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Sissejuhatus

Vastavalt AS-i Deloitte Audit ja Advokaadibiiroo Deloitte Legal OU (edaspidi koos ,Deloitte™) ning
Rahandusministeeriumi (edaspidi ,RaM™) poolt 20. aprillil 2017 allkirjastatud kasunduslepingule viis
Deloitte perioodil 3. mai 2017 kuni 12. september 2017 labi erikontrolli Riigi Kinnisvara AS-is
(edaspidi "RKAS"”). RKAS on 100% Eesti Vabariigile kuuluv kinnisvaraarenduse ja -haldusega
tegelev ettevotja, milles riigi osalust valitseb RaM ja mis kuulub riigihalduse ministri
vastutusvaldkonda vastavalt peaministri 24.11.2016 korraldusele nr 130 “Ministrite padevus
ministeeriumi juhtimisel ja ministrite vastutusvaldkonnad”.

Erikontrolli eesmargiks oli anda hinnang RKAS-i ja tema 100%-lise tltarettevotja Erika Neli AS-i
(edaspidi ,E4™) tegevusele seoses teatud RKAS-i ja E4 omandisse kuulunud kinnisvaraobjektide
mudgiprotsessi labiviimisega aastatel 2012 - 2016. Kliendi poolt valitud erikontrolli objektideks olid:

Objekt A Endine Arsenali Tallinn 2012 1521 000 Arsenal Center OU
tehas
Objekt B Endise Murru Rummu alevik, 2013 239 167 oU Tallchart
vangla Vasalemma
territoorium vald
Objekt C Jaatmehoidla Soodevahe 2014 350 000 Eesti
kila, Rae vald Keskkonnateenused
AS
Objekt D Endine Tallinn 2015 2 815 000 Toom-Kuninga
Mereakadeemia Kodu OU
Oppehoone ja
Uhiselamu
Objekt E Endine kutsekoolVana-Antsla 2015 722 999 Magiste Pollumees
alevik, Antsla ou
vald
Objekt F Endine Pringi kila, 2016 684 000 Rohuneeme
piirivalvekordon Viimsi vald Arenduse OU
Objekt G Endine Harku Harku alevik, 2016 972 001 0oU Astlanda
naistevangla Harku vald Kinnisvara

Allikas: Hanke dokumendid, Kinnistusraamat

Erikontrolli kaigus hinnati:

1. RKAS-ile ja tema titarettevotja E4-le kuulunud vara mudgikorraldust, sh vddrandamise
protsessi seaduslikkust, Ilabipaistvust ja vastavust vOOrandamist reguleerivatele
Oigusaktidele ja siseprotseduuridele;
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2. kas vara vodrandati RKAS-i jaoks kdige kasulikumal viisil (edaspidi ka kui majanduslik
pohjendatus). Hindamise objektiks olid eelkdige faktilised ja finantsilised/majanduslikud
asjaolud;

3. kas rakendati meetmeid, mis voimaldasid valtida huvide konflikti ning ennetada
korruptsioonikuritegusid.

Erikontrolli aruande koostamisel kasutasime uurimisklisimustele vastamiseks jargnevat |dhenemist
ja metodoloogiat:

Vastavusanaliilis Oiguspdrasuse ja ldbipaistvuse hindamiseks - erikontrolli tegevused
vastavusanallusi labiviimisel baseerusid dokumendianallitsil, mille kaigus kaardistasime erikontrolli
objektide [0ikes miulgiprotsessid. Kaardistuse aluseks olid erikontrolli infopdringuga kogutud
olemasolevad kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis dokumendid (lepingud, RKAS-i sisemised
protokollid, kirjavahetus jne), RKAS-i sisemised protseduurireeglid, asjakohased Gigusnormid ning
erikontrolli kaigus kogutud muu info. Lisaks viisime labi intervjuud erikontrolli kdigus tuvastatud
olulisemate isikutega, kellel on olnud seos erikontrolli objektide miutgiprotseduuridega, ning
vordlesime esitatud informatsiooni dokumendianalillsi tulemustega.

Majandusliku pohjendatuse analiiiis — analllsi labiviimisel toetusime objektide Idikes teostatud
eksperthinnangute (mitterahalise sissemakse eksperthinnangute ning RKAS-i sisemiste hinnangute)
labivaatamisele. T66 kaigus kontrollisime eksperthinnangutes sisalduvate arvutuste Gigsust ning
potentsiaalsete vigade vdimalikku moju eksperthinnangute tulemusele. Lisaks analilsisime
turuinformatsiooni, tuginedes nii avalikult kattesaadavatele vastavate perioodide professionaalsetele
turuanaltdsidele kui Deloitte’i enda asjakohastele materjalidele. Téiendavalt vastandasime kogutud
ja analllsitud informatsiooni protsesside vastavusanallilsi tulemustele vdimaliku koosmdju
hindamiseks (sealhulgas vOimalikud tekkinud taiendavad ebavajalikud tegevused ning
saamatajaanud tulu tekkimise risk).

