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Noukogu esimehe poordumine

Hea lugeja

Riigi Kinnisvaral on taita laiem missioon kui vaid olla edukas kinnisvaraette-
vGte. Oleme kaasatud riiklikult oluliste strateegiliste ja eelarveliste eesmar-
kide téitmisse ning Eesti riigi pikaajalise konkurentsivdime tagamisse. Kui
vOrrelda eraettevdtjatega, tekitab omaniku ootustest tulenev roll riigi funkt-
sioonide taitmiseks ja avaliku teenuse osutamiseks vajaliku kinnisvara
arendamisel, haldamisel ja korrashoidmisel meile nii tdiendavaid véimalusi
kui ka kohustusi. Suhtume meile usaldatud unikaalsesse positsiooni jarje-
kindlalt taie perspektiivi- ja vastutustundega. Sotsiaalselt vastutustundliku
ettevdttena panustame jatkuvalt ja igal juhtimistasandil heade juhtimistava-
de jargimisse ning eeskujuliku tegutsemiskultuuri ja kinnisvarakeskkonna
edendamisse.

Uhtpidi oleme ettevéttena tdnapéevane ja tdhus, teistpidi aga tuleb meie
edukust hinnata mitte pelgalt kasumiaruandes kajastuvate numbrite, vaid
meile usaldatud riigi kinnisvarakeskkonna kaasajastumise ja tdhususe
paranemise kaudu, |&htudes riigi vajadustest ja voimalustest tervikuna.
Usun, et I6ppenud majandusaasta tulemused ja trendid on olnud mdistlikus
tasakaalus ning rédmustavad nii ettevotet kui ka kdiki sidusrihmi.

Jargnev majandusaasta on ettevottele vahekokkuvdtete tegemise ning
edasiste sihtide, tegevuse ja tempo tdpsustamise ajajark. Omaniku ootuste
taitmise ja 2017.-2020. aastateks seatud strateegiliste prioriteetide saavuta-
mise tagasiside ja tulemuste laiem anallius, mida ndukogu initsiatiivil alus-
tati mé6dunud majandusaastal, saab valjundi jargnevateks perioodideks
ajakohastatud omaniku ootuste ning 2020.-2023. aastate strateegia néol.

Lisaks tavapéarastele mdjuritele hakkavad tegevuskeskkonda lahiaastatel
oluliselt kujundama Eestiga seonduvad otsused Euroopa Liidu uuel eelar-
veperioodil 2021-2027 ning situatsioon Eesti toojouturul, mis puudutab
eelkdige ettevdttele allhanketeenuseid pakkuvaid koostddpartnereid. Seega
suunab RKAS |ahiaastatel enda pingutused jatkuvalt kinnisvara haldamisele
ning stabiilsele m&ddukale kasvule, mis tuleneb riigi kinnisvara kasutamise
ja efektiivsuse parandamisest. Meie kohanemisvdime peab looma tugeva
pinnase olulisele - olla riigile peamiseks kinnisvarakeskkonna ja -teenuste
kompetentsikeskuseks ning sedakaudu tagada meile usaldatud kinnisvara-
keskkonna kaasajastumine ja tdhusus.

Tanan kdiki, kes Riigi Kinnisvara edule on kaasa aidanud ega pea paljuks ka
jatkuvalt panustadal

Sulev Luiga
Riigi Kinnisvara ndukogu esimees




Juhatuse esimehe pooérdumine

Hea lugeja

Riigi Kinnisvara Ulesanne on tagada riigiasutuste heaks t66tavatele inimestele
kvaliteetne ning kaasaegne tegevus- ja to6keskkond. Me vétame enda kanda
kdik kinnisvarakeskkonnaga seotud tegevused, et toetada Eesti ametnikke,
paastetddtajaid, politseinikke, kohtunikke, dpetajaid ja paljusid teisi nende
pohillesannete taitmisel. See on meie panus riigi arengusse.

Me soovime oma klientidele pakkuda parimaid kinnisvaralahendusi. Edu
aluseks on kdigi osaliste koostdo.

Kinnisvarahalduse valdkonnas oli 2019 suur kasvamise aasta. Haridus- ja
Teadusministeeriumiga sdlmitud halduslepingu raames lisandus meie port-
felli juurde ligi Uks kolmandik teenindatavat pinda ehk 380 000 ruutmeetrit 25
kutsedppeasutuses, rakenduskdrgkoolis ja muuseumis. Hippeliselt kasva-
nud maht ja uued kliendid esitasid meeskonnale suure valjakutse, et kvali-
teetse teenusega saavutada klientide poolehoid ja usaldus.

RKASi kinnisvaraarenduse investeeringute maht on vérreldes médédunud
aastaga mdnevdrra vaiksem, kuid lisandus mitu tdhelepanuvaarset teenus-
projekti. Aasta jooksul investeerisime oma varaportfelli ligi 31 miljonit eurot.
Suuremad arendustegevused olid uue Tallinna vangla tehnoloogia paigaldus,
Parnu ja Sillama&e sisejulgeoleku Uhishoonete ehitus, Jogeval Taimekasvatuse

| Instituudi teraviljade aretuskeskuse uue hoone ning Kihnu ja Lihula paaste-
I!rl I komandode valmimine. Tallinnas alustasime Nomme ja LillekUla paéaste-

. komandode ehitust, |6ppes Tallinnasse rajatava Muusika- ja Balletikooli
projekteerimine.

Eesti Taimekasvatuse Instituudi
teraviljade aretuskeskus

—



Lisaks oma kinnisvaraarendusele pakume projektijuhtimise teenust ka klien-
tidele. Haridus- ja Teadusministeeriumiga jatkus koostdo riigigimnaasiumi-
de arendamisel. Stgisel valmis Kohtla-Jarve riigigimnaasium, alustasime
Tabasalu, Kuressaare ja Laagri gimnaasiumide projekteerimisega, viisime
labi Paide, Narva, Rakvere ja Tallinnas Mustamaéele rajatava riigigimnaasiumi
arhitektuurikonkursid. Samuti sai valmis Rakvere Ametikooli 6pilaskodu uus
hoone.

2019. aastal korraldasime teenusprojekti korras Keskkonnaministeeriumi
uue keskkonnamaja ja Eesti Rahvusringh&alingu Tallinna telemaja arhitek-
tuurikonkursid, koordineerisime Viljandi haigla ja tervisekeskuse uue hoone
projekteerimist ning Eesti Rahvusraamatukogu rekonstrueerimisprojekti
tegevusi.

RKAS vé6randab riigiasutustele mittevajalikku kinnisvara avalike enampak-
kumiste kaudu. 2019. aasta mulgimaht oli ajalooliselt suurim — mittevajalikke
objekte realiseeriti miugihinnaga 17,2 miljonit eurot. Mtugiobjekte oli ligi 120,
neist kaks kolmandikku moodustas elukondlik kinnisvara. Alustasime Tallin-
na ajaloolise Patarei merekindluse keeruka, kuid pdneva mulgiprotsessiga
jatehing realiseerus edukalt juba 2020. aasta alguses.

Mo6dunud aasta laiaulatuslikum projekt oli riigimajade rajamine maakonna-
keskustesse Ule Eesti. Projekti eesmérk on parandada riigi teenuste katte-
saadavust, tagada riigiasutuste t60tajatele kaasaegne to6keskkond ja hoida
kokku kinnisvarakuludes. Riigimajade arendusprogramm hélmab 18 hoonet
13 maakonnakeskuses ja kestab aastani 2025.

Teine suure moéjuga projekt oli kinnisvara juhtimiskavade koostamine Uheksa
ministeeriumi ja nende allasutuste kasutuses olevale kinnisvarale. Projekti
kaigus selgitati muuhulgas valja nii hoonete |Uhi- ja pikaajaline remondi- ja
investeeringuvajadus kui ka hoonete prioriteetsus ja kasutusperspektiiv valit-
semisalade jaoks. Keskvalitsuse tasandil annab see hea Ulevaate riigi varast
ning vdimaldab labimdeldumaid kinnisvarakasutuse optimeerimis- ja inves-
teeringuotsuseid.

PlUlame arendada oma meeskonda ja olla professionaalne partner nii klien-
tidele kui ka koostddpartneritele. Parimad lahendused slinnivad koostoos.
Partnerite ja klientide tagasiside naitab, et oleme digel teel. Suur tanu koigile!

Kati Kusmin
juhatuse esimees
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LUhiUlevaade ettevdttest

Riigi Kinnisvara AS (RKAS) on kinnisvaraarenduse ja -halduse ettevdte, mis
loodi riigi kinnisvara tdhusamaks haldamiseks. Ettevéte kuulub 100% Eesti
Vabariigile ja aktsiaid valitseb Rahandusministeerium. 2021. aastal tdhistab
Riigi Kinnisvara 20. tegutsemisaastat.

RKAS tegutseb riigi kinnisvaravaldkonna kompetentsikeskusena - klienti-
deks on riigiasutused ja avalike teenuste pakkujad, kellele osutame kinnis-
varaga seotud haldus-, arendus-, hanke- ja projektijuhtimise teenust.
Ettevotte peamine Ulesanne on riigi kinnisvara labipaistvalt ja efektiivselt
arendada, hallata ning vé6randada riigi valitsemiseks mittevajalik vara.

Riigi Kinnisvaras to6tab 216 inimest Ule Eesti (31.12.2019 seisuga), esindused
asuvad Tallinnas, Tartus, Parnus ja Johvis.

Riigi Kinnisvara on Uks Eesti suuremaid riigihangete korraldajaid. 2019.
aastal viisime labi 940 hankemenetlust 88 miljoni euro vaartuses.

31. detsembri 2019 seisuga omas ja haldas RKAS 1507 hoonet (suletud neto-
pinnaga 1,66 miljonit m?) 872 kinnistul. Ettevétte teostas 2019. aasta jooksul
investeeringuid ligikaudu 31 miljoni euro vaartuses.

4 Tallinna Euroopa Kooli kunstiteos “Séde”

| /




Finants

Midgitulu (min €)

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

Varaportfelli tootlus (%)

Kinnisvara

Kinnisasjade arv (tk)
sh omandis

Kinnistute kogupindala (m?)

Hoonete suletud netopind portfellis (m?)
sh omandis

Varaportfelli tootlus (%)

136
36
35

31

644

872

683
5935587
1688118
1063116
9

Tootajad
Tootajate arv aasta I6pu seisuga (in)

T66jou voolavus (%)

Hanked

Riigihangete koguarv (tk)

Riigihangete kogumaht (min €)

MUOUk
Miitidud objektide arv (tk)
Miitidud objektide tulu (min €)

216
12

940
88

120
17
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Olulisemad sindmused

Jaanuar

Avasime uued kaugtdéskohad
Viljandi riigimajas.

Majandus- ja Kommunikatsiooni-
ministeerium valis aasta pari-
maks BIM-koostddprojektiks
Viimsi riigigimnaasiumi.

Veebruar

Rakvere Ametikooli &pilaskodu
nurgakivi asetamine.

Riigi Kinnisvara koostédseminar
sHoone elukaar” Eesti arhitekti-
dele, projekteerijatele, ehitajatele
ja omanikujarelevalvele.

Eesti Taimekasvatuse Instituudi
teraviljade aretuskeskuse nurga-
kivi asetamine.

Marts

Viljandi riigimaja avamine.

Viljandi uue haigla ja tervisekes-
kuse arhitektuurikonkursi voitis
DAGOpen.

Keskkonnamaja arhitektuurikon-
kursi vditis Kavakava.

Lihula paastekomando avamine.

Aprill

ERRi uue telemaja arhitektuuri-
konkursi voitis Kadarik Taur
Arhitektid.

Kohtla-Jarve riigigimnaasiumi
nurgakivi asetamine.

Eesti suursaatkonna rekonst-
rueerimisjargne avamine
Moskvas.

Rakvere Ametikooli dpilaskodu
kunstikonkursi voitis Jass Ka-
selaan.



Patarei merekindluse muugiprot-
sessiga alustamine.

Kohtla-Jarve riigigimnaasiumi
kunstikonkursi véitsid Johannes
Valdma ja Allar Esko.

Juuni

Kihnu paéstehoone avamine.

International Architecture Awards
valis kommunismiohvrite memo-
riaali parimaks objektiks muu-
seumide ja kultuurihoonete
kategoorias.

Némme pééstehoone nurgakivi
asetamine.

Riigi Kinnisvara kuulutas valja
Ulidpilaste kevadsemestri tea-
dus- ja arendusstipendiumid.

: .mh .-

it

Keskvalitsuse hoonete energiatd-
hususe parandamise toetus-
meetme rahastusotsuste valja-
kuulutamine.

Paide riigigimnaasiumi arhitek-
tuurikonkursi voitis Salto arhitek-
tid.

Rakvere, Mustamae ja Narva
riigigimnaasiumi ja Kesklinna
pohikooli arhitektuurikonkurs-
side valjakuulutamine.

Riigikohtu hoone kunstikonkursi
voitis Vergo Vernik.

Eesti Rahvusraamatukogu
projekteerimislepingu allkirjasta-
mine Sirkel & Malliga.

Projekti EFFECT4buildings konve-
rents Tartus ja Viljandis.

il
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September

Kohtla-Jarve riigigmnaasiumi
avamine.

2019. aasta arhitektuuripreemiate
nominentideks kuulutati kommu-
nismiohvrite memoriaal, Eesti
suursaatkond Moskvas, Lubja tn
kohtuhoone, ELi [T-agentuuri
peahoone ning Rapla riigigim-
naasium.

Eesti Taimekasvatuse Instituudi
teraviljade aretuskeskuse ava-
mine J6gevamaal.

Oktoober

‘ Parnu sisejulgeoleku Uhishoone

nurgakivi asetamine.

Rahvakultuuri Keskuse koolitus-
maja avamine Viljandis.

November

Narva riigigmnaasiumi ja
Kesklinna Pdhikooli arhitektuuri-
konkursi voitis Salto arhitektid.

Tallinna Mustamaéae riigigimnaa-
siumi arhitektuurikonkursi voitis
Arhitekt Must.

Aasta parim ehitusprojekt raja-
tiste kategoorias on kommunis-
miohvrite memoriaal.

Sillamé&e sisejulgeoleku Uhis-
hoone nurgakivi asetamine.

Detsember

2019. aasta arhitektuuripreemiate
seas palvis hea avaliku ruumi
preemia kommunismiohvrite
memoriaal.

Patarei merekindluse parima
ostupakkumise tegi Nikolai
Esimene OU.
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Eesti Taimekasvatuse Instituudi teraviljade aretuskeskus
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Ettevottest

Riigi Kinnisvara roll ja arimudel

Riigi Kinnisvara (RKAS) on kinnisvaraarenduse ja -halduse ettevdte, meie
kliendid on ministeeriumid ja nende haldusala allasutused. RKASi peamised
eesmaérgid on:

e vabastada riigiasutused kinnisvaraga tegelemisest, et ministeeriumid
ja asutused saaksid keskenduda oma p&hitegevusele,

e tegutseda kinnisvara kompetentsikeskusena ning

* saavutada mastaabisdést tAnu kinnisvara haldamise ja arendamisega
seotud tegevuste koondamisele.

EttevGtte tegutsemise majanduslikest pdhjustest kdige olulisem on riigi
kinnisvaraga seotud t66de Uhendamine Uhte aritihingusse, mis loob eeldu-
sed majandusliku efektiivsuse kasvuks. Riigi kinnisvarastrateegia kohaselt
valitseb riik enda kinnisvara RKASi kaudu. See tdhendab, et riigiasutused
annavad hoonestatud kinnistud Riigi Kinnisvarale mitterahalise sissemakse-
na ning rendivad vajalikud hooned tagasi, mittevajalikud hooned RKAS aga
vbdrandab. Investeeringud tehakse RKASi kaudu kinnisvara juhtimiskava-
de alusel ning investeeringute eest tasutakse Ulrimaksete osana. RKAS ise
arendus- ja korrashoiuteenuseid ei osuta, vaid korraldab nende sisseostu
erasektorist.



Riigi kinnisvara korraldamise funktsionaalne struktuur on jargmine:

Kinnisvarapoliitika Regulatsioonid Standardid, normid

Rahandusministeerium
(sh info- ja analuusikeskus)

Eesmargid, . _
Finantseerimine
jarelevalve
Juhtimistulemused  Informatsioon
(aruandlus) (raamatupidamine, eelarve,
aruandlus, planeerimine jm)
Maksed
Kompetentsikeskus LENETET]
(RKAS) (ministeeriumid, asutused)
Teenused
Teenused
Teenused, asjad Maksed Maksed
labi riigihangete
=T s s s m - | 1Tt -Tss STt
Teenusepakkujad I Teised kasutajad 1 ! Teine omanik !
(erasektori ehitajad, haldajad jne) X (aarnikud) ' (utrileandja) |
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Euroopa Komisjoni ja Eurostati nduetest tulenevalt arvati RKAS 2008. aastal
valitsemissektori Uksuste hulka, kuna RKASi pdhitegevus on riigiasutustele
teenuste osutamine ja pohiline kliendibaas on riigiasutused, keda finantsee-
ritakse riigieelarvest. See muudatus tdi kaasa piirangud investeerimistegevu-
sele ja vdodrkapitali kaasamisele.

Vabariigi Valitsuse 2018. aastal jdustunud otsuse kohaselt anti riigiasutustele
ja RKASIle juurde otsustusvabadust kinnisvarainvesteeringute planeerimisel.
Seni tegi kdik investeerimisotsused valitsus, ministeeriumide otsustusvaba-
dus oli vaike. Otsuse kohaselt peavad ministeeriumid ise oma kinnisvaraku-
lusid juhtima, et suureneks vastutus kinnisvaraotsuste tegemisel ja kasvaks
motivatsioon kulusid kokku hoida. Valitsus otsustab kinnisvarainvesteeringu-
te mahud valitsemisalade I6ikes ning vastutav minister otsustab ressursside
detailsema kasutuse. Erandiks on uued strateegilised investeeringud, mida
kogu mahus otsustab valitsus.

Kinnisvaraotsuseid aitavad riigieelarve strateegia protsessis teha RKASi eest-
vedamisel Uheksale ministeeriumile koostatavad kinnisvara juhtimiskavad,
mis annavad hea aluse kinnisvarainvesteeringute pikaajaliseks planeerimi-
seks, remondivajaduse hindamiseks, kasutatava pinna optimeerimiseks ning
kinnisvara tegevuskulude efektiiveemaks juhtimiseks. Kinnisvara juhtimis-
kavadest tulenevate valitsemisalade prioriteetsete vajaduste elluviimiseks ja
investeeringute realiseerimiseks eraldas valitsus RKASile kindla iga-aastase
limiidi, mille ulatuses saab RKAS valitsemisaladega kokku lepitud hindamis-
kriteeriumite pdhjal konkreetsed objektid nimetada ja investeeringud teosta-
da.



16

Riigi Kinnisvara missioon, visioon ning vaartused

Missioon

Toetame riigi arengut, tagades kodanike heaolu nimel td&tavatele inimestele
kvaliteetse tegevus- ja todkeskkonna.

Visioon

Eesti tugevaim kinnisvaraettevdte valdkonna parimate professionaalidega,
kus koik todtajad on uhked oma tdo ja ettevotte, kolleegide ja Uhiselt saavuta-
tu Ule ning kus kliendid on ettevétte parimad soovitajad ja saadikud.

Pdhivaartused

Oleme teadlikud, et suurem osa meie tegevusest ja otsustest on pideva
avalikkuse tdhelepanu all. Strateegia eduka elluviimise vdtmetegur on Uhine
organisatsioonikultuur ja vaartushinnangud. P6hivaartused toetavad meie
eesmarkide taitmist, Uhendavad meeskonda ja teevad meid oma valdkonnas
edukaks.

Me oleme:
PUhendunud

o Keskendume eesmargile ja lahendusele.

e Oleme péhjalikud, sihikindlad ja hingega enda t606 juures.

¢ Tunneme oma valdkonda, oleme alati valmis teadmisi jagama ja kaasa
motlema.

e Tahame areneda ja teeme selle nimel t66d.

Soénapidajad

¢ Peame kinni lubadustest, tdhtaegadest ja kokkulepetest.

e Oleme ausad, meie s6nad ja teod on kooskdlas.

¢ Tegutseme labipaistvalt.

¢ Tunnistame omavigu ja dpime neist.

e Julgeme vétta vastutuse, arvestame oma tegevuse ja otsuste mdjuga.

Lugupidavad

¢ Oleme tegevuses avatud ja lugupidavad nii enda kui ka teiste suhtes.

e Aitame ja toetame Uksteist, oskame kuulata ja anname tagasisidet.

¢ (Oskame omategemistest ja lahendustest radkida lintsalt ja arusaada-
valt.

e Vaartustame pikaajalist koost6dd.
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Strateegia

Riigi kinnisvarategevuse strateegia (Rahandusministeerium, 2007) neli
peaeesmarki:

1. Tagada riigile vajaliku kinnisvara arendamine sotsiaalselt, 6koloogiliselt,
ruumikujunduslikult ja majanduslikult parimal véimalikul viisil tAnapae-
vaste nduetega maaratud tasemele, arvestades ndudmiste muutumist

: . ajas ning todtades valja llesannete taitmiseks vajalikud

‘ ! ! - . finantseerimismudelid.

2. Tagada riigi funktsioonide taitmiseks vajaliku kinnisvara tanapaeva
‘ | ‘ 1 standarditele vastav haldamine ja korrashoid majanduslikult tdhusaimal
: | moel.

3. Tagada kasutuseta jaanud kinnisvara suunamine majanduskaibesse
riigile kdige tdhusamal moel, arvestades riigi kinnisvara arenduse
pikaajalist perspektiivi.

4. Tagada riigi funktsioonide taitmiseks vajaliku kinnisvara arendustege-
vuse, haldamise ja korrashoiu kompleksne ja koordineeritud juhtimine
ning selleks vajalike organisatsiooniliste aluste, digusnormide, infosUs-
teemide ja motivatsioonimehhanismi loomine.

2016. aastal sdnastas riik kui ainuaktsionar RKASile jargmised omaniku ootu-
sed:

1. Ollariigiasutustele kinnisvarakeskkonna ja -teenuse osutamise kompe-
tentsikeskus.

2. Tsentraliseerida ja optimeerida riigi kasutatav kinnisvara ja selle kulud.

3. Arendada ettevétet ja riigi kinnisvarakompetentsi, olles rahandusminis-
teeriumile strateegiline partner.

4. Teha koostddd erasektoriga, et tagada riigiasutustele turukonkurentsis
parimad lahendused.

Viljandi riigimaja ¥ o EEEEEEEEEEEEEEN

.
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Riigi Gldises kinnisvarastrateegias nahakse ette Gleminek kinnisvara detsent-
raliseeritud valitsemiselt terviklikule juhtimissUsteemile, mis véimaldab
kinnisvarakeskkonda tdhusamalt arendada ja korras hoida. Tervikliku kinnis-
varakorralduse eesmark on kulude mastaabiefekt, majanduslikult paremi-

ni pdhjendatud otsused piiratud ressursside tingimustes ning diguste ja
vastutuse tasakaalustatus. Strateegiast |&htudes antakse valdav osa riigi
kinnisvarast Ule RKASile, kes kompetentsikeskusena saab seda arendada ja
hallata labipaistvamalt ja tdhusamalt ning korraldada mittevajaliku kinnisvara
vddrandamist. Strateegias on kokku lepitud, et RKASile ei anta Ule Valismi-
nisteeriumi valitsemisala Eesti valissaatkondade hooneid ning Kaitseminis-
teeriumi valitsemisala kasutuses olevat kinnisvara, kuid mittevajaliku vara
vB6randab Kaitseministeerium RKASile.

2019. aastal véttis RKAS Ule 2602 m? vajalikku ja 3517 m? mittevajalikku
hoonestust. Vajalik vara lilkus haldus- ja arendusportfelli ning mittevajalik

muudgiportfelli.

RKASile lile antud hoonete suletud netopind

m2

250000
200000

150 000

100 000
- I . I . l
0 ]

201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Riigi omandis olev kinnisvara valitsemisala vaates 2019. aasta 16pu seisuga

Varavalitseja

Siseministeerium

Maaeluministeerium

Haridus- ja Teadusministeerium
Kultuuriministeerium
Keskkonnaministeerium

Valisministeerium

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium
Kokku

* Sisaldab RKASI lepinguportfelli hooneid u 486 000 m?.

Kultuuriministeerium 0,3%
Keskkonnaministeerium 2,3%

Valisministeerium 1,4%

Siseministeerium 3,2%

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium 59%
Haridus- ja Teadusministeerium 85,4%

Maaeluministeerium 1,4%

Registrivara pind, m?
20273

8675

533627 *

14 660

1684

8950

36 641

624 510



Kui riigi omandis RKASile Ule andmata vara hulgast maha arvestada Hari-
dus- ja Teadusministeeriumi halduslepinguga ja Siseministeeriumi haldus-
lepinguga kaetud pind ning juba Uleandmise protsessi jbudnud objektid, on
planeeritust Riigi Kinnisvarale Ule andmata veel vaid ligi 100 000 ruutmeetrit
hoonestust.

Riigi Kinnisvara strateegia

Riigi kinnisvarastrateegiast |ahtudes sdnastas RKAS oma strateegia aasta-
teks 2017-2020 jargmiselt:

e Tsentraliseerimise ja tbhusa tédkorralduse abil séilitada ja suurendada
kinnisvara korrashoiukulude mastaabisaastu.

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

e ViiaIdpule GUripinna kui RKASi pohiteenuse kirjeldamine.

e |uuariigiasutuste Ulesandeid ja funktsioone arvestavad teenuste ja
toodete paketid koos labipaistva ja arusaadava hinnastamismudeliga.

e Tagada valmisolek arendada kinnisvarakeskkonda dinaamilistest
ndudmistest lahtuvalt, sh arvestades nlldisaja energiatdhususe,
keskkonnaséastlikkuse ja kasutajasdbralikkuse aspekte.

Kohtla-Jérve riigiglimnaasium
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Strateegilised peateemad Kirjeldatud strateegiline mudel vbimaldab jatkata riigi kinnisvara juhtimise
koondamist Uhtsesse kompetentsikeskusesse ning sel viisil leida voimalusi

Omaniku ootusi, tegutsemiskeskkonda ja ettevdtte visiooni kaaludes seadis optimeerimiseks, kulude pikaajalisemaks planeerimiseks ning vara vaartuse
RKAS aastateks 2017-2020 jargmised strateegilised prioriteedid. sailitamiseks ja kasvuks.

Jatkusuutlik ja tasakaalustatud
finantskaitumine

Selged ja tdhusad teenused ja
protsessid

¢ Haldusalade ja regioonikeskuste optimeerimis-
plaanid

e Sisemine spetsialiseerumine ja mastaabiefekt

e Sektorivélised finantseerimisallikad mahu kasvu
toetamiseks

¢ [T-rakendused

¢ Teenuste ja protsesside selgus

¢ Teadliku tellija kontseptsioon

e Kvaliteetsed andmed ja toetavad
[T-rakendused

Motiveeritud ja padevad Rahulolevad kliendid

t6otajad

e Klientide rahulolu kasv
¢ Usalduse tugevdamine kompetentsi-
keskusena

e Kompetentsus
e Tulemuslikkus



Strateegia elluviimine

Strateegia viiakse ellu Uksuste iga-aastaste tegevuskavade kaudu ning l1ahtu-
valt ettevotte strateeqilistest peateemadest. Tegevuskavad on koostatud 1 +

3 aastaks ning tegevuste prioriteetsust ja edukust hinnatakse kord kvarta-
lis. Strateegia ajakohasust hinnatakse vdhemalt kord aastas enne ettevotte
jargmise perioodi eelarve koostamise algust. M66dikud, mille abil ettevétte
eesmarkide saavutamist hinnatakse, kehtestab RKASi ndukogu koos jarg-
mise aasta eelarvega. Aastal 2020 tehakse kokkuvdte |6ppevast strateegia-
perioodist, lepitakse kokku strateegilised peateemad ja seatakse eesmaérgid
jargmiseks strateegiperioodiks aastateks 2020—2024.

