MAARUS

Tallinn, Toompea

Hoonestatud kinnisvara kasutuslepingute tingimused ja kasutustasu kujunemise alused

Maidrus kehtestatakse riigivaraseaduse § 91 16ike 1 alusel.

1. peatiikk
Uldsitted ja terminid

§ 1. Uldsiitted

(1) Maérusega kehtestatakse hoonestatud kinnisvara kasutuslepingute (edaspidi iitirileping)
tingimused ja kasutustasu kujunemise alused vara riigile kasutamiseks votmisel.

(2) Maarust kohaldatakse tiirimisel, rentimisel ja kasutusvalduse seadmisel. Rentimisel ja
kasutusvalduse seadmisel ei kohaldata § 3.

(3) Miiruse kohaldamisel arvestatakse riigivaraseaduse (edaspidi RVS) § 2 1ikes 3! ja § 91
I6ikes 3 sétestatud erisustega.

§ 2. Terminid

Maaruses kasutatakse termineid jargmises tdhenduses:

1) eritingimused on méiruse lisa 1 ,,Uiirilepingu tiliipvorm* osas ,,Eritingimused* nimetatud
tingimused, milles {iirnik ja tiirileandja (edaspidi pooled) lahtuvalt tehingu asjaoludest kokku
lepivad,;

2) kasutustasu on tiirilepingus kokku lepitud tasu, mis koosneb {iiirist ja kdrvalteenuste tasust;
3) kinnisvara sisetehing on iiiirilepingu solmimine riigi dritihinguga, kes tegutseb riigihangete
seaduse §-s 14 nimetatud sisetehingu alusel voi kes on méiratud riigile kinnisvarateenuste
osutajaks riigivaraseaduse § 92 10ike 1 alusel ja mille kdik aktsiad kuuluvad riigile ning mille
pohitegevusalaks on riigile kinnisvarateenuste osutamine ja riigi ndustamine kinnisvaraga
seotud kiisimustes;

4) kulupdhine ftir on kapitalikomponendist, remondikomponendist ja iiiiriteenuste
komponendist koosnev tasu, mille suurus lepitakse kokku, arvestades iiliripinna soetamise ja
parendamise ning kasutamise ja kinnisvara korrashoiuga seotud teenuste maksumust;

5) korvalteenused on {iiiripinna kasutamisega ja kinnisvara korrashoiuga seotud teenused, mida
titirileandja osutab {tiiirnikule tiirilepingu alusel lisaks iiiliriteenustele ning mille maksumus ei
sisaldu tiiiris;
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6) korvalteenuste tasu on tiirileandjale korvalteenuste eest makstav tasu, millele vastavalt
oigusaktidele ja iitirilepingule voib lisanduda kédibemaks;

7) turupdhine iiir on turul sarnaste varade kasutamiseks sarnastel tingimustel sdlmitavates
tiirilepingutes kokku lepitavatele tiiiridele vastav tasu;

8) tiiliptingimused on maidruse lisa 1 ,,Uiirilepingu tiiiipvorm* osas ,, Tiiiiptingimused*
nimetatud tingimused;

9) {iiir on titirileandjale tiiripinna kasutamise ja tiliriteenuste eest makstav tasu, millele vastavalt
oOigusaktidele ja tliirilepingule voib lisanduda kdibemaks;

10) titiripind on tiirilepingu alusel titirniku kasutusse antud eritingimustes kirjeldatud kinnistu,
hoone ja/vdi hoone osa ning juhul kui Gitirniku kasutusse antakse osa kinnistust ja/voi hoonest,
koosneb {iiiripind iitirniku ainukasutuses olevast pinnast ja iihiskasutuses olevast pinnast, mida
titirnik kasutab tihiselt koos teiste hoone {ilirnikega voi kasutajatega;

11) tiiriteenused on tiiripinna kasutamisega ja kinnisvara korrashoiuga seotud teenused, mida
iitirileandja osutab tiiirnikule {iirilepingu alusel ning mille maksumus sisaldub iitiris.