Vastavusanaliiiis huvide konflikti ja/voi korruptiivse tegevuse hindamiseks - erikontrolli
tegevused baseerusid dokumendianallisil. Kaardistatud isikute 10ikes teostati otsing avalikes
andmebaasides ning muudes avalikes andmeallikates. Lisaks viisime labi intervjuud RKAS-i
esindajatega, kelle pdadevuses on nii huvide konfliktide kui korruptsioonivastaste meetmete
valjatéétamine ja rakendamine organisatsioonis. Muu hulgas tutvusime RKAS-i poolt esitatud
L~Huvide konflikti valtimise korraga®™, mis on kinnitatud 18.01.2017, ja RKAS-i eetikakoodeksiga, mis
on kinnitatud 04.09.2014.

Siinkohal palume tahelepanu po6dérata jargmistele olulistele piirangutele seoses erikontrolli
Iabiviimisega:

e Erikontrolli kaigus ei hinnatud vara mudgiprotsessis lepingute sdlmimisega kaasnevat
voimalikku mittevaralist kahju (s.o. naiteks mainekahju).

e Erikontrolli kdigus hinnati Gksnes s6lmitud lepingute vastavust enampakkumise tingimustele,
mitte sdlmitud lepingute sisu.

e Erikontrolli kdigus ei antud hinnangut vdimaliku kahju voi saamata jéanud tulu valjandudmise
perspektiivile.

e Erikontroll viidi 1abi vastavalt avalikest andmebaasidest saadud informatsioonile ning RKAS-
i ja RaM-i poolt ajavahemikus 15.05.2017 - 21.09.2017 esitatud dokumentidele (vastvalt
10.05.2017 edastatud infoparingule) ja intervjuude kdigus esitatud informatsioonile. Kui
eksisteerivad tdiendavad dokumendid voi tdiendav teave, mida meile esitatud ei ole, siis me
ei vOta nende sisu osas vastutust ega kohustusi (ihegi osapoole ees.

e Erikontrolli kaigus ei verifitseeritud meile esitatud dokumentide autentsust. Erikontrolli
kdigus eeldati, et esitatud dokumendid ja informatsioon on korrektne ja tdeparane.
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e Erikontrolli aruanne esitati RKAS-ile faktide kontrollimiseks 14.09.2017 ning RKAS esitas oma
markused erikontrolli labiviijale 20.09.2017. RKAS-i markused aruande tdiendamiseks on
esitatud kdesolevas aruandes konkreetseid erikontrolli objekte puudutavas osas.

e Erikontrolli n&ol ei ole tegemist kindlustandva t66votuga standardi ISAE 3000 tahenduses
ega kokkuleppeliste protseduuridega standardi ISRS 4400 tahenduses.

e Erikontrolli kdigus ei teostanud me finantsaruannete auditit ega Ulevaatamist vastavalt
auditeerimisstandarditele ega rahvusvahelistele Ulevaatuse td6votu standarditele. Kui
erikontrolli kaigus oleks labi viidud lisaprotseduure, teostatud raamatupidamisaruannete
audit voi Glevaatus kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega voi rahvusvaheliste
Ulevaatuse toovottude standarditega, oleksid voinud meile teatavaks saada muud asjaolud,
mida oleksime aruandes kajastanud.

e Kaesolev aruanne ei kujuta endast RKAS-i auditit ega ka finantsseisundi ja raamatupidamise
tervikanalldsi.

e Kadesolev aruanne on moeldud kasutamiseks ainult erikontrolli tellijale. Mitte Gihelgi osapoolel
peale erikontrolli tellija ei ole digust mistahes muudel eesmarkidel tugineda kdesolevale
aruandele ning me ei vota aruannete sisu osas vastutust ega kohustust (ihegi teise osapoole
ees.
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Ettepanekud

Allolevas kokkuvdttes oleme toonud valja olulisemad tahelepanekud seoses erikontolli Iabiviimisega.

Soovitame RKAS-i sisemiste protseduuride parendamiseks ja efektiivistamiseks kaaluda jargmist:

1. Soovitame kinnisvara muigiprotsessis lile minna elektroonilisele menetlusele.

2. Soovitame vaadata kinnisvara vo0randamise protseduur (le ja korrigeerida eesmargiga
valistada informatsiooni asimmeetria tekkimise vdimalused (nditeks satestada, et
pakkumuse esitamisest huvitatud isikud esitavad klsimusi kirjalikku taasesitamist
voimaldavas vormis).

3. Soovitame vara miulgihinna madramisel kaaluda objektide turuvaartuse tdiendava
hindamise (naiteks RKAS-i sisese) labiviimist, kui viimasest hindamisest on méddas rohkem
kui 6 kuud voi turuolukord on objektiivsetel pohjustel muutunud.

4. Soovitame RKAS-il anallilisida ja maaratleda, millised RKAS-i to6tajad ja juhtorganite liikmed
on ametiisikud korruptsioonivastase seaduse tahenduses (s.t millistel RKAS-i tédtajatel ja
juhtorganite liikmetel on ametiseisund).

5. Soovitame lisada kinnisvara vodrandamise protseduuri minimaalse pakkumuste esitamise
perioodi, diferentseerides seda vajadusel l|ahtuvalt objektide vaartusest v6i muust
spetsiifikast.

6. Soovitame kaaluda miudgiprotsessist tulenevate diguste ja kohustuste jagamist vastavate
padevate osakondade vahel.

7. Soovitame spetiisifiliste v0i suure vaartusega tehingute labiviimisel kaaluda tdiendavate
taustakontrolli ja vdimalike huvide konfliktide tuvastamise meetmete rakendamiset.

