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Kokkuvote

Riigil on biroohooneid véartuses umbes 1,2 miljardit krooni, mis moodustab (le viiendiku riigile
kuuluvate hoonete koguvaartusest. Blroohoonete korrashoid ja majandamine on seni valdavalt olnud
ministeeriumide ja nende allasutuste tlesanne.

Selleks et vabastada riigiasutused kinnisvara korrashoiu ja arendamise probleemidest, asutas Vabariigi
Valitsus 2001. aastal Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi. Biroohoonete osas seati aktsiaseltsi tegevuse ees-
margiks saavutada mastaabiefekti teel kokkuhoid korrashoiukuludes ja osutada riigiasutustele
optimaalse hinna ja kvaliteedi suhtega Uuriteenust.

Audit nditas, et Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsis on loodud eeldused biiroohoonete séastlikuks
majandamiseks ning optimaalse kvaliteedi ja hinna suhtega tlriteenuse pakkumiseks avaliku
sektori asutustele. Kinnisvara korrashoiu kulude struktuur on sarnane teiste kinnisvarafirmadega ja
halduskulude suurus pinnatihiku kohta on ka praeguse mahu juures vordne teiste sarnaste objektidega.
RKAS pakub riigiasutustele biroopindu ddrihinnaga, mis on keskmiselt madalam turuhinnast.

Riigikontroll leiab, et Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi loomisel bliroohoonete osas seatud eesméark on
téitmata. Vaid kolm ministeeriumi on aktsiaseltsile aktiivselt hooneid tile andnud ning kasutavad
naid biroopindade Gdriteenust. Alates 2003. aastast ei ole uusi hooneid ega kliente méargatavalt lisan-
dunud. Vabariigi Valitsus ja rahandusminister on jatnud tegemata mitmed otsused, selleks et Riigi
Kinnisvara Aktsiaseltsi tegevuse tulemus véljenduks edaspidi kokkuhoiuna riigieelarves.

e Pole kehtestatud biiroopindade trihinna kujundamise péhimdtted, mille t6ttu iga riigi-
asutuse jaoks kujuneb tdrihind kokkuleppeliselt, mitte tiheselt arusaadavate kriteeriumide alusel.
Senini on Riigi Kinnisvara Aktsiaselts rakendanud udrihinna arvestamiseks erinevaid mudeleid ja
kalkulatsioone. Seetdttu ei ole vdimalik planeerida buroopindade kulu eelarvet riigi tasandil.
Pindade Gleandmine ja Glriteenuse ostmine Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsilt tdhendab riigiasutuse
jaoks suuremat valjaminekut eelarvest, kuna hoone timberhindlusel tduseb hoone vaartus tldjuhul
diglasele tasemele ning see tdstab ka riigiasutustelt kiisitavat Gdri.

e Samuti puudub korrektne info eelarvestamise teise komponendi — riigiasutustes kasutusel oleva
bUroopinna kogumahu kohta. Senised uuringud nditavad, et biiroopinna suurus ametniku kohta
varieerub vaga palju (5-38 m?) ja riigiasutused kasutavad keskmiselt biirootddtaja kohta 30%
rohkem pinda kui eraettevotted.

o Pole Ulevaadet riigi asutuste kasutatava buiroopinna ja -hoonete kvaliteedi kohta. Kui Riigi
Kinnisvara Aktsiaseltsi kinnisvara kvaliteedist on tlevaade olemas ja auditi kéigus leiti vaid
Uksikuid puudusi kvaliteedi hindamisel, siis riigiasutuste valduses olevaid hooneid nende kvali-
teedi seisukohast valdavalt hinnatud ei ole. S&astlikkuse taotlemisel on aga oluline jalgida
mdistlikku kvaliteeditaset, mis Uhelt poolt on maaratud tdotervishoiu ja ohutuse nduetega ning
teiselt poolt asutuse vajaduste ja vbimalustega.

o Eiole selge, kes vastutab loetletud probleemide lahendamise eest. Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi
omaniku esindajaks on rahandusminister ja Vabariigi Valitsus on oma otsustega andnud mitmed riigi
kinnisvara kisimused Rahandusministeeriumi lahendada. Samas ei ole kindlaks méaaratud, kes ja mil-
lises ulatuses vastutab riigi Uhtse kinnisvarapoliitika kujundamise ja tegevuste koordineerimise eest.

Riigikontroll ei saa auditi tulemusena anda hinnangut, kas biiroohoonete tileandmine Riigi Kinnisvara
Aktsiaseltsile on riigile senini toonud saastu, sest kinnisvara korrashoiu kulude arvestus riigiasutustes
on puudulik. Seetdttu ei ole vdimalik vorrelda riigiasutuste bliroohoonete kulusid omavahel ega ka
Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi objektide kuludega. Paljud Eestis tegutsevad kinnisvarafirmad on
rakendanud kulude arvestamisel ihtset standardit, mis andis ka Riigikontrollile vdimaluse vdrrelda
nende biroohoonete korrashoiu kulusid Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi néitajatega. Riigiasutuste
valduses olevate hoonete osas valdavalt selline arvestus puudub.



Peamised ettepanekud
Vabariigi Valitsusele

e Otsustada, kuidas jatkatakse riigiasutustes bliroohoonete kasutamist (tsentraalne voi hajutatud
valdamine ja korrashoid; arendamise finantseerimine riigieelarvest voi erakapitali kaasamisega jm)
ning kuidas kaasatakse sellesse Riigi Kinnisvara Aktsiaselts.

e Maéérata riigi kinnisvara tldise korralduse eest vastutaja ning anda talle volitused riigi kinnisvara-
poliitika kujundamiseks ja elluviimiseks. Riigi kinnisvarapoliitika elluviija peab suunama Riigi
Kinnisvara Aktsiaseltsi tegevust riigi Gldistest kinnisvara arenduse, korrashoiu ja arvestuse
huvidest lahtuvalt. Bliroohoonete osas peaks olema keskselt korraldatud pinna kasutamise ja
kulude kontroll ning kehtestatud udrihinna kujundamise pdhimdtted kinnisvara liikide kaupa.

o Kaaluda riigiasutustes tdtkohtade biroopinna normatiivide kehtestamist. Selleks tuleb analttsida
riigiasutuste praegust blroopinna kasutamist ja kulusid t66taja kohta.

Rahandusministrile
Rahandusministril kui riigi osalust valitseval ministril tagada, et Riigi Kinnisvara Aktsiaselts ndukogu

o Kkehtestaks Ulritasude 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 Gleminekuga turupdhisele hinnale.

***x

Kontrolliaruande eelndu esitati ettepanekutele vastuse saamiseks peaministrile ja rahandusministrile.
Samuti esitati eelndu informatsiooniks ja seisukohtade saamiseks Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi
ndukogu esimehele ja juhatuse esimehele.

Vabariigi Valitsus arutas kontrolliaruande eelndu 28. juuli 2005. a istungil ning otsustas selles toodud
ettepanekuid pGhimotteliselt toetada. Vabariigi Valitsus maaras kinnisvarapoliitika eest vastutajaks
Rahandusministeeriumi. Rahandusministeeriumile pandi Glesandeks esitada Vabariigi Valitsusele
tilevaade Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi tegevusest ja edasistest v8imalikest arengusuundadest

30. oktoobriks 2005.

Rahandusminister teatas oma vastuses, et ndustub kontrolliaruande eelndus esitatud ettepanekutega.
Ettepanekute tditmiseks on kavandatud Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi nGukogule suuniste andmine
buroopindade korrashoiu kulude kontrollimiseks, kliendirahulolu hindamiseks, Guriobjektide
Klassifitseerimiseks ja asjakohase hinnamudeli kehtestamiseks ning birooruumide haldamisega seotud
tulemusnditajate aruandluse korraldamiseks.

Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi ndukogu esimehe ja juhatuse esimehe vastustest selgub, et esitatud
ettepanekute sisu ja tdhtsust on mdistetud ning seisukohtade erinevusi omavahel ega Rahandus-
ministeeriumiga ei ole.

Vabariigi Valitsuse otsus, rahandusministri ning Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi nBukogu esimehe ja
juhatuse esimehe vastuste taistekstid on toodud kontrolliaruande lisas.
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Sissejuhatus

2005. aasta aprillikuu seisuga oli riigivara registri andmetel riigiasutuste valduses kokku 6340 hoonet.
Kdigist registreeritud hoonetest on vaid 471 klassifitseeritud biroohooneteks, mis arvuliselt on pisut
tle 7%, kuid nende hoonete koguvaartuse jargi (1,24 mld krooni) moodustab see Ule viiendiku kdigi
hoonete véartusest (5,84 mld krooni).! Riigi Kinnisavara Aktsiaselts valdusesse on 2005. aasta
aprillikuu seisuga antud 95 biiroohoonet.

Auditi eesmark: anda hinnang sellele, kas Riigi Kinnisavara Aktsiaseltsi tegevuse tulemusel on
birooruumide halduskulud véhenenud ning loodud eeldused riigi kinnisvara saastlikumaks
korrashoiuks.

Auditeeritud asutused: Rahandusministeerium ja Riigi Kinnisvara Aktsiaselts. Auditis vaadeldi ka
Justiitsministeeriumi teabe osas, mis on seotud kinnisvara korrashoiu teenuse kasutamisega.

Auditeeritud periood: jaanuar 2001 kuni veebruar 2005.

Auditirihma liikmed: auditi juht vanemaudiitor Aalo Kukk, audiitorid Tiiu M&ttus ja Uku Mats
Peedosk.

Valdkonna tlevaade
Riigi Kinnisvara Aktsiaselts

Riigi Kinnisvara Aktsiaselts (edaspidi ka RKAS) asutati 11. juunil 2001. aastal.? Valitsus oli
seisukohal, et riigiasutused tuleks vabastada nende poolt kasutatavate ruumide haldamisega (samuti
uute ehitamisega) seonduvaist probleemidest ning haldustegevused tuleks anda Ule selleks loodavale
riigi arithingule, kellelt riigiasutused saavad vajalikke ruume drida.

Aktsiaselts loodi jargmistel pdhjustel’:

o koondades kogu kinnisvarategevuse Uhte aritihingusse, on v8imalik optimaalse kulutuste taseme
juures saada 6konoomseim tulemus;

o (htse juhtimise kaudu saab riik suunata raha tasakaalustatumalt temale kuuluva kinnisvara
seisukorra séilitamiseks ja parendamiseks;

o vahenevad riigi kulutused kinnisvara haldamise organiseerimisele;

¢ kogu kinnisvara koondamine v6imaldab maksimeerida riigivalitsemiseks mittevajalikelt pindadelt
saadavat tulu. Seda toetab selge vastutuse tekkimine;

o tanu Uhtsele investeerimiskontseptsioonile avaneb vdimalus soodsama rahastamise saamiseks
krediidiasutustelt.

RKAS kuulub 100% riigile ja riigi esindaja on rahandusminister. 31.12.2004. a seisuga oli RKAS
aktsiakapitali suuruseks 973 329 000 krooni. Aktsiaseltsi 2004. aasta midgitulu oli 158 miljonit
krooni, sellest moodustasid tulud Gdrist ja osutatud teenustest 107 miljonit krooni (71%). RKASI
ndukogu on 7-liikmeline, juhatuses on praegu 4 liiget.

! Riigivara registri andmed 15.04.2005. a seisuga
2 Vabariigi Valitsuse 28.06.2001. a korraldus nr 461-k “Riigi Kinnisvara AS asutamine”
¥ RKASI 2003. a aastaraamat



RKASI kinnisvara portfellis oli 2005. aasta aprilli seisuga 107 kinnisvaraobjekti, millest enamik on
biiroohooned. Kuigi hooned paiknevad lile Eesti, on 75% hoonetest Tallinnas. Objektide teeninda-
miseks on piirkondlikud kinnisvarahaldurid Tallinnas, Johvis, Tartus ja Parnus. Ettevottes todtab 90
inimest, neist keskkontoris 39 (seisuga 31.03.05). Kokku on RKAS investeerinud riigiametnike t66-
tingimuste parandamisse ca 570 min krooni.*

Kinnisvara korrashoiu standard

Kinnisvara korrashoiu tegevuste kavandamiseks, lepingute sdlmimiseks ning osutatud teenuste kohta
aruandluse ja analtiusi korraldamiseks on vastu voetud standard EVS 807:2001 “Kinnisvara korras-
hoiu tagamise tegevused” (vt lisa 1).” Peale selle on standard ka avaliku sektori organisatsioonidele
tiheselt arusaadavate digusaktide ettevalmistamiseks, kogutavate andmete vordlemiseks ning pédevate
hinnangute andmiseks. Kulud jaotatakse seitsmeks suuremaks kategooriaks ehk komplekstegevuseks
(vt tabel 1, lisa 1).

Tabel 1. Komplekstegevused

Komplekstegevuse taisnimetus Tekstis kasutatud
kokkuvdtlik nimetus
Kinnisvara haldamine Haldamine
Ehitiste ja tehnosusteemide tehniline hooldamine Tehnohooldus
Heakorrat6dde tegemine kinnistul ja hoones Heakorrat6od
Ehitus-, remondi- ja rekonstrueerimistodde tegemine  Remondit66d
Kinnisvara omanikukohustuste kandmine Omanikukohustused
Energia, vee ja kommunikatsiooniteenuste tagamine ~ Kommunaalteenused
Tugiteenuste osutamine Tugiteenused

Allikas: Kinnisvara korrashoiu tagamise tegevuste standard (EVS 807:2001).

Standardiga kirjeldatavaid tegevusi on uldjuhul véimalik kirjeldada mahu, kulu ja saavutatava
tulemuse kaudu, seega on vdimalik iga sellist tegevust formuleerida ka (lepingu)kohustusena ning
tulemust peab saama ka kontrollida. Standardiga kirjeldatud tegevuste liigitus vGimaldab kavandada
ka kinnisvara omamisega seotud tulusid ja kulusid.

Auditi iseloomustus

Auditi kdigus hinnati seda, kas Riigi Kinnisvara Aktsiaselts on burooruumide Guriteenust osutanud
sdastlikult. Auditi tulemusel tehtud soovitused on suunatud RKASI tegevuse parandamiseks ja riigi
kinnisvarapoliitika valjatdotamiseks, et riigi kinnisvara haldamine tervikuna muutuks saastlikumaks.

Audit hdlmas RKASI tegevust kinnisvara halduse teenuse osutamisel 2001.—2005. aastal. Auditis
keskenduti biroopindade Glrimisega kaasnevale teenusele, eriotstarbelised objektid (koolid, vanglad
ja piiripunktid) jaid vaatluse alt vélja. Samuti ei auditeeritud RKASi-poolset kinnisvara arendus-
tegevust ja kinnisvara ostu-miiligiga seonduvat tegevust.

Audiitorid anallsisid riigiasutustele suunatud teenuseid ega kasitlenud eraklientidele osutatavaid
tidri- ja kinnisvara korrashoiuteenuseid.

* RKASI veebileht (www.rkas.ee) ja intervjuud

% Standardi on koostanud Eesti Kinnisvara Haldajate ja Hooldajate Liit. Eesti standardina véeti see esimest korda vastu juba
2001. aastal (EVS 807:2001). Standardi tdiendatud versiooni, mis asendab eelmist, on Eesti Standardikeskus kinnitanud
7.oktoobril 2004.a. Siin ja edaspidi on viidatud standardi esimesele versioonile, sest RKASi 2003. ja 2004.aasta kinnisvara
korrashoiu tegevused ja kuluarvestus tugineb standardi sellele versioonile.
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Auditi metoodika hdlmas kulukirjete analulsi (periood 2002.-2004. aasta), tlrituru vordlust, Gdri-
lepingute analtiisi, tookorraldust reguleerivate dokumentide analliisi, eksperdihinnanguid ja
intervjuusid. Tapsemalt on tegevusi kirjeldatud lisas 2.

M@isted

Uliritulu — tiiriteenuse osutamisest tulenev tulu.

Ulirikulu — tdriteenuse pakkumiseks tehtud kulutused.

Uliritasu — Girileandja ja tiiirilevotja vahel kokku lepitud Girihind.
Tasuvus — kasumi ja selle saamiseks tehtud kulutuste suhe.

Omakapitali tootlus — maksujargse kasumi ja omakapitali suhe.



1. RKASI tegevust iseloomustavad néaitajad

RKASI loomise keskseks eesmargiks oli kinnisvara korrashoiu kulude kokkuhoiu saavutamine.
Veendumaks RKASi tegevuse sdéstlikkuses sooritati auditi kaigus kolm v@rdlust. VVorreldi ja vaadeldi

o RKASI ja erasektori kinnisvara korrashoiu kogukulusid ja halduskulusid,
o RKASI halduskulude muutumist ning
o RKASI ja erasektori tdrihindu.

Esiteks vorreldi RKASI ja erasektoris tegutsevate kinnisvara haldusteenust pakkuvate ettevotete kulu-
sid. Vordluse tulemusel pidi ilmnema, kas aktsiaselts suudab hoida enda kulude taset ligildhedal era-
sektori omale. Kuna eraettevdtte eesméargiks on kasumi teenimine, v3ib eeldada, et nad piiliavad oma
tegevuskulusid minimeerida. Seetdttu, juhul kui RKASI kulud on ligildhedased eraettevtete kuludele,
vOib jareldada, et RKASI tegevus on sééstlik. Paraku ei olnud auditis vdimalik vorrelda riigiasutuste
kinnisvara korrashoiu kulusid erasektori ja RKASi vastavate kuludega, kuna riigiasutustel puudub
tlevaade kinnisvara korrashoiuks tehtavatest kuludest — vastavat arvestust ei ole peetud.

Teiseks vorreldi RKASI kulusid 2003.—2004. aasta valtel ja anti hinnang aktsiaseltsi kulutrendile. See-
juures poorati erilist tdhelepanu halduskuludele, seda kahel pdhjusel. Aktsiaseltsi loomise iheks ees-
mérgiks oli vahendada riigi kulutusi kinnisvara haldamise organiseerimisele.® Kulude vahenemise
peaks tagama haldamise tsentraliseerimine. Teisalt sGltub halduskulude tase ja saavutatav kokkuhoid
erinevalt kommunaal- vdi heakorratodde kuludest suhteliselt rohkem aktsiaseltsi juhtimisotsustest,
teised kulud sBltuvad paljuski vastavate todde ja teenuste turuhindadest.

Kolmandaks vorreldi RKASI birooruumide tdrihindade taset erasektori hinnatasemega. Selle tule-
musel pidi selguma, kui soodne on RKASI Ulriteenus riigiasutuste jaoks vBrreldes erasektori teenuse-
pakkujatega.

Lisaks andsid audiitorid hinnangu ka RKASI eelarve koostamisele ning kulude ja tulude prognoosi-
misele. Vaadeldi RKASI Ulriteenusega seotud tulude ja kulude suhet ning kasumlikkust. Samuti
kdrvutati eelarve prognoose tegelike kulutuste ja saadud tuludega.

RKASI iseloomustamiseks késitleti ka Gdriteenuse kvaliteeti. Teenuse kvaliteeti hinnati RKASI
klientide rahulolu pdhjal, samuti kontrolliti objektide dokumentatsiooni vastavust standardis esitatud
nduetele.

1.1. RKASI kulud on ligilahedased teiste kinnisvarafirmade kuludele

Auditi kaigus varreldi RKASi kinnisvara korrashoiu kulusid eraomanikele kuuluvate bliroohoonete
kinnisvara korrashoiu kuludega. V&rdluse muutis v8imalikuks kulude arvestamise thtne siisteem:
RKAS ja eraomanikele kuuluvate biiroohoonete kulude arvestus toimub iihe ja sama standardi alusel.”

RKASI kinnisvara korrashoiuga seotud kulude arvestust peetakse Kinnisvara korrashoiu standardist
lahtudes. Standard h6lmab k&iki kinnisvara korrashoiu tegevusi ja v8imaldab vélja selgitada kinnis-
vara korrahoiuks tehtud kulud. Kinnisvara korrashoiuks tehtud kulud jaotatakse seitsmesse kompleks-
tegevuse riithma (vt lisa 1): haldus-, heakorra-, tehnohooldus-, remondikulud, omanikukohustustega
seotud kulud, kommunaalkulud ja tugiteenuste tarbimisega seotud kulud. Neist halduskulusid saab
RKAS enda tegevusega suurel maaral mojutada, kuna see grupp sisaldab peaasjalikult ettevotte enda
tegevuskulusid. RKAS ostab hangete kaudu heakorra, tehnohoolduse, ehituse (ja remondi) ning tugi-

® Seletuskiri Vabariigi Valitsuse korralduse eelndu “Riigi Kinnisvara AS asutamine” juurde
T EVS 807:2001 “Kinnisvara korrashoiu tagamise tegevused”



teenused. Seet6ttu vGib ka eeldada, et nende teenuste hinna kujundab turg ja tdnu hankele on kulutused
optimaalsed. Kommunaalkulude (elektrienergia, kitte-, vee- ja kanalisatsioonikulude) suuruse maarab
sageli teenuse osutaja. Haldustegevus on eespool nimetatud kategooriatest erinev seet6ttu, et selle
sooritab enamjaolt ettevdtte personal ning peamise osa halduskuludest moodustavad té6tasud ja
kontorikulud. Haldustegevuse eesmark on tagada Kinnisvara sailitamine kinnisvara kasutamisega
seotud protsesside juhtimise ja kirjeldamise (dokumenteerimise) teel.

Nagu selgub 2004. aasta andmete vordlusest, olid RKASI kinnisvara korrashoiu kulud sarnased
erasektori kuludega (vt tabel 2). RKASi kogukulu on erasektoriga vorreldes 9% vorra suurem, mis
tuleneb eelkdige sellest, et RKAS teeb suuremas ulatuses heakorratoid (nt ruumide koristamine), ning
erinevustest amortisatsiooni arvestamisel (vt ka lisa 5). Vahe halduskuludes on veelgi vaiksem ning
see nditab, et RKAS on suutnud haldustegevuse efektiivselt korraldada. Samas on kulude ja pinna
suhte jatkuvaks optimeerimiseks arenguruum olemas.

Tabel 2. Blroohoonete haldus- ja kogukulud kuus (2004. a)

Kogukulud kokku, Halduskulud, Halduskulude osakaal
kr/m? kr/m? kogukuludes, %
Erasektor 55 4,7 9
RKAS 60 5,0 8

Allikas: RKAS ja eksperdi analiis.

Vorreldud on erasektori Tallinna kesklinnas asuvate A-kvaliteediklassiga hoonete ja RKASi Tallinnas
asuvate A-kvaliteediklassiga hoonete kulusid.? Kulu ruutmeetri kohta on arvestatud kuu kohta ja
esitatud kdibemaksuta, arvutamise aluseks on véetud véljaluritav pind (vt lisa 6 tabel).

Seega on RKASI Udriobjektide korrashoiukulud tasemel, millega on v6imalik tagada riigiasutustele
sééstlik Gdriteenuse osutamine. Vordlus teiste kinnisvaraobjektidega nditab, et halduskulude osas on
vOimalik tulevikus saavutada mdningast kokkuhoidu.

1.2. Halduskulud pinnathiku kohta on vahenenud

Selgitamaks, kas senine tegevus tagaks saastlikkuse ka tulevikus, tuleb vaadelda kulude senist
dunaamikat. Halduskulud on kulude diinaamika Kkirjeldamiseks kdnekamad kui kogukulud, sest kogu-
kulud kdiguvad ulatuslikult 1ahtuvalt aastaajast (tulenevalt heakorra- ja kommunaalkulude
Sesoonsusest).

RKASI Uuriteenusega seotud halduskulud on kahanenud 12,7 miljonilt kroonilt 2003. aastal 8,5
miljoni kroonini 2004. aastal. Samal ajal on aktsiaseltsi valja Glritav pind suurenenud 22%, olles
2003. aastal 126 882 m? ja 2004. aastal 154 767 m?.

Joonis 1. RKASI keskmine halduskulu pinnathiku kohta 2003.—-2004. a (kdikide hallatavate
objektide tldpind; vt ka lisa 3).

8 6rreldud objektide nimekiri ja kulud kdigi kategooriate kaupa on esitatud lisas 2 olevas tabelis 1.
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14,00

12,00 4
10,00 4
8,00 +

kr/m?

6,00 +
4,00 -
2,00 +

0,00 +

mai 03
juuli 03
mai 04

jaan. 03
veebr. 03
marts 03
apr. 03
juuni 03
aug. 03
sept. 03
okt. 03
nov. 03
dets. 03
jaan. 04
veebr. 04
marts 04
apr. 04
juuni 04
juuli 04
aug. 04
sept. 04
okt. 04
nov. 04
dets. 04
jaan. 05
veebr. 05

Allikas: RKAS.

Halduskulud pinnaiihiku kohta on 2003. ja 2004. aasta jooksul véhenenud (vt joonis 1; regressiooni-
mudel on esitatud lisas 3). Jarsk kasv 2003. ja 2004. aasta detsembris on tingitud suurematest t66jéu-
kuludest (preemiad) aasta I16pus. Kuna td6tasud moodustavad enamiku halduskuludest, suurendavad
lisanduvad to6tasud ka halduskulusid tervikuna. 2005. aasta alguses on halduskulud vahenenud taas
2004. aasta viimase kvartaliga sarnase tasemeni.

Suhtelise kulu (kr/m?) senine vahenemine viitab sééstu saavutamisele, hoonete halduse iihtekoonda-
misest tulenev kulude kokkuhoid oli ka (ks aktsiaseltsi asutamise eesmérke. S&éstlikkuse jatkuvaks
suurendamiseks on tarvilik suurendada hallatava pinna hulka ja ohjata halduskulusid.

Juhul kui RKASI halduskulud on stabiilsed vdi kahanevad ja Gdripinna laienemine jatkub senisel
moel, vdib eeldada, et halduskulu pinnatihiku kohta vaheneb veelgi. Samas, juhul kui hallatavat pinda
enam ei suurendata (seiskub hoonete tileandmine RKASile ja pinda ei suudeta muul moel suurendada),
on tdendoline, et halduskulud pinnaiihiku kohta hakkavad kerkima tulenevalt nt elukalliduse tdusust.

Halduskuludest moodustab suhteliselt suure osa (81%) todtasu. Seega oleks halduskulude kokku-
hoiuks koéige suuremad vdimalused to6tasude osas (llriteenusega seotud t66jdéukulud vt lisa 4 tabel).

1.3. Avalikus sektoris puudub tlevaade kinnisvara korrashoiu kuludest

Riigikontroll on iihes varasemas auditis markinud °, et riigiasutustes toimub kinnisvara korrashoiu-
kulude arvestus vaid kdige esmasel, finantsarvestuse tasemel, mis piirdub raamatupidamise ja eelarve
artiklite kasutamisega.'® See ei vdimalda aga saada terviklikku pilti objektiga seotud kulutustest.
Néiteks ei vOimalda praegune avaliku sektori finantsarvestus koostada aruandeid, mis arvestaks
kinnisvara korrashoiuga seotud kulude hulka ka sellega seotud td6tajate (haldurid, koristajad, koja-
mehed, remontijad) palgad. Lisaks ei kajastu korrashoiu kuludes info hoone amortisatsioonikulude ja
omanikukohustuste (maksud, sanktsioonid jm) kohta.

See muudab avalikus sektoris vdimatuks kinnisvara puudutavate otsuste rahaliste mdjude hindamise,
samuti kinnisvarakulude arvestamise ja planeerimise. Uhtlasi ei voimalda adekvaatse kuluarvestuse
puudumine vorrelda RKASI ning avaliku sektori asutuste kinnisvara korrashoiu kulusid. Seetdttu on
vOimatu ka hinnata vaiteid, et riigiasutused suudavad kinnisvara korrashoiu kulusid hoida madalamal
tasemel kui RKAS - vorreldavate andmete puudumise tGttu jadvad sellised seisukohad oletusteks.

® Riigikontrolli 2004. a audit “Riigi hoonete haldamise tulemused”
10 Rahandusministri 11.12.2003. a maarus nr 103 “Eelarveklassifikaatorite kehtestamine”
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1.4. RKAS loob riigiasutustele voimaluse kulusid kontrollida ja arvestada

RKASI klientide seas l&dhtub kinnisvara kulude arvestamisel standardist Justiitsministeerium.
Standardipdhise kuluarvestuse tiheks eesmargiks Justiitsministeeriumis on kulude kokkuhoid. Arves-
tus eeldab kdigi kinnisvara korrashoiuga seotud tegevuste kulude liigitamist ja jaotamist perioodide
kaupa pinnalihiku kohta. Sellise arvestuse teeb RKAS, kes esitab kulude aruande perioodiliselt
Justiitsministeeriumile. Kulude aruande struktuur ja esitamise periood on fikseeritud Gdrilepingus.

Justiitsministeerium ja RKAS on s6lminud kinnisvara Gdrilepingu, kus on kokku lepitud igakuine
fikseeritud makse. Igakuise fikseeritud makse sisse on kalkuleeritud need kulud, mis ei s6ltu
sesoonsusest (nt maamaks, amortisatsioon, halduskulu jm). Eraldi on lepingus loetletud t66d ja
teenused, mille kulu v@ib lepinguperioodis muutuda (nt kiite, elekter) v6i mida tellitakse vajadusest
lahtudes (nt valisterritooriumi korrashoid)."*

Selline jaotus vdimaldab kulusid prognoosida ja optimeerida, mis omakorda lihtsustab eelarve
koostamist. Teiseks jadb ministeeriumile vdimalus teatud kulusid ise jooksvalt hallata ja tellida just
selliseid haldustdid ja tugiteenuseid, mis on asutuse t66 seisukohalt kdige vajalikumad. Nii tapne
eelarvestamine kui ka teadlik teenuse tellimine annavad kulude kokkuhoiu.

Justiitsministeerium plaanib taiendada Gdrilepinguid nii, et tegemata v6i ebakvaliteetselt tehtud t66de
puhul oleks vBimalik rakendada reaalseid rahalisi karistusi ning selle abil véhendada voi ra hoida
otsest raiskamist. Uks oluline standardi rakendamise eesmérk on ka kvaliteedi juhtimine ja kontroll,
mida sanktsioonide kehtestamine aitab suunata.

Seega on RKASI klientidele vdimaldatud selgem ja jalgitavam kuluarvestus, mis annab asutustele
vBimaluse muuta oma tegevus varasemast sdastlikumaks. Kahjuks ei ole seni kdik RKASi kliendid
seda osanud vdi soovinud dra kasutada.

1.5. Buroopindade ttrimine on olnud kasumlik

Tulenevalt &riseadustikust on aktsiaseltsi nGukogu theks peamiseks tlesandeks seltsi tegevuse planee-
rimine. See tdhendab aktsiaseltsi juhatuse koostatud plaanide labivaatamist, analiilisi ja Kinnitamist.
Samuti on ndukogu padevuses aktsiaseltsi juhatuse tegevuse jarelevalve, mille tulemused teeb ndu-
kogu teatavaks uldkoosolekule. Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi 2003. ja 2004. aasta tegevusplaanid ja
eelarve on ndukogu heaks kiitnud. 2005. aasta tegevusplaani ja eelarvet ei ole ndukogu jooksva aasta
aprilli seisuga kinnitanud.

Nii 2003. kui 2004. aastal ei ole RKAS pusinud planeeritud tulude-kulude raames. 2003. aastal
kulutati 6% enam, 2004. aastal 6% vahem, kui oli planeeritud. Tulusid laekus 2003. aastal plaanist
11% enam ja 2004. aastal 6% enam (vt tabel 3). Enim eksiti omanikukohustuste (2003. aastal 36%
vahem ja 2004. aastal 22% enam, kui oli planeeritud) ja halduskulude (2003. aastal 25% enam ja 2004.
aastal 19% vé&hem, kui oli planeeritud) planeerimisel (vt lisa 5 tabel).

Kulude planeerimisest sdltuvad lisaks Udritasudele ka teised RKASI plaanid (néiteks investeeringute ja
personali osas). Mida tdpsemini on planeeritud tulevased kulud, seda adekvaatsemaid otsuseid saab
aktsiaseltsi juhtkond vastu votta.

112005. aasta lepingutes on kulud jaotatud fikseeritud ja muutuvateks makseteks vaid vanglate osas. Biiroopindade osas
sellist arvestust veel rakendatud ei ole.
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Tabel 3. RKASI planeeritud ning tegelikud tdriteenuse kulud ja tulud

2003 2004

Planeeritud tulu, kulu ja kasum

Tulu, kr 75999 523 101 239 191
Kulu, kr 77 637 407 81 975 687
Kasum, kr -1 637 884 19 263 504
Tasuvus, % -2 23
Tegelik tulu, kulu ja kasum

Tulu, kr 84 085 673 106 861 237
Kulu, kr 73 204 292 87 443 395
Kasum, kr 10 881 381 19 417 842
Tasuvus, % 15 22

Allikas: RKAS.

2003. aastal oli RKASI tasuvus 15% ja 2004. aastal 22%. Kahe aasta jooksul teenis RKAS kasumit
tdriteenustelt tle 30 min krooni. Kuna aktsiaseltsi eesmargiks ei ole raamatupidamisliku kasumi
taotlemine,? ei tohiks suurt kasumit ja selle hiippelist kasvu saavutusena iile hinnata. Seet6ttu ei saa
ndustuda Rahandusministeeriumi hinnanguga RKASi 2003. aasta majandustegevusele, kus Rahandus-
ministeerium peab heaks saavutuseks RKASi kasumi neljakordset kasvu vdrreldes 2002. aastaga.™

1.6. Uurihinnad ei ole kulupdhised

RKASi moodustamisel néhti ette, et riigiasutustele iiiritava pinna hind leitakse kulupdhiselt.** Seega
peaks olema Gdrihinna kalkuleerimise aluseks vastava objekti hoolduseks, ekspluatatsiooniks, remon-
diks jt hoone vajaliku taseme sdilitamiseks tehtavad kulud. Juhul kui Glrnik soovib v6i RKAS peab
vajalikuks objekti parendamist mingis osas (nt akende vahetus, kittesiisteemi renoveerimine) lepitakse
kokku t66de ulatus ning investeeringu maht ja selle tasumise periood. Parendustest tulenevad maksed
lisanduvad hoone korrashoiuks tehtavatele kulutustele. RKASi ariplaanides on kavandatud aja jooksul
valja tootada pdhimdtted, mille alusel liigitatakse hooned ning kehtestatakse vastavale liigile sobivad
efektiivsusnditajad ja hinnakujunduse mehhanism.”> RKASi praeguse kinnisvaraportfelli véib liigitada
jargmiselt: biroohooned, haridusobjektid ja eriotstarbelised objektid (nt haiglad, vanglad, piiri-
punktid). Hinnakujunduse pdhimdtteid kinnisvara liikide kaupa aktsiaseltsi ndukogu ega Rahandus-
ministeerium seni kehtestanud ei ole.

RKASI 2002. aasta ariplaanis oli seatud eesmérk minna kulupdhiselt hinnakujunduselt jark-jargult tle
turupdhisele hinnale. Samuti on vBetud eesmérgiks saavutada 2006. aastaks ildine omakapitalitootlus
7%. Nimetatud driplaanis ega hilisemates dokumentides ei ole aga tdpsustatud, kas see laieneb kdigile
kinnisvara liikidele ning kuidas tuleks omakapitalitootluse nditajat ttrihinna kalkuleerimisel
rakendada.

Kulup6hise hinnamudeli kasutamine on tegelikult osutunud keeruliseks. Uue objekti korral on raske
hinnata kulusid, sest nagu eelnevalt nimetatud, puudub riigiasutustes kinnisvara korrashoiu kulude
tihtne ja k6iki kululiike h6lmav arvestus. Uue objekti UlevGtmisel tehakse koos varasema valdajaga
kulude kalkulatsioon hinnanguliselt ja alles hilisema ekspluatatsiooni kdigus selguvad objekti eriparad
ja nendega seotud tegelikud kulud.

12 Seletuskiri Vabariigi Valitsuse korralduse eelndu “Riigi Kinnisvara AS asutamine” juurde

1% Rahandusministeeriumi osaluste valitsemise ja asutajadiguste teostamise aruanne 2003. aasta kohta
14 Seletuskiri Vabariigi Valitsuse korralduse eelndu “Riigi Kinnisvara AS asutamine” juurde

15 RKAS ériplaanid, koostatud 2001 ja 2002
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Uhtse hinnakujunduse mudeli puudumine on tekitanud arusaamatusi ka RKASi klientides. Selguse ja
labipaistvuse suurendamise eesmargil on RKAS hinnalébirdakimiste kéigus kasutanud erineva detail-
susega kulude analuitise, kuid kdiki vastuolusid ja kisimusi sellega ei ole lahendada suudetud ning
sageli on I6plik hind kujunenud kokkuleppeliselt. Seetbttu on riigiasutustel raske Girikulude eelarvet
planeerida ja teha prognoose pikemaks perioodiks.

Avrilihingu tegevuse ks eesmark on kasumi saamine. Tasuvuse madra birooruumide Glriteenuse osas
omanik ega ndukogu kehtestanud ei ole. Uiiriteenuste keskmine tasuvus 2004. aastal oli 22%, kuid see
erineb objektiti suurtes piirides. Nt Tallinna kesklinna A-kvaliteediklassi hoonete Gdirimisel oli
minimaalne tasuvus 8%, kuid tasuvamate objektide puhul oli see ka ile 100%.

Riigikontrolli hinnangul on Gdrihinna kujunduse pdhimdtete kehtestamine ja selge formuleerimine
téhtis nii riigiasutustele kulude planeerimiseks kui RKASile tddplaanide ja eelarvete koostamiseks.
Médlemal poolel on téhtis arvestada eri kinnisvaraliikide hinnakujunduse erisuste ja muutustega, sh
tileminekuga turuhinnale.

1.7. RKASI uurihinnad on soodsamad kui teistel kinnisvarafirmadel

Hoonete kvaliteedi kirjeldamiseks kasutatakse enamasti kolmeastmelist jaotust: A (ja A+), B ning C
(vt lisa 7). Suhteliselt suur osa RKASi Guripindadest kuulub kas A v6i B kvaliteediklassi (76% uld-
pinnast), Tallinnas on kvaliteetse pinna osakaal suurem kui Eestis tervikuna (vt tabel 4).

Tabel 4. RKASI biiroohoonete ildpinna jagunemine hoonete kvaliteediklasside alusel (2003. a
16pp)

A B C Kokku
Tallinn (m?) 37000 41000 16000 94 000
Osakaal, % 40 43 17 100
Kogu Eesti (m?) 47000 53000 29000 129 000
Osakaal, % 36 41 23 100

Allikas: RKAS.

Vaatamata kasvavale tasuvusele ei ole RKASI hinnatase kdrgem kui erasektoris. Utirihindade
vOrdluses on RKASI tase madalam kui Tallinna burooruumide turu keskmine. Seda ilmestab ASi Arco
Vara® biiroopindade hinnatasemete analiiiis erinevate piirkondade ja erinevate hoonete
kvaliteediklasside kaupa vorrelduna RKASi tlrihindadega (vt tabel 5).

Tabel 5. Tallinna kontoripindade keskmised tirihinnad (kroonides m? kohta) 2004. a detsembri
seisuga (vt ka lisa 8 tabel)

Piirkond A+ ja A klass B-klass  C-klass
Erasektor

Tallinna kesklinn (kr/m?) 175-250 120-160 90-120
Tallinna kesklinna aarealad (kr/m?) 160-190 120-160 80-110
Tallinn, Mustamégi (kr/m?) 150-160 110-130 80-100
RKAS

Tallinn (keskmine)* (kr/m?) 110 80 40

* RKASI puhul on vilja toodud tegelikult laekunud Gdritulud véljatlritava pinna kohta
(vBrreldavuse tagamiseks koos kaibemaksuga).
Allikas: Arco Vara Tallinna Bliroo AS ja RKAS.

16 Eesti kinnisvaraturu 2004. aasta |1 poolaasta tilevaade. AS Arco Vara
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1.8. Kliendid ootavad operatiivsemat tegutsemist ja paremat koristamise
kvaliteeti

RKAS Korraldas 2003. aastal esimest korda oma Klientide seas kusitluse, mis kasitles klientide rahul-
olu tiiriteenusega. Vélja saadeti 81 kiisimustikku, millele laekus 20 arvestatavat vastust. Uldkokku-
vOttes hinnati osutatavate teenuste kvaliteeti normaalseks. Asjaolu, et vaid neljandik klientidest vastas,
viitab huvipuudusele anda tagasisidet: asutuste esindajad kas ei pea tagasisidet oluliseks vdi neil
puudub sisuline s6num, mida edastada. Alates 2003. aasta detsembrist korraldab RKAS kusitlusi
regulaarselt, kord kvartalis. Kusitluse tulemused vdib kokku votta jargmiselt:

o Kisimusele, kas osutatav teenus vastab ootustele, vastas jaatavalt 21,1% ja enamat ootas 78,9%
kusitletutest.

o Kiisimusele, kas oma kinnisvarahalduriga ollakse rahul, vastas jaatavalt 65% ja enamat ootas 30%
kisitletutest.

o Kisimusele, kas RKASI-poolne reageerimiskiirus ilmnevatele probleemidele on piisav, vastas
jaatavalt 79%, monikord 15,8% ja eitavalt 5,2% kusitletutest.

o Kiisimusele, kas RKASI tegevus probleemide lahendamisel on piisavalt operatiivne, vastas
jaatavalt 50%, mdnikord 33,3% ja eitavalt 16,7% kisitletutest.

Kliendid ootavad RKASIIt kiiremat reageerimist probleemidele ja nende operatiivsemat késitlemist,
samuti paremat koristusteenuse kvaliteeti. Samuti on esinenud probleeme kinnisvarahalduritega
suhtlemisel (teadmatus, osavdtmatus, infosulg).

Enamik klientidest ei avalda teenuse suhtes rahulolematust, kuid juhul kui esineb probleeme, on need
enamasti seotud haldurite operatiivsuse vdi koristusteenuse kvaliteediga. Seega voiks RKASI teenuse
kvaliteedi jatkuvaks parandamiseks keskenduda nimetatud vajakajaédmiste kdrvaldamisele.

1.9. Dokumentatsioon ei ole taielikult standardiga vastavuses

Kinnisvara korrashoiu standardiga'’ kehtestatakse korrashoiu tegevusteks ja dokumenteerimiseks
teatud kindlad nduded. Nouetekohane tegutsemine peaks tagama, et kdik standardi jargi hallatud
objektid vastavad Uhele kindlale kvaliteeditasemele. Kindlaksméé&ratud kvaliteeditase peaks omakorda
tagama pakutava teenuse ja kliendi ootuste vastavuse ning hdlbustama klientidel hoonete Glrimisega
seotud otsuste vastuvdtmist.

RKASI véitel tugineb nende kinnisvara korrashoiu tegevus kehtestatud standardile. Standard eeldab
korrashoiuks vajalike tegevuste sooritamist ning sellekohase teabe kogumist ja séilitamist.

Kdigi RKASI hoonete kohta on olemas nii kinnistu toimikud kui ka hooldusraamatud. RKASi toimiku
formaadis ei ole ette ndhtud planeerimise ja analliisiga seotud dokumente (kasutajate vajaduste uuri-
mise aruanne, majandustulemuste analtisi aruanne, arendusprojekt ja kinnisvara kasutamise anal(iisi
aruanne). Toimikutesse kétketud teave on erineva mahu ja loomuga, andmed on ebaihtlased, kohati
puudulikud ja standardimata. Ebathtlus on tingitud sellest, et ei ole kindlaks méaaratud, millist liiki
dokumendid (tellimus, leping, akt, arve vms) peab paberkandjal kindlasti sailitama ja milliseid mitte.

Seega talletab RKAS suurema osa standardis ette nahtud teavet, kuid kogutud teave on osati linklik ja
kohati korralikult siistematiseerimata. See teeb raskeks objektide vérdlemise. Selge ja stistematiseeri-

17 standard EVS 807:2004 “Kinnisvara korrashoiu tagamise tegevused”, kinnitatud standardikeskuse direktori 07.10.2004. a
kaskkirjaga nr 102
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tud teave oleks hdlpsamini kéttesaadav ja anallilisitav. Seega peaks RKAS Uiriteenuse kvaliteedi
parandamiseks korrastama olemasolevat dokumentatsiooni.

Ettepanekud rahandusministrile

Tagada, et RKAS ndukogu

*

kontrolliks sistemaatiliselt riigiasutustele Uliritavate buroopindade korrashoiu kulude ning teenuse
kvaliteedi taset. Selle kaudu on v6imalik tagada olemasolevate klientide rahulolu teenustega, teiste
riigiasutuste huvi anda neile kuuluvad hooned tle RKASile ja kasutada uriteenust;

kehtestaks Gdiritasude arvutamiseks selge hinnamudeli ja korra selle rakendamiseks. Hinnamudel
peab arvestama kinnisvara korrashoiuks tehtavaid kulutusi ning kinnisvara liikide ja klasside
spetsiifikat. Hinnamudel peaks arvestama ka v@imaliku Gleminekuga turupdhisele hinnale.

Tagada, et RKASI juhatus

otsiks jatkuvalt v8imalusi nii kinnisvara korrashoiu kulude kokkuhoiuks kui ka avalikus sektoris
kliendibaasi laiendamiseks. Kulude kasvu ohjamiseks tuleb jalgida halduskulude p&hjendatust ja
téhusust. Kliendibaasi laiendamiseks peaks koigile avaliku sektori asutustele andma vdimaluse
vorrelda oma tingimusi RKAS udri- jt kinnisvarateenuste pakkumistega;

korraldaks kinnisvara korrashoiu tegevuste standardi rakendamise taies ulatuses kaigis allliksustes.
Standardi kohaselt tuleks juurutada kdikidel objektidel hooldusraamatud, Ithi- ja pikaajalised
majanduskavad, kinnistute korrashoiukavad jms dokumendid. Samuti peab juhatus korraldama
jarelevalve standardi ja teiste sisemiste regulatsioonide taitmise ule.
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2. RKASI tegevust suunavad uldjuhtimisotsused

RKASI tegevust mdjutavad lisaks aktsiaseltsi oma juhtimisotsustele ja vastavale tegevusele ka véalised
mdjurid. Riigi kinnisvara majandamise muudavad sdastlikuks vaid seadusandliku ja taidesaatva vdimu
vastavad pliidlused ja sihipérane tegevus.

Selleks et anda Ulevaade keskkonnast, milles RKAS tegutseb, uuriti esiteks seda, millist teavet kogub
aruandluse vormis aktsiaseltsi tegevuse kohta ndukogu ja Rahandusministeerium (RKASi omaniku
esindaja). Asja- ja ajakohane teave on eelduseks adekvaatsete juhtimisotsuste vastuvdtmiseks.

Teiseks anti auditi kdigus uUlevaade biiroopinna kasutamise kohta riigiasutustes. RKAS peaks kokku-
hoidu saavutama lisaks mastaabisédastu efektile ja kinnisvara korrashoiu kulude véhendamisele ka
seelébi, et optimeeritakse pinda, mis praegu on riigiasutuste kasutuses. Riigiasutuste jaoks uleliigne
pind kas miliiakse V@i tiiritakse kasumi teenimise eesmérgil erasektorile.'® Seetdttu on oluline, kui
palju on praegu riigiasutustel pinda thte t66taja kohta.

Kolmandaks oluliseks teguriks, mis mjutab ulatuslikult RKASi tegevust, on riigiasutuste poolt tle
antava kinnisvara maht. Mastaabiséast séltub otseselt Ule antud kinnisvara hulgast. Seda, kuivdrd sis-
teemne on kinnisvara tileandmine, mdjutab omakorda tldine kinnisvarapoliitika. Auditis uuriti muu
hulgas ka seda, kelle k&es on kinnisvarapoliitika kujundamise Gigus ja vastutus tehtud otsuste eest.

2.1. Info RKASI tegevuse ja teenuste kohta on puudulik

Praegusel ajal esitab RKASi juhtkond néukogule kvartali kaupa majandustulemuste kokkuvétte
bilansi, kasumi ja rahavoogude aruande kohta ning seletuskirja tulemuste kohta. Seletuskiri on
periooditi erinev, kajastades ménikord ka majandustegevuse tulemuslikkust ja kvaliteedijuhtimist
kajastavaid naitajaid. Enamasti on siiski tegemist finantsandmete analtiisiga. Aruannetes erinevate
kinnisvaragruppide (nt birooruumid, eriotstarbelised hooned jm) haldamise tulemusi eraldi ei
kajastata. NGukogu koosolekutele esitatava paevakorra punktide juurde kuuluv info koos
seletuskirjadega edastatakse peale liikmete ka omaniku esindajale — rahandusministrile. Jooksvalt
vahetatakse infot ka Rahandusministeeriumi asekantsleriga tdondupidamistel, kus arutatakse t66s
olevaid projekte ja muid jooksvaid probleeme.

Praegune aruandlus ei anna téielikku ja jarjepidevat Glevaadet &riiihingu kogu tegevuse (sh tulemus- ja
kvaliteedijuhtimise) kohta. Aruandeid, mis kajastaks RKASi tulemuslikkust operatiiv- ja pikaajaliste
plaanide taitmisel, kvaliteedijuhtimise (nt hangete kvaliteedi kontroll, klientide rahulolu analiis,
korrashoiu tegevuste kvaliteedi hindamine jm) v6i arendustegevuse hindamisel, RKAS ei koosta.

Hinnates ja analiilisides perioodiliselt RKASi biirooruumide haldamisega seotud tegevuse tulemus-
néitajaid (nt muutused hallatavas pinnas, muutused halduskulude mahus, kinnisvara korrashoiu kulude
diunaamika, kliendirahulolu nditajad, Gldkulude tase jm), luuakse eeldused selleks, et teave, mille
alusel nbukogu teeb juhtimisotsuseid ja kavandab strateegiaid, oleks tdielik ja igakilgne.

Eelnimetatud informatsiooni olemasolu voiks kaasa aidata ka buroopindade Gleandmisele RKASile,
sest riigivara valitsejatel oleks sellisel juhul kindlus, et RKAS suudab biroopindasid saéstlikumalt ja
efektiivsemalt hallata, tagades seejuures pakutava teenuse kvaliteedi.

18 Seletuskiri Vabariigi Valitsuse korralduse eelndu “Riigi Kinnisvara AS asutamine” juurde, 2001
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2.2. Avaliku sektori biroopinna kasutus ei ole optimaalne

Birooruumidele seatud suuruse ja kvaliteedi miinimumnduded tulenevad t66tervishoiu, tddohutuse,
tuleohutuse jm nduetest. Vabariigi Valitsuse maaruse™ jargi peab té6taja kohta tédruumis olema
minimaalselt huruumi 10 m®, mis teeb pdrandapinda 5,5 m? (kuni 3,5 m kérgusega ruumi puhul).

Eestis tehtud uuringute® kohaselt (andmed 152 avaliku sektori ja 41 erasektori biiroo kohta) jaib
avaliku sektori to6ruumi kasutus vahemikku 5,3—-38,5 m? inimese kohta, erasektori puhul aga
vahemikku 5,3-16,8 m? inimese kohta.

Kogu birroopinna (t66ruum koos muu kasuliku pinnaga ja muude eriotstarbeliste ruumidega) osas
varieerub avaliku sektori asutuste pinnakasutus vahemikus 5,83-79,87 m? inimese kohta (t6taja kohta
pinda keskmiselt 23,4 m?).

Erasektoris varieerub kogu biiroopinna kasutus 5,5-71,47 m? inimese kohta (td6taja kohta kogu biiroo-
pinda kasutuses keskmiselt 19,4 m?).

Uuringutest ndhtub, et erasektor kasutab biroopindasid saastlikumalt kui avalik sektor. Biroopindade
ebadkonoomne kasutamine toob endaga automaatselt kaasa ka kdrgemad kulutused Glirimaksete osas.

Valisriikide (nt USA, Inglismaa, Kanada) praktika kohaselt kdigub avaliku sektori ruumikasutuse
normatiiv kinniste tdruumide osas vahemikus 10-26 m?, avatud biirooruumide puhul aga vahemikus
6,5-9,3 m? ametniku kohta. Naiteks Inglismaal on inimese kohta ette nahtud td6ruumi pinda (avatud ja
suletud td6ruum) 4,5-12,5 m% Biiroopinna normatiivid inimese kohta on kehtestatud vastavalt asutuse
ja ametikoha vajadustele ning eriparale.

Kui votta aluseks Inglismaal to6ruumidele kehtestatud normatiivi Glemine piir, siis kasutab suuremaid
tooruume kui 12,5 m?inimese kohta 66% avaliku sektori asutustest. Ruumi kasutus muu kasuliku
pinna osas soltub valdavalt asutuse t66 eripdrast (kohtud, politsei, koolid jt). Samas vaid 17% era-
sektori ettevdtetest kasutab tooruumi tle 12,5 m? inimese kohta.

Avaliku sektori biirooruumide ttrikulude prognoosimiseks ja haldamiseks tuleb jélgida pinnakasutuse
optimaalsust. Selleks tuleks kaaluda biiroopinna kasutamise normatiivi kehtestamist ja selle taitmise
jarelevalve teostamist. Normatiivi kehtestamine oleks eriti vajalik juhul, kui birooruumide Gdrihinna
kujunduses minnakse Qle turuhinnale. Normatiivide kehtestamine aitaks saavutada ka kokkuhoidu
kommunaalteenuste (vesi, elekter, kiite jne) osas.

2.3. Kinnisvara tleandmine RKASile on olnud slisteemitu

RKASi ariplaan® nagi ette alates 2002. aastast igal aastal u 200 kinnisvaraobjekti tilevétmise. 2005. a
alguseks oli Ule vBetud kbigest 95 buroohoonet, kdige rohkem anti biiroohooneid le 2002. aastal ehk
70 hoonet. Kdige rohkem hooneid on Ule andnud Justiitsministeerium (vt tabel 6).

19 vabariigi Valitsuse 21.12.1999. a maarus nr 402 “Tegevusaladele esitatavad todtervishoiu ja tdéohutuse nduded”, § 5 Ig 2
20 gjint, 1. Biiroopinna kasutamise hea tava. Riigi Kinnisvara AS, 2004.
2L RKAS:I 4riplaan, 2002
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Tabel 6. RKASile lle antud biroohooned aastate ja asutuste kaupa
Uleandja / Aasta 2001 2002 2003 2004 Kokku

Rahandusministeerium 5 20 1 0 26

Justiitsministeerium 1 29 4 2 36

Siseministeerium 4 18 3 4 29

Keskkonnaministeerium 0 0 1 0 1

Riigikantselei 0 3 0 0 3

Kokku 10 70 9 6 95
Allikas: RKAS.

Riik on kinnisvara omanikuna asutanud vara tsentraliseeritud majandamiseks aritihingu, kuid objek-
tide Gleandmine on jaetud keskselt korraldamata: objektide Gleandmine toimub hajutatult vara valitse-
jate tasandil. Ka RKASile on antud kinnisvara levétmise osas suur valiku- ja otsustusvabadus.
Kinnisvara tleandmine toimub vaid RKASI ja vara valitsejate soovidest l&htuvalt ega arvesta riigi
uldisi huve ja vajadusi.

RKASi juhatuse esimehe Tiit Ottise?” sénul ei ole ministeeriumid véaga huvitatud objektide RKASile
tleandmisest, kuna vara iimberhindamisega suurenev amortisatsioon suurendab Gurimakseid. Objekti
varasem bilansiline vaartus on sageli mitu korda vaiksem objekti Gleandmisel teostatud hindamisel
saadud véartusest. Samuti lisandub Girile ka kdibemaks. Viimase kahe aastaga on riigi kinnisvara ule-
andmine RKASile peaaegu peatunud. Uusi burooruumide tiirnikke véljastpoolt kolme varem liitunud
valitsemisala ei ole juurde tulnud.

Riigikontroll on seisukohal, et RKASi loomisel seatud eesmark — vabastada riigiasutused kinnisvara
haldamisega seotud t66dest ja probleemidest — on jadnud seni tditmata.

2.4. Puudub Uhtne riigi kinnisvarapoliitika koordinaator

Riigi kinnisvara valitsemise 8igus ja kohustus on riigivara seadusega pandud riigivara valitsejatele® ja
volitatud asutustele®. Riigivara valitsemine on seaduse jargi vara valdamise, kasutamise ja kdsutamise
korraldamine. Samuti on valitsejatel ja volitatud isikutel kohustus pidada arvestust nende valduses
oleva kinnisvara kohta raamatupidamise seaduse alusel ja rahandusministri kehtestatud thtses korras.
Seega on riigivara, sh hoonete kasutamise ja kdsutamise korraldus hajutatud kiimnete valitsejate ja
sadade volitatud asutuste vahel

Vabariigi Valitsuse seadus sdtestab Rahandusministeeriumi tGlesandeks muu hulgas ressursihaldus-
poliitika kavandamise, koordineerimise ja elluviimise, kuid jatab tdpsustamata, milliste ressursside
osas selline iilesanne ministeeriumile pandud on.? Alates 2004. aasta juulist on Rahandusministee-
riumi koosseisus loodud halduspoliitika osakond, mille ilesandeks on muu hulgas vélja to6tada
kinnisvarapoliitikat, valmistada ette igusaktide eelndusid, koordineerida riigiasutuste tegevust
riigivara valitsemise valdkonnas ning korraldada riigi huvide kaitset riigi osalusega eradiguslikes ja
avalik-Biguslikes juriidilistes isikutes.?” Uhtset poliitikat ega tegevuskava riigi kinnisvara efektiivse-
maks kasutamiseks seni vélja todtatud pole.

%2 RKASi seireintervjuu, 10.02.2005

2% Riigivara valitsejateks on Riigikogu juhatus, Vabariigi President, riigikontrolor, Siguskantsler, Riigikohtu esimees,
ministeeriumid, maavalitsused ja Riigikantselei.

24 Riigivara seadus, § 4 ja 7. Volitatud asutus on riigiasutus, kelle valdusesse valitseja oma valitsemisel oleva vara on andnud.
%5 Kokku on valitsejaid 32 ja volitatud asutusi ile 400.

%8 \/abariigi Valitsuse seadus, § 65

27 \abariigi Valitsuse 24.12.1999. a maarus nr 412 “Rahandusministeeriumi phimééruse kinnitamine”
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Seega on kinnisvara korrashoiu korraldus hajutatud ja puudub selge vastutus riigis ihtse kinnisvara-
poliitika kujundamise ja rakendamise eest. Kinnisvara arvestus on sealjuures dubleeritud: Rahandus-
ministeeriumil on kohustus pidada keskset riigivara registrit ja kdigil riigivara valitsejatel iseseisvat

vara arvestust.

Ettepanekud
Vabariigi Valitsusele

e Otsustada, kuidas jatkatakse riigiasutustes bliroohoonete kasutamist (tsentraalne voi hajutatud
valdamine ja korrashoid; arendamise finantseerimine riigieelarvest voi erakapitali kaasamisega jm)
ning kuidas kaasatakse sellesse Riigi Kinnisvara Aktsiaselts.

o Maérata riigi kinnisvara uldise korralduse eest vastutaja ning anda talle volitused riigi kinnisvara-
poliitika kujundamiseks ja elluviimiseks. Riigi kinnisvarapoliitika elluviija peab suunama RKASI
tegevust ka riigi uldistest kinnisvara arenduse, korrashoiu ja arvestuse huvidest lahtuvalt. Biiroo-
hoonete osas peaks olema keskselt korraldatud pinna kasutamise ja kulude kontroll ning kehtes-
tatud udrihinna kujundamise pdhimdtted kinnisvara liikide kaupa.

o Kaaluda riigiasutustes tookohtade biiroopinna normatiivide kehtestamist. Selleks tuleb analtitisida
riigiasutuste praegust biiroopinna kasutamist ja kulusid to6taja kohta.

Rahandusministrile

o Nouda RKASIIt regulaarselt aruandlust, et hinnata RKASI birooruumide haldamisega seotud
tegevuste tulemusnaitajaid.

Ines Metsalu
| auditiosakonna peakontrolor
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1. Komplekstegevused

Kinnisvara korrashoiu tegevused jagunevad standardi EVS 807:2001 kohaselt komplekstegevus-
teks, mis omakorda tegevusgruppideks ja (tiksik)tegevusteks. Komplekstegevused on haldamine,
tehnohooldus, heakorrat6dd, remondit6dd, omanikukohustused, kommunaalteenused, tugiteenused.

Kinnisvara haldamine (kulurida 100) on kas juriidilisel 6igusel v&i lepingulisest kohustusest tulenev
vastutus kinnisvara jatkuva olemasolu eest, tagades hallatava kinnisvara fudsilise, juriidilise ja
majandusliku séilitamise kinnisvara kasutamisega seotud protsesside juhtimise ja kirjeldamise
(dokumenteerimise) kaudu.

Ehitiste ja tehnostisteemide tehniline hooldamine (kulurida 200) on regulaarne ja reglementeeritud
sisuga (tookirjeldusega) todde kompleks selleks, et séilitada ja/vdi taastada kinnistul paiknevad
ehitised (hooned, nende tarindid ja hoonetes paiknevad tehnosusteemid, ning rajatised) ettendhtud
seisundisse Gldjuhul oluliselt parendamata ja muutmata korras hoitava objekti kasutusotstarvet.

Heakorratéode tegemine Kinnistul ja hoones (kulurida 300) on teenus, mille eesmargiks on
puhtuse ning korrashoiu tagamine kinnistul (territooriumil ja sellel paiknevatel vaikevormidel)
tihiskonnas aktsepteeritud tasemel ja hoonete vélispindade ning siseruumide koristamine ja
puhastamine, tagades nende sobivuse omanikule ja kasutajale.

Ehitus-, remondi- ja rekonstrueerimistdtde tegemine (kulurida 400) on Ghekordne ja unikaalne
projekti juhtimise pdhine tegevuste kompleks selleks, et purunemisest ja/voi kulumisest voi kasutaja
soovidest tulenevalt tdiendatakse ja/vdi uuendatakse olemasolevaid tarindeid ning tehnosiisteeme
tldjuhul Kinnisvara kasutaja muutunud ndudmiste v@i vajaduste rahuldamiseks.

Kinnisvara omanikukohustuste kandmine (kulurida 500) seondub nii 6igusaktidest kui ka
lepingukohustustest tulenevate algselt kinnisvara omanikule suunatud ning seejarel legaalselt
kasutajale siiratud (Uldjuhul) finantskoormistest.

Energia, vee ja kommunikatsiooni tagamine (kulurida 600) kinnistule seisneb kinnisvara
kasutajatele eluks ja tooks kas hadatarvilike vdi vajalike ning ihiskonna poolt reglementeeritud
nduetele vastava kvaliteediga ressursside maitki.

Tugiteenuste osutamine (kulurida 700) seisneb kinnisvara kasutajatele koosk6lastatult kinnisvara
omanikuga selliste erinevate tdiendavate teenuste korraldamises ja vahendamises, mille tulemusel
tbuseb kinnisvaraobjekti kasutatavuse (kvaliteedi) tase.
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2. Auditi metoodika

Kulukirjete analtits (periood 2002.—2004. aasta)

Auditi kaigus koostati RKASi kinnisvara korrashoiuga seotud kulutustest andmebaas. Andmebaasi
sisaldas andmeid objektide ja tlrnike kaupa. Kulude puhul méarati nende liik kinnisvara korrashoiu
komplekstegevuste alusel, objektide puhul kvaliteediklass, millele biroopind vastas. Andmebaasile
tuginedes tehti kulude analiiis, mille kdigus

o vorreldi erinevate kulude omavahelisi proportsioone;
o kirjeldati kulude diinaamikat;

o vorreldi RKASI kinnisvara korrashoiuks tehtud kulusid kinnisvara Gdriteenust pakkuvate
eraettevotete kuludega.

Kaoikide vordluste aluseks oli kinnisvara korrashoiu standard ja andmeid vorreldi komplekstegevuste
kulude kaupa. V@rdluseks valiti valja RKASI Tallinna A-kvaliteediklassi blroopinnad ja korrashoiu
kulusid kérvutati erasektori sarnaste biiroopindade kuludega. VVordluse aluseks olevad objektid on
esitatud jargnevas tabelis.

Tabel 1. Korrashoiukulude vordluse aluseks olevad hooned

RKAS Valjauuritud pind, m?
Kentmanni 13 3713
Kotzebue 14 1435
Lokke 4 4180
Parnu mnt 11 2497
Pikk 61 3265
Rahumée tee 6 10148
Tartu mnt 85 4500
Tatari 39 2100
Toostuse 52 2271
Erasektor Utiripind kokku, m?
Roosikrantsi 11 5597
Parnu mnt 15 4774
Raévala pst 2 3600
Joe tn 3 3863

Kuluanaltiiside tdlgendamisel tuleb arvestada, et 2004. aasta septembrist muudeti RKASi haldus-
kulude arvutamise korda: kinnisvara haldamise komplekstegevuses hakati eristama Gldkulusid
(organisatsiooni tdoshoidmiseks tehtud kulutused) ja otsekulusid (objektide haldamisega otseselt
seotud kulutused).

Udrituru vordlus

Auditi kéigus koguti teavet Tallinna bliroopindade udrituru kohta. Andmeid erasektori tdritulude
kohta vorreldi Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi Gdrituludega, et selgitada, kui konkurentsivdimeline on
RKASI pakutav teenus driturul.

Uurilepingute analiiiis
Analliusi esimeses etapis koostati RKASI valduses olevatest hoonetest juhuvalim (vt tabel). Valimi-

pdhiselt vaadeldi nii Gdrilepingute tlesehitust, tdhtajalisust ning samuti Gtrilepingu sélminud poolte
kohustusi ja digusi. Valimi alusel kontrolliti ka RKASi objektidokumentatsiooni olemasolu — kas iga
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hoone kohta on koostatud hooldusraamat ja kinnistu toimik ning kas need sisaldavad néutud doku-

mente.

Uldkogumi 72 objektist valiti pdhjalikuma analiiiisi sooritamiseks valja 12 objekti, s.t valim moodus-
tas 17% uldkogumist. Objektid valiti juhuvaliku p6himottel. 12 objekti kohta oli sélmitud 26 Giri-

lepingut.

Tabel 2. Uiirilepingute valimisse kuuluvad hooned

RKAS Piirkond Linn/ Aadress Hoone tldpind Vlja udritav pind |Vélja turitud pind
maakond
Ida piirkond Johvi Narva mnt 11 1254,2 1168,3 1168,3
Ida piirkond Narva Peterburi mnt 1 4006 4006 4006
Lduna Eesti Tartu Sdpruse pst 4 2866 2598 2598
L6una Eesti Voru Vabaduse 13 1080,5 927,6 927,6
Ladne Eesti ja saared Kuressaare Lossi 2/4a 1533,3 1121 1091,2
Tallinn ja P6hja Eesti Tallinn Lihike jalg 9A 680 680 680
Tallinn ja Pdhja Eesti Tallinn Rahumée tee 6 11113,3 10148,4 10148,4
Tallinn ja P8hja Eesti Tallinn Suur-Patarei 13 6591,6 6234,6 6234,6
Tallinn ja P6hja Eesti Tallinn Tatari 39 2208,6 2099,9 2099,9
Tallinn ja P6hja Eesti Tallinn Toostuse 52 1576 1576 1576
Tallinn ja Pdhja Eesti Tallinn Vikerlase 14 5280 3920 3920
Tallinn ja P8hja Eesti Tallinn Wismari 7 2397 2188 2188

Eksperdihinnang

Eksperdina osales auditis kinnisvara vanemhaldur Kalle Norma. Eksperdi tlesandeks oli vorrelda
erasektori biroohoonete kinnisvara korrashoiu kulusid RKASi kuludega. Lisaks sellele kiisisime
eksperdi arvamust ka auditi metoodika valiku ja rakendamise ning jarelduste kohta.

Intervjuud

Intervjuud korraldati RKASI keskasutuse ja piirkondlike keskuste to6tajatega, RKASI ndukogu
esindajaga, Rahandusministeeriumi finantskontrolli ja halduspoliitika osakonna esindajatega ning
RKAS teenuse tarbijatega.
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3. Halduskulude regressioonimudel

Selleks et kontrollida, kas RKASi halduskulud on ajas muutunud, koostati halduskulude regressiooni-
mudel. Regressioonimudel digustab end keskmiste vdrdlemisest enam seetdttu, et arvestab kulude
kdikumise maara kuude kaupa ja vdimaldab kulusid jargnevateks perioodideks prognoosida.
Koostatud halduskulude regressioonivdrrand néeb vélja selline:

H=96-T%*0,198

H — halduskulu
T — periood (1. periood on jaanuar 2003. a, 26. periood veebruar 2005. a)

Aluseks voeti andmed RKASi halduskulude kohta kuude kaupa 2003.—2004. aastal (sh 2005. aasta 2
esimest kuud, kokku 26 kuud). Anallilsi statistikast ilmneb, et suure tdendosusega (eksimise vdimalus
0,6%, lubatud piir 5%) mudel kehtib. Mudelist saab jéreldada, et halduskulud on ajapikku vahenenud
(X-tunnuse kordaja on negatiivne). Determinatsioonikordaja on suhteliselt suur (0,53), mille alusel
vOib véita, et mudel Kirjeldab tegelikku trendi suhteliselt hésti.

Seega voib vdita, et RKASI halduskulud on 2003.-2004. aasta jooksul véhenenud, ja kui raam-
tingimused (pinnamahu kasv ja halduskulude kahanemine v8i méddukas kasv) pisivad sarnasel
tasemel varasemaga, siis kulud vahenevad ka edaspidi.
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4. Halduskulu komponendid
RKASI kulud vaib tinglikult jaotada kolmeks: otsekulud arendustegevusele, otsekulud haldus-

tegevusele ja Gldkulud. Halduskulude arvestamisel jaetakse kdrvale arendustegevusega seotud kulud ja
pool uldkuludest. Seega koosnevad halduskulud 50% RKASi tldkuludest ja otsekuludest.

Tabel. RKASI 2004. aasta halduskulud kulurihmade kaupa

Summa, kr | Osakaal, %
Otsekulu
Haldurite palgad kokku 1831530 22
Halduritega seotud tldkulud 446 720 5
Objektide kulud kk 100 413 832
Uldkulud (50% osas)
Juhtkonna palk 3489 442 41
Noukogu palk 155 876 1
Tootajate palk 1337098 16
Tdotajate uldkulud 160 354 2
Kontorikulud 545 446 6
Muud tldkulud 529 976 6
Halduskulud kokku 8910 274 100

Allikas: RKAS.
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5. Planeeritud ja tegelikud kulud

Tabel. RKASI planeeritud ning tegelikud kulud komplekstegevuste kaupa

2003 2004
Kululiigid Plaan, kr | Tegelik, kr | Vahe, kr % Plaan, kr | Tegelik, kr | Vahe, kr %
Haldus 10180701 | 12706997 | —2526296 | —-25 | 10957646 | 8930381 | 2027 265 19
Tehnohooldus 6661655 | 8458562 | -1796907 | -27 | 6434155 | 6 258 600 175 555 3
Heakord 13492 640 | 13 307 623 185 017 1| 15628288 | 15149 001 479 287 3
Ehitus ja remont 0 9323 0| 2343834
Omanikukohustused | 24 029 514 | 15316218 | 8713296 | 36 | 22651759 | 27 640385 | _4 988 626 | —22
Kommunaalteenused| 19 220 967 | 18 660 528 560 439 3 | 22106 270 | 22 717 807 —611 537 -3
Tugiteenused 4051930 | 4745041 —693 111 | -17 | 4197569 | 4403387 —205 818 -5
Kulud kokku 77637407 | 73204292 | 4433115 6 | 81975687 | 87443395 | -5467 708 -7
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6. Korrashoiukulude vordlus

Tabel. Buroohoonete keskmised korrashoiukulud komplekstegevuste kaupa (2004. a)

Kood [Kinnisvara korrashoiu tegevus |Erasektor*|Osakaal, % |[RKAS* |Osakaal, %
100 |Haldamine 4,7 9 5,0 8
200 [Tehnohooldus 4.6 8 42 7
300 |Heakorrattod 3,4 6 91 15
400 |Remondit60d 11,5 21 1,6 3
500 |Omaniku kohustused 6,9 13 24,1 40
600 |Kommunaalteenused 17,5 32 13,8 23
700 |Tugiteenused 6,1 11 2,6 4

Korrashoiukulud kokku 54,7 100 60,3 100

Allikas: RKASI andmed ja eksperdihinnang.
* Kulu kr/m? kalendrikuus (kaibemaksuta). Kulud arvutatud valjaiiritava pinna kohta.

Erinevused heakorrakuludes vBivad tuleneda teenuse erinevast korraldusest. Erasektoris hoolitsevad
tdrnikud ise siseruumide koristus- ja heakorratédde korraldamise eest, RKASi klientidele sisaldub
teenus Udriteenuse sees. Seet6ttu ongi RKASI heakorrakulud ruutmeetri kohta ligikaudu kolm korda
suuremad kui erasektoris.

Vé&ga suured erinevused kulutustes remonditéddele tulenevad tdendoliselt nende t60de erinevast
mahust. Remondikulude suurust mdjutab asjaolu, et erasektori teenusepakkuja teeb kliendi vahetudes
uue remondi ja vajalikud Umberplaneeringud. Erasektori kliendid vahetuvad tunduvalt sagedamini kui
RKASI kliendid.

Suured erinevused omanikukohustustele tehtud kuludes on tdendoliselt tingitud arvestussiisteemide
erinevusest. Tulenevalt sellest, et hooned on RKAS omandis, liidetakse amortisatsioonikulud
omanikukohustuste kulureaga ja see moodustab suhteliselt suure osa omanikukohustustest.

Erinevused tugiteenustele kulutatud rahas tulenevad sellest, et erasektori Gdrnikud tellivad rohkem
tugiteenuseid, RKASI kliendid véhem, loobudes osast teenustest voi hoolitsedes teenuse korraldamise
eest ise (néiteks tasulise valve teenus).
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7. Udlrihoonete kvaliteedi klassid
A+ kvaliteet:
o parim asukoht seda liiki hoonele (nt blroo puhul Tallinnas nn city-piirkond);
e (dritase on kogu piirkonna (nt kogu Tallinn) kdrgeim;
¢ hoone (ehitus)kvaliteet on vaga hea;
¢ hoone on ehitatud (vdi 100% renoveeritud) viimase 10 aasta jooksul;

o hoones on enamik tehnoseadmeid omased vaga kvaliteetsele tdripinnale (kliima-, side-, valve-,
IT-seadmed jt);

¢ hea imago;
e hea ruumiplaneering.
A-kvaliteet:

¢ natuke halvem kvaliteet kui A+. Taidetud peab olema enamik A+ kvaliteedi tingimusi, ehk kui ka
ks A+ tingimustest ei ole taidetud, siis on A-kvaliteedi hoone;

o erisus — kui asukoht on véga halb, siis on hoone B-kvaliteediga.
B-kvaliteet:
o kvaliteet ja amortiseerumuse tase asub A ja C vahel,
¢ hoone ehitatud/renoveeritud Ule 10 aasta tagasi (viimistlus v8ib olla ka uuemast perioodist);

o tehnosisteemid ei vasta 100% tanapdeva nduetele (nt puudub jahutus ja/voi korralik
ventilatsioon);

o kui asukoht on vaga hea, siis v0ib ehituskvaliteet olla kehvem. Mida halvem asukoht, seda parem
peab olema kvaliteet.

C-kvaliteet:
e nii moraalselt kui ka futsiliselt amortiseerunud hoone,

o tavaliselt ka kehv asukoht.
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8. RKASI Tallinna buroohoonete uritasud kvaliteediklasside

kaupa
Valjauiritud Kulu (kr/m?
Aadress pind Uiir (kr/m? kuus) kuus) Tasuvus* (%)
A-kvaliteediklass
TOo6stuse 52 2271 148 85 74
Parnu mnt 11 2497 176 87 102
Lokke 4 4180 144 75 92
Tatari 39 2100 140 80 75
Tartu mnt 85 4500 158 67 136
Kotzebue 14 1435 105 60 75
Kentmanni 13 3713 49 47 4
Rahumae tee 6 10148 40 42 -5
Pikk 61 3265 37 55 -33
9 objekti 34109 89 60 48
B-kvaliteediklass
Kohtu 8 1543 98
Suur-Ameerika 1 9301 84
Endla 15 6233 60
Endla 8 4077 68
Tonismagi 5a 2887 53
Wismari 7 2221 52
Liivalaia 24 5430 46
Pagari 1 5205 35
8 objekti 36895 67
C-kvaliteediklass
Endla 10a 2149 47
Narva mnt 46 1121 47
Lai 46/48, Oleviste 3 1498 39
Erika 15 2104 29
Kalmistu tee 11 1599 24
Suur-Patarei 13 6235 23
Lhike jalg 9A 680 22
7 objekti 15385 31

* Tasuvus = (ulr — kulu) / kulu
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9. Riigikontrolli auditid, milles on kasitletud riigi kinnisavara teemat

¢  Hooldusteenuste hanked (avalikustatud 4. veebruaril 2005. a)
e  Riigi hoonete haldamise tulemused (avalikustatud 27. augustil 2004. a)
e Riigihangete korraldus Riigi Kinnisvara AS-is (avalikustatud 30. detsembril 2003. a)

Riigikontrolli aruanded on kattesaadavad veebilehel www.riigikontroll.ee,
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Vabariigi Valitsuse otsus ning rahandusministri,
Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi ndukogu esimehe ja
juhatuse esimehe vastused



VALJAVOTE PROTOKOLLIST
Kuupéev: 2005-07-28

Number: 31

Paevakorrapunkt nr: 3

Pealkiri: Vabariigi Valitsuse seisukoht Riigikontrolli poolt esitatud kontrolliaruande "Riigi Kinnisvara
Aktsiaseltsi tegevus birooruumide tdrimise korraldamisel™” eelnéu kohta

Ettekandja: Aivar Soerd

Sonavotja: Mihkel Oviir, Marten Kokk, Rein Lang, Kalle Laanet, Edgar Savisaar

Héaaletustulemused: Uhehaélne otsus

1. Votta teadmiseks rahandusministri esitatud Ulevaade Riigikontrolli kontrolliaruande “Riigi
Kinnisvara Aktsiaseltsi tegevus birooruumide Gtirimise korraldamisel” eelnGu kohta ministeeriumidelt
saadud vastustest.

