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KOKKUVOTE AUDITI TULEMUSTEST

Auditi tulemus:

Auditi tooriihm joudis auditi toimingute labiviimise tulemusena jareldusele, et toetuse saaja tegevus
projekti rakendamisel ei ole olulises osas' vastavuses kehtivate digusaktidega. Puudusi esines
riigihangete seaduse Gldpdhimatete jargimisel, mis tdi kaasa mitteabikdlblikke kulusid.

Marge struktuuritoetuse registris2:

> markustega, olulised tahelepanekud;

Olulised tahelepanekud toetuse saajale:

Tahelepanek 4.1 — Toetuse saaja ei ole jarginud riigihangete seaduse uldpohimotteid. Tuvastatud
mitteabikdlblik kulu 167 999,89 eurot, sh mitteabikdlblik toetus summas 67 199,96 eurot. (oluline)

Tahelepanek 4.2 — Toetuse saaja on hanke alusdokumentides seadnud kvalifitseerimisetingimuse,
mis ei vasta TAT lisas satestatud tingimusele ja nduded pakkumuses esitatavatele dokumentidele,
mida ei ole kontrollinud. Finantsmoju ei kaasne. (vaheoluline)

Olulised tahelepanekud rakendusiiksusele:

Tahelepanek 7.1 — Rakendusuksuse kontrollid ei ole tuvastanud puudusi toetuse saaja hanke
labiviimises ja lepingu taitmises ning rakendusiksus ei ole hinnanud lepingu muudatuste RHS § 3-le
vastavust. (oluline)

Projektiaudit on labi viidud vastavuses rahvusvaheliste siseauditeerimise kutsetegevuse standarditega.
Projektiauditi [dpparuanne avalikustatakse Rahandusministeeriumi kodulehekdiljel.

Taname auditeeritavat auditi labiviimise ajal osutatud kaasabi, vastutulelikkuse ja koostoo eest.

1 Auditi t86rihm on teostanud auditi toimingud asjatundlikult ja ndutava ametialase hoolsusega. Auditi tulemusena antakse auditeeritud objekti kohta
pdhjendatud kindlustunne, vottes arvesse vdimalikku auditi riski, et isegi suhteliselt olulised ebatdpsused voivad jadda avastamata.

2 Olulised téhelepanekud on leiud, mis omavad v&i vdivad omada finantsmdju (st mitteabikdlblikud kulud). Vaheolulised téhelepanekud on leiud, mis ei oma
finantsmoju, kuid mille lahendamine aitab toetuse saajal vahendada riske projekti edukal elluviimisel.



A - OSA

1. Auditi objekt ja auditeeritud kulud

1.1 PROJEKTI ULDANDMED

Rakenduskava Uhtekuuluvuspoliitika fondide rakenduskava 2014-2020
Prioriteetne suund 2014-2020.15 COVID-19 kriisiga voitlemine ERF

Meede 2014-2020.15.3 Majanduse elavdamine

Meetme tegevus 2014-2020.15.3.3 Korterelamute rekonstrueerimise toetamine

Projekti number
struktuuritoetuse registris
(edaspidi SFOS)

2014-2020.15.03.21-0144

Projekti nimetus

Saue vald, Adsmie kiila, Kasesalu tn 22 korteriiihistu

Toetuse sagja:

Saue vald, Adsmie kiila, Kasesalu tn 22 korteriiihistu

Taotluse rahuldamise otsuse
(otsuse muutmise) number ja
kuupaev

KredExi 10.09.2020 COVID-19 eriolukorrast tuleneva korterelamute
rekonstrueerimise toetuse taotluse rahuldamise otsus nr 088;

KredExi 27.07.2021 COVID-19 kriisist tuleneva korterelamute
rekonstrueerimise toetuse taotluse rahuldamise otsuse nr 088 muutmise
otsus.

Rakendusiiksus

kuni 31.12.2021 Sihtasutus KredEx;
alates 01.01.2022 Ettevotluse ja Innovatsiooni Sihtasutus

Projekti kulude abikdlblikkuse
periood

01.01.2018 - 31.12.2023

1.2 AUDITI LABIVIIMISE INFO

Alus

Perioodi 2014-2020 struktuuritoetuse seaduse § 11 Ig 3 ning
Rahandusministeeriumi finantskontrolli osakonna struktuuritoetuse
auditeerimise 2023. a tooplaan®.

Eesmark

Hinnang struktuuritoetuse eesmargiparasele ja digusparasele kasutamisele
vastavalt Vabariigi Valitsuse 07.08.2014. a maaruse nr 127 ,Perioodi 2014-
2020 struktuuritoetuse andmise ja kasutamise auditeerimine * § 4 [Gikele 1.

Auditi I3biviija(d)

Anu Alber, Rahandusministeerium, Finantskontrolli osakond, | auditi talitus,
talituse juhataja (auditi eest vastutav isik).

Grete Saarniit, Rahandusministeerium, Finantskontrolli osakond, | auditi
talitus, audiitor (auditi juht kuni 01.09.2023);

Merit Rajamae, Rahandusministeerium, Finantskontrolli osakond, | auditi
talitus, audiitor (auditi juht alates 04.09.2023)

Auditi labiviimise aeg

27.04.2023-08.02.2024

Metoodika

Rahandusministeeriumi finantskontrolli osakonna “Projektiauditi kasiraamat”.

¥ Tooplaan koostatakse lahtuvalt statistilise valimi moodustamise metoodikast, mille kohaselt on kdikidel projektidel vordne

vdimalus valimisse sattuda.
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Auditi toimingud

Auditi  toimingute  kdigus projekti rakendamisega seotud isikute
intervjueerimine ning jargneva analliis ja hindamine:

projekti tegelik teostamine,

projekti rakendamist kajastav dokumentatsioon,

kulude abikalblikkus,

projektiga seotud raamatupidamise korraldus,

omafinantseeringu olemasolu,

struktuurifondide siimboolika kasutamine.

1.3 AUDITEERITUD KULUD (aud

iti ulatus)

Deklareeritud kulude aluseks
olevad valjamaksed
(vdljamaksetaotluse SFOS nr,
kuup&ev, abikdlblik summa
eurodes)

SFOS maksetaotlus nr P08336, 10.08.2022, 266 768,70 eurot.

Toetuse ja omafinantseeringu
osakaal abikdlblikest
summadest (%)

Toetus: 40,47% (sh korterelamu rekonstrueerimistoode toetuse osakaal 40%,
ehitusprojekti koostamise, tehnilise konsultandi teenuse, omanikujarelevalve
teenuse ja ehitusuuringu ning ehitise auditi toetuse osakaal 50%)

Omafinantseering: 59,53%

Valimi suurus (eurodes; %
deklareeritud abikdlblikust
summast)*

266 768,70 eurot; 100%

Tuvastatud mitteabikdlblikud kulud (eurodes): 167 999,89 eurot (tdhelepanek nr 4.1).

TOETUS
Valjamaksetaotluse number: OMA- KOKKU
SFOS nr P08336 riiklik FINANTSEERING
Kokku EL fond
toetus

Mitteabikdlblik summa 26 676,87 |26 676,87 0,00 40 015,30 66 692,17
auditeeritud kuludes (eurodes)
Mitteabikdlblik summa 40 523,09 |40 523,09 0,00 60 784,63 101 307,72
valjaspool auditi ulatust
(eurodes):
Leitud vea maar (%) ° 25%

4 Kui ei auditeeritud valimi alusel, margitakse valimi suuruseks valjamaksetaotluse summa eurodes ja auditeeritud kulude

osakaaluks 100%.

5 Mitteabikdlblike kulude osakaal teg
osakaal valimi mahust.

elikult auditeeritud kuludest (%). Kui auditeeriti valimi alusel, siis mitteabikdlblike kulude




2. Piirangud

Kadesolev aruanne on koostatud soltumatuse ja objektiivsuse pdhimdtetest lahtudes.

Perioodi 2014-2020 struktuuritoetuse seaduse § 24 punkti 10 alusel on toetuse saaja kohustatud andma audiitori
kasutusse tema noutavad andmed ja dokumendid ning véimaldama audiitoril viibida projektiga seotud ruumides ja
territooriumil. Eelnevast tulenevalt jareldavad audiitorid, et kdik auditi kaigus esitatud andmed ning muu suuline ja
kirjalik teave kajastavad projekti raames teostatud tegevusi korrektselt ja tegelikkusele vastavalt ning on piisavad
projektidele hinnangu andmiseks. Taiendava, audiitoritele mitteesitatud / mitteteadaoleva informatsiooni korral
oleksid audiitorite jareldused vainud olla teistsugused.

3. Jareltegevused

Toetuse saajal tuleb arvestada auditi aruande B-osas esitatud tahelepanekute ja soovitustega. Soovituste
rakendamise osas teostab seiret ning viib labi jareltegevusi rakendustiksus. Jareltegevuste tulemustest annab
rakendusiksus tagasisidet SFOS-i vahendusel.

Auditeeriv asutus koondab korraldusasutuselt, sertifitseerimisasutuselt, rakendusasutuselt ja rakendusiksuselt
saadud informatsiooni soovituste rakendamise kohta ning vajadusel kiisib taiendavat informatsiooni.

Vajadusel viiakse labi jarelaudit.



B-OSA

AUDITI TULEMUSED

1. Struktuuritoetuse eesmargiparane kasutamine

Struktuuritoetust on kasutatud olulises osas otstarbekalt ja sihiparaselt, vastavalt projekti eesmarkidele ja
rakendamise tingimustele. Auditi kaigus tuvastati puudusi seoses riigihangete seaduse §-s 3 toodud uldphimétete
jargimisega (vt alapunkt 4).

\ 2. Raamatupidamises kajastamine

Auditi ulatuses olevad kulud vastavad olulises osas struktuuritoetuse saaja raamatupidamise andmetele.

‘ 3. Struktuuritoetuse maht ning ajastus

Struktuuritoetuse andmine on toimunud olulises osas ettenahtud mahus ja digeaegselt ning omafinantseering on
tagatud.

‘ 4. Hangete labiviimine®

Struktuuritoetuse saaja ei ole rekonstrueerimistoode hanke nr 2405617 labiviimisel jarginud kehtivaid digusakte.
Puudusi tuvastati riigihangete seaduse Uldpdhimotete jargimisel, mis t0i kaasa mitteabikdlblikke kulusid.

Tahelepanek 4.1 — Toetuse saaja ei ole jarginud riigihangete seaduse iildp6himotteid. Tuvastatud
mitteabikolblik kulu 167 999,89 eurot, sh mitteabikolblik toetus summas 67 199,96 eurot. (oluline)

Perioodi 2014-2020 struktuuritoetuse seaduse (edaspidi STS) § 26 Ig 6 jargi, kui toetuse saaja (edaspidi TS) voi
partner ei pea jargima riigihangete seadust (edaspidi RHS) ja teenuse, asja voi ehitustdo eeldatav maksumus on ilma
kaibemaksuta vordne 20 000 euroga voi sellest suurem, peab ta jargima RHS §-s 3 satestatud péhimotteid, st TS
peab tagama riigihanke labipaistvuse ja kontrollitavuse, olemasoleva konkurentsi efektiivse drakasutamise
riigihankel, valtima konkurentsi kahjustavat huvide konflikti ning kohtlema kaiki isikuid vérdselt.

Toetuse andmise tingimuste® (edaspidi TAT) § 25 Ig 1 jargi viib TS rekonstrueerimistdode tellimisel hanke labi
elektrooniliselt riigihangete registris (edaspidi RHR) ja hanke labiviimisel kohustub TS lahtuma RHS §-s 3 satestatud
riigihanke korraldamise Uldpdhimdtetest.

TAT § 25 Ig 3 jargi lahtub TS hanke labiviimisel Uksnes kaesoleva maaruse lisas ,Toetuse saaja
rekonstrueerimishangete tingimused” (edaspidi TAT lisa) kehtestatud tingimustest.

®Selle peatiiki all kajastatakse muuhulgas oste, kus toetuse saaja, kes kil ei ole hankija riigihangete seaduse (edaspidi RHS) §
5 ja 6 tdhenduses, peab lahtuvalt perioodi 2014-2020 struktuuritoetuse seaduse § 26 16ikes 6 nimetud alammaarast alates
jargima RHS §-s 3 satestatud riigihanke korraldamise tildpdhimétteid.

7 Riigihangete registris hanke nimetus: Saue vald, Adsmée kiila, Kasesalu tn 22 korterelamu terviklik rekonstrueerimine.

& Majandus- ja taristuministri 27.05.2020 maarus nr 28 COVID-19 kriisist tuleneva korterelamute rekonstrueerimise toetuse
andmise tingimused ja kord (RT 1, 10.07.2021, 6).



Rakendustiiksus® (edaspidi RU) on koostanud taotluse rahuldamise otsuse™ (edaspidi TRO), mille p 1.2 kohustab
TS+t rekonstrueerimistoode hanget labi viima RHR-is ja kasutama hankes seatavate tingimuste ja kriteeriumitena
ainult KredEx kodulehel avaldatud tingimusi ja kriteeriume'" ning tagama RHS §-s 3 toodud riigihanke korraldamise
uldpohimdtete jargimise. Samuti kohustas nimetatud punkt TS-t lisama KredExi esindaja enne hanke avamist
elektroonilises RHR-is hanke juurde vaatlejaks.

Saue vald, Agsmae kiila, Kasesalu tn 22 korteritihistu (edaspidi toetuse saaja ehk TS) viis RHR-is TS ostuna labi
kortermaja rekonstrueerimistoode hanke nr 240567 (edaspidi hange) avaldades hanketeate 30.08.2021.a. Hanke
tulemusel  sBlmiti  08.10.2021.a 0U-ga Landcapital toGvdtuleping  (edaspidi - TVL) maksumusega
671 999,58 eurot (KM-ga).

Auditi toimingute kaigus tuvastasid audiitorid jargmisi vigu TS korraldatud hanke labiviimises ja selle tulemusel
sOlmitud TVL taitmises ning muutmises:

1. TS on hankes seadnud kdrvaldamise alused, mida ei ole tegelikult kontrollinud.

TAT lisa'? p-s 2.1 on satestatud kohustuslikud kdrvaldamise alused, millest lahtuvalt on TS seadnud hanke nr 240561
alusdokumentides korvaldamise alusteks mh,

e TS hankemenetlusest korvaldatakse pakkuja, kellel on riikliku maksu, makse véi keskkonnatasu maksuvélg
maksukorralduse seaduse tahenduses voi maksu- voi sotsiaalkindlustusmaksete volg voi kohaliku maksu volg.
Pakkumusega koos tuleb esitada vastavad EMTA/KOV vm digitempliga tdendid. Juhul kui esitatakse
uhispakkumus, tuleb vastavad téendid esitada iga Uhispakkuja kohta. Isikut ei kdrvaldata hankest, kui ta on oma
kohustused taitnud, st vdla tasunud vdi maksuvéla ajatanud (séltumata ajatamise pikkusest vdi ajatamise
tagamisest). Kohustuste tditmise all mdeldakse iiksnes vola tasumist véi ajatamist.

e pakkuja esitab koos pakkumusega Maksu- ja Tolliameti téendid enda (sh kdigi Ghispakkujate) ning pakkumuses
nadidatud alltoovotjate (sh isikute, kelle néitajatele tuginetakse) kohta, mis téendavad, et tihegi nimetatud isiku
tootajate keskmine todtasu ei ole vordlusperioodi jooksul olnud vaiksem kui 70 protsenti sama ajavahemiku
keskmisest tootasust lepingu esemele (sh ehitusvaldkonnale) vastavas valdkonnas.

Auditi toimingute kaigus tuvastati, et edukaks tunnistatud pakkuja on oma pakkumuses esitanud Eesti Maksu- ja
Tolliameti (EMTA) digitemplita téendi nr 147802420 kuup&evaga 14.09.2021, kuid jatnud esitamata kohaliku
omavalitsuse (KOV) tdendi kohalike maksude tasumise kohta. Samuti on pakkuja jatnud esitamata EMTA to6tasu
téendid nii enda kui ka koigi pakkumuses naidatud alltoovotjate kohta. Seega ei ole tdendatud, et pakkuja vastas
kehtestatud nduetele.

Maksuvodlgade puudumise téendit kohalike maksude tasumise kohta ei ole esitatud ka tagantjargi, kill aga on TS
noudmisel esitanud pakkuja, ca poolteist kuud parast pakkumuste esitamise tahtaega, EMTA tdendi oma keskmiste
tootasude kohta. Pakkumuses nimetatud alltoovdtjate keskmiste tootasude téendid jaidki esitamata.

° Ettevdtluse ja Innovatsiooni Sihtasutus

1010.09.2020 allkirjastatud COVID-19 eriolukorrast tuleneva korterelamute rekonstrueerimise toetuse taotluse rahuldamise
otsus nr 088.

T Lehel https://kredex.ee/et/teenused/elamistingimuste-parandamiseks/rekonstrueerimistoetus-react-eu toodud
Rekonstrueerimistoode hangete tingimused, mille alla on lisatud TAT lisa , Toetuse saaja rekonstrueerimishangete tingimused”
(https://www.riigiteataja.ee/aktilisa/1190/8202/1006/MTM_m28_lisa.pdf#).

12 Toetuse saaja rekonstrueerimishangete tingimused”
(https://www riigiteataja.ee/aktilisa/1190/8202/1006/MTM_m28_lisa.pdf#).



https://kredex.ee/et/teenused/elamistingimuste-parandamiseks/rekonstrueerimistoetus-react-eu
https://www.riigiteataja.ee/aktilisa/1190/8202/1006/MTM_m28_lisa.pdf
https://www.riigiteataja.ee/aktilisa/1190/8202/1006/MTM_m28_lisa.pdf

Audiitorite hinnangul on TS rikkunud TAT-iga seatud menetlusreegleid, jattes kontrollimata kohustuslike
korvaldamise aluste puudumist edukal pakkujal'™, mis on viinud olukorrani, et edukaks tunnistatud pakkuja oleks
tulnud hankemenetlusest hoopis korvaldada.

