Uuringud

Kuidas saavutada
kohalike avalike teenuste
tihtlane kvaliteet — vaade
omavalitsuste kinnisvarale

ALVAR NOUAKAS
-" Riigikontrolli audiitor

iigikontroll on leidnud,

et kohalike omavalitsuste

hoonetes on enamasti kiill

palju pinda, kuid mérkimis-
vadidrne osa hooneid on amortiseeru-
nud ja vajavad iilalpidamiseks suuri
investeeringuid.

Omavalitsuste piiride muutumine
2018. aasta jaanuarist on kiill mérgiline,
kuid sisuliselt alles esimene verstapost

Taani I 4.0%

Rootsi NG 8.5%

Soome NG 9.3%
EL (28 keskmine) NN 0.6%

haldusterritoriaalse reformi kddnulisel
teekonnal. Ambitsioonikas eesmirk suu-
rendada kohalike omavalitsuste voimekust
korraldada kohalikku elu ning osutada
avalikke teenuseid eeldab nende tilesan-
nete tditmise korraldamise tilevaatamist
ning muudatusi kohalike omavalitsuste
lilesannete rahastamise korralduses.

Kohalike omavalitsuste rahast kulub
umbes 8 protsenti ehk igal aastal umbes
132 miljonit eurot olemasolevate hoonete
ja rajatiste (teede, trasside jms) korrasta-
misele ning uue taristu rajamisele. OECD
Key Data 2017 andmetel on investeerin-
gute osakaal Eesti omavalitsuste vilja-
minekutes vorreldes teiste POhjamaadega
ja ka Euroopa keskmisega suhteliselt suur
(vt joonis 1).

Eesti NG 13.4%
Lati I 13.7%
Poola NG 15,3%
Slovakkia [N 20,1%
Tsehhi I 21,9%
Sloveenia NG 22,5%
Ungari [ 29,9%

0% 5% 10%

15% 20% 25% 30% 35%

JOONIIS 1. Kohalike omavalitsuste investeeringute osakaal kuludest
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Allikas: OECD (2017)
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Suuremat investeerimisvajadust selgitab
muu hulgas asjaolu, et omavalitsuste
kasutada olevad hooned on paiguti péris
kehvas seisus ja oluliste investeeringuteta
on need muutumas kasutuskolbmatuks.
Kisimus ei ole tiksnes kaunimas avalikus
ruumis, millele vanade hoonete kor-
rastamine kahtlemata kaasa aitab, vaid
eelkoige teenuste kvaliteedis, mida nendes
hoonetes osutatakse. Seda on rohutatud ka
Eesti regionaalarengu strateegias 2014—
2020 (2014), kus on seatud eesmargiks
tagada koikidele inimestele omavalitsuste
piisavad ja tihtlase kvaliteediga teenused,
teenuse hea kvaliteedi tagab see, kui seda
pakutakse heas seisukorras ruumides ning
voimalikult inimeste kodu ldhedal.

Inimene defineeribki kohaliku oma-
valitsuse head toimimist selle kaudu,
millistes tingimustes pakutakse talle
avalikke teenuseid. Lapsevanem soovib,
et tema lapsele antakse haridus ohututes
kooliruumides, pidevalt korvalist abi vajav
eakas tahaks oma vanaduspdevad veeta
hubases hooldekodus ning rahvatantsijad
eeldavad, et kultuurimaja lava peab vastu
iga tantsu.

Taristu arendamine on kiill kallis, kuid
omavalitsustele usaldatud tilesannete
tditmiseks vdltimatu — seda enam tuleb
omavalitsustel suunata tdhelepanu sellele,
et seda raha kasutataks otstarbekalt.
Kriitiliselt tuleb vaadata tile olemasolev
kinnisvara - selle seisukord, halduskulu
ja kasutatavus — ning hinnata, mis mahus
peaks amortiseerunud taristut rekonst-
rueerima ning kas see ongi pikas perspek-
tiivis soodsam uue rajamisest.

