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Kuidas on korraldatud kinnisasjade omandamine? Kas
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium on projekti
ajakava ja eelarvet ajakohasena hoidnud?

Kokkuvote auditeerimise tulemustest

Rail Balticu projekti elluviimisel ei ole raudtee ehitamiseks vajalike
. L ~ kinnisasjade omandamine kulgenud plaanitud tempos. Mahajiimus
ministeeriumil ei ole loplikku . . . . .

) A .. ., algsest kokkulepitud tihtajast on ligi S aastat. Praeguseni pole selge,
teadmist, kui palju ning milliseid kui palju ja milliseid kinnisasju on vaja omandada, sest projekti
kinnisasju tuleb Rail Balticu planeerimisdokumentide koostamine venib. Samuti ei ole teada
ehitamiseks omandada kinnisasjade omandamise maksumus, sest niiteks kallimad
kinnisasjad Harjumaal on suures osas omandamata, Kinnisasjade
vajadus (asukoht ja suurus) on muutumises ning kinnisasjade
hiivitisviidrtuse méiramise praktika on alles villjakujundamisel ja
vajab digusselgust.

Majandus- ja Kommunikatsiooni-

Kinnisasi — maatiikk ning sellega piisivalt
iihendatud asjad, nagu ehitised, kasvav
mets, muud taimed ja koristamata vili.

Selles auditiaruandes on kasutatud . . .
méistet eelkige Katastriiiksuse (maatiki ~ ®  Pdrnu maakonnaplaneering loodetakse kehtetuks tunnistatud osas

tahenduses. vastu votta alles 2022. aastal. Pohiprojektid pidid Eestis kogu trassi
Mlikas: tsiviilseadustiku ildosa seadus, § 501g 1, ulatuses valmima 2018. aastal. Praegu prognoositakse, et kdik
$otiel pohiprojektid on valmis alles 2023. aastal.

Planeerimisdokumentide all mdtleb o ) o
Riigikontroll planeeringuid, s.0 maakonna- =  Peale planeerimisdokumentide valmimise on oodatust kauem aega

planeeringuid, detailplaneeringuid (nt vOtnud uue kinnisasjade avalikes huvides omandamise seaduse
Ulemiste terminali ja Parnu terminali puhul), rakendamine praktikas, menetlusprotsessi pikenemisi on pShjustanud
Ja ehitusprojekte, sh eel- ja pofiprojekte. maakorraldust6dd, sh piirivaidluste lahendamised ja hinnavaidlused,
Maakonnaplaneeringud on aluseks varasemates menetlustes ka maakorraldustoode tegijate puudus.
raudteetrassi asukoha eelvalikule. 2018. 2021. aasta teise kvartali andmete jirgi on omandatud kdigist

aastal valminud eelprojekt tapsustab
maakonnaplaneeringuid ja pohiprojektide
projekteerimine tapsustab eelprojekti.

teadaolevatest kinnisasjadest 28%. Praeguses tempos jitkates [6ppeb
kinnisasjade omandamine tdenéoliselt alles 2024. aastal.

Rail Balticu ajakava ja eel- Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium (MKM) ei ole projekti

arve vajavad ajakohastamist ajakava muutnud, kuigi on ilmne, et raudteed ei ole tdenioliselt
voimalik kogu trassi ulatuses 2026. aastaks kasutusele votta. Ajakava
iiletamisele viitasid juba 2019. aasta auditis vilja toodud probleemid.
Pirnu maakonnaplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine, pohi-
projektide valmimise hilinemine ja kinnisasjade omandamise
protsessi pikenemine tugevdavad veelgi veendumust, et ajakava tuleb
iile vaadata.

TEN-T maarus — Euroopa Parlamendi ja = Rail Balticu valmimise 16pptihtaega ei ole muudetud, kuigi tegevuste
noukogu médrus nr 1315/2013/EL ile- elluviimise aeg on pikenenud. Seetdttu on projekti tegevused

euroopalise transpordivorgu arendarnist koondumas lithikese perioodi peale. Liihikese aja jooksul tehtavad
késitlevate liidu suuniste kohta, ja CEF- . - .. . . . ..

mérus ehk Euroopa Parlamendija ehltushapked .V01vad viia ehitusturu ul'e.kuumenemls??l, mlsmtoo'b .
ndukogu méarus nr 1316/2013/EL, millega kaasa ehitushindade tGusu. Euroopa Liidu TEN-T mééruse jéargi ei

loodi Euroopa iihendamise rahastu. pea olema Rail Balticu raudtee valmis enne aastat 2030.
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CEF (Connecting Europe Facility)
rahastuslepe — RB Rail ASi, Balti riikide
transpordivaldkonna eest vastutavate
ministeeriumite ja Euroopa Komisjoni
esindava Innovatsiooni ja Vorkude
Rakendusameti (INEA) vahel solmitud
rahastuslepe, millega maaratakse kindlaks
projekti osade elluviimiseks vajalikud
tegevused, nende elluviimise ajaraam,
maksumus, finantseerimine Euroopa
iihendamise rahastu toel ja alam-
tegevused, milleks iildjuhul on hanke
|abiviimine ja hankelepingu solmimine.

Number rahastusleppe taga tahistab seda,
mitmenda rahastusvooru tulemusel on
solmitud rahastuslepe. Kokku on CEFist
2021. aasta seisuga korraldatud kuus
rahastusvooru. Viimase vooru tulemusel
solmiti rahastuslepe 2020. aastal.

Peamised soovitused

Oiglane tasu — kinnisasja avalikes
huvides omandamise seaduse § 11 loike 2
kohaselt koosneb tasu kinnisasja
vaartusest ja hiivitisest. Rahvusvaheliste
hindamisstandardite kohaselt tuleb
diglane kinnisasja vaartus vélja selgitada
kinnisasja turuvdartusest lhtudes.

= Rail Baltic Estonia OU (RBE) on Riigikontrolli 2019. aasta auditi
soovitustega arvestanud ja MKM on osaliselt soovitustega arvestanud
ning protsesse tdiendanud, kuid mitmed olulised teemad on siiani
veel arendamisel voi peatatud.

MKMil ei ole teada, kui palju Rail Balticu projekti Eesti osa
kinnisasjade omandamine ja raudtee ehitamine tegelikult maksta
voiks. Viimati 2018. aastal ajakohastatud kogu Eesti osa projekti
eelarve ei pea enam paika, sest muutunud on projekti tegevuste
ulatus ja maksumus, sh kinnisasjade hind.

=  Projekti tipsustumisega on muutunud projekti koosseisus tehtavate
toode maht ja vajadus, niiteks ei pea pracgu enam paika 2014. aastal
rahastusleppega CEF 1 kokku lepitud tegevuste ulatus ja maksumuse
prognoosid.

= Kinnisasjade omandamise maksumust mdjutab omandatavate
kinnisasjade arv, asukoht ja nendele méaratav hiivitisvdartus. Seni
pole veel kdigi kinnisasjade puhul selgust, kuidas nende vairtust
hinnata.

= MKM ei ole projekti eelarvet uuendanud, kuid RBE prognoosid
niitavad, et projekt liheb plaanitust kallimaks. Niiteks Ulemiste ja
Pérnu reisiterminali ehituse projektide koosseis ja maksumus on
vorreldes varasemaga muutunud ligi kaks korda suuremaks.

=  Projekti lisandunud ja kallinenud tegevuste rahastamiseks on vaja
leida tdiendavalt raha ka teistest Euroopa Liidu fondidest. See
omakorda tdhendab, et Rail Balticu projekt konkureerib ka sellisele
rahale, millega saaks rahastada Eesti teisi taristuprojekte.

Riigikontrolli soovitused majandus- ja taristuministrile:

= vaadata iile kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduses
(KAHOS) menetlustoimingute téhtajad ning algatada koostdos
Keskkonnaministeeriumiga KAHOSe muutmine, et reguleerida
hiivitisvaartuse hindamise metoodika viisil, mis tagaks maaomanikele
oOiglase tasu maksmise ldbipaistvatel ja iihtsetel alustel;

= uuendada kogu projekti ajakava ja viia tegelikkusega vastavusse
kinnisasjade omandamise ajakava, arvestades riske, mis voivad
ajakava edasi liikata;

= ajakohastada projekti Eesti osa terviklik eelarve riigi jargmise
eclarvestrateegia koostamise kdigus, eelarve muutumisel pohjendada
maksumuste muutusi, tagades seeldbi projekti eclarve ja selle
muudatuste ldbipaistvus.

Majandus- ja taristuministri vastus: ministri sonul on pracgu Riigikogu
menetlusse esitatud KAHOSe muudatus, millega soovitakse anda
menetluse l1dbiviijale digus midrata menetlustdhtaegu. Minister selgitas,
et senised pikad menetlusajad on suuresti pohjustatud sellest, et
menetluse ldbiviija on piitidnud tulla maaomanikele vdimalikult palju
vastu ja omandada vajalikud kinnisasjad kokkuleppel. Metsamaade
hindamisprobleemide lahendamiseks on koostamisel ka metoodika, mille
pOhjal hinnata kasvava metsa véirtust maadel, mida on vaja omandada
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Rail Balticu projekti tarbeks. Riigikontrolli mérkused selle kohta, et
hindamismetoodikad ei taga diglast tasu, on ministri arvates tildsonalised.

Majandus- ja taristuminister markis oma vastuses, et projekti prognoos-
maksumuse ja ajakava uuendamine on MKMi ja RBE koost60s kdimas.
Maksumuse ja ajakava uuendamisel voetakse arvesse iga konkreetse
objekti voi 16igu puhul kdige uuemat asjakohast infot. Minister lubas, et
uus tdpsustatud maksumuse prognoos ja ajakava kuni aastani 2026
valmistatakse ette hiljemalt riigi eelarvestrateegia 2023—2026
koostamisel.
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Rail Baltic on elektrifitseeritud 1435 mm
réépmelaiusega raudteeliin reisijate ja
kauba veoks Tallinnast Leedu-Poola piirini.

Reisijateveo kiiruseks on planeeritud
249 km/h ja kaubaveo kiiruseks 120 km/h.

Allikas: Rail Baltic Estonia OU koduleht

Krundijaotuskava on ehitusprojekti
realiseerimiseks vajaliku kinnisasja
omandamise voi piiratud asjadiguse
seadmise plaan.

Allikas: majandus- ja taristuministri maarus nr 2
,Tee ehitusprojektile esitatavad nduded”
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Valdkonna iilevaade

1. Riigikontroll on varem teinud Rail Balticu projekti teemal mitu
auditit.' Nende audititega on Riigikontroll juhtinud projekti elluviijate ja
avalikkuse tdhelepanu sellele, et projekt ei pruugi saada plaanitud ajaks
valmis ja toendoliselt iiletab tegevuste maksumus esialgseid prognoose.

2. 2019. aasta auditi kédigus soovitas Riigikontroll MKMil analiiiisida
voimalikke stsenaariumeid, kuidas projekti rahastamise riske vdhendada,
ning tootada projekti elluviimise tohustamiseks vilja projekti jarelevalve-
ja muudatuste juhtimise siisteem (vt p-d 89-99).

3. Kui varasemad auditid keskendusid projekti organisatsioonilisele
iilesehitusele ning rahastamise ja ajakava analiiiisile, siis selle auditi
kdigus analiiiisiti peamiselt, kuidas toimub kinnisasjade? omandamine
Rail Balticu raudtee ehitamiseks. Lisaks hinnati, kuidas on Rail Balticu
projekti elluviijad arvesse votnud Riigikontrolli varasemaid soovitusi.

Rail Balticu raudtee jaoks kinnisasjade omandamise voi tasuta iileandmise
korraldus Eestis

4. Rail Balticu raudtee ehitamiseks vajalikud kinnisasjad selgitatakse
vilja planeerimisdokumentide koostamise kdigus (vt joonis 1). Eestis on
koostatud 2018. aastal raudtee 16ikude ja rajatiste eelprojekt, mille
koostamist korraldas Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Amet (TTJA).
Eesti osas tegelevad pohiprojektide koostamisega kolme riigi iihisettevote
RB Rail AS (RBR) ja Rail Baltic Estonia OU (RBE). RBR vastutab
raudteetrassi ja trassikoridori kuuluvate 6koduktide, sildade, viaduktide
projekteerimise eest ning RBE vastutab kohtobjektide, st kauba- ja
reisiterminalide, hoolduspunktide ja kohalike peatuste projekteerimise
eest.

5. MKMi iilesanne on péarast RBRilt voi RBE-It pohiprojektides toodud
krundijaotuskavade saamist edastada Maa-ametile nimekiri kinnis-
asjadest, mida amet peab riigile omandama hakkama. Lisaks vastutab
MKM projekti realiseerimiseks vajaliku raha taotlemise korraldamise,
projekti rahastamise ning kinnisasjade omandamise eest.

6. Kinnisasjade omandamine Rail Balticu raudtee tarvis sai alguse 2016.
aastal, kui Keskkonnaministeerium, MKM ja Maa-amet s6lmisid koos-
tookokkuleppe, mille kohaselt on Maa-ameti iilesanne omandamised ette
valmistada. Muu hulgas tuleb Maa-ametil teavitada maaomanikku,
méérata hiivitisvdértus ja selgitada vélja, millist hiivitismeedet senine
omanik eelistab.

! Riigikontrolli iilevaade Eesti, Leedu ja Liti valitsuse Rail Balticu raudteeiihenduse
arendamise kokkuleppe kohta (2017); Rail Balticu projekti rahastamine ja elluviimine
Eestis aastatel 2014-2019 (2019); Rail Balticu projekti elluviimine. Eesti Riigikontrolli,
Lati Riigikontrolli ja Leedu Riigikontrolli tihisaudit (2019).

2 Edaspidi vdib tekstis olla kasutatud sdna ,,maa‘* ka juhul, kui tegemist on lisaks
maatiikile sellega piisivalt ithendatud asjade omandamisega, nagu niiteks ehitised, kasvav
mets, muud taimed ja koristamata vili. Siinsel juhul on maatiikkide arv sama, mis
kinnisasjade arv.


https://www.riigikontroll.ee/tabid/206/Audit/2425/language/et-EE/Default.aspx
https://www.riigikontroll.ee/tabid/206/Audit/2425/language/et-EE/Default.aspx
https://www.riigikontroll.ee/tabid/206/Audit/2491/language/et-EE/Default.aspx
https://www.riigikontroll.ee/tabid/206/Audit/2491/language/et-EE/Default.aspx
https://www.riigikontroll.ee/tabid/206/Audit/2493/language/et-EE/Default.aspx
https://www.riigikontroll.ee/tabid/206/Audit/2493/language/et-EE/Default.aspx
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liraldige — osa maatiikist, mis jaab raud-
tee ja selle rajatiste alla. Naiteks kattub
ainult 4% koigi maatiikkide pindalast, kust
rong hakkab |abi s6itma, Rail Balticu
raudtee trassiga. Raudteeprojektis voib
trass ka diagonaalis maatiikke poolitada.

Allikas: Maa-amet (2021. a | kv)

Kinnisasja avalikes huvides
omandamise seadus (KAHOS) — KAHOS
joustus 01.07.2018 ja see asendab seni
kehtinud kinnisasja sundvodrandamise
seadust.

KAHOSe kontseptsiooni jargi on
sundvddrandamine kinnisasja avalikes
huvides omandamise menetluse osa ja
mitte ainus omandamise voimalus.

1. Maa omandamise otsuse teeb kas majandus- ja taristuminister voi
Maa-amet menetluse ldbiviijana, néditeks vdiksemate draldigete puhul.
Lisaks otsustab Maa-amet maakorralduse? iile.

8. Raudteealused maad tuleb riigile omandada enne, kui alustatakse
konkreetse silla, viadukti, 6kodukti v3i raudteetrassi 15igu ehitamist. Eesti
territooriumil korraldab raudtee ehitamist RBE. Raudteetrassi 16ikude ja
trassikoridori kuuluvate 6koduktide, sildade, viaduktide ehitusloa taotlusi
menetleb TTJA ja kohalike peatuste juurdepdédsuteede, parklate ja oote-
paviljonide puhul, mille ehitusdigus tuleneb omavalitsuse
detailplaneeringust, omavalitsused.

Tegevuse elluviija , +— “ Tegevuste jada

RBR Méérab trassikoridori Korraldab
RBE ja kohtobjektide raudtee
asukohad ehituse
I
l Otsustab omandamise jargmistel
Annab korralduse JUh_tUd_eh . .
maade omandamiseks * kinnisasjade vahetamine, Annab
MKM vastavalt * sundvodrandamine; ~  hoonestus-
krundijaotuskavadele « kinnisasja ostmine, kui selle vaartus diguse
on suurem kui 50-kordne eelneva
aasta keskmine brutokuupalk.
Otsustab omandamise jargmistel
Teavitab omanikku juhtudel:
maa omandamisest ja * kiirmenetlusega ostmine;
Maa-amet ; sl ; * kinnisasja ostmine, kui véartus on
selgitab valja omaniku ] ’
eelistuse vdiksem kui 50-kordne eelneva

aasta keskmine brutokuupalk.
Otsustab maakorralduse dle.

* RBR — RB Rail AS; RBE — Rail Baltic Estonia 0U; MKM — Majandus- ja -Kommunikatsiooniministeerium

** Kinnisasjade omandamise skeem kirjeldab eraomanikelt kinnisasjade omandamist. Riigimaid ei omandata, vaid antakse iile Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumile.

Allikas: Riigikontroll

9. Rail Balticu jaoks eraomandis olevate kinnisasjade omandamise
menetlemine kiib kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse
(KAHOS) alusel, riigiomandis kinnisasjade puhul antakse valitsemine
iile, 1ahtudes riigivaraseadusest. Juhul, kui tegemist on juba MKMi
valitsemisel oleva kinnisasjaga, siis muudetakse maakorraldust, mh
muudetakse vajaduse korral maa sihtotstarvet. Munitsipaalomandis
kinnisasjade omandamine on seni toimunud tasuta omandamise lepingu
alusel.

10. Kuna sundvdorandamine on kodige ajamahukam kinnisasja
omandamise viis, on selle véltimiseks KAHOSe jérgi niitid voimalik
pakkuda kinnisasja omanikule mitmeid voimalusi: osta omanikult maa
vilja ja maksta lisaks motivatsioonitasu; anda omanikule asemele maa
kuskil mujal jm vdimalused maakorraldust* muuta (vt joonis 2).

3 Rail Balticu projektis kasutatud maakorraldustoimingud on maakorraldusseaduse jérgi
(§ 2 1g 2) jargmised: 1) kinnisasja voi selle osa imberkruntimine; 2) kinnisasjade osade
vahetamine; 3) kinnisasja piiri muutmine; 4) kinnisasja jagamine; 5) kinnisasjade liitmine;
6) kinnisasja piiri kindlakstegemine ja 7) kinnisomandi kitsenduste selgitamine.

4 Kinnisasja vdib vahetada kinnisasja omandajale kuuluva teise kinnisasja vastu.
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enne kinnisasja avalikes huvides
omandamise seaduse (KAHOS) joustumist
kehtinud olukorra puudused on suuresti
likvideeritud: loodud on vdimalus maksta
vabatahtliku miliigi korral motivatsiooni-
tasu, laiendatud on voimalust kasutada
riigimaid vahetuseks (enne vdis véartuste
vahe olla 10%, niiid 30%), vahendatud
on menetlusosalejate arvu, Maa-ametile
on antud suuremad digused teha
maakorraldustoiminguid.

Teadmiseks, et

riigiomandis kinnisasju on Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi
valitsemisele iile antud 18, veel jadh
eraomandis kinnisasjade omandamise
kdrval anda ministeeriumile iile 89
kinnisasja.

Allikas: Maa-ameti omandamise statistika (2021. a Il
kvartali seisuga)
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Hiivitatakse kinnisasja vaartus ning makstakse hivitist
varalise kahju, elamiseks kasutatava hoone v&i eluruumi

kaotuse eest ja saamata jaanud tulu eest.

ValzaiEliti Makstakse motivatsioonitasu.

Makstakse asjaajamises osalemise tasu.

Huvitatakse maaga kas vahetamise v&i piiride muutmise

teel. Maa vaartuste erinevuse korral tasub vahe
menetlusosaline, kes saab suurema vaartusega maa.

Maaga asendamine

Huvitatakse kinnisasja vaartus ning makstakse huvitist
varalise kahju, elamiseks kasutatava hoone vGi eluruumi
kaotuse eest ja saamata jaanud tulu eest.

Makstakse asjaajamises osalemise tasu.

Allikas: Riigikontroll kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse alusel

Sundvédrandamine

11. Enne KAHOSe joustumist eelistasid maaomanikud riigile vajaliku
maa asendamist teise maaga. Ajaliselt on see pikem protsess kui riigile
maa vabatahtlikult miitimine (vt erinevate menetluste keskmist kestust
jooniselt 5). Parast KAHOSe joustumist on Rail Balticu projektis maaga
asendamist rakendatud 17% omandamiste puhul (vt joonis 3). Maa-
omanikud on enamasti (82%) eelistanud kinnisasja riigile miitimist.

