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Juhatuse esimehe poordumine

Hea lugeja

Riigi Kinnisvara AS on ellu kutsutud selleks, et toetaksime riigi arengut, tagades riigiasutustes
tootavatele inimestele kvaliteetse tegevus- ja tookeskkonna. See vdoimaldab ametnikel,
paastetdotajatel, politseinikel, kohtunikel, dpetajatel ja paljudel teistel tegeleda oma
pohillesannetega, sellal kui meie Riigi Kinnisvara meeskonnaga vétame enda kanda

tookeskkonna ja kinnisvaraga seotud tugifunktsioonid.

2018. aasta oli meie jaoks vaga tdokas. Oli suurte investeeringute ja arendusprojektide
realiseerimise aasta. M66dunud suvel vdeti kasutusele uus Tallinna kohtumaja, aasta I6pus
valmisid Riigi Kinnisvara ajalooliselt mahukaim investeering Rae kinnipidamiskeskus ja uus
Tallinna vangla kogumaksumusega ligi 100 miljonit eurot. Haridusmaastikku aitasime
tdiendada Rapla ja Viimsi riigigimnaasiumi kaasaegsete hoonetega ning suvel valmis Tallinna
Euroopa Kooli hoone. Uued ja uhked paastekomandod avati aasta alguses nii Vandras kui ka
Vastseliinas. Margilise tdhtsusega kogu Eesti rahva jaoks olid suve 16pus Tallinnas Maarjamael
valminud kommunismiohvrite memoriaal ja ohvitseride malestusmark. Jatkus Patarei
merekindluse ja seda Umbritseva piirkonna terviklahenduse valjatdétamine, nimetatud
keskkonda vaartustab ka suvel valminud Euroopa Liidu IT-agentuuri hoone. Aasta jooksul

teostatud investeeringute kogumaksumus oli 65 miljonit eurot.

Hea arhitektuur ja uuenduslikkus said ka tunnustuse ja tdhelepanu osaliseks. Vastseliina
paastekomando valiti aasta puitehitiseks, Viimsi Gimnaasium parimaks aasta liimpuitehitiseks.
Oli au téo6tada koos Eesti parimate arhitektidega, Maarjamae kommunismiohvrite memoriaali

arhitektid Kalle Vellevoogi juhtimisel nimetati ka Postimehe aasta inimesteks.

Me ei saa realiseerida oma eesmarke uksi, vaid teeme seda koos erinevate teenuste
osutajatega. Uks ootustest, mida riik Riigi Kinnisvara ASi omanikuna on véljendanud, kdlab nii:
»1eha koostdod erasektoriga tagamaks turukonkurentsi tingimustes parimad lahendused
riigiasutustele”. L6ppenud aastal teostasime ligi 900 hankemenetlust, hankides erasektorilt toid
ja teenuseid koguvaartuses ligi 94 miljonit eurot, neist osa oma ettevétte tarbeks ja osa

klientidele hanketeenust osutades.

Pldame jarjepidevalt arendada oma péhimétteid ja standardeid selliselt, et need oleksid
arusaadavad kdigile koostddpartneritele. Nii tagame, et koostdd meiega oleks labipaistev ja
hasti korraldatud. Me ei ole vdib-olla kdige lihntsam koostédpartner, sest nbudmised on meil

ranged, aga tagasiside kohaselt on meie koostd kvaliteet kdrge ja oleme soovitud partner.
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Teeme jarjepidevat t66d, et jagada oma kogemusi ja ootusi, et senist koost6dd veelgi

parandada ning anda uutele partneritele julgust koost66d alustada.

Moé6dunud aasta tegevused on aidanud kaasa, et meie kliendid on meie suhtes haalestatud
varasemast paremini. See on hea baas, kust edasi liikuda. Meie kliendid usaldavad meid iga
paev aina rohkem ja on teenustega uldiselt rahul, kuid senisest veelgi enam oodatakse

proaktiivsust ja nduandeid erinevates kinnisvarakisimustes.

Tulemuse kvaliteet pannakse suures osas paika tegevuse vdi projekti alguses. Kvaliteetne
Iahtellesanne loob eelduse kvaliteetseks projekteerimiseks, mis omakorda loob eelduse
kvaliteetseks ehituseks ja I6pptulemuseks. Kui arvestada projekteerimise faasis hoone
tulevaste haldusprotsessidega, saab olulisel maaral méjutada hoone kogu elukaare kulusid.
Klientide jaoks oleme me oma koostddpartnerite nagu, mistéttu on koostoo ja

Uksteisemdistmine kriitilise tdhtsusega, olgu see kinnisvara arendus- voi haldusteenus.

Haldusteenuste osas vdib 2018. aastat lugeda vundamendi ladumiseks. Valmistasime ette
erakordselt mahuka haldusteenuste osutamise projekti koostéds Haridus- ja
Teadusministeeriumiga, mille raames alustasime nlud 2019. aasta jaanuaris halduslepingu
alusel teenuste pakkumist erinevates dppeasutustes kokku ligi 380 000 ruutmeetril. Kui varem
oleme ettevétte voimekuseks hinnanud aasta jooksul ligi 200 000 taiendava ruutmeetri

kaasamist teenuste portfelli, siis see piir on uue koostddlepinguga ligi kahekordselt tletatud.

Vundamendi rajamiseks saab nimetada ka suuremahulist analldtilist projekti, mille mé6dunud
aastal ellu viisime. Nimelt koostasime Uheksale ministeeriumile nende valitsusala kasutuses
oleva kinnisvara juhtimiskavad. See annab hea aluse kinnisvarainvesteeringute pikaajaliseks
planeerimiseks, remondivajaduse hindamiseks, kasutatava pinna optimeerimiseks ning

kinnisvara tegevuskulude efektiivsemaks juhtimiseks.

Aasta I6pus vaatasime ka meeskonnana endale otsa: kuidas hindame oma téid ja tegemisi,
mis on hasti, mis vajab arendamist. Mul on hea meel, et aastaga oleme ka siin astunud sammu
paremuse suunas — on kasvanud meie t66tajate, meie meeskonna tddga rahulolu ja ka
pihendumus. Viimase lle on mul ettevdtte juhina eriti hea meel. See areng naitab, et oleme

meeskonnana ettevéttega emotsionaalselt seotud ning valmis panustama ja tksteist toetama.

Kindlasti on igatihel meist alanud aastaks ka oma personaalsed eesméargid. Loodan, et nende
eesmarkide elluviimine aitab igaihel meist Riigi Kinnisvara inimestest vastata ka kiisimustele,
miks ma just selles ettevottes todtan, miks ja kuidas see mind inimesena arendab, kas minu

t66l on tdhendus ja milline see on, kuidas mina saan kaasa aidata oma kolleegide ja ettevotte

eesmarkide elluviimisele ning kuidas saan toetada kliente nende eesmarkide elluviimisel.

Meile on vahel ette heidetud, et oleme liigselt kasumile orienteeritud, aga pohieesmark voiks

olla hoopis kliendi rahulolu. Tegelikkuses ei saa eesmark olla ei Uiks ega teine — véi digemini
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mitte ainult Uks voi ainult teine. Meie eesmark on riigile terviklikult parima ja efektiivseima
kinnisvarakeskkonna pakkumine ja selle jatkusuutlikkus. Just pikk perspektiiv ja riigi kui terviku
vaade peavad nii meie igapaevaste kui ka pikaajalise mdjuga otsuste puhul pidevalt silme ees

seisma.

Nutikust ja visadust meile sellel teel! Loodan, et aastaga astume taas ihe sammu parema

koostdd ja parema tulemuse suunas.

A
|

|

|

b tgan

Kati Kusmin

juhatuse esimees
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Luhiulevaade ettevottest

Riigi Kinnisvara AS (RKAS) on 2001. aastal riigi kinnisvara téhusaks haldamiseks loodud
kinnisvaraarenduse ja -halduse ettevote, mis kuulub 100% ulatuses Eesti Vabariigile ja mille
aktsiaid valitseb Rahandusministeerium.

RKAS tegutseb riigi kinnisvaravaldkonna kompetentsikeskusena. Ettevotte peamisteks
klientideks on riigiasutused ja avalike teenuste pakkujad, kellele osutatakse kinnisvaraga

seotud haldus-, arendus, hanke- ja projektijuhtimise teenust.

RKASi peamine llesanne on riigi kinnisvara saneerida, labipaistvalt ja efektiivselt arendada ja

hallata ning riigivalitsemiseks mittevajalik vara voérandada.
Ettevottes to6tab 223 inimest Ule Eesti, esindused asuvad Tallinnas, Tartus, Parnus ja Johvis.

RKAS viis 2018. aasta jooksul labi 896 hankemenetlust 94 miljoni euro vaartuses, olles Uks
suuremaid hankekorraldajaid riigis.

2018. aasta Idpu seisuga omas ja haldas ettevdte 1399 hoonet suletud netopinnaga
1,33 miljonit ruutmeetrit kokku 902 kinnistul. Kinnisvaraarendusse investeeriti aasta jooksul
65 miljonit eurot.
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Voétmenaitajad 2018

FINANTS

Mudgitulu (mIn €)

Arikasum (min €)
Puhaskasum (min €)
Investeeringute maht (min €)

Varade maht (min €)

VARAPORTFELL

Kinnisasjade arv (tk)

Kinnistute kogupindala (m?)

Hoonete suletud netopind portfellis (m?)
Vakantsus haldusportfellis (%)
Utirilepingute arv (tk)

TOOTAJAD
Tootajate arv aasta 16pu seisuga (in)
Vabatahtlik voolavus (%)

HANKED

Riigihangete koguarv (tk)

Riigihangete kogumaht (min €)

sh riigihangete registris avaldamise kohustusega
riigihangete arv (tk)

sh riigihangete registris avaldamise kohustusega
korraldatud riigihangete maht (min €)

MUUK
Muudud objektide arv (tk)
Muudud objektide tulu (min €)

107
18
17
65

609

788
6828 177
1102130

11

882

223
14

896
94
171

79

75
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Olulisemad siindmused

Jaanuar
e Valmis Vandra paastehoone.
e RKAS korraldas ligipaasetavuse imarlaua, et koos riigiasutuste ja puuetega inimeste
litudega arutada, kuidas parandada avalike hoonete ligipdasetavust.
o RKAS avas ettevotte Facebooki lehe.
Veebruar
e Valmis |. Grafovi 21 hoone restaureerimine Narvas, kuhu koondati viis riigiasutust.
¢ RKAS alustas igakuist klientide tagasiside kisimist Kantar Emori My Clienti
veebikeskkonnas.
o RKAS andis valja stigissemestri teadus- ja arendusstipendiumid.

o Valmis Vastseliina paastehoone.
¢ Kuvaliteedi- ja keskkonnajuhtimissisteemi resertifitseerimise tulemusel valjastati
RKASile uued 1SO 9001:2015 ja ISO 14001:2015 sertifikaadid.

e Toimus kiberturvalisuse koolitus RKASI to6tajatele.

e RKAS korraldas koos 3D Ekspert OUga koostddpartnerite seminari ,RKAS-i uued BIM-
nduded + ARCHICAD”.
e Targa Td6 Uhing omistas RKASile mérgise ,Kaugtdé tegija”.

o RKASI to6tajad votsid osa jalgpalliturniirist LHV CUP 2018.
o Vbeti mo6tu teiste kontorirottidega heategevuslikul jooksul Rat Race 2018.
e Avati esimesed kaugtédkohad Haapsalus, Paides ja Raplas.

e Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit uuendas RKASI kinnisvarahalduse kolme tarni
sertifikaati.
e Valmis uus Tallinna kohtuhoone.
¢ Valmis Euroopa Liidu IT-agentuuri peahoone Tallinnas.
August
e Valmis Tallinna Euroopa Kool.
e Valmis kommunismiohvrite memoriaal ja ohvitseride méalestusmark Tallinnas.
¢ Valmis Rapla riigigimnaasium.
September
¢ Valmis Viimsi riigigimnaasium.
o RKAS korraldas kliendiseminari teemal ,Hoonete turvaklassid”.
e RKAS ja Nordecon AS allkirjastasid lepingu Kohtla-Jarve riigigimnaasiumi ehituseks.
Oktoober
e RKAS andis valja kevadsemestri teadus- ja arendusstipendiumid.
o RKAS ja Merko Ehitus Eesti AS s6lmisid Rakvere Ametikooli dpilaskodu ehituslepingu.
o RKAS oli Sustinere suurfirmade avatuse ja |abipaistvuse uuringus parima 19 ettevotte
hulgas.
November
¢ Valmis Rae kinnipidamiskeskus Harjumaal.
e Valmis uus Tallinna vangla Harjumaal.
o Vastseliina paastehoone vaitis tiitli aasta puitehitis 2018.
e Viimsi riigigimnaasium sai tiitli aasta limpuitehitis 2018 ning rahva lemmiku auhinna
aasta puitehitise konkursil.
e Valmis uus RKASI koduleht.
Detsember
o RKAS varskendas visuaalset identiteeti.
e Titarettevdte Hooldus Pluss OU iihines RKASiga.
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Ettevottest

RKAS:i roll ja arimudel

RKAS on kinnisvarateenuse osutaja ministeeriumidele ja nende haldusala allasutustele.
RKASi peamised eesmargid asutamisel olid:

e vabastada riigiasutused kinnisvaraga tegelemisest, et nad saaksid keskenduda oma
pohifunktsioonidele,
e koondada kinnisvarakompetents,

e saavutada mastaabisaast tanu tegevuste koondamisele.

RKASi asutamisel margiti, et pdhieesmark ei ole raamatupidamislik kasum. Ettevétte loomise
majanduslikest pdhjustest olulisim on riigi kinnisvaraga seotud t66de kontsentreerumine Uhte

aridhingusse, mis loob eeldused majandusliku efektiivsuse kasvuks.

Riigi kinnisvarastrateegia naeb ette, et riik valitseb enda kinnisvara RKASi kaudu. See
tahendab, et riigiasutused annavad hoonestatud kinnistud RKASile mitterahalise sissemaksena
ning rendivad vajalikud hooned tagasi, mittevajalikud hooned RKAS aga véérandab.
Investeeringud tehakse RKASI kaudu pikaajalise plaani alusel ja nende eest tasutakse

Utrimakses.

2008. aastal arvati RKAS Euroopa Komisjoni ja Eurostati nduetest tulenevalt valitsemissektori
Uksuste hulka, kuna RKASI tegevus on riigiasutustele teenuste osutamine ja pdhiline
kliendibaas on riigiasutused, keda finantseeritakse riigieelarvest. See muudatus t6i kaasa

piirangud investeerimistegevusele ja voorkapitali kaasamisele.

RKAS on ministeeriumidele ja nende haldusala allasutustele kinnisvara arendamisel,

haldamisel ja korrashoidmisel eelistatud partner, kuhu on koondatud valdkonna eksperdid.

Valdavalt RKAS ise arendus- ja korrashoiuteenuseid ei paku, vaid korraldab nende

sisseostmist erasektorist.
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Riigi kinnisvara korraldamise funktsionaalne struktuur

Regulatsioonid

Kinnisvarapoliitka

_Standardid, normid

Rahandusministeerium
(sh info- ja analllsikeskus)

Eesmargid, i .
jarelevalve Finantseerimine
Informatsioon
Juhtimistulemused (eelarve, raamatupidamine,
(aruandlus) aruandlus, planeerimine jm)
Teenused
Kompetentsikeskus Kasutajad
(RKAS) ‘ Maksed (ministeeriumid, asutused)
Teenused, i T d
asjad labi | Maksed . eenuse Maksed
riigihangete : o
-t | 1 e 1
1 1
Teenusepakkujad (erasekotri i Teised kasutajad ! | Teine omanik !
ehitajad, haldajad jne) i (aarnikud) ! i (adrileandja) !
| 1
R A R R R S R S R e e | s R A s A i iy s s SR e 1

2018. aasta aprillis otsustas Vabariigi Valitsus anda riigiasutustele ja RKASile juurde
otsustusvabadust, et parandada Ulevaadet kinnisvarainvesteeringute vajadusest. Seni tegi

investeerimis- ja rahastamisotsuseid valitsus, ministeeriumide otsustusvabadus on olnud vaike.

Uue otsuse kohaselt peavad ministeeriumid hakkama ise oma kinnisvarakulusid juhtima, et
suureneks vastutus kinnisvaraotsuste tegemisel ja kasvaks motivatsioon kulusid kokku hoida.
Valitsus otsustab kinnisvarainvesteeringute mahud valitsemisalade 16ikes ning vastutav
minister otsustab ressursside detailsema kasutuse. Erandiks on uued strateegilised

investeeringud, mida jaab otsustama valitsus.

2018. aastal koostati RKASI eestvedamisel kinnisvara juhtimiskavad Uheksale ministeeriumile
nende valitsemisala asutuste kohta. Eesmark oli saada Ulevaade riigi kasutuses olevate varade
seisukorrast ja kuludest, et kasutada seda riigieelarve strateegia protsessis kinnisvaraotsuste
tegemisel. Kinnisvara juhtimiskavadest tulenevate valitsemisalade prioriteetsete vajaduste
elluviimiseks ja investeeringute realiseerimiseks eraldas valitsus RKASile nelja aasta jaoks iga-
aastaselt 18,6 miljonit eurot, mille ulatuses saab RKAS valitsemisaladega kokku lepitud

hindamiskriteeriumite pdhjal sobivad objektid nimetada ja teostada.
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Strateegia

Riigi kinnisvarategevuse strateegia

Riigi kinnisvarategevuse strateegias (Rahandusministeerium, 2007') on satestatud neli

peaeesmarki.

| Tagada riigile vajaliku kinnisvara arendamine sotsiaalselt, koloogiliselt, ruumikujunduslikult ja
majanduslikult parimal vdimalikul viisil tAnapaevaste nduetega maaratud tasemele, arvestades
ndéudmiste muutumist ajas ning téétades valja lUlesannete taitmiseks vajalikud

finantseerimismudelid.

Il Tagada riigi funktsioonide taitmiseks vajaliku kinnisvara tdnapaeva standarditele vastav

haldamine ja korrashoid majanduslikult tdhusaimal moel.

Ill Tagada kasutuseta jaanud kinnisvara suunamine majanduskaibesse riigile kdige tdhusamal

moel, arvestades riigi kinnisvara arenduse pikaajalist perspektiivi.

IV Tagada riigi funktsioonide taitmiseks vajaliku kinnisvara arendustegevuse, haldamise ja
korrashoiu kompleksne ja koordineeritud juhtimine ning selleks vajalike organisatsiooniliste

aluste, 6igusnormide, infoststeemide ja motivatsioonimehhanismi loomine.
2016. aastal sbnastas ainuaktsionar RKASile jargmised strateegilised eesmargid.

1. Olla riigiasutustele kinnisvarakeskkonna ja kinnisvarateenuse osutamise
kompetentsikeskus.

2. Tsentraliseerida ja optimeerida riigi kasutatav kinnisvara ja selle kulud.
Arendada ettevdtet ja riigi kinnisvarakompetentsi, olles Rahandusministeeriumile
strateegiline partner.

4. Teha koost6dd erasektoriga, et tagada riigiasutustele turukonkurentsis parimad

lahendused.

Riigi Uldises kinnisvarastrateegias ndhakse ette tleminek kinnisvara detsentraliseeritud
valitsemiselt terviklikule juhtimissusteemile, mis véimaldab kinnisvarakeskkonda téhusamalt
arendada ja korras hoida. Tervikliku kinnisvarakorralduse eesmark on kulude mastaabiefekt,
majanduslikult paremini pohjendatud otsused piiratud ressursside tingimustes ning diguste ja
vastutuse tasakaalustatus. Strateegiast Iahtudes antakse valdav osa riigi kinnisvarast Ule
RKASIle, kes kompetentsikeskusena saab seda arendada ja hallata I1abipaistvamalt ja
téhusamalt ning korraldada mittevajaliku kinnisvara véérandamist.

! Téies mahus leitav aadressil:

https:/iwww.rahandusministeerium.ee/sites/default/files/RiigRiigi_kinnisvararegister/riigi_kinnisvarategevuse_strateegia
_2007.pdf
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Riigi Kinnisvara

Valitsuse tasandil on kokku lepitud, et RKASile ei anta le Valisministeeriumi valitsemisalas
olevaid Eesti valissaatkondade hooneid ning Kaitseministeeriumi valitsemisala vajalikku,
kasutuses olevat kinnisvara, mittevajaliku vara vooérandab Kaitseministeerium RKASile. RKASI
tegevus sdltub oluliselt tempost, millega riik kinnisvara tle annab. RKASi hinnangul on
optimaalseks hoonete lileandmise mahuks 200 000 m? aastas. Selles tempos lilkudes oleks
voimalik riigi hooned RKASIle (ile anda 2020. aasta I6puks. Seni on (le antud kinnisvara
mahud aastati olnud oodatust madalamad.

RKASIle Ule antud hoonete suletud netopind (m?)

250 000
55 895
200 000
51 750
150 000 57 755
N
L 75 083 o
100 000 36 400
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97 704 23800 17700
50 000
42 512 oL 44 200 [l #° °°° e
34 000
0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

mVajalik m Mittevajalik

Riigi omandis olev RKASIle Ule andmata hoonete pind

Majandus- ja

Valisministeerium Kommunikatsiooniministeerium . . .
Siseministeerium
1,4% 5,9% 350

Ve Maaeluministeerium
1,4%

Haridus- ja
Teadusministeerium

— 82,5%

Keskkonnaministeerium
—
0,4% \
Kultuuriministeerium /
4,9%
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Riigi omandis olev kinnisvara valitsusala vaates 2018. aasta I6pul

Varavalitseja Registrivara pind, m?

Siseministeerium 22 595

Maaeluministeerium 8 675

Haridus- ja Teadusministeerium 527 159*
Kultuuriministeerium 31094
Keskkonnaministeerium 2735

Valisministeerium 8 950

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium 37 975
Kokku 639 183

* Alates 01.01.2019 andis Haridus- ja Teadusministeerium sellest RKASile hallata 377 789 m?, kuna soovib eelnevalt
koolivérgu korrastada.

Kui riigi omandis RKASile ile andmata vara hulgast maha arvestada Haridus- ja
Teadusministeeriumi halduslepinguga kaetud pind, on planeeritust ile andmata vaid veidi tle
261 000 ruutmeetri.

RKASIi strateegia

Riigi kinnisvarastrateegiast lahtudes on RKAS: kui riigi kinnisvaraalase kompetentsikeskuse

strateegia aastateks 2017-2020 sdnastatud jargmiselt.

e Jatkuva tsentraliseerimise ja tdhusa téokorralduse abil séilitada ja suurendada
kinnisvara korrashoiukulude mastaabisaastu.

o Hoida ja arendada kompetentse, et optimeerida riigi kasutuses olevat kinnisvara nii
haldusalade kui ka geograafiliste asukohtade kaupa.

o Viia I6pule Udripinna kui RKASI pdhiteenuse kirjeldamine. Luua riigiasutuste
Ulesandeid ja funktsioone arvestavad teenuste ja toodete paketid koos labipaistva ja
arusaadava hinnastamismudeliga.

e Tagada valmisolek arendada kinnisvarakeskkonda diinaamilistest ndudmistest
[&htuvalt, sh arvestades nuldisaja energiatbhususe, keskkonnasaastlikkuse ja

kasutajasdbralikkuse aspekte.
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Strateegilised peateemad
Omaniku ootusi, tegutsemiskeskkonda ja ettevétte visiooni kaaludes on RKAS seadnud

aastateks 2017-2020 jargmised strateegilised prioriteedid.

RKAS:I strateegilised prioriteedid aastateks 2017-2020

(. Teenuste ja * Haldusalade ja )
protsesside selgus regioonikeskuste
« Teadliku tellija optimeerimisplaanid
kontseptsioon * Sisemine o
« Kvaliteetsed andmed ja spetsialiseerumine ja
toetavad IT- mastaabiefekt
rakendused * Sektorivalised
finantseerimisallikad
] mahu kasvu
\_ ?nguesdaJda Jatkusuutlik ja toetamiseks Y,
teenused ja tasakaalustatud
protsessid finantskaitumine
Motiveeritud ja Rahulolevad
s padevad tootajad kliendid ~

« Klientide rahulolu kasv
» Usalduse tugevdamine
kompetentsikeskusena

» Kompetentsus
* Tulemuslikkus

\- J
Strateegiaperioodi eesmargid on seatud jargmistel eeldustel.

1. Vara Gleandmine RKASIle jatkub ja selle eeldatav tempo on 200 000 m? aastas.

2. Turudirile (turutase voi eriotstarbeliste objektide puhul tootlust ja remonti arvestav

tase) minnakse Ule vara Uleandmisest alates teise aasta I6pust.

Kirjeldatud strateegiline mudel véimaldab jatkata riigi kinnisvara juhtimise koondamist tGihtsesse
mudelisse ning sel viisil leida vdimalusi optimeerimiseks, kulude pikaajalisemaks

planeerimiseks ning vara vaartuse sailitamiseks ja kasvuks.

Strateegia elluviimine

Strateegia viiakse ellu Uksuste iga-aastaste tegevuskavade kaudu ning l&htuvalt strateegilistest
peateemadest. Tegevuskavad on koostatud 1 + 3 aastaks ning igale tegevusele on maaratud
vastutaja ja tdhtaeg. Tegevuste prioriteetsust ja edukust hinnatakse kord kvartalis
vahearuandega. Strateegia asja- ja ajakohasust hinnatakse vahemalt kord aastas enne

ettevotte eelarve koostamise algust. M&6dikud, mille abil ettevétte eesmarkide saavutamist
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hinnatakse, kehtestab RKASi ndukogu koos jargmise aasta eelarvega, sh vaartused, millega

loetakse aastaeesmark saavutatuks.
Missioon

Toetame riigi arengut, tagades kodanike heaolu nimel té6tavatele inimestele kvaliteetse

tegevus- ja td0keskkonna.
Visioon

Eesti tugevaim kinnisvaraettevote valdkonna parimate professionaalidega, kus kdik toé6tajad on
uhked oma 166 ja ettevdtte, oma kolleegide ja Uhiselt saavutatu lle ning kus kliendid on

ettevotte parimad soovitajad ja saadikud.
Pdhivaartused

Oleme teadlikud, et suurem osa meie tegevusest ja otsustest on pideva avalikkuse tahelepanu
all. Strateegia eduka elluviimise vétmetegur on Uhine organisatsioonikultuur ja
vaartushinnangud. Pdhivaartused toetavad meie eesmarkide taitmist, lhendavad meeskonda

ja teevad meid oma valdkonnas edukaks.
Me oleme:
Pihendunud

o Keskendume eesmargile ja lahendusele.
e Oleme pohjalikud, pihendunud ja sihikindlad.
e Tunneme oma valdkonda, oleme alati valmis teadmisi jagama ja kaasa métlema.

e Tahame areneda ja teeme selle nimel t66d.
Sonapidajad

e Peame kinni lubadustest, tahtaegadest ja kokkulepetest.
e Oleme ausad, meie sdnad ja teod on kooskdlas.

e Tegutseme labipaistvalt.

