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Sissejuhatus

Teie kaes on riigi kinnisvarapoliitika pohimdtted, mis on 2007. aastal valitsuskabineti poolt heaks kiidetud
riigi kinnisvarategevuse strateegia ajakohastatud versioon. Peale taasiseseisvumist ihtset strateegiat ei
eksisteerinud. Kinnisvara valitsemine oli detsentraliseeritud ja iga ministeerium voi tema allasutus tegi
kinnisvaraotsuseid iseseisvalt. Kinnisvarategevuse tsentraliseerimist alustati 2001. aastal Riigi Kinnisvara
AS-i (RKAS) loomisega. 2006. aastal Rahandusministeeriumi poolt kokkukutsutud t66grupp koostas esimese
strateegia, mis sai nimeks ,Riigi kinnisvarategevuse strateegia“. Selle dokumendi pShimotted on uldiselt
asjakohased ka tana, 2021. aastal. Varasemas dokumendis seatud tsentraliseerimise eesmargi saavutamise
oluliseks eelduseks oli riigi hoonestatud kinnisvara vodrandamine RKAS-ile ning vajaliku pinna tagasi
rentimine. 2021. aastal voib t0deda, et suur osa varadest on tsentraalseks haldamiseks tle antud ja
Gldrimudel on laialdaselt kasutusse voetud. Ka paljude riigiasutuste omandisse jaetud hoonete haldajaks on
nildd RKAS. Tsentraliseeritud mudel on praktikas aja jooksul kaasa toonud kdigile osapooltele uusi
Glesandeid, uusi lahendamist vajavaid valjakutseid ja varasema strateegiaga ette ndgematuid erijuhtumeid.
Lisaks on vahepeal tdienenud riigijuhtimise strateegiline raamistik uute arengudokumentide ja
tegevuspohise riigieelarve koostamise naol. Kdesolev dokument ei kanna enam strateegia nime, kuna
tegemist ei ole riigieelarve seaduse mdistes strateegilise arengudokumendiga. Vaatamata nimemuutusele
on tegemist siiski eelkGige varasema strateegia tdpsustamisega arvestades muutunud olusid. Pikemalt on
riigi kinnisvarakorralduse kujunemisloost kirjutatud lisas 1.
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Kasutatavad moisted

1. Alliansshange on koostodvorm, kus hanke elluviimisel téotavad tellija ning (iks vdi mitu
teenusepakkujat (projekteerija, ehitaja, tarnija, haldaja jne) Ghtse integreeritud meeskonnana, et
projekteerida ja ehitada lepingu raames valmis konkreetne objekt, kus kdigi arihuvid juhinduvad
projekti tulemusest, nt madalad elueakulud. Kasutatakse ka mdistet integreeritud projektiteostus
(IPT), Integrated Project delivery (1PD).

2. Haldamine. Haldamise mdistet on sdltuvalt kontekstist kasutatud nii Uldise kinnisvara

korrashoiutegevusena (nt ptk 2 Visiooni juures ,,Eesti riik kinnisvara ... haldajana ... on eeskujuks...”)
kui ka kitsalt EVS 807 kood 100 tegevustena (nt ptk 1.2 ,Riigi ametiasutuste ja hallatavate
riigiasutuste kasutatav kinnisvara, mida riigiasutused ise ei halda. St ..., mille haldajaks on RKAS v&i
erasektori partner”).
EVS 807 kirjeldab haldamist kui administratiivset tegevust, mille tulemus valjendub kinnisvara
korrashoiuga seotud andmete pidevas slistematiseerimises ja nende pdhjal korrashoiuobjekti
kohta padevate otsuste tegemises, koostatud plaanide elluviimise korraldamises, tegevuste kaigu
jalgimises ja vajaduse korral korrigeerivate juhiste andmises.

3. Hoone/ehitise eluiga. Kontseptsioon, mis iseloomustab ehitise iga alates algsest ideest kuni
lammutamiseni. Ehitise eluea etapid on kavandamine (planeerimine, kontseptsioon),
projekteerimine, ehitamine, kasutamine (korrashoid) ja lammutamine.

4. Kinnisvarakeskkond. Organisatsiooni tegevust toetav vara (EVS 807:2016), st nii hoone koos selles
paiknevate seadmetega kui ehitise juurde kuuluv krunt koos sellel paiknevate rajatiste ja
haljastusega. Kokkuleppeliselt pakub RKAS kinnisvarakeskkonna osana vahemalt krunti koos
rajatiste ja haljastusega, hoonet ning kohtkindlat sisseseadet, mooblit ja valveteenuse pakkumiseks
vajalikku IT sisseseadet.

5. Kinnisvaraiiksus. Hoonestatud kinnisvara on ressurss, mille omadusi (kulud, kasutus jne) soovime
eraldi moota ja arvestada eesmargiga teha juhtimisotsuseid (planeerimises, eelarvestamises jne).
Kinnisvaraiksus on kdige madalam Ghik, millele omistatakse mittefinantsilisi ja finantsilisi andmeid.
Kinnisvaraiksus véib, séltumata korraldusmudelist (omand voi kasutussuhe) koosneda, kas tihest
vGi ka mitmest kinnistust ning olla kas osa hoonest (nt tiks biirooruum biiroohoonest, ainult bassein
koolikompleksist vms), hoone tervikuna (nt biroohoone) v&i ka hoonete kompleks (nt
koolikompleks, vanglakompleks).

6. Kogumipdhine rahastamine. 2018. aastal otsustas valitsuskabinet muuta
kinnisvarainvesteeringute (portfelli seisukorra parendamise) rahastamise paindlikumaks. Selleks
seab valitsus kinnisvaraportfelli vdi selle osa teatud votmenaitajate sihttasemed ning sihttasemete
saavutamiseks vajaliku eelarve ehk kogumipdhise eelarve, mille piires on vidiksemaid
investeeringuid voimalik otsustada madalamal tasemel.

7. Kompetentsikeskus on organisatsiooni (ka t66grupp, ndukoda vms), kus on olemas valdkondlik
kompetents ja vBimekus pakkuda valdkonna parimaid lahendusi ning mis tegutseb valdkonna
arendamise eesmargil koondades, vahendades, rakendades ja arendades valdkonna ressursse ja
kompetentse.

8. Remondivdlg on remondikavas ettendhtud seisundi sailitamiseks ettendhtud t66de maksumus,
mida pole teostatud ettenadhud ajal ning, mis on seetdttu edasilikkunud tulevikku(ei sisalda
kasutaja vajadustest tulenevaid parendusi).

9. Riigi kinnisvara juhtimiskava on riigi kinnisvaraportfelli strateegilise juhtimise alusdokument. See
on dokument, mis on koondaruanne valitsemisalade kinnisvara juhtimiskavadest ja milles
madratakse kindlaks keskvalitsuse hoonestatud kinnisvaraportfelli sihttase votmenditajatena (KPI-
d) ja nende saavutamise ajakava 20-aastases vaates, sh investeeringute kava. Kava kinnitab
vdhemalt kord nelja aasta tagant Vabariigi Valitsus ning see on aluseks juhtimiskavade
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

koostamisele tulevastes RES/RE perioodides. Analoogne dokument on maanteede valdkonnas
Teehoiukava?, mida VV kinnitab perioodiliselt.
Riigi kinnisvara juhtimissiisteem. Omavahel integreeritud protsessid ja to6évahendid, mis aitavad
kujundada riigi kinnisvara strateegilisi eesmarke, luua eesmarkide saavutamiseks vajalikke
protsesse ning tagada nende pidev taiustamine.
Riigivara valitseja mdistet kasutatakse riigivaraseaduses defineeritud tdhenduses. Riigivara
valitsejateks on pohiseaduslikud institutsioonid, Riigikantselei ja ministeeriumid.
Uus vajadus Uue (hoonestatud kinnisvara) vajadusega on tegemist kui:

i. tulemusvaldkonna vdi programmi eesmargi saavutamiseks peab valitsemisala

alustama uute tegevustega, mida seni tehtud ei ole;
ii. peab olemasolevat tegevust oluliselt laiendama;
iii. peab teenusstandardit tostma.

Valitsemisala mdistet kasutatakse riigieelarve seaduses defineeritud ministeeriumi valitsemisala
tahenduses, st ministeerium koos oma valitsemisala asutustega.
Valitsemisala kinnisvara juhtimiskava on valitsemisala kinnisvaraportfelli planeerimisdokument,
kus kajastatakse olemasoleva portfelli seisukord ja vajadustele vastavus ning planeeritakse portfelli
arendusvajadused sh investeeringute kava kooskdlas valdkondlike arengukavadega. Juhtimiskavas
luuakse seos kinnisvararessursi ja tegevusp&hise eelarve programmi vahel.
Votmenaitaja on olulisim kvantitatiivne voi kvalitatiivne tegur, muutuja ehk vahend, mis véimaldab
lihtsat ja usaldusvadrset saavutuste modtmist, kajastada sekkumise tagajarjel toimunud muutust
vGi hinnata tulemuslikkust.
Uksikotsus on Vabariigi Valitsuses konkreetse kinnisvaraobjekti vdi —projekti otsus. Uksikotsuseks
on nii kavandamise otsused kui rahastamisotsused.

1 https://www.mnt.ee/sites/default/files/content-editors/Failid/thk 2021-2030.pdf
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1. Kinnisvarapoliitika lahtealused ja ulatus

1.1. Kinnisvarapoliitika p6himotete paiknemine arengudokumentide

struktuuris

Kinnisvarapoliitika pohimotted ei ole riigijuhtimise strateegiline dokument, vaid holmab kitsalt riigi
kinnisvara kui tugiteenuse sisemist korraldust, mis saab oma eesmargid kdrgemate strateegiatasandite
arengudokumentidest (vt joonis 1). Kinnisvarapoliitika pohimotted esitatakse Vabariigi Valitsusele heaks

kiitmiseks.
KATUS-
STRATEEGIA EESTI 2035
TULEMUS-
VALDKOND TOHUSRIIK
PROGRAMM HALDUSPOLIITIKA
MEEDE Avaliku sektori
organisatsiooni ja Keskne tugiteenus Statistika tagamine
ressursside korraldamine
halﬂ::s,p;rls;f::t;?ol::a'a Rilgi Tugiteenuste Keskuse Statistik ise poliitika
€ I'I itk ! poolt tugiteenuste :{apsu;tggemuse p?n_:
personalipoliitika pakkumine [ korraldamine ujundamine ja statistika
kujundamine
Rilelabl poliitika rakendami IKT valdkonna arendamine ja
PROGRAMMI iigiabi poliitika rakendamine I .
TEGEVUS korraldamine
Riigihangete poliitika Rahandusministeeriumi
kujundamine ja elluviimise kesksete tugiteenuste
koordineerimine pakkumine ja korraldamine

Riigivara valitsemise poliitika
kujundamine ja elluviimise
koordineerimine

Joonis 1. Kinnisvarapoliitika asukoht (sinise joonega) riigi arengudokumentide struktuuris.

Kdrgeimaks dokumendiks on strateegiadokument Eesti 2035, mis ise mdddikuid ei sisalda, kuid
kannab edasi p&himotteid koikidesse tulemusvaldkondadesse, sh téhusa riigi tulemusvaldkonda.
Olulised kinnisvarapoliitikat suunavad pdhimd&tted on seotud kvaliteetse ruumi ja ehitusvaldkonna
visioonidega.

Tulemusvaldkonna Téhus riik iheks mdddikuks on valitsussektori kulutuste osakaal SKP-st.
Programmi Halduspoliitika moddikuks on keskvalitsuse kulutuste osakaal SKP-st.

Meetmes Avaliku sektori organisatsiooni ja ressursside korraldamine puudub
kinnisvarategevusele eraldi mdddik.

Kinnisvarapoliitika pdhimdtted panustavad otseselt Riigivara valitsemise poliitika kujundamise ja
elluviimise koordineerimise tegevusse.
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1.2. Kinnisvarapoliitika pohimdtetega holmatud avaliku sektori
osakaal

Kinnisvarapoliitika pShimotetega on hélmatud jargnev osa keskvalitsuse kinnisvarast (all olev numeratsioon
vastavalt joonisele 2):

1 Riigi ametiasutuste ja hallatavate riigiasutuste kasutatav kinnisvara, mida riigiasutused ise ei halda.
St nii Eesti Vabariigi omandis ja ministeeriumite ning nende allasutuste, ametite, inspektsioonide,
Riigikantselei ja pShiseaduslike institutsioonide valduses olev kinnisvara kui ka nimetatud asutuste
ja institutsioonide poolt lepingu alusel kasutusse voetud kinnisvara, mille haldajaks on RKAS voi
erasektori partner.

2 Riigi omandis ja riigi ametiasutuste ja hallatavate riigiasutuste valduses voi lepingu alusel kasutuses
olev kinnisvara, mida riigiasutused ise haldavad. Siia kuuluvad valdavalt Kaitseministeeriumi ja
Valisministeeriumi valitsemisala kinnisvara, vaiksemas mahus ka teiste valitsemisalade hooneid.

3 Kultuuriministeeriumi valitsemisalasse kuuluvate sihtasutuste ja avalik-Giguslike juriidiliste isikute
ning SA Maaelumuuseumid omandis ja lepingu alusel kasutusse vdetud kinnisvara. Strateegia
kohaldub neile sihtasutustele ja avalik-diguslikele juriidilistele isikutele, kelle eelarve soltub suurel
maaral tegevustoetustest vai riigieelarve eraldistest.

AVALIK SEKTOR

VALITSUSSEKTOR MUU

KESKVALITSUS KOHALIK OMAVALITSUS SOTSIAALKINDLUSTUSFONDID AVALIK SEKTOR
1 Riigiametiasutusedja 2 KOV asutused Haigekassa, Tootukassa AOI-d 8
hallatavad asutused KOV asutatud SA-d sa-d
KOV &rithingud Arithingud
KOV asutatud MTU-d MTU-d
RKAS kaudu ja ise
erasektorist hallatav
1,35 minm? 0'8;;“"‘ Andmed puuduvad
3 Sihtasutused 4
Avalik-Biguslikud asutused
0,3 min m? 0,8 min m?
Aritihingud ja MTU-d 5 5,6 min m?
Andmed puuduvad

Joonis 2. Kinnisvarapoliitika phimotetega kaetud osa (helesinine) avaliku sektori hoonete mahust 2020.
aastal.

Riigi kinnisvarapoliitikaga holmatud asutuste kinnisvara majandamiskulud 2019. aastal olid suurusjargus
150 miljonit eurot, mis on ca 0,5 % SKPst. Sama portfelli kinnisvarainvesteeringud on suurusjargus 100
miljonit eurot aastas.