2. TSontunnistanud edukaks pakkuja, kes ei vasta kvalifitseerimistingimustele.

TAT lisa' p-s 2.2 on satestatud kohustuslikud kvalifitseerimistingimused, millest Ihtuvalt on TS seadnud hanke nr
240567 alusdokumentides kvalifitseerimise tingimusena tehnilise ja kutsealase suutlikkuse alapunktis mh,

e pakkuja meeskonnas peavad hanke objektiks oleva rekonstrueerimise elluviimiseks olema jargnevad padevust
omavad isikud, kes hiljem ka toode teostamist faktiliselt juhivad:

o Projektijuht, kellel on vahemalt kutsekvalifikatsioon - ehitusinsener, tase 6 allerialaga hoonete ehitus ja
spetsialiseerumisega ehitustegevuse juhtimine voi ehitusjuht, tase 6, spetsialiseerumisega uldehituslik
ehitamine (NB! Juhul, kui hoone on kdrgem kui 45 m on vastavalt kutsestandardile vajalik padevus
diplomeeritud ehitusinsener, tase 7);

o Objektijuht, kellel on vahemalt kutsekvalifikatsioon: ehitusinsener, tase 6 allerialaga hoonete ehitus ja
spetsialiseerumisega ehitustegevuse juhtimine voi ehitusjuht, tase 6, spetsialiseerumisega Uldehituslik
ehitamine;

o Ventilatsiooni- ja kiitteststeemide spetsialist, kellel on vahemalt kutsekvalifikatsioon - kiitte-, ventilatsiooni-
ja jahutuseinsener, tase 6 ametialadega ehitustegevuse juhtimine kiitteseststeemide ehitamisel ja
ehitustegevuse juhtimine ventilatsioonististeemide ehitamisel voi ehitusjuht, tase 6, spetsialiseerumisega
sisekliima tagamise stisteemide ehitamine (NB! Juhul, kui hoone koetav pind on suurem kui 10 000 m2 on
vastavalt kutsestandardile vajalik padevus diplomeeritud kiitte-, ventilatsiooni- ja jahutuseinsener, tase 7).

o Veevarustuse- ja kanalisatsioonisiisteemide todde teostamisel on vajalik spetsialist, kellel on vahemalt
kutsekvalifikatsioon veevarustuse- ja kanalisatsiooniinsener, tase 6 ametialadega ehitustegevuse juhtimine
vOi ehitusjuht, tase 6, spetsialiseerumisega hoonesisese ja selle juurde kuuluva veevarustuse ja
kanalisatsioonististeemi ehitamine (NB! Juhul, kui hoone koetav pind on suurem, kui 70 000 m2 on vastavalt
kutsestandardile vajalik padevus diplomeeritud veevarustuse- ja kanalisatsiooniinsener, tase 7).

o Elektritoode teostamisel on vajalik kutsekvalifikatsioon vahemalt B-klassi padevustunnistus voi
elektriinsener tarbija elektripaigaldiste alal, tase 6.

Hanke alusdokumendis ,Pakkumuse esitamise ettepanek” p 1.16 on selgitatud, et juhul, kui pakkuja soovib oma
meeskonna padevuse tdendamiseks kasutada isikuid, kes ei ole pakkuja tootajad, tuleb esitada pakkumusega koos
ka iga sellise fuusilise isiku kirjalik kinnitus, milles on toodud, et vastav isik on néus enda kaasamisega ning osaleb
lepingu taitmisel vastaval positsioonil pakkuja meeskonna liikkmena.

Audiitorid tuvastasid, et ndutud viiest spetsialistist on pakkumuses esitatud vaid projektijuhi ja objektijuhi andmed
CV  vormil, kuid pakkumusest puudub info ventilatsiooni- ja kittesiusteemide, veevarustuse- ja
kanalisatsioonisisteemide ning elektritoode vastava padevusega spetsialistide kohta. Seega, ei vasta audiitorite
hinnangul pakkumuses toodud meeskond hanke alusdokumentides seatud nduetele ning pakkumust ei oleks
tohtinud kvalifitseerida. Lisaks on antud juhul tegemist rikkumisega, mis vois otseselt moéjutada pakkujate ringi — kui
koigil potentsiaalsetel pakkujatel oleks olnud teada, et pakkumuses piisab vaid projektijuhi ja objektijuhi esitamisest,
voinuks pakkujate ring olla laiem.

130U Landcapital (11229728).

4 Toetuse saaja rekonstrueerimishangete tingimused”
(https://www riigiteataja.ee/aktilisa/1190/8202/1006/MTM_m28_lisa.pdf#).



https://www.riigiteataja.ee/aktilisa/1190/8202/1006/MTM_m28_lisa.pdf

3. TS on seadnud hanketeates ja hanke alusdokumentides erinevad lepingu taitmise téhtajad ja pikendanud
s6Ilmitud toovotulepingu tahtaega enam kui 2 korda.

TS hankes nr 240561 avaldatud hanketeate' p 11.2.7) jargi on hanke tulemusel sdlmitava lepingu kestus 5 kuud.

Hanke alusdokumentides esitatud tehnilise kirjelduse p 3.5. jargi on hankelepingu planeeritud kestuseks kuni 6 kuud,
sealjuures eeldatavaks toode valmiduseks on margitud marts 2022 (p 3.6.2.) ning eeldatavaks todde I6plikuks
tleandmiseks hiljemalt 2022 mai (p 3.6.3.).

Hanke alusdokumentides esitatud TVL projekt on kooskolas tehnilise kirjeldusega, seades ehitustoodega alustamise
tahtajaks hiljemalt 1. oktoober 2021 (p 3.1.) ja t00 Idpetamise ning tellijale (leandmise esitamise hiliseimaks
tahtajaks 31. mérts 2022'° (p 3.3.). TVL projektis on margitud ka t66 16pptahtaeg - hiljemalt 2. mai 2022, mil ka
vaegtood peavad olema likvideeritud (p 3.4.).

projektiga samaks - so 6 kuud, kuid kuupdaevad on muutunud jargmiselt — ehitustoodega alustamine hiljemalt
1.novembril 2021 (p 3.1.), t60 I6petamise ja tellijale lleandmise esitamise hiliseim tahtaeg on 30. aprill 2022 (p 3.3.)
ning too 16pptahtaeg - hiljlemalt 31. mai 2022, mil ka vaegtood peavad olema likvideeritud (p 3.4.).

TVL osapooled on lepingu taitmise tahtaega kokku neljal korral pikendanud, kuni kuupaevani 28.12.2022. Loplikus
toode  Uleandmise-vastuvdtmise aktis'  (edaspidi UVA) on tegelikuks to0de teostamise  ajaks
margitud 01.11.2021-15.12.2022'® ning tahtajast mitte kinnipidamise pohjuseks toodud 2027a - 2022a
ehitusvaldkonnas olev olukord, (s.h. materjalide defitsiit ja tarnimisega seotud probleemid) ning tellija poolt esitatud
puuduste likvideerimine.

Audiitorite hinnangul esineb antud olukorras mitu rikkumist, esiteks on TS seadnud hanke alusdokumentides
hanketeatest erineva lepingu taitmise tahtaja, mille téttu on hanke alusdokumendid potentsiaalsetele pakkujatele
eksitavad - st ei saa tapselt aru, kas lepingu kestuseks on ette nahtud 5 voi 6 kuud. Teiseks, allkirjastatud TVL-s
margitud toode alustamise ja |6petamise kuupaevad on vdrreldes TVL projektiga kuu vorra hilisemad, ehkki toode
kestus on jaanud samaks, so 6 kuud. Kolmandaks on allkirjastatud TVL taitmise tahtaega markimisvaarselt
pikendatud, TVL-s ettenahtud 6 kuu asemel taideti lepingut 13,5 kuud.

Arvestades, et hanketeade avaldati 2021.a sugisel, mil Covid-19 mdjud tarnetele pidid olema juba ennetatavad, on
sellest hoolimata margitud hanketeates lepingu kestuseks vaid 5 kuud ning hanke alusdokumentides 6 kuud.
Audiitorite hinnangul ei ole TVL tahtaja pikendamiseks esitatud selgitused piisavad — neist ei ole voimalik valja
lugeda, mis tapsemalt toode ldpetamist takistas, millised tarned ja mis pohjusel probleemseks osutusid. Seega, kui
kahe esimese puuduse nadol on audiitorite hinnangul tegemist pigem finantsmdjuta rikkumistega, siis kolmandaks
mainitud TVL pikendamine tuleb auditi kaigus esitatud info pdhjal lugeda oluliseks lepingu muutmiseks, millega on
seatud edukas pakkuja soodsamasse olukorda vorreldes Ulejaanud potentsiaalsete pakkujatega, kes voisid jatta
pakkumuse esitamata just hanke alusdokumentides olnud liiga lihikese toode teostamise tahtaja tottu.

4. Edukas pakkuja ei tditnud kdiki lepingust tulenevaid kohustusi

Nii hanke alusdokumentides esitatud TVL projektis kui ka 08.10.2021 sdlmitud TVL-s on seatud jargmised
kindlustuse ja garantiinduded, mida edukas pakkuja todvotjana taitma peab:

e p 8.2. SGlmima enne tooga alustamist, kuid hiljemalt 5 (viie) toopdeva jooksul parast lepingu sélmimist oma
kulul tellijat rahuldavatel tingimustel ehituse koguriskikindlustuse (CAR) lepingu, mille soodustatud isikuks on

15 RHR-is avaldatud 30.08.2021.
16.07.10.2021 kuni 31.03.2022 on kokku 6 kuud.
7 0VA on allkirjastatud 30.01.2023.

18 UVA jargi on toid tehtud kokku 13,5 kuud. Véttes aluseks hanke alusdokumentides ja allkirjastatud lepingus margitud 6-
kuulist kestust, on tdid tehtud ettenahtud ajast 7,5 kuud kauem, ehk (ile tahtaja mindi 125%.



tellija ja mille tingimuste kohaselt peab kindlustus katma kdik toode tegemisest tulenevad riskid sh olemasolev
ehitis kui ka Toovdtja Too. CAR kindlustuse varakahju hivitise summa suurus peab olema vahemalt vordne
Lepingus satestatud Lepingu Hinnaga (arvestatuna summast koos kaibemaksuga) ning omavastutusega mitte
rohkem kui 3000 (kolm tuhat) eurot.

e p8.4. Toovotja kohustub tagama, et kindlustuslepingutest tulenev kindlustus kaitse algab hiljemalt ehitustoode
teostamise algusest ning katab kahju, mis ilmneb ehitamise ajal voi TO0 garantiiperioodi jooksul.

e p 9.1. Toovotja annab tema poolt ja korraldusel tehtud Toole (sh tehnosiisteemide osadeks olevatele
seadmetele, detailidele ja koigile ehitusmaterjalidele) vahemalt 60 (kuuekiimne) kuulise garantii. Garantii periood
algab ehitamise I6ppemise paevast arvates. Ehitamise |6ppemise paevaks loetakse kogu t60 Uleandmise-
vastuvdtmise akti tellijapoolse allkirjastamise paev.

e D 9.13. Lepingu punktis 9.1 satestatud Toovotja kohustuse taitmise tagatisena esitab Toovdtja hiljemalt T6o
tleandmise paevaks Tellijale garantiiaegse tagatisena Eesti Vabariigis registreeritud ja tegevusluba omava ning
eelnevalt Tellija aktsepteeritud krediidiasutuse poolt valjastatud first demand klausliga pangagarantii 2%
ulatuses Lepingu hinnast (arvestatuna summast koos kaibemaksuga), millest taidetakse Tellija n6uded T66v6tja
poolsete, Lepingust tulenevate kohustuste mittetaitmise vai mittevastava taitmise voi vaegtoode likvideerimise
korral. Garantiiaegne pangagarantii peab rakenduma esimesel néudmisel. Garantiiaegne pangagarantii peab
kehtima vahemalt kuni 2 (kaks) kuud péarast garantiiaja I6pptahtaega.

e p 9.14. Toovotja esitab Tellijale Too taitmistagatisena Eesti Vabariigis registreeritud ja tegevusluba omava
krediidiasutuse poolt valjastatud first demand klausliga garantiikirja 5 (viie) protsendi ulatuses Lepingu Hinnast
(arvestatuna summast koos kdibemaksuga), mis tagab To0vdtja Lepingust tulenevate kohustuste taitmist.

e p 9.15. TOO tditmistagatis tuleb Tellijale esitada 10 (kiimme) p&eva jooksul alates Lepingu sdlmimisest.
Taitmistagatis peab kehtima 60 (kuuskiimmend) paeva kauem, kui Lepingu jargne Td0 I6pptahtaeg. Juhul kui
Toovdtja hilineb Too valmimisega peab Toovotja pikendama Too taitmistagatise kehtivusest selliselt, et
garantiikiri kehtiks vahemalt 30 (kolmkiimmend) paeva kauem kui To0 eeldatav [6pptahtaeg.

Audiitorid tuvastasid auditi kdigus lepingu taitmise osas jargmised puudused:
o CARKkindlustus ei kata tervet ehitustoode perioodi.

Edukas pakkuja on esitanud TS-le 23.09.2021 valjastatud CAR poliisi nr GJEEE 1151188 kindlustusperioodiga
23.09.2021-22.09.2022, kuid selles ei ole margitud soodustatud isikuid. Samas on edukas pakkuja tahtaegselt TS-le
esitanud ka 15.10.2021 allkirjastatud CAR poliisi nr GJEEE 1151188 ehitustoode aastamahu deklaratsiooni, milles
on margitud soodustatud isikuks TS ja kindlustusperioodiks 01.11.2021-31.05.2022, mis katab dra TVL p 3.1.-3.4.
seatud toode teostamise uleandmise perioodi. Taiendavalt on edukas pakkuja sélminud CAR poliisi nr GJEEE
1174722 ning esitanud TS-le selle juurde véljastatud 01.12.2022 allkirjastatud ehitustoode aastamahtude
deklaratsiooni, kindlustusperioodiga 30.11.2022-15.01.2023.

TS ja edukas pakkuja on omavahel s6lmitud TVL tahtaega pikendanud neljal korral = kuni kuupaevani 28.12.2022.

Seega pidi CAR kindlustuse periood katma vahemalt ajavahemikku 1.11.2021-15.12.2022 nagu on margitud
tegelikuks t6Gde teostamise ajaks UVA-s. Vottes arvesse, et perioodil 01.06.2022-29.11.2022 on ehitust6od TS
objektil kindlustamata, ei ole audiitorite hinnangul edukas pakkuja taitnud TVL tulenevat kohustust, samuti ei ole
auditis esitatud dokumentidest naha, et TS oleks ndudnud TVL-i pikenemisel ka CAR kindlustuse pikendamist.
Audiitorite hinnangul on antud asjaolusid arvestades tegemist TVL olulise muutmisega, milles on edukale pakkujale
loodud soodsamad tingimused, kui hanke alusdokumentides ja allkirjastatud TVL-is kirjas olid.

19 KU Saue vald, Adsmée kiila, Kasesalu tn 22, reg. 80183049.
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o Garantiiaegne tagatis on jdetud esitamata.

Audiitorid tuvastasid, et edukas pakkuja on jatnud TS-le esitamata hiljemalt toode ileandmise paevaks?
garantiiaegse tagatisena pangagarantii 2% ulatuses lepingu kaibemaksuga maksumusest (TVL p 9.13.).

Auditi kaigus on TS koigepealt selgitanud, et garantiiaegne tagatis esitatakse, kui kasutusteatis on saanud
kooskdlastuse ja et kasutusteatise menetlus alles kestab. Parast audiitori tahelepanekut on TS tapsustanud, et toode
tileandmise padev oli 30.01. 2023%" ja garantiid on ndutud hetkest, kui objekt vastu voeti ja peatédvétja on lubanud
selle esitamist, kuid tegelikult seda teinud ei ole. Tdenduseks on TS edastanud ka kirjavahetuse garantiiaegse
tagatise ndudmisest ning hinnangu, et Landcapital OU finantsiline seis vdib olla tanaseks paevaks nii halb, et keegi
ei soovi ettevottele ja tema objektidele tagatisi anda.

Audiitorite hinnangul ei ole TS esitatud kirjavahetusest voimalik valja lugeda, et toovatjalt oleks ndutud garantiiaegse
tagatise esitamist. Kirja sisus ega pealkirjas seda dokumenti ei nimetata. Samuti on esitatud kirjavahetust alustatud
07.07.2023, mis on pool aastat parast garantiiaegse tagatise esitamise tahtaega. Sellest lahtuvalt tuleb asuda
seisukohale, et tegemist on TVL olulise muutmisega, milles on edukale pakkujale loodud soodsamad tingimused, kui
hanke alusdokumentides ja allkirjastatud TVL-is kirjas olid. Arvestama peab asjaoluga, et garantiiaegse tagatise naol
on tegemist toovotja finantskohustusega, mida vastavalt ettevotte finantsvdimekusele ei pruugi kdik potentsiaalsed
pakkujad olla véimelised taitma - sellele on oma selgitustes viidanud ka TS ise. Seega tuleb asuda seisukohale, et
tegemist on TVL olulise muutmisega, mis vois seada Ulejaanud potentsiaalsed pakkujad ebavordsesse olukorda.
Nimelt voinuks pakkujate ring olla teine ning pakkumuse hind soodsam, kui juba hanke toimumise ajal oleks olnud
koikidele potentsiaalsetele pakkujatele teada, et garantiiaegset tagatist ei nduta voi oleks voinud seda tagada muul
viisil = nditeks deponeerides vastav tagatissumma (vt tdpsemalt tuvastatud puuduste punktis 5 olevaid selgitusi).

o Taitmistagatis on jaetud esitamata.

Audiitorid tuvastasid, et edukas pakkuja on jatnud TS-le esitamata ja TS on jatnud véalja néudmata taitmistagatisena
garantiikirja 5% ulatuses lepingu kaibemaksuga maksumusest (TVL p 9.14.).

Auditi kaigus on TS selgitanud, et taitmistagatist ei ndutud selleparast, et ehitaja lldse suudaks eelarves pusida ja
koik ehitustegevused tehtud saaks. Tapsustuseks lisas ta, et korduvalt labiviidud hanked naitasid, et eelarvega oldi
vaga piiri peal, et keegi Uldse oleks ndus ehitama ning tahtlikult ei ole lepingu tingimusest mooda vaadatud. TS
markis ka, et korterelamu ehitustegevuse ajal oldi kaitstud CAR-kindlustusega ja korteritihistu enda kindlustusega.