¢ Tunnistame oma vigu ja dpime neist.

o Julgeme vétta vastutuse, arvestame oma tegevuste ja otsuste mojuga.
Lugupidavad

e Oleme tegevuses avatud ja lugupidavad nii enda kui ka teiste suhtes.
o Aitame ja toetame Uksteist, oskame kuulata ja anname tagasisidet.
o Oskame oma tegemistest ja lahendustest radkida lihtsalt ja arusaadavalt.

o Vaartustame pikaajalist koostodd.
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Majandustegevus

Majandustulemused

Riigi Kinnisvara ASi grupi mudgitulu 2018. aastal oli 106 479 000 eurot, mis on 233 000 eurot
enam kui 2017. aasta samal perioodil. 2018. aasta jooksul muudi mittevajalikku kinnisvara

6 973 000 euro vaartuses. M66dunud aasta samal perioodil middi mittevajalikku kinnisvara
8 274 000 euro vaartuses.

Uliritulu oli 2018. aastal 64 650 000 eurot, kasvades vérreldes eelmise perioodiga 3 636 000
euro vorra. Peamiselt on kasv tingitud 01.01.2017 kehtima hakanud avaliku sektori
finantsarvestuse ja -aruandluse juhendi alusel tehtud muudatustest, mille tulemusena
kajastusid RKASI pohivaras kdik hooned, mis varem olid kapitalirendina kliendi bilansis. Varem
oli uriarvestuse aluseks maa maksumus, kuid alates 2018. aastast arvestatakse turi ka
hoonetelt. Lisaks suurendasid Utritulu valminud arendusprojektid: Tallinna uus kohtuhoone,
Lennusadama administratiivhoone, Vastseliina paastekomando, Vandra paastekomando,
Tallinna Euroopa Kool ja kommunismiohvrite memoriaal Maarjamael Tallinnas. Uhe kuu

ulatuses mdjutab Ulritulu ka detsembris kasutusse antud uus Tallinna vangla.

Vahendatud teenuste tulu oli 2018. aastal 33 435 000 eurot, mis on eelmisest perioodist 10 000
eurot vahem. Vahenemine tuleneb uute hankelepingute sdlmimisest ning soodsama hinna ja
paremate hanketingimuste saavutamisest. Intressitulu kapitalirendilepingutest vahenes, sest
kohalikud omavalitsused realiseerisid hoonestusdiguste tagasiostu digused: RKAS renoveeris
koolihooned enam kui kiimme aastat tagasi riikliku kooliinvesteeringute programmi raames
ning KOVid kasutasid neid pikaajalise rendilepingu alusel; tagasiostudiguse realiseerimine oli

ette ndhtud kdéigis programmi lepingutes.

Muitdud toodangu kulu oli 2018. aastal 82 523 000 eurot, kasv vorreldes eelmise perioodiga on
241 000 eurot. Varude muigikulud véahenesid 2018. aastal 3 809 000 euro vérra, kuna mitdud
varade bilansiline vaartus oli vaiksem, aga mutgikasum samas suurenes. Haldusobjektide
kulud kasvasid 3 386 000 eurot, peamiseks pdhjuseks Uletuleva vara ja valminud objektide
lisandumine haldusportfelli. Haldusobjektide kulum kasvas 2 407 000 eurot, mis oli

proportsioonis omanduses oleva ja valminud objektide vara mahuga.

2018. aasta arikasum oli 17 968 000 eurot (2017. aastal 17 828 000 eurot). Arikasumi

marginaal oli 16,9%, jaades eelmise aasta tasemele.

Finantskulud olid 2018. aastal 1 105 000 eurot, vahenedes vorreldes eelmise perioodiga
750 000 euro vorra. Madalamad kulud saavutati kehtivate lepingute intressimuudatuste ja
kohustuste refinantseerimise tulemusel.
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Puhaskasumiks kujunes 2018. aasta kokkuvéttes 16 864 000 eurot (2017. aastal 15 975 000

eurot).

RKAS on kinnisvaraarenduses keskendunud biroopindade ning eriotstarbeliste hoonete (nt
paastekomandod, koolimajad jt) arendamisele. 2018. aastal investeeriti 65 038 000 eurot
(2017. aastal 77 245 000 eurot). Suurimateks investeeringuteks olid uue Tallinna vangla ja Rae
kinnipidamiskeskuse ehitus Rae vallas (25 320 000 eurot) ja Tallinnas Lubja 4 asuva
kohtuhoone ehitus (16 227 000 eurot). Kasutajatele anti tle valminud arendusobjektidest veel
Vastseliina ja Vandra paastekomandod, Lennusadama administratiivhoone, Tallinna Euroopa

Kooli hoone ning kommunismiohvrite memoriaal ja ohvitseride méalestusmark Tallinnas.

Aktsiakapital suurenes 31.12.17 seisuga vorreldes 16 538 000 euro vérra peamiselt objektide
lisandumisest mitterahaliste sissemaksetena ja moodustas 31.12.18 seisuga 235 928 000
eurot. Omakapitali suurenemine 33 075 000 euro voérra on tingitud lisaks aktsiakapitali
suurenemisele ka eelmiste perioodide jaotamata kasumi ja aruandeaasta kasumi kasvust.
Omakapital moodustas 31.12.18 seisuga 408 135 000 eurot.

Olulise sindmusena lunastasime 2018. aasta detsembris tahtaegselt vdlakirju summas 50,05
min eurot. Selleks kaasasime laenuna 40 min eurot véorkapitali ja hoonestusdiguste tagasiostu

oiguse realiseerimise tulemusel KOVidelt laekunud vahendeid.

2018. aasta novembri I6pu seisuga Uhendati Riigi Kinnisvara ASiga tiutarettevdte Hooldus
Pluss OU. Uhinemise tulemusena I6ppes Hooldus Pluss OU tegevus ning Riigi Kinnisvara AS

sai Hooldus Pluss OU &igusjarglaseks.
Aasta kokkuvdttes on ettevéte plsinud seatud eesmarkide ja valitsussektori limiitide piires.

Peamised kontserni pdhitegevust iseloomustavad finantssuhtarvud on jargmised.

2018 2017 2016
Puhaskasumi marginaal (puhaskasum/mudgitulu) 15,8% 15,0% 14,8%
Arikasumi marginaal (&rikasum/miiiigitulu) 16,9% 16,8% 18,1%
Omakapitali tootlus (puhaskasum / perioodi keskmine omakapital) 4,3% 4,4% 4,4%
Omakapitali maar (omakapital/varad) 67,0% 64,6% 67,0%
Varade tootlus (puhaskasum / perioodi keskmised koguvarad) 2,8% 2,9% 2,9%
Kinnisvaraportfelli tootlus ((&rikasum + kulum) / aasta keskmine 8,0% 8,6% 7,7%
kinnisvaraportfell)*

* Kinnisvaraportfell antud moéistes koosneb pikaajalistest finantsinvesteeringutest, kinnisvarainvesteeringutest ja
materiaalsest pbhivarast (v.a RKASi enda kontoriseadmed, kontoriga seotud muu materiaalne pbhivara ning
I6petamata ehitised ja ettemaksed).
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Peamised kontserni pdhitegevust iseloomustavad tulemusnaitajad on jargmised.

Konsolideeritud andmed (min €)

Tulemusnaitaja 2018 2017 2016
1. Tulud 106,5 106,2 90,2
2. Tegevuskulud 0,9 0,7 0,6
3. Tootajate palgad ja hiived 8,2 8,1 8,2
4. Maksed kapitalipakkujatele 1,1 1,9 3,0
5. Investeeringud kogukonda 0,1 0,0 0,1
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Plaanitud arengusuundade taitmine 2018. aastal

Kinnisvarahaldus

Suurim valjakutse, Haridus- ja Teadusministeeriumi haldusala asutuste (kutsekoolid,
rakenduskorgkoolid, muuseum) halduslepingu sélmimine ja teenuse osutamise
ettevalmistamine sai taidetud. Kui RKASI strateegia naeb ette, et suudame aastas vara (le
votta kuni 200 000 m? ulatuses, siis antud projekt tiletas nimetatud mahtu ligi kaks korda.
Ettevalmistuse raames kaardistati objektide teenuste vajadus, lahiaastate remondivajadus ning
korraldati korrashoiu ja tehnohoolduse hanked. Kogu eeltd6 viidi |abi tdhtaegselt ja
kokkulepitud mahus.

Kinnisvaraarendus

2018. aastaks planeeritud investeeringutest taideti 87% ehk 65 min eurot. Peamine p&hjus,
miks investeeringute plaani ei taidetud, seisneb t66de ajakava nihetes, millest suurima mojuga
oli Parnu sisejulgeolekumaja hilinemisega valminud projekteerimistédd. Aastat iseloomustab
mitme olulise investeeringuprojekti valmimine: uus Tallinna vangla ja Rae Kinnipidamiskeskus,
Tallinna kohtuhoone, Tallinna Euroopa Kooli hoone ning kommunismiohvrite memoriaal ja

ohvitseride malestusmark Tallinnas Maarjamael.
Mittevajaliku kinnisvara miiuk

Aasta jooksul realiseeriti mittevajalikku kinnisvara kokku 7 min euro vaartuses, seejuures
kasum 3,6 min eurot Uletas planeeritut 0,4 min eurot. Kokku mutdi 75 objekti, suurima

muugituluga objekti oli Raadiku 10 Tallinnas (2,072 min eurot).
Kinnisvara juhtimiskavade koostamine

2018. aastal voeti eesmargiks koostada Ulheksa ministeeriumi valitsemisala asutuste kohta
kinnisvara juhtimiskavad, mis héimavad asutuste kasutuses olevat kinnisvara séltumata selle
omandisuhtest. Juhtimiskavad annavad llevaate kogu vara esialgsest investeeringu- ja
remondivajadusest ning optimeerimisvéimalustest. Riigi tasandil annab kavade koostamine
vbimaluse valitsusalade lleseks pinna optimeerimiseks ning tervikliku vaate kinnisvararessursi

pikaajaliseks planeerimiseks ja prioriteetide seadmiseks. Eesmark taideti aasta I6puks.
Riigimajade projekt

2018. aastal alustati 2017. aastal Rahandusministeeriumi tellimusel koostatud riigimajade

loomise kontseptsiooni realiseerimist. 2019. aasta alguses valmib Viljandis esimene riigimaja.
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Majanduskeskkonna ulevaade

Eesti majanduse olukord on viimastel aastatel olnud hea. Kui aastatel 2015-2016 oli
majanduskasv 1,7 ja 2,1%, siis 2017. aasta kasv oli 4,9%. Kasvu kiirenemise taga oli hoogsalt
paranenud valiskeskkond: kiire kasv leidis aset ka peamiste ekspordipartnerite juures. Kui
hetkel on Eesti peamiste kaubanduspartnerite konjunktuur hea, siis ettevaates oodatakse
majanduskasvu aeglustumist. Eesti Pank ja Rahandusministeerium prognoosivad 2018. aasta

majanduskasvuks 3,6%.

Toohoéive on viimastel aastatel olnud kdrge, kuid tootlikkuse kasv ei ole oluliselt suurenenud.
Oodatakse, et majanduskasv aeglustub, sest inimesi lisandub t66jduturule vdahem ning
eksporditurgudel on raskem konkureerida. Eesti Pank prognoosib 2019. aasta
majanduskasvuks 3,2% ning aastateks 2020-2021 2,2—-2,3%.

Rahandusministeerium ootab, et valisndudluse kasvu aeglustumise taustal panustavad paaril
jargmisel aastal rohkem to6tlev toostus ja ekspordile orienteeritud teenindus. Investeerimis- ja
tarbimisaktiivsuse suurenemine avaldub ehituse, kaubanduse ja teiste peamiselt
sisendudlusest soéltuvate valdkondade kasvus. Tugev sisendudlus leevendab Eesti Panga
hinnangul valisndudluse kasvu aeglustumise mdju, kuid sellel on ka varjupool, sest pelgalt
sisendudlusele toetuv majanduskasv voib kaasa tuua siseturule suunatud harude, nagu ehituse

ja teeninduse Ulekuumenemise.

T66j6u panus majanduse kasvu vaheneb, edasine majanduskav eeldab investeeringuid ja
tootlikkuse kasvu. Erinevad majandusprognoosid on valja toonud, et t66jdu puudus ja pikemas
perspektiivis ka tdoealise elanikkonna vahenemine muutuvad majanduskasvu piiravaks
teguriks. To6tajate nappus pohjustab palgakasvu, kuid oodatavalt vahem kui eelmistel aastatel.
Eesti Pank prognoosib jargmiste aastate palgakasvuks u 6%. Palgakasv omakorda panustab
hinnakasvu, kuid eeldusel, et nafta ootamatult ei kalline, peaks see olema tulevikus ménevoérra
madalam. Kui 2018. aasta THI kasvuks kujunes 3,4%, siis aastaks 2019 oodatakse 2,5%

hinnakasvu ning edasistel aastatel juba u 2%.

Valitsemissektori kulude kasv on paaril jargneval aastal kiire ja jaab 1dhedaseks kriisijargsete

aastate keskmisele, ulatudes 7%ni.

Lahiaastate riigi maksutulude laekumist prognoositakse heaks ja valitsemissektori eelarve
pusib struktuurse tasakaalu lIahedal. Kulude kasvu toetavad muuhulgas endiselt suured
laekumised Euroopa Liidu eelarvest. Aastast 2021 on valitsemissektori kulude kasv seotud
sellega, kui sujuvalt toimub tleminek uuele Euroopa Liidu eelarveperioodile. 2019. aasta
martsis toimuvad riigikogu valimised, mille jarel pannakse paika eelarvestrateegia jargmiseks

neljaks aastaks. Sellega seoses vdivad kuluprioriteedid muutuda.
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Detsembris otsustas Euroopa Keskpanga ndukogu sailitada hoiustamise pusivoimaluse
intressimaarana endiselt —0,40% ehk negatiivsete intresside keskkond jaab veel pusima.
Eeldatakse, et Keskpanga baasintressimaarad pusivad praegusel tasemel ka vahemalt 2019.
aasta suvel. Eesti Panga detsembrikuise prognoosi kohaselt on 3 kuu EURIBORI kasvu (le
nulltaseme oodata alles 2020. aastal. Ettevotete jaoks on investeeringute
rahastamisvdimalused head, kuna Eestis tegutsevate pankade laenupakkumise voime on Eesti
Panga hinnangul hea. Konkurents ettevottelaenude turul pusib, kuigi suurte laenude pakkujaid
on jadnud vahemaks. Samas oodatakse konkurentsi suurenemist vaikeettevotetele pakutavate
laenude sektoris. Intressimaarad pusivad soodsad, kuid keskmine intressimarginaal vdib veidi

tdusta.

Keskpanga hinnangul suhtuvad pangad eluasemete arendusse uldjoontes konservatiivselt ning
arendusprojektide rahastamiseks antud laenude maht on pigem tagasihoidlik. Oodata on
varasemast vdhem uute eluasemete lisandumist, kuna 2018. aasta kolmel kvartalil on ehitusloa

saanud uute eluhoonete pind mé6dunud aasta sama perioodiga vdrreldes jarjest vahenenud.

Eesti Konjunktuuriinstituudi aribaromeetrid viitavad samuti Eesti majandusolukorra suhteliselt
heale seisule. Ari- ja tarbijabaromeetreid Gldistav majandususaldusindeks oli detsembris 103,6

punkti, mis on siiski 4,9 punkti madalam kui aasta tagasi.

Kui ehitussektori sesoonselt tasandatud kindlustunde indikaator oli 2018. aasta septembris
12,5 punkti, siis detsembris oli see langenud tasemele 7,9. Mélemad néitajad siiski Uletavad
pikaajalist keskmist. Toodangu mahu vadhenemist jargmise kolme kuu jooksul ehituses ootas
33% vastanutest, ligi pooled eeldasid mahtude samaks jaamist. Ehitusettevdtete lepingud
tagasid t606 jargnevaks 5 kuuks (aasta tagasi 4,3 kuud). Tootmisvdimsuste rakendatus oli 91%
ning suurimaks t60d takistavaks teguriks oli t60jou puudus — seda nimetas 42%
ehitusettevotetest (sh 67% elamute ehitajatest). Eesti Panga andmetel 2018. aasta Il kvartalis
keskmise palga kasv ehituses aeglustus, samas suurenes valismaise t66jou kaasamine. 65%
ehitusettevotetest hindas detsembris, et jargneval 3 kuul jddvad hinnad muutumatuks, kasvu
ootas 24%. RKASI poolt riigihangete alusel jalgitav biroode ehitushind kallines vorreldes

eelmise aasta sama perioodiga 4%, 2018. aasta IV kvartali kasv oli 1,2%.

Tdotasu alammaar on 2019. aastal 8% kdérgem kui 2018. aastal ehk 540 eurot kuus. 2017.
aastal sélmisid Eesti Tédandjate Keskliit ja Eesti Ametithingute Keskliit kokkuleppe, mille
kohaselt lahtutakse edaspidi t66tasu alammaara kehtestamisel pohiméttest, et tdotasu
alammaara téstmise aluseks on prognoositav to0viljakuse kahekordne kasv aastal, mille
tootasu alammaaras kokku lepitakse. Téotasu alammaara suurenemine vdib pikemajaliselt

edasi kanduda t66jdumahukatesse kinnisvara korrashoiu teenuste (nt heakord) hindadesse.

Kasutatud allikad: Rahandusministeerium, Eesti Pank, Eesti Konjunktuuriinstituut, Statistikaamet.
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Arengusuunad 2019. majandusaastaks

Kinnisvarahaldus

Kinnisvarahalduse valdkonnas lisandub 2019. aastal Haridus- ja Teadusministeeriumiga
sdlmitud halduslepingu raames teenindatavat pinda ligi 380 000 ruutmeetrit, hallatav pind
kasvab ligi kolmandiku vérra. M66dunud aastal toimunud teenuse ettevalmistamise raames
kaardistati 168 hoonet 25-s Haridus- ja Teadusministeeriumi asutuses. Lisanduva portfelli osas
on valdavalt tegemist kutsedppeasutuste, rakenduskdrgkoolide ja muuseumitega. Hlppeliselt
kasvav maht ja uued kliendid panevad meeskonnale suure vastutuse kvaliteetse teenuse
osutamiseks, samuti tbhusa kliendisuhtluse tagamiseks, et saavutada klientide poolehoid ja
usaldus.

Kinnisvaraarendus

2019. aasta paistab kinnisvaraarenduses silma mitme pdneva ja vastutusrikka projektiga. Kuigi
oma portfelli investeeringute maht vorreldes méédunud aastaga on ménevorra vaiksem,
lisandub mitu tdhelepanuvaarset projekti teenusprojektide ndol. Oma varaportfelli kinnisvara
arendusse on plaanis investeerida aasta jooksul ligi 50 miljonit eurot. Suuremad
arendusprojektid on uue Tallinna vangla tehnoloogia paigaldus, Parnu ja Sillamae politsei ja
paaste Uhishoonete ehituse alustamine, Jogeval Taimekasvatuse Instituudi teraviljade
aretuskeskuse ehitustddd, valmimas on Kihnu ja Lihula pdastekomandod, Tallinnas algavad
Némme ja Lillektla padastekomandode ehitustédd, I6ppemas on Tallinnasse rajatava Kaunite
Kunstide Kooli projekteerimine ning plaanime alustada ehitusega, teostame riigimajade

rajamise projektiga seotud investeeringud Viljandis, Raplas, Valgas, Jégeval, Parnus ja Tartus.

Lisaks oma kinnisvara arendusele osutame projektijuhtimise teenust ka koostéopartneritele.
Haridus- ja Teadusministeeriumiga jatkub koostd6 riigigimnaasiumide arendamisel. Selle
aasta sugisel on valmimas Kohtla-Jarve riigigimnaasium, toimub Tabasalu, Kuressaare ja
Laagri gimnaasiumite projekteerimine, on kavas valja kuulutada Paide, Narva, Rakvere ja
kolme Tallinna riigigimnaasiumi arhitektuurikonkursid. Samuti toimuvad kaesoleval aastal

Rakvere Ametikooli dpilaskodu ehitustéod.

2019. aastal korraldame teenuse korras arhitektuurikonkursid Keskkonnaministeeriumi
Keskkonnamajale ja Eesti Rahvusringhdalingu kompleksile Tallinnas, koordineerime Viljandi
Haigla ja Tervisekeskuse uue hoone projekteerimise projektijuhtimist, koostame Eesti
Rahvusraamatukogu rekonstrueerimisprojekti lahteilesannet ning soovime alustada

projekteerimisega.

24



Riigi Kinnisvara

Mittevajaliku kinnisvara miiuik

RKASI toimemudel neb ette riigiasutustele mittevajaliku kinnisvara muuki avaliku pakkumise
kaudu. 2019. aasta mulgieesmark on ajalooliselt seni suurim. Plaan on realiseerida erinevaid
mittevajalikke objekte ligi 20 miljoni euro turuvaartuses. Mulgiobjektide arvu prognoos on 250
objekti lahedal, millest ligi kaks kolmandikku moodustavad elukondlikud pinnad.
Mutgiprotsessidest mahukaim ja keerukaim saab olema Tallinna ajaloolise Patarei

merekindluse miulgi ettevalmistamine ja realiseerimine.
Riigimajade projekt

M66dunud aasta martsis andis valituskabinet heakskiidu alustada maakonnakeskustesse
riigimajade rajamist eesmargiga parandada riigi teenuste kattesaadavust ja hoida kokku
kinnisvarakuludes. Riigimajade arendusprojekti raames on kdesoleval aastal plaanis
investeerida kokku Ule 3,5 miljoni euro ja alustada tegevust projektidega Raplas, Valgas,

Jogeval, Parnus, Tartus, Johvis, Vorus ja Paides.

Kui tdna on maakonnakeskustes riigiasutuste kasutuses keskmiselt 31 m? bliroopinda the
to6taja kohta, siis eesmark on jduda olemasolevates hoonetes ruumikasutuseni kuni 20 m? ja
uutes rajatavates hoonetes kuni 15 m?ni Uhe t66taja kohta. Seega tagatakse riigimajadega
ruumiplaneeringu optimaalsus, paindlikkus ning pinna efektiivne kasutus, mis véimaldab riigil
kasutada kinnisvara optimaalselt ning hoida kontrolli all avalike teenuste osutamiseks tehtavad

kinnisvarakulud.

Riigimajadesse luuakse tanapaevane ja funktsionaalne t66- ja teeninduskeskkond, mis tagab
nii kliendi mugavuse kui ka to6tajate vajadused. Luuakse erinevat tlitipi téoalad (kabinetid,
avatud kontor, vaikse t66 alad, grupit6d alad jms), tagatakse ergonoomilised t66kohad ning
tédkeskkonna tingimustele vastavad ruumid (nduetekohane valgustus, piisav 6huvahetus ja
kaasaegsed kommunikatsioonivahendid). Majades olevad suuremad ndupidamiste ruumid
saavad olema Uhiskasutuses ning neid on vdimalik keskselt broneerida, luuakse
videokonverentsi lahendused, et erinevates maakondades tootavatel inimestel oleks voimalik
koosolekutel osaleda. Samuti on véimalik kasutada videokonverentsi lahendusi klientide

teenindamiseks.
Valitsemisalade kinnisvara juhtimiskavade elluviimine

2018. aastal alustas RKAS uheksa ministeeriumi valitsemisalade asutuste kasutuses oleva
kinnisvara kaardistamist. Projekti kdigus selgitati muuhulgas vélja hoonete remondi- ja
investeeringute vajadus ning hoonete prioriteetsus ja kasutuse perspektiiv valitsemisalade
jaoks. 2019. aastal koostatakse lahtuvalt kinnisvara juhtimiskavade sisendist pikaajaline
investeerimisplaan ja alustatakse investeeringute ettevalmistust ja reaaliseerimist. Aluse

selleks annab valitsuskabineti mé6dunud aasta aprillis riigieelarve strateegia protsessi raames
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tehtud otsus anda RKASile nelja aasta jooksul igal aastal nn optimeerimisfondi limiiti

18,6 miljoni euro vaartuses, et teha kinnisvarakulude kokkuhoidu ja kasutuses oleva pinna
optimeerimist voimaldavaid investeeringuid lahtuvalt kinnisvara juhtimiskavade prioriteetidest.
2019. aastal teostatakse optimeerimisfondi limiidi raames lisaks riigimajade investeeringutele
ka Nédmme ja Lillekila paastekomandode arendusprojekti téid ning muid vaiksemaid

investeeringud.
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Varaportfell

Portfellide jaotus

RKASI kinnisvaravaraportfell jaguneb neljaks grupiks:

1. haldusportfell — objektid, mis kuuluvad RKASile ja on kaetud Gurilepingutega ning on

tavaparases kasutuses;

2. arendusportfell — hoonestatud véi hoonestamata kinnistud, mis omavad potentsiaali

vaartuse tdusuks labi arendustegevuse. Arendusportfelli kuuluvad ka varad, mille

arendusprotsess on pooleli;

3. miiugiportfell — mittevajalik vara, mida ei ole riigi vajadustest Iahtuvalt otstarbekas

hoida ning mille RKAS on otsustanud vddérandada, seda vajadusel eelnevalt

vaartustades;

4. lepinguline portfell — haldusobjektid, mis ei kuulu RKASiIle ja kus RKAS osutab

haldusteenust lepingu alusel.

RKASi omandis olevas kinnisvaraportfellis oli 31. detsembri 2018. aasta seisuga 788 kinnistut

pindalaga 6 828 177 m2. Nendel kinnistutel paiknes 1206 hoonet suletud netopinnaga

1102 130 m>

Lepingulises portfellis oli 114 kinnistut pindalaga kokku 4 306 680 m2. Kinnistutel paiknes 193

hoonet suletud netopinnaga 235 424 m2.

