinnakasutust drastiliselt vihendada, et hoida kokku kulusid. Voimalus antud situatsioonist vélja
tulla on optimeerida riigi pinnakasutust ning seelébi kulusid. Edasiliilkumiseks vajalike tegevuste
aluseks on ministeeriumite ja nende haldusalasse kuuluvate asutuste kinnisvara portfellide

optimeerimine. [12:103]

Optimeerimisega  alustamise esimene samm on optimeerimiskavade koostamine.
Optimeerimiskava kujutab endast motestatud tegevuskava mille pdhifookus on kinnisvaral ning
millega soovitakse saavutada optimaalse suuruse, kasutajate vajadustele vastava ning heas
seisukorras kinnisvarakeskkond. Optimeerimiskava aitab paremini planeerida remonttdid,
investeeringuid ja tliirivahendeid eelarvestamise protsessi kdigus. Optimeerimiskavad jagunevad
omakorda valitsemisala pohiseks ja piirkonnpdhisteks. Suurim erinevus ilmneb piirkonna pdhisel
optimeerimisel maakonna keskustes, kus on vdimalik avalike teenuseid pakkuvad asutused

koondada kokku, kas valdkonnapdhiselt voi riigimajade néol. [12:21]

Optimeerimiskavade koostamiseks tehtakse koostdds ministeeriumitega nende poolt kasutatavate
varade nimekiri, mis sisaldab juba RKAS omandis olevaid hooneid ja ministeeriumite ja
allasutuste omandis olevatest hoonetest, kui neid pole veel iile antud. Koos kaardistatakse
kasutajate ehk ministeeriumite ja vastava ministeeriumi allasutuste kasutajapoolsed vajadused
tulenevalt ministeeriumite valdkondlikest arengukavadest. RKAS-i iilesanne on viia ldbi analiilis
koostdos kasutajatega pindade suuruse ja ruumiprogrammiga. Analiiiisi eesmirk on saada
iilevaade organisatsiooni vajadustest ning eesméirkidest ning olemasolevate pindade

kasutusefektiivsust. [12:21]

Protsessi kidigus hinnatakse ka kasutatavate hoonete seisukorda, investeeringute vajadust ja
senised ekspluatatsiooni kulusid. Kogu analiitisi kokkuvotte teeb RKAS ja esitab
optimeerimiskava koos vajalike ettepanekutega kinnisvara kasutusefektiivsuse tdstmiseks, et
vihendada varade majandamisele tehtavaid kulusid. Kéesoleval ajal puuduvad optimeerimiseks
vajalikud eeldused suurel osal kogu tsentraliseeritavast portfellist sest {ileandmised on veel

kdimas ning suur osa iilemineku perioode pole veel 16ppenud. [1]
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Edaspidi peab riigi hoonete rahastamisotsuste tegemine peab ldhtuma nn TOI-strateegiast. See
tdhendab, et kinnisvara seotud tegevusi tuleb teha libimdeldud jirjestuses: esimene samm on
varade haldamine tsentraliseerimine (T), peale tsentraliseerimist teostatakse optimeerimine (O)
ning viimasena tehakse vajalikud investeeringud (I). [12:90] Alljargnev joonis 7 kujutab TOI

strateegia mudelit.

Tsentraliseerimine Optimeerimine fnvesteerimine

Valitsejad
Uleandmine Valdkondlikud
RKAS-le wvajadused
Rahandusmi"nisteerium A
\ Optimeerimise Valdkondade Rahastarise Rahastarnise
tegevuskava optimeerimis- detailanaliitisid otsused
\ 5 kawvad jaraamistik
P4
RKAS Andmete Portfelli
korrastamine ulevaade
2015-2016 2016 2017 Alates 2018
Biirood jm, kus on riigiiilene optimeerimise potentsiaal
2016-2019 2017-2018 2018-2019 Alates 2018

4

Muud varad

Joonis 7. TOI strateegia mudel
Allikas: [12:90]

Ilma tsentraliseerimata ehk varasid mitte RKAS-ile iile andes ei teki voimalust optimeerimiseks.
Lisaks puudub vdimalus optimeerida portfell valitsemisalade iileselt. Valitsemisalade iilene
optimeerimine looks tohusaid lahendusi paremaks pinnakasutuseks. Suurim potentsiaal on
biiroopindadel, kus on vdimalik saavutada riigiiilest siinergiat koondandes kokku riigiteenuseid

pakkuvaid asutusi. [1]

Praegune lahknevus erinevate valitsejate osas on pohjustanud palju erinevaid tupikseisese, kus
iihel kasutajal on vajadus suurema pinna jirgi ning on olemas ka potentsiaalne pind antud
vajaduse rahuldamiseks, kuid puuduva koordineerituse ja info puuduses jadb tdiendav vajadus
rahuldamata ning vakants sdilib samuti. Selline olukord paraku pole jitkusuutlik ning kdik

osapooled on kaotaja rollis. [1]
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Ténaseks tuleb samade eelarve vdimaluste juures optimeerida vihemalt kolmandik kogu riigi
kasutuses olevast portfellist, omamata téhtsust kas see on veel omandis vodi lileantud RKAS-ile.
Ilma optimeerimiseta ja kinnisvarareformi ldbi viimiseta ei ole vdimalik tdita ka koiki
riigireformi eesmérke. Optimeerimiskavad on alates 2018. aastast ehk 2019. aasta eelarve
planeerimisest kohustuslikuks eelduseks riigieelarve investeeringutaotluste menetlemisel.

[12:23]

Optimeerimisel on viga suur osakaal tulevikus tekkivate kulude osas ning optimeerimine on ka
iiks ldbiviidava kinnisvara reformi voti. Optimeerimise sisu ning oodatavad tulemused tuleb

detailsemalt kokku leppida ning méérata tidhtajad optimeerimise labiviimiseks.
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3. ULEMINEK UURIMUDELILE VETERINAAR- JA
TOIDUAMETI NAITEL

Veterinaar- ja Toiduameti iliirimudelile illemineku protsess

Veterinaar- ja Toiduamet on Maaeluministeeriumi haldusalasse kuuluv riigiasutus, mille
iilesanne on juhtida ja korraldada veterinaariat, toidu- ning sdddaohutust, turukorraldust,
loomakaitset ja pdllumajandusloomade aretust ning reguleerivatest digusaktidest tulenevate
nduete tditmist. Lisaks teostab nende nduete tditmise iile riikliku jérelevalvet ning kohaldab

ritkliku sundi tulenevalt seadusest.

Veterinaar- ja Toiduameti tegevuse eesmirk on pakkuda tarbijale kvaliteetset teenust, ohutut
ning tervisliku ja kvaliteetset toidutooret ja toidu tootmist. Lisaks hoida dra ja likvideerida
loomade nakkushaigusi ning kaitsta inimest loomadega iihiste ja loomade kaudu levivate
haiguste eest. Samuti kaitstes loomi ja nende tervist ning heaolu ohustavate tegevuste voi

tegevusetuse eest. [21]

Veterinaar -ja Toiduameti valduses on 16 objekti, mis asuvad iile eesti. Objektide loetelu on
toodud vélja lisas 1. Lisaks kasutab Veterinaar -ja Toiduamet ruume neljas piiripunktis. Kolm
piiripunkti kuuluvad RKAS-ile ja nende ruumide kasutamise eest tasu ei maksta tulenevalt
loomade ja loomsete saadustega kauplemise ning nende impordi ja ekspordi seaduse
paragrahvile 19 l1dikele 5 [4]. Neljas piiripunkt asub Muuga sadama territooriumil Tallinna

Sadamale kuuluvas hoones.
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Aastal 2015 alustati Maaeluministeeriumi varade vdodrandamisega ning Veterinaar- ja toiduameti

(VTA) varade iileandmine lepiti kokku kolmes etapis, mis on toodud vélja alljargnevas tabelis 2.