8. Soovitame piirata seotud isikute digust osaleda spetsiifiliste, suure vaartusega voi suurema
avaliku huviga objektide enampakkumistel. Lisaks soovitame tdiendada kinnisvara
mudgiprotseduuri kohustusega kontrollida isikute kinnitusi nendes muligimenetlustes, kus
RKASiga seotud isikutel on piiratud miuitgimenetluses osalemine, ning sellise kontrolli
teostamine dokumenteerida.
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Kokkuvote objektipohistest
tahelepanekutest

Allpool on toodud objektipdhised olulisemad tdhelepanekud ja hinnangud, mis on seotud erikontrolli
labiviimisel ilmnenud asjaoludega, mis oluliselt mdjutasid meie seisukohta konkreetse objektiga
teostatud toimingute vastavuse ning majandusliku pdhjendatuse anallisi koostamisel.

Nimetus: Endine Arsenali tehas

Asukoht: Tallinn

E4 aktsiate Oktoober 2011

RKAS-i uletulek:

E4 poolt voorandamine: Juuli 2012

Osalenud pakkujate arv: 1

Ostja: Arsenal Center OU (endise &rinimega TK15 0U)
Pakkumise alghind (EUR): 1 520 000

Voitnud pakkumise hind (EUR): 1521 000

Netokasu/(kahju) (EUR): 1 000

Objekt A koosneb kinnistutest Tallinnas aadressidega Erika tn 4, Erika tn 4c, ToOstuse tn
69b, Todstuse tn 69¢, ToOstuse tn 69d, ToOstuse 69e, TOOstuse 71, ToOstuse 71a ja T6Ostuse
tn T6.

Detailne aegtelg AS Erika Neli (edaspidi "E4") ja RKAS-i ajaloo ning objekti A voéorandamise
siindmuste kohta on toodud Lisas 1.

Kui RKAS-i tavaparases praktikas antakse Vabariigi Valitsuse korralduse alusel RKAS-i
aktsiakapitali mitterahalise sissemaksena (lile konkreetsed kinnistud, siis kasitletava objekti
puhul anti RKAS-i aktsiakapitali mitterahalise sissemaksena ule E4 aktsiad ning objekti A
kinnisvara omanikuks oli E4, mitte RKAS. Seega teostas RKAS E4-ile kuuluvate kinnistute
mlki vastavalt 11.05.2012 sdlmitud kasunduslepingule.

Kuna RKAS muus kasunduslepingu alusel E4-le kuuluvat kinnisvara, ei kuulunud otseselt

kohaldamisele RKAS-i kinnisvara vd0randamist reguleeriv kinnisvara vddrandamise
protseduur. Esitatud dokumentide labitéétamisel ilmnes, et RKAS-is kasutatavatest
dokumendivormidest ja protseduuridest siiski Uldjoontes lahtuti, kuid erinevalt RKAS-i
protseduuridest ei maaratud selle objekti puhul aga kindlaks objekti mutigi reklaamiperioodi
minimaalset kestust.

Objekti mulgi alghinna mdaramiseks eraldi eksperthinnangut ei tellitud, vaid lahtuti E4
aktsiate mitterahalise sissemaksena RKAS-i lileandmiseks koostatud OU Kinnisvaraekspert
17.03.2011 eksperthinnangust (vaartusega EUR 1 517 000). Kuigi eksperthinnang oli
Uldjoontes adekvaatne, piisav ning l|ébi viidud asjakohaste ekspertide poolt, oli see
enampakkumise valjakuulutamise hetkel (15.05.2012) 14 kuud vana. Meie hinnangul taastus
sel perioodil turg aktiivselt kriisist ning see oleks pidanud andma aluse arvamuseks, et objekti
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turuvaartus voib olla 14-kuulise perioodi jooksul oluliselt muutunud. Kokkuvdtlikult ei olnud
meie hinnagul piisavalt pohjendatud Objekti A algse miiigihinna madramisel rakendatud
Idhenemine.

E4 juhatuse otsusega ei maaratud kohustuslikku minimaalset reklaamiperioodi ning reaalselt
kujunes pakkumuste esitamise tahtajaks 3 nadalat. Kuna 3 nadala pikkune reklaamiperiood
on pohjendamatult lihike naditeks suuremamahulise objekti tarbeks siduva valise
finantseeringu hankimiseks, siis tekkis vdoimalik saamata jéaanud tulu risk.

Lisaks ilmnes dokumentide anallilsi ning intervjuude kaigus, et objekti A ostja esindaja sai
juba 5.12.2011 teada asjaolust, et E4 kinnistu pannakse mulki aastal 2012, mistottu oli
TK15 OU objekti A miiliki puudutavatest asjaoludest rohkem informeeritud kui osapooled,
kellele edastati objekti milgiinfo parast enampakkumise valjakuulutamist. Samuti oli ostja
esindaja erinevate juriidiliste isikute kaudu tundnud objekti A suhtes huvi juba varem (enne
E4 aktsiate RKAS-ile Uile andmist.

Vottes arvesse eelnevat, ei olnud protsessi labiviimine meie hinnangul piisavalt Idbipaistev
ning eksisteeris osapool, kellel oli informatsiooniline eelis.