2. peatiikk
Uiirilepingu tingimused ja kasutustasu kujunemine

§ 3. Uiirilepingu tingimused

(1) Riigivara valitseja voi volitatud asutus (edaspidi riigiasutus) kasutab tiiirilepingu sdlmimisel
miiruse lisas 1 ,,Uiirilepingu tiilipvorm* toodud vormi.

(2) Eritingimustes on pooltel voimalik kokku leppida ldhtuvalt tehingu asjaoludest.
Eritingimuste punktide 1-9 numeratsiooni ja pealkirju ei ole pooltel lubatud muuta.
Alapunktide numeratsiooni ja pealkirju on lubatud muuta.

(3) Taiptingimused kehtivad poolte vahel allkirjastamata ja neid ei ole lubatud muuta.
Titiptingimustes sidtestatud tingimustest erinevalt on pooltel digus lepingu eritingimustes
kokku leppida vaid juhul, kui:

1) see on lubatud tiitliptingimustes;

2) tiitiptingimus on vastuolus digusaktiga;

3) erinev kokkulepe pole tiiiiptingimustes lubatud, kuid tiiiiptingimuse jargimine takistaks
riigile majanduslikult soodsama lepingu sdlmimist ja erinev kokkulepe on eelnevalt
kooskdlastatud Rahandusministeeriumiga.

§ 4. Teenused

(1) Uiiri- ja korvalteenuste kirjeldamisel iiiirilepingus lihtutakse kinnisvara korrashoiu heast
tavast.

(2) Uiirilepingus lepitakse kokku poolte kohustused iiiiripinna korrashoiu tagamisel ja
tiiirileandja osutatavate tiiiri- ja korvalteenuste liigitus vahemalt jargmiste valdkondade 16ikes:



3

1) haldamine, mis on oigusaktidest voi lepingust tulenev protsesside juhtimine ja
dokumenteerimine, millega tagatakse kinnisvara jatkuv olemasolu ning hallatava kinnisvara
fiiisiline, juriidiline ja majanduslik séilimine;

2) tehnohooldus, mis on tegevus, millega hoitakse iiiiripind ja selle osad, sealhulgas
konstruktsioonid ja tehnosiisteemid, eesmargipérases toimimises;

3) heakorrateenused, mis on tegevused, mille eesmiark on puhtuse ja heakorra tagamine,
sealhulgas puhastusteenused ja jaatmekaitlus ning vajadusel eristatakse vilist heakorda ja
siseruumide heakorda, vajadusel ainu- ja iihiskasutuses pinnal;

4) remontt6d on tegevus, millega taastatakse diiripinna voi selle osa, sealhulgas
konstruktsioonide ning tehnosiisteemide eesmirgipdrane toimimine vastavalt iiirilepingus
kokku lepitud seisundile;

5) omanikukohustused, mis on o&igusaktidest ja lepingust tulenevad kinnisvara omaniku
kohustused,

6) tarbimisteenused, sealhulgas vajaduse korral eraldi elektrienergia, soojusenergiavee-,
kanalisatsiooni- ja kommunikatsiooniteenused,;

7) tugiteenused, sealhulgas vajaduse korral eraldi valveteenus, parkimisteenused, teenused
ruumide kasutamisel, biirooteenused ja toitlustusteenused.

(3) Uiirilepingus lepitakse vajadusel kokku iiiirileandja osutatavate teenuste tipsemad
tingimused, teenuste maksumus ja selle muutmise tingimused, kulude aruandluse ja
tasaarvestuse tingimused ning titirniku teenuste tellimisel osalemise tingimused.