Lihula p&ddstehoone
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Majandustegevus

Turuolukorra Ulevaade

Viimaste aastate hinnangud Eesti majandusele on olnud valdavalt positiiv-
sed. Kui aastatel 2015-2016 oli majanduskasv 1,7% ja 2,1%, siis 2017. kasvu
49% taustal hakati taas kord ré&kima majanduse Ulekuumenemise riskist.
Ettevaatavalt ootasid analtttikud siiski majanduskasvu aeglustumist, 2018.
aastal kujuneski selleks 39% ja kuigi nii Rahandusministeerium kui Eesti
Pank veel slgisel prognoosisid kasvumaara kuni 3,4%, siis 2019. aasta tegelik
tulemus 4,3% oli ménevdrra positiivsem.

Kaubanduspartnerite nérkuse ja USA-Hiina kaubandustilidest pdhjustatud
ebakindluse taustal on |&hiajal oodata Eesti majanduskasvu lauget, kuid
ootuspéarast vaibumist. Nérgeneva majanduskasvu taustal oodatakse ka
rekordmadala t66puuduse mdningast suurenemist ja palgakasvu aeglustu-
mist. Samas jaéb tarbijahindade kasv pigem madalaks. Eesti Pank prognoo-

sib 2020. aasta majanduskasvuks 2,3% ning aastateks 2021-2022 u 2,0-2,2%.

Ulemaailmses ebakindlas keskkonnas oodatakse, et Eesti peamiste kauban-
duse partnerriikide majandus jahtub, mis omakorda toob kaasa ekspordi
védljavaadete halvenemise - kaupade ja teenuste valjaveo kasv aeglustub.
Inimeste sissetulekutes on oodata kasvu aeglustumist, mis péhjustab tarbi-
mise teatavat vahenemist. Erandina on Eesti Pank vélja toonud eluasemete
ndéudluse, mis l&hiajal jadb madalate intresside toel plsima. Ettevdtete inves-
teeringud on |&hiaastatel Uldise ebakindluse taustal pigem vaoshoitud.

Kuigi Eesti Pank prognoosib jargmiste aastate palgakasvuks u 5%, lubavad
energiahinnad ja varasemate aastatega vérreldes madalamad maksutdusud

oodata, et tarbijahindade kasv pUsib |ahiaastatel aeglane. Kui 2019. aasta THI
kasvuks kujunes 2,3%, siis aastaks 2020 oodatakse 2,5% hinnakasvu ning
edasistel aastatel juba 2%.

Valitsemissektori kulude kasv oodatavasti pigem pidurdub ja seda peamiselt
parast 2020. aastat. Palgakulude kasvu pidurdumise taustal jaab vaiksemaks
ka pensionide suurenemine. Samuti pidurdub 2021. aastast alates investee-
rimiskulutuste kasvy, sest Euroopa Liidu 2014-2020 aasta rahastamisperiood
on I6ppenud ja uuel rahastamisperioodil struktuurivahendite rakendamine
vaheneb. Eesti Panga hinnangul pUsib valitsemissektori nominaalne eelarve-
positsioon jargmisel kahel aastal vaikeses puudujaégis.

Detsembri istungil otsustas Euroopa Keskpanga néukogu séilitada hoiusta-
mise pUsivdoimaluse intressimaarana endiselt -0,5% ehk negatiivsete intres-
side keskkond jaab pusima. Konkurents ettevdttelaenude turul pUsib, kuigi
suurte laenude pakkujaid on jaanud v&hemaks. Samas oodatakse konku-
rentsi suurenemist vaikeettevotetele pakutavate laenude seas. Uldjoontes
pusivad rahastamisvéimalused ettevotete jaoks head, vaatamata pisut tdus-
nud intressimarginaalidele.

Ettevdtjate hinnanguid kajastav majandususaldusindeks, mis oli aasta
esimeses pooles stabiilne, hakkas alates juunist langema. 2019. aasta I16puks
oli indeks 96,9 (2018. aastal 103,6), mis on allpool pikaajalist keskmist. Suure-
nenud on ettevdtete ary, kelle hinnangul on tellimusi alla tavapéarase tase-
me. Seejuures on ettevdtete konjunktuurile ja ndudluse prognoosile antud
hinnangute langus olnud sektorite Ulene (v.a kaubandus), eriti on seda
maéargata ehituses ja tdostuses. Siseriiklikul eratarbimisel pdhinevate sektorite
kindlustunne on oluliselt parem ekspordisuunitlusega sektoritest.

Ehitussektori sesoonselt tasandatud kindlustunde indikaator oli 2019
septembris -11 punkti, detsembris oli sama néaitaja -8,8. Toodangu mahu



suurenemist jargmise kolme kuu jooksul ehituses peab véimalikuks kdigest
10% vastanutest (aasta tagasi 16%). Suurimaks t66d takistavaks teguriks oli
ebapiisav ndudlus - nimetatud 41%l juhtudel. Samas on t6djéupuuduse kui
ehitustegevust piirava teguri osakaal vorreldes aastatagusega margatavalt
vahenenud, langedes 42%lt 25%ni. Statistikaameti andmetel 2019. aasta lll
kvartalis keskmise palga kasv ehituses aeglustus.

RKAS:i riigihangete alusel jalgitav biroode ehitushind kallines vorreldes eelmi-
se aasta sama perioodiga 4,7%, 2018 IV kvartali kasv oli 4%.

Tootasu alammaéaér on 2020. aastal 8% koérgem kui 2019. aastal ehk 584 eurot
kuus, mis on sarnane mdéddunud aasta kasvuga. Ametithingud ja tédandjad
leppisid 2019. aasta novembris kokku ka tulevikus — 2021. aastal saab alam-
palk olema 40% riigi keskmisest palgast. Konkreetse suuruse fikseerivad
t6dandjad ja ametitihingud 2020. aasta suvel. Todtasu alammaara suurene-
mine voib pikemajaliselt edasi kanduda td6jdumahukate kinnisvara korras-
hoiu teenuste (Nt heakord) hindadesse.

Ulevaade on koostatud enne Vabariigi Valitsuse poolt 12. martsi 2020 kehtes-
tatud eriolukorda ja pdhineb selle koostamise hetkeks avaldatud Rahandus-
ministeeriumi, Eesti Panga, Eesti Konjunktuuriinstituudi ja Statistikaameti
andmetel.

Majandustulemused

Riigi Kinnisvara mtugitulu 2019. aastal oli 136,2 min eurot, mis on peaaegu
30 mIn eurot enam kui 2018. aasta samal perioodil. 2019 jooksul mtudi mitte-
vajalikku kinnisvara 17,2 min euro vaartuses (eelmisel aastal 7 min euro eest).
Udritulu oli 2019. aastal 82,8 min eurot, mida on eelmise perioodiga vérreldes
18,1 mIn eurot rohkem. Peamiselt on kasv tingitud juba 2018. aasta jooksul
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valminud arendusprojektidest, mis erinevalt eelnevast aastast olid kogu 2019.
aasta valtel valja GUritud: uus Tallinna vangla, Tallinna uus kohtuhoone Lubja
tanaval, Tallinna Euroopa Kool ja kommunismiohvrite memoriaal Maarjamael.
2019. aasta septembris valmis Eesti Taimekasvatuse Instituudi teraviljade
aretuskeskuse uus hoone Jégeval.

Vahendatud teenuste tulu oli 2019. aastal 35,2 min eurot, mis on eelmisest
perioodist 1,8 mIn eurot enam. Intressitulu kapitalirendilepingutest vahenes,
sest kohalikud omavalitsused realiseerisid aastatel 2017 ja 2018 hoonestus-
biguste tagasiostu digused, kus RKAS renoveeris koolihooned riikliku kooliin-
vesteeringute programmi raames ning KOVid kasutasid hooneid pikaajalise
rendilepingu alusel. Tagasiostudiguse realiseerimine oli ette nahtud kdigis
programmi lepingutes.

Muudud toodangu kulu oli 2019. aastal @71 min eurot, kasv vorreldes eelmise
perioodiga on 14,6 min eurot. Varude mulgikulud kasvasid 2019. aastal 8,1
min euro vorra, kuna nii mlddud varade hulk kui ka bilansiline vaartus olid
suuremad, samas suurenes ka varude mutgikasum. Haldusobjektide kulud
kasvasid 1,8 miIn eurot, peamiseks pdhjuseks valminud objektide lisandu-
mine haldusportfelli. Haldusobjektide kulum kasvas 5,3 mIn eurot, mis oli
proportsioonis omanduses oleva ja valminud objektide vara mahuga.

2019. aasta arikasum oli 36,3 min eurot (2018. aastal 18 min eurot). Arikasumi
marginaal oli 26,6%, kasvades eelmise aastaga 9,7% vorra. Finantskulud olid
2019. aastal 1,1 mIn eurot, vAhenedes eelmise perioodiga vorreldes 27 tuhat
euro vorra tulenevalt baasintressimaara madalamast tasemest. Puhaska-
sumiks kujunes 2019. aasta kokkuvbdttes 35,2 min eurot (2018. aastal 16,9 min
eurot).

RKAS on kinnisvaraarenduses keskendunud eriotstarbeliste hoonete (nt
paastehooned, koolimajad jt) ning biroohoonete arendamisele. 2019. aastal
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investeeriti 30,7 min eurot (2018. aastal 65 mIn eurot). Suurim investeerin-
gumaht tuli haldusobjektide kapitaliseeritud remonttoddest (6,8 min eurot),
objektidest suurimad olid Parnu sisejulgeoleku Uhishoone (4,7 min eurot)
ning uue Tallinna vangla tehnoloogiline sisseseade (29 min eurot).

Klientidele anti Ule valminud arendusobjektidest Eesti Taimekasvatuse Insti-
tuudi teraviljade aretuskeskus Jogeval, Kihnu ja Lihula paastehooned, Viljan-
dis Rahvakultuurikeskuse hoone ja Tallinnas Tonisméagi 5a ruumid Haridus- ja
Teadusministeeriumile ning tema allasutustele.

Aktsiakapital moodustas 311219 seisuga 237,5 mIn eurot, suurenedes 31.12.18
seisuga vorreldes 1,5 min euro vérra peamiselt objektide lisandumisest mitte-
rahaliste sissemaksetena. Omakapitali suurenemine 36,5 min euro vérra on
tingitud lisaks aktsiakapitali suurenemisele ka eelmiste perioodide jaotama-
ta kasumi ja aruandeaasta kasumi kasvust. Omakapital moodustas 311219
seisuga 444,7 min eurot. Aasta kokkuvdttes on ettevdte plsinud seatud
eesmarkide ja valitsussektori limiitide piires.

Ettevotte arengusuunad 2020

Jatkame valitsemisalade kinnisvara juhtimiskavade koostamise ja iga-aas-
tase varskendamisega. Juhtimiskavad on osutunud vaga positiivseks ja
praktiliseks lahenduseks, et tagada l&bimdeldud ja kvaliteetsed otsused
investeeringute pikaajaliseks planeerimiseks. Riigi keskvalitsuse hoonesta-
tud kinnisvara vajadustest on valminud kvaliteetne Ulevaade, mida igal aastal
ajakohastame. Soove ja vajadusi on oluliselt ronkem kui saadavat ressurssi,
seega on kriitiline teha 6igeid valikuid. Hoone ja investeeringu eluiga voib olla
30-50 aastat, seega on investeeringu lahtelilesande kokkuleppimine kriitilise
tahtsusega. Riigi kasutuses oleva kinnisvara optimeerimine nii pinna suuruse
kui ka kogu investeeringu efektiivsuse seisukohalt on jatkuvalt oluline.

Ettevotte pohitegevust iseloomustavad

2019
finantssuhtarvud
Puhaskasumi marginaal (puhaskasum /

A 25,8%

mudgitulu)
Arikasumi marginaal (Arikasum / midgitulu) 26,6%
Omakapitali tootlus (puhaskasum / perioodi 8.3%
keskmine omakapital) o
Omakapitali maar (omakapital / varad) 69,1%
Varade tootlus (puhaskasum / perioodi 5 6%
keskmised koguvarad) o
Kinnisvaraportfelli tootlus ((&rikasum + kulum)

11,6%

/ aasta keskmine kinnisvaraportfell) *

2018

15,8%

169%

4,3%

67%

2,8%

8%

2017

15%

16,8%

4,4%

64,6%

29%

8,6%

* Kinnisvaraportfell antud mdistes koosneb pikaajalistest finantsinvesteeringutest, kinnisvarainvesteerin-
gutest ja materiaalsest pohivarast (v.a RKASi enda kontoriseadmed, kontoriga seotud muu materiaalne

pdhivara ning Idpetamata ehitised ja ettemaksed).

Ettevotte pohitegevust iseloomustavad

tulemusnaitajad (min eurot) 2019
1. Tulud 136,2
2. Tegevuskulud 09
3. Té6tajate palgad ja hived 79
4. Maksed kapitalipakkujatele 1,1
5. Investeeringud kogukonda 0,1

2018

106,5
09
8.2

11
01

2017

106,2
0,7
8,1
19
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Valitsemisalade Ulene koostdo kinnisvarakeskkonna arendamisel on suure-
nenud. Selle laiaulatuslikumaks naiteks on aastal 2018 alanud ja 2025. aasta-
ni kestev riigimajade programm, kus Uhte hoonesse vdib koondada isegi kuni
20 erinevat riigiasutust. Teine t66s olev ja mdéne aasta péarast valmiv ministee-
riumidellene suurprojekt on Eesti Rahvusraamatukogu rekonstrueerimine,
mille raames samasse hoonesse planeeritakse lisaks Kultuuriministeeriumi
valitsemisalas olevale Rahvusraamatukogule ka Haridus- ja Teadusministee-
riumi valitsemisalas olev Rahvusarhiivi osa. Alustasime ka jargmise p&neva
suurprojekti eeltdddega, mille realiseerumisel on plaanis mdne aasta parast
rajada Tartusse laborite Ghishoone, kus juba on teada Terviseameti (Sotsiaal-
ministeerium), Veterinaar- ja Toidulaboratooriumi, Péllumajandusuuringute
Keskuse (Maaeluministeerium) ning ka Eesti Keskkonnauuringute Keskuse
(Keskkonnaministeerium) huvi oma laborid keskusesse tuua.

Kinnisvarakeskkonda, st t60- ja teenuskeskkonda on jarjest keerukam plaa-
nida, sest keskkond meie Umber muutub aina kiirenevas tempos. Hoone ja
investeeringu eluiga voib olla 30-50 aastat, aga kohati on riigiasutustele suur
véljakutse prognoosida, mis toimub juba paari aasta parast, radkimata pike-
mast perioodist. Kuid siiski on vaja ka pikem plaan valja mdelda. Riigiasutuste
aktiivne teenuste digitaliseerimine véhendab oluliselt teenuste pakkumiseks
vajalikku flUsilist pinda. Riigi vaates on vaga positiivne initsiatiiv see, et spet-
sialiste varvatakse elukohapdhiselt (eeskujuks saab tuua néiteks Keskkon-
naameti).

Kuna koiki tulevikuvajadusi on keerukas ette néha, siis peame riigiasutuste-
ga Uhiselt leidma lahendused, kuidas hoonete ruumiprogrammis vajalikku
paindlikkust vdimaldada. Ruumilahenduste paindlikkuse poolest on kdige
parem eeskuju Sotsiaalkindlustusamet oma tegevuspdhiste kontoritega voi
Maksu- ja Tolliameti 1&biv mdtteviis, et teenuseid arendatakse ja pakutakse
lahtuvalt klientide asukohast - kui klientide maht voi vajadus muutub, kohen-
datakse vastavalt ka oma paiknemist. RKASi Glesanne on aidata klientidel
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tulevikuvajadused l&abi mdelda ning tagada véimalikult paindlik fausiline ja ka
lepinguline keskkond muudatustele reageerimiseks.

Riigi kinnisvaravaldkonna kompetentsikeskusena on RKAS valmis oma tead-
misi ja kogemusi senisest laiemalt pakkuma. Kaalumisel on RKASi nime-
tamine keskseks vabatahtlikuks kinnisvarateenuste (tapsemalt kinnisvara
arenduse ja korrashoiu valdkonna) hankijaks. See vdimaldab parandada
avaliku sektori kinnisvarakeskkonna kvaliteeti ning nii riigi sihtasutused

kui ka kohalikud omavalitsused saaksid soovi korral mugavamalt kasuta-
da RKASI teadmisi ja kogemusi, kaasates meid partnerina. Sellele ideele on
toetust avaldanud kdik suuremad valdkonna erialaliidud — Eesti Arhitektide
Liit, Eesti Ehitusettevdtjate Liit, Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit jt. Kui siht-
asutusel tuleb néiteks kord viie aasta jooksul riigihange 1abi viia, on eelnevat
kogemust omamata keeruline seda teha ning kvaliteetset tulemust saavuta-
da. RKAS saab siin toeks olla.

Pikaajalised projektid aastal 2020
Riigimajade programm

2018. aastal kinnitati vabariigi valitsuskabineti otsusega riigimajade kontsept-
sioon, mille p&hieesmaérk oli riigi omandis oleva kinnisvara pinnaefektiivsuse
parandamine ja riigi investeeringukoormuse véhendamine. Elluviimisel seati
eesmaérgiks maakonnakeskuste erinevates hoonetes paiknevad asutused
koondada Uhte fllsilisse asukohta. Tulemuseks saame mitme riigiteenuseid
osutava ja pidevaid investeeringuid vajava hoone asemel vaid Uhe nn riigima-
ja, mittevajalikud hooned realiseeritakse.

Teiseks eesmargiks seati riigiasutuste pinnakasutuse vahendamine 30 m?
blroopinnalt 20 m?ni td6taja kohta. Iga optimeeritud ruutmeeter tahendaks
riigile majandamiskulude ning investeeringute kokkuhoidu. Pinnakasutuse
vahendamiseks tehti ettepanek, et riigimajas igale asutusele eraldi koosole-
kuruume, kooki ja klienditeenindusala ei rajata, vaid need antakse asutuste
vahel ristkasutusse.

Esimest riigimaja planeerides sai selgeks, et erinevate asutuste kokkutoomi-
ne Uhte fUUsilisse asukohta ei ole nii lihtne, kui paberil tundub. Riigimajad on
téiesti uus kontseptsioon, mis tahendab mh asutuste to6korralduse muut-
mist. Tana on kliente enamasti harjutud teenindama kas kabinetis voi teenin-
dusalas, samuti ei ole harjumuspéarane puhkeruume jagada. Riigimajade
projektide pohifookus on pinnaefektiivsuse tagamine, riigi investeeringute
kokkuhoid ning uue teenindus- ja totkeskkonna loomine.

Esimene riigimaja avati 2019. aastal Viljandis. 2020. aasta alguses said valmis
Keskkonna- ja Maaeluministeeriumi allasutuste Uhishooned Jéhvis ja Rakve-
res. Jargmisel aastal valmivad riigimajad Raplas ja Jogeval ning 2022. aastal
avatakse Valga riigimaja. Paralleelselt ehitamisega kaivad uute riigimajade
projekteerimistddd nii Paides, Parnus kui ka Viljandis. Projekti eesmark on
parandada riigi teenuste kattesaadavust, tagada riigiasutuste todtajatele
kaasaegne tookeskkond ja hoida kokku kinnisvarakuludes. Kokku on projek-
tiga seotud 18 hoonet 13 maakonnas ja kogu projekti maht peaks olema ellu
viidud 2025. aastaks.

Valitsemisalade kinnisvara juhtimiskavad

2018. aastal voeti eesmargiks koostada Uheksa ministeeriumi valitsemisala

asutuste kinnisvara juhtimiskavad, mis hélmavad asutuste kasutuses olevat
kinnisvara séltumata selle omandisuhtest. Juhtimiskavad annavad Ulevaate
kogu vara seisukorrast, esialgsest investeeringu- ja remondivajadusest ning



optimeerimisvdimalustest. Riigi tasandil annavad juhtimiskavad véimaluse
valitsemisaladeuleseks pinna optimeerimiseks ning tervikliku vaate kinnisva-
raressursi pikaajaliseks planeerimiseks ja prioriteetide seadmiseks. Kinnisva-
ra juhtimiskavasid ajakohastatakse iga-aastaselt.

Kinnisvara juhtimiskavadest tulenevate valitsemisalade prioriteetsete vaja-
duste elluviimiseks ja investeeringute realiseerimiseks eraldas valitsus Riigi
Kinnisvarale kindla iga-aastase limiidi, mille ulatuses on véimalik kokku
lepitud hindamiskriteeriumite pdhjal Riigi Kinnisvaral sobivad objektid nime-
tada ja teostada. 2020. aastal teostatakse optimeerimisfondi limiidi raames
lisaks riigimajade investeeringutele suured arendusprojektid nagu N6mme ja
LillekUla paastehooned ja Riia mnt 15 Tartu bliroohoone ning mitu vaiksemat
investeeringut. Optimeerimisfondi limiidi kogumaht aastateks 2020—2023 on
planeeritud 118 miljonit eurot.

Digitaalse arikeskkonna arendamine

RKAS kinnisvara kompetentsikeskusena peab jatkuvalt oluliseks digitalisee-
rimist ja infoslisteemide arendamist. Viimasel paaril aastal on selleks tehtud
ka mahukaid investeeringuid. Valminud on viis integreeritud infosUsteemi:
kasutajate register, kinnisvarahalduse lepingute register, kinnistute register,
tédtaotluste infostisteem ning arvete menetlemise infostisteem. Uks terviklik
digitaalne tdokeskkond on toonud esile ka puudused andmekvaliteedis, mis
on pidevas fookuses. Ettevétte andmebaasis on Ule 1500 hoone ja ndudmised
automatiseerimisele pidevalt kasvavad.

Infoslisteemide loomisel arvestame, et kdik RKASI pakutavad teenused |abi-
vad ahelana suure osa organisatsiooni struktuurist - infostisteemide Ulesan-
ne on markamatult koos t66tada, et kdik infoslisteemis alustatud tegevused
saaks sujuvalt I6puni viia.
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Digitaliseerimine ei piirdu ainult eespool kirjeldatud infostUsteemidega, vaid
hélmab ettevétet laiemalt. Infoslisteemid peavad kasvama koos organisat-
siooniga. 2019. aastal alustati e-arvetele Uleminekut, kus muutus oli tehno-
loogiliselt konkreetne, kuid selle keerukus seisnes kommunikatsioonis
teenusepakkujate ja klientidega. Tanapéevased [T-valjakutsed on vaga harva
seotud ainult tehnoloogiaga. Muutuv maailm néuab, et infoslsteemid arves-
taksid lisaks tehnoloogiale ka organisatsiooni isedrasustega, pakutavate
toodete, teenuste ja arimudeliga, kliendisuhete ning konkurentidega.

Digitaalne transformatsioon RKASis on pidev protsess ja meil on hea meel
tddeda, et meie loodud tarkvara ei kasuta ainult meie organisatsioon, vaid

ka muu riigisektor. Alustame koostddd Tallinna Tehnikakdrgkooliga, et vélja
t66tada metoodika, kuidas hinnata hoonete seisukorda ning planeerida
kinnisvaraportfelli remonttdid tulevikuks. BIM (buidling information model) ja
hoone elukaare juhtimine on saamas selgemad piirid ning fookuses on Ules-
anne, kuidas tulevikus hoida meie andmeid ajakohasena viisil, et see toimuks
kasutajatele markamatult.

Hoonete komplekskatsetused

Hoone vdi rajatise kvaliteetse ja toimiva I6pptulemuse saavutamiseks tuleb
ehitustodde 16ppstaadiumis 1abi viia komplekskatsetused, mille eesmark on
saada kinnitus, et hoone vdi rajatise projekteeritud funktsionaalsus toimib
ning sisekliima, energiatdhusus ja ohutus on soovitud tasemel.

Ehitustegevus on protsess, kus on palju osalisi. Katsetuste plaan koostatakse
projekteerimisstaadiumis, mil valitakse tehnilised ja konstruktiivsed lahendu-
sed tellija eesmarkide parimaks taitmiseks. Projekteerija esitab pdhiprojekti
koosseisus hoone erinevate tehnoststeemide ja energiatdhususe kvaliteedi
tagamise plaani ning annab suunised, kuidas erinevaid punkte katsetada.
Komplekskatsetuste plaani abil toimub ehitusperioodi Idppedes hoone erine-
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vate slsteemide (ndrk- ja tugevvool, automaatika, ventilatsioon, kite, jahutus,
vesi- kanalisatsioon jne) testimine nii slsteemipdhiselt kui ka stGsteemide
Uleselt, samuti testitakse erinevate stisteemide koosmdju (nt kitte ja jahu-
tuse koostoimivuse programmiline valistamine). Ehitusté6de peatéévotja
planeerib komplekskatsetused ja ehitustodde omanikujarelevalve kontrollib
katsetuste labiviimist.

Komplekskatsetuste pdhimdtted t66tasid vélja RKASI insenerid. Esimene
katsetus leidis aset jaanuaris 2018. Viimase kahe aasta jooksul on komp-
lekskatsetustega vastu voetud Ule 20 uusehitise ja oluliselt rekonstrueeritud
hoone. Ehitusturg on komplekskatsetused omaks vétnud, ndinud nende
kasulikkust ning tana loetakse neid loomulikuks ehituse vastuvétmise prot-
sessi osaks. Positiivne on kindlasti see, et tellija avastatud vigade arv on
Uldises trendis jarjest vahenev: hooned td6tavad vastavalt ette nahtud funkt-
sionaalsusele ning puuduste likvideerimisele garantii korras kulub véhem
ressurssi. Jatkame komplekskatsetuste rakendamist hoonete kasutusse
votmisel ja oleme valmis oma teenuseid pakkuma ka avalikus sektoris laie-
malt.

Digitaalehitus

Kdik RKAS:I tellitavad ehitusprojektid peavad alates 2015. aastast olema koos-
tatud BIM-mudelitena. BIM sisaldab endas hoone 3D-geomeetriat, kus iga
Uksik komponent on eraldi identifitseeritav ning kus igal elemendil on talle
omane informatsioon. Elementidel on kuljes nii geomeetrilised kui ka mitte-
geomeetrilised andmed.