Erikontrolli labiviimisel tuvastasime, et objekti A enampakkumise alghinna maaramise
aluseks olnud eksperthinnangu vaartuspaeva (17.03.2011) ja enampakkumise alguse
(15.05.2012) vahe oli ligikaudu 14 kuud. Kuna sel perioodil taastus turg aktiivselt kriisist,
oleks objekti professionaalsel miijal olnud pdhjust eeldada, et objekti turuhind voib olla
vahepeal muutunud.

Meie hinnangul ei arvestanud eksperthinnang piisavalt ka hindamisakti koostamise ajal
kehtinud detailplaneeringust tuleneva arenduspotentsiaaliga. Samuti on hindaja lahtunud 1
900 m?2 vodrra vaiksemast ehitusdiguse mahust (kortermajade arendamise osa) vdrreldes
tolleaegse detailplaneeringuga, kuid me ei pea selle erisuse mdju objekti Idppvaartusele
sama oluliseks kui arenduspotentsiaaliga mittearvestamine).

Meie hinnangul oli tehingu hind suure tdendosusega turuvaartusest madalam ning
enampakkumise vordlemisi lihike tdhtaeg vdis piirata potentsiaalset konkurentsi.
Taiendavalt eksisteeris osapool, kellel oli informatsiooniline eelis.

Erikontrolli tulemusena me ei tuvastanud, et RKAS oleks objekti A mauligiprotsessis
rakendanud meetmeid, mis vdimaldaksid valtida huvide konflikti ning ennetada
korruptsioonikuritegusid. Erikontrolli kdigus on meile teatavaks saanud, et RKAS uurib temalt
kinnisvara ostvate isikute tausta harva.

Erikontrolli kaigus selgus samuti, et isegi kui RKAS oleks kohaldanud oma sisemisi
protseduure seotud isikute tuvastamiseks voi korruptsioonivastasest seadusest tulenevate
seoste tuvastamiseks, ei oleks RKAS-il olnud vdimalik teada saada tehingutest, mille kohta
puudusid andmed avalikes andmebaasides. Seega ei ole RKAS ega E4 meie hinnangul
tegutsenud huvide konflikti olukorras ega rikkunud korruptsioonivastast seadust ega oma
sisekordi, kui objekt A miilidi Arsenal Center OU-le.

RKAS peab vajalikuks rohutada, et E4 varade (sealhulgas objekt A) miilik toimus E4
likvideerimismenetluse raames. RKAS on seisukohal, et see on oluline fakt, mis tingis kogu
mldlgiprotsessi tegevused, aga ka ajalised piirangud sellele.
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Nimetus: Endise Murru vangla territoorium
Asukoht: Rummu alevik, Vasalemma vald
RKAS-i iiletulek: Aprill 2004

RKAS-i poolt August 2013

voédrandamine:

Osalenud pakkujate arv: 2

Ostja:

Tallchart OU

Pakkumise alghind (EUR): 250 000

Voitnud pakkumise hind 287 000

(EUR):

Lepingu hind (EUR): 239 167

Netokasu/(kahju) (EUR): (10 833)

Objekt B, endise Murru vangla territoorium, koosneb Vasalemma vallas Rummu alevikus
asuvatest kinnistutest aadressidega Haapsalu mnt 11, Haapsalu mnt 11a ja Haapsalu mnt
13.
Kinnistute (kokku kolm kinnistut) muumisel toimus kaks enampakkumist:
o I enampakkumine, mille korraldamise otsustas RKASi juhatus veebruaris 2013
(kinnistud eraldi) ja mis kuulutati nurjunuks;
o II enampakkumine, mille korraldamise otsustas RKASi juhatus mais 2013 (kinnistud
koos Uhe tervikuna) ja mille tulemusena object B muidi.
Kinnistusraamatu andmetel on Tallchart OU 10.09.2013 v&drandanud objekti (k&ik kolm
kinnistut) KB Auto Eesti OU-le ja Rummu Invest OU-le. KB Auto Eesti OU osales samuti
objekti B enampakkumisel, kuid ei v8itnud. Ariregistri andmetel on KB Auto Eesti OU ka
objekti B teise omaniku, Rummu Invest OU, enamusosanik.

I enampakkumise puhul (objekti koosseisu kuuluvad kinnistud eraldi) tugines RKAS
kinnistute alghindade maaramisel osaliselt AS Pindi Kinnisvara 19.07.2012
eksperthinnangule (EUR 790 000). II enampakkumise puhul, kus otsustati objekti koosseisu
kuuluvad kinnistud muida koos Uhe tervikuna, maarati alghinnaks EUR 250 000. II
enampakkumise alghinna pdhjendusena oli valja toodud, et turult laekunud signaalide
kohaselt oli I enampakkumise alghind selgelt liiga korge. II enampakkumise alghinna
tapsemat pohjendust meie kdsutuses ei olnud, mistottu voime jareldada, et miigi alghinna
maadramiseks eksperthinnangut ei tellitud. Leiame, et tegemist on suhteliselt eriparase
kinnisvaraobjektiga, mille turuhinna maaramine on keskmiset keerulisem, kuna puuduvad
vorreldavad alused sarnaste teiste objektide naol.