Haldusreformiga on loodud erakordne
voimalus vaadata kohapeal varske pilguga
lle omavalitsuste viljaminekute struktuur
ning volikogudes teha majanduslikult
pohjendatud otsuseid, mis siiani peamiselt
poliitilistel kaalutlustel on tegemata
jaanud.

Et pakkuda omalt poolt lahendusi
kulude optimeerimiseks, on Riigikontroll
viimase kahe aasta jooksul pédranud
tdhelepanu omavalitsuste teenustele ja
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nende osutamiseks vajalikule hoones-

tusele: kui palju ja mis teenuste jaoks

on omavalitsustel kinnisvara ning kas

rahastamine on selle korrashoidmiseks

piisav. Riigikontrolli auditite kdigus on
tehtud omavalitsustes ja ministeeriumides
kiimneid intervjuusid, korraldatud koiki
omavalitsusi h6lmav mahukas kinnis-
varakiisitlus ning vaadatud 14bi koik selle
kinnisvara arendamiseks viimase 10 aasta
jooksul antud toetused. Probleemid voiks
kokku votta jargmiselt:

» kohalikel omavalitsustel on plisivat
halduskulu tekitavat kinnisvara
rohkem, kui neil on seda tegelikult
vaja;

P iile poole kinnisvarast on kas
funktsionaalselt amortiseerunud voi
koguni avariiohtlik ja selle kasutamise
perspektiivi suhtes ei taheta strateegi-
lisi otsuseid langetada;

» kohalikel omavalitsustel ei ole raha
isegi olemasoleva kinnisvara olukorra
sdilitamiseks, radkimata uue taristu
rajamisest;

P riigi- ja vilistoetused on liinud sinna,
kus on rohkem teenuste tarbijaid,
ning aidanud kaasa oluliste teenuste
osutamisele;

P toetusi on tegelikku vajadust arves-
tades olnud vdhe ning probleemi on
stiivendanud asjaolu, et mirkimis-
vadrne osa toetustest on jaotatud
vdikeste summadena, seetottu on
ka tile kolmandiku toetusi saanud
hoonetest endiselt kehvas seisus.

KAS HOONE ON EESMARK VOI
EESMARGI SAAVUTAMISE VAHEND?
2016. aastal kasutas 213 kohalikku
omavalitsust 5372 hoonet kogupinnaga
5,5 miljonit ruutmeetrit. Sellest portfellist
moodustasid suurema osa haridustaristu
(koolide hooned 32% ja lasteaedade
hooned 15%), spordihallid ja voimlad (7%)
ning klubid ja rahvamajad (5%). Lisaks oli
omavalitsustel umbes viiendik bilansis
arvel olevast pohivarast selline, mida
otseselt avalike teenuste pakkumiseks

Riigikogu Toimetised 36/2017



ei kasutatud — elamud, kuurid, garaazid,
laohooned jms ning veel teadmata hulk
lammutamist ootavat n-6 rdimpskinnisvara
(eriti Ida-Virumaa omavalitsustes). Koikide
hoonete majandamisele kulus oma-
valitsuste hinnangul aastas kokku umbes
89,4 miljonit eurot. Vaid 532 hoonet olid
sellised, mida omavalitsused kasutasid
mitme teenuse osutamiseks.

Selline kinnisvaraportfell on isegi
omavalitsuste iilesannete laia skaalat
arvestades suur — omavalitsused tegut-
sevad 2,5 korda suuremal pinnal, kui
kasutavad riigiasutused enda teenuste
pakkumiseks (vt joonis 2). Samas erinevad
omavalitsused kinnisvarakasutuselt
madrkimisvaarselt: kui keskmiselt on tthel
omavalitsusel elaniku kohta hallatavat
hoonepinda 4,2 ruutmeetrit, siis monel
omavalitsusel on seda tile 13 ruutmeetri.

Kohalike omavalitsuste kinnisvara

Kinnisvara netopind ruutmeetrites
[] 1883 -253m

[] 25302-38352
[0 38353-47529
B 47 530 - 66 238
Bl 66239- 1343 311

JOONIIS 2. Kohalike omavalitsuste kinnisvara
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Uuringud

Teisalt on ka omavalitsusi, kes on mone
teenuse osutamisest loobunud ning kellel
on kinnisvara seetottu alla kahe ruut-
meetri elaniku kohta.