RKAS kasutab mudeleid eelkdige projektide kontrolliks ning klientidele visu-
aliseerimiseks virtuaalreaalsuse abil. TAnu masinloetavatele andmetele ning
elementide omavahelistele seostele mudelis on vbimalik ehitusprojektide

kontrolli |&bi viia poolautomatiseeritud kujul. Kui mudel vastab etteseatud
nduetele ning on sUsteemne, saab tarkvara abil lihtsasti defineerida ndude,
mida arvuti kontrollib terve hoone ulatuses. Lihtsamad kontrollid on geomeet-
riliste vastuolude leidmiseks (elementide ristumised, I16ikumised, kattumised)
ning keerulisemad automaatkontrollid on interdistsiplinaarset tGupi (naiteks
santehnika ja pistikupesade minimaalne vahekaugus vdi ventilatsiooni valja-
viskeelemendi kaugus avataitest). BIMi nbuete uuendamisega paralleelselt
toimub ka automaatkontrollide taiustamine ning uute genereerimine. See on
vajalik, et saaksime seelébi parandada projektide kvaliteeti, vahendada riske
ja kulutada koige selle juures v&hem inimtunde ehk kokkuvdtlikult raha.

Tanu BIMi kasutamisele on paljud projektivead leitavad varasemates
faasides. Oluliselt soodsam on lahendada puudused digitaalsena enne
ehituse algust kui tegeleda samade probleemidega ehituse kestel. Prob-
leemide edasilikkamine jargmistesse projekti faasidesse toob tihti kaasa
suuremad kahjud nii tellijale, ehitajale kui ka I6ppkokkuvdttes kliendile. Tanu
masinloetavatele andmetele on tellijal vdimalus kontrollida, et kdik kinnisvara
halduseks ja hoolduseks vajalikud andmed on esitatud. Kdik seadmed ning
ehituslikud tooted tuleb teostusmudelis Uhendada nende kohta kaiva tootein-
fo lehega ning kasutus- ja hooldusjuhendiga.

Koikides RKASI tellitavates uutes hoonetes ja suuremahulistes rekonstruee-
rimise projektides on kohustuslik kasutada BIM-tehnoloogiat (v.a remondid
ja osalised rekonstrueerimised). 2020. aastal on aktiivses projekteerimises
Saaremaa, Paide, Laagri ja Tabasalu riigigimnaasiumid ning keskkonnama-
ja, ERRi telemaja, Viljandi haigla ja tervisekeskus, Teaduse 4/6 hoone Sakus
ning mitu riigimaja.



Vaata droonivideot Patarei merekindlusest.



https://youtu.be/7VXb8Wk_II4
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Kinnisvaraportfell

Portfellide jaotus

RKASI kinnisvaravaraportfell jaguneb viieks grupiks:

—
LF

Haldusportfell

Kinnistud, mis kuuluvad RKASile, on kaetud

Uurilepingutega ja on tavapérases kasutuses.

—
2]

Lepinguline portfell

Haldusobjektid, mis ei kuulu RKASile ja kus
RKAS osutab haldusteenust lepingu alusel.

RKASi kinnisvaraportfellis (nii haldus-, arendus- kui ka mUugiportfell ehk edaspidi
varaportfell) oli 2019. aasta seisuga 683 kinnistut pindalaga 59 min m2. Nendel
kinnistutel paiknes 1112 hoonet suletud netopinnaga 1,1 min m2. Lepingulises portfellis

—
uzz:

Arendusportfell

Kinnistud, mille potentsiaali on arendustegevu-
sega tdéendoline suurendada, ning varad, mille
arendusprotsess on aktiivne.

—
L]

VaheUuri portfell

Kinnistud, millest RKASi GUritav osa kuulub
kolmandale isikule ja mida RKAS Gurib omakor-
da edasi.

—
uzs:

Muaugiportfell

Mittevajalik vara, mida ei ole riigi vajadustest
lahtuvalt otstarbekas hoida ning mille RKAS on
otsustanud védrandada, seda vajadusel eelne-
valt vaartustades.

oli 171 kinnistut pindalaga 8,6 mIn m2. Kinnistutel paiknes 383 hoonet suletud
netopinnaga 565 082 m2. Vaheluri portfellis oli 8 kinnistut pindalaga 67 213 m?,
Kinnistutel paiknes 12 hoonet suletud netopinnaga 59 921 m2.



Portfelli Gldinfo 2019. aasta seisuga

Portfell
Muaugiportfell
Haldusportfell
Arendusportfell
KOKKU

Lepinguline portfell
Vaheuduri portfell

KOKKU

Portfelli rahaline vaade 2019. aasta seisuga

Portfell

Muugiportfell
Haldusportfell
Arendusportfell
KOKKU

Lepinguline portfell
Vaheuuri portfell

KOKKU

* NOI (net operating income) ehk netotegevustulu.

Kinnisasjad, tk
238

400

45

683

181

8

872

Hoonete arv

287

719

106

1112

383

12

1507
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Suletud netopind, m?
103 053

886 095

73968

1063116

565 082

59 921

1688118

Soetusmaksumus

15721486

584 315 055

16 588 364

616 624 906

0]

6301237

Sissevool, €

Utiripind, m? Utiritud, pind m?

102138 Q305

780726 715103

67598 18 582

950 462 743 080

48 Q03 48 903

999 365 791983
Rahavoog

Valjavool, €

135207 -850272

Q4896 196 -37258 037

506 472 -770 342

95 627 875 -38 878 651

11565 597 -11187 307

8966 276 -8 671127

116 159 747 -58 737 085

Vakantsus

Q0,8%

8,4%

72,5%

21,8%

0,3%

20,8%

NOI *

—715 064

57 638159

173871

56 749 224

378 290

205149

57 422 662
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Muutused RKASI kinnisvaraportfellis 2019. aastal

e Kinnisasjade arv vdhenes 788 objektilt 683 objektini ehk 13,3%, mis on
tingitud kinnisasjade arvu vahenemisest haldusportfellis:
* haldusportfelli varade arv kahanes 75 kinnistu vérra ehk 15,8%,
tingituna suure hulga korterite liikumisest mtugiportfelli;
e arendusportfelli maht vahenes 16 kinnistu ehk 3,4% vorra, tulenevalt
objektide valmimisest;
e muidgiportfelli maht vahenes 14 kinnistu ehk 29% vorra.
e Hoonestuse suletud netopind kinnisvaraportfellis kahanes 3,5% ehk 39
014 m2 vorra.
e Kinnisvaraportfelli vakantsus pusis aasta jooksul tasemel 19-22% ning
aasta 16pu seisuga oli 20,8%. Haldusportfelli vakantsus pUsis aasta
jooksul vahemikus 8-9% ja oli aasta I6pu seisuga 8,4%.

Haldus- Arendus- Miugi- Lepinguline

portfell portfell portfell

portfell

Hoonestuse suletud netopind, m?

Pdhja piirkond 384 599 57709 35513
Laane piirkond 115222 5854 17 963
|da piirkond 124 993 550 15 457
Lduna piirkond 261 281 Q855 34119

Kokku 886 095 73 968 103 053

165 672

142766

88746

167 897

565 082

e Kinnisvaraportfelli tootlus liikus aasta |16ikes vahemikus 6,6-8,1%, tdustes
detsembris tasemele 9,2%. Téus oli tingitud raamatupidamisarvestuse
muutustest ERMi GUritulu arvestamisel.

Piirkondlik jaotus

Ligikaudu 66% kinnistutest ja 69% hoonestuse pinnast RKASI portfellis paik-
neb pdhja- ja lbunapiirkondades. La&ne- ja idapiirkonnad on mdnevorra

vaiksemad.

Vahelilri
portfell

43942
3314
10 862
1803

59 921

Kinnistute arv
kokku, tk

31
186
112
263

872

Kokku

Osakaal

36%

21%

13%

30%

100%

Hoonestuse
suletud
netopind, m?

687435
285119
240 608
474 956

1688118

Osakaal

41%

17%

14%

28%

100%



Teenuste portfell

RKASi eesmérk on osutada kinnisvarateenuseid peamiselt riigiasutustele ja
avalike teenuste pakkujatele ning ndustada neid kinnisvaraga seotud kusi-
mustes. Ettevdtte pdhitegevusaladeks on kinnisvara haldamine ja hooldus,
kinnisvaraarendus ja remonttddde korraldamine, samuti kinnisvara ost,
mudk ja Gdrile andmine.

Kinnisvarahaldus

RKAS pakub kinnisvara haldamise taisteenust, mis hdlmab haldamist, tehno-
hooldust, heakorra- ja remonttid, omanikukohustuste taitmist ning tarbi-

Utiripinna Kinnisvarakeskkonna
kasutamine juhtimine

Kinnisvara omanikukohustuste taitmise

tegevused (500) ja kinnisvara
haldamine (100)

RKAS-i korraldatav teenus (oluline vara
sailitamiseks ja vara juhtimiseks)

. Soovi korral kliendi korraldatav teenus

Tehnohooldus (200), heakord (300)

/

Kinnisvarakeskkonna
korrashoiu tegevused

mis- ja tugiteenuseid. Nimetatud teenustest ostetakse hanke korras sisse
koik peale halduse ja omanikukohustuse kandmise.

Riigihankekohuslasena valib RKAS koostb6partnerid riigihangetega. Kui
tegemist ei ole vaartuspdhise hankega, vdidab hanke parima hinna pakku-
ja. Turvameetmetest vdi hoone funktsioonist I1&ahtuvalt on erandiks haldu-

se eriotstarbelised objektid (naiteks vanglad), kus rakendatakse vajadusel
erimenetlusi. Peamised valdkonnad, kus korrashoiuteenuseid sisse ostetak-
se, on tehnohooldus-, heakorra- (sh sise- ja valiheakord) ja valveteenus (sh
tehniline ja mehitatud valve).

Meie kinnisvarakorrashoiu teenused on jargmised:

Kinnisvarakeskkonna Kinnisvarakeskkonna

korrashoiu + : e taseme

pohitegevused taastamistegevused

Kinnisvarakeskkonna

Hoone remonditédd (400) ja
parendustd6d (800)

kasutamist toetavad
tegevused

Tarbimisteenused (elekter, vesi, kiite) (600),
valveteenused ja muud tugiteenused (700)
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RKASI haldusteenuste fookuses on korrashoiuteenuste kvaliteedi tagamine,
klientide to6taotluste ja podrdumiste tahtaegne lahendamine, planeeritud
remonttddde teostamine vastavalt kokkulepetele ja ajakavale ning ennetav
tehnohooldus, et valtida avariiolukordade teket.

Haldusteenuste valdkonnas oli 2019. aasta suurim véljakutse Haridus- ja
Teadusministeeriumi asutuste (kutse- ja rakenduskérgkoolid, muuseumid
Ule Eesti) ligi 380 000 m? suletud netopinnaga hoonete haldamise Ulevotmi-

ne. Teenuse osutamine algas 1. jaanuarist ning on edenenud tdusvas joones.

Hoonete hallatav netopind t66taja kohta

51157

50 000

42704 42165
40000

34492

32057
30000 29388
26 054

20 000
10 000

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

B Pind haldusteenuse osakonna tddtaja kohta = Pind kinnisvarahalduri kohta

Kinnistute ja hoonete arv haldusportfellis

1000

912

900

800
700
600
500 458

825
400

508
482
357
333
305
300
234
200
100
0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

B Kinnistute arv haldusportfellis == Hoonete arv haldusportfellis

2019. aastal alustati teenuste osutamist aasta jooksul valminud uutel
varaportfelli objektidel:

Tabivere paastekomando - 01.2019

Narva tn 34, Rakvere - 02.2019

Narva mnt 175, Tartu - 03.2019

Kivildppe kalakaitsekordon, Viljandi vald - 08.2019
Kivimurru, Vérumaa - 09.2019

Turutn 1, Kardla - 12.2019

S



Haldusteenust alustati jargmistel lepingulise portfelli objektidel:
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Eesti Keele Instituut

Eesti Kirjandusmuuseum

Eesti Noorsootdd Keskus

H. Elleri nimeline Tartu Muusikakool
Hiiumaa Ametikool

Ida-Virumaa Kutsehariduskeskus
Jarvamaa Kutsehariduskeskus
Kehtna Majandus- ja Tehnoloogiakool
Kuressaare Ametikool

. Kérgem Kunstikool Pallas

. Luua Metsanduskool

. Olustvere Teenindus- ja Maamajanduskool
. Parnumaa Kutsehariduskeskus

. Rakvere Ametikool

. Rapla riigigmnaasium

. Rapina Aianduskool

Tallinna Ehituskool

. Tallinna Lasnaméae Mehaanikakool

Tallinna Majanduskool

. Tallinna PolUtehnikum

. Tallinna Teeninduskool

. Tallinna Todstushariduskeskus

. Valgamaa Kutsebppekeskus

. Vana-Vigala Tehnika- ja Teeninduskool
. Viimsi riigigimnaasium

. Viljandi Kutsebppekeskus

. V6rumaa Kutsehariduskeskus

. Kohtla-Jarve riigigimnaasium
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Haldusportfelli piirkondlik jaotus
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RKAS tagab klientidele operatiivsed lahendused klienditoe teenuse kaudu,
kuhu saab pdérduda helistades, veebikeskkonna kaudu vdi e-postiga. 2019.
aastal esitati kokku 45 000 pddrdumist, iga paev keskmiselt 124 kontakti.
Po6rdumisi esitati 6219 vorra ehk 16% méddunud aastast rohkem ja tahtajaks
taideti tootaotlusi 5135 vorra rohkem kui méddunud aastal. Tahtaegselt taideti
93% taotlustest.
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Heakorra ja tehnohoolduse to6taotlused
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Mittevajaliku kinnisvara milk

RKASi toimemudel naeb ette riigiasutustele mittevajaliku kinnisvara mauki
avaliku pakkumise kaudu. Aasta jooksul védrandas RKAS mittevajalikku
kinnisvara kokku 17,2 min euro vaartuses. Kokku mutdi 119 kinnistut, millest
suurima mudgituluga oli Harju 11 endine Majandus- ja Kommunikatsiooni-
ministeeriumi hoone Tallinnas (mutgihind 6,1 min eurot). Markimisvaarne oli
Tallinnas asuvate endise Riigikontrolli hoone muUk hinnaga 2 miljonit eurot ja
endise Terviseameti hoone muuk hinnaga 1,5 miljonit eurot.

2019. aastal algas mahukas ja keerukas muulgiprotsess Tallinna ajaloolise
Patarei merekindluse vooérandamiseks. MUuk viidi |6pule 2020. aasta veeb-
ruaris miugihinnaga 4,6 min eurot.

Olulisemad ostu-muugitehingud 2019. aastal

Hoonestamata maa (tuh m?) 566

Kuur 635

-
—
o
[0¢]

Tuletbrjedepoo

Ladu 3212
Elukondlik kinnisvara 6418
Koolimaja . 8 665
Buroohoone - 17180
Garaazid - 17 671
Hoonestusdigusega maa - 28346

Varemed 68737

Mbis

o

40 000 80 000

33100

120 000
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Aadress Ifae.:utamise

pohiotstarve
Harju 11/ MUurivahe 1, Tallinn Blroo
Parda 3, 5,7, Tallinn Buroo
Kotka 2, Tallinn Blroo
Vallikraavi 14, Tartu Kultuur
Juuliku s6odalabor, Juuliku kila, Saku vald Maamajandus
Maidla lastekodu, Maidla ktla, Maidla vald Hoolekanne

Tabelis toodud objektidele lisaks vodrandati Kammeri kool mulgitehingu
hinnaga 2,1 min eurot - tehingu aluseks oli kooliinvesteeringute programmis
ette n&htud koolide tagasiostu diguse rakendamine hoone senise Gurniku
poolt.

Kinnisvaraarendus

Kinnisvarainvesteeringud ja -vaartustamine on peamiselt keskendunud
eriotstarbeliste hoonete (nt paastehooned ja koolimajad) ja bUroopindade
arendamisele. Arendusprojektid jaotuvad kaheks: investeeringud oma kinnis-
varaportfelli ning teenusprojektid (sh projektijuhtimine, ndustamine, hangete
korraldamine). Teenusprojektide investeeringud hivitavad kliendid.

Riigi Kinnisvara loob riigile vajalikku kinnisvarakeskkonda, arendades uusi
hooneid vdi rekonstrueerides olemasolevaid. Kinnisvara arendustega taga-
takse hoonete energiasaéastlikkus, pinna efektiivne kasutus ning hoonete

netoF:EIde,tr:(: Kinnistu pindala, m? Tehingu aeg Tehingu hind, €
4991,3 1976 26.03.2019 6 086 000
2624,2 931 17.01.2019 2026100
2702,6 2688 21.01.2019 1525000
1336,1 2592 21.01.2019 603 000

9N 4999 22.01.2019 197 881

1943 93100 08.02.2019 151700

parem funktsionaalsus, mis omakorda tagavad kvaliteetse ja motiveeriva
166-, teenuste osutamise ja dppekeskkonna.

Arendusprotsess algab lahtellesande koostamisega, kus selgitatakse valja,
millist keskkonda hoone kasutaja vajab. Vdib 6elda, et see on kogu arendus-
protsessi kodige kriitilisem osa. Kuna soovime kliendile pakkuda terviklikku
kinnisvarakeskkonda, on koostdd kliendiga nii projekteerimisel kui ka ehita-
misel v&ga oluline. 2020. aastal soovime kaasata enda meeskonda arhitekti ja
loodame saavutada kvalitatiivse hUppe l&ahtelilesannete koostamisel.

RKASIi meeskonna ja koostbdpartnerite tagasisidele tuginedes oleme uuen-
danud RKASis vélja tootatud juhendmaterjali ,Tehnilised néuded mitteelu-
hoonetele®. Viisime nduded Ule veebiplatvormile, mis on kasutajamugavust
arvestades varasemast oluliselt parem lahendus. Kui varem oleme nduetes
pigem lahendusi ette kirjutanud, siis uuendatud versioonis oleme sdnasta-
nud eesmargid, mida soovime saavutada.



38

Koostdds Rahvusvahelise Kaitseuuringute Keskusega valmis 2019. aastal
hoonete turvaklasside hindamise metoodika. Tegemist on unikaalse t606riis-
taga, mis aitab meil ning hoone kasutajatel paremini labi mdelda hoonele
esitatavaid turvandudeid. Uhtlasi on see aluseks hoone turvakontseptsiooni
koostamisel ning oluliseks sisendiks kogu arendusprojekti lahteltlesandele.
Esimesed testid naitavad, et klientide hinnangul on tegemist kasuliku tdéva-
hendiga ning kavatseme seda metoodikat rakendada kdigi meie kinnisvaraa-
renduste juures.

Investeeringud kinnisvarasse

2019. aastal valmis mitu vaiksemat, kuid kohaliku kogukonna jaoks olulist
objekti. Esiletdstmist vaarib Kihnu paastehoone ehitus, kus objekti asukoht
tegi projekti realiseerimise keerukaks. Tegime olulisi edasiminekuid riigimaja-
de projektis. 2019. aastal alustati Rapla, J6geva ja Valga riigimaja projekteeri-
misega. 2019. aastal investeerisime kinnisvarasse kokku ligikaudu 31 miljonit
eurot, sh 6,8 mIn vaartuses kapitaliseeritud remonttoid.

Kihnu paéstehoone




201Q. aastal valminud varaportfelli objektid

A
o

e
TR el DI

Lihula péastehoone

Tellija:
Aadress:
Ehitise tlilp:
Projekti algus:
Valmimisaeg:

Suletud netopind:

Maksumus:
Projekteerija:
Ehitaja:

Paasteamet

Piiri 10, Lihula
paastehoone
juuni 2018

maérts 2019

370 m?

0,5 mIn eurot + km
Osel Projekt OU

Pro Ehitus OU, KRTL OU

Kihnu péastehoone

Tellija:
Aadress:

Ehitise tlitip:
Projekti algus:
Valmimisaeg:

Suletud netopind:

Maksumus:
Projekteerija:

Ehitaja:

Paasteamet

Valve kinnistu, Lemsi kila,
Kihnu vald

paastehoone

jaanuar 2017

juuni 2019

540 m?

1,7 min eurot + km
Arhitektuuriblroo Stuudio
Paralleel

P&arnu REV Ehitus OU

o

Eesti Taimekasvatuse Instituudi
teraviljade aretuskeskus

Tellija:
Aadress:

Ehitise tlilp:

Projekti algus:
Valmimisaeg:
Suletud netopind:
Maksumus:
Projekteerija:
Ehitaja:

Eesti Taimekasvatuse Instituut
Seemne 10, J6geva alevik,
Jégevavald

muu pdllu-, metsa-, jahi- voi
kalamajandushoone

marts 2017

august 2019

1118 m?

19 min eurot + km
Arhitektuuribliroo BOA OU
Ehitustrust AS

39
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Kuusiku katsekeskuse viilhall

Tellija:
Aadress:

Projekti algus:
Valmimisaeg:

Suletud netopind:

Maksumus:
Projekteerija:
Ehitaja:

OJv:

Péllumajandusuuringute Keskus
Kuuseheki 6, Kuusiku alevik, Rapla
maakond

mai 2019

veebruar 2020

443 m?

0,3 mIn eurot + km

AB Anu Kuningas OU

Evicon Ehitus OU / Tesron Ehitus OU
Sweco ESTOU

Teenusprojektid

RKAS osutab kinnisvara arendamise ja projektijuhtimise teenust. Uheks
suuremaks teenuse tellijaks on Haridus- ja Teadusministeerium, kellega
koostd6s oleme rajanud ja avanud 14 uut riigigimnaasiumi ning tulemas

on veel 10 uut riigigimnaasiumi. 2019. aastal valmis riigigimnaasium Koht-
la-Jarvel, |16pusirgel on Tabasalu, Laagri ja Kuressaare riigigimnaasiumi
projekteerimine. 2019. aastal viisime |8bi Narva ja Mustamé&e riigigimnaasiu-
mi arhitektuurikonkursi.

2019. rekonstrueeriti teenusprojektina Eesti Vabariigi suursaatkonna hoone
Moskvas. Projekt ise sai alguse 2014 ning laks maksma ligikaudu 20 min
eurot. Rekonstrueeritud suursaatkonna hoone nomineeriti Sisearhitektide
Liidu ja Kultuurkapitali aastapreemiale.

RKASI teenusprojektide kaudu on viimasel kolmel aastal kinnisvarasse inves-
teeritud kokku 150 miljonit eurot.



2019. aastal teenusprojektina valminud objektid

Eesti Vabariigi suursaatkond
Moskvas

Tellija:
Aadress:

Ehitise tlilp:
Projekti algus:
Valmimisaeg:

Suletud netopind:

Maksumus:
Projekteerija:
Ehitaja:

Valisministeerium

Maldi Kislovski pereulok 5,
Moskva, Venemaa
blUroohoone

2014

aprill 2019

5600 m?

20 min eurot + km
Innopolis Insenerid OU
Nordeo E AS

Kohtla-Jdarve riigigimnaasium

Tellija:

Aadress:
Ehitise tlilip:
Projekti algus:
Valmimisaeg:

Suletud netopind:

Maksumus:
Projekteerija:
Ehitaja:

Haridus- ja

Teadusministeerium
Parnatn 47, Kohtla-Jarve

koolimaja

mai 2016
september 2019
2793 m?

5,5 min eurot + km

Arhitektuuribtroo BOA OU

Nordecon AS

4

Rakvere Ametikooli dpilaskodu

Tellija:

Aadress:
Ehitise tlitip:
Projekti algus:
Valmimisaeg:

Suletud netopind:

Maksumus:
Projekteerija:
Ehitaja:

Haridus- ja
Teadusministeerium

Piiri 8, Rakvere
Uhiselamu

aprill 2017

november 2019

2057 m?

51 min eurot + km
Arhitektuuribiiroo BOA OU
Merko Ehitus AS






Remonttodde korraldamine

2019. aastal viis RKAS labi ligikaudu 22 miljoni eurot eest remonttdid. Sellest
12,5 min euro vaartuses tdid tehti RKASi omandis olevatele objektidele ja

9,6 miljonit eurot lepingulistele objektidele, kus osutame haldusteenust
ning pole vara omanikud. Kokku tehti 2487 remonttood 390 erineval objektil.
Remonttédde korraldamisega soovime tagada Ulripindade seisukorra séili-
mise.

Remonditd6dd 2016-2019

| 390¢€
| 2487¢
2 N 22 7 976 €
i T
I 12562998 €
| 206 €
| 1416€
[ee]
2 I 355 11 €
Y N 3339754 € o
I (0214362 € M Objektide ary
Bl Tosdearv
| 271¢€ B Kokku
- | 1136€ B Lepingulised objektid
5 [ 12602636 € B RKAS projektid
I c0s40622¢
PN ostsota€
| 272¢€
| 1057€
o)
S I ' 195006 €
I 2954858 €
I 11240145 €
0€ 5000000€ 10000000€ 15000000€ 20000000€ 25000000 €
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Miljonit eurot

Hanketegevus

Hanketegevus etendab RKASi igapéevatdds vaga olulist rolli. Ettevdte sooritab
kbik ostud, jargides riigihangete seadust ning sellest juhinduvaid ettevotte-
siseseid regulatsioone, mis on avaldatud ettevdtte kodulehel. Hangete korral-
damiseks ning hangetega seonduvate materjalide menetlemiseks on loodud
vastav keskkond, mis lisaks vbimaldab koostada ja jalgida hankeplaani ning
hankeid monitoorida.

Riigi Uhe suurima riigihankemenetluste labiviijana korraldas RKAS 2019.
aastal 940 hanget ligi 88 mIn euro vaartuses. Hankemenetluse liikidest
korraldati arvuliselt enim alla linthanke piirm&éara jaédvaid hankeid (76%), mille
maksumuse osakaal moodustas 13% hangete kogumahust. Hangete maksu-
muse pdhjal moodustasid suurima osa avatud hankemenetluse raames
korraldatud hanked kogusummas ligi 46,6 miljonit eurot. Hankeobjekti jargi
liigitatuna on suurema arvulise osakaaluga ehitushanked, moodustades 60%
koigist hangetest ning 53% hangete kogumaksumusest.

Hangete koguarv ja maksumus
180 1000
160 %00
140 800
120 700
100 600
60 500

60 400

40 300

2015 2016 2017 2018 2019

B Hangetearv = Hangete maksumus
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2019 hanked hankeobjekti ja eeldatava maksumuse
pohiselt
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Asjad Teenused Ehitustood
B Hangetearv = Hangete maksumus

Hankespetsialistide pikaajalise kogemuse tulemusena on hanketegevusega
seonduvad dokumendid ning protseduurid saavutanud taseme, kus 2019.
aastal vaidlustasid pakkujad kokku vaid 1 hanke. Vaidlustus jaeti rahulda-
mata. Vordluseks, 2018. aastal vaidlustasid pakkujad kokku 3 hanget, millest
edasises menetluses rahuldati 1 vaidlustus.

2019. aasta hanked menetlusliigi ja eeldatava
maksumuse pdhiselt
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Avatud HM Lihthange Alla Valja- Muud menetlus-
lihthanke kuulutamiseta liigid (sh erand-
piirmaara labiragkimistega menetlused,
HM eriteenuste
erimenetlus)
[l Hangetearv == Hangete eeldatav maksumus



Energiaportfelli Ghishanked

Alates elektrienergia ja maagaasi turgude avanemisest on RKAS pakkunud
klientidele mugavat energiaostu kompleksteenust. Energiaportfell on jarjepi-
devalt laienenud ning oleme kaasanud 13 ministeeriumi ja nende allasutused
elektrienergia ning 6 maagaasi ostuks. Eesméark on tagada hankemenetluste
labipaistvus ja véimalikult soodsad tingimused Uhise energiaportfelli jaoks.
Lisaks elektrienergia ja maagaasi hankimisele oleme kliente nende soovi
korral toetanud elektrienergia vérgulepingute haldamisel.