Audiitorite hinnangul ei saa lugeda TS selgitust piisavaks hanke alusdokumentides ja solmitud TVL-is ndutud
tingimusest loobumiseks. Arvestama peab asjaoluga, et taitmistagatise néudmine on pakkujale finantsmoju avaldav
kohustus, mida vastavalt ettevotte finantsvoimekusele ei pruugi koik potentsiaalsed pakkujad olla voimelised taitma.
Seega tuleb asuda seisukohale, et tegemist on TVL muutmisega, mis vdis seada ulejaanud potentsiaalsed pakkujad
ebavordsesse olukorda. Nimelt voinuks pakkujate ring olla teine ning pakkumuse hind soodsam, kui juba hanke
toimumise ajal oleks olnud kdikidele potentsiaalsetele pakkujatele teada, et taitmistagatist ei nduta voi oleks voinud
seda tagada muul viisil = naiteks deponeerides vastav tagatissumma (vt tapsemalt tuvastatud puuduste punktis 5
olevaid selgitusi).

Uhtlasi méargivad audiitorid &ra, et TS selgitus, justkui oldi ehitustegevuse ajal mh kaitstud CAR-kindlustusega, on
ekslik, sest CAR kindlustus ei katnud 100% ehitustodde perioodist (vt eestpoolt vastavat jutupunkti) ning tegemist
on erineva kindlustustootega.

20 (VA allkirjastamise kuupaev oli 30.01.2023.
21 OVA allkirjastamise kuupéev.
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5. TS on seadnud hanke alusdokumentides piiravaid lepingutingimusi.

Nii hanke alusdokumentides esitatud TVL projektis kui ka 08.10.2021 sdlmitud TVL-s on seatud jargmised
kindlustuse ja garantiinduded, mida edukas pakkuja toovotjana taitma peab:

e D 9.13. Lepingu punktis 9.1 satestatud Toovotja kohustuse taitmise tagatisena esitab Toovdtja hiljemalt T6o
tleandmise paevaks Tellijale garantiiaegse tagatisena Eesti Vabariigis registreeritud ja tegevusluba omava ning
eelnevalt Tellija aktsepteeritud krediidiasutuse poolt valjastatud first demand klausliga pangagarantii 2%
ulatuses Lepingu hinnast (arvestatuna summast koos kaibemaksuga), millest taidetakse Tellija néuded T66vétja
poolsete, Lepingust tulenevate kohustuste mittetaitmise vai mittevastava taitmise voi vaegtoode likvideerimise
korral. Garantiiaegne pangagarantii peab rakenduma esimesel néudmisel. Garantiiaegne pangagarantii peab
kehtima vahemalt kuni 2 (kaks) kuud péarast garantiiaja I6pptahtaega.

e p 9.14. Toovotja esitab Tellijale Too taitmistagatisena Eesti Vabariigis registreeritud ja tegevusluba omava
krediidiasutuse poolt valjastatud first demand klausliga garantiikirja 5 (viie) protsendi ulatuses Lepingu Hinnast
(arvestatuna summast koos kdibemaksuga), mis tagab Toovotja Lepingust tulenevate kohustuste taditmist.

piiraval viisil, vdimaldades tagatiste esitamist vaid krediidiasutustelt. Audiitorite hinnangul ei ole pdhjendatud tksnes
krediidiasutuste poolt véljastatud garantii ndudmine. Lubatud peaks olema ka teiste Finantsinspektsiooni
tegevusloaga finantseerimisasutuste?” kasutamine voi summa deponeerimine. Ka SA KredExi kodulehel toodud
Ehituse toovGtulepingu Uldtingimused? sisaldavad erinevaid véimalusi toovGtja tditmis- ja garantiiaja tagatiste
esitamiseks - nt krediidi- vOi finantseerimisasutuse voi kindlustusandja garantiikirja voi tagatissumma
deponeerimisega.

Audiitorid margivad, et ka krediidiasutuste tegevuslubade tihistamine ei ole vélistatud, naiteks 2019.a I6pus alustas
Danske Bank A/S Eesti filiaali likvideerimist. Seetdttu selleks, et hankelepingu taitmise tingimused ei oleks
pakkujatele juurdepadasu piirava iseloomuga, puudus digustatud vajadus eelistada kitsalt vaid krediidiasutusi.

Tahelepanekus kirjeldatud puuduste kokkuvdtteks on audiitorite hinnangul antud juhul TS rikkunud RHS §-s 3 p-s 1
ja p-s 2 satestatud pdéhimotteid. TS ei ole hanget labiviies, lepingut sélmides ja taites lahtunud hanke
alusdokumentides seatud tingimustest, mistéttu on rikutud nii labipaistvusnéude taitmist kui ka vordse kohtlemise
pohimotet.

Kirjeldatud puuduste puhul tuleb audiitorite hinnangul lahtuda toetuse andmise ajal** kehtinud TAT-i* §-s 32 Ig-s 1
satestatust, mille jargi nduab KredEX toetuse osaliselt voi taielikult tagasi, kui maaruse ndudeid ei ole taidetud.

Arvestades, et nimetatud TAT ei satesta finantskorrektsiooni maarasid, siis on audiitorite hinnangul voimalik
korrektsioonimaara kaalutlemisel kasutada analoogiat VV 01.09.2014. a maaruse nr 143 (edaspidi ihendmaarus)
§- 21 Ig-s 2 kirjeldatuga ehk kui toetuse saaja voi partner, kes ei ole hankija riigihangete seaduse tahenduses, on

22 Tagatis- ja garantiitehingud on krediidiasutuste seaduse § 6 Ig 1 p 6 kohaselt finantsteenused. Finantsteenuseid saavad
osutada krediidi- voi finantseerimisasutused voi kindlustusandjad, kellel peab olema tegevusluba. Finantsteenuste
pakkumiseks valjastavad Eestis tegevuslube Rahapesu Andmebiiroo ja Finantsinspektsioon. Rahapesu ja terrorismi
rahastamise tokestamise seaduse § 6 16ike 2 kohaselt on finantseerimisasutuseks krediidiandja ja krediidivahendaja
krediidiandjate ja -vahendajate seaduse tahenduses.

2% Ehituse to6v6tulepingu ildtingimused (ETU 2013), vt p 6.1.1. ja 6.2.1.
https://www.kredex.ee/et/teenused/elamistingimuste-parandamiseks/rekonstrueerimistoetus-react-eu, rubriigis , Toetuse
saaja kohustused hangete labiviimisel”.

24 COVID-19 eriolukorrast tuleneva korterelamute rekonstrueerimise toetuse taotluse rahuldamise otsus (allkirjastatud
10.09.2020).

25 COVID-19 eriolukorrast tuleneva korterelamute rekonstrueerimise toetuse andmise tingimused ja kord. Vastu voetud
27.05.2020 nr 28.
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rikkunud STS § 26 Ioikes 6 nimetatud kohustust, vahendatakse lepingule eraldatavat toetust 10 protsenti. Séltuvalt
rikkumise raskusest voib kohaldada 1-, 5-, 25- voi 50-protsendilist finantskorrektsiooni maara.

Euroopa Komisjon on valja andnud riigihangete finantskorrektsiooni juhendi® (edaspidi EK juhend), milles on dra
markinud, et antud juhendi suuniseid kohaldatakse ka juhul, kui siseriiklike digusnormide kohaselt on sdnaselgelt
noutav, et ELi rahaliste vahendite saajad peavad jargima siseriiklikke riigihanke-eeskirju voi samalaadseid
digusnorme, isegi kui need toetuse saajad ei ole avaliku sektori hankijad. Auditeeritavas projektis on TS kohustus
jargida RHS (ldpdhimatteid (so RHS § 3), seega analoogia alusel eespool kirjeldatud rikkumiste korral kohaldatakse
jargmisi komisjoni juhendis toodud korrektsioonimaarasid:

e ptk 2.1 p-i 11% jérgi on korrektsioonimaar 5%, kui tehnilise kirjelduses kasutatakse tingimusi, mis piiravad
ettevGtjate juurdepaasu hankele (tahelepaneku punkt 5);

e ptk 2.2 p-i 14?8 jargi on korrektsioonimadr 25%, kui kvalifitseerimistingimusi on parast pakkumuste avamist
valesti kohaldatud (tahelepaneku punkt 2);

e ptk 2.3 p-i 23%° jargi on korrektsioonimaar 25%, kui hankelepingut on oluliselt muudetud (tdhelepaneku punktid
3jad).

EK juhendis ei ole toodud korrektsioonimaara rikkumisele, mida on kirjeldatud TP punktis 1, kus on jdetud
kontrollimata kohustuslike kdrvaldamisaluste puudumine ning edukaks on tunnistatud pakkuja, kes oleks tulnud
kérvaldada, kui avaldatud tingimusi oleks jargitud. Audiitorite hinnangul on sellisel puhul asjakohane rakendada 10-
protsendilist korrektsioonimaara, kasutades kaalutlemisel analoogiat Uhendmaaruse §-i 21 Ig-s 2 satestatuga.
Audiitorite hinnangul ei esine antud rikkumise puhul leevendavaid asjaolusid, mis voimaldaksid rakendada
madalamat korrektsioonimaara, sest TS oli hanke alusdokumentides seadnud selgesonalise tingimuse, millal
pakkuja korvaldatakse ning noudnud pakkumuses toendeid kdrvaldamise aluste puudumise kohta, kuid jatnud
kontrollimata, kas pakkumused sisaldavad vastavaid téendeid ning tunnistanud edukas pakkuja, kelle pakkumus neid
ei sisaldanud.

Kuivord hankes on tuvastatud mitu rikkumist, siis lahtuvad audiitorid Uhendmaaruse § 21 Ig-st 3, mille jargi kui thes
hankes tuvastatakse enam kui tiks rikkumine, mille maju ei ole voimalik hinnata vi selle hindamine on ebamaéistlikult
aja- vdi ressursimahukas, siis sama hanke erinevate rikkumiste korral rakendatakse suurimat finantskorrektsiooni
madra. Hankes on mitu olulist rikkumist, mille osas on satestatud finantskorrektsiooni maar 25%. Seega loeb audiitor
asjakohaseks kohaldada finantskorrektsiooni maara 25%.

Projekti abikdlblikesse kuludesse on kantud tahelepanekus kirjeldatud rikkumistega seotud kulusid kokku summas
671999,57 eurot, sellest auditi ulatusse kuulub 266 768,70 eurot. Vottes arvesse 25-protsendist finantskorrektsiooni
madra, on projekti kuludesse kantud mitteabikdlblik summa kokku 167 999,89 eurot, sh mitteabikdlblik toetus
summas 67 199,96 eurot ja mitteabikdlblik omafinantseering summas 100 799,93 eurot. Auditi ulatusse kuuluv
mitteabikdlblik summa on kokku 66 692,17 eurot, sh mitteabikdlblik toetus 26 676,87 eurot ja mitteabikdlblik
omafinantseering summas 40 015,30 eurot.

26 Euroopa Komisjoni 14.05.2019 otsuse [C(2019) 3452 final] lisa, millega kehtestatakse suunised kohaldatavate riigihanke-
eeskirjade rikkumise korral liidu rahastatavate kulude suhtes tehtavate finantskorrektsioonide kindlaksmaaramiseks.

%/ Hankes on seatud tingimused, mis piiravad ettevdtjate juurdepadsu hankele, kuna on néutud garantiiaegse ja
taitmistagatise esitamist vaid krediidiasutuselt.

28 Kvalifitseerimise tingimusi kohaldati valikuetapis valesti, mille tulemusena véeti vastu edukas pakkumus, mida ei oleks
tulnud vastu votta, kui avaldatud kvalifitseerimise tingimusi oleks jargitud.

2% Lepingus on tehtud muudatusi, mis ei ole kooskélas nimetatud direktiivi artikli 72 I6ikega 1.
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Risk toetuse saajale:

Hanke alusdokumentides seatud tingimuste mittejargimine seab pakkujad ebavordsesse positsiooni, rikkudes
seelabi hanke labipaistvuse, pakkujate vordse kohtlemise ning vaba konkurentsi printsiipe. Teistsuguste hanke
alustingimuste sh kvalifitseerimistingimuste ja lepingutingimuste korral oleks pakkujate ring voinud olla teine ja
esitatud pakkumuse hind oleks vdinud olla soodsam. Esineb oht, et hankeleping ei ole sdlmitud parima pakkujaga.
RHS § 3 Uldpdhimdtete mittejargimine vaib kaasa tuua toetuse osalise voi taieliku tagasindudmise.

Soovitus toetuse saajale:

Soovitame TS-I teha tuvastatud mitteabikdlblike kulude osas tagasimakse summas 67 199,96 eurot (toetus
rekonstrueerimistodde abikdlblikest kuludest 40%) ning mitteabikélblik omafinantseering summas 100 799,93 eurot
projekti abikdlblikust omafinantseeringust maha arvata.

Toetuse saaja kommentaar:

1. TS on hankes seadnud kérvaldamise alused, mida ei ole tegelikult kontrollinud.
et sellist dokumenti Uldse vaja oli.
Tellija on Landcapital OU-It korduvalt neid téendeid alltoovotjate palgatdendite kohta kisinud aga neid lihtsalt ei
esitatud.
Selgitame veelkord, et nii juhatus kui mina tehnilise konsultandina otsisime 4 hanke labiviimisel soodsamat
hinnapakkujat ja see osutus sellel ajal ikka vaga keerukaks. Samuti oli tiks suur asjaolu ka olukord, kus pangad
ei andnud sellele korteritihistule suuremat laenu ja teised pakkujad olid ikka tunduvalt kallimad. Selle objekti
ehitustoode vastu oli ikka vaga vaike huvi ja olime rédmsad, et [6puks Uldse ehitaja leiti.

2. TS ontunnistanud edukaks pakkuja, kes ei vasta kvalifitseerimistingimustele.
Tehnilise konsultandina kindlasti kontrollisime esitatud alltoovotjate padevusi ja kindlasti olid padevuse
registreeringud olemas. Sellel ajal oli sellises menetluses hangete labiviimine ka meile paris uus asi ja vois
kindlasti esineda tegevusi millele ei osanud tahelepanu poorata. Teostame enda poolt tagasiulatuvalt selle
kontrolli ja esitame selle kohta tdendid.

3. TS on seadnud hanketeates ja hanke alusdokumentides erinevad lepingu tditmise tahtajad ja pikendanud
sblmitud toovotulepingu tahtaega enam kui 2 korda.
Tehnilise konsultandina ja Tellijaga koos enne lepingu allkirjastamist raagiti Peatoovdtjaga. Peatoovotja kinnitus
oli, et suudab t00d teostada 6-kuu jooksul. Sellest tulenevalt ei nainud ohtu lepingu tahtajas ja ei osanud sellega
ka ette arvestada. Lepingu pikendus soovid on tulnud ikka hilisemas ajas Peatoovétja poolt. Kindlasti venis
ehitustoode valmimine ka Elektrilevi OU poolt, sest korteritihistu ei saanud paiksepaneelipargi paigalduseks
kooskdlastust ja vaidlus kestis kuid. Sellest tulenevalt ei saanud seda tegevust teha ja oli vaja oodata mis lldse
saab selle olukorraga. Ldpuks liitumisotsus saadi aga vaiksemas mahus.
Covid-19 probleemid ja tarneraskused ikka tulid ajas ja keegi ei teadnud, mis véib jargmisel paeval toimuda.
Kindlasti oleks saanud anda pikemaid tahtaequ aga see oleks tahendanud ka suuremaid valjaminekuid
korteritihistule. Kindlasti ei ole keegi soovinud ega tahtnud, et selle objekti ehitustegevus nii kaua kestaks aga
suurim eesmark oli see valmis saada. Peatoovotjaga olid pidevalt probleemid ja Tellijaga koostods oli meile
teada, et peatodvotja lihtsalt ei suutnud vahel materjalide eest ettemakseid teha ja sellest venis ehitustegevus
aga nendest olukordadest saime teada kui ise tegime jareleparinguid. Selles ajas ehitamine oli vaga keeruline,
sest ka olid piirangud ja neid ei osanud kohe kuidagi ette naha.

4. Edukas pakkuja ei tditnud kdiki lepingust tulenevaid kohustusi.
Car kindlustus oli ikka olemas aga selle puudusega, et soodustatud isik oli markimata jaanud. Poliisist on ikka
naha et 01.06.2022 alates oli vahemalt poliis olemas ja see kattis kogu Landcapitali poolt tehtavaid ehitustaid.

14



Kui ikka materjale ei ole ja Peatoovdtja andis ainult lubadusi siis Tellija kded on vaga lihikesed ja soov ainult
objekt ruttu valmis saada. Tellija ja mina tehnilise konsultandina survestasime pidevalt Peatdovotjat, et
ehitustood kiiremini edasi laheks. Noudsime ka maaletoojate ja alltoovotja koosolekutele tulemist, et antaks
selgitusi viivituste kohta. Saime pidevalt erinevaid vabandusi aga faktiliselt oli midagi vaga raske kontrollida.
Garantiiaja tagatist on Tellija mitmeid kordi Peatdovotjalt ndudnud. Peatoovotjal aga selle kohta anti pidevalt
mingeid veidraid vastuseid ja lihtsalt pole seda esitatud. Seda on kisitud lepingu |Gppemisest saati ja
Peatoovotja on vélja toonud ainult erinevaid vabandusi, miks ta ei suuda seda teha. Puuduvad rahalised vahendid
ja kindlustusseltsid ei ole ndus seda neile andma aga miks seda ei pohjendata. Tanasel paeval kui Utlesime, et
esitame nende vastu ndude siis Utles peatoovotja, et kui pankroti Idheme siis pole teil Uldse mingit garantiid
enam ja olemegi vaga raskes seisus. Tellija ja tehniline konsultant on ndudnud Peatoovdtjalt garantiiaja
kohustuste taitmist vastavalt lepingule aga seda Peatdovotja lihtsalt pole teinud.

Taitmistagatist on samuti kisitud aga Peatoovotja ainult lubas selle tdita aga jattis selle ikka tegemata. Kuna
turuolukord oli ka sellel hetkel vaga segane ja hinnad laksid vaga kiiresti kallimaks siis 16puks jatsime selle
noudmata. Tanaseks on objekt ilusti valmis ehitatud.

Kindlustusest kisides oli Landcapitali ikka CAR kindlustus kogu nende ehitustegevusele aga ei kisitud eraldi
soodustatud isikul markimist.