Kaesolevad p&himotted ei kasitle (numeratsioon vastavalt joonisele 2):

4 Osa avalik-Giguslikke asutusi ja sihtasutusi, eelkdige Ulikoolide ja haiglate kinnisvara,
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5 Riigi arilhingute ja mittetulundusiihingute kinnisvara, v.a Riigi Kinnisvara AS. RKASi
kinnisvaraportfell on kinnisvarapoliitikasse kaasatud ldbi riigiasutustest Glrnike ning RKASile
kohaldub poliitika labi riigihalduse ministri kinnitatud omaniku ootuste.

6 Kohalike omavalitsuste kinnisvara,

7 Sotsiaalkindlustusfondide ehk Haigekassa ja To6tukassa kinnisvara,

8  Muu avaliku sektori kinnisvara.

Viimati nimetatud organisatsioonid tegutsevad eraldiseisvalt keskvalitsusest, neil on oma eelarve ja
strateegiline raamistik, millest lahtudes nad korraldavad oma kinnisvarategevust. Vaatamata
rahastamismudeli erinevusele on osapoolte huvi korral vdimalus ka kasitluse alt valja jadnud Uksustel riigi
kinnisvara juhtimisslisteemiga liituda. Naiteks kohalike omavalitsuste kinnisvara kompetentsikeskuse
vajalikkust ja vdimalikke lahendusi on kirjeldatud Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi poolt
koostatud anallilisidokumendis ,Ehitusvaldkonna pika vaate loomise analtilis. 7 suurt sammu®.

1.3. Kinnisvarapoliitika ulatus kinnisvara liigi pohjal

PShimaotteid rakendatakse valdavalt hoonestatud kinnistute, kuid ka hoonestamata kinnistute ja rajatiste,
mis on riigi pdhililesannete tditmiseks vajalikud, naiteks harjutusvaljakud, sadamabaasid jne korraldamisel.
Dokumendis ei kasitleta maareservi haldamist ja mittevajalike maade voorandamist. Valja jadvad ka
infrastruktuuri rajatised, mida riik omab ja arendab, kuid mille kasutajaks on avalikkus (nt maanteed).

1.4. Kinnisvarapoliitika pohimdtete ajaline kestvus

Kinnisvaraotsused ja seetdttu ka kinnisvarapoliitika eesmarkide saavutamine on pikaajaline protsess,
mistottu kindla perioodi tagant pohimotete uuendamist ette ei nahta. Dokumendi ajakohastamine
vOetakse ette:

e olustiku muutumise korral,

e uute probleemide ilmnemisel, mis vajab poliitika imber vaatamist,
e  kui kahaneb poliitika eesmarkide olulisus voi

e kui eesmarkide saavutamine hinnatakse vGimatuks.

PShimotete kujundamisel on arvestatud nende rakendamisperioodiga vahemalt katusstrateegia ,Eesti
2035“ kestvuse ajal. Dokumendi rakendamisel ndhakse keskselt ette erinevate eesmarkide md&ddikute
sihttasemed ja saavutamise tdhtajad voi sihttasemed aastate I8ikes (vt lisa 3). Riigi eelarvestrateegia
koostamise kadigus tuleb valitsusel kavandada sihttasemete saavutamiseks vajalikud rahalised ressursid.
Rakendust korrigeeritakse vajadusel igal aastal ning vaadatakse kindlasti Ule igal neljandal aastal riigi
kinnisvara koondaruande koostamise kaigus.

Kdesoleva dokument asendab 2007. aastal heaks kiidetud Riigi kinnisvarategevuse strateegiat.
Kinnisvarapoliitika pdhimotete heaks kiitmise jarel ei juhinduta enam 2007. aasta strateegiast ning ka Riigi
Kinnisvara AS-i omaniku ootustes kasitletakse kdesolevat poliitikat strateegia asemel.
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2. Missioon, visioon, vaartused
Missioon

Tagada riigile tema tegevuseks ja avalike hivede pakkumiseks tbhus ning toetav
kinnisvarakeskkond

Missioon tuleneb tulemusvaldkonna , T6hus riik” all asuva Halduspoliitika programmi eesmargist, milleks
on riigi haldusvéimekuse tdstmine riigihalduse kvaliteedi parandamise kaudu koos ressursside kasutamise
tdhususe suurendamisega. Samas ei tohi tShususe kd&rval unustada eesmarki, milleks riigil
kinnisvarakeskkonda vaja on. Tohususe korval peab vajalik kinnisvarakeskkond toetama pdhifunktsiooni
elluviimist, mh olema mugav nii té6tajale kui teenuse tarbijale.

Missiooni viivad ellu riigi tegevuseks ja avalike teenuste osutamiseks vajaliku kinnisvararessursi valdajad,
omanikud, kompetentsikeskused, Rahandusministeerium ja Vabariigi Valitsus. Rahandusministeeriumi
riigivara osakonna vastutada on eelkGige raamistik ja toovahendid (Gigusraamistik, IT jne)
kinnisvarapoliitika ellu viimiseks. Tapsemalt on rollijaotus kirjeldatud peatikis 5.

Visioon
Riik on eeskujuks kinnisvara omanikuna, haldajana ja kasutajana

Visioon kirjeldab riigi kuvandit Idpptarbijate silmis, seda nii riigi teenuseid kasutava kodaniku kui ka iga
avalikku ruumi kasutava kodaniku vaates. Eeskuju kui kvaliteedikriteeriumit vorreldakse erasektori
samavadarse tegevusega. Riik oma kinnisvarategevuses jargib parimat praktikat, peab kinni digusaktidega
kehtestatud normidest, panustab riiklike strateegiate ja visioonidokumentide pdhimdtete rakendamisse
ning loob seeldbi kvaliteetset avalikku ruumi ja toetab innovaatiliste lahenduste loomist.

Strateegiast Eesti 2035 tuleneb strateegiline siht, et Eestis on k&igi vajadusi arvestav, turvaline ja kvaliteetne
elukeskkond. Ka riigi kinnisvaraalane tegevus moéjutab elukeskkonda, mist&ttu on oluline jargida otsustes
labivalt kvaliteetse ruumi alusp8himdtteid ja kaasava disaini pohimdtteid, eelistada planeerimisel ohutut ja
turvalist ning tervist toetavat kditumist soodustavaid lahendusi ning planeerida kinnisvarakeskkonda
parandit ja looduse elurikkust hoidvalt.

Vaartused
Riigi kinnisvarategevus on téhus, jatkusuutlik, labipaistev

Tohusus tdahendab optimaalse ruumikasutusega kinnisvarakeskkonna vajaliku kvaliteedi saavutamist
vahima elueakuluga, rakendades seejuures parimaid praktikaid. T6hus ei tdhenda odavaid lahendusi ja
jareleandmisi vajadustes, vaid parimat tasakaalu ressursikulu ja saadava kinnisvarakeskkonna vahel.

Tookeskkond peab olema kooskdlas riigi vGimaluste ja erasektori parimate praktikatega. TShusate
lahendustega kujundatakse kinnisvarakeskkond, kus kallite lahenduste asemel saab luua ka lihtsat ilu labi
korrektse arhitektuuri, puhtuse, helguse, avaruse ja kestvate materjalide kasutuse.TGhusus peitub ka
kinnisvarategevuse juhtimissiisteemi labimdelduses ja lihtsuses. Lisaks kulutGhususele hindame ka t6husat
tookorraldust.

Jatkusuutlikkus tahendab tervist, keskkonda ja parandit hoidvat, head avalikku ruumi loovat ja riiki kui
institutsiooni vaartustavat kinnisvarakeskkonda. Eelistame energiasdastlikke, hea sisekliimaga,
kohandatavaid, vdaiksema kasvuhoonegaaside heitmekogusega hooneid ja 6koloogiliselt vaikse jalajiljega
materjalide kasutamist ja ringmajandust.

Labipaistvus kui vaartus tuleneb eelkdige demokraatlikust riigikorrast — igal kodanikul on digus teada riigi
kinnisvarapoliitika p&himotteid ja kinnisvarakulusid. Labipaistvus tdhendab piisavat ja tapset kinnisvara
juhtimisinfot, protsesside selgust, infole ligipaasu.
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3. SWOT analiiiisi kokkuvote

Kinnisvarapoliitika pShimdtete aluseks oleva tugevuste, nérkuste, vdimaluste ja ohtude anallilis on
kirjeldatud Uksikasjalikumalt lisas 2.

Tugevused e Keskne lilevaade riigi kinnisvarast
e Vd&imekad kompetentsikeskused, kuhu on koondunud oskusteave
e Tsentraliseeritud kinnisvarahaldus
e Kogemusel pdhinev juhtimissiisteem
e Rahastamismudel tagab portfelli sdilimise senisel seisukorratasemel
e Investeeringute juhtimine on ldbimd&eldud ja tagab paindlikkuse
e V0dimekus toetada kontratsuklilist investeeringute planeerimist
Norkused e Kinnisvarakeskkond ei vasta sageli vajadustele
e Kinnisvarakulud ei ole jatkusuutlikud
o Portfelli planeerimine on harva seotud strateegilise planeerimisega
e Juhtimissiisteem on rakendunud osaliselt
e Elueakulude suurust ei ole teadvustatud
e Vidhe innovatsioone ja nende rakendamist
o Kompetentsikeskuste vahene rakendamine, llingad kompetentsides
e Suur halduskoormus
Voimalused | e Taiendavate finantseerimisvdimaluste avanemine
e Strateegiline raamistik kui alus kinnisvarapoliitikale
e Kontratsiklilise investeerimise rakendamine
e Tehnoloogia vdimaldab tdhustada kinnisvara korraldust
e Rahvusvaheliste kompetentsikeskuste investeeringute juhtimisalase oskusteabe
kasutamine
e Kaugtoo populaarsus ja e-teenuste kasv véimaldaks efektiivsemat pinnakasutust
e Avaliku sektori (SA-d, KOV-d jt) liksuste vdimalik soov liituda olemasoleva kinnisvara
juhtimissiisteemiga
Ohud e Rahaliste ressursside suhteline vdhenemine
e EL nGuete muutused, millega ei suudeta kohaneda
e Maadramatus kinnisvarakeskkonna muutuvates vajadustes
e Investeeringute otsustamisel ei arvestata kinnisvarapoliitika eesmarkidega

Tuginedes sisemistest teguritest tulenevatele tugevustele ja ndrkustele ning valimistest teguritest
tulenevatele vGimalustele ja ohtudele, kaardistati tegevused:

e kasutamaks tugevusi véimaluste realiseerimiseks;

e tulenevalt vGimalustest tulemaks toime norkustega;

e ohtude valtimiseks kasutades tugevusi;

e minimeerimaks norkusi ja valtimaks ohte.

Saadud SWOT tegevuste anallilisimisel valiti vdlja nendest olulisemad, mis sOnastati peamiste
tegevussuundadena. Tegevussuundade koostamisel vdeti lisaks SWOT olulistele tegevustele, arvesse
tegevusi, mis tulenevad Vabariigi Valitsuse 16.03.2018 kabinetiistungil heaks kiidetud juhtimissiisteemi
pohimodtete rakendamisest. Alljargnevalt on sdnastatud peamised tegevussuunad, millele tugineb
kinnisvarapoliitika eesmarkide elluviimine.

Peamised kinnisvarapoliitika tegevussuunad (loe pikemalt ptk 6. Kinnisvarapoliitika rakendamine)
e Taiendavate finantseerimisvGimaluste kasutamine kinnisvarakeskkonna vajadustele vastavaks
viimiseks (Eesmark 1).
e Kinnisvara kavandamisel ja planeerimisel keskenduda erinevatele anallilsidele, et tagada
pohjendatud ning jatkusuutlikud kinnisvaraotsused (Eesmark 2 ja 3).
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e Elueakulude vdahendamist, roheleppe jt strateegiliste eesmarkide taitmist toetava innovatsiooni
soodustamine (Eesmark 3).

e Kinnisvaraportfelli strateegilise juhtimise voimekuse tdstmine, et kohaneda muutustega
pohitegevuse eesmarkides ja riigieelarves (Kdik eesmargid).
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4. Kinnisvarapoliitika eesmargid ja moodikud

Kinnisvarapoliitika elluviimisel on fookus eelk&ige kolme suure eesmargi saavutamisel:
1. Kinnisvarakeskkond toetab pdhitegevust.
2. Elueakulud on optimaalsed.
3. Valdkondlike strateegiate (kvaliteetne elukeskkond sh ruum, roheline kokkulepe, ehitusvaldkonna
pikk vaade jmt) eesmargid on taidetud.

Alljargnevalt on kirjeldatud kinnisvarapoliitika iga eesmargi aluseks olev probleem, rakendatav
vOtmenaditaja koos selgituse, arvutuskaigu ja kasutusega ning peamised sekundaarsed naitajad. Tapsem
metoodika ja arvutuskaik on toodud lisas 3.

4.1. Eesmark 1 — kinnisvarakeskkond toetab pdhitegevust

Probleem: Suur osa kasutatavast kinnisvarast ei vasta kasutaja ajas muutunud vajadustele ning on osaliselt
amortiseerunud. Muutunud on t66 sisu ja to6tegemise viis, tervisekaitse, todohutuse jm nduded nagu ka
elanike kui ruumikasutajate ootused. Lisaks on muutunud erinevad tehnilised nduded, eelkdige sisekliima
tagamise, energiatGhususe ja turvalisuse valdkonnas. Muudatused asutuste pOhitegevustes ja teenuste
Umberkorraldused kestavad pidevalt. Sageli kaasneb sellega tehtud investeeringute kavandatust liihem
kasutusiga ja vajadus teha taas investeeringuid kohandamaks kinnisvarakeskkonda vajadustele vastavaks.
Kinnisvarakeskkonna juhtimise pd&hililesandeks on siin pidevalt kohaneda p&hitegevuse muutunud
vajaduste ja nduetega.

Votmenaditaja: POhitegevuse toetuse indeks

Pohitegevuse toetuse indeks nditab pohitegevuse toetamiseks vaja minevate investeeringute suhet
asendusvaartusesse. Mida lahemal on indeksi vaartus nullile, seda paremini on pdhitegevus toetatud ja
vastupidi.

Pohitegevuse toetuse parandamiseks vajalikud investeeringute komponendid on eelkdige remondivdla
likvideerimine, investeeringud tagamaks vastavus erinevatele kehtivatele nduetele (energiatGhusus,
turvalisus jne) ja kasutaja vajadusest tulenevad kohandusinvesteeringud (funktsionaalsus jm). Iga
investeeringu komponendi eraldi valjaarvutamine pole alati praktiline ega vdimalik, seet6ttu arvutatakse
investeeringuvajadus koondina arvestades toodud komponente.

Indeks leitakse kinnisvaraliksuse kohta. Lisaks saab indeksi leida portfelli kohta agregeerides selleks portfelli
kuuluvate Uksuste vajadused ning jagada see portfelli asendusvaartusega.