§ 5. Parendustoo

Parendustdo kédesoleva midruse tdhenduses on tegevus, mille peamine eesmirk on:

1) tiiripinna voi selle osa sihtotstarbe voi suuruse muutmine;

2) uiripinna voi selle osa uuendamine, sealhulgas tehnosiisteemide vdi muude siisteemide
uuendamine;

3) titiripinna tdiendava mugavuse, meeldivuse vai ilu saavutamine;

4) uute tehnoloogiate kasutusele votmine tiiripinnal, kuigi tiiripind oleks sihtotstarbeliselt
kasutatav ka ilma nendeta.

(2) Parendustodde tegemine lepitakse kokku parendustodde kokkuleppes, mis sisaldab
parendustoode sisu, mahtu, tahtaegu, kaasnevate kulutuste hiivitamise tingimusi ja korda.

§ 6. Uiiri kujunemine

(1) Uiir on turupdhine, vilja arvatud § 7 1dikes 1 sitestatud juhul voi kui iiirilepingu kehtivuse
ajal tehakse titirniku soovil iiiripinnal parendustoid, mille eest tasutakse kulupdhiselt.

(2) Turupodhine tiir kujundatakse erinevate pakkumuste vordlemisel. Pakkumuste vordlemisel
voetakse voimalusel arvesse ka korvalteenuste tasu.
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(3) Erinevate pakkumuste vordlemine ei ole kohustuslik, kui turupdhise tidiri suuruse on
hinnanud riigiasutus, § 2 punktis 3 nimetatud aritthing voi tldiselt tunnustatud ekspert ja
titirileping sdlmitakse turupdhistel tingimustel voi turupdhistest tingimustest soodsamalt.

(4) Turupohist tiiri voib lepingus kokku lepitud indeksi alusel muuta iiks kord aastas kuni kolm
protsenti, kui selliselt on eritingimustes kokku lepitud.

(5) Turupodhist tiiri voib muuta 16ikes 4 sitestatust suuremas ulatuses, kui muudetakse
titirilepingu muid tingimusi, sealhulgas lepitakse kokku tiiiripinnal tehtavates parendustéodes,
mis toovad kaasa iiliri muutmise vajaduse.

(6) Pikemaks tdhtajaks kui kiimme aastat sdlmitud tiirilepingus vaadatakse {iiri suurus iile
viahemalt iga viie aasta jérel.

3. peatiikk
Erisused kinnisvara sisetehingu korral

§ 7. Uiiri kujunemise erisused kinnisvara sisetehingu korral

(1) Kinnisvara sisetehingu korral kujundatakse iiiir iildjuhul kulupdhiselt, arvestades §-des 8—
10 sidtestatut. Kulupohine iilir koosneb kapitalikomponendist, remondikomponendist ja
tiliriteenuste komponendist.

(2) Turupohist iiiri rakendatakse iiksnes juhul, kui turupShine iilir on kujundatud erinevate
pakkumuste vordlemisel.

(3) Kui tiirilepingu kehtivuse ajal teeb tiiirileandja titirniku soovil tiiripinnal parendustoid,
lepitakse kokku tiirile kapitalikomponendi lisamises voi kokkulepitud kapitalikomponendi
muutmises voi mdlemas. Kapitalikomponendi lisamisel voi selle muutmisel tuleb jargida §-s 8
sétestatut.

§ 8. Kulupdhise iiiiri kapitalikomponent

(1) Kapitalikomponent on tasu iiiripinna soetamiseks ja parendamiseks kasutatud kapitali eest.
Kapitalikomponendi arvutamise valem ja arvutamise tingimused on sétestatud maéruse lisas 2
,Kapitalikomponendi arvutamine kinnisvara sisetehingutel*.

(2) Valemi lahteandmed lepitakse poolte vahel kokku, ldhtudes méadruse lisa 2 sétestatust. Kui
pooled ei joua kokkuleppele, tellib iiiirileandja, kui ei ole kokku lepitud teisiti, iildiselt
tunnustatud eksperdilt hinnangu ldhteandmete kohta. Hinnangu koostamise kulud kannavad
pooled vordsetes osades, kui ei ole kokku lepitud teisiti.