Portfelli iildinfo 31.12.2018 seisuga

. Suletud . __—

Kinnis-| Hoonete . Uiiripind, Uiiritud, Vakant-

Portfell . netopind, .
asjad, tk arv 2 m? pind m? sus
Haldusportfell 475 815 843 796 740 757 660 759 11%
MuUgiportfell 252 293 108 056 104 689 16 024 85%
Arendusportfell 61 98 150 278 132 806 87 331 34%
KOKKU 788 1206 1102 130 978 252 764 114 22%
Lepinguline portfell 114 193 235424 0 0 0%
KOKKU 902 1399 1337554 978 252 764 114 22%
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Portfelli rahaline vaade 31.12.2018 seisuga

Soetus- Rahavoog NOI*
Portfell maksumus, €| Sissevool, €| Viljavool, €
Haldusportfell 470 916 695 84 498 537 -35290 257 | 49 208 280
Mudgiportfell 22 299 493 323 509 -852 262 -528 753
Arendusportfell 31 939 655 2269842 -1123 273 1146 569
KOKKU 525 155 843 87 091 888 -37 265792 | 49 826 096
*NOI (net operating income) ehk netotegevustulu

Muutused RKAS:i varaportfellis 2018. aastal:

toimusid ettevalmistused Haridus- ja Teadusministeeriumi hoonete haldamiseks alates

jaanuarist 2019, mil lepingulisse portfelli lisandub ligi 380 000 ruutmeetrit;

kinnisasjade arv langes 817 objektilt 788 objektini ehk 3,5%, mis oli peamiselt tingitud

kinnisasjade arvu vahenemisest haldusportfellis;

haldusportfelli varade arv kahanes 27 kinnistu vorra ehk 5,4%, mis oli valdavalt tingitud

suure hulga korterite liikumisest muidgiportfelli ja 10 koolihoone hoonestusdiguse
tagasiostust kohalike omavalitsuste poolt;

arendusportfelli maht oluliselt ei muutunud, vdhenemine 1 kinnistu ehk 1,6% vorra;
madgiportfell pusis samuti mahult sarnasena, kahanedes 1 kinnistu ehk 0,4%vdrra;
hoonestuse suletud netopind varaportfellis kasvas 2% ehk 21 338 m? vdrra;

aasta algusest kuni detsembrini pusis varaportfelli koguvakantsus tasemel 27-31%,
paranedes detsembris peamiselt uue Tallinna vangla valmimisest ja turilepinguga
koormamisest tingituna 22%-le. Haldusportfelli vakantsus pusis aasta jooksul
vahemikus 6-11%;

varaportfelli tootlus liikus aasta I6ikes vahemikus 8,4-8,8%, tdustes detsembris
tasemele 9,6%.

Aasta arvestuses lisandus RKASI 60 776 m? vajalikku ja 14 176 m? mittevajalikku
hoonestust. Vajalik vara liikus haldus- ja arendusportfelli ning mittevajalik
muugiportfelli.

Mittevajaliku vara muuk

2018. aasta mittevajaliku vara mudgitulu moodustas 7,0 min eurot ja midgikasum 3,6 min

eurot. Suurim madgitehing hinnaga 2,1 min eurot oli Tallinnas aadressil Raadiku tn 10 asuv

endine koolimaja.

Aasta jooksul miudi 75 kinnistut kogupindalaga 649 661 m? ja hoonete suletud netopinnaga
28 045 m=.
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Muaudud vara tulu jaotus vara tuubi alusel

Hoonestusdigusega
koormatud maa;

171 000 € Ladu; 89 000 €

Varemed; 45 000 €
Piirivalvekordon;
201 000 €

Garaaziboks;
9300€

Méais; 233 100 €

Hoonestamata kinnistu;

279078 €
Koolimaja;
2742000 €
Biroohoone;
846 500 €
Elukondlik kinnisvara;
2 356 542 €
Olulisemad ostu-mudgitehingud 2018. aastal
Suletud
Kasutamise netopind, Kinnistu Tehingu
Aadress pohiotstarve | m? pindala, m* | Tehingu aeg |hind, €
Raadiku 10, Tallinn koolimaja 8968 47 193 28.03.2018 | 2072000
Uus 18, Tallinn biroohoone 312 651 06.07.2018 750 000
Kaare 6/8, Tallinn elukondlik 674 4537 16.07.2018 525 000
Keila-Joa Sanatoorne
Internaatkool, Tlrisalu kila,
Harku vald koolimaja 5584 60 777 09.04.2018 317 000
Kaelase kool, Aasa kiila,
Halinga vald mois 1162 26 657 25.06.2018 233 100
Kooli tee 3 ja Kooli tee 5,
Upa kiila, Saaremaa vald koolimaja 3372 59 875 23.08.2018 201 000
Vergi kordon, Vergi kiila, endine
Haljala vald piirivalvekordon 160 10 603 16.08.2018 201 000
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Teenuste portfell

RKASi eesmark on osutada kinnisvarateenuseid peamiselt riigiasutustele ja avalike teenuste
pakkujatele ning ndustada neid kinnisvaraga seotud kiisimustes. Ettevotte pdhitegevusaladeks
on kinnisvara haldamine ja hooldus, kinnisvaraarendus ja remonttédde korraldamine, aga

samuti kinnisvara ost, mauk ja Gurile andmine.

Kinnisvara haldus

RKAS pakub kinnisvara haldamise taisteenust, mis hélmab haldamist, tehnohooldust,
heakorrat6id, remonditid, omanikukohustusi ning tarbimis- ja tugiteenuseid. Nimetatud

teenustest ostetakse hanke korras sisse kdik peale halduse ja omanikukohustuse kandmise.

Riigihanke kohuslasena valib RKAS tarnijad riigihangetega. Kui tegemist ei ole vaartuspohise
hankega, vbidab hanke parima hinna pakkuja. Turvameetmetest voi hoone funktsioonist

[ahtuvalt on erandiks halduse eriotstarbelised objektid (naiteks vanglad).

Peamised valdkonnad, mille osas korrashoiuteenuseid sisse ostetakse, on
tehnohooldusteenus, heakorrateenus (sh sise- ja valiheakord) ja valveteenus (sh tehniline ja
mehitatud valve).

RKAS:I osutatavad kinnisvara korrashoiu teenused on jargmised.

Kinnisvarakeskkonna

Kinnisvarakeskkonna
korrashoiu'pohitege-

Kinnisvarakeskkonna

tehnilise taseme taas-

juhtimine >
tamistegevused

vused

Kinnisvara omanikukohus-
tuste tditmise tegevused
(500) ja kinnisvara halda-

Hoone remonditédd (400)
ja parendustéod (800)

mine (100)
Kinnisvara- -
keskkonna Klnnlsvar_akeskkon na
korrasheiu kasutamist toetavad
tegevused tegevused
RKAS-i korraldatav t
. {U\u\imla Varr;asé;izvm;eet}a vara Tehnohooldus (200), hea- Tarbimisteenused
juhtimiseks) kord (300) (elekter, vesi, kiite)
(600), valveteenused ja
Soovi korral kliendi korraldatav muud tugiteenused (700)

teenus
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RKASI haldusteenuste fookuses on jatkuvalt klientide pdérdumiste tdhtaegne lahendamine,
planeeritud remonttédde teostamine vastavalt kokkulepetele ja ajakavale ning ennetav

hooldus, et valtida avariiliste olukordade teket.

Haldusteenuse valdkonnas oli aasta suurim véljakutse Haridus- ja Teadusministeeriumi
asutuste (kutsekoolid, rakenduskdrgkoolid, muuseumid Ule Eesti) u 390 000 m? (netopind)
hoonete haldamise Ulevotmine 2018. aasta Idpuks. Oleme varem arvestanud optimaalseks
aastaseks pinna lilevotmise mahuks 200 000 m?, (iletasime seda peaaegu kahekordselt.

Ulevétmine sai véimalikuks tanu labimdeldud tegevusplaanile ning tihedale kommunikatsioon

ile

Haridus- ja Teadusministeeriumi ning koolidega. Teenuse osutamine algab 1. jaanuarist 2019.

30.11.2018 seisuga liideti titarfirma OU Hooldus Pluss ja RKAS ning haldusosakonda tuli iile
13 inimest. Moodustati erihoonete hooldusgrupp, kes hooldab kinnipidamisasutusi Tallinnas,

Tartus ja J6hvis ning lisaks Riigikantselei hoonet Tallinnas.

Hoonete hallatav netopind to6taja kohta

60 000

50 000 45957 48248 45884 45603

42704 42165 42 622

40000 33590

‘£ 30000 24911
21 105 22 554 22 979 20 810 21 672 22193

20 000 18 682
o I l I
0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

mmmm Pind haldusteenuste ning keskkonna ja tehnilise toe osakonna td6taja kohta

== Pind kinnisvarahalduri kohta
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Kinnistute ja hoonete arv haldusportfellis*

1000 912
900 836 825
800
700 596 624 603
600
508
482
~ 500 458 8
357
400 305 333
300 234
200
100
0
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

= Kinnistute arv haldusportfellis = Hoonete arv haldusportfellis

* Sisaldab RKASI haldusportfelli, lepingulisi ning avaliku ja erasektori koostéé (public-private partnership ehk PPP)
objekte.

2018. aastal alustati teenuste osutamist aasta jooksul valminud oma varaportfelli uutel
objektidel:

Vandra paastekomando hoone, jaanuaris 2018; 833 m?
Vastseliina paastehoone, veebruaris 2018; 807 m?
Tallinna kohtumaja, juulis 2018; 27 222 m?

M wonhPF

Tallinna vangla ja Rae kinnipidamiskeskus, detsembris 2018; 65 953 m?
Haldusteenust alustati jargmistel lepingulise portfelli objektidel:

1. Euroopa Liidu IT-agentuur Tallinnas, juulis 2018; 3 627 m?

2. Kommunismiohvrite memoriaal ja ohvitseride malestusmark Tallinnas, augustis 2018
m?Z; kinnistu pindala 29 561 m?
Rapla riigigimnaasium, augustis 2018; 3 484 m?2

Viimsi riigigimnaasium, septembris 2018; 4 296 m?2
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Haldusportfelli piirkondlik jaotus
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Kinnisvaraarendus

Kinnisvarainvesteeringud ja kinnisvara vaartustamine on peamiselt keskendunud biroopindade
ning eriotstarbeliste hoonete (nt paastehooned ja koolimajad) arendamisele, aga ka vara
vaartustamiseks detailplaneeringute koostamisele. Arendusprojektid jagunevad kaheks:
investeeringud oma kinnisvarasse ning teenusprojektid (projektijuhtimine, nbustamine, hangete
korraldamine jm), mis on seotud klientide omandis oleva kinnisvaraga. Investeerimisprojektide
puhul arendatakse vara, mille eesmark on tulevikus Guritulu teenida vdi mis on vajalik RKASI

enda tegevuse tarbeks. Teenusprojektide raames tehtud kulutused hiivitavad kliendid.

Loome riigile vajalikku kinnisvarakeskkonda, arendades uusi hooneid vi rekonstrueerides
olemasolevat hoonestust. Kinnisvaraarendustega tagatakse hoonete energiasaastlikkus ning
pinna efektiivne kasutus, mis omakorda tagab kvaliteetse ja motiveeriva t06- voi

oppekeskkonna.

Arendusprotsess algab lahtelilesande koostamisega, millega selgitatakse valja hoone kasutaja
eesmargid ja vajadused tulevasele keskkonnale ning mis on Uhtlasi kogu protsessi kdige
vastutusrikkam osa. Protsessi kvaliteetne algus lahtetlesande naol paneb aluse
kvaliteetsemale I6pptulemusele. Lahtellesanne lepitakse kokku koostdos kliendiga ning sellele

vastavalt projekteeritakse ja ehitatakse kliendile sobilik hoone.

2018. aastal loodi RKASis ruumilahenduste projektijuhi ametikohad. Projektijuhtide Ulesanne
on aidata Kkliendil véalja selgitada, millist ruumi ta enda Umber vajab, et see toetaks enim
asutuse vajadusi. Tulemiks on kliendiga koost6ds defineeritud lahtellesanne

arhitektuurikonkursi l1abiviimiseks ja projekteerimiseks.
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Kinnisvarainvesteeringud

2018. aastal valmis mitu olulist kinnisvara arendusobjekti. Neist suurimad on
Justiitsministeeriumi haldusalas olev uus Tallinna vangla ja Siseministeeriumi Rae
kinnipidamiskeskus Rae vallas, mis asuvad sama kinnistul. Kompleksi ndol on kindlasti
tegemist kindlasti RKASI ajaloo suurima ehitusprojektiga. 26 hektaril on kokku 14 hoonet, kus
on ligi 66 000 mZ2 suletud netopinda, ehituses kasutati 33 000 m?3 betooni ning investeeringu

kogumaksumus on ligi 100 miljonit eurot.

Justiitsministeeriumi haldusalas valmis 2018. aastal teinegi oluline suur objekt, milleks on
Tallinna kohtuhoone. Hoones asub Harju Maakohus, P6hja Ringkonnaprokuratuur ning
Registrite ja Infosiisteemide Keskus. Hoone suletud netopind on 27 222 m?, sellel on seitse

maapealset ja kolm maa-alust korrust. Kogu investeeringu maksumus oli 35 miljonit eurot.

RKAS:I kinnisvaraarenduse hangete jaotus teenuse liigi jargi vimasel kolmel aastal:

Kinnisvaraarenduse hangete jaotus teenuse liigi jargi
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2018. aastal valminud oma varaportfelli objektid:
Vandra paastehoone

Tellija: Paasteamet

Aadress: Allikdnnu kila, Vandra vald, Parnumaa
Ehitise tltp: paastehoone

Projekti algus: jaanuar 2015

Valmimisaeg: jaanuar 2018

Suletud netopind: 833 m?

Maksumus: 1,3 min eurot + km

Projekteerija: Sweco Projekt OU

Ehitaja: Parnu REV AS

n,
RS,

Vastseliina paastehoone

Tellija: Paasteamet

Aadress: Pritsumaja kinnistu, Vastseliina alevik,
Vérumaa

Ehitise tllp: paastehoone

Projekti algus: jaanuar 2015

Valmimisaeg: marts 2018

Suletud netopind: 807 m?

Maksumus: 1,5 min eurot + km

Projekteerija: Kavakava OU

Ehitaja: AS Semuehitus
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Tallinna kohtuhoone

Tellija: Justiitsministeerium

r&y i T Aadress: Lubja 4, Tallinn

I Trr e e . .

P f‘J.’ L Ehitise tutp: biroohoone (eriotstarbeline)
: !_‘E il Projekti algus: oktoober 2011

B }! !;E,,;g ,,! 3 Valmimisaeg: juuli 2018

£ FE LI | Suletud netopind: 27 222 m?

EEIEL P Maksumus: 34,4 min eurot + km

Tl (e
{
T
[

Projekteerija: Novarc Group AS
Ehitaja: Astlanda Ehitus OU, Ehitusfirma Rand ja
Tuulberg

Kommunismiohvrite memoriaal ja ohvitseride

malestusmark

Tellija: Justiitsministeerium

Aadress: Pirita tee 78, Tallinn

Ehitise tiup: monument

Projekti algus: oktoober 2015
Valmimisaeg: august 2018

Ehitusalune pind: 900 m?

Territooriumi pindala: 29 561 m?
Maksumus: 7,3 min eurot + km
Projekteerija: Arhitektuuribiiroo JVR OU
Ehitaja: Konsortsium Haart Ehitus OU, Verston
Ehitus OU ja GRK Infra AS
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Tallinna Euroopa Kool

Tellija: Haridus- ja Teadusministeerium
Aadress: Tehnika tn 18, Tallinn

Ehitise tluup: kool

Projekti algus: juuli 2016

Valmimisaeg: august 2018 il ER L
Suletud netopind: 7 267 m?2 1l g T

Maksumus: 5,6 min eurot + km

Projekteerija: Sweco Projekt AS
Ehitaja: Ehitus 5 Eco OU

Rae kinnipidamiskeskus

Tellija: Siseministeerium

Aadress: Linnaaru tee 5, Soodevahe kiila, Rae
vald, Harjumaa

Ehitise tiup: kinnipidamisasutus

Projekti algus: jaanuar 2008

Valmimisaeg: november 2018

Suletud netopind: 8 230 m?

Maksumus: 12,8 min eurot + km

Projekteerija: Amhold AS

Ehitaja: Fund Ehitus OU
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Tallinna vangla

Tellija: Justiitsministeerium

Aadress: Linnaaru tee 5, Soodevahe kila, Rae
vald, Harjumaa

Ehitise tiup: kinnipidamisasutus

Projekti algus: jaanuar 2008

Valmimisaeg: november 2018

Suletud netopind: 57 723 m?

Maksumus: 86,3 min eurot + km

Zewm nnn
Projekteerija: Amhold AS s g7
Ehitaja: Fund Ehitus OU

Kinnisvaraarenduse teenusprojektid

Tl

Juhime kinnisvara arendusprojekte ka teenusena. Viimaste aastate suurimaks teenuse tellijaks

on Haridus- ja Teadusministeerium, kellega koost66s oleme seni rajanud 13 riigigimnaasiumi

ning tulemas on veel véhemalt 10 uut koolihoonet. 2016—-2018 on valminud 5 uut

glimnaasiumihoonet: Valgas, Hiiumaal, Pélvas, Raplas ja Viimsis.

2018. aastal viidi teenusprojektidena Iabi Tabasalu riigigimnaasiumi ja Saaremaa

riigigimnaasiumi arhitektuurikonkursid ning alustati Viljandi Haigla, Keskkonnamaja ja ERRI

uue hoone arhitektuurikonkurssidega.

RKAS on osutanud viimase kolme aasta jooksul teenuslepinguid ligikaudu 150 min euro eest,

millest peaaegu pool ehk ligikaudu 70 min eurot investeeriti 2016. aastal. 2018. aastal oli

investeeritud summa ligi 40 min eurot.
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Teenusprojektide hangete jaotus teenuse liigi jargi
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2018. aastal teenusprojektina valminud objektid:
Euroopa Liidu IT-agentuur

Tellija: Siseministeerium/eu-LISA

Aadress: Vesilennuki tn 5/7, Tallinn

Ehitise tllp: bliroohoone

Projekti algus: aprill 2012

Valmimisaeg: juuli 2018

Suletud netopind: 3 627 m?

Maksumus: 9,3 min eurot + km

Projekteerija: DAGOpen OU, LUNK arhitektid OU
Ehitaja: Fund Ehitus OU

39



Riigi Kinnisvara

Rapla riigigimnaasium

Tellija: Haridus- ja Teadusministeerium

Aadress: Kooli 8, Rapla

Ehitise tuup: kool

Projekti algus: oktoober 2014

Valmimisaeg: august 2018

Suletud netopind: 3 435 m?

Maksumus: 5,9 min eurot + km

Projekteerija: Salto Arhitektuuribiiroo OU
Sisearhitekt: Pille Lausmae sisearhitektuuribiiroo
Ehitaja: Ehitus 5 Eco OU

Viimsi riigigiimnaasium -

Tellija: Haridus- ja Teadusministeerium

Aadress: Tammepollu tee 2, Haabneeme, Viimsi
vald

Ehitise tlup: kool

Projekti algus: september 2015

Valmimisaeg: september 2018

Suletud netopind: 4 283 m?

Maksumus: 6,9 min eurot + km

Projekteerija: Novarc Group AS, KAMP Arhitektid
ou

Ehitaja: Merko Infra AS

Remonttééde korraldamine
Investeerime igal aastal suurusjérgus 15 min eurot hoonete remonttdddesse ning hoonete
seisukorra sailitamisse. Lisaks RKASi portfellis olevatele objektile osutame remonttéode

korraldamise teenust valitsemisalade asutustele.

Remonttddde korraldamisega soovime tagada Uuripindade seisukorra sailimise. Remonttddde
planeerimisel pédrame tahelepanu eelkdige inimeste ohutuse tagamisele ning vastavalt sellele
seame t60dele prioriteedid.
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Remonttddde planeerimise protsess
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Hanketegevus

Hanketegevus etendab ettevotte igapaevatoos vaga olulist rolli. RKAS sooritab kdik ostud,
jargides riigihangete seadust ning selle alusel valja td6tatud ettevottesiseseid regulatsioone.
Hangetega seotud siseregulatsioonid on avaldatud ettevétte kodulehel. Iga ostuga on seotud
vastutav isik, kelle Glesandeks on muuhulgas formuleerida ostu tehniline iseloomustus. Oigus-
ja hankeosakond toetab hankeid Iabi viivaid osakondi hangete digusaktidele vastavuse
kusimustes, suhtleb riigihangete registriga ning hoiab ettevétte hankekompetentsi. Hangete
korraldamiseks ning hangetega seonduvate materjalide menetlemiseks on loodud vastav
keskkond, mis lisaks voimaldab koostada ja jalgida hankeplaani ning hankeid pidevalt

monitoorida.

Olles Uks riigi suurimaid hankemenetluste labiviijaid, korraldas RKAS 2018. aastal 896 hanget,

rahalises vaaringus ligi 94 min eurot.

Hankemenetlusliikidest on arvuliselt enim korraldatud alla lihnthanke piirmaara jaavaid hankeid
(76,8%), mille maksumuse osakaal moodustas 10,8% hangete kogumahust.

Hangete maksumuse p&hjal moodustasid suurima osa avatud hankemenetluse raames
korraldatud hanked kogusummas ligi 68,3 miljonit eurot. Hankeobijekti jargi liigitatuna on
suurema arvulise osakaaluga ehitushanked, moodustades 59% koigist hangetest ning 51,9%

hangete kogumaksumusest.

2018 hanked hankeobjekti ja eeldatava
maksumuse pohiselt
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40 400
W
£ 30 300 %
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= Hangete arv = Eeldatav maksumus
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Hangete koguarv ja maksumus
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RKAS on oma hankeprotsessi ja dokumentatsiooni viimistlenud nii kvaliteetseks, et 2018.

aastal vaidlustasid pakkujad kokku vaid 3 hanget, millest edasises menetluses rahuldati Uiks

vaidlustus. Voérdluseks, 2017. aastal vaidlustati 3 hanget, millest thtki vaidlustust ei rahuldatud.

2016. aastal vaidlustati 9 hanget, millest rahuldati 3.

43



Riigi Kinnisvara

Majandusliku soodsuse, keskkonnahoiu, innovatsiooni- ja
sotsiaalsete pohimodtete rakendamine hangetes

2018. aasta hanketegevuses jatkati nn vaartuspdhise hankemetoodika (st mitte ainult
madalaima hinna hindamiskriteeriumi) rakendamist, et tagada parema kvaliteediga ning tellija
vajadusi rohkem arvestavad ehitused ja teenused. Tahelepanuvaarsemateks vaartuspohisteks
riigihangeteks olid ,Suur-Ameerika 1 toitlustuse kontsessioon”, ,Riigikohtu hoonete ehitust66d”,
»1ehnohooldusteenuse tellimine Lubja 4, Tallinn objektile 01.06.2018—-31.03.2021” ja ,Lubja 4

hoone kohviku kontsessioon”.

Mitte ainult madalaima hinna hindamiskriteeriumil baseeruva hanke korral nimetab hankija
hankelepingu esemega seotud objektiivset hindamist véimaldavad pakkumuste hindamise
kriteeriumid. Maaravad vdivad olla kvaliteet, hind, tehniline vaartus, esteetilised ja
funktsionaalsed omadused, samuti keskkonda mdjutavad omadused, kaitamiskulud, tasuvus,
muudgijargne hooldus ja tehniline abi ning selle maksumus, hankelepingu taitmise tahtaeg ning
vastutavate isikute spetsiifilised tdendatud oskused vdi kogemused, millest otseselt séltub t66
kvaliteet. Hankija nimetab pakkumuste hindamise seisukohast objektiivselt péhjendatud

suhtelise osakaalu, mille ta igale valitud pakkumuste hindamise kriteeriumile omistab.

Lisaks majandusliku soodsuse printsiibi rakendamisele vaartustab ja rakendab RKAS oma
hangetes ka keskkonnahoiu-, innovatsiooni- ning sotsiaalseid aspekte. Keskkonnahoiu
aspektidega arvestamine avaldub ilmekalt korraldatud heakorrateenuste hangetes, kuid samas
on haid naiteid ka ehitusvaldkonnast (Kihnu ja Lihula paastehoonetega seotud ehitust6dd).
Innovatsiooni osas on markimisvaarne projekti ,EFFECT4buildings” raames korraldatud
energiamonitooringu testimishange. Etteruttavalt margime, et selle projekti tulevikuvisioonides
loodame rakendada juba mastaapsemaid innovatsiooni edendavaid pdhimdtteid. Sotsiaalsest
aspektist lahtuvalt vaarib esile tdstmist riigihange ,Suur-Ameerika 1 toitlustuse kontsessioon”,
kus Uheksa erineva hindamisaluse seas rakendati kriteeriumit ,vahenenud t66véimega

personali rakendamine”.

Energiaportfelli dhishanked

Alates elektrienergia ja maagaasi turgude avanemisest on RKAS pakkunud klientidele mugavat
ning turvalist energiaostu kompleksteenust. Oleme portfelli kaasanud 12 ministeeriumi ja
allasutust elektrienergia ning 6 maagaasi ostuks. Meie eesmark on jatkuvalt tagada
hankemenetluste Iabipaistvus ja véimalikult soodsad tingimused Uhise energiaportfelli jaoks.
Lisaks elektrienergia ja maagaasi hankimisele oleme kliente soovi korral toetanud

elektrienergia vorgulepingute haldamisel.

Jargneval graafikul on toodud elektrienergia ja maagaasi hinnad raamlepingute alusel séImitud

hankelepingutes 2014—-2018. Nii elektrienergia kui ka maagaasi puhul on olemas toimivad

44



Riigi Kinnisvara

bérsid, mis maaravad hinna. Maaratud hinnale lisanduvad vérgutasud, taastuvenergiatasud

ning aktsiisid.
Elektrienergia ja maagaasi hinnad
hankelepingutes
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Aastal 2019 korraldame plaaniparased uued riigihanked elektrienergia ja maagaasi ostu
raamlepingute sdlmimiseks eesolevaks nelja-aastaseks perioodiks. Raamlepingu partneritega
viime seejarel 1abi vajalikud minihanked leidmaks pakkujate hulgast parim hind konkreetseks

perioodiks.