Arvutuskaik: Arvutuskaigus on komponendid (remondivdlg, energiatéhususe, sisekliima nduetele vastavus
jne) toodud naitlikustamise eesmargil eraldi valja, kuid praktilistest kaalutlustest ldhtuvalt esitatakse
investeering komponentide koondina.

Remandivdlg (€)
+ Energiatdhususe nduetele vastavusse viimine (€)
+ Sisekliima néuetele vastavusse viimine (€)
+ Turvalisuse nduetele vastavusse viimine (€) Esitatr-:\kse
+ Ligipddsetavuse nduetele vastavuse viimine (€) koondina
+ Kasutaja vajadusest tulenevad

Pa&hit
onflegevuse kohandused (funktsionaalsus jm) (€)

toetuse
indeks Asendusvaartus (€)
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Pohitegevuse toetamiseks vajalik investeering ja indeks on pdhjenduseks RES ja RE
protsessis  Vabariigi  Valitsusele  otsustamiseks esitatava rahastamismahu (kogumipdhised
investeeringuvahendid valitsemisalade ja RKASi eelarvetes, investeeringuteks kavandatavad riigililesed
vahendid jne) muutmise ettepanekule.

Pinnakasutuse t6husus

Pinnakasutuse tohususe hindamine vGimaldab tuvastada ala- ja lilekasutuses olevat kinnisvara. Selle alusel
on voimalik planeerida muutusi pinnakasutuses, leida ja rakendada ristkasutusvéimalusi valitsemisalas ning
valitsemisalade uleselt.

Pinna kasutust moddetakse kasutuses olevate Uhikute suhtena projekteeritud Ghikutesse.

Naide: Opilaste arv koolis on 400 &pilast, kuid hoone on projekteeritud 500 dpilasele. Kasutustdhusus on
400/500 =0,8.

Mida lahemal on vaartus Uhele, seda parem on tulemus. Haldusasutuse juhtfunktsiooniga hoonete osas
pole aluseks projekteeritud vdimsus, vaid keskvalitsuse parim praktika, nt 15 m?/ tiistd6ajale taandatud
tootaja kohta. Tapsem metoodika ja arvutuskaik on lisas 3.

Kinnisvarakeskkonna kvaliteet

Kinnisvarakeskkonna kvaliteedi hindajaks on kasutajaorganisatsiooni toé6tajad ja halduse eest vastutav isik.
Kvaliteeti hinnatakse kolmes valdkonnas:

1. hoone,

2. toodkohad,

3. kinnisvaraga seotud teenused.

Kvaliteedi hinnangu tulemusena on vd&imalik tuvastada dldine kvaliteet, iga valdkonna kvaliteedi
optimaalsus ja kitsaskohad. Tapsem metoodika ja arvutuskaik on lisas 3.

4.2. Eesmark 2 — Kinnisvaraliksuse elueakulud on optimaalsed

Probleem: kinnisvarakulu on Gldjuhul palgakulu jarel suurim tegevuskulu, 2020. aastal oli strateegiaga
hélmatud asutuste kinnisvara majandamiskulu? kokku ca 150 min eurot (v8rdluseks samade asutuste
t00j6u- ja majandamiskulu oli ca 1,8 mld eurot, sh t66joukulu ca 1 mld eurot). Elueakulusid on seni praktikas
vdhe teadvustatud ja arvutatud ning seetdttu pole antud hinnanguid selle optimaalsuse kohta. Valdav
arusaamine on, et elueakulud saaksid olla madalamad. Seetdttu on oluline, et iga otsus, nii investeeringu-
kui ka korrashoiuotsus, oleks hasti labi kaalutud.

Hoone investeeringu kavandamisel ja projekteerimisel maddratakse ca 80% elueakuludest. Nendes
etappides tuleb poodrata suurt tdhelepanu iga valikuga kaasnevale mdgjule kuludes teostades selleks
vajaduste pohjendatuse, teostatavuse ja elueakulude analiiise.

Olemasoleva hoone elueakulusid mdjutavad eelkdige remondiotsused ja hangitavate kinnisvarakeskkonna
teenuste maht ja nduded. Remondiotsuste tegemisel on oluline véltida remondivdla suurenemist kuna selle
hinnaks on planeeritust lthem hoone kasutus. Erandjuhtudel on see vdla suurenemine aktsepteeritav, kui
see on kooskdlas hoone kasutusstrateegiaga (nt olukorrad, kus hoonest on plaanitud loobuda). Suurima
vOidu elueakuludes annavad lahendused, mis liikkkavad kuluefektiivselt edasi planeeritud kasutusea I6ppu
ja vajadust rekonstrueerimistédde jarele. Kinnisvarakeskkonna teenuste kulud tuleb viia optimaalsele
tasemele eelkdige labi teenustasemete juhtimise (optimaalne teenuste maht ja nduded).

2 Kinnisvara majandamiskulud - kinnisvara ulalpidamiseks méeldud kulud, sh tarbimiskulud, heakorrakulud, Giir,
remondid, kui asutuse eelarvest
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Olukorras kus riigi rahalised véimalused elueakulude kandmiseks on pigem kahanevad, on eraldiseisvaks
valjakutseks v8imekus vahendada kulusid viisil, millega kaasneb vdikseim negatiivne md&ju elueakuludele.
Selleks, et alustada karpimist seal kus negatiivne mdju on elueakuludele vadikseim, on vaja teadvustada iga
karpeotsuse negatiivset moju, et jarjestada otsused negatiivse moju jargi kasvavalt. Véimaldamaks
kdrpeotsuseid praktikas ka realiseerida, peavad rendilepingud RKASiga olema paindlikud viisil, mis
vOimaldavad loobuda v&i edasi likata remondikomponendi kulusid. Seda koos riigipoolse vastutuse
vOtmisega seisukorra halvenemisest tingitud negatiivsete tagajargede eest (rilkk omanikuna peab
arvestama, et see vahendab temale kuuluva aritihingu vara vaartust).

Elueakulude optimaalsus on eesmark eelkdige eriotstarbelistel hoonetel, kus Gdriturul puudub toimiv
konkurents, sh biiroohooned valjaspool aktiivset turupiirkonda. Pindade osas, mille pakkumisel on olemas
toimiv konkurents (eelkdige biroo- ja laopinnad suurlinnades), on eesmaérgiks soodsaimad Utrikulud
arvestades lahteulesannet.

Voétmenaditaja: Optimaalsete kulude osakaal kogukuludest

Igale kinnisvaratiksusele antakse hinnang tema elueakulude optimaalsuse kohta. Selle alusel on vdimalik
planeerida muutusi tulevastes elueakuludes. Muutusteks vdivad olla elueakulude optimeerimine, eluea
pikendamise eesmargil tdiendavate vahendite eraldamine remondiks, tehnohoolduseks jne.

Optimaalsete kulude osakaal leitakse kinnisvaraportfelli kohta, strateegias keskendutakse eelkdige
keskvalitsuse portfellile, alternatiiv on leida osakaal valitsemisala v8i sama juhtfunktsiooniga hoonete
portfelli kohta.

Optimaalsete kulude osakaal leitakse optimaalseks hinnatud kulude suhtena kogukuludesse. Lihtsustatud
naide: kokku on kaheksa padstekomandot, nende kinnisvaralksuste elueakulud on kokku Z, nendest kuue
paastekomando kinnisvaraliksuse kulud on hinnatud optimaalseks kogusummas X. Optimaalsete
elueakulude osakaal on X/ Z. Mida lahemal on osakaal sajale protsendile, seda parem.

Esialgu, kuni metoodika tapsustumiseni, vdib kinnisvarailiksuse elueakulud hinnata optimaalseks kui
eelarvestatud elueakulu vérdub sama juhtfunktsiooni kandvate Uksuste keskmise elueakuluga (+/-
tolerants) mis on sama sisuline vajaliku kuluga HOPEs.

Kui konkreetse hoone elueakulud pole optimaalsed, siis esmane tegevus on leida lahendused ja
rakenduskava (sisaldub juhtimiskavas) elueakulude vahendamiseks, nende puudumisel aktsepteeritakse
konkreetse hoone ebaoptimaalsete kulude taset ehk hinnatakse kulu optimaalseks alternatiivide
puudumise tottu.

Poliitika rakendamise kaigus arendatakse metoodikat edasi (vt Lisa 3).
Optimaalsete kulude osakaal portfellis =
= Optimaalsete elueakuludega kinnisvaraiksuste kulud kokku / portfelli elueakulud kokku

Optimaalsete kulude hinnang on aluseks tegevuskulude eelarve mahtude muutuste
planeerimisele RES ja RE-s. Nagu investeeringudki, planeeritakse tegevuskulusid kogumipdhiselt ja mahus,
mis katavad optimaalsete kulude eelarve valitsemisala/programmi |6ikes. Kui eelarves puuduvad selleks
vahendid, kavandatakse remondivdla suurenemist ja kinnisvarateenuste mahtude vdhendamist voi
esitatakse taotlus eelarve suurendamiseks.

Remondivdla indeks

Remondivdlg on (ks olulisemaid tegureid, mis md&jutab vahetult olemasolevate liksuste elueakulusid.
Vahendamaks riski, et elueakulud kasvavad remondivdla tttu, monitoorib hoone omanik (riik voi RKAS)
kinnisvaraliksuse tasandil remontide ja teiste tegevuste (tehnohoolduse) teostamist vastavalt liksuse
korrashoiudokumentides (sh majanduskavas) satestatule. Remondivéla indeks leitakse remondivdla
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suhtena asendusmaksumusse. Mida ldhemal on see nullile, seda parem. Tdpsem metoodika ja arvutuskaik
on lisas 3.

Kinnisvarakulude osakaal SKP-st

Halduspoliitika programmi m&&dikuks on keskvalitsuse kulutuste osakaal SKP-st. Uheks keskvalitsuse
kulutuste komponendiks on ka kinnisvarakulud. Eesmargiks on mitte suurendada kulude suhet SKP-sse.
Kinnisvarakulude osakaalu leidmiseks SKP-st jagatakse lihe aasta kinnisvarakulud vastava aasta SKP-ga.
2019. aastal oli vastav naitaja 0,5%.

4.3. Eesmark 3 —Valdkondlike strateegiate eesmargid on taidetud

Probleem: Eelkdige kinnisvara investeeringuotsuste, aga ka korrashoiuotsuste tegemisel jaetakse sageli
arvestamata, et lisaks eespool toodud eesmarkidele tuleb ldhtuda teistest olulistest riigi strateegilistest
eesmarkidest ja kokkulepetest, millega lahendatakse konkreetseid, valdkondlikke probleeme (kvaliteetne
elukeskkond, parandikaitse, kliimaeesmargid, jatkusuutlikkus jne).

Hetkel kehtivad voi peatselt rakenduvad olulised kinnisvara valdkonda médjutavad strateegiad ja
kokkulepped on muuhulgas Eesti 2035 (sh kvaliteetne elukeskkond), URO sadstva arengu tegevuskava 2030,
EL energiatdhususe direktiivid, Euroopa roheline kokkulepe, Ehitusvaldkonna pikk vaade. Uldjuhul on
nendes dokumentides reguleeritud avalikku ruumi ja elukeskkonda vaartustavad kinnisvaraotsused,
muinsuskaitsealuste ja miljodvaartuslike objektide sailitamine vdi renoveerimine, juurdepdasetavus,
kliimaeesmarkide saavutamine, Okoloogiliste materjalide kasutus, taaskasutus, regionaalpoliitika
(riigimajad) jne. Riik votab loetletud ja tulevikus kinnitatavate strateegiatega kohustuse panustada
kinnisvaraotsuste kaudu valdkondlike eesmarkide saavutamisesse.

Votmenaitaja: Hinnang valdkondlike strateegiate eesmarkide taitmisele

Kuna osad valdkondlikud strateegiad muutuvad sagedamini kui kdesolevad kinnisvarapoliitika podhimdtted,
siis pole kdesolevaks eesmargiks konkreetse valdkondliku strateegia eesmarkide tditmine, vaid mistahes
kehtiva ja olulise valdkonna strateegia eesmarkide saavutamisse panuse andmise hindamine. Oluline on, et
uue valdkonna strateegia lisandumise / &ralangemise jargselt muudetakse saavutatavaid eesmarke,
kujundatakse sekundaarsed vétmenaitajad koos rakenduskavaga.

Taitmiseks véetud valdkondlike strateegiate osas antakse eksperthinnang eesmarkide saavutamisele iga
strateegia ja eesmargi kohta eraldi koos pShjendustega. Eelistatult tuginetakse valdkondlike strateegiate
tditmise aruandlusele, mida koostavad nende strateegiate eest vastutajad.

Naiteks EL energiatdhususe direktiivi osas esitatakse aruanne eesmarkide saavutamise kohta, mis ei erine
sellest, mida esitati direktiivi rakendusiiksusele.

Olulisematele valdkondlikele eesmarkidele kujundatakse sekundaarsed nditajad monitoorimaks
eesmarkide seadmist ja taitmist.

Puudub, eksperthinnang vastavalt konkreetsele strateegiale/ eesmirgile.

Olulisemate valdkondlike eesmérkide osas on véimalus eraldada kogumipdhised
vahendid, mille eesmérk on panustada konkreetse néitaja sihttaseme saavutamisesse. Naiteks eraldi kogum
(meede) kvaliteetse elukeskkonna eesmarkide taitmiseks, roheleppe taitmiseks, ehituse pika vaate targa
tellija eesmarkide tditmiseks jne. RES/ RE koostamisel esitatakse nende kogumite muutmisettepanekud.

Olulisemad sekundaarsed néitajad on esitatud allolevas tabelis, kus iga olulise valdkondliku strateegia kohta
on toodud vilja selle eesmark, selgitus ja moddik. Kuna osad strateegiad on sisulise arutelu labinud kuid
veel kinnitamata (mh Eesti 2035, Ehituse pikk vaade), tdpsustab rahandusministeerium nende m&d&dikute
arvutamise metoodikad kinnisvarapoliitika rakenduskavas.
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Sekundaarsed indikaatorid

Euroopa roheleppe taitmine

Kinnisvarakeskkonna

Kinnisvarakeskkonna  arendamisel

Portfelli arendusest tekkivad

kasutamine on voimalikult

kliimaneutraalne.

heitmete moddikule.

arendamine on vo&imalikult | vGrreldakse erinevate alternatiivide CO2 heitmed
kliimaneutraalne Cco2 heitmed (heitmed (kton/a)
utiliseerimisest, taaskasutusest,
uutest ehitusmaterjalidest).
Kinnisvarakeskkonna Vastavus  Euroopa Liidu CO2 | Portfelli kasutusest tulenevad

CO2 heitmed
(kton/a)

EL Energiadirektiivi eesmarkide

taitmine

Kinnisvarakeskkond on
energiasaastlik.