Tabel 2. VTA kinnisvara iileandmise téhtajad

Etapid Aeg Uleantav objekt

Léadne-Virumaa Veterinaarkeskus (Rakvere), Jogevamaa Veterinaarkeskus
Ietapp | 01.10.2015 (Jogeva), Vorumaa Veterinaarkeskus (Voru), Tartumaa Veterinaarkeskus
(Tartu)

Veterinaar- ja Toiduameti peahoone (Tallinn), Harjumaa Veterinaarkeskus
(Tallinn), Ladnemaa Veterinaarkeskus (Haapsalu), Hilumaa

etelll 01.08.2016 | Veterinaarkeskus (Kédina), Jdrvamaa Veterinaarkeskus (Paide), Raplamaa
pp Veterinaarkeskus (Rapla), Valgamaa Veterinaarkeskus (Valga), Pdrnumaa
Veterinaarkeskus (Parnu), Polvamaa Veterinaarkeskus (Polva)
I Saaremaa Veterinaarkeskus (Kuressaare), Viljandi Veterinaarkeskus
01.01.2017 o
etapp (Viljandi)

Allikas: autori koostatud

Esimeses etapis kokkulepitud hoonete iileandmine kulges pea probleemivabalt ning dnnestus
kokkulepitud téhtajaks ldbi viia peamiselt seetdttu, et iileantavate objektide maht oli viike.
Kokkulepitud teine etapp pidi toimuma 2016 kevadel aga viibis Maaeluministeeriumi ja RKAS-1
tottu, kes ei suutnud kokkulepitud tegevuste tdhtaegadest kinni pidada ning realiseerus alles suve

16pul. Kolmas etapp peaks realiseeruma kdesoleva aasta 10puga, kui ei esine mingeid torkeid.

Uiirimudelile iilemineku protsess algas kdikidele Maaeluministeeriumi allasutustele korraldatud
infopdevaga, mille kdigus tutvustati iileandmise protsessi ning RKAS tuvastas ennast oma
tulevastele klientidele. Uleminekuga iiiirimudelile kaasneb kaheaastane iilemineku periood, mille
viltel fikseeritakse objektide kulud. Fikseeritud kulud on tarbimisteenuste kulud, mis
prognoositakse eelmiste majandusaasta kulude pdhjal. Uiirniku kanda jiéivad tehnohoolduse ja
heakorra kulu mille maksumused kujunevad hanketulemuste pdhjal ning mida vahendab RKAS.
RKAS-i kanda jddvad omanikukohustused ja avariide likvideerimisega kaasnevad kulud.

Investeeringuid iileminekuperioodi viltel ei tehta, kui vaid tiiirniku soovil ja kulul.

Peale iilemineku perioodi 16ppu lisandub kuluna turupdhine iilir, remondifond ja
kapitalikomponent, mille eest finantseeritakse tulevikus tehtavaid investeeringuid hoonesse.
Samuti arvestatakse iilemineku perioodil tehtud avariilised investeeringud iilemineku perioodi

16pus rakenduvasse remondifondi, ehk kasutaja maksab kinni tehtud investeeringud tagantjargi.
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Uleantava vara hindamiseks tellis RKAS hoonetele eksperthinnangu kinnistute turuvéirtuse
méadramiseks, mille koostamine kestis umbkaudu kolm kuud. Eksperthinnangu tulemusel méérati
RKAS-i aktsiakapitali mitterahalise sissemakse suurus, millega omanikuvahetus toimub. Enne
omandi lileminekut RKAS-ile valmistati ette iitirilepingud ning koondati andmed {ileantavate
hoonete osas. Ulirilepingud saadeti kooskdlastamiseks VTA-le ning mida tipsustati VTA poolt,

sest andmetes esines viga mitmeid vigu.

Paralleelselt korraldati RKAS-i poolt tehnohoolduste ja heakorratodde hankeid ning tulevased
haldurid kéisid tutvumas objektidega. Kui tehnohoolduse ja heakorra hanke tulemusel tulevased
teenuseosutajad olid selgunud, tutvustati ka teenusepakkujatele objekte. Peale iilirilepingute
s0lmimist koostati iga objekti kohta kinnistu iileandmise ja vastuvotmise akt, milles valdaja
annab objekti valduse lile RKAS-ile. Peale objektide iileandmist tellis RKAS kdikide hoonete
inventariseerimise, tdpsustamaks pinnaandmeid, mis lisatakse sOlmitud iilirilepingusse.
Tehnohooldajad teostavad kdikidel objektidel tehnosiisteemide iilevaatused ning kaardistavad

tehnosiisteemide seisundid ja vajadusel remonttéode loetelu objektil.

Uleandmise protsessi varjutas pidev infopuudus, paljud kiisimused jdid vastuseta ning vastuste
olemasolul olid ka need védga napid. RKAS-i kui koordinaatori ja kompetentsikeskuse poolne
initsiatiiv oli puudulik. Initsiatiivi puudumist ilmestab selgelt see, et kui hoonete omand oli
iileantud ja tiirilepingud sdlmitud, venis objektide aktide alusel iileandmine pea kolm kuud
alates tiirilepingu kehtivuse algusest. Andmete kogumisel edastasid kasutajad hetkel kehtivad

tehnohoolduslepingud ja teenuslepingud, mis puudutavad kinnisvarakorrashoidu RKAS-ile.

Hoonete iileandmiste tdhtajad muutusid pidevalt ning ootamatult ilmnes, et kolmekuulise
etteteatamisega lepingud tuleb Idpetada varem ehk pooleteist kuuga. Antud situatsioon pdhjustas
aga omakorda seniste lepingupartneritega vaidlusi. Enamik senistest partneritest olid moistvad ja
vastutulelikud aga moni suuremamahulise hanke partner polnud nii lihikese

etteteatamisetihtajaga ndus lepingut 16petama.

RKAS-i seisukoht oli see, et see pole paraku nende mure, kuna lepingud on sdlmitud kasutajaga
ning see on lepingu osapoolte vahel lahendamiseks. Uued hanked oli tehtud ja uute t66votjatega

lepingud sdlmitud.

Hoonete iileandmisega seoses ilmnes vajadus ka iile anda kinnisvara tegevustega seonduv
tugipersonal, kus ldhitulevikus oleks RKAS nad hiljem koondanud. VTA ei soovinud omalt
poolt tugipersonali RKAS-ile iile anda seega koondati enne iileandmist 17 tootajat iile eesti.
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Esimese etapi iileminekul koondati 4 todtajat ning. Teise etapiga koondati 11 tddtajat ning
kolmanda etapiga koondatakse 2 tdotajat. Peamiselt oli tegu heakorra personaliga kes paiknesid
viiksemates asulates olevatel objektidel, kus teenuste ostmine turult oli teenusepakkujate

vihesuse voi korge teenuse hinna tdttu komplitseeritud.

Ténaseks on RKAS-i roll VTA jaoks ainult olla klienditugi, kuhu edastatakse korrashoiuga
seonduvaid probleeme ja korra kuus edastab RKAS fiiiriteatise. Sisuliselt ei ole muutunud
korrashoiu tegevustes midagi vorreldes varasema isehaldamise mudeliga. Lepingupartneritega
suhtleb kasutaja endiselt ise ning objektil kohtub samuti kasutaja lepingupartneritega. RKAS-i
on lihtsalt iiks vahe instants, mis tekkis eelneva otse suhtlemisega. Lisaks puudub {iilevaade
edastatud probleemide edasisest saatusest. Edastatud probleemi likvideerimise voib tdidetuks
lugeda sellega, et klienditugi saadab tagasiside kiisimustiku, et kas ollakse rahul sooritusega.
Sooritusega rahuolu ei saa paraku mddta, kui puudub iilevaade tdpselt sellest mida ja kuidas ning

millise kuluga tehti kasutaja jaoks.

Veterinaar- ja Toiduameti Kinnisvara kulude muutus iilemineku perioodil.

Veterinaar- ja Toiduameti kasutuses ca 12 000m2 pinda. Peale iitirimudelile tileminekut on tarvis
tegeleda kulude kokkuhoiuga ja kogu asutuse pinnakasutuse optimeerimisega vidhendamaks

iileminekuperioodi 1d6pus tekkivat kulude tdusu.

Arvestades praegusi vajadusi voib viita, et pindade optimeerimise potentsiaal ja vdimalikud
kohad, kus optimeerimist lédbi viia minimaalsete kuludega on vdhemalt veerand kogu VTA

kasutavast pinnast.