Kunstiteose tellimise konkursside korraldamine

Kunstiteoste tellimise seaduse kohaselt suunatakse 1% avalikku kasutusse antava ehitise
maksumusest kunstiteoste tellimiseks ja seelabi avaliku ruumi rikastamiseks kunstiga. Véimalik
tellimuste ampluaa on lai, hélmates nii traditsioonilist 8li- v6i akrlitilmaali, graafikat ja skulptuuri

kui ka fotokunsti, installatsioone, videoteoseid ning valgus- ja heliobjekte.

RKAS viib kunstikonkursse labi, jargides kunstiteoste tellimise seadust, kunstikonkursile
jargneb valjakuulutamiseta labiraakimistega hankemenetlus voidutdo realiseerimiseks. Teose
valimisel ei ole kriteeriumiks pakkumuse maksumus ehk hind, kuna see on ette maaratud ning
kdigile osalejatele konkursi valjakuulutamise hetkel teada. Zirii hindab konkursile esitatud
kavandite alusel teoste esteetilisi, funktsionaalseid ja keskkonda mdjutavaid omadusi vastavalt
voistlusjuhendis ma&aratud kriteeriumitele. Vaitjaks valitakse asukohta, hoone kasutust, asutuse

tegevusala ning teose potentsiaalset auditooriumi arvesse véttes kunstiliselt parim teos.

Voistlusjuhendi koostamisel ja konkursi 1&biviimisel on RKAS Idhtunud pdhiméttest, et protsess

peab olema labipaistev ning tUheselt mdistetav. Kunstiteoste tellimise konkursil hindab
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anonlumseid ideekavandeid vahemalt viieliikmeline Zirii. Tagamaks tellitavate teoste korget
kunstilist taset, on seaduses ette nahtud, et vahemalt kaks kolmandikku zurii likmetest peab
nimetama kujutava kunsti alal tegutseva loomeliidu juhatus. Soéltuvalt Iahtelilesandest ja
vajadusest on Zuriisse kaasatud ka hoone arhitekt, sisearhitekt, muinsuskaitse voi muu eriala

ekspert.

2018. aastal valmisid RKASi korraldatud kunstiteoste tellimise konkursside tulemustel 4 teost
kogumaksumusega 254 000 eurot:

e installatsioon ,Must paike”, autor Urmas Viik, Tallinna kohtuhoone;
e installatsioon ,Jaamagi”, autor Maret Sarapu, Euroopa Liidu IT-agentuur;
e mosaiikpannoo ,Liblikas”, autor Jass Kaselaan, Viimsi Gimnaasium;

e maal ,Sotsiaalne vaikelu edasijoudnutele”, autor Kaido Ole, Rapla Gimnaasium.

2018. aastal viidi labi Tallinna Euroopa Kooli maamargi kunstikonkurss, mille véitjaks valis ZUrii
Taavi Kuninga, Argo Manniku ja Mihkel Urmeti valiskulptuuri ideekavandi margusdnaga ,Sade”,

mis valmib 2019. aasta kevadel.

Lisaks kuulutati 2018. aasta I6pus valja Rakvere Ametikooli dpilaskodu kunstikonkurss. Teose
valmimine on planeeritud 2019. aasta talveks.

Kunstikonkurssidel osalenute arv:

Tallinna kohtuhoone 17
Euroopa Liidu IT-agentuur 22
Viimsi Gimnaasium 35
Rapla Gimnaasium 56
Tallinna Euroopa Kool 2
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Kliendid

Kliendiportfell

Kliendisuhte hoidmisega tegelevad RKASis suurkliendihaldurid ja kinnisvarahaldurid.
Kliendisuhtlus on jagatud kahele tasandile: suurkliendihaldurid hoiavad n-6 vétmekliendi vaadet
(st riigisektori valitsusalad, -asutused jne) ning kinnisvarahaldurid objektipdhist kliendisuhet (st
konkreetsete kinnisvaraobjektide kasutajad). Objektipohine kliendisuhtlus realiseerub vastavalt
piirkonnajuhi kinnitatud kliendiplaanidele, kus on iga konkreetse kliendiga kokkulepitud

pdhieesmargid ja aasta péhitegevused.

Suurimad kliendid Guripinna suuruse alusel 2018
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Suurimad kliendid lepingulises portfellis

Klient Lepingulise portfelli pindala (m?)

Haridus- ja Teadusministeerium 452 109*
Siseministeerium 34 797
Pdhiseaduslikud institutsioonid ja Riigikantselei 6617
eu-LISA 5001
Kultuuriministeerium 3785
Tartu Linnavalitsus 2476
Rahandusministeerium 547

* Sellest 377 789 m? RKAS:I lepingulises portfellis alates 01.01.2019

2018. aasta detsembri seisuga juhib RKAS 957 kliendisuhet, millest 882 on Ulrilepingu ja 75
halduslepingu péhised. Ulirilepingu korral on RKAS ise vara omanikuks ja osutab kliendile
kokkulepitud korrashoiuteenuseid Gurilepingu alusel. Halduslepingu puhul on klient endale
kuuluva vara andnud meie hoolde ning RKAS tagab selle korrashoiu ja vastavuse kliendi

vajadustele.

2018. aasta jooksul andis Haridus- ja Teadusministeerium RKASi haldusesse Ule netopinnaga
390 704 m? erinevaid hooneid (kutsehariduskoolid, rakenduskdrgkoolid, muuseum). Lepingu
jargi osutatakse neile teenuseid osaliselt jargmistes valdkondades: tehnohooldus, haldamine,
tarbimisteenuste vahendus, remontté6d (v.a arendus). Taisteenusena osutatakse
omandikohustust (kindlustus). RKAS keskendub teenuste osutamisel suures osas ennetavatele

tegevustele, et valtida avariiliste olukordade teket ja ebameeldivusi meie klientidele.

Oleme taganud klientide operatiivse abistamise klienditoe kontakti kaudu, kuhu kliendid saavad
probleemide ja ettepanekutega pé6érduda. Klienditoe telefon on avatud t66paevadel kella 8.00—

19.00 ning elektrooniliselt saab té6taotlusi saata 66paev I1abi.

48



Riigi Kinnisvara

Tahtaegselt taidetud ning tahtaja uletanud
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2018. aastal esitati kokku 39 154 kliendip66rdumist, iga paev keskmiselt 107 podrdumist ja
kontakti. Tahtaegselt taidetud tlesannete osakaal on olnud kahel viimasel aastal vaga koérge,

molemal aastal 95%.

Klienditagasiside

RKAS mdddab kliendisuhete tugevust koost6os Kantar Emoriga alates 2011. aastast.

2018. aastal viis RKAS |abi klientide rahulolu-uuringu. Uuringus kaardistati erinevaid rahulolu
madjutavaid aspekte ning anallusiti nende aspektide méju kliendisuhetele. Tapsemalt uuriti
uldist rahulolu RKASiga ning rahulolu teenuste ja kontaktisikuga. Kokku saadeti 429 kutset
uuringus osalemiseks (sh 325 kliendi sihtgrupile ning 104 otsustajate sihtgrupile). Vastanute
tagasiside maar oli vastavalt 47% ja 49%. Uuringu labiviimisel kasutatakse kliendirahulolu
analluUsimise rahvusvahelist uuringumetoodikat TRI*M, mis mdddab kliendisuhete tugevust,
vottes arvesse nii ratsionaalse rahulolu, kaitumusliku lojaalsuse, emotsionaalse seotuse kui ka

Umbritseva keskkonna.

2018. aasta uuringu tulemustest ilmneb, et TRI*Mi indeks, mis koosneb rahulolust ja
eelistusest, on vorreldes 2017. aastaga oluliselt tdusnud: 471t 64le. Seejuures on olulisel
maaral tdusnud rahulolu indeks, mis 2018. aastal oli 77. Vorreldes Euroopa

kinnisvaravaldkonnas tegutsevate ettevotetega kuulub RKAS 30% parimate ettevotete hulka.
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RKASi TRI*M Indeks 2016-2018
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RKAS:I olulised tugevused uuringu tulemuste péhjal on kompetentsus kinnisvara valdkonnas ja
viis, kuidas suheldakse nii otsustajate kui ka klientidega ning klientide segmendis ka

abivalmidus ja suhtlemisoskus.

Enam arendamist vajab kinnisvaraalane ndustamine ja sobivate kinnisvaralahenduste
pakkumine. Kliendisuhete tugevdamise seisukohalt tuleks senisest enam téahelepanu pdorata

kliendi organisatsiooni vajaduste mdistmisele ning teenuse arusaadavusele.

Teenuste osas ollakse kdige rohkem rahul klienditoe teenuse kattesaadavusega. Teenustest

vajaks rohkem tdhelepanu kinnisvara arendamise teenus ning remonttddde teostamine.

Kontaktisikut puudutavate aspektide osas on klientide rahuloluhinnang laiemalt kasvanud,

kdige suurem positiivne muutus puudutab halduri kompetentsust kinnisvara valdkonnas.

2018. aasta alguses alustasime kontaktijargse tagasiside kogumisega Kantar Emori MyClienti
sUsteemi abil, mis annab kiirelt teada osutatava teenuse vdimalikest kitsaskohtadest, millele

saame operatiivselt reageerida.

Regulaarsete MyClienti kusitluste tulemusel oli hinnang meie teenustele 2018. aastal

alljargnev.
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Tarnijad ja koostoopartnerid

Klientidele pakutavate asjade, teenuste ja ehitustédde osas on RKAS vahendaja rollis, kuna
hangime need riigihangete tulemusel vabaturult. Kliendirahuolu paremaks tagamiseks teeme

igapaevaselt tihedat koost6dd, samuti teostame jarelevalvet oma tarnijate ja koostdopartnerite
ule.

Meie kvaliteedinduded on koigile avalikult kattesaadavad:

o Arendustddde nduded https://www.rkas.ee/kasulik-info/tehnilised-nouded-
mitteeluhoonetele

e Haldusteenuste nduded https://www.rkas.ee/kasulik-info/teenuste-tehnilised-
kirjeldused

Statistiline Ulevaade meie tarnijate mahtudest:

Tarnijad 2018
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min €
tk

100100
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Oleme avatud laiendama koostdopartnerite vorgustikku uute riigihangetes osalejate néol

eesmargiga koostdds leida uusi véimalusi lisavaartuse loomiseks ja vaartuspakkumuste
koostamiseks.
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Tootajad

RKASI kbige suuremaks vaartuseks on tootajad, kes on ka peamiseks eduteguriks ettevétte

strateegia elluviimisel ja eesmarkide saavutamisel.

Seisuga 31.12.2018 oli RKASI to6tajate arv 223. Grupi tdotajate arv on vorreldes eelmise
aastaga vahenenud 43 tddtaja vorra tulenevalt tltarettevotte Ghinemisest ja selle tegevuse

asendamisest valdavas osas sisse ostetud teenustega.

Ettevotte tegevus on jagatud nelja asukoha vahel: Tallinnas t66tab 162 inimest (sh kinnisvara
arendus- ja ehitusosakonnas 31, haldusteenuste osakonnas 43, keskkonna- ja tehnilise toe
osakonnas 22 ning kinnisvaraportfelli analiiisiosakonnas 9,) Tartus 27 (kinnisvara arendus- ja
ehitusosakonnas 7, haldusteenuste osakonnas 17, keskkonna- ja tehnilise toe osakonna 3),
Parnus 21 (kinnisvara arendus- ja ehitusosakonnas 1, haldusteenuste osakonnas 18,
keskkonna- ja tehnilise toe osakonna 3) ja Jéhvis 13 (kinnisvara arendus- ja ehitusosakonnas
1, haldusteenuste osakonnas 11 ning keskkonna- ja tehnilise toe osakonnas 1). Té6tajate
paiknemist mdjutab poéhiliselt varade ja hallatavate kinnistute ning objektide asukoht, samuti

valitsemisalade poolt Uleantavate varade haldusega seotud td6tajate té6lepingute Ulevétmine.

2018. aastal asus ettevottesse to6le 29 uut todtajat. Seoses RKASI ja Hooldus Pluss OU

Uhinemisega lisandus detsembrikuus ettevotte téotajaskonda eelviidatule tdiendavalt 13 téotajat.

Uute t06tajate osakaal 2018. aasta I16pus oli 13%, mis vorreldes 2017. aasta 13,6%ga on
jaénud samale tasemele. Tddtajaskonna vabatahtlik voolavus vdrreldes eelmise aasta
10,6%ga on 2018. aastal tdusnud 14%ni.

Taistdoajaga tootajate arv oli 2018. aastal 214 ning osalise tddajaga toédtas 9 inimest.

2018. aasta valtel naasis lapsehoolduspuhkuselt 3 to6tajat. Vorreldes eelmise aastaga ei

muutunud praktikal olnud td6tajate arv, perioodi valtel oli RKASis praktikal 1 isik.

Piirkondliku liigituse alusel t06tab sarnaselt eelmise aastaga kdige enam inimesi Tallinnas ja
Pdhja piirkonnas.

Mehi t66tab RKASIs 61% ning naisi 39%. Eelmise aastaga vorreldes on td6tajaskonna soolises
jagunemises naiste osakaal mdne protsendi vdrra langenud ja meeste osakaal tdusnud.

Ettevottes todtab kaks erivajadusega inimest.

2018. aastal ei toimunud uhtegi rikkumist, mis viitaks diskrimineerimisele vdi inimdiguste
rikkumisele. Tédvaidluskomisjonile esitati to6taja poolt RKASI vastu iks avaldus. Toolt
lahkunud t66taja ndudeks oli tdédlepingu Ulesutlemise tlhisuse tuvastamine ning digusvastase
Ulesutlemise hivitise ndue. Tédvaidluskomisjon jattis endise tdétaja avalduse taies ulatuses

rahuldamata.
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RKAS:is jargitakse kehtivaid seadusi ja 6igusakte, kehtestatud on té6ohutuse protseduurid ning
tookeskkonnakorraldus. Teostatakse riskianalliUsi, selgitamaks valja téokeskkonna ohutegurid,
mida seejarel anallUsitakse ja jalgitakse. Valitud on té6keskkonnavolinikud ning tegutseb
tookeskkonnandukogu, milles on vdrdselt nii tddandja kui ka todtajate valitud esindajad.
Tootajatele viiakse regulaarselt 1abi tervisekontrolle. RKAS tagab téovahendite, tooriiete ja

isikukaitsevahenditega varustamise. 2018. aastal ei esinenud ihtegi to6dnnetust.

Tootajate puhendumus ja rahulolu

RKAS:I Uheks strateegiliseks eesmargiks on té6tajate rahulolu ja pihendumise jarjepidev
kasvatamine. 2018. aasta I6pus viidi sarnaselt eelneva aastaga tdotajate seas labi
pihendumuse ning té6ga rahuolu uuring. Et tagada andmete t66tluse ja saadud naitajate
vorreldavus, viib uuringud labi Eesti Rakendusuuringute Keskus Centar. Uuringu tulemusena
selgusid organisatsiooni tugevused vahetus juhtimises, karjaarivdimaluste olemusolu, paindlik

toéokorraldus ning samuti tippjuhi roll ettevéte juhtimises.

Tootajate hinnang tédandja mainele on aasta jooksul paranenud. 2018. aastal hinnati vorreldes
aastataguse perioodiga markimisvaarselt kdrgemalt teemavaldkondi, mis kasitlesid kogukonda
t64l ja tippjuhi rolli. T&helepanu ning arendamist vajavate teemadena tdid t66tajad valja
sarnaselt eelneva aastaga ebalihtlase té6koormuse, rolli ebaselguse ning ebapiisava
informeerituse. Informeerituse ja tédkoormuse hinnangud on eelneva aastaga vorreldes

muutnud kriitilisemaks. Uuringus osales 88% tootajatest.

Tootajate motiveerimiseks ning hoidmiseks on kehtestatud tdéotajate meelespidamise,
motiveerimise ja Uhisurituste slisteem, mis sisaldab naiteks to6tajatele ette nahtud taiendavaid
puhkepaevi tervisepaevade ndol, samuti vabu péevi ja toetusi isikliku elu oluliste sindmuste

puhul, sportimise toetamist ning Ghisuritusi.

Ettevote pakub tdotajatele ka kodukontoris to6tamise voimalust ning selle eest omistas Targa
Td6 Uhing RKASIle 2018. aastal kaugtdd tegija margise.

o @ Kaugtoo
TEGIJA

www.smartwork.ee
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Tootajad staazi jargi*

140
120
120 109
101 100
100
>
©
I 80 72
@ 63 58
£ 60
= 43
40 - 29 o5 31 30
” 1 1 hil
0

2015 2016 2017

m0-1a ml-5a m5-10a m10jaenam

* Statistika sisaldab emaettevdtte téétajaid.

Kompetentside arendamine

RKAS:I kui kinnisvarakompetentsi keskuse eesmark on pakkuda parimat arendus- ja
haldusteenust kaasaegsete ja innovaatiliste teadmiste kaudu. Me usume, et td6tajate arengul
on oluline roll tddtajate puhendumise ja RKASi edukuse kujundamisel. Téotajate koolitamine ja
hariduse toetamine aitab kasvatada nii td6tajate kui ka seeldbi RKASi vaartust. Koolituste
korraldamisel ja valikul lahtutakse ettevotte eesmarkidest ning to6tajate eelistustest. Kdikidel
uutel ametisse asunud td6tajatel tuleb 1&bida sisseelamiskoolitus. Kutsetunnistuste omamine,
eelkdige projektijuhtidel ja kinnisvarahalduritel, on oluliseks eelduseks riigihangete
korraldamisel. Mitu t66tajat omavad kutset enam kui Uhel erialal. Samuti toetab RKAS jatkuvalt

tootajate dppimist kdrgkoolis ning osalemist kdrgkoolide erialastes loengutsiiklites.
Aruandeperioodil oli 73 td6otajal kutsetunnistus jargmistel erialadel:

o Diplomeeritud kitte-, ventilatsiooni- ja jahutuseinseneri kutse tase 7 (Eesti
Ehitusinseneride Liit) — 2 in;

e Ehitusjuht tase 6 (Eesti Ehitusettevétjate Liit) — 3 in;

o Ehitusjuht tase 7 (Eesti Ehitusettevétjate Liit) — 2 in;

e Ehitusinsener tase 6-7 (Eesti Ehitusettevdtjate Liit) — 7 in;

o Elektriinsener tarbija elektripaigaldiste alal tase 6 (Eesti Elektroenergeetika Selts) —
lin;

e Kinnisvarahaldur tasemed 4-6 (Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit) — 25 in;

e Kinnisvara haldusjuht tase 6 (Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit) — 9 in;

e Kinnisvara hooldusjuht tase 6 (Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit) — 2 in;
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¢ Kinnisvara hooldusmeister tasemed 3-5 (Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit) — 10 in;

e Puhastustddde juht tasemed 4-5 (Puhastusekspert OU) — 2 in;

e Puhastusteenindaja-juhendaja tase 4 (Puhastusekspert OU) — 1 in;

e Turvasusteemide tehnik tase 5 (Eesti Turvaettevdtete Liit) — 1 in;

e Turvasisteemide projekteerija tase 6 (Eesti Turvaettevdtete Liit) — 1 in;

e Turvajuht tase 5 (Eesti Turvaettevétete Liit) — 4 in;

o Volitatud energiatdhususe spetsialist tase 8 (Eesti Kutte- ja Ventilatsiooniinseneride
Uhendus) — 1 in;

e Ruumilise keskkonna planeerija tase 7 (Eesti Planeerijate Uhing) — 1 in;

e Veevarustus- ja kanalisatsiooniinsener tase 7 (Eesti Ehitusinseneride Liit) — 1 in.

2018. aastal oli koolituskulude maksumus 130 369 eurot, millest spetsialistide

arenguprogrammi koolituskulu oli 42 240 eurot.

2018. aastal sai alguse spetsialistidele suunatud arenguprogramm ,Suhtlemisoskuste
arendamise praktikum” ja ,Labiraakimis- ja méjutamisoskuste arendamise praktikum”.

Spetsialistid |abivad programmi raames erinevaid suhtlemiskompetentside arendamise ning

mdjutamise ja labiradkimisoskuste arendamise mooduleid ja praktilisi harjutusi. Koolituse juba

l&binud tdotajate tagasiside on olnud positiivne.

2018. aastal jatkus RKASI sisekoolituste programm, mis on ellu kutsutud eesmargiga toetada
tootajate kompetentside kasvu ning pakkuda neile vdimalust olla kursis olulisemate

arengusuundadega ehituses ja sellega seonduvates valdkondades.

RKAS:I tootajate haridustase on vaga kdrge, 78% tootajates omab kas rakenduskoérgharidust,

bakalaureuse- vdi magistrikraadi, kahel t66tajal on doktorikraad.
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Tootajate haridustase
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Uhiskond

Liikmelisus Uhendustes ja koost6o erialaliitudega

RKAS soovib Uhiskonnas kaasa raakida erinevates valdkondades. RKAS on liige jargmistes

Eesti organisatsioonides:

e MTU Vastutustundliku Ettevétluse Foorum;
e MTU Eesti Personalijuhtimise Uhing PARE;
e MTU Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit;

e MTU Eesti Maksumaksijate Liit;

e MTU Digitaalehitus — Digitaalehituse klaster.

RKAS on esindatud Kultuuriministeeriumi juures tegutsevas muinsuskaitse ndukogus, mis:

o teeb ettepanekuid ja annab arvamusi kdigis muinsuskaitseseadusest tulenevates
kisimustes, sh muinsuskaitsealaste digusaktide muutmise ja tdiendamise kohta;

e kultuurivaartusega asja malestiseks tunnistamise ja malestiseks olemise I6petamise
ning malestise andmete muutmise kohta;

e annab vajadusel arvamuse leiu vaartuse kindlaksmaaramisel,

e vaatab labi Eesti kultuuriparandi rahvusvahelistesse registritesse ja nimekirjadesse
vitmise ettepanekud.

Noéukogu seisukohad on Muinsuskaitseameti ja kohaliku omavalitsuse muinsuskaitset66

kavandamise ning muinsuskaitse pohimdtete valjatd6tamise soovituslikuks aluseks.

RKAS on esindatud Sotsiaalministeeriumi juures tegutsevas ligipaasetavuse néukogus, mille
Uks Ulesandeid on juhtida ligipaasetavust ja universaalset disaini puudutavaid avalikke
arutelusid, et suurendada Ghiskonna teadlikkust ning juurutada kaasava elukeskkonna
pdhimdtteid arvestavat motte- ja tegutsemisviisi. Ligipaasetavuse ndukogu jalgib ja hindab

ligipdasetavusega seotud seaduste ja standardite rakendamist, et olukord pidevalt paraneks.

2018. aastal korraldas RKAS ligipaasetavuse imarlaua, et koos riigiasutuste ja puuetega
inimeste litudega arutada ministeeriumide Uhishoone (Suur-Ameerika 1, Tallinn) hoone naitel

pdhimdtteid, kuidas parandada avalike hoonete ligipdasetavust laiemalt.

RKAS korraldab uute hoonete rajamiseks arhitektuurikonkursse ning avalike hoonete juurde
kunsti hankimiseks kunstikonkursse vastavalt kunstiteoste tellimise seadusele. Konkursside
Zuriidesse kuuluvad erialaliitude esindajad ja valdkonna eksperdid, kellega koostd6s

sobivaimad teosed valja selgitatakse.
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Lisaks kuulub RKASI esindaja Eesti Ehitusettevdtjate Liidu (EEEL) kutsekomisjoni koosseisu,

kes osaleb ehitusala kutseeksamite hindamisel ning komisjoni t66s.

RKAS on rahvusvaheliste organisatsioonide PURE-net (The Public Real Estate Network) ja The
Workplace Network liige, mis Uhendavad erinevate riikide riigisektori kinnisvarahalduse ja -

arendusega tegelevaid ettevotteid.

The Workplace Nebwork Public Real Estate Network

PuRE-net koondab Euroopa kinnisvaraettevétteid ja ministeeriume, kes vastutavad riigi
kinnisvara eest. Tegemist on tippjuhtide ja spetsialistide koondamiseks mdeldud vdrgustikuga,
mis annab vdimaluse vahetada teadmisi ja kogemusi riigi kinnisvara haldamisel ning

arendamisel.

2018. aastal korraldas PURE-net kaks t66tuba teemadel ,Efektiivsed ruumilahendused
kontoris” (Efficient Office Space Solutions) Berliinis ja ,Mutgi t66tuba” (Sales Working Table)
Haagis. Lisaks toimus aastakonverents Prahas teemal ,Riigi omanduses oleva kinnisvara

tehingud ja Gleandmised” (Transactions and Transitions of State-owned Real Estate).

TWN on Ulemaailmne avaliku sektori kinnisvaravaldkonna tippjuhte ihendav organisatsioon,
mille likmed on nii ettevdtted, valitsusasutused kui ka institutsioonid 17 riigist. TWNi liikmed
kohtuvad kord aastas konverentsil, kus vahetatakse kogemusi aktuaalsetel teemadel, millega
riigi kinnisvara haldajad ja poliitika kujundajad kogu maailmas silmitsi seisavad. 2018. aastal
toimus konverents kahes kohas, Dublinis ja Amsterdamis, kus olid teemadeks ,Muik ja
Umberehitamine” (Sales & Redevelopment) ning ,Innovatsioon ja energiasiire” (Innovation and

Energy Transition).

EFFECT4buildings — energiateenuse arendamine ja laialdasem energiasaastumeetmete

labiviimine

2018. aastal jatkati eelmisel aastal alustatud Interreg Europe projekti EFFECT4buildings, mille
eesmark on suurendada energiatdhususele suunatud meetmete labiviimist Lddnemere

piirkonna olemasolevates avalikes hoonetes.

Projekt on toetava loomuga ning analtisib piirkonnapdhiselt turubarjaare ja erisusi, et

suurendada piirkonna konkurentsivdimet ja teadlikkust.

Projekti tulemuseks on juhendmaterjalid erinevatest hoonete energiatdhusust toetavatest

finantsmudelitest, nditeks erinevad tasuvusaja arvutuse mudelid, energiateenuse rakendamise
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vbimalused, keskkonnasaastlikud Gdrimudelid ja majanduslikud mudelid energia iheaegseks
tootmiseks ja tarbimiseks.

2018. aastal korraldati koostdds Teaduspark Tehnopoliga kaks imarlauda avalike hoonete
haldurite vahel. Mdlemal kohtumisel oli fookuses energiatdhususprojektide 1abiviimise tdnane
teadlikkus, tahe ja kitsaskohad ning teisalt jagas RKAS enda kogemust ning andis Ulevaate
projekti EFFECT4buildings tegevustest.