Vastavalt EL direktiivile ja EV
seadusele tuleb igal aastal viia
miinimumnouetele vastavaks 3%
nduetele mittevastavast portfellist.
Moddik nditab potentsiaali
kinnisvarakulude alandamiseks
energiakasutuse arvelt.

EnergiatShususe
miinimumnoduetele vastavate
pindade osakaal kdikidest
sisekliima tagamisega
hoonetest.

(0-100 %)

Ehitusvaldkonna pika vaate kokkuleppe , Riik on targa tellijana eestvedajaks ja eeskujuks” taitmine

lahendusi ja toetab seeldbi
ehitussektori arengut.

planeerimisoskuse, teadlikkuse ja
noudlikkusega toovotjaid pakkuma
uuenduslikke lahendusi.

Riik arvestab oma | Riik arendab oma Ruumiotsused on tehtud
kinnisvarakeskkonna kinnisvarakeskkonda arvestades eelnevalt koostatud
kujundamisel kvaliteetse | kvaliteetse ruumi pd&himotetega, sotsiaalmajandusliku ja/voi
ruumi  aluspOhimdtete ja | kliimaeesmarkidega (sh ka tootajate ruumilise analtitsi pohjal.
teiste valdkondlike | ja klientide ligipadsetavus (% ruumiotsustest)
strateegiatega. voimalikult vaikese

keskkonnakuluga), muinsuskaitse

eesmarkidega, riigi

personalipoliitikaga,

regionaalpoliitikaga jne.
Riik planeerib | Kinnisvarakeskkonna kasutamine | Projekteerimise ldhteilesandes
kinnisvarakeskkonda, peab olema vdimalikult paindlik ja on kirjeldatud vajadus
arvestades muutuvaid | kohandatav, et toetada kohandatavuse,
vajadusi vGi olusid. kasutusvajaduse muutust multifunktsionaalsuse ja

minimaalsete kuludega. Pind peab modaalsuse kohta.

vajadusel olema vGimalikult hélpsalt (% lahtellesannetest)

kohandatav teise funktsiooni jaoks,

ristkasutatav, mujale teisaldatav.
Riik tellib innovaatilisi | Riik soodustab oma Vaartuspdhiste ja

alliansshangete osakaal.
(% hangetest)
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4.4. Valdkondlike strateegiate taitmisel tehtavad kompromissid
elueakuludega

Kinnisvarapoliitika esimene ja teine eesmark ldhtuvad tulemusvaldkonna , T6hus riik“ eesmargist - riigi
hoonete funktsionaalsus vastab véimalikult tépselt tulemusvaldkondades defineeritud vajadustele ning
kinnisvarakeskkond on tagatud majanduslikult soodsaimal viisil. Kolmas eesmark, mille kohaselt riilk oma
kinnisvarategevusega panustab ka teistesse riiklikesse poliitikatesse, vdib olla vastuolus kahe esimese
eesmargiga, st panustades monda valdkondliku strateegia eesmargi taitmisesse antakse jarele
kulutbhususes v&i funktsionaalsuses. Naiteks muinsuskaitse aluse hoone viimine kaasaegsetele nGuetele
vastavaks on majanduslikult kulukam uue hoone ehitamisest ning tulemus ei pruugi olla ka funktsionaalselt
parim, kuid sellega taidetakse muinsuskaitse ja kliimaeesmarke. Ka ristkasutatavate lahenduste loomisel
vOib kannatada kitsalt Ghe funktsiooni pohitegevuse toetuseindeks, kuid valdkondadeileselt saavutatakse
parem tulemus. Innovaatiliste lahenduste tellimine vdib osutuda kulukamaks ja realiseerimine
riskantsemaks kui standardsete lahenduste tellimine jne.

Riik ei loobu kinnisvaraotsuste tegemisel Gihegi eesmérgi taitmisest, vaid iga olulise mdjuga investeeringu
puhul tehakse kaalutletud uksikotsus. Analiilsitakse olemasoleva hoonestuse asukoha sailitamise
vOimalikkust ja mdistlikkust ning vorreldakse alternatiivseid asukohti vdi arendusskeeme. Viiakse labi
sotsiaalmajanduslik ja/v6i ruumilise keskkonna analiits, mis vastab kisimustele, kuidas antud hoonestus
sobitub imbritsevasse keskkonda, kuidas antud riigi teenus sobitub erinevatesse asukohtadesse ja kuidas
toetaksid erinevad alternatiivid ruumilise keskkonna arengut. Innovaatiliste lahenduste tellimisega
soodustatakse turu arengut, mis annab kokkuhoidu investeeringu eluea jooksul véi tulevastelt arendustelt.

Analiside teostamise vastutus on riigivara valitsejal. Kui tegu on Uksikotsusega mida otsustab Vabariigi
Valitsus, siis kontrollib analtitiside olemasolu Rahandusministeerium.
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5. Osapooled ja nende rollid ning vastutus

Riigi kinnisvarapoliitika osapoolteks on (vt ka joonis 3):

e Vabariigi Valitsus

e rahandusministeerium

e riigivara valitsejad

e valdkondlikud kompetentsikeskused
e kinnisvarakeskkonna tellijad

e kinnisvarakeskkonna pakkujad

Vabariigi Valitsus ja Rahandusministeerium on poliitika kujundajad ja koordineerijad ning riigivara valitsejad
koos oma valitsemisala asutuste ja teatud sihtasutustega (vt ka ptk 1.2. POhimd&tetega hélmatud avaliku
sektori osakaal) ning Riigi Kinnisvara AS on poliitika ellu rakendajad. Vorreldes varasema lihtsustatud
rollijaotusega (kinnisvarapoliitika kujundaja, kompetentsikeskus, kasutaja) on nimetatud osapoolte vahel
tanase kogemuse pdhjal kirjeldatavad kuus erinevat rolli. Sealjuures tuleks tahele panna, et liks osapool
vGib tdita ka mitut rolli, nt vGib ministeerium olla nii riigivara valitseja kui kinnisvarakeskkonna tellija rollis.
Sama moodi voib RKAS olla nii kompetentsikeskus kui pakkuda kinnisvarakeskkonna teenuseid. Joonisel 3
on lihtsustatud Ulevaatlik skeem, sest kogu slisteemi keerukust pole otstarbekas tihel joonisel kajastada.

PBhitegevuse
eesmargid
(arengukavad jne)

KV strateegia eesmargid
jaeelarve

Vabariigi valitsus

+ Riigi KV portfelli
eesmadrkide seadja

+ Eelarve kinnitaja

+ Strateegilisete KV
otsuste tegija

Riigi KV juhtimiskava

ja eelarve projekt Aruandlus

VA eesmargid ja eelarve

Rahandusministeerium Riigivara valitseja

- Rllgl KV pOI’TfE”I VAJUhtImISkBVa

strat. planeerja
+ KV juhtimissiisteemi
arendaja
* RKAS-i omaniku
ootuste seadja

* Valitsemisala
kinnisvaraportfelli
planeerija

Eesmargid ja STRATEEGILINE TASAND

----------------------------------------- Kompetentsikeskus ittt eemwe
i . KINNISVARAUKSUSE TASAND
+ Noustajaoma
kompetentside piires
+ Partner strateegilisel
planeerimisel i]uhtimiska\rad

Kinnisvarakeskkonna Maksed Kinnisvarakeskkonna
tellija Teenused ELCUIE]
+ Ministeerium Valimine pakkuja:

* RKAS

* Valitsemisala asutus

. c * Erasektor
.Slhtasutus Sisemine pakkuja:

* jne * KV asutus (nt RKIK)
|_* haldusosakond

Joonis 3 Osapoolte rollijaotused

Kdesolev dokument keskendub strateegilisele tasandile, kus on osapoolteks riigivara valitseja,
Rahandusministeeriumi riigivara osakond poliitikakujundaja ja valdkonna koordinaatorina ning Vabariigi
Valitsus. Vaarib selgitamist, et riigivara osakond kui poliitikakujundaja ja koordinaator on eraldatud
Rahandusministeeriumi enda kinnisvarakeskkonna tellija ja valitsemisala kinnisvaraportfelli planeerija
rollist, mida tdidab ministeeriumi haldustalitus.
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Kinnisvaraiiksuse tasandil tegutseb kinnisvarakeskkonna tellija strateegiliselt tasandilt saadud juhtn&éride
alusel ning korraldab vajaliku kinnisvarakeskkonna selleks kavandatud ressursside piires. Praktikas tuleb
ette olukordi, kus strateegilise ja objektitasandi lilesandeid tdidetakse (osaliselt) samas struktuuritksuses.

Strateegilise ja taktikalise tasandi piiril asuvad riigi erinevad kompetentsikeskused, kes ndustavad nii tellijat,
riigivara valitsejat kui ka Rahandusministeeriumi.

5.1. Vabariigi Valitsus

Vabariigi Valitsus on pohitegevuste ja selle rahastamise peamine otsustaja. Selleks valitsus kinnitab
erinevad strateegilised dokumendid (sh VVTP), mis on aluseks valitsemisaladele pShitegevuse elluviimiseks.
Riigi kinnisvaraportfelli vaates valitsus, tuginedes Rahandusministeeriumi esitatud portfellitilevaatele (sh
Ulevaade votmenaitajate tasemetest):
e kinnitab vahemalt kord nelja aasta jooksul riigi kinnisvara juhtimiskava, sh kinnisvarapoliitiliste
eesmarkide saavutamise votmenaitajate sihttasemed (vt ka ptk 6 punkt 4);
e teeb Uksikobjektide kavandamise otsused;
e teeb RES/RE protsessis eelnevalt kinnitatud sihttasemete saavutamiseks vajalikud rahastuse
otsused.

Valitsuse vastutus seisneb selles, et seatud eesmargid ning eesmarkide taitmiseks eraldatud rahalised
vahendid oleksid omavahel kooskdlas ning kooskdlas riigi eelarvepoliitiliste pohimdtetega.

Riigi kinnisvaraportfelli osas teeb valitsus kahte tllpi rahastusotsuseid — kallimate ja suurema mdjuga
tiksikobjektide investeeringuotsused? ning kogumipdhised otsused vdtmeniitajate alusel. Uksikotsusena
otsustab valitsus ka uue pohitegevuse, sh pohitegevuse olulise laiendamise toetamiseks vajaliku
kinnisvarakeskkonna rajamise.

Vabariigi Valitsus teeb Uksikobjekti investeeringuotsused eelistatult etappide kaupa. Esimese etapina teeb
valitsus kavandamisotsuse, millega kinnitab investeeringu skoobi. RES/RE protsessis tehakse
projekteerimise rahastamise otsus ja indikeeritakse investeeringu eelarve. Projekteerimise [Gpuks
tapsustub ehitusmaksumus ning siis teeb valitsus investeeringu rahastamise otsuse. PGhjendatud juhtudel
(nt kui on maistlik korraldada Uhiselt projekteerimis- ja ehitushange) teeb valitsus kogu projekti otsuse
korraga.

Kogumipdhise otsuse korral ei otsusta valitsus konkreetseid objekte millesse investeerida vaid seab
eesmargiks teatud vdtmenditaja viimise teatud ajaks teatud tasemele ning eraldab vastavad
eelarvevahendid. Konkreetsed investeeringute Uksikotsused tehakse madalamal tasemel. Kui eesmargiks
seatakse teatud valdkonna vétmenaitajate parandamine, teeb eraldatud vahendite piires tksikotsused
vastava valdkonna eest vastutaja. Kui vétmenditajate parandamine seatakse Uleriigiliselt eesmargiks,
koordineerib Rahandusministeerium eesmargi saavutamiseks otsustatud vahendite jagunemise
valitsemisalade ja RKASi vahel. Uksikotsused vahendite piires teeb vahendite omanik.

5.2. Rahandusministeerium

Rahandusministeeriumi {lesanne on luua kuluefektiivne raamistik, mis motiveeriks kdiki osapooli
strateegiliste eesmarkide saavutamisel piiratud ressursside tingimustes. Selleks rahandusministeerium:
e kogub valitsemisalade kinnisvara juhtimiskavad;
e analiiisib juhtimiskavades esitatud infot;
e koostab vahemalt kord nelja aasta jooksul riigi kinnisvara juhtimiskava ja esitab selle kinnitamiseks
Vabariigi Valitsusele;

3 Kinnisvarapoliitika dokumendi koostamise ajal on kokkuleppeliseks piiriks 10 mIn eurot, millest kallimad
investeeringuprojektid otsustab Vabariigi Valitsus.
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koostab ja esitab Vabariigi Valitsusele iga-aastaselt RES/RE raames riigitilese portfelli Glevaate ja
valitsuses kinnitatud juhtimiskava votmenaitajate sihttasemete saavutamiseks vajaliku ressursi
otsuste ettepanekud;

noustab teostavat ministeeriumi Vabariigi Valitsuses Uksikobjektidena otsustatavate
investeeringute ettevalmistamisel tehtavate uuringute ja analliliside koostamisel, et anda soovitusi
kinnisvarapoliitika pdhimotete tdhusamaks taitmiseks;

hindab Vabariigi Valitsuses Uksikobjektidena otsustatavate investeeringute ettevalmistamisel
tehtavaid uuringuid ja analllse eesmargiga veenduda eelarve, aja- ja tegevuskava, riskantsuse ning
planeeritud tulemuste adekvaatsuses ning kooskdlas riigi strateegiliste dokumentidega. Hinnangu
tulemusel kujundab rahandusministeerium seisukoha investeeringu vastavuse kohta
kinnisvarapoliitika pohimotetele;

esitab Vabariigi Valitsusele Uksikobjektidena otsustatavate investeeringute otsuseettepanekud
koos Rahandusministeeriumi seisukohaga;

projekti jargselt, hindamise etapis, tuginedes teostavalt ministeeriumilt saadud projekti
Idpparuandele ja enda poolt labi viidud Ex-Ante hindamise jareldustele koostab ettepanekud
(arvestades sh teiste projektide jareldusi ning tagasisidet) kinnisvara juhtimissiisteemi
parendamiseks ning esitab Vabariigi Valitsusele kinnitamiseks;

seab riigi kinnisvara juhtimiskavas valitsuse antud suuniste alusel valitsemisaladele nende
kinnisvaraportfelli vétmenaditajate sihttasemed,;

kavandab vastavalt valitsuse otsustele sihttasemete saavutamiseks vajalikud ressursid
valitsemisalade eelarvetesse (vajadusel RKASi positsiooni);

pidevalt arendab riigi kinnisvara juhtimissiisteemi, sh tagab protsesside integreerituse
eelarveprotsessidega;

tootab valja riigi kinnisvarapoliitikat, seadusandlust ja juhendeid kinnisvarapoliitika pdhimdotete
rakendamiseks ning levitab teadmist rakendavatele osapooltele.