Ehkki horedamalt asustatud piirkonnas
voibki olla pohjendatud teenuste osuta-
miseks inimese kohta keskmisest suurem

Pisut alla poole
omavalitsuste hoonetest
on heas voi vdga heas
seisukorras,
tilejadanud rahuldavas
voi halvas olukorras voi
pigem amortiseerunud.

Allikas: Riigikontroll kohalike omavalitsuste kisitluse tulemuste p6hjal
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pinnakasutus, on omavalitsuste hooned ka
nende endi hinnangul liiga suured, ebaots-
tarbeka ruumijaotusega, amortiseerunud
ning tlalpidamiseks kulukad. Kui vaadata
kitsalt seisukorda, siis kogu omavalitsuste
kinnisvaraportfellist oli 2016. aasta 16pus
omavalitsuste hoonetest 47 protsenti

heas v0i vdga heas seisukorras ning 2774
ehk 53 protsenti olid rahuldavas, halvas
voi viga halvas seisukorras ehk pigem
amortiseerunud.

Valdav osa omavalitsuste kinnisvarast
rajati moéodunud sajandi 16pukiimnendi-
tel, mil rahvastiku arv oli kasvuteel ning
hooneid ehitati selle kasvu jatkumise
lootuses, kasutades piiratud ressursside
tingimustes parasjagu kittesaadavaid
materjale. Praegu teenuse tarbijaid sellises
mabhus, eriti vdljaspool keskusi, muidugi
ei ole ning omavalitsuste hoonetele tuleb
leida tdiendav otstarve, rekonstrueerida
vajalik kinnisvara (sealhulgas arvestades
karmistuvaid néudeid hoonete energia-
tohususele) ning teenuste pakkumiseks
mittevajalikud hooned kas miitia voi vélja
rentida ning realiseerimisperspektiivita
hooned lammutada.

Kdige selle juures on illatav, et oma-
valitsused on valmis loobuma vaid 10
protsendist neile kuuluvast kinnisvarast.
Viie aasta perspektiivis soovitakse edasi
kasutada isegi 205 sellist hoonet, mille
seisund on juba praegu omavalitsuste endi
hinnangul avariiohtlik voi lausa avariiline.
Niisiis tundub, et kinnisvara sdilitamine
on monele omavalitsusele omaette
eesmark.

Ehkki Riigikontroll soovitas haldus-
reformi kédigus omavalitsustel 1dbi moelda,
milliseid hooneid nad tulevikus tegelikult
teenuste pakkumiseks vajavad ja milliseid
mitte, loobus tegelikult enamik omavalit-
sustest thinemisldbirddkimistel mingite
siduvate otsuste tegemisest, kuna sellega
seoses oleksid nad riskinud kogukondade
vastuseisuga tihinemisprotsessile.

Nii on uutele volikogudele selles osas
jdetud vabad kded voi on nad halvemal
juhul seotud tithinemislepingus sétestatud

192

otsusega sdilitada teenuseid ja kinnisvara
ka seal, kus see ehk optimaalne ei ole.
Varasem ithinemiste kogemus nditab, et
jargnevatel aastatel seisavad omavalitsused
paratamatult silmitsi vajadusega kinnis-
varakasutust optimeerida ning lihtsamalt
laheb see seal, kus tihinemislepingud
siduvaid kokkuleppeid ei sisalda.

KAS OMAVALITSUSED VAJAVAD
ABIKATT? Riigikontrolli korraldatud
intervjuudel kinnitasid koik kohalikud
omavalitsused, et ehkki nad juba piitiavad
enda teenuseid sddstlikumalt pakkuda
ja voimaluse korral need multifunktsio-
naalsetesse keskustesse koondada,

on voimekus selleks piiratud ning
kindlasti motiveeriks kinnisvarakasutust
optimeerima selgeid tingimusi seadvad
toetusmeetmed.