Tellija ei moista mis on need mitteabikdlbulikud kulud, mille osas soovitakse tagasinduet teha? Tellija on teinud
endast olenevalt kdik, et Peatoovotja taidaks oma kohustusi aga kohtusse enda digusi taga ajama minna puuduvad
korteritihistul rahalised vahendid ja korterithistu liikmetel on laenust tulenevalt vaga suured maksekohustused aga
projekti eesmark on olnud luua energiatdhus korterelamu ja see eesmark on saavutatud. Korterelamus oli pikk
ehitusaeg aga kdik ehitustood said |6petatud. Samuti tuleb silmas pidada olukorda, et kdrvalises ja vaiksematesse
kohtadesse on uldse vaga raske ehitajat leida ja kindlasti suureks takistuseks on just rekonstrueerimise maksumus.
Korteritihistu on kdik kulutused ja valjamaksed teinud ainult abikdlbulikele toodele.

Risk rakendustiksusele:

Juhul, kui RU ei ole vajalikul m&aral TS kohustuste taitmist kontrollinud on risk, et toetust ei ole kasutatud
digusparaselt ja toetus tuleb osaliselt voi taielikult tagasi nduda.

Soovitus rakendustiksusele:

Soovitame RU-I algatada mitteabikdlblike kulude osas toetuse osalise tagasindudmise protsess ja toetus®® summas
67 199,96 eurot tagasi nduda ning mitteabikdlblik omafinantseering summas 100 799,93 eurot projekti abikolblikest
kuludest maha arvata.

Lisaks soovitame RU-I t8husamalt kontrollida edukaks tunnistatud pakkuja ning pakkumuse vastavust hanke
alusdokumentides seatud tingimustele ning TS seatud lepingutingimuste ja RHS §-st 3 tulenevate nduete taitmist,
et tagada Oiglast konkurentsi potentsiaalsete pakkujate vahel, hanke labipaistvust ja hankes osalejate vordset
kohtlemist. Vajadusel kiisida néu Rahandusministeeriumi riigihangete- ja riigiabi osakonnalt voi Korraldusasutuselt.

Rakendusiiksuse kommentaar:

Rakendustiksus on seisukohal, et toetuse saaja on projektiauditi raames vaadeldud ostumenetluses pannud toime
riiveid. Arvestades toetuse saaja enda selgitusi ning 2021.a siigisel (pakkumuste esitamise aeg ostumenetluses nr
240561 oli 14.09.2021.a) ehitusturul toiminut, on rakendusiiksuse arvates péhjendatud vétta arvesse, et toetuse
saaja ost on labi viidud ja ka vastavat lepingut taidetud erakorralises olukorras. Esiteks tdendab seda asjaolu, et

30 Toetus rekonstrueerimistédde abikélblikest kuludest on 40%.
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toetuse saaja viis sama korterelamu rekonstrueerimiseks eelnevalt labi neli ostumenetlust (vastavate
ostumenetluste viitenumbrid riigihangete registris on 232049; 234147; 235668; 236535). Kdik viimases lauses
nimetatud ostumenetlused ebadnnestusid ning edukat pakkujat ei suudetud vaga kiirelt muutuva ehitusturu olukorra
tottu leida. Koik eelviidatud neli ebadnnestunud ostumenetlust viis toetuse saaja labi ajal, mil toetatav projekt ei
olnud veel tdstetud REACT- EU rahastusse. 2021.a suvel tosteti toetatud projekt kiill REACT- EU rahastusse, kuid
ehitusturu olukord oli ka 2021.a slgisel samasugune, st vaga kiirelt muutuv. Ei saa valistada, et toetuse saaja on
toime pannud riiveid toetuse maaruse lisas toodud tingimuste kontrollimisel, kuid arvestades ebadnnestunud
ostumenetlusi ning turuolukorda, ei ole need riived tdendatud finantsmdju kaasa toonud.

Lisaks tuleks toetuse saaja sanktsioneerimise soovitusel arvestada ka asjaoluga, et naiteks riigihangete labiviimisel
on hankijatel digus kohaldada valjakuulutamiseta labiraakimistega hankemenetlust juhul, kui hankemenetluses ei
esitata Uhtegi pakkumust voi kui koik pakkumused on hanke alusdokumentidele mittevastavad. Valjakuulutamiseta
labiradkimistega hankemenetlus ei voimalda turukonkurentsi ega potentsiaalsete huviliste/pakkujate vordset
kohtlemist, kuna tegemist on suletud menetlusega, samas on see riigihankijatele lubatud kui eelnev hange
ebadnnestub.

Eesti diguspraktikas ei ole seisukohta, et mittehankijast toetuse saaja ostumenetlustes tuleks lahtuda rangemast
lahenemisest kui riigihangete puhul. Kdnealusel juhul on toetuse saaja viinud 1abi neli ebadnnestunud hanget ning
seega oleks toetuse saajal, juhul kui ta oleks olnud riigihankija, olnud 8igus vastavalt RHSile piirata konkurentsi ja
muid riigihanke korraldamise aluspdhimétteid, mis kohalduvad avatud hankemenetlusele ning valida endale
véljakuulutamiseta labiradkimistega hankemenetluse raames lepingupartner. Kdnealusel juhul on toetuse saaja veel
viinud ka viiendat korda labi ostumenetluse avatud menetluse pdhimdtetest lahtudes toetuse saaja
ostumenetlusena, vdimaldades pakkumusi esitada koigil korterelamute rekonstrueerimisturul tegutsevatel
pakkujatel ning on teinud endast oleneva, et tagada véimalikult lai turukonkurents. Eeltoodut tuleks arvestada
toetuse saaja kaitumise hindamisel ning mitte kohelda mittehankijast toetuse saajat karmimalt riigihankijast, kellele
on seaduses ette nahtud selge alus avatud menetluse pdhimétetest loobumiseks varasema ebadnnestunud hanke
puhul.

Rakendustiksus vastab kokkuvétlikult ka esitatud tahelepanekutele nende esitamise jarjekorras:

1. Toetuse saaja ei ole kontrollinud kérvaldamise alusena eduka pakkuja maksuvélgade puudumist kohalike
maksude kohta. Tagantjargi on esitatud, ca poolteist kuud parast pakkumuste esitamise tahtaega EMTA
tdend keskmiste tootasude kohta ning pakkumuses nimetatud alltoovotjate tootasude tdendid jaidki
esitamata. Rakendusiiksus ndustub audiitoriga, et toetuse saaja on kohustatud kontrollima eduka pakkuja
kérvaldamise aluseid juhul, kui kérvaldamise alus on seatud. Toetuse saajal on véimalik téendada, et
faktilised nimetatud kdrvaldamise alused puudusid ka tagantjargi ning teadaolevalt suudab toetuse saaja
seda tdendada. Rikkumisel puudub finantsméju, kuna kdrvaldamise aluse kontrollimata jatmine ei ole
saanud mojutada potentsiaalsete pakkujate ringi. Tegemist on toetuse saaja riskiga, kui ta tunnistab
edukaks pakkuja, kellel esineb maksuvdlg, millest tulenevalt ei ole véimalik nimetatud pakkujaga nagunii
ehitustoode lepingusse astuda, kuna krediidiasutus ei aktsepteeri korterilihistu renoveerimistoode
teenusepakkujat, kellel endal véi kelle partneril on maksuvélad véi muud finantsraskused véi kehtivast
digusest tulenevad kohustused taitmata. Arvestades muuhulgas, et antud juhul on toetuse saaja poolt
labiviidud viiendas ostumenetluses valja selgitatud edukat pakkujat krediidiasutus aktsepteerinud, on antud
eduka pakkuja puhul ka korvaldamise alused loetud mitteesinevaks.

2. Toetuse saaja on audiitorite hinnangul tunnistanud edukaks pakkuja, kes ei vasta seatud
kvalifitseerimistingimustele. Rakendusiiksus ndustub, et pakkujat kvalifitseerides tuleb tagada, et ta vastaks
ostumenetluses seatud kvalifitseerimistingimustele. Kui pakkuja meeskonna kvalifikatsioon on tuletatav
avalikest allikatest, on toetuse saajal digus lahtuda ka nimetatud allikates toodust, kuid kindlasti tuleb
tagada, et ehitustoode lepingusse astuks vaid selline peat6ovétja, kellel on olemas ostumenetluses (ja
toetuse maaruse lisas) minimaalselt ndutud padevused. Toetuse saaja annab vastava kontrolli kohta
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detailsed lisaselgitused ise. Lisaks toome taustana valja, et teostatud toode lle on jarelevalvet teostanud
ehitusseadustikus toodud nduetele vastav omanikujarelevalve ning ehitustoode teostamisel ei ole tekkinud
kahtlusi eduka pakkuja ja tema meeskonna padevuse osas. Vastavat toode nduetekohasust, st nende
elluviimist padevate isikute poolt on kinnitanud ka omanikujarelevalve. Toetuse saaja tegevuse puhul ei ole
tuvastatav rikkumisega seotud finantsmoju.

Toetuse saaja on seadnud hanketeates ja hanke alusdokumentides erinevad lepingu taitmise tahtajad ja
pikendanud lepingu tahtaega enam kui kaks korda. Toetuse saaja on viinud ostumenetluse labi ajal, mil
ehitusturu olukord oli vaga keeruline, sh taideti lepingut ajal, mil Ukraina sdja tottu algas rahvusvaheline
ehitusturu madalseis ning vaga suured tarneraskused. Toetuse saaja tegevus lepingu pikendamisel ei ole
oluline hankelepingu muudatus ning lepingu pikendamine on olnud tingitud ettenagematutest asjaoludest,
mida tkski hoolas hankija, sh riigihankija ega mittehankijast toetuse saaja ei saanud ette naha. Vaarib ka
réhutamist, et olulise lepingu muudatuse puhul tuleb hinnata asjaolusid lahtudes konkreetsest kaasusest.
Naiteks on Riigi Kinnisvara AS v RTK haldusasjas nr 3-22-250 halduskohus 23.11.2022 lahendis leidnud
jargmist: RHS § 123 g 1 p 7 kohase hankelepingu muutmise osas, olukorras kus lepingu pikendamine pea 2
kuu vérra véib tunduda lepingu téitmise esialgse perioodiga (veidi ile 4 kuu) vérreldes pigem mérkimisvaérne
(erinevus 38%), kuid viivituse kaasa toonud tdode iseloomu ja tarne viibimist arvestades pigem ebaoluline.
Oluline muudatus tdhendab seda, et lepingut ei ole lubatav muuta ja konkurentsi tagamiseks tuleks korraldada
uus riigihange, kus koigil néuetele vastavatel pakkujatel oleks véimalik osaleda. Praegusel juhul oleks uue
riigihanke korraldamine avalike ressursside pohjendamatu raiskamine. Ajakulu uue menetluse labiviimiseks
olnuks selgelt pdhjendamatu ja Uletanuks perioodi, mille vérra lepingut pikendati. Uue pakkujaga lepingu
s6lmimine ei oleks pruukinud tagada, et tarnitud tooted oleksid joudnud kohale oodatust kiiremini, eriti
olukorras, kus tooted oleks tellitud sama tarnija kdest. Eeltoodu toetab samuti tiheselt seisukohta, et toetuse
saajal puudus alus uue ostumenetluse tegemiseks, kui esines vajadus sdlmitud lepingu pikendamiseks.
Edukas pakkuja ei ole taitnud koiki lepingust tulenevaid kohustusi, sh tuvastasid audiitorid, et CAR kindlustus
ei kata tervet ehitustoode perioodi; lepingut on pikendatud kuni 28.12.2022.a; garantiiaegset ja
taitmistagatist ei ole esitatud. Rakendusiiksus ndustub, et toetuse saajal tuleb tagada lepingu taitmine
parimal voimalikul viisil, sh tuleb nduda lepingupartnerilt oma kohustuste taitmist. Tapsemad selgitused,
kuidas toetuse saaja on taganud lepingu taitmise, esitab toetuse saaja ise. Ajal, mil lepingut taideti, ei ole
olnud teada auditi viimase aasta praktikas ilmnenud taiendavat kontroll-kohustust detailseks lepingu
taitmise kontrolliks ning seega ei ole pohjendatud nimetatud ebakdla lepingu taitmisel lugeda toetuse
saajale finantsmdju avaldavaks rikkumiseks. Arvestada tuleb ka, juba eeltoodud punktides mainitut, et
toetuse saaja viis ostumenetluse |abi viiendat korda, neli eelnevat ebadnnestusid, lepingu taitmine on
toimunud ajal, mil ehitusturul toimusid erakordselt keerulised muutused, mida Ukski hoolas hankija ei ole
saanud ette naha. Uue ostumenetluse korraldamine ei oleks olnud pohjendatud, vt selles osas ka p 3 vastus.
Toetuse saaja on hanke alusdokumentides kasutanud audiitorite hinnangul piiravaid lepingutingimusi,
noudes tagatiste esitamist vaid krediidiasutustelt. Rakendusiiksus ndustub, et tksnes krediidiasutuse
tagatise ndudmine vdib teatud turusegmentides olla pakkujaid piirav ning seega on ka uue rahastusperioodi
toetusmeetmete, mis puudutavad korterelamute rekonstrueerimist, maaruste lisades ette nahtud nii
krediidi- kui finantseerimisasutuse tagatise kisimine, kuid antud ndue kehtib siiski alates vastavate
meetmete digusaktide vastuvotmisest ega ole meelevaldselt kohaldatav tagasiulatuvalt toetatud
projektidele, mille rahastamise aluseks olid muud Oigusaktid(selguse huvides, krediidi- véi
finantseerimisasutuse tagatise ndue kehtib ehitusaegsele tagatisele ja pakkumuse tagatisele). Lisaks,
teadaolevalt on tdlgendus, et ka nii hankijad kui ka mittehankijatest toetuse saajad peaksid voimaldama nii
krediidi- kui finantseerimisasutuste tagatise esitamist, markimisvaarselt uus ndue, mis on ilmnenud
ennekdike viimase aasta auditite praktikas. Toetuse saajad, olgu nad hankijad voi mittehankijad ei ole
nimetatud kaalutlustega saanud tagasiulatuvalt arvestada ning seega puudub pdhjendatud alus antud
kiisimust kdnealuses projektis kasitleda. Lisaks eeltoodule, ehkki krediidiasutuste seaduse tahenduses voib
tagatistehinguid teostada ka finantseerimisasutus, ei ole teada naiteid, mil ehitusturul osaleval pakkujal,
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kellel puuduvad korvaldamise alused ja kes taidab seatud kvalifitseerimistingimused ning on pangale
toetuse saajale vajaliku omafinantseeringu (pangalaenu) andmiseks sobilik partner, ei oleks véimalik saada
krediidiasutuse ehk panga garantiikirja garantiiaegse tagatise andmiseks. Vastupidi, pank kui toetatava
projekti finantseerija valjastab edukaks osutunud ehitajale garantiikirja, kui selline ehitaja on aktsepteeritav
pangale. Antud teema t0statamisel tuleb seega arvestada ka taiendavat olulist nianssi, millest séltub kogu
toetatava projekti ehk korterelamu rekonstrueerimise voimekus- toetuse saajale ehk korterithistule
véljastab omafinantseeringu krediidiasutus ehk pank vastava renoveerimislaenuna. Krediidiasutusel on alati
digus keelduda toetuse saaja poolt leitud eduka pakkuja aktsepteerimisest vdi seada lisatingimusi, mis
sellise eduka pakkujaga sélmitud lepingut muudaks toetuse saaja kui laenuvolgniku jaoks riskivabamaks.
Rakendustksus rohutab, et juhul kui toetuse saaja laenuandja hinnangul maandab riske paremini
krediidiasutuse tagatis, tuleb seda aktsepteerida, kuna vastasel juhul puuduks omafinantseeringu
mittesaamise tottu Uldse voimalus korterelamut rekonstrueerida.

Lisaks juhime tahelepanu, et projekti kogumaksumus oli konkreetses ajahetkes vaga suure summaline ning
tulenevalt sellest olid projekti elluviimise riskid kérgemad. Samuti oli tegemist koroonaepideemia ajaga, mis mdjutas
oluliselt ehitusettevotjate voimekust oma kohustusi taita. Isegi kui nimetatud tingimusega kaasnes konkurentsi
piiramine, oli projekti elluviimise riske arvesse vottes selline piirang digustatud, sest see tagas konkreetses ajahetkes
konkreetse projekti osas parima voimaliku turul olemasoleva kaitse. Selle Ule ei saa vaidlust olla, et krediidiasutuste
kapitaliseeritusest tulenev tagatise kindlus oli selle néudmise ajal parim.

Soovituse rakendamise eest vastutav isik ja kuupaev rakendusiksuses: Annelii Ausmees, 90 pdeva auditi aruande
kinnitamisest

Korraldusasutuse kommentaar:

Esmalt esitame kommentaarid tahelepaneku alapunktide kaupa ja seejarel toome vélja
finantskorrektsioonimaarasid puudutavad tahelepanekud.

1. TS on hankes seadnud kdrvaldamise aluseid, mida ei ole tegelikult kontrollinud.

Noustume, et juhul, kui toetuse saaja on kehtestanud alusdokumentides kdrvaldamise aluseid, siis peab toetuse
saaja ka kontrollima, et pakkujatel need alused puuduksid. Siiski ei ole ainutiksi kdrvaldamise aluste puudumise
Oigeaegne kontrollimata jatmine finantsmojuga rikkumine, vaid finantsmoju esineb siis, kui edukal pakkujal
tdepoolest ka kdrvaldamise alused esinesid ja ta oleks tulnud hankest kdrvaldada. Seet6ttu leiame, et RU-| ja toetuse
saajal tuleb puuduolevad kontrollid ja paringud tagantjargi ara teha ning kui korvaldamise aluseid ei esine, siis ka
toetuse tagasindudeks alus puudub.

