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Tegevusaruanne

- __' B
",“_...,.... T
-

JUHATUSE ESIMEHE POORDUMINE

Hea lugeja

Riigi Kinnisvara AS on ellu kutsutud selleks, et toetaksime riigi
arengut, tagades riigiasutustes to6tavatele inimestele kvali-
teetse tegevus- ja tobkeskkonna. See vdimaldab ametnikel,
paastetddtajatel, politseinikel, kohtunikel, dpetajatel ja paljudel
teistel tegeleda oma poéhililesannetega, sellal kui meie Riigi
Kinnisvara meeskonnaga vétame enda kanda t66keskkonna ja
kinnisvaraga seotud tugifunktsioonid.

2018. aasta oli meie jaoks vaga tddkas. Oli suurte investeeringu-
te ja arendusprojektide realiseerimise aasta. M66dunud suvel
vBeti kasutusele uus Tallinna kohtumaja, aasta |6pus valmisid
Riigi Kinnisvara ajalooliselt mahukaim investeering Rae kinni-
pidamiskeskus ja uus Tallinna vangla kogumaksumusega ligi
100 miljonit eurot. Haridusmaastikku aitasime tdiendada Rapla
ja Viimsi riigigumnaasiumi kaasaegsete hoonetega ning suvel
valmis Tallinna Euroopa Kooli hoone. Uued ja uhked paaste-
komandod avati aasta alguses nii Vandras kui ka Vastseliinas.



Margilise tahtsusega kogu Eesti rahva jaoks olid suve 16pus
Tallinnas Maarjaméael valminud kommunismiohvrite memoriaal
ja ohvitseride méalestusmark. Jatkus Patarei merekindluse ja
seda Umbritseva piirkonna terviklahenduse valjatéétamine,
nimetatud keskkonda vaartustab ka suvel valminud Euroopa
Liidu IT-agentuuri hoone. Aasta jooksul teostatud investeerin-
gute kogumaksumus oli 65 miljonit eurot.

Hea arhitektuur ja uuenduslikkus said ka tunnustuse ja
tadhelepanu osaliseks. Vastseliina paastekomando valiti aasta
puitehitiseks, Viimsi Gimnaasium parimaks aasta liimpuit-
ehitiseks. Oli au t66tada koos Eesti parimate arhitektidega,
Maarjaméae kommunismiohvrite memoriaali arhitektid Kalle
Vellevoogi juhtimisel nimetati ka Postimehe aasta inimesteks.

Me ei saa realiseerida oma eesmarke Uksi, vaid teeme seda
koos erinevate teenuste osutajatega. Uks ootustest, mida riik
Riigi Kinnisvara ASi omanikuna on véljendanud, kélab nii: ,Teha
koostb0d erasektoriga tagamaks turukonkurentsi tingimustes
parimad lahendused riigiasutustele”. L6ppenud aastal teos-
tasime ligi 900 hankemenetlust, hankides erasektorilt t6id ja
teenuseid koguvaartuses ligi 94 miljonit eurot, neist osa oma
ettevotte tarbeks ja osa klientidele hanketeenust osutades.

PlUame jarjepidevalt arendada oma pohimdtteid ja standar-
deid selliselt, et need oleksid arusaadavad koigile koostédpart-
neritele. Nii tagame, et koostd6 meiega oleks labipaistev ja hasti
korraldatud. Me ei ole vdib-olla kdige lihtsam koostddpartner,
sest ndudmised on meil ranged, aga tagasiside kohaselt on
meie koostdod kvaliteet kdrge ja oleme soovitud partner. Teeme
jarjepidevat t6dd, et jagada oma kogemusi ja ootusi, et senist
koostddd veelgi parandada ning anda uutele partneritele jul-
gust koost6dd alustada.

M&6dunud aasta tegevused on aidanud kaasa, et meie klien-
did on meie suhtes haalestatud varasemast paremini. See on
hea baas, kust edasi liikuda. Meie kliendid usaldavad meid iga

paev aina rohkem ja on teenustega Uldiselt rahul, kuid senisest
veelgi enam oodatakse proaktiivsust ja nduandeid erinevates
kinnisvaraklsimustes.

Tulemuse kvaliteet pannakse suures osas paika tegevuse

vOi projekti alguses. Kvaliteetne 1&htellesanne loob eelduse
kvaliteetseks projekteerimiseks, mis omakorda loob eeldu-

se kvaliteetseks ehituseks ja |6pptulemuseks. Kui arvestada
projekteerimise faasis hoone tulevaste haldusprotsessidega,
saab olulisel mé&aral mojutada hoone kogu elukaare kulusid.
Klientide jaoks oleme me oma koostbdpartnerite nagu, mistdttu
on koostdd ja Uksteisemobistmine kriitilise tahtsusega, olgu see
kinnisvara arendus- voi haldusteenus.

Haldusteenuste osas voib 2018. aastat lugeda vundamendi
ladumiseks. Valmistasime ette erakordselt mahuka haldus-
teenuste osutamise projekti koostdds Haridus- ja Teadus-
ministeeriumiga, mille raames alustasime nild 2019. aasta
jaanuaris halduslepingu alusel teenuste pakkumist erinevates
Oppeasutustes kokku ligi 380 000 ruutmeetril. Kui varem oleme
ettevotte vdimekuseks hinnanud aasta jooksul ligi 200 000
tdiendava ruutmeetri kaasamist teenuste portfelli, siis see piir
on uue koostddlepinguga ligi kahekordselt Uletatud.

Vundamendi rajamiseks saab nimetada ka suuremahulist
anallltilist projekti, mille méddunud aastal ellu viisime. Nimelt
koostasime Uheksale ministeeriumile nende valitsusala kasutu-
ses oleva kinnisvara juhtimiskavad. See annab hea aluse kinnis-
varainvesteeringute pikaajaliseks planeerimiseks, remondiva-
jaduse hindamiseks, kasutatava pinna optimeerimiseks ning
kinnisvara tegevuskulude efektiivsemaks juhtimiseks.

Aasta |6pus vaatasime ka meeskonnana endale otsa: kuidas
hindame oma t6id ja tegemisi, mis on h&sti, mis vajab aren-
damist. Mul on hea meel, et aastaga oleme ka siin astunud
sammu paremuse suunas - on kasvanud meie todtajate, meie
meeskonna tédga rahulolu ja ka pihendumus. Viimase Ule on



mul ettevotte juhina eriti hea meel. See areng néitab, et oleme
meeskonnana ettevéttega emotsionaalselt seotud ning valmis
panustama ja Uksteist toetama.

Kindlasti on igathel meist alanud aastaks ka oma personaal-
sed eesmargid. Loodan, et nende eesmarkide elluviimine aitab
igathel meist Riigi Kinnisvara inimestest vastata ka kiisimus-
tele, miks ma just selles ettevéttes tddtan, miks ja kuidas see
mind inimesena arendab, kas minu t66l on tahendus ja milline
see on, kuidas mina saan kaasa aidata oma kolleegide ja ette-
votte eesmarkide elluviimisele ning kuidas saan toetada kliente
nende eesmaérkide elluviimisel.

Meile on vahel ette heidetud, et oleme liigselt kasumile orien-
teeritud, aga pohieesmark voiks olla hoopis kliendi rahulolu.
Tegelikkuses ei saa eesmark olla ei Uks ega teine — vdi digemini
mitte ainult Uks voi ainult teine. Meie eesmaérk on riigile tervikli-

kult parima ja efektiivseima kinnisvarakeskkonna pakkumine
ja selle jatkusuutlikkus. Just pikk perspektiiv ja riigi kui terviku
vaade peavad nii meie igapéevaste kui ka pikaajalise méjuga
otsuste puhul pidevalt silme ees seisma.

Nutikust ja visadust meile sellel teel! Loodan, et aastaga as-
tume taas Uhe sammu parema koostdo ja parema tulemuse
suunas.
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LUHIULEVAADE ETTEVOTTEST

Riigi Kinnisvara AS (RKAS) on 2001. aastal riigi kinnisvara
t6husaks haldamiseks loodud kinnisvaraarenduse ja -halduse
ettevte, mis kuulub 100% ulatuses Eesti Vabariigile ja mille
aktsiaid valitseb Rahandusministeerium.

RKAS tegutseb riigi kinnisvaravaldkonna kompetentsikeskuse-
na. Ettevotte peamisteks klientideks on riigiasutused ja avalike
teenuste pakkujad, kellele osutatakse kinnisvaraga seotud
haldus-, arendus, hanke- ja projektijuhtimise teenust.

RKASi peamine Ulesanne on riigi kinnisvara saneerida, |abi-
paistvalt ja efektiivselt arendada ja hallata ning riigivalitsemi-
seks mittevajalik vara védrandada.

Ettevottes t0Gtab 223 inimest Ule Eesti, esindused asuvad
Tallinnas, Tartus, Parnus ja J6hvis.

RKAS viis 2018. aasta jooksul |&bi 896 hankemenetlust 94 miljo-
ni euro vaartuses, olles Uks suuremaid hankekorraldajaid riigis.

2018. aasta I6pu seisuga omas ja haldas ettevdte 1399 hoonet
suletud netopinnaga 1,33 miljonit ruutmeetrit kokku 902 kinnis-
tul. Kinnisvaraarendusse investeeriti aasta jooksul 65 miljonit
eurot.
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Vétmenaitajad 2018

Finants Té6tajad

Mudgitulu (mln €) Tootajate arv aasta I6pu seisuga (in)

Arikasum (mlIn €) Vabatahtlik voolavus (%)

Puhaskasum (mln €)

Investeeringute maht (min €) Han ked

Varade maht (mIn €)

Riigihangete koguarv (tk) 896
Varaportfell Riigihangete kogumaht (mln €) 94
sh riigihangete registris avaldamise 17
kohustusega riigihangete arv (tk)
Kinnisasjade arv (tk) 788 L o )
o _ sh riigihangete registris avaldamise 79
Kinnistute kogupindala (m?) 6828177 kohustusega korraldatud riigihangete
Hoonete suletud netopind port-  [RlZA K]0 maht (min €)
fellis (m?)
Vakantsus haldusportfellis (%) 1

Muuk

Ulrilepingute arv (tk)

Muldud objektide arv (tk)
Muldud objektide tulu (miIn €)
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Olulisemad sindmused

JAANUAR

} e Valmis Vandra paastehoone.

APRILL

} e Toimus kUberturvalisuse

* RKAS korraldas ligipaasetavuse koolitus RKASI tootajatele.

Umarlaua, et koos riigiasutuste
ja puuetega inimeste liitudega
arutada, kuidas parandada
avalike hoonete ligipdasetavust.

¢ RKAS avas ettevdtte Facebooki MAI
lehe. i
Kaugtoo « RKAS korraldas koos 3D
VEEBRUAR _ TEGIJA Ekspert OUga koostddpart-
S nerite seminari ,RKAS-i uued
p * Valmis I. Grafovi 21 hoone restau- BIM-n&uded + ARCHICAD®.

reerimine Narvas, kuhu koondati www.smartwork.ee > .

o Targa T66 Uhing omistas
viis riigiasutust.

RKASile méargise ,Kaugtto
* RKAS alustas igakuist klientide tegija”.

tagasiside klsimist Kantar Emori
My Clienti veebikeskkonnas.

JUUNI

RKASi tootajad vdtsid osa
jalgpalliturniirist LHV CUP
2018.

¢ RKAS andis valja sUgissemestri
teadus- ja arendusstipendiumid.

MARTS

Valmis Vastseliina paastehoone.

Vbeti mo6tu teiste kontori-
rottidega heategevuslikul
Kvaliteedi- ja keskkonnajuhtimis- jooksul Rat Race 2018.
sUsteemi resertifitseerimise
tulemusel valjastati RKASile uued
ISO 9001:2015 ja ISO 14001:2015

sertifikaadid.

Avati esimesed kaugtoo-
kohad Haapsalus, Paides
ja Raplas.



https://www.facebook.com/RiigiKinnisvara/
https://www.facebook.com/RiigiKinnisvara/

JUULI

¢ Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit

uuendas RKASI kinnisvarahal-
duse kolme tarni sertifikaati.

¢ Valmis uus Tallinna kohtuhoone.

. } ¢ Valmis Euroopa Liidu
= IT-agentuuri peahoone Tallinnas.

AUGUST

RKAS andis vélja kevadsemestri

teadus- ja arendusstipendiumid.

Valmis Tallinna Euroopa Kool.

Valmis kommunismiohvrite
memoriaal ja ohvitseride
malestusmark Tallinnas.

Valmis Rapla riigigimnaasium.

SEPTEMBER
Valmis Viimsi riigigimnaasium.

RKAS korraldas kliendiseminari
teemal ,Hoonete turvaklassid”.

RKAS ja Nordecon AS allkirjastasid

lepingu Kohtla-Jarve riigi-
gUmnaasiumi ehituseks.

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

OKTOOBER

RKAS ja Merko Ehitus Eesti AS
sdImisid Rakvere Ametikooli
Opilaskodu ehituslepingu.

RKAS oli Sustinere suurfirmade
avatuse ja labipaistvuse uurin-
gus parima 19 ettevdtte hulgas.

NOVEMBER

Valmis Rae kinnipidamiskeskus
Harjumaal.

Valmis uus Tallinna vangla
Harjumaal.

Vastseliina paastehoone voitis
tiitli aasta puitehitis 2018.

Viimsi riilgigimnaasium sai tiitli
aasta liimpuitehitis 2018 ning
rahva lemmiku auhinna aasta
puitehitise konkursil.

Valmis uus RKASi koduleht.

DETSEMBER

RKAS varskendas visuaalset
identiteeti.

TUtarettevote Hooldus
Pluss OU Uihines RKASiga.
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Viimsi riigigimnaasium
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ETTEVOTTEST
RKAS:I roll ja arimudel

RKAS on kinnisvarateenuse osutaja ministeeriumidele ja nende
haldusala allasutustele.

RKASi peamised eesmargid asutamisel olid:

¢ vabastada riigiasutused kinnisvaraga tegelemisest, et nad
saaksid keskenduda oma pohifunktsioonidele,

¢ koondada kinnisvarakompetents,
¢ saavutada mastaabisdast tinu tegevuste koondamisele.

RKASi asutamisel méargiti, et pdhieesmaérk ei ole raamatu-
pidamislik kasum. Ettevotte loomise majanduslikest pdhjustest
olulisim on riigi kinnisvaraga seotud t66de kontsentreerumine
Uhte aritihingusse, mis loob eeldused majandusliku efektiiv-
suse kasvuks.

Riigi kinnisvarastrateegia néeb ette, et riik valitseb enda kinnis-
vara RKASi kaudu. See tdhendab, et riigiasutused annavad
hoonestatud kinnistud RKASile mitterahalise sissemaksena
ning rendivad vajalikud hooned tagasi, mittevajalikud hooned
RKAS aga védrandab. Investeeringud tehakse RKASi kaudu
pikaajalise plaani alusel ja nende eest tasutakse GUrimakses.
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2008. aastal arvati RKAS Euroopa Komisjoni ja Eurostati néue-
test tulenevalt valitsemissektori Uksuste hulka, kuna RKASI
tegevus on riigiasutustele teenuste osutamine ja pdhiline
kliendibaas on riigiasutused, keda finantseeritakse riigieelar-
vest. See muudatus t6i kaasa piirangud investeerimistegevu-
sele ja vodrkapitali kaasamisele.

Riigi kinnisvara korraldamise funktsionaalne struktuur

Kinnisvarapoliitika

Regulatsioonid

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

RKAS on ministeeriumidele ja nende haldusala allasutustele
kinnisvara arendamisel, haldamisel ja korrashoidmisel eelista-
tud partner, kuhu on koondatud valdkonna eksperdid.

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

Standardid, normid

Rahandusministeerium
(sh info- ja analliUsikeskus)

Eesmargid,
jarelevalve

Juhtimistulemused

(aruandlus)

Kompetentsikeskus

(RKAS)

Teenused, asjad Maksed
|&bi riigihangete
Teenusepakkujad

(erasektori ehitajad, haldajad jne)

. Teised kasutajad

Finantseerimine

Informatsioon
(raamatupidamine, eelarve,
aruandlus, planeerimine jm)

Maksed
Kasutajad
(ministeeriumid, asutused)
Teenused
Teenused

Maksed

Teine omanik
(Garileandja)

(GUrnikud)
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2018. aasta aprillis otsustas Vabariigi Valitsus anda riigi-
asutustele ja RKASile juurde otsustusvabadust, et parandada
Ulevaadet kinnisvarainvesteeringute vajadusest. Seni tegi
investeerimis- ja rahastamisotsuseid valitsus, ministeeriumide
otsustusvabadus on olnud vaike.

Uue otsuse kohaselt peavad ministeeriumid hakkama ise oma
kinnisvarakulusid juhtima, et suureneks vastutus kinnisvara-
otsuste tegemisel ja kasvaks motivatsioon kulusid kokku hoida.
Valitsus otsustab kinnisvarainvesteeringute mahud valitsemis-
alade I6ikes ning vastutav minister otsustab ressursside
detailsema kasutuse. Erandiks on uued strateegilised investee-
ringud, mida jaab otsustama valitsus.

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

2018. aastal koostati RKASi eestvedamisel kinnisvara juhtimis-
kavad Uheksale ministeeriumile nende valitsemisala asutuste
kohta. Eesmark oli saada Ulevaade riigi kasutuses olevate

varade seisukorrast ja kuludest, et kasutada seda riigieelarve
strateegia protsessis kinnisvaraotsuste tegemisel. Kinnisvara

juhtimiskavadest tulenevate valitsemisalade prioriteetsete vaja-
duste elluviimiseks ja investeeringute realiseerimiseks eraldas

valitsus RKASile nelja aasta jaoks iga-aastaselt 18,6 miljonit

eurot, mille ulatuses saab RKAS valitsemisaladega kokku lepi-
tud hindamiskriteeriumite pdhjal sobivad objektid nimetada ja

teostada.

Viimsi riigiglimnaasium

13
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Strateegia

Riigi kinnisvarategevuse strateegia

Riigi kinnisvarategevuse strateegias (Rahandusministeerium,
2007") on satestatud neli peaeesmarki.

1. Tagada riigile vajaliku kinnisvara arendamine sotsiaalselt,
okoloogiliselt, ruumikujunduslikult ja majanduslikult parimal
voimalikul viisil tAnapéevaste nduetega maaratud tasemele,
arvestades ndudmiste muutumist ajas ning té6tades vélja
Ulesannete taitmiseks vajalikud finantseerimismudelid.

2. Tagada riigi funktsioonide taitmiseks vajaliku kinnisvara
tanapéeva standarditele vastav haldamine ja korrashoid
majanduslikult tdhusaimal moel.

3. Tagada kasutuseta jadnud kinnisvara suunamine majandus-
kaibesse riigile kdige tdhusamal moel, arvestades riigi
Kinnisvara arenduse pikaajalist perspektiivi.

4. Tagada riigi funktsioonide taitmiseks vajaliku kinnisvara

"Téies mahus leitav aadressil: https://www.rahandusministeerium.ee/sites/default/
files/RiigRiigi_kinnisvararegister/riigi_kinnisvarategevuse_strateegia_2007.pdf

Viimsi riigigimnaasium 14
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arendustegevuse, haldamise ja korrashoiu kompleksne
ja koordineeritud juhtimine ning selleks vajalike organi-
satsiooniliste aluste, digusnormide, infoslisteemide ja
motivatsioonimehhanismi loomine.