Kokkuvdatlikult vastutab Rahandusministeerium selle eest, et oleks seatud kinnisvarapoliitilised sihid
ning sihtide poole liikumiseks oleks taotletud vajalikud rahalised vahendid, protsess oleks labipaistev ja
arusaadav.

5.3. Riigivara valitseja

Kdesolevas dokumendis kasutatakse riigivara valitseja mdistet riigivaraseaduses satestatud tahenduses
ning valitsemisala all peetakse silmas ministeeriumi valitsemisala riigieelarve seaduse tdhenduses. Seega
moistetakse riigivara valitseja ja valitsemisala all ka p&hiseaduslikke institutsioone ja Riigikantseleid.

Juhtimisstruktuuri kohaselt on riigivara valitseja (lesandeks planeerida oma valitsemisala teenuste
osutamiseks vajalikku kinnisvaraportfelli lahtudes valdkondlikest arengukavadest. Riigivara valitseja
vastutab, et tema valitsemisala kinnisvaraportfelli juhtimiskavas kajastatud kinnisvarakeskkonna vajadused
oleksid kooskdlas p&hitegevuse arengusuundadega ning panustaksid riigi kinnisvarapoliitiliste eesmarkide
saavutamisse. Selleks riigivara valitseja:

maarab kindlaks pohitegevusest sh strateegiatest tulenevad vajadused ja hindab nende mdgju
kinnisvaraportfellile;

tagab, et valitsemisala kinnisvara korraldusmudel oleks optimaalne;

vastutab valitsemisala kinnisvaraeelarve sihiparase kasutamise ja eesmarkide saavutamise eest;
planeerib arendusvajadusi portfelli vajadustele vastavaks viimiseks ja vétmenditajate sihttasemete
saavutamiseks;

seirab portfelli vdtmenaitajaid ja vastutab nende saavutamise eest;

koostab valitsemisala kinnisvara juhtimiskava (aruandlus ning investeeringute vajadused);
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e koordineerib valitsemisala asutuste kinnisvaraalast tegevust, tagab koost6d ja vastutajad
ministeeriumi ja asutuste vahel;

e annab suunised ja ressursid kinnisvarakeskkonna tellijale (reeglina oma valitsemisala asutusele);

e tagab vOtmenaditajate arvutamiseks vajaliku info (juhtimiskavade detailinfo) olemasolu
infoslisteemis, vajadusel korraldab info kogumise kinnisvarakeskkonna tellijalt (valitsemisala
asutustelt), pakkujalt voi kompetentsikeskuselt;

e teeb koostdodd rahandusministeeriumiga riigi kinnisvarapoliitiliste eesmaérkide seadmisel ja
saavutamise jalgimisel.

Riigivara valitseja vastutab juhtimiskava andmete 0&igsuse ning oma valitsemisalale seatud
kinnisvarapoliitiliste eesmarkide saavutamise eest.

5.4. Kompetentsikeskused

Kompetentsikeskusena kasitletakse organisatsiooni (ka toogrupp, nGukoda vms), kus on olemas valdkondlik
kompetents ja voimekus pakkuda valdkonna parimaid lahendusi ning mis tegutseb valdkonna arendamise
eesmargil koondades, vahendades, rakendades ja arendades valdkonna ressursse ja kompetentse.

Kompetentsikeskuse lilesandeks on koguda oma valdkonna parimaid praktikaid nii Eestist kui valismaalt,
olla kursis valdkonna arengusuundadega ning ndustada riigivara valitsejat, tellijat ja rahandusministeeriumi
oma kompetentsi piires. Kompetentsikeskus on info ja soovituste edasi andmisel erapooletu. Vastutus
soovituste kasutamise v&i mittekasutamise eest lasub ndu kiisijal.

Hetkel toimivateks kompetentsikeskusteks vGib pidada RKAS-i kinnisvara- ja ehitusturu parimate praktikate
osas, sisejulgeolekuasutusi hoonete turvalisuse valdkonnas, kultuuriministeeriumi arhitektuuripoliitika, sh
kvaliteetse ruumi ja muinsuskaitse valdkonnas, ilikoole konkreetsetes valdkondades (nt Tallinna
Tehnikallikool energiathususe valdkonnas), Riigi Kaitseinvesteeringute Keskust kaitsespetsiifilise
kinnisvara haldamisel ja arendamisel vdi Valisministeeriumi saatkondade tegevuse ja kinnisvarakeskkonna
korraldamisel. Loetelu ei ole I6plik ning vdib aja jooksul muutuda.

Alljargnevalt keskendutakse eelkdige RKASi kui kompetentsikeskuse (ilesannetele vastutusvaldkondade
IGikes. RKASi kui kinnisvaravaldkonna kompetentsikeskuse roll on pakkuda nou, ekspertarvamusi,
kalkulatsioone. Need on ministeeriumitele sh rahandusministeeriumile sisendiks oma otsuste tegemisel,
mis Uhtlasi tdhendab, et ministeerium kannab I6ppvastutust oma otsuste eest.

Kompetentsikeskus, nGustades valitsemisala kinnisvaraportfelli strateegilisel planeerimisel, eelkdige:

e anallilsib kinnisvaraportfelli vdi selle sektoreid selgitamaks valja optimaalseim koosseis ja
rakendamine, pakub vélja optimaalse eelarve, ajakava jne.

e teostab portfelli inventuure ja rahastamise stsenaariumite analiiise;

e osaleb ndustajana organisatsiooni kinnisvarakeskkonna strateegia koostamisel/tdiendamisel;

e noustab finantseerimise  alternatiivide, turusituatsioonidest tulenevate vG&imaluste,
kasutustrendide jne osas;

e nOustab portfelli riskianalliliside koostamisel (ohtude kaardistamine, tdendosus ja moju,
ohuhinnangud, maandamismeetmed) ja pakub riskianalliiside koostamise teenust;

e annab sisendit investeeringute kava koostamisel (kulud, ajakava jne);

e tuvastab valitsemisalade lleselt optimeerimisvGimalusi ja teeb optimeerimisettepanekuid;

e esitab valitsemisalale aruandlust investeeringukava taitmise osas;

e pakub ekspertarvamust ja kuluinformatsiooni riigi eelarvestrateegia ja riigieelarve koostamise
protsessis.

Kompetentsikeskus, nGustades tellijat investeeringu planeerimisel ja kavandamisel:
e teostab asukoha analiisi;

Riigi kinnisvarapoliitika pohimatted 2021 22 Rahandusministeerium



e teostab sotsiaalmajanduslikud anallisid;

e ndustab kvaliteetse ruumi kujundamisel;

e ndustab hoonete turvalahenduste ja -kontseptsioonide, ldbipdasusiisteemide jms lahenduste
loomisel;

e noustab hoonete energiatdhususe parandamise tegevusi ja investeeringute planeerimist;

e ndustab hoonete energiavarustuse lahenduste loomisel;

e teeb hoonete toimpidevuse analliisi;

e teostab t66- ja teenuste osutamise keskkonna analiilsi ning koostab ruumiprogrammi;

e arvutab CO2 jalajilje;

e soovitab parimaid, sh innovaatilisi tehnilisi lahendusi;

e anallitsib finantseerimisalternatiive;

e teostab tasuvusarvutusi;

e noustab hanke ldhtellesannete koostamisel;

e ndustab kinnisvara arenduse ja korrashoiu riigihangete korraldamist, sh arhitektuurivdistluste ja
kunsti tellimise konkursside korraldamist.

Juhtimisstisteemi arendamisel teeb kompetentsikeskus ettepanekuid:
e riigi kinnisvarapoliitika taiendamiseks;
e hoonestatud kinnisvara planeerimise, eelarvestamise ja monitoorimise protsesside tdiendamiseks
ja rakendamiseks;
e infoslisteemi arendamiseks, osaleb infoslisteemide arendamisel ning integreerimisel tagamaks
infovahetus osapoolte vahel;
e juhtimisslisteemiga seotud Gigusaktide (mh Riigivaraseadus, Glirimaarus jne) muutmiseks.

Kompetentsikeskuse teenuste kasutamine on soovituslik. Ministeeriumil on vabadus nimetatud tegevusi
teha ise voi poorduda selleks mdone teise konkreetsele valdkonnale keskendunud kompetentsikeskuse
poole. Naiteks labipadsususlisteemide alal PPA poole, energiatdhususe kiisimuses Ulikooli poole jne.

5.5. Kinnisvarakeskkonna tellija

Tellija (tavaliselt valitsemisala asutus) Ulesandeks on selleks eraldatud ressursside piires tagada
pohitegevuseks vajalik kinnisvarakeskkond nii, et samal ajal saavutataks ka votmenaitajate sihttasemed.
Tellija vGib vajalikku kinnisvarakeskkonda tellida riigi peamiselt kinnisvarakeskkonna pakkujalt (RKAS),
erasektorist, pakkuda ise v6i kombineerida toodud vdimalustest kdige sobilikum lahendus.

Tellija vastutab valitseva ministeeriumi ees:
e kinnisvara juhtimiskava eesmarkide saavutamise eest;
e kinnisvarakeskkonna detailse vajaduse kirjeldamise sh teenustasemete maaramise eest;
e soodsaima lahenduse leidmise anallilisimise (mh kas osta sisse vGi korraldada teenus ise,
tasuvusanalisid jne) eest;
e vajalike pindade ja kinnisvarateenuste tellimise/hankimise eest;
e tellitud teenuste jarelevalve eest;
e kinnisvaraiksuse andmete Gigsuse eest riigi kinnisvararegistris ja kinnisvara juhtimiskavas.

Kinnisvarapoliitika pdhimétted ei reguleeri kinnisvarakeskkonna tellimise (ksikasju, need on kirjeldatud
erinevates parimates praktikates (HOPE dokumentatsioon, ISO / EVS standardid jne). Kinnisvarakeskkonna
tellimisel on tahtis silmas pidada kinnisvarastrateegia eesmarke ning votmenaitajate sihttasemete taitmist.
Igasuguse tellitud teenuse puhul tuleb jalgida, et mdlemad lepingupooled oma kohustusi tdidaksid.
Kinnisvarakeskkonna (iiri- ja haldamise ning ndustamise teenust on pdhjendatud tellida esmajarjekorras
RKAS-ilt. Tellija vastutus on sel juhul jalgida vastava (iri- voi halduslepingu taitmist. Naiteks Gdrile véetud
vara investeeringutaotluse esitamisel tuleb esmalt veenduda, et t66d, mille teostamiseks raha kisitakse, ei
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ole lepingus vastaspoole kohustus. Teenuste eest, mida Ulrileandja voi haldaja lepingu taitmiseks sisse
ostab, vastutab Uirileandja v&i haldaja. Naiteks kui see ei ole halduslepingus teisiti kokku lepitud, vastutab
hoone omaniku ees korrashoiutegevuste tegeliku teostuse ja kvaliteedi eest haldaja.

5.6. Kinnisvarakeskkonna pakkuja

Pakkuja Ulesandeks on pakkuda tellijale tema vajadustele vastavat keskkonda ja teenust parimal ja
tohusaimal voimalikul moel. Kinnisvarakeskkonna pakkuja voib olla nii riigi sisemine pakkuja kui valine
pakkuja. Eelistatud on tsentraliseeritud korraldusmudel ning eelistatud pakkujaks RKAS. RKAS pakkuja rollis
pakub kinnisvarakeskkonna Udrile andmise ja haldusteenust ning vastutab kinnisvara omanikuna ja/vdi
haldajana, et varad oleksid majandatud tdhusaimal viisil ning sisse ostetavad teenused oleksid optimaalsed
ja vastaksid vajadustele. Kui see on strateegiliste eesmarkidega kooskdlas ning majanduslikult otstarbekas,
siis vOib kinnisvarakeskkonna pakkujaks olla ka erasektori Gksus voi riik ise (riigiasutus, ministeeriumi voi
allasutuse struktuuritiksus vms).

5.7. Riigi Kinnisvara Noukoda

Kdesoleva, st 5. peatiiki alguses on selgitatud, et osapooltel v3ib olla mitmeid erinevaid rolle. Riigivara
valitsejatel ja teenuse tellijatel ehk asutustel on praktikas enim kiisimusi tekkinud kinnisvarakeskkonna voi
sellega seotud teenuste tellimisel riigi peamiselt kompetentsikeskuselt RKAS-It. Selleks, et
kinnisvarapoliitikat edukalt rakendada ning riigivara valitsejate ja tellijate parimaid praktikaid tGhtlustada,
luuakse riigihaldusministri poolt Riigi Kinnisvara NGukoda. Tegemist on nduandva kojaga, kuhu riigivara
valitsejad (sh Rahandusministeerium valdkonda koordineeriva ministeeriumina) nimetavad oma esindajad.
Noukoda juhib Rahandusministeeriumi kantsler. Teiste kompetentsikeskuste esindajate kaasamine toimub
vajadusel ja vastavalt kasitletavale teemale. NOukojas vahetatakse infot ja kogemusi, arutatakse
téusetunud kiisimusi ning tehakse ettepanekuid ja antakse Uksteisele ndu.

Riigi Kinnisvara Noukoja Glesandeks on teha ettepanekuid Rahandusministeeriumile ja RKAS-le:

o Asutustele osutatavate teenuste kvaliteedi ja efektiivsuse parandamiseks (nt
standardiseerimine, kvaliteedinduded jms )

o RKAS-i ja teenindatavate asutuste vahelise koostd6 parandamiseks.

o Valitsemisalade ileste koostddvdimaluste kohta

o spetsiifilistes kinnisvaravaldkondades erilahenduste valjatéotamiseks

o Riigi kinnisvara juhtimiskava koostamisel

o Riigi kinnisvarapoliitika kujundamiseks ja kinnisvara strateegiliste dokumentide (sh RKAS

strateegia) koostamiseks

Noukoja koosolekud protokollitakse. Ettepanekud on sisendiks RM riigivaraosakonnale kinnisvara poliitika
rakendamise korraldamisel, RKAS-i (ldkoosolekule, ndukogule ja juhatusele teenuste kvaliteedi
parandamisel, eesmérkide seadmisel ja strateegiliste dokumentide valjatootamisel. NGukoda teenindab, sh
materjalid valmistab ette RM riigivaraosakond kaasates RKAS-i. Materjalide ettevalmistamisse saavad
panustada ka teised Ndukoja liikmed, kui selliselt on kokku lepitud.
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6. Kinnisvarapoliitika rakendamine

Kinnisvarapoliitika rakendamise tegevused on suunatud eespool toodud eesmadrkide saavutamisele.
Peamised tegevused tuginevad eelkdige SWOT anallilsi tegurite kaardistamise ja nende analiilisimise
tulemustele ning lahtuvad juhtimisstisteemi pdhimotete rakendamisest, mis kiideti heaks Vabariigi
Valitsuse 16.03.2018 kabinetiistungil. Poliitika rakendamise vastutus lasub Rahandusministeeriumil, kes
elluviimisel teeb koostddd teiste riigivara valitsejate ja RKASiga.