Valdav enamus VTA kasutuses olevaid hooneid on kasutusse voetud rohkem kui 30 aastat tagasi
ning on hooned olid algselt projekteeritud rajooni loomade haiguste tdrje jaamadeks. Enamuse
pindadest tinaseks moodustavad biiroopinnad mille hulgas on ka véga palju algselt eriotstarbelisi
ruume nagu proovivotu ja laborite ruumid, laoruumid ning garaazid ametisoidukite
hoiustamiseks, millele tdnapdeval enam rakendust ei leita. VTA ainuke uusehitis on aastal 2008
ehitatud Tallinnas asuv keskasutuse peahoone juurdeehitus, mis vastab tidnapdevastele
tookeskkonna tingimustele. Tdielikult eriotstarbelised ja tdnapdevased pinnad asuvad ainult
piirpunktides, kus on kauba ladustamiseks kuni protseduuride ldbiviimiseni proovivdturuumid,

elusloomade hoiustamiseks moeldud ruumid ja kiilmkambrid.
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Ténapdeva moistes paraku enamuse kasutuses olevad ruumid ei vasta ténapdevastele
standarditele nii pinnakasutuse kui ka kulude osas. Kiisitav on ka investeeringute otstarbekus
neisse hoonetesse mille algne otstarve on ajas muutunud ning millises ulatuses on iildse mdttekas

sellisel kujul investeerida nagu seda titirimudeli puhul rahastamine ette nieb.

Kasutaja ootustele vastav lahendus oleks leida asutuse vajadustest tulenev, kuid ténapievastele
tingimustele vastav pind. See on aga paraku komplitseeritud, kuna Riigi Kinnisvara AS-i poolt
pakutavad vakantsed pinnad on iildiselt samuti mitte tdnastele tingimustele vastavad ja
investeeringuid vajavad pinnad. PShjused miks need on arvatud vakantsi on valdavalt samad,
ehk mille eest kasutajad ei soovi iiliri maksta ja loobuvad kasutamisest, mis ei ole oma otstarbelt
vOi pinnajaotuselt mdistlikud voi ei tdida eesmirki. See muudab alternatiivsete pindade leidmise
protsessi sisuliselt motetuks ja jdddakse suletud ringi. Ilmneb probleem, et RKAS tegelikult ei
suuda alternatiivseid olemasolevaid pindasid riigiasutustele pakkuda, vaid ainuke tdendoline
voimalus on vakantsetele pindadele leida erasektorist iiiirnikud, kellele pakutavad pinnad

sobivad.

Uks lahendus on loota uutele riigipoolt loodavatele riigimajadele, kuhu on koondatud kokku
koik avaliku sektori teenused. Suve l0pus tegi Rahandusministeerium ettepaneku Vabariigi
Valitsusele edasi liikuda riigimajade kontseptsiooni arendamisega koondamaks riigi teenuseid
iihte hoonesse maakonna keskuste 10ikes. Antud ettepanek sai ka valitsuse poolt kinnitatud.
Riigimajade ehitamine seisab aga samuti ressursside piiratuse ning muude niiansside taga ja ei
ole seetottu hetkel arvestatav lahendus lihima paari aasta perspektiivis, kiill aga kindlasti

tulevikus, kui niikaugele joutakse.

Lahiminevikust on positiivse tulemiga nédide pinnavajaduste rahuldamise osas on, Tartust kus
kolimise otsuse vottis vastu Maaeluministeerium ise ja viis 1dbi ka vastava hanke, leidmaks oma
haldusalas asuvatele allasutustele uued ruumid. Uheks kolijaks oli ka Tartumaa
Veterinaarkeskus, kes eelnevalt asus Tartu dédrelinnas asuvas vanas hoones, mille algne otstarve
oli kdoike muud kui biiroopind ning sisuliselt oli tegu eramajaga, mis ei vastanud tookeskkonna

nouetele.

Antud hoonesse investeerimine polnud otstarbekas ja samuti vaevles Tartumaa Veterinaarkeskus
ruumipuuduse kdes. Eesmirk oli kolida otstarbekamale pinnale kuhu on vdimalik paigutada

rohkem t6okohti.
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Leidmaks uusi ruume kuulutas Maaeluministeerium vélja rendihanke oma haldusalas olevatele
asutustele uute pindade leidmiseks jargnevaks kiimneks aastaks, sest sarnases situatsioonis oli ka
teisi haldusalasse kuuluvaid asutusi Tartus. Enne hanke véljakuulutamist tehti piring esmalt
RKAS-ile, kuid l4hiaastate perspektiivis neil Tartus iihtegi pinda vélja pakkuda polnud. RKAS-
ilt voetud pakkumine rendihanke korraldamiseks osutus kallimaks, kui soodsaima pakkumise

teinud advokaadibiiroo Tark Grunte Sutkiene, kes ka palgati rendihanget ldbi viima.

Uiirihanke vditis erasektori ettevote, kes soetas Tartu Ulikoolilt rekonstrueerimist vajava endise
fiilisikahoone ning teostas rekonstrueerimistodd, mis kestsid 14 kuud. Pinnad anti {ile

kasutajatele 2015 aasta detsembri kuus ning t60d alustati uutel pindandel 2016 jaanuarist.

RKAS-i poolne selgitus rendihankes mitte osalemise kohta oli, et riiklik tellimus antud projektile
puuudus ning lahenduse pakkumine polnud riiklikul tasandil 14bimdeldud ja RKAS ei saa teha
otsuseid ministeeriumite eest ning sellepirast nad initsiatiivi ka tiiles ei ndidanud. Lisaks olid
kuni aastani 2015 olid ministeeriumitel vabad voli hangete ldbiviija leidmise osas, sest RKAS

polnud teenuseostuajaks mairatud. [5]

Aastal 2017 on planeeritud Harjumaa Veterinaarkeskuse kolimine keskasutuse hoonesse ning
VTA kasutuses olev pind viheneb ainuiiksi seeldbi ca 1000m2. Lisaks vajavad optimeerimist iile
vabariigi asuvad Veterinaarkeskuste kasutuses olevad pinnad, kus kasutuses olevatest pindadest
asutuse jaoks kasulik pind ehk biiroopind moodustab kaks kolmandiku pinnast. Ulejdinud
pinnad on kas iildpinnad voi kasutuseta seisvad ruumid, mida ei ole vdimalik kasutada

biiroopindadena ning mille kasutamisest on mdistlikum kulude kokkuhoiu mdttes loobuda.

VTA kinnisvaraga seotud kulud enne kinnisvara {ileandmist RKAS-ile on olnud viimaste aastate
16ikes stabiilsed ca 250000.- eurot aastas millele lisandub ca 140000.- haldustddtajate palgakulu.

Eelneva kolme majandusaasta jooksul suuremaid investeeringuid tehtud ei ole.

VTA valduses olevad hooned on valdavalt rahuldavas korras ning jooksvalt on tehtud vajalike
investeeringuid hoonete seisukorra sdilitamiseks ning parendamiseks. Samuti on teostatud
korralised tehnohooldused. Kindlasti ei saa véita et moni t66 ei ole kahe silma vahelejdéanud.
Moningaid tdid on ressursside piiratuse tdttu liikatud edasi, aga pole jietud teostamata. Ukski
neist ei ole olnud sellise iseloomuga, mis otseselt halvendaksid hoone tehnilist seisundit voi

kujutaksid ohtu kasutajate tervisele voi mdjutaksid kuidagi tookeskkonda.
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Peale hoonete iileandmist RKAS-ile ei ole ilmnenud tehnohoolduste ja tehnosiisteemide
iilevaatuste kiigus suuremaid investeeringuvajadusi, mis ilmestaks hoonete halba tehnilist

seisundit, kuigi hoonete vanus seda eeldaks.

Aasta 2016 septembri kuuks on kinnisvaraga seotud kulud samas suurusjargus, kui 2015 aastal
kokku. 2016 septembriks oli iile antud RKAS-ile 13 objekti, millest 9 objekti olid RKAS-i
hallata kaks kuud ja neli objekti peaaegu 12 kuud. Kaks objekti oli ileandmata ning iiks objekt
on varasemalt RKAS-i pinnal. Joonisel ei kajastu korrashoiuga seotud todtajate palgakulu.
Aastate kogukulusid pole vdimalik vorrelda seetdttu, et hoonete iileandmine toimus kolmes

etapis erinevatel aastatel.