Murru vangla I enampakkumise puhul oli kohustuslik reklaamiperiood 8 nadalat. II
enampakkumise puhul oli kohustuslikuks reklaamiperioodiks ette nahtud 7 nadalat, kuid
alates juhatuse 7.05.2013 otsusest enampakkumise korraldamise kohta kuni pakkumuste
esitamise tdhtpdevani (20.06.2013) oli juba juhatuse otsuse tegemise hetkel
reklaamiperiood lihem kui 7 nadalat (6 nadalat ja 1 paev).

Meil ei olnud vGimalik tuvastada (meile ei edastatud sellekohast infot), kas objekti B puhul
tehti taiendavaid mulgipakkumisi potentsiaalsetele ostjatele. Samuti ei edastatud meile
informatsiooni, millest vOiks jareldada, et niivord spetsiifilise objekti puhul oleks eelnevalt
toimunud tdiendavat voimalike ostjate kaardistamist.
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Kokkuvotvalt leiame, et kuigi ei jargitud korrektselt kdiki sisemisi protseduure, ei esinenud
selle objekti puhul siiski kdrvalekaldeid, mis oleksid objektiivselt vdinud mdjutada protsessi
labipaistvust.

Meie hinnangul oli tehingu hind suure tdendosusega vdrreldav turutasemega, vaatamata
vahesele konkurentsile enampakkumisel. Oleme arvamusel, et objekt oli niivord spetsiifiliste
omadustega ja ariliselt suhteliselt vaheatraktiivses asukohas, et likviidset turgu sellel ei
olnud. Potentsiaalne ostja pidi ndgema objektis spetsiifilist vaartust (nn special value).
Tavalisi kinnisvara hindamise meetodeid ei saanud objektiivse turuvaartuse tulemuse
leidmiseks rakendada.

Objekti B puhul tekkis peale pakkumise labiviimist klisimus kdibemaksu rakendamise Uule
seoses objektile tehtud ulatuslike investeeringutega. Kuna objekti miuigi kaibemaksuga
maksustamise teemaga ei olnud korrektselt tegeletud objekti miigi ettevalmistusprotsessis,
kuigi vastav teadmine ja informatsioon olid RKAS-is sisemiselt olemas, siis leiame, et tol ajal
kehtinud miigi ettevalmistusprotsessi puudulikkuse tottu tekkis enampakkumise jargselt
kdibemaksuga seotud mitte-standardsete tegevuste tulemusel tdiendav kulu. RKAS loobus
midgihinnalt kaibemaksu ndudmisest ning kdibemaksu osa vorra alandati voitnud pakkumise
ostuhinda.

Tulenevalt eeltoodud kaibemaksu rakendamise probleemist lisati jargnevate objektide puhul
RKASi pearaamatupidaja juhatusele esitatava miuigiettepaneku kooskdlastajate hulka, et
taolisi juhtumeid edaspidi valtida.

Erikontrolli tulemusena me ei tuvastanud, et RKAS oleks objekti B mduigiprotsessis
rakendanud vara miuigil meetmeid, mis voimaldaksid valtida huvide konflikti ning ennetada
korruptsioonikuritegusid. Erikontrolli kdigus on meile teatavaks saanud, et RKAS uurib temalt
kinnisvara ostvate isikute tausta harva.

RKAS ei ole meie hinnangul tegutsenud huvide konflikti olukorras ega rikkunud
korruptsioonivastast seadust.
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Nimetus: Jaatmehoidla

Asukoht: Soodevahe kila, Rae vald
RKAS-i ulletulek: Jaanuar 2014

RKAS-i poolt Oktoober 2014
vodrandamine:

Osalenud pakkujate arv: 1 (lisaks 1 loobunud pakkuja)

Ostja:

Eesti Keskkonnateenused AS

Pakkumise alghind (EUR): 330 000

Voitnud pakkumise hind 350 000

(EUR):

Netokasu/(kahju) (EUR): 20 000

Objekt C, Soodevahe jaatmehoidla, asub kinnistul aadressidega Suur-S6jamae tn 37 ja Suur-
Sdjaméae 39. Keskkonnaministeerium oli 30.04.2009 soOlmitud rendilepinguga andnud
kinnistul paiknevad hooned ja rajatised rendile BAO ohtlikud jadtmed OU-le. Rendilepingu
tahtaeg oli 5 aastat ning mudgilepinguga lepiti kokku, et rendileping jaab kehtima ka parast
ostja kinnistamist kinnisasja omanikuna

Objekti C enampakkumise korraldamise ajaks oli alghinna maaramisel aluseks olnud
hindamisakt ligikaudu 15 kuud vana, kuid uut hindamisakti ei tellitud. Objekti muugi
ettepaneku juhatusele, milles sisaldus ka objekti alghind, kooskdlastas RKAS-i
kinnisvaraanaalltik, kuid meile ei avaldatud lihtegi taiendavat dokumenti alghinna sobivuse
ja objekti vaartuse kohta. Intevjuudest selgus, ethindamisakti ja selles toodud vaartust siiski
arutati ning leiti, et hind veel sobib.

Meile esitatud dokumentidest ei nahtunud, et RKAS oleks pakkujate ringi tdiendavalt
kaardistanud.