Nii elektrienergia kui ka maagaasi puhul on olemas toimivad bdrsid, mis
mé&éaravad hinna. Hinnale lisanduvad vérgu- ja taastuvenergiatasud ning
aktsiisid.

Elektrienergia ja maagaasi hinnad hankelepingus
2014-2019

50
480 477

45

319 35,2 344
30 30,0 24,3
195 189 w__—

15

0
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== FElektrienergia €/MWh == Maagaas €/MWh
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Aastal 2019 korraldasime plaanip&rased uued riigihanked elektrienergia

ja maagaasi ostu raamlepingute sdImimiseks eesolevaks nelja-aastaseks
perioodiks. Raamlepingu partneritega viime 1abi vajalikud minihanked leid-
maks pakkujate hulgast parima hinna konkreetseks perioodiks. Taastuvatest
energiaallikatest toodetud Rohelist Energiat hankisime Hoolekandeteenused
ASile ning oleme valmis seda teenust edaspidi ka teistele klientidele pakku-
ma.

Kunstiteose tellimise konkursside korraldamine

Kunstiteoste tellimise seaduse kohaselt suunatakse 1% avalikku kasutusse
antava ehitise maksumusest kunstiteoste tellimiseks ja seelébi avaliku ruumi
rikastamiseks kunstiga. Véimalikud tellimused hélmavad nii traditsioonilist
oli- vdi akriulmaali, graafikat ja skulptuuri kui ka fotokunsti, installatsioone,
videoteoseid ning valgus- ja heliobjekte.

Teose valimisel ei ole kriteeriumiks pakkumuse maksumus ehk hind, kuna
see on ette maaratud ning kdigile osalejatele konkursi valjakuulutamise
hetkel teada. Ztirii hindab konkursile esitatud kavandite alusel teoste esteeti-
lisi, funktsionaalseid ja keskkonda mdjutavaid omadusi vastavalt vdistlusju-
hendis maaratud kriteeriumitele. Voitjaks valitakse asukohta, hoone kasutust,
asutuse tegevusala ning teose potentsiaalset auditooriumi arvesse vottes
kunstiliselt parim teos.

Voistlusjuhendi koostamisel ja konkursi labiviimisel 1ahtub Riigi Kinnisva-

ra pdhimottest, et protsess peab olema |&bipaistev ning Uheselt mdistetav.
Kunstiteose tellimise konkursil hindab anontimseid ideekavandeid véhe-
malt viieliikmeline zUrii. Tagamaks tellitavate teoste kdrget kunstilist taset, on
seaduses ette nahtud, et vahemalt kaks kolmandikku zurii liikmetest peab
nimetama kujutava kunsti alal tegutseva loomeliidu juhatus. Séltuvalt 1ahte-
Ulesandest ja vajadusest on zUriisse kaasatud ka hoone arhitekt, sisearhitekt,
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muinsuskaitse véi muu eriala ekspert.

2019. aastal valmis RKASI korraldatud kunstiteoste tellimise konkursside tule-
musel neli teost kogumaksumusega 198 500 eurot:
¢ Installatsioon ,Sade", autorid Taavi Kuningas, Argo Mannik, Mihkel
Urmet. Tallinna Euroopa Kool.
e Skulptuur ,Koduvalvur”, autor Jass Kaselaan. Rakvere Ametikooli dpilas-
kodu.
e Skulptuur ,Tera“, autorid Fred Truus ja Rainer Kaasik-Aaslav. Eesti Taime-
kasvatuse Instituudi teraviljade aretuskeskus Jdgevamaal.
o Tekstiilikunst ,Sasi“, autorid Johannes Valdma, Allar Esko ja Sirli Pohlak.
Kohtla-Jarve Gimnaasium.

2019. aasta suvel viidi 1&bi Riigikohtu hoone kunstikonkurss, mille vitjaks
valis zUrii Vergo Verniku skulptuuri ideekavandi méargusénaga ,lasakaal”.
Teos valmib 2020. aasta kevadel.

2019. aasta I6pus viidi 1abi Sillamé&e sisejulgeoleku Uhishoone kunstikonkurss,
mille vbitjaks valis zUrii installatsiooni ideekavandi mérgusdnaga ,Mustikas”.
Teose valmimine on planeeritud 2020. aasta sugiseks.

2019. aasta 16pus kuulutati valja 2 uut kunstikonkurssi: Vérumaa Kutsehari-
duskeskuse ja Tartu mnt 85 btiroohoone tarbeks. ZUirii teeb oma valiku 2020.
aasta kevadel.

Kunstikonkursside ideekavandite arv:
e Rakvere Ametikooli dpilaskodu — 17
e Eesti Taimekasvatuse Instituudi teraviljade aretuskeskus — 17
* Kohtla-Jarve Gimnaasium 10
* Riigikohtu hoone — 25
¢ Sillaméae sisejulgeoleku Uhishoone — 17

Rakvere Ametikooli 6pilaskodu kunstiteos “Koduvalvur”

r——




Kliendid

Kliendisuhte hoidmisega tegelevad RKASis suurkliendi- ja kinnisvarahaldurid
ning piirkonnajuhid. Kliendisuhtlus on jagatud kahele tasandile: suurkliendi-
haldurid hoiavad vdtmekliendi vaadet (st riigisektori valitsemisalad ja nende

allasutused) ning kinnisvarahaldurid objektip&hist kliendisuhet (st konkreet-
sete kinnisvaraobjektide kliendi vastutavad kasutajad). Objektipdhine klien-

disuhtlus viiakse ellu, toetudes kliendiplaanidele, kus on iga kliendiga kokku
lepitud pdhieesmargid ja aasta pdhitegevused.

Suurimad kliendid Gurilepingute alusel 2019
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Suurimad kliendid Uuripinna alusel 2019
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Suurimad kliendid lepingulises portfellis

Klient

Haridus- ja Teadusministeerium
Siseministeerium

Kultuuriministeerium

eu-LISA

Péhiseaduslikud institutsioonid ja Riigikantselei
Tartu Linnavalitsus

Rahandusministeerium

Lepingulise portfelli
pindala, m?

477526
31294
5039
5001
4513
2476
547
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2019. aasta detsembri seisuga juhib RKAS 1011 lepingulist kliendisuhet, millest
876 on Udrilepingu ja 135 halduslepingu pdhised. Ulrilepingu korral oleme ise
vara omanikuks ja osutame kliendile kokkulepitud korrashoiuteenuseid Guri-
lepingu alusel. Halduslepingu puhul on klient temale kuuluva vara andnud
meie hallata ning meie tagame selle korrashoiu ja vastavuse kliendi vajadus-
tele.

Klientide tagasiside

RKAS mdddab kliendisuhete tugevust koostdds Kantar Emoriga juba alates
2011. aastast. 2019. aastal viisime labi klientide rahulolu-uuringu, kus kaardis-
tati erinevaid rahulolu mgjutavaid aspekte ning analUUsiti nende mju klien-
disuhetele. TApsemalt uuriti Gldist rahulolu RKASiga ning rahulolu teenuste

Rahulolu Rahulolu

Kliendid

92 Kliendisuhete

tugevuse
TRI*M indeks

Eelistus 79
65

Eelistus

Otsustajad

A
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ja kontaktisikuga. Uuringu labiviimisel kasutatakse kliendirahulolu analtt-
simise rahvusvahelist uuringumetoodikat TRI*M, mis mdddab kliendisuhete
tugevust, vottes arvesse nii ratsionaalse rahulolu, k&itumusliku lojaalsuse,
emotsionaalse seotuse kui ka Umbritseva keskkonna.

2019. aasta uuringu tulemused naitavad, et rahulolu ja eelistus on vorreldes
2018. aastaga oluliselt tdusnud: 641t 74le. Olulisel méaaral on tdusnud rahul-
olu indeks, mis 2019. aastal oli 87 (2018. a oli sama néaitaja 77). Vorreldes teiste
Euroopa kinnisvaravaldkonnas tegutsevate ettevotetega, kuulub RKAS 33%
paremate ettevdtete hulka.

Rahulol
SO Keskmine

Kliendisuhete
tugevuse
TRI*M indeks

60

87 Kliendisuhete
tugevuse

TRI*M indeks

Eelistus 74

62

Allikas: Kantar Emor



RKASi TRI*M indeks 2017-2019
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2019. aastal paranes olulisel méaéaral otsustajate hinnang RKASile, indeks
tousis 38t 60le. Suureks mdjuriks voib pidada 2019. aasta maikuus tehtud
ettevdtte struktuurimuudatust, millega loodi kliendisuhete osakond. Muuda-
tusega seoses vaadati Ule kliendiportfellide jaotused ning suurkliendihaldu-
ri roll ettevdttes laiemalt. Seda muudatust toid tagasiside andmisel esile ka
meie votmekliendid. 2020. aastal keskendutakse veelgi enam kliendivajadus-
te mdistmisele ning proaktiivsele lahenduste pakkumisele.
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Uldine rahulolu RKASi teenustega
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Allikas: Kantar Emor



Tarnijad ja teenuseosutajad

RKASI kliendirahulolu sdltub lisaks ettevétte t66tajate panusele olulisel
maaral tarnijatest ning teenuseosutajatest. Aastal 2019. toimus ettevottes
mitu muudatust, mille eesmaérk oli arendada edasi partnerlussuhteid: loodi
tarnijasuhete osakond, defineeriti tarnijasuhete eesmargid ning esimest
korda viidi l1abi tarnijasuhete uuring.

Tarnemahud

Alljargnevalt on valja toodud 2019. aasta tarnemahud erinevate tarnekategoo-
riate 16ikes, kokku 55,7 min eurot.

Tarnijate mahud 2019
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Tarnijasuhete uuring Arendusteenused

Korrashoiuteenused Tarbimisteenused
Uuri argiks oli kaardistada suhete votmet dj i Ehitus
uringu eesmargiks oli kaardistada suhete votmetugevused ja arenguvdima-
9 . g . . . 9 J g Remondid Elektri- ja
lused meie tarnijate ja teenuseosutajate hinnangul. Selleks kasutasime sama ) o ) Heakord ) )
i . . T . . . . Sisustus ja eritehnoloogia soojusenergia,
TRI*M metoodikat nagu klienditagasiside uuringus. Selle indeksiga hinnatak- ) o Tehnohooldus i
. . ) . Projekteerimine, veevarustus ning
se partnersuhteid kahe komponendi, rahulolu ja eelistuse alusel. o o Turvateenused ) )
omanikujarelevalve, ekspertiisid, kanalisatsioon
uuringud

RKASi tarnijasuhete tugevuse indeks TRI*M aastal 2019

Arendusteenused said valdavalt positiivseid hinnanguid, aga partnerid
ootavad meilt rohkem tagasisidet konsultatsiooniteenustele (projekteerimi-

Rahulolu
T * Vordlusbaas: Industry ne, uuringud, omanikujarelevalve ja ekspertiisid). Korrashoiuteenuste puhul
indeks Tug(::ag Products and Services - - ~Q ) J B J P ) ] P
sunted A Service Provider B2B ndeme vdimalusi koostddpartneritega suhete tugevdamiseks, olgu selleks
91 P A 82 < Parimad 33% siis té6de vastuvbtmise protsessi sujuvus voi initsiatiivikus leida lahendusi.
tugevuse Nendesse arengukohtadesse peame koostt6s valdkonna ettevdtetega ka
TRI*M indeks 69 < Keskmine edaspidi panustama.
Eelistuse 79
indeks 535 < Kehvem 33%

Noérgad
67 suhted Allikas: Kantar Emor

Uuringutulemuste vérdlusbaasi allikaks on Globaalse TRI*Mi andmebaasid.
Euroopa toodete ja teenuste arisuhete uuringute jargi on RKAS parima 33%
seas, kus positiivsed tulemused naitavad tugevaid partnersuhteid.

Tarnijasuhete uuringus on teenuseosutajad segmenteeritud jargnevas tabe-
lis:
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To6tajad

RKASis to6tas 2019. aasta I6pu seisuga 216 inimest, see on 7 vorra vahem kui
eelmisel aastal. Taistodajaga tootajate arv oli 2019. aastal 208 ning osalise
t6bajaga tootajate arv 8. Ettevdtte tegevus on jagatud nelja asukoha vahel:
Tallinnas t6otab 153 inimest (kinnisvaraarenduses 39, haldusteenustes 45,
kliendisuhetes 5, tarnijasuhetes 9 ning tugitiksustes kokku 59), Tartus 27
inimest (kinnisvaraarenduses 9, haldusteenustes 15), Parnus 12 inimest
(kinnisvaraarenduses 2, haldusteenustes 10) ja J6hvis 14 inimest (kinnisva-
raarenduses 2, haldusteenustes 12).
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2019. aastal asus ettevottesse to6le 30 uut todtajat. Todtajate voolavus oli 12%

1Tl ' . ja eelmise aastaga vdrreldes on see 2 protsendipunkti vérra langenud. 2019.

gEREsINE g1l ? HA i (T il | aasta valtel naasis lapsehoolduspuhkuselt 2 t66tajat ja praktikal oli kogu
i ' : perioodi véltel 2 inimest.

kT

_ 2 R _ Mehi todtas RKASis 2019. aastal 61% ja naisi 39%. Eelmise aastaga vdrreldes
E!-l. !{‘%1 . [ : " ; = L on meeste ja naiste osakaal ettevdttes jadnud samaks. Ettevottes tootas 2
e = | =2k : erivajadusega tédtajat.

2019. aastal ei toimunud Uhtegi rikkumist, mis viitaks diskrimineerimisele voi
inimdiguste rikkumisele, samuti ei olnud eelmisel aastal mitte Uhtegi té6vaid-
lust, mis oleks jdudnud Té6vaidluskomisjoni.

RKASIs jargitakse kehtivaid seaduseid ja digusakte, kehtestatud on t6dohu-
tuse protseduurid ning tédkeskkonnakorraldus. Teostatakse riskianaltisi,
selgitamaks vélja tookeskkonna ohutegurid, mida seejarel analUUsitakse ja
jélgitakse. Valitud on toédkeskkonnavolinikud ning tegutseb t6dkeskkonna-
ndéukogu, milles on vérdselt nii tédandja kui ka tddtajate valitud esindajaid.
Tootajatele viiakse regulaarselt [abi tervisekontrolle. RKAS tagab tédvahendite,

Kohtla-Jérve riigigimnaasium




tooriiete ja isikukaitsevahenditega varustamise. 2019. aastal ei esinenud Uhte-
gi todédnnetust.

Tootajate puhendumus ja rahulolu

2019. aasta detsembris viidi RKASis |&bi iga-aastane tddtajate pUhendumuse
jarahulolu uuring. Vérreldes organisatsiooni Uldiseid tulemusi avaliku teenis-
tuse keskmisega, saame Gelda, et RKAS] t66tajate plhendumus on avaliku
teenistuse keskmisest kbrgem. Samuti on hinnangud vérreldes 2018. aastaga
paranenud.

Lisaks plhendumusele ja lldisele rahulolule vaadeldi uuringus veel kuutteist
teemavaldkonda, mis eespool mainitud valjundnéitajaid mdjutavad. On posi-
tiivne, et enamik uuritud teemavaldkondadest sai vordlusgrupi keskmisest

Tootajad Tootajad Tootajad
positsiooni jargi

SO0 jargi asukoha jargi

133 153

27
22
- - ‘

Mehed Naised Tallinn Tartu Parnu Johvi Keskastme
juhid
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positilveemaid hinnanguid.

Avaliku teenistuse keskmisest positiivsemalt on hinnatud té6korralduse
paindlikkust, vahetut juhtimist, karjaarivéimalusi, tasustamist, tippjuhi rolli,
t66andja mainet, t66 mottekust, arenguvdimalusi ning kogukonda t&al. Kriitili-
semalt hinnati RKASis tervikuna oma rolli selgust, tékoormust, siivenemist ja
t66st haaratust ning informeeritust. Need on teemavaldkonnad, mis vajaksid
organisatsioonis tervikuna enam tahelepanu.

Kompetentside arendamine

RKASI to6tajate haridustase on vaga kdrge: 76% t66tajatest omab kas raken-
duskérgharidust, bakalaureuse- vdi magistrikraadi, kahel té6tajal on dokto-
rikraad. RKAS toetab jatkuvalt todtajate dppimist kdrgkoolis ning osalemist

Tootajad
staazi jargi

Esmatasand\ Projektijuhid Spetsialistid Oskustoolised 5—10 10 jaenam

(sh tehnikud) aasiai aastat aastat aastat
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erialastel koolitustel. 2019. aastal investeeriti té6tajate koolitustesse 99 000
eurot. Peame taienddpet oluliseks ja 31% todtajatest on mdnel erialal kutse-
tunnistus.

Tootajate
haridustase

131

19 19
12
I
P&hiharidus Keskharidus Kutseharidus  Keskeriharidus Rakenduslik Korgharidus
kérgharidus

67 tbotajal on kutsetunnistus jargmistel erialadel

Eriala

diplomeeritud kitte-, ventilatsiooni- ja jahutuseinseneri kutse,
tase 7 (Eesti Ehitusinseneride Liit)

ehitusjuht, tase 6 (Eesti Ehitusettevétjate Liit)

ehitusinsener, tase 6-7 (Eesti Ehitusettevdtjate Liit)
elektriinsener, tase 6 (Eesti Elektroenergeetika Selts)
kinnisvarahaldur, tasemed 4-6 (Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit)
kinnisvara haldusjuht, tase 6 (Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit)

kinnisvara hooldusmeister, tasemed 3-5
(Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit)

puhastustddde juht, tasemed 4-5 (Puhastusekspert OU)
puhastusteenindaja-juhendaja, tase 4 (Puhastusekspert OU)
turvasisteemide projekteerija, tase 6 (Eesti Turvaettevétete Liit)
turvasUsteemide vastutav spetsialist (Eesti Turvaettevotete Liit)
turvajuht, tase 5 (Eesti Turvaettevétete Liit)

volitatud energiatdhususe spetsialist, tase 8
(Eesti Kutte- ja Ventilatsiooniinseneride Uhendus)

diplomeeritud energiatdhususe spetsialist, tase 7 (Tallinna
Tehnikallikool)

ruumilise keskkonna planeerija, tase 7 (Eesti Planeerijate Uhing)

Inimeste
arv
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Uhiskond

Liikmelisus Uhendustes ja koostbo
erialaliitudega

RKAS soovib Uhiskonnas kaasa raékida erinevates valdkondades ning on liige
jargmistes Eesti organisatsioonides:
! : e MTU Vastutustundliku Ettevétluse Foorum;
: e MTU Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit;
e MTU Eesti Personalijuhtimise Uhing PARE;
e MTU Eesti Maksumaksjate Liit;
e MTU Digitaalehitus - Digitaalehituse klaster;

e MTU Workplace Evolutionaries Estonia (WE hub);
e FEesti SUsteemiinseneride Selts.

RKAS on esindatud Kultuuriministeeriumi juures tegutsevas muinsuskaitse
ndukogus, mille seisukohad on Muinsuskaitseameti ja kohaliku omavalitsuse
muinsuskaitsetdd kavandamise ning muinsuskaitse pdhimdotete valjatosta-
mise soovituslikuks aluseks.

RKAS on esindatud Sotsiaalministeeriumi ligipdasetavuse néukogus, mille
Uks Ulesandeid on juhtida ligipd&setavust ja universaalset disaini puuduta-
vaid avalikke arutelusid, suurendada Uhiskonna teadlikkust ning juurutada
kaasava elukeskkonna pohimétteid arvestavat mdtte- ja tegutsemisviisi.

Ligipaasetav Uhiskond voéimaldab kaigil elust téiel maaral osa saada. Eestis
on seatud sihiks saavutada see aastaks 2035. Nimetatud eesmargi taitmi-
seks loodi 2019. aasta septembris Vabariigi Valitsuse korraldusel ligipdaseta-
vuse rakkerihm, mis to6tab vélja ettepanekud ja meetmed ligipdasetavuse
tagamiseks nii avalikus kui ka erasektoris. Lisaks ministeeriumitele, riigiasu-

Lihula pééstehoone
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tustele ning kohalike omavalitsuste ja kolmanda sektori esindajatele panus-

tab ka RKAS rakkerihma tegevusse.

©TWN

TWN on Ulemaailmne avaliku sekto-
ri Kinnisvaravaldkonna tippjuhte
Uhendav organisatsioon, mille liik-
med on nii ettevotted, valitsusasutu-

Mublic: 1{eal | state Nehanork

PUuRE-net koondab Euroopa kinnis-
varaettevotteid ja ministeeriume,
kes vastutavad riigi kinnisvara eest.
Tegemist on tippjuhtide ja spet-

sialistide koondamiseks moéeldud
vorgustikuga, mis annab véimaluse
vahetada teadmisi ja kogemusi riigi
kinnisvara haldamisel ning arenda-
misel.

sed kui ka institutsioonid 17 riigist.

Riigi Kinnisvara 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 ja
asutusi.

EFFECT4buildings - energiateenuse arendamine ja laialdasem energiasaastu-
meetmete l&biviimine

EFFECT4buildings on koostddprojekt, mille eesmark on suurendada Laane-
mere piirkonnas olemasolevate avalike hoonete rakendatud energiatdhususe

meetmeid. RKASi suurim panus on hoonete energiamonitooringut véimalda-
vate rakenduste testimine. Energiamonitooringu sisu on véimaliku energia
Ulekulu kiire avastamine hoone energiakasutuse pideva jalgimise abiga ning
proaktiivne reageerimine, et energia tlekulu vdhendada.

Riigi Kinnisvara osales Sustinere korraldatud Ghiskondliku vastutuse uurin-
gus, millega hinnati ettevotete aastaaruannetes kirjeldatud tegevuse
sotsiaal- ja keskkonnamadju jatkusuutlikkust, vastutustundliku juhtimise
po&himbtteid ja laiemat Ghiskondlikku rolli. Riigi Kinnisvara oli oma tulemuste-
ga 15 parima Eesti ettevotte hulgas. PlilUame suurendada avatust ja labipaist-
vust ning hoida fookust Uhiskondliku vastutuse teemadel.

Teadus- ja arendustegevuse toetamine

Koostddl teadus- ja arendusasutustega ning Ulikoolidega on oluline roll RKASI
kompetentside tdstmisel ja kogu kinnisvarasektoris innovaatiliste suunda-
de naitamisel. Oleme toetanud valdkondlikku teadus- ja arendustegevust
alates 2011. aastast, tehes seda kaks korda aastas toimuvate stipendiumi-
konkursside ja teadusuuringute toetuskonkursside kaudu. Teadus- ja aren-
dusprojektide toetamisse saab RKAS panustada kuni 0,5% kolme eelneva
majandusaasta keskmisest konsolideeritud puhaskasumist.

Lisaks RKASi tegevuseesmarkidega seotud teadusuuringute toetamisele on
meie Uheks prioriteediks kompetentse jarelkasvu koolitamine, mistéttu toeta-
takse ka stipendiumide jagamist rakendus-, magistri-, inseneri- ja doktoridp-
pe Ulidpilastele, kelle dpitulemused on eeskujulikud ja uurimissuund RKASI
tegevusvaldkonnaga seotud. Kaheksa aastaga oleme toetanud kinnisvara- ja
ehitusvaldkonna teadusuuringuid enam kui poole miljoni euroga ning tuden-
geid stipendiumitega kokku juba ronhkem kui 100 000 euroga.



Panustame teadus- ja arendustegevusse valdkondades, mis on seotud:
e hoonete energiatdhususega,
e protsesside keskkonnasaéastlikkusega,
¢ ruumide sisekliimaga ning selle seostega dpiedukuse ja tdoviljakusega,
e targa majatehnoloogiatega,
¢ uuenduslike tehnoloogiatega,
¢ kaasaegsete tddkeskkonnalahendustega.

2019. aastal toetas RKAS 23 000 euroga MTU Keskkonnatervise ja Ohutuse
Instituudi teadlaste uurimust teemal ,Tehniliste lahenduste véljatédtamine
sisekeskkonna raadiosageduslike elektromagnetvéljade vahendamiseks®.
Uuritakse seda, kuidas testida elektromagnetvaljade vahendamise voimalusi
kasutusel olevates hoonetes ning todtada statistiliselt usaldusvéarse valimi
pbhjal valja efektiivseid lahendusmeetmeid, et minimeerida hoones viibivate
inimeste kokkupuuted raadiosageduslike elektromagnetvaljadega, sailitades
samal ajal kaasaegse tehnoloogiaga kaasnevad mugavused.

Samuti toetas RKAS 18 000 euroga Rahvusvahelise Kaitseuuringute Keskuse
uurimistodd teemal ,Hoonete turvaklasside ja rakendatavate turvameetmete
uuring®, mis on jatkuprojekt eelmisel aastal alustatud todle. Eesmargiks on
to6tada valja metoodika, mis véimaldab méarata méddetavate parameetrite
alusel igale RKASI objektile optimaalse turvaklassi ehk rakendatavate turva-
meetmete kogumi, hinnata olemasolevate meetmete vastavust nduetele ning
investeeringuvajadust.

Stipendiume jagati 2019. aastal jargmistele Ulidpilastele.
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Magistrandid

Igatks summas 2000 eurot

Andres Nuija

Kristi Merilo

Madli Kaljuste

Anni Martin

Elina Liiva

Mihkel Raev

Anno Tarvis

Doktorandid
Igatks summas 3000 eurot
Siim Tuksam

Lauri Hass

Tuule Mall Kull

Tallinna Tehnikaulikool, ,Klassiruumi fassaadi
optimeerimine paevavalgusteguri ja suvise
Ulekuumenemise nduete alusel Tabasalu uue
haridushoone naitel”

Eesti Kunstiakadeemia, ,Looduse- ja lastesdbralik
koolihoone kui aktiivéppe vahend*®

Eesti Kunstiakadeemia, ,Koristatud ruumid - lammutus kui
kaotatud potentsiaal®

Tallinna Ulikool, ,Maarjamae memoriaali tahenduste valjad
- Teisest maailmasdjast kommunismiohvrite memoriaali
rajamiseni (1940-2018). Meediatekstide ja arhiivimaterjalide
sisuanaltds®

Eesti Kunstiakadeemia, ,Nahtamatud piirid ja reeglid®
Eesti Kunstiakadeemia, ,Quo vadis, Paldiski“

Tallinna Tehnikakdrgkool, ,Parnu Laste ja Noorte
Tugikeskuse peremajade energiatéhusus”

Eesti Kunstiakadeemia, ,Moduleeritud modulaarsus: mass-
erilahendusest erilahendusliku masstootmiseni”

Tallinna Tehnikaulikool, ,,Suuremoédtmelise 3D
betooniprinteri armeeringu arendamine ja katseline
valideerimine®

Tallinna Tehnikaulikool, ,KittesUsteemide juhtimine ja
soojusvaljastuse efektiivsus liginullenergiahoonetes”



Eesti Taimekasvatuse Instituudi
teraviljade aretuskeskus

Taimekasvatuse
Instituut

Ligipdasetavuse tagamine

Ligipaasetavust tuleb pidada iga inimese pdhidiguseks, mis tagab véimalu-
sed indiviidi taisvaartuslikuks osalemiseks igapéevases elu- ja teabekesk-
konnas. Eesti Vabariigi pdhiseaduse jargi on kdik Eesti kodanikud ja riigi
kilalised vordsed ning kedagi ei tohi diskrimineerida ega kohelda vaarikust
alandaval moel.