Joonis 3. Rail Balticu trassi tarbeks omandatud kinnisasjad omandamise menetluste kaupa
(2021. a Il kv seisuga)

sundvddrandamine

m vabatahtlik mauk, sh
kiirmenetlusega

m maaga asendamine, sh
imberkruntimine

Allikas: Riigikontroll Maa-ameti ning Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi omandamisotsuste andmete pdhjal

Riigil ei ole tait iilevaadet, kui palju ning milliseid
kinnisasju tuleb Rail Balticu ehitamiseks omandada

12. Enne kui kinnisasjade omandamisega saab alustada, peab olema
selge, milliseid maid riik vajab. Riigikontroll eeldas, et vajalikud
planeerimisdokumendid ei takista kinnisasjade omandamise tihtaegset
16petamist. Riigil peab olema parim teadmine raudtee tarvis vajalikest
kinnisasjadest, et neid ei omandataks liiga palju vai liiga vidhe. Maid ei
saa tegelikust vajadusest rohkem osta, sest KAHOSe jérgi voib omandada
vaid riigile vajaliku maa, v.a juhul, kui eelmisele omanikule jarele jadvat
maad ei ole voimalik majanduslikult otstarbekalt enam edasi kasutada.
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Teadmiseks, et

RB Rail AS esitles Eesti, Lati ja Leedu
riigikontrollide Rail Balticu auditeerimise
rakkeriihma 20.05.2021. a virtuaalsel
tookoosolekul projekteerimisetappidega
|opule joudmist protsentuaalselt
jérgnevalt:

Eesti | Lati | Leedu

Trassikoridori
vaartuse
optimeerimine | 60% | 75% | 100%
(Value
Engineering)

Pohiprojekt | 15% | 25% 45%

Tehniline

t66projekt e g 2

Samuti ei ole vdimalik Euroopa Liidu toetusfondi raha eest omandada
maid, mida projekti elluviimiseks tarvis ei ldhe.

Planeerimisdokumendid, millega selgitatakse valja raudtee jaoks vajalikud
maad, ei ole terve trassi ulatuses veel valminud

13. Raudtee chitamiseks omandatavad maad ning nende arv ja asukoht
selguvad projekteerimise kéigus. Selleks et raudtee projektilahendusi
saaks koostada, peavad olema eelnevalt valmis ja kehtestatud
maakonnaplaneeringud.

14. Maakonnaplaneering ,,Rail Baltic raudtee trassi koridori asukoha
médramine® on kehtestatud tdies ulatuses Raplamaa ja Harjumaa kohta.
Koiki maakondi ldbiva trassi kohta on koostatud eelprojekt. Valminud on
Pirnu reisiterminali ala detailplaneering. MKMi sdnul oli Ulemiste
reisiterminali ala detailplaneeringu kehtestamine kavas 2021. aasta
viimases kvartalis. MKMi uuendatud info kohaselt kehtestatakse
Ulemiste terminali detailplaneering 2022. aasta teises kvartalis.

15. 2020. aastal tunnistas Riigikohus osaliselt kehtetuks Parnumaa
maakonnaplaneeringu Parnu linna ning Saarde ja Hdddemeeste valdade
territooriumil. Maakonnaplaneeringu kehtetuks tunnistatud osa
menetlemine on 2021. aasta juuli 16pu seisuga erinevate trassi-
alternatiivide virdlemise etapis. Rahandusministeeriumi prognoosi
kohaselt kehtestatakse Pdrnumaa maakonnaplaneering uuendatuna 2022.
aasta stigisel.

16. Kinnisasjade omandamisega Pdarnumaa kehtetus trassildigus ei ole
vOimalik enne planeeringu kehtestamist alustada, sest kuni avalike
arutelude 16puni ei ole vdimalik Gelda, kas ja mil mééral trassi asukoht
muutub vorreldes sellega, mis on kajastatud Riigikohtu kehtetuks
tunnistatud planeeringus. Maa-ameti andmetel jaab kehtetuks tunnistatud
trassikoridori alla ligi 66 kinnisasja, mis voivad osutuda riigile vajalikuks.

17. 2015. aastal allkirjastatud esimese CEF-rahastusleppe kohaselt pidid
pohiprojektid Eestis kogu trassi ulatuses valmima 30.09.2018. Auditi
kaigus selgus MKM i iitlustest, et pShiprojekt valmib Pédrnumaa kehtetus
trassiloigus alles 2023. aastal, teistes 16ikudes hiljemalt 2022. aastaks.
Praeguseks on nii MKMIi kui ka RBRi sonul juba teada, et pohiprojektide
valmimine 1dikudes Tallinn-Rapla ja Rapla-Pédrnu hilineb véhemalt 5—6
kuud.

18. Nii MKM kui ka RBR t6id pohiprojektide koostamise viibimise
pohjenduseks eelkdige COVIDi mdjud. Projekteerimislahenduste
menetlemine vGtab palju acga, sest MKMi sdnul on RBRi koos-
kolastamisprotseduurid keerukad ning nende esitatud lahendused ei ole
piisava kvaliteediga.

19. RBR omakorda pohjendas, et pohiprojektide valmimist on takistanud
mitmed neist mitteolenevad asjaolud. Néiteks t0i RBR {iheks pohjuseks
TTJA otsuse, mille kohaselt tuleb keskkonnamdju hinnata koigis Rail
Balticu Eesti 16ikudes. RBRi sdnul pdhjustavad viivitusi ka Riigikohtu
otsus, mille jargi tunnistati Pdrnumaal osa maakonnaplaneeringust
kehtetuks; omavalitsuste aja jooksul muutunud tehnilised tingimused,
menetluse aeglus ametkondades, vajadus kindlustada koostalitlusvoime
taristuga (nt Ulemiste ja P4rnu reisiterminalid, Muuga terminal, Ulemiste
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Teadmine vajalikest
kinnisasjadest tapsustub ja
muutub pohiprojektide
koostamise kaigus

Teadmiseks, et

kinnisasja avalikes huvides omandamise
seaduse ning ehitusseadustiku ja
planeerimisseaduse rakendamise seaduse
§ 13 Ioike 6 jargi tohib kinnisasju
omandada planeeringu ja eelprojekti
alusel.

Eelprojekti algne eesmark oli projekteerida
raudtee sellises tépsusastmes, et selle
alusel oleks voimalik taotleda ehitusluba.

Et eelprojekti koostamise kdigus muutus
iihtne arusaam projekteerimisetappidest,
ei ole eelprojekti alusel ehituslube
taotletud, kuna pohiprojektides tehakse
olulisi muudatusi ning see omakorda oleks

kaasa toonud vajaduse taotleda uued load.

Seetdttu on tulnud sisuliselt uuesti hinnata
keskkonnamoju.

Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 12. oktoober 2021
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veeremidepoo), mille arendamine on saanud alguse hiljem kui pohitrassi
projekteerimine.

20. TTJA sonul on eelprojekti kohta koostatud keskkonnamdju
strateegiline hindamine keskkonnamojude hindamise detailsusega, kuid
Keskkonnaameti hinnangul ei olnud selles piisava detailsusega hinnatud
metsa raadamise mdjusid. Lisaks on eelprojektilahendus pShiprojektide
koostamise kdigus muutunud. Eelprojekti muutmisest tulenevatest
riskidest mdjuhindamisele on TTJA RBRi teavitanud.

Pohiprojektide valmimise viibimise tottu ei ole veel kogu trassi ulatuses
teada, kui palju kinnisasju ja kus on vaja tegelikult omandada

21. Kogu Eesti territooriumil asuva raudtee tarbeks vajaminevate
kinnisasjade tépset arvu MKM vilja toonud ei ole. Riigikontrollile
esitatud andmete jargi on Maa-ametile teada vihemalt 1037 kinnisasja,
mida on vaja kas riigile omandada v&i raudtee jaoks lile anda MKMile.
Maa-ameti sonul on sellest arvust puudu vdahemalt Pdrmu maakonna-
planeeringu kehtetu osa kinnisasjad (ca 66) ja mitme Harjumaa
omavalitsuse alalt (sh JGeldhtme vallas, Maardu linnas, Rae vallas)
vajaminevad kinnisasjad.

22. Kinnisasjade omandamist alustati eelprojekti alusel, et kiirendada
omandamisprotsessi. Maa-ametile teadaolevalt on vaja omandada 1037
kinnisasja. MKMi korralduste jargi on eelprojekti alusel algatatud
vajaminevatest kinnisasjadest umbes 32% (333) omandamine. Nendest
viahemalt 48 omandamine on 2021. aasta juuni seisuga peatatud, et oodata
dra pohiprojektide lahendused ja krundijaotuskavad. MKMi sénul on juba
9 kinnisasja puhul vaja olnud minna maad teist korda omandama minna,
sest pohiprojekti valmimise jérel on selgunud, et maad on rohkem vaja,
kui eelprojektiga ette néhti.

23. Pohiprojektid muudavad osaliselt eelprojektis toodud lahendusi ja
kinnisasjade vajadust vorreldes eelprojekti koostamise ajaga, sest

= TTJA sonul on raudtee tehnilised nduded oluliselt muutunud.
Kasutusele on voetud kolme riigi iithtsed projekteerimisjuhised (RB
Design guidelines), mis muutsid seniseid projekteerimisetappe ja
millest koik riigid peavad 1&htuma;

= trassikoridori on optimeeritud (Value Engineering), et vihendada
tulevast energia-, materjali- ja hoolduskulu.

24. Maa-ameti sonul on praegu joutud arusaamisele, et uutes menetlustes
ei ole motet enne pohiprojektide valmimist kinnisasju omandada, sest
vastasel juhul suureneb risk, et iihest maast peab tegema mitmeid kordi
draldikeid. MKM on Maa-ametiga ndus méondusega, et sirgetel 16ikudel,
kus on vaid raudtee ja puudub muu taristu (sillad/viaduktid) ning on
teada, et eclprojektikohane asukoht ja suurus ei muutu, voib siiski
kinnisasju omandada. MKMi sonul on koik sellised kinnisasjad tdnaseks
juba t60sse antud.

25. Omandatavate kinnisasjade arv voib muutuda ka ehitusloa taotluse
menetlemise kaigus, sest kooskdlastus kiisitakse erinevatelt asutustelt (nt
Transpordiameti nduded, keskkonnast tulenevad muudatused). Esialgsele
maavajadusele on kinnisasju lisandunud néiteks seoses eritasandiliste
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Mahajaamus algsest kokku-
lepitud tahtajast on ligi viis
aastat
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ristmike ja juurdepdédsuteede projekteerimisega. Seega saab Maa-ameti
hinnangul 16plikus maavajaduses kindel olla alles siis, kui véljastatakse
ehitusluba. Praecguseks on omandatud kinnisasjadele ehitamiseks
ehitusloa menetlus 16puni joudnud iihel 6kodukti puhul.

26. Riigikontrolli hinnangul pole MKMile enne pohiprojektide
valmimist 10plik kinnisasjade vajadus teada ja eelprojekti kasutamine
kinnisasjade omandamise alusena ei ole uutes menetlustes enam mdistlik,
sest protsessi kiirendamise asemel voib see valede kinnisasjade voi vale
suurusega maade omandamise tGttu votta veelgi enam aega. Samale
jéreldusele on joudnud ka Maa-amet. Raudtee tarbeks riigile
omandatavate kinnisasjade vajadus on tdpsustunud raudtee planeerimise
ja projekteerimise tdpsemaks muutumise kdigus. Kuna kogu raudtee
projekteeritakse {ihtsetel alustel ja need alused on kinnitatud pérast
eelprojekti koostamist, on pohiprojektid osaliselt muutnud omandatavate
kinnisasjade suurust ja asukohta.

Raudtee tarvis kinnisasjade omandamine votab
planeeritust rohkem aega, see omakorda nihutab kogu
projekti lopptahtaega

21. Riigikontroll eeldas, et projekti elluviimiseks, sealhulgas kinnisasjade
omandamiseks, on seatud tdhtajad, arvestades selleks vajalike tegevuste
tegelikku kestust, tdhtaegu on vajaduse korral digel ajal uuendatud ning
neid on jargitud.

Kinnisasjade omandamine ei kulge planeeritud ajakavas

28. Kinnisasjade omandamiseks on kinnitatud tdhtajad rahastuslepetes
CEF 1 ja CEF 6. Mdlema rahastusleppe jérgi on kinnisasjade
omandamise tédhtaeg 31.12.2022. Tédpsemad tdhtajad iga kinnisasja kohta
on seadnud Maa-ametile MKM omandamise algatamise korraldustega.

29. Rahastusleppe CEF 1 sdlmimise ajal 2015. aastal oli plaanis raudtee
ehitamiseks vajalikud maad omandada hiljemalt 31.12.2018, et CEF 1
rahastusleppega planeeritud ehitustegevused 16pule viia 2020. aasta
16puks. MKMi viimases, 2020. aasta rahastusleppe tditmise
seisundiaruandes (ASR, action status report) on juba prognoositud, et
kinnisasjade omandamine kestab kuni 2023. aasta 1dpuni (vt joonis 4).
Auditi ajal kinnitasid niit MKM kui ka RBE, et kavas on kinnisasjade
omandamise tidhtaega pikendada kuni 2023. aasta 16puni. CEF 1-leppe
tdhtaja muutmist taotletakse siis, kui on selgunud kogu COVIDi md&ju
ajakavale.
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Joonis 4. Kinnisasjade omandamise tahtaeg rahastusleppe CEF 1 kohaselt ning tahtaja muutused CEF-rahastuslepete

seisundiaruannete (ASR) alusel

Rahastamisleppes CEF 1
planeeritud kinnisasjade
omandamise algus

!

Rahastamisleppes CEF 1 Rahastamisleppe CEF 1 Prognoositav
planeeritud I5pp muudatuse jérgne 15pp tegelik I5pp

| L
T i

30.06.2020 31.12.2020
(ASR2016)  (ASR2017)

31.12.2022
(ASR 2018,
2019)

31.12.2023
(ASR 2020)

31.12.2018

3 aastat

Teadmiseks, et

seoses COVIDi pandeemiaga on Euroopa
Komisjon teada andnud, et rahastusleppe
CEF 1 tegevuste (sh kinnisasjade
omandamise) tdhtaega, on voimalik
pohjendatud juhtudel pikendada iihe aasta
vorra, 31. detsembrini 2023.

Allikas: Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium

Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 12. oktoober 2021

+1,5 aastat +0,5 aastat +2 aastat +1 aasta

Allikas: Riigikontroll ASRi andmete pohjal

30. Rahastusleppe CEF 1 muudatusega 2019. aastal lepiti kokku, et 50%
kinnisasjadest on MKMi omandis/valitsemisel hiljemalt 2020. aasta
juuniks — seda eesmaérki ei saavutatud. Eesmaérki seades voeti MKMi
sonul eeldus, et eelprojekt kajastab konkreetsete objektide voi loikude
puhul maade omandamise vajadust korrektselt voi pShiprojektid on
selleks ajaks piisavalt valmis. 2021. aasta II kvartali 16pu seisuga oli
omandatud 245 kinnisasja,> mis moodustasid 28% kdigist teadaolevatest
omandamisele kuuluvatest era- ja munitsipaalomandis kinnisasjadest
(864). Kokku on raudtee rajamiseks MKMi valitsemisel 265 kinnisasja,
mis moodustab 25,6% kdigist teadaolevatest kinnisasjadest (1037).

31. Maa-amet alustas kinnisasjade omandamisega 2016. aastal, kuid
omandamismenetlusi ei saanud 16puni viia kuni 2018. aasta teise pooleni,
sest viibisid nii maakonnaplaneeringute kehtestamine kui ka vajalike
seadusemuudatuste joustumine. Praecgu pohjendavad MKM ja Maa-amet
kinnisasjade omandamise aeglust sellega, et kokku lepitud ajakavaga
vorreldes pdhiprojektide valmimine hilineb. MKM ja Maa-amet toid
intervjuude kéigus vélja, et tdendoliselt ei ole voimalik kdiki maid
omandada CEF 1-s seatud ametlikuks tdhtajaks, kuna praegu puudub
teadmine, kui palju on raudtee tarvis tépselt kinnisasju vaja (vt tdpsemalt
peatiikk ,,Riigil ei ole tiit iilevaadet, kui palju ning milliseid kinnisasju
tuleb Rail Balticu ehitamiseks omandada®).

Kinnisasjade omandamise menetlusprotsess votab oodatust kauem aega

32. Selleks et kiirendada kinnisasjade omandamise protsessi, laiendati
KAHOSes maaomanikele maa eest pakutavate hiivitisvoimaluste valikut.
See on aidanud véltida sundvoorandamist, aga menetlusprotsessi
kiirendanud pole.

33. Maa-ameti maade omandamise statistikast on ndha, et pikimad
menetlused (kestusega iile 2 aasta) on olnud nii tasu eest maa
omandamised kui ka maa vahetamised.

34. Auditi kdigus selgus, et kinnisasjade omandamise menetluste tegelik
kestus on oodatust pikem, sest KAHOSe rakendamise praktika on

5 Sh need kinnisasjad, mida otseselt ei ole raudtee tarvis vaja, kuid mida pérast draldiget ei
ole enam voimalik iseseisvalt majanduslikult otstarbekalt edasi kasutada. (KAHOS, § 10

lg 1).
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Kinnisasjade omandamisel
votab enim aega omanikele
teavituse saatmine, tahtaegu
on iiletatud hindamis-
toimingute ja labiraakimiste
tegemisel

12

kujunemisjérgus ja selles on ebaselgusi nii hindajate kui ka maaomanike
jaoks, menetlustes on seisakud, sest maaeraldusi on korduvalt muudetud.

35. Maa-amet iiletas 11% kinnisasjade (30) omandamisel MKMi seatud
tihtaega, neist 5 puhul iile poole aasta. Kokku oli MKM omandamise
algatamise korralduses seadnud Maa-ametile omandamiseks tdhtaja 263
kinnisasjale.

36. Maa-amet pdhjendas, et MKM ei ole alati ametlikult tdhtaegu
pikendanud, kuigi menetlused on jaddnud pidevalt vaikimisi seisma
projekti muudatuste ootamise tottu. Naiteks on MKM peatanud vihemalt
korra ligi 20% kinnisasjade (85) omandamise, mis on Maa-ametile
omandamiseks antud (kokku 415).

31. KAHOSe jargi ei tohiks iihe kinnisasja hiivitise véartuse hindamine
kesta rohkem kui 2 kuud, lébirddkimised omanikuga ei tohiks kesta alates
pakkumisest iile 3 kuu, omandamise otsuse jarel tuleb leping sGlmida 2
kuu jooksul.®

38. Senine Maa-ameti praktika néitab, et MKMIi korraldusest algatada
omandamine kuni omandamise otsuseni ldheb aega keskmiselt 16,8 kuud
(vt tépsemalt omandamisvormide kaupa joonis 5).” Sellele lisandub veel
kuni 2 kuud, mis kulub lepingu solmimisele.

Joonis 5. Maa-ameti omandamisvormide menetlusprotsessi keskmine pikkus kuudes
(2018.-2021. a Il kv)*

sundvddrandamine (2) 23,2
maaga asendamine (43), ... NN 19,8
sh Gmberkruntimine (5) Eesmsmemememmmmes 20,0
vabatahtlik maik (200), ... I 16,1
sh kiirmenetlusega (13) sessmsmsmemssss 12,0

0 5 10 15 20 25

* Sundvgdrandamise puhul on tehtud otsus, kuid valdust ei ole iile antud ja menetlus veel kestab. Sulgudes
on kinnisasjade arv, mille menetluste keskmine vélja arvutati.

Allikas: Riigikontroll Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi kinnisasjade omandamise algatamise korralduste ning ministeeriumi ja
Maa-ameti omandamisotsuste andmete pohjal

39. Menetluspraktika analiiiisist selgub, et keskmiselt kulus MKMi
esimesest omandamise algatamise korraldusest kuni Maa-ameti menetlus-
teate omanikule edastamiseni 6 kuud. Maa-amet selgitas, et maaomanike
teavitamine vottis kauem aega, sest varem tehti enne teavitamist dra ka
kinnisasja hindamine. Osa menetlusi seisis, sest Maa-ametil ega ka
kinnisasja hindamise teenuse pakkujatel polnud joudlust korraga koiki
kinnisasju todsse votta ning omandamisega polnud kiire (MKMi seatud
tihtajad olid tollal keskmiselt 20 kuu kaugusel). Praegu on Maa-ameti
sonul paljudes menetlustes tekkinud seisak projekti pideva muutmise
tottu.

SKAHOS, § 12,§271g4 ja6.