Kulude tdusu vordluseks on vélja toodud alljargneval joonisel 8 augustikuu kulud aastatel 2013

kuni 2016.

VTA kinnisvara kulud 2013-2016

30 000,00
28074,63

25 000,00
20 000,00

15 000,00 13591 12147,02

10 000,00 11889,96

5000,00

0,00
2013 2014 2015 2016

Joonis 8. Kulude muutus enne ja pérast tileminekut titirimudelile
Allikas: Autori koostatud

Joonisest 8 ilmneb, et 2016 augusti kuus, peale tiirimudelile {ileminekut, kus ei maksta veel

turudiiiri, remondifondi ja kapitalikomponenti on olnud kulude tdus 236%.

Tdus tuleneb puhtalt RKAS-i vahendatud teenuste hinnatdusust. Kdige suurem kulude tdus on
heakorra teenuste ning lihtsamate remonttddde teostamise osas. Remonttéode kulu on tdusnud
vorreldes eelneva perioodiga 378%, ja heakorra teenuste kulu tdus on olnud 179%. Eelnevatel
aastatel tekkinud langustrend tulenes peamiselt iildisest asutuse personali vdahendamisest ja

moningate teenuste odavnemisest.
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RKAS pohjendab hinnatdusu suuremate nduetega teenusepakkujale, kes peaks pakkuma
efektiivsemat ja kvaliteetsemat teenust. Protsentuaalne erinevus on vidga suure kontrastiga
seetdttu, et eelnevalt pole eraldi vdlja toodud kinnisvarakulude hulka heakorratdotajate

personalikulu ning see on kajastunud iildises personalikulus.

Kulude tdusu ilmestavad ka erinevad t66d mille tasumist nduab RKAS hoone kasutajalt, kes pole
antud toid tellinud. Niiteks teostati {ihel 1980 aastal ehitatud objektil keldriruumide pdrandate
stivapuhastust. Eelnimetatud keldris asuvad garaazid ja laoruumid, mida kasutatud enam
aastakiimneid aga mida on harva aga regulaarse koristussageduse alusel koristatud. Ainukesed
ruumid, mis leiavad védhegi kasutust on ruumid kus paiknevad hoone tehnosiisteemid ja iiks
garaazi boks. Teise nditena v0ib tuua esimese lume saabudes ithe lamekatusega objekti katustelt
lumerookimise, kuigi lumekihipaksus katusel oli vihem kui 10cm ning tdid teostati terve pidev
ning nelja liikkmelise meeskonnaga. Antud ndited ilmestab hésti miks on kinnisvara kulud

suurenenud ning sisseostetavad teenused kallinenud.

Kindlasti on mdjutanud mingil mééral teenuste hinna kujunemist iildine hinnatdus ja riikliku
palgapoliitika erinevused vdrreldes eelnevate perioodidega, kuid siiski on vahe mérgatav ja
moddunud perioodide fikseeritud kuludest me rdédkida. Eelnevate kulude nditel paraku ei oska
keegi hetkel prognoosida milliseks kujuneb kulude tdus teises etapis iile antud hoonete kulud
peale iilemineku perioodi 10ppu, kui lisanduvad eelpoolnimetatud kuluread ehk kdik

iitirilepingutes sétestatud teenused vastavad turutingimustele.
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JARELDUSED

Viimase 15 aasta jooksul on muutunud palju ning samuti on muutunud riigiasutuste vajadused,
ootused ja samuti ka rahastamisvOoimalused. Tédnaseks 15 aastat tagasi alustatud riigi
kinnisvarareformi lébiviimine on tdstatanud palju kiisimusi ning sellega seoses on kerkinud
paevakorda erinevaid faktoreid ja toimunud ootamatuid arenguid millega varasemalt ei osatud
arvestada. Riigi kinnisvara reform on jddnud laiema tdhelepanuta iildsuse poolt, kuigi tegu on

véga suure osakaaluga riigieelarveliste vahendite kasutamisest ning suunamisest.

Reformi ootuspérane mitte-Onnestumine ilmestab selgelt riiki, kui praegust kinnisvara omanikku.
Kinnisvaraga seotud otsused pole kaalutletud ning hiljem tegeletakse tagajirgede
likvideerimisega mitte nende ennetamisega. Selge on see, et riik vajab omandis oleva kinnisvara
reformimist, et tdsta olemasoleva kinnisvara kvaliteeti ja portfelli kasutamise efektiivsust ning
hoida kokku majanduskuludelt tagades endiselt nduetekohase todkeskkonna. Senise ebaedu

valguses tuleks reformi jatkumist senistel alustel tdsiselt kaaluda.

Rahandusministeerium on varasemalt ise korduvalt viidanud Vabariigi Valitsusele esitatavas
riigi kinnisvara valitsemise koondaruannetes probleemidele kinnisvarategevuse strateegias

seatud eesmirkide ning tegevuste tditmise ja rakendamise osas.[12]

Kuna senine kinnisvarategevuse strateegia rakendamine pole dnnestunud téhtajaks ning seotud
tegevused ei ole eesmirke saavutanud on Rahandusministeeriumi ettepanek vélja tootada uus
riigi kinnisvarakeskkonna strateegia, mis oleks seostatud teiste riigihalduse valdkondadega. Uus
strateegia hdlmaks endas ka tugitegevuste poliitikat, personalipoliitikat, regionaalhaldust ning
kogu avaliku sektori kinnisvara. Eesmirk on luua riigi kinnisvaraportfelli juhtimiseks ja
finantseerimiseks iihtsed alused ning ldbipaistev kinnisvarakulude haldamine ja seire. [12:97]
Uue loodava kinnisvarakeskkonna strateegia koostamises osas soovitakse kaasata ka kliente ehk

ministeeriume, mida eelneva strateegia koostamise ajal ei tehtud.
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Pohjuseid miks reformi ldbiviimine on takerdunud on palju ning kaalult vdga erinevad. Loput6o
autor toob vélja moned tdhtsamad pohjused analiiiisides allikmaterjale, millised on peamised
reformi ldbiviimist pdrssivad tegurid alates riigi kinnisvarategevuse strateegia koostamisest

aastal 2007.

Esimene oluline pdhjus, mis sai takistuseks reformi ootuspirasele realiseerumisele oli asjaolu, et
puudus iilevaade riigi omandis olevast hoonestatud kinnisvarast. Kogu reformi alustamise
esimene samm oleks pidanud olema hetkeolukorra kaardistamine ning peale olukorra
kaardistamist hakata vdlja to6tama meetmeid ja tegevusi mille pdhjal hakata koostama

strateegiat.

Antud néite puhul ldheneti probleemile autori seisukohast probleemi teisest otsast arvestades
seda, et reformiga alustati juba aastal 2001 ning juba toona oli suurim puudus iilevaate
puudumine varadest ja nende seisundist. Riigi hoonestatud kinnisvara inventuur viidi 1dbi alles
aastatel 2008-2009, ehk pea kaks aastat peale Kinnisvarategevuse strateegia koostamist. Alates
sellest hetkest algas riigi kinnisvara reformi elluviimine sisuliselt ning tekkis alles ettekujutus

mida riigi kinnisvarategevuse strateegia elluviimine endast kujutab.

Kéesolevaks aastaks riigi kinnisvara reform kestnud algatamise hetkest 15 aastat ning selle
kulgemisega ei ole rahul ei Rahandusministeerium ega ka riigiasutused ise. Enamus riigiasutused
on ténaseks oma varad iile andnud vdi iile andmas RKAS-ile, kuid see moodustab vaid osa kogu

riigile kuuluvast kinnisvarast.