Tihti on harjutud mé&tlema, et ligipaésetavus vdi selle puudumine on litku-
mispuudega isikute probleem. Ligipdasetavuse all aga ei mdisteta ainuliksi
flUsiliste piirangute puudumist liikumisel, vaid ka teabe, transpordi ning taju-
organitega saadava info kéttesaadavust vaatamata inimese eale, fUsioloo-
gilisele véimekusele voi tervislikule seisundile. Lahendusi vajavad ka néiteks
poekassade ja pangaautomaatideni mitteulatuvad lapsed, puutetundlike
ekraanide ees kohmetunud eakad, e-teenustest ilma jadvad vanurid ja paljud
teised.

Teada on fakt, et ligipd&setavuse tagamine on soodsam, kui sellega arves-
tatakse juba planeerimise faasis ja lahtudes kdikide kasutajate vajadustest.
Naiteks kaldteed ja madalad lavepakud ei ole vaid ratastoolis liikujale vajali-
kud, vaid hélbustavad ka lapsevankrite ja rulaatorite kasutamist.

Ligipdasetavuse tagamisel on abiks kasutajakeskse lahenemise meetod,
mille fookuseks on inim-, mitte objektikesksus. Kasutaja tundmadppimine

on vaga oluline toimiva funktsionaalse lahenduse leidmisel. Prognooside
kohaselt on Eestis aastaks 2050 Ule 65aastaseid inimesi tdnasest oluliselt
rohkem, samavérra on vahenenud tddealiste arv. Ule 65aastastest on aga
paljud Uhel voi teisel moel seotud piirangutega igapaevaelus hakkamasaami-
sel. Nii muutub ligipaasetavuse temaatika ka ainulksi Uhiskonnas toimuvate
demograafiliste muudatuste tottu Uha tahtsamaks aspektiks, mida sobiliku
elu- jatébkeskkonna loomisel arvestada.



Tuginedes suurele kogemusele riigihangete ja projektide juhtimises ning
heale koostddle erinevate institutsioonidega, saab RKAS olla eeskujuks ja
teenditajaks ka ligipdésetavusega seonduvate sdlmkuUsimuste lahendamisel.

Muinsuskaitse ja arhitektuuriparandi
hoidmine

RKASIl on kokkupuude muinsuskaitsega juba ettevdtte asutamisest, esimes-
te hoonete seas anti ettevottele Ule Parnu kohtuhoone aadressil RUUtl 19,

mis asub Parnu vanalinna ja kuurordi muinsuskaitsealas. Parnu kohtuhoone
kuulub t&naseni RKASI kinnisvaraportfelli. Hoonet on olulises mahus aja jook-
sul restaureeritud, mis on taganud vaarika hoone autentsuse tdnaseni.

RKAS on alates 2015. aastast kuulunud Muinsuskaitseameti ndukogu koos-
seisu, mille ettepanekud ja seisukohad on Muinsuskaitseameti ja kohalike
omavalitsuste muinsuskaitset66 kavandamise ning muinsuskaitse pdhimo-
tete valjatodtamise soovituslikuks aluseks. 2019. aasta |6pu seisuga on RKASI
omandis 162 muinsuskaitsevddndis olevat hoonet.

Sarnaselt varasematele aastatele teostati 2019. aastal 105 erinevas muinsus-
kaitse all olevas v6i muinsuskaitsealal asuval hoones remonttdid, mille kdigus
parendati voi sailitati hoonete seisukorda. 2019. aasta remonttdédde kogumak-
sumus oli 6 min eurot, mis moodustas RKASi 2019. aastal |abi viidud remont-
t66dest 27%.

Suurematest RKASI juhitud ehitustéddest valmis 2019. aastal Eesti Vabariigi
suursaatkonna hoone Moskvas. Olulise muinsuskaitse all oleva objektina on
t66s Riigikohtu hoone Tartus, mis valmib 2020. aasta | kvartalis. 2019. aastal
alustasime Valga Kesk tn 12 hoone projekteerimisega, millega soovime jéuda
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ehituseni 2020. aasta teises pooles. Samuti alustasime Eesti Rahvusraama-
tukogu rekonstrueerimisprojekti koostamisega, millega soovime jéuda I6puni
2021. aasta Il kvartalis.
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Keskkond

Energiatarbimine ja -tdhusus

Energiatarbimise vihendamine ja energiatdhususe suurendamine on RKASI
Uheks prioriteediks.

Hoone energiatdhususe all m&tleme energiahulka, mis on vajalik hoone

kitmiseks, jahutuseks, ventilatsiooniks, vee soojendamiseks ja valgustuseks.

Siia loetellu lisandub veel peamiselt kasutajast sdltuv energiakasutus.

Hoonete energiakasutusest tulenevat keskkonnamadju vahendame erineva-
te remonttddde, regulaarse energiakasutuse jalgimise ja Kiire Glekuludele
reageerimisega ning hoone kasutaja teadlikkuse tdstmise abil. Uusarendus-
tel ja mahukamatel rekonstrueerimistel tdidame digusaktides kehtestatud
energiatdhususe miinimumndudeid.

Energiatarbimist ja -tdhusust suuname juhiste ja reaalsete tegevustega,
alates kinnisvara optimeerimisest, arendamisest, ehitamisest ja haldamisest
ning I6petades hooldamise ja vara portfellist valjumisega.

Ettevotte energia- ja veekasutus

RKAS jalgib kuupdhiselt hallatavate hoonete energia- ja veekasutust, anallu-
sib andmeid ning t6&tab valja meetmed tarbimise stabiliseerimiseks ja
vahendamiseks.

RKASi enda tarbimine on marginaalne, moodustades organisatsioonivali-
sest tarbimisest vaid 0,3%. Organisatsioonivélise tarbimise all mdistame oma
kinnisvaraportfelli energia- ja veekasutust, mida mdjutavad otseselt meie

kliendid ja koostédpartnerid, kelle tegevust saame suunata teadlikkuse tdst-
mise, pinnaoptimeerimise ning energiatdhususele suunatud remontt6dde
abil.

Jargneval graafikul on esitatud RKASI haldus- ja lepingulise portfelli viimase
kolme aasta energia- ja veekasutuse naitajad vérrelduna portfelli kasvuga.
Portfelli mahu kasv on olnud kiirem kui energia- ja veekasutuse kasv, mis
néitab energiatdhususse panustamise tulemusi. Suur portfelli kasv 2019.
aastal on tingitud lepingulise portfelliga liitunud Haridus- ja Teadusministee-
riumi kutsedppeasutustest.
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Soojusenergia
RKASI portfellis kasutatakse hoonete soojaga varustamisel valdavalt kaugkU-

tet. Lokaalselt toodetud soojusenergia jaotus erinevate energiaallikate 16ikes
(sh taastuvad nagu pellet, puit) on jargmine.

Soojusvarustuse suhteline jaotus

18,1%

21%

2,5% /

2,2%

[l Kaugkite | Pellet
B Maagaas B puit

B Kerge kuttedli [ Elektrikute
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Elektrienergia Tarnitud energia ja vee kogused erineva kasutusotstarbega
kinnistute kaupa
Kogu 2019. aastal kasutatud elektrienergia osteti RKASi ener-

giaportfellile borsihinnaga. 0

400

RKASI haldus- ja lepingulises portfellis on erineva kasutusprofiili
ja otstarbega kinnistuid ja hooneid, mida on vdéimalik jagada viide
gruppi: buroo, sisejulgeolek, vanglad ning haridus- ja kultuu-
rihooned. Energia- ja veetarbimise intensiivsust iseloomustab
erikasutus, mille dUnaamika on nahtav jargmistel graafikutel.
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Joonistel on kajastatud hooned, mis on kasutusel olnud vahemalt o 150
Uhe taisaasta, mistdttu tulemusi ei mojuta 2019. aastal valminud 100
hooned v&i suuremad rekonstrueerimisprojektid. 7oy e @13
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Valdavalt on energia ja vee erikasutus pUsinud stabiilne. Oluliselt
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Eesti Vabariigi suursaatkond Moskvas

hoonete energiakasutust (nt ehitatakse jahutus- vdi ventilatsioo-
nisUsteeme, et vihendada Ulekuumenemist). Eesmérk on iga
Uksikhoone energiakasutust vahendada, kuid sdést ei saa tulla
sisekliima ja hoone kasutajate tervise arvelt.

Suure energiakasutusega eristuvad 24/7 kasutuses olevad vang-
lad, millele on esitatud taiendavaid ndudeid (nt vaga intensiivhe
valisvalgustus) ning mille kinnistutel paiknevad ka tootmishooned,
kus kinnipeetavatel on véimalik té6tada (Vanglatdostus).

Vee erikasutus, m® neto

Jalgime energiakasutust igakuiselt ning viime |abi erinevaid ener-
giatdhusust parandavaid remonttdid, et stabiliseerida energia- ja
veekasutus. Jarjepidev to6 aitab vahendada energia Ulekulu ja
tosta sisekliima kvaliteeti.

2017 2018 2019 2017 2018 2019 2017 2018 2019 2017 2018 2019 2017 2018 2019
Buroo Haridus Kultuur Vanglad Sisejulgeolek
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Energiamargised

Energiamaérgis annab Ulevaate hoone energiatdhususest ja kasutusinten-
siivsusest (A-energiamérgisega hooned on suurima energiatdhususega ning
H-margisega tarbivad enim). Energiamargise klass on indikatsiooniks hoone-
te tehnilisest olukorrast ja kasutaja kasutusharjumustest. RKAS kaardistab
hoonete andmeid jarjepidevalt ning véljastab hoonetele energiaméargiseid.

Ettevdtius- ja infotehnoloogiaministri maarusest ,Hoone energiatéhusu-

se miinimumnduded* tulenevalt peab hoone energiaméargise klass olema
vahemalt C v8i parem, et see vastaks energiatdhususe miinimumnduetele.
Meie arendatavad uushooned on kdik kavandatud A-energiamargise klassi
(liginullenergia) hooneteks. RKASI portfellis olevate hoonete energiamargiste
jaotus ja margiste dinaamika on kujutatud parempoolsel joonisel.
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Energiatdhususe miinimumngduetele vastab u 30% haldus- ja lepinguli-

ses portfellis olevatest hoonetest. Euroopa Liidu energiatdhususe direktiivi
(2012/27/EL) Uhe kohustusena peab iga liikmesriik igal aastal vahemalt 3%
keskvalitsuse kasutuses olevatest hoonetest, millele miinimumnduded kohal-
duvad, aga mis neile ei vasta, viima nduetele vastavaks ehk rekonstrueerima
vahemalt C-energiamargise klassi nduetele vastavaks. Jalgime selle kohus-
tuse taitmist enda portfellis ning uurime igal aastal teostatud parendus-
t66de moju energiatdhususele. Viimastel aastatel oleme energiatdhususe
miinimumndoduetele viinud ja Euroopa Komisjoni nduet taitnud keskvalitsuse
hoonete portfelli jargmises mahus.

Energiatdhususe miinimumnduetele vastavaks
viidud hoonete méaar
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Lihula pédédstehoone

Energiatbhususe projektid
Keskvalitsuse hoonete energiatdhususe parandamise toetusmeede

2019. aastal taotles RKAS investeeringutoetusi keskvalitsuse hoonete energia-
tdhususe parandamise toetusmeetmest, millega panustatakse keskvalitsuse
hoonete energiatdhususe suurendamisse ja sisekliima parendamisse. RKAS
taotles ja sai toetust 10 hoone rekonstrueerimiseks ja 2 uue hoone ehitami-
seks kogusummas 20,3 mIn eurot. Rekonstrueerimise tulemusena viiakse
olemasolevad hooned vastavaks energiatdhususe miinimumnduetele, uued
hooned ehitatakse vastavaks A-energiamargise klassi nduetele.

Toetust said jargmised projektid.

Projekt Aadress Toetussumma, €
Paasteameti Rapla hoone Kevade 10, Sulupere kila,
325222
renoveerimine Rapla vald
N6mme paastekomando . )
o Jaama 4/Koéver 4, Tallinn 326 486
rekonstrueerimine
Paasteameti Keila hoone A )
o Ulejde 2a, Keila 672420
renoveerimine
Tartu teemamaja B
Riia 15, Tartu 804 209
rekonstrueerimine
Lillektla paastekomando o )
o Paldiski mnt 47, Tallinn 844 256
rekonstrueerimine
Parnu keskkonnamaja
Roheline 64, Parnu 898 230

renoveerimine

Tabel jatkub jargmisel lehel
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Sillamae sisejulgeoleku

Pavlovi 4, Sillamae 1004 290

Uhishoone ehitamine
Valga politseihoone .

o Puiestee 4, Valga 1077 650
rekonstrueerimine
JBgeva riigimaja .

T Suur 3, Jégeva 1120 000
rekonstrueerimine
Péllumajandusameti peahoone

o Teaduse 2, Saku 1745 693
rekonstrueerimine
Péllumajandusuuringute
Keskuse hoone Teaduse 4/6, Saku 3381202

rekonstrueerimine

Parnu sisejulgeoleku Uhishoone A. H. Tammsaare pst 61,

8146 250
ehitamine Parnu

EFFECT4buildings - energiateenuse arendamine ja laialdasem energiasaéstu-
meetmete labiviimine

EFFECT4buildings on koostddprojekt, mille eesméark on suurendada Laane-
mere piirkonnas olemasolevate avalike hoonete rakendatud energiatdhususe
meetmeid. RKASi suurim panus on hoonete energiamonitooringut véimal-
davate rakenduste testimine. Energiamonitooringu sisu on hoone energia-
kasutuse pideva jalgimise abil véimaliku energia Ulekulu kiire avastamine

ja proaktiivne reageerimine, et energia llekulu vahendada. Meil on kdimas
kaks paralleelset testprojekti, kus esimeses testitakse viit hoonet (3 kooli- ja 2
blroohoonet).

Saavutatud rahaline

Hoone kokkuhoid 9 kuuga, €
Lasnamaée 2, Tallinn (btroohoone) -5040
Jaama 207, Tartu (bUroohoone) -1405
Voru riigigimnaasium -150
Tartu riigigimnaasium -8807
Pblva riigigimnaasium -1096

Parnu keskkonnamaja renoveerimine Roheline 64, Parnu
Teise testprojektiga testitakse tehisintellektiga varustatud tarkvara, kus
liidestati lisaks energiaarvestitele ka kogu hoone automaatikaststeem. Testi-
tav tarkvaralahendus omab tehisintellekti, mis teostab hoone automaatika-
sUsteemi pidevat diagnostikat ning probleemide korral loob tehnohooldajale
to6kasu. Lahendus juhib ka hoone kliimasUsteeme.

Parast seadistamisperioodi dnnestus kahe kuuga saavutada Uisna arvestatav
rahaline kokkuhoid.

Saavutatud rahaline
kokkuhoid, €

Lubja 4, Tallinn (blGroohoone) =16 600

Hoone
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Uldkoosolek

Auditikomitee

Juhatuse esimees

Juhatuse liige

Eelarve- ja
anallilisiosakond

Siseaudiitor

Haldusteenuste
osakond

Tarnijasuhete
osakond

Oigusosakond

Raamatupidamisosakond

Juhtimine

Organisatsiooni juhtimine

RKASi aktsionar on 100% Eesti Vabariik ning aktsiakapital 3112.2019 seisuga
oli 237,2 miljonit eurot. Aktsiaid valitseb Rahandusministeerium, Gldkoosole-
kul esindab omanikku riigihaldusminister. Ettevdte juhtorganite tddkorraldus
ning tegevuse eesmargid on satestatud pdhikirjas ning muudes ettevotte
tegevust reguleerivates dokumentides. Riigi &riihinguna lahtume oma tege-
vuses nii riigivaraseaduse kui ka ariseadustiku nduetest.

RKASI organisatsioonistruktuur 31.12.2019 seisuga:

Kinnisvaraarenduse
osakond

Kliendisuhete
osakond

Turundus- ja

kommunikatsiooniosakond ParsmElleEiend

Biroo

IT-osakond Riskijuht



Hea Uhingujuhtimise Tava aruanne

Tulenevalt riigivaraseadusest on RKASIl kui riigi ariithingul kohustus raken-
dada Hea Uhingujuhtimise Tava (HUT) ning kirjeldada selle jargimist majan-
dusaasta aruande koosseisus. RKAS on 100% riigile kuuluv &ritihing ja selle
asutajadiguste teostajaks on Vabariigi Valitsuse poolt maaratud Rahandus-
ministeerium. Sellest on tingitud mdned isedrasused ja erandid kontserni
juhtimises Uldkoosoleku ja ndukogu tasandil, mis on selles aruandes vélja
toodud.

Uldkoosolek

Aktsionéride Uldkoosolek on RKASI kérgeim juhtimisorgan. Uldkoosoleku
padevuses on driseadustiku § 298 16ikes 1ja muude seaduses nimetatud
klUsimuste otsustamine.

Uldkoosoleku kokkukutsumise otsustab ja korraldab juhatus vastavalt
seaduse néuetele. Uldkoosoleku paevakorra kinnitab ndukogu. Uldkoosoleku
otsused avalikustatakse RKASi veebilehel viie t6dpéeva jooksul otsuse tege-
misest arvates, jargides seaduses satestatut.

RKAS ei jargi alljargnevaid tldkoosoleku korraldamisega seonduvaid HUTi
punkte:

e p1.21- Uldkoosoleku kokkukutsumise teade tehakse samaaegselt selle
saatmisega aktsionéaridele ja/vdi avaldamisega Uleriigilise levikuga
paevalehes kattesaadavaks ka emitendi veebilehel;

e p1.2.3 - samaaegselt seaduses satestatud Uldkoosoleku kokkukutsu-
mise tingimuste taitmisega avalikustab juhatus emitendi veebilehel
paevakorraga seotud olulise teabe, mis on talle esitatud v6i muul viisil
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kattesaadav;

e p1.2.4-mobistliku aja jooksul enne Uldkoosoleku toimumist avaldab
ndukogu emitendi veebilehel enda ettepanekud péevakorras olevate
teemade kohta;

¢ p1.3.3 - emitent teeb vastavate tehniliste vahendite olemasolul ning
juhul, kui see ei ole talle liiga kulukas, Uldkoosoleku jalgimise ja sellest
osavotu voimalikuks sidevahendite kaudu (nt internet).

2019. aastal tegi lUldkoosolek 11 otsust, mis on avaldatud aadressil www.rkas.
ee.

Juhatus ja juhtkond

Juhatus on RKASI juhtimisorgan, mis esindab ja juhib ettevétet. Vastavalt
pohikirjale véib juhatusel olla tks kuni viis liiget. Juhatuse liige valitakse
ariseadustiku jargi tahtajaliselt kuni kolmeks aastaks. 2019. aastal kuulu-
sid juhatusse Piia Kallas (juhatuse liige kuni 31.03.2019), Andrus Ait (alates
01.04.2019) ja Kati Kusmin. Aruande koostamise hetkel on RKASI juhatus
kaheliikmeline. 2019. aasta jooksul toimus 88 juhatuse koosolekut.

Juhatuse liikmete Ulesanded ja tasu on maaratletud sdImitud teenistuslepin-
gus. Uhe majandusaasta jooksul on RKASi ndukogu otsusel juhatuse liikmele
tulemuslikkuse eest makstavate tdiendavate tasude piirmaaraks juhatuse
liikmele eelmisel majandusaastal makstud neljakordne keskmine kuutasu.
Juhatuse liikme tagasikutsumisel ndukogu algatusel enne juhatuse liikme
volituste tdhtaja méddumist maksab RKAS juhatuse liikmele Uhekordse hivi-
tisena lahkumishivitist tagasikutsumise ajal kehtiva juhatuse liikme kolme
kuu tasu ulatuses.

2019. aasta jooksul on arvestatud juhatuse liikmetele tasusid, mis sisaldavad



70

nii pdhitasu kui ka 2018. aasta eest ndbukogu poolt maaratud tulemustasu
kokku jargmiselt: Piia Kallas 66 713,28 eurot (juhatuse liige kuni 31.03.2019;
tasu sisaldab lepingu I6ppemise jargset konkurentsi osutamisest hoidumise
tasu), Andrus Ait 60 887,88 eurot, Kati Kusmin 130 683,72 eurot.

Néukogu

Vabariigi Valitsus on moodustanud riigi osalusega arihingute ndukogu liik-
mete nimetamisega seotud ettepanekute tegemiseks nimetamiskomitee, kes
arilhingu spetsiifikat arvestades teeb arilihingu osaluse valitsejale ettepa-
nekud ndukogu liikme, sealhulgas ndukogu esimehe kandidaadi valimise

ja ndbukogu lilkme tagasikutsumise kohta; ndukogu koosseisu suuruse ja
liikmete volituste kestuse kohta; ndukogu liikmetele makstava tasu maara
kohta. Omaniku huvid on ettevttes tagatud osaluse valitseja ministeeriumi
(Rahandusministeeriumi) esindajatest ndukogu liilkmete naol.

Noéukogu planeerib RKASi tegevust, korraldab juhtimist ja teostab jarelevalvet
juhatuse tegevuse Ule. Kontrolli tulemused teeb ndukogu teatavaks Uldkoos-
olekule. Néukogu annab juhatusele korraldusi ettevétte juhtimise korraldami-
seks. Ndukogu otsustab ettevdtte arengustrateegia ja investeerimispoliitika
Ule, kinnisasjade tehingute teostamise ning juhatuse koostatud investeerin-
gute kava ja aastaeelarve vastuvdtmise Ule.

Pdhikirja kohaselt on ndukogul viis kuni seitse liiget. N6ukogu lilkmeid nime-
tab ja kutsub ametist tagasi Uldkoosolek. Ndukogu liige nimetatakse ametis-
se kuni kolmeks aastaks. Ndukogu tegevust korraldab ndukogu esimees.
Noukogu koosolekud toimuvad vastavalt aruandeperioodi alguses kinnitatud
t6oplaanile, kuid mitte harvem kui Uks kord kolme kuu jooksul. 2019. aasta
jooksul toimus 8 ndukogu koosolekut. Alates 12.06.2017 on ndukogu esime-
he tasu ainuaktsionari otsusega 1000 eurot kuus, liikme tasu 500 eurot

kuus. Néukogu liikmete tasusid makstakse igakuiselt ning arvestatud tasust
arvatakse maha seadusega ettendhtud maksud. Lahkumishavitusi véi muid
makstavaid hivesid ndukogu liikmetele ette n&htud ei ole.

2019. aastal kuulusid ndukokku Marianne Paas (ndukogu liige kuni
18.06.2019), Sulev Luiga (ndukogu esimees), Tonu Toompark, Kaie Karniol,
Ruth Laatre, Norman Aas ja Tarmo Leppoja (ndukogu liige alates 18.06.2019).

Ulevaade 2019. aastal ndukogu liilkmetele makstud tasudest: Sulev Luiga
(ndukogu esimees) 12 000 eurot, Tonu Toompark 6000 eurot, Kaie Karniol
6704 eurot (sisaldab auditikomitee liikme tasusid), Marianne Paas 5477 eurot
(sisaldab auditikomitee liikme tasusid), Ruth Laatre 6000 eurot, Norman Aas
6000 eurot ning Tarmo Leppoja 2710,53 eurot.

Auditikomitee

Auditikomitee Ulesanne on nukogu ndustamine jarelevalvega seotud kusi-
mustes. Komitee teostab jarelevalvet raamatupidamise korraldamise, finants-
eelarve ja aruannete koostamise ja kinnitamise, finantsriskide juhtimise,
raamatupidamise aastaaruande ja audiitorkontrolli protsessi, sisekontrolli-
sUsteemi toimimise ning tegevuse seaduslikkuse Ule.

Ettevotte auditikomitee on kolmeliikmeline. Komitee liige mééaratakse kolmeks
aastaks, kuid ndukogu otsusel voib komitee liikme enne volituste t&htaja
I6ppu tagasi kutsuda. Auditikomitee koosolekud toimuvad mitte harvem kui
Uks kord kolme kuu jooksul, 2019. aastal toimus 8 koosolekut. Oma Ulesanne-
te taitmisel teeb komitee koostd6d ndukogu, juhatuse, siseaudiitorite, audiito-
rite ning vajadusel ettevottevaliste ekspertidega.

Mitte ndukogu lilkmest auditikomitee liige saab tasu, mis vastab 75% RKASI
ndukogu lilkkmele maaratud kuutasust, ja mitte ndukogu lilkmest esimees



saab 100% RKASI ndukogu liikmele maaratud kuutasust. Ndukogu liikmetest
auditikomitee liige saab auditikomitee koosoleku toimumise kuu tdiendavaks
tasuks 133 eurot komitee esimehele ja 88 eurot komitee liikmele.

2019. aastal kuulusid komiteesse Taavi Saat (esimees, ndukogu valine liige),
Marianne Paas (alates 18.06.2019 ndukogu véline liige) ja Kaie Karniol.

Auditikomitee liikmetele makstud tasud 2019: Taavi Saat 6000 eurot, Marian-
ne Paas ja Kaie Karniol - vt ndukogu liilkmete tasud.

Juhatuse ja ndukogu koostdo

Juhatus ja ndukogu teevad ettevdtte huvide parimaks tagamiseks igakulg-
set koostddd. Vahemalt kord kvartalis toimub juhatuse ning ndukogu Ghine
korraline koosolek, kus juhatus teavitab ndukogu olulistest asjacludest ette-
vOtte aritegevuses, arutatakse ettevottele seatud [Uhi- ja pikaajaliste eesmar-
kide taitmist ning seda méjutada voivaid riske.

Teabe avaldamine

RKASI veebilehel www.rkas.ee on vélja toodud andmed ja info, mis kuuluvad
digusaktidest tulenevalt avaldamisele. Veebilehel on esitatud majandusaas-
ta aruanded, majandustulemused, tegevusnéitajad, pdhitegevuse Ulevaade,
struktuur, strateegia kokkuvdtte, uudised ja teated ning muu informatsioon,
mis on Uldsusele vajalik. Veebilehel olevat informatsiooni (sh uudiseid ja
teateid) uuendatakse pidevalt.

7l

Finantsaruandlus ja auditeerimine

Ettevotte raamatupidamisaruanded koostatakse Eesti finantsaruandluse
standardite alusel. Audiitori valikul l1ahtub ettevdte audiitori séltumatusest,
padevusest, usaldusvaarsusest ning tema teenuse hinnast. Audiitortee-
nus tellitakse riigihangete seadusest juhindudes. Juhatuse koostatud
2019. majandusaasta aruannet auditeerib audiitorfirma AS Pricewaterhou-
seCoopers.

RKASi juhatus avalikustab lisaks majandusaasta aruandele regulaarselt ka
kvartaalsed vahearuanded. Majandusaasta | ja lll kvartali kasumiaruanne,
bilanss ja rahavoogude aruanne avalikustatakse hiljemalt kvartalile jargneva
kuu 16puks, majandusaasta Il ja IV kvartali kasumiaruanne, bilanss ja raha-
voogude aruanne kahe kuu jooksul pérast kvartali [8ppemist. Uldkoosolekule
esitatakse kinnitamiseks majandusaasta aruanne, mille on allkirjastanud
juhatuse ja ndukogu lilkmed.
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Kvaliteedijuhtimine

Riigi Kinnisvara rakendab ISO Q001 (kvaliteedijuhtimine) ja ISO 14001 (kesk-

konnajuhtimine) standarditele vastavat juhtimisslsteemi. Juhtimisslisteem
katab koiki RKASI tegevusvaldkondi, s.o kinnisvara haldamine ja hooldami-

ne, kinnisvaraarendamine ja -investeeringud, kinnisvara ost, mulk ja Gurile
andmine ning projektijuhtimine.