2. TS on tunnistanud edukaks pakkuja, kes ei vasta kvalifitseerimistingimustele.

Kvalifitseerimistingimuse kohaselt peavad pakkuja meeskonnas hanke objektiks oleva rekonstrueerimise
elluviimiseks olema jargnevad padevust omavad isikud, kes hiljem ka toode teostamist faktiliselt juhivad: projektijuht,
objektijuht, ventilatsiooni- ja kitteslsteemide spetsialist, veevarustuse- ja kanalisatsioonististeemide toode
teostamiseks vajalik spetsialist ja isikut elektritoode teostamiseks. Peale tingimuse selgitust RHR-is jargnevad
ettevotjatele  esitatavad ~ kisimused, ehk  pohimétteliselt  nduded  esitatavatele  dokumentidele.
Kvalifitseerimistingimuse kohaselt pidi pakkuja lisama objektijuhi/projektijuhi CV. Eraldi nduet teiste isikute CV-de
vOi muude dokumentide esitamise kohta ei ole. Puudub ka lahter, kuhu nende spetsialistide nimesid voi andmeid
sisestada. Ka hanke alusdokumentide hulgas on tksnes objektijuhi/projektijuhi CV vorm ja teiste spetsialistide CV
vorm puudub. Pakkumuse esitamise ettepaneku punkti 1.16. kohaselt juhul, kui pakkuja soovib oma meeskonna
padevuse téendamiseks kasutada isikuid, kes ei ole pakkuja tootajad, tuleb esitada pakkumusega koos ka iga sellise
fllsilise isiku kirjalik kinnitus, milles on toodud, et vastav isik on ndus enda kaasamisega ning osaleb lepingu
taitmisel vastaval positsioonil pakkuja meeskonna liikmena. Seega pidid hankes osalevad ettevdtjad aru saama, et
meeskonnas peavad lepingu taitmise ajal olema erinevad spetsialistid, kuid pakkumuse koosseisus tuli esitada
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tksnes info projektijuhi ja objektijuhi kohta. Juhul, kui teised spetsialistid olid pakkuja enda tootajad, ei pidanud
nende kohta esitama ka mingeid muid kinnitusi. Juhul, kui teised meeskonnaliikmed ei olnud pakkuja tootajad, tuli
esitada nende kirjalikud kinnitused.

Vottes arvesse eespool valjatoodut, vajab taiendavat analttsimist, milliseid spetsialiste oli pakkujal kavas kasutada
/ pakkuja kasutas, ning juhul, kui tegemist oli pakkuja enda tootajatega, ei ole tegemist rikkumisega.

3. TS on seadnud hanketeates ja hanke alusdokumentides erinevad lepingu taitmise tahtajad ja pikendanud
s6lmitud toovotulepingu tahtaega enam kui 2 korda.

Noustume, et TS on hanketeates ja hanke alusdokumentides kirjeldanud lepingu taitmise tahtaega vastuoluliselt ja
ebatapselt, kuid tegemist on finantsmojuta rikkumisega. Kokkuvétvalt on TS lepingu s6lmimisel lahtunud 6-kuulisest
taitmise ajast, mis on ka jaanud alusdokumentides véljatoodud ajavahemikku (kevad 2021-siigis 2022).

Lepingu tahtaja pikendamise osas ei ole aga voimalik votta Iplikku seisukohta. RU-I koostdos toetuse saajaga tuleb
valja selgitada tahtaja pikenemisega seotud tapsemad asjaolud. Toetuse saaja on viidanud probleemidele
ehitusturul, sh tarneprobleemidele. Kuna lepingu taitmise ajal algas Vene-Ukraina sdda, siis ei ole valistatud, et
esinesid vadramatu jou asjaolud ja toetuse saaja jaoks ettendagematud asjaolud. Naiteks mitmeid lubjakivil
pdhinevaid ehitusmaterjale tarniti varasemalt Valgevenest, kuid parast sdja algust sattusid need Euroopa Liidu
kehtestatud sanktsioonide nimistusse ja Eesti ettevotjatel tuli hakata otsima alternatiivsed tarnekanaleid.

4. Edukas pakkuja ei taitnud koiki lepingust tulenevaid kohustusi.

Audiitorite hinnangul on toetuse saaja aktsepteerinud lepingu teisiti taitmist ja sellega muutnud lepinguliste
kohustuste vahekorda ettevdtja kasuks viisil, mida ei olnud algses lepingus ette nahtud. Seeldbi on edukas pakkuja
asetatud soodsamasse olukorda vorreldes teiste pakkujatega.

Esiteks on audiitorid valja toonud, et CAR kindlustus ei kata tervet ehitustoode perioodi. Nimelt on TVL tahtaega
pikendatud neljal korral, kuid CAR kindlustuse kehtivuse perioodi ei ole vastavalt pikendatud. Seoses kindlustuspoliisi
pikendamata jatmisega leiame, et kindlustuslepingu sélmimise ja kindlustuspoliisi esitamise kohustuse naol oli
tegemist Uhekordse lepingutingimusega. Nimelt ei tulene toovotulepingust ega audiitorite viidatud lepingu
punktidest, et parast kindlustuspoliisi esitamist tellijale on toovotjal taiendav kohustus esitada tellijale ka pikendatud
kindlustuspoliise. Konealuseid lepingu punkte tuleb tdlgendada viisil, et toovatja pidi taitma kindlustuse esitamisega
seotud kohustuse arvestades lepingu algset taitmise tahtaega Lepingu p-i 8.6 kohaselt esitab toovotja tellijale
kindlustuslepingute sélmimist tdendava poliisi hiljlemalt enne ehitustoddega alustamist. Finantsmdju omaks teisiti
taitmine siis, kui tellija kas uldse loobub kindlustuse néudest voi asendab selle méne muu ndudega. Praegusel juhul,
kui toovotja on esitanud poliisid, siis lepingu tahtaja pikenemine kindlustust ei méjuta, kuivord sellist nduet ei ole
lepingus esitatud. See tahendab, et ka kindlustuse kohaldamistingimusi pole muudetud. Soodustatud isiku poliisil
nimetamata jatmine on formaalne puudus, mille aktsepteerimisega ei ole t6ovotjat pandud teiste véimalike
pakkujatega soodsamasse olukorda voi antud talle muid eeliseid. Kdige olulisem - kindlustuskaitse objektile on
tagatud.

Teiseks toovad audiitorid valja, garantiiaegne tagatis on jaetud esitamata. Nimetatud kisimuses ei ole voimalik
seisukohta anda, sest jaab ebaselgeks, kas tegemist on t6ovatjapoolse lepingurikkumisega ja tellija nduab garantii
esitamist voi on tellija hooletusest jatnud garantii ndudmata vdi isegi leppinud toovotjaga kokku, et nimetatud
garantiid ei pea esitama.

Kolmandaks on valja toodud, et tellija ja toovatja on kokku leppinud, et taitmisaegset tagatist ei ole vaja esitada.

Leiame, et teise ja kolmanda episoodi puhul tuleb taiendavalt anallitsida, kas voimalikud muudatused oleksid
lubatavad analoogselt RHS § 123 g 1 p-le 1. Garantiikirjade esitamise kohustus on lepingu korvalkohustus, mistottu
tingimuse muutmine vai drajatmine ei muuda lepingu Uldist olemust ega hankelepingu eset. Soltuvalt juba tehtud
muudatustest, voib 5%-suurune taitmisaegne garantii ja 2%-suurune garantiiaja garantii mahtuda RHS § 123 Ig 1 p-
is 1 toodud maara sisse ara. Seega analoogselt hankijatele kohalduva regulatsiooniga on voimaliku rikkumise
finantsmoju kisitav ja vajab pohjalikumat analiitisimist.
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5. TS on seadnud hanke alusdokumentides piiravaid lepingutingimusi.
Noustume tahelepanekuga.
6. Finantskorrektsiooni alustest.

Juhime tahelepanu, et Ghendmaarus ei nae ette analoogia kasutamist hankijatele ja mittehankijatele ettenahtud
korrektsioonimaarade vahel. Nagu kohtupraktikas on korduvalt viidatud (vt Riigikohtu lahendis asjades nr 3-20-2402
ja 5-23-2), ei ole EK juhendil mingit igusjoudu toetuse saajatele korrektsioonide tegemisel ning korrektsiooni
tegemisel juhendile tugineda ei saa. Seega tuleb mittehankijast toetuse saajale korrektsiooni tegemisel juhinduda
uhendmaaruse § 21 I6ikest 2. Korrektsioonimaara leidmisel tuleb igakulgselt kaalutleda rikkumise asjaolusid, selle
olemust ja raskust. Uhtlasi tuleb maara kaalumisel arvesse votta seda, et tegemist on mittehankijaga, mistdttu tema
tegevuse suhtes ei tohiks RHS § 3 ndudeid sisustada niivord rangelt, kui seda tehakse hankijate puhul, kelle
tegevusele on oluliselt kdrgemad nduded lahtuvalt suuremast avalikust huvist. Kuna korrektsiooni moju on niivord
suur, tuleb voimalikku finantsmdju kirjeldada ja pohjalikult kaalutleda.

Réhutame siinkohal asjaolu, et toetuse saajale toetuse eraldamise (TRO tegemise) hetkel kehtis toetuse andmise
tingimuste redaktsioon, mis oli vastu voetud riigieelarveseaduse alusel. Toetuse andmise tingimused ei nainud tol
ajal tagasindudealusena ette ihendmaarust, vaid maarus sisaldas eraldi satet toetuse tagasindudmiseks (§ 32 1g 1:
KredEx nduab toetuse osaliselt vi tadielikult tagasi, kui maaruse ndudeid ei ole taidetud). Viidatud sate jattis KredExile
oluliselt avarama kaalutlusruumi kui Uhendmaarus. Vottes arvesse Riigikohtu otsust nr 5-23-2, tuleb
finantskorrektsioonide tegemisel lahtuda toetuse eraldamise otsuse andmise ajal kehtinud tagasindudealustest.
Antud asjaolu vajab seega auditi aruandes valjatoomist ja taiendavat analttsimist.

Soovituse rakendamise eest vastutav isik ja kuupdev korraldusasutuses: Mairi Uusen, 90 paeva auditi aruande
kinnitamisest

AA tdiendav kommentaar:

Olles tutvunud nii toetuse saaja, rakendusiiksuse kui ka korraldusasutuse kommentaaridega, jaavad audiitorid
tahelepanekus toodud selgituste, seisukohtade ja korrektsioonimaarade juurde.

Votame arvesse korraldusasutuse kommentaaride punktis 6 tahelepanu juhtimist finantskorrektsiooni aluseid
puudutavatele asjaoludele ning tuginedes korraldusasutuselt 07.02.2024 e-kirjaga saadud taiendavale hinnangule
finantskorrektsiooni aluste rakendamise kohta, muudame aruandes vastava I6igu sdnastust.

Kuivord toetuse saaja kommentaarid ei sisalda audiitorite hinnangul uut infot, samuti ei ole esitatud
tdendusmaterjale, mille alusel saaks loobuda tahelepanekust voi korrigeerida finantskorrektsiooni maara, tuleb
audiitoritel jaada tahelepanekus toodud seisukohtade juurde, tuginedes auditi toimingute kaigus saadud
tdendusmaterjalidele. Audiitorid moonavad, et hinnangud tahelepanekus vainuks olla teistsugused, kui toetuse saaja
oleks suutnud esitada tdiendavaid téendusmaterjale eduka pakkuja korvaldamise aluste puudumise ja eduka
pakkumuse kvalifitseerimistingimustele vastamise kohta.

Tahelepanekutele saadud rakendusiksuse ja korraldusasutuse kommentaaride osas tooksime eraldi valja moned
selgitused:

e Audiitorid ei ndéustu rakendusliksuse seisukohaga, et juhul kui toetuse saaja on viinud Iabi neli
ebadnnestunud hanget oleks toetuse saajal, juhul kui ta oleks olnud riigihankija, olnud 6igus vastavalt RHSile
piirata konkurentsi ja muid riigihanke korraldamise aluspohimotteid, mis kohalduvad avatud
hankemenetlusele ning valida endale valjakuulutamiseta labiraakimistega hankemenetluse raames
lepingupartner. Audiitorid réhutavad, et RHS-is on valja toodud satted, millest hankija peab lahtuma, kui ta
valib valjakuulutamiseta labiraakimistega hankemenetluse.

Audiitorite hinnangul voib mitme hanke ebadnnestumine kaesoleval juhul viidata piiravatele tingimustele
hankes, nagu naiteks liiga lihike toode teostamise tahtaeg ja tagatiste ning garantiide ndudmine ainult
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krediidiasutustelt. Seega ei anna eelnevate hangete ebadnnestumine toetuse saajale alust piirata
konkurentsi ning mitte jargida RHS §-s 3 satestatud pohimatteid.

Audiitorid ei ndustu rakendustiksuse ja korraldusasutuse kommentaarides viidatud voimalusega, et
toovotulepingu tahtaja pikendamist voiks selgitada mh Venemaa sojalise tegevusega Ukrainas, sest
vastavalt audiitoritele esitatud téendusmaterjalides olevale aktile nr 3, oli 2022.a veebruari 16puks
toovatulepingust taidetud vaid 29,24%, lepingu jargi oli ehitustoode Iopetamise tahtajaks 30.04.2022°%.
Audiitorite hinnangul olnuks voimalik lepingu tahtaja pikendamist pdhjendada ettendgematu sdja
puhkemisest tingitud tarneraskuste jms vaid olukorras, kus selleks ajaks oleks toovotulepingust taidetud
toode maht vorreldav kulunud ajaga voi toetuse saaja oleks esitanud selle kohta konkreetseid tdendeid
naiteks tarnijatega peetud kirjavahetuse ndol. Juhime aga tahelepanu, et toetuse saaja oma
kommentaarides lepingu tahtaja pikendamise pohjendamiseks sojategevust Ukrainas valja ei too.

Audiitorid rohutavad, et alusdokumentides seatud pooleaastane t6ode teostamise tahtaeg vois olla liiga
lihike, mis vois tosta ehitustoode hindu, samuti vahendada potentsiaalsete pakkujate huvi hankes
osalemisel, pohjustades sellega ka neljal korral hanke luhtumise ning auditi ulatuses oleva hanke vditja
suutmatuse ajagraafikust kinni pidada. Sellest lahtudes ei ndustu audiitorid ka toetuse saaja
kommentaariga, et kui oleks antud pikem tahtaeg, oleks korterilihistu kulutused olnud suuremad.
Hinnanguliselt vdinuks pikema ehitustoode tahtajaga olla potentsiaalseid pakkujaid rohkem ja hind
soodsam.

Audiitorid ei ndustu korraldusasutuse kommentaarides esitatud seisukohaga justkui esineks voimalus, et
hankedokumentides ndutud, kuid lepingu taitmisel esitamata jaetud taitmisaegse tagatise ja garantiiaegse
garantiiaegse tagatise ndol on tegemist toovotja finantskohustusega, mida vastavalt ettevotte
finantsvoimekusele ei pruugi koik potentsiaalsed pakkujad olla voimelised tditma. See aga omakorda naitab,
et tegemist ei ole pelgalt voimaliku vaheolulise toovotulepingu muudatusega, jattes taitmata lepingu

korvalndue, vaid olukorraga, kus méni potentsiaalne pakkuja vois jatta pakkumuse esitamata, teades, et ei
saa pangast noutud garantiikirju.

Audiitorid ei ndustu rakendusliksuse kommentaariga etteheitele hankedokumentides sisalduva piirava
tingimuse kohta, et pank kui toetatava projekti finantseerija valjastab edukaks osutunud ehitajale garantiikirja,
kui selline ehitaja on aktsepteeritav pangale. Audiitorite hinnangul ei saa rakendustiksus tugineda pankade
poolt tehtavatele kontrollidele, mille alusel ehitajat aktsepteeritakse, sest korduvalt on auditite kdigus
tuvastatud olukord, et edukaks tunnistatud ja panga poolt aktsepteeritud ehitaja ei suuda esitada ndutud
tagatisi. Seega ei saa eeldada, et kui pank aktsepteerib ehitajat, siis valjastab talle ka néutud garantiikirjad.

Tahelepanek 4.2 — Toetuse saaja on hanke alusdokumentides seadnud kvalifitseerimisetingimuse,
mis ei vasta TAT lisas satestatud tingimusele ja nouded pakkumuses esitatavatele dokumentidele,
mida ei ole kontrollinud. Finantsmaju ei kaasne. (vaheoluline)

Perioodi 2014-2020 struktuuritoetuse seaduse (edaspidi STS) § 26 Ig 6 jargi, kui toetuse saaja (edaspidi TS) voi
partner ei pea jargima riigihangete seadust (edaspidi RHS) ja teenuse, asja voi ehitustod eeldatav maksumus on ilma
kaibemaksuta vdrdne 20 000 euroga voi sellest suurem, peab ta jargima RHS §-s 3 satestatud pohimotteid, st TS
peab tagama riigihanke labipaistvuse ja kontrollitavuse, olemasoleva konkurentsi efektiivse arakasutamise
riigihankel, valtima konkurentsi kahjustavat huvide konflikti ning kohtlema koiki isikuid vordselt.

31 T6ovétulepingus seatud ehitustoode teostamise ajast oli 2022.a veebruariks kulunud 66%.
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Toetuse andmise tingimuste® (edaspidi TAT) § 25 Ig 1 jargi viib TS rekonstrueerimistdode tellimisel hanke |abi
elektrooniliselt riigihangete registris (edaspidi RHR) ja hanke labiviimisel kohustub TS lahtuma RHS §-s 3 satestatud
riigihanke korraldamise Uldpdhimotetest.

TAT § 25 Ig 3 jargi lahtub TS hanke Ilabiviimisel Uksnes kéesoleva maaruse lisas ,Toetuse saaja
rekonstrueerimishangete tingimused” kehtestatud tingimustest.

Rakendusiiksus® (edaspidi RU) on koostanud taotluse rahuldamise otsuse® (edaspidi TRO), mille p 1.2 kohustab
TS+t rekonstrueerimistoode hanget labi viima RHR-is ja kasutama hankes seatavate tingimuste ja kriteeriumitena
ainult KredEx kodulehel avaldatud tingimusi ja kriteeriume®® ning tagama RHS §-s 3 toodud riigihanke korraldamise
uldpéhimdtete jargimise. Samuti kohustas nimetatud punkt TS-t lisama KredExi esindaja enne hanke avamist
elektroonilises RHR-is hanke juurde vaatlejaks.

Auditi kaigus tuvastati jargmised puudused:
1. TS on hanke alusdokumentides seadnud kvalifitseerimistingimuse, mis ei vasta TAT lisas toodud tingimusele.