Et valdav osa omavalitsustest soltub
investeeringute tegemisel toetustest, kin-
nitas ka Riigikontrolli 2016. aasta analiitis
omavalitsuste rahastamise kohta (vt joonis
3). Rahandusministeeriumi finantsvoime-
kuse radari (Radar 2016) andmetel ei ole
64 protsenti omavalitsustest voimelised
tegema investeeringuid oma kinnisvara
korrastamiseks, rddkimata uute objektide
ehitamisest. Kuigi ei ole tihest arusaama,
kui palju on omavalitsused suutelised oma
rahast investeerima, jadb see eri hinnan-
gute jargi siiski kaugele summast, mida
omavalitsused on vajalikuks pidanud.
Seega, ilma vilise toetuseta omavalitsuste
kinnisvara korda ei saa.

Viimase kiimne aasta jooksul ehk
perioodil 2007-2016 eraldati omavalit-
sustele uute objektide ehitamiseks voi
olemasoleva kinnisvara korrastamiseks
eri allikatest toetusena kokku 345
miljonit eurot. Sellest ligi 80 protsenti
pdrines vélistest allikatest — Euroopa Liidu
toukefondidest, saastekvootide miiiigist
voi muude doonorriikide toetusprogram-
midest — ning vaid 20 protsenti toetustest
said omavalitsused riigieelarvest.

Rahandusministeerium prognoosib, et
toetused valistest allikatest, eriti taristu
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Uuringud

Toetused iihe elaniku kohta Toetuse allikad
[ 103€-260€ B siseriiklik eclarve
[ 261€-419€ = Euroopa Liidu struktuurifondid ja Maaclu Arengu Euroopa Pollumajandusfond (EAFRD)
Wl 420€-577€ B Euroopa Uhenduse initsiatiivprogrammid .
Il S78€-736€ S } ide kaupl 1 | eraldatud fi hendid (nn kvoodiraha)
B Muud mitmepoolsed koostédprogrammid .

JOONIIS 3. Toetused kohalikele omavalitsustele allikate kaupa
Allikas: Riigikontroll kohalike omavalitsuste kisitluse tulemuste p6hjal

arendamisele, kahanevad pérast Euroopa
Liidu praegust eelarveperioodi ning ilmselt
peab riik suurendama riigisiseste toetuste
osakaalu.

Et nii kohalike omavalitsuste
voimekus kui ka vara seisukord on
Rahandusministeeriumi hinnangul tun-
duvalt paranenud, ei peeta omavalitsuste
jdreleaitamist vélisabi toel endises tempos
vajalikuks. Samuti peaks ministeeriumi
hinnangul vihenema investeeringute
maht, kuna omavalitsustel on palju sellist
vara, mida nad peaksid hakkama n-6
kokku tdombama.

Tegelikult on riigil siiani toetusi suu-
nates puudunud terviklik ja objektiivne
lilevaade omavalitsuste taristu seisukorrast
ning Riigikontrolli kiisimustiku vastused
nditavad riigile omavalitsuste probleemist
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Tapsustamata toctuse allikad

Tegelikult on riigil
toetusi suunates
puudunud terviklik
ja objektiivne iilevaade
omavalitsuste taristu
seisukorrast.

paraku teistsugust pilti. Selle jirgi peavad
omavalitsused vajalikuks investeerida
suurusjirgus 838 miljonit eurot hoone-
tesse, mis on nende hinnangul viieaastases
perspektiivis tarvilikud. Seda on 2,4

korda rohkem, kui on eraldatud toetusi
viimase 10 aasta jooksul kokku. Sealjuures
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jai arvestusest vélja uue taristu ehituse
summa ning mitmed omavalitsused enda
tegelikku vajadust ei ndidanudki, kajasta-
des vaid prioriteetseid vajadusi.