2016. aastal sbnastas ainuaktsionar RKASile jargmised stratee-
gilised eesmargid.

1. Olla riigiasutustele kinnisvarakeskkonna ja kinnisvaratee-
nuse osutamise kompetentsikeskus.

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

3. Arendada ettevdtet ja riigi kinnisvarakompetentsi, olles
Rahandusministeeriumile strateegiline partner.

4. Teha koostddd erasektoriga, et tagada riigiasutustele turu-
konkurentsis parimad lahendused.

Riigi Uldises kinnisvarastrateegias nahakse ette Gleminek
kKinnisvara detsentraliseeritud valitsemiselt terviklikule juhtimis-
slisteemile, mis vdimaldab kinnisvarakeskkonda téhusamalt
arendada ja korras hoida. Tervikliku kinnisvarakorralduse ees-
mark on kulude mastaabiefekt, majanduslikult paremini poh-
jendatud otsused piiratud ressursside tingimustes ning diguste
ja vastutuse tasakaalustatus. Strateegiast |ahtudes antakse
valdav osa riigi kinnisvarast tle RKASile, kes kompetentsikesku-
sena saab seda arendada ja hallata |abipaistvamalt ja tdhusa-
malt ning korraldada mittevajaliku kinnisvara védrandamist.

Valitsuse tasandil on kokku lepitud, et RKASile ei anta Ule Valis-
ministeeriumi valitsemisalas olevaid Eesti vilissaatkondade
hooneid ning Kaitseministeeriumi valitsemisala vajalikku, ka-
sutuses olevat kinnisvara, mittevajaliku vara védrandab Kaitse-
ministeerium RKASile. RKASi tegevus séltub oluliselt tempost,
millega riik kinnisvara Ule annab. RKASi hinnangul on optimaal-
seks hoonete lleandmise mahuks 200 000 m? aastas. Selles
tempos lilkudes oleks véimalik riigi hooned RKASile Ule anda
2020. aasta I6puks. Seni on Ule antud kinnisvara mahud aastati
olnud oodatust madalamad.

RKASile Ule antud hoonete suletud netopind

m?2

250 000
200 000
150 000
100 000

50 000

0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

B Vajalik B Mittevajalik
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Riigi omandis olev RKASile tle andmata
hoonete pind

82,5% M Haridus-jaTeadusministeerium

5,9%

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium
49% M Kultuuriministeerium

3,5% Siseministeerium

1,4% [ Valisministeerium

1,4% Maaeluministeerium

0,4% Keskkonnaministeerium

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

Riigi omandis olev kinnisvara valitsusala
vaates 2018. aasta I6pul

Varavalitseja Registrivara pind, m?

Haridus- ja Teadusministeerium 527159*
Majandus- ja 37975
Kommunikatsiooniministeerium

Kultuuriministeerium 31094
Siseministeerium 22595
Valisministeerium 8950
Maaeluministeerium 8 675
Keskkonnaministeerium 2735
Kokku 639183

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

Kui riigi omandis RKASile Ule andmata vara hulgast maha

arvestada Haridus- ja Teadusministeeriumi halduslepinguga

kaetud pind, on planeeritust Ule andmata vaid veidi Ule
261 000 ruutmeetri.
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RKASI strateegia * Viia l6pule Gdripinna kui RKASi péhiteenuse kirjeldamine.
Luua riigiasutuste Ulesandeid ja funktsioone arvestavad
teenuste ja toodete paketid koos labipaistva ja arusaadava
hinnastamismudeliga.

Riigi kinnisvarastrateegiast Iahtudes on RKASI kui riigi kinnis-
varaalase kompetentsikeskuse strateegia aastateks 2017-2020

sbnastatud jargmiselt.
¢ Tagada valmisolek arendada kinnisvarakeskkonda diinaa-

* Jatkuva tsentraliseerimise ja tohusa téokorralduse abil milistest nbudmistest |&htuvalt, sh arvestades niitidisaja
Sa|||tadaja suurendada kinnisvara korrashoiukulude energ]a‘téhususe, keskkonnasaastlikkuse ja kasutaja_
mastaabisaastu. sbbralikkuse aspekte.

¢ Hoida ja arendada kompetentse, et optimeerida riigi kasu-

tuses olevat kinnisvara nii haldusalade kui ka geograafiliste
asukohtade kaupa. Omaniku ootusi, tegutsemiskeskkonda ja ettevdtte visiooni

kaaludes on RKAS seadnud aastateks 2017-2020 jargmised
strateegilised prioriteedid.

Strateegilised peateemad

RKAS:i strateegilised prioriteedid aastateks 2017-2020

JATKUSUUTLIK JA TASAKAALUSTATUD

SELGED JA TOHUSAD
FINANTSKAITUMINE

TEENUSED JA PROTSESSID

¢ Teenuste ja protsesside selgus ¢ Haldusalade ja regioonikeskuste optimeerimisplaanid

¢ Teadliku tellija kontseptsioon ¢ Sisemine spetsialiseerumine ja mastaabiefekt

e Sektorivalised finantseerimis-
allikad mahu kasvu toetamiseks

¢ Kvaliteetsed andmed
jatoetavad IT-rakendused

MOTIVEERITUD JA
PADEVAD TOOTAJAD

RAHULOLEVAD KLIENDID

e Kompetentsus ¢ Klientide rahulolu kasv

¢ Tulemuslikkus ¢ Usalduse tugevdamine kompetentsikeskusena

B RKAS-ijuhitav B RKAS-i majutatav
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Strateegiaperioodi eesmérgid on seatud
jargmistel eeldustel

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

2. TuruQdrile (turutase vdi eriotstarbeliste objektide puhul
tootlust ja remonti arvestav tase) minnakse Ule vara Ule-
andmisest alates teise aasta I6pust.

Kirjeldatud strateegiline mudel véimaldab jatkata riigi kinnis-
vara juhtimise koondamist Uhtsesse mudelisse ning sel viisil
leida voimalusi optimeerimiseks, kulude pikaajalisemaks pla-
neerimiseks ning vara vaartuse sailitamiseks ja kasvuks.

Strateegia elluviimine

Strateegia viiakse ellu Uksuste iga-aastaste tegevuskavade
kaudu ning lahtuvalt strateegilistest peateemadest. Tegevus-
kavad on koostatud 1 + 3 aastaks ning igale tegevusele on maa-
ratud vastutaja ja tdhtaeg. Tegevuste prioriteetsust ja edukust
hinnatakse kord kvartalis vahearuandega. Strateegia asja- ja
ajakohasust hinnatakse vahemalt kord aastas enne ettevot-

te eelarve koostamise algust. M&ddikud, mille abil ettevotte
eesmarkide saavutamist hinnatakse, kehtestab RKASi nbukogu
koos jargmise aasta eelarvega, sh vaartused, millega loetakse
aastaeesmark saavutatuks.

Missioon

Toetame riigi arengut, tagades kodanike heaolu
nimel to6tavatele inimestele kvaliteetse tegevus-
jatodkeskkonna.

Visioon

Eesti tugevaim kinnisvaraettevdte valdkonna
parimate professionaalidega, kus kdik tddtajad on
uhked oma t60d ja ettevdtte, oma kolleegide ja Uhi-

selt saavutatu Ule ning kus kliendid on ettevotte
parimad soovitajad ja saadikud.

Pohivaartused

Oleme teadlikud, et suurem osa meie tegevusest
ja otsustest on pideva avalikkuse tahelepanu all.
Strateegia eduka elluviimise vétmetegur on Uhine
organisatsioonikultuur ja vaartushinnangud.
Pohivaartused toetavad meie eesmaérkide taitmist,
Uhendavad meeskonda ja teevad meid oma vald-
konnas edukaks.
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Me oleme:

Pihendunud

e Keskendume eesmargile
ja lahendusele.

e Oleme pd&hjalikud, pihendunud
ja sihikindlad.

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

e Tahame areneda ja teeme selle
nimel t66d.

Lugupidavad

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

Aitame ja toetame Uksteist,
oskame kuulata ja anname tagasisidet.

Oskame oma tegemistest ja lahendus-
test radkida lihtsalt ja arusaadavalt.

Vaartustame pikaajalist koostddd.

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

Sonapidajad

Peame kinni lubadustest, taht-
aegadest ja kokkulepetest.

Oleme ausad, meie sbnad
jateod on kooskodlas.

Tegutseme labipaistvalt.
Tunnistame oma vigu ja 6pime neist.

Julgeme vétta vastutuse, arvestame
oma tegevuste ja otsuste mdjuga.
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MAJANDUSTEGEVUS

Majandustulemused

Riigi Kinnisvara ASi grupi maugitulu 2018. aastal oli 106 479 000
eurot, mis on 233 000 eurot enam kui 2017. aasta samal perioodil.
2018. aasta jooksul muidi mittevajalikku kinnisvara 6 973 000
euro vaartuses. M66dunud aasta samal perioodil muidi mitte-
vajalikku kinnisvara 8 274 000 euro vaartuses.

Utritulu oli 2018. aastal 64 650 000 eurot, kasvades vérreldes
eelmise perioodiga 3 636 000 euro vérra. Peamiselt on kasv
tingitud 01.01.2017 kehtima hakanud avaliku sektori finants-
arvestuse ja -aruandluse juhendi alusel tehtud muudatustest,
mille tulemusena kajastusid RKASi pdhivaras kdik hooned, mis
varem olid kapitalirendina kliendi bilansis. Varem oli Guriarves-
tuse aluseks maa maksumus, kuid alates 2018. aastast arves-
tatakse UUri ka hoonetelt. Lisaks suurendasid Gdritulu valmi-
nud arendusprojektid: Tallinna uus kohtuhoone, Lennusadama
administratiivhoone, Vastseliina paastekomando, Vandra
paastekomando, Tallinna Euroopa Kool ja kommunismiohvrite
memoriaal Maarjaméael Tallinnas. Uhe kuu ulatuses majutab
GUritulu ka detsembris kasutusse antud uus Tallinna vangla.

Vahendatud teenuste tulu oli 2018. aastal 33 435 000 eurot,
mis on eelmisest perioodist 10 000 eurot vAhem. Vahenemine
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tuleneb uute hankelepingute sdlmimisest ning soodsama hin-
na ja paremate hanketingimuste saavutamisest. Intressitulu
kapitalirendilepingutest vahenes, sest kohalikud omavalitsu-
sed realiseerisid hoonestusdiguste tagasiostu digused: RKAS
renoveeris koolihooned enam kui kimme aastat tagasi riikliku
kooliinvesteeringute programmi raames ning KOVid kasutasid
neid pikaajalise rendilepingu alusel; tagasiostudiguse realisee-
rimine oli ette n&htud k&igis programmi lepingutes.

MUudud toodangu kulu oli 2018. aastal 82 523 000 eurot, kasv
vorreldes eelmise perioodiga on 241 000 eurot. Varude mulgi-
kulud v&henesid 2018. aastal 3 809 000 euro vdrra, kuna mud-
dud varade bilansiline vaartus oli vaiksem, aga mulgikasum
samas suurenes. Haldusobjektide kulud kasvasid 3 386 000
eurot, peamiseks pdhjuseks Uletuleva vara ja valminud objekti-
de lisandumine haldusportfelli. Haldusobjektide kulum kasvas
2407 000 eurot, mis oli proportsioonis omanduses oleva ja
valminud objektide vara mahuga.

2018. aasta arikasum oli 17 968 000 eurot (2017. aastal
17 828 000 eurot). Arikasumi marginaal oli 169%, jaades
eelmise aasta tasemele.

Finantskulud olid 2018. aastal 1105 000 eurot, vdhenedes
vorreldes eelmise perioodiga 750 000 euro vérra. Madalamad
kulud saavutati kehtivate lepingute intressimuudatuste ja
kohustuste refinantseerimise tulemusel.

Puhaskasumiks kujunes 2018. aasta kokkuvdttes 16 864 000
eurot (2017. aastal 15 975 000 eurot).

RKAS on kinnisvaraarenduses keskendunud blroopindade
ning eriotstarbeliste hoonete (nt paastekomandod, kooli-

majad jt) arendamisele. 2018. aastal investeeriti 65 038 000
eurot (2017. aastal 77 245 000 eurot). Suurimateks investee-
ringuteks olid uue Tallinna vangla ja Rae kinnipidamiskeskuse
ehitus Rae vallas (25 320 000 eurot) ja Tallinnas Lubja 4 asuva
kohtuhoone ehitus (16 227 000 eurot). Kasutajatele anti Ule
valminud arendusobjektidest veel Vastseliina ja Vandra péaste-
komandod, Lennusadama administratiivhoone, Tallinna Euroo-
pa Kooli hoone ning kommunismiohvrite memoriaal ja ohvitse-
ride malestusmark Tallinnas.

Aktsiakapital suurenes 311217 seisuga vorreldes 16 538 000
euro virra peamiselt objektide lisandumisest mitterahaliste
sissemaksetena ja moodustas 31.12.18 seisuga 235 928 000
eurot. Omakapitali suurenemine 33 075 000 euro vdrra on tingi-
tud lisaks aktsiakapitali suurenemisele ka eelmiste perioodide
jaotamata kasumi ja aruandeaasta kasumi kasvust. Oma-
kapital moodustas 311218 seisuga 408 135 000 eurot.

Olulise siindmusena lunastasime 2018. aasta detsembris
tahtaegselt volakirju summas 50,05 min eurot. Selleks kaasa-
sime laenuna 40 min eurot vodrkapitali ja hoonestusdiguste
tagasiostu diguse realiseerimise tulemusel KOVidelt lackunud
vahendeid.

2018. aasta novembri I6pu seisuga Uhendati Riigi Kinnisvara
ASiga tiitarettevéte Hooldus Pluss OU. Uhinemise tulemusena
I8ppes Hooldus Pluss OU tegevus ning Riigi Kinnisvara AS sai
Hooldus Pluss OU digusjérglaseks.

Aasta kokkuvdttes on ettevdte pusinud seatud eesmarkide ja
valitsussektori limiitide piires.
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Peamised kontserni pdhitegevust iseloomustavad Konsolideeritud andmed (min €)

tulemusnaéitajad on jargmised. Tulemusnéitaja 2018 5017 2016
2018 2017 2016 1. Tulud 106,5 106,2 90,2

) ; 2. Tegevuskulud 09 0,7 0,6

Puhaskasumi marginaal 15.8% 15.0% 14.8%
(puhaskasum/muugitulu) "O7 o o7 3. Tovtajate palgad ja htuived 8,2 8,1 8,2
,E-\.a_rlrﬁ(aassuurrr:/rrr;aurgri\tii) 169% 16,8% 181% 4. Maksed kapitalipakkujatele 1,1 19 3,0
9 5. Investeeringud kogukonda 01 0,0 0,1

Omakapitali tootlus
(puhaskasum / perioodi 4,3% 4,4% 4,4%
keskmine omakapital)

Omakapitali maar

0, ©) 0,
(omakapital/varad) A% 04,6% 67.0%

Varade tootlus (puhaskasum /

0, 0, 0,
perioodi keskmised koguvarad) 2 29% 29%

Kinnisvaraportfelli tootlus
((Brikasum + kulum) / aasta 8,0% 8,6% 7,7%
keskmine kinnisvaraportfell)*

*Kinnisvaraportfell antud mdistes koosneb pikaajalistest finantsinvesteerin-
gutest, kinnisvarainvesteeringutest ja materiaalsest péhivarast (v.a RKASi enda
kontoriseadmed, kontoriga seotud muu materiaalne pohivara ning I6petamata
ehitised ja ettemaksed).
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Plaanitud arengusuundade
taitmine 2018. aastal

Kinnisvarahaldus

Suurim valjakutse, Haridus- ja Teadusministeeriumi haldusala
asutuste (kutsekoolid, rakenduskérgkoolid, muuseum) haldus-
lepingu sdlmimine ja teenuse osutamise ettevalmistamine sai
taidetud. Kui RKASI strateegia naeb ette, et suudame aastas
vara Ule vétta kuni 200 000 m? ulatuses, siis antud projekt
Uletas nimetatud mahtu ligi kaks korda. Ettevalmistuse raames
kaardistati objektide teenuste vajadus, |ahiaastate remondi-
vajadus ning korraldati korrashoiu ja tehnohoolduse hanked.
Kogu eeltdd viidi 1abi tahtaegselt ja kokkulepitud mahus.

Kinnisvaraarendus

2018. aastaks planeeritud investeeringutest taideti 87% ehk

65 min eurot. Peamine p&hjus, miks investeeringute plaani

ei taidetud, seisneb t6dde ajakava nihetes, millest suurima
mojuga oli Parnu sisejulgeolekumaja hilinemisega valmi-

nud projekteerimistdodd. Aastat iseloomustab mitme olulise
investeeringuprojekti valmimine: uus Tallinna vangla ja Rae
Kinnipidamiskeskus, Tallinna kohtuhoone, Tallinna Euroopa
Kooli hoone ning kommunismiohvrite memoriaal ja ohvitseride
maéalestusmark Tallinnas Maarjamael.

Euroopa Liidu IT-agentuur
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Mittevajaliku kinnisvara miilk

Aasta jooksul realiseeriti mittevajalikku kinnisvara kokku 7 min
euro vaartuses, seejuures kasum 3,6 min eurot Uletas planeeri-
tut 0,4 min eurot. Kokku mutdi 75 objekti, suurima mudgituluga
objekti oli Raadiku 10 Tallinnas (2,072 min eurot).

Kinnisvara juhtimiskavade koostamine

2018. aastal voeti eesmargiks koostada Uheksa ministeeriumi
valitsemisala asutuste kohta kinnisvara juhtimiskavad, mis
hélmavad asutuste kasutuses olevat kinnisvara séltumata selle
omandisuhtest. Juhtimiskavad annavad Ulevaate kogu vara

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

e -

esialgsest investeeringu- ja remondivajadusest ning optimee-
rimisvdimalustest. Riigi tasandil annab kavade koostamine
vBimaluse valitsusalade Uleseks pinna optimeerimiseks ning
tervikliku vaate kinnisvararessursi pikaajaliseks planeerimi-
seks ja prioriteetide seadmiseks. Eesmark taideti aasta I6puks.

Riigimajade projekt

2018. aastal alustati 2017. aastal Rahandusministeeriumi telli-
musel koostatud riigimajade loomise kontseptsiooni realiseeri-
mist. 2019. aasta alguses valmib Viljandis esimene riigimaja.

Euroopa Liidu IT-agentuur
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Majanduskeskkonna
Ulevaade

Eesti majanduse olukord on viimastel aastatel olnud hea. Kui
aastatel 2015-2016 oli majanduskasv 1,7 ja 2,1%, siis 2017. aasta
kasv oli 49%. Kasvu kiirenemise taga oli hoogsalt paranenud
véliskeskkond: kiire kasv leidis aset ka peamiste ekspordi-
partnerite juures. Kui hetkel on Eesti peamiste kaubandus-
partnerite konjunktuur hea, siis ettevaates oodatakse majan-
duskasvu aeglustumist. Eesti Pank ja Rahandusministeerium
prognoosivad 2018. aasta majanduskasvuks 3,6%.

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

Rahandusministeerium ootab, et valisndudluse kasvu aeg-
lustumise taustal panustavad paaril jargmisel aastal rohkem
to6tlev toOstus ja ekspordile orienteeritud teenindus. Inves-
teerimis- ja tarbimisaktiivsuse suurenemine avaldub ehituse,
kaubanduse ja teiste peamiselt sisendudlusest s6ltuvate vald-
kondade kasvus. Tugev sisendudlus leevendab Eesti Panga
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hinnangul valisndudluse kasvu aeglustumise moju, kuid sellel
on ka varjupool, sest pelgalt sisendudlusele toetuv majandus-
kasv vdib kaasa tuua siseturule suunatud harude, nagu ehituse
jateeninduse Ulekuumenemise.