Leiame, et formaalselt jargiti kehtinud sisemisi protseduure ning kdrvalekaldeid, mis oleksid
objektiivselt vdinud mdojutada protsessi ldbipaistvust, ei esinenud. Samas leiame, et
voimalike ostuhuviliste ringi oleks vdinud suurendada otseinfo saatmine, mis taolise
spetsiifilise objekti puhul oleks potentsiaalselt vdinud suurendada ka huvi pakkumise vastu,
sealhulgas avaldanud mdju voimalikule I6pptulemusele.

Oleme arvamusel, et objekti kdige tdendolisemaks ostjaks oli jaatmete todtlemise
valdkonnas tegutsev ettevotja. Keskmine ostja tdendoliselt oleks pidanud arvestama
keskmisest suurema objekti riskiga (reostus vms). Eksperthinnangu metodoloogia kasitles
objekti tavalise todstusobjektina, st eksperthinnangu tulemus peegeldab tavalise
toostusobjekti turuvaartust. Jadtmehoidla vdimalike riskidega ei ole arvestatud.

Meie hinnangul oli suure téendosusega tehingu hind vorreldav turutasemega, vaatamata
vahesele konkurentsile enampakkumisel.
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e Erikontrolli tulemusena me ei tuvastanud, et RKAS oleks objekti C mauillgiprotsessis
rakendanud vara mudgil meetmeid, mis voimaldaksid valtida huvide konflikti ning ennetada
korruptsioonikuritegusid. Erikontrolli kaigus on meile teatavaks saanud, et RKAS uurib temalt
kinnisvara ostvate isikute tausta harva.

e RKAS ei ole meie hinnangul tegutsenud huvide konflikti olukorras ega rikkunud
korruptsioonivastast seadust.
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Nimetus: Endine Mereakadeemia dppehoone ja tGhiselamu
Asukoht: Tallinn

RKAS-i uletulek: Jaanuar 2013

RKAS-i poolt Mai 2015

voorandamine:

Osalenud pakkujate arv: 14

Ostja:

Toom-Kuninga Kodu OU

Pakkumise alghind (EUR): 770 000

Voitnud pakkumise hind 2 815 000

(EUR):

Netokasu/(kahju) (EUR): 2 045 000

Objekt D, endine Mereakadeemia 0ppehoone ja Uhiselamu, asub Tallinnas aadressil Mustakivi
tee 25.

Parast objekti D vd6randamist Toom-Kuninga Kodu OU-le toimusid kinnistusraamatu
andmetel objektiga D veel jargmised tehingud: Toom-Kuninga Kodu OU v&drandas objekti
osauhingule Endover KVB (omaniku kande muutmine 14.09.2016) ning osathing Endover
KVB vddrandas objekti OU-le Vega Residents (omaniku kande muutmine 24.01.2017).

Objekti D milgi puhul on oluline réhutada, et alates 27.02.2015 kehtis RKASis kinnisvara
mudmise kord, mille kohaselt tuli mitgiprotsessi alustamisel Idhtuda mitte vanemast kui 1
aasta vanusest eksperthinnangust, -arvamusest voi RKAS kinnisvaraanallittiku arvamusest.
AS Pindi Kinnisvara eksperthinnangu vaartuse paev on 21.08.2012, enampakkumise
tahtpaev oli 32 kuud hiljem 20.04.2015. Peaegu kolme aasta pikkune vahe eksperthinangu
vaartuspaeva ja enampakkumise vahel oleks pidanud meie hinnangul andma aluse
voimalikuks kahtluseks, et objekti turuhind vdis selle perioodi jooksul oluliselt muutuda. Ligi
3 aastat vana hindamisakti alusel baashinna maaramine tekitas riski saamata jaanud tulu
tekkimiseks.

Leiame, et kuigi formaalselt ei jargitud korrektselt kehtinud sisemisi protseduure, ei esinenud
selle objekti puhul kdrvalekaldeid, mis oleksid objektiivselt v8inud mdjutada protsessi
Iabipaistvust.

Oleme arvamusel, et kuna protsessi alghinna maaramisel kasutati oluliselt aegunud
hindamisakti, mis ei kajastanud korrektselt eeldatavalt turuhinda muugiperioodil, oli protsess
avatud vdimalikule saamata jaanud tulu riskile. Siiski tekkis enampakkumisel piisavalt
konkurentsi (14 pakkujat), sh Tallinna turu tuntud kinnisvaraarendajad, mille tulemusena
suurenes objekti hind mitmekordselt. Oleme arvamusel, et enampakkumise protsessil ei
esinenud konkurentsi oluliselt piiravaid faktoreid, mistottu enampakkumise tulemust vdib
pidada turutasemele vastavaks.

Erikontrolli tulemusena me ei tuvastanud, et RKAS oleks objekti D miulgiprotsessis
rakendanud vara mudgil meetmeid, mis voimaldaksid valtida huvide konflikti ning ennetada
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korruptsioonikuritegusid. Erikontrolli kdaigus on meile teatavaks saanud, et RKAS uurib temalt
kinnisvara ostvate isikute tausta harva.

e RKAS ei ole meie hinnangul tegutsenud huvide konflikti olukorras ega rikkunud
korruptsioonivastast seadust.