Aastal 2007, kui koostati riigi kinnisvarategevuse strateegia sisaldus seal ka asjaolu, et RKAS
muutub riigivaraseaduse erisdtete alusel opereerivaks ettevotteks. Pohjus selleks oli, et tekiks
voimalus kasutada kinnisvarainvesteeringuteks laenuraha, ilma et see mdjutaks riigi
eelarvetasakaalu. Laenu voOtmise eesmdrk oli kaasata soodsatel tingimustel tdiendavaid
vahendeid olemasolevate varade kvaliteeditaseme tdstmiseks. Aastal 2008 tegi Euroopa
statistikakeskus ettekirjutuse, mis ndgi ette, et RKAS-i kui ettevdtet peab kajastama avaliku
sektori osana. Sellest tulenevalt kadus vdimalus kaasata tdiendavaid ressursse ilma riigi
eelarvetasakaalu mdjutamata. Antud ettekirjutuse valguses kaob dra pdhjendus miks RKAS on
endiselt tulunduspdhimotetel tegutseva eradiguslik ettevote. Moistlik oleks RKAS
iimberstruktureerida ning vormiliselt muuta itheks Rahandusministeeriumi haldusalas olevaks
asutuseks, kes korraldab riigile kuuluvat kinnisvara majandust ning kelle eesmérk pole kasumi

teenimine.
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Ténaste kulude valguses ei saa olla RKAS-i iiheks eesmérgiks kasumi teenimine, kui riik seisab
aina suurenevate kulude livel, mis moodustavad mérkimisvédrse osa meie riigieelarvest. Sellest

tulenevalt ei ole voimalik, et tegu on riigi kui kinnisvara omaniku jaoks soodsaima lahendusega.

Viimasel ajal on itha rohkem kerkinud esile kiisimus endiste valitsejate seas, et kas RKAS omab
piisavat haldussuutlikust, et kogu riigi omandis olevat kinnisvara portfelli hallata ning samas olla
hea partner ning teenuspakkuja kdikides rollides. RKAS on ténaseks omandanud omaniku ehk
iitirileandja rolli ning vahendab kasutajatele kinnisvara korrashoiuteenuseid, mida ostetakse sisse

erasektorist.

Avalike hinnanguid RKAS-i tédle on jaganud mitmed riigiasutused ja Riigikontroll ning sedagi
valdavalt negatiivses toonis. Vastuseks kriitikale on RKAS-i poolne seisukoht, et RKAS on
ainult tegevuste elluviija ning sisend tegevuseks tuleb Rahandusministeeriumilt. Ténane olukord
on, et RKAS on méératud keskne teenusepakkuja ja partner kuigi vdibolla alati mitte eelistatud.
Seda kas ja millisel kujul muutub RKAS-i haldussuutlikus ja kas RKAS vajab restruktureerimist

kinnisvara reformi jatkudes nditab vaid aeg, kui lileantav portfell veelgi suureneb.

Igal aastal viib RKAS ldbi kliendi rahuoluuuringu, et saada tagasisidet klientidelt. Uuringus
palutakse hinnata teenuseid ja kvaliteeti. Kliendi rahuloluuuringute pdhjal ollakse {ildiselt
RKAS-i tooga rahul, kuid médndustega. Rahulolematus kajastub vahendatud teenuste ja teenuste
kvaliteedi iile ning kommunikatsiooni puudumise tdttu RKAS-i kui teenusepakkuja seisukohalt,
mingil miiral ka RKAS-ile médaratud tegevuste elluviimise initsiatiivi puudumine. Uuring peaks

endas sisaldama eraldi osa ettepanekutest mille 1dbi tdsta kasutajate rahulolu edaspidi.

Kliendi seisukohast on RKAS, kui iiks vaheliili tellija ehk kasutaja ja teenuspakkuja vahel, kes
valdavalt on ennast distantseerinud kdikidest tegevustest. Probleemi lahendamine kasutaja jaoks
algab hetkest, kui teavitatakse RKAS-i kliendituge ning 16ppeb klienditoe vastusega, et info on
edastatud. Edasine probleemi saatus ehk kes probleemi likvideerib, millal likvideeritakse, kuidas
seda tehakse ning mis see kasutajale kaasa toob jddb kasutajale teadmata. Ehk sisuliselt on
RKAS-i roll ainult olla vahendaja. Antud olukord tdstatab kiisimuse, kas sellist lahendust on

silmas peetud riiklikuks kompetentsikeskuseks olemise all.

Palju meediakajastust ning ka kasutajate poolt tagasisidet saanud probleem on, et peale
kinnisvara iileandmist ja {iirimudelile iileminekut tdusevad kinnisvaraga seotud kulud kordades

vorreldes eelneva isehaldamise korrashoiu mudeliga.
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Ténaseni pole tépset selgust millistest vahenditest kavatsetakse leida rahaline kate
prognoositavatele kuludele, mis kaasnevad iilirimudelile iileminekuga ning mille arvelt seda
tehakse maksumaksja seisukohast ning sellele on korduvalt viidanud Riigikontroll [6]. Jargmise
aasta riigieelarves on juba arvestatud aastal 2015 {le antud suure hulga varade
iileminekuperioodide 16puga ning sellega kaasnevale massilisele hinnatdusule, millest tdna ei

taha paraku rddkida keegi.

Kinnisvara majanduskulude kokkuhoiuks tuleks liikuda rohkem erasektori kaasamise poole,
mitte ainult teenuste sisseostu osas vaid ka pinnavajaduse rahuldamise osas. Erasektori
kaasamisel oleks suurim vdit just biiroopindade osas, kuna asutuste vajadused muutuvad aja

jooksul on erasektori kaasamine paindlikum.

Riikliku biiroopinnavajaduse rahuldamiseks tuleks hankida turult vordse konkurentsi tingimustes
soodsaimat pakkumist nagu seda tehakse iilejidnud teenuste osas ning omandisse tasub jétta
ainult eriotstarbelised pinnad. Kindlasti elavdaks Riigi sisenemine é&ripindade diiiriturgu ja

investeerimisturgu ning seeldbi voimalusi saada ka parimat pakkumist.

Lisaks lisanduvale iilirikulule moodustavad suure osa ka korrashoiukulud, mis on iilemineku
jargselt tousnud. Korrashoiukulude tdus on pdhjendatav iildise hinnatdusuga ja sellega, et
eelnevalt pole majanduskuludena kajastatud personalikulusid. Samuti on hinda tdstnud ka
teenuste sisu erinevus ning ka vastutuse faktor mille RKAS paneb teenuspakkujale. Paraku on
saavutamata jiinud oodatud mastaabiefekt, mis oli strateegia iiks oluline osa. Uhtegi pdhjaliku
analiitisi miks mastaabiefekt pole saavutatud ning korrashoiukulud on sellises mahus tdusnud

pole tehtud. Lisandunud personalikulu ja teenused ei saa olla ainukeseks hinnatdusu pdhjuseks.

Kulude tousu valguses on ka korduvalt 1dbi kumanud seisukoht, et kdik mis on varem tehtud on
tehtud halvasti ja mitte kvaliteetselt ning téna ongi sisuliselt ainult hoomamatu remondivdlg,
mida peab hakkama tagantjirgi finantseerima. Kui kdik need hooned oleksid tédna nii halvas
seisukorras nagu seda piiiitakse nédidata siis millistel kaalutlustel on pdhjendatavad kavandatud
suuremahulised investeeringud neisse hoonetesse iilirimudeli alusel? Antud seisukohast kerkib
kiisimus, et miks soovitakse just nii kriitilises seisus olevas valdkonnas rakendada turupdhist
titirimudelit mitte kulupdhist, kui on teada fakt et investeeringute vajadus on véga suur. Lisaks
on rahastamismudelite hindamiseks tellitud uuringud, kus on joutud jireldusele, et turupdhine

itirimudel ei ole mdistlik ja rakendatav riigile kuuluva kinnisvara osas.
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Maistlik oleks kasutada hoopiski kulupdhist iiliri, mis on tuntavalt soodsam kasutajale ehk siis ka
16ppkokkuvdttes riigile. Rahandusministeerium ise on tddenud, et praeguste kuludega mis on
tekkinud pole vdimalik jétkata, kuid siiski on otsustatud edasi liikuda iileminekuga tiirimudelile,
kuigi korduvalt on viidatud {lesehitatud rahastamismudeli jitkusuutmatuses. Ainus
edasilitkumise pdhjus on seni olnud, et kogu juhtimine tsentraliseerida ehk haldamine anda iile

RKAS-ile, kuigi tegevused seatud eesmérki ei tdida.