To6j6u panus majanduse kasvu vaheneb, edasine majandus-
kav eeldab investeeringuid ja tootlikkuse kasvu. Erinevad
majandusprognoosid on valja toonud, et t66j6u puudus ja
pikemas perspektiivis ka tdoealise elanikkonna vahenemine
muutuvad majanduskasvu piiravaks teguriks. Té6tajate nappus
pohjustab palgakasvu, kuid oodatavalt vahem kui eelmistel
aastatel. Eesti Pank prognoosib jargmiste aastate palga-
kasvuks u 6%. Palgakasv omakorda panustab hinnakasvu,
kuid eeldusel, et nafta ootamatult ei kalline, peaks see olema
tulevikus mdénevdrra madalam. Kui 2018. aasta THI kasvuks
kujunes 3,4%, siis aastaks 2019 oodatakse 2,5% hinnakasvu
ning edasistel aastatel juba u 2%.

Valitsemissektori kulude kasv on paaril jargneval aastal kiire
ja jaab lahedaseks kriisijargsete aastate keskmisele, ulatudes
7%ni.

Lahiaastate riigi maksutulude laekumist prognoositakse
heaks ja valitsemissektori eelarve pUsib struktuurse tasa-
kaalu lahedal. Kulude kasvu toetavad muuhulgas endiselt
suured laekumised Euroopa Liidu eelarvest. Aastast 2021

on valitsemissektori kulude kasv seotud sellega, kui sujuvalt
toimub Uleminek uuele Euroopa Liidu eelarveperioodile. 2019.
aasta martsis toimuvad riigikogu valimised, mille jarel pannak-
se paika eelarvestrateegia jargmiseks neljaks aastaks. Sellega
seoses voivad kuluprioriteedid muutuda.

Detsembris otsustas Euroopa Keskpanga ndukogu séilitada
hoiustamise pUsivdimaluse intressimé&arana endiselt -0,40%
ehk negatiivsete intresside keskkond jaab veel plsima. Eelda-
takse, et Keskpanga baasintressiméaarad pUsivad praegusel

tasemel ka vahemalt 2019. aasta suvel. Eesti Panga detsembri-
kuise prognoosi kohaselt on 3 kuu EURIBORI kasvu Ule null-
taseme oodata alles 2020. aastal. Ettevdtete jaoks on investee-
ringute rahastamisvéimalused head, kuna Eestis tegutsevate
pankade laenupakkumise véime on Eesti Panga hinnangul
hea. Konkurents ettevdttelaenude turul pUsib, kuigi suurte
laenude pakkujaid on jaadnud vahemaks. Samas oodatakse
konkurentsi suurenemist vaikeettevdtetele pakutavate laenu-
de sektoris. Intressiméérad pUsivad soodsad, kuid keskmine
intressimarginaal vdib veidi tdusta.

Keskpanga hinnangul suhtuvad pangad eluasemete arendus-
se Uldjoontes konservatiivselt ning arendusprojektide rahasta-
miseks antud laenude maht on pigem tagasihoidlik. Oodata
on varasemast vehem uute eluasemete lisandumist, kuna
2018. aasta kolmel kvartalil on ehitusloa saanud uute elu-
hoonete pind mé6dunud aasta sama perioodiga vorreldes
jarjest vahenenud.

Eesti Konjunktuuriinstituudi &ribaromeetrid viitavad samuti
Eesti majandusolukorra suhteliselt heale seisule. Ari- ja tarbija-
baromeetreid Uldistav majandususaldusindeks oli detsembris
103,6 punkti, mis on siiski 4,9 punkti madalam kui aasta tagasi.

Kui ehitussektori sesoonselt tasandatud kindlustunde indikaa-
tor oli 2018. aasta septembris 12,5 punkti, siis detsembris oli see
langenud tasemele 79. Mélemad naitajad siiski Uletavad pika-
ajalist keskmist. Toodangu mahu vahenemist jargmise kolme
kuu jooksul ehituses ootas 33% vastanutest, ligi pooled eelda-
sid mahtude samaks jaamist. Ehitusettevdtete lepingud taga-
sid 166 jargnevaks 5 kuuks (aasta tagasi 4,3 kuud). Tootmis-
vBimsuste rakendatus oli 91% ning suurimaks t66d takistavaks
teguriks oli t66j6u puudus - seda nimetas 42% ehitusettevote-
test (sh 67/% elamute ehitajatest). Eesti Panga andmetel 2018.
aasta lll kvartalis keskmise palga kasv ehituses aeglustus,



samas suurenes valismaise t66j6u kaasamine. 65% ehitusette-
vBtetest hindas detsembiris, et jargneval 3 kuul jadvad hinnad
muutumatuks, kasvu ootas 24%. RKASI poolt riigihangete alusel
jéalgitav blroode ehitushind kallines vorreldes eelmise aasta
sama perioodiga 4%, 2018. aasta IV kvartali kasv oli 1,2%.

Tostasu alammaéar on 2019. aastal 8% kérgem kui 2018. aas-
tal ehk 540 eurot kuus. 2017. aastal s6Imisid Eesti Todandjate
Keskliit ja Eesti Ametiihingute Keskliit kokkuleppe, mille ko-
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Euroopa Liidu IT-agentuur

haselt Iahtutakse edaspidi tddtasu alammaéaéra kehtestamisel
pohimottest, et tddtasu alammaéara tdstmise aluseks on prog-
noositav téoviljakuse kahekordne kasv aastal, mille tddtasu
alammaaras kokku lepitakse. TéGtasu alammaééra suurene-
mine vOib pikemaajaliselt edasi kanduda t66jdumahukatesse
kinnisvara korrashoiu teenuste (nt heakord) hindadesse.

Kasutatud allikad: Rahandusministeerium, Eesti Pank, Eesti Konjunktuuri-
instituut, Statistikaamet.
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Kinnisvarahaldus

Ny

Kinnisvarahalduse valdkonnas lisandub 2019. aastal Haridus-
ja Teadusministeeriumiga séImitud halduslepingu raames
teenindatavat pinda ligi 380 000 ruutmeetrit, hallatav pind kas-
vab ligi kolmandiku vérra. M6ddunud aastal toimunud teenuse
ettevalmistamise raames kaardistati 168 hoonet 25-s Haridus-
ja Teadusministeeriumi asutuses. Lisanduva portfelli osas on
valdavalt tegemist kutsedppeasutuste, rakenduskdrgkoolide
ja muuseumitega. Hippeliselt kasvav maht ja uued kliendid
panevad meeskonnale suure vastutuse kvaliteetse teenuse
osutamiseks, samuti tdhusa kliendisuhtluse tagamiseks, et
saavutada klientide poolehoid ja usaldus.

Kinnisvaraarendus

2019. aasta paistab kinnisvaraarenduses silma mitme pdneva
ja vastutusrikka projektiga. Kuigi oma portfelli investeeringute
maht vérreldes moéddunud aastaga on mdnevdrra vaiksem, li-
sandub mitu tahelepanuvaéarset projekti teenusprojektide naol.
Oma varaportfelli kinnisvara arendusse on plaanis investeerida
aasta jooksul ligi 50 miljonit eurot. Suuremad arendusprojektid
on uue Tallinna vangla tehnoloogia paigaldus, Parnu ja Silla-
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mé&e politsei ja paaste Uhishoonete ehituse alustamine, J6geval
Taimekasvatuse Instituudi teraviljade aretuskeskuse ehitus-
t66d, valmimas on Kihnu ja Lihula paastekomandod,

Tallinnas algavad Némme ja Lillekila pdastekomandode
ehitustddd, Idppemas on Tallinnasse rajatava Kaunite Kunstide
Kooli projekteerimine ning plaanime alustada ehitusega, teos-
tame riigimajade rajamise projektiga seotud investeeringud
Viljandis, Raplas, Valgas, Jogeval, Parnus ja Tartus.

Lisaks oma kinnisvara arendusele osutame projektijuhtimise
teenust ka koostddpartneritele. Haridus- ja Teadusministeeriu-
miga jatkub koost66 riigigimnaasiumide arendamisel. Selle
aasta sUgisel on valmimas Kohtla-Jarve riigigimnaasium,
toimub Tabasalu, Kuressaare ja Laagri gumnaasiumite projek-
teerimineg, on kavas vélja kuulutada Paide, Narva, Rakvere ja
kolme Tallinna riigigimnaasiumi arhitektuurikonkursid. Samuti
toimuvad kéesoleval aastal Rakvere Ametikooli dpilaskodu
ehitustddd.

2019. aastal korraldame teenuse korras arhitektuurikonkursid
Keskkonnaministeeriumi Keskkonnamajale ja Eesti Rahvus-
ringhaalingu kompleksile Tallinnas, koordineerime Viljandi
Haigla ja Tervisekeskuse uue hoone projekteerimise projekti-
juhtimist, koostame Eesti Rahvusraamatukogu rekonstrueeri-
misprojekti l1ahtellesannet ning soovime alustada projekteeri-
misega.

Mittevajaliku kinnisvara miik

RKASI toimemudel n&eb ette riigiasutustele mittevajaliku kinnis-
vara mUUki avaliku pakkumise kaudu. 2019. aasta muugiees-
mark on ajalooliselt seni suurim. Plaan on realiseerida erine-
vaid mittevajalikke objekte ligi 20 miljoni euro turuvaértuses.
Muugiobjektide arvu prognoos on 250 objekti l&hedal, millest
ligi kaks kolmandikku moodustavad elukondlikud pinnad.

MuUugiprotsessidest mahukaim ja keerukaim saab olema
Tallinna ajaloolise Patarei merekindluse muigi ettevalmista-
mine ja realiseerimine.

Riigimajade projekt

M66dunud aasta méartsis andis valituskabinet heakskiidu
alustada maakonnakeskustesse riigimajade rajamist eesmar-
giga parandada riigi teenuste kattesaadavust ja hoida kokku
kinnisvarakuludes. Riigimajade arendusprojekti raames on
kaesoleval aastal plaanis investeerida kokku Ule 3,5 miljoni
euro ja alustada tegevust projektidega Raplas, Valgas, J6geval,
Parnus, Tartus, Johvis, Vorus ja Paides.

Kui tdna on maakonnakeskustes riigiasutuste kasutuses
keskmiselt 31 m? blroopinda Uhe tddtaja kohta, siis eesmérk on
jduda olemasolevates hoonetes ruumikasutuseni kuni 20 m? ja
uutes rajatavates hoonetes kuni 15 m?ni Ghe t66taja kohta. See-
ga tagatakse riigimajadega ruumiplaneeringu optimaalsus,
paindlikkus ning pinna efektiivne kasutus, mis véimaldab riigil
kasutada kinnisvara optimaalselt ning hoida kontrolli all avalike
teenuste osutamiseks tehtavad kinnisvarakulud.

Riigimajadesse luuakse tdnapéevane ja funktsionaalne t66- ja
teeninduskeskkond, mis tagab nii kliendi mugavuse kui ka
t66tajate vajadused. Luuakse erinevat tlupi todalad (kabinetid,
avatud kontor, vaikse t66 alad, grupitéd alad jms), tagatakse
ergonoomilised tddkohad ning tddkeskkonna tingimustele vas-
tavad ruumid (nduetekohane valgustus, piisav dhuvahetus ja
kaasaegsed kommunikatsioonivahendid). Majades olevad suu-
remad ndupidamiste ruumid saavad olema Uhiskasutuses ning
neid on voimalik keskselt broneerida, luuakse videokonverentsi
lahendused, et erinevates maakondades tootavatel inimestel
oleks v8imalik koosolekutel osaleda. Samuti on véimalik kasu-
tada videokonverentsi lahendusi klientide teenindamiseks.
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Valitsemisalade kinnisvara juhtimiskavade aasta aprillis riigieelarve strateegia protsessi raames tehtud
elluviimine otsus anda RKASIle nelja aasta jooksul igal aastal nn optimee-

rimisfondi limiiti 18,6 miljoni euro vaartuses, et teha kinnis-
varakulude kokkuhoidu ja kasutuses oleva pinna optimeerimist
vbéimaldavaid investeeringuid lIahtuvalt kinnisvara juhtimiska-
vade prioriteetidest. 2019. aastal teostatakse optimeerimisfondi
limiidi raames lisaks riigimajade investeeringutele ka Nomme
ja Lillekula paastekomandode arendusprojekti téid ning muid
vaiksemaid investeeringud.

2018. aastal alustas RKAS Uheksa ministeeriumi valitsemis-
alade asutuste kasutuses oleva kinnisvara kaardistamist.
Projekti kaigus selgitati muuhulgas vélja hoonete remondi- ja
investeeringute vajadus ning hoonete prioriteetsus ja kasutu-
se perspektiiv valitsemisalade jaoks. 2019. aastal koostatakse
lahtuvalt kinnisvara juhtimiskavade sisendist pikaajaline inves-
teerimisplaan ja alustatakse investeeringute ettevalmistust ja
realiseerimist. Aluse selleks annab valitsuskabineti mdédunud
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Vastseliina paastehoone

Varaportfell

Portfellide jaotus
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RKASI kinnisvaravaraportfell jaguneb neljaks grupiks:

s ST
17y L

Haldusportfell

Objektid, mis kuuluvad RKASile
jaon kaetud Uurilepingutega
ning on tavaparases
kasutuses.

Miudgiportfell

Mittevajalik vara, mida ei ole
riigi vajadustest |ahtuvalt
otstarbekas hoida ning mille
RKAS on otsustanud vééran-
dada, seda vajadusel eelnevalt
vaartustades.

:;D LTI

Arendusportfell

Hoonestatud v&i hoonesta-
mata kinnistud, mis omavad
potentsiaali vaartuse tdusuks
labi arendustegevuse. Arendus-
portfelli kuuluvad ka varad, mille
arendusprotsess on pooleli

P RN
C45)

Lepinguline portfell

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

RKASi omandis olevas kinnisvaraportfellis oli 31. detsembri 2018.

aasta seisuga 788 kinnistut pindalaga 6 828 177 m2. Nendel kin-
nistutel paiknes 1206 hoonet suletud netopinnaga 1102 130 m2.

Lepingulises portfellis oli 114 kinnistut pindalaga kokku
4 306 680 m2. Kinnistutel paiknes 193 hoonet suletud neto-

pinnaga 235 424 m2.
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Portfelli Gldinfo 31.12.2018 seisuga

Portfell Kinnisasjad,tk  Hoonete arv Suletud netopind, m®>  Utiripind, m?  Uiiritud pind, m®> Vakantsus
Haldusportfell 475 815 843796 740757 660 759 1%
Muugiportfell 252 293 108 056 104 689 16 024 85%
Arendusportfell ol Q8 150 278 1328006 87331 34%
Kokku 788 1206 1102130 978 252 764114 22%
Lepinguline portfell 114 193 235424 0 0 0%
Kokku 902 1399 1337554 978 252 764114 22%

Portfelli rahaline vaade 31.12.2018 seisuga

Portfell Soetus- Rahavoog
maksumus, € : o
Sissevool, € Valjavool, €
Haldusportfell 470 916 695 84 498 537 -35290 257 49208 280
Muugiportfell 22299 493 323509 -852 262 -528753
Arendusportfell 31939 655 2269842 -1123 273 1146 569
Kokku 525155 843 87091888 -37265792 49 826 096

*NOI (net operating income) ehk netotegevustulu

Muutused RKASi varaportfellis 2018. aastal:

e toimusid ettevalmistused Haridus- ja Teadusministeeriumi misest muugiportfelli ja 10 koolihoone hoonestusbdiguse
hoonete haldamiseks alates jaanuarist 2019, mil lepingulisse tagasiostust kohalike omavalitsuste poolt;
portfelli lisandub ligi 380 000 ruutmeetrit; « arendusportfelli maht oluliselt ei muutunud, vihenemine

* kinnisasjade arv langes 817 objektilt 788 objektini ehk 3,5%, 1 kinnistu ehk 1,6% vorra;
mis oli peamiselt tingitud kinnisasjade arvu vahenemisest  mudgiportfell piisis samuti mahult sarnasena, kahanedes
haldusportfellis; 1 kinnistu ehk 0,4% vérra;

* haldusportfellivarade arv kahanes 27 kinnistu vorra ehk » hoonestuse suletud netopind varaportfellis kasvas 2% ehk
5,4%, mis oli valdavalt tingitud suure hulga korterite liiku- 21338 m2 vérra;
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e aasta algusest kuni detsembrini pUsis varaportfelli kogu-
vakantsus tasemel 27-31%, paranedes detsembris peamiselt
uue Tallinna vangla valmimisest ja Gdrilepinguga koormami-
sest tingituna 22%-le. Haldusportfelli vakantsus pUsis aasta
jooksul vahemikus 6-11%;

Muldud vara tulu jaotus vara tiitbi alusel

4\

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

2742 000€ W Koolimaja

2356542€ M Elukondlik kinnisvara
846 500 € Buiroohoone
279 078 € Hoonestamata kinnistu
233100€ W Mois
201000 € Piirivalvekordon

e Aasta arvestuses lisandus RKASi 60 776 m? vajalikku ja
14176 m? mittevajalikku hoonestust. Vajalik vara liilkus haldus-
jaarendusportfelli ning mittevajalik mutgiportfelli.

171000 € M Hoonestusdigusega
koormatud maa

89 000 € Ladu
45 000 € Varemed
9300 € Garaaziboks

Mittevajaliku vara muik

2018. aasta mittevajaliku vara mitgitulu moodustas 7,0 min
eurot ja miudgikasum 3,6 min eurot. Suurim mudgitehing
hinnaga 2,1 mIn eurot oli Tallinnas aadressil Raadiku tn 10 asuv
endine koolimaja.

Aasta jooksul muudi 75 kinnistut kogupindalaga 649 661 m? ja
hoonete suletud netopinnaga 28 045 m2.

Olulisemad ostu-muugitehingud 2018. aastal

Aadress Kasutamise pohiotstarve Suletud netopind, Kinnistu pindala, Tehinguaeg Tehingu hind,

m? €
Raadiku 10, Tallinn koolimaja 8968 47193 28.03.2018 2 072 000
Uus 18, Tallinn blroohoone 312 651 06.07.2018 750 000
Kaare 6/8, Tallinn elukondlik 674 4537 16.07.2018 525 000

Keila-Joa Sanatoorne Internaatkool,

Tarisalu kala, Harku vald koolimaja 5584 60777 09.04.2018 317000
Kaelase kool, Aasa kila, Halinga vald mois 1162 26 657 25.06.2018 233100
Kooli tee 3 ja Kooli tee 5, Upa kula, Saaremaa vald koolimaja 3372 59875 23.08.2018 201000
Vergi kordon, Vergi kila, Haljala vald endine piirivalvekordon 160 10 603 16.08.2018 201000

36




Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

Teenuste portfell

RKASi eesmérk on osutada kinnisvarateenuseid peamiselt
riigiasutustele ja avalike teenuste pakkujatele ning néustada
neid kinnisvaraga seotud kiusimustes. Ettevdtte pdhitegevus-
aladeks on kinnisvara haldamine ja hooldus, kinnisvaraaren-
dus ja remonttd6dde korraldamine, aga samuti kinnisvara ost,
mUUk ja Glrile andmine.