Palume lisada sarnaselt objektiga C, et ettepaneku juhatusele kooskoélastas kinnisvaraanallditik.
Tdiendavalt lisame, et mddlgiplaanid on kinnitatud ja sh ka kinnisvaraanaliiitiku poolt (le
vaadatud ja kooskoélastatud.
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Nimetus: Endine Vana-Antsla kutsekool
Asukoht: Vana-Antsla alevik, Antsla vald
RKAS-i uletulek: Detsember 2013

RKAS-i poolt Oktoober 2014
voorandamine:

Osalenud pakkujate arv: 1

Ostja:

Mé&giste P3llumees OU

Pakkumise alghind (EUR): 722 000

Voitnud pakkumise hind 722 999

(EUR):

Netokasu/(kahju) (EUR): 999

Objekt E, endise Vana-Antsla Pollutdookooli maaaliksus, asub Voru maakonnas Antsla vallas
Vana-Antsla alevikus.

Eksperthinnang, millest enampakkumise alghinna maaramisel lahtuti, ei vastanud ndudele,
et selline hindamisakt ei tohi olla vanem kui 1 aasta. Samuti ei esitatud meile RKAS-i
kinnisvaraanaltdtiku hinnangut enampakkumise alghinna kohta. Objekti varasem
eksperthinnang (AS Pindi Kinnisvara poolt 21.08.2012 koostatud hinnang) oli meie hinnangul
Iabi viidud asjakohaste ekspertide poolt, kuid sellele tugineti alghinna maaramisel ca 2 ja
pool aastat hiljem.

Meile ei ole teada, et RKAS oleks tdiendavalt viinud 1abi kaardistust vGimalike ostjate kohta.
Samuti ei nahtu meile edastatud materjalidest, et enampakkumise kohta oleks saadetud
potentsiaalsetele ostjatele otse muigiteavitusi. Ostuhuviliste ringi oleks vdinud suurendada
otseinfo saatmine, mis taolise spetsiifilise objekti puhul oleks potentsiaalselt voinud
suurendada ka huvi enampakkumise vastu.

Leiame, et kuigi formaalselt ei jargitud korrektselt kehtinud sisemisi protseduure, ei esinenud
selle objekti puhul kdrvalekaldeid, mis oleksid objektiivselt v8inud mdjutada protsessi
Iabipaistvust.

Eksperthinnangu koostaja leidis objekti turuvaartuse kahe komponendi summana -
maatulundusmaa 378,000 eurot + vana poOllutédkooli hoone 340,000 eurot. Oleme
arvamusel, et hoone vaartus on hindaja poolt lle hinnatud turuvaartuse kontekstis, sest
koolimajal tdendoliselt puudub mdistliku ja efektiivse alternatiivse kasutuse viis Antsla
piirkonnas. Leiame, et objekti turuvaartus pohines eelkdige selle maatulundusmaa osal, mille
vaartus oli meie hinnangul kooskdlas turu keskmise tasemega, ning vana koolimaja harilik
vaartus on hinnatud oluliselt kdrgemaks vorreldes selle turuvaartusega.

Meie hinnangul oli suure tdendosusega tehingu hind turutasemest kdrgem, vaatamata
vdhesele konkurentsile enampakkumisel.
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e Erikontrolli tulemusena me ei tuvastanud, et RKAS oleks objekti E mdulgiprotsessis
rakendanud vara mudgil meetmeid, mis vdimaldaksid véltida huvide konflikti ning ennetada
korruptsioonikuritegusid. Erikontrolli kaigus on meile teatavaks saanud, et RKAS uurib temalt

kinnisvara ostvate isikute tausta harva.
e RKAS ei ole meie hinnangul tegutsenud huvide konflikti olukorras ega rikkunud

korruptsioonivastast seadust.
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Nimetus: Endine piirivalvekordon
Asukoht: Pringi kila, Viimsi vald
RKAS-i uletulek: Detsember 2012
RKAS-i poolt September 2016
voorandamine:

Osalenud pakkujate arv: 1

Ostja:

Rohuneeme Arenduse OU

Pakkumise alghind (EUR): 650 000

Voitnud pakkumise hind 684 000

(EUR):

Netokasu/(kahju) (EUR): 34 000 (miinus 1 000 trahv reklaamimaksu ndude eiramise eest)

Objekt F, endine piirivalvekordon, asub Viimsi vallas Pringi klllas aadressil Rohuneeme tee
51b.

ERI Kinnisvara OU 15.11.2012 eksperthinnangu koostasid asjakohased eksperdid, kuid see
eksperthinnang koostati Rohuneeme tee 5l1a kinnistu kohta, millest hiljem eraldati
Rohuneeme tee 51b. Rohuneeme tee 51b milgiprotsessi alustamise ajaks oli varasem
hindamisakt vanem kui 1 aasta, mistottu pidi RKAS kas tellima uue eksperthinnangu voi
tegema miudgi alghinna maaramiseks vajaliku analiilsi ise. Mllgiprotsessis kasutati ainult
05.05.2016 RKASI sisemist hindamist, mis oli kooskodlas sisemiste
voorandamisprotseduuridega.