Vaatamata sellele mis kujul riigi kinnisvara reform jétkub ning kas senised rahastamismudelid
muutuvad vOi mitte vajab riigi pinnakasutus optimeerimist. Seni pole paraku ndidanud asutused
ise lles initsiatiivi optimeerimiseks ning samuti ka mitte RKAS. Paika panemata on jaénud
tiapset reeglid millistel alustel optimeerida ning rollid kes optimeerimiseks vajalike tegevusi 1dbi
viib ja optimeerimise ajakava alates iilirilepingute sdlmimisest. Samuti pole kokkulepitud milline

on saavutav eesmirk kuhu soovitakse jouda.

Eelnevatele valitsejatele, kes on kdesoleval aastal varad iile andnud pole edastatud vdhimatki
infot ning millal peaks optimeerimist ldbi viima koostdds RKAS-iga. Esimene optimeerimise
voimalus oli tilirildbirdékimistel enne tiirilepingute sdlmimist, kui asutused loobusid mdne pinna
kasutamisest kulude kokkuhoiu eesmérgil juba iileminekuperioodil. RKAS on tulnud vastu ka
iilemineku perioodi viltel ning on olnud ndus iitirilepingutes pinda vdhendama, kui kasutaja seda
soovib ning on vilja selgitanud oma pinnavajaduse. Selge on see, et initsiatiiv optimeerimiseks
peab tulema asutuselt aga mdeldamatu on olukord, kus asutused on jidetud omapead ning
optimeerimise otsused tehakse endiselt asutuse kompetentsi piires ja selgitades vélja voimalike

lahendusi Rahandusministeeriumiga kuigi selleks on médratud roll RKAS-il.

Oluline takistus optimeerimise seisukohalt, et asutused kes soovivad oma kasutatavat pinda
optimeerida ja on ndus kohe kolima ning minema iile iitirimudeli kasutamisele ei suuda RKAS
pakkuda mdistliku ajaperioodi véltel, mdistlike kuludega ja kasutajate vajadustest ldhtuvat pinda.
Pohjus peitub selles, et RKAS on seotud iileantud objektidega, kus ainuke vakants saab tekkida

loobutud pinna arvelt ning valdavalt on tegu pindadega mida teised asutused ei soovi kasutada.

Fakt on see, et kinnisvarakulud tousevad paratamatult nagu ka iilejidnud kulud aga ajaga tuleb
kiia kaasas ning leida alternatiivseid meetodeid, et neid kulusid kontrolli alla saada. Samuti leida
uusi vOimalusi rahuldamaks riikliku pinnavajadust ja olemasoleva varaga iimberkdimist ning

leida lahendusi paremaks majandamiseks.
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KOKKUVOTE

Avaliku sektori kinnisvaraga seotud kulud on tdusnud viimasel paaril aastal mérgatavalt ja tdusu
trend on jatkuv ning riigi kinnisvara reformi labiviimisest tulenevalt nende kulude langust oodata
pole. Praeguseks on ldbiviidav reform puudutanud otseselt ainult neljandikku kogu riigi omandis
olevast kinnisvarast ning suurem osa reformi ldbiviimisest on alles ees jirgneva viie aasta

jooksul.

Loputdd eesmirk oli tuua vilja pdhjuseid, miks riigi kinnisvara reform ei ole realiseerunud
ootuspdraselt alates riigi kinnisvarategevuse strateegia koostamisest ning kuidas on muutunud
kinnisvara majandamisega seotud kulud seoses reformi ldbiviimisega ja strateegia
rakendamisega. Lisaks kuidas on kulgenud iileandmiste protsess ja iileminek iilirimudelile

Veterinaar- ja Toiduameti niitel.

Eesmidrgi saavutamiseks ning pisitatud uurimisiilesannetele vastuste leidmiseks analiilisis
16putdd autor riigi kinnisvarategevuse strateegiat, riigi kinnisvaravalitsemise koondaruandeid

ning teisi kasutatud materjale ning tdi vélja autori seisukohast olulisemad punktid.

Analiitisi tulemusel ning allikatele tuginedes védidab autor, et riigi kinnisvara reform ei ole
kulgenud ootuspdraselt ei tellija ehk Rahandusministeeriumi jaoks, ei tditja ehk Riigi Kinnisvara

aktsiaseltsi jaoks ning ka 1dppkasutaja jaoks, kelleks on praegusel juhul valdavalt riigiasutused.

Analiitisi kdigus toob autor vélja peamised pohjused, miks riigi kinnisvara reform ei ole
realiseerunud soovitud kujul ning milliste faktorite toimel on riigi kinnisvarategevuse strateegia
rakendamine planeeritud mahus viibinud. Riigi kinnisvarategevuse strateegias seatud
peaeesmirgid ja tegevused ei ole tdidetud ning on tdidetud vaid véike osa. Mitmed tegevused ei

ole kandnud vilja vdi ei ole andud soovitud tulemusi soovitud kujul.

Paljudest esile kerkinud ning rakendamisega seotud probleemidest tdhtsamad olid iilevaate
puudumine riigile kuuluvast hoonestatud kinnisvarast ja selle seisundist, juhtimissiisteemide
puudumine tsentraliseerimise protsessil, kulude prognoosimatu tdus ning RKAS-i rolli

médratlematus ning laenuvdimekuse kadumine.

41



Praeguseks on olemasolevast riigi kinnisvara tegevuse strateegiast on tdidetud vaid vidike osa.
Probleeme reformi ldbiviimsel tunnistab ka Rahandusministeerium ise. Rahandusministeeriumi
ettepanek vilja tootada uus riigi kinnisvarakeskkonna strateegia, mis oleks seostatud teiste
riigihalduse mis hdlmaks endas ka tugitegevuste poliitikat, personalipoliitikat, regionaalhaldust

ning kogu avaliku sektori kinnisvara.

Riigi Kinnisvara aktsiaseltsi roll on muutunud reformi kulgedes markamatult, kuid
mérkimisvéarselt. Riigi kinnisvarategevuse strateegiast tulenevat on tegevuste elluviijal ehk
Riigi Kinnisvaral kogu reformi ldbiviimisel kandev roll. Riigi Kinnisvara méadrati keskseks
teenuseosutajaks riigile alles moddunud aastal ehk pea 14 aastat hiljem peale riigi kinnisvara

reformi algatamist.

Aeglane varade iileandmiste tempo on tdstatanud seniste valitsejate seas kiisimuse, kas RKAS
omab piisavat haldussuutlikust, et kogu riigi omandis olevat kinnisvara portfelli hallata ning
samas olla hea partner ning teenuspakkuja kdikides rollides. Oluline muutus toimus aastal 2008,
kui kadus kogu reformi ja RKAS-i asutamise iiks tdhtsaim eesmérk. Nimelt Eurostati
ettekirjutuse tottu pole RKAS-il vdimalik kaasata vdorkapitali ilma riigieelarve tasakaalu
mojutamata. Selles situatsioonis kerkib paratamatult kiisimus RKAS-i ettevotte vormis

tegutsemise osas.

Riigi kinnisvara reform ja kinnisvara portfelli tsentraliseerimine on toonud kaasa ulatusliku
kinnisvarakulutuste tdusu, mida ei osatud sellises mahus ette ndha. Vorreldes eelneva olukorraga
ehk isehaldamise mudeliga on kulud tdusnud pea 4,5 korda. Reformi osana planeeritud
mastaabisddst on jddnud olemata ning kallinenud on pea koik sisseostetavad ja RKAS-i poolt
vahendatavad teenused. Mastaabisddstu ebadnnestumine on tulenenud teenuste sisu ja

kvaliteedinduete tousust, kuigi mis otseselt pole mdjutanud iildist kinnisvara kvaliteeti.