Kinnisvara haldus

RKAS pakub kinnisvara haldamise taisteenust, mis hélmab
haldamist, tehnohooldust, heakorratdid, remondit6id, oma-
nikukohustusi ning tarbimis- ja tugiteenuseid. Nimetatud
teenustest ostetakse hanke korras sisse kdik peale halduse
ja omanikukohustuse kandmise.

Riigihanke kohuslasena valib RKAS tarnijad riigihangetega.

Kui tegemist ei ole vaartuspdhise hankega, vdidab hanke pa-
rima hinna pakkuja. Turvameetmetest vdi hoone funktsioonist
lahtuvalt on erandiks halduse eriotstarbelised objektid (n&aiteks
vanglad).

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

Vastseliina padstehoone iy =, 57
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RKASI osutatavad kinnisvara korrashoiu teenused on jargmised

Kinnisvara-
keskkonna

juhtimine

Kinnisvara omanikukohustuste
taitmise tegevused (500) ja
kinnisvara haldamine (100)

Kinnisvara-
keskkonna

korrashoiu
tegevused

Tehnohooldus (200),
heakord (300)

RKASI haldusteenuste fookuses on jatkuvalt klientide p66r-
dumiste t&htaegne lahendamine, planeeritud remonttddde
teostamine vastavalt kokkulepetele ja ajakavale ning ennetav
hooldus, et valtida avariiliste olukordade teket.

Haldusteenuse valdkonnas oli aasta suurim valjakutse Haridus-
ja Teadusministeeriumi asutuste (kutsekoolid, rakenduskdrg-
koolid, muuseumid Ule Eesti) u 390 000 m? (netopind) hoonete
haldamise Glevétmine 2018. aasta |6puks. Oleme varem arves-
tanud optimaalseks aastaseks pinna Ulevétmise mahuks

Kinnisvara-
keskkonna

korrashaiu
pohitegevused

Bl RKAS-i korraldatav teenus
Kinnisvara- (oluline vara sailitamiseks

keskkonna javara juhtimiseks)

tehnilise'taseme
taastamis=
tegevused

B Soovi korral kliendi
korraldatav teenus

Hoone remonditddd (400)
ja parandustood (800)

Kinnisvara-
keskkonna
kasutamist
toetavad
tegevused

Tarbimisteenused

(elekter, vesi, kite) (600) valve-
teenused ja muud tugiteenused (700)

200 000 m?, iiletasime seda peaaegu kahekordselt. Ulevétmine
sai vbimalikuks tanu labimbdeldud tegevusplaanile ning tiheda-
le kommunikatsioonile Haridus- ja Teadusministeeriumi ning
koolidega. Teenuse osutamine algab 1. jaanuarist 2010.

3011.2018 seisuga liideti titarfirma OU Hooldus Pluss ja RKAS
ning haldusosakonda tuli Ule 13 inimest. Moodustati erinoone-
te hooldusgrupp, kes hooldab kinnipidamisasutusi Tallinnas,
Tartus ja J6hvis ning lisaks Riigikantselei hoonet Tallinnas.
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Hoonete hallatav netopind t66taja kohta

50 000
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B Pind haldusteenuste ning keskkonna M Pind kinnisvarahalduri kohta
jatehnilise toe osakonna tdé6taja kohta

Kinnistute ja hoonete arv haldusportfellis®

tk
1000

800
600

400

N l I I I I
0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Hoonete arv haldusportfellis
B Kinnistute arv haldusportfellis = P

* Sisaldab RKASI haldusportfelli, lepingulisi ning avaliku ja erasektori koost66
(public-private partnership ehk PPP) objekte.
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2018. aastal alustati teenuste osutamist aasta jooksul valminud

oma varaportfelli uutel objektidel:

1. Vandra paastekomando hoone, jaanuaris 2018; 833 m?

2. Vastseliina paastehoone, veebruaris 2018; 807 m?

3. Tallinna kohtumaija, juulis 2018; 27 222 m?

4. Tallinna vangla ja Rae kinnipidamiskeskus, detsembris 2018;
65953 m?

Haldusteenust alustati jargmistel lepingulise portfelli objektidel:

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

2. Kommunismiohvrite memoriaal ja ohvitseride malestusmaéark
Tallinnas, augustis 2018 m?; kinnistu pindala 29 561 m?

3. Rapla riigigmnaasium, augustis 2018; 3 484 m?

4. Viimsi riigigimnaasium, septembris 2018; 4 296 m?

Haldusportfelli piirkondlik jaotus

%

40
35
30
25
20
15
10

@]

Pdhja piirkond Léuna piirkond Ida piirkond L&a&ne piirkond

B Hoonetearv,% M Hoonete netopind, % M Uurilepingute arv, %
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Kinnisvaraarendus

Kinnisvarainvesteeringud ja kinnisvara vaartustamine on pea-
miselt keskendunud blroopindade ning eriotstarbeliste hoone-
te (nt paastehooned ja koolimajad) arendamisele, aga ka vara
vaartustamiseks detailplaneeringute koostamisele. Arendus-
projektid jagunevad kaheks: investeeringud oma kinnisvarasse
ning teenusprojektid (projektijuhtimine, ndustamine, hange-

te korraldamine jm), mis on seotud klientide omandis oleva
kinnisvaraga. Investeerimisprojektide puhul arendatakse vara,
mille eesmark on tulevikus UUritulu teenida vdi mis on vajalik
RKASi enda tegevuse tarbeks. Teenusprojektide raames tehtud
kulutused huvitavad kliendid.

Loome riigile vajalikku kinnisvarakeskkonda, arendades uusi
hooneid v&i rekonstrueerides olemasolevat hoonestust. Kinnis-
varaarendustega tagatakse hoonete energiasééstlikkus ning
pinna efektiivne kasutus, mis omakorda tagab kvaliteetse ja
motiveeriva t66- voi bppekeskkonna.

Arendusprotsess algab lahtelllesande koostamisega, millega
selgitatakse valja hoone kasutaja eesmaérgid ja vajadused tu-
levasele keskkonnale ning mis on Uhtlasi kogu protsessi kdige
vastutusrikkam osa. Protsessi kvaliteetne algus lahtellesande
ndol paneb aluse kvaliteetsemale 16pptulemusele. Lahtelle-
sanne lepitakse kokku koostdds kliendiga ning sellele vastavalt
projekteeritakse ja ehitatakse kliendile sobilik hoone.

2018. aastal loodi RKASis ruumilahenduste projektijuhi ameti-
kohad. Projektijuhtide Glesanne on aidata kliendil valja selgi-
tada, millist ruumita enda Gmber vajab, et see toetaks enim
asutuse vajadusi. Tulemiks on kliendiga koostdds defineeritud
lahtellesanne arhitektuurikonkursi labiviimiseks ja projektee-
rimiseks.

Kinnisvarainvesteeringud

2018. aastal valmis mitu olulist kinnisvara arendusobjekti.

Neist suurimad on Justiitsministeeriumi haldusalas olev uus
Tallinna vangla ja Siseministeeriumi Rae kinnipidamiskeskus
Rae vallas, mis asuvad sama kinnistul. Kompleksi ndol on kind-
lasti tegemist kindlasti RKASiI ajaloo suurima ehitusprojektiga.
26 hektaril on kokku 14 hoonet, kus on ligi 66 000 m? suletud
netopinda, ehituses kasutati 33 000 m? betooni ning investee-
ringu kogumaksumus on ligi 100 miljonit eurot.

Justiitsministeeriumi haldusalas valmis 2018. aastal teinegi olu-
line suur objekt, milleks on Tallinna kohtuhoone. Hoones asub
Harju Maakohus, Pdhja Ringkonnaprokuratuur ning Registrite
ja Infostisteemide Keskus. Hoone suletud netopind on 27 222 m?2,
sellel on seitse maapealset ja kolm maa-alust korrust. Kogu
investeeringu maksumus oli 35 miljonit eurot.
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Kinnisvaraarenduse hangete jaotus teenuse liigi jargi
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2018. aastal valminud oma varaportfelli objektid:

Vandra paastehoone

Tellija: Paasteamet

Aadress: [likdnnu kila, Vandra vald, Parnumaa
Ehitise tllp: paastehoone

Projekti algus: jaanuar 2015

Valmimisaeg: jaanuar 2018

Suletud netopind: 833 m?

Maksumus: 1,3 mIn eurot + km

Projekteerija: Sweco Projekt OU

Ehitaja: Parnu REV AS
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Vastseliina paastehoone Tallinna kohtuhoone Kommunismiohvrite memoriaal

ja ohvitseride malestusmark

Tellija: Padsteamet Tellija: Justiitsministeerium
Aadress: Pritsumaja kinnistu, Aadress: Lubja 4, Tallinn Tellija: Justiitsministeerium
Vastseliina alevik, Vorumaa Ehitise tiitip: biiroohoone (eriotstarbeline) Aadress: Pirita tee 78, Tallinn

Ehitise tUlp: pagstehoone Projekti algus: oktoober 201 Ehitise tldp: monument

Projekti algus: jaanuar 2015 Valmimisaeg: juuli 2018 Projekti algus: august 2018

Valmimisaeg: marts 2018 Suletud netopind: 27222 m? Valmimisaeg: mérts 2018

Suletud netopind: 807 m? Maksumus: 34,4 min eurot + km Ehitusalune pind: 900 m?

Maksumus: 1,5 min eurot + km Projekteerija: Novarc Group AS Territooriumi 29 561 m?

Projekteerija: Kavakava OU Ehitaja: Astlanda Ehitus OU, pindala:

Ehitaja: AS Semuehitus Ehitusfirma Rand ja Tuulberg Maksumus: 7,3 min eurot + km
Projekteerija: Arhitektuuribtiroo JVR OU
Ehitaja: Konsortsium Haart

Ehitus OU, Verston
Ehitus OU ja GRK Infra AS
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Tallinna Euroopa Kool Rae kinnipidamiskeskus Tallinna vangla

Tellija: Haridus- ja Tellija: Siseministeerium Tellija: Justiitsministeerium
Teadusministeerium

Aadress: Linnaaru tee 5, Soodevahe Aadress: Linnaaru tee 5, Soodevahe
Aadress: Tehnika tn 18, Tallinn klla, Rae vald, Harjumaa klla, Rae vald, Harjumaa
Ehitise tllip: kool Ehitise tilp: kinnipidamisasutus Ehitise tldlp: kinnipidamisasutus
Projekti algus: juuli 2016 Projekti algus: jaanuar 2008 Projekti algus: jaanuar 2008
Valmimisaeg: august 2018 Valmimisaeg: november 2018 Valmimisaeg: november 2018
Suletud netopind: 7267 m? Suletud netopind: 8230 m? Suletud netopind: 57723 m?
Maksumus: 5,6 min eurot + km Maksumus: 12,8 mIn eurot + km Maksumus: 86,3 min eurot + km
Projekteerija: Sweco Projekt AS Projekteerija: Amhold AS Projekteerija: Ambhold AS
Ehitaja: Ehitus 5 Eco OU Ehitaja: Fund Ehitus OU Ehitaja: Fund Ehitus OU
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Kinnisvaraarenduse teenusprojektid 2018. aastal viidi teenusprojektidena |&bi Tabasalu riigigim-
naasiumi ja Saaremaa riigigimnaasiumi arhitektuurikonkursid

ning alustati Viljandi Haigla, Keskkonnamaja ja ERRi uue hoone
arhitektuurikonkurssidega.

Juhime kinnisvara arendusprojekte ka teenusena. Viimaste
aastate suurimaks teenuse tellijaks on Haridus- ja Teadus-
ministeerium, kellega koostdds oleme seni rajanud 13 riigi-

glimnaasiumi ning tulemas on veel vahemalt 10 uut kooli- RKAS on osutanud viimase kolme aasta jooksul teenuslepin-
hoonet. 2016-2018 on valminud 5 uut gtimnaasiumihoonet: guid ligikaudu 150 min euro eest, millest peaaegu pool ehk
Valgas, Hiilumaal, Pdlvas, Raplas ja Viimsis. ligikaudu 70 min eurot investeeriti 2016. aastal. 2018. aastal oli

investeeritud summa ligi 40 min eurot.

Teenusprojektide hangete jaotus teenuse liigi jargi
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2018. aastal teenusprojektina valminud objektid:

Euroopa Liidu IT-agentuur

Tellija:
Aadress:
Ehitise tllp:
Projekti algus:

Valmimisaeg:

Suletud netopind:

Maksumus:

Projekteerija:

Ehitaja:

Siseministeerium/eu-LISA
Vesilennuki tn 5/7, Tallinn
blroohoone

aprill 2012

juuli 2018

3627 m?

9,3 mIn eurot + km

DAGOpen 0OU,
LUNK arhitektid OU

Fund Ehitus OU

Rapla riigigimnaasium

Tellija:

Aadress:
Ehitise tllp:
Projekti algus:

Valmimisaeg:

Suletud netopind:

Maksumus:
Projekteerija:
Sisearhitekt:

Ehitaja:

Haridus- ja
Teadusministeerium

Kooli 8, Rapla

kool

oktoober 2014

august 2018

3435 m?

59 min eurot + km

Salto Arhitektuuribiiroo OU

Pille Lausmae
sisearhitektuuriblroo

Ehitus 5 Eco OU
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Viimsi riigigimnaasium

Tellija:

Aadress:

Ehitise tidlp:
Projekti algus:

Valmimisaeg:

Suletud netopind:

Maksumus:

Projekteerija:

Ehitaja:

Haridus- ja
Teadusministeerium

Tammepdllu tee 2,
Haabneeme, Viimsi vald

kool

september 2015
september 2018
4283 m?

6,9 min eurot + km

Novarc Group AS,
KAMP Arhitektid OU

Merko Infra AS
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Remonttéode
planeerimise protsess

Remonttoode korraldamine Remonttdé&de korraldamisega soovime tagada
GUripindade seisukorra sailimise. Remonttddde pla-

neerimisel podrame tahelepanu eelkdige inimeste
ohutuse tagamisele ning vastavalt sellele seame
t6odele prioriteedid.

Investeerime igal aastal suurusjargus 15 min eurot
hoonete remonttéddesse ning hoonete seisu-
korra séailitamisse. Lisaks RKASi portfellis olevatele
objektile osutame remontt6dde korraldamise
teenust valitsemisalade asutustele.

Soovide ja vajaduste
jooksev edastus

VEIEG VS CYES
rioriteetsuse ce v
S RKASI juhitud remontt66d 2016-2018
tapsustus
min, € tk
1600
R i 16
emont-ja 1400
parandustédde 14
Uldkava loomine 1200
12
1000
10
Kliendip&histe 8 800
. kavade . 600
tdpsustused B RKAS-i objektid
4 400
B Lepingulised objektid
2 200 B Objektide arv
Lihiajalised
| id 0 0 B Toésde arv
tegevusplaani 2016 2017 2018

ja eeltd6d
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Hanketegevus

Hanketegevus etendab ettevdtte igapéevatdds vaga olulist
rolli. RKAS sooritab kdik ostud, jargides riigihangete seadust
ning selle alusel valja tédtatud ettevottesiseseid regulatsioone.
Hangetega seotud siseregulatsioonid on avaldatud ettevétte
kodulehel. Iga ostuga on seotud vastutav isik, kelle tlesan-
deks on muuhulgas formuleerida ostu tehniline iseloomustus.
Oigus- ja hankeosakond toetab hankeid l&bi viivaid osakondi
hangete digusaktidele vastavuse kiisimustes, suhtleb riigi-
hangete registriga ning hoiab ettevétte hankekompetentsi.
Hangete korraldamiseks ning hangetega seonduvate materja-
lide menetlemiseks on loodud vastav keskkond, mis lisaks vi-
maldab koostada ja jalgida hankeplaani ning hankeid pidevalt
monitoorida.

Olles Uks riigi suurimaid hankemenetluste Iabiviijaid, korraldas
RKAS 2018. aastal 896 hanget, rahalises vaaringus ligi 94 min
eurot.

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

Hangete maksumuse p&hjal moodustasid suurima osa avatud
hankemenetluse raames korraldatud hanked kogusummas
ligi 68,3 miljonit eurot. Hankeobjekti jargi liigitatuna on suu-
rema arvulise osakaaluga ehitushanked, moodustades 59%
koéigist hangetest ning 519% hangete kogumaksumusest.
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2018 hanked hankeobjekti ja eeldatava 2018 hanked menetlusliigi ja eeldatava

maksumuse pdhiselt maksumuse pdhiselt

min, € tk min, € tk

60 600 80 800

50 500 70 700
60 600

40 400 50 500

30 300 40 400
30

20 200 800
20 200

10 100 10 100

0 0 . I

asjad teenused ehitust66d Avatud Lihthange Alla lihnthanke Muud
hankementlus piirmaéra menetlusliigid
Bl Hangete arv B Eeldatav maksumus

B Hangetearv M Hangete maksumus

Hangete koguarv ja maksumus

min, € tk RKAS on oma hankeprotsessi ja dokumentatsiooni viimistlenud

200 1100 nii kvaliteetseks, et 2018. aastal vaidlustasid pakkujad kokku

180 1000 vaid 3 hanget, millest edasises menetluses rahuldati Uks vaid-
lustus. Vdrdluseks, 2017. aastal vaidlustati 3 hanget, millest Ght-

160 700 ki vaidlustust ei rahuldatud. 2016. aastal vaidlustati @ hanget,

140 800 millest rahuldati 3.

120 700

100 600

80 500

60 400

40 300

2014 2015 2016 2017 2018
Bl Hangete arv B Hangete maksumus
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Majandusliku soodsuse, keskkonnahoiu,
innovatsiooni- ja sotsiaalsete pohimotete
rakendamine hangetes

2018. aasta hanketegevuses jatkati nn vaartuspdhise hanke-
metoodika (st mitte ainult madalaima hinna hindamis-
kriteeriumi) rakendamist, et tagada parema kvaliteediga

ning tellija vajadusi rohkem arvestavad ehitused ja teenused.
Tahelepanuvaarsemateks vaartuspdhisteks riigihangeteks olid
»ouur-Ameerika 1toitlustuse kontsessioon”, ,Riigikohtu hoone-
te ehitustdod”, ,Jehnohooldusteenuse tellimine Lubja 4, Tallinn
objektile 01.06.2018-31.03.2021” ja ,Lubja 4 hoone kohviku
kontsessioon”.

Mitte ainult madalaima hinna hindamiskriteeriumil baseeruva
hanke korral nimetab hankija hankelepingu esemega seotud
objektiivset hindamist véimaldavad pakkumuste hindamise
kriteeriumid. M&aravad vbéivad olla kvaliteet, hind, tehniline
vaartus, esteetilised ja funktsionaalsed omadused, samuti
keskkonda mojutavad omadused, kaitamiskulud, tasuvus,
mudgijargne hooldus ja tehniline abi ning selle maksumus,
hankelepingu taitmise t&dhtaeg ning vastutavate isikute spet-
siifilised tdendatud oskused vdi kogemused, millest otseselt
soltub t66 kvaliteet. Hankija nimetab pakkumuste hindamise
seisukohast objektiivselt pdhjendatud suhtelise osakaalu, mille
ta igale valitud pakkumuste hindamise kriteeriumile omistab.