TAT lisa® p 2.2.2. jargi peab pakkuja olema RHS § 101 I6ike 1 punktis 1 sétestatud tahtaja jooksul teostanud
vahemalt Uhe pakkumuses esitatuga samavaarse ehitustod0 maksumusega maaras, mis on vahemalt sélmitava
lepingu Uhekordne eeldatav maksumus.

TS¥ viis RHR-is TS ostuna I&bi kortermaja rekonstrueerimistdode hanke nr 240561 (edaspidi hange) avaldades
hanketeate 30.08.2021.a. Hanke tulemusel sélmiti 08.10.2021. a OU-ga Landcapital toovotuleping maksumusega
671 999,58 eurot (KM-ga).

Auditi toimingute kaigus tuvastati, et hanke alusdokumentides oli seatud theks kvalifitseerimistingimuseks, et
pakkuja peab olema hanketeate elektroonilises riigihangete registris avaldamise kuupaevale eelneva 60 kuu jooksul
teostanud vdhemalt 1 sarnase ehitustéd ehitusmaksumusega vahemalt 300 000 eurot (ilma kdibemaksuta). Sarnaseks
ehitustooks loetakse hanke objektiks oleva hoonega vordse voi suurema suletud netopinnaga sisekliima tagamisega
hoone (korterelamu, biiroo, kool lasteaed jms) véi hoonete kompleksi ehitustodde véi rekonstrueerimistoode
teostamist peatoovétjana, mille puhul on teostatud kogu hoone mahus mh vahemalt jargnevad ehitustood: hoone
kande- ja valispiirete ehitamine vGi rekonstrueerimine, avataidete paigaldamine vGi rekonstrueerimine, uue
soojustagastusega sundventilatsiooni rajamine, kiittesisteemi rajamine vai rekonstrueerimine.

%2 Majandus- ja taristuministri 27.05.2020 maarus nr 28 COVID-19 kriisist tuleneva korterelamute rekonstrueerimise toetuse
andmise tingimused ja kord (RT 1, 10.07.2021, 6).

%3 Ettevdtluse ja Innovatsiooni Sihtasutus

$410.09.2020 allkirjastatud COVID-19 eriolukorrast tuleneva korterelamute rekonstrueerimise toetuse taotluse rahuldamise
otsus nr 088.

%5 Lehel https://kredex.ee/et/teenused/elamistingimuste-parandamiseks/rekonstrueerimistoetus-react-eu toodud
Rekonstrueerimistoode hangete tingimused, mille alla on lisatud TAT lisa ,Toetuse saaja rekonstrueerimishangete tingimused”
(https://www.riigiteataja.ee/aktilisa/1190/8202/1006/MTM_m28_lisa.pdf#).

% Toetuse saaja rekonstrueerimishangete tingimused”
(https://www.riigiteataja.ee/aktilisa/1190/8202/1006/MTM_m28_lisa.pdf#).

37 Saue vald, Aasmae kiila, Kasesalu tn 22 korteriiihistu.

%8 Lepingu maksumus iima kaibemaksuta on 559 999,65 eurot (sh reserv 26 666,65 eurot).
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RHR-is avaldatud hanke eeldatav maksumus oli 650 000,00 eurot.

Audiitorite hinnangul ei ole antud olukorras TS kvalifitseerimistingimusena esitatud ndue pakkuja varasemalt tehtud
sarnase ehitustod maksumusele kooskdlas TAT lisas seatud ja Kredexi kodulehel avaldatud tingimusega. TS on
hanke alusdokumentides esitanud sarnasele ehitustoole ndude enam kui poole vaiksemas maksumuses, vorreldes
hanke eeldatava maksumusega, mis on TAT lisas vordluseks ette nahtud. Seega, TS on eiranud TAT § 25 1g 3
koosmdjus TAT lisa p 2.2.2. satestatud nduet seada kvalifitseerimistingimus samavaarse ehitustoo maksumusele
maaras, mis on vahemalt sdimitava lepingu thekordne eeldatav maksumus.

Audiitorite hinnangul puudub nimetatud rikkumisel finantsmoju, sest TS poolt RHR-is labiviidud hankesse laekus
kaks pakkumust ning edukaks tunnistatud pakkujal® oli pakkumuses referentsobjektina esitatud vahemalt iiks
ehitusobjekt maksumusega, mis on vahemalt samavaarne hanke eeldatava maksumusega.

2. TS ei ole kontrollinud edukaks tunnistatud pakkumuses esitatud dokumentide vastavust hanke
alusdokumentides seatud nduetele.

2.1. TAT lisa® p 1.1. sétestab, et TS kasutab rekonstrueerimishanke korraldamisel iiksnes KredExi kodulehel
avaldatud dokumentide vorme.

TS on esitanud hanke nr 240561 alusdokumentides mh Kredexi kodulehel avaldatud vorme, sh vormi , TS hanke
hankepass®. Nimetatud vorm sisaldab pakkuja andmeid ja kinnitust, et ta votab dle kdik TS hanke dokumentides
esitatud tingimused, sh et on ta esitanud pakkumusega koos kdik néutud dokumendid ja kinnitused.

Edukaks tunnistatud pakkuja esitatud pakkumus ei sisalda Kredexi kodulehel avaldatud kohustusliku vormina
ndutud TS hanke hankepassi.

TS on auditi kaigus esitatud selgistustes markinud, et inimliku eksimuse tottu pakkumust kontrollides, jaeti
hankepassi olemasolu tahelepanuta ja puudust ei tuvastatud.

Audiitorite hinnangul voib nimetatud puuduse hinnata pigem formaalseks ja mitte finantsmajuga rikkumiseks,
sest see ei avalda mdju pakkujate ringile ega pakkumuste hinnale. Audiitorite hinnangul on siiski oluline
kontrollida hanke alusdokumentides seatud nduete jargimist, et tagada koigi pakkujate vordne kohtlemine.

2.2. TAT lisa p 2.2 on satestatud kohustuslikud kvalifitseerimistingimused, millest lahtuvalt on TS seadnud
hanke nr 240561 alusdokumentides kvalifitseerimise tingimusena tehnilise ja kutsealase suutlikkuse alapunktis
mh,

. et pakkuja peab olema esitanud majandustegevuse registris (www.mtr.mkm.ee) tegevusalal
“Ehitamine™ majandustegevusteate tegevusala liikidega: Uldehituslik ehitamine, sisekliima tagamise
sisteem, hoonesisene voi selle juurde kuuluv veevarustuse voi kanalisatsioonisiisteem. Elektritoode
teostamisel peab olema esitatud majandustegevuse registris majandustegevusteade tegevusalal
,Elektritood” tegevusala liigiga elektripaigaldise ehitamine, s.h. paigaldamine. Juhul kui ettevétja ei
suuda iseseisvalt taita antud kvalifitseerimise tingimust registreeringute kohta, on tal digus tugineda
teise isiku (vaib olla ka thispakkuja) naitajatele, sel juhul tuleb esitada pakkumusega koos selle isiku,
kelle naitajatele tuginetakse, allkirjastatud kinnitus, et ta osaleb vastavas osas lepingu taitmises kogu
lepingu taitmise aja jooksul. Valismaisele pakkujale MTR registreeringu nduet ei kohaldata.

% 00 Landcapital (11229728).

40 Toetuse saaja rekonstrueerimishangete tingimused”
(https://www.riigiteataja.ee/aktilisa/1190/8202/1006/MTM_m28_lisa.pdf#).

23


https://www.riigiteataja.ee/aktilisa/1190/8202/1006/MTM_m28_lisa.pdf

Hanke alusdokumendis ,Pakkumuse esitamise ettepanek” p 1.15 on tapsustatud, et TS hankes on pakkujal
lubatud seatud kvalifitseerimisnduetele vastavust tdendada ka teise isiku vahenditele tuginedes. Juhul, kui
tuginetakse teise isiku vahenditele, peab pakkumusega koos olema alati esitatud ka teise isiku esindaja kirjalik
kinnitus, et ta on ndus oma vahenditele tuginemisega ning vastavas kinnituses peab sisalduma ka selgitus,
millises osas vastav isik lepingu taitmises osaleb, juhul kui pakkuja, kes isiku vahenditele tugineb, edukaks
osutub (nditeks, kui tuginetakse teise isiku kaibele, siis vastav isik kinnitab, et on ndus enda andmetele
tuginemisega ning osaleb lepingu taitmises lepingu taitmiseks vajaliku finantsvoimekuse tagajana. Juhul, kui
tuginetakse teise isiku tootajatele, peab isik kinnitama, et ta lubab oma to6tajaid kasutada ning vastava lepingu
taitmises osalevad tootajad tootavad vastavalt hankes nimetatud positsioonile).

TS on edukaks tunnistanud pakkuja*', kes tugines oma pakkumuses elektritodde teostamise osas alltodvotjale
Elektrilahendus OU-le, sisekliima tGode osas Comfort Systems OU-le ja hoonesisene voi selle juurde kuuluva
kltte, veevarustuse vdi kanalisatsioonististeemid ehitamise osas alltoovétjale Vigo Group OU-le.

Audiitorid tuvastasid, et edukaks tunnistatud pakkuja esitatud pakkumuses on kdigi alltoovotjate kinnitused kiill
olemas, kuid neis puudub néutud info volitatud esindaja kohta ning need kinnitused on allkirjastamata.
Audiitorite hinnangul puudub allkirjastamata kinnituste puhul kindlus, et allhankijad on ka tegelikult andnud
ndusoleku osaleda hankes sélmitud toovotulepingu taitmisel kinnituses margitud toddes. Audiitorite hinnangul
vOib nimetatud puuduse lugeda siiski formaalseks rikkumiseks, millega finantsmoju ei kaasne, kuna mdju
pakkujate ringile ja pakkumuste hinnale puudub.

Risk toetuse saajale:

Oigusaktides toodud nduete mittejargimine ja hanke alusdokumentides toodud tingimuste kontrollimata jatmine vib
kaasa tuua olukorra, kus riigihangete seaduse § 3 ndudeid ei tdideta ning rikkumine voib kaasa tuua finantsmaju,
mille tulemusel voidakse toetus osaliselt tagasi néuda.

Soovitus toetuse saajale:
Toetuse kasutamisel jalgida Gigusaktides toodud nduete taitmist, samuti kontrollida hankes seatud tingimuste

taitmist.

Toetuse saaja kommentaar: Toetuse saaja oma kommentaari antud tahelepanekule ei esitanud.

‘ 5. Riigiabi andmine

Projekt ei sisalda riigiabi andmist ega vahese tahtsusega abi.

‘ 6. Teavitamine ja avalikustamine

Struktuuritoetuse saaja on toetuse kasutamisest teavitamisel ning avalikustamisel jarginud olulises osas kehtivaid
digusakte.

4100 Landcapital (11229728).
24



7. Rakendusiiksusele suunatud tahelepanekud

Tahelepanek 7.1 — Rakendusiiksuse kontrollid ei ole tuvastanud puudusi toetuse saaja hanke
labiviimises ja lepingu taitmises ning ei ole hinnanud lepingu muudatuste RHS § 3-le vastavust.
(oluline)

Auditi toimingute kaigus tuvastasid audiitorid vigu TS korraldatud hanke* labiviimises ja selle tulemusel sdlmitud
toovotulepingu taitmises ja muutmises, mida RU ei ole kontrollinud ja/voi tuvastanud. Puudused on tapsemalt
kirjeldatud tahelepanekutes nr 4.1 ja 4.2. Kokkuvottes on audiitorite hinnangul jaanud RU-I tuvastamata jargmised
puudused:

1. RU ei ole kontrollinud hanke alusdokumentide vastavust TAT lisa tingimustele ega tuvastanud, et TS ei ole
hanke I&biviimisel I1&htunud iiksnes TAT lisas kehtestatud ja Kredexi kodulehel avaldatud tingimustest. Sellest
tulenevalt on tekkinud olukord, kus hanke alusdokumentides on pakkuja varasematele sarnastele toodele
seatud ndue, mis ei vasta TAT lisas satestatud ja Kredexi kodulehel avaldatud tingimusele. Tapsemalt vt
tahelepanekustnr4.2p 1.

Audiitorid tuvastasid, et kuigi TS lisas RHR-is 30.08.2021 avaldatud hanke nr 240561 vaatlejaks RU esindaja
31.08.2021, on RU laadinud SFOS-i** nimetaud hanke juurde juba 24.08.2021.a allkirjastatud kontroll-lehe ,Toetuse
otsuse jarelkontroll*, mis mh sisaldab ka hanget puudutavaid kiisimusi. Koik kiisimused nimetatud kontroll-lehel on
vastatud, sh kiisimus nr 5 ,Toetuse saaja on viinud elektroonilises riigihangete registris 1abi ehitustoode hanke ning
kasutanud hankes vaid SA KredEx kodulehel avaldatud toetuse saaja hanke kérvaldamise aluseid,
kvalifitseerimistingimusi, vastavustingimusi ning hindamiskriteeriumeid.”, millele on vastuseks margitud JAH-
lahtrisse X. Uhtegi markust ega kommentaari RU vastusele lisatud ei ole. Uhelgi teisel RU kontroll-lehel, sh
maksetaotluste ega ka I6pparuande kontroll-lehtedel, ei ole jalge sellest, et nimetatud hanget oleks hiljem
kontrollitud.

RU on auditi ajal selgitanud, et on jarginud tingimuste taitmist vastavalt TAT-ile, seega ei ole korrektne véita, et néuded
on téditmata. Kénesolev kontroll-leht on vormistatud eelmise hanke** kohta. Kuna toetuse saaja teavitas RU-d luhtunud
hankest alles siis, kui uus hange oli tehtud, leping s6lmitud ja ehitus juba kéis, siis paraku on selline erandlik olukord
tinginud ka selle, et kontroll-jalg tehtud kontrollist on jdanud vormistamata. RGhutame, et tegemist oli erandliku
olukorraga ning halduri inimliku eksimusega. Hanke kontroll teostati lisaks ka valjamaksetaotluse kontrolli kaigus.

Tulenevalt RU selgitusest veendusid audiitorid RHR-i vahendusel, et TS on varem korraldatud kokku neli*
korterelamu rekonstrueerimistodde hanget, mis on lepinguta Iopetatud ehk luhtunud. Neist viimase - 04.05.2021
avaldatud hanke nr 236535 alusdokumendid, millele RU oma selgituste jargi kontrolli tegi, sisaldasid paraku tapselt

42 RHR-is TS ostuna labi viidud kortermaja rekonstrueerimistéode hange nr 240561.
43 Struktuuritoetuste register.
# RHR-is hange nr 236535, HT avaldatud 4.05.2021, I6petatud lepinguta.

5 RHR-is hanked nr 232049 (HT avaldatud 1.02.2021); nr 234147 (HT avaldatud 11.03.2021); nr 235668 (HT avaldatud
19.04.2021); nr 236535 (HT avaldatud 4.05.2021).
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samasugust kvalifitseerimistingimust*®, mis ei olnud vastavuses TAT lisas toodud tingimusega ja RU seda ei
tuvastanud ega kajastanud 24.08.2021.a allkirjastatud kontroll-lehel.

Ka SFOS-ist leitavad maksetaotluse ja I6pparuande kontroll-lehed ei kinnita RU selgitust, justkui oleks RU hanget nr
240567 kontrollinud ning tuvastanud, et TS ei ole hanke labiviimisel lahtunud tksnes TAT lisas kehtestatud
tingimustest.

Audiitorite hinnangul puudub eeltoodut arvestades RU-I kontroll-jalg hanke nr 240561 kontrollimise kohta, samuti
esineb vdimalus, et kontroll on jaanud teostamata, mille tulemusena on RU-l jadnud tuvastamata vastuolu hanke
alusdokumentides seatud kvalifitseerimistingimuse ja TAT-lisas satestatud kohustusliku kvalifitseerimistingimuse
vahel.

2. RU ei ole tuvastanud, et TS ei ole kontrollinud edukas pakkumuses esitatud dokumentide vastavust hanke
alusdokumentides seatud nduetele. Sellest tulenevalt on tekkinud olukord, kus hanke alusdokumentides
pakkumuses esitatavatele kinnitustele seatud ndue, ei ole taidetud. Tapsemalt vt tahelepanekust nr 4.2 p 2.

RU on auditi kdigus antud selgitustes markinud vaid, et pakkumine sisaldas alltoovétjate kinnitusi, kuid jatnud
tapsustamata oma hinnangu asjaolule, et kinnitused ei vastanud nouetele, st need olid allkirjastamata.

Audiitorite hinnangul puudub allkirjastamata kinnituste puhul kindlus, et allhankijad on ka tegelikult andnud
nousoleku osaleda hankes sdimitud toovotulepingu taitmisel kinnituses margitud toodes.

3. RU eij ole tuvastanud, et TS on hankes seadnud kdrvaldamise alused, mida ei ole tegelikult kontrollinud.

RU ei ole tdhelepanekus nr 4.1 p 1 nimetatud puuduseid tuvastanud ning on auditi kaigus antud vastustes markinud
vaid, et OU LANDCAPITAL 14.09.2021 pakkumuses on mh esitatud ka Maksu- ja Tolliameti maksuvéla puudumise
téend nr 147802420, kuid jatnud tapsustamata oma hinnangu asjaolule, et téend ei vastanud nduetele. Puuduvate
toGtasutdendite kohta ei ole RU hinnanguid andnud.

4. RU ei ole tuvastanud, et TS on tunnistanud edukaks pakkuja, kes ei vasta kvalifitseerimistingimustele , mis on
voimaldanud tekkida olukorral, et TS on kooskdlas TAT lisa p-ga 2.2. seadnud hanke nr 240561
alusdokumentides kvalifitseerimistingimuste all tehnilise ja kutsealase suutlikkuse alapunktis nduded pakkuja
meeskonnale, mida edukaks tunnistatud pakkuja ei ole taitnud.

Tapsemalt vt tahelepanekust nr 4.1 p 2.

Audiitorite hinnangul ei vasta pakkumuses toodud meeskond hanke alusdokumentides seatud nduetele ning
pakkumust ei oleks tohtinud kvalifitseerida. Tegemist on rikkumisega, mis vois otseselt mojutada pakkujate ringi -
kui koigil potentsiaalsetel pakkujatel oleks olnud teada, et pakkumuses piisab vaid projektijuhi ja objektijuhi
esitamisest, voinuks pakkujate ring olla laiem.