KILLUSTUNUD TOETUSED EI
VOIMALDA OMAVALITSUSTE
KINNISVARA TERVIKUNA
KORRASTADA. Ehkki Riigikontroll ei saa
votta seisukohta kohalike omavalitsuste
kinnisvarakasutuse optimaalsuse kohta
ning pakkuda, milliseid toetusi ja kuhu
tdpsemalt suunata, vaatlesid audiitorid
viimase kiimne aasta toetuste analiiiisi-
misel ka seda, kuidas on need jaotunud
maakonnaplaneeringutes kokku lepitud
olulistesse keskustesse, milline on nendes
keskustes objektide seisukord ning kui
suur voiks olla nende teenuste kasutajate
hulk.

Analits nditas, et ehkki riik on 90
protsenti toetustest suunanud maakonna-
planeeringutes nimetatud teenusekeskuste
kinnisvara arendamisele, ei ole nende
toetuste abil hooned tegelikult pahatihti
korda saanud. Kuigi teenusekeskustes on
iile poole koolide, lasteaedade, noorte-
keskuste ning kultuuri- ja seltsitegevuse
hoonetest saanud toetust, vajab eriti
maakonnakeskustes ja mujal suuremates
linnades enamik neist endiselt olulisi
investeeringuid avariiohu ennetamiseks.

Siin voib peamine pohjus olla asjaolus,
et eraldatud tthekordsed (eriti riigisisesed)
toetused on viimase kiimne aasta jooksul
olnud liiga véikesed voi on toetusi
suunatud kitsalt mingi teenuse voi kulu
finantseerimiseks ning hoone tlejddnud
osa on endiselt korrastamata. Uhelt poolt
on nii omavalitsusele kui ka riigile selliste
vdikesemahuliste projektide menetlemine
ebaproportsionaalselt ressursimahukas
ning teisalt tekib kohati kummalisi nditeid
olukordadest, kus toetust on eraldatud
poole katuse rekonstrueerimiseks ja
teine pool on hakanud ldbi sadama voi
vahetatud aknad hoonel, mille hilisemal
soojustamisel on selgunud, et uute akende
tottu nende imbrust soojustada ei saagi.
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Kuigi tildsummas on toetusi rohkem
suunatud keskustesse, toi Riigikontrolli
analiiis vélja, et toetust on eraldatud ka
objektidele, mida omavalitsused endises
mahus enam ei kasuta. Nditeks on seoses
koolide ja lasteaedade timberorganiseeri-
misega viimase kiimne aasta jooksul
suletud kooliastmeid voi vahendatud
osutatavat teenust 115 omavalitsuse kooli-
hoones ning suletud lasteaed 8 hoones.
Kokku on 71 sellise hoone korrastamiseks
eraldatud aga toetust 19,7 miljonit eurot.

Aktuaalne on haridusreformi kiigus
Euroopa Liidu raha eest riigiglimnaasiu-
mide rajamine, kus eesmargiks on seatud
maakondades koikide selle astme opilaste
n-0 haridusvajaduse katmine. Seega voib
ka ldhitulevikus jddda kasutuseta suur
hulk kinnisvara nendes toetuste abil
rekonstrueeritud maaglimnaasiumides,
mis uutes volikogudes otsustatakse
haridusreformi tuules pohikooliks imber
organiseerida.

Toetuste tingimuste midramisel on
riik sageli valiku ees, kas suunata toetusi
sinna, kuhu koonduvad teenuseid tarbivad
inimesed, voi ldhtuda regionaalpoliitilisest
aspektist, suunates toetusi ddremaastu-
mise viltimiseks ning teenuste kvaliteedi
parandamiseks vdiksematesse keskustesse.
Riigikontrolli analiitis nditas, et riik on
pigem valinud esimese suuna ning suurem
osa toetustest on aastatel 2007-2016
lainud selliste teenuste arendamisele,
mille kasutajate hulk on Eesti keskmisest
suurem.