Lisaks majandusliku soodsuse printsiibi rakendamisele

vaartustab ja rakendab RKAS oma hangetes ka keskkonna-
hoiu-, innovatsiooni- ning sotsiaalseid aspekte. Keskkonna-
hoiu aspektidega arvestamine avaldub ilmekalt korraldatud

heakorrateenuste hangetes, kuid samas on haid naiteid ka
ehitusvaldkonnast (Kihnu ja Lihula paastehoonetega seotud
ehitustddd). Innovatsiooni osas on markimisvaarne projekti
+EFFECT4buildings” raames korraldatud energiamonitooringu
testimishange. Etteruttavalt margime, et selle projekti tuleviku-
visioonides loodame rakendada juba mastaapsemaid innovat-
siooni edendavaid pdhimdotteid. Sotsiaalsest aspektist I1ahtuvalt
vaarib esile tdstmist riigihange ,Suur-Ameerika 1 toitlustuse
kontsessioon”, kus Uheksa erineva hindamisaluse seas
rakendati kriteeriumit ,vahenenud t66vdimega personali
rakendamine”.

Energiaportfelli Ghishanked

Alates elektrienergia ja maagaasi turgude avanemisest on
RKAS pakkunud klientidele mugavat ning turvalist energiaostu
kompleksteenust. Oleme portfelli kaasanud 12 ministeeriu-

mi ja allasutust elektrienergia ning 6 maagaasi ostuks. Meie
eesmark on jatkuvalt tagada hankemenetluste Iabipaistvus ja
vBimalikult soodsad tingimused Uhise energiaportfelli jaoks.
Lisaks elektrienergia ja maagaasi hankimisele oleme kliente

soovi korral toetanud elektrienergia vorgulepingute haldamisel.

Jargneval graafikul on toodud elektrienergia ja maagaasi hin-

nad raamlepingute alusel séImitud hankelepingutes 2014-2018.

Nii elektrienergia kui ka maagaasi puhul on olemas toimivad
borsid, mis maaravad hinna. M&aratud hinnale lisanduvad
vBrgutasud, taastuvenergiatasud ning aktsiisid.
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Elektrienergia ja maagaasi hinnad
hankelepingutes
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Aastal 2019 korraldame plaanipérased uued riigihanked
elektrienergia ja maagaasi ostu raamlepingute s6lmimiseks
eesolevaks nelja-aastaseks perioodiks. Raamlepingu partneri-
tega viime seejarel 1abi vajalikud minihanked leidmaks pakku-
jate hulgast parim hind konkreetseks perioodiks.

Kunstiteose tellimise konkursside
korraldamine

Kunstiteoste tellimise seaduse kohaselt suunatakse 1% avalik-
ku kasutusse antava ehitise maksumusest kunstiteoste tellimi-
seks ja seelabi avaliku ruumi rikastamiseks kunstiga. Véimalik
tellimuste ampluaa on lai, hélmates nii traditsioonilist &li- voi
akrlulmaali, graafikat ja skulptuuri kui ka fotokunsti, installat-
sioone, videoteoseid ning valgus- ja heliobjekte.

RKAS viib kunstikonkursse labi, jargides kunstiteoste tellimise
seadust, kunstikonkursile jargneb valjakuulutamiseta |abirda-
kimistega hankemenetlus vdidutdo realiseerimiseks. Teose
valimisel ei ole kriteeriumiks pakkumuse maksumus ehk hind,
kuna see on ette maaratud ning kdigile osalejatele konkursi
valjakuulutamise hetkel teada. Zirii hindab konkursile esitatud
kavandite alusel teoste esteetilisi, funktsionaalseid ja keskkon-
da mdjutavaid omadusi vastavalt voistlusjuhendis méaaratud
kriteeriumitele. Vbitjaks valitakse asukohta, hoone kasutust,
asutuse tegevusala ning teose potentsiaalset auditooriumi
arvesse vottes kunstiliselt parim teos.

Voistlusjuhendi koostamisel ja konkursi Iabiviimisel on RKAS
l&htunud pohimottest, et protsess peab olema labipaistev ning
Uheselt mbistetav. Kunstiteoste tellimise konkursil hindab ano-
nUUmseid ideekavandeid vahemalt viieliikmeline zurii. Taga-
maks tellitavate teoste kdrget kunstilist taset, on seaduses ette
nahtud, et vehemalt kaks kolmandikku zUrii liikmetest peab
nimetama kujutava kunsti alal tegutseva loomeliidu juhatus.
Séltuvalt l&ahtelilesandest ja vajadusest on zUriisse kaasatud
ka hoone arhitekt, sisearhitekt, muinsuskaitse v&i muu eriala
ekspert.

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

¢ installatsioon ,Must paike”, autor Urmas Viik, Tallinna
kohtuhoone;

¢ installatsioon ,,Jaamagi”, autor Maret Sarapu, Euroopa Liidu
[T-agentuur;

e mosaiikpannoo ,Liblikas”, autor Jass Kaselaan, Viimsi
GUmnaasium;

¢ maal ,Sotsiaalne vaikelu edasijdudnutele”, autor Kaido Ole,
Rapla Gimnaasium.
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2018. aastal viidi labi Tallinna Euroopa Kooli maamargi kunsti-
konkurss, mille voitjaks valis zUrii Taavi Kuninga, Argo Manniku
ja Mihkel Urmeti valiskulptuuri ideekavandi margusdnaga
»oade”, mis valmib 2019. aasta kevadel.

Lisaks kuulutati 2018. aasta I16pus vélja Rakvere Ametikooli
Opilaskodu kunstikonkurss. Teose valmimine on planeeritud
2019. aasta talveks.

Kunstikonkurssidel osalenute arv:

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

Installatsioon ,,Must pé&ike”, autor Urmas Viik

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018
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Kliendid

Kliendiportfell

Kliendisuhte hoidmisega tegelevad RKASis suurkliendihaldurid
ja kinnisvarahaldurid. Kliendisuhtlus on jagatud kahele tasan-
dile: suurkliendihaldurid hoiavad n-& vétmekliendi vaadet (st
riigisektori valitsusalad, -asutused jne) ning kinnisvarahaldurid
objektipdhist kliendisuhet (st konkreetsete kinnisvaraobjektide
kasutajad). Objektipdhine kliendisuhtlus realiseerub vastavalt
piirkonnajuhi kinnitatud kliendiplaanidele, kus on iga konk-
reetse kliendiga kokkulepitud pdhieesmargid ja aasta pohi-
tegevused.

Suurimad kliendid lepingulises portfellis

Klient Lepingulise portfelli

pindala (m?)
Haridus- ja Teadusministeerium 452109*
Siseministeerium 34797
Péhiseaduslikud institutsioonid ja Riigikantselei 6617
eu-LISA 5001
Kultuuriministeerium 3785
Tartu Linnavalitsus 2476
Rahandusministeerium 547

*Sellest 377 789 m? RKASI lepingulises portfellis alates 01.01.2019.




Suurimad kliendid Gdripinna
suuruse alusel 2018
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2018. aasta detsembri seisuga juhib RKAS 957 kliendisuhet,
millest 882 on (tirilepingu ja 75 halduslepingu péhised. Uliri-
lepingu korral on RKAS ise vara omanikuks ja osutab kliendile
kokkulepitud korrashoiuteenuseid Gdrilepingu alusel. Haldus-
lepingu puhul on klient endale kuuluva vara andnud meie
hoolde ning RKAS tagab selle korrashoiu ja vastavuse kliendi
vajadustele.

2018. aasta jooksul andis Haridus- ja Teadusministeerium RKASI
haldusesse Ule netopinnaga 390 704 m? erinevaid hooneid
(kutsehariduskoolid, rakenduskérgkoolid, muuseum). Lepingu

Suurimad kliendid Gurilepingute
arvu alusel 2018
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jargi osutatakse neile teenuseid osaliselt jargmistes valdkon-
dades: tehnohooldus, haldamine, tarbimisteenuste vahendus,
remonttédd (v.a arendus). Taisteenusena osutatakse omandi-
kohustust (kindlustus). RKAS keskendub teenuste osutamisel
suures osas ennetavatele tegevustele, et valtida avariiliste
olukordade teket ja ebameeldivusi meie klientidele.

Oleme taganud klientide operatiivse abistamise klienditoe
kontakti kaudu, kuhu kliendid saavad probleemide ja ettepa-
nekutega poddrduda. Klienditoe telefon on avatud toé6paevadel
kella 8.00-19.00 ning elektrooniliselt saab t6dtaotlusi saata
O0péev labi.
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Tahtaegselt tdidetud ning téhtaja tletanud
kliendipéérdumised

kliendi-
pddrdumiste arv
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B Tahtaegselt taidetud B Tahtaja Uletanud

2018. aastal esitati kokku 39 154 kliendipddrdumist, iga paev
keskmiselt 107 p66rdumist ja kontakti. Tahtaegselt taidetud
Ulesannete osakaal on olnud kahel viimasel aastal vaga kdrge,
moblemal aastal 95%.

Klienditagasiside

RKAS mdodab kliendisuhete tugevust koostd6s Kantar Emoriga
alates 2011. aastast.

2018. aastal viis RKAS Iabi klientide rahulolu-uuringu. Uuringus
kaardistati erinevaid rahulolu méjutavaid aspekte ning ana-
[GUsiti nende aspektide mdju kliendisuhetele. Tapsemalt uuriti
Uldist rahulolu RKASiga ning rahulolu teenuste ja kontaktisi-
kuga. Kokku saadeti 429 kutset uuringus osalemiseks (sh 325
kliendi sihtgrupile ning 104 otsustajate sihtgrupile). Vastanute
tagasiside maar oli vastavalt 47% ja 49%. Uuringu l&biviimi-

sel kasutatakse kliendirahulolu analtilsimise rahvusvahelist
uuringumetoodikat TRI*M, mis mdddab kliendisuhete tugevust,
vottes arvesse nii ratsionaalse rahulolu, kaitumusliku lojaal-
suse, emotsionaalse seotuse kui ka Umbritseva keskkonna.

2018. aasta uuringu tulemustest ilmneb, et TRI*Mi indeks, mis
koosneb rahulolust ja eelistusest, on vorreldes 2017. aastaga
oluliselt tdusnud: 471t 64le. Seejuures on olulisel maaral tdus-
nud rahulolu indeks, mis 2018. aastal oli 77. Vérreldes Euroopa
kinnisvaravaldkonnas tegutsevate ettevétetega kuulub RKAS
30% parimate ettevdtete hulka.

95



RKASi TRI*M Indeks 2016-2018

tugevad kliendisuhted
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noérgad kliendisuhted

RKASI olulised tugevused uuringu tulemuste pdhjal on kom-
petentsus kinnisvara valdkonnas ja viis, kuidas suheldakse
nii otsustajate kui ka klientidega ning klientide segmendis ka
abivalmidus ja suhtlemisoskus.

Enam arendamist vajab kinnisvaraalane ndustamine ja sobi-
vate kinnisvaralahenduste pakkumine. Kliendisuhete tugev-
damise seisukohalt tuleks senisest enam tahelepanu pddrata
kliendi organisatsiooni vajaduste mdistmisele ning teenuse
arusaadavusele.

Teenuste osas ollakse kdige rohkem rahul klienditoe teenu-
se kattesaadavusega. Teenustest vajaks rohkem tahelepanu
kinnisvara arendamise teenus ning remonttédde teostamine.

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

2018

. . B Eelistus
Kliendisuhte
tugevuse B Kliendisuhte tugevuse TRI*M indeks
TRI*M indeks
B Rahulolu

64

Allikas: Kantar Emor

Kontaktisikut puudutavate aspektide osas on klientide rahul-
oluhinnang laiemalt kasvanud, kdige suurem positiivne muu-
tus puudutab halduri kompetentsust kinnisvara valdkonnas.

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

Regulaarsete MyClienti kusitluste tulemusel oli hinnang meie
teenustele 2018. aastal alljargnev.
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Uldine rahulolu RKAS-i teenustega

3%

Taiesti rahul

Uldiselt rahul

2% \ 3% Pigem rahul

Mitte eriti rahul

Uldse ei ole rahul

21% 6%

Ei oska 6elda

3%

24% 43% 17% 7% 6%

2%

23% 39% 22%
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Tarnijad ja koost66partnerid

Klientidele pakutavate asjade, teenuste ja ehitusttdde osas on
RKAS vahendaja rollis, kuna hangime need riigihangete tule-
musel vabaturult. Kliendirahuolu paremaks tagamiseks teeme
igapéevaselt tihedat koostd6d, samuti teostame jarelevalvet
oma tarnijate ja koostéopartnerite Ule.

Meie kvaliteedinduded on kdigile avalikult kdttesaadavad:

¢ Arendusttdde nduded https://www.rkas.ee/kasulik-info/
tehnilised-nouded-mitteeluhoonetele

¢ Haldusteenuste néuded https://www.rkas.ee/kasulik-info/
teenuste-tehnilised-kirjeldused
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Oleme avatud laiendama
koostdopartnerite
vérgustikku uute

riigihangetes osalejate

néol eesmargiga koosto6s

leida uusi voimalusi
lisavaartuse loomiseks
ja vaartuspakkumuste

koostamiseks.

Statistiline lilevaade meie tarnijate mahtudest:

Tarnijad 2018
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Tootajad

RKASI kdige suuremaks vaartuseks on to6tajad, kes on ka
peamiseks eduteguriks ettevdtte strateegia elluviimisel ja ees-
maéarkide saavutamisel.

Seisuga 3112.2018 oli RKASI t66tajate arv 223. Grupi td6tajate
arv on vorreldes eelmise aastaga vahenenud 43 t6dtaja vorra
tulenevalt tUtarettevdtte Uhinemisest ja selle tegevuse asenda-
misest valdavas osas sisse ostetud teenustega.

Ettevbtte tegevus on jagatud nelja asukoha vahel: Tallinnas t66-
tab 162 inimest (sh kinnisvara arendus- ja ehitusosakonnas 31,
haldusteenuste osakonnas 43, keskkonna- ja tehnilise toe osa-
konnas 22 ning kinnisvaraportfelli analitsiosakonnas 9,) Tartus
27 (kinnisvara arendus- ja ehitusosakonnas 7, haldusteenuste
osakonnas 17, keskkonna- ja tehnilise toe osakonna 3), Parnus
21 (kinnisvara arendus- ja ehitusosakonnas 1, haldusteenuste
osakonnas 18, keskkonna- ja tehnilise toe osakonna 3) ja J6hvis
13 (kinnisvara arendus- ja ehitusosakonnas 1, haldusteenuste
osakonnas 11 ning keskkonna- ja tehnilise toe osakonnas 1).
Tootajate paiknemist mojutab pohiliselt varade ja hallatavate
kinnistute ning objektide asukoht, samuti valitsemisalade poolt
Uleantavate varade haldusega seotud t66tajate t6dlepingute
Ulevétmine.
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2018. aastal asus ettevdttesse t66le 29 uut todtajat. Seoses RKASI
ja Hooldus Pluss OU tihinemisega lisandus detsembrikuus
ettevotte todtajaskonda eelviidatule tdiendavalt 13 tootajat.

Uute todtajate osakaal 2018. aasta I16pus oli 13%, mis vdrreldes
2017. aasta 13,6%ga on jadnud samale tasemele. ToGtajaskonna
vabatahtlik voolavus vdrreldes eelmise aasta 10,6%ga on 2018.
aastal tdusnud 14%ni.

Taistobajaga todtajate arv oli 2018. aastal 214 ning osalise t60-
ajaga todtas 9 inimest.

2018. aasta véltel naasis lapsehoolduspuhkuselt 3 t66tajat.
Vorreldes eelmise aastaga ei muutunud praktikal olnud t66ta-
jate arv, perioodi valtel oli RKASis praktikal 1isik.

Piirkondliku liigituse alusel tddtab sarnaselt eelmise aastaga
kdige enam inimesi Tallinnas ja P&hja piirkonnas.

Mehi tootab RKASis 61% ning naisi 39%. Eelmise aastaga vor-
reldes on tédtajaskonna soolises jagunemises naiste osakaal
mone protsendi vorra langenud ja meeste osakaal tdusnud.
Ettevottes todtab kaks erivajadusega inimest.

2018. aastal ei toimunud Uhtegi rikkumist, mis viitaks diskrimi-
neerimisele voi inimdiguste rikkumisele. Todvaidluskomisjonile
esitati tootaja poolt RKASi vastu Uks avaldus. Tédlt lahkunud
to6taja ndudeks oli tddlepingu Ulesutlemise tlihisuse tuvasta-
mine ning digusvastase UlesUtlemise hivitise ndue. To6vaidlus-
komisjon jattis endise t66taja avalduse taies ulatuses rahulda-
mata.

RKASIs jargitakse kehtivaid seadusi ja digusakte, kehtestatud
on tédohutuse protseduurid ning té6keskkonnakorraldus.
Teostatakse riskianallUsi, selgitamaks vélja todkeskkonna
ohutegurid, mida seejarel analUUsitakse ja jalgitakse. Valitud
on té6keskkonnavolinikud ning tegutseb todkeskkonnandu-

kogu, milles on vérdselt nii tédandja kui ka tédtajate valitud
esindajad. Tottajatele viiakse regulaarselt |&bi tervisekontrolle.
RKAS tagab t66vahendite, toodriiete ja isikukaitsevahenditega
varustamise. 2018. aastal ei esinenud Uhtegi toddnnetust.

Téotajate pihendumus ja rahulolu

RKASI Uheks strateegiliseks eesmaéargiks on tédtajate rahulolu
ja puhendumise jarjepidev kasvatamine. 2018. aasta I6pus viidi
sarnaselt eelneva aastaga téotajate seas labi pUhendumuse
ning tédga rahuolu uuring. Et tagada andmete t66tluse ja saa-
dud néitajate vorreldavus, viib uuringud |abi Eesti Rakendus-
uuringute Keskus Centar. Uuringu tulemusena selgusid orga-
nisatsiooni tugevused vahetus juhtimises, karjaarivéimaluste
olemusolu, paindlik tdokorraldus ning samuti tippjuhi roll
ettevdte juhtimises.

Tootajate hinnang tddandja mainele on aasta jooksul para-
nenud. 2018. aastal hinnati vérreldes aastataguse perioodiga
markimisvaarselt kdrgemalt teemavaldkondi, mis kasitlesid
kogukonda tddl ja tippjuhi rolli. Tahelepanu ning arendamist
vajavate teemadena t6id t66tajad valja sarnaselt eelneva aas-
taga ebalhtlase t66koormuse, rolli ebaselguse ning ebapiisava
informeerituse. Informeerituse ja to6koormuse hinnangud on
eelneva aastaga vorreldes muutnud kriitilisemaks. Uuringus
osales 88% todtajatest.

Tootajate motiveerimiseks ning hoidmiseks on kehtestatud
t66tajate meelespidamise, motiveerimise ja Uhisurituste sls-
teem, mis sisaldab naiteks to6tajatele ette nahtud taiendavaid
puhkepé&evi tervisepdevade naol, samuti vabu p&evi ja toetusi
isikliku elu oluliste sindmuste puhul, sportimise toetamist ning
Uhisuritusi.
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Tobtajad staazi jargi*
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Kompetentside arendamine

RKASI kui kinnisvarakompetentsi keskuse eesméark on pakkuda
parimat arendus- ja haldusteenust kaasaegsete ja innovaatilis-
te teadmiste kaudu. Me usume, et to6tajate arengul on oluline
roll tddtajate pUhendumise ja RKASi edukuse kujundamisel.
Toodtajate koolitamine ja hariduse toetamine aitab kasvatada nii
to6tajate kui ka seelabi RKASI vaartust. Koolituste korraldami-
sel ja valikul lahtutakse ettevotte eesmarkidest ning tédtajate
eelistustest. Kdikidel uutel ametisse asunud tootajatel tuleb
labida sisseelamiskoolitus. Kutsetunnistuste omamine, eel-
kdige projektijuhtidel ja kinnisvarahalduritel, on oluliseks eel-
duseks riigihangete korraldamisel. Mitu tdotajat omavad kutset
enam kui Uhel erialal. Samuti toetab RKAS jatkuvalt tdotajate
Oppimist kdrgkoolis ning osalemist kdrgkoolide erialastes
loengutsuklites.