Hoone ja selle osade elukaar
Eluiga

Kestvus Taaskasutamine

Kaitlemine
>

Kasutus-
IGA

Ehitushoonete Ehitamine Remondivahemikud Amorti- Lammutamine
valmistamine Kasutamine seerumine

Hoone elukaare joonis: Hakala, R., Elukaare kavandamine kinnisvara korrashoiul
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Kvaliteedipoliitika annab suuna omaniku ootuste ja ettevotte eesmarkide tait-
miseks kliendi, koostddpartnerite ja tdé6tajate rahulolu kaudu.

RKAS;i kvaliteedijuhtimise p6himétted

1. Oleme riigiasutustele kinnisvarakeskkonna ja -teenuse kompetentsikes-
kus.

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

3. Panustame, et tagada riigiasutuste Ulesannete iseloomust Iahtuv opti-
maalne, efektiivne ja kestlik kinnisvaralahendus ja -teenused.

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

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

6. Teenuste ja asjade hankimisel [ahtume rahaliste vahendite majandusli-
kult parimast kasutamisest, sh kestlikkusest ja vastutustundlikkusest.

7. Seirame kasutatavaid ressursse ning rakendatud tegevusi, et optimee-
rida kulusid, suurendada tulemuslikkust ja edendada vastutustundlikku
kaitumist.

Keskkonnapoliitika annab suuna s&astlikule ressursside kasutamisele, see
on osa meie vastutustundlikust kéitumisest. Keskkonna- ja energiasédastu
tegevuste planeerimisel ja elluviimisel arvestame majanduslikku pdhjenda-
tust.

RKAS keskkonna- ja energiasaastu juhtimise pohimdtted

1. Ohutu ja puhas kinnisvarakeskkond
Loome meetmed ohutu ja sotsiaalselt vastutustundliku kinnisvarakesk-
konna tagamiseks (sh sisekliima, ruumide puhtus ja viimistiusmaterjali-
de kasutus).
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Energiatéhusus

Vahendame hoonetes energia kasutamisest tingitud keskkonnamaju t6-
husama ressursside juhtimise kaudu, tdidame digusaktidest tulenevaid
ndudeid ning optimeerime energiakulusid.

Vesi
Vahendame veekasutusest tulenevat keskkonnamadju ja kulusid tdhusa-
ma ressursside kasutamise kaudu.

Jaatmekaitlus

Optimeerime jaatmekaitlusega seotud kulud. Teostame jadtmekaitlust
hea tava kohaselt ning lahtume pohimdttest, et jaatmed on ressurss.
Téstame oma klientide teadlikkust jaatmekaitluse teemal.

Heitmed 6hus

Monitoorime &hku eralduvaid heitmeid eesméargiga tuvastada heitmete
vahendamise vbéimalusi, vahendada keskkonna saastamist ja leida voi-
malusi kulude optimeerimiseks.

Hanked

Hangete korraldamisele laheneme keskkonnasééastlikult ja jatkusuutli-
kult ning kuluefektiivselt (nt Ghishankimine, keskkonnahoidlikud riigi-
hanked, vaartuspéhised hanked).

Ehitus ja remont

Hoonete ehitamisel, rekonstrueerimisel ja remontimisel l&htume ener-
giatbhususe, keskkonnaséastlikkuse ja jatkusuutlikkuse printsiipidest,
tagades tervisliku ja puhta kinnisvarakeskkonna. Projekteerimisel ja
projektdokumentatsiooni hindamisel Iahtume keskkonnamargise kritee-
riumidest (nt rohemargis).

8. Huvigruppide kaasamine

Julgustame ning toetame personali ja meie huvigruppe saastva eluviisi
valikute tegemiseks.

Olulisemad tegevused aastal 2019 kvaliteedijuhtimise valdkonnas olid jargmi-

ISO-sertifitseerimine

Metrosert AS viis 18bi ettevottele valjastatud kvaliteedi- ja keskkonnajuh-
timisslsteemi standardite ISO Q001:2015 ja ISO 14001:2015 jarelevalveau-
diti. Mittevastavusi ei tuvastatud, RKASis juurutatud juhtimisststeemide

standarditele vastavus on kinnitatud.

ISO 9001:2015 jargimine tagab ettevotte slisteemse toimimise ja spetsifit-
seerib nduded kvaliteedijuhtimisslsteemile.

ISO 14001:2015 sertifikaadi jargimine annab ettevotte sidusrihmadele
kindluse, et ettevdte on oma &ritegevuses plihendunud jatkusuutlikkuse
tagamisele, temategevus vastab pusivalt keskkonda puudutavatele 6i-
gusaktidele ning keskkonnajuhtimise stisteem toimib tdhusalt ja jarjepi-
devalt.

Kinnisvarahalduse sertifitseerimine

Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit on RKASile valjastanud kinnisvarahaldu-

se nelja tarni sertifikaadi. See antakse ettevottele, kus:

e koik hallatavad objektid on kaetud kehtivat kutsetunnistust omavate
kinnisvara haldusjuhtidega (tase IV v&i 6);

¢ haldusettevotte todtajate ametijuhendid pdhinevad kutsestandardi-
tel;

¢ ollakse vdimelised professionaalselt arendama kliendi kinnisvara;

e pakutakse usaldusvéaarset ja professionaalselt korraldatud kliendi-
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teenindust ning -ndustamist kdigile haldusobjekte kasutavatele
isikutele;

* objekti hooldusraamat on sisse viidud kdikidel teenindatavatel
objektidel;

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

e tellijale on tagatud seadusega ettendahtud ja lisaks tellija poolt téien-
davalt soovitud aruandluse koostamine ja esitamine.

3. Juhtimisstisteemi korrastamine
Ettevottele pUstitatud eesmarkide saavutamiseks ning kliendiootuste
efektiivsemaks juhtimiseks korrastati RKASi juhtimisststeem, millega
liideti senised eraldiseisvad portfellijuhtimise ja -analliUsi Uksused ning
loodi kaks uut osakonda: kliendi- ja tarnijasuhete osakond. Samuti
reorganiseeriti senine keskkonna- ja tehnilise toe osakond, mille to6ta-
jad liideti vastavalt funktsioonile haldusteenuste vdi kinnisvaraarenduse
osakonnaga. See t6i kaasa olulisi muudatusi ettevdtte senistes tooprot-
sessides, mille muutmine ning vastavusse viimine oli kvaliteedijuhtimise
peamiseks tegevussuunaks teisel poolaastal.

JuhtimissUsteemi siseauditite plaani jargi viidi 2019. aastal 1abi kinnis-
vara arendamise ja ehitustegevuse korraldamise, Uldjuhtimise ning
kliendisuhete juhtimise vastavusauditid. Audiitorite kdigi tahelepanekute
kohta on ettevdte koostanud konkreetsed tegevuskavad mittevastavuste
likvideerimiseks ning tdiendavate soovituste rakendamiseks.

Lihula pédédstehoone
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Riskijuhtimine

RKASI riskijuhtimise eesmark on méista, hinnata ja juhtida oma tegevusriske,
et tagada edukus, saavutada pUstitatud eesmargid ja vahendada vdimalik-
ke tagasiltdke. Kuigi riskide avaldumine voib takistada seatud eesmarkide
saavutamist, on need RKASI igapdevatdd loomulik osa - neid ei saa alati valti-
da, kuid neid saab hallata.

Riskide vdimalikud negatiivsed tagajarjed RKASis hdlmavad jargmist:
1. eisaavutata strateegilisi eesmarke;
2. esinevad vead, kahjud, dnnetusjuhtumid vdi kuritarvitused;
3. riskide osalisel voi téielikul realiseerumisel véib kaasneda maine- ja
varaline kahju;
4. ettevotte jatkusuutlikkus seatakse kahtluse alla.

Riskide haldamiseks on RKASis kinnitatud Uhtne raamistik, mis on kirjeldatud
ettevotte riskijuhtimise protsessis. Protsessi omanikuks on ettevdtte riskijuht.
Koik riskijuhtimise protsessi andmed fikseeritakse elektroonilises riskiregist-
ris.

RKASI 2019. aastaks seatud eesmarkide saavutamiseks vajasid enim maan-
damismeetmeid jargmised riskid:

e haldustegevuse risk — objekti info ebapiisavus voi vale info andmesis-
teemis, objektiga seonduva dokumentatsiooni mittestandardiseeritud
kaitlemine;

e mainerisk - riigi omandis oleva &riettevétte kuvand, selged protseduurid
ja sdnumid partneritele, l1abipaistvad otsused;

e protsessiriskid - informatsiooni killustatus, normdokumentide aegu-
mine;

e kvaliteedirisk — eesmarkide saavutamiseks ebapiisav |ahtellesande

selgus ning kvaliteet;

e tururisk - turult hangitavate teenuste kvaliteet;

e projektiriskid - arendusprojektide plsimine eelarves ja kokkulepitud
ajas ning kvaliteedis;

e kvaliteedirisk — andmete kvaliteet laiemalt.

Riskide hindamist ja jarelhindamist viivad koostds riskijuhiga labi RKASI
vastava valdkonna spetsialistid, kellele seatud eesmérkide saavutamist risk
mdojutab (riskiomanikud), ning seejarel vaatab juhtkond need perioodilise
aruandluse kaigus Ule. Riskijuht ajakohastab riskiregistrit ning kontrollib
tingimuslike ja kriitiliste riskide maandamist. Kogu riskiregistri ajakohastatud
riskide hindamise kokkuvéte esitatakse RKASI juhtorganitele kinnitamiseks
Uks kord aastas.

Olulisemad tegevused 2019. aasta riskijuhtimise valdkonnas olid jargmised:

1. Toimiv ISO kvaliteedi- ja keskkonnajuhtimise protsess
2019. aastal viidi 1abi 3 ISO kvaliteedijuhtimise auditit ning Uhtlasi ette-
vottele valjastatud ISO 9001:2015 kvaliteedijuhtimise ja ISO 14001:2015
keskkonnajuhtimise sertifitseerimise jarelevalveaudit. Kéik eelnimeta-
tud auditid kinnitasid RKASI juhtimisststeemide vastavust kehtestatud
reeglitele, mis annab kindluse nii ettevétte juhtorganitele kui ka sidus-
rihmadele, et RKAS on oma aritegevuses pihendunud jatkusuutlikkuse
tagamisele ning vastab keskkonda puudutavatele regulatsioonidele.

2. Regulaarsed siseauditid
Lepinguline siseaudiitor PricewaterhouseCoopers Advisors AS viis 18bi
RKASi arendustegevuse, korrashoiuteenuste jarelevalve hindamise ning
Euroopa Liidu kaasrahastatud arendusprojektide juhtimise vastavus-
auditid. Kdigi audiitorite esile toodud tahelepanekute kohta on ettevdte
koostanud konkreetsed tegevuskavad kitsaskohtade likvideerimiseks.



3. RKAS:i protsesside ajakohastamine
Jatkus koigi RKASI protsesside uuendamine lahtuvalt ettevotte uuest
struktuurist ning protsessikirjelduse pdhimé&tetest.

4. Infoturve
2019. aastal valmisid mitmed IT-arendused, mis lihtsustavad informat-
siooni Uhtset ning turvalist kaitlemist nii ettevotte sees kui ka klientidega
informatsiooni vahetamisel.

5. Uhtsed tegevuskavad
Jatkus ettevotte 2017.-2020. aasta strateegial pdhinevate tegevuskavade
koostamine ning kvartaalne aruandlus.

6. Korruptsiooniennetuse meetmed
2019. aastal uuendati RKASI huvide konflikti valtimise ning korruptsioo-
niennetuse meetmete sisekordasid.

Korruptsiooniennetus

RKAS lahtub nulltolerantsi pdhim&ttest korruptsiooni igasuguste vormide
suhtes. Meie tegevus tugineb aususel ja lIabipaistvusel ning peame oluliseks,
et kbik todtajad jargiksid samasuguseid eetilisi tdekspidamisi — see on fiksee-
ritud ka RKASI ndukogus kinnitatud korruptsiooniennetuse pdhimdtetes.

Korruptsiooniennetuse pdhimdtete tagamise meetmed RKASIs on jargmised:
* tOOtajate eetikakoodeks;
e vihjeliin;
e arihuvide deklareerimise ning huvide konfliktist hoidumise kord.
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Arihuvide deklareerimise ning huvide konfliktist hoidumise kord tépsus-

tab eetikakoodeksiga kehtestatud Uldprintsiipe ning méaaratleb iga tdotaja
konkreetsed tegevused huvide konflikti korral, sh kingituste vastuvétmise ja
teenustest keeldumise tingimused. Uhtlasi m&&ratletakse isikute ring, kes on
kohustatud minimaalselt Uks kord aastas esitama isiklike huvide deklarat-
siooni. 2019. aastal kontrolliti 176 RKASi to6tajate esitatud deklaratsiooni.

Lisaks huvide deklaratsioonides esitatule on RKAS allutatud alalisele audii-
torkontrollile, mille raames hinnatakse ka vbimalikke pettuse riske, sh huvide
konflikti situatsioone. 2019. aastal vdimaliku huvide konflikti véi korruptsiooni
kahtlusega seotud tegevusi RKAS] tddtajate seas ei tuvastatud.
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Konsolideeritud bilanss

(tuhandetes eurodes)

Varad
Kaibevarad
Raha
Néuded ja ettemaksed
Varud
Kokku kéibevarad
Péhivarad
Néuded ja ettemaksed
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Immateriaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
LUhiajalised kohustised
Laenukohustised
V6lad ja ettemaksed

Kokku liihiajalised kohustised

31.12.2019

63980
13339
10 278
87 597

2199
12 949
538 885
2110
556 143
643740

6369
22542
28 911

31.12.2018

22609
7829
24 611
55 049

8754
6004
537 216
2063
554 037
609 086

6347
21609
27 956

Lisa

N O a0 N

10
1

Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Volad ja ettemaksed
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital

Emaettevdtja aktsionaridele voi osanikele
kuuluv omakapital

Aktsiakapital nimivaartuses
Registreerimata aktsiakapital
Ulekurss

Kohustuslik reservkapital

Eelmiste perioodide jaotamata kasum
(kahjum)

Aruandeaasta kasum (kahjum)

Kokku emaettevoétja aktsionaridele voi
osanikele kuuluv omakapital

Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2019

122158

48 010
170 168
199 079

237208
239

2

6094

165 933

35185

444 661

444 661
643740

31.12.2018

128 535
44460
172995
200 951

226 629
Q299

1

5251

150 091

16 864

408135

408135
609 086

Lisa

10
1

13
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Konsolideeritud kasumiaruanne

(tuhandetes eurodes)

Madgitulu

MUUdud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

Brutokasum (-kahjum)

Turustuskulud

Uldhalduskulud

Muud &ritulud

Muud &rikulud

Arikasum (kahjum)

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Sealhulgas:

Emaettevdtja aktsionari midgitulu /
osaniku osa kasumist (kahjumist)

2019

136 234

97113
39121
4204
4063
2797

-389
36 262
4077
35185
35185

35185

2018
106 479
-82523
23956

41540

4127

42

-363
17968

1104
16 864
16 864

16 864

Lisa
14
16

17

18
15

20



Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(tuhandetes eurodes)

Rahavood &aritegevusest
Arikasum (kahjum)

Korrigeerimised

Péhivarade kulum ja vaartuse langus

Muud korrigeerimised
Kokku korrigeerimised

Aritegevusega seotud néuete ja
ettemaksete muutus

Varude muutus

Aritegevusega seotud kohustiste ja
ettemaksete muutus

Laekumised sihtfinantseerimisest
Kokku rahavood &ritegevusest

Rahavood investeerimistegevusest

Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete

p&hivarade soetamisel

Laekunud materiaalsete ja immateriaalsete

p&hivarade muugist

Laekunud intressid

Kokku rahavood investeerimistegevusest

Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud

Saadud laenude tagasimaksed

2019

36 262

26200
-2298
23 902

3609

11380

3949

38
79140

-30 343

19
-30 324

-6 330

2018

17968

20770
653
21423

13933

3285

11038

67 647

16 864

662

-67 617

40 000
-51955

Lisa

5,6,7

10
10

Makstud intressid

Kokku rahavood finantseerimistegevusest
Kokku rahavood
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi |6pus

2019
4115
7445
4137
22 609
4137
63980

2018

-1004
-13 049
-13 019
35628
-13 019
22609

Lisa

20
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

(tuhandetes eurodes)

Emaettevotja aktsionaridele voi osanikele kuuluv omakapital

Aktsiakapital Registreerimata .. Kohustuslik Jaotamata
nimivaartuses aktsiakapital Ulekurss reservkapital ka.sum Kokku

(kahjum)
3112.2017 218334 1056 1 4452 151217 375060
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 0] 0] 0 16 886 16 886
Emiteeritud aktsiakapital 10 644 8243 0] 0 0 18 887
Muutused muudest valjamaksetest omanikele -2 349 0] 0] 0 0 -2 349
Muutused reservides 0 0 0 799 -799 0
Muud muutused omakapitalis 0 0 0] 0 -327 -327
3112.2018 226 629 9299 1 5251 166 955 408135
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 0] 0] 0 35185 35185
Emiteeritud aktsiakapital 10579 -G 060 1 0 0 1520
Muutused reservides 0 0 0 843 843 0
Muud muutused omakapitalis 0 0 0 0 -179 179
3112.2019 237208 239 2 6 094 201118 444 661

Taiendavat informatsiooni omakapitali kirjete kohta on toodud raamatupidamise aastaaruande lisas 13.



Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1. Arvestuspdhimébtted

Uldine informatsioon

Riigi Kinnisvara ASi (IlUhendina RKAS v&i kontsern) 2019. aasta konsolideeri-
tud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finant-
saruandluse standardiga, kasutades soetusmaksumuse printsiipi, vélja
arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevates arvestuspdhimotetes.
Eesti finantsaruandluse standardi pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabarii-
gi raamatupidamise seaduses, mida tdiendab avaliku sektori finantsarves-
tuse 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

30.11.2018 toimus Riigi Kinnisvara ASi ja OU Hooldus Pluss tihinemine.
3112.2018 seisuga oli OU Hooldus Pluss Ariregistrist kustutatud.

Konsolideeritud aruandes on 2018. aastal rida-realt konsolideeritud emaet-
tevotja valitseva mdju all oleva tltarettevétja finantsnaitajad. 2019. aastal
tltarettevdtja moju ei avaldanud, kuna on Uhendatud emaettevétjaga. Elimi-

neeritud on kdik kontsernisisesed nduded ja kohustised, kontserni ettevdtjate

vahelised tehingud ning nende tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid
ja kahjumid.

Tutarettevdtjaks loetakse ettevdtet, mille Ule emaettevdtjal on valitsev mdju.
Tutarettevdtjat loetakse emaettevdtja valitseva mdju all olevaks, kui kontsern
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omab kas otseselt vi kaudselt Ule 50% tltarettevdtja hadlediguslikest aktsia-
test voi osadest vdi on muul moel véimeline kontrollima tUtarettevdtja tege-
vus- ja finantspoliitikat.

TUtarettevdtja konsolideeritakse alates kuupaevast, mil valitsev mdju on kont-
sernile Ule lainud ning konsolideerimine I6petatakse alates kuupéevast, mil
kontsernil valitsevat mdju enam ei ole.

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele tuleb konsolideeritud raamatupi-
damise aastaaruande lisades avaldada konsolideeriva Uksuse (emaettevétja)
eraldiseisvad konsolideerimata pdhiaruanded. Emaettevétja pdhiaruannete
koostamisel on jargitud samu arvestuspohimétteid, mida on rakendatud ka
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel, v.a investee-
ringud tUtar- ja sidusettevdttesse, mis konsolideerimata aruandes on kajas-
tatud soetusmaksumuses (miinus vajadusel allahindlused).

Finantsvarad

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

Raha, nduded ostjate vastu ja muud nduded, valja arvatud edasimulgi
eesmargil omandatud néuded, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumu-
ses. Lihiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on Gldjuhul vérdne
nende nominaalvaartusega (miinus tagasimaksed ning vdimalikud allahind-
lused), mistdttu lUhiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tdendoliselt laeku-
vas summas.

Pikaajaliste finantsvarade korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks
vOetakse finantsvara algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses,
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arvestades jargmistel perioodidel intressitulu sisemise intressiméara meeto-
dil.

Nouded ostjate vastu

Nouetena ostjate vastu kajastatakse kontserni tavapéarase aritegevuse
kaigus tekkinud lUhiajalisi ndudeid. Ndudeid ostjate vastu kajastatakse korri-
geeritud 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 nbuete esialgsetele lepingu-
tingimustele. Asjaoludeks, mis viitavad vdimalikule nduete vaartuse languse-
le, on vBlgniku pankrot voéi olulised finantsraskused ning maksetahtaegadest
mittekinnipidamine. Nduete vaartuse langust (st vajadust allahindluseks)
hinnatakse iga ostja kohta eraldi, l&htudes eeldatavasti tulevikus laekuva-

te summade nuuddisvaartusest. Nduded loetakse ebatbendoliselt laekuvaks
(ehk nende osas kajastatakse allahindlus) siis, kui ndue on rohkem kui 6
kuud Ule tahtaja. Ndudeid hinnatakse ebatdendoliselt laekuvaks ka varem,
kui on muid sindmusi, mis viitavad sellele, et nbude kaetav vaartus on vaik-
sem kui ndude bilansiline vaartus.

Ebatdenaoliselt lackuvate nduete allahindlussumma on vahe nende nduete
bilansilise vaartuse ja tulevaste rahavoogude nuldisvaartuse vahel, kasuta-
des sisemise intressimaéra meetodit. Nouete bilansilist vaartust vahenda-
takse ebatbenéoliselt lackuvate nduete allahindlussumma vérra ning kahjum
allahindlusest kajastatakse kasumiaruandes mitmesuguste tegevuskulude-
na. Kui ndue loetakse lootusetuks, kantakse ndue ja tema allahindlus bilan-
sist vélja. Varem alla hinnatud ebatbené&oliste nbuete laekumist kajastatakse
ebatdendoliselt laekuvate nduete kulu vahendamisena.

Finantsvarade vaartuse langus

Igal bilansipéeval hinnatakse, kas esineb tunnuseid korrigeeritud soetus-
maksumuse voi soetusmaksumuse meetodil kajastatud finantsvara voi
finantsvarade grupi vaartuse languse osas. Juhul, kui selliseid tunnuseid
esineb, hinnatakse korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavad finantsva-
rad alla finantsvarast eeldatavasti tulevikus laekuvate maksete nlitdisvaar-
tuseni (diskonteerituna antud finantsvara esmasel kajastamisel fikseeritud
sisemise intressimaéraga) ning soetusmaksumuses kajastatavad finants-
varad hinnatakse alla summani, mida pdhjendatud hinnangu kohaselt viks
saada, kui seda finantsvara peaks miuma bilansipéeva seisuga. Vaartuse
langusest tulenevad allahindlused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Raha

Bilansis kajastatud raha sisaldab pangakontode ja lUhiajaliste deposiitide
saldosid.

Rahavoogude aruandes néidatud raha ekvivalendid on vaga likviidsed, riski-
vabad ja lUhiajalised investeeringud, mida saab kiiresti realiseerida rahaks.

Aritegevuse rahavood on koostatud, kasutades kaudset meetodit. Investeeri-
mis- ja finantseerimistegevuse rahavood on esitatud aruandeperioodi bruto-
laekumiste ja valjamaksetena.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja
-kohustised

Valisvaluutadeks on loetud koik teised valuutad peale arvestusvaluuta euro
(emaettevdtja ja tltarettevdtja arvestusvaluuta on euro). Valisvaluutas toimu-
nud tehingute kajastamisel on aluseks véetud tehingu toimumise paeval
ametlikult kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursid. Valisvaluutas fiksee-



ritud monetaarsed varad ja -kohustised (rahas tasutavad néuded ja laenud)
hinnatakse bilansipdaeval Umber arvestusvaluutasse bilansipéeval kehtivate
Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel. Umberhindamise tulemusena
tekkinud kursikasumid ja -kahjumid esitatakse aruandeperioodi kasumiaru-
andes.

Varud

Muugiks ostetud kaubad ning tooraine ja materjal vbetakse arvele soetus-
maksumuses, 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 plaa-
nis mUua, kajastatakse varudes. Need voetakse arvele hindamisaktides
toodud harilikus vaartuses, millele on lisatud tehingukulud.

Varud on hinnatud lahtudes sellest, mis on madalam, kas soetusmaksumus
vOi neto realiseerimismaksumus. Neto realiseerimismaksumus on hinnan-

guline mudgihind, millest on maha arvatud hinnangulised kulutused, mis on
vajalikud toote mudgivalmidusse viimiseks, turustamiseks ja muugi soorita-
miseks. Varude arvestamisel kasutatakse individuaalse hindamise meetodit.

Kinnisvarainvesteeringud
Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone),
mida kontsern hoiab renditulu teenimise vdi turuvaartuse kasvu eesmargil ja

mida ei kasutata enda majandustegevuses.

Kinnisvarainvesteeringuks avaliku sektori finantsarvestuse ja -aruandluse
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juhenditdhenduses loetakse ainult sellist maad vdi hoonet vdi osa hoonest,
mida renditakse vélja avalikku sektorisse mittekuuluvale Uksusele renditulu
teenimise eesmargil vdi hoitakse turuvéartuse tdusmise eesmargil ning mida
Ukski avaliku sektori Uksus ei kasuta oma pdhitegevuses. Hooneid ja ruume,
mida kasutatakse avaliku sektori Uksuste poolt, kajastatakse kui materiaal-
set pdhivara.

Kinnisvarainvesteering vbetakse bilansis arvele algselt tema soetusmaksu-
muses, 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 véimalikud allahindlused vaartuse
langusest.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Komponent-
arvestust ei kasutata ning varale ja tema osadele kehtib Uhtne amor-
tisatsioonimaar. Kontserni kinnisvarainvesteeringutele rakendatav
amortisatsioonimaar on 4%. Maad ei amortiseerita.

Hilisemad kulutused lisatakse kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumu-
sele juhul, kui on tdéendoline, et kontsern saab seoses kulutustega tulevikus
majanduslikku kasu ning kulutuste soetusmaksumust on véimalik usaldus-
vaarselt moéota. Muud hilisemad kulutused (naiteks pisiremont, hooldus)
kajastatakse aruandeperioodi kuludes. Juhul, kui kinnisvarainvesteerin-

gu objektil vahetatakse valja méni komponent, lisatakse uue komponendi
soetusmaksumus objekti soetusmaksumusele ning asendatava komponendi
jadkmaksumus kantakse bilansist maha.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis I6petatakse objekti vddranda-
mise vOi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti tule-
vast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I6petamisest
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tekkinud kasum voi kahjum kajastatakse |&6petamise perioodi kasumiaruan-
des tuluna varude muugist.

Kui kinnisvaraobjekti kasutuseesmark muutub selliselt, et erasektori kasutu-
ses olnud objekt I1aheb Ule avaliku sektori kasutusse, liigitatakse vara Umber
pbhivaraks. Kui kinnisvaraobjekti kohta on vastu véetus otsus selle milmise
kohta, liigitatakse vara Umber varuks. Alates muutuse toimumise kuupée-
vast rakendatakse objekti suhtes selle vararGhma arvestuspdhimétteid, kuhu
objekt on Ule kantud.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

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

Materiaalne pdhivara vbetakse arvele tema soetusmaksumuses, mis koos-
neb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud kulutustest. Laenude intres-
sikulusid pdhivara soetusmaksumuses ei kapitaliseerita.