2018. aasta IV kvartalis seadistati energiamonitooringu stisteem viiele RKASi haldusportfellis
olevale hoonele, mida hakatakse jalgima 2019. aastal eesmargiga koguda infot, kas pidev ja
detailne energiakasutuse analiils aitab vahendada hoone keskkonnamdju ning on tasuv hoone

omanikule.
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Teadus- ja arendustegevuse toetamine

Koostddl teadus- ja arendusasutustega on oluline roll RKASi kompetentside tdstmisel ja kogu
kinnisvarasektoris novaatorlike suundade naitamisel. Teadus- ja arendusprojektide toetamisse
saab RKAS panustada kuni 0,5% kolme eelneva majandusaasta keskmisest konsolideeritud
puhaskasumist. Rahalisi toetusi antakse uuringuteks, mis toetavad RKASI tegevus- ja
finantseesmarke. Lisaks teadus- ja arenduskoosttole on RKASI liheks prioriteediks
kompetentse jarelkasvu koolitamine, mistdttu toetatakse ka stipendiumide eraldamist RKASI

tegevusvaldkonnaga seotud Ulidpilastele, eelkdige rakendus-, inseneri- ja doktoridppes.

Kompetentsikeskusena panustab RKAS teadus- ja arendustegevusse ennekdike
valdkondades, mis on seotud:

¢ hoonete energiatdhususega,

e protsesside keskkonnasaastlikkusega,

¢ ruumide siseklimaga ning selle seostega dpiedukuse ja tddviljakusega,
e targa maja tehnoloogiatega,

e uuenduslike tehnoloogiatega,

e kaasaegsete toOkeskkonnalahendustega.

2018. aastal toetas RKAS 40 200 euroga Rahvusvahelise Kaitseinvesteeringute Keskuse
uurimisprojekti ,Hoonete turvaklasside ja rakendatavate turvameetmete uuringu ning vastava

RKAS metoodika valjatdétamine”.

T66 eesmargiks on téotada valja metoodika, mis vdimaldab maarata mdddetavate parameetrite
alusel igale RKASI objektile optimaalse turvaklassi ehk rakendatavate turvameetmete kogumi.
Metoodika peab véimaldama lihtsalt ja kiiresti maaratleda turvaklassi, anda hinnangu
olemasolevate meetmete nduetelevastavusele ning hinnata investeeringuvajadust. T66 kaigus
selgitatakse valja rahvusvaheline parim praktika hoonete turvaklasside maaratlemisel ning kéik
turvameetmetesse puutuvad standardid, seadused, maarused ja korrad, samuti kirjeldatakse,

millistele nduetele peab vastama metoodikas maaratud turvameetmete tase.
Stipendiume jagati 2018. aastal jargmistele Ulidpilastele.
Magistrandid (igatiks summas 2000 eurot):

1. Risto Haelme, Tallinna Tehnikatlikool, ,BIMi rakendamise efektiivsuse parameetrid”;
Even Kirs, Eesti Maallikool, ,Hoone aerofotogramm-meetriline méddistamine UAV-ga”;
Jaanika Sau, Eesti Kunstiakadeemia, ,Pimedatele ja vaegnagijatele suunatud

(linna)ruum”;
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Karli Aau, Tallinna Tehnikadlikool, ,Biroohoone Jarvevana tee 7b termoaktiveeritud
hoone susteemi kutteperioodi toimivuse analliis mddtmiste ja dinaamiliste

simulatsioonide p&hjal”.

Doktorandid (igaiiks summas 3000 eurot):

1.

Villu Kukk, Tallinna Tehnikaulikool, ,Ristkihtlimpuidust valispiirete higrotermilised
omadused”;

Johanna Liblik, Tallinna Tehnikaulikool, ,Looduskrohviga kaitstud puidupdhiste
komposiitkonstruktsioonide kaitumine tules”;

Nils Kandler, Tallinna Tehnikaulikool, ,Targad sademeveestisteemid”;

Katrin Kabun, Eesti Kunstiakadeemia, ,Lambavilla rehabiliteerimine — arhailise
materjali rakendusvdimalused kaasaegses tootedisainis”;

Martin Kiil, Tallinna Tehnikaiilikool, ,Ohujaotusmeetodid ja vabasoojuseraldused
mitteeluhoonetes”.
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Muinsuskaitse ja arhitektuuripdrandi hoidmine

RKASI kokkupuude muinsuskaitsega on saanud alguse juba 2001. aastal, kui RKAS asutati ja
esimeste hoonete seas anti ettevéttele tle Parnu kohtuhoone aadressil Ruitli 19, mis asub
Parnu vanalinna ja kuurordi muinsuskaitsealas. Nimetatud kohtuhoone kuulub siiani RKASI
kinnisvaraportfelli ja seda on ligi 20 aasta jooksul olulises mahus restaureeritud, tagamaks

vaarika hoone autentsus.

Lisaks on RKASI esindaja alates 2015. aastast kuulunud muinsuskaitseameti ndukogu
koosseisu, mille ettepanekud ja seisukohad on Muinsuskaitseameti ja kohalike omavalitsuse
muinsuskaitsetdo kavandamise ning muinsuskaitse pdhimdtete valjatéotamise soovituslikuks

aluseks.

2018. aasta I6pu seisuga on RKASi omandis 162 muinsuskaitse all ja muinsuskaitsevéondis
olevat hoonet ja lisaks pakub RKAS 94le muinsuskaitse all ja muinsuskaitsevéondis olevale
hoonele pakub korrashoiuteenust. RKASile kuuluvate hoonete koguarvust moodustab see
16,5% ning kogu Eestis muinsuskaitse alla kuuluvatest ehitismalestistest ja ajaloomalestistest

on see 3,9%.

Sarnaselt varasematele aastatele teostati 2018. aastal erinevatel muinsuskaitse all olevatel voi
muinsuskaitsealal asuvatel hoonetel remonttéid, mille kdigus parendati vdi sailitati hoonete
seisukorda. Antud remonttddde kogumaksumus oli 4 186 708 eurot (lisandub kdibemaks), mis
moodustas RKASi 2018. aastal 18bi viidud remonttdddest 28%.

Suurematest RKAS: juhitud ehitustéddest valmis 2018. aastal Tallinna Euroopa Kool, mis

koosneb olemasolevast muinsuskaitse all olevast hoonest ja uuest juurdeehitusest.
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Tallinna Euroopa Kool

RKASI jargnevate aastate eesmarkide hulka kuulub taiendkoolituste abil suurendada
muinsuskaitse litsentsi omavate inseneride arvu ettevotte koosseisus, tihendada koostood
Muinsuskaitseametiga parimate tehniliste lahenduste leidmiseks ning séilitada ja vdimalusel
restaureerida autentsel kujul 2018. aastal RKASile antud kutsekoolide hooned, mis vaga

paljudel juhtudel asuvad vanades muinsuskaitsealustes moisahoonetes.
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Kunst kui kvaliteetse avaliku ruumi lahutamatu osa

Alates 2011. aastast kehtib Eestis kunstiteoste tellimise seadus, mille eesmargiks on avaliku
ruumi rikastamine kunstiga. Kunstiteoste tellimise seaduse kehtestamisest alates on
korraldatud ligikaudu 70 kunstikonkurssi, millest poole on Iabi viinud RKAS. See on Uhtpidi
vdimalus ja seelabi ka vastutus aidata kaasa lisandvaartuse loomisele nii tédkeskkonnas kui ka

avalikus ruumis.

Kvaliteetse avaliku ruumi Uheks tunnuseks peetakse mitmekesisust, kus ruumi elemendid,
sealhulgas kogemisele avatud kunst, toetavad selle keskkonna kasutamist. Kunst avalikus
ruumis tdstab selle vaartust, mojutades keskkonna kuvandit ja selles viibijate elukvaliteeti.
Ainult pragmaatiliste lahendustega ules ehitatud keskkond véib tunduda Uheplaaniline, selle
rikastamine kunstiteostega on aga suureparane véimalus panna inimesed métisklema oluliste

teemade Ule, sest heal kunstil on vdime jatta vaatajale tdlgendamisruumi.

Parima vdimaliku lahenduse leidmiseks korraldatud kunstikonkursi abiga saame muuta
Umbritsevat keskkonda esteetiliselt rikkamaks, anda ruumile véimaluse seal olijaid Ullatada ja

inspireerida.

Kunst avalikus ruumis voib olla ka kui mdjuv maamark ja ruumi tahistaja. Avalikus ruumis
asuvad kunstiteosed vdivad saada selle kasutajatele nii omaseks, et muutuvad linnaruumi vai
hoone lahutamatuks osaks. Naiteks Aime Kuulbusch-Mélderi 1991. aastal loodud skulptuur
»Justitia”, mis kohtumadistmise simboli ja ruumitahistajana on viidud vanast kohtuhoonest uude,

2018. aastal valminud Tallinna kohtuhoonesse.

RKAS:I I1abi viidud kunstikonkursside eesmark on tellida avaliku raha eest vdimalikult kvaliteetne
ja kdrge kunstilise vaartusega teos Uldkasutatavasse ruumi. Kunstikonkursid, mille Zuriidesse
kuuluvad loomeliitude juhatuste maaratud kunstnikud, kuraatorid ja kunstiteadlased, tellijate
esindajad ja ruumi projekteerinud arhitektid, annavad kunstnikele véimaluse luua unikaalseid,
vahel lausa monumentaalsete mddtmetega teoseid. Nii saab kunst olla oma sénumitega seal,

kus inimesed iga paev liiguvad.

Tanapaeva Uha digitaalsemas maailmas on kindel koht ka traditsioonilisel materjalipdhisel
kunstil. Naiteks Viimsi Gumnaasiumi kunstikonkursi eelmisel aastal vditnud monumentaalse
mosaiikpannoo ,Liblikas” autor Jass Kaselaan tegeleb vana ja vaarika keraamilise mosaiigi
tehnika taasmétestamisega tanapaevases ruumis. Seejuures ei ole tulemus vanamoodne, vaid
suhestub hasti kaasaegse digitaalse pildikeelega. Teosel ndeme kasvamise ja arenemise lugu,

kus kooliaeg on ettevalmistus lennuks, iseseisvaks eluks.
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Heaks naiteks innovatiivsete materjalide kasutuse poolest vdib pidada Euroopa Liidu IT-
agentuuri Tallinna peahoones 2018. aastal valminud installatsiooni ,Jaadmagi”, autor Maret
Sarapu. Tulemuseks on paevavalguses erinevatest nurkadest vaadeldav, kihiline, huline ja
pidevalt varvi muutev skulptuur, mis enda muutumise kaudu muudab ka kogu aatriumi
tunnetust. Kunstikonkursi zirii sdnul on teos hasti ara tabanud IT-agentuuri hoone olemuse,
kus nimetatud hoone on kui jadmae tipp. Ulejaanud struktuuri osad on Strasbourgis ja Austria

magedes, kus asuvad mahukad andmepargid.

R&66m on tddeda, et RKASI korraldatud kunstikonkurssidel osalemine on aina populaarsem.
Esile voiks tdsta Uht varskemat, Rapla riigigimnaasiumi kunstikonkurssi, kus tahtajaks saabus
56 voistlustddd, mille hulgast valis Zurii voitjaks Kaido Ole maali ,Sotsiaalne vaikelu
edasijdudnutele!”. Saatuse soovil dnnestus rohkete autasudega parjatud Eesti thel
tunnustatuimal maalikunstnikul Kaido Olel panustada Rapla uude riigigiimnaasiumi hoonesse,

mille vanas osas oli ta ise 1970ndate algul 6ppinud.

Avaliku ruumi kunst peab toimima dialoogis nii keskkonna, arhitektuuri, kasutajate kui ka
tellijatest partneritega. RKASI, hetkel Eesti Uhe suurema kunstiteoste tellija eesmark on, et

voidaks avalik ruum ja seeldbi meie riigi atraktiivsus ning konkurentsivdime.
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Keskkond

Energiatarbimine ja -tdhusus

Energiatarbimise vahendamine ja energiatdhususe suurendamine on RKASi liheks
prioriteediks. Nimetatud teemad oleme valja toonud ettevétte strateegias ja seadnud

mdddetavad eesmargid igapaevastes tegevuskavades.

Energiatdhusus on hoone tllpilise kasutusega seotud energiandudluse rahuldamiseks vajalik
arvutuslik voi mdddetud energiahulk, mis hélmab kitmiseks, jahutuseks, ventilatsiooniks, vee
soojendamiseks ja valgustuseks tarbitavat energiat. Tegevustest tingitud keskkonnamaju, mis
tuleneb energiakasutusest hoonetes, vahendame ressursside parema juhtimise kaudu, sh

taidame Gigusaktidest tulenevaid ndudeid.

Energiatarbimist ja -tbhusust suuname juhiste ja reaalsete tegevustega, alates kinnisvara
optimeerimisest, arendamisest, ehitamisest ja haldamisest ning I6petades hooldamise ja vara

portfellist valjumisega.

RKAS omab standardi ISO 14001:2015 keskkonnajuhtimisstisteemi sertifikaati, millega

ettevotte tdendab, et tegutseme kooskolas standardis olevate nduetega.
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Ettevdtte energia- ja veekasutus

RKAS jalgib kuupéhiselt hallatavate hoonete energia- ja veekasutust ning registreerib andmeid
haldusinfosiisteemis. Keskkonna- ja tehnilise toe osakond anallilisib andmeid ning t66tab valja

meetmed tarbimise stabiliseerimiseks ja vahendamiseks.

Organisatsioonisisese tarbimise all mdistame energia- ja veekasutust, mida saame ise RKASI
tootajatena iga paev otseselt mdjutada enda kasutuses olevates hoonetes. RKASI
organisatsioonisisene energiakasutus on ligi 0,3% organisatsioonivalisest energiakasutusest.
Kuna sisene energiakasutus on vaga vaike, ei ole jargnevatel joonistel kuvatud eraldi
organisatsioonisisest energiakasutust, vaid summaarselt on kujutatud nii sisest kui ka valist

energiakasutust.

Organisatsioonivalise tarbimise all mdistame oma varaportfelli energia- ja veekasutust, mida
mdjutavad otseselt meie kliendid ja koostodpartnerid, kelle tegevust saame suunata

teadlikkuse tostmise teel.

Jargneval graafikul on esitatud RKASI haldus- ja lepingulise portfelli vimase kolme aasta
energia- ja veekasutuse naitajad vdrrelduna portfelli kasvuga. Portfelli mahu kasv on olnud

kiirem kui energia- ja veekasutuse kasv, mis naitab energiatdhususse panustamise tulemusi.

Energia ja veekasutuse vordlus
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Soojusenergia

RKAS:I portfellis kasutatakse hoonete soojusvarustamisel valdavalt kaugkuitet. Ulevaade
tarbitud kituseliikidest soojusenergia tootmiseks 2018. aastal on esitatud jargmisel joonisel.
RKAS ei pea arvestust, milline on taastuvenergia osakaal kaugkuttesusteemis ringlevas

soojusenergias, sest soojusmiija ei valjasta selle kohta infot. Lokaalselt toodetud

71



Riigi Kinnisvara

soojusenergia jaotus erinevate energiaallikate I6ikes (sh taastuvad nagu pellet, puit) on

esitatud jargmisel joonisel.

Lokaalselt toodetud soojusenergia jaotus
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Elektrienergia

Kogu 2018. aastal kasutatud elektrienergia osteti RKASi energiaportfellile bérsihinnaga.
Karmistuvate hoonete energiatdhususe nduete ning jarjest langevate paikseelektrijaamade
maksumuse tdttu muutub aktuaalsemaks ka lokaalsete paikseelektrijaamade ehitus. Esimene
paikeseelektrijaam RKASI arendatud hoones paikneb Pdlva riigigimnaasiumis. Uued, tana
veel arenduses olevad A-energiamargise klassi taotlevad hooned on kdik varustatud lokaalse

energiatootmissisteemiga.
Tarnitud energia ja vee kogused erineva kasutusotstarbega kinnistute kaupa

RKASI haldus- ja lepingulises portfellis on erineva kasutusprofiili ja otstarbega kinnistuid ja
hooneid, mida on véimalik jagada viide gruppi: biroo, sisejulgeolek (v.a vanglad), vanglad,
haridus- ja kultuurihooned. Energia- ja veetarbimise intensiivsust iseloomustab erikasutus, mille

dinaamika on nahtav jargnevatel graafikutel.
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Energia erikasutus
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Joonistel on kajastatud hooned, mis on kasutusel olnud vahemalt ihe taisaasta, mistottu
tulemusi ei mdjuta 2018. aastal valminud hooned voi suuremad rekonstrueerimisprojektid (nt

Viimsi riigigimnaasium, Tallinna kohtuhoone, Vandra paastehoone jne).

Valdavalt on energia ja vee erikasutus plsinud stabiilne. Enim on paranenud haridushoonete

tarbimisandmed. Positiivne muutus on tingitud eelkdige 2016-2017 I16ppenud remonttdddest,
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aga ka valminud uutest riigigimnaasiumidest (nt Pélva, Voéru ja Kardla riigigumnaasiumid on

saavutanud 2018. aastal stabiilse energia- ja veekasutuse).

Blroohoonete energia- ja veekasutus on samuti langenud. Muutust on enim péhjustanud 2017.
aasta Il kvartalis valminud ministeeriumite Ghishoone Tallinnas, mis on vdrreldes varem
ministeeriumite kasutuses olnud Uksikhoonetega taganud markimisvaarse soojusenergia

saastu.

Suure energiakasutusega eristuvad vanglad, mis on iseloomult eriotstarbelised hooned, sest
neile on esitatud tdiendavaid ndudeid (nt vaga intensiivne valisvalgustus) ning nende kinnistutel

paiknevad ka tootmishooned, kus kinnipeetavatel on voéimalik to6tada (Vanglatodstus).

Jalgime energiakasutust regulaarselt igal kuul ning viime labi erinevaid energiatdhusust
parandavaid remonttoid, et stabiliseerida energia- ja veekasutus. Jarjepidev t66 aitab
vahendada energia Ulekulu ja tosta sisekliima kvaliteeti. Veeavariide varajaseks avastamiseks

on lisatud automaatteavitused hooneautomaatikaga varustatud hoonetesse.
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Energiaméargiste jaotus

Hoonete energiatdhusust tdlgendame kui sisekliima tagamisega tasakaalus olevat
energiakasutust hoone sihtotstarbelise kasutamise puhul. Sisuliselt on energiatdhusus
energiatarbimise kvaliteedi naitaja ning loob meile véimaluse vorrelda hooneid ja planeerida

ressursside piires parendustegevusi.

Energiamargis annab llevaate hoone energiatdhususest ja hoone kasutusintensiivsusest (A-
energiamargisega hooned on suurima energiatbhususega ning H-energiamargisega hooned
tarbivad enim energiat). Seetdttu on energiamargise klass indikatsiooniks hoonete tehnilisest
olukorrast ja kasutaja kasutusharjumustest. RKAS kaardistab hoonete andmeid jarjepidevalt
ning valjastab energiamargiseid hoonetele, millel margised puuduvad. Madala energiamargise
klassiga hoonetes planeeritakse erinevaid remonttdid (nt Tartu Hairekeskus liideti suure

energiakasutuse tottu energiamonitooringusisteemiga).

Lahtuvalt ettevdtlus- ja infotehnoloogiaministri maarusest nr 63 ,Hoone energiatdhususe
miinimumnoduded”, peab olemasoleva hoone energiamargise klass olema vahemalt C voi
parem, et see vastaks energiatdhususe miinimumnduetele. RKASi arendatavad uushooned,
mis valmivad alates 01.01.2019, on kdik kavandatud A-energiamargise klassi (liginullenergia)
hooneteks. RKASI portfellis olevate hoonete energiamargiste jaotus ja margiste diinaamika on

kujutatud jargmisel joonisel.

RKASI hoonetele valjastatud energiamargised
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Energiamargise klassi skaala séltub hoone kasutamise otstarbest ning tuleneb majandus- ja

taristuministri maarusest nr 36 ,, Nduded energiamargise andmisele ja energiamargisele®.

Energiaméargise klasside suhteline jaotus naitab, et energiatdhususe miinimumndudele vastab

37% haldus- ja lepingulises portfellis olevatest hoonetest.
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Valjastatud energiamargiste jaotus 2018

A; 2%

Eelmise aastaga vdrreldes on margiste arv suurenenud varade ulevétmise téttu, samuti pideva
olemasolevatele hoonetele energiamargiste valjastamise tottu. Haldusportfelli hoonetest, kus

on energiamargise eksponeerimine on ndutav, on energiamargis olemas 97%l hoonetest.

Euroopa Liidu energiathususe direktiivi (2012/27/EL) Gihe kohustusena peab iga liikmesriik
igal aastal vdhemalt 3% keskvalitsuse kasutuses olevatest hoonetest, mis ei vasta
miinimumnoduetele ning millele kohalduvad miinimumnduded, viima neile nduetele vastavaks
ehk rekonstrueerima vahemalt C-energiamargise klassi kuuluvaks hooneks. Jalgime selle
kohustuse taitmist ka enda portfellis ning samuti uurime igal aastal teostatud parendustéode
mdju energiatdhususe parandamisele. Viimastel aastatel oleme energiatdhususe

miinimumnoduetele vastavaks viinud jargmisel maaral hooneid.
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Juhtimine

Organisatsiooni juhtimine

RKASi aktsiondr on 100% Eesti Vabariik ning aktsiakapital seisuga 31.12.2018 oli 226 628 800
eurot. Aktsiaid valitseb Rahandusministeerium ning Uldkoosolekuks on riigihaldusminister.

RKASI juhtorganite téokorraldus ning tegevuse eesmargid on satestatud pdhikirjas ning

muudes ettevotte tegevust reguleerivates dokumentides. Riigi arilihinguna peab RKAS oma

tegevuse korraldamises lahtuma nii riigivaraseaduse kui ka ariseadustiku nduetest. RKASi

kontserni kuulus 2018 aastal ka hooldusteenuseid pakkuv tiitarettevéte OU Hooldus Pluss, mis

16.11.2018 Uhines RKASiga.

RKASI organisatsioonistruktuur 31.12.2018 seisuga.

ULDKOOSOLEK
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Hea Uhingujuhtimise Tava aruanne

Tulenevalt riigivaraseaduse § 88 16ike 1 punktist 10 ja RKASi pdhikirja punktist 10.3.3. on
RKASIl kui riigi aritihingul kohustus rakendada &ritihingu juhtimisel Hea Uhingujuhtimise Tava

(HUT) ning kirjeldada selle jargimist majandusaasta aruande koosseisus.

Uldreeglina RKAS jargib HUTi pohimdtteid. RKAS on 100% osalusega riigile kuuluv &ritihing ja
selle asutajadiguste teostajaks on Vabariigi Valitsuse poolt maaratud Rahandusministeerium.
Sellest on tingitud mdned isearasused ja erandid kontserni juhtimises tldkoosoleku ja ndukogu

tasandil, mis on aruandes valja toodud.

Uldkoosolek

Aktsionaride Uldkoosolek on RKASI kérgeim juhtimisorgan. Korraline tldkoosolek toimub Uks
kord aastas nelja kuu jooksul RKASi majandusaasta I6ppemisest. Uldkoosoleku padevuses on

ariseadustiku § 298 I6ikes 1 ja muude seaduses nimetatud kiisimuste otsustamine.

Uldkoosoleku kokkukutsumise otsustab ja korraldab juhatus vastavalt seaduse nduetele.
Uldkoosoleku paevakorra kinnitab ndukogu. Uldkoosoleku otsused avalikustatakse RKASI

veebilehel viie t6dpaeva jooksul otsuse tegemisest arvates, jargides seaduses satestatut.
RKAS ei jargi alljargnevaid tldkoosoleku korraldamisega seonduvaid HUTi punkte:

p 1.2.1 — ildkoosoleku kokkukutsumise teade tehakse samaaegselt selle saatmisega
aktsionaridele ja/vdi avaldamisega Uleriigilise levikuga paevalehes kattesaadavaks ka emitendi
veebilehel;

p 1.2.3 — samaaegselt seaduses satestatud Gldkoosoleku kokkukutsumise tingimuste
taitmisega avalikustab juhatus emitendi veebilehel paevakorraga seotud olulise teabe, mis on

talle esitatud voi muul viisil kattesaadav;

p 1.2.4 — maistliku aja jooksul enne uldkoosoleku toimumist avaldab ndukogu emitendi

veebilehel enda ettepanekud paevakorras olevate teemade kohta;
p 1.3.1 — ildkoosoleku juhatajaks ei valita ndukogu esimeest ega juhatuse liiget;

p 1.3.3 — emitent teeb vastavate tehniliste vahendite olemasolul ning juhul, kui see ei ole talle
liga kulukas, Uldkoosoleku jalgimise ja sellest osavétu véimalikuks sidevahendite kaudu (nt

internet).

2018. aastal tegi lildkoosolek 16 otsust, mis on avaldatud aadressil www.rkas.ee.
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Juhatus ja juhtkond

Juhatus on RKASI juhtimisorgan, mis esindab ja juhib ettevotet. Vastavalt pdhikirjale vdib
juhatusel olla Uks kuni viis liiget. Juhatuse liige valitakse ariseadustiku jargi tahtajaliselt kuni
kolmeks aastaks. 2018. aastal kuulusid juhatusse Tanel Tiits (juhatuse liige kuni 13.04.2018),

Piia Kallas ja Kati Kusmin. Aruande koostamise hetkel on RKASI juhatus kaheliikmeline.
2018. aasta jooksul toimus 93 juhatuse koosolekut.

Juhatuse liikmete llesanded ja tasu on maératletud sdimitud teenistuslepingus. Uhe
majandusaasta jooksul on RKASi ndukogu otsusel juhatuse liikkmele tulemuslikkuse eest
makstavate tdiendavate tasude piirmaaraks juhatuse liikkmele eelmisel majandusaastal
makstud neljakordne keskmine tasu. Juhatuse liikkme tagasikutsumisel ndukogu algatusel enne
juhatuse liikme volituste tdhtaja méodumist maksab RKAS juhatuse liikmele Gihekordse
hivitisena lahkumishuvitist tagasikutsumise ajal kehtiva juhatuse likme kolme kuu tasu
ulatuses.