Kinnisvara majanduskulude kokkuhoiuks tuleks pohjalikult analiilisida vdimalusi praeguste
korrashoiukulude kokkuhoidmiseks. Riigi Kinnisvara AS-i enda tellitud uuringud soovitanud iile
minna turupdhiselt titirimudelit kulupdhisele iitirimudelile, mis riigile soodsam, mida pole siiski

tehtud ning plaanitakse endiselt jétkata turupdhise mudeliga.
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Uheks kinnisvara reformi osaks on tulevaste kulude valguses vajalik kinnisvara portfelli
optimeerimine. Kinnisvara optimeerimise pohimdttelised alused on kiill vdlja tootatud, kuid
protsessid ning nende juhtimine on jdénud kirjeldamata. Samuti ei ole pandud paika eesmirke

ning vélja selgitamata on tépsed optimeerimise voimalused ning soovitud tulemus.

Tuginedes ldhedasele kokkupuutele reformiga ning toGtamisega Veterinaar-ja Toiduametis on
dtirimudelile iileminekul {iirimudelile kerkinud esile mitmeid probleeme. Peamiseks
probleemiks on kogu protsessis pidev kommunikatsiooni puudus kdikide osapoolte vahel ning
puudulikud juhtimissiisteemid. Lisaks eelnevale tdusevad korrashoiukulud tileminekuperioodi

algul mérgatavas mahus, mis on selgunud vahetult enne tiirilepingute sdlmimist.

Kokkuvotvalt arvab autor, et tsentraliseeritud juhtimissiisteemile iileminek on arukas ja sellega
seotud tegevused on pdhjendatud, kuid senistel alustel reformi ldbiviimine ei ole otstarbekas
ning sisuliste protsesside ja tegevuste koostamisega tuleks alustada uuesti, kuna riigi majanduslik
olukord on muutunud 15 aasta jooksul ning samuti ka vajadused ja ootused. Kordades kerkinud
kulutused vajavad pdhjaliku analiilisi ning tuleb leida alternatiivseid vdimalusi kokkuhoiuks.
Suurem osa reformist on veel ees ning on vdimalus kogu reformi suunata sobivas suunas, mis

annab ka soovitud ja kdikidele osapooltele sobivaid tulemusi.
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LISAD

Lisa 1. Hoonestatud Kinnisvara reformi tegevuskava

Tegevus

Uleandmine RKAS-le

Andmete korrastamine I etapp

201511 | 20161 |20161I | 20171

201711 | 20181 | 201811

20191 | 2019 I

Muud

Andmete korrastamine II etapp

Optimeerimise tegevuskava

Valdkondlikud vajadused

Portfelli iilevaade

Valdkondade optimeerimiskavad

Muud

Muud

pidev

pidev

Riigi kinnisvarakeskkonna
strateegia

Muud pidev

Standardprotsesside loomine ja
rakendamine

Kirjeldamine

Rakendamine valitsemisalades

Riigi kinnisvara rahastamist juhtiva
struktuuriiiksuse loomine

Kinnisvara eelarveprotsessi
kirjeldus koos andmevormidega

Rahastamisvoimaluste
detailanaliiiisid

Erasektoriga koostooks raamistiku
loomine

PPP

pidev

Rahastamisotsuste
ettevalmistamine

pidev
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Lisa 2. Veterinaar -ja Toiduameti kasutuses olevad objektid

Asutus Objekti aadress Kasutatav
pind m?
Harjumaa Veterinaarkeskus Vistriku 2b, Tallinn 959
Hiiumaa Veterinaarkeskus Hiiu mnt 3, 92101 Kéina 260,5
Ida-Virumaa Veterinaarkeskus Viru 5a, Johvi 290,4
Jogevamaa Veterinaarkeskus Ravila 10, Jogeva 2723
Jarvamaa Veterinaarkeskus Pirnu tn 58, Paide 352
Ladne-Virumaa Veterinaarkeskus Neffi 2 Piira, Rakvere 852
Liidnemaa Veterinaarkeskus Jaani 8, Haapsalu 544.,4
Veterinaar -ja Toiduamet Viike-Paala 3, Tallinn 2667,8
Polvamaa Veterinaarkeskus Puuri tee 1, Polva 517,5
Piarnumaa Veterinaarkeskus Haapsalu mnt 86, Pérnu 865,5
Raplamaa Veterinaarkeskus Kuusiku tee 6, Rapla 331,2
Saaremaa Veterinaarkeskus Kohtu 10, pk 35, Kuressaare | 198,4
Tartumaa Veterinaarkeskus Téhe tn 4, Tartu 345.5
Valgamaa Veterinaarkeskus Tartu mnt 79, Valga 419,5
Viljandimaa Veterinaarkeskus Vabaduse plats 4, Viljandi 475,8
Vorumaa Veterinaarkeskus Vorumoisa tee 4, VOoru linn 821,2
Muuga piiripunkti veterinaar- ja toidukontrolli | Maardu tee 57, Maardu 791,4
biiroo
Luhamaa piiripunkti veterinaar- ja | Misso, Misso vald, Vorumaa | 880,4
toidukontrolli biiroo
Koidula raudtee piiripunkti veterinaar- ja | Koidula kiila, Véska vald, | 629,3
toidukontrolli biiroo Pdlva maakond
Narva piiripunkti veterinaar- ja toidukontrolli | Vestervalli 7, Narva 363
biiroo
Kokku 12837,1 m?
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PE3IOME

PE®OPMA HEJABUKUMOCTH TOCYJIAPCTBA UM IEPEXOJ HA
MOJIEJb APEH/IBI

STATE REAL ESTATE REFORM AND THE TRANSITION TO THE
RENTAL MODEL

Mapren Ileiiesan

SI3BIK: 3CTOHCKUI KonmaectBo m3o0pakeHuid: 8
KonunuectBo crpanuis: 40 KomnuuectBo Tabmuir: 2
KonmnuectBo ccbutok: 21 KonunuectBo npunoxenuii: 2

KiroueBbie cioBa: peopma HEABHKUMOCTH
rocyaapcTBa,  CTpaTerusi  JesTeIbHOCTH
rocygapctBa B cdepe  HEIBIKUMOCTH,
pacxonsl TOCYHapcTBa, MOJENb apeH/pl,
Riigi  Kinnisvara ~ AS,  Veterinaar-ja
Toiduamet

Pacxonpl, CBs3aHHBIE C HEABIKMUMOCTBIO TOCYIApPCTBEHHOIO CEKTOpa 3a TOCIEAHHUE TObI
3HAYUTENBHO BBIPOCIM M 3TOT TPEHJ MpojobkaeTca. HezaBucMMO OT mpoBeneHHsS pedopMbl
HE/IBIKUMOCTH CHIDKEHHMSI PacXo/J0B B JIaHHOM CEKTOpe He oxkumaercs. Ha ceroansirHuit
MOMEHT JaHHas pedopMa HaANpsSMYIO 3aTPOHYJa TOJIBKO YETBEPTh BCEH NpUHAAJIEKaIIeH
roCcyJapcTBy HEIBM)KMMOCTM M Oojblnas yacTb pedopMbl OyneT MNpoBeaeHa TOJBKO B

O KAMIIUE TIATh JIET.

Lenbo naHHOM pabOTHI SIBISETCS BBIIBUTH MPUUYHMHBI, IO KOTOPBIM pedopMa rocyIapCTBEHHON
HEJBWKUMOCTU HE PEaau30BaNaCh TaK, KaK O0XUAAIOCh, HAYMHAS C COCTABJICHUS CTPATErUU
rOCYAApCTBEHHON JEATEIbHOCTH, U KaK MU3MEHWINCH PACXOMbI, CBSA3AHHBIE C JCATEIBHOCTBIO

rocyaapcraa BO BpeMs pegopmbl u pu IIPUMEHEHUH CTpaTeruu.
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Taxke Kak mnmpomei mnponece mnepeaadurd MW HIepexod Ha MOACIb apCHAbl Ha MTpUMEPC

BerepunapHoro aenapraMeHrTa.

I[JIH AOCTWIKCHUA 1TCIW aBTOp AaHAJIM3HUPOBAl CTPATCTUIO BCACHHA FOC}’,Z[&pCTBGHHOfI
HCABUIKXUMOCTH, CBOAHBLIC OTUYCTBI rocyAapCrBa W APYIruc€ HUCIOJIb3YyCMbIC MATCpUalibl JIA

BBIABJICHHA CaAMBbIX BAXKHBIX ITYHKTOB II0 MHCHHUIO aBTOpaA.