Peamised tegevussuunad tulenevalt SWOTist

1. Taiendavate finantseerimisvoimaluste kasutamine kinnisvarakeskkonna vajadustele vastavaks
viimiseks (Eesmark 1). Suurte valdkondlike eesmarkide (kliimaeesmargid, energiatGhusus jne)
tditmiseks on avanemas erinevaid rahastamisvdimalusi, mida on véimalik muuhulgas &dra kasutada
kinnisvarapoliitiliste eesmarkide tditmisel. Kujunenud soodsas investeeringukeskkonnas (avanevad
struktuurivahendid, védrvahendite kaasamise poliitika jne) tuleb planeerida valdkondlikke
eesmarke taitvaid investeeringuid, mille labi vdahendatakse ka IGhet olemasoleva ja vajaliku
kinnisvarakeskkonna vahel. Investeeringute kavandamisel nimetatud rahastamisvdimaluste kaudu
tuleb erilist tdhelepanu poorata konkreetsete rahastusallikate/fondide eesmarkidele ja meetmete
tingimustele, millega tuleb arvestada hoonestatud kinnisvara investeeringute kava koostamisel.
Investeeringute planeerimist ja nende rakendamist tuleb viia ellu juhtimiskavade rakendamise
kaudu.

2. Kinnisvara kavandamisel ja planeerimisel tuleb senisest enam keskenduda erinevatele
analiilisidele, et tagada pohjendatud ning jatkusuutlikud kinnisvaraotsused ning maandada
klassikalisi projektide elluviimise riske (eelarve, tahtaegade Uletamine jne.) (Eesmark 2 ja 3).
Olukorras, kus kinnisvarakeskkonna tuleviku vajaduste planeerimine on aina suurema
maaramatusega, tuleb senisest kriitilisemalt ja slsteemsemalt hinnata tulevast vajadust,
elueakulusid ning kooskdla valdkondlike poliitikatega (kvaliteetne elukeskkond, rohelepe jt
eesmargid). Keskendumine analiisidele on vajalik ja kasulik eelk&ige kavandamise ja planeerimise
etappides, kus maaratakse enamus tulevastest valikutest, sh elueakulud.

Selle saavutamiseks suurendatakse rahandusministeeriumi ja Vabariigi Valitsuse rolli nendes
kinnisvarainvesteeringute (sh rendid ja PPP) otsustes, mille 16plik rahastamisotsus tehakse RES/RE
kaigus Uksikotsuse korras. Uksikotsuste protsessi tédtab vilja ning hoiab ajakohasena
rahandusministeerium koost00s teiste riigivara valitsejate ja RKAS-iga.

Uksikotsuste protsessi esialgses visioonis kannab riigivara valitseja I8ppvastutust kogu kinnisvara
kavandamise ja elluviimise eest. Rahandusministeerium osaleb senisest enam kavandamise etapis,
kus ndustab riigivara valitsejat mh tehtavate analiiliside koosseisu otsustamisel ja nende tellimisel
(tutpilised analiitisid on vajaduste pdhjendatuse analiilisid#, teostatavusuuringud®, asukoha
analiiisid, finantseerimisalternatiivide anallilsid, elueakulude analiilsid, sotsiaalmajanduslikud
anallisid jne.) soltuvalt kinnisavaraliksuse investeeringuprojekti etapist ja projekti isedrasustest.
Lisaks tutvub rahandusministeerium analliliside ja teiste valitseja esitatud materjalidega ning
esitab Vabariigi Valitsusele materjalid koos omapoolse seisukoha ja otsuse ettepanekuga.

3. Elueakulude vahendamist, roheleppe jt strateegiliste eesmarkide tditmist toetava innovatsiooni
soodustamine (Eesmark 3). Rahastamisotsuse ettepanekuid tehes suuname valitsust meetmete
loomisele, et soodustada innovatsiooni kinnisvarapoliitika eesmarkide saavutamiseks.
Investeeringuvajaduste hindamisel ja seisukoha kujundamisel on theks innovatsioon. Peamised
innovatsiooni valdkonnad on eeskatt:

4 Vajaduste analliusi (inglise keeles needs assessment) raames hinnatakse sotsiaalseid ja majanduslikke vajadusi
projekti jarele tunnustatud silistemaatilise lahenemisviisi jargi. Vajaduste analliis on vajalik, et kinnitada
investeeringu tegemiseks objektiivse vajaduse olemasolu.

5 Teostatavusuuringus hinnatakse majanduslikku tasuvust saamaks piisavat teavet, kas projektiga on p&hjust
Uldse edasi minna.
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a. Kvaliteetset elukeskkonda toetavad ja eeskujuks olevad ruumilahendused.
Hoone arhitektuursed lahendused, mis toetavad pinna paindlikkust, so valdivad
monofunktsionaalsust ning on ajas jatkusuutlikud (vdhendavad kasvuhoonegaase,
toetavad ringmajandust jne).

c. Riigihanked, mis keskenduvad riigi vaates soodsatele elueakuludele, mitte soodsale
ehitusele kui eraldiseisva eesmargile.

Peamised tegevused tulenevalt juhtimissiisteemi pohimotete rakendamisest

4. Riigi kinnisvara juhtimiskava juurutamine. Kinnisvaraportfelli strateegilise juhtimise
alusdokumendiks on edaspidi (peale vastava IT funktsionaalsuse arenduse valmimist, vt all pool
punkt 7) rahandusministeeriumi koostatav riigi kinnisvara juhtimiskava. Riigi kinnisvara
juhtimiskava on dokument, mis on koondaruanne valitsemisalade juhtimiskavadest ja selles
maaratakse kindlaks keskvalitsuse hoonestatud kinnisvaraportfelli sihttase vétmenaitajatena (KPI-
d) ja nende saavutamise ajakava 20-aastases vaates, sh investeeringute kava. Kava kinnitab
vdahemalt kord nelja aasta tagant Vabariigi Valitsus ning see on aluseks juhtimiskavade
koostamisele tulevastes RES/RE perioodides. Analoogne dokument on maanteede valdkonnas
Teehoiukava®, mida VV kinnitab perioodiliselt.

5. Votmenditajate keskne planeerimine ja otsustamine ning kogumipdhistele otsustele iileminek.
Kogumipdhiste otsuste aluseks on vétmenaitajate sihttasemete saavutamiseks vajalikud eelarved.
Eelkdige planeeritakse ja seiratakse kaesoleva strateegia votmenditajaid ja sekundaarseid
naditajaid, kuid voOidakse lisada tdiendavaid naitajaid, kui selleks peaks ilmnema vajadus.
Votmenaitajaid planeeritakse edaspidi kinnisvaralksuste pdhiselt (sisalduvad kinnisvara
juhtimiskavades), kuid otsused tehakse portfelli kohta eelarvestamisel programmi ja valitsemisala
tasemel. See annab vajaliku paindlikkuse otsuste elluviimisel. Lisaks kogumipd&histele otsustele
kasutatakse naitajaid ka Uksikotsuste tegemisel veendumaks, et loodav kinnisvaraiiksus on
kooskdlas parima praktikaga.

6. Votmenditajate koosseisu ja metoodikate viljatootamine. Tagamaks vGtmenditajate ja teiste
nditajate adekvaatsus, rakendatavus, sh kuluefektiivne andmete kogumine, to6tatakse iga nditaja
osas valja metoodika, kasutatavate andmete koosseis ning naitaja kasutus kinnisvaraotsustes.
Samuti maaratakse algtasemed ning soovituslikud sihttasemed. Kui nditaja metoodika ja sellega
kaasnev on valjatdootatud ning testitud, siis lisatakse see juhtimiskavasse. Kuna kdikide naitajate
Uheaegne valjatéotamine pole ressursipuuduste tdttu vdimalik ega rakendamise méttes praktiline,
siis tooOtatakse valja ja rakendatakse neid jarkjargult. Esialgne nditajate koosseis ja nende
valjatdotamise aeg ning esimene rakendumisaasta on toodud Lisas 3.

7. Kinnisvara juhtimiskavade protsessi optimeerimine. Juhtimiskavade ja vdtmenaditajate keskse
juhtimise hdlbustajaks on sujuvalt ning kuluefektiivselt toimivad protsessid, neid toetavad
infostisteemid ja digusaktid. Protsesse ajakohastatakse igal aastal tuginedes méddunud perioodi
tagasisidele, vajadusel uuendatakse ka Gigusakte. Olulisem samm juhtimiskavade koostamise
optimeerimisel on lleminek tabelarvutustarkvarade pdhiselt registripShistele juhtimiskavadele.
Selleks on ettendhtud Riigi kinnisvararegistri arendust6dd (valmimine plaanis 2022/23), kus
lisatakse vastav funktsionaalsus.

8. Kesksed koolitused. Osapoolte koolitamine eesmargiga Gppida tundma ja kasutama erinevaid
vOtmenaditajaid otsustusprotsessides ja juhtimiskavade koostamisel. Lisaks on vaja
kinnisvaraportfelli strateegilise juhtimise, kinnisvara juhtimiskavade koostamise ja riigi
kinnisvararegistri kasutamise koolitusi. Koolitusprogramm ja materjalid tulevad peamiselt e-
kursuste vormis.

5 https://www.mnt.ee/sites/default/files/content-editors/Failid/thk_2021-2030.pdf
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Lisa 1. Keskvalitsuse kinnisvarakorralduse liihike
tagasivaade

Enne 2001 - Isehaldamine

Enne 2001. aastat korraldas iga ametiasutus oma kinnisvarategevusi ise, oma eelarve piires ja oma palgal
oleva inimressursiga. See aga tdhendas, et enamasti puudus asutustel kinnisvara hooldamiseks ja
haldamiseks vajalik kompetents ning napp oli ka eelarve. Puudus riigililene tsentraalne portfelliilevaade
ning kinnisvaraotsuseid kavandati kitsalt oma asutuse v&i valitsemisala olemasolevate tegevuseesmarkide
piires. Vottes eeskuju mitmetest Euroopa riikidest otsustati valida tsentraalne kinnisvara juhtimise mudel.

2001 - Suund tsentraliseerimisele ja Riigi Kinnisvara AS-i
asutamine

Professionaalsemaks ja efektiivsemaks kinnisvara korraldamiseks asutas riik ariiihingu, millelt oodati
arenemist kinnisvara kompetentsikeskuseks. Aritihingu loomise eesmargiks oli:

1. Kinnisvara haldamise ja arenduse kontsentreerimine, et saavutada professionaalsuse kasv, kulude
kokkuhoid ja kinnisvarakulude labipaistvus;
2. Riigi kinnisvaraportfelli renoveerimine RKAS-i kaudu raha laenates nii, et see ei mdjutaks riigi
vOlakoormust ega eelarvetasakaalu, kuna RKAS ei kuulunud asutamisel valitsussektorisse;
3. Ruumikasutuse tohustamine - pinnakasutuse optimeerimine, mittevajalike hoonete miilik,
soodsamad kinnisvara korrashoiu tagamise teenuste hinnad |dbi mastaabiefekti;
Kinnisvara omandit hakati vodrandama RKASile ning vajalikke pindu tagasi rentima. Pindade kasutamise

eest tasuti Glri, milles sisaldusid koik Gdrihinna komponendid analoogselt erasektorile. See véimaldas
hinnata teenuse maksumust erasektori analoogse teenusega.

2007 - Riigi kinnisvarategevuse strateegia heaks kiitmine

Rahandusministeeriumi juhtimisel tegutsenud t6oriihm té6tas valja Riigi kinnisvarategevuse strateegia,
milles sGnastati olulisemad eesmargid. PShieesmargiks sai viia kinnisvara tdnapdevasete nduetega
madratud tasemele majanduslikult efektiivseimal moel (tGhusus). Juba toona nahti dokumendis vajadust
Oigete organisatsiooniliste aluste, diguslike regulatsioonide, infoslisteemide ja motivatsioonimehhanismide
loomiseks. Dokumendiga sooviti kiirendada varade (leandmisprotsessi, kujundada RKAS Umber
Riigivaraseaduse erisdtete alusel tegutsevaks kdrgendatud riigipoolse kontrolliga aritihinguks, kehtestada
kinnisvarakeskkonna standardid, muuta sisukamaks ja labipaistvamaks riigivara register.

Rahandusministeeriumi kui riigi kinnisvarapoliitika koordineerija llesandeks sai juhtimissiisteemi valja
téotamine. Selle raames alustas 2011. aastal t86d riigi kinnisvararegister’, kehtestati riigivaraseaduse
muudatused®, vdeti vastu Glirimaarus® ning téotati vilja kinnisvara kasutusnormatiivid (neid siiski ei
rakendatud).

Strateegia rakenduskava nagi ette strateegia tegevuste ellu viimise 2015. aasta 10puks. Paraku selleks
tdhtajaks tegevused valmis ei saanud, varade voorandamine RKAS-ile oli vabatahtlik ning valitsus(t)es ei
tekkinud Giksmeelt RKAS-i nimetamiseks riigivaraseaduse alusel toimetavaks aritihinguks. 2009. aastal arvati
EUROSTAT-i otsusega RKAS valitsussektorisse, mis parssis investeeringute voimekust ja varade
vOorandamist RKASile. Juhtimisslisteemi kontseptsioon valmis alles 2018. aastal.

7 https://riigivara.fin.ee/kvr/

8 https://www.riigiteataja.ee/akt/110122020032

9VV 26.01.2017 mairus nr 16 Hoonestatud kinnisvara kasutuslepingute tingimused ja kasutustasu kujunemise
alused
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2012 — TOI strateegia

RKAS-ile Ule antud varade mahu kasvades saadi ka jarjest parem (levaade hoonete seisukorrast,
remondivajadusest ja kasutusest ning tekkis vajadus optimeerida pinnakasutust ning investeeringuid, tehes
seda mitme asutuse koost6os. 2013. aasta |10pus koostas Rahandusministeerium esimese koondaruande
riigi kinnisvara valitsemise kohta'®, milles sdnastati varasem kinnisvarategevuse strateegias vilja toodud
esimene peaeesmark ,riigile vajaliku vara t6hus arendamine” Umber TOI strateegiaks ehk teisisGnu
tsentraliseeri-optimeeri-investeeri. TOIl strateegiast kantuna tehti esimesed plaanid riigimajade loomiseks
ja rajati esimesed Padsteameti ning Politsei- ja Piirivalveameti ihishooned.