* Statistika sisaldab emaettevétte tébtajaid.
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Aruandeperioodil oli 73 té6tajal kutsetunnistus

jargmistel erialadel:

Eriala Inimeste
arv

Diplomeeritud kitte-, ventilatsiooni- ja 2

jahutuseinseneri kutse tase 7

(Eesti Ehitusinseneride Liit)

Ehitusjuht tase 6 (Eesti Ehitusettevétjate Liit) 3

Ehitusjuht tase 7 (Eesti Ehitusettevétjate Liit) 2

Ehitusinsener tase 6-7 (Eesti Ehitusettevétjate Liit) 7

Elektriinsener tarbija elektripaigaldiste alal tase 6 1

(Eesti Elektroenergeetika Selts)

Kinnisvarahaldur tasemed 4-6 25

(Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit)

Kinnisvara haldusjuht tase 6 9

(Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit)

Kinnisvara hooldusjuht tase 6 2

(Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit)

Kinnisvara hooldusmeister tasemed 3-5 10

(Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit)

Puhastustodde juht tasemed 4-5 (Puhastusekspert OU) 2

Puhastusteenindaja-juhendaja tase 4

(Puhastusekspert OU)

TurvasUsteemide tehnik tase 5 1

(Eesti Turvaettevétete Liit)

TurvasUsteemide projekteerija tase 6 1

(Eesti Turvaettevotete Liit)

Turvajuht tase 5 (Eesti Turvaettevétete Liit) 4

Volitatud energiatdhususe spetsialist tase 8

(Eesti Kutte- ja Ventilatsiooniinseneride Uhendus)

Ruumilise keskkonna planeerijatase 7 1

(Eesti Planeerijate Uhing)

Veevarustus- ja kanalisatsiooniinsener tase 7 1

(Eesti Ehitusinseneride Liit)
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RKASi to6tajate
haridustase on vaga kérge,
78% t6otajatest omab kas
rakenduskérgharidust,
bakalaureuse- voi

magistrikraadi, kahel

t66tajal on doktorikraad.

2018. aastal oli koolituskulude maksumus 130 369 eurot, millest
spetsialistide arenguprogrammi koolituskulu oli 42 240 eurot.

2018. aastal sai alguse spetsialistidele suunatud arenguprog-
ramm ,Suhtlemisoskuste arendamise praktikum” ja ,Labiraaki-
mis- ja mdjutamisoskuste arendamise praktikum?”. Spetsialistid
labivad programmi raames erinevaid suhtlemiskompetentside
arendamise ning mdjutamise ja labiradkimisoskuste arenda-
mise mooduleid ja praktilisi harjutusi. Koolituse juba Iabinud
to6tajate tagasiside on olnud positiivne.

2018. aastal jatkus RKASI sisekoolituste programm, mis on ellu
kutsutud eesmaérgiga toetada to6tajate kompetentside kasvu
ning pakkuda neile véimalust olla kursis olulisemate arengu-
suundadega ehituses ja sellega seonduvates valdkondades.

Tootajate haridustase

61% WM Korgharidus

8% M Keskeriharidus
4% Kutseharidus
10% Keskharidus

0% M Podhiharidus

17% M Rakenduskorgharidus
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UHISKOND

Liikmelisus Uhendustes ja koost66
erialaliitudega

RKAS soovib Uhiskonnas kaasa raédkida erinevates valdkonda-
des. RKAS on liige jargmistes Eesti organisatsioonides:

» MTU Vastutustundliku Ettevétiuse Foorum;

o MTU Eesti Personalijuhtimise Uhing PARE;

« MTU Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit;

o MTU Eesti Maksumaksjate Liit;

« MTU Digitaalehitus - Digitaalehituse klaster.

RKAS on esindatud Kultuuriministeeriumi juures tegutsevas

muinsuskaitse ndukogus, mis:

¢ teeb ettepanekuid ja annab arvamusi kdigis muinsuskaitse-
seadusest tulenevates kiisimustes, sh muinsuskaitsealaste
digusaktide muutmise ja tdiendamise kohta;

¢ kultuurivdartusega asja méalestiseks tunnistamise ja méalesti-
seks olemise |dpetamise ning mélestise andmete muutmise
kohta;
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e annab vajadusel arvamuse leiu vaartuse kindlaksméaaramisel;

e vaatab labi Eesti kultuuriparandi rahvusvahelistesse registri-
tesse ja nimekirjadesse votmise ettepanekud.

Noukogu seisukohad on Muinsuskaitseameti ja kohaliku oma-
valitsuse muinsuskaitset66 kavandamise ning muinsuskaitse
pb&himdtete valjatdodtamise soovituslikuks aluseks.

RKAS on esindatud Sotsiaalministeeriumi juures tegutsevas
ligipdasetavuse ndukogus, mille Uks Ulesandeid on juhtida
ligipdasetavust ja universaalset disaini puudutavaid avalikke
arutelusid, et suurendada Uhiskonna teadlikkust ning juuru-
tada kaasava elukeskkonna pdhimotteid arvestavat moétte- ja
tegutsemisviisi. Ligipa&setavuse ndukogu jalgib ja hindab ligi-
paasetavusega seotud seaduste ja standardite rakendamist,
et olukord pidevalt paraneks.

2018. aastal korraldas RKAS ligipaésetavuse Umarlaua, et koos
riigiasutuste ja puuetega inimeste liitudega arutada minis-
teeriumide Uhishoone (Suur-Ameerika 1, Tallinn) hoone néitel
pohimotteid, kuidas parandada avalike hoonete ligipdaseta-
vust laiemalt.

RKAS korraldab uute hoonete rajamiseks arhitektuurikonkurs-
se ning avalike hoonete juurde kunsti hankimiseks kunsti-
konkursse vastavalt kunstiteoste tellimise seadusele. Konkurs-
side zUriidesse kuuluvad erialaliitude esindajad ja valdkonna
eksperdid, kellega koostd6s sobivaimad teosed vélja selgita-
takse.

Lisaks kuulub RKASi esindaja Eesti Ehitusettevdtjate Liidu
(EEEL) kutsekomisjoni koosseisu, kes osaleb ehitusala
kutseeksamite hindamisel ning komisjoni t80s.

RKAS on rahvusvaheliste organisatsioonide PURE-net

(The Public Real Estate Network) ja The Workplace Network liige,
mis Uhendavad erinevate riikide riigisektori kinnisvarahalduse
ja -arendusega tegelevaid ettevotteid.

=iIRnrE NN ‘: PuRE-net koondab Euroopa kinnis-
{ UL LU varaettevotteid ja ministeeriume,
Public Real Estate Metwork kes vastutavad riigi kinnisvara eest.

Tegemist on tippjuhtide ja spet-
sialistide koondamiseks mdeldud
voérgustikuga, mis annab véimaluse
vahetada teadmisi ja kogemusi riigi
kinnisvara haldamisel ning arenda-
misel.

2018. aastal korraldas PuRE-net
kaks t66tuba teemadel ,Efektiivsed
ruumilahendused kontoris” (Efficient
Office Space Solutions) Berliinis

ja ,Muugitodtuba” (Sales Working
Table) Haagis. Lisaks toimus aas-
takonverents Prahas teemal ,Riigi
omanduses oleva kinnisvara tehin-
gud ja Uleandmised” (Transactions
and Transitions of State-owned Real
Estate).
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TWN on Ulemaailmne avaliku sek-
tori kinnisvaravaldkonna tippjuhte
Uhendav organisatsioon, mille
liikmed on nii ettevétted, valitsu-
sasutused kui ka institutsioonid 17
riigist. TWNi liikmed kohtuvad kord
aastas konverentsil, kus vahetatak-
se kogemusi aktuaalsetel teemadel,
millega riigi kinnisvara haldajad ja
poliitika kujundajad kogu maailmas
silmitsi seisavad. 2018. aastal toimus
konverents kahes kohas, Dublinis ja
Amsterdamis, kus olid teemadeks
+MUUK ja Umberehitamine” (Sales &
Redevelopment) ning ,Innovatsioon
ja energiasiire” (Innovation and
Energy Transition).

EFFECT4buildings - energiateenuse
arendamine ja laialdasem
energiasdastumeetmete labiviimine

2018. aastal jatkati eelmisel aastal alustatud Interreg Europe
projekti EFFECT4buildings, mille eesmark on suurendada
energiatdhususele suunatud meetmete labiviimist La&dnemere
piirkonna olemasolevates avalikes hoonetes.

Projekt on toetava loomuga ning analtUsib piirkonnapdhiselt
turubarjéare ja erisusi, et suurendada piirkonna konkurentsi-
vOimet ja teadlikkust.

Projekti tulemuseks on juhendmaterjalid erinevatest hoo-
nete energiatdhusust toetavatest finantsmudelitest, nditeks
erinevad tasuvusaja arvutuse mudelid, energiateenuse ra-
kendamise voimalused, keskkonnas&aastlikud Glrimudelid ja
majanduslikud mudelid energia Uheaegseks tootmiseks ja
tarbimiseks.

2018. aastal korraldati koosttos Teaduspark Tehnopoliga kaks
Umarlauda avalike hoonete haldurite vahel. Mélemal kohtumi-
sel oli fookuses energiatdhususprojektide |&biviimise tanane
teadlikkus, tahe ja kitsaskohad ning teisalt jagas RKAS enda
kogemust ning andis Ulevaate projekti EFFECT4buildings tege-
vustest.

2018. aasta IV kvartalis seadistati energiamonitooringu sus-
teem viiele RKASI haldusportfellis olevale hoonele, mida haka-
takse jalgima 2019. aastal eesméargiga koguda infot, kas pidev
ja detailne energiakasutuse analliUs aitab vahendada hoone
keskkonnamdju ning on tasuv hoone omanikule.
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Teadus- ja arendustegevuse toetamine

Koostddl teadus- ja arendusasutustega on oluline roll RKASI
kompetentside tdstmisel ja kogu kinnisvarasektoris novaa-
torlike suundade naitamisel. Teadus- ja arendusprojektide
toetamisse saab RKAS panustada kuni 0,5% kolme eelneva
majandusaasta keskmisest konsolideeritud puhaskasumist.
Rahalisi toetusi antakse uuringuteks, mis toetavad RKASi tege-
vus- ja finantseesmarke. Lisaks teadus- ja arenduskoostdole
on RKASI Uheks prioriteediks kompetentse jarelkasvu koolita-
mine, mistottu toetatakse ka stipendiumide eraldamist RKASI
tegevusvaldkonnaga seotud Ulidpilastele, eelkdige rakendus-,
inseneri- ja doktoridppes.

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

e hoonete energiatdhususega,
e protsesside keskkonnaséaastlikkusega,

e ruumide sisekliimaga ning selle seostega dpiedukuse
jatoodviljakusega,

e targa majatehnoloogiatega,
¢ uuenduslike tehnoloogiatega,
¢ kaasaegsete totkeskkonnalahendustega.

2018. aastal toetas RKAS 40 200 euroga Rahvusvahelise Kaitsei-
nvesteeringute Keskuse uurimisprojekti ,Hoonete turvaklasside
ja rakendatavate turvameetmete uuringu ning vastava RKAS
metoodika valjatodtamine”.

T66 eesmargiks on todtada valja metoodika, mis voimaldab
maéarata méddetavate parameetrite alusel igale RKASi objek-
tile optimaalse turvaklassi ehk rakendatavate turvameetmete
kogumi. Metoodika peab véimaldama lihtsalt ja kiiresti maa-
ratleda turvaklassi, anda hinnangu olemasolevate meetmete
nduetelevastavusele ning hinnata investeeringuvajadust.
T66 kaigus selgitatakse vélja rahvusvaheline parim praktika

hoonete turvaklasside maaratlemisel ning kdik turvameetme-
tesse puutuvad standardid, seadused, mé&arused ja korrad,
samuti kirjeldatakse, millistele nduetele peab vastama metoo-
dikas méaratud turvameetmete tase.

Stipendiume jagati 2018. aastal jargmistele Ulidpilastele.

MAGISTRANDID

(igalks summas 2000 eurot)

Risto Haelme Tallinna »BIMi rakendamise efektiivsuse
Tehnikaulikool parameetrid”

Even Kirs Eesti y,Hoone aerofotogramm-meetriline
Maadulikool moddistamine UAV-ga”

Jaanika Sau Eesti sPimedatele ja vaegnagijatele
Kunstiakadeemia  suunatud (linna)ruum”

Karli Aau Tallinna ,Buroohoone Jarvevana tee 7b
Tehnikaulikool termoaktiveeritud hoone stisteemi
kUtteperioodi toimivuse anallis
modtmiste ja diinaamiliste
simulatsioonide pdhjal”

DOKTORANDID

(igatiks summas 3000 eurot)

Villu Kukk Tallinna sRistkihtliimpuidust valispiirete
Tehnikadlikool higrotermilised omadused”

Johanna Liblik Tallinna sLooduskrohviga kaitstud puidu-
Tehnikaulikool pdhiste komposiitkonstruktsioonide
kaitumine tules”;

Nils Kandler Tallinna JJargad sademeveesisteemid”

Tehnikaulikool

Katrin Kabun Eesti sLambauvilla rehabiliteerimine -
Kunstiakadeemia  arhailise materjali rakendusvéima-
lused kaasaegses tootedisainis”

Martin Kiil Tallinna LOhujaoctusmeetodid ja
Tehnikadilikool vabasoojuseraldused
mitteeluhoonetes”
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Muinsuskaitse ja arhitektuuriparandi
hoidmine

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

Lisaks on RKASI esindaja alates 2015. aastast kuulunud muin-
suskaitseameti ndukogu koosseisu, mille ettepanekud ja
seisukohad on Muinsuskaitseameti ja kohalike omavalitsuse
muinsuskaitsetdd kavandamise ning muinsuskaitse pdhimote-
te valjatostamise soovituslikuks aluseks.

2018. aasta I6pu seisuga on RKASi omandis 162 muinsuskaitse
all ja muinsuskaitsevodndis olevat hoonet ja lisaks pakub RKAS
Q4le muinsuskaitse all ja muinsuskaitsevodndis olevale hoonele
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Suurematest RKASI juhitud
ehitustbddest valmis 2018.
aastal Tallinna Euroopa
Kool, mis koosneb olemas-
olevast muinsuskaitse all
olevast hoonest ja uuest
juurdeehitusest.

pakub korrashoiuteenust. RKASile kuuluvate hoonete koguar-
vust moodustab see 16,5% ning kogu Eestis muinsuskaitse alla
kuuluvatest ehitismalestistest ja ajaloomaélestistest on see 39%.

Sarnaselt varasematele aastatele teostati 2018. aastal erine-
vatel muinsuskaitse all olevatel vdi muinsuskaitsealal asuvatel
hoonetel remonttdid, mille kdigus parendati voi séilitati hoonete
seisukorda. Antud remonttddde kogumaksumus oli 4 186 708
eurot (lisandub kéibemaks), mis moodustas RKASi 2018. aastal
labi viidud remonttéddest 28%.

RKASI jargnevate aastate eesmarkide hulka kuulub taiend-
koolituste abil suurendada muinsuskaitse litsentsi omavate
inseneride arvu ettevdtte koosseisus, tihendada koostddd
Muinsuskaitseametiga parimate tehniliste lahenduste leidmi-
seks ning séilitada ja véimalusel restaureerida autentsel kujul
2018. aastal RKASile antud kutsekoolide hooned, mis vaga pal-
judel juhtudel asuvad vanades muinsuskaitsealustes mdisa-
hoonetes.
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Kunst kui kvaliteetse avaliku ruumi
lahutamatu osa

Alates 2011. aastast kehtib Eestis kunstiteoste tellimise sea-
dus, mille eesmargiks on avaliku ruumi rikastamine kunsti-
ga. Kunstiteoste tellimise seaduse kehtestamisest alates on
korraldatud ligikaudu 70 kunstikonkurssi, millest poole on |&bi
viinud RKAS. See on Uhtpidi véimalus ja seelabi ka vastutus
aidata kaasa lisandvaartuse loomisele nii tdokeskkonnas kui
ka avalikus ruumis.

Kvaliteetse avaliku ruumi Uheks tunnuseks peetakse mitme-
kesisust, kus ruumi elemendid, sealhulgas kogemisele avatud
kunst, toetavad selle keskkonna kasutamist. Kunst avalikus
ruumis téstab selle vaartust, mdjutades keskkonna kuvandit ja
selles viibijate elukvaliteeti. Ainult pragmaatiliste lahendustega
Ules ehitatud keskkond véib tunduda Uheplaaniling, selle rikas-
tamine kunstiteostega on aga suurepérane véimalus panna
inimesed mdotisklema oluliste teemade Ule, sest heal kunstil on
vBime jatta vaatajale tdlgendamisruumi.

Parima véimaliku lahenduse leidmiseks korraldatud kunsti-
konkursi abiga saame muuta Umbritsevat keskkonda esteetili-
selt rikkamaks, anda ruumile véimaluse seal olijaid Ullatada ja
inspireerida.

Kunst avalikus ruumis voib olla ka kui m&juv maamark ja ruumi
tahistaja. Avalikus ruumis asuvad kunstiteosed vdivad saada
selle kasutajatele nii omaseks, et muutuvad linnaruumi voi
hoone lahutamatuks osaks. Naiteks Aime Kuulbusch-Mdélderi
1991. aastal loodud skulptuur ,Justitia”, mis kohtumdoistmise
sUmboli ja ruumitéhistajana on viidud vanast kohtuhoonest
uude, 2018. aastal valminud Tallinna kohtuhoonesse.

Skulptuur ,,Justitia”, autor Aime Kuulbusch-Mélder

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018
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RKASI 1abi viidud kunstikonkursside eesmérk on tellida avaliku
raha eest voimalikult kvaliteetne ja kdrge kunstilise vaartusega
teos Uldkasutatavasse ruumi. Kunstikonkursid, mille zuriidesse
kuuluvad loomeliitude juhatuste méaéaratud kunstnikud, kuraa-
torid ja kunstiteadlased, tellijate esindajad ja ruumi projektee-
rinud arhitektid, annavad kunstnikele vimaluse luua unikaal-
seid, vahel lausa monumentaalsete médtmetega teoseid. Nii
saab kunst olla oma sdénumitega seal, kus inimesed iga péev
liiguvad.

Tanapéeva Uha digitaalsemas maailmas on kindel koht ka tra-
ditsioonilisel materjalipdhisel kunstil. Naiteks Viimsi Gimnaa-
siumi kunstikonkursi eelmisel aastal véitnud monumentaalse
mosaiikpannoo ,Liblikas ” autor Jass Kaselaan tegeleb vana ja
vaarika keraamilise mosaiigi tehnika taasmétestamisega tana-
paevases ruumis. Seejuures ei ole tulemus vanamoodne, vaid
suhestub hasti kaasaegse digitaalse pildikeelega. Teosel nae-
me kasvamise ja arenemise lugu, kus kooliaeg on ettevalmistus
lennuks, iseseisvaks eluks.