2018. aasta jooksul on arvestatud juhatuse liikmetele tasusid, mis sisaldavad ka 2017. aasta
eest ndukogu poolt maaratud tulemustasu kokku jargmiselt: Tanel Tiits 59 632 eurot (juhatuse
lige kuni 13.04.2018; tasu sisaldab lahkumishuvitist), Piia Kallas 88 853 eurot, Kati Kusmin
106 383 eurot.

Ndukogu

Vabariigi Valitsus on moodustanud riigi osalusega aritthingute ndukogu liikmete nimetamisega
seotud ettepanekute tegemiseks nimetamiskomitee, kes arilhingu spetsiifikat arvestades teeb
arithingu osaluse valitsejale ettepanekud néukogu liikme, sealhulgas ndukogu esimehe
kandidaadi valimise ja ndukogu liikme tagasikutsumise kohta; ndukogu koosseisu suuruse ja
likmete volituste kestuse kohta; ndukogu likmetele makstava tasu maara kohta. Omaniku
huvid on ettevéttes tagatud osaluse valitseja ministeeriumi (Rahandusministeeriumi)

esindajatest ndukogu liikmete naol.

Noukogu planeerib RKASI tegevust, korraldab juhtimist ja teostab jarelevalvet juhatuse
tegevuse Ule. Kontrolli tulemused teeb ndukogu teatavaks tldkoosolekule. Ndukogu annab
juhatusele korraldusi ettevétte juhtimise korraldamisel. Néukogu otsustab ettevotte
arengustrateegia ja investeerimispoliitika Ule, kinnisasjade tehingute teostamise ning juhatuse

poolt koostatud investeeringute kava ja aastaeelarve vastuvotmise Ule.

Pdhikirja kohaselt on ndukogul viis kuni seitse liiget. Noukogu liikmeid nimetab ja kutsub
ametist tagasi Uldkoosolek. Noukogu liige nimetatakse ametisse kuni kolmeks aastaks.
Noéukogu tegevust korraldab ndukogu esimees. Ndukogu koosolekud toimuvad vastavalt
aruandeperioodi alguses kinnitatud tédplaanile, kuid mitte harvem kui Uks kord kolme kuu
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jooksul. 2018. aasta jooksul toimus 12 ndukogu koosolekut. Alates 12.06.2017 on néukogu
esimehe tasu ainuaktsionari otsusega 1000 eurot kuus, liikme tasu 500 eurot kuus. Néukogu
likmete tasusid makstakse igakuiselt ning arvestatud tasust arvatakse maha seadusega
ettenahtud maksud. Lahkumish(vitusi voi muid makstavaid hivesid ndukogu liikmetele ette

nahtud ei ole.

2018. aastal kuulusid néukokku Marek Pohla (ndukogu liige kuni 28.02.2018), Sulev Luiga
(ndukogu esimees), Tdnu Toompark, Marianne Paas, Kaie Karniol ja Ruth Laatre (ndukogu
lige alates 01.05.2018), Norman Aas (ndukogu liige alates 01.05.2018).

Ulevaade 2018. aasta ndukogu likmetele makstud tasudest:

Marek Pohla 1000 eurot, Sulev Luiga (ndukogu esimees) 12 000 eurot, Ténu Toompark 6000
eurot, Kaie Karniol 6000 eurot, Marianne Paas 6000 eurot, Ruth Laatre 3500 eurot, Norman
Aas 3500 eurot.

Auditikomitee

Auditikomitee Ulesanne on ndukogu ndustamine jarelevalvega seotud kiisimustes. Komitee
teostab jarelevalvet raamatupidamise korraldamise, finantseelarve ja aruannete koostamise ja
kinnitamise, finantsriskide juhtimise, raamatupidamise aastaaruande ja audiitorkontrolli

protsessi, sisekontrollisisteemi toimimise ja tegevuse seaduslikkuse Ule.

Ettevotte auditikomitee on kolmeliikmeline. Komitee lige maaratakse kolmeks aastaks, kuid
ndukogu otsusel voib komitee likme enne volituste tahtaja 16ppu tagasi kutsuda. Auditikomitee
koosolekud toimuvad mitte harvem kui tiks kord kolme kuu jooksul, 2018. aastal toimus 5
koosolekut. Oma ulesannete taitmisel teeb komitee koostddd néukogu, juhatuse,

siseaudiitorite, audiitorite ning vajadusel ettevottevaliste ekspertidega.

Mitte ndukogu liikmest auditikomitee liige saab tasu, mis vastab 75% RKASi ndukogu liikkmele
maaratud kuutasust ja mitte ndukogu liikmest esimees saab 100% RKASi ndukogu liikmele

maaratud kuutasust.

Noéukogu liikmetest auditikomitee liige saab auditikomitee koosoleku toimumise kuu

taiendavaks tasuks 133 eurot komitee esimehele ja 88 eurot komitee liikmele.

2018. aastal kuulusid komiteesse Taavi Saat (esimees, ndukogu valine liige), Marianne Paas ja

Kaie Karniol.

Auditikomitee liikmetele makstud tasud 2018: Taavi Saat 6000 eurot, Marianne Paas 440 eurot

ja Kaie Karniol 440 eurot.
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Juhatuse ja nbukogu koostdd

Juhatus ja ndukogu teevad ettevotte huvide parimaks tagamiseks igakulgset koostddd.
Vahemalt kord kvartalis toimub juhatuse ning ndukogu Uhine korraline koosolek, kus juhatus
teavitab ndukogu olulistest asjaoludest ettevotte aritegevuses, arutatakse ettevottele seatud

[Uhi- ja pikaajaliste eesmarkide taitmist ning seda mdjutada voivaid riske.

Teabe avaldamine

RKAS:I veebilehel www.rkas.ee on valja toodud andmed ja info, mis kuuluvad digusaktidest
tulenevalt avaldamisele. Veebilehel on esitatud majandusaasta aruanded, majandustulemused,
tegevusnaitajad, péhitegevuse Ulevaade, struktuur, strateegia kokkuvdtte, uudised ja teated
ning muu informatsioon, mis on Uldsusele vajalik. Veebilehel olevat informatsiooni (sh uudiseid

ja teateid) uuendatakse pidevalt.

Finantsaruandlus ja auditeerimine

Ettevotte raamatupidamisaruanded koostatakse Eesti finantsaruandluse standardite alusel.

Audiitori valikul Iahtub ettevote audiitori sdltumatusest, padevusest, usaldusvaarsusest ning
tema poolt pakutava teenuse hinnast. Audiitorteenus tellitakse riigihangete seadusest
juhindudes. Juhatuse koostatud 2018. majandusaasta aruannet auditeerib audiitorfirma AS

PricewaterhouseCoopers.

RKASI juhatus avalikustab lisaks majandusaasta aruandele regulaarselt ka kvartaalsed
vahearuanded. Majandusaasta | ja Ill kvartali kasumiaruande, bilansi ja rahavoogude aruande
avalikustatakse hiljemalt kvartalile jargneva kuu 16puks, majandusaasta Il ja IV kvartali

kasumiaruande, bilansi ja rahavoogude aruande kahe kuu jooksul parast kvartali Idppemist;

Uldkoosolekule esitatakse kinnitamiseks majandusaasta aruanne, mille on allkirjastanud

juhatuse ja néukogu liikmed.
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Kvaliteedijuhtimine

RKASi eesmark on olla eelistatuim riigisektorile kinnisvarakeskkonda pakkuv ettevéte Eestis

ning tagada kinnisvara jatkusuutlik, heaperemehelik ja efektiivne valitsemine ja haldamine.

RKAS rakendab 1SO 9001 (kvaliteedijuhtimine) ja ISO 14001 (keskkonnajuhtimine)
standarditele vastavat juhtimissiisteemi. Juhtimissiisteem katab kdiki RKASi tegevusvaldkondi,
s.0 kinnisvara haldamine ja hooldamine, kinnisvara arendamine ja kinnisvarainvesteeringud,

kinnisvara ost, muuk ja UGlrile andmine ning projektijuhtimine.

Kvaliteedipoliitika annab suuna omaniku ootuste ja ettevotte eesmarkide taitmiseks kliendi,

koostddpartnerite ja tootajate rahulolu kaudu.

RKASi kvaliteedijuhtimise péhimodtted

1. Oleme riigiasutustele kinnisvarakeskkonna ja -teenuse kompetentsikeskus.

2. Tagame kinnisvara hea kvaliteedi, energiatdhususe, vastutustundliku haldamise ja
seadusest tulenevate nbuete taimise.

3. Panustame, et tagada riigiasutuste tUlesannete iseloomust lahtuv optimaalne, efektiivne
ja kestlik kinnisvaralahendus ja -teenused.

4. Pakume riigiasutustele lahendusi pinnakasutuse optimeerimiseks, et parendada
riigiasutuste tegevuste kuluefektiivsust ja jatkusuutlikkust.

5. Arendame ja osaleme kaasaegsete ehituse ja kinnisvara korrashoiu metoodikate
rakendamisel.

6. Teenuste ja asjade hankimisel [Ahtume rahaliste vahendite majanduslikult parimast
kasutamisest, sh kestlikkusest ja vastutustundlikkusest.

7. Seirame kasutatavaid ressursse ning rakendatud tegevusi, et optimeerida kulusid,

suurendada tulemuslikkust ja edendada vastutustundlikku kaitumist.

Keskkonnapoliitikaga seame suuna saastlikule ressursside kasutamisele, see on osa meie
vastutustundlikust kditumisest. Keskkonna- ja energiasaastu tegevuste planeerimisel ja

elluviimisel arvestame majanduslikku péhjendatust.

RKASi keskkonna- ja energiasaastu juhtimise pdhimédtted

1. Ohutu ja puhas kinnisvarakeskkond
Loome meetmed ohutu ja sotsiaalselt vastutustundliku kinnisvarakeskkonna
tagamiseks (sh sisekliima, ruumide puhtus ja viimistlusmaterjalide kasutus).
2. Energiatdhusus

Vahendame hoonetes energiakasutamisest tingitud keskkonnaméju tdhusama
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ressursside juhtimise kaudu, tdidame digusaktidest tulenevaid ndudeid. Energiakulude
optimeerimine — investeerime, et optimeerida meie pdhitegevuste tagamiseks vajalikku
energiamaksumust.

3. Vesi
Vahendame veekasutusest tulenevat keskkonnamdju ja kulusid tdhusama ressursside
kasutamise kaudu (nt vee Ulekulu ja veekasutus kaevudest).

4. Jaatmekaitlus
Optimeerime jaatmekaitlusega seotud kulud. Teostame jaatmekaitlust heast tavast
[&htuvalt. LAhtume pdhimdttest, et jaatmed on ressurss, ning tdstame klientide
teadlikust jaatmekaitlusest.

5. Heitmed 6hus
Monitoorime dhku eralduvaid heitmeid eesmargiga tuvastada heitmete vahendamise
vdimalusi, vdhendada keskkonna saastamist ja leida kulude optimeerimise vdimalusi.

6. Hanked
Hangete korraldamisele laheneme keskkonnasaastlikult ja jatkusuutlikult ning
kuluefektiivselt (nt Ghishankimine, keskkonnahoidlikud riigihanked, vaartuspdhised
hanked).

7. Ehitus ja remont
Hoonete ehitamisel, rekonstrueerimisel ja remontimisel Ihtume energiatdhususe,
keskkonnasaastlikkuse ja jatkusuutlikkuse (sh kuluefektiivsuse) printsiipidest, tagades
tervisliku ja puhta kinnisvarakeskkonna. Hoonete projekteerimisel ja
projektdokumentatsiooni hindamisel Iahtume keskkonnamargise kriteeriumitest (nt
Rohemargis).

8. Huvigruppide kaasamine
Julgustame ning toetame personali ja meie huvigruppe saastva eluviisi valikuid

tegema.

Uheks RKAS 2017-2020 strateegia peateemaks on teenuste ja protsesside selgus. Eeltoodust
[&htuvalt on toimunud kogu ettevdtte protsesside, protseduuride, juhendite jms

normdokumentatsiooni sihiparane uuendamine.
Olulisemad stiindmused 2018. aastal kvaliteedijuhtimise valdkonnas olid jargmised.
1. 1SO0 resertifitseerimine

2017. aastal kehtis RKASiIle valjastatud ISO 9001:2008 kvaliteedijuhtimise ja ISO 14001:2008
keskkonnajuhtimise sertifikaat, mis uuendati 2018. aasta alguses resertifitseerimise kaigus
vastavalt ISO 9001:2015 ja ISO 14001:2015 alusel.
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ISO 9001:2015 jargimine tagab ettevotte susteemse toimimise ja spetsifitseerib nduded

kvaliteedijuhtimissisteemile olukorras, kus organisatsioon:

a) peab demonstreerima oma suutlikkust pakkuda jarjekindlalt tooteid, mis vastavad
kliendi ning kohaldatavatele seadusjargsetele ja normatiivsetele néuetele, ning

b) puldab suurendada kliendi rahulolu stisteemi mdjusa rakendamise, sh stisteemi pideva
parendamise protsesside ja kliendi ning kohaldatavatele seadusjargsetele ja

normatiivsetele nduetele vastavuse tagamise teel.

ISO 14001:2015 sertifikaadi jargimine annab ettevétte sidusriihmadele kindluse, et ettevote on
oma aritegevuses plhendunud jatkusuutlikkuse tagamisele ja tegevuse pusivale vastavusele
keskkonda puudutavatele digusaktidele ning kinnitab keskkonnajuhtimissisteemi tdhusat ja

jarjepidevat toimimist.
2. Kinnisvarahalduse sertifitseerimine

Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit on RKASile véljastanud kinnisvarahalduse kolme tarni

sertifikaadi. See antakse ettevottele, kus:

o kdik hallatavad objektid on kaetud kehtivat kutsetunnistust omavate kinnisvara
haldusjuhtidega (tase IV v6i 6) (iga haldusobjekti Ulevaatust tehakse vahemalt ks kord
kvartalis);

e haldusettevétte to6tajate ametijuhendid pdhinevad kutsestandarditel;

o ollakse vbimelised professionaalselt arendama kliendi kinnisvara (ehitustddde
projektijuhtimine seoses juurdeehituse voi remondiga haldusobjektil, t66suhe vahemalt
Uhe vastavat ehituse juhtimise kutset omava t66tajaga);

e pakutakse usaldusvaarset ja professionaalselt korraldatud klienditeenindust ning -
ndustamist kdigile haldusobjekte kasutavatele isikutele;

e objekti hooldusraamat on sisse viidud kdikidel teenindatavatel objektidel;

¢ haldusettevdte on vdimeline haldama vahemalt kolme maakonna ulatuses kasutusel
olevaid haldusobjekte;

o tellijale on tagatud seadusega ettenahtud ja lisaks tellija poolt taiendavalt soovitud

aruandluse koostamine ja esitamine.
3. Uued juhtimissiisteemi p6himdtted

2018. aasta veebruaris kinnitati uued juhtimisstisteemi pohimétted, mis maaratlevad meetmed
ja annavad suunised RKAS:I protsesside juhtimiseks, ettevotte tegevuskavade koostamiseks,
Ulevaatuste ja parenduste labiviimiseks. Uhtlasi uuendasime juhtimissiisteemi siseauditite

[&biviimise ja vastavuse hindamise protseduuri.
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Vastavalt juhtimissiisteemi siseauditi plaanile viidi 2018 Iabi kinnisvaraportfelli juhtimise,
kinnisvara haldamise ja hooldamise, keskkonna- ning t66- tervishoiu ja -ohutuse
seadusandlusele vastavuse auditid.

Audiitorite kdigi tdhelepanekute kohta on ettevote koostanud konkreetsed tegevuskavad

mittevastavuste likvideerimiseks ning tdiendavate soovituste rakendamiseks.
4. RKASI protsesside korrastamine

Jatkus 2017 alustatud kdigi RKASI protsesside uuendamine lahtuvalt uutest protsessikirjelduse
ning -visualiseerimise pdhimdtetest.
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Riskijuhtimine

RKAS: riskijuhtimise eesmark on mdoista, hinnata ja juhtida oma tegevusriske, et tagada
edukus, saavutada pustitatud eesmargid ja vahendada vdimalikke tagasilooke. Kuigi riskid
takistavad seatud eesmarkide saavutamist, on need RKASI igapaevatto loomulik osa — neid ei

saa alati valtida, kuid neid saab hallata.
Riskide vdimalikud negatiivsed tagajarjed RKASis hdlmavad jargnevat:

e eisaavutata strateegilisi eesmarke;
e esinevad vead, kahjud, dnnetusjuhtumid voi kuritarvitused;
o riskide osalisel voi taielikul realiseerumisel voib kaasneda varaline ja mainekahju;

o ettevotte jatkusuutlikkus seatakse kahtluse alla.

RKAS:i riskide haldamiseks on kinnitatud (ihtne raamistik, mis on kirjeldatud ettevotte

riskijuhtimise protsessis. Protsessi omanikuks on ettevotte riskijuht.

Koik riskijuhtimise protsessi andmed (riski kategooria, kirjeldus, riskiomanik, moju, tdendosus,
maandamistegevused, riski koondhinne, viited dokumendile jne) fikseeritakse elektroonilises

riskihindamise koondtabelis — RKASI riskiregistris.

RKASI riskiregistris on 2018. aasta seisuga identifitseeritud 97 riski, mis jagunevad viide

riskikategooriasse alljargnevalt.

Finantsrisk 9
Pettuste risk 19
Strateegiline risk 7
Tegevusrisk 59
Valiskeskkonnarisk 3
KOKKU 97

Riskide hindamist ja jarelhindamist viivad koost60s riskijuhiga 1&bi RKASI vastava valdkonna
spetsialistid, kellele seatud eesmarkide saavutamist risk mojutab (riskiomanikud), ning seejarel

vaatab need Ule juhtkond perioodilise aruandluse kaigus.

Riskijuht ajakohastab riskiregistrit ja kontrollib tingimuslike ja kriitiliste riskide
maandamistegevuste labiviimist. Kogu riskiregistri ajakohastatud riskide hindamise kokkuvéte

esitatakse RKAS:I juhtorganitele kinnitamiseks kord aastas.
Olulisemad marksonad riskijuhtimise valdkonnas aastal 2018 olid jargmised.

1. Rahandusministeeriumi riigihangete jarelevalvemenetlus

Rahandusministeeriumi plaaniline jarelevalvemenetlus RKASis ajavahemikul jaanuar
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kuni detsember 2016 18bi viidud riigihangete kohta. Kontrollaktis leidsid positiivset
aramarkimist RKASis 100% e-menetlustena labi viidud labipaistvad ja lihtsasti
kontrollitavad lihthankemenetlused. Uksikjuhtudena tuvastati ka méned puudused,
mille alusel viis RKAS ettevdtte riigihangete protseduuris sisse parandused.

2. ISO kvaliteedi- ja keskkonnajuhtimise sertifikaatide uuendamine
2018. aasta alguses toimunud ettevotte resertifitseerimise kaigus uuendati RKASile
véljastatud 1ISO 9001:2015 kvaliteedijuhtimise ja ISO 14001:2015 keskkonnajuhtimise
sertifikaat. Nimetatud ISO standardite jargimine tagab ettevdtte siisteemse toimimise
ning kehtestab selged nduded kvaliteedi- ning keskkonnajuhtimiseststeemile. Eeltoodu
annab kindluse nii ettevotte juhtorganitele kui ka sidusrihmadele, et RKAS on oma
aritegevuses puhendunud jatkusuutlikkuse tagamisele ning plsivale vastavusele
keskkonda puudutavatele regulatsioonidele.

3. Regulaarsed siseauditid
Lepinguline siseaudiitor PricewaterhouseCoopers Advisors AS viis labi RKASI
arendustegevuse, personalivaldkonna, IT-arendusprotsesside ning ettevotte
strateegiliste eesmarkide saavutamise juhtimisauditid. Kdigi tdhelepanekute kohta, mis
audiitorid esitasid, on RKAS koostanud konkreetsed tegevuskavad kitsaskohtade
likvideerimiseks.

4. RKASI protsesside korrastamine
Jatkus 2017 alustatud kdigi RKASI protsesside uuendamine lahtuvalt uutest
protsessikirjelduse ning -visualiseerimise pohimdtetest.

5. Infoturve
2018. aastal keskendusime infoturbealases tegevuses oma to6tajate nn kiiberhlgieeni
parendamisele, sh viisime labi 2 kiibertarkuse veebikursust, mille 1abi paranes t66tajate
teadlikkus kiiberturvalisusest ning seelabi ka kogu ettevétte turvalisus. Lisaks valmisid
IT-arendused, mis lihtsustavad informatsiooni Uhtset ning turvalist kaitlemist nii
ettevotte siseselt kui ka klientidega suheldes.

6. GDPRI rakendumine
Suurt ettevalmistust66d ning sisemiste protseduuride kehtestamist ndudis ka 2018.
aasta mais rakendunud isikuandmete kaitse maaruse regulatsioon (GDPR). RKASis on
nimetatud valdkonnas loodud isikuandmete t66tlemistoimingute register ning maaratud
andmekaitsespetsialist.

7. Uhtsed tegevuskavad
Jatkus ettevotte 2017.-2020. strateegial pdhinevate tegevuskavade koostamine ning

kvartaalne aruandlus.
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Korruptsiooni ennetamine

RKAS lahtub nulltolerantsi péhimottest korruptsiooni igasuguste vormide suhtes. Meie tegevus

tugineb aususel ja labipaistvusel ning peame oluliseks, et kdik meie td6tajad jargiksid

samasuguseid eetilisi tdekspidamisi — eeltoodu on fikseeritud RKASi ndukogus kinnitatud

korruptsiooniennetuse pdhimotetes.

Korruptsiooniennetuse pdhimotete tagamise meetmed RKASIs

1.

Kehtib tootajate eetikakoodeks

Selles on maaratletud voérdse kohtlemise printsiip, diguskuulekus, vastutustunne,
hoolsuskohustus, tapsus ning kdiksugu konkurentsi moonutavate votete kasutamise
keeld tddulesannete taitmisel

Toimib vihjeliin

24/7 toimiv tehniline lahendus, mis véimaldab anoniumselt edastada teavet sindmuse
kohta, mis ei ole kooskélas heade aritavade ning Gldtunnustatud moraalinormidega
Kehtib arihuvide deklareerimise ning huvide konfliktist hoidumise kord

Kord tapsustab eetikakoodeksiga kehtestatud Gldprintsiipe ning maaratleb iga td6taja
konkreetsed tegevused huvide konflikti korral, sh kingituste vastuvoétmise ja teenustest
keeldumise tingimused. Uhtlasi maaratleb dokument isikute ringi, kes on kohustatud
minimaalselt kord aastas esitama isiklike huvide deklaratsiooni, mis hélmab andmeid
tootajate ning nendega seotud isikute osaluste kohta aritihingutes, kuulumist
ariihingute vdi muude juriidiliste isikute juhtorganitesse, kuulumist erialaliitudesse,
kehtivate majandustegevuse registreeringute informatsiooni ning muud véimalikku
huvide konflikti vdimaldavate andmete edastamist.

Regulaarselt korraldatakse sisekoolitusi

2018. aastal viidi 1abi korruptsiooniennetuse sisekoolitused kdigis RKASI alliksustes
ning arvestades, et ettevotte juhtorganites olid toimunud suured muutused, korraldati

ka RKASI ndukogu, auditikomitee ning juhtkonna thine korruptsiooniennetuse koolitus.

Lisaks huvide deklaratsioonides esitatule on RKAS allutatud alalisele audiitorkontrollile, mille

raames hinnatakse ka vdimalikke pettuse riske, sh huvide konflikti situatsioone. 2018. aastal

voimaliku huvide konflikti vbi korruptsiooni kahtlusega seotud tegevusi RKASI to6tajate seas ei

tuvastatud.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud bilanss
(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 31.12.2017 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 22 609 35628
Noéuded ja ettemaksed 7 829 9715 2
Varud 24611 14 962 3
Kokku kaibevarad 55 049 60 305
P6hivarad
Noéuded ja ettemaksed 8754 20 801 2
Kinnisvarainvesteeringud 6 004 7 859 6
Materiaalsed p&hivarad 537 216 490 555 7
Immateriaalsed p&hivarad 2063 1441 8
Kokku pdhivarad 554 037 520 656
Kokku varad 609 086 580 961
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 6 347 51 428 11
Vélad ja ettemaksed 21 609 25 659 12
Eraldised 0 730
Kokku luhiajalised kohustised 27 956 77 817
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 128 535 95 453 11
Vélad ja ettemaksed 44 458 32631 12
Sihtfinantseerimine 2 0
Kokku pikaajalised kohustised 172 995 128 084
Kokku kohustised 200 951 205 901
Omakapital
Emaettevdtja aktsionaridele v6i osanikele kuuluv
omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 226 629 218 334 14
Registreerimata aktsiakapital 9299 1056 14
Ulekurss 1 1
Kohustuslik reservkapital 5251 4 452
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 150 091 135 242
Aruandeaasta kasum (kahjum) 16 864 15975
Kokku emaettevdtja aktsionaridele voi
osanikele kuuluv omakapital 408 135 375 060
Kokku omakapital 408 135 375 060
Kokku kohustised ja omakapital 609 086 580 961
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Konsolideeritud kasumiaruanne

(tuhandetes eurodes)

Mudgitulu

Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

Brutokasum (-kahjum)

Turustuskulud

Uldhalduskulud

Muud &ritulud

Muud arikulud

Arikasum (kahjum)

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Sealhulgas:

Emaettevdtja aktsionari/osaniku osa kasumist
(kahjumist)

2018
106 479
-82 523
23956
-1540
-4127
42

-363

17 968
-1104
16 864
16 864

16 864

2018. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2017 Lisanr
106 246 15
-82 282 16

23964
-1172 17
-4 222 18
132
-873
17 829
-1 854 20
15975
15975
15975
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne
(tuhandetes eurodes)

2018 2017 Lisanr
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 17 968 17 829
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 20770 18 342 6,7,8
Muud korrigeerimised 653 730
Kokku korrigeerimised 21423 19 072
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 13933 12 372
Varude muutus 3285 6983
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 11 038 -1947
Kokku rahavood éaritegevusest 67 647 54 309
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pShivarade
soetamisel 68 281 4573
Laekunud materiaalsete ja immateriaalsete p6hivarade 662 0
muitgist
Laekumised sihtfinantseerimisest 0 -35
Laekunud intressid 2 2
Kokku rahavood investeerimistegevusest -67 617 -74 606
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 40 000 48 500 11
Saadud laenude tagasimaksed -51 955 -5 462 11
Makstud intressid -1 094 -1916 20
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -13 049 41 122
Kokku rahavood -13 019 20825
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 35628 14 803
Raha ja raha ekvivalentide muutus -13 019 20 825
Raha ja raha ekvivalendid perioodi [8pus 22 609 35628
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2018. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

(tuhandetes eurodes)

31.12.2016

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Emiteeritud aktsiakapital
Muutused reservides

Muud muutused
omakapitalis

31.12.2017

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Emiteeritud aktsiakapital

Muutused muudest
valjamaksetest omanikele

Muutused reservides

Muud muutused
omakapitalis

31.12.2018

Emaettevdtja aktsionaridele v8i osanikele kuuluv omakapital

Aktsiakapital
nimivaartuses

207 426

10908

218 334

10 644

-2 349

226 629

Registreerimata
aktsiakapital

1056

8243

9299

Kohustuslik
reservkapital

3782

670

4452

799

5251

Taiendavat informatsiooni omakapitali kirjete kohta on toodud raamatupidamise aastaaruande lisas 14.