7 Keskmise kestuse arvutusse on sisse jietud ka riigimaade menetlused, kuigi nende
menetluse pikkusele ei kehti KAHOSest tulenevad kriteeriumid. Keskmise kestuse
arvutuse eesmérk oli vélja selgitada, kui kaua votab kinnisasja omandi iileminek MKMile
keskmiselt aega, sh ka riigimaade puhul.
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Kinnisasjade omandamine
loppeb toenaoliselt alles
2024. aastal

Menetlusprotsessi on
pikendanud KAHOSe
rakendamise praktika,
maakorraldustoode tegijate
nappus ja piirivaidluste
lahendamised
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40. Maa-ameti arvestuse andmetel ei tehtud perioodil oktoobrist 2018
kuni jaanuarini 2021 kinnisasjade hindamistoiminguid ega maa-
omanikega labirddkimisi KAHOSes ette ndhtud ajaga. Hindamis-
toimingud votsid keskmiselt aega 4,5 kuud ja lébirddkimised maa-
omanikuga keskmiselt 5,7 kuud.® Maa-ameti sdonul votavad need
tegevused kauem aega eriti kallimate kinnisasjade puhul. Viiel juhul on
oodatust rohkem aega votnud ka lepingute solmimine. Néiteks juhul, kui
maaomanik on vélismaal ja tal ei ole ID-kaarti, tegemist on alaealisega
voi pooleli on parandi lileandmise protsess.

41. Seniste menetluste kestuse alusel on Maa-amet hinnanud, et
olemasolevate ressurssidega on aastaga optimaalne riigile omandada

ca 200 kinnisasja. 2021. aasta II kvartali seisuga ei ole omandamist voi
iileandmist alustatud vihemalt 622 vajaliku kinnisasjaga (vt tdpsemalt
omandatavate kinnisasjade arvu kohta peatiikk ,,Riigil ei ole téit
iilevaadet, kui palju ning milliseid kinnisasju tuleb Rail Balticu
ehitamiseks omandada‘“). Seega ldheb omandamiste 10petamisega aega
veel vihemalt 3 aastat. Vottes lisaks arvesse, et keskmine menetlusaeg on
senise praktika alusel 16,8 kuud ja pShiprojekt valmib teatud 15igus alles
2023. aastal, vGib juba praegu prognoosida, et kinnisasjade omandamist
ei 1opetata enne 2024. aastat.

42. Lisaks on praecgu omandatud pigem need kinnisasjad, mis on
lihtsamad, sest to0sse on alles tulemas suurem osa keerulisest
piirkonnast — Harjumaalt (vt joonis 6). Teadaolevate kinnisasjade
nimekirja on projekti tdpsustumise kiigus lisandunud ligi 200° kinnisasja
ning Joeldhtme valla, Maardu linna, Rae valla alalt vajaminevad
kinnisasjad pole veel teada. Teadmata on, kui kaua vdivad sund-
voorandamise kohtuvaidlused aega votta ja kui palju tuleb omandada
kinnisasju Parnumaal veel kehtestamata maakonnaplaneeringu
piirkonnas.

Joonis 6. Omandatud ja omandamata kinnisasjade arv maakondade kaupa (2021. a Il kv)

Rapla maakond 204 245
Parnu maakond 37 164
Harju maakond [PZ% 363

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Homandatud M omandamata

Allikas: Riigikontroll Maa-ameti andmete péringu ja omandamisotsuste andmete pahjal

43. Samas tuleks MKMi arvates menetlusacgade analiilisimisel arvesse
votta ka asjaolu, et uue seaduse rakendamisega kaasneb Opiaeg — alguses
kulubki menetlustele aega rohkem. Riigikontrolli tehtud analiiiis
omandamise praktika kohta néitab, et omandamiste tempo on kasvanud.
Perioodil 20182019 algatatud omandamised kestsid keskmiselt 18,9
kuud ja perioodil 2020-2021 (II kv) algatatud omandamised keskmiselt
13,2 kuud.

8 Keskmiste arvutamisel ei arvestata riigimaadega, kuna nende iileandmisel pole vaja maa
védrtust hinnata ega ladbirddkimisi pidada.

® Maa-ameti sdnul oli 2016. aasta analiiiisi pdhjal trassiga kattuvaid kinnisasju 804.
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Teadmiseks, et

kinnisasjade omandamise otsuseid
analiiiisides selgus, et pikemaid selgitusi
maaomanikele on Maa-amet andnud
jargmiste asjaolude kohta:

=  kinnisasja edaspidine iseseisvalt
otstarbekas kasutatavus;

= Diglane hilvitis (nt metsaga maa
hiivitamisel);

= juurdepaddsutee pikenemine;

= otseselt kaasnev kahju (nt
piisilillede havimine);

= ftrassi korvale jadvad kinnisasjad;
= saamata jdav tulu.

Allikas: Maa-ameti omandamisotsused aastatel
2018-2021 (11 kv)

Maa-amet on loonud
tingimused menetluste
kiirendamiseks

Raudtee valmimine peab
olema tagatud hiljemalt
aastaks 2030
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44. Auditi kdigus toi Maa-amet vilja mitmeid KAHOSe rakendamise
asjaolusid, kus varasema praktika puudumise tottu oli menetlusprotsess
aeglustunud. Naiteks on olnud juhtumeid, kus hindamine ldheb iile
tihtaja, kuna hindamisiilesanne on liiga keeruline vdi omanikud ei ole
ndus esialgse pakkumisega ning see toob kaasa pikemad lébirddkimised.

45. KAHOSe kehtestamise iiks eesmark oli, et kui omandamisotsus
vaidlustatakse hinna tottu, siis maaomand antakse riigile iile ikkagi enne
vaidluse 10ppu. Pracguseks on selgunud, et esimese sundvodrandamise
otsuse vaidlustamisel on halduskohus kohaldanud esialgset diguskaitset
ning omandi iilevotmine on takistatud. Vaidlus kéib nii hindamis-
metoodika kui ka kinnisasja edaspidise iseseisva otstarbeka kasutatavuse
ile.

46. Lisaks aeglustasid alguses menetlusprotsessi maareformi kdigus
maakatastrisse kantud kinnisasjade ebatdpsed piiriandmed, maamdotjate
kutsestiisteemile {ileminek ja sellega seoses tekkinud probleem
maakorraldustodde tegijate leidmisega.

41. Maa-ameti hinnangul ei ole pracguseks maakorraldustoode tegija
leidmine enam probleem ja todde tegijad on niiiid padevad ka piiri-
kiisimusi lahendama. Lootuses liihendada menetluse kogukestust on Maa-
amet nditeks pédrast omandamisteate véljasaatmist kohe alustanud
maakorraldustéddega. Joudluse parandamiseks on Maa-amet 2020. aasta
16pus juurde votnud kaks inimest. Niiiid ollakse aga ootel, et tuleks
rohkem kinnisasju t60sse.

48. Samas moOnab Maa-amet, et seni, kui ei ole kinnitatud pShiprojekte,
voib nditeks maakorraldustoode 1abiviimine enne maaomaniku eelistuse
viljaselgitamist muutuda kasutuks. Maa-ameti sonul voiks omandamise
protsess muutuda kiiremaks, kui projekteerija lahendaks maaomanikega
koik tehnilised kiisimused projekteerimise etapis ning projektid oleks
enne omandama asumist ldbinud ekspertiisid ja kooskolastused.

49. Muu hulgas on Maa-amet koostanud hiivitisvdartuse hindamise
juhendi, et iihtlustada KAHOSe rakendamise praktikat (vt tdpsemalt
p-d 67-76).

Pohiprojektide valmimine ja kinnisasjade omandamine on votnud oodatust
kauem aega, kuid Rail Balticu valmimise lopptahtaega ei ole muudetud

50. Kinnisasjade omandamine ei ole kulgenud seni oodatud tempos ja
suur osa ehitamiseks vajalikku maad on riigile omandamata. See
omakorda mdjutab raudtee valmimise 16pptahtaega.

51. Kuigi projekti Eesti tegevused ei ole lisaks varasematele aastatele ka
aastatel 2019-2020 ajakavas piisinud, ei ole kogu projekti ajakava
uuendatud. Ametlikuks Rail Balticu projekti valmimise téhtajaks on siiani
aasta 2026, milles kolm Balti riiki 2017. aastal kokku leppisid.'°

10 Projekti 1dpptihtaja on varem kahtluse alla seadnud nii Riigikontroll oma 2019. aasta
auditiaruandes ,,Rail Balticu projekti rahastamine ja elluviimine Eestis aastatel 2014—
2019 kui ka Euroopa Kontrollikoda 2020. aastal eriaruandes ,,EU transport
infrastructures: more speed needed in megaproject implementation to deliver network
effects on time*.

Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 12. oktoober 2021



On oht, et osa rahastuse
saanud objekte ei jouta
tahtaegselt valmis ehitada

Teadmiseks, et

kiire ajakavaga objektid on jargmised:

Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 12. oktoober 2021

7 metsloomade iilepéasusilda ehk
okodukti;

23 viadukti (7 kohalikule teele, 16
riigimaanteele);

ristmevaljad (3 gaasitoru, 10
korgepingeliini).

Allikas: 2021. aasta riigieelarve seletuskiri

Vahekokkuvote Rail Balticu elluviimise kohta

52. MKMi sonul oleks 10pptéhtaeg Tallinna-Pérnu 16ikudel veel
saavutatav, kui 16igu pShiprojekt valmiks senisest praktikast kiiremini.
Uks lahendus, kuidas jduda 2026. aastal raudtee osalise avamiseni, on
votta raudtee kasutusele etappide kaupa, néiteks 16igul Tallinn-Parnu.
Etapiviisilise kasutuselevotmise puhul peab raudtee valmima terviklikult
hiljemalt 2030. aastaks, mil vastavalt TEN-T-mé&éarusele peab olema
valmis ehitatud iileeuroopaline TEN-T-pohivork. MKMi sonul on
konkreetsed etapid ja nende sisu raudtee kasutuselevotmiseks
véljatootamisel.

53. Riigieelarve 2021. aasta ja 2022. aasta seletuskirja jargi on valdav osa
kulutusi plaanis teha aastatel 2023-2024 (vt p 78). Ajakava, mis koondab
ehitust6od liiga lithikesele ajale, voib kaasa tuua chitusturu iile-
kuumenemise, mis omakorda voib tdhendada ehitus- ja materjalihindade
kiiret tdusu. Seetdttu markis MKM 2021. aasta mais Riigikogule esitatud
iilevaates, et tegelikkuses voib olla vaja pikendada projekti elluviimise
16pptéhtaega.

54. Kuna projekteerimise tdhtaegadest kinni ei ole peetud, siis on oht, et
osa objekte, mille jaoks on Euroopa Liidust raha juba saadud, ei jouta
praeguseks sdlmitud rahastuslepete kehtivuse ajal valmis ehitada. Sellisel
juhul tuleb MKMil nende objektide ehitamiseks raha leida mujalt.

55. Kui see juhtub, tuleb MKMi sonul kokkuleppel teiste Balti riikide ja
Euroopa Komisjoniga piilida juba sdlmitud CEF-lepete tédhtacgu
pikendada.

56. Selleks et CEF 1-leppe alusel rahastatavad objektid joutaks valmis
ehitada, on RBE valinud vélja prioriteetselt arendatavad nn kiire
ajakavaga objektid. Kehtiva rahastusleppe CEF 1 kohaselt on nende
valmisehitamise tdhtaeg 31.12.2022. MKM prognoosib, et rahastuslepet
CEF 1 pikendatakse COVIDist tulenevate mojude tottu, ning ecldab, et
voimalik on liikata ka kiire ajakavaga objektide ehitamise tahtaega edasi
kuni 31.12 2024.

51. 2021. aasta riigieelarve seletuskirja kohaselt I6ppeb mitme kiire
ajakavaga objekti ehitus aastal 2023. MKMi sonul ei ole aga nende
objektide jaoks koiki vajalikke maidki veel omandatud. Samas on MKMi
sonul praegu sdlmitavatesse ehituslepingutesse kirjutatud tingimus, mis
lubab kinnisasjade omandamise protsessi hilinemise korral lepingute
tahtaegu nihutada.

58. Riigikontrolli hinnangul ei ole Rail Balticu raudtee tervikuna
valmimine ja kasutuselevott enam 2026. aastaks tdenéoline. Kuigi
praeguseks on Maa-amet votnud ette mitmeid tegevusi kinnisasjade
omandamise tempo tostmiseks, nditab praktika, sh ka menetlusele kuluv
aeg, et omandamiste ajakavas pilisimine ei ole olnud seni voimalik. Rail
Balticu projekti ajakavas piisimise probleemidele viitasid juba 2019.
aastal valminud auditid. Asjaolud nagu Pérnu maakonnaplaneeringu
osaline tiihistamine, projektilahenduste valmimise hilinemine ja
kinnisasjade omandamise protsessi pikenemine tugevdavad veendumust
veelgi. Projekti ajakava uuendamata jatmine seab projekti elluviijad surve
alla kiirustada pracguseks ebarealistliku tdhtaja saavutamiseks. Liiga
lithikese aja jooksul tehtavad ehitushanked vdivad viia ehitusturu
iilekuumenemiseni, mis toob kaasa ehitushindade tGusu.
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59. Riigikontrolli soovitused majandus- ja taristuministrile:

= uuendada kogu projekti ajakava ja sellega seonduvalt kinnisasjade
omandamise ajakava, arvestades riske, mis voivad takistada ajakavast
kinnipidamist;

= algatada vajaduse korral kinnisasjade avalikes huvides omandamise
seaduse muutmine, et menetlustoiminguteks antud téhtajad oleksid
realistlikud ka Rail Balticu jaoks maade omandamiseks.

Majandus- ja taristuministri vastus:

=  Projekti ajakava uuendamine koostoona MKMi ja RBE vahel on
kédimas, samuti tehakse sel teemal koost66d teiste Balti riikide
transpordivaldkonna eest vastutavate ministeeriumide ja projekti
elluviijatega ning tihisettevottega RB Rail AS. Projekti ajakava
uuendamisel voetakse iga konkreetse objekti voi 10igu puhul
muuhulgas arvesse ka maade omandamisele kuluvat acga, kuna
maade omandamise protsessi tulemus mojutab jargmisi tegevusi RB
rajamisel. Uuendatav ajakava tuleb ka edaspidi iile vaadata ja seda
vajadusel tdpsustada, sealhulgas kindlasti pohiprojektide téielikul
valmimisel Eestis ja teistes projektis osalevates riikides. Uus
tédpsustatud ajakava kuni aastani 2026 valmistatakse ette hiljemalt
riigi eelarvestrateegia 2023-2026 koostamisel.

= Riigikogu menetlusse esitatud KAHOSe muudatustes soovitakse
labirddkimiste konkreetne 3-kuuline tihtaeg eemaldada ja anda
menetluse ldbiviijale digus tihtaegu méérata. See annab diguse seada
ka lihemaid tdhtaegu, et menetlusi kiirendada. Samuti on tehtud
vadrtuskuupdeva osas muudatusettepanek, et pohjendatud juhul voib
vadrtuskuupdeva uuendada. Selgitame, et senised pikad menetlusajad
on suuresti olnud pohjustatud omandamise praktika vélja-
kujunemisest ning sellest, et menetluse labiviija on piitidnud tulla
voimalikult palju maaomanikele vastu, et oleks voimalik omandada
kokkuleppel. Praegu on olnud eesmérgiks omandada maid pigem
maaomanikega kokkuleppel, mitte niivord omandamise kiire
labiviimine, kuna omandamise téhtajad on seni olnud pikad.

Kinnisasjade omandamiseks kulub toenaoliselt rohkem
raha, kui praeguseks planeeritud

60. Riigikontroll eeldas, et Rail Balticu projekti Eesti osa eelarvet
hoitakse ajakohasena, ldhtudes projekti edenemisest ja info
tapsustumisest, et oleks iilevaade projekti tarbeks vajaminevast rahast,
tegelikest kuludest ja maksumuse muutustest. See voimaldab juhtida
projekti rahastamisega kaasnevaid riske ja vajaduse korral planeerida
vajalikke muutusi. Rahastuse planeerimine peab holmama kogu projekti,
sh kohalike peatuste ja kinnisasjade omandamise eelarveid.

61. Samuti eeldas Riigikontroll, et projekti elluviijad on taganud projekti
tegevuste elluviimise nii, et CEF-rahastusleppe raha oleks tdhtaegselt
kasutatud.

Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 12. oktoober 2021



Kinnisasjade omandamisega
seotud rahavajadus on
etteaimamatu, sest soltub
pohiprojektide valmimisest,
omandamise kiirusest ja
kinnisasjade vaartuse
hindamise tulemustest

Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 12. oktoober 2021
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Kinnisasjade omandamise loplik eelarve ei ole teada

62. Kuna projektilahenduste valmimine on viibinud (vt pohjusi p-dest
13-20) ja soltub suures osas pohiprojektide projekteerijast ja RBRist, on
moneti etteaimamatu, millal ja mis ulatuses tekib tegelikult suurem
kinnisasjade omandamisega seotud rahavajadus riigieelarvest.

63. Kinnisasjade omandamiseks on rahastuslepete CEF 1 ja CEF 6
eelarve kokku 29,1 miljonit eurot (sh omafinantseering), millest seni on
kasutatud 11%, sest maid ei ole plaanitud tempos omandatud.

64. 2020. aasta rahastusleppe CEF 1 seisundiaruandest selgus, et leppega
kinnisasjade omandamiseks planeeritud summat on vihendatud ligi 3
miljoni euro vorra, kuid ei selgu, et kinnisasju (ca 700) omandatakse
arvuliselt vihem. MKMi sonul on vajaduse korral kinnisasjade
omandamiseks kavas lisaraha taotleda jargmistest CEF-taotlusvoorudest,
arvestades samas, et konkreetse CEF-rahastusleppe kogusummast ei tohi
maade omandamiseks kasutada rohkem kui 10%.

65. On risk, et kinnisasjade omandamiseks on rohkem raha vaja, kui
praeguseks planeeritud, sest tdpne vajaminev kinnisasjade arv ja nende
kattuvuse ulatus raudteega ei ole teada ning kallimates piirkondades on
omandamine veel algusjargus. Lisaks selgus Maa-ameti tehingute
andmebaasi pohjal, et maatehingute maksumus Pérnu-, Rapla- ja
Harjumaal on vorreldes 2014. aastaga 2020. aastaks tdusnud iile 50%.

66. Maa-amet on seni maid omandanud eelkdige Rapla ja Parnu
maakonnas, kus trass on enamasti kavandatud l14bi metsade ja pdldude
ning kus pole palju elamumaid (vt joonis 7). Harjumaal on olukord teine.
Niiteks Rae vallas on kehtivad 4ri- ja tootmismaade planeeringud, millest
ldheb trass 14bi — nende omandamine on Maa-ameti hinnangul kallim.

Joonis 7. Rail Balticu tarvis vajalike kinnisasjade arv ja sihtotstarve maakonnas ning
omandamise seis (2021. a Il kvartal)

T Tootmismaa
o .
< Transpordimaa
g Muu maa* I
2 5 ) |
= Elamumaa 22
©
o Maatulundusmaa
T Tootmismaa I
e .
= Transpordimaa -
©
£ Muu maa* I [
2 Elamumaa I
—
£  Maatulundusmaa IEEFEE [
Arimaa I T

T .
S el il 48 |
X
® Transpordimaa ElEEEEEEEEE T
E Muu maa* I A
5 Elamumaa I
T

Maatulundusmaa NV -

Eomandatud B omandamata

* Muu maa alla on koondatud jérgmise sihtotstarbega maad: ja&tmehoidla maa, riigikaitsemaa, sihtotstarbeta maa, turbatddstusmaa,
veekogude maa, iihiskondlike ehitiste maa, ildkasutatav maa.
Allikas: Riigikontroll Maa-ameti andmete pohjal
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KAHOSega satestatud
regulatsioon ei taga iihtsetel
alustel ega labipaistvat
hiivitisvaartuse hindamist

Teadmiseks, et

kinnisasja avalikes huvides omandamise
seaduse (KAHOS) §-i 12 on kritiseerinud
ka 2020. aastal Rahandusministeeriumi
tellimusel advokaadibiiroo LEXTAL. Nende
koostatud KAHOSe § 4 Ig 1 punkti 10
rakendamise digusanaliiiisi jargi ei ole
korterite hindamise protseduur piisavalt
selgelt reguleeritud ning rakendamise
teeks oluliselt lintsamaks, kui §-is 12
satestatud hindamisreeglid annaks iihe ja
selge metoodika.

Allikas: Advokaadibiiroo LEXTAL digusanaliiiis

,KAHOSe rakendamise analiiis tiihjenevate

korterelamute suhtes, metoodika valjatootamine ja
noustamine seaduse rakendamisel”
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67. Kinnisasjade omandamise eelarve soltub lisaks iildisele kinnisasjade
arvu ja turu muutusele ka sellest, milline on kinnisasja hiivitisvaartuse
hindamise metoodika ja millist hiivitist maaomanikud eelistavad. Nii
maaomanikele kui ka maksumaksjatele peab olema tagatud, et kinnisasja
hiivitisvdartus on méaratud tihtsetel alustel ja ldbipaistvalt, mis tdhendab,
et sarnaseid kinnisasju hinnatakse tihtemoodi ning on selge, kuidas
valitakse arvutusmetoodika.

68. Maa-ametil on Gigus otsustada, millist metoodikat ta menetluse
labiviijana hiivitisvadrtuse hindamiseks kasutab, kuid puudub kohustus
maaomanikule pohjendada oma hindamismetoodika valikut. KAHOSe
jargi on metoodika valikuks sisuliselt kaks!! alternatiivi: tellida
hindamine kutsetunnistusega hindajalt voi selgitada ise vdértus vilja,
lahtudes asjakohase seaduse alusel kinnitatud metoodikast.

