RAHANDUSMINISTEERIUM

Pr Ines Metsalu Teie: 01.06.05 nr OSI-2-7.1/05/834

Peakontrolor

I auditiosakond Meie: &, 07.05 nr 12-3.1/7807
Narvamnt 11a

15013 Tallinnll

Rahandusministeeriumi seisukohad Riigikontrolli auditi eelndu kohta

Oleme pd&hjalikult tutvunud Riigikontrolli poolt esitatud auditiraporti eelnduga Riigi Kinnisvara
AS-i (RKAS) tegevuse kohta. Alljargnevalt esitame omapoolsed seisukohad Riigikontrolli poolt
Rahandusministrile tehtud ettepanekutele.

Noustume, et RKAS-i ndukogul tuleb tugevdada kontrolli riigiasutustele iiiiritavate
biiroopindade korrashoiu kulude suuruse ning teenuse kvaliteedi taseme osas. Selleks kavandame
jérgnevate suuniste andmist ndukogule:

- Kontrollida kvartaalselt korralistel ndukogu koosolekutel biiroopindade korrashoiu
kulude taset juhatuse esitatavate vastavate aruannete alusel koos ettevdtte kvartali
majandustulemuste lébivaatamisega.

- Jatkata kliendikiisitluste e. kliendirahulolu hindamist ning esitada kokkuvétete analiiiis
ndukogule.

Noustume, et tiiritasude arvutamiseks tuleb kehtestada selge hinnamudel, mis arvestaks
kinnisvara korrashoiuks tehtavaid kulutusi ning kinnisvara liikide spetsiifikat, samuti vdimalikku
tileminekut turupdhisele hinnale. Selleks kavandame ndukogule jargmise suunise andmist:

Kasutada tiirileantavate objektide klassifitseerimisel ning selekteerimisel olenevalt objektist
ning viimase vajadustest kulupdhise voi turupdhise iitirihinna mudelit.

Selgituseks: kulupdhine titirimudel peaks arvestama objektidega, millesse ei ole investeeringuid
teostatud. Kulupdhine iitirimudel peaks katma RKAS kulud, samuti vara iimberhindamise ja/vdi
hoonestusdiguse tasuga kaasnevad ja tiirile lisanduvate maksudega (kdibemaks) kaasnevad
kulud.

Turupdhine {iirimudel peaks arvestama objektidega, kus investeeringud on tehtud ja/vdi
kavandamisel. Turupdhise mudeli korral on ehitusrisk arendaja risk. TurupéShine titirimudel peab
tildjuhul tagama viahemalt RKAS ndukogu poolt seatud ettevdtte omakapitali tootluse.
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Noustume ettepanekuga nduda RKAS-i juhatuselt regulaarset aruandlust, et hinnata
biirooruumide haldamisega seotud tegevust. Selleks kavandame anda ndukogule suunise
kehtestada biirooruumide haldamisega seotud tulemusnditajate aruandluse pdhialused.

Tulenevalt riigi kinnisvarapoliitika edasiste suundade ja iildise kinnisvara korralduse eest
vastutaja médramise vajadusest, ning seoses Riigikontrolli auditis tdusetunud kiisimustega,
planeerime eeldatavalt 2005. aasta oktoobriks esitada Vabariigi Valitsusele aruteluks tilevaate
RKAS-i senisest tegevusest ja edasistest vdimalikest arengusuundadest.

Téaname Riigikontrolli sisuka auditiaruande, asjalike ettepanekute ning konstruktiivse koostoo
eest.

Lugupidamisega

I d

Aivar Séerd |
Minister Aare Jirvan
Kantsler

Margus Lantin 6 113 216
margus.lantin@fin.ee
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Riigi Kinnisvara

Pr Ines Metsalu
Peakontrolor
I auditiosakond

Narvamnt. 11a
15013 Tallinn

Teie AK 13.06.2005 nr. OSI-2-7.1/05/903
Meie 17.06.2005 nr. 718

Teema: RKAS juhatuse seisukohad Riigikontrolli auditi eelngu kohta.

Austatud proua Metsalu

Riigi Kinnisvara AS juhatus on tutvunud Riigikontrolli koostatud auditi eelnduga ja avaldab
seisukohad juhatust puudutavas osas alljirgnevalt.

Riigikontrolli ettepanekud rahandusministrile.

Tagada, et RKASi juhatus
o Otsiks jdatkuvalt véimalusi nii kinnisvara kulude kokkuhoiuks kui ka avalikus sektoris
kliendibaasi laiendamiseks. Kulude kasvu ohjeldamiseks tuleb jélgida halduskulude
pohjendatust ja tohusust. Kliendibaasi laiendamiseks peaks kdigile avaliku sektori
asutustele andma véimaluse vorrelda oma tingimusi RKAS iiiiri- ja jt kinnisvara-
teenuste pakkumistega.

RKAS juhatuse kommentaar.

Juhatus ndustub RK ettepanekutega ja kirjeldab kasutusele vdetud ja/vdi kavandatavaid

meetmeid.

- Haldusdivisjonis on loodud vastutavatele tiitjatele motivatsioonisiisteem ja nad on
kaasatud investeeringute protsessi algusest peale.

- Objektide hoolduse/korrashoiuga kaasnevate riskide maandamiseks ja selge vastutuse
piiritlemiseks 18petatakse selle osutamine oma jdududega ja minnakse iile selle
teostamisele avalike hangete kaudu (kinnitatud ka ndukogu poolt tegevussuunana).

- Halduskulude ja muude kinnisvara korrashoiuga kaasnevate kulude suurust
mdddetakse objektiliselt igakuuliselt kroonides m2 kohta. Halduskulude osakaal peab
liiripinna lisandumisel langema.

- Utirnikule tugiteenuste osutamise kdigus hinnatakse, kas selle pakkumisel on tarvilik
ise midagi omada v6i on mdistlikum see teenus (nditeks turvateenus, mébleerimis-
teenus jne) tervikuna sisse osta (kinnitatud ka néukogu poolt tegevussuunana).

- Investeeringute ettevalmistamisel ja labiviimisel pddratakse peatihelepanu
pikaajalisele kasule ehk objekti iilalpidamiskulude vihendamisele, sh. energia-
sadstlikule majandamisele (kinnitatud ka ndukogu poolt tegevussuunana).

- Investeeringute planeerimisel pdoratakse tdhelepanu lahenduste komplekssusele
(osalised lahendused ldhevad kokkuvdttes 16ppkasutajale kallimaks).
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Investeeringute ldbiviimisel tellija eesmirgi saavutamiseks on koostatud tehniline
juhendmaterjal ,,Uldised nduded biirooruumidele”, mis kirjeldab tellija soovitud
16pptulemuse, maandades oluliselt ka vdimalikud projekteerimis- ja ehitusriskid.
Koigil avaliku sektori asutustel, kellel on vastav huvi/soov, on ka tdna vdimalus
kiisida ja saada RK AS-ilt konkreetne tiiripakkumine. KOV-idele, riigi véi KOV-i
osalusega sihtasutustele voi iilikoolidele teenuse osutamine kui liks tegevussuundi on
heakskiidetud ka ndukogu poolt.

Korraldaks kinnisvara korrashoiu tegevuste standardi rakendamise tdies ulatuses
koigis alliiksustes. Standardi kohaselt tuleks juurutada kdikidel objektidel
hooldusraamatud, liihi- ja pikaajalised majanduskavad, kinnistute korrashoiukavad
jms dokumendid. Samuti peab juhatus korraldama jarelevalve standardi ja teiste
sisemiste regulatsioonide tditmise iile.

RKAS juhatuse kommentaar.

Juhatus ndustub pShiosas RK ettepanekuga, kuid soovib juhtida tdhelepanu alljargnevale.

kinnisvara korrashoiu tagamise standard ei kata kinnisvaraga kaasnevat arendus- ja
ehitustegevust, mis on suunatud kokkuvéttes samuti kinnisvara korrashoiule.

RKAS juhatus on seepirast kinnitanud tihtse kinnisvara korrashoiu standardi baasil
vélja tootatud kulujaotuse, mis arvestab eespoolnimetatud tegevustega, véimaldab
neid kirjeldada ja saada vajalik igakuuline aruandlus.

Jarelevalve korraldamiseks standardi ja teiste sisemiste regulatsioonide iile on
moodustatud detsembris 2004 kvaliteedi osakond, mille t65d tuleb muidugi jatkuvalt
tugevdada.

Kiesolev kiri edastatakse elektrooniliselt, originaal postiga.

Tiit Ottis
Juhatuse esimees
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Teie AK 13.06.2005 nr. OSI-2-7.1/05/903
Meie 17.06.2005 nr. 719

Teema: RKAS ndukogu seisukohad Riigikontrolli auditi eelndu kohta.

Austatud proua Metsalu

Riigi Kinnisvara AS ndukogu on tutvunud Riigikontrolli koostatud auditi eelnduga ja avaldab
seisukohad ndukogu puudutavas osas alljargnevalt.