Mosaiikpannoo ,Liblikas”,
autor Jass Kaselaan
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Heaks néaiteks innovatiivsete materjalide kasutuse poolest voib
pidada Euroopa Liidu IT-agentuuri Tallinna peahoones 2018.
aastal valminud installatsiooni ,Jaadmagi *, autor Maret Sarapu.
Tulemuseks on péevavalguses erinevatest nurkadest vaadel-
day, kihiline, 6huline ja pidevalt varvi muutev skulptuur, mis
enda muutumise kaudu muudab ka kogu aatriumi tunnetust.
Kunstikonkursi zurii sénul on teos hasti ara tabanud IT-agen-
tuuri hoone olemuse, kus nimetatud hoone on kui jaaméae tipp.
Ulejaanud struktuuri osad on Strasbourgis ja Austria magedes,
kus asuvad mahukad andmepargid.

R66m on tddeda, et RKASI korraldatud kunstikonkurssidel osa-
lemine on aina populaarsem. Esile vdiks tdsta Giht varskemat,
Rapla riigigimnaasiumi kunstikonkurssi, kus t&htajaks saabus
56 vdistlustdod, mille hulgast valis zUrii voitjaks Kaido Ole maali
sSotsiaalne vaikelu edasijdudnutele!”. Saatuse soovil Bnnestus
rohkete autasudega péarjatud Eesti Uhel tunnustatuimal maali-
kunstnikul Kaido Olel panustada Rapla uude riigigimnaasiumi
hoonesse, mille vanas osas oli ta ise 1970ndate algul 6ppinud.

Avaliku ruumi kunst peab toimima dialoogis nii keskkonna,
arhitektuuri, kasutajate kui ka tellijatest partneritega. RKASI,
hetkel Eesti Uhe suurema kunstiteoste tellija eesmérk on, et
vBidaks avalik ruum ja seelabi meie riigi atraktiivsus ning
konkurentsivoime.

Installatsioon ,J&&ma&gi”, autor Maret Sarapu

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018
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Energiatarbimine ja -tdhusus

Energiatarbimise vahendamine ja energiatdhususe suurenda-
mine on RKASI Uheks prioriteediks. Nimetatud teemad oleme
vélja toonud ettevdtte strateegias ja seadnud mdddetavad
eesmargid igapéevastes tegevuskavades.

Energiatdhusus on hoone tulpilise kasutusega seotud
energiandudluse rahuldamiseks vajalik arvutuslik voi mdd-
detud energiahulk, mis hélmab kutmiseks, jahutuseks, ven-
tilatsiooniks, vee soojendamiseks ja valgustuseks tarbitavat
energiat. Tegevustest tingitud keskkonnamaju, mis tuleneb
energiakasutusest hoonetes, vahendame ressursside parema
juhtimise kaudu, sh tdidame digusaktidest tulenevaid ndudeid.

Energiatarbimist ja -tdhusust suuname juhiste ja reaalsete
tegevustega, alates kinnisvara optimeerimisest, arendamisest,
ehitamisest ja haldamisest ning |6petades hooldamise ja vara
portfellist valjumisega.

RKAS omab standardi ISO 14001:2015 keskkonnajuhtimis-
sUsteemi sertifikaati, millega ettevétte tdendab, et tegutseme
kooskdlas standardis olevate nbuetega.

Tallinna Vangla
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Ettevbtte energia- ja veekasutus

RKAS jalgib kuupbhiselt hallatavate hoonete energia-

ja veekasutust ning registreerib andmeid haldusinfosUsteemis.
Keskkonna- ja tehnilise toe osakond analUUsib andmeid ning
t66tab valja meetmed tarbimise stabiliseerimiseks ja vahenda-
miseks.

Organisatsioonisisese tarbimise all mdistame energia-

ja veekasutust, mida saame ise RKASI to6tajatena iga paev
otseselt mdjutada enda kasutuses olevates hoonetes. RKASI
organisatsioonisisene energiakasutus on ligi 0,3% organisat-
sioonivélisest energiakasutusest. Kuna sisene energiakasutus
on vaga véike, ei ole jargnevatel joonistel kuvatud eraldi organi-
satsioonisisest energiakasutust, vaid summaarselt on kujuta-
tud nii sisest kui ka valist energiakasutust.

Organisatsioonivélise tarbimise all mdistame oma varaportfelli
energia- ja veekasutust, mida mdjutavad otseselt meie kliendid
ja koostdopartnerid, kelle tegevust saame suunata teadlikkuse
tostmise teel.

Jargneval graafikul on esitatud RKASi haldus- ja lepingulise
portfelli viimase kolme aasta energia- ja veekasutuse naitajad
vorrelduna portfelli kasvuga. Portfelli mahu kasv on olnud
kiirem kui energia- ja veekasutuse kasv, mis néitab energia-
t6hususse panustamise tulemusi.

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

Energia ja veekasutuse vordlus
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Soojusenergia

RKASI portfellis kasutatakse hoonete soojusvarustamisel
valdavalt kaugktet. Ulevaade tarbitud kutuseliikidest soojuse-
nergia tootmiseks 2018. aastal on esitatud jargmisel joonisel.
RKAS ei pea arvestust, milline on taastuvenergia osakaal kaug-
kUttesUsteemis ringlevas soojusenergias, sest soojusmuilja

ei valjasta selle kohta infot. Lokaalselt toodetud soojusenergia
jaotus erinevate energiaallikate 16ikes (sh taastuvad nagu pellet,
puit) on esitatud jargmisel joonisel.

Lokaalselt toodetud soojusenergia jaotus

809% M Kaugklte
10,4% M Maagaas
4,7% M Polevkividli
2,3% Kerge kuttedli
09% M Pellet

0,6% Puit

0,1% ElektrikUte

Elektrienergia

Kogu 2018. aastal kasutatud elektrienergia osteti RKASi ener-
giaportfellile borsininnaga. Karmistuvate hoonete energiatd-
hususe nduete ning jarjest langevate paikseelektrijaamade
maksumuse tottu muutub aktuaalsemaks ka lokaalsete péik-
seelektrijaamade ehitus. Esimene paikeseelektrijaam RKASI
arendatud hoones paikneb Pdlva riigigimnaasiumis. Uued,
tdna veel arenduses olevad A-energiamargise klassi taotlevad

hooned on kdik varustatud lokaalse energiatootmissusteemiga.

Tarnitud energia ja vee kogused erineva kasutusotstarbega
kinnistute kaupa RKASI haldus- ja lepingulises portfellis on eri-
neva kasutusprofiili ja otstarbega kinnistuid ja hooneid, mida
on véimalik jagada viide gruppi: buroo, sisejulgeolek (v.a vang-
lad), vanglad, haridus- ja kultuurihooned. Energia- ja veetarbi-
mise intensiivsust iseloomustab erikasutus, mille diinaamika
on nahtav jargnevatel graafikutel.
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Energia erikasutus
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Joonistel on kajastatud hooned, mis on kasutusel olnud va-
hemalt Uhe taisaasta, mistéttu tulemusi ei mdjuta 2018. aastal
valminud hooned v6i suuremad rekonstrueerimisprojektid (nt
Viimsi riigigimnaasium, Tallinna kohtuhoone, Vandra péaste-
hoone jne).

Valdavalt on energia ja vee erikasutus pusinud stabiilne. Enim
on paranenud haridushoonete tarbimisandmed. Positiivne
muutus on tingitud eelkdige 2016-2017 I6ppenud remonttdo-
dest, aga ka valminud uutest riigigimnaasiumidest (nt Pdlva,
Voru ja Kardla riigigimnaasiumid on saavutanud 2018. aastal
stabiilse energia- ja veekasutuse).

Blroohoonete energia- ja veekasutus on samuti langenud.
Muutust on enim p&hjustanud 2017. aasta lll kvartalis valminud
ministeeriumite Uhishoone Tallinnas, mis on vorreldes varem
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ministeeriumite kasutuses olnud Uksikhoonetega taganud
markimisvaarse soojusenergia saastu.

Suure energiakasutusega eristuvad vanglad, mis on iseloomult
eriotstarbelised hooned, sest neile on esitatud taiendavaid
ndudeid (nt vAga intensiivne valisvalgustus) ning nende kin-
nistutel paiknevad ka tootmishooned, kus kinnipeetavatel on
vBimalik todtada (Vanglatodstus).

Jalgime energiakasutust regulaarselt igal kuul ning viime labi
erinevaid energiatdhusust parandavaid remonttdid, et stabili-
seerida energia- ja veekasutus. Jarjepidev t66 aitab vahendada
energia Ulekulu ja tosta sisekliima kvaliteeti. Veeavariide varaja-
seks avastamiseks on lisatud automaatteavitused hooneauto-
maatikaga varustatud hoonetesse.

Tallinna Vangla
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Energiamargiste jaotus RKASI hoonetele valjastatud energiamérgised
Hoonete energiatdhusust tdlgendame kui sisekliima tagami-

sega tasakaalus olevat energiakasutust hoone sihtotstarbelise th

kasutamise puhul. Sisuliselt on energiatdhusus energiatar- 500

bimise kvaliteedi néitaja ning loob meile vdimaluse vorrelda

hooneid ja planeerida ressursside piires parendustegevusi. 400

Energiamérgis annab Ulevaate hoone energiatdhususest ja A
hoone kasutusintensiivsusest (A-energiaméargisega hooned on 300 m B
suurima energiatdhususega ning H-energiamargisega hooned C
tarbivad enim energiat). Seetéttu on energiamargise klass indi- 200 D
katsiooniks hoonete tehnilisest olukorrast ja kasutaja kasutus- I E
harjumustest. RKAS kaardistab hoonete andmeid jarjepidevalt 100 mr
ning valjastab energiaméargiseid hoonetele, millel margised e
puuduvad. Madala energiamargise klassiga hoonetes planee- o - - m -

ritakse erinevaid remonttdid (nt Tartu Hairekeskus liideti suure
energiakasutuse téttu energiamonitooringususteemiga).

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Lahtuvalt ettevétlus- ja infotehnoloogiaministri maarusest nr 63
»Hoone energiatdhususe miinimumndéuded”, peab olemasoleva
hoone energiamaérgise klass olema vahemalt C voi parem, et
see vastaks energiatdhususe miinimumnduetele. RKASi aren-
datavad uushooned, mis valmivad alates 01.01.2019, on k&ik
kavandatud A-energiamargise klassi (liginullenergia) hoone-
teks. RKASI portfellis olevate hoonete energiamargiste jaotus ja
margiste diinaamika on kujutatud jargmisel joonisel.
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Energiamaérgise klassi skaala séltub hoone kasutamise otstar-
best ning tuleneb majandus- ja taristuministri maarusest nr 36
-Nduded energiamargise andmisele ja energiamargisele”.

Energiamérgise klasside suhteline jaotus naitab, et energia-
t6hususe miinimumndudele vastab 37% haldus- ja lepingulises
portfellis olevatest hoonetest.

Valjastatud energiamargiste jaotus 2018

I @ m m O O W »

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

Eelmise aastaga vorreldes on méargiste arv suurenenud vara-
de Ulevétmise t6ttu, samuti pideva olemasolevatele hoonetele
energiamargiste valjastamise t6ttu. Haldusportfelli hoonetest,
kus on energiamargise eksponeerimine on ndutay, on energia-
margis olemas 97%| hoonetest.

Euroopa Liidu energiatdhususe direktiivi (2012/27/EL) Ghe
kohustusena peab iga liikmesriik igal aastal vahemalt 3%
keskvalitsuse kasutuses olevatest hoonetest, mis ei vasta
miinimumnduetele ning millele kohalduvad miinimumnduded,
viima neile nduetele vastavaks ehk rekonstrueerima vahe-
malt C-energiamargise klassi kuuluvaks hooneks. Jalgime
selle kohustuse taitmist ka enda portfellis ning samuti uurime
igal aastal teostatud parendust6dde mdju energiatdhususe
parandamisele. Viimastel aastatel oleme energiatdhususe
miinimumnduetele vastavaks viinud jargmisel maaral hooneid.

Energiatdhususe miinimumnduetele vastavaks
viidud hoonete méaar
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JUHTIMINE

Organisatsiooni juhtimine

RKASI aktsionar on 100% Eesti Vabariik ning aktsiakapital sei-
suga 31.12.2018 oli 226 628 800 eurot. Aktsiaid valitseb Rahan-
dusministeerium ning Uldkoosolekuks on riigihaldusminister.

RKASI juhtorganite to6korraldus ning tegevuse eesmaérgid on
satestatud pohikirjas ning muudes ettevdtte tegevust regu-
leerivates dokumentides. Riigi &riihinguna peab RKAS oma
tegevuse korraldamises l&htuma nii riigivaraseaduse kui ka
ariseadustiku nduetest. RKASi kontserni kuulus 2018. aastal ka
hooldusteenuseid pakkuv titarettevéte OU Hooldus Pluss, mis
1611.2018 Ghines RKASiga.
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RKASI organisatsioonistruktuur 31.12.2018 seisuga

ULDKOOSOLEK
NoUKoGU —

KOMMUNIKATSIOONIOSAKOND JA EHITUSJUHTIMISOSAKOND ANALUUSI OSAKOND OSAKOND TEHNILISE TOE OSAKOND

85




2

T —— |

T —

-
e N

==

=

J -
e | |
| ==

&l i — — —_—

|
e L ——————

S— == e R —— = -

I

e
{
|

=
————
1 =
il =

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

Hea Uhingujuhtimise Tava
aruanne

Tulenevalt riigivaraseaduse § 88 |6ike 1 punktist 10 ja RKASI
pohikirja punktist 10.3.3. on RKASIl kui riigi &riihingul kohus-
tus rakendada &ritihingu juhtimisel Hea Uhingujuhtimise Tava
(HUT) ning kirjeldada selle jargimist majandusaasta aruande
koosseisus.

Uldreeglina RKAS jargib HUTi péhimétteid. RKAS on 100% osa-
lusega riigile kuuluv aridhing ja selle asutajadiguste teostajaks
on Vabariigi Valitsuse poolt maaratud Rahandusministeerium.
Sellest on tingitud méned isedrasused ja erandid kontserni
juhtimises Uldkoosoleku ja ndukogu tasandil, mis on aruandes
vélja toodud.

Uldkoosolek

Aktsionaride Uldkoosolek on RKASi kdrgeim juhtimisorgan.
Korraline Uldkoosolek toimub Uks kord aastas nelja kuu jooksul
RKASi majandusaasta I8ppemisest. Uldkoosoleku pé&devuses
on ariseadustiku § 298 16ikes 1ja muude seaduses nimetatud
kUsimuste otsustamine.
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Uldkoosoleku kokkukutsumise otsustab ja korraldab juhatus
vastavalt seaduse néuetele. Uldkoosoleku paevakorra kinnitab
néukogu. Uldkoosoleku otsused avalikustatakse RKASi veebi-
lehel viie t66péeva jooksul otsuse tegemisest arvates, jargides
seaduses sétestatut.

RKAS ei jargi alljargnevaid tldkoosoleku korraldamisega seon-
duvaid HUTi punkte:

e p1.21 - Uldkoosoleku kokkukutsumise teade tehakse sama-
aegselt selle saatmisega aktsionéridele ja/vdi avaldamisega
Uleriigilise levikuga paevalehes kéttesaadavaks ka emitendi
veebilehel;

* p1.2.3 - samaaegselt seaduses satestatud Uldkoosoleku
kokkukutsumise tingimuste taitmisega avalikustab juhatus
emitendi veebilehel paevakorraga seotud olulise teabe, mis
on talle esitatud v&i muul viisil kattesaadav;

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

e p1.3.1 - Uldkoosoleku juhatajaks ei valita ndukogu esimeest
ega juhatuse liiget;

* p1.3.3 - emitent teeb vastavate tehniliste vahendite olemas-
olul ning juhul, kui see ei ole talle liiga kulukas, Uldkoosoleku
jalgimise ja sellest osavdtu voimalikuks sidevahendite kaudu
(ntinternet).

2018. aastal tegi Uldkoosolek 16 otsust, mis on avaldatud
aadressil www.rkas.ee.

Juhatus ja juhtkond

Juhatus on RKAS] juhtimisorgan, mis esindab ja juhib ettevotet.
Vastavalt pdhikirjale voib juhatusel olla Uks kuni viis liiget. Juha-
tuse liige valitakse ariseadustiku jargi tahtajaliselt kuni kolmeks
aastaks. 2018. aastal kuulusid juhatusse Tanel Tiits (juhatuse
liige kuni 13.04.2018), Piia Kallas ja Kati Kusmin. Aruande koos-
tamise hetkel on RKASi juhatus kaheliikmeline.

2018. aasta jooksul toimus 93 juhatuse koosolekut.

Juhatuse liikmete Ulesanded ja tasu on maaratletud séImitud
teenistuslepingus. Uhe majandusaasta jooksul on RKASi néu-
kogu otsusel juhatuse lilkmele tulemuslikkuse eest makstavate
tdiendavate tasude piirmaéaraks juhatuse lilkmele eelmisel ma-
jandusaastal makstud neljakordne keskmine tasu. Juhatuse
liikme tagasikutsumisel ndukogu algatusel enne juhatuse liik-
me volituste tahtaja moddumist maksab RKAS juhatuse liikmele
Uhekordse hlvitisena lahkumishivitist tagasikutsumise ajal
kehtiva juhatuse lilikme kolme kuu tasu ulatuses.

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

Noéukogu

Vabariigi Valitsus on moodustanud riigi osalusega arilihingute
ndukogu lilkmete nimetamisega seotud ettepanekute tegemi-
seks nimetamiskomitee, kes ariihingu spetsiifikat arvestades
teeb arilihingu osaluse valitsejale ettepanekud ndukogu lilkme,
sealhulgas ndukogu esimehe kandidaadi valimise ja ndukogu
liikme tagasikutsumise kohta; ndukogu koosseisu suuruse ja
liikmete volituste kestuse kohta; ndukogu liikmetele makstava
tasu méaara kohta. Omaniku huvid on ettevottes tagatud osaluse
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valitseja ministeeriumi (Rahandusministeeriumi) esindajatest
ndukogu lilkmete n&ol.

Noukogu planeerib RKASi tegevust, korraldab juhtimist ja teos-
tab jarelevalvet juhatuse tegevuse Ule. Kontrolli tulemused teeb
ndukogu teatavaks Uldkoosolekule. Néukogu annab juhatusele
korraldusi ettevotte juhtimise korraldamisel. N6ukogu otsustab
ettevotte arengustrateegia ja investeerimispoliitika Ule, kinnis-
asjade tehingute teostamise ning juhatuse poolt koostatud
investeeringute kava ja aastaeelarve vastuvdtmise Ule.

P&hikirja kohaselt on ndukogul viis kuni seitse liiget. Néukogu
liikmeid nimetab ja kutsub ametist tagasi Gldkoosolek. Nduko-
gu liige nimetatakse ametisse kuni kolmeks aastaks. Néukogu
tegevust korraldab ndukogu esimees. Ndukogu koosolekud toi-
muvad vastavalt aruandeperioodi alguses kinnitatud t6oplaa-
nile, kuid mitte harvem kui Uks kord kolme kuu jooksul. 2018.
aasta jooksul toimus 12 ndukogu koosolekut. Alates 12.06.2017
on nBukogu esimehe tasu ainuaktsionéri otsusega 1000 eurot
kuus, lilkme tasu 500 eurot kuus. Néukogu liikmete tasusid
makstakse igakuiselt ning arvestatud tasust arvatakse maha
seadusega ettenahtud maksud. Lahkumishivitusi véi muid
makstavaid hivesid ndukogu liikmetele ette n&htud ei ole.