69. Auditi kéigus selgus, et kumbki vdimalus ei taga iihtsetel alustel
hiivitisvédrtuse midramist. Maa-amet selgitas, et KAHOSega sétestatud
kinnisasjade omandamise {ildpGhimdte on omandada kinnisasi iildistes
huvides Giglase ja kohese tasu eest, kuid KAHOSes nimetatud seaduste
alusel kinnitatud metoodikad ei ldhtu alati samast pohimaottest.

70. Naiteks ei kasutata metoodikas, mille Vabariigi Valitsus on loodus-
kaitseseaduse (LKS) alusel'> médirusega'® kehtestanud, kasvava metsa
vadrtuse madramisel ldhteinfona turuvaartust, vaid hindamisele eelnenud
kolme kalendriaasta jooksul tehtud vastava metsamaterjali (sortimentide)
miiiigitehingute keskmist hinda. Keskkonnaministeerium on seisukohal,
et LKSi alusel kehtestatud metoodika on mdeldud vaid looduskaitse ees-
margil omandidiguse piirangu hiivitise mdidramiseks ning mitte
KAHOSes sitestatud eesmargil. KAHOSe eesmirk seevastu on hiivitada
omandidiguse kaotus. Riigikontrolli hinnangul ei saa seetdttu kasutada
LKSi alusel kehtestatud metoodikat selleks, et KAHOSe pdhjal selgitada
vilja kinnisasja hiivitisvaartus.

71. Lisaks selgus Maa-ameti vastustest, et koigi hiivitamisele kuuluvate
asjaolude vairtuse hindamiseks (nt otseselt kaasnev kahju) ei ole seaduse
alusel metoodikat kinnitatud.

72. Kutseline hindaja peab KAHOSe seletuskirja kohaselt juhinduma
standardist EVS 875-12:2016 ,,Vara hindamine. Osa 12: Hindamine
hiivitamise eesmargil. Kasvava metsa vdartuse madramisel kaasab
kutseline hindaja eksperdihinnangu koostamisse metsaeksperdi.
Ekspertide kasutatavas hindamismetoodikas ei kasutata ldhteandmetena
kolme aasta keskmisi metsamaterjalide hindu, vaid hindajad lahtuvad
kasvava metsa hinna méaéramisel just hetke turuolukorrale vastavatest
hindadest. Samal ajal ei ole Maa-ameti sonul metsa véirtuse hindamiseks
ei kutselisele hindajale ega ka metsaeksperdile seadusega padevust antud.

ITKAHOSe § 12 1g 2 jérgi on Maa-ametil vdimalus méérata hiivitisviértus ka tehingute
andmebaasis sisalduvate tehinguandmete ja turuanaliiiisi alusel, kuid kuna tehinguandmed
ei pruugi igal puhul sisaldada infot konkreetse maa kohta, néiteks kasvava metsa kohta,
siis ei ole Maa ametil endal vGimalik metsaga kinnisasja vaértust tehingute andmebaasi
andmete alusel hinnata.

121KS, § 20 1g 3.

13 Vabariigi Valitsuse 08.07.2004. a méirus nr 242 , Kaitstavat loodusobjekti sisaldava
kinnisasja riigi poolt omandamise ja ettepanekute menetlemise kord ning kriteeriumid,
mille alusel loetakse ala kaitsekord kinnisasja sihtotstarbelist kasutamist oluliselt
piiravaks, ning kinnisasja vaértuse mairamise kord ja alused*.

Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 12. oktoober 2021


https://www.rahandusministeerium.ee/sites/default/files/Riigivara/Korterid/kahos_oigusanaluus_ja_menetlsuse_labiviimise_juhend_2020.pdf
https://www.rahandusministeerium.ee/sites/default/files/Riigivara/Korterid/kahos_oigusanaluus_ja_menetlsuse_labiviimise_juhend_2020.pdf
https://www.rahandusministeerium.ee/sites/default/files/Riigivara/Korterid/kahos_oigusanaluus_ja_menetlsuse_labiviimise_juhend_2020.pdf
https://www.rahandusministeerium.ee/sites/default/files/Riigivara/Korterid/kahos_oigusanaluus_ja_menetlsuse_labiviimise_juhend_2020.pdf

Vahekokkuvote Rail Balticu elluviimise kohta

13. Lisaks KAHOSe iildpdhimdttele on KAHOSe §-i 12 eesmérk olnud
vilja kujundada tihtne halduspraktika ja pohimdtted kinnisasja vaartuse
hindamiseks. Riigikontrolli hinnangul ei tdida § 12 oma praeguses
sOnastuses seda eesmarki.

Maa-ameti on loonud 74. Kuna sisuliselt puudub asjakohane seaduse alusel kehtestatud
tingimused, et tagada hindamismetoodika, on Maa-amet piiiidnud luua olukorra, kus maa-
hiivitisvidrtuse hindamise omanikke koheldaks vordselt ja nende maade eest makstakse oiglast
iihetaolisus hiivitist, ning kehtestanud selleks peadirektori kdskkirja alusel hiivitis-
vadrtuse maaramise juhendi. Samast juhendist 1dhtuvad ka kutselised
hindajad eksperdihinnangute koostamisel, seega praktikas ei ldhtuta
hindamisel erinevatest pShimotetest.

75. Riigikontrolli hinnangul ei ole aga seadusandja andnud Maa-ameti
peadirektorile hindamismetoodika kehtestamise digust. MKM ja Maa-
amet viitasid, et Maa-ameti peadirektoril on digus juhendit kehtestada,
sest peadirektor saab kdskkirju anda tulenevalt ameti pohiméarusest, mis
omakorda tugineb seadusele. Riigikontroll mérgib, et digus metoodikat
kehtestada peab olema sitestatud asjakohases seaduses, Vabariigi
Valitsuse seadus ja ameti pdhimdarus sellist volitust ei saa anda.

16. Keskkonnaministeerium on seisukohal, et juhendis ei ole Maa-amet
LKSi alusel kehtestatud metoodikat tdlgendanud diguspiraselt, ning ndeb
riski, et metoodika ebadige rakendamine leiab Rail Balticu hilisemates
auditites tdhelepanu, mille korral ei ole vélistatud tagasinduded riigi ja
maaomanike suhtes.

Rail Balticu projekti eelarvet ei ole uuendatud ja toenaoliselt iiletab
tegevuste maksumus esialgseid prognoose

Projekti eelarvet ei ole 71. MKM selgitas, et pracgu lahtutakse kogu Rail Balticu projekti
tervikuna uuendatud, kuid maksumuse arvestamisel 2018. aastal valminud eelprojekti eelarvest. Kuigi
Rail Baltic Estonia 00 RBE uuendab jooksvalt oma tegevuste kohta eelarvet, ei ole MKMil teada
kogu projekti Eesti osa kohta terviklikku eelarvet. Kogu eelarve soltub
peale RBE tegevuste ka MKMi ja RBR tegevustest. Projekti eelarve
muutub jark-jargult tdiiendava ja tdpsema projekteerimise info lackudes.

prognoosid naitavad, et
nende tegevused lahevad

plaanitust kallimaks
78. MKMi esitatud andmetel on Rail Balticu projekti Eesti osa
prognoositud eelarve aastateks 2022-2025 1,1 miljard eurot. Valdav osa
kulutustest on plaanis teha riigieelarvestrateegia 2021-2024 jérgi aastatel
2023-2024 (vt joonis 8). Perioodil 2010-2020 on MKMi andmetel projekti
arendamiseks kasutatud riigieelarvest 62 miljonit eurot (vt lisa A).

Joonis 8. Rail Balticu projekti Eesti osa eelarve prognoos aastateks 2022—2025, miljonit
eurot

2022 | 104,5

2023 I 362,9
2024 I 353,3
2025 |I—  269,4

0 100 200 300 400

Allikas: Riigikontroll Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi andmete pahjal
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Teadmiseks, et

kohalike peatuste detailplaneeringute
koostamist ning hoonete ja iimbritseva ala
projekteerimist rahastatakse Euroopa
iihendamise rahastuse leppe CEF 6 alusel.
Kohalike peatuste raudteetaristu
projekteerimist ja ehitamist rahastatakse
leppe CEF 1 alusel ning perioodi 2021
2027 CEF-lepete alusel ja muudest
Euroopa Liidu toukefondidest.

Ulemiste ja Parnu reisi-
terminalide ehitusprojektide
maht ja maksumus on
vorreldes rahastusleppes
planeerituga oluliselt
suurenenud

20

719. Selleks et taipsemalt planeerida oma tegevusi ning neile kuluvaid
ressursse kogu projekti jooksul, on RBE koostanud Rail Balticu projekti
Eesti osa ehituse investeeringute kava ehk ajakohastatud eelarve enda
tegevuste kohta, mida jooksvalt uuendatakse.'* RBE 2021. aastal
ajakohastatud ehituse eelarve jargi on osa rajatisi kallinenud vorreldes nii
esialgse rahastusleppe eelarvega kui ka hiljem koostatud eelprojektiga
ning projekti ulatus on muutunud.

80. Vorreldes 2017. aasta tasuvusanaliiiisiga on projekti ulatus muutunud,
lisandunud on néiteks kohalike peatuste rajamine. Kohalike peatuste
ehitamist on planeeritud rahastada perioodi 2021-2027 Euroopa Liidu
toukefondidest (maksumus ca 16 miljonit eurot).

81. Pirnu ja Ulemiste reisiterminali ehitamise maht ning eelarve on
projekteerimise kéigus suurenenud vorreldes CEF 1-s planeerituga.
Algselt solmitud rahastusleppe CEF 1 kohaselt oli 2014. aasta esialgsele
prognoosile tuginedes planeeritud ehitada Ulemiste ja Pirnu reisterminal
kokku 40 miljoni euro eest. MKMi praeguse hinnangu jirgi ldheb nende
reisiterminalide ehitamine maksma kokku 89 miljonit eurot. MKMi
selgituse jargi on projekteerimise ettevalmistamisel eelarvet suurendatud
ja projekti koosseis on muutnud. Niiteks on niiiid Ulemiste projekti hulka
arvatud ka selliseid lisandunud t6id, mis ei kajastunud CEF 1 esialgses
eelarves. Lisandunud on ka t6id, mis pohinevad omavalitsuste
tdiendavatel nduetel, mida CEF 1 esmase eelarve koostamise ajal ette ei
ndhtud. 2014. aastal CEF 1-st raha taotlemisel ldhtuti investeeringu
maksumuse prognoosimisel teada olnud infost ning kuna puudusid alade
detailplaneeringud ning projektilahendused, oli projekti kohta infot vihe.

82. Ulemiste ja P4rnu reisiterminali ehitus, mis oli algselt plaanis ehitada
rahastusleppega CEF 1 ette ndhtud aja ja eelarvega, on niiiid jaotatud
mitmeks etapiks. Ulemiste terminali teise faasi tdid, s.t juurdepiisuteede
rajamist, muldkeha ehitust ja elektriliinide rajamise t6id, rahastatakse ka
rahastusleppe CEF 6 alusel.

83. Kuna MKMi selgituste kohaselt ei ole reisiterminalide hoonete
ehitamine CEF-méiruse 2021-2027 jérgi ehitis, milleks CEF-rahastust
raha saab taotleda, siis rahastatakse nende chitust teistest Euroopa Liidu
fondidest ning Eesti nendega seotud omapanusest (vt tabel 1).

84. Vabariigi Valitsus on otsustanud rahastada Ulemiste reisiterminali
ehitust Euroopa Liidu taaste- ja vastupidavusrahastust (RRF) 31,5 miljoni
euroga. Parnu reisiterminali hoone rajamist ja terminaliala ning
iimbritsevate tdnavate ehitust planeeritakse rahastada ca 24 miljoni euro
ulatuses perioodi 2021-2027 Euroopa Liidu tdukefondidest. Kokku on
Ulemiste kogu sdlme, s.t terminalihoone ja raudteetaristu ehitamiseks,
vaja veel juurde taotleda ca 13 miljonit eurot.

14 Jooksvalt uuendatav RBE sisemine tdddokument, mida MKM ei ole kinnitanud. RBE
investeeringute kava néol ei ole tegemist projekti kogumaksumusega. Investeeringute
kavas ei ole arvestatud RBRi tegevusi, RBE projekti juhtimise kulusid, kinnisasjade
omandamise kulusid ega muid tegevusi, mida RBE 1dbi ei vii.
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Tabel 1. Ulemiste ja Parnu reisiterminali eelarve kattevahendid (miljonit eurot)

Projekt Projekti eeldatav Rahastuslepe Rahastuslepe Muud Selgumata
maksumus CEF 1 CEF 6 toetusfondid  finantseerimisallikas
Ulemiste reisiterminali 72 26,55 1 31,5 12,95
ehitus
Parnu reisiterminali ehitus 17 1,5 — 24 —

Allikas: Riigikontroll Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi andmete pahjal

85. Riigikontroll leiab, et vaatamata sellele, et projekti on arendatud
juba pikka aega, ei ole MKM il iilevaadet, kui palju on Rail Balticu
projekti Eesti osa kinnisasjade omandamise ja raudtee ehitamise terviklik
eelarve. Lisaks on projekti tapsustumisega muutunud projekti koosseisus
tehtavate to6de maht ja vajadus. Néiteks ei pea 2014. aastal rahastus-
leppega CEF 1 kokku lepitud tegevuste ulatuse ja maksumuse prognoosid
praegu enam paika. Projekti lisandunud tegevuste rahastamiseks on vaja
suunata ja/voi taotleda lisaraha ka teistest Euroopa Liidu fondidest. See
omakorda tdhendab, et Rail Balticu projekt konkureerib ka sellisele
rahale, millega saaks Eesti teisi taristuprojekte rahastada.

86. Kinnisasjade omandamise 10plik eelarve ei ole teada. Omandamise
eclarvet mojutab see, kui palju maid ja millisel perioodil tuleb omandada,
milline on hiivitisvaartuse hindamise metoodika ja kui palju hiivitamine
maksma laheb. Praegune hiivitisvédartuse viljaselgitamise regulatsioon ei
taga, et maaomanikke koheldakse iihetaoliselt ja metoodikavalik paistaks
1dbi. Sarnaste kinnisasjade maaomanikud voivad saada olenevalt
metoodika valikust erinevas suuruses hiivitise pakkumise.

81. Riigikontrolli soovitused majandus- ja taristuministrile:

=  ajakohastada Rail Balticu projekti lopuni Eesti osa eelarve.
Pohjendada projekti eelarve muutmise korral maksumuste
muutumist, tagades seeldbi projekti eelarve ja selle muudatuste
labipaistvuse;

= algatada koostd6s keskkonnaministriga kinnisasja avalikes huvides
omandamise seaduse muutmine, et tédtada vilja metoodika, mille
pohjal hinnata kinnisasjade avalikes huvides omandamisega otseselt
kaasnevate kahjude hiivitisvéaartust ning kasvava metsa vaartust.

Majandus- ja taristuministri vastus:

=  Projekti prognoosmaksumuse uuendamine koostoéona MKMi ja RBE
vahel on kdimas, samuti tehakse sealjuures koostdod teiste Balti
riikide transpordivaldkonna eest vastutavate ministeeriumide ja
projekti elluviijatega ning iihisettevottega RB Rail AS. Sealjuures
arvestatakse ka Euroopa Liidu 2021-2027 eelarveperioodi erinevate
fondide rahastamistingimusi. Projekti prognoosmaksumuse
uuendamisel voetakse arvesse iga konkreetse objekti voi 10igu
viimast saadaolevat maksumuse prognoosi. Uuendatav eelarve tuleb
ka edaspidi korduvalt 1dbi vaadata ja uuendada, sealhulgas nii
erinevate rahastamisallikate tingimuste ja taotlusvoorude tulemuste
selgumisel kui ka kindlasti pohiprojektide valmimisel Eestis ja teistes
projektis osalevates riikides. Uus tdpsustatud maksumuse prognoos

Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 12. oktoober 2021 21



Vahekokkuvote Rail Balticu elluviimise kohta

22

kuni aastani 2026 valmistatakse ette hiljemalt riigi eelarvestrateegia
2023-2026 koostamisel.

= Rail Balticu rajamisel, aga ka muul alusel kinnisasju omandades on
juhtumid {isna eriilmelised: tegu pole vaid metsamaade ja elamiseks
kasutatavate kinnisasjadega. Nt on teatud juhtudel tarvis hinnata
hoopis hoonestusdiguste, iilirimajade vOi tootmismaade vaartusi. On
selge, et ei saa teha iihte ja ammendavat juhist, mis oleks piisavaks
aluseks mis tahes juhtumite lahendamisel. Seda ainuiiksi pShjusel, et
koiki potentsiaalselt ette tulevaid juhtumeid ei ole voimalik
ammendavalt ette ndha. Keerulisematel juhtudel kasutatakse
hindamisel kinnisvara kdige korgema taseme hindajaid, kes on
eksperdid hindamise valdkonnas ja kes valivad ka sobiva metoodika
konkreetse objekti hindamiseks. Riigikontroll {itleb osalt aruandes, et
tuleb tagada turuvéirtuse hiivitamine, kuid jétab tdhelepanuta, et
kehtiva seaduse alusel voimaldab KAHOSe § 11 1g 2 kinnisasja
hiivitamist reeglina mérksa suuremas vaértuses kui turuvértus.
Lisaks jaab Riigikontrolli aruandest arusaamatuks, miks ei pea
Riigikontroll asjakohaseks 7. taseme hindaja EV'S hindamis-
standardite alusel teostatud hindamisi. Uldsdnalised on Riigikontrolli
markused, et KAHOSe § 12 Ig 2, mis voimaldab kasutada eri
metoodikaid, ei taga diglast tulemust. KAHOSe § 12 1g 2 annab aluse
erinevate metoodikate kasutamiseks voimaldamaks valida iga
juhtumi tarvis metoodika, mis konkreetsel juhul sobituks hinnatava
kinnisasja eriparaga kdige paremini.

Mis puudutab metsamaade hindamist, siis sellekohased probleemid
on MKMile teada. Nende lahendamiseks on koostamisel kasvava
metsa vaartuse hindamise metoodika ka RB maade omandamise
tarbeks.

88. Riigikontrolli soovitus Maa-ameti peadirektorile: koostada
hiivitisvaartuse hindamismetoodika valiku ldbipaistvuse paremaks
tagamiseks juhendmaterjal, millest selgub, mille pohjal hindamis-
metoodikat valida.

Maa-ameti peadirektori vastus: médname, et kehtiv digus hindamise
alal ei vasta alati tegeliku elu vajadustele. Seejuures ei ole Maa-ameti
hinnangul probleem mitte niivord KAHOSe regulatsioonis, vaid
hindamist puudutavas seadusandluses iildiselt ning digusselguse huvides
on digem viia hiivitusvéirtuse hindamise regulatsioon maa hindamise
seadusesse ja selle rakendusaktidesse. Maa-ametil on kavas teha
Keskkonnaministeeriumile ettepanek algatada maa hindamise seaduse
rakendusaktide muutmine. Seejuures margime, et Maa-amet on juba
kokku kutsunud todrithma maa erakorralise hindamise korra
tdiendamiseks ja metsaga kinnisasja hindamise metoodika
tihtlustamiseks.

Samas leiame, et Maa-amet on tegutsenud KAHOSes sétestatud
hindamise pddevuse raames ning kooskolas pdhiseadusega. Kinnisasja
avalikes huvides omandamise menetluses on Maa-amet {liksnes riigivoimu
teostav haldusorgan, kes peab oma tegevuses tuginema kehtivale digusele
ning tagama isikute vordse kohtlemise ning omandatavate kinnisasjade
diglase ja tihetaolise vaartuse hindamise. Selgitame, et ameti peadirektori
juhend tugineb KAHOSe §-des 12—15 kehtestatud alustele ja tdiendab
vara hindamise standardit EVS 875 12 ,,Hindamine hiivitamise
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eesmaérgil®. Tegemist ei ole digusaktiga, vaid juhisega, mida kasutatakse
Maa-ameti poolt koostatavate voi tellitavate hindamisaruannete
koostamisel ja milles sétestatud pShimotted on soovituslikud. SeetSttu ei
ndustu Maa-amet Riigikontrolli hinnanguga, et ameti peadirektoril
puudub padevus séddrase soovitusliku juhendi kehtestamiseks.