Riigikontrolli ettepanekud rahandusministrile
Tagada, et RKAS néukogu
e Kontrolliks siistemaatiliselt riigiasutuste iiiritavate biiroopindade korrashoiu kulude
ning teenuse kvaliteedi taset. Selle kaudu on véimalik tagada olemasolevate klientide
rahulolu teenustega, teiste riigiasutuste huvi anda neile kuuluvad hooned iile RKASile
Jja kasutada iitiriteenust.

Noukogu arvamus

- Noukogul saab kontrollida biiroopindade korrashoiu kulude taset juhatuse esitatavate
vastavate aruannete jargi. Seda saab teha kvartaalselt korralistel ndukogu koosolekutel
koos ettevétte kvartali majandustulemuste libivaatamisega.

- Osutatud teenuse taset saab hinnata klientide rahulolu/ettepanekute kaudu, mille kohta
juhatus korraldab regulaarselt vastavaid kiisitlusi, edastades saadud arvamused
ndukogule. Otstarbekas kiisitluste korraldamise periood v6iks olla aasta. Tulemused
arutatakse ndukogu koosolekul ja see peaks olema ka tiks kriteeriume juhatuse
efektiivsuse madramiseks.

Tagada, et RKAS noukogu v -

o Kehtestaks iniritasude arvutamiseks selge hinnamudeli ja korra selle rakendamiseks.
Hinnamudel peab arvestama kinnisvara korrashoiuks tehtavaid kulutusi ning
kinnisvara liikide ja klasside spetsiifikat. Hinnamudel peaks arvestama ka voimaliku
ileminekuga turupohisele hinnale.

Noukogu arvamus.
Kui RKAS moodustati, siis Vabariigi Valitsuse asjakohases seletuskirjas on selle juurde
pdhjendusena mérgitud muuhulgas alljargnev (kaldkirjas viljavStted seletuskirjast):

- riigi kinnisvara valitsemine ei ole vdiljaspool turumajanduse reegleid eksisteeriv
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- riik on osaline kinnisvaraturul, mojutatud noudlusest ja pakkumisest nii ehitusturul
kui renditurul, olles suuremahuline haldusteenuse tarbija;

- kinnisvaraalane tegevus tihendab iihesugustele pohimdétetele tuginevat tootlikku,
efektiivset ja vddrtust sdilitavat kinnisvara haldamist,

- plhieesmdrk ei ole raamatupidamisliku kasumi taotlemine, vaid kinnisvara haldamise
kontsentreerumisest iihte driiihingusse tulenevad eeldused majandusliku efektiivsuse
kasvuks, mille lopptulemusena vihenevad riigi kulutused kinnisvara haldamisele.

- selge vastutuse tekkimine.

RKASi missioon on vddrtustada riigi kinnisvara ning anda riigivalitsejate kasutusse vara, mis
oma funktsionaalsusega vastab riigivoimu teostajate vajadusele.

Investeeringute tegemisel ilmneb efekt — riigieelarve koormus ei kasva samas suhtes
investeeringu suurusega. Pohimdote — rendihind kujuneb turupohzse mudeli alusel — seisneb
investeeringute mahu kasvus.

Tulenevalt eeltoodust on ndukogu seisukoht, et peaks iiiiriobjektid klassifitseerima kuluphise
ja turupdhise ttirihinna jargi.

Kulupdhine {itirimudel peaks arvestama objektidega, mis ei ole investeeringuid saanud.
Kulupghine titirimudel peaks katma RKAS kulud, samuti vara timberhindamise ja/v3i
hoonestusdiguse tasuga kaasnevad ja tiirile lisanduvate maksudega (kdibemaks) kaasnevad
kulud. Kulupdhiselt tegevuselt ei peaks RKAS tiiirilepet sdlmides kasumit taotlema.

Turupdhine tilirimude] peaks arvestama objektidega, kus investeeringud on tehtud ja/véi
kavandamisel. TurupShise mudeli korral on ehitusrisk arendaja risk. Turupdhine itirimudel
peab tagama vihemalt ndukogu seatud omakapitali tootluse.

Nouda RKAS-ilt regulaarset aruandlust, et hinnata RKASi biirooruumide haldamisega
seotud tegevuste tulemusnditajaid.

RKAS ndukogu arvamus.
P&hjendatud ndue, aruandlus v&iks olla kaks korda aastas.
Lisavéidrtuse (ldbipaistvuse) vdib saavutada, kui tekitada vérdlusmoment teisel viisil riigivara
valitsemise ja haldamisega:
a) kus riigivara valitseja teostab ise kinnisvara haldamise ja muud korrashoiu tagamisega
seotud tegevused vGi
b) teiste lilirileandjate teenuse/kulude vastavate maksumustega.

Lugupidamisega

Kalev Kallo,
Noukogu esimees