Siiski on paljud hooned, kus paku-
tavatest teenustest kasusaajate hulk on
keskmisest suurem, amortiseerunud voi
lausa avariiohtlikud - selliseid lasteaedu
on 67, raamatukogusid 37, noortekeskusi
12 ja kultuurimaju 31. Ka toetusi saanud
suurema kasusaajate hulgaga objektidest
on umbes pooled endiselt amortiseerunud.
Selliste objektide puhul ei saa ilmselt
radkida teenuste optimeerimisest, vaid
pigem vajadusest teenuse kvaliteedi paren-
damise korval suurendada ka teenuste
kdttesaadavust.
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NAIDE

Viru-Nigula vald sai oma raamatukogu
hoone katuse rekonstrueerimiseks kiill toetust,
kuid vdhese aja pdrast pidi hoone uksed sulgema
— toetusest jdtkus poole katuse renoveerimiseks
ja renoveerimata pool hakkas vett ldbi laskma.

Uuringud

Kohalikul omavalitsusel endal raha katuse
korrastamiseks polnud ning taotlus katuse

teise poole ehituseks esitati neljas jdrjestikuses
taotlusvoorus. See projekt siiski toetust ei saanud.
Niiiidseks on hoone korrastatud kohaliku
mittetulundusiihingu initsiatiivil.

Vasta raamatukogu.

EBAVAJALIKUST KINNISVARAST
TULEKS LOOBUDA. Muutunud haldus-
territoriaalne korraldus paneb koik uutes
piirides omavalitsused olukorda, kus
iithinemisldbirddkimistel pohjalikult 1abi
moeldud reaalsete kohustuste (laenud)
korval tuleb hakata tegelema eelmiste
omavalitsuste majandamiskohustustega
ehk vajadusega investeerida vananevasse
kinnisvarasse. Riigikontrolli analtits
omavalitsuste kinnisvara ja selle korrasta-
miseks antud toetuste kohta nditab,

et omavalitsused on selle probleemiga
voideldes joudnud poolele teele ning eriti
maakonnakeskustes on ootamas veel
suured vdljakutsed. Nditeks vajab Tartu
oma koolivorgu korrastamiseks ligikaudu
80 miljonit ning Tallinn lasteaedade

Riigikogu Toimetised 36/2017

Foto: Ettevétluse Arendamise Sihtasutus

Riigikontroll soovitab
toetuste jagamisel
delegeerida
rohkem otsustusoigust
omavalitsustele.

korrastamiseks hinnanguliselt vihemalt
100 miljonit eurot.

Kohalikud omavalitsused peavad oma
teenuseid ja selleks kasutatava kinnisvara
vajadust objektiivselt analiitisima ning
mitmel pool tegema ka emotsionaalselt
keerulise otsuse ja loobuma ebavajalikust
varast. Sellised otsused saavad siindida
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vaid kohapeal ning riik voiks seda
initsiatiivi toetada. Seetottu soovitab
Riigikontroll, et toetuste jagamisel vaiks
edaspidi loobuda Kkitsastest tihe konkreetse
teenuse vOi ehitusetapi rahastamiseks
moeldud toetustest ning delegeerida
rohkem otsustusoigust omavalitsuste
tasandile, leppides eelnevalt kokku toetuse
selged eesmadrgid ja tingimused.

Uuel Euroopa Liidu eelarveperioodil
vdheneb vilisraha hulk ning seega tuleks
Rahandusministeeriumil teha endale sel-
geks omavalitsuste teenuste osutamiseks
vajaliku taristu seisukord ja kasutamise
perspektiiv. Edaspidi peaks eraldama

toetusi vaid juhul, kui omavalitsus on
valmis hoone kordasaamisesse ka ise
rohkem panustama.

Ilmselt ei ole reaalne, et Eesti kohalikud
omavalitsused suudavad enda teenuseid
ldhema kiimne aasta jooksul pakkuda
ainult heas seisukorras hoonetes, ehkki
eesmadrgina kolaks see ambitsioonikalt. Nii
riigi kui ka omavalitsuse tasandil hésti 14bi
moeldud ja koos tehtud otsused teenus-
vorgustiku paiknemise ja finantseerimise
kohta voiks olla voti, mis aitab saavutada
regionaalarengu strateegia eesmargi
tagada koikidele inimestele omavalitsustes
piisavad ja iihtlase kvaliteediga teenused.
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