Edaspidi kajastatakse materiaalset pdhivara bilansis tema soetusmaksumu-
ses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja véimalikud vaartuse
langusest tulenevad allahindlused.

Arvelevdetud materiaalse pdhivaraga seotud hilisemad véljaminekud (naiteks
mone varaobjekti teatud osade asendamine) lisatakse varade bilansilisele
vaartusele siis, kui on taidetud jargmised kriteeriumid:

1. ontden&dolineg, et kontsern saab sellest tulevikus majanduslikku kasu,
ning
2. nende soetusmaksumust on voimalik usaldusvaarselt moota.

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

Materiaalse pdhivara amortiseerimisel kasutatakse lineaarse amortisatsioo-
ni meetodit. Amortisatsiooninorm maéaratakse igale pdhivara grupile eraldi
sbltuvalt selle kasulikust elueast.

Maad ei amortiseerita.

Amortisatsiooni arvestamist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav vasta-
valt juhtkonna poolt plaanitud eesmargil, ning I6dpetatakse, kui I6ppvaartus
Uletab bilansilist jaakmaksumust, vara |6pliku eemaldamiseni kasutusest voi
Umberliigitamisel varudeks.

Immateriaalne pdhivara vbetakse arvele ainult juhul, kui on taidetud jargmi-
sed tingimused:

e varaobjekt on kontserni poolt kontrollitav;

e ontdenaoling, et kontsern saab objekti kasutamisest tulevikus tulu;

e objekti soetusmaksumus on usaldusvaarselt hinnatav.

Hoonestusdiguslepingute alusel kasutatavad kinnistud

Materiaalse pohivara hulgas on lisaks kontserni omanduses olevatele kinnis-
tutele ka hoonestusbdiguslepingu alusel kasutatavad péhivarad. Kontsern
renoveeris hoonestusdiguslepingu alusel kasutatavatel kinnistutel paiknevad
hooned ning kajastab neid kuni lepingu I6ppemiseni oma pdhivaras. Arves-
tuspdhimdte on identne kontserni materiaalse pdhivara arvestusmeetodile.



Arvelevoetud hoonestusdiguse tasud

Hoonestusdiguse tasud on véetud arvele diskonteeritud vaartuses, kuna
tasude maksmise kohustus saabub lepingu tdhtaja saabudes. Vara vaartus
kasvab lineaarselt kuni hoonestusdiguse tdhtaja saabumiseni.

Immateriaalne pdhivara vietakse algselt arvele tema soetusmaksumuses,
mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud kulutustest. Edas-
pidi kajastatakse immateriaalset pohivara bilansis tema soetusmaksumuses,
millest on maha arvatud akumuleeritud amortisatsioon ja vdimalikud vaartu-
se langusest tulenevad allahindlused.

Vara vaartuse langus avaliku teenuse osutamiseks vajalike péhivarade puhul
Lahtuvalt avaliku sektori finantsarvestuse ja -aruandluse juhendist ei tehta
varade vaartuse teste ega kajastata varade vaartuse langust kaetavale vaar-
tusele avaliku teenuse osutamiseks vajalike pdhivarade puhul, kui vara vaar-
tus ei ole langenud selle riknemise v8i muul pdhjusel osaliselt voi taielikult
kasutusest eemaldamise tottu.

Vara vaartuse langus, va avaliku teenuse osutamiseks vajalike pohivarade
puhul

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

Kaetav vaartus on vérdne kdrgemaga vara neto miugihinnast miinus tehin-
gukulud ja kasutusvaartusest. Kasutusvaartus on vara kasutamisest ja
kasutusjargsest mulgist eeldatavalt saadavate rahavoogude nutdisvaartus,
kasutades diskontomé&&arana sarnase riskitasemega investeeringute ooda-
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tavat tulusust. Kord alla hinnatud varade puhul hinnatakse igal jargmisel
bilansikuupéeval, kas vdib olla tdenédoline, et vara kaetav vaartus on vahepeal
tdusnud. Kui vaartuse testi tulemusena selgub, et vara vdi varade grupi (raha
genereeriva Uksuse) kaetav vaartus on tdusnud Ule bilansilise jadkmaksumu-
se, tUhistatakse varasem allahindlus ja suurendatakse vara bilansilist jaak-
maksumust kuni summani, mis oleks kujunenud, arvestades vahepealsetel
aastatel normaalset amortisatsiooni. Allahindluse tihistamist kajastatakse
aruandeaasta kasumiaruandes pohivara allahindluse kulu vahendamisena.

Kasulik eluiga pdhivara gruppide |6ikes (aastas)

Péhivara grupi nimi Kasulik eluiga

Hoone ja ehitised 25a

Sisustus 5-10a

Andmetdotlusseadmed 3a

Immateriaalne pdhivara 210 a
Rendid

Kapitalirendina késitletakse rendilepingut, mille puhul kdik olulised vara
omandiga seonduvad riskid ja hUved kanduvad Ule rentnikule, vélja arvatud
avaliku sektori finantsarvestuse ja -aruandluse juhendis nimetatud Uhises-
se konsolideerimisgruppi kuuluvate Uksuste vahelised rendilepingud, mida
kajastatakse alati kasutusrendina. Kaiki Ulejaanud renditehinguid kajasta-
takse kasutusrendina.

Kontsern kui rentnik
Kapitalirenti kajastatakse bilansis vara ja kohustisena renditud vara diglase
vaartuse summas voi rendimaksete miinimumsumma nildisvaartuses, juhul
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kui see on madalam. Rendimaksed jaotatakse finantskuluks (intressikulu) ja
kohustise jaakvaartuse vahendamiseks. Finantskulud jaotatakse rendipe-
rioodile arvestusega, et intressiméar on igal ajahetkel kohustise jaakvaartu-
se suhtes sama. Kapitalirendi tingimustel renditud varad amortiseeritakse
sarnaselt omandatud pdhivaraga, kusjuures amortisatsiooniperioodiks

on vara eeldatav kasulik tddiga voi rendisuhte kehtivuse periood, olenevalt
sellest, kumb on IGhem. Kapitalirendi lepingute s6lmimisega otseselt kaasne-
vad rentniku poolt kantavad esmased otsekulutused kajastatakse renditava
vara soetusmaksumuse koosseisus.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasu-
miaruandes kuluna.

Kontsern kui rendileandja

Kapitalirendi alusel valjarenditud vara kajastatakse bilansis ndudena kapita-
lirenti tehtud netoinvesteeringu summas (vérdub saadaolevate rendimaksete
nldldisvaartusega, pluss renditava vara garanteerimata jaakvaartus rendi-
perioodi 18puks). Rentnikult saadavad rendimaksed jagatakse kapitaliren-
dindude pdhiosa tagasimakseteks ja finantstuluks. Finantstulu jagatakse
rendiperioodile arvestusega, et rendileandja tulususe maar on igal ajahetkel
kapitalirendi netoinvesteeringu jaégi suhtes sama. Rendilepingute sélmimi-
sega kaasnevad esmased otsekulutused (komisjonitasud ja notaritasud), mis
jaévad rendileandja kanda, vbetakse arvesse rendi sisemise intressiméara ja
kapitalirendindude arvestusel ning kajastatakse tulu vahendusena rendipe-
rioodi jooksul.

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras,
analoogselt muule kontserni bilansis kajastatavale varale. Valjarenditavat
vara amortiseeritakse, l&htudes kontsernis sama tllpi varade osas raken-
datavatest amortiseerimispdhimdtetest. Kasutusrendimaksed kajastatakse
rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna. Kasutusrendi lepingute sdImimisega

otseselt kaasnevad esmased kulutused kajastatakse rendileandja bilansis
varana (renditava varaga samal kirjel) ja amortiseeritakse kulusse rendipe-
rioodi jooksul proportsionaalselt renditulu kajastamisega.

Finantskohustised

Kdik finantskohustised (v8lad hankijatele, vbetud laenud, viitvdlad, véljastatud
vBlakirjad ning muud IUhi- ja pikaajalised vélakohustised) vbetakse algselt
arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt
kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmak-
sumuse meetodil.

LUhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on uldju-

hul vordne nende nominaalvaartusega, mistdttu lUhiajalisi finantskohustisi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantsko-
hustiste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vdetakse nad algselt
arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest on maha arvatud tehinguku-
lutused), arvestades jargnevatel perioodidel kohustistelt intressikulu, kasuta-
des sisemise intressimaara meetodit.

Finantskohustis liigitatakse lUhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kahe-
teist kuu jooksul alates bilansikuupé&evast, vdi kontsernil pole tingimusteta
bigust kohustise tasumist edasi lUkata rohkem kui 12 kuud péarast bilansikuu-
péeva. Laenukohustisi, mille tagasimakse t&dhtaeg on 12 kuu jooksul bilansi-
péevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipéeva, kuid
enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse lUhiajalistena. Samuti kajasta-
takse lUhiajalistena laenukohustisi, mida laenuandjal oli digus bilansipéeval
tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise tdttu.



Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Bilansis kajastatakse eraldis juhul, kui kontsernil lasub enne bilansipéaeva
toimunud kohustavast sindmusest tulenevalt juriidiline vdi tegevusest tingi-
tud kohustis, mille realiseerumine on téen&oline ja mille kohustise summat
on voéimalik usaldusvaarselt mo6ta. Eraldiste hindamisel on lahtutud juhatuse
hinnangutest, kogemustest ja vajadusel ka séltumatute ekspertide hinnan-
gutest ning need kajastatakse bilansis summas, mis on bilansip&eva seisuga
vajalikud eraldisega seotud kohustiste rahuldamiseks.

Lubadused, garantiid ja muud kohustised, mis teatud tingimustel véivad tule-
vikus muutuda kohustisteks, kuid mille realiseerumise tden&osus on emaet-
tev6tja juhtkonna hinnangul vaiksem kui mitterealiseerumise tden&dosus, on
avalikustatud tingimuslike kohustistena 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 tingi-
mused ei ole taidetud, kajastatakse bilansis kohustisena.

Sihtfinantseerimine vbetakse arvele saadud vdi saadava vara diglases vaar-
tuses. Tulu sihtfinantseerimisest kajastatakse kasumiaruandes ,Muu aritulu®
kirjel.

Mitterahalisel sihtfinantseerimisel vdetakse saadud vara bilansis arvele tema
biglases vaartuses.
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Tulud

Tulu varade ja kaupade muugist kajastatakse saadud vdi saadaoleva tasu
biglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu
varade muugist kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on
lainud Ule mudjalt ostjale, muugitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldus-
vaarselt méaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenaoline.

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

Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laeckumine on tdéen&oline ja tulu suurust
on vBimalik usaldusvaarselt hinnata. Intressitulu kajastatakse, kasutades
vara sisemist intressimaaéra, valja arvatud juhtudel, kui intressi laekumine on
ebakindel. Sellistel juhtudel arvestatakse intressitulu kassapdhiselt.

Kapitalirendilepingute intressitulu kajastatakse muugituludes.

Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte
aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse dividendidelt, erisoodustus-
telt, kingitustelt, annetustelt, vastuvétukuludelt, ettevétiusega mitteseotud
valjamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt. Jaotatud kasumi maksu-
mé&araks on 20/80 valjamakstavalt netosummalt. Teatud tingimustel on
vOimalik saadud dividende jaotada edasi ilma tdiendava tulumaksukuluta.
Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevétte tulumaksu kajastatakse
kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui divi-
dendid valja kuulutatakse, sdltumata sellest, millise perioodi eest need on
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vélja kuulutatud véi millal need tegelikult véalja makstakse. Tulumaksu tasumi-
se kohustus tekib dividendide valjamaksele jargneva kuu 10. kuupéeval.

Alates 2019. aastast on véimalik dividendide valjamaksetele rakendada
maksumaadra 14/86. Seda soodsamat maksumaara saab kasutada dividendi-
maksetele, mis ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta keskmise divi-
dendide valjamakseni, mis on maksustatud 20/80 maksuméaaraga. Kolme
eelneva majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2019. a
esimene arvesse voetav aasta.

MaksustamissUsteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ette-
vOtetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste jaakvaartuste vahel
ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustisi.
Bilansis ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustist, mis tekiks jaotama-
ta kasumist dividendide valjamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustis,
mis kaasneks jaotamata kasumi dividendidena valjamaksmisel, on esitatud
aastaaruande lisades.



Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

(tuhandetes eurodes)

Nouded ostjate vastu

Ostjatelt laekumata
arved

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Muud ndéuded
Intressinduded
Viitlaekumised

Ettemaksed

Tulevaste perioodide
kulud
Kapitalirendi lUhiajaline
osa
Kapitalirendi pikaajaline
osa

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2019

Q293

Q203

400

3425
14
3411
126

126

95

2199

15538

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

Q293

Q2063

400

3425
14
3411
126

126

95

13339

1-5 aasta
jooksul

0]

0

o O O O

443

443

Ule viie
aasta

0]

0

o O O O

1756

1756

Lisa
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Nouded ostjate vastu

Ostjatelt laekumata
arved

Ebatdenéoliselt
laekuvad nduded

Maksude ettemaksed ja
tagasinbuded

Muud ndéuded
Viitlaekumised
Ettemaksed

Tulevaste perioodide
kulud
Kapitalirendi lGhiajaline
osa
Kapitalirendi pikaajaline
osa

Kokku néuded ja
ettemaksed

31.12.2018

6537

6539

120

714
714
109

109

349

8754

16 583

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

6537

6539

120

714
714
109

109

349

7829

1-5 aasta
jooksul

0]

0

1384

1384

Ule viie
aasta

0]

0

7370

7370

Lisa
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Lisa 3. Varud

(tuhandetes eurodes)

31.12.2019 31.12.2018
MaUgiks ostetud kaubad 10 278 24 611
Kokku varud 10 278 24 611

2019. aastal teostati allahindlust 292 tuhande euro (2018: 614 tuhat) vaartuses
varudena kajastatavate miugiks hoitavate kinnistute neto realiseerimismak-
sumuse languse tottu.

Varude saldo on v&henenud peamiselt varude mutgimahtude kasvust 2019.
aastal, mille osas vaata ka lisa 16.



Lisa 4. Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(tuhandetes eurodes)

31.12.2019

31.12.2019 31.12.2018
Ettevotte tulumaks 0 3
Kaibemaks 356 0
Uksikisiku tulumaks 0 181
Sotsiaalmaks 0 319
Kohustuslik kogumispension 0 16
Tostuskindlustusmaksed 0 22
Maamaks 0 0
Ettemaksukonto jaak 44
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 400 541

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

kontsernile olulise tdiendava maksusumma.

31.12.2018

31.12.2019  31.12.2018
0 3
0 M
0 192
0 330
0 16
0 22
0] -1

120
120 1303

93
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Lisa 5. Kinnisvarainvesteeringud

(tuhandetes eurodes)

Soetusmaksumuse meetod
Kuna RKAS oma kinnisvaraportfelli majandustegevuses kinnisvarainvestee-

Maa Ehitised Kokku - - S . — .
ringuteks ja péhivaraks ei jaga, siis ei arvestata eraldi ka kinnisvarainves-
3112.2017 teeringutes teenitud tulusid ja haldamisega otseselt kaasnevaid kulusid.
Soetusmaksumus 2847 6750 9597 Nimetatud kulud sisalduvad mutdud toodangu kuludes.
Akumuleeritud kulum -415 -1323 -1738
Hntieertid kil Seisuga 31.12.2019 nagu ka 3112.2018 ei ole kinnisvarainvesteeringuid laenu-
Jadkmaksumus 2432 0427 7859 kohustiste tagatisena panditud.
Amortisatsioonikulu 0 -236 -236
Umberliigitamised 2 -1 621 1619
3112.2018
Soetusmaksumus 2849 4088 7837
Akumuleeritud kulum -415 1418 -1833
Jadkmaksumus 2434 3570 6 004
Amortisatsioonikulu 0 -216 -216
Umberliigitamised 4924 2266 7190
Muud muutused 0 -29 -29
3112.2019
Soetusmaksumus 7773 7832 15 605
Akumuleeritud kulum -415 -2 241 -2 656

Jadkmaksumus 7358 5501 12 949



Lisa 6. Materiaalsed p&hivarad

(tuhandetes eurodes)

3112.2017
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jadkmaksumus

Ostud ja parendused

Uute ehitiste ost, uusehitus, parendused

Muud ostud ja parendused
Amortisatsioonikulu

MuUugid (jadkmaksumuses)

Umberliigitamised

Umberliigitamised |16petamata projektidest
Umberliigitamised kinnisvarainvesteeringutega
Umberliigitamised varudega

Muud Umberliigitamised

Muud muutused

Maa

37938

37938

-34509
58
430
-4 640
693
470

Ehitised

437760
-88 670
349 090

-18 830
0
140144
143 378
0

-2 541
-693
10 489

95

Masinad ja
seadmed

559
-527
32

Muud
materiaalsed
pohivarad

12896
-4 513
8383

4181

-662
7544
7544

120

Lopetamata
projektid

Q4 237

94 237

63113
63113

436
0

451 034
450 980
11

-43

0

-44

Ettemaksed

875

875

153
153

o O o o o o o o o

Lopetamata
projektide
ettemaksed

Q5112

95112

63266
63266

436
0
451034
450 980
11

-43

0

-44

Kokku

584 265
-G3710
490 555

63272
63266

-20168

-6805

419

-71224

0
11024

Tabel jatkub jargmisel lehekuljel
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3112.2018
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jadkmaksumus

Ostud ja parendused

Maa ja varem kasutusel olnud ehitiste ost
Muud ostud ja parendused
Amortisatsioonikulu

Allahindlused vaartuse languse téttu
Umberliigitamised

Umberliigitamised I16petamata projektidest
Umberliigitamised kinnisvarainvesteeringutega
Umberliigitamised varudega

Muud Umberliigitamised

Muud muutused

3112.2019
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jadkmaksumus

Maa

34949

34 949

-1754
44
-2045
246

141

33059

33059

Ehitised

586 214
-105 321
480 893

23422
440
11453
12897
41895
452

4

587

502337
-122 966
469 371

Masinad ja
seadmed

o O O o o o o

Muud
materiaalsed
pohivarad

19110
-4 906
14 204

289

21510
-6 648
14 862

Lopetamata
projektid

6136

6136

29902

20902

-15377

-15055

-84
-238

20 661

20 661

Ettemaksed

1028

1028

70

70

Q28

928

Lopetamata
projektide
ettemaksed

7164

7164

29972

20972

-15 547

-15155

54
238

21589

21589

Kokku

647 481
10 265
537 216

30 266

30 261
-25 251
-158
-3634

4094
460

446

668 533
-12G 648
538 885



Maudud materiaalsed pdhivarad muugihinnas

31.12.2019 31.12.2018
Muud materiaalsed pdhivarad 0 662

Kokku 0 662

2019. aastal lisandus aktsiakapitali mitterahalise sissemaksena materiaalset
pbhivara 670 tuhande euro vaartuses (2018: 14 382) ja aktsiakapitali tihistati
materiaalse pbhivara Uleandmisel 45 tuhande euro vaartuses (2018: 3 251).
Rae vallale anti tasuta Ule 179 tuhade euro vdartuses uue Tallinna vangla
ehituse raames rajatud teid. Aktsiakapitali lisandumised ja vahendamised
néidatakse muude muutuste real.

Lépetamata projektidest senise soetusmaksumusega suurimad on:
e Parnu Uhishoone ehitus 5,4 miljonit eurot;
¢ Tallinna Kaunite Kunstide Kooli ehitus 2,4 miljonit eurot;
¢ Tallinna Nomme paastekomandi rekonstrueerimine 1,3 miljoni eurot;
e Tartuvangla remonttddd 1 miljon eurot.

2019. aastal akteeriti 2 550 tuhande euro vaartuses (2018: puudus) I6petama-
ta projektidena ehitustéid, mille osas kajastati tulu varade sihtfinantseerimi-
sest keskvalitsuse hoonete CO2 toetusmeetme osas (vt ka lisa 15).
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Lisa /. Immateriaalsed pdhivarad

(tuhandetes eurodes)

3112.2017
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum
Jaddkmaksumus
Ostud ja parendused
Amortisatsioonikulu
Umberliigitamised

Muud muutused

3112.2018
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum
Jadkmaksumus
Ostud ja parendused
Amortisatsioonikulu

Umberliigitamised

3112.2019
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jadkmaksumus

Arvutitarkvara

2056
-1067
Q59

-324
1367

3134
141
1993

-546
663

3797
-1687
2110

Lopetamata projektid ja ettemaksed

482

482
Q55

-1367

70

70
503

-663

Kokku

3204
4141
2063
593
-546

3797
-1687
2110



Lisa 8. Kapitalirent

(tuhandetes eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

KOV koolid
(valjaostudigusega)

Muud valjaostudigusega

Kapitalirendinduded kokku

KOV koolid
(valjaostudigusega)

Muud valjaostudigusega

Kapitalirendinduded kokku

31.12.2019

2083

211

2294

31.12.2018

8858

245
9103

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi

12kuu 1-5aasta Ule viie

jooksul jooksul aasta
61 24 1781
34 139 38
95 380 1819

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi

12kuu 1-5aasta Ule viie

jooksul jooksul aasta
315 1247 7296

34 137 74

349 1384 7370

Kbik lepingud on sélmitud Eesti kroonides.

Kapitalirendi vahenemine vorreldes 2018. aasta I6puga on tingitud asjaolust,

et 2019. aastal osteti mitmed kapitalirendi objektid kohalike omavalitsuste

poolt valja.

Intressimaar

0,427%

0,427%

Intressimaar

0,554%

0,553%

Lopptahtaeg

11.2038

01.2026

Lopptahtaeg

08.2018 -
11.2038

01.2026

Lisa

Lisa
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Aruandekohustuslane kui rentnik

31.12.2019 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi
12kuu 1-5aasta  Ule viie
jooksul jooksul aasta
Kapitalirendikohustised
437 25 115 297
kokku
31.12.2018 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi
12kuu 1-5aasta  Ule viie
jooksul jooksul aasta
Kapitalirendikohustised
462 24 110 328
kokku

Kbik lepingud on sélmitud Eesti kroonides.

Kapitalirendi vahenemine vorreldes 2018. aasta I6puga on tingitud asjaolust,

et 2019. aastal osteti mitmed kapitalirendi objektid kohalike omavalitsuste
poolt valja.

Lisa

10

Lisa

10



Lisa 9. Kasutusrent

(tuhandetes eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

2019 2018
Kasutusrenditulu 82788 64 650
Rendile véi Gdrile antud varade bilansiline jaakmaksumus
Kinnisvarainvesteeringud 6896 5970
Muud varad 515 015 518 567
Kokku 521911 524 537

Muude varade all on kajastatud véalja Guritud maad, hooned ja muu inventar.

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

Kinnisvarainvesteeringud bilansilise jadkmaksumusega 6 052 tuhat eurot
(2018: 33 tuhat eurot) tulu ei teeni, kuna need ei ole vélja renditud ja ootavad

uusi arilahendusi.

Kinnisvarainvesteeringute osas vt lisa 5.

101

Aruandekohustuslane kui rentnik

2019 2018

Kasutusrendikulu 8 021 7981

2019. aastal moodustasid suurema osa renditud varast erasektori poolt ehita-
tud ja neilt Garile véetud hooned, mida kontsern ise rendib oma klientidele
edasi.

2019. aastal oli nimetatud hoonete Glritulu 8 143 tuhat eurot ja Glrikulu 7 246
tuhat eurot (2018: tulu 8 130 ja kulu 7 257 tuhat eurot).
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Lisa 10. Kapitalirent

(tuhandetes eurodes)

Pikaajalised laenud
Pikaajalised laenud kokku
Pikaajalised volakirjad
Pikaajalised vdlakirjad kokku
Kapitalirendikohustised kokku

Laenukohustised kokku

Pikaajalised laenud
Pikaajalised laenud kokku
Pikaajalised volakirjad
Pikaajalised vdlakirjad kokku
Kapitalirendikohustised kokku

Laenukohustised kokku

31.12.2019

79 590

48500

437
128 527

31.12.2018

85920

48500
462
134 882

Jaotus jarelejaénud téhtaja jargi

12kuu 1-5aasta  Ule viie
jooksul jooksul aasta
6 344 25377 47 869

0 48 500 0

25 115 297

6 369 25 492 96 666

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi

12kuu 1-5aasta  Ule viie
jooksul jooksul aasta
6323 25314 54283

0 0 48 500

24 110 328

6 347 25424 103 111

Lisa

Lisa

Pikaajaliste pangalaenude intressiméaar pdhineb kuue kuu Euri-
boril, millele lisandub marginaal 0,34 - 0,68% aastas. Pikaaja-
liste pangalaenude tahtajad on 2028. ja 2038. aastal ning 6 kuu
laenuintressid on 0,01-0,68%.

Voélakirjade fikseeritud intressimaéar on 1,61% ja lunastustahtaeg
saabub 2027. aastal. Riigi Kinnisvara ASi vdlakirjad on registreeritud
vaartpaberiregistris (ISIN-kood EE3300111236).

Laenude ja volakirjade alusvaluuta on euro.
Laenukohustise tagatiseks on seatud hlpoteek ettevéttele kuulu-

vale materiaalse pdhivarana kajastatud kinnistule bilansilise jagk-
maksumusega 35 538 tuhat eurot.



Lisa 11. Vblad ja ettemaksed

(tuhandetes eurodes)

31.12.2019 Jaotus jarelejaénud tahtaja jargi

12kuu 1-5aasta  Ule viie

Lisa
jooksul jooksul aasta
Volad tarnijatele 13172 13172
Vblad toovotjatele 508 508
Maksuvdlad 541 541 4
Muud vdlad 26833 2633
Intressivolad 25 25
Muud viitvdlad 2608 2608
Saadud ettemaksed 53608 5508 6832 41178
Tulevaste perioodide
51896 3886 6832 41178
tulud
Muud saadud
1712 1712
ettemaksed
Kokku volad ja
70552 22542 6832 41178

ettemaksed

Pikaajaliste pangalaenude intressiméar pdhineb kuue kuu Euriboril, millele
lisandub marginaal 0,34 - 0,68% aastas. Pikaajaliste pangalaenude t&htajad
on 2028. ja 2038. aastal ning 6 kuu laenuintressid on 0,01-0,68%.

Volakirjade fikseeritud intressimaér on 1,61% ja lunastustahtaeg saabub 2027.
aastal. Riigi Kinnisvara AS vélakirjad on registreeritud vaartpaberiregistris (ISIN-
kood EE33001112306).

Vélad tarnijatele
Voélad toovotjatele
Maksuvélad

Muud vblad
Intressivélad

Muud viitvélad
Saadud ettemaksed

Tulevaste perioodide
tulud

Muud saadud
ettemaksed

Kokku volad ja
ettemaksed

31.12.2018

Q234
576
1303
2246
30
2216
52710

52710

51593

66 069

Jaotus jarelejaénud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

Q234
576
1303
2246
30
2216
8250

8250

7133

21609

Laenude ja vdlakirjade alusvaluuta on euro.