Jaotamata
kasum (kahjum)

135753

15975

0

-670

159

151 217

16 864

-799

-327

166 955

Kokku

346 962

15975

11 964
0

159

375 060

16 864

18 887

-2 349

-327

408 135
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Riigi Kinnisvara AS (lihendina RKAS vdi kontsern) 2018. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti
finantsaruandluse standardiga kasutades soetusmaksumuse printsiipi, valja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevates
arvestuspohimétetes. Eesti finantsaruandluse standardi pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida
taiendab Avaliku sektori finantsarvestuse ja -aruandluse juhend. Avaliku sektori finantsarvestuse ja -aruandluse juhend lahtub

Eesti finantsaruandluse standardist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud tuhandetes eurodes, kui ei ole teisiti margitud.

Konsolideeritud aruande koostamine

Konsolideeritud aruandes on rida-realt konsolideeritud emaettevétja valitseva mdju all oleva titarettevdtja finantsnaitajad. Elimineeritud on

kdik kontsernisisesed nduded ja kohustised, kontserni ettevtjate vahelised tehingud ning nende tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid ja
kahjumid.

Tutarettevotjaks loetakse ettevotet, mille tle emaettevdtjal on valitsev mju. Tutarettevotjat loetakse emaettevdtja valitseva mdju all olevaks,
kui kontsern omab kas otseselt vdi kaudselt tile 50% tutarettevotja haalediguslikest aktsiatest vdi osadest vdi on muul moel véimeline kontrollima
tutarettevotja tegevus- ja finantspoliitikat.

Titarettevotja konsolideeritakse alates kuupdevast, mil valitsev m&ju on kontsernile Ule lainud ning konsolideerimine [dpetatakse alates
kuupaevast, mil kontsernil valitsevat méju enam ei ole.

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele tuleb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades avaldada konsolideeriva tiksuse
(emaettevdtja) eraldiseisvad konsolideerimata p6hiaruanded. Emaettev6tja pShiaruannete koostamisel on jargitud samu
arvestuspohimétteid, mida on rakendatud ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel, v.a investeeringud tiitar-ja
sidusettevottesse, mis konsolideerimata aruandes on kajastatud soetusmaksumuses (miinus vajadusel allahindlused)

Finantsvarad

Kontsernil on jargmised finantsvarad: raha, nduded ostjate vastu ja muud néuded.

Raha, n6uded ostjate vastu ja muud nduded, valja arvatud edasimuiigi eesmargil omandatud néuded, kajastatakse

korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste nGuete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus
tagasimaksed ning vdimalikud allahindlused), mist6ttu lihiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis t6enaoliselt laekuvas summas.

Pikaajaliste finantsvarade korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vdetakse finantsvara algselt arvele saadaoleva tasu diglases
vaartuses, arvestades jargmistel perioodidel intressitulu sisemise intressimaéra meetodil.

Nduded ostjate vastu
Nouetena ostjate vastu kajastatakse kontserni tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud liihiajalisi ndudeid. Ndudeid ostjate vastu kajastatakse
korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 nominaalvaartus miinus tagasimaksed ning vajadusel tehtavad allahindlused).

Nouete allahindlust kajastatakse, kui esineb objektiivseid tdendeid selle kohta, et kdik nduete summad ei laeku vastavalt nduete esialgsetele
lepingutingimustele. Asjaoludeks, mis viitavad v8imalikule nduete vaartuse langusele, on vdlgniku pankrot v&i olulised finantsraskused

ning maksetéhtaegadest mittekinnipidamine. Individuaalselt oluliste nduete vaartuse langust (st. vajadust allahindluseks)

hinnatakse iga ostja kohta eraldi, léhtudes eeldatavasti tulevikus laekuvate summade nulidisvaartusest. Selliste néuete puhul, mis ei

ole individuaalselt olulised ja mille suhtes ei ole otseselt teada, et nende véartus oleks langenud, hinnatakse vaartuse langust

kogumina. Tuginedes eelnevatele kogemustele loetakse nduded 50% ulatuses ebatdenaoliselt laekuvaks (ehk nende osas kajastatakse
allahindlus) siis, kui ndue on rohkem kui 90 paeva lle tahtaja ning 100% ulatuses ebatéenaoliselt laekuvaks, kui ndue on rohkem kui 180
péeva Ule téhtaja ja raha laekumise tdendosus puudub. NSudeid hinnatakse ebatéenaoliselt laekuvaks ka varem, kui on muid sindmusi,
mis viitavad sellele, et nbude kaetav vaartus on vaiksem kui ndude bilansiline vaartus.

Ebatbenéoliselt lackuvate nduete allahindlussumma on vahe nende néuete bilansilise vaartuse ja tulevaste rahavoogude nuudisvaartuse vahel,
kasutades sisemise intressiméara meetodit. Nuete bilansilist vaartust vahendatakse ebatdenéoliselt laekuvate néuete allahindlussumma
vorra ning kahjum allahindlusest kajastatakse kasumiaruandes mitmesuguste tegevuskuludena. Kui ndue loetakse lootusetuks, kantakse ndue
ja tema allahindlus bilansist vélja. Varem alla hinnatud ebatéen&oliste nduete laekumist kajastatakse ebatdenaoliselt laekuvate nduete kulu
véhendamisena.
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Finantsvarade vaartuse langus

lgal bilansipéeval hinnatakse, kas esineb tunnuseid korrigeeritud soetusmaksumuse vdi soetusmaksumuse meetodil kajastatud finantsvara
v0i finantsvarade grupi vaartuse languse osas. Juhul, kui selliseid tunnuseid esineb, hinnatakse korrigeeritud soetusmaksumuses
kajastatavad finantsvarad alla finantsvarast eeldatavasti tulevikus laekuvate maksete nuldisvaartuseni (diskonteerituna antud finantsvara
esmasel kajastamisel fikseeritud sisemise intressimaaraga) ning soetusmaksumuses kajastatavad finantsvarad hinnatakse alla summani,
mida pShjendatud hinnangu kohaselt v8iks saada, kui seda finantsvara peaks miiuma bilansipaeva seisuga. Vaartuse langusest

tulenevad allahindlused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Raha

Bilansis kajastatud raha sisaldab pangakontode saldosid.

Aritegevuse rahavood on koostatud kasutades kaudset meetodit. Investeerimis- ja finantseerimistegevuse rahavood on esitatud aruandeperioodi
brutolaekumiste ja valjamaksetena.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

Valisvaluutadeks on loetud kdik teised valuutad peale arvestusvaluuta euro (emaettevétja ja titarettevGtja arvestusvaluuta on

euro). Valisvaluutas toimunud tehingute kajastamisel on aluseks vdetud tehingu toimumise paeval ametlikult kehtinud Euroopa
Keskpanga valuutakursid. Valisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja —kohustised (rahas tasutavad nduded ja laenud), hinnatakse
bilansipéeval imber arvestusvaluutasse bilansipaeval kehtivate Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel. Umberhindamise
tulemusena tekkinud kursikasumid ja -kahjumid esitatakse aruandeperioodi kasumiaruandes.

Varud

Muigiks ostetud kaubad ning tooraine ja materjal vdetakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostukulutustest, mittetagastatavatest
maksudest ja soetamisega seotud veo- ning teistest otsestest valjaminekutest, millest on maha arvatud hinnaalandid.

Aktsiakapitali mitterahalise sissemaksena Ule antud kinnistud, mis on plaanis miia, kajastatakse varudes. Need vbetakse arvele
hindamisaktides toodud harilikus vaartuses, millele on lisatud tehingukulud.

Varud on hinnatud lahtudes sellest, mis on madalam, kas soetusmaksumus vdi neto realiseerimismaksumus. Neto realiseerimismaksumus
on hinnanguline midgihind, millest on maha arvatud hinnangulised kulutused, mis on vajalikud toote muigivalmidusse viimiseks, turustamiseks
ja mligi sooritamiseks. Varude arvestamisel kasutatakse individuaalse hindamise meetodit.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida kontsern hoiab (kas omanikuna vGi kapitalirendi
tingimustel rendituna) renditulu teenimise v6i turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses.

Kinnisvarainvesteeringuks Avaliku sektori finantsarvestuse ja -aruandluse juhendi tdhenduses loetakse ainult sellist maad vdi hoonet voi

osa hoonest, mida renditakse vélja avalikku sektorisse mittekuuluvale tiksusele renditulu teenimise eesmérgil vdi hoitakse turuvéaartuse tbusmise
eesmargil ning mida Ukski avaliku sektori tksus ei kasuta oma p&hitegevuses. Hooneid ja ruume, mida kasutatakse avaliku sektori

Uksuste poolt, kajastatakse kui materiaalset p&hivara.

Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis arvele algselt tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid
tehingutasusid. Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid vastavalt avaliku sektori finantsarvestuse ja -aruandluse
juhendile soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud allahindlused véaartuse langusest.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Komponentarvestust ei kasutata ning varale ja tema osadele kehtib
Uhtne amortisatsioonimé&ar. Kontserni kinnisvarainvesteeringutele rakendatav amortisatsioonimaar on 4%. Maad ei amortiseerita.

Hilisemad kulutused lisatakse kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusele juhul, kui on tden&oline, et kontsern saab seoses kulutustega
tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste soetusmaksumust on vdimalik usaldusvaarselt mdédta. Muud hilisemad kulutused (naiteks
pisiremont, hooldus) kajastatakse aruandeperioodi kuludes. Juhul, kui kinnisvarainvesteeringu objektil vahetatakse valja moni

komponent, lisatakse uue komponendi soetusmaksumus objekti soetusmaksumusele ning asendatava komponendi jadkmaksumus kantakse
bilansist maha.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis |I6petatakse objekti voérandamise v&i kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti
tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I8petamisest tekkinud kasum vai kahjum kajastatakse I6petamise
perioodi kasumiaruandes tuluna varude mudgist.

Vaid siis, kui kinnisvaraobjekti kasutuseesmark muutub selliselt, et erasektori kasutuses olnud objekt laheb ile avaliku sektori
kasutusse, liigitatakse vara imber pdhivaraks. Alates muutuse toimumise kuupéevast rakendatakse objekti suhtes selle vararihma
arvestusp6himétteid, kuhu objekt on tle kantud.
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Materiaalsed ja immateriaalsed p&hivarad

Materiaalseks pohivaraks loetakse varasid maksumusega alates 5 000 eurost ja kasuliku elueaga Ule Uhe aasta. Varad, mille kasulik eluiga on
Uile 1 aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 5 000 euro, kantakse vara kasutusele votmise hetkel 100%-liselt kulusse. Kuludesse kantud
vahevaartuslike inventaride Ule peetakse arvestust bilansivaliselt.

Materiaalne pShivara vBetakse arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud kulutustest. Laenude
intressikulusid péhivara soetusmaksumuses ei kapitaliseerita.

Edaspidi kajastatakse materiaalset pShivara bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja
vBimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

ArvelevBetud materiaalse pShivaraga seotud hilisemad véljaminekud (néiteks m8ne varaobjekti teatud osade asendamine) lisatakse varade
bilansilisele vaartusele siis, kui on téidetud jargmised kriteeriumid:

(a) on tBené&oline, et kontsern saab sellest tulevikus majanduslikku kasu ning

(b) nende soetusmaksumust on vdimalik usaldusvaarselt mddta.

Asendatud osad kantakse bilansist valja. Kdik teised valjaminekud kajastatakse kuludena perioodil, mil vastavad kulutused tehti.

Materiaalse pdhivara amortiseerimisel kasutatakse lineaarse amortisatsiooni meetodit. Amortisatsiooninorm maaratakse igale pdhivara
grupile eraldi s6ltuvalt selle kasulikust elueast.

Maad ei amortiseerita.

Amortisatsiooni arvestamist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav vastavalt juhtkonna poolt plaanitud eesmargil ning I16petatakse
kui I6ppvéaartus Uletab bilansilist jadkmaksumust, vara I16pliku eemaldamiseni kasutusest vdi umberliigitamisel varudeks.

Immateriaalne pdhivara vdetakse arvele ainult juhul, kui on taidetud jargmised tingimused:
« varaobjekt on kontserni poolt kontrollitav;

« on tdenaoline, et kontsern saab objekti kasutamisest tulevikus tulu;

« objekti soetusmaksumus on usaldusvaarselt hinnatav.

Hoonestusdiguslepingute alusel kasutatavad kinnistud

Materiaalse pdhivara hulgas on lisaks kontserni omanduses olevatele kinnistutele ka hoonestusdiguslepingu alusel kasutatavad
pShivarad. Kontsern renoveeris hoonestus@iguslepingu alusel kasutatavatel kinnistutel paiknevad hooned ning kajastab neid kuni lepingu
I6ppemiseni oma pdhivaras. Arvestuspdhimdte on identne kontserni materiaalse pdhivara arvestusmeetodile.

ArvelevGetud hoonestus8iguse tasud
Hoonestusdiguse tasud on vBetud arvele diskonteeritud véartuses, kuna tasude maksmise kohustus saabub lepingu tahtaja saabudes.
Vara vaartus kasvab lineaarselt kuni hoonestusbiguse téhtaja saabumiseni.

Immateriaalne pdhivara vdetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud kulutustest.
Edaspidi kajastatakse immateriaalset pdhivara bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud
akumuleeritud amortisatsioon ja vimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Vara vaartuse langus avaliku teenuse osutamiseks vajalike pdhivarade puhul

L&htuvalt avaliku sektori finantsarvestuse ja -aruandluse juhendile ei tehta varade vaartuse teste ega kajastata varade vaartuse langust
kaetavale vaartusele avaliku teenuse osutamiseks vajalike p&hivarade puhul, kui vara vaartus ei ole langenud selle riknemise vdi muul
pShjusel osaliselt vdi taielikult kasutusest eemaldamise tdttu.

Vara vaartuse langus, va avaliku teenuse osutamiseks vajalike pShivarade puhul

Igal bilansipaeval hinnatakse, kas on marke, mis viitavad vara vaartuse langusele. Juhul, kui on kahtlusi mdne varaobjekti vaartuse langemise
suhtes alla tema bilansilise vaartuse, viiakse labi vara vaartuse test, mille kaigus leitakse vara kaetav vaartus. Juhul, kui vaartuse test ei ole
teostatav Uksiku varaobjekti osas, viiakse vaartuse test labi vaikseima varade grupi, kuhu see vara kuulub, ehk raha teeniva tiksuse kohta.

Kaetav vaartus on vordne kérgemaga vara neto mudgihinnast miinus tehingukulud ja kasutusvaartusest. Kasutusvaéartus on vara

kasutamisest ja kasutusjargsest miigist eeldatavalt saadavate rahavoogude nitdisvaartus, kasutades diskontomaérana sarnase riskitasemega
investeeringute oodatavat tulusust. Kord alla hinnatud varade puhul hinnatakse igal jargmisel bilansikuup&eval, kas v&ib olla téen&oline, et vara
kaetav vaartus on vahepeal tdusnud. Kui vaartuse testi tulemusena selgub, et vara v3i varade grupi (raha genereeriva tiksuse) kaetav vaartus
on téusnud Ule bilansilise jadkmaksumuse, tiihistatakse varasem allahindlus ja suurendatakse vara bilansilist jadkmaksumust kuni summani, mis
oleks kujunenud, arvestades vahepealsetel aastatel normaalset amortisatsiooni. Allahindluse tiihistamist kajastatakse

aruandeaasta kasumiaruandes pdhivara allahindluse kulu vahendamisena.
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Kasulik eluiga p&hivara gruppide 1dikes (aastates)

P&hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Hoone ja ehitised 25a
Sisustus 5-10 a
Andmetdotlusseadmed 3a
Immateriaalne p&hivara 2-10a
Rendid

Kapitalirendina kasitletakse rendilepingut, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule rentnikule,
vélja arvatud avaliku sektori finantsarvestuse ja -aruandluse juhendis nimetatud thisesse konsolideerimisgruppi kuuluvate iksuste vahelised
rendilepingud, mida kajastatakse alati kasutusrendina. Kdiki Glejadnud renditehinguid kajastatakse kasutusrendina.

Kontsern kui rentnik

Kapitalirenti kajastatakse bilansis vara ja kohustisena renditud vara diglase vaartuse summas vGi rendimaksete

miinimumsumma nitdisvaartuses, juhul kui see on madalam. Rendimaksed jaotatakse finantskuluks (intressikulu) ja kohustise jadkvaartuse
véahendamiseks. Finantskulud jaotatakse rendiperioodile arvestusega, et intressimaar on igal ajahetkel kohustise jaakvaartuse suhtes sama.
Kapitalirendi tingimustel renditud varad amortiseeritakse sarnaselt omandatud pdhivaraga, kusjuures amortisatsiooniperioodiks on vara eeldatav
kasulik tdoiga voi rendisuhte kehtivuse periood, olenevalt sellest, kumb on lihem. Kapitalirendi lepingute sGlmimisega otseselt kaasnevad
rentniku poolt kantavad esmased otsekulutused kajastatakse renditava vara soetusmaksumuse koosseisus.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Kontsern kui rendileandja

Kapitalirendi alusel valjarenditud vara kajastatakse bilansis ndudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas (vérdub saadaolevate
rendimaksete nuiidisvaartusega, pluss renditava vara garanteerimata jagkvaartus rendiperioodi [dpuks). Rentnikult saadavad rendimaksed
jagatakse kapitalirendindude pdhiosa tagasimakseteks ja finantstuluks. Finantstulu jagatakse rendiperioodile arvestusega, et

rendileandja tulususe maar on igal ajahetkel kapitalirendi netoinvesteeringu jaagi suhtes sama. Rendilepingute sdlmimisega kaasnevad
esmased otsekulutused (komisjonitasud ja notaritasud), mis jadvad rendileandja kanda, voetakse arvesse rendi sisemise intressimaara

ja kapitalirendinBude arvestusel ning kajastatakse tulu vdhendusena rendiperioodi jooksul.

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt muule kontserni bilansis kajastatavale

varale. Véljarenditavat vara amortiseeritakse léahtudes kontsernis sama tlilipi varade osas rakendatavatest

amortiseerimispdhimdtetest. Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna. Kasutusrendi lepingute sGimimisega
otseselt kaasnevad esmased kulutused kajastatakse rendileandja bilansis varana (renditava varaga samal kirjel) ja amortiseeritakse
kulusse rendiperioodi jooksul proportsionaalselt renditulu kajastamisega.

Finantskohustised

Kdik finantskohustised (vdlad hankijatele, vetud laenud, viitvdlad, valjastatud vdlakirjad ning muud lihi- ja pikaajalised
vBlakohustised) voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vBrdne nende nominaalvaartusega, mistottu lthiajalisi

finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks voetakse nad algselt arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel
perioodidel kohustistelt intressikulu kasutades sisemise intressimaara meetodit.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupéevast; voi kontsernil

pole tingimusteta Gigust kohustise tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud péarast bilansikuupdeva. Laenukohustisi, mille tagasimakse
téhtaeg on 12 kuu jooksul bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks péarast bilansipaeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist,
kajastatakse luhiajalistena. Samuti kajastatakse lihiajalistena laenukohustisi, mida laenuandjal oli digus bilansipéeval tagasi

kutsuda laenulepingus séatestatud tingimuste rikkumise téttu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Bilansis kajastatakse eraldis juhul, kui kontsernil lasub enne bilansipdeva toimunud kohustavast sindmusest tulenevalt juriidiline v8i tegevusest
tingitud kohustis, mille realiseerumine on tden&oline ja mille kohustise summat on v8imalik usaldusvaéarselt moota. Eraldiste hindamisel

on lahtutud juhatuse hinnangutest, kogemustest ja vajadusel ka s6ltumatute ekspertide hinnangutest ning need kajastatakse bilansis summas,
mis on bilansipéeva seisuga vajalikud eraldisega seotud kohustiste rahuldamiseks.

Lubadused, garantiid ja muud kohustised, mis teatud tingimustel vdivad tulevikus muutuda kohustisteks, kuid mille realiseerumise tdenédosus
on emaettevdtja juhtkonna hinnangul vaiksem kui mitterealiseerumise tdenaosus, on avalikustatud tingimuslike kohustistena
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raamatupidamise aastaaruande lisades.

Sihtfinantseerimine

Sihtfinantseerimine kajastatakse tuluna siis, kui sihtfinantseerimine muutub sissendutavaks ning sihtfinantseerimisega seotud véimalikud
tingimused on taidetud. Saadud sihtfinantseerimine, mille puhul tuluna kajastamise tingimused ei ole taidetud, kajastatakse bilansis kohustisena.
Sihtfinantseerimine vBetakse arvele saadud v6i saadava vara diglases vaartuses. Tulu sihtfinantseerimisest

kajastatakse kasumiaruandes ,Muu &ritulu® kirjel.

Mitterahalisel sihtfinantseerimisel vietakse saadud vara bilansis arvele tema diglases vaartuses

Tulud

Tulu varade ja kaupade miugist kajastatakse saadud vdi saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja
soodustusi. Tulu varade migist kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on lainud lle maujalt ostjale, mudgitulu ja tehinguga
seotud kulu on usaldusvaérselt maaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on téenéoline.

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel voi juhul, kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis vaheaktide alusel.

Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tdenéaoline ja tulu suurust on vdimalik usaldusvaarselt hinnata. Intressitulu
kajastatakse kasutades vara sisemist intressiméara, vélja arvatud juhtudel, kui intressi laeckumine on ebakindel. Sellistel juhtudel arvestatakse
intressitulu kassap6hiselt.

Kapitalirendilepingute intressitulu kajastatakse mutgituludes.

Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvGtukuludelt, ettevdtlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Jaotatud kasumi maksuméaéraks on 20/80 véljamakstavalt netosummalt. Teatud tingimustel on vdimalik saadud dividende
jaotada edasi ilma taiendava tulumaksukuluta. Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse kohustisena ja
kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid valja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja
kuulutatud v&i millal need tegelikult valja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide valjamaksele jargneva kuu 10. kuupéeval.

Alates 2019. aastast on v@imalik dividendide valjamaksetele rakendada maksuméaara 14/86. Seda soodsamat maksumaéra saab
kasutada dividendimaksetele, mis ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide valjamakseni, mis on maksustatud
20/80 maksuméaaraga. Kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendimakse arvesamisel on 2019. a esimene arvesse vfetav aasta.

Maksustamissusteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevtetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste jagkvaartuste
vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustisi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustist,

mis tekiks jaotamata kasumist dividendide valjamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustis, mis kaasneks jaotamata kasumi

dividendidena véljamaksmisel, on esitatud aastaaruande lisades.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed
(tuhandetes eurodes)

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt
laekumata arved

Ebatdenéoliselt
laekuvad nduded

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Muud nduded
Viitlaekumised
Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

osa

Kapitalirendi pikaajaline
osa

Kokku nduded ja
ettemaksed

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt
laekumata arved

Ebatdenéoliselt
laekuvad nduded

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Muud nduded
Viitlaekumised
Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Muud makstud
ettemaksed

osa

Kapitalirendi pikaajaline
osa

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2018

31.12.2017

6 537

6539

-2

120

714
714
109

109

349

8 754

16 583

3 966

3972

4487

44
44
93

54

39

1125

20 801

30516

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

2018. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
1 - 5 aasta jooksul ile 5 aasta

6 537 0 0
6539 0 0
-2 0 0
120 0 0
714 0 0
714 0 0
109 0 0
109 0 0
349 0 0
0 1384 7370
7 829 1384 7370

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
1 - 5 aasta jooksul ile 5 aasta

3966 0 0
3972 0 0
-6 0 0
4487 0 0
44 0 0
44 0 0
93 0 0
54 0 0
39 0 0
1125 0 0
0 4478 16 323
9715 4478 16 323
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Lisa 3 Varud

(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 31.12.2017
Muugiks ostetud kaubad 24 611 14 962
Kokku varud 24 611 14 962

2018. aastal teostati allahindlust 614 tuhande euro ( 2017: 55 tuhat) vaartuses varudena kajastatavate mudigiks hoitavate kinnistute neto
realiseerimismaksumuse languse t6ttu.

Lisa 4 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad
(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 31.12.2017
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvdlg

Ettevotte tulumaks 0 3 0 7
Kaibemaks 0 741 930 39
Uksikisiku tulumaks 0 192 0 172
Sotsiaalmaks 0 330 0 317
Kohustuslik kogumispension 0 16 0 17
Tootuskindlustusmaksed 0 22 0 21
Maamaks 0 -1 0 -1
Ettemaksukonto jagk 120 3557

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 120 1303 4 487 572

Vtlisa 2 ja 12.

Maksuhalduril on 6igus kontrollida kontserni maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning
vigade tuvastamisel maérata tdiendav maksusumma, intress ning trahv. Kontserni juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena
vBiks maksuhaldur maérata kontsernile olulise tdiendava maksusumma.

Lisa 5 Tutarettevotjate aktsiad ja osad
(tuhandetes eurodes)

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, Uldine informatsioon

Tutarettevotja . e - Osaluse maar (%)
L Tutarettevdtja nimetus Asukohamaa P&hitegevusala
registrikood 31.12.2017  31.12.2018
. ) Kinnisvara tehnohooldus ja
10963751 OU Hooldus Pluss Eesti hit 100 0
ehitus
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Tutarettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Muud
Tutarettevdtja nimetus 31.12.2017 31.12.2018
muutused

OU Hooldus Pluss 3 -3 0

Kokku titarettevotjate
aktsiad ja osad, eelmise 3 -3 0
perioodi 16pus

30.11.2018 toimus Riigi Kinnisvara ASi ja OU Hooldus Pluss iihinemine. 31.12.2018 seisuga oli OU Hooldus Pluss Avriregistrist kustutatud.