(3) Kapitalikomponenti ei muudeta indeksi alusel. Kapitalikomponenti voib muuta iiksnes
juhul, kui lepitakse kokku parendustédde tegemises voi § 6 16ikest 6 tulenevatel alustel.
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(4) Kui kapitalikomponendis kokkuleppimise ja iiiri arvestamise alguse vahel on ette niha
parendustoode maksumuse tapsustumine, lepitakse kokku kapitalikomponendi tapsustamise
tingimused.

§ 9. Kulupdhise iiiiri remondikomponent

(1) Kulupdhise iitiri remondikomponent on tasu remonttédde eest. Remondikomponendi suurus
arvutatakse selliselt, et prognoositavate remonttédde kulude niilidisvdédrtus ja tasutavate
remondikomponendi maksete niitidisvaértus oleksid vordsed. Diskontoméérana kasutatakse
madruse lisa 2 punkti 2 kohaselt kinnitatud kapitali perioodilist tuluméaéra.

(2) Juhul kui tiiripinna omandi mitterahalise sissemaksena tiirileandjale voorandamisel ei ole
remondikomponendi suuruse arvutamisel ldhtutud [dikes 1 kirjeldatud pohimottest ja
remondikomponendi suurus ei ole piisav {liirileandja kohustuste tditmiseks, lepitakse
eritingimustes kokku titirileandja vastutuse ulatus.

(3) Paragrahvi 6 16ikes 6 nimetatud iiiiri suuruse tilevaatamisel arvestatakse eelmiste perioodide
remondikomponentide maksete summat, iiirileandja tehtud remonttodde tegelikke kulusid,
jargmistel perioodidel tehtavate remonttéode prognoositavat mahtu ja kulusid ning kehtivat,
madruse lisa 2 punkti 2 kohaselt kinnitatud kapitali perioodilist tulumééra.

(4) Remondikomponenti ei muudeta indeksi alusel.

§ 10. Kulupdhise iiiiri iiiiriteenuste komponent

(1) Kulupohise iitiri kohustuslikeks iiiriteenusteks on teenused, millega tagatakse vara
majanduslik  sdilimine.  Sellisteks teenusteks on haldamine, tehnohooldus ja

omanikukohustused.

(2) Kulupohise iiiiri tiiriteenuste komponenti voib kokku lepitud indeksi alusel muuta iiks kord
aastas kuni kolm protsenti, kui selliselt on eritingimustes kokku lepitud.

4. peatiikk
Rakendussatted

§ 11. Uleminekusitted
(1) Enne kéesoleva madruse joustumist algatatud tiirilepingu sdlmimise menetluse voib 16pule
viia enne kdesoleva mairuse joustumist kehtinud tingimustel ja korras kuue kuu jooksul

kdesoleva médruse joustumisest arvates.

(2) Enne kdesoleva madruse joustumist solmitud tirilepingule kohaldatakse tiirilepingu
solmimise ajal kehtinud méérust ja kdesolevat méadrust kohaldatakse poolte kokkuleppel.
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§ 12. Miiruse rakendamise erisused kinnisvara sisetehingule iileminekuperioodil

(1) Uleminekuperiood on kuni kaheaastane periood, mida rakendatakse Kkinnisvara
sisetehingule, kui titirnikuks on see riigiasutus, kes kasutas fiiirilepingu esemeks olevat
kinnisasja enne kinnisasja voorandamist § 2 punktis 3 nimetatud riigi ariiihingule.

(2) Uleminekuperiood algab iiiirilepingu joustumisest voi, juhul Kui enne iiiirilepingu sdlmimist
on sama dritihinguga solmitud leping tiirilepingu objektiks oleva iiliripinna haldusteenuste
osutamiseks, teenuste osutamise lepingu joustumisest arvates. Uleminekuperiood 1dpeb
tiirilepingu voi sellele eelnevalt sdlmitud haldusteenuse lepingu joustumisele jédrgneva aasta
31. detsembril.