% pakkuja peab olema hanketeate elektroonilises riigihangete registris avaldamise kuupéevale eelneva 60 kuu jooksul teostanud
vahemalt 1 sarnase ehitustoo ehitusmaksumusega vahemalt 300 000 eurot (ilma kdibemaksuta). Sarnaseks ehitustooks
loetakse hanke objektiks oleva hoonega vérdse v6i suurema suletud netopinnaga sisekliima tagamisega hoone (korterelamu,
biiroo, kool, lasteaed jms) vdi hoonete kompleksi ehitustodde vai rekonstrueerimistdode teostamist peatodvétjana, mille puhul
on teostatud kogu hoone mahus mh vahemalt jargnevad ehitustéod: hoone kande- ja valispiirete ehitamine vdi
rekonstrueerimine, avatdidete paigaldamine vOi rekonstrueerimine, uue soojustagastusega sundventilatsiooni rajamine,
kiittesiisteemi rajamine vdi rekonstrueerimine. (Kvalifitseerimistingimused, majanduslik ja finantsseisund p 2.)
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5. RU ei ole tuvastanud, et edukaks tunnistatud pakkumus ei vasta hanke alusdokumentidele, mis on véimaldanud
tekkida olukorral, kus TS kiill kasutas hanke nr 240561 alusdokumentides vastavalt TAT lisa* p 1.1. seatud
néudele vaid KredExi kodulehel avaldatud dokumentide vorme*® ning néudis pakkujatelt mh ka vormi , TS hanke
hankepass" esitamist, kuid edukaks tunnistatud pakkuja pakkumus seda kohustuslikku vormi ei sisaldanud.
Tapsemalt vt tahelepanekust nr 4.1 p 3.

RU on auditi kdigus selgitanud, et toetuse saaja ei ole hankija riigihangete seaduse tahenduses ning hankepassi kui
eraldi dokumendi puudumine ei ole alus pakkuja kérvaldamiseks. RU ei kontrolli mittehankijast toetuse saaja hankes
eraldi hankepasside esitamist, need el genereeru toetuse saaja ostudes automaatselt riigihangete registris erinevalt
riigihangetest. RU kontrollib, et edukaks osutunud pakkuja vastaks seatud tingimustele, sh oleks pakkumus vastav.
Toetuse saaja ostus ei ole ette nahtud, et pakkumus loetakse mittevastavaks hankepassi puudumise téttu.

Audiitorite hinnangul ei saa lugeda RU selgitust asjakohaseks, arvestades, et Kredexi kodulehel avaldatud
kohustuslike vormide seas on TS hankepass esindatud ja kui TS on selle hanke alusdokumentide koosseisu lisanud,
on nimetatud vormi esitamine pakkumuses kohustuslik. Audiitorite hinnangul on oluline kontrollida hanke
alusdokumentides seatud nduete jargimist, et tagada kdigi pakkujate vérdne kohtlemine.

6. RU ei ole tuvastanud, et TS on seadnud hanketeates ja hanke alusdokumentides erinevad lepingu taitmise
tahtajad ega hinnanud hanke tulemusena sdimitud TVL tdhtaja pikendamist enam kui 2 korda, mis on
véimaldanud tekkida olukorral, kus TS on hanke nr 240567 hanketeates®® mérkinud hanke tulemusel sdlmitava
lepingu kestuseks 5 kuud (p 11.2.7), hanke alusdokumentides esitatud tehnilises kirjelduses kuni 6 kuud (p 3.5.)
ja hanke tulemusena sdélmiti TVL toode teostamise tahtajaga 6 kuud, mida aga pikendati kokku neljal korral nii,
et I6puks kulus toodele 13,5 kuud®'. Tapsemalt vt tahelepanekust nr 4.7 p 4.

RU on auditi kdigus selgitanud, et hanketeate p I1.1. 4 on deldud, et juhul kui rekonstrueeritavale korterelamule
eraldatud toetuse kasutamise tahtaega digusaktides muudetakse, on hankijal digus eduka pakkujaga leppida kokku
uues lepinguperioodis, kuid véimalik lisanduv ajaperiood peab vdimaldama taita toetuse tingimusi ja kohalduvas
maaruses toodud toode tahtaega ning uus periood lepitakse kokku parast toetuse otsuse muutmist. Algselt kohaldus
toetatavale projektile riigieelarveline rahastus (algne toetuse maarus: https.//www.riigiteataja.ee/akt/129092020008)
ning selles oli toodud, et toetatavaid tegevusi saab teostada oluliselt lihema tahtaja jooksul, algselt kuni
31.12.2021.a.Toetuse saaja on informeerinud hankes véimalusest pikendada tahtaega, kui toetuse andmise aluseks
olevad tingimused seda vdimaldavad ja selleks on tehtud kéik asjakohased otsused. Lisaks, 2022.a varakevadel
Venemaa sdjalise tegevuse tottu ilmnenud tarne- ja toojouraskused olid tldiselt teadaolev info ning igakordselt ei ole
seda pohistatud ehitustdode lepingu pikenduses, millise materjali vims tottu tapsemalt on edasine pikendamine vajalik.
RU-le teadaolevalt on téGde teostaja informeerinud toetuse saajat (kes, selguse huvides, ei ole hankija riigihangete
seaduse tahenduses ega pea hindama erinevalt hankijast kéigi riigihangete seaduse satete vastavust konkreetse
pikendusvajaduse puhul) probleemidest, mida on antud olukorras olnud véimalik kasitleda ka vdaramatu jéuna ning
arvestades, et toetuse andmise aluseks oleva toetuse maaruse kohaselt on olnud véimalik toid teostada pikema tahtaja
jooksul, on muudatused loetud sobivaks. Arvestades ka toetuse saaja poolt algses hanketeates avaldatut, on

47 Toetuse saaja rekonstrueerimishangete tingimused”
(https://www.riigiteataja.ee/aktilisa/1190/8202/1006/MTM_m28_lisa.pdf#).

%8 Kredexi kodulehel https://kredex.ee/et/teenused/elamistingimuste-parandamiseks/rekonstrueerimistoetus-react-eu on
avaldatud Rekonstrueerimistddde hangete kohustuslikud vormid, mille seas on Hankepassi vorm (kehtiv alates 08.04.2021).

4 TS hanke hankepass” sisaldab pakkuja andmeid ja kinnitust, et ta vétab iile kéik TS hanke dokumentides esitatud
tingimused, sh et on ta esitanud pakkumusega koos kdik ndutud dokumendid ja kinnitused.

% RHR-is avaldatud 30.08.2021.

51 Toode tegelik teostamise aeg allkirjastatud todde ileandmise ja vastuvdtmise aktis.
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vbimalikud huvilised saanud pohimétteliselt arvestada sellega, et tulenevalt kehtiva diguse muutumisest (toetuse
andmist requleerivad Gigusaktid ja asjakohased otsused) véib todde teostamise tahtaeg pikeneda.

Audiitorid ei saa hinnata asjakohaseks RU viidet hanketeate punktile 11.1.4, sest TS ostu hanketeade avaldati
30.08.2021, selleks ajaks kehtis juba 13.07.2021 muudetud TAT ja pikendatud abikdlblikkuse periood kuni
31.12.2023%. Ka TRO muudatus, millega mh pikendati abikélblikkuse perioodi, on allkirjastatud kuup&evaga
27.07.2021, ehk enne hanketeate avaldamist.

Audiitorite hinnangul ei ole ka TS esitatud selgitused, lepingu tahtaja pikendamisest, piisavad - neist ei ole voimalik
valja lugeda, mis tapsemalt toode [Gpetamist takistas, millised tarned ja mis pdhjusel probleemseks osutusid. Antud
juhul on RU auditi kdigus antud selgistustes viidanud, et 2022.a varakevadel Venemaa sdjalise tegevuse téttu
ilimnenud tarne- ja toojouraskused olid ldiselt teadaolev info, kuid audiitorite hinnangul oleks TS-l tulnud need
pdhjendused selgelt fikseerida lepingu muudatustes ning RU oleks pidanud nende pdhjenduste asjakohasust
hindama ning séilitama selle kohta kontroll-jdlje. Audiitorite hinnangul ei ole korrektne, et RU on piitidnud omal kel
sisustada TS esitatud puudulikke selgitusi. Selline praktika voib viia ekslike hinnangute andmiseni, mis omakorda
voib soodustada RHS § 3 rikkumist, millega omakorda vdib kaasneda toetuse osaline voi taielik tagasi ndudmine.

7. RU ei ole tuvastanud, et edukas pakkuja ei téitnud kdiki lepingust tulenevaid kohustusi, mis on vdimaldanud
tekkida olukorral, kus nii hanke alusdokumentides esitatud TVL projektis kui ka 08.10.2021 s6Imitud TVL-s on
seatud CAR kindlustuse, taitmistagatise ning garantiiaegse tagatise néuded, mida edukas pakkuja toovotjana
taitma peab, kuid mida ta tegelikkuses ei taitnud. Tapsemalt vt tahelepanekust nr 4.1 p 5.

RU on auditi kaigus selgitanud, et tditmistagatise (ka garantiiaegse tagatise) kontrolli ei ole RU toetatava projekti
elluviimise ajal teinud, kuna see ei ole eraldi ette nahtud dokumentide loetelus, mida tuleb kontrollida. RU lahtub oma
tegevuses ja kontrollide lesehituses kehtivast maarusest, mille néuetele vastavuse eest vastutab RA. Arvestades, et
taitmistagatiste kontrolli osas ei ole olnud tsentraalset juhist (KA poolt) ja antud teema on tekkinud ainult Iabi viimase
aja auditi praktika, siis sellest lahtuvalt on RU vétnud kontrolli kasutusele uue perioodi toetusmeetmetes.

Uue perioodi toetusmeetme lisas (maaruse lisas) on RU ettepanekul juba olemas, et juhul, kui néutakse ehitusaegset
tagatist, voib see olla nii krediidiasutuse kui finantseerimisasutuse antud tagatis.

Sisuliselt véarib réhutamist, et isegi kui RU oleks vastava kontrolli teinud, ei oleks muutunud sisuline probleem ehk
mida teha olukorras, kus lepingu osapool keeldub taitmistagatise andmisest, kuigi see on lepingus satestatud ning
teeb seda argumendiga, et vastasel juhul ei ole véimalik toid I6petada. RU on kohtumisel poérdunud auditeeriva
asutuse poole kusimusega, mida teha olukorras, kus toetuse saajast séltumatutel pbhjustel ei taida ehitaja
omapoolseid lepingulisi kérvalkohustusi (ehitatakse vastavalt lepingule) olenemata toetuse saaja néudmisest ning mis
oleks sel puhul tagasinéude aluseks, kuid vastus siiani puudub. Eriti aktuaalne on see kiisimus pangagarantiide korral,
kus ehitaja maksevoime halvenemise korral voib krediidiasutus keelduda pangagarantii valjastamisest/pikendamisest
ning toetuse saaja suhtes peaks justkui rakendama tagasinéuet, sest hankelepingut ei ole taidetud. Samas ei ole
toetuse saaja saanud kuidagi selle néude taitmist suunata ning ehitustood véivad olla juba sellises etapis, et neid ei
ole méistlik pooleli jatta voi on need lausa valmis.

Lisaks juhime tahelepanu, et mitte toetuse saaja ei ole rikkunud hankelepingu tingimusi jattes tagatise esitamata vaid
Toovatja. Kui toetuse saaja on néudnud lepingu taitmist, kuid Toovotja ei ole seda mingis ulatuses teinud, ei saa seda
lugeda toetuse saaja rikkumiseks. Toetuse saaja on jarginud hankelepingu tingimusi ning teise poole kohustuse
taitmata jatmist ei saa lugeda toetuse saaja aktiivseks tegevuseks (loonud soodsamad tingimused).

S2TAT § 101g 1 (https://www.riigiteataja.ee/akt/110072021006)
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Auditi kaigus esitatud dokumentide seas aga ei ole piisavaid tdendeid, et TS oleks nimetatud tagatisi toovotjalt
selgelt ndudnud ning sellega véljendanud soovimatust lepingut muuta, mistottu tuleb asude seisukohale, et lepingut
on siiski oluliselt muudetud ja sellega seatud edukas pakkuja soodsamasse olukorda vorreldes teiste potentsiaalsete
pakkujatega. Seda eelkdige seet6ttu, et tagatiste naol on tegemist toovotja finantskohustusega, mida vastavalt
ettevotte finantsvdimekusele ei pruugi koik potentsiaalsed pakkujad olla voimelised taitma. Seega voinuks pakkujate
ring olla teine ning pakkumuse hind soodsam, kui juba hanke toimumise ajal oleks olnud kdikidele potentsiaalsetele
pakkujatele teada, et taitmis- ja garantiiaegset tagatist ei nouta voi oleks voinud seda tagada muul viisil — naiteks
deponeerides vastav tagatissumma.

Lisaks margivad audiitorid, et RU ei ole tuvastanud ka asjaolu, et tagatiste ndue hanke alusdokumentides ja s6Imitud
TVL-s on seatud piiraval viisil, vdimaldades tagatise esitamist vaid krediidiasutuselt.

Risk rakendustiksusele:

Esineb risk, et RU juhtimis- ja kontrollististeem ei ole piisavalt t6hus, et tuvastada toetuse saaja eksimusi RHS §-s 3
toodud uldpbohimétete jargimisel. Samuti on oht, et kontrollisisteemis puuduvad kontrollkohad, millega hinnatakse
piiravate lepingutingimuste olemasolu, lepingu projekti ja s6lmitud lepingu vastavust, lepingu tingimuste taitmist
ning muutmist. Olulised puudused RU juhtimis- ja kontrollisiisteemis véivad viia Euroopa Komisjoni maksete
peatamiseni.

Soovitus rakendustiksusele:

Soovitame RU juhtimis- ja kontrollisisteemi taiendada, lisades eelmises 18igus toodud (risk rakendusiiksusele)
kontrollikohad. Samuti soovitame RU-I tdhusamalt kontrollida RHS §-st 3 tulenevate p&himétete jargimist, sh ka
lepingu taitmise ja muutmise etapis, et tagada diglast konkurentsi potentsiaalsete pakkujate vahel, hanke
labipaistvust ja hankes osalejate vordset kohtlemist. Vajadusel kiisida néu Rahandusministeeriumi riigihangete- ja
riigiabi osakonnalt voi Korraldusasutuselt.

Rakendusiiksuse kommentaar:

Rakendustksus vastab esiteks eelviidatud seitsmele puudusele, seejarel toob valja selgituse ja llevaate kaesolevaks
ajaks rakenduva juhtimis- ja kontrollstisteemi osas, mis arvestab lisaks toetusmeetme maaruses toodule mh hilistes
auditite praktikates ilmnenud ntansse.

1)Toetuse saaja teostanud varasemalt neli ostumenetlust, mis ebadnnestusid. Toetuse saaja korraldas ka viienda
ostumenetluse riigihangete registris viitenumbriga 240567, mille tulemusel leiti edukas pakkuja. RU ei ole fikseerinud
antud ostumenetluse kohta eraldi kontroll-lehte, kuna formaalselt toimus ostumenetlus ajal, millele oli vahetult
eelnenud toetatava projekti tdste REACT- EU rahastusse, ning ostumenetluse vastavuses veenduti hiljem, st ajal, mil
toetuse saaja oli ostumenetluse juba I6petanud. Siinkohal vaarib uuesti markimist ka asjaolu, et toetuse saaja viis
|labi avatud ostumenetluse viiendat korda, ning RU on, saanud nimetatud ostumenetlusest teadlikuks, hinnanud
asjaolu, kas toetuse saaja peaks tegema ostumenetluse veelkord. lImselgelt ei olnud nimetatud ostumenetluse
kuuendat korda tegemine pohjendatud, ning nagu ka eelpool margitud, oleks riigihankes olnud lubatav viia Iabi peale
esmase avatud menetluse ebadnnestumist ka méni muu, piiratud pakkujate ringiga menetlus. Arvestades, et toetuse
saaja tegi aga taielikult avatud menetluse viiendat korda, on RU vétnud seisukoha, et nimetatud tegevus oli
aktsepteeritav, kdigile pakkujatele oli tagatud vordne voimalus menetluses osalemiseks ning toetuse saaja on
kditunud ostumenetluse labiviimisel, arvestades I6ppeesmarki, sh pakkuja leidmist, kes korterelamu
rekonstrueerimise ka ellu viiks, proportsionaalselt.

2) Punktis 1 toodud vastus seondub ka RUle tehtud tahelepanekuga nr 2. RU ei ole pidanud rikkumiseks alltovatjate
allkirjastamata kinnitusi, kuna muude avalike andmeallikate kohaselt on olnud tdendatav, et vastavad alltoovotjad
tegutsevad valdkonnas vai oli nende aktiivne tequtsemine rekonstrueerimisturul varasemat kinnitust leidnud fakt.
Alltoovotjate allkirjastatud kinnituste esitamine kui taiendav kontroll-koht ei ole ostumenetluse kontrolli ajal ka
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rakendunud ning ehkki saab ndustuda, et vastavate kinnituste esitamine allkirjastatuna annab alati kindluse, et
alltoovotjad ka toode teostamisel osalevad, saab alltoovotjaid siiski alati vahetada ning pakkuja ei ole nendega
lepingu taitmise faasis seotud. Seega on ka pdhimdtteliselt kiisitava vaartusega auditi véide, millist riivet peaks RU
nagema selles, kui alltoovotjad ei esita allkirjastatud kinnitusi, kuid nende osalemine vastavas turusegmendis on
muude, sh RUle teadaolevate tegevuste ja lepinguliste suhete kaudu teada.

3) Punktis 1 toodud vastus seondub osaliselt ka RUle tehtud tahelepanekuga nr 3. ToGtasutdenditele ei ole olnud
ostumenetluse kontrolli teostamise ajal olnud kohalduv kontroll selliselt, et RU oleks pidanud selgitama, millistest
kaalutlustest tulenevalt ta aktsepteerib toetuse saaja poolt valitud edukat pakkujat, kui nimetatud pakkuja ei ole
esitanud koiki asjakohaseid tdendeid. Nimetatud tdendite vastavust seatud tingimusele on olnud vdimalik ka hiljem
téendada.

