
Seletuskiri
Vabariigi Valitsuse korralduse
„Nõusolek riigivara avalikul enampakkumisel tasu eest
kasutada andmiseks tähtajaga üle 10 aasta“ eelnõu juurde

1. Eelnõus nimetatud kinnisasjade kirjeldus

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi valitsemisel on Võru maakonnas Võru linnas asuv Mooni tn 2 kinnisasi (katastritunnus 91901:006:0053, pindala 8431 m2, ärimaa 100%) (edaspidi kinnisasi).

2. Eelnõus nimetatud asjaolude põhjendused

Riigivaraseaduse (edaspidi RVS) § 15 lõike 1 punktide 1 ja 4 kohaselt antakse riigivara kasutamiseks teisele isikule, kui vara ei ole ajutiselt vaja kasutada riigivõimu teostamiseks või muul avalikul eesmärgil ja kui riigivara valitsemise eesmärk on reservina säilitamine. Riigi maareservina säilitatakse perspektiivsed ettevõtlusalad, mis tagavad riikliku ja regionaalse arengu. 

Riigimaaga tehingute tegemisel peab olema tagatud vaba konkurents ning võimaldatud riigivara osta või kasutusse saada võrdselt kõigil isikutel, kes sellest on huvitatud. Tehingute läbipaistvuse ja ausa konkurentsi tagamise eesmärgil antakse riigimaa kasutusse ärimaa sihtotstarbele vastavate ehitiste rajamiseks avaliku enampakkumise teel, mis korraldatakse elektroonselt Maa- ja Ruumiameti oksjonikeskkonnas.

Enampakkumise võitjaga sõlmitakse leping riigimaale hoonestusõiguse seadmiseks. Lepingu alusel on võitja kohustatud tagama kõikide ehitamiseks vajalike lubade, kooskõlastuste ja nõusolekute olemasolu. Hoonestusõiguse alusel rajatakse ehitusloa kohased ehitised. 

3. Hoonestusõiguse tasu

[bookmark: _Hlk180265084]Vastavalt RVS § 18 lõikele 1 antakse riigivara teisele isikule kasutusse vähemalt turupõhise kasutustasu eest. RVS § 60 lõike 1 kohaselt määrab riigivara kasutusse andmisel avalikul enampakkumisel kasutusse andmise otsustaja alghinna. Tuginedes RVS § 181 lõike 2 punktile 6 ja Vabariigi Valitsuse 09.03.2023 määruse nr 22 „Kinnisasja erakorralise hindamise kord“ 
§ 25 lõike 2 punktile 2 on Maa- ja Ruumiamet turuanalüüsi alusel välja selgitanud hoonestusõiguse tasu, mis koosneb ühekordsest tasust ning perioodilisest aastatasust. Arvestades turul välja kujunenud praktikat määratakse RVS § 60 lõikele 1 vastavaks enampakkumise alghinnaks ühekordne hoonestusõiguse tasu 43 811 eurot. Lõplik tasu kujuneb enampakkumisel ja see tuleb enampakkumise võitjal tasuda ühekordse maksena enne lepingu sõlmimist. 

[bookmark: _Hlk180265156][bookmark: _Hlk180265232]Ühekordsele tasule lisandub perioodiline aastatasu, mis on lepingu sõlmimisel 3794 eurot aastas. RVS § 18 lõike 6 kohaselt peab üle kolmeaastase tähtajaga kasutuslepingus riigivara valitseja nägema ette kasutustasu suuruse muutmise tingimused. Hoonestusõiguse lepingus sätestatakse tingimus, et perioodiline aastatasu tõuseb kogu hoonestusõiguse kehtivuse perioodil iga kolme aasta möödudes 6% võrra eelmisest tasust. 

Kinnisasja hariliku väärtuse leidmiseks on katastri riigivara ruumiandmete keskkonna hindamissüsteemis koostatud 20.04.2026 hindamisaruanne numbriga 2026/138. Hoonestusõiguse tasu on leitud kinnisasja hariliku väärtuse alusel. Kinnisasja hariliku väärtuse hindamisaruanne ja hoonestusõiguse tasu arvutuskäik on leitav riigi kinnisvararegistrist menetluse dokumentide hulgast. 
4. Riigivara tähtajaga üle 10 aasta kasutamiseks andmise põhjendus

[bookmark: _Hlk180264829]RVS § 20 lõike 1 kohaselt võib riigivara kasutusse anda tähtajatult või tähtajaliselt. Vastavalt RVS § 19 lõikele 1 otsustab riigivara kasutusse andmise riigivara valitseja. Sama paragrahvi lõike 2 punkti 2 kohaselt võib kinnisasja anda tähtajaga üle 10 aasta kasutamiseks vaid Vabariigi Valitsuse nõusolekul.

[bookmark: _Hlk180264873]Kinnisasjale hoonestusõiguse seadmise eesmärk on võimaldada kinnisasjale kehtiva detailplaneeringu kohaselt ärimaa sihtotstarbele vastavate ehitiste ja rajatiste püstitamist ning luua eeldused kinnisasja pikaajaliseks sihipäraseks kasutamiseks. Arvestades, et hoonestusõiguse alusel püstitatavate ehitiste ja rajatiste väljaehitamine eeldab pikaajalist investeeringut ning investeeringu tasuvuse saavutamiseks on vajalik piisava tähtajaga kasutusõigus, on põhjendatud anda kinnisasi avaliku enampakkumise teel hoonestusõiguse seadmisega kasutusse 50 aastaks.
5. Andmed sõlmitava kasutuslepingu tingimuste kohta
Enampakkumise võitjaga sõlmitakse hoonestusõiguse seadmise leping tähtajaga 50 aastat.  Hoonestusõiguse lepingus sätestatakse vähemalt käesoleva seletuskirja lisas 1 kirjeldatud kokkulepped. Hoonestusõiguse seadmise lepingu tingimuste lõpliku sõnastuse koostab tehingut tõestav notar. 
6. Sõlmitavast lepingust riigile tulenevad kulud ja tulu

Kinnisasi antakse kasutamiseks turupõhise tasu eest ja lepinguga kohustatakse enampakkumise võitjat kandma kõik ehitiste rajamise ja likvideerimisega ning muud kinnisasja valdamisega seotud otsesed ja kõrvalkulud, sh maamaksu. Seega ei tulene sõlmitavast hoonestusõiguse lepingust riigile kulu ning riigieelarvesse laekub tulu.
7. Riigivara kasutusse andmise menetlus
Kinnisasja kasutusse andmise kohta on algatatud riigi kinnisvararegistris menetlus nr 25-4508, kuhu on lisatud menetluse dokumendid. Eelnõu ja seletuskirja koostasid Maa- ja Ruumiameti maade võõrandamise ja kasutusse andmise büroo nõunik Hanali Köörna (hanali.koorna@maaruum.ee) ning Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi maa- ja ruumipoliitika osakonna maapoliitika ja riigivara nõunik Tea Faber (5385 9554, tea.faber@mkm.ee).
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