Ha ocHoBe mpoaHanmm3upOBAHHBIX MAaTEpPHAIOB U MCTOYHMKOB MOXKHO CKa3aTh, 4TO pedopma
HEJBM)KMMOCTH HE yJaJlach HU JUTS 7Sl 3aKa34MKa, B JaHHOM ciiydae MuHUCTepcTBa (PUHAHCOB,
HU JUIsl WCTIONHUTENS, B JaHHOM ciydae Riigi Kinnsvara AS, a Taxke He UIsi KOHEUHBIX
MOJIb30BaTeNell, KOMMHU SIBIISIOTCS TOCYIAapCTBEHHBIC YyUupexIeHHs. B Xxoae aHanm3a aBTOp
BBISIBUJI ~ MPUYHWHBI, KOTOpbIE HEOOXOoAMMO OBUIO  TpenaTh  OIJIacKe, OCHOBBIBASICh

NpEUMYIICCTBCHHO Ha JIMYHYIO TOYKY 3pCHUA.

IIpu ocymectBaeHnn pedopMbl, OCHOBAaHHONW Ha CTpPAaTerWd BEICHHUS HEIBWKHUMOCTH
rocyJIapcTBa, BBICHSETCS, YTO IIOCTaBJICHHBIE W€ M JCHCTBUA HE OBUTM BBITIOJHEHBI.
brbuta BeIMoJIHEHA TOJIBKO MaJjieHbKasi 4acTh M3 BCEH CTpATEeTrHMH M, caMOi TJIaBHOM mpoOieMoii,
CBSI3aHHOW C ee peanu3alfeid, SBIAETCS OTCYTCTBHE 0030pa O MpHHAUIeKAIIEH rocyrapcTBy

SaCTpOGHHOﬁ HCABUXXUMOCTHU U €€ COCTOSIHHUU N0 pCain3aliliu CTPATCruu.

Benymas ponb B MCIOTHEHUH pedOpPMBI, OCHOBAHHOM Ha CTPAaTETMH BEJCHUS HEIBM)KMMOCTHU
rocyaapcTaa Oblila B pyKax UCIOJHUTENS, KouM sBisercs Riigi Kinnisvara, Ho Riigi Kinnisvara
ObUI Ha3HAYEeH TJABHBIM IOCTABIIMKOM YCIYT TOCYIAApCTBY TOJIBKO B MPOILIOM TOMdY, TO €CTh

nouTH 14 net crycts Havana npoBeAeHus peopMbl HEABKUMOCTH FOCYIapCTBa.

Taxke Obuta yrepstHa TiaBHas wenb Bceil pedopmbl u coszmanus RKAS. Ilo npeamucanuto
Eurostat y RKAS HeT BO3MOXKHOCTH NPUBJIEYb HHOCTPAHHBIM KalUTall HE OKa3bIBasl BIUSHUE HA
OanaHc rocygapcTBeHHOTo Oropkera. Ilo 3Toif mpuumMHE HE OBUIO BO3MOXKHBIM IPUBJIEYB
MHOCTPaHHBIM KallMUTall HA BBITOJAHBIX YCIOBMSAX U IEPEBECTH MHBECTULMM B HEIBUKUMOCTH B

HYXXHOM TeMIIe U o0beMe.

OcHOBHasi CTOPOHA, @ UMEHHO JIEHCTBUS, OTBETCTBEHHOCTh U HCIOJHUTENHN, IPU NEPEXOJE C
JNELEHTPAIIM3UPOBAHHON MOJEIU YIPABJICHUS HA LCHTPAIU3UPOBAHHYIO MOJEIb YIIPABJICHMUS,
MHBIMHU CJIIOBaMU, TIPU NIEPEX0/ie Ha MOJIENb apeH/Ibl, ObLIM HECOTJIACOBAHHBIMH, a BECh MPOIIECC

" KOOpAWHAIWA HEAOCTATOYHBIMU.

49



Pedopma mpuBena 3a co0oii 3HAYUTENHEHOE YBEITUYHE PACXOIOB HA HEABMIKMMOCTh, MacIITaboB
KOTOPOT'0, CKOpee BCEro, HUKTO He oxuaal. [1o cpaBHEHHUIO ¢ MPOILIBIM PEIICHUEM, a UMEHHO C
MOJIEJIbIO CaMOCTOSATENBHOTO YIPAaBJICHUS, Pacxojabl Bo3pociu moutd B 4,5 pasza. B cere
BO3POCIINX PACXO0B, UCCIEIOBAHUS, KOTOpble ObLIM 3aKa3zaHbl co cropoHbl Riigi Kinnisvara
AS, coBeTOBaIM MEPEUTH C MOJIENM apeH]Ibl Ha OCHOBE PBIHKA HAa MOJEJIb apeH/bl Ha OCHOBE
pacxooB, 4TO SIBJIETCS 0oJiee BBITOJHBIM JJIsl TOCYJapcTBa, HO 3TOrO JI0 CHX MOpP HE OBLIO

CACJIAaHO U B IJIaHAaX MPOAOJIKUTH C MOJICJIbIO Ha OCHOBC PbIHKA.

[IporHo3upyembie OXOIbl M MaclITaOHas BHITOJA, CBS3aHHBIE C IUIaHHpyeMol pedopmoit
OCTAJIMCh HE MOJY4YEHbl M IIOYTHM BCe 3aKynaemple M onocpenoBaHHble RKAS ycioyn
nojopoxkanu. IIpoBan macmTaOHOM BBITOJBI MPOM3OIIET H3-32 TOBBIIICHUS TpPEOOBaHHHA K

KauCCTBY YCJIYT, HO 9TO HC IMOBJIMAJIO HA 06mee Ka4yC€CTBO HEABHKMUMOCTH.

OnHoit yacThio peopMBI SABISIETCS ONTUMU3ALNSA TOPTQENIT HEIBUKUMOCTH B CBETE OYTYIIUX
pacxos0B. OCHOBBI ONITUMHU3ALIUU HEJIBUKUMOCTHU 3aJI0KEHBI, HO MPOLIECCH] U YIIPABICHUE UMU
[I0Ka HE 3amucaHbl. TakKe HE IIOCTaBIEHBI LIEIM W HE BBIACHEHBI TOYHBIE BO3MOKHOCTHU

OIITUMH3AllUU 1 TOYHBIHN PE3YyJIbTAaT.

B 3axmrodenue, aBTOp CUMTACT, YTO IIEPEXO] HA LIEHTPAIU3UPOBAHHYIO MOJIEIb YIIPABICHUS U
CBSI3aHHBIC C THM JCHCTBHS SBISIIOTCS 0OOCHOBAaHHBIM PELICHHEM, HO Ha CYLIECTBYIOIIUX Ha
TAHHBII MOMEHT OCHOBaHHSX MpoBeAeHHE pe(opMbl HE SBISETCS I€IECOO0O0pa3sHbIM M CTOUT
CHOBA HayaTh C COCTABJICHHS MPOIIECCOB U HEOOXOAMMBIX JCWCTBUH, TaK KaK AKOHOMHYECKAs

CUTYaIUs TOCYapCTBa U3MEHIIIACH 3a TIOCIeHNE 15 J1eT, Kak U MOTPEeOHOCTH U OKHIaHUS.
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Deklareerin, et kdesolev 10put66, mis on
minu iseseisva t66 tulemus, on esitatud
Tallinna Tehnikaiilikooli diplomi taotlemiseks
ning selle alusel ei ole varem taotletud
akadeemilist kraadi ega diplomit.

Koik t606 koostamisel kasutatud teiste autorite t6od,
pohimdttelised seisukohad, kirjanduslikest allikatest
ja mujalt parinevad andmed on viidatud.

AULOT:
(Marten Peiel, , 5 detsember 2016)

Ulidpilaskood: 073317......ccviiiiiiiiiiiiiiieei

To60 vastab kehtivatele nouetele.

Juhendaja: ...
(Meelis Pééro, 5 detsember 2016)

51