Lisa 6 Kinnisvarainvesteeringud
(tuhandetes eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Kokku
Maa Ehitised

31.12.2017

Soetusmaksumus 2847 6 750 9597
Akumuleeritud

Kulum -415 -1323 -1738
Jadkmaksumus 2432 5427 7 859
Amortisatsioonikulu 0 -236 -236
Umberliigitamised 2 -1 621 -1619
31.12.2018

Soetusmaksumus 2849 4988 7837
/:;tr:qu'eerim -415 -1418 -1833
Jadkmaksumus 2434 3570 6 004

2018. aastal aktsiakapitali mitterahalise sissemaksena kinnisvarainvesteeringuid ei lisandunud (2017: 450). Lisandumised aktsiakapitali
naidatakse muude muutuste real.

Kuna RKAS oma kinnisvaraportfelli majandustegevuses kinnisvarainvesteeringuteks ja pdhivaraks ei jaga, siis ei arvestata eraldi
ka kinnisvarainvesteeringutes teenitud tulusid ja haldamisega otseselt kaasnevaid kulusid. Nimetatud kulud sisalduvad muudud toodangu

kuludes.

Seisuga 31.12.2018 nagu ka 31.12.2017 ei ole kinnisvarainvesteeriguid laenukohustiste tagatisena panditud.
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Lisa 7 Materiaalsed pdhivarad

(tuhandetes eurodes)

31.12.2016
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Uute ehitiste ost,
uusehitus, parendused

Muud ostud ja
parendused

Amortisatsioonikulu
Umberliigitamised

Umberliigitamised
I6petamata projektidest

Umberliigitamised
varudega

Muud Gmberliigitamised

Muud muutused

31.12.2017
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Uute ehitiste ost,
uusehitus, parendused

Muud ostud ja
parendused

Amortisatsioonikulu
Mutgid
Umberliigitamised

Umberliigitamised
I6petamata projektidest

Umberliigitamised

kinnisvarainvesteeringutega

Umberliigitamised
varudega

Muud Gmberliigitamised

Muud muutused

Maa

39 417

39 417

-2 428

222

-2 650

949

37 938

37 938

-3 459

58

430

-4 640

693
470

Ehitised

402 816
-74 282
328534

-16 873
30 234

31837

-1603

7195

437 760
-88 670
349 090

-18 830
0

140 144

143 378

-2 541

-693
10 489

Masinad ja
seadmed

559
-469
90

559
-527
32

-11

Muud
materiaalsed
p6hivarad

7 099
-3679
3420

-834
5797

5797

12 896
-4 513
8 383

-1181
-662

7544

7544

120

Ldpetamata
projektid

56 147

56 147

75 317

74 825

492

-37 225

-37 202

-23

-2

94 237

94 237

63113

63113

-136
0

-151 034

-150 980

-11

Ettemaksed

1069

1069

83

83

875

875

153

153

Lépetamata
projektid ja
ettemaksed

57 216

57 216

75 400

74 908

492

-37 502

-37 203

-299

-2

95112

95112

63 266

63 266

-136
0

-151 034

-150 980

2018. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Kokku

507 107
-78 430

428 677

75 400

74 908

492

-17 765

-3 899

653

-4 552

8142

584 265
-93710
490 555

63 272

63 266

-20 168
-662
-6 805

419

-7 224

11 024
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31.12.2018

Soetusmaksumus 34 949 586 214 44 19110 6136 1028 7164 647 481
Akumuleeritud kulum 0 -105 321 -38 -4 906 0 0 0 -110 265
Jadkmaksumus 34 949 480 893 6 14 204 6 136 1028 7164 537 216

Mitdud materiaalsed p&hivarad muugihinnas

2018 2017
Muud materiaalsed p&hivarad 662 0
Kokku 662 0

2018. aastal lisandus aktsiakapitali mitterahalise sissemaksena materiaalset pdhivara 14 382 tuhande euro vaartuses (2017: 8 144)
ja aktsiakapitali véhendati materiaalse p6hivara tleandmisel 3 251 tuhande euro vaartuses (2017: puudus). Aktsiakapitali lisandumised ja
vahendamised néidatakse muude muutuste real.

L&petamata projektidest suurim on Kaunite Kunstide Kooli ehitus aadressil Parnu mnt. 59, Tallinnas senise soetusmaksumusega 1,6
miljonit eurot.

Lisa 8 Immateriaalsed pdhivarad
(tuhandetes eurodes)

Kokku
Arvutitarkvara  LOpetamata
projektid ja
ettemaksed
31.12.2017
Soetusmaksumus 2 056 482 2538
Akumuleeritud kulum -1 097 0 -1 097
Jagkmaksumus 959 482 1441
Ostud ja parendused 7 955 962
Amortisatsioonikulu -324 0 -324
Mahakandmised -16 0 -16
Umberliigitamised 1367 -1 367 0
31.12.2018
Soetusmaksumus 3134 70 3204
Akumuleeritud kulum -1141 0 -1141
Jadkmaksumus 1993 70 2063
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Lisa 9 Kapitalirent
(tuhandetes eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

31.12.2018 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi
12 kuu 1-5 aasta lle 5 aasta
jooksul jooksul
KOV koolid
o . 8858 315 1247 7 296
(véljaostudigusega)
Muud valjaostudigusega 245 34 137 74
Kapitalirendinduded
9103 349 1384 7 370
kokku
31.12.2017 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi
12 kuu 1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul jooksul
KOV koolid
g . 21 647 1091 4342 16 214
(valjaostudigusega)
Muud véljaostudigusega 279 34 136 109
Kapitalirendinduded
21 926 1125 4 478 16 323

kokku

Kdik lepingud on sdlmitud Eesti kroonides.

Intressimaar

0,554%

0,554%

Intressimaar

0,51 - 3,80%

0,51%

2018. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa
nr

Lépptahtaeg

08.2028-11.2038

01.2026

Lépptahtaeg Lisa

nr

08.2025-01.2039

01.2026

Kapitalirendi véhenemine vdrreldes 2017. aasta Idpuga on tingitud asjaolust, et 2018. aastal osteti mitmed kapitalirendi objektid kohalike

omavalitsuste poolt vélja.

Aruandekohustuslane kui rentnik

31.12.2018 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1 -5 aasta Ule 5 aasta
jooksul
Kapitalirendikohustised 262 24 110 328
kokku
31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1 -5 aasta ule 5 aasta
jooksul
Kapitalirendikohustised 507 a5 104 358

kokku

Lisa
nr

11

Lisa
nr

11
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Lisa 10 Kasutusrent
(tuhandetes eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

2018

Kasutusrenditulu 64 650
Rendile vdi Gurile antud varade bilansiline jadkmaksumus

Kinnisvarainvesteeringud 5970

Muud varad 518 567

Kokku 524 537

Enamikku lepingutest on sisse kirjutatud, et Giritasu on vdimalik korrigeerida kord aastas tarbijahinnaindeksiga.

Kinnisvarainvesteeringud bilansilise jadkmaksumusega 33 tuhat eurot (2017: 1 639 tuhat eurot) tulu ei teeni, kuna need ei ole vélja renditud

ja ootavad uusi arilahendusi.

Kinnisvarainvesteeringute osas vt lisa 6.

Aruandekohustuslane kui rentnik

2018

Kasutusrendikulu 8 047

2017
61013

6220
380 355
386 575

2017
6 254

2018. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2018. aastal moodustas suurema osa renditud varast erasektori poolt ehitatud ja neilt Gitrile véetud hooned, mida kontsern ise rendib oma

klientidele edasi.

2018. aastal oli nimetatud hoonete Gdritulu 8 130 tuhat eurot ja Gdrikulu 7 257 tuhat eurot (2017: tulu 6 804 ja kulu 5 933 tuhat eurot).
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Lisa 11 Laenukohustised
(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1-5 aastajooksul (le5 aasta nr
Pikaajalised laenud
Pikaajalised laenud
85920 6 323 25314 54 283

kokku
Pikaajalised volakirjad
Pikaajalised 48 500 0 0 48 500
vélakirjad kokku
Kapitalirendikohustised 162 24 110 328 9
kokku
Laenukohustised

134 882 6 347 25424 103 111
kokku

31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1- 5 aastajooksul (le5 aasta nr
Pikaajalised laenud
Pikaajalised laenud
47 824 1333 6 083 40 408

kokku
Pikaajalised volakirjad
Pikaajalised 98 550 50 050 0 48 500
vélakirjad kokku
Kapitalirendikohustised 507 5 104 358 9
kokku
Laenukohustised

146 881 51 428 6 187 89 266

kokku

Pikaajaliste pangalaenude intressimaér pdhineb kuue kuu Euriboril, millele lisandub marginaal 0,34— 0,68% aastas. Pikaajaliste

pangalaenude téhtajad on 2028. ja 2038. aastal ning 6 kuu laenuintressid on 0,102-0,68%.

Vdlakirjade fikseeritud intressimaar on 1,61% ja lunastustahtaeg saabub 2027. aastal. Riigi Kinnisvara AS vélakirjad on registreeritud
vaartpaberiregistris (ISIN-kood EE3300111236).

Laenude ja vdlakirjade alusvaluuta on euro.

Laenukohustise tagatiseks on seatud hiipoteek ettevdttele kuuluvale materiaalse pdhivarana kajastatud kinnistule bilansilise jadkmaksumusega
37 305 tuhat eurot.
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Lisa 12 Volad ja ettemaksed
(tuhandetes eurodes)

Volad tarnijatele

Vélad toovotjatele

Maksuvdlad

Muud vélad
Intressivdlad
Muud viitvdlad

Saadud ettemaksed

Tulevaste perioodide
tulud

Muud saadud
ettemaksed

Kokku vélad ja
ettemaksed

Vélad tarnijatele

Volad toovotjatele

Maksuvdlad

Muud vdlad
Intressivélad
Muud viitvélad

Saadud ettemaksed

Tulevaste perioodide
tulud

Muud saadud
ettemaksed

Kokku vélad ja
ettemaksed

31.12.2018

9234
576
1303
2246
30
2216
52 708

49 020

3688

66 067

31.12.2017

17 815
567
572

27
17
10
39 309

35 406

3903

58 290

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul

9234

576

1303

2 246

30

2216

8 250

4 562

3688

21 609

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul
17 815
567
572
27
17
10
6678

2775

3903

25659

2018. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

1 - 5 aasta jooksul

o o o o o o

5514

5514

5514

1- 5 aasta jooksul

o o o o o o

4832

4832

4832

Lisa nr

tle 5 aasta

o o o o o o

38944

38944

38944

Lisa nr

ule 5 aasta

o o ol o o o
IN

27799

27799

27799

Saadud ettemaksete hulgas kajastatakse RKASIe laekunud tagatisraha 2 162 tuhat eurot (2017: 654 tuhat eurot), ostjate ettemaksed 4 562
tuhat eurot (2017: 2 775 tuhat eurot) ning lepingutest tulenevad tulevaste perioodide remondikohustised 2 571 tuhat eurot (2017: 3 249
tuhat eurot). Nimetatud kohustised on intressi mittekandvad.

Pikaajalise tulevaste perioodide tuluna kajastatakse Haridusministeeriumi poolt tasutud Giri ettemaksu Maarjamaa Hariduskolleegiumi Emajde
Oppekeskuse eest 4 869 tuhat eurot (2017: 5 056 tuhat eurot) ja Eesti Rahva Muuseumi Uiri ettemaksu 34 477 tuhat eurot (2017: 25 388

tuhat eurot).

Pikaajaliste tulevaste perioodide tulus kajastub Suur-Ameerika 1 hoonestusdiguse muiugist laekunud tasu, mida periodiseeritakse
tuludesse kokku 50 aasta jooksul. Kohustise jadk on 5 111 tuhat eurot (2017: 5 225 tuhat eurot).
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Lisa 13 Tingimuslikud kohustised ja varad
(tuhandetes eurodes)

Tingimuslikud investeerimiskohustised

Seisuga 31.12.2018 on RKASIl investeerimiskohustisi (kohustisi, mille taitmise vajadust hindame sisuliselt kindlaks) kokku summas ca 86 min
eurot (2017: 127 min eurot). Sellest ca 19 miIn on kehtivatest Udrilepingutest tulenevad tuleviku remondikohustised. Arendusprojektidega
seotud investeerimiskohustistest suuremad on (min eurot):

Pé&rnu politsei ja paasteameti thishoone 21,7
Ruutelkonnahoone/SITKE 6,5

Lillekula komando 3,2

Sillaméae politsei ja paasteameti Gihishoone 3,2

Uus Tallinna vangla 3,0

Nomme komando 2,4

Eesti Taimekasvatuse Instituudi J6geva aretuskeskus 1,9.

Suurim maht arendusprojektide investeerimiskohustusi on seotud Siseministeeriumiga, mille valitsemisalas olevatesse ehitistesse kavandatakse
investeerida alates 2019. aastast kuni 37,1 mIn eurot, jargnevad Maaeluministeerium 8,1 min euroga ning Riigikantselei 6,5 min euroga.

Kindlad investeerimiskohustised (v.a. tuleviku remondikohustised) realiseeritakse eeldatavalt jargnevas tempos (min eurot):

2019 - 36,6
2020 -27,3
2021-2,7

Remondikohustisi realiseeritakse turilepingute kestvuse jooksul vastavalt tekkivale vajadusele.

Investeeringuid on plaanis pikas perspektiivis finantseerida tihe kolmandiku ulatuses omavahenditest ja kahe kolmandiku ulatuses
vdorvahenditest. Lisaks margime, et Riigi Kinnisvara AS on kaasatud rahvamajanduse arvepidamises valitsussektori hulka ja
uute investeeringute teostamiseks on vajalik tldkoosoleku ndusolek. Eelnevalt toodud investeeringuteks on olemas vajalikud volitused.

Lisa 14 Aktsiakapital

(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 31.12.2017
Aktsiakapital 226 629 218 334
Aktsiate arv (tk) 2266 290 2183344
Aktsiate nimivaartus 100 100

2018. aastal toimusid jargmised liikumised:

- Ariregistris registreeriti 10 558 uut aktsiat, millest kdik oli emiteeritud ja raamatupidamises arvele véetud 2017. aastal.

- Raamatupidamises voeti arvele ja ariregistris registreeriti 41 076 uut aktsiat, millest kdik oli emiteeritud 2017. aastal.

- Raamatupidamises vdeti arvele ja ariregistris registreeriti 54 802 uut aktsiat, millest kdik oli emiteeritud 2018. aastal.

- Raamatupidamises v0eti registreerimata aktsiakapitalina arvele 92 994 emiteeritud aktsiat.

Emiteeritud ja arvelevGetud aktsiate eest anti mitterahaliste sissemaksetena Ule kinnistuid 19 650 tuhande euro vaartuses, millest varudeks
ligitati kinnistuid 5 268 tuhande euro vaartuses ja materiaalseks pdhivaraks 14 382 tuhande euro vaartuses. Varasema aasta otsuse

tuhistamisena tagastati riigile kaks kinnistut 762 tuhande euro vaartuses.
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- Aktsiakapitali véhendati 23 490 aktsia tiihistamisega, mille kdigus anti riigile Ule kinnistu Giglase vaartusega 2 349 tuhat eurot.

2017. aastal toimusid jargmised liikumised:
- Raamatupidamises vdeti arvele ja ariregistris registreeriti 109 083 uut aktsiat, millest kdik oli emiteeritud 2017. aastal.
- Raamatupidamises voeti registreerimata aktsiakapitalina arvele 10 558 emiteeritud aktsiat.

Emiteeritud ja arvele vBetud aktsiate eest anti mitterahaliste sissemaksetena ule kinnistuid 11 965 tuhande euro vaartuses.
Mitterahalise sissemaksena saadud kinnistud kantkse emaettevdtte bilanssi, kui kinnistusregistris on vastavad kinnistamisotused sisse kantud.

RKAS:I jaotamata kasum (arvestades seaduses ette nahtud kohustust kanda 1/20 aruandeaasta puhaskasumist kohustuslikku
reservkapitali) seisuga 31. detsember 2018 moodustas 166 112 (2017: 150 418) tuhat eurot. Dividendide véljamaksmisel omanikele
kaasneb tulumaksukulu 20/80 netodividendidena véljamakstavalt summalt. Seega on bilansipéevaseisuga eksisteerinud jaotamata kasumist
omanikele vdimalik dividendidena vélja maksta 132 890 tuhat eurot (2017: 120 334) ning dividendide valjamaksmisega kaasneks
dividendide tulumaks summas 33 222 tuhat eurot (2017: 30 084 tuhat eurot).

Lisa 15 Muugitulu

(tuhandetes eurodes)

2018 2017
Muugitulu geograafiliste piirkondade 16ikes

Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 106 479 106 246
Muik Euroopa Liidu riikidele, kokku 106 479 106 246
Kokku mudgitulu 106 479 106 246

Mudgitulu tegevusalade [dikes
Tulu Gdrist ja vahendatud teenustest 98 085 94 458
Arendusteenused 1317 3236
Varude muik 6973 8275
Intressitulu kapitalirendilepingutest 104 277
Kokku mudgitulu 106 479 106 246
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Lisa 16 Miudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu
(tuhandetes eurodes)

2018 2017 Lisanr
Mudgi eesmargil ostetud kinnisvara 3331 7 140
Haldustegevusega seotud kulud:
Haldamisteenus 611 229
Tehnohooldus 4341 4382
Heakord 10 638 9994
Ehitus- ja remontt66d 7076 7727
Omanikukohustused 440 385
Elektrienergia 13484 12 181
Kiite (soojusenergia) 5449 5446
Vesi ja kanalisatsioon 1832 1776
Tugiteenused 1762 1449
Ulirikulu 7257 5933
Haldusobjektide kulum 20 338 17 931 6,7,8
Palk ja sotsiaalmaksud 4 369 4321 19
Kapitaliseeritud t66jéukulud -61 -101
Muud kulud 307 184
Arendusteenuste kulud:
Arendusprojektide kulu 726 2785
Palk ja sotsiaalmaksud 556 490
Muud kulud 67 30
Kokku muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu 82 523 82 282
Lisa 17 Turustuskulud
(tuhandetes eurodes)
2018 2017 Lisanr
Sisseostetud teenused 437 163
Palk ja sotsiaalmaksud 1703 1716 19
Kapitaliseeritud t66j6ukulud -682 -769
Muud kulud 82 62
Kokku turustuskulud 1540 1172
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Lisa 18 Uldhalduskulud

(tuhandetes eurodes)

2018 2017 Lisanr
Palk ja sotsiaalmaksud 2293 2354 19
Kontori pbhivara kulum 432 356 6-8
Uiir ja muud kontoripinna kulud 456 449
IT kulud 277 278
Muud personalikulud 157 162
Muud kulud 512 623
Kokku uldhalduskulud 4127 4222
Lisa 19 To6joukulud
(tuhandetes eurodes)
2018 2017 Lisanr
Palgakulu 6 841 6 828
Sotsiaalmaksud 2235 2222
Kokku t66jéukulud 9076 9 050 16-18
Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale 250 263

Palgakuludes sisalduvad td6tasud summas 6 700 tuhat eurot (2017: 6 660 tuhat eurot) ja erisoodustusena antud huved 141 tuhat eurot
(2017: 168 tuhat eurot).

Lisa 20 Muud finantstulud ja -kulud

(tuhandetes eurodes)

2018 2017
Finantstulud 2 2
Intressikulu -1106 -1 856
Kokku muud finantstulud ja -kulud -1104 -1 854
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Lisa 21 Seotud osapooled
(tuhandetes eurodes)

Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes

31.12.2018 31.12.2017
Nduded Kohustised Nduded Kohustised
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva 42 1714 9 1681
voi olulise mdju all olevad
ettevGtjad

Tegev- ja kdrgema juhtkonna

ning olulise osalusega eraisikust

omanike lahedased pereliikmed 0 28 0 27
ning nende valitseva vdi olulise

mdju all olevad ettevétjad

Ostud ja muagid

2018 2017
Ostud Muigid Ostud Muigid
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva 12731 3958 11 446 1875
voi olulise mdju all olevad
ettevotjad

Tegev- ja kdrgema juhtkonna

ning olulise osalusega eraisikust

omanike lahedased pereliikmed 253 0 261 0
ning nende valitseva vdi olulise

mdju all olevad ettevdtjad

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja
muud olulised soodustused

2018 2017
Arvestatud tasu 365 315

Tehinguteks seotud osapooltega loetakse tehinguid aktsionériga ja tema konsolideerimisgrupiga, ndukogu ja juhatuse liikmetega, to6tajatega,
nende lahisugulastega ja ettevotetega, milles nad omavad olulist osalust. Tegev- ja kérgema juhtkonna hulka loetakse ema- ja titarettevdtjate
juhatuse ning ndukogu liikmed.

Riigi Kinnisvara AS-i kui riigiraamatupidamiskohustuslase aruandes ei ole vastavalt RTJ 15-le avalikustatud tehinguid
teiste riigiraamatupidamiskohustuslaste, kohaliku omavalitsuse Uksuste ja avalik-6iguslike isikutega, vélja arvatud juhul, kui seda ndutakse

vastava isiku tegevust reguleerivates seadustes voi eeskirjades.

Riigi Kinnisvara ASi juhatuse liikmetel on digus lahkumishuvitisele, kui juhatuse liige kutsutakse tagasi ndukogu algatusel enne juhatuse liikme
volituse tédhtaja méodumist. Seisuga 31.12.2018 on potentsiaalne lahkumiskompensatsioon 44 tuhat eurot (seisuga 31.12.2017: 64 tuhat eurot).

Seotud osapoolte vastu olevate nduete osas ei ole 2018. aastal nii nagu ka 2017. aastal moodustatud allahindluseid.
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Lisa 22 Stindmused parast aruandekuupaeva

Omaniku 2018. aastal tehtud aktsiakapitali mitterahalise sissemakse otsuste alusel on Ariregistris aruande koostamise hetkeks
RKAS:I registreeritud aktsiakapital nimivaartuses suurenenud 9 060 tuhande euro vdrra. Seega on kontserni aktsiakapital
nimivaartuses suurenenud 235 689 tuhande euroni.

Aruande koostamise hetkeks on ettevdtte poolt emiteeritud, kuid ariregistris registreerimata veel 0,4 tuhande euro eest aktsiaid.

Mitterahalise sissemakse teel saadud kinnistud liigitatakse vastavalt kasutusotstarbele nii materiaalseks
p6hivaraks, kinnisvarainvesteerinugeteks kui ka varudeks.
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Lisa 23 Konsolideerimata bilanss
(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 31.12.2017
Varad
Kaibevarad
Raha 22 609 34 882
Noéuded ja ettemaksed 7829 9712
Varud 24 611 14 962
Kokku kéibevarad 55 049 59 556
Pdhivarad
Investeeringud tltar- ja sidusettevotjatesse 0 3
Noéuded ja ettemaksed 8 754 20 801
Kinnisvarainvesteeringud 6 004 7 859
Materiaalsed p&hivarad 537 216 490 556
Immateriaalsed p&hivarad 2063 1440
Kokku pdhivarad 554 037 520 659
Kokku varad 609 086 580 215
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 6 347 51 428
Vélad ja ettemaksed 21 609 25 809
Eraldised 0 730
Kokku luhiajalised kohustised 27 956 77 967
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 128 535 95 453
Volad ja ettemaksed 44 458 32 607
Sihtfinantseerimine 2 0
Kokku pikaajalised kohustised 172 995 128 060
Kokku kohustised 200 951 206 027
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 226 629 218 334
Registreerimata aktsiakapital 9299 1056
Ulekurss 1 1
Kohustuslik reservkapital 5251 4451
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 150 182 134 501
Aruandeaasta kasum (kahjum) 16 773 15 845
Kokku omakapital 408 135 374 188
Kokku kohustised ja omakapital 609 086 580 215
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Lisa 24 Konsolideerimata kasumiaruanne

(tuhandetes eurodes)

Mudgitulu

Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu
Brutokasum (-kahjum)

Turustuskulud

Uldhalduskulud

Muud &ritulud

Muud arikulud

Kokku arikasum (-kahjum)

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2018
106 486
-82 671

23815
-1 540
-4108
73
-363
17 877
-1104
16 773
16 773

2018. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2017
106 257
-82 456

23801
-1172
-4 210

153

-873
17 699
-1 854
15 845
15 845

115



Riigi Kinnisvara Aktsiaselts 2018. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 25 Konsolideerimata rahavoogude aruanne
(tuhandetes eurodes)

2018 2017
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 17 877 17 699
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 20770 18 342
Muud korrigeerimised 653 730
Kokku korrigeerimised 21423 19 072
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 14 223 12 374
Varude muutus 3285 6983
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 10 730 -1917
Kokku rahavood é&ritegevusest 67 538 54 211
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade
sostamisel -68 259 -74 576
Laekunud materiaalsete ja immateriaalsete p6hivarade 662 0
muitgist
Laekumised sihtfinantseerimisest 0 -35
Laekunud intressid 2 2
Muud laekumised investeerimistegevusest 832 0
Kokku rahavood investeerimistegevusest -66 763 -74 609
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 40 000 48 500
Saadud laenude tagasimaksed -51 955 -5 463
Makstud intressid -1 093 -1916
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -13 048 41121
Kokku rahavood -12 273 20723
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 34 882 14 159
Raha ja raha ekvivalentide muutus -12 273 20723
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I8pus 22 609 34 882
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Lisa 26 Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

(tuhandetes eurodes)

31.12.2016

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Emiteeritud aktsiakapital
Muutused reservides

Muud muutused
omakapitalis

31.12.2017

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Emiteeritud aktsiakapital

Muutused muudest
valjamaksetest omanikele

Muutused reservides

Muud muutused
omakapitalis

31.12.2018

Aktsiakapital
nimivaartuses

207 426

10 908

218 334

10 644

-2 349

226 629

Registreerimata
aktsiakapital

1056

8243

9299

Ulekurss

Kohustuslik
reservkapital

3782

669

4451

799

5251

Jaotamata
kasum (kahjum)

135011

15 845

0
-669

159

150 346

16 773

-799

635

166 955

Kokku

346 219

15 845

11 965
0

159

374188

16 774

18 887

-2 349

635

408 135
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