2018. aastal kuulusid ndukokku Marek Pohla (ndukogu liige
kuni 28.02.2018), Sulev Luiga (ndukogu esimees), Ténu Toom-
park, Marianne Paas, Kaie Karniol ja Ruth Laatre (ndukogu
liige alates 01.05.2018), Norman Aas (ndukogu liige alates
01.05.2018).

Ulevaade 2018. aasta ndukogu liikmetele makstud tasudest:
Marek Pohla 1000 eurot, Sulev Luiga (ndukogu esimees) 12 000
eurot, Tonu Toompark 6000 eurot, Kaie Karniol 6000 eurot,
Marianne Paas 6000 eurot, Ruth Laatre 3500 eurot, Norman
Aas 3500 eurot.

Auditikomitee

Auditikomitee Ulesanne on ndukogu ndustamine jarelevalvega
seotud kisimustes. Komitee teostab jarelevalvet raamatu-
pidamise korraldamise, finantseelarve ja aruannete koostami-
se ja kinnitamise, finantsriskide juhtimise, raamatupidamise
aastaaruande ja audiitorkontrolli protsessi, sisekontrollististee-
mi toimimise ja tegevuse seaduslikkuse Ule.

Ettevotte auditikomitee on kolmeliikmeline. Komitee liige méa-
ratakse kolmeks aastaks, kuid ndukogu otsusel vdib komitee
liikme enne volituste tahtaja I6ppu tagasi kutsuda. Auditi-
komitee koosolekud toimuvad mitte harvem kui Uks kord kolme
kuu jooksul, 2018. aastal toimus 5 koosolekut. Oma Ulesannete
taitmisel teeb komitee koostd6d ndukogu, juhatuse, siseaudii-
torite, audiitorite ning vajadusel ettevdttevaliste ekspertidega.

Mitte nbukogu lilkmest auditikomitee liige saab tasu, mis vas-
tab 75% RKASI ndukogu lilkmele maaratud kuutasust ja mitte
ndukogu lilkkmest esimees saab 100% RKASi ndukogu liikmele
méaéaratud kuutasust.

N6ukogu lilkmetest auditikomitee liige saab auditikomitee
koosoleku toimumise kuu tdiendavaks tasuks 133 eurot komi-
tee esimehele ja 88 eurot komitee liikmele.

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

Auditikomitee liikmetele makstud tasud 2018: Taavi Saat 6000
eurot, Marianne Paas 440 eurot ja Kaie Karniol 440 eurot.

88



Juhatuse ja ndukogu koost66

Juhatus ja ndukogu teevad ettevotte huvide parimaks taga-
miseks igakulgset koostood. Vahemalt kord kvartalis toimub
juhatuse ning ndukogu Uhine korraline koosolek, kus juhatus
teavitab ndukogu olulistest asjaoludest ettevétte aritegevuses,
arutatakse ettevottele seatud Uhi- ja pikaajaliste eesmarkide
taitmist ning seda mdjutada vdivaid riske.

Teabe avaldamine

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

Finantsaruandlus ja auditeerimine

Ettevdtte raamatupidamisaruanded koostatakse Eesti finants-
aruandluse standardite alusel.

Audiitori valikul l&htub ettevéte audiitori s6ltumatusest, pade-
vusest, usaldusvaarsusest ning tema poolt pakutava teenuse
hinnast. Audiitorteenus tellitakse riigihangete seadusest juhin-
dudes. Juhatuse koostatud 2018. majandusaasta aruannet
auditeerib audiitorfirma AS PricewaterhouseCoopers.

RKASI juhatus avalikustab lisaks majandusaasta aruandele
regulaarselt ka kvartaalsed vahearuanded. Majandusaasta |
ja lll kvartali kasumiaruande, bilansi ja rahavoogude aruan-
de avalikustatakse hiljemalt kvartalile jargneva kuu I6puks,
majandusaasta ll ja IV kvartali kasumiaruande, bilansi ja raha-
voogude aruande kahe kuu jooksul parast kvartali Ibppemist;

Uldkoosolekule esitatakse kinnitamiseks majandusaasta aru-
anne, mille on allkirjastanud juhatuse ja ndukogu lilkmed.
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Tallinna kohtuhoone

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

Kvaliteedijuhtimine

RKASi eesmaérk on olla eelistatuim riigisektorile kinnisvarakesk-
konda pakkuv ettevdte Eestis ning tagada kinnisvara jatku-
suutlik, heaperemehelik ja efektiivne valitsemine ja haldamine.

RKAS rakendab ISO Q001 (kvaliteedijuhtimine) ja ISO 14001
(keskkonnajuhtimine) standarditele vastavat juhtimissustee-
mi. JuhtimissUlsteem katab koiki RKASi tegevusvaldkondi, s.0
kinnisvara haldamine ja hooldamine, kinnisvara arendamine ja
kinnisvarainvesteeringud, kinnisvara ost, muuk ja Gurile and-
mine ning projektijuhtimine.

Kvaliteedipoliitika annab suuna omaniku ootuste ja ettevdtte
eesmarkide taitmiseks kliendi, koostbé6partnerite ja todtajate
rahulolu kaudu.

RKAS:I kvaliteedijuhtimise pdhimétted

1. Oleme riigiasutustele kinnisvarakeskkonna ja -teenuse
kompetentsikeskus.

2. Tagame kinnisvara hea kvaliteedi, energiatdhususe, vas-
tutustundliku haldamise ja seadusest tulenevate nduete
taimise.

Q0



3. Panustame, et tagada riigiasutuste Ulesannete iseloomust 3.

lahtuv optimaalne, efektiivne ja kestlik kinnisvaralahendus
ja -teenused.

. Pakume riigiasutustele lahendusi pinnakasutuse optimeeri-
miseks, et parendada riigiasutuste tegevuste kuluefektiivsust
ja jatkusuutlikkust.

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

. Teenuste ja asjade hankimisel lahtume rahaliste vahendite

majanduslikult parimast kasutamisest, sh kestlikkusest ja 5.

vastutustundlikkusest.

7. Seirame kasutatavaid ressursse ning rakendatud tegevusi,
et optimeerida kulusid, suurendada tulemuslikkust ja eden-
dada vastutustundlikku kaitumist. 6

Keskkonnapoliitikaga seame suuna saastlikule ressursside
kasutamisele, see on osa meie vastutustundlikust k&itumisest.
Keskkonna- ja energiasdastu tegevuste planeerimisel ja ellu-

viimisel arvestame majanduslikku pdhjendatust. 7

RKASi keskkonna- ja energiaséaastu juhtimise
p&himébtted
1. Ohutu ja puhas kinnisvarakeskkond

Loome meetmed ohutu ja sotsiaalselt vastutustundliku

kinnisvarakeskkonna tagamiseks (sh sisekliima, ruumide
puhtus ja viimistlusmaterjalide kasutus).

2. Energiatohusus

Vahendame hoonetes energiakasutamisest tingitud kesk-
konnama®ju tdhusama ressursside juhtimise kaudu, taidame
oigusaktidest tulenevaid néudeid. Energiakulude optimee-
rimine - investeerime, et optimeerida meie pdhitegevuste
tagamiseks vajalikku energiamaksumust.

4,

Vesi

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

Jaatmekaitlus

Optimeerime jaatmekaitlusega seotud kulud. Teostame
jaatmekaitlust heast tavast lahtuvalt. LAhtume p&himbttest,
et jaatmed on ressurss, ning téstame klientide teadlikust
jaatmekaitlusest.

Heitmed 6hus

Monitoorime dhku eralduvaid heitmeid eesmaéargiga tuvasta-
da heitmete vahendamise vdimalusi, vahendada keskkonna
saastamist ja leida kulude optimeerimise vdimalusi.

. Hanked

Hangete korraldamisele laheneme keskkonnasaastlikult ja
jatkusuutlikult ning kuluefektiivselt (nt Ghishankimine, kesk-
konnahoidlikud riigihanked, vaartusp&hised hanked).

. Ehitus jaremont

Hoonete ehitamisel, rekonstrueerimisel ja remontimisel 1&8h-
tume energiatdhususe, keskkonnasaéstlikkuse ja jatkusuut-
likkuse (sh kuluefektiivsuse) printsiipidest, tagades tervisliku
ja puhta kinnisvarakeskkonna. Hoonete projekteerimisel ja
projektdokumentatsiooni hindamisel Iahtume keskkonna-
margise kriteeriumitest (nt Rohemargis).

. Huvigruppide kaasamine

Julgustame ning toetame personali ja meie huvigruppe
séastva eluviisi valikuid tegema.

Uheks RKAS 2017-2020 strateegia peateemaks on teenuste
ja protsesside selgus. Eeltoodust 1ahtuvalt on toimunud kogu
ettevotte protsesside, protseduuride, juhendite jms norm-
dokumentatsiooni sihiparane uuendamine.
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Olulisemad siindmused 2018. aastal kvaliteedijuhtimise vald-
konnas olid jargmised.

1. ISO resertifitseerimine

2017. aastal kehtis RKASile valjastatud ISO Q001:2008 kvali-
teedijuhtimise ja ISO 14001:2008 keskkonnajuhtimise serti-
fikaat, mis uuendati 2018. aasta alguses resertifitseerimise
kaigus vastavalt ISO 9001:2015 ja ISO 14001:2015 alusel.

ISO Q001:2015 jargimine tagab ettevdtte siisteemse toimi-
mise ja spetsifitseerib nduded kvaliteedijuhtimissiisteemile
olukorras, kus organisatsioon:

a) peab demonstreerima oma suutlikkust pakkuda jarje-
kindlalt tooteid, mis vastavad kliendi ning kohaldatavatele
seadusjargsetele ja normatiivsetele nduetele, ning

b) pllab suurendada kliendi rahulolu sisteemi mojusa
rakendamise, sh slisteemi pideva parendamise protses-
side ja kliendi ning kohaldatavatele seadusjargsetele ja
normatiivsetele nduetele vastavuse tagamise teel.

ISO 14001:2015 sertifikaadi jargimine annab ettevdtte sidusrih-
madele kindluse, et ettevéte on oma aritegevuses pihendunud
jatkusuutlikkuse tagamisele ja tegevuse pUsivale vastavusele
keskkonda puudutavatele digusaktidele ning kinnitab kesk-
konnajuhtimissUsteemi tdhusat ja jarjepidevat toimimist.

2. Kinnisvarahalduse sertifitseerimine

Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit on RKASile valjastanud kin-
nisvarahalduse kolme tarni sertifikaadi. See antakse ettevot-
tele, kus:

¢ koik hallatavad objektid on kaetud kehtivat kutsetunnis-
tust omavate kinnisvara haldusjuhtidega (tase IV voi 6)
(iga haldusobijekti Ulevaatust tehakse vahemalt Uks kord
kvartalis);

¢ haldusettevdtte todtajate ametijuhendid pdhinevad
kutsestandarditel;

¢ ollakse vbimelised professionaalselt arendama kliendi
kinnisvara (ehitustddde projektijuhtimine seoses juurde-
ehituse vdi remondiga haldusobjektil, tddsuhe vahemalt
Uhe vastavat ehituse juhtimise kutset omava t66tajaga);

¢ pakutakse usaldusvaarset ja professionaalselt kor-
raldatud klienditeenindust ning -ndustamist kdigile
haldusobjekte kasutavatele isikutele;

¢ objekti hooldusraamat on sisse viidud kdikidel teenindata-
vatel objektidel;

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

¢ tellijale on tagatud seadusega ettenahtud ja lisaks tellija
poolt tdiendavalt soovitud aruandluse koostamine ja
esitamine.

. Uued juhtimissiisteemi pohimétted

2018. aasta veebruaris kinnitati uued juhtimisststeemi
p&himdtted, mis méaaratlevad meetmed ja annavad suuni-
sed RKASI protsesside juhtimiseks, ettevotte tegevuskavade
koostamiseks, Ulevaatuste ja parenduste l&biviimiseks.
Uhtlasi uuendasime juhtimissiisteemi siseauditite l&biviimise
ja vastavuse hindamise protseduuri.

Vastavalt juhtimissiUsteemi siseauditi plaanile viidi 2018 1abi
kinnisvaraportfelli juhtimise, kinnisvara haldamise ja hoolda-
mise, keskkonna- ning t66- tervishoiu ja -ohutuse seadus-
andlusele vastavuse auditid.

Audiitorite kdigi tahelepanekute kohta on ettevdte koostanud
konkreetsed tegevuskavad mittevastavuste likvideerimiseks
ning taiendavate soovituste rakendamiseks.

. KASi protsesside korrastamine

Jatkus 2017 alustatud kdigi RKASI protsesside uuendamine
lahtuvalt uutest protsessikirjelduse ning -visualiseerimise
pdhimdtetest.
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Tallinna kohtuhoone
D)

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

Riskijuhtimine

RKAS: riskijuhtimise eesmark on mdista, hinnata ja juhtida oma
tegevusriske, et tagada edukus, saavutada pUstitatud eesmar-
gid ja véhendada vdimalikke tagasilodke. Kuigi riskid takistavad
seatud eesmarkide saavutamist, on need RKASI igapéevatdd
loomulik osa - neid ei saa alati valtida, kuid neid saab hallata.

Riskide véimalikud negatiivsed tagajarjed RKASis hélmavad
jargnevat:

* eisaavutata strateegilisi eesmaérke;
¢ esinevad vead, kahjud, dnnetusjuhtumid véi kuritarvitused;

¢ riskide osalisel voi tdielikul realiseerumisel voib kaasneda
varaline ja mainekahju;

o ettevotte jatkusuutlikkus seatakse kahtluse alla.

RKAS:I riskide haldamiseks on kinnitatud Uhtne raamistik, mis
on kirjeldatud ettevdtte riskijuhtimise protsessis. Protsessi
omanikuks on ettevdtte riskijuht.

Kdik riskijuhtimise protsessi andmed (riski kategooria, kirjel-
dus, riskiomanik, moéju, téendosus, maandamistegevused, riski
koondhinne, viited dokumendile jne) fikseeritakse elektroonili-
ses riskihindamise koondtabelis — RKASI riskiregistris.
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RKASI riskiregistris on 2018. aasta seisuga identifitseeritud 97
riski, mis jagunevad viide riskikategooriasse alljargnevalt.

Finantsrisk 17
Pettuste risk 22
Strateegiline risk 35
Tegevusrisk 56
Véliskeskkonnarisk 2

KOKKU 97

Riskide hindamist ja jarelhindamist viivad koosto6s riskijuhiga
labi RKASI vastava valdkonna spetsialistid, kellele seatud ees-
markide saavutamist risk méjutab (riskiomanikud), ning see-
jarel vaatab need Ule juhtkond perioodilise aruandluse kaigus.

Riskijuht ajakohastab riskiregistrit ja kontrollib tingimuslike ja
Kriitiliste riskide maandamistegevuste labiviimist. Kogu riski-
registri ajakohastatud riskide hindamise kokkuvéte esitatakse
RKASi juhtorganitele kinnitamiseks kord aastas.

Olulisemad maéarksénad riskijuhtimise valdkonnas aastal 2018
olid jargmised.

1. Rahandusministeeriumi riigihangete jarelevalvemenetlus

Rahandusministeeriumi plaaniline jarelevalvemenetlus
RKASis ajavahemikul jaanuar kuni detsember 2016 |1abi
viidud riigihangete kohta. Kontrollaktis leidsid positiivset ara-
maéarkimist RKASis 100% e-menetlustena labi viidud l&bipaist-
vad ja lihtsasti kontrollitavad lihnthankemenetlused. Uksik-
juhtudena tuvastati ka méned puudused, mille alusel viis
RKAS ettevotte riigihangete protseduuris sisse parandused.

2. I1SO kvaliteedi- ja keskkonnajuhtimise sertifikaatide
uuendamine

2018. aasta alguses toimunud ettevotte resertifitseerimise
kaigus uuendati RKASile valjastatud ISO 9001:2015 kvaliteedi-
juhtimise ja ISO 14001:2015 keskkonnajuhtimise sertifikaat.
Nimetatud ISO standardite jargimine tagab ettevétte sls-
teemse toimimise ning kehtestab selged nduded kvaliteedi-
ning keskkonnajuhtimisesiUsteemile. Eeltoodu annab kindlu-
se nii ettevdtte juhtorganitele kui ka sidusrihmadele, et RKAS
on oma aritegevuses pihendunud jatkusuutlikkuse taga-
misele ning puUsivale vastavusele keskkonda puudutavatele
regulatsioonidele.

3. Regulaarsed siseauditid

Lepinguline siseaudiitor PricewaterhouseCoopers Advisors
AS viis 1abi RKASi arendustegevuse, personalivaldkonna,
[T-arendusprotsesside ning ettevdtte strateegiliste eesmarki-
de saavutamise juhtimisauditid. Kdigi tdhelepanekute kohta,
mis audiitorid esitasid, on RKAS koostanud konkreetsed
tegevuskavad kitsaskohtade likvideerimiseks.

4. RKAS:i protsesside korrastamine

Jatkus 2017 alustatud koéigi RKASI protsesside uuendamine
lahtuvalt uutest protsessikirjelduse ning -visualiseerimise
pShimdtetest.

5. Infoturve

2018. aastal keskendusime infoturbealases tegevuses oma
tootajate nn kiilberhlgieeni parendamisele, sh viisime |&bi

2 kUbertarkuse veebikursust, mille |&bi paranes to6dtajate
teadlikkus klberturvalisusest ning seelébi ka kogu ettevotte
turvalisus. Lisaks valmisid [T-arendused, mis lihtsustavad
informatsiooni Uhtset ning turvalist kaitlemist nii ettevotte
siseselt kui ka klientidega suheldes.
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6. GDPRi rakendumine

Suurt ettevalmistustd6d ning sisemiste protseduuride keh-

testamist ndudis ka 2018. aasta mais rakendunud isikuand-
mete kaitse maaruse regulatsioon (GDPR). RKASis on nime-
tatud valdkonnas loodud isikuandmete t6&tlemistoimingute
register ning maaratud andmekaitsespetsialist.

7. Uhtsed tegevuskavad

Jatkus ettevotte 2017.-2020. strateegial pdhinevate tegevus-
kavade koostamine ning kvartaalne aruandlus.

Korruptsiooni ennetamine

RKAS lahtub nulltolerantsi p6himdttest korruptsiooni igasugus-
te vormide suhtes. Meie tegevus tugineb aususel ja |&bipaistvu-
sel ning peame oluliseks, et kdik meie tédtajad jargiksid sama-
suguseid eetilisi tdekspidamisi — eeltoodu on fikseeritud RKASI
ndukogus kinnitatud korruptsiooniennetuse pdhimdtetes.

Korruptsiooniennetuse pdhimdtete tagamise meetmed RKASIs

1. Kehtib té6tajate eetikakoodeks

Selles on maaratletud vordse kohtlemise printsiip, digus-
kuulekus, vastutustunne, hoolsuskohustus, tdpsus ning
kbiksugu konkurentsi moonutavate vitete kasutamise keeld
todllesannete taitmisel

2. Toimib vihjeliin
24/7 toimiv tehniline lahendus, mis vdimaldab anonlimselt

edastada teavet sundmuse kohta, mis ei ole kooskdlas hea-
de aritavade ning Uldtunnustatud moraalinormidega

3. Kehtib arihuvide deklareerimise ning huvide konfliktist hoidu-
mise kord

Kord tapsustab eetikakoodeksiga kehtestatud Uldprintsiipe
ning maaratleb iga tdé6taja konkreