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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

13



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 kokkuv