Samuti ei ndustu Maa-amet Riigikontrolli seisukohaga, et LKSi alusel
kehtestatud metoodikat ei voi kasutada KAHOSe alusel kinnisasja
hiivitisvédrtuse viljaselgitamisel. KAHOSe § 12 13ikes 2 on sétestatud, et
lisaks kutsetunnistusega hindajale ja Maa ameti ldbiviidavale maakatastri-
seaduse § 9 1dike 21 alusel peetavas tehingute andmebaasis sisalduvate
tehinguandmete ja turuanaliiiisi alusel hindamisele v3ib menetluse
labiviija vddrtuse méadrata, lahtudes maa hindamise seaduse, loodus-
kaitseseaduse, riigivaraseaduse voi muu asjakohase seaduse alusel
kinnitatud metoodikast. Kuivdrd Vabariigi Valitsuse 08.07.2004. a
méidrusega nr 242 , Kaitstavat loodusobjekti sisaldava kinnisasja riigi
poolt omandamise ja ettepanekute menetlemise kord ning kriteeriumid,
mille alusel loetakse ala kaitsekord kinnisasja sihtotstarbelist kasutamist
oluliselt piiravaks, ning kinnisasja véértuse médiaramise kord ja alused*
(edaspidi maarus 242) reguleeritakse kaitstavat loodusobjekti sisaldava
kinnisasja omandamist, siis ei ole méddrusega 242 kehtestatud
regulatsioon osas, mis on seotud iiksnes kaitstavate loodusobjektide
omandamisega, rakendatav kinnisasja avalikes huvides omandamiseks.
Maa-ameti juhendi punktis 3.3 on tdpsustatud, millises ulatuses on
madrus nr 242 kasutatav avalikes huvides omandamisel kasvava metsa
hindamiseks. Metoodika koige olulisemaks ja sisulisemaks osaks on
kasvava metsa hindamise arvutusmudelid méiruse lisades 1-6, mida
Maa-amet on kasvava metsa hindamisel jarginud. Kuivord kaitstavat
loodusobjekti sisaldava metsaga kinnisasja viirtuse méaaramisel
kasutatakse ldhteinformatsioonina kolme aasta keskmisi metsamaterjali
hindu, mis ei kajasta hetke turuolukorda, siis ei ole Maa-amet saanud
hindamise ldhteandmete osas tugineda maéruses 242 sdtestatule.
Kinnisasja avalikes huvides riigile omandamise menetluse ldbiviimisel
ning omandatava kinnisasja diglase véértuse médaramiseks tuleb kdikide
hindamismetoodikate rakendamisel kasutada turupdhiseid hindu. Seega
on LKSi alusel kehtestatud hindamismetoodika kasutamine ulatuses, mis
ei ole vastuolus KAHOSe pohimdtetega, diguslikult lubatud.

Auditi eelndu punktis 88 on Maa-ameti peadirektorile antud soovitus
koostada juhised, milles maératletakse, millal tellib Maa-amet kinnisasja
avalikes huvides omandamise menetluses hindamise kutseliselt hindajalt
ning millal selgitab Maa-amet vdirtuse vélja ise. Oleme seisukohal, et
koik kasutatavad metoodikad peavad kasutama turupdhiseid
lahteandmeid ja andma vorreldava tulemuse. Ka erinevad kutselised
hindajad ei saa tavapraktikas sama objekti hinnates tdpselt sama
hindamistulemust, kuid hinnangute analiilisimisel voib jouda sarnase
tulemuseni. Erinevate metoodikate samaaegne kasutamine annab
tdendolisema hindamistulemuse, seetdttu kasutab Maa-amet tihti
hindamistulemuste vordlemiseks erinevaid metoodilisi 1dhenemisi. Maa-
amet ise selgitab vairtuse vilja eelkdige juhul, kui hinnatavaks
kinnisasjaks on metsa vdi pollumaa, mille puhul v3ib eeldada, et selle
parimaks kasutuseks, mille puhul vara omandab korgeima véartuse, on
olemasolev kasutus ning kus kahjude késitlus on keskmisest lihtsam (nt
piirdub kaasnev kahju juurdepéésutee pikenemisega voi parima kasutuse
muutumisega kinnisasja omanikule allesjddval osal. Kui kinnisasja
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omanik ei ndustu hindamistulemusega, siis peab talle jddma voimalus
tellida omapoolne vordlev hindamine kutseliselt hindajalt. Seetottu ei
soovi me piirata erinevate metoodikate kasutamist, vaid pooldame {ihtse
regulatsiooni kehtestamist.

Riigikontrolli kommentaar majandus- ja taristuministri ning Maa-
ameti peadirektori vastuste kohta: Riigikontrolli hinnangul ei ole
seadusandja andnud Maa-ameti peadirektorile hindamismetoodika
kehtestamise digust. Nii MKM kui ka Maa-amet vastasid, et ei ndustu
Riigikontrolli hinnanguga, et ameti peadirektoril puudub soovitusliku
juhendi kehtestamise padevus. Lisaks jii MKMile arusaamatuks, miks ei
pea Riigikontroll asjakohaseks 7. taseme hindaja varahindamise
standardite alusel tehtud hindamisi.

Riigikontroll ei sea 7. taseme hindaja padevust kahtluse alla ega ole
vaitnud aruandes, et Maa-ameti peadirektoril puudub juhendi andmise
padevus, juhul kui see reguleerib menetluslikke kiisimusi, nagu néiteks
millistes olukordades ldhtutakse maa hindamise seaduse alusel
kehtestatud metoodikast jms. Kaheldav on juhendi soovituslikkus, kuna
Maa-amet on seadnud hindamisteenuse hangetes juhendist lahtumise
kohustuse kutselisele hindajale.

Riigikontroll on aruandes 6elnud, et Maa-ametile ei ole seadusega antud
hindamismetoodika kehtestamise, sh selle muutmise digust ja Maa-amet
ei saa oma juhendiga minna vastuollu seaduse alusel kehtestatud
hindamismetoodikaga. Kasvava metsa vaartuse hindamismetoodika
kehtestamise digus on LKSi alusel antud Vabariigi Valitsusele. Maa-
ameti vastusest selgub, et juhendis ldhtutakse LKSi alusel kehtestatud
hindamismetoodikast vaid osaliselt, sest metoodikas ldhteandmetena
kasutatav kolme aasta keskmine hind ei vasta ameti hinnangul KAHOSe
pohimadtetele. Riigikontrolli hinnangul ei saa Maa-amet méarust oma-
tahtsi muuta, kombineerides erinevatest seadustest voetud metoodikaid,
ega anda hinnangut pohiseadusega kooskdlale. Pohiseaduslikkuse iile
teeb jarelevalvet Riigikohus.

Keskkonnaministeeriumi (KeM) pddevuses on oma valitsemisalas olevate
riigiasutuste tegevuse ning valitsemisala digusloome koordineerimine,
samuti selgituste andmine tegevusvaldkonda reguleerivate digusaktide
kohta (vt metsaga kinnisasjade véirtuste midramise metoodika kohta
selgitusi KeMi 26.03.2020. a kiri nr 13-2/20/1342 Maa-ametile,
24.07.2020. a kiri nr 1-17/20/2667-3 diguskantslerile). KeM on 6elnud, et
LKSi alusel kehtestatud hindamismetoodika ei ole moeldud KAHOSes
sdtestatud eesmargil kasutamiseks. Lahtudes KeMi tolgendusest, leiab
Riigikontroll, et LKSi alusel kehtestatud hindamismetoodika ei ole
tervikuna sobilik, kuid KeMi valitsemisalasse kuuluv Maa-amet on sellest
hoolimata otsustanud metoodikat kasutada. Eeclneva selgituse tottu
soovitab Riigikontroll majandus- ja taristuministril algatada koostd0s
keskkonnaministriga kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse
muutmine.
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Soovitusi riigi tasandil
projekti rahastamise pika-
ajalise planeerimise, projekti
muudatuste, jarelevalve ja
riskide juhtimise kohta pole
taielikult ellu viidud

Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 12. oktoober 2021

Vahekokkuvote Rail Balticu elluviimise kohta

Riigikontrolli eelmise auditi soovitusi on osaliselt
taidetud, kuid muudatuste ja riskide juhtimise siisteemid
on veel arendamisel

89. Riigikontroll eeldas, et MKM ja RBE on asunud lahendama
varasemates Riigikontrolli auditites viljatoodud probleeme.

90. Audit néitas, et RBE on Riigikontrolli 2019. aasta auditi soovitustega
arvestanud ja protsesse tdiendanud. Samuti on MKM mitmeid auditi
tdhelepanekuid arvestanud, kuid mitmed olulised teemad vajavad veel
arendamist (vt kokkuvottev tabel lisas B).

91. RBE on ajakohastanud aastatel 2020 ja 2021 mitmeid t66kordasid ja
paika on pandud ettevottesisene muudatuste juhtimise kord ning eelarvet
ja ajakava on pidevalt jélgitud. Projektijuhtimisega seotud otsused on
dokumenteeritud. RBE riskide haldamiseks on loodud riskiregister ning
todle voetud riskijuht.

92. MKM on tdiendanud Rail Balticu projekti juhtimis- ja kontrolli-
siisteemi osapoolte tilesandeid.

93. Endiselt toimub Rail Balticu projekti rahastamise planeerimine riigi
tasandil riigi eelarvestrateegia jérgi nelja aasta ulatuses. Dokumenti, kus
oleks kirjas projekti pikemat aega ettevaatav ja tdpsem rahastamis-
prognoos, eraldiseisva ametliku dokumendina koostatud ei ole.

94. Siiani ei ole MKM paika pannud, millised on tema iilesanded projekti
muudatuste juhtimisel. MKM ei ole vélja to6tanud muudatuste
juhtimiseks korda, kes ja milliste muudatuste iile otsustab, ja seetottu pole
RBE sonul selge, mis ulatuses voib RBE ise muudatusotsuseid vastu
votta ning millal tuleb need kooskdlastada MKMiga.

95. MKMi jérelevalveiilesanded on projekti juhtimis- ja kontrolli-
stisteemis kirjas ning jarelevalve tegemiseks on loodud Rail Balticu
toorithm. Samas ei olnud auditi kdigus voimalik jarelevalve tegemist
hinnata, kuna jérelevalve eesmargil kooskéiva toorithma kohtumisi ei
protokollita.

96. Lisaks ei holma Eesti projekti osa riskide hindamise siisteem kogu
projekti riske. Projekti juhtimis- ja kontrollisiisteemi jargi on MKMi
iilesandeks koostada koos RBEga Rail Balticu projekti Eesti-sisene
riskijuhtimissiisteem ja hinnata selle pdhjal regulaarselt riske. RBE on
loonud riskijuhtimissiisteemi ja hindab regulaarselt projektiga seotud
riske, sh ka rahastamise ja kinnisasjade omandamisega seotud riske, kuid
MKMi sonul ministeerium riskide juhtimises ei osale. Samas ei ole
voimalik RBE-1 maandada Maa-ameti, MKMIi enda voi TTJA riske.
Seega, nditeks rahastamise tagamise, kinnisasjade omandamise voi siis
ehituslubadega seotud riskide juhtimine peaks toimuma MKMis
projektitileselt.

97. Uhine riskijuhtimissiisteem RBRi ja Eesti projekti osapoolte vahel on
siiani véljatdotamise jargus. RBR on hankinud kogu projekti riski-
juhtimise ihtlustamiseks programmi Primavera, mh on programmi
kasutamiseks korraldatud koolitused. RBE on programmi senini veel
juurutamas ning riskiregistrit peetakse endiselt MS Exceli formaadis.
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Rahvusvahelise iihisauditi
soovitused on enamjaolt
taidetud

26

RBE on votnud eesmaérgiks viia 2021. aastal Eesti riskide hindamine {ile
Primavera programmi.

98. 2020. aastal avalikustatud kolme Balti riigi riigikontrolli ihisauditis
tehti soovitusi, kuidas projekti elluviimist tShustada. Uhisauditi
soovituste elluviimist on riigikontrollid jalginud ning RBRilt on saadud
tagasisidet soovituste tditmise kohta. RBR on tdiendanud mitmeid
kordasid, néiteks on 2021. aastal kinnitatud uus hankejuhend ning
koostatud juhtimismaatriks, et panna paika RBRi-sisesed
otsustusprotsessid.

99. Uhisauditis tehti soovitus tShustada projektijuhtimist, et viltida
edasist projekti hilinemist. Projekti osapooled, sealhulgas MKM ja RBR,
valmistasid ette ettevotte juhtimise tohustamiseks RBRi ja riiklike
projekti elluviijate tihinemist, kuid riigid ei joudnud tihisele kokku-
leppeni, kuidas projekti elluviimise struktuuri korraldada. MKM i iitluste
kohaselt tihinemist ei toimu.

100. Riigikontrolli hinnangul on nii 2019. aastal tehtud Eesti-sisese kui
ka 2020. aastal avalikustatud rahvusvahelise auditi soovitusi ellu viidud,
kuid mitmed olulised teemad on siiani veel arendamisel voi on peatatud.
Siiani ei toimi veel projektitilene riskide hindamise siisteem, kuigi RBR
hankis 2019. aastal riikidele iihise riskide hindamise rakenduse. Eesti-
siseses projektis on MKMil paika panemata muudatuste juhtimise pohi-
motted, mis tdhendab, et pole selge osapoolte vastutus, kui muutub
projekti maht, ajakava vdi projekti elluviimine 1dheb kallimaks.

101. Riigikontrolli soovitused majandus- ja taristuministrile:

= tootada vilja Eesti-sisene Rail Balticu projekti elluviimise riskide
hindamise siisteem ja kaasata riskide hindamisse koik projekti
osapooled nii, et riskide maandamise eest oleks méératud vastutajad;

= leppida koostdds Rail Baltic Estonia OUga kokku muudatuste
juhtimise pShimotted, sh eclarve ja mahu kohta, nii et oleks selge,
mis ulatuses saavad projekti osapooled iseseisvalt otsuseid vastu
votta;

= protokollida Rail Balticu toorithma koosolekuid, et tagada to6grupis
vastuvoetud otsuste 1abipaistvus.

Majandus- ja taristuministri vastus:

= Noustume ettepanekuga tootada vilja ning konkreetselt kirjeldada
RB Eesti-sisene riskide hindamise siisteem. Kuigi riskide hindamine
ja maandamisettepanekute tegemine on olnud pidev t66 kogu RB
projekt jooksul (riske on hinnatud ning kirjeldatud nii RB
tasuvusanaliiiisides kui eraldi toona'”), vdib senisest konkreetsemate
protsessikirjelduste vdljatdotamine ja kasutusele votmine riskide
identifitseerimist ning hindamist lihtsustada, aidates kaasa nii riskide
ennetamisele kui ka nende ilmnemisel digeaegsele reageerimisele.
Samamoodi on otstarbekas tdpsemalt kirjendada muudatuste

15 Rail Baltica projekti Eesti osa planeerimis- ja ehitusfaasi riskianaliiiis. Analiiiisi
16pparuanne, 2017.

Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 12. oktoober 2021


https://rbestonia.ee/wp-content/uploads/2017/11/RB-riskianal%C3%BC%C3%BCsi-l%C3%B5pparuanne.pdf
https://rbestonia.ee/wp-content/uploads/2017/11/RB-riskianal%C3%BC%C3%BCsi-l%C3%B5pparuanne.pdf

Vahekokkuvote Rail Balticu elluviimise kohta

juhtimise pdhimdtted, mis lisaks kokkuleppele RBE-ga peavad
hoélmama ka tihisettevotte RB Rail AS Eestiga seonduvaid tegevusi.

Kuigi RB t66riihma koosolekud on peamiselt informatiivse

iseloomuga, on otstarbekas nende protokollimine. Sellega on
alustatud juba 2021. aasta septembrist.

/allkirjastatud digitaalselt/

Ines Metsalu-Nurminen
auditiosakonna peakontrolor
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Riigikontrolli soovitused ja auditeeritute vastused

Riigikontroll andis auditi pdhjal majandus- ja taristuministrile ning Maa-ameti peadirektorile soovitusi.
Minister saatis 28.09.2021 ja Maa-ameti peadirektor 24.09.2021 oma vastuse Riigikontrolli soovitustele.

Uldised kommentaarid auditiaruande kohta

Majandus- ja taristuminister: 1. P. 6. Kuigi kokkulepe Rail Balticu (edaspidi RB) maade omandamiseks sdlmiti poolte vahel
tdepoolest 2016. aastal, algas maade omandamine siiski parast kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (edaspidi ka:
KAHOS) joustumist 2018. a. Vastavalt MKMi, Keskkonnaministeeriumi ja Maa-ameti vahel 2016. aastal sélmitud koost66-
kokkuleppele sai Maa-amet alustada maade omandamiseks ettevalmistavate tegevustega (nt kdikide Harju-, Rapla- ja Parnu-
maa maakonnaplaneeringu jargse RB koridoris asuvate puudutatud maade omanikega kohtumised, huvide kaardistamine,
eelprojekti lahenduse tutvustamine ja hangete korraldamine).

Riigikontrolli kommentaar: s6nastust ei ole tdpsustatud, sest see kordab osaliselt aruande punkti 31.

Majandus- ja taristuminister: 2. Joonis 2. Sundvddérandamisel ja vahetamisel makstakse samuti asjaajamises osalemise
hivitist.

Riigikontrolli kommentaar: joonist on taiendatud.

Majandus- ja taristuminister: 3. P. 13. Kuigi raudtee ehitamiseks omandatavad maad ning nende tépne arv ja asukoht
selguvad I6plikult pohiprojektide koostamise kaigus, on trassil omandatud ning omandamisel palju I6ike, kus jaab paika
eelprojektiga kinnitatud maavajadus ning seadus volitab omandama eelprojekti alusel (vt mh ehitusseadustiku ja
planeerimisseaduse rakendamise seadus (edaspidi EnSRS) § 13 Ig 6).

Riigikontrolli kommentaar: s6nastust on Uldistatud nii, et kinnisasjade valjaselgitamise kriteeriumiks sobiks nii pohiprojekt kui
ka teatud juhtudel eelprojekt.

Majandus- ja taristuminister: 4. P. 14. Tapsustamist vajab asjaolu, et maakonnaplaneering on kehtestatud ka Parnumaa
pdhjapoolsetes planeeringuldikudes. Uuendatud info on, et Ulemiste terminali detailplaneeringu (DP) kehtestamine saab
toimuma 2022. a |l kvartalis.

Riigikontrolli kommentaar: sénastust on taiendatud Ulemiste terminali detailplaneeringu uuendatud infoga. Parnumaa
maakonnaplaneeringu seis on kajastatud punktis 15.

Majandus- ja taristuminister: 5. P. 17. RB pohiprojekt valmib enne 2023. aastat Parnumaa I6igu selles osas, kus planeeringut
vastavalt Riigikohtu otsusele ei uuendatud ehk alal, millel planeering jai kehtima ka Riigikohtu 2020. a otsuse jarel.

Riigikontrolli kommentaar: sdnastust on tapsustatud.

Majandus- ja taristuminister: 6. P. 20. RB trassiplaneeringuga paralleelselt labi viidud keskkonnamdjude strateegiline
hindamine eelprojekti lahendusele koostati keskkonnamdjude hindamise detailsuses. Palun nimetatu lisada lausele.

Riigikontrolli kommentaar: sdnastust on taiendatud.

Majandus- ja taristuminister: 7. P. 21. Tapne omandamisele kuuluvate kinnisasjade maht selgub parast raudtee ja seda
teenindavate rajatiste pdhiprojektide ja planeeringute valmimist. Tapset arvu ,ei osanud* MKM vaélja tuua, kuna selle 16plikuks
teadmiseks vajalikud menetlused ei ole kdik praeguseks veel tulemusteni jbudnud (pdhiprojekt on koostamisel, Parnu osas on
kdimas maakonnaplaneeringu uuendamine). Seega oleks korrektne sénastada, et MKM ,ei saanud veel“ raudtee tarbeks
vajaminevate kinnisasjade tapset arvu valja tuua.

Riigikontrolli kommentaar: sdnastust on tapsustatud.

Majandus- ja taristuminister: 8. P. 22. Palume muuta p 22 algust ja lisada esimeseks lause: ,KAHOS ning EhSRS lubavad
kinnisasju omandada planeeringu ja eelprojekti alusel.”.

Riigikontrolli kommentaar: Viide digusele omandada maid ka eelprojekti jargi on lisatud punkti 22 kérvale.

Majandus- ja taristuminister: 9. P. 23. Palume muuta p 23 sissejuhatavat lauset: ,Paljudel juhtudel (nt raudtee sirgetel I6ikudel)
ei muuda pohiprojekt eelprojekti. Ménel juhul muudavad péhiprojektid eelprojektis toodud lahendusi ja kinnisasjade vajadust
vorreldes eelprojekti koostamise ajaga, sest: ..."

Riigikontrolli kommentaar: sGnastust ei ole tdiendatud. Riigikontroll ei ole teinud toiminguid selleks, et teada saada kui paljudel
juhtudel muudab pdhiprojekt eelprojekti. Kommentaari sisu on osaliselt kajastatud punktis 24.

Majandus- ja taristuminister: 10. P. 24. Palun tdiendada kolmanda lause |16ppu lauseosaga: ,,sest suurte taristuobjektide puhul
tuleks vastasel korral vaga palju kinnisasju omandada vaga luhikese perioodi jooksul ning sellise mahu teenindamiseks on muu
hulgas kinnisvarahindajate ressurss ebapiisav.” Lisaks vajab tdiendamist viimane lause allajoonitud tekstiga: ,MKMi sénul on
koik sellised kinnisasjad tanaseks juba t66sse antud, valja arvatud uuendamisel oleval Parnu maakonnaplaneeringu 18igul.”