Tuginedes OECD raportile Uhtsema riigivalitsemise suunas ! vdeti veelgi enam fookusesse
pinnaoptimeerimise vajalikkus, alustati investeeringuobjektide sisulise anallilisiga, et eristada tellijate
vajadusi nende soovidest. Kuigi juba varasemalt oli seatud eesmargiks normeerida kasutajate pinnakasutust
ja seda ka katsetati soovituslike biiroopinna normatiividega, siis praktikas takerdus normatiivide jargimine
liiga paljudesse eranditesse ja kasutajate soovimatusele senisest kitsamates oludes jatkata. Liiatigi
moodustas tavaparane normeeritav bliroopind vaid vdikese osa kogu keskvalitsuse kinnisvarast.

2018 — Kinnisvara juhtimissiisteemi rakendamine

2018. aastaks vois tinglikult 6elda, et kuigi osa varadest oli veel riigi omandis, polnud tsentraliseerimine
siiski enam peateema. Aja jooksul on joutud seisukohale, et portfelli tsentraalseks korraldamiseks ei pea
kinnisvara omandit RKAS-ile v66randama, vaid seda on vdimalik teha ka haldusteenuse tellimise kaudu. Riigi
omandis ja haldamisel on veel suur hulk hooneid, kuid potentsiaalselt RKAS-ile vé6randatavat vara on lile
anda veel vaga vaikeses mahus.

2018. aasta martsis sai valitsuskabineti heakskiidu hoonestatud kinnisvara juhtimissisteemi
kontseptsioonidokument (HOPE — Hoonestatud kinnisvara Optimeerimise, Planeerimise ja Eelarvestamise
protsessid). Kontseptsiooni on rakendatud ja juurutatud jarkjargult. Sama aasta aprillis otsustas Vabariigi
Valitsus dsja heaks kiidetud juhtimispdhimdtetega kooskdlas lubada RKAS-il paindlikumalt teostada
kokkuhoidu v&imaldavaid investeeringuid (anti luba md&jutada valitsussektori eelarvepositsiooni
negatiivselt ja moodustada optimeerimise reserv esialgses mahus ca 19 min eurot aastas). Nii sai alguse
kogumipGhine ldhenemine kinnisvaraotsuste tegemisel, kus valitsus otsustab suuremad ja olulisemad
Uksikobjektid.

Kinnisvarapoliitika koostamise ajaks on praktikas kaivitatud ja juurdunud kinnisvara juhtimiskavade
koostamine. Kavade alusel teeb Vabariigi Valitsus riigi eelarvestrateegia ja riigieelarve protsessis tksik- ja
kogumispdhiseid kinnisvaraotsuseid. Peale vastava aasta riigieelarve seaduse vastuvGtmist realiseeritakse
otsustatud kinnisvarainvesteeringud ja tegevused. Kirjeldatud juhtimiskavade keskse korralduse jargi on
koostatud 2020 a. ja 2021 a. eelarved sh RES ning koostamisel on 2022 a. eelarve. Juhtimissiisteemi
rakendamine ja juurutamine on ka kdesoleva dokumendi koostamise ajal t60s, rakendamiseks vajaliku
kinnisvararegistri arenduse esimese etapiga alustati 2020. aastal.

10 https://www.rahandusministeerium.ee/sites/default/files/RiigRiigi kinnisvararegister/riigi_kinnisvara valitse
mise koondaruanne 2011- 2013.pdf
1 hitps://vv.riigikantselei.ee/et/oecd-riigivalitsemise-raport
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Lisa 2. SWOT analiius

Tugevused

Keskne iilevaade riigi kinnisvarast

Riigi omandis olevatest ja kasutusse vdetud varadest llevaate saamiseks on kdik nimetatud varad
registreeritud riigi kinnisvararegistris (RKVR). Registris on iga kinnistu, hoone ja lepingu osas ilevaade ja
olulisemad andmed mida ajakohastatakse kord aastas vdi andmete muutumise jargselt. Teistes avaliku
sektori gruppides ( nt sihtasutused, KOV-d) taoline lilevaade puudub.

Vajalik info, mida praegu tehnilistel pohjustel RKVRi ei sisestata (vastavad IT arendused on taotlemisel),
kogutakse eraldi andmekorjena kinnisvara juhtimiskavade koostamise kaigus kus kajastatakse olemasoleva
portfelli seisukord ja vajadustele vastavus ning planeeritakse portfelli arendusvajadused kooskdlas
valdkondlike arengukavadega. Juhtimiskavas luuakse seos kinnisvararessursi ja tegevuspoOhise eelarve
programmi vahel. Majandustarkvara SAP koondab riigi finantsjuhtimise infot.

Voimekad kompetentsikeskused kuhu on koondunud oskusteave

2007. aastal heaks kiidetud kinnisvarategevuse strateegia rakendamisel on joutud olukorda, kus kinnisvara
arendamise ja korrashoiu tsentraliseerimise kompetentsid on koondunud RKASi koos riigihangete
vGimekusega (keskne hankija). Lisaks on koondunud Rahandusministeeriumisse kinnisvaraportfelli
strateegilise planeerimise, eelarvestamise (juhtimisstisteem) ning ministeeriumitesse kinnisvarakeskkonna
tellimise kompetentsid. Ministeeriumide poolse kompetentsi tugevdamise ja praktika Ghtlustamise
ndideteks on nelja ministeeriumi valitsemisala teenindav ihisosakond, erinevad t66riihmad.

Tsentraliseeritud kinnisvarahaldus

Hoonestatud kinnisvara on olulisel maaral tsentraliseeritud kompetentsikeskustesse (vt peatiikk 1.2). See
vOimaldab tohustada investeeringute ja korrashoiu tegevuste korraldust, eesmargistatust ning kiiremat
tulemuste saavutamist.

Kogemusel pohinev juhtimissiisteem

Riigi kinnisvara juhtimissiisteem on arenenud tuginedes praktilisele kogemusele. Uiirimudelile tile minekul
loodi Gihtne Glriregulatsioon, kirjeldati Giirilepingu tldlptingimused, teenused.

Vilja on tootatud ja Vabariigi Valitsuse poolt on heaks kiidetud dokument ,Riigi hoonestatud kinnisvara
tegevuspohine juhtimissiisteem®, mis sisaldab portfelli planeerimiseks vajalikke mdddikuid. Kontseptsiooni
alusel kogub Rahandusministeerium juhtimiskavadega riigi kinnisvaraportfelli juhtimisotsusteks,
planeerimiseks ja seiramiseks valitsemisaladelt keskselt infot.

Juhtimisstisteemi rakendamine on jarjepidev. Juhtimiskavade alusel on 2020 a. ja 2021 a. eelarved sh RES
ning koostamisel on 2022 a. eelarve. See on tekitanud usaldusvaarsuse valitud mudeli ja stisteemi vastu
ning koostd0 valitsemisaladega on sujuv.

Rahastamismudel tagab portfelli sdilimise senisel seisukorratasemel

Utrimudeli kaudu on tagatud remondivahendid portfelli seisukorrataseme sailimiseks. Riigi omandis
olevate varade seisukorra sailimiseks vajalikud vahendid on séltuvalt portfelli suurusest kas valitsemisalade
eelarvetes voi planeeritud Uleriigiliselt. Praktikas on sellega kaasnenud oluliselt parem portfelli
seisukorratase vorreldes eelmiste perioodidega.

Investeeringute juhtimine on optimaalne ja tagab paindlikkuse

Riigi vdga head Uldist investeeringute (sh infra, jt valdkonnad) ldbi viimise véimekust on esile t&stnud IMFi
PIMA aruanne. Investeeringute labi viimise vGimekus tugineb mh juhtimissiisteemil (investeeringute
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planeerimise, otsustamise, teostamise korraldus), ning seda toetab hea hankekeskkond ja suur e-hangete
osakaal. Sama aruanne toob vilja arenduskohti, millede elluviimine on t66s.

Kitsamalt, hoonestatud kinnisvara valdkonnas, otsustas valitsuskabinet 2018. aastal muuta
kinnisvarainvesteeringute (portfelli seisukorra parendamise) rahastamise paindlikumaks kogumipd&histe
investeeringuotsuste kaudu. VV otsustatud kogumipshiste investeeringusummade piires on vaiksemaid
investeeringuid vdimalik otsustada madalamal tasemel.

Voimekus toetada kontratsiiklilist investeeringute planeerimist

Planeerimisvéimekuse kasv ja riigililese hoonestatud kinnisvara juhtimiskava (sh investeeringukava)
olemasolu on loonud eelduse teatava ette valmistatud investeeringuprojektide olemasoluks, mida
majanduse langusfaasis (ehitus)turu stabiliseerimiseks kiirelt turule paisata.

Norkused

Kinnisvarakeskkond ei vasta sageli vajadustele

Vaatamata hooneportfelli keskmiselt heale ehitustehnilisele seisukorrale, ei vasta riigi kasutatav
kinnisvarakeskkond sageli kasutaja pohitegevusest tulenevale vajadustele ega kvaliteetse ruumi
pohimdtetele. Hoonetesse tehtud investeeringud on pikaajalised, kuid t66 tegemise viisid on muutunud
ning e-teenused jt tehnoloogiad arenenud kiirelt, mistdttu on riigi kasutatavad hooned tihti funktsionaalselt
vananenud. Naiteks ei vasta hoonete ruumiplaneering vajadustele, kasutatav pind on liialt suur,
Umberkohandamine kulukas vms. Lisaks on hooneid mis ei vasta sisekliima, turvalisuse, ohutuse,
ligipddsetavuse jt nduetele voi vahemalt Ghele neist.

Kinnisvarakulud ei ole jatkusuutlikud

Seisukorrataseme sailitamiseks tehtud kulutused koos pikaajaliste remondikohustuste vétmisega on viinud
riigi olukorda, kus planeeritud kinnisvarakulud pole riigile jdukohased. On kasvanud surve kinnisvarakulude
karpimiseks, eelkdige remondikohustuste ajastamise kaudu. Lihikeses perspektiivis toob ajastamine kulude
kokkuhoiu, kuid pikas perspektiivis kaasneb surve lisainvesteeringuteks (kuna hoonete eluead lihenevad),
mis tuleb eelkdige olemasoleva kinnisvara koosseisu osalisest miiimisest vdi loobumisest.

Portfelli planeerimine on harva seotud strateegilise planeerimisega

Varskelt rakendunud tegevuspbhine eelarvestamine vajab juurdumist, muuhulgas puudub
kinnisvaraportfelli pikaajaline planeerimine, eelarvestamine on ndrgalt seotud nii valdkondlike kui
horisontaalsete (kvaliteetne elukeskkond, muinsuskaitse jne) strateegiatega sh EL kliima jt eesmargid.
Sellega kaasneb surve teha kinnisvaraotsuseid lahtuvalt hetkevajadustest, mis pole labinud killaldast
anallisi veendumaks, et kavandatav kinnisvarakeskkond on pdhitegevust toetav ja jatkusuutlik pikas
perspektiivis.

Juhtimissiisteem on rakendunud osaliselt

Juhtimisstisteemi aluseks olevad IT arendused on takerdunud, mistdttu on juhtimiskavade koostamine ja
koondamine osaliselt tabelarvutusfailide pohine, millede haldamine on ajamahukas ja vigadele kalduv.
Samuti pole seetdttu realiseerunud juhtimiskavadega kogutava info koguulatus ja kasutus mh erinevate
vGtmenaitajate (kulud, kvaliteet jne) planeerimine ja eesmargistamine. Juhtimiskava osapoolte
(Rahandusministeerium, valitsemisala, RKAS) llesanded ja vastutused pole seni selgelt véljakujunenud,
hallid alad on soodustanud arusaamatusi, dubleerimisi, fookuse hagustumist ning ohustavad usaldust
juhtimissiisteemi vastu. Usaldamatust on soodustanud ka mitmete metoodikate puudumine (vajalik kulu,
kvaliteedi hindamine, remondivdlg jne) kuna nende arendusfaasist pole seni kaugemale j6utud.

Elueakulude suurust ei ole teadvustatud
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Portfelli planeerimisel ja investeeringuotsuste tegemisel ei olda motiveeritud ega arvestata elueakuludega.
Sellega kaasneb surve arendusinvesteeringutele olemasolevate hoonete eluea arvelt, mis omakorda
kiirendab rekonstrueerimise / uusehituse vajadust. Seda véimendab praktika kus kulude karpimisel on
esmajarjekorras 166gi all elueakulud ja seejarel investeeringud. Riigihangetel ei hangita soodsaid
elueakulusid (nt 1abi alliansshangete), selle asemel on fookus valdavalt madalal ehitushinnal, mis alati ei
taga madalamaid elueakulusid. Kdrgeid elueakulusid soodustavad avaliku- ja erasektori koosté6projektid
(PPP), mis on praegu motiveeritud eelkdige valitsussektori eelarvetasakaalu valisusest, mitte madalamate
elueakulude saavutamisest voOi alternatiivsete tehniliste lahenduste pakkumisest.

Vahe innovatsioone ja nende rakendamist

Ministeeriumi ja asutuse tasemel ei pdodrata investeeringute kavandamisel vajalikku tdhelepanu
innovatsioonile ja selle rakendamisele. Vahe on eeskuju kvaliteetse elukeskkonna kujundajana, koost66d
teaduskeskustega, ehitusvaldkonna kaasatust uute lahenduste, mh soodsate elueakulude, leidmisel.
Vdhesel innovatsioonil keskendutakse liigselt lisandvaartusele, mis teenib kitsalt riigi kui
kinnisvarakeskkonna tellija ja kasutaja vahetuid huve. Realiseerimata jadb innovatsioon, mis teeniks
kvaliteetse elukeskkonna arengut laiemalt ja tugevdaks ehitusvaldkonna arengut. Sageli taandub see rahale
kuna innovatsioon on kallim ja riskantsem kui standardlahendus ning mille juurutamine eeldab
testperioode ja aega. Puuduvad meetmed, motivatsioonimehhanismid innovatsiooni rahastamiseks ja
riskide vGtmise katmiseks.

Kompetentsikeskuste vahene rakendamine, liingad kompetentsides

Kompetentsikeskusi ei kasutata maksimaalses mahus. 1/3 keskvalitsuse portfelli osas ei rakendata RKASi
vBimekust ega kompetentse nt halduse, tehnohoolduse ja remondi juhtimine ei eelda omandi ileandmist.
Lisaks RKASile on olemas erinevad valdkondlikud kompetentsikeskused (hoonete turvalisus
siseministeeriumi valitsemisalas, energiateemad TalTech-s, jne) mille pakutavaid v&imalusi on
alakasututatud voi pole teadvustatud. Liingad kompetentsides avalduvad eelkdige portfelli planeerimises,
pohitegevuseks vajaliku kinnisvarakeskkonna analiiisimises, kirjeldamises ja tellimisel. Portfelli
planeerimisel puudub nii rahandusministeeriumis kui valitsemisalades kompetents ja véimekus portfelli
finantsplaanide koostamiseks ning nende muutmiseks. Naiteks puudub voimekus vahendada kulusid viisil,
millega kaasneb vdikseim negatiivne moju.