4) RU hinnangul on pakkuja olnud siiski suutlik t6id teostama ning viienda ostumenetluse raames viimaks leitud
eduka pakkuja leidmise fakt tdendab, et pakkujate ring ei oleks olnud teine. Koigil pakkujatel oli tihesugune teave ja
vOimalus osaleda koigis ostumenetlustes antud korterelamu ehitustoode lepingu s6lmimiseks, kuid neli
ostumenetlust ebadnnestusid.

5) Asjaolu, et ostumenetluses ei ole esitatud tapselt samas formaadis hankepassi kui oli avaldatud RU kodulehel, ei
muuda asjaolu, et ostumenetluses on pakkuja esitanud sisuliselt sama teabe, mis sisaldunuks hankepassis. RU ei
ole hankepassi formaalse vormindude taitmata jatmist pidanud riiveks, mis tekitaks toetuse saajale vajaduse
taiendava, st kuuenda ostumenetluse labiviimiseks samal eesmargil.

6) RU hinnangul on tahtaja pikendamine olnud p&hjendatud. Arvestades turuolukorda ja véga kiirelt muutuvat
ehitusturu seisu, oli pikendamine maistlikult vajalik ning RU ei ole asunud omal kéel sisustama toetuse saaja vaiteid.
Nimetatud eeldus audiitori poolt on ekslik ja RU ei saa sellega ndustuda. Tequtsedes pikaaegselt korterelamute
rekonstrueerimismaastikul, on RU teadlik ajas jooksvalt edukate pakkujate, kes osutavad toetuse saajatele teenust
olukorrast, samuti on Uheselt selge, et situatsioonis, kus lisaks endiselt kestvale covid-19 kriisile algasid Venemaa
sOjalise tegevuse tottu ka tarneraskused, oli tahtaja pikendamine pohjendatud. Haldusorgan peab mh alati hindama
haldusakti adressaadilt informatsiooni ja teavet kisides, milline maht vastavat teavet voi informatsiooni on juba
liigselt koormav. Olukorras, kus sisuliselt ehitusturg on seiskunud voi tegutseb vaid varude najal, ei ole pdhjendatud
hakata korteritihistult ndudma veel taiendavaid téendeid, mis tapselt tekitab ehitajal tahtaegade pikendamise,
nimetatud asjaolud laiemalt olid Uldine ja avalikult teadaolev ning ilma raskusteta kattesaadav teave.

7) RU hinnangul ei ole toetuse saaja seadnud piiravaid tingimusi, turuolukord oli selgelt selline, mis véimaldas anda
toetuse saaja ehitustoodele kindla tagatise vaid krediidiasutusel. Vastavat kontrolli tagatiste ja garantiide osas eiole
eraldi maksetaotluste kontrollis teostatud, kuna nimetatud ajal ei ole tagatiste ja garantiide kontroll kohaldunud,
nimetatud kontroll on auditite praktikas iimnenud ennekdike 2023.a. Lisaks, RU juhib tahelepanu, et kdnealuse
toetusmeetme spetsiifikast lahtudes, ei saanud RUle saabuda sélmitud lepingut enne maksetaotluse esitamist,
millest tulenevalt oleks ka praktiliselt olnud pdhjendamatu hakata olukorras, kus toetuse saaja on maksetaotluse
aluseks olevad t6od juba teostanud (st teostanud projekti juba suures mahus) kontrollima, kas taitmistagatis voi
muu samalaadne kohustus oli taidetud enne ehituse algust voi selle algusfaasis.

Lisaks toome vélja Ulevaate kehtivast juhtimise ja kontrolli-sisteemist, mille rakendamise ettevalmistamisel ja
rakendamisel on juba eelnimetatud tahelepanekuid ja tdiendavaid, uusi kontroll-kohti taielikult arvestatud. RU on
nimetatud asjaolu réhutanud ka muudes 2023.a labiviidud projektiauditites (n: ERF-369, TP 7.1 alajaos) , mida
perioodi 2014-2020 ja REACT- EU vahendite alusel rahastatavate projektide kohta on teostatud- kdiki tahelepanekuid
on arvestatud.

Seega kehtivas juhtimis- ja kontrollslisteemis ei esine audiitori osundatud puudusi ning toetuse saaja
ostumenetlustes tagatakse mittehankijatele kohalduva riigihangete seaduse § 3 p&himdtete jargimine nii labi
toetusmeetmete digusaktides olevate kohustuste, sh ostumenetlustes kasutatavate tingimuste ja kriteeriumite kui
rakendusuksuse kontrollprotseduuride kaudu.
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Audiitori poolt valjendatud tahelepanekud rakendusiiksusele ei ole kdesoleval hetkel pdhjendatud, kuna:

1.

Auditeeritav projekt on olnud algselt rahastatud riigieelarvelistest vahenditest (RE vahendid) ehk toetuse
saaja on esitanud taotluse, rakendustiksus on teinud haldusotsuse toetuse eraldamise kohta ning toetuse
saaja on viinud labi ostumenetluse maaruse kohaselt, mis ei kuulunud Uhtekuuluvuspoliitika fondide
rakenduskava 2014-2020 kohaldamisalasse. Toetatav projekt on rahastatud ja selle raames ostumenetlus
ellu viidud ajal, mil selle kontrollile ei kohaldunud JKS, sest tegemist oli riigieelarvelise toetusega. Tapsemalt,
toetuse saaja ostumenetlus viidi abi ajal, mil toetuse andmise aluseks oli riigieelarve seaduse § 53" alusel
antud majandus- ja taristuministri 27.05.2020.a maarus nr 28 “ Covid-19 eriolukorrast tuleneva
korterelamute rekonstrueerimise toetuse andmise tingimused ja kord".

Seega ei saa rakendusiksusele ette heita JKSi mitte rakendamist voi puudulikku rakendamist olukorras, kus
see ei kohaldunud. Samuti ei saanud toetuse saaja maistlikult eeldada, et toetatud projektile kohalduvad
audiitorite ettepandud rikkumised ja nendega seotud finantskorrektsioonid.

Toetatava projekti rahastamisel ja kontrollide teostamisel on rakendustiksus lahtunud, parast projekti tostet
(toetuse maaruse vastavasisuline muudatus jéustus 13.07.2021.a) REACT- EU rahastusse (vastavasisuline
otsus riigieelarveliste projektide tdsteks valisrahastusse tehti VV poolt) rakendusiiksusele kehtinud JKS-ist,
mille on 2018.a labiviidud JKS auditi tulemusel heaks kiitnud audiitorid ja korraldusasutus. Kaesolevas
projektiauditis toodud kontroll-kohti ei ole projekti elluviimise ajal rakendunud ja eelpool nimetatud asutuste
poolt heakskiidetud JKS-is ette nahtud. Seega rakendusiksus ei teadnud ega pidanudki teadma, et
auditeeritud JKS ei ole enam piisav ning teostada tuleb auditeeritud JKSile lisanduvaid kontrolle.

Samas mooname, et juhul, kui sellised kontroll-kohad oleksid audiitorite vdi korraldusasutuse poolt
rakendusiiksusele varem selgelt esitatud, oleks rakendusiiksus oma toiminguid taiendanud. Vaidet kinnitab
asjaolu, et 2023.a alguses labi viidud auditi raames esitas auditeeriv asutus esmakordselt rakendusuksusele
kirjalikult tahelepaneku, mille kohaselt juhiti tahelepanu vajalikkusele kontrollida ka lepingu taitmist ning
muutmist ja perioodi 2021-2027 meetmete rakendamisel on JKSi juba vastavalt taiendatud ning seda
kinnitavad materjalid on audiitoritele esitatud. Samuti on rakendustksus kontrollide taitmiseks muutnud
oma tookorraldust ning loonud juurde asjakohaseid ametikohtasid.

Toetuse saaja lepingute taitmise kontroll mahus, mida kaesolevas projektiauditis toovad valja audiitorid, on
teadaolevalt uus ndéue ja ilmnenud kaesoleva aasta auditite praktikas. Toetuse saaja poolt ehitustoode
lepingus ettenahtud voladiguslike kdrvalkohustuste, sh kindlustuste ja garantiide néudmise kontrolli ei ole
varasemalt ette nahtud voi selliste kohustuste mittetahtaegset taitmist rikkumisena kasitletud.
Rakendusiiksus on perioodi 2021-2027 meetmete rakendamises arvestanud juba koigi audiitorite
tahelepanekutega, tuginedes teadaolevale praktikale ja nduetele. Tapsustused on nii meetme maaruse
lisades kui ka JKS-is. Tapsemalt on tegevused ja kontrollid, mida rakendusiksus teostab taiendavalt
kirjeldatud jargneva vastuse punktides a kuni d.

Rakendusiiksus juba rakendab uuel, s.0 perioodi 2021-2027.a rahastusperioodil vastavalt toetusmeetme méaarustele
ning toetatavate projektide kontroll-lehtedele kéiki audiitori valjatoodud soovituslikke kohti, tdpsemalt:

a.

Korterelamute rekonstrueerimistoetuse maaruste, olenemata rahastusallikast, lisades on juba aastaid
(alates 2021.a) toodud kdik toetuse saaja rekonstrueerimistodde ostule kohalduvad kdrvaldamise alused,
kvalifitseerimistingimused, vastavustingimused ja hindamiskriteeriumid, mida on ainsana lubatav toetuse
saaja ostus kasutada. Nende tingimuste ja kriteeriumite kasutamine tagab teadaolevalt parimal viisil
riigihanke korraldamise Uldpdhimotete jargimise ja valistab toetuse saaja ostudes subjektiivsuse, olgu
tahtliku voi tahtmatu, riski. Kuna dldiselt on toetuse saaja ostu tegemine ja pangalaenu saamine,
korterelamu rekonstrueerimismeetmetes, sh perioodi 2021-2027 rekonstrueerimismeetmes, taotluse
rahuldamise otsuse kdrvaltingimused, kontrollib rakendusiiksus enne korvaltingimuste taitmise kohta
vastava otsuse vormistamist voi kinnituse andmist, et toetuse saaja ostus oleks kasutatud Uksnes
toetusmeetme maaruse lisas toodut ning ostus oleks parim pakkuja selgitatud vélja vastavalt
toetusmeetme maaruse lisas margitud ja ostus kasutatud hindamiskriteeriumile. Vastavad
kontrollkiisimused on rakendustksuse kontroll-lehel, mida taidetakse korvaltingimuste kontrollis.
Rakendustiksus kohaldab lisaks ka toetuse saaja ostudele taiendavat kontrolli, vaadates enne vdi selle
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avaldamise alguses toetuse saaja ostus elektroonilises riigihangete registris, et kasutatud oleks iksnes
toetuse maaruse lisas toodut. Juhul, kui toetuse maaruse lisas toodust on korvale kaldutud, peab selleks
olema objektiivne pdhjus. Rakendusiksus esitab koigile toetuse saajatele taotluse rahuldamise otsusega
saadetava kaaskirjaga info, et niipea kui toetuse saaja ost on riigihangete registris avaldamiseks valmis,
teavitatakse sellest rakendustiksust, et viimane saaks ostu tingimused ja kriteeriumid Ule vaadata.

b. Rakendustksus kontrollib sdlmitud lepingute taitmist. Alates perioodi 2021-2027 struktuurivahendite
toetusmeetme rakendamisest, on vastav kohustus toetuse saajale jargida s6lmitud lepingut, satestatud ka
korvaltingimuste taitmise otsuses, jargnevas sonastuses: Toetuse saaja on kohustatud teavitama
rakendusuksust hiljemalt 5 toopaeva jooksul arvates rekonstrueerimistoode lepingu sélmimisest, vastava
lepingu s6lmimise asjaolust. Toetuse saaja on kohustatud tagama, et koik rekonstrueerimislepingus ja
toetuse saaja ostumenetluses, mis korraldati vastava lepingu sélmimiseks, nimetatud tagatised, garantiid
ja muud samavaarsed kohustused on taidetud teenust osutava eduka pakkuja poolt tahtaegselt. Toetuse
saaja peab esitama koik tdendid tagatiste, garantiide ja muude samavaarse sisuga kohustuste taitmise
kohta rakendusuksusele hiljemalt 30 toopaeva jooksul arvates ajast, mil need on eduka pakkuja poolt
toetuse saajale antud vdi tdidetud, arvestades, et edukas pakkuja peab tagama vastavate tagatiste,
garantiide voi muude samavaarsete kohustuste andmise voi taitmise tahtaegselt.

c. Toetuse saaja ostumenetluses ei sisaldu piiravaid tingimusi, kui jargitakse toetuse maaruse lisades toodut
ja vastavat kontrolli selle jargimise Ule teostab rakendusiksus. Punktis a on detailsemalt selgitatud, millistes
faasides kontroll toimib. Lisaks rohutab rakendustiksus, et audiitori osundatud, voimalik et kaudselt piirav
tingimus on valistatud ka korterelamute rekonstrueerimistoetuse maaruse lisas, kuna tagatiste puhul
kasitletakse tagatise andjana krediidi- voi finantseerimisasutust. Siiski, tuleb arvestada et garantiiaegne
tagatise kusimisele peab toetuse saajale jaama teatud paindlikkus, kuna vastav ndue, et garantiiaegset
tagatist peaks andma vaid krediidiasutus ehk pank voib tuleneda ka panga, kes annab toetuse saajale
omafinantseeringuks laenu, tingimustest, et ehitustood oleksid nende teostamise ajal ja laenumaksete
tasumise ajal voimalikult hasti kaitstud, ja seega on garantiiaegse tagatise andjana aktsepteeritav vaid
krediidiasutus. Viimati kirjeldatud kaasuste ilmnemisel kasitleb rakendusiksus neid eraldi ning juhul kui
garantiiaegne tagatis on soltuv panga ndudmistest, on sellised erijuhtumid aktsepteeritavad, kuna ilma
pangalaenuta ei ole vimalik toetatavat projekti ellu viia.

d. Rakendustksus kontrollib toetuse saaja ja ehitustoode teostaja vahelises lepingus toodud kohustuste
taitmist, kohustus anda garantii tuleneb ka toetusmeetme madrusest. Tapsemalt on kontrolli sisu
kirjeldatud punktis b, lisaks toimub kontroll ka véljamaksetaotluste menetlemisel, vastavate kontroll-lentede
alusel.

Rakendustksus on taitnud koik varasema, JKS auditi alusel antud soovitused ning lahtunud vastavast tookorrast,
mis kehtis ka kaesoleva projektiauditi raames vaadeldud projekti kohta alates ajast, mil see tdsteti React- EU
rahastusse (2021.a suvest alates). Kaesolevas projektiauditi aruandes kajastatud toetatava projekti ostumenetlus
viidi labi ajal, mil kontrollile ei ole kohaldunud tkski valisvahenditega seotud tooprotseduur.

Rohutame |Gpetuseks, et jaab kaheldavaks, kuidas on digusparane anda hinnanguid JKSile olukorras, kus selle
rakendamine ei olnud asjakohane ning seda pidi hakkama kohaldama juba tehtud otsustele ning seda tehti sel hetkel
olemas olnud parima teadmise alusel vottes arvesse eelmise auditeeritud JKSi tulemusi. Samuti on rakendustksuse
hinnangul maistlik ettepanekute tegemisel arvesse votta uue perioodi taotluste menetlemiseks juba tehtud JKS
muudatusi, sellega seonduvad materjalid on audiitoritele esitatud ning lisaks on selgitatud auditeeritavate otsuste
tegemise ja nendega seotud protsesside ainulaadusust ja erakordsust seoses juba tehtud otsuste rahastusallikate
muutmisega.

Soovituse rakendamise eest vastutav isik ja kuupaev rakendusiiksuses: Annelii Ausmees, 90 paeva auditi aruande
kinnitamisest
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AA taiendav kommentaar;

Olles tutvunud rakendusiksuse kommentaaridega, jadvad audiitorid tahelepanekus toodud selgituste ja
seisukohtade juurde.

Audiitorid juhivad tahelepanu, et Uksnes mitu korda riigihangete registris labi viidav avatud ostumenetlus ei taga
hanke labipaistvust ja pakkujate vdrdset kohtlemist. Pigem voib olukord viidata ebaproportsionaalsetele ja/voi
piiravatele hanketingimustele, nagu naiteks liiga Ithike toode teostamise tahtaeg vdi krediidiasutuselt
pangagarantiide néudmine - molemad voivad pdhjustada potentsiaalsete pakkujate vahest huvi hankes osalemisel
ning kergitada pakkumuse maksumust.

Samuti juhime tahelepanu, et kuivord projekti TRO®® allkirjastamise ajal 10.09.2020, kehtis toesti rakendusiiksuse
poolt mainitud TAT*, siis projekti TROM®® on allkirjastatud parast TAT-i°*® muutmist ning selles on juba ka fikseeritud,
et toetuse saaja digused ja kohustused satestatakse maaruse alates 13.07.2021.a kehtiva redaktsiooni alusel. Seega
on audiitorid seisukohal, et hanke nr 240561 labiviimise ajal, 2021.a augustis, tuli jargida juba muudetud TAT-i
tingimusi.

Audiitorid ei saa ndustuda rakendustiksuse kommentaariga, et kindlustuste ja garantiide ndudmise kontrolli pole
varem ette nahtud vdi sellise kohustuse mittetahtaegset taitmist rikkumisena kasitletud. Tahelepanekuid seoses
hanke alusdokumentides noutud, kuid lepingu taitmise ajal puuduvate garantiide kohta on tehtud vahemalt alates
2027.a Idpust™. Seega leiame, et rakendusiiksus oleks pidanud olema juba teadmine selliste kontrollide
vajalikkusest.

Kinnitame |6pparuande 33 lehekiiljel.
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Anu Alber Merit Rajamae
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Tallinn, 08.02.2024

53 COVID-19 eriolukorrast tuleneva korterelamute rekonstrueerimise toetuse taotluse rahuldamise otsus (allkirjastatud
10.09.2020).

5 COVID-19 eriolukorrast tuleneva korterelamute rekonstrueerimise toetuse andmise tingimused ja kord. Vastu vdetud
27.05.2020 nr 28.

5 COVID-19 kriisist tuleneva korterelamute rekonstrueerimise toetuse taotluse rahuldamise otsuse muutmise otsus
(27.07.2021).

5 COVID-19 kriisist tuleneva korterelamute rekonstrueerimise toetuse andmise tingimused ja kord [RT I, 10.07.2021, 4 - jBust.
13.07.2021]

57 nt audit nr CF-182/2021.
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