Riigikontrolli kommentaar: sonastust ei ole tdiendatud, sest kommentaari méte on osaliselt esitatud punktis 22. Riigikontrollile
teadaolevalt ei ole uuendamisel oleval Parnu maakonnaplaneeringu 16igul veel trassialternatiividest valikut tehtud ega valja
valitud trassil eelprojekti koostama asututud voi plaanis eelprojekti koostada, seega on kisitav MKMi valja pakutud sénastuse
digsus.

Majandus- ja taristuminister: 11. P. 25. Ehitusloa menetlemisel kiisitava kooskodlastuse jarel tehtava voimaliku muudatusena
on toodud sulgudes naitena 6koduktide kalde muudatused. Tapsustame, et 6koduktide kallete muudatuse vajadus ilmnes parast
eelprojekti koostamist tulenevalt keskkonnanduetest ning sellega on juba arvestatud pohiprojekti koostamisel. See, et kalle veel
kord muutub, on vahe tdenaoline. Tapsustuseks — 17.09.2021 seisuga on ehitusluba valjastatud 25-le RB objektile, ehitusloa
taotlus on esitatud veel tdiendavalt 96 objekti osas.

Riigikontrolli kommentaar: sdnastust on korrigeeritud.
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Majandus- ja taristuminister: 12. P. 26. Tegemist pole vaid Riigikontrolli hinnanguga. Samale seisukohale on enne
Riigikontrolli vastavat hinnangut jéudnud juba nii MKM kui Maa-amet, arvestades siiski sellega, et paljudel juhtudel pdhiprojekt
eelprojekti sellises ulatuses ei muuda, et eelprojekti alusel poleks maade omandamine véimalik. Sellest tulenevalt on ettepanek
esimese lause algus Umber sdnastada. Punkti teises osas tooduga ei saa taielikult ndustuda, sest pdhiprojektid ei ole muutnud
koikide eelprojekti jargselt omandatavate kinnisasjade suuruseid, vaid see on tulnud ette tksikult nn kiire ajakava rajatistega
seotud kinnisasjade puhul. Kiire ajakava rajatised on teeviaduktid ja 6koduktid — teeviaduktide puhul on olulisemad muudatused
olnud tingitud Transpordiameti v6i kohalike omavalitsuste lisatud tingimustest, 6koduktide puhul muudeti parast eelprojekti
valmimist, lahtuvalt KSH-st, servakaldeid. Sirgetel I16ikudel, millel puuduvad rajatised v&i mis parast eelprojekti koostamist ei ole
looduskeskkonna voi selle kohta teadaolevate andmete poolest muutunud (nt leitud kaitsealuse liigi pesapaik), on pigem
vahetdenaoline, et pdhiprojekt eelprojektijargset maavajadust muudab.

Riigikontrolli kommentaar: s6nastust on osaliselt tdiendatud. Riigikontroll on oma hinnangus toonud vélja, et Maa-amet on
joudnud samale jareldusele. Riigikontroll saab muuta sénastust vaid osas, kus MKM kommenteerib enda seisukohtade
kajastamist. MKMi seisukoht on kajastatud punktis 24 ja Riigikontrolli arvates erineb see punktis 26 esitatud hinnangust osas,
mis puudutab jatkuvalt eelprojekti alusel maade omandamist. Samas on Riigikontroll muutnud oma hinnangu viimast lauset nii,
et lugejale ei jadks mulje, et pohiprojektid on muutnud kdiki eelprojekti jarel omandatavate kinnisasjade suurust ja asukohta.

Majandus- ja taristuminister: 13. P. 30. Palun tdiendada punkti teist lauset allajoonitud tekstiga: ,Eesmarki seades voeti MKMi
sonul eeldus, et eelprojekt kajastab konkreetsete objektide osas voi I6ikudes maade omandamise vajadust korrektselt voi
pohiprojektid on selleks ajaks piisavas valmiduses ...“

Riigikontrolli kommentaar: s6nastust on taiendatud.

Majandus- ja taristuminister: 14. P. 31. Viimast lauset tuleks korrektsuse huvides tdiendada jargmiselt: ,.... ning osal RB
trassist puudub maakonnaplaneeringu lahendus, mille alusel oleks voimalik kdikides I6ikudes maade omandamisega alustada.”.

Riigikontrolli kommentaar: sdnastust ei ole tapsustatud, sest see kordab aruande punktide 13, 16 ja 21 sisu.

Majandus- ja taristuminister: 15. P. 39. Palume taiendada, et lisaks on probleemiks hindajate t6okvaliteet: kui maaomanik
hakkab vaidlema hinna Ule, siis 7. taseme hindajad muudavad sageli oma hinnanguid ning sellega kaasnevalt pikeneb ka
menetlus.

Riigikontrolli kommentaar: sGnastust ei ole tdiendatud, sest punktis 39 on selgitatud, miks on kinnisasja omandamise
algatamise otsusest kuni menetlusteate edastamiseni kulunud 6 kuud. MKMi kommentaar on sisuliselt kajastatud punktis 44.

Majandus- ja taristuminister: 16. P. 41. Senise praktika pohjal on keskmine menetlusaeg Uhe kinnisasja puhul 16,8 kuud.
MKMi hinnangul tuleks tuleviku prognooside puhul arvestada seda, et maade omandamisega seotud asutused otsivad pidevalt
vbimalusi, kuidas menetlusprotsessi parendada ning selle tulemusel menetluse kestust liihendada. Samuti suureneb eelduslikult
kutseliste hindajate kogemus ja kompetents maade hindamisel, mistéttu ei vaata nad hinnanguid hiljem ringi.

Riigikontrolli kommentaar: s6nastust ei ole tdiendatud. Maa-ameti tegevused menetlusprotsessi parendamiseks ja menetluste
kiirendamiseks on kajastatud punktides 47—49. Riigikontroll ei ole hinnanud kutseliste hindajate kompetentsi paranemist ega
selle moju kinnisasjade omandamise kiirusele, samas naitab Riigikontrolli tehtud analliis omandamiste tempo kiirenemist
viimastel aastatel alustatud menetluste alusel — see on valja toodud punktis 43.

Majandus- ja taristuminister: 17. P. 45. Esialgse 6iguskaitse kohaldamise digus on kohtul olemas igal uksikjuhul, vaatamata
sellele, millist menetlust voi seadust kohaldatakse. Kohus otsustab, millal ta seda digust kasutab. Seega oli véljatoodud risk juba
varem teada ning arvesse voetud. Lisaks ei saa Riigikontrolli viidatud kaasuse pealt teha jareldusi tuleviku osas, kuna praegusel
juhul oli esialgse 6iguskaitse kohaldamise ning ehitamise planeeritud alguse vahel Gisna pikk periood ning kohus on menetluses
kogu aeg ka 6elnud, et kohe kui olukord muutub, st ehitamise aeg tuleb |ahedale, tuleks kohtule esitada taotlus esialgse
diguskaitse otsuse Umbervaatamiseks.

Riigikontrolli kommentaar: sGnastust ei ole tdiendatud. Riigikontroll saab muuta sénastust vaid osas, kus MKM kommenteerib
enda seisukohtade kajastamist. Kas kohus ka rahuldab esialgse diguskaitse otsuse imbervaatamise taotluse ja tihistab selle
juhul kui ehitamise aeg tuleb |lahemale, ei ole praegu teada. Lisaks ei ole Riigikontroll oma jareldust pdhistanud ainult punkti 45
sisuga vaid vottes arvesse ka punktides 40, 41 ja 43 valja toodud pdhjuseid.

Majandus- ja taristuminister: 21. P. 85. Ei ole asjakohane eeldada, et Rail Balticu ehitamiseks ei peaks kasutama neid
rahastusallikaid, mida 2014. aastal veel ei olnud vdimalik ette ndha. Ka tuleb 2021-2027 eelarveperioodi rahastamisallikate
kasutamisel arvestada nende alusaktidega kehtestatud uusi néudeid, piiranguid ja véimalusi, mis ei olnud 2014. aastal veel
teada. Naiteks ei olnud 2014. aastal teada taaste- ja taaskéivitusrahastu (RRF) loomine véi 2021-2027 Euroopa Uhendamise
Rahastu reeglistik (mida on uuendatud vdrreldes perioodi 2014-2020 selle ELi rahastu reeglistikuga). Praegune tegevus RB
rahastamisel erinevatest allikatest on igati kooskdlas RB riikidevahelise kokkuleppega aastast 2017. ELi struktuurivahendite ja
RRFi kasutus, mh Eesti muude transpordiliikide ja RB ihendamiseks ja eri transpordiliikide kooskasutuse parandamiseks, on
Euroopa Komisjoni erinevad peadirektoraadid korduvalt toetanud. Samuti ei ole dige vaita, justkui oleks vdi ei oleks nt ELi
struktuurivahendid mingi konkreetse projekti tarvis ,ette nahtud“. Nn Gihissatete maaruse ja fondimaarustega kooskdlas
kavandab nende fondide kasutuse iga likmesriik koostéés Euroopa Komisjoniga ise. Seda on nii Uhtekuuluvusfondi kui RRFi
vahendite kasutuse kavandamisel ka tehtud, lahtudes kavandamise Uihe alusena mh saastva liikkuvuse arengukavast aastani
2035 (ning Eesti 2035 strateegiast). RB trassile nn kohalike peatuste ja raudteele parema ligipaasu voimaluste valjaehitamine on
igati saastva lilkkuvuse arendamise huvides. Vt ka kommentaar p 93 osas.

Riigikontrolli kommentaar: sonastust on tapsustatud. Riigikontroll tahab oma hinnangus lugeja tahelepanu péorata mh
asjaolule, et lisaks Rail Balticule on Eestis ka teisi projekte, mille rahastus sdltub samadest rahastamisallikatest, mis Rail Balticu
projekti puhulgi. Seetbttu on tdsiasi, et moni neist voib jaada ellu viimata.

Majandus- ja taristuminister: 22. P. 86. Riigikontroll ttleb: ,Kinnisasjade omandamise I6plik eelarve ei ole teada. Omandamise
eelarvet mojutab see, kui palju maid ja millisel perioodil tuleb omandada, milline on hivitisvaartuse hindamise metoodika ja kui
palju hivitamine maksma laheb. Praegune hivitisvaartuse véljaselgitamise regulatsioon ei taga, et maaomanikke koheldakse
Uhetaoliselt ja metoodikavalik paistaks |abi. Sarnaste kinnisasjade maaomanikud voivad saada olenevalt metoodika valikust
erinevas suuruses hiivitise pakkumise.“ Nendime, et kinnisasjade omandamise eelarve ei saa teada olla olukorras, kus ei ole
teada veel I6plikult tapne kinnisasjade loetelu ega teostatud nende hindamine. MKMil ei ole vdimalik konkreetselt ette ndha
hinda, mis selgub reaalse hindamismenetluse kaigus. Kiill aga on maade omandamisega seotud maksumuse prognoosi
uuendamine (uue info vdi asjaolude selgumisel) osa RB projekti elluviimisest.
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Riigikontrolli kommentaar: kommentaar on véetud teadmiseks.

Majandus- ja taristuminister: 23. P. 93. Jdame enda seisukoha juurde, mis on kajastatud meie kirjalikus arvamuses
Riigikontrolli koostatud auditiaruandele ,Rail Balticu projekti rahastamine ja elluviimine Eestis aastatel 2014—2019" aruande lk 3
ning p 84 osas. Nimetatud kirjalik arvamus on Teile edastatud meie 06.11.2019. a kirjaga nr 1.1-14/2019/8222.

Riigikontrolli kommentaar: sGnastust ei ole muudetud. Riigikontrolli koostatud auditiaruandes ,Rail Balticu projekti rahastamine
ja elluviimine Eestis aastatel 2014—2019" on Riigikontrolli kommentaar sénastatud jargmiselt: ,Riigikontrolli hinnangul ei piira
projekti eelarve pikemajalisem prognoosimine Riigikogu finantspadevust. Riigikontroll tegi oma 2017. aasta ulevaates Eesti,
Leedu ja Lati valitsuse Rail Balticu raudteelihenduse arendamise kokkuleppe kohta Riigikogule jargmise soovituse: lasta
valitsusel esitada anallius ja tegevuskava Rail Balticu rahastamiseks. Riigikontroll juhtis tdhelepanu, et Riigikogu peab teadma
vastuseid vahemalt jargmistele kiisimustele: Kui suur rahaline kohustus riigile voetakse? Kuidas projekti rahastatakse? Kas
kokku on lepitud selge otsustusmehhanism juhuks, kui projekt laheb kavandatust kallimaks vdi ei jdua tahtajaks valmis voi
muutub rahastamine? Valitsuse roll on tagada, et Riigikogul oleks otsuste langetamiseks igakilgne info olemas. Kaesolevas
auditis soovitatud projekti rahastamise pikemaajaline prognoos ning stsenaariumid véiksid seega olla vajaduse korral sisendiks
riigieelarve ja riigi eelarvestrateegia koostamisel.”

Uldised kommentaarid kinnisasjade hiivitisvairtuse hindamise metoodika ja Maa-ameti tegevuse kohta:

Majandus- ja taristuminister: 18. P. 70. Riigikontroll Gitleb: ,70. Naiteks ei kasutata metoodikas, mille Vabariigi Valitsus on
looduskaitseseaduse (LKS) alusel oma maarusega kehtestanud, kasvava metsa vaartuse maaramisel lahteinfona turuvaartust,
vaid hindamisele eelnenud kolme kalendriaasta jooksul tehtud vastava metsamaterjali (sortimentide) muaugitehingute keskmist
hinda. Keskkonnaministeerium on seisukohal, et LKSi alusel kehtestatud metoodika on méeldud vaid omandidiguse piirangu
hivitise maaramiseks ning mitte KAHOSes satestatud eesmargil. Riigikontrolli hinnangul ei saa seetdttu kasutada LKSi alusel
kehtestatud metoodikat KAHOSe pdhjal kinnisasja hivitisvaartuse valjaselgitamisel.“ Riigikontrolli jareldus on péhjendamata ja
tugineb vaid Keskkonnaministeeriumi seisukohale, mida pole rohkem avatud, ning jareldus on meie hinnangul ekslik ja
pdhjendamata. LKS on KAHOS suhtes kasitletav eriseadusena, st KAHOS ei sisaldagi alust, et riik vdib omandada kinnisasju
looduskaitselisel eesmargil (vt KAHOS, § 4). Looduskaitselistel eesmarkidel maade omandamine on reguleeritud LKSis. LKS on
mdeldud juhtudeks, mil sisuliselt omandatakse maad, sest toimub de facto omandi omaniku ndusolekuta vodrandamine, kui ka
siis kui hivitatakse eriti intensiivset looduskaitselist omandipiirangut. On iheselt selge, et LKS ja selle alusel kehtestatud
(punktis 70 nimetatud) metoodika on méeldud kompenseerima mitte iksnes omandidiguse piiranguid, vaid ka omandi omaniku
ndusolekuta vodrandamist, sest sageli voivad looduskaitselised piirangud selle kaasa tuua. Seega on asjakohane ka LKSi alusel
kehtestatud hindamismetoodika kasutamine teistel analoogsetel juhtudel ning Riigikontrolli jareldus, et seda ei voi kasutada, on
ekslik ja péhjendamata. P 70 jareldust palume kindlasti muuta, vajadusel saame MKMi poolt anda taiendavaid selgitusi.

19. P-d 74 ja 75. Riigikontrolli jareldus, et Maa-ameti peadirektor ei voi juhendit kehtestada, on ekslik. Maa-ameti peadirektori
juhend on halduse sise-eeskiri ning Maa-ameti peadirektoril on selle kehtestamise padevus. Vordlevalt viitame seisukohale
Riigikohtu halduskolleegiumi praktikast, kus kohus 18.12.2014 Utles: ,Hindamismaatriks, mille alusel PRIA maarab toetuse
vahendamise ulatuse, on halduse sise-eeskiri, mille PRIA vib kehtestada praktika thtlustamiseks ja kaalutluséiguse
Uhetaoliseks kohaldamiseks, kuid selle olemasolu ei takista konkreetse otsuse proportsionaalsuse hindamist.“ Asutuse
peadirektoril on sisemiste eeskirjade kehtestamise padevus ning selleks ei ole vaja eraldi volitusnormi seaduses. Riigikontrolli
seisukoht voib olla tingitud arusaamisest, et juhendis toodud pdhimétete jargimine on hindajatele kohustuslikuks tehtud ja seda
saab vaid digustloova akti alusel teha. Siinkohal margib aga MKM, et juhendis toodud p&himdtted on soovituslikud. Seega viib
hindaja hindamise labi ikkagi enda analiiiisi ja tdekspidamiste alusel. Juhendi eesmargiks on praktika Ghtlustamine ning juhendi
niisugune kasutus ei ole kohtupraktika jargi keelatud tegevus. Palume kindlasti muuta p 74 ja 75 jareldusi, vajadusel selgitame
taiendavalt.

20. P. 76. Riigikontroll titleb ,Keskkonnaministeerium on valjendanud seisukohta, et juhendis ei ole Maa-amet LKSi alusel
kehtestatud metoodikat tdlgendanud digusparaselt ning naeb riski, et metoodika ebadige rakendamine leiab Rail Balticu
hilisemates auditites tdhelepanu, mille korral ei ole valistatud tagasinduded riigi ja maaomanike suhtes.” Et selles osas selgitusi
anda, vajaksime tapset teavet, missugust seisukohta ning millise konkreetse kiisimuse suhtes KeM on valjendanud (nt viidet
KeMi kommentaarile véi valjavotet sellest).

Maa-ameti peadirektor: mééname, et kehtiv digus hindamise alal ei vasta alati tegeliku elu vajadustele. Seejuures ei ole Maa-
ameti hinnangul probleem mitte niivérd KAHOSe regulatsioonis, vaid hindamist puudutavas seadusandluses Uldiselt ning
oigusselguse huvides on digem viia hiivitusvaartuse hindamise regulatsioon maa hindamise seadusesse ja selle
rakendusaktidesse. Maa-ametil on kavas teha Keskkonnaministeeriumile ettepanek algatada maa hindamise seaduse
rakendusaktide muutmine. Seejuures margime, et Maa-amet on juba kokku kutsunud t66rihma maa erakorralise hindamise
korra taiendamiseks ja metsaga kinnisasja hindamise metoodika htlustamiseks.

Samas leiame, et Maa-amet on tegutsenud KAHOSes satestatud hindamise padevuse raames ning kooskdlas pdhiseadusega.
Kinnisasja avalikes huvides omandamise menetluses on Maa-amet Uiksnes riigivdimu teostav haldusorgan, kes peab oma
tegevuses tuginema kehtivale digusele ning tagama isikute vordse kohtlemise ning omandatavate kinnisasjade diglase ja
Uhetaolise vaartuse hindamise. Selgitame, et ameti peadirektori juhend tugineb KAHOSe §-ide 12—15 kehtestatud alustele ja
taiendab vara hindamise standardit EVS 875 12 ,Hindamine hiivitamise eesmargil“. Tegemist ei ole digusaktiga, vaid juhisega,
mida kasutatakse Maa-ameti poolt koostatavate vdi tellitavate hindamisaruannete koostamisel ja milles satestatud péhimétted on
soovituslikud. Seetottu ei ndustu Maa-amet Riigikontrolli hinnanguga, et ameti peadirektoril puudub padevus saarase
soovitusliku juhendi kehtestamiseks.

Samuti ei ndustu Maa-amet Riigikontrolli seisukohaga, et LKSi alusel kehtestatud metoodikat ei voi kasutada KAHOSe alusel
kinnisasja huvitisvaartuse valjaselgitamisel. KAHOSe § 12 I6ikes 2 on satestatud, et lisaks kutsetunnistusega hindajale ja Maa-
ameti labiviidavale maakatastriseaduse § 9 16ike 2 alusel peetavas tehingute andmebaasis sisalduvate tehinguandmete ja
turuanaliilisi alusel hindamisele vdib menetluse labiviija vaartuse maarata, lahtudes maa hindamise seaduse, loodus-
kaitseseaduse, riigivaraseaduse vdi muu asjakohase seaduse alusel kinnitatud metoodikast. Kuivérd Vabariigi Valitsuse
08.07.2004. a maarusega nr 242 ,Kaitstavat loodusobijekti sisaldava kinnisasja riigi poolt omandamise ja ettepanekute
menetlemise kord ning kriteeriumid, mille alusel loetakse ala kaitsekord kinnisasja sihtotstarbelist kasutamist oluliselt piiravaks,
ning kinnisasja vaartuse maaramise kord ja alused“ (edaspidi maarus 242) on reguleeritud kaitstavat loodusobjekti sisaldava
kinnisasja omandamist, siis ei ole maarusega 242 kehtestatud regulatsioon osas, mis on seotud liksnes kaitstavate
loodusobjektide omandamisega, rakendatav kinnisasja avalikes huvides omandamiseks. Maa-ameti juhendi punktis 3.3 on
tapsustatud, millises ulatuses on maarus nr 242 kasutatav avalikes huvides omandamisel kasvava metsa hindamiseks.
Metoodika kdige olulisemaks ja sisulisemaks osaks on kasvava metsa hindamise arvutusmudelid maaruse lisades 1-6, mida
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Maa-amet on kasvava metsa hindamisel jarginud. Kuivord kaitstavat loodusobjekti sisaldava metsaga kinnisasja vaartuse
maaramisel kasutatakse lahteinformatsioonina kolme aasta keskmisi metsamaterjali hindu, mis ei kajasta hetke turuolukorda,
siis ei ole Maa-amet saanud hindamise lahteandmete osas tugineda maaruses 242 satestatule. Kinnisasja avalikes huvides
riigile omandamise menetluse labiviimisel ning omandatava kinnisasja diglase vaartuse maaramiseks tuleb koikide
hindamismetoodikate rakendamisel kasutada turupdhiseid hindu. Seega on LKSi alusel kehtestatud hindamismetoodika
kasutamine ulatuses, mis ei ole vastuolus KAHOSe pdhimotetega, diguslikult lubatud.

Riigikontrolli kommentaar majandus- ja taristuministri ning Maa-ameti peadirektori vastuste kohta: Riigikontrolli
hinnangul ei ole seadusandja andnud Maa-ameti peadirektorile hindamismetoodika kehtestamise digust. Nii MKM kui ka Maa-
amet vastasid, et ei ndustu Riigikontrolli hinnanguga, et ameti peadirektoril puudub soovitusliku juhendi kehtestamise padevus.
Lisaks jai MKMile arusaamatuks, miks ei pea Riigikontroll asjakohaseks 7. taseme hindaja varahindamise standardite alusel
tehtud hindamisi.

Riigikontroll ei sea 7. taseme hindaja padevust kahtluse alla ega ole vaitnud aruandes, et Maa-ameti peadirektoril puudub
juhendi andmise padevus, juhul kui see reguleerib menetluslikke kiisimusi, nagu naiteks millistes olukordades lahtutakse maa
hindamise seaduse alusel kehtestatud metoodikast jms. Kaheldav on juhendi soovituslikkus, kuna Maa-amet on seadnud
hindamisteenuse hangetes juhendist lahtumise kohustuse kutselisele hindajale.

Riigikontroll on aruandes 6elnud, et Maa-ametile ei ole seadusega antud hindamismetoodika kehtestamise, sh selle muutmise
digust ja Maa-amet ei saa oma juhendiga minna vastuollu seaduse alusel kehtestatud hindamismetoodikaga. Kasvava metsa
vaartuse hindamismetoodika kehtestamise digus on LKSi alusel antud Vabariigi Valitsusele. Maa-ameti vastusest selgub, et
juhendis lahtutakse LKSi alusel kehtestatud hindamismetoodikast vaid osaliselt, sest metoodikas |ahteandmetena kasutatav
kolme aasta keskmine hind ei vasta ameti hinnangul KAHOSe p6himébtetele. Riigikontrolli hinnangul ei saa Maa-amet maarust
omatahtsi muuta, kombineerides erinevatest seadustest voetud metoodikaid, ega anda hinnangut pdhiseadusega kooskolale.
Pdhiseaduslikkuse Ule teeb jarelevalvet Riigikohus.

Keskkonnaministeeriumi (KeM) padevuses on oma valitsemisalas olevate riigiasutuste tegevuse ning valitsemisala digusloome
koordineerimine, samuti selgituste andmine tegevusvaldkonda reguleerivate digusaktide kohta (vt metsaga kinnisasjade
vaartuste maaramise metoodika kohta selgitusi KeMi 26.03.2020. a kiri nr 13-2/20/1342 Maa-ametile, 24.07.2020. a kiri nr 1-

17/20/2667-3 diguskantslerile). KeM on 6elnud, et LKSi alusel kehtestatud hindamismetoodika ei ole méeldud KAHOSes
satestatud eesmargil kasutamiseks. Lahtudes KeMi tdlgendusest, leiab Riigikontroll, et LKSi alusel kehtestatud
hindamismetoodika ei ole tervikuna sobilik, kuid KeMi valitsemisalasse kuuluv Maa-amet on sellest hoolimata otsustanud
metoodikat kasutada. Eelneva selgituse tottu soovitab Riigikontroll majandus- ja taristuministril algatada koosto6s
keskkonnaministriga kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse muutmine.

Riigikontrolli soovitused Auditeeritute vastused

Rail Balticu projekti ajakava uuendamine

59. Soovitused majandus- ja taristu-
ministrile:

" uuendada kogu projekti ajakava ja sellega
seonduvalt kinnisasjade omandamise
ajakava, arvestades riske, mis vdivad
takistada ajakavast kinnipidamist;

® algatada vajaduse korral kinnisasjade
avalikes huvides omandamise seaduse
muutmine, et menetlustoiminguteks antud
tahtajad oleksid realistlikud ka Rail Balticu
jaoks maade omandamiseks.

(p-d 28-58)

Majandus- ja taristuministri vastus: projekti ajakava uuendamine koos-
téona MKM-i ja RBE vahel on kdimas, samuti tehakse sel teemal koost66d
teiste Balti riikide transpordivaldkonna eest vastutavate ministeeriumide ja
projekti elluviijatega ning Uhisettevdttega RB Rail AS. Projekti ajakava
uuendamisel voetakse iga konkreetse objekti voi 16igu puhul muuhulgas
arvesse ka maade omandamisele kuluvat aega, kuna maade omandamise
protsessi tulemus méjutab jargmisi tegevusi RB rajamisel. Uuendatav
ajakava tuleb ka edaspidi Ule vaadata ja seda vajadusel tdpsustada,
sealhulgas kindlasti pohiprojektide taielikul valmimisel Eestis ja teistes
projektis osalevates riikides. Uus téapsustatud ajakava kuni aastani 2026
valmistatakse ette hiljemalt riigi eelarvestrateegia 2023—-2026 koostamisel.

Riigikogu menetlusse esitatud KAHOSe muudatustes soovitakse
labiraakimiste konkreetne 3-kuuline tahtaeg eemaldada ja anda menetluse
|abiviijale 6igus tahtaegu maarata. See annab diguse seada ka lihemaid
tahtaegu, et menetlusi kiirendada. Samuti on tehtud vaartuskuupaeva osas
muudatusettepanek, et pohjendatud juhul voib vaartuskuupaeva uuendada.
Selgitame, et senised pikad menetlusajad on suuresti olnud pdhjustatud
omandamise praktika valjakujunemisest ning sellest, et menetluse labiviija on
pltdnud tulla véimalikult palju maaomanikele vastu, et oleks voimalik
omandada kokkuleppel. Praegu on olnud eesmargiks omandada maid pigem
maaomanikega kokkuleppel, mitte niivérd omandamise kiire labiviimine, kuna
omandamise tahtajad on seni olnud pikad.

Rail Balticu projekti eelarve uuendamine

87. Soovitused majandus- ja taristu-
ministrile:

" ajakohastada Rail Balticu projekti Idpuni
Eesti osa eelarve. Péhjendada projekti
eelarve muutmise korral maksumuste
muutumist, tagades seelabi projekti eelarve
ja selle muudatuste labipaistvuse;

" algatada koost66s keskkonnaministriga
kinnisasja avalikes huvides omandamise
seaduse muutmine, et td6tada valja
metoodika, mille pohjal hinnata kinnisasjade
avalikes huvides omandamisega otseselt

Majandus- ja taristuministri vastus: projekti prognoosmaksumuse
uuendamine koostodna MKMi ja RBE vahel on kdimas, samuti tehakse
sealjuures koostdod teiste Balti riikide transpordivaldkonna eest vastutavate
ministeeriumide ja projekti elluviijatega ning Uhisettevéttega RB Rail AS.
Sealjuures arvestatakse ka Euroopa Liidu 2021-2027 eelarveperioodi
erinevate fondide rahastamistingimusi. Projekti prognoosmaksumuse
uuendamisel voetakse arvesse iga konkreetse objekti voi Idigu viimast
saadaolevat maksumuse prognoosi. Uuendatav eelarve tuleb ka edaspidi
korduvalt |abi vaadata ja uuendada, sealhulgas nii erinevate rahastamis-
allikate tingimuste ja taotlusvoorude tulemuste selgumisel kui ka kindlasti
pohiprojektide valmimisel Eestis ja teistes projektis osalevates riikides. Uus
tapsustatud maksumuse prognoos kuni aastani 2026 valmistatakse ette
hiljemalt riigi eelarvestrateegia 2023-2026 koostamisel.
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Riigikontrolli soovitused

kaasnevate kahjude huvitisvaartust ning
kasvava metsa vaartust.

(p-d 60-86)

Auditeeritute vastused

Rail Balticu rajamisel, aga ka muul alusel kinnisasju omandades on juhtumid
Uisna eriilmelised: tegu pole vaid metsamaade ja elamiseks kasutatavate
kinnisasjadega. Nt on teatud juhtudel tarvis hinnata hoopis hoonestuséiguste,
Udrimajade voi tootmismaade vaartusi. On selge, et ei saa teha Uhte ja
ammendavat juhist, mis oleks piisavaks aluseks mistahes juhtumite
lahendamisel. Seda ainutiksi pohjusel, et kdiki potentsiaalselt ette tulevaid
juhtumeid ei ole vdimalik ammendavalt ette naha. Keerulisematel juhtudel
kasutatakse hindamisel kinnisvara kdige kdrgema taseme hindajaid, kes on
eksperdid hindamise valdkonnas ja kes valivad ka sobiva metoodika
konkreetse objekti hindamiseks. Riigikontroll utleb osalt aruandes, et tuleb
tagada turuvaartuse hiivitamine, kuid jatab tédhelepanuta, et kehtiva seaduse
alusel véimaldab KAHOSe § 11 Ig 2 kinnisasja hivitamist reeglina marksa
suuremas vaartuses, kui turuvaartus. Lisaks jaab Riigikontrolli aruandest
arusaamatuks, miks ei pea Riigikontroll asjakohaseks 7. taseme hindaja EVS
hindamisstandardite alusel teostatud hindamisi. Ulds&nalised on Riigikontrolli
markused, et KAHOSe § 12 Ig 2, mis voimaldab kasutada eri metoodikaid, ei
taga oOiglast tulemust. KAHOSe § 12 Ig 2 annab aluse erinevate metoodikate
kasutamiseks véimaldamaks valida iga juhtumi tarvis metoodika, mis
konkreetsel juhul sobituks hinnatava kinnisasja eriparaga kdige paremini.

Mis puudutab metsamaade hindamist, siis sellekohased probleemid on
MKMile teada. Nende lahendamiseks on koostamisel kasvava metsa
vaartuse hindamise metoodika ka RB maade omandamise tarbeks.

Kinnisasja hindamismetoodika valiku juhendi
véljatootamine

88. Soovitus Maa-ameti peadirektorile:
koostada huvitisvaartuse hindamise metoodika
valiku labipaistvuse paremaks tagamiseks

juhendmaterijal, millest selgub, mille pdhjal
hindamismetoodikat valida.

(p-d 68-175)

Maa-ameti peadirektori vastus: auditi eelndu punktis 88 on Maa-ameti
peadirektorile antud soovitus koostada juhised, milles maaratletakse, millal
tellib Maa-amet kinnisasja avalikes huvides omandamise menetluses
hindamise kutseliselt hindajalt ning millal selgitab Maa-amet vaartuse valja
ise. Oleme seisukohal, et kdik kasutatavad metoodikad peavad kasutama
turupdhiseid lahteandmeid ja andma vorreldava tulemuse. Ka erinevad
kutselised hindajad ei saa tavapraktikas sama objekti hinnates tapselt sama
hindamistulemust, kuid hinnangute analtisimisel voib jduda sarnase
tulemuseni. Erinevate metoodikate samaaegne kasutamine annab toe-
naolisema hindamistulemuse, seetbttu kasutab Maa-amet tihti hindamis-
tulemuste vordlemiseks erinevaid metoodilisi lahenemisi. Maa-amet ise
selgitab vaartuse valja eelkdige juhul, kui hinnatavaks kinnisasjaks on metsa
vOi pollumaa, mille puhul voib eeldada, et selle parimaks kasutuseks, mille
puhul vara omandab kdrgeima vaartuse, on olemasolev kasutus ning kus
kahjude kasitlus on keskmisest lihtsam (nt piirdub kaasnev kahju juurde-
paasutee pikenemisega voi parima kasutuse muutumisega kinnisasja
omanikule alles jaaval osal. Kui kinnisasja omanik ei ndustu hindamis-
tulemusega, siis peab talle jadma vdimalus tellida omapoolne vérdlev
hindamine kutseliselt hindajalt. Seetttu ei soovi me piirata erinevate
metoodikate kasutamist vaid pooldame Uhtse regulatsiooni kehtestamist.

(Vt Riigikontrolli kommentaari eelmisest tabelist ,Uldised kommentaarid*
(viimane kommenetaar).)

Eelmise auditi soovituste taitmine

101. Soovitused majandus- ja taristu-
ministrile:

" tootada valja Eesti-sisene Rail Balticu
projekti elluviimise riskide hindamise
susteem ja kaasata riskide hindamisse kdik
projekti osapooled nii, et riskide maandamise
eest oleks maaratud vastutajad;

= |eppida koost66s Rail Baltic Estonia OUga
kokku muudatuste juhtimise pohimétted, sh
eelarve ja mahu kohta, nii et oleks selge, mis
ulatuses saavad projekti osapooled
iseseisvalt otsuseid vastu votta;

= protokollida Rail Balticu t66rihma
koosolekuid, et tagada t66grupis
vastuvoetud otsuste labipaistvus.

(p-d 89-100)

Majandus- ja taristuministri vastus: Noustume ettepanekuga té6tada valja
ning konkreetselt kirjeldada RB Eesti-sisene riskide hindamise stisteem.
Kuigi riskide hindamine ja maandamisettepanekute tegemine on olnud pidev
t66 kogu RB projekt jooksul (riske on hinnatud ning kirjeldatud nii RB
tasuvusanallisides kui eraldi tééna'®), véib senisest konkreetsemate
protsessikirjelduste valjatd6tamine ja kasutusele votmine riskide
identifitseerimist ning hindamist lihtsustada, aidates kaasa nii riskide
ennetamisele kui ka nende ilmnemisel digeaegsele reageerimisele.
Samamoodi on otstarbekas tapsemalt kiriendada muudatuste juhtimise
pdhimbtted, mis lisaks kokkuleppele RBE-ga peavad hdlmama ka
Uhisettevotte RB Rail AS Eestiga seonduvaid tegevusi.

Kuigi RB t6oriihma koosolekud on peamiselt informatiivse iseloomuga, on
otstarbekas nende protokollimine. Sellega on alustatud juba 2021. aasta
septembrist.

16 Rail Baltica projekti Eesti osa planeerimis- ja ehitusfaasi riskianaliiiis. Analiiiisi 1dpparuanne, 2017.
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Auditi iseloomustus

Auditi eesmark

Auditi eesmirk oli hinnata, kas riik omandab Rail Balticu projekti jaoks diged kinnisasjad kokkulepitud
tahtajaks, kas kinnisasjade omandamise kulud on vilja selgitatud ning kuidas on viimastel aastatel
projekti elluviimine piisinud seatud ajakavas ja eclarves. Lisaks oli eesméark kontrollida, milliseid tegevusi
on ette voetud parast 2019. aasta Riigikontrolli auditiaruande avalikustamist.

Hinnangu andmise kriteeriumid

Riigikontrolli hinnangul toimib kinnisasjade omandamise loodud protsess, kui riigil on selge, milliseid
kinnisasju vaja ldheb, et maid ei omandataks liiga palju voi liiga vihe. Sealhulgas on oluline, et vajalikud
planeerimisdokumendid ei takista kinnisasjade omandamise tdhtacgset 10petamist. Lisaks tuleb projekti
elluviimiseks (mh hulgas kinnisasjade omandamiseks) seatud tdhtaecgade puhul arvestada selleks vajalike
tegevuste tegelikku kestust.

Riigikontrolli hinnangul on Rail Balticu projekti rahastamine ja ajakava riigi poolt kontrollitud, kui Rail
Balticu projekti Eesti osa eelarvet hoitakse projekti edenemisest ja informatsiooni tdpsustumisest 1dhtudes
ajakohasena — olemas on iilevaade projekti tarbeks vajaminevast rahast, tegelikest kuludest ja maksumuse
muutustest. Lisaks on projekti elluviijad taganud projekti tegevuste elluviimise nii, et CEF-
rahastusleppega ette nidhtud raha oleks tdhtaegselt kasutatud.

Auditi ulatus ja kasitlusviis

Auditeeritud asutusteks olid Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium, Maa-amet, Tarbijakaitse ja
Tehnilise Jérelevalve Amet ning Rail Baltic Estonia OU.

Auditi kiigus analiiiisiti jirgmisi dokumente:

= valdkondlikud Gigusaktid ja nende seletuskirjad, eelkdige kinnisasja avalikes huvides omandamise
seadus (KAHOS);

= Eestiriigi eelarved ja eelarve strateegiad ning nende seletuskirjad;

= Euroopa Liidu Euroopa iihendamise rahastu (CEF) Rail Balticu iihisprojekti rahastuslepped 1-3 ja 6
ning rahastusleppe 1-2 tdhtaja pikendamise taotlused,

= kuni 2021. aastani Euroopa Komisjonile esitatud rahastuslepete tditmise seisundiaruanded (ASR);

= Rail Balticu Euroopa iihendamise rahastu projekti Eesti-sisene juhtimis- ja kontrollisiisteem,
kinnitatud majandus- ja taristuministri 05.12.2019. a késkkirjaga nr 24.4-6/19-0100/9093;

= Rail Baltic Estonia OU projektide juhtimise kord, kinnitatud Rail Baltic Estonia OU juhatuse
24.03.2020. a otsusega nr 2020.03.24-2;

= Rail Baltic Estonia OU hankekord, kinnitatud Rail Baltic Estonia OU juhatuse 11.02.2021. a otsusega
nr 2021.02.11-2;

= Rail Baltic Estonia OU riskijuhtimise siisteem kirjeldus, kinnitatud Rail Baltic Estonia OU juhatuse
28.02.2020. a otsusega nr 2020.02.28-2;

=  Rail Baltic Estonia OU riskiregister;

= Rail Balticu projekti Eesti osa planeerimis- ja ehitusfaasi riskianaliiiis. Ernst & Young Baltic ASi
koostatud tasuvusanaliiiisi I0pparuanne, september 2017;
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= Rail Baltic Estonia OU esitatud ndukogu koosolekute protokollid;
= Eesti projekti ajakava planeerimise tabel 08.02.2021. a seisuga;

= Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi (MKM) omandamise algatamise korraldused Maa-
ametile 2018-2021;

= kinnisasjade omandamise otsused 2018-2021;

= kinnisasjade omandamise t6orithma protokollid;

= Maa-ameti MKMile esitatud poolaasta todplaani tditmise aruanded 2016-2020;

= Maa-ametist kinnisasjade omandamise statistika;

= Maa-ameti, Keskkonnaministeeriumi ja MKMi koostodkokkulepe;

= Maa-ameti peadirektori kdskkirja alusel kehtestatud kinnisasja hiivitusvaartuse hindamise juhend;

= Keskkonnaministeerium ametlik seisukoht metsaga kinnisasjade vaartuste méaramise metoodika
kohta.
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Tabel 1. Audit kaigus intervjueeritud inimesed

Asutus Intervjueeritud Kohtumise kuupaev
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium Kristjan Kaunissaare, Rail Balticu koordinaator 26.01.2021
Maa-amet Merje Krinal, maakorralduse osakonna juhataja;
S\ e 28.01.2021
Maarja Virks, maakorralduse osakonna néunik
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium Triin Orav, transpordi arengu ja investeeringute
- 01.02.2021
osakonna peaspetsialist
Rail Baltic Estonia OU Marko Kivila, jurist 08.02.2021
Rail Baltic Estonia OU Marko Kivila, jurist; Vaiko Eggert, riskijuht 12.05.2021
Maa-amet Merje Krinal, maakorralduse osakonna juhataja;
O\ O 18.06.2021
Maarja Virks, maakorralduse osakonna ndunik
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium Kristjan Kaunissaare, Rail Baltica projektijuht;
Triin Orav, transpordi arengu ja investeeringute 21.06.2021
osakonna peaspetsialist

Auditi lopetamise aeg:

Audititoiminguid tehti 2021. aasta jaanuarist kuni 2021. aasta juulini.

Auditi meeskond:

Auditi meeskonda kuulusid auditijuht Kaire Kuldpere ja audiitorid Meeli Saksing ning Silja Einberg.
Kontaktandmed

Auditi kohta saab lisainfot Riigikontrolli kommunikatsiooniiiksusest
tel +372 640 0704 voi +372 640 0777, e-post riigikontroll@riigikontroll.ee

Auditiaruande elektrooniline koopia (pdf) on saadaval kodulehekiiljel www.riigikontroll.ee.

Auditiaruande kokkuvote on saadaval ka inglise keeles.
Auditiaruande number Riigikontrolli asjaajamissiisteemis on 80075.
Riigikontrolli postiaadress on:

Kiriku 2/4

15013 TALLINN

Tel +372 640 0700
riigikontroll@riigikontroll.ee
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Riigikontrolli varasemaid auditeid raudtee valdkonnas

24.05.2017 — Riigikontrolli iilevaade Eesti, Leedu ja Lati valitsuse Rail Balticu raudteeiihenduse arendamise kokkuleppe
kohta

04.12.2019 — Rail Balticu projekti rahastamine ja elluviimine Eestis aastatel 2014-2019
17.12.2019 — Rail Balticu projekti elluviimine. Eesti Riigikontrolli, Lati Riigikontrolli ja Leedu Riigikontrolli iihisaudit
07.12.2020 — Ulevaade avaliku raudtee rahastamisest ja arendamisest

Koik aruanded on kéttesaadavad Riigikontrolli kodulehekiiljelt www.riigikontroll.ee
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Lisa A. Rail Balticu projekti elluviimiseks kasutatud riigieelarveraha perioodil
2010-2020

Nimetus 2010- 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Kokku

2014

Kulud seoses ELi TEN-T-projektide rahastamislepetega'”

Teostatavuse-tasuvuse

analliis (2011, AECOMi 150 351 150 351
analuus)

Uhiss}.t.tevétte loomise 119 640 119 640
anallits

NEEEITEMENED 1597500 | 532500 2130 000
strateegiline hindamine

Kommunikatsioon 108 415 113 028 221 443

Maakonnaplaneeringute
koostamine ning 2301232 | 1919011 4220 243
eelprojekteerimine

Arheoloogiauuringu Il

900 840 900 840
etapp

Kinnisasjade omandamise
kompensatsioonimeetmete 67 096 67 096
uuring

Maavarade varustus-
kindluse lahtelilesande 26 304 26 304
koostamine

Muuga multimodaalse
terminali ruumiliste ja
tehnoloogiliste vajaduste 22 800 22 800
uuringu lahtetlesande
koostamine

Personalikulud
(Tarbijakaitse ja Tehnilise 27 589 37 510 65 099
Jarelevalve Amet)

Maavalitsuste kulude
korvamine seoses maa-

: 12 957 12 957
konnaplaneeringute
koostamisega
Kulud seoses ELi TEN-T- 4317684 | 3619089 7936 773

rahastamislepetega kokku

Kulud riigieelarvest (ilma toetuseta)

Maakonnaplaneeringute
koostamine ja 2590912 537 050 811 000 3 938 962
eelprojekteerimine

Sissemaksed Rail Baltic
Estonia OU osakapitali
moodustamiseks ja suu-
rendamiseks (sh maksed 890 000 924 000 650 000 | 1650000 | 1740000 | 1740000 | 3000000 |10 594 000
RB Rail ASi aktsiakapitali
moodustamiseks ja
suurendamiseks)

Kulud riigieelarvest (ilma

: 890000 | 924000 | 3240912 | 2187050 | 2551000 | 1740000 | 3000000 |14 532962
ELi toetuseta) kokku

17 Rahastamislepped nr C(2008)7494 ning nr C(2013)5399. Kulu sisaldab nii ELi toetusraha, omafinantseeringut kui ka
abikdlbmatut kdibemaksu.
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ELi tehniline abi

Rail Balticu projekti
administreerimine ja Eesti
Vabariigi osalemine TEN-T
pohivorgustikus

49 540

111 186

160 726

Rail Balticu projekti
administreerimine ja Eesti
osalemine TEN-T pdhi-
vorgustikus (faas 2)

8 809

155 511

48 065

55 977

268 363

Tehniline abi Rail Balticu
projekti elluviimiseks

5340

37 354

42 694

ELi tehniline abi kokku

49 540

111 186

8 809

155 511

53 405

93 331

471783

I, Il, Il ja VI CEF-rahastusleppega’® seotud kulud

Mineraalsete ehitus-
materjalide uuringud

24 580

48 726

138 240

211 546

Mitteehituslikud kesk-
konnamgjude leevendus-
meetmed

60 000

69 355

86 655

125 403

341 413

Arheoloogilised uuringud

2490

17 954

130 630

21000

172 074

Rail Balticu taristu
hooldusdepoo uuringud

61950

23 099

15 088

100 136

Rail Balticu pohitrassi ja
kohalike objektide
projekteerimine

232 900

213122

2071 044

9742 476

12 259 542

Rail Balticu pdhitrassi
ehitamine

1817 385

4 870 588

6 687 972

Ulemiste reisiterminali
ehitamine

45104

45 104

Kinnisasjade omandamine

46 248

267 697

318 207

1624 365

895 018

3 151 535

Projektijuhtimine ja
kommunikatsioon

164 524

385 459

460 332

816 598

1131 756

2 958 669

Pdhitrassi ja kohalike
objektide projektide
ekspertiis

47 971

57 815

105 786

Parnu kaubaterminali
uuringud

143 176

4950

148 126

Vanasadama trammiliini
uuringud

102 590

70977

173 568

Elektri varustuskindlustuse
uuringud

76 500

76 500

Rail Balticu Ulemiste
terminali ja Tallinna lennu-
jaama vahelise trammiliini
rajamine

1605 705

9362 172

484 210

11 452 087

Rail Balticu Ulemiste
terminali ja Tallinna lennu-
jaama vahelise trammiliini
rajamise omaniku-
jarelevalve

11 550

22 350

33 900

18 Rahastamislepped nr INEA/CEF/TRAN/M2014/1045990; nr INEA/CEF/TRAN/M2015/1129482; nr
INEA/CEF/TRAN/M2016/1360716; nr INEA/CEF/TRAN/M2019/2098073; nr INEA/CEF/TRAN/M2019/2098304
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Rail Balticu taristu

seotud kulud kokku

hooldusdepoo uuringud, 80 757 80 757
etapp 2

Sogdevahe kuivsadama 77 400 77 400
uuringud

I:iit.umised kérgepinge- 975 565 975 565
linidega

I, II, Il ja VI CEF-

rahastuslepetega seotud 1828 027 (10496 098 | 1737 595 | 6 962 129 | 18 027 831 | 39 051 681
kulud kokku

Rail Balticu projektiga | 5507 684 | 4502629 | 5180 125 |12 691957 | 4444106 | 8755534 | 21121 162 | 61 993 198
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Lisa B. 2019. aastal tehtud auditi soovitused ja nende elluviimine

Riigikontrolli soovitus

Jareldus

Rail Balticu projekti Eesti osa sisekontrollisiisteem

Kuna Rail Baltic Estonia OU-s (RBE) vajasid
valjatéotamist mitmed sisemised korrad ja juhendid,
siis soovitas Riigikontroll Majandus- ja Kommuni-
katsiooniministeeriumil (MKM) teha vajaduse korral
RBEs erikontrolle, et veenduda kas RBE sisekontrolli-
susteem toimib tdhusalt ja aitab kaasa Rail Balticu
projekti digeaegsele valmimisele ja eelarves
pusimisele.

Osaliselt taidetud, kuna taiendatud juhtimis- ja kontrollististeemiga (JKS)
on ette nahtud, et MKMi lilesanne on teha vajaduse korral tegevuste
abikolblikkuse kontrollimisel erikontrolle. Samas ei ole MKM seni nainud
vajadust erikontrolli tegemiseks, kuigi on selgunud, et projekti 6igeaegse
valmimise ja eelarves pusimisega on probleeme.

Kuna osapoolte Ulesanded projektijuhtimiseks olid
valja té6tamata, siis soovitas Riigikontroll MKMil
panna paika, naiteks JKSis projekti osapoolte tapsed
rollid ja vastutus, sealhulgas leppida kokku MKMi
Ulesanded jarelevalve tegemisel ja muudatuste
juhtimisel.

Osaliselt taidetud, sest JKSis on kull pandud paika MKMi, RBE, Maa-
ameti, Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Ameti (TTJA) ja RB Rail ASi
(RBR) ulesanded, kuid JKSis ei ole kirjeldatud MKMi tlesandeid
muudatuste juhtimiseks.

MKMi jarelevalvelilesanded on JKSiga pandud MKMile ja TTJA-le.
MKMi Ulesandeks on teha jarelevalvet teostuskokkulepete ule. TTJA
llesandeks on teha eelkontrolli RBE ja teiste Rail Balticu projekti Eesti
osapoolte riigihangete Ule ning teha jarelkontrolli eelkontrolli [abinud
riigihangete elluviimise raames tellitud t66de ja teenustega seotud
kuludokumentide tle. TTJA teeb jarelevalvet TTJA peadirektori
25.05.2020. a kaskkirjaga nr 1-2/20-011 kinnitatud toimingute alusel.

Rail Balticu projekti jarelevalve tdhustamiseks soovitas
Riigikontroll MKMil to6tada RBE tegevuse Ule
jarelevalve tegemiseks valja meetmed, mis muu
hulgas tagaksid, et Eesti riigi vastutada olevad Rail
Balticu projekti tegevused pusiksid ettenahtud
ajakavas ja eelarves.

Osaliselt taidetud, kuna MKM on jarelevalve tegemiseks loonud mitmed
meetmed. Naiteks on MKM maaranud esindaja RBE ndukogu likmeks
ning loonud juhtkonna esindajate tasemel koguneva Rail Balticu projekti
juhtrihma, mis tagab, et projekti kdekaiguga on tuttav ka erinevate
seotud ministeeriumite ja ametite juhtkond.

Samas selgus, et infovahetuse ja jarelevalve eesmargil kooskaiva Rail
Balticu t66riihma koosolekuid, mis toimuvad kaks korda kuus ja mida
peab JKSi jargi protokollima MKM, tegelikult ei protokollita, mistottu ei
olnud Riigikontrollil véimalik kindlaks teha, kuidas toimub jarelevalve
tegemine ning kas MKMi loodud meetmed on olnud piisavad selleks, et
projekti tegevused pusiksid ettenahtud ajakavas ja eelarves.

Riigikontrolli hinnangul on infoliikumine oluline, et
probleemid saaksid digel ajal kajastatud, et neile ka
oigel ajal reageerida. Riigikontroll soovitas MKMil valja
téotada info likumise ja vahetamise pohimaotted, et
info tegevuste elluviimise seisu kohta liiguks RBEst
MKMi, sh vajaduse korral juhtkonnani, ning tegevuste
elluviimiseks vajalik info jduaks MKMist RBEsse
Oluline on ka tagada, et RBRile esitatavates
aruannetes oleks korrektne ja ajakohane info.

Taidetud. RBE finantsosakond esitab MKMi teostuskokkuleppe raames
aruandluse ASRi jaoks. MKM saadab aruande edasi RBRi, kes
omakorda saadab aruande INEA-le. Rohkem aktiivset aruandlust RBE
ja MKMi vahel ei ole. MKMi ja Rahandusministeeriumisse saadetakse
teadmiseks RBE juhatuse aruanded RBE ndukogule.

MKM koostab igakuist aruandlust RBRile ja tagab, et edastatav info
oleks korrektne. Aruandlus toimub MS Excelis. Automatiseeritud
aruandlust RBRiga ei ole veel valja to6tatud.

Info liilkumise tdhustamisele aitab kaasa loodud projekti juhtrihm, kus
osalevad erinevate ametite juhtkonna tasandi likmed.

Riigikontroll soovitas MKMil valja té6tada muudatuste
juhtimiseks vajalik otsustusmehhanism, et MKMi
juhtkond saaks oGigel ajal votta projekti elluviimiseks
vastu vajalikke otsuseid.

Ei ole taidetud, kuna MKM ei ole kehtestanud muudatuste juhtimiseks
otsustusmehhanismi, st pole paika pandud, mis juhtudel peab RBE
muudatused kooskolastama MKMiga. MKM selgitas, et kui prognoos-
maksumus erineb eelprojekti kehtivast eelarvest, otsustab RBE juhatus,
kas vaja on p66rduda MKMi poole. MKMi sénul pole RBE selliseid
kirjalikke p66rdumisi olnud. Kill aga on toimunud RBEga kohtumisi.

Riigikontroll soovitas MKMil kaaluda omaniku
esindatuse vajadust RBE néukogus ja vajaduse korral
esitada oma kandidaat riigi osalusega aritihingute
ndukogude liikmete nimetamiskomiteele seoses
asjaoluga, et omanik vastutab rahvusvaheliselt
aritihingu t00 tulemuste eest, lisaks aitaks see
lihtsustada jarelevalve ja kontrolli tegemist.

Taidetud. MKMi kui RBE ainuosaniku 20.12.2019. a otsusega on
omaniku esindaja RBE ndukogusse maaratud.

Sisekontrollisiisteemi toimimine Rail Baltic Estonia 0Us

Riigikontroll soovitas Rail Baltic Estonia OU-I (RBE)
maarata kindlaks sisekontrollislisteemi protsesside
eest vastutajad ning nende digused ja kohustused.

Taidetud. RBE on taiendanud

= sisekorda,

= hankekorda,

" riskijuhtimissiisteemi kirjeldust ja
® projektide juhtimise korda.
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Projektijuhtimise korraga on pandud paika osapoolte kohustused ja
vastutused, ettevottesiseste muudatuste juhtimine, eelarve ja ajakava
jalgimine.

Ulemiste iihisterminali projekti néitel on projektijuhtimisega seotud
otsused dokumenteeritud. Muudatuste korral on nt muudatuste vorm,
kus on vajalik markida mh sisu ja eelarve. Juhatuse ja ndukogu otsused
on protokollitud.

Kuna riskijuhtimissiisteem ei olnud I16puni valja
tootatud, soovitas Riigikontroll RBE-I tadiendada riski-
juhtimissiisteemi, sh maarata riskijuhtimise t66rihma
téopShimdtted ning Uhitada RBE riskijuhtimissiisteem
RBRIi slisteemiga.

Osaliselt taidetud, kuna riskide hindamiseks on RBE teinud mitmeid
muudatusi. Naiteks loonud riskijuhi ametikoha, koostanud riskide
hindamise juhendi, koostanud riskiregistri, mida tdiendatakse pidevalt.
Lisaks antakse riskide kohta aru RBE juhatusele ja ndukogule, RBRiga
toimuvad regulaarsed riskideteemalised t66grupi kohtumised.

Samas selgus auditi kdigus, et RBRiga riskijuhtimissisteemi thildamine
ei ole veel taielikult Idpule viidud. RBEs on juurutamisel RBRi poolt
kasutusele voetud riskijuhtimise programm Primavera.

Riigikontroll soovitas RBE-I luua reeglid otsuste ja
nende aluseks olevate materjalide, hinnangute,
arvamuste jms dokumenteerimiseks, et tagada riskide
juhtimise, muudatuste tegemise ja otsuste
vastuvotmise senisest parem labipaistvus.

Taidetud. Sisekontrollisiisteem on RBEs kehtestatud organisatsioonis
kehtivate korralduste, protseduuride ja muu sellisega.
Sisekontrollististeemi dokumente on taiendatud aastal 2020 ja 2021.

Riigikontroll soovitas RBE-| hinnata, kas ettevotte-
sisene muudatuste juhtimise taiendatud protsess
véimaldab téhusalt juhtida tekkivaid muudatusi
hangete korraldamisel ja lepingute haldamisel, ning
taiendada vajaduse korral protsesse.

Téaidetud. Ulemiste (ihisterminali projekti néitel on véimalik vaita, et RBE
on taiendanud oma muudatuse juhtimise protsesse ning neid ka
vastavalt kasutanud. Selgelt on vormistatud juhatusele edastatud
muudatuse ettepanek ja juhatuse otsus muudatuse vastuvotmiseks.

Jarjest suureneva ehitushangete mahu ja arvu olulise
kasvu ning ettevotte laienemise tottu, on vaja kindlust,
et sisekontrollisisteem toimib téhusalt. Riigikontroll
soovitas RBE-I hinnata slisteemselt organisatsiooni
sisekontrollisiisteemi toimimist ja hindamise tulemusel
tuvastatud puudused kdrvaldada.

Osaliselt taidetud, sest kuigi sisekontrollisisteemi tervikuna hinnatud ei
ole, on uuendatud RBE mitmeid kordasid ja juhendeid. Paika on pandud
protsessid nii projektijuhtimises, riskijuhtimises kui ka muudatuste
juhtimises.

Hinnata hangete korraldamisel ja lepingute taitmisel
tekkinud probleeme ning tehtud analluside pdhjal
taiendada asutusesiseseid protsesse.

Taidetud. Asutusesisesed protsessid on taiendatud aastatel 2019—2021.
Probleemide arutamiseks on projektidel projekti juhtrihm. Hankekorda
on taiendatud 11.02.2021.

Kuna turu-uuringute kirjalik fikseerimata jatmine voib
tekitada olukorra, kus puudub kindlus, et kéiki hankes
osalejaid koheldakse vordselt ja tagatud on labi-
paistvus, siis soovitas Riigikontroll RBE-I veenduda, et
enne hanke valjakuulutamist tehtud turu-uuringud
oleksid dokumenteeritud.

Taidetud. Hankekorda on lisatud, et vajaduse korral tehakse turu-uuring
ning see dokumenteeritakse.

Riigihanke korraldamisel on tahtis labipaistvus ja
osalejate vérdne kohtlemine, mh on oluline, et hanke-
komisjoni liikmete valikut on péhjendatud ja dokumen-
teeritud. Riigikontroll soovitas RBE-| veenduda, et
hankekomisjoni liikmete valik oleks pohjendatud ning
dokumenteeritud.

Taidetud. RBE hankekord on uuendatud ning lisatud on néue
hankekomisjoni valikut péhjendada. Riigikontroll veendus auditi kaigus,
et hankekomisjoni liikmete valikut on pohjendatud.

Rail Balticu projekti rahastamine

Selleks et paremini riigieelarve koostamise ajal
arvestada Rail Balticu projekti mojudega riigieelarvele
ning tagada, et projekti elluviimiseks on Gigel ajal vajalik
raha olemas, soovitas Riigikontroll MKMil ning RaMil
toéotada 2021.—2024. aasta riigi eelarvestrateegia
koostamise kaigus valja Rail Balticu 16puni valja-
ehitamise kohta aja- ja rahastamisstsenaariumid juhuks,
kui Euroopa Liidu kaasrahastuse maar vaheneb ning
juhuks, kui projekt osutub planeeritust kallimaks.

Ei ole taidetud, sest Rail Balticu projekti rahastamise planeerimine riigi
tasandil toimub endiselt riigieelarvestrateegia jargi 4 aasta ulatuses.

Pikemale ajale ettevaatavat Rail Balticu projekti tpsemat rahastamis-
prognoosi ei ole Eestis eraldiseisva ametliku dokumendina koostatud.

Riigikontroll soovitas MKMil ning RaMil tutvustada
projekti aja- ja rahastamisstsenaariumeid Vabariigi
Valitsusele ning esitada need riigi eelarvestrateegia
lisana Riigikogule vdi leida muu sobiv viis, kuidas neid
Riigikogule tutvustada, et Riigikogu saaks neist
eelarvepoliitiliste otsuste tegemisel I1ahtuda.

Taidetud, sest MKM on tutvustanud Riigikogu majanduskomisjonile ja
rahanduskomisjonile Rail Balticu projekti elluviimise seisu ja prognoosi,
sh véljavaateid taotleda projekti elluviimiseks CEF-rahastu toetust.

Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 12. oktoober 2021

Allikas: Riigikontroll

41




	Rail Balticu raudtee jaoks kinnisasjade omandamise või tasuta üleandmise korraldus Eestis
	Riigil ei ole täit ülevaadet, kui palju ning milliseid kinnisasju tuleb Rail Balticu ehitamiseks omandada
	Planeerimisdokumendid, millega selgitatakse välja raudtee jaoks vajalikud maad, ei ole terve trassi ulatuses veel valminud
	Põhiprojektide valmimise viibimise tõttu ei ole veel kogu trassi ulatuses teada, kui palju kinnisasju ja kus on vaja tegelikult omandada

	Raudtee tarvis kinnisasjade omandamine võtab planeeritust rohkem aega, see omakorda nihutab kogu projekti lõpptähtaega
	Kinnisasjade omandamine ei kulge planeeritud ajakavas
	Kinnisasjade omandamise menetlusprotsess võtab oodatust kauem aega
	Põhiprojektide valmimine ja kinnisasjade omandamine on võtnud oodatust kauem aega, kuid Rail Balticu valmimise lõpptähtaega ei ole muudetud

	Kinnisasjade omandamiseks kulub tõenäoliselt rohkem raha, kui praeguseks planeeritud
	Kinnisasjade omandamise lõplik eelarve ei ole teada
	Rail Balticu projekti eelarvet ei ole uuendatud ja tõenäoliselt ületab tegevuste maksumus esialgseid prognoose

	Riigikontrolli eelmise auditi soovitusi on osaliselt täidetud, kuid muudatuste ja riskide juhtimise süsteemid on veel arendamisel
	Riigikontrolli soovitused ja auditeeritute vastused
	Auditi iseloomustus
	Auditi eesmärk
	Hinnangu andmise kriteeriumid

	Riigikontrolli varasemaid auditeid raudtee valdkonnas
	Lisa A. Rail Balticu projekti elluviimiseks kasutatud riigieelarveraha perioodil 2010–2020
	Lisa B. 2019. aastal tehtud auditi soovitused ja nende elluviimine