2. PGhimatteliselt toetada Riigikontrolli kontrolliaruande “Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi tegevus
birooruumide tdrimise korraldamisel” eelnBus sisalduvaid ettepanekuid Vabariigi Valitsusele.

3. Méérata kinnisvarapoliitika korraldamise eest vastutajaks Rahandusministeerium.

Tulenevalt riigi kinnisvarapoliitika edasiste suundade méaramise vajadusest ning seoses Riigikontrolli
kontrolliaruande eelndus tostatatud kiisimustega Rahandusministeeriumil esitada 30. oktoobriks

2005. a Vabariigi Valitsusele arutamiseks tlevaade Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi senisest tegevusest ja
edasistest voimalikest arengusuundadest.

4. Rahandusminister Aivar Soerdil teha Vabariigi Valitsuse seisukoht kirjalikult teatavaks
Riigikontrollile tulenevalt “Riigikontrolli seaduse” § 50 16ikest 4.

Riigikontrollile saadetava kirja koopia esitada Riigikantseleile.



RAHANDUSMINISTEERIUM

Teie:

* Riigikontroll
8 Meie: 0. Of, 20 (5nr 7-7/9331

Riigikontrolli kontrolliarnanne

Riigikontroll esitas Vabariigi Valitsusele kontrolliaruande eelndu "Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi
tegevus biirooruumide iirimise korraldamisel™ seisukoha votmiseks Vabariigi Valitsusele
esitatud ettepanekute osas.

Vabariigi Valitsus arutas eelnimetatud kontrolliaruannet ja selles toodud ettepanekuid 28. juuli
2005.a istungil (pdevakorrapunkt 3) ning otsustas pdhimdtteliselt toetada Riigikontrolli
kontrolliaruande “Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi tegevus biirooruumide iitirimise korraldamisel”
eelndus sisalduvaid ettepanekuid Vabariigi Valitsusele. Vabariigi Valitsus miiiras
kinnisvarapoliitika korraldamise eest vastutajaks Rahandusministeeriumi. Tulenevalt riigi
kinnisvarapoliitika edasiste suundade médramise vajadusest ning seoses  Riigikontrolli
kontrolliaruande eelndus tdstatatud kiisimustega kohustati Rahandusministeeriumi esitama 30.
oktoobriks 2005. a Vabariigi Valitsusele arutamiseks iilevaate Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi
senisest tegevusest ja edasistest voimalikest arengusuundadest.

Lugupidamisega .

y ol

Minister Kalle Kukk
Asekantsler
kantsleri tilesannetes

Arakiri: Riigikantselei

Karin Silm 6 113 680 karin.silm@fin.ce ; PHGIKC 13 R"‘l L !l

Suur-Ameerika | Telefon: (0) 611 3558 E-post: info@fin.ce
15006 Tallinn Faks:  (0) 696 6810 kantselei@fin.ce

http://www.fin.ce
Reg. kood 70000272



RAHANDUSMINISTEERIUM

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

Peakontrolor 5
I auditiosakond Meie: 4. 07.05 nr 12-3.1/7807

Narvamnt 11a
15013 Tallinnll

Rahandusministeeriumi seisukohad Riigikontrolli auditi eelnou kohta

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

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

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

- Jatkata kliendikiisitluste e. kliendirahulolu hindamist ning esitada kokkuvdtete analiiiis
noukogule.

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

Kasutada iiiirileantavate objektide klassifitseerimisel ning selekteerimisel olenevalt objektist
ning viimase vajadustest kulupdhise vdi turupdhise titirihinna mudelit.

Selgituseks: kulupdhine iirimudel peaks arvestama objektidega, millesse ei ole investeeringuid
teostatud. Kulupdhine iiiirimudel peaks katma RKAS kulud, samuti vara timberhindamise ja/voi
hoonestusdiguse tasuga kaasnevad ja iiiirile lisanduvate maksudega (kdibemaks) kaasnevad
kulud.

TurupShine iitirimudel peaks arvestama objektidega, kus investeeringud on tehtud ja/voi
kavandamisel. Turupdhise mudeli korral on ehitusrisk arendaja risk. Turupdhine titirimudel peab
iildjuhul tagama vdhemalt RKAS ndukogu poolt seatud ettevotte omakapitali tootluse.

Suur-Ameerika | Telefon: (0) 611 3558 E-post: info@fin.ce

15006 Tallinn Faks:  (0) 696 6810 kantselei@fin.ce
http://www.fin.ce

Reg. kood 70000272
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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 pShialused.

Tulenevalt riigi kinnisvarapoliitika edasiste suundade ja {ildise kinnisvara korralduse eest
vastutaja méadramise 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.

Tiname Riigikontrolli sisuka auditiaruande, asjalike ettepanekute ning konstruktiivse koostdo
eest.

Lugupidamisega

i
N /S

U/ W
Aivar Soerd Tt
Minister Aare Jirvan {

Kantsler [

/

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




i 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. 719

Teema: RKAS noukogu seisukohad Riigikontrolli auditi eelndu kohta.

Austatud proua Metsalu

Riigi Kinnisvara AS ndukogu on tutvunud Riigikontrolli koostatud auditi eeInduga ja avaldab
seisukohad ndukogu puudutavas osas alljdrgnevalt.

Riigikontrolli ettepanekud rahandusministrile
Tagada, et RKAS noukogu
o Kontrolliks siistemaatiliselt riigiasutuste iiiiritavate 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
Ja kasutada itiiriteenust.

Noukogu arvamus

- Noukogul saab kontrollida biiroopindade korrashoiu kulude taset juhatuse esitatavate
vastavate aruannete jirgi. Seda saab teha kvartaalselt korralistel ndukogu koosolekutel
koos ettevdtte kvartali majandustulemuste lédbivaatamisega.

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

Tagada, et RKAS noukogu
o Kehtestaks iiiritasude 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
tileminekuga turupohisele hinnale.

Noukogu arvamus.
Kui RKAS moodustati, siis Vabariigi Valitsuse asjakohases seletuskirjas on selle juurde
pohjendusena mirgitud muuhulgas alljargnev (kaldkirjas viljavotted seletuskirjast):

- riigi kinnisvara valitsemine ei ole vdaljaspool turumajanduse reegleid eksisteeriv

valdkond,;
Suur-Ameerika 1 Tel +372 611 3220 Hansapank 767
107122 TALLINN Faks +372 611 3533 a/a 221017592018
Reg. nr. 10788733 E-mail: info@rkas.ce KMKR nr. EET100708707

www.rkas.ee



- riik on osaline kinnisvaraturul, mojutatud noudlusest ja pakkumisest nii ehitusturul
kui renditurul, olles suuremahuline haldusteenuse tarbija;

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

- pohieesmdrk 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 riigivéimu teostajate vajadusele.

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

Tulenevalt eeltoodust on ndukogu seisukoht, et peaks titiriobjektid klassifitseerima kulupdhise
ja turupdhise diirthinna jargi.

Kulupdhine titirimudel peaks arvestama objektidega, mis ei ole investeeringuid saanud.
Kulupdhine titirimudel peaks katma RKAS kulud, samuti vara timberhindamise ja/voi
hoonestusdiguse tasuga kaasnevad ja iitirile lisanduvate maksudega (kdibemaks) kaasnevad
kulud. Kulupdhiselt tegevuselt ei peaks RKAS iitirilepet sdlmides kasumit taotlema.

Turupdhine iitirimudel peaks arvestama objektidega. kus investeeringud on tehtud ja/voi
kavandamisel. Turupdhise mudeli korral on ehitusrisk arendaja risk. Turupdhine titirimudel
peab tagama vihemalt ndukogu seatud omakapitali tootluse.

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

RKAS ndukogu arvamus.
Pdhjendatud ndue, aruandlus voiks olla kaks korda aastas.
Lisaviértuse (ldbipaistvuse) voib saavutada, kui tekitada vordlusmoment teisel viisil riigivara
valitsemise ja haldamisega:
a) kus riigivara valitseja teostab ise kinnisvara haldamise ja muud korrashoiu tagamisega
seotud tegevused voi
b) teiste titirileandjate teenuse/kulude vastavate maksumustega.

Lugupidamisega

Kalev Kallo,
Noukogu esimees



i Riigi Kinnisvara

Pr Ines Metsalu
Peakontrolor
I auditiosakond

Narvamnt. 1la
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 eelndu kohta.

Austatud proua Metsalu

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

Riigikontrolli ettepanekud rahandusministrile.

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

RKAS juhatuse kommentaar.

Juhatus ndustub RK ettepanekutega ja kirjeldab kasutusele voetud ja/voi 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 1opetatakse selle osutamine oma joududega 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
litiripinna lisandumisel langema.

- Utirnikule tugiteenuste osutamise kiigus hinnatakse, kas selle pakkumisel on tarvilik
ise midagi omada v&i on mdistlikum see teenus (niiteks turvateenus, mobleerimis-
teenus jne) tervikuna sisse osta (kinnitatud ka ndukogu poolt tegevussuunana).

- Investeeringute ettevalmistamisel ja libiviimisel pdoratakse peatdhelepanu
pikaajalisele kasule ehk objekti iilalpidamiskulude vihendamisele, sh. energia-
sdistlikule majandamisele (kinnitatud ka ndukogu poolt tegevussuunana).

- Investeeringute planeerimisel pdoratakse tihelepanu lahenduste komplekssusele
(osalised lahendused ldhevad kokkuvottes 1oppkasutajale kallimaks).
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Investeeringute labiviimisel tellija eesmirgi saavutamiseks on koostatud tehniline
juhendmaterjal ..Uldised nduded biirooruumidele™, mis kirjeldab tellija soovitud
I5pptulemuse, maandades oluliselt ka vdimalikud projekteerimis- ja ehitusriskid.
Koigil avaliku sektori asutustel, kellel on vastav huvi/soov, on ka tina voimalus
kiisida ja saada RK AS-ilt konkreetne iiliripakkumine. KOV-idele, riigi voi KOV-i
osalusega sihtasutustele voi iilikoolidele teenuse osutamine kui {iks tegevussuundi on
heakskiidetud ka ndukogu poolt.

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

RKAS juhatuse kommentaar.

Juhatus ndustub pdhiosas RK ettepanekuga, kuid soovib juhtida tahelepanu alljdrgnevale.

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

RKAS juhatus on seepirast kinnitanud iihtse kinnisvara korrashoiu standardi baasil
villja to6tatud kulujaotuse, mis arvestab eespoolnimetatud tegevustega, vdimaldab
neid kirjeldada ja saada vajalik igakuuline aruandlus.

Jirelevalve korraldamiseks standardi ja teiste sisemiste regulatsioonide iile on
moodustatud detsembris 2004 kvaliteedi osakond, mille t66d tuleb muidugi jatkuvalt
tugevdada.

Kiesolev kiri edastatakse elektrooniliselt, originaal postiga.

Tiit Ottis
Juhatuse esimees