1-5 aasta
jooksul

0
0
0
0
0
0

5516

5516

5516

Ule viie
aasta

0
0
0
0
0
0

38944

38 944

38 944

Lisa

Laenukohustise tagatiseks on seatud hUpoteek ettevdttele kuuluvale mate-
riaalse péhivarana kajastatud kinnistule bilansilise jAdkmaksumusega 35 538

tuhat eurot.
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Lisa12. Tingimuslikud kohustised ja varad

(tuhandetes eurodes)

Tingimuslikud investeerimiskohustised

Seisuga 31.12.2019 on RKASIl investeerimiskohustisi (kohustisi, mille taitmise
vajadust hindame sisuliselt kindlaks) kokku summas ca 131,6 min eurot (2018:
86 min eurot). Sellest ca 23,8 min on kehtivatest Gurilepingutest tulenevad
tuleviku remondikohustised. Arendusprojektidega seotud investeerimisko-
hustistest suuremad on (mIn eurot):

Tallinna Muusika- ja Balletikool 36,6
Parnu politsei ja paasteameti Uhishoone 18,8
Péllumajandusuuringute Keskuse administratiiv-ja laborihoo- 6.6
ne Teaduse 4/6 Sakus

Rapla riigimaja 4,6
R2 projekt 4,5
Valga riigimaja 4.4
Valga politseihoone 3.1
Sillamé&e politsei ja paasteameti Ghishoone 3,0
Péllumajandusameti hoone Teaduse 2 Sakus 2,8
BuUroohoone Riia 15 Tartus 2,5
Lillektla komando 2,5

Suurim investeerimiskohustus on seotud Haridus- ja Teadusministeeriumiga,
kelle valitsemisalas olevasse Tallinna Muusika- ja Balletikooli ehitusse inves-
teeritakse alates 2020. aastast 36,6 min eurot. Jargnevad Siseministeerium
29,6 min euroga, riigimajad 16 min euroga ja Maaeluministeeriumi objektid
11,4 min euroga. Lisaks hindame olemasolevatest Ulrilepingutest tulenevaks
remontidega seotud tinglikuks kohustuseks 23,8 mIn eurot.

Kindlad investeerimiskohustised (v.a tuleviku remondikohustised) realiseeri-
takse eeldatavalt jargnevas tempos (min eurot):

2020 -53,6

2021 -41,8

2022 -12,4

Remondikohustisi realiseeritakse UUrilepingute kestvuse jooksul vastavalt
tekkivale vajadusele.

Investeeringuid on plaanis pikas perspektiivis finantseerida Gihe kolmandi-
ku ulatuses omavahenditest ja kahe kolmandiku ulatuses v&6rvahenditest.
Aastatel 2020-2022 finantseeritakse investeeringuid 18 min euro ulatuses
meetmest ,Energiatdhususe ja taastuvenergia kasutuse edendamine avaliku
sektori hoonetes®.

Lisaks méargime, et Riigi Kinnisvara AS on kaasatud rahvamajanduse arvepi-
damises valitsussektori hulka ja uute investeeringumahtude teostamiseks on
vajalik Uldkoosoleku ndusolek. Eelnevalt toodud investeeringuteks on olemas
vajalikud volitused.



Lisa 13. Aktsiakapital

(tuhandetes eurodes)

31.12.2019 31.12.2018

Aktsiakapital 237208 226 629
Aktsiate arv (tk) 2372083 2266 290
Aktsiate nimivaartus 100 100

2019. aastal toimusid jargmised liikumised:

o Ariregistris registreeriti 90 601 uut aktsiat, millest kdik oli emiteeritud ja
raamatupidamises registreerimata aktsiakapitali real arvele véetud.

¢ Raamatupidamises voeti arvele ja ariregistris registreeriti 15 194 uut
aktsiat, millest kdik oli emiteeritud 2019. aastal.

Emiteeritud aktsiate eest anti mitterahaliste sissemaksetena Ule kinnistuid
1564 tuhande euro vaartuses, millest varudeks liigitati kinnistuid 894 tuhan-
de euro vaartuses ja materiaalseks pdhivaraks 670 tuhande euro vaartu-
ses. Varasema aasta otsuse tlihistamisena tagastati riigile kaks kinnistut 44
tuhande euro vaartuses.

2018. aastal toimusid jargmised liikumised:

e Ariregistris registreeriti 10 558 uut aktsiat, millest kéik oli emiteeritud ja
raamatupidamises arvele voetud 2017. aastal.

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

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

e Raamatupidamises voeti registreerimata aktsiakapitalina arvele 92 994
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emiteeritud aktsiat.

Emiteeritud ja arvelevdetud aktsiate eest anti mitterahaliste sissemaksetena
Ule kinnistuid 19 650 tuhande euro vaartuses, millest varudeks liigitati kinnis-
tuid 5 268 tuhande euro vaartuses ja materiaalseks pdhivaraks 14 382 tuhan-
de euro vaartuses. Varasema aasta otsuse tUhistamisena tagastati riigile
kaks kinnistut 762 tuhande euro vaartuses.

e Aktsiakapitali vehendati 23 490 aktsia tUhistamisega, mille kdigus anti
riigile Ule kinnistu diglase vaartusega 2 349 tuhat eurot.

Mitterahalise sissemaksena saadud kinnistud kantakse emaettevotte bilan-
sis aktsiakapitali nimivaartuse reale, kui kinnistusregistris on vastavad
kinnistamisotsused sisse kantud.

RKASI jaotamata kasum (arvestades seaduses ette n&dhtud kohustust kanda
1/20 aruandeaasta puhaskasumist kohustuslikku reservkapitali) seisuga 31.
detsember 2019 moodustas 199 359 (2018: 166 112) tuhat eurot. Kuna eelne-
vatel aastatel ei ole dividende omanikele vélja makstud, siis kaasneb tulu-
maksukulu 20/80 netodividendidena valjamakstavalt summalt. Seega on
bilansipdeva seisuga eksisteerinud jaoctamata kasumist omanikele véimalik
dividendidena valja maksta 159 487 tuhat eurot (2018: 132 890) ning dividen-
dide valjamaksmisega kaasneks dividendide tulumaks summas 39 872 tuhat
eurot (2018: 33 222 tuhat eurot).
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Lisa 14. MUugitulu

(tuhandetes eurodes)

Muugitulu geograafiliste piirkondade |16ikes
MUk Euroopa Liidu riikidele

Eesti

Midk Euroopa Liidu riikidele, kokku

Kokku muutgitulu

Muugitulu tegevusalade 16ikes

Tulu Gdrist ja vahendatud teenustest
Arendusteenused

Varude muuk

Intressitulu kapitalirendilepingutest

Kokku miitigitulu

2019

136 234
136 234
136 234

118 027
1027
17163
17

136 234

2018

106 479
106 479
106 479

Q8 085
1317
6973
104

106 479



Lisa 15. Muud aritulud

(tuhandetes eurodes)

2019 2018 Lisa
Tulu sihtfinantseerimisest 2550 0 6,12
Muud aritulud 247 42
Kokku muud &ritulud 2797 42

Sihtfinantseerimine on keskvalitsuse hoonete CO? toetusmeede.
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Lisa 16. Mludud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(tuhandetes eurodes)

MaUgi eesmargil ostetud kinnisvara

Haldustegevusega seotud kulud:

Haldamisteenus
Tehnohooldus

Heakord

Ehitus- ja remontt6dd
Omanikukohustused
Elektrienergia

Klte (soojusenergia)
Vesi ja kanalisatsioon
Tugiteenused

Udrikulu
Haldusobjektide kulum
Palk ja sotsiaalmaksud
Kapitaliseeritud t66j6ukulud
Muud kulud
Arendusteenuste kulud:
Arendusprojektide kulu
Palk ja sotsiaalmaksud

Muud kulud

Kokku miidud toodangu (kaupade,

teenuste) kulu

2019
11381

44
5609
11959

6976

581
12346
5520

1757
2248
7246

25 599
4519
-165
273

264
537
49

Q7113

2018
3331

611
4341
10 638
7076
440

13 484
5449
1832
1762
7257
20338
4369

307

726
556
67

82523

Lisa

56,7
19



Lisa 1/. Turustuskulud

(tuhandetes eurodes)

Sisseostetud teenused
Palk ja sotsiaalmaksud
Kapitaliseeritud t66jéukulud
Muud kulud

Kokku turustuskulud

2019
164
1773
-821
88
1204

2018
437
1703
-682
82
1540

Lisa

19
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Lisa 18. Uldhalduskulud

(tuhandetes eurodes)

2019 2018 Lisa
Palk ja sotsiaalmaksud 2 089 2293 19
Kontori pdhivara kulum 601 432 5,6,7
Udir ja muud kontoripinna kulud 434 456
[T-kulud 331 277
Muud personalikulud 163 157
Muud kulud 445 512

Kokku tldhalduskulud 4 063 4127



Lisa19. Toojéukulud

(tuhandetes eurodes)

Palgakulu
Sotsiaalmaksud
Kokku t66joukulud

Tootajate keskmine arvtaandatuna
taistooajale

Keskmine td&tajate arv téotamise
liilkide kaupa:

Todlepingu alusel td6tav isik
Véladigusliku lepingu alusel teenust
osutav isik, valja arvatud fuUsilisest
isikust ettevdtja

Juriidilise isiku juhtimis- voi
kontrollorgani liige

2019
6828
2231
Q059

219

211

2018
6 841
2235
9076

250

242

Lisa

16-18

m
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Lisa 20. Muud finantstulud ja -kulud

(tuhandetes eurodes)

2019 2018
Finantstulud 33 2
Intressikulu 1110 -1106

Kokku muud finantstulud ja -kulud -1077 -1104



Lisa 21. Seotud osapooled

(tuhandetes eurodes)

Saldod seotud osapooltega rihmade |6ikes

Tegev- ja kbrgema juhtkonna ning olulise osalusega
eraisikust omanike l&hedased pereliikmed ning nende
valitseva voi olulise mdju all olevad ettevdtjad

Kaupade ja teenuste ostud ja muugid

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise
maoju all olevad ettevétjad

Tegev- ja kdrgema juhtkonna ning olulise osalusega
eraisikust omanike |lahedased pereliikmed ning nende
valitseva voi olulise mdju all olevad ettevdtjad

31.12.2019
Néuded Kohustised
0 0

2019

Kaupade Kaupade
jateenuste jateenuste
ostud miitigid
0 0
0 0

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud olulised soodustused

Arvestatud tasu

2019 2018

290 365
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31.12.2018
Néuded Kohustised
0 28

2018

Kaupade Kaupade
jateenuste jateenuste
ostud miitigid
3 0
253 0

Tehinguteks seotud osapooltega loetakse tehinguid
aktsionariga ja tema konsolideerimisgrupiga, nduko-
gu jajuhatuse lilkmetega, tootajatega, nende |ahisu-
gulastega ja ettevdtetega, milles nad omavad olulist
osalust. Tegev- ja kbrgema juhtkonna hulka loetakse
ema- ja tltarettevétjate juhatuse ning néukogu liik-
med.

Riigi Kinnisvara AS-i kui riigiraamatupidamiskohus-
tuslase aruandes ei ole avalikustatud tehinguid teiste
riigiraamatupidamiskohustuslaste, kohaliku omavalit-
suse Uksuste ja avalik-diguslike isikutega, valja arva-
tud juhul, kui seda ndutakse vastava isiku tegevust
reguleerivates seadustes voi eeskirjades.

Riigi Kinnisvara ASi juhatuse liikmetel on digus lahku-
mishdvitisele, kui juhatuse liige kutsutakse tagasi
néukogu algatusel enne juhatuse liikme volituse
tahtaja mé6ddumist. Seisuga 3112.2019 on potentsiaal-
ne lahkumiskompensatsioon 42 tuhat eurot (seisuga
31.12.2018: 44 tuhat eurot).

Seotud osapoolte vastu olevate nduete osas ei ole
2019. aastal nii nagu ka 2018. aastal moodustatud
allahindluseid.
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Lisa 22. SUndmused parast aruandekuupéeva

Aruande koostamise hetkeks on omaniku poolt emiteeritud ja ariregistris
registreeritud 2 tuhande euro eest aktsiaid. Seega on kontserni aktsiakapital
nimivaartuses suurenenud 237 210 tuhande euroni.

Mitterahalise sissemakse teel saadud kinnistu liigitus kinnisvarainvesteerin-
guks.

COVID-19 moju Riigi Kinnisvara ASile

2020. aasta alguses kinnitati uue koroonaviiruse (SARS-CoV-2) olemasolu,
mis on levinud Ule kogu maailma, sealhulgas Eestisse. Tékestamaks koroo-
naviiruse levikut Eestis kuulutas Vabariigi Valitsus 12. méartsil valja eriolukor-
ra. Viiruse Ulemaailmne levik ja selle tdkestamiseks rakendatavad meetmed
on vaga suurel maaral mdjutanud ka majanduskeskkonda. Ettevéte kasitleb
viirusest tingitud haiguspuhangut (COVID-19) bilansipaevajargseks mitte
korrigeerivaks sindmuseks.

Ettevotte tasandil oleme loonud ettevottesisese eriolukorra juhtrihma, kuhu
kuuluvad lisaks juhatuse liikmetele olulisemate osakondade juhid. Juhtrih-
ma peamiseks eesmargiks on tagada info liikumine ja probleemide opera-
tiivne lahendamine. Juhtrihm kirjeldas vdimalikud riskid ja meetmed nende
maandamiseks voi voimalike kahjude minimeerimiseks. Juhtruhm koostas
eriolukorra kommunikatsioonipdhimdotted ja -plaani ning teavitas ettevotte
toimimisest eriolukorras koéiki sihtrGhmi (kliente, koostodpartnereid, t66ta-
jaid). Tookorralduses rakendame kaugtodd, kui vahegi véimalik, koosolekud
nii ettevottesiseselt kui klientidega toimuvad véimalusel video- voi telefoni-
konverentsi vahendusel ning ehituskoosolekud objektidel ka vabas 6hus.

Aruande koostamise hetkel on riskidest realiseerunud ettevotte erasektori
klientide vdimekus maksta Ulrilepingukohaseid tasusid. Tegemist on eeskéatt

toitlustus-, kaubandus- ja koolitusettevdtetega, kes liikumispiirangutest
tingitud klientuuri puudumisel on olnud sunnitud tegevuse mahtu véhen-
dama vdi peatama. Et valtida eraklientidepoolset Glrilepingute UlesUtlemist
jatagada UUrisuhte toimimine pikas perspektiivis oleme eriolukorra perioo-
dil 16.03-30.04. (k.a) osaliselt vahendanud erasektori klientide Gurimakseid:
peatanud erasektori kliendi podrdumisel pdhjendatud juhtudel nimetatud
perioodiks Ulrimakse netoluri, haldusteenuse ja remontddde komponendi
osas, s.t arvete esitamine toimub Uksnes UUri- ja kdrvalteenuste eest. Samas
on erasektori klientide GUri osakaal ettevdtte Glrilaekumises alla 5%, mistdttu
eraldiseisvana ei avalda vastav risk ja meede ettevdtte rahavoogudele marki-
misvaarset maoju.

Teine eriolukorras realiseerunud risk on mittevajaliku kinnisvara miugi
peatumine. Seda eelkdige tulenevalt asjaolust, et puudub véimalus mitda-
vaid objekte klientidele objekti asukohas esitleda, kuid kindlasti on ka ostjate
kindlustunne ja majanduslik véimekus markimisvaarselt langemas. Samas
on oluline osa 2020. aastaks planeeritud mittevajaliku vara muugist juba
teostatud.

Kinnisvara korrashoiuteenuseid osutavad partnerid on aruande koostamise
ajal kinnitanud enda véimekust teenuste osutamiseks, kuid kriisi edenedes
ja eriolukorra meetmete rangemaks muutumisel (nt ulatuslikumad liikumis-
piirangud) voib tekkida teenuste osutamisel tdrkeid. Sellega kaasneb teatav
majanduslik mdju, kuid enamik teenustest on edasi vahendatavad, mistot-
tu kulude ja tulude v&henemine saab olema valdavalt samas suurusjargus.
Kinnisvara arendusprojektide puhul vdib esineda tarneprobleeme seadmete
vOi ehitusmaterjalide osas, kuid Uldjoontes on partneritel pigem ootus riigi-
sektori tellimuste suurenemisele. Mdju projektide tdhtaegadele vdib olla
suurem, kui eriolukorra meetmed muutuvad rangemaks (nt ulatuslikumad
liikumispiirangud).



Tootajate haigestumise risk ei ole aruande koostamise ajal realiseerunud.
Olemas on t&6tajate ajutise asenduse plaanid osalise haigestumuse katmi-
seks ja teenuste jatkuvaks osutamiseks.

Aruande koostamise ajal on eriolukorra ja sellest tingitud seisaku ajalist ja
majanduslikku kogumaoju keeruline prognoosida. Samuti ei ole veel véima-
lik hinnata valitsussektoris rakendatavaid meetmeid, kuid ettevottesiseselt
oleme labi analliisimas erinevaid stsenaariume.

Ettevotte klientideks on peamiselt riigiasutused ja muud valitsussektorisse
kuuluvad Uksused, samas kuulub ettevote 100% Eesti Vabariigile, mistottu
voetakse juhatuse hinnangul véimalike tulevikus omaniku poolt langetata-
vate otsuste juures arvesse nii riigi Uldised kui riigiasutuste vajadused kui
vajadus tagada ettevotte jatkusuutlikkus. Ettevotte finantsseis on kédesoleval
hetkel tugev ja likviidsus tagatud.

Hindame, et ettevdte on véimeline oma kohustusi muutunud olukorras taitma,

kuid jalgime olukorra muutmist ning tagame operatiivse reageerimise.
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Lisa 23. Konsolideerimata bilanss

(tuhandetes eurodes)

Varad

Kaibevarad

Raha

Nouded ja ettemaksed
Varud

Kokku kéibevarad
Pbéhivarad

Nouded ja ettemaksed
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed pohivarad
Immateriaalsed pohivarad
Kokku pdhivarad

Kokku varad

Kohustised ja omakapital
Kohustised

LUhiajalised kohustised
Laenukohustised

Volad ja ettemaksed

Kokku liihiajalised kohustised

31.12.2019

63980
13339
10 278
87 597

2199
12949
538 885
2110
556 143
643740

6369
22542
28 911

31.12.2018

22 609
7829
24 611
55 049

8754
6004
537216
2063
554 037
609 086

6347
21609
27956

Pikaajalised kohustised
Laenukohustised

Vélad ja ettemaksed
Sihtfinantseerimine

Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised

Omakapital

Aktsiakapital nimivaartuses
Registreerimata aktsiakapital
Ulekurss

Kohustuslik reservkapital

Eelmiste perioodide jactamata kasum

(kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2019

122158
48 010
0
170168
199 079

237208
239

2

6094

165 933

35185
444 661
643740

31.12.2018

128535
44 458
2

172 995
200 951

226 629
9299

1

5251

150182

16773
408135
609 086



Lisa 24. Konsolideerimata kasumiaruanne

(tuhandetes eurodes)

Madgitulu

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

Turustuskulud

Uldhalduskulud

Muud &ritulud

Muud &rikulud

Kokku arikasum (-kahjum)

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2019

136 234

97113
39121
4204
-4063
2797
-389
36262
4077
35185
35185

2018
106 486
-82 671
23815

4540

-4108

73

-363

17877

4104

16773
16773

17
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Lisa 25. Konsolideerimata rahavoogude aruanne

(tuhandetes eurodes)

2019 2018 2019 2018
Rahavood &ritegevusest Makstud intressid -1115 -1093
Arikasum (kahjum) 36262 17 877 Kokku rahavood finantseerimistegevusest -7445 -13 048
Korrigeerimised Kokku rahavood 41371 -12 273
Pdhivarade kulum ja vaartuse langus 26200 20770 Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 22 609 34 882
Muud korrigeerimised -2298 653 Raha ja raha ekvivalentide muutus 41371 12273
Kokku korrigeerimised 23902 21423 Raha ja raha ekvivalendid perioodi |6pus 63980 22 609
Aritegevusega seotud néuete ja
3609 14223
ettemaksete muutus
Varude muutus 11380 3285
Aritegevusega seotud kohustiste ja
3049 10730
ettemaksete muutus
Laekumised sihtfinantseerimisest 38 0
Kokku rahavood dritegevusest 79140 67 538
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete
o . -30 343 -68259
pbhivarade soetamisel
Laekunud materiaalsete ja immateriaalsete o 62
p&hivarade muugist
Laekunud intressid 19 2
Kokku rahavood investeerimistegevusest -30 324 -66763
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 0 40 000

Saadud laenude tagasimaksed -6 330 -51955
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Lisa 26. Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

(tuhandetes eurodes)

3112.2017

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Emiteeritud aktsiakapital
Muutused muudest valjamaksetest omanikele
Muutused reservides

Muud muutused omakapitalis
3112.2018

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Emiteeritud aktsiakapital
Muutused reservides

Muud muutused omakapitalis

3112.2019

Aktsiakapital
nimivaartuses

218 334

10 644
-2349

226 629
0
10579
0

0
237208

Registreerimata
aktsiakapital

1056

8243

Q299

-9 060

239

Ulekurss

—

N O O

Kohustuslik
reservkapital

4 451

1

799

5 251

843

6 094

Jaotamata
kasum (kahjum)

150 346
16773

799
635
166 955
35185
0

-843
479
201118

Kokku

374188
16774
18 887
2349

0

635
408135
35185
1520

0

479
444 661
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Soltumatu vandeaudiitori aruanne

Riigi Kinnisvara ASi aktsionérile
Arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis
olulistes osades diglaselt Riigi Kinnisvara ASi ja selle tUtarettevotte (koos
Kontsern) konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2019 ning
sellel kuupéeval I6ppenud majandusaasta konsolideeritud finantstulemust ja
konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardi-

ga.
Mida me auditeerisime

Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

e konsolideeritud bilanssi seisuga 31. detsember 2019;

e konsolideeritud kasumiaruannet eeltoodud kuup&eval |16ppenud majan-
dusaasta kohta;

e konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud
majandusaasta kohta;

e konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupé&eval
I6ppenud majandusaasta kohta;

e konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad
olulisi arvestuspdhimétteid ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1abi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega
(ISA-d). Meie kohustused vastavalt nendele standarditele on taiendavalt
kirjeldatud meie aruande osas ,Audiitori kohustused seoses konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande auditiga®.

Usume, et kogutud auditi tdendusmaterjal on piisav ja asjakohane meie arva-
muse avaldamiseks.

Soéltumatus

Oleme Kontsernist séltumatud kooskdlas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide
Eetikakoodeksite Ndukogu (IESBA) poolt vélja antud kutseliste arvestuseks-
pertide eetikakoodeksiga (IESBA koodeks) ja Eesti Vabariigi audiitortegevuse
seaduses satestatud eetikanduetega. Oleme taitnud oma muud eetikaalased
kohustused vastavalt IESBA koodeksile ja Eesti Vabariigi audiitortegevuse
seaduse eetikanduetele.

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab tege-
vusaruannet (kuid ei hdlma konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet
ega meie vandeaudiitori aruannet). Meie arvamus konsolideeritud raamatu-
pidamise aastaaruande kohta ei h&lma muud informatsiooni ja me ei avalda
muu informatsiooni kohta kindlustandvat arvamust.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kéigus on
meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu
informatsioon sisaldab olulisi vasturaékivusi konsolideeritud raamatupida-
mise aruandega voi meie poolt auditi kdigus saadud teadmistega véi tundub
muul viisil olevat oluliselt vAarkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pdhjal
jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, oleme kohus-
tatud selle info oma aruandes vélja tooma. Meil ei ole sellega seoses midagi
vélja tuua.



Juhtkonna ja nende, kelle Ulesandeks on valitsemine,
kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandega

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostami-
se ja biglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga
ja sellise sisekontrollisisteemi rakendamise eest, nagu juhatus peab vajali-
kuks, vbimaldamaks pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamiste-
ta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus
kohustatud hindama Kontserni jatkusuutlikkust, avalikustama vajadusel infot
tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvu-
se printsiipi, valja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb Kontserni likvideerida
vOi tegevuse I18petada vdi tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tege-
vustele.

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, vastutavad Kontserni finantsaruand-
lusprotsessi Ule jarelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesméark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on pettusest voi veast tuleneva-

te oluliste vaarkajastamisteta, ja anda vélja audiitori aruanne, mis sisaldab
meie arvamust. Kuigi pdhjendatud kindlus on kérgetasemeline kindlus, ei
anna ISA-dega kooskodlas labiviidud audit garantiid, et oluline vaarkajastami-
ne alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest vdi veast ja
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neid peetakse oluliseks siis, kui voib pdhjendatult eeldada, et need vbivad kas
Uksikult voi koos mdjutada kasutajate poolt konsolideeritud raamatupidami-
se aastaaruande alusel tehtavaid majanduslikke otsuseid.

Kooskdlas ISA-dega labiviidud auditi kdigus kasutame me kutsealast otsus-
tust ja sailitame kutsealase skeptitsismi. Samuti me:

e tuvastame ja hindame riske, et konsolideeritud raamatupidamise aas-
taaruandes vdib olla olulisi vaarkajastamisi tulenevalt pettusest voi
veast, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastavalt tuvastatud
riskidele ning kogume piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali
meie arvamuse avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vaarkajasta-
mise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajasta-
mise puhul, sest pettus vdib td&hendada varjatud kokkuleppeid, voltsi-
mist, tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist voi
sisekontrollislisteemi eiramist;

e omandame arusaama auditi kontekstis asjakohasest sisekontrollisUs-
teemist, selleks, et kujundada auditiprotseduure sobivalt antud olukor-
rale, kuid mitte selleks et avaldada arvamust Kontserni sisekontrollisls-
teemi tdhususe kohta;

¢ hindame kasutatud arvestusp&himébtete asjakohasust ning juhatuse
poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute ja nende kohta avalikusta-
tud info péhjendatust;

e otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on
asjakohane ning kas kogutud auditi tdendusmaterjali pdhjal on olulist
ebakindlust pdhjustavaid sindmusi vai tingimusi, mis vdivad tekitada
markimisvaarset kahtlust Kontserni jatkusuutlikkuses. Kui me jarel-
dame, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori
aruandes juhtima tahelepanu infole, mis on selle kohta avalikustatud
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes, voi kui avalikustatud
info on ebapiisay, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused
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tuginevad audiitori aruande kuupaevani kogutud auditi tdendusmaterja-
lil. Tulevased sindmused voi tingimused vbdivad siiski pdhjustada Kont-
serni tegevuse jatkumise I6ppemist;

e hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande Uldist esitus-
viisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning
seda, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne esitab
toimunud tehinguid ja sindmusi viisil, millega saavutatakse diglane
esitusviis;

¢ hangime piisava asjakohase tdendusmaterjali Kontserni kuuluvate
majandusiksuste voi aritegevuste finantsinformatsiooni kohta, avalda-
maks arvamust konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui
terviku kohta. Me vastutame Kontserni auditi juhtimise, jarelevalve ja
labiviimise eest ja oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

Me vahetame infot nendega, kelle Ulesandeks on Kontserni valitsemine, muu
hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tdhelepane-

kute kohta, sealhulgas auditi kdigus tuvastatud oluliste sisekontrollisisteemi
puuduste kohta.

Janno Hermanson
Vandeaudiitor, litsents nr 570

AS PricewaterhouseCoopers Tegevusluba nr 6
Parnu mnt 15, 10141 Tallinn

3. aprill 2020
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