Objekti mllgiks juhatusele esitatud ettepanekus nahti objekti mitgi reklaamiperioodiks ette
4 nadalat. Pakkumuste esitamise tahtpaev oli 23.08.2016. Objekti mutgi reklaam
kinnisvaraportaalis www.city24.ee avaldati 1 nadal enne pakkumuste esitamise tahtpdeva.
Me ei tuvastanud, et objekti enampakkumise teade oleks avaldatud modnes (Uleriigilise
levikuga ajalehes. RKAS-i informatsiooni kohaselt kasutati ka kohalikku teavitust objektile
paigaldatud plakati ndol, kuid sellise tegevusega eirati Viimis vallas kehtinud avaliku reklaami
paigaldamise korda ning seoses sellega maaras Viimsi Vallavalitsus RKAS-ile 1 000 euro
suuruse rahatrahvi. Lisaks ei selgunud plakatilt, et tegemist oli enampakkumisega.
Mulgiteavitus kadesolevas protsessis oli meie hinnangul keskmisest kasinam, mis v0is
mdjutada protsessi I6pptulemust.

Leiame, et kuigi formaalselt ei jargitud kehtinud sisemisi protseduure, ei esinenud selle
objekti puhul kodrvalekaldeid, mis oleksid objektiivselt vOinud mdjutada protsessi
Iabipaistvust.

Meie hinnangul oli tehingu hind suure tdendosusega vorreldav turutasemega, vaatamata
vdhesele konkurentsile enampakkumisel. Leiame, et RKASi sisemine hindamine alghinna
leidmiseks on tehtud korrektselt ja selle tulemus peegeldab turuvaartust adekvaatselt.
Samas tekkisid protsessi kdigus taiendavad kulud, mis olid seotud ebastandardsete
tegevustega (rahatrahv Viimsi valla reklaamimaaruse eiramise eest 1 000 eurot).
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e Erikontrolli tulemusena me ei tuvastanud, et RKAS oleks objekti F milgiprotsessis
rakendanud vara mudgil meetmeid, mis voimaldaksid valtida huvide konflikti ning ennetada
korruptsioonikuritegusid. Erikontrolli kaigus on meile teatavaks saanud, et RKAS uurib temalt
kinnisvara ostvate isikute tausta harva.

e RKAS ei ole meie hinnangul tegutsenud huvide konflikti olukorras ega rikkunud
korruptsioonivastast seadust.

Objekti F reklaamimise osas tdpsustame, et objekti F asukohas oli kogu ettendhtud mdldgiperioodi
véltel véljas suur midgiplakat infoga, et kinnistu on mdda. Mdlgiinfo oli avaldatud samaaegselt ka
RKAS kodulehel (kuulutus meie kodulehele loodi 11.07.2016, kuulutus aegus 23.08.2016).
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Nimetus: Endine Harku naistevangla
Asukoht: Harku alevik, Harku vald
RKAS-i ulletulek: Marts 2012

RKAS-i poolt Oktoober 2016
voorandamine:

Osalenud pakkujate arv: 2

Ostja:

0OU Astlanda Kinnisvara

Pakkumise alghind (EUR): 800 000

Voitnud pakkumise hind 972 001

(EUR):

Netokasu/(kahju) (EUR): 172 001

Objekt G, endine Harku vangla territoorium koosneb Harku vallas Harku alevikus asuvatest
kinnistutest aadressidega Pikk 19 ja 19A.

Aastal 2011 oli tellitud eksperthinnang, kuid selle spetsiifilised eeldused ja vanus ei andnud
alust selle kasutamiseks mudgiprotsessis. Enampakkumise alghinna maaramisel kasutati
ainult RKAS-i sisemist hindamist, mille kohaselt oli objekti vaartus ca 50 korda suurem kui
2011. aasta eksperthinnangus. RKAS-i sisemine hindamine peegeldas meie arvates
realistlikumalt objekti turuvaartust.

Leiame, et vara vOOrandamise protsess viidi |&bi vastavalt RKAS-i sisemistele
protseduurireeglitele ning protsessis ei esinenud asjaolusid, mis oleksid vdinud mdjutada
selle labipaistvust.

Oleme arvamusel, et RKASi sisemine hindamine oli tehtud digesti ja korrektseid eeldusi
kasutades ning hindamise tulemus eeldatavasti peegeldab turuhinda adekvaatselt. Samas
on Uheks hindamise sisendiks olemasoleva hoonestuse eeldatud lammutuskulu 1 343 520
eurot, mis jai sisemises hindamisraportis pdhjendamata. Kuigi ei ole vdimalik enam
objektiivselt maarata, millised olid mdlemas hindamises toodud lammutuskulude eeldused
hindamise ajal ning milline oleks vdinud olla teiste eelduste puhul vdimalik mdju
hindamistulemustele, siis vaatama sellele leiame, et tehingu hind oli tdendoliselt vorreldav
turutasemega, vaatamata vahesele konkurentsile enampakkumisel.

Erikontrolli tulemusena me ei tuvastanud, et RKAS oleks objekti G miudgiprotsessis
rakendanud vara miuigil meetmeid, mis vdimaldaksid valtida huvide konflikti ning ennetada
korruptsioonikuritegusid. Erikontrolli kdigus on meile teatavaks saanud, et RKAS uurib temalt
kinnisvara ostvate isikute tausta harva.

RKAS ei ole meie hinnangul tegutsenud huvide konflikti olukorras ega rikkunud
korruptsioonivastast seadust.
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