(3) Uleminekuperioodil kohaldatakse iiiirilepingule jirgmisi erisusi:

1) kasutustasu suurus kalendrikuus on 1/12 riigiasutuse seniste kinnisvara korrashoiuga seotud
eelarveliste vahendite suurusest titirilepingu sdlmimise aasta eclarves sama iiiripinna kohta, Kui
pooled ei ole kokku leppinud teisiti;

2) teenuste ulatus ei ole vdiksem kui samal tiiripinnal vahetult enne iiirilepingu sdlmimist,
vélja arvatud juhul, kui titirniku vajaduste muutumise tottu lepivad pooled kokku teisiti.

(4) Uleminekuperioodi rakendamisel tehakse kindlaks, kas iiiiripinnal esineb puudusi. Puuduste
esinemise korral lepitakse kokku puuduste korvaldamise tdhtpdev voi tdhtpdev, mis ajaks
vastav kokkulepe sdlmitakse. Koos puuduste korvaldamise tdhtpdevaga lepitakse kokku
puuduste kdrvaldamiseks vajalike remont- ja parendustodde eest tasumises ning vajaduse korral
muud tingimused. Kuni puuduste korvaldamise tdhtpdevani kohaldatakse iidirilepingule
jargmisi erisusi:

1) tiirileandjal ei ole kohustust teha remont- ega parendustdid, vélja arvatud juhul, kui pooled
lepivad enne iileminekuperioodi 16ppu kokku {itiripinnal remont- ja parendustéode tegemises,
millisel juhul lepivad pooled samal ajal kokku téodega seonduvates tegevustes liiripinnal,
kulude hiivitamise tingimustes, {iiripinnale esitatavates nduetes ja tegevuste mojus
kasutustasule;

2) titirileandjal on kohustus teha tiripinnal remonti ja tehnohooldust ulatuses, mis tagab
avariide lokaliseerimise, avariijargse remondi ja rikete kdrvaldamise lepingu tingimustes kokku
lepitud aja jooksul;

3) titirnikul puudub Sigus kohaldada iiiirileandja suhtes voladigusseaduse §-s 278 sitestatud voi
muid diguskaitsevahendeid juhul, kui tegemist on puuduse vai takistusega, mis on pohjustatud
ttrilepingu sdlmimise ajal olemas olnud asjaolust voi iitirniku todspetsiifikat puudutava
oigusakti kohustusliku ndude muutumisest voi uue ndude kehtestamisest;

4) punktis 3 sétestatu ei piira titirniku digust nduda tiirileand;jalt titirilepinguga kokku lepitud
kohustuste taitmist ja punktis 3 nimetatud diguskaitsevahendite kohaldamise keeld kehtib kuni
puuduste korvaldamise tahtpaevani.

(5) Pérast iileminekuperioodi 16ppemist makstava tiliri suuruse kohta esitab iiilirileandja
titirnikule prognoosi hiljemalt tileminekuperioodi 16ppemisele eelneva aasta 1. aprillil, 1dhtudes
kiesolevas médruses sétestatust.



§ 13. Miiruse kehtetuks tunnistamine

Vabariigi Valitsuse 30. septembri 2013. a maarus nr 142 ,, Hoonestatud Kinnisvara riigile
kasutamiseks andmise lepingute {ildtingimused ja tiiirihinna kujunemise alused® tunnistatakse
kehtetuks.

Jiiri Ratas
Peaminister Mihhail Korb
Riigihalduse minister Heiki Loot
Riigisekretir

Lisa 1. Uiirilepingu tiiiipvorm
Lisa 2. Kapitalikomponendi arvutamine kinnisvara sisetehingutel
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