Suur halduskoormus

Uheks siisteemi puuduseks v8ib pidada ka vihest paindlikkust ja suurt halduskoormist suhetes peamise
kinnisvarakeskkonna pakkuja, kompetentsikeskuse ning koostoopartneriga. Riik ja tema arilihing on
juriidiliselt kaks eraldi isikut ning nendevahelisi suhteid reguleerivad ariseadustik, vdladigusseadus ja
riigivaraseadus. See on loonud ka tdiendavat halduskoormust. Piiratud ressursside tingimustes vdahendab
asjatu halduskoormus vdimekust panustada nt portfelli planeerimise kitsaskohtade likvideerimisse.

Voimalused

Tdiendavate finantseerimisvéimaluste avanemine

EL rohelise kokkuleppe vahendid panustamaks kliimaneutraalsusesse ja turul olevad madalad, riigile vaga
soodsad intressid koos madala riigivolaga loovad vdimalusi rahaliste vahendite kaasamiseks eraturult.
Lisaks on erasektoris kasvav huvi ja vGimekus osaleda miilik-tagasirent ning PPP tehingutes, millega vib
vabaneda vahendeid investeeringuteks seal kus muud finantseerimisallikad ja vGimalused ammenduvad.

Strateegiline raamistik kui alus kinnisvarapoliitikale

Eestis on olemas killaltki tugev strateegiline raamistik, millele saab ja peab kinnisvarapoliitika elluviimisel
tuginema. Varskelt on kinnitatud Eesti 2035 katusstrateegia kus Uheks peamiseks eesmargiks viiest on
kvaliteetne elukeskkond, mis omakorda tugineb kvaliteetse ruumi pdhimdtetele. Eesti on heaks kiitnud URO
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Kestliku arengu eesmargid, mille enamus eesmarke seonduvad mh kinnisvarategevusega. Euroopa Liidu
strateegiatest mdjutab enim roheleppe elluviimine ja selle osaks olevad renoveerimislaine eesmargid.
Kinnisvarapoliitikas eeltoodule tuginemine tdahendab eelkdige seda, et olulised hoonestatud kinnisara
valdkonda puudutavad otsused on tehtud, eesmargid on seatud ning kaesoleva poliitikas on
pohikiisimuseks eesmarkidega saavutamisega seonduv so puudub vajadus algatada tdiendav arutelu
vOetud eesmarkide (kestlikkus, EL kliimapoliitika, kvaliteetne ruum) osas.

Kontratstiklilise investeerimise rakendamine

Riigil on vOimalus tasakaalustada majanduse tsuklilisust, pidurdades oma investeerimistegevust majanduse
korghetkedel ning suurendada tellimust majanduslanguse faasis. Kinnisvarakulude vaates véimaldab see
investeerida saastlikumalt, riigi vaates suurendada maksutulu. Kontratsiklilise investeerimispdhimdtte
vajadus on esile toodud ka ehituse pika vaate loomise anallilsis. POhimdotte realiseerimise eelduseks on
seda toetava investeeringute korralduse juurutamine ja teadlikkuse kasvatamine.

Tehnoloogia véimaldab t6hustada kinnisvara korraldust

Juhtimiskavade koostamisel ja portfelli planeerimisel on vdimalik laialdasemalt kasutusele vétta
olemasolevaid andmebaase ja arianaliilisisisteeme, mis vdimaldavad mugavama aruandluse ja parema
Ulevaate otsustajatele / juhtidele. Kinnisvaraportfelli planeerimiseks ja tehtud otsuste seiramiseks on
vGimalik luua tehisintellekte (kratte), mis vahendaks inimt66 mahtu ja aitaks eesmargistatult kasutada seda
infohulka, mida riik omab.

Rahvusvaheliste kompetentsikeskuste investeeringute juhtimisalane oskusteave

IMF, OECD, Maailma Pank, ISO jt rahvusvahelised ja riikide kompetentsikeskused omavad rikkalikku avaliku
sektori investeeringute sh kinnisvarakeskkonna juhtimise alast oskusteavet ja dokumentatsiooni, mida on
vGimalik kinnisvara juhtimissiisteemi arendamisel aluseks votta. See vdahendab uute metoodikate vilja
tootamise ja katsetamise vajadust ning annab vdimaluse teiste vigadest Oppides koheselt rakendada
parimat praktikat.

Kaugtoo populaarsus ja e-teenuste kasv voimaldab efektiivsemat pinnakasutust

Muutunud t6éoviisid, sh kaug- ja paindliku t66 populaarsuse ja e-teenuste kasv véimaldab pinnakasutuse ja
kinnisvarakeskkonna teenuste efektiivistamist ning avaldab positiivset m&ju regionaalsele arengule. Seda
toetab turul pakutav ehitusvaldkonna innovatsioon, sh mobiilsed t66keskkonnad, jagatud birood, laod,
pilvetehnoloogiad jpt tdrkavad lahendused. Paralleelselt kasvab turul pakutava kinnisvarakeskkonna
teenuste valik ja maht ning konkurents, mis jark-jargult vdahendab vajadust tugineda sisemisele
oskusteabele asendades need allhangetega.

Avaliku sektori (SA-d, KOV-d jt) iiksuste v6imalik soov liituda olemasoleva kinnisvara juhtimissiisteemiga

Hasti valja tootatud ja rakendunud juhtimissiisteem annab vdimaluse ja motivatsiooni slisteemiga liituda
teistel avaliku sektori lksustel (KOV-id, haiglad jne) mislabi avaneb véimalus kavandada investeeringuid
laiemalt ja terviklikumalt ning slinergiat tootes. Kasu liitujatele seisneb vdimaluses saada ja hallata
Ulevaadet oma kinnisvaraportfellist sh lepingutest.

Ohud

Rahaliste ressursside suhteline vihenemine

Ligikaudu 90% riigieelarve aastasest mahust on paika pandud eelnevate otsustega (penisonid,
ravikindlustus, hariduskulud jne), ning selle osakaal on kasvavas trendis mis jatab vdhem véimalusi muudeks
investeeringuteks sh kinnisvara. Samuti on vahenemas valisvahendite maht ja kasvab noutav riigiosalus.
Riigi eelarvestrateegias aastateks 2021-2024 on valisvahendite osakaal keskvalitsuse hoonestatud
kinnisvara investeeringutest ca 40%.
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EL nGuete muutused, millega ei suudeta kohaneda

EL nduded (nt kliimaeesmargid) on jarjest karmistuvad, mille tditmine ja millega kohanemine nduab
tdiendavat rahalist ressurssi. Peamised muutuvad nduded seonduvad kohustusega tagada ringmajanduse
ja teiste keskkonnameetmete praktikate jargimine hoonete kavandamisel, ehituse, elueal ja lammutamisel.
Lisanduvad ja karmistuvad nduded hoonete energiatarbimisele, kasvuhoonegaaside vahendamisele,
tehnosisteemidele sh regulaarsemad auditid jne. Arvestades hoonefondi vanust ja suhteliselt suurt
kultuuriparandiga hoonete osakaalu, eeldab nduetega kohanemine hoolikat planeerimist ja kohandumist.

Maaramatus muutustes kinnisvarakeskkonna vajadustes

Kinnisvarakeskkonna vajaduste muutumise mdaaramatus ohustab portfelli planeerimise kvaliteeti.
Muutused rahvaarvus, linnastumine, e-teenuste areng, téévormide muutused jne on pikas perspektiivis
ennustamatud. Kinnisvara eluiga on aga vahemalt 30 aastat. Seega ei ole investeeringu planeerimisel
vOimalik arvestada kdigi hoone eluea jooksul toimuvate vajaduste muutustega. See aga omakorda tingib
lihema funktsionaalse eluea ja sellega kaasnevad hilisemad tdiendavad investeeringuvajadused nt
Umberehitusele. Lihem investeeringu eluiga toob kaasa kallimad kulud.

Investeeringute otsustamisel ei arvestata kinnisvarapoliitika eesmarkidega

Valja tootatud juhtimisstisteem pShineb portfelli juhtimisel votmenaitajate kaudu. Tegevusi kavandades on
oluline hinnata tegevuste mdju mdddikutele. Juhtimissiisteemi kohaselt planeeritakse ka investeeringuid
selliselt, et need tdidaks etteantud sihttaset. Suuremate investeeringute ja kogumipdhiste
investeeringumahtude otsustamine on Vabariigi Valitsuse padevuses. Senisele kogemusele tuginedes
eksisteerib oht, et otsuste tegemisel ei l[ahtuta vétmenaitajatest vaid poliitilisest tahtest. Seetdttu vdivad
jaada taitmata nii siseriiklikud eesmargid kui ka Euroopa Liidu ees voetud kohustused.
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Lisa 3. Naitajate rakendumine, metoodika

Eesmark 1 — kinnisvarakeskkond toetab pdhitegevust

Pohitegevuse toetuse indeks

Pinnakasutuse t6husus

Kinnisvarakeskkonna kvaliteet

Eesmark 2 — Elueakulud on optimaalsed
Optimaalsete kulude osakaal

Remondiindeks

Kinnisvarakulude osakaal SKP-st

Metoodika
koostamise
aasta

2022

2022

2023

2022

2021

2021

Esimene
rakendamise

aasta

2023*

2022

2024*

2023*

2022

2022

Moodik/Valem

Vajalikud investeeringud (remondivdlg, energiatGhususe, sisekliima, turvalisuse, ligipddsetavuse
tanastele nduetele vastavus ja kasutajate vajadusest tulenevad kohandused) / asendusvaartus
(indeks)

Tavaliselt leitakse kasutuses olevate (ihikute (nt Gpilaste arv, majutatavate arv, sGidukite arv jne) ja
kavandatud Uhikute suhtena. Kavandatud (hikud tulevad tavaliselt vidlja eskiis vm projektist,
pinnakasutuse analiilsidest. Valem: kasutuses olevad tihikud / Projekteeritud tGhikud kokku. (%) Kui
juhtfunktsioon on haldusasutus siis leitakse biiroopinda kasutavate tdotajate tdiskoha ekvivalent ja
rakendatakse valemit: Guritav biroopind / taistoé6ajale taandatud téotajad) (m2/TKT)

Kasutaja (ametnik, dpetaja jne) ja tellija halduri hinnang hoone, t66koha ja korrashoiuteenuste
kvaliteedile. Kisitlus on veebipdhine, tdidetakse kord nelja aasta jooksul ja peale investeeringut
kinnisvarailiksuse vaates ehk iga aasta hinnatakse veerand kinnisvaraportfellist. L&pphindest on
halduril 70% ja I6ppkasutajal 30% osakaal. (rahulolu, optimaalsete tarnete osakaal %)

MdGdGdetakse optimaalsete elueakulude osakaalu kogukuludest. Valem Portfelli tasandil:
Optimaalsete elueakuludega Uksuste kulud kokku / kéik elueakulud kokku (%). Valem hoone
tasandil: Eelarvestatud voi tegelik kulu / vajaliku kuluga. (%). Vajalik kulu on hoone optimaalseks
hinnatud elueakulu

Remondivdla maiste: Kogunenud remondivolg (remondikavas ettendhtud t66d, mida pole teostatud
ettendhud ajal ning, mis on seetdttu edasilikkunud tulevikku) on kulu, mis on vajalik selleks, et
sdilitada ettendhtud seisundit (ei sisalda kasutaja vajadustest tulenevaid parendusi). Valem:
Remondivdlg / asendusvaartus (indeks)

Kinnisvarakulud / SKT (%)



Eesmark 3 —Valdkondlike strateegiate eesmargid on tdidetud
Euroopa roheleppe tditmine

Kinnisvarakeskkonna Valdkonna 2025 Kinnisvarakeskkonna arendamisel vorreldakse erinevate alternatiivide CO2 heitmed (heitmed
arendamine on vdimalikult strateegia utiliseerimisest, taaskasutusest, uutest ehitusmaterjalidest). M&d&dik: Portfelli arendusest tekkivad
kliimaneutraalne dokumentides CO2 heitmed (kton/a)

Kinnisvarakeskkonna Valdkonna 2025 Vastavus Euroopa Liidu CO2 heitmete md&ddikule. Mdddik: Portfelli kasutusest tekkivad CO2
kasutamine on  vdimalikult  strateegia heitmed

kliimaneutraalne dokumentides (kton/a)

EL Energiadirektiivi eesmarkide taitmine

Kinnisvarakeskkond on Valdkonna 2019 Vastavalt EL direktiivile ja EV seadusele tuleb igal aastal viia miinimumnduetele vastavaks 3%
energiasaastlik strateegia nduetele mittevastavast portfellist.
dokumentides MGGdik nditab potentsiaali kinnisvarakulude alandamiseks energiakasutuse arvelt. MG&ddik:

Energiatdhususe miinimumnduetele vastavate pindade osakaal koikidest sisekliima tagamisega
hoonetest (0-100 %)

Ehitusvaldkonna pika vaate kokkuleppe , Riik on targa tellijana eestvedajaks ja eeskujuks” taitmine

Riik arvestab oma Valdkonna 2024 Riik arendab oma kinnisvarakeskkonda arvestades kvaliteetse ruumi pohimd&tetega,
kinnisvarakeskkonna strateegia kliimaeesmarkidega (sh ka tootajate ja klientide ligipdasetavus voimalikult vaikese
kujundamisel kvaliteetse ruumi dokumentides keskkonnakuluga), muinsuskaitse eesmarkidega, riigi personalipoliitikaga, regionaalpoliitikaga jne.
aluspohimotete ja teiste Moddik: Ruumiotsused on tehtud eelnevalt koostatud sotsiaalmajandusliku ja/vdi ruumilise analtiisi
strateegiatega p&hjal (% ruumiotsustest)

Riik planeerib  Valdkonna 2024 Kinnisvarakeskkond peab olema vdimalikult paindlik ja kohandatav, et toetada kasutusvajaduse
kinnisvarakeskkonda, strateegia muutust minimaalsete kuludega. Pind peab vajadusel olema hdlpsalt kohandatav teise funktsiooni
arvestades muutuvaid vajadusi dokumentides jaoks, ristkasutatav, mujale teisaldatav. Moddik: Projekteerimise ldhtellesandes on kirjeldatud
voi olusid. vajadus kohandatavuse, multifunktsionaalsuse ja modaalsuse kohta. (% lahtellesannetest)

Riik tellib innovaatilisi lahendusi ~ Valdkonna 2024 Riik soodustab oma planeerimisoskuse, teadlikkuse ja ndudlikkusega t66votjaid pakkuma
ja toetab seeldbi ehitussektori strateegia uuenduslikke lahendusi. M6ddik: Vaartuspdhiste ja alliansshangete osakaal. (% hangetest)

arengut dokumentides

* - eeldusel, et RKVR IT arendus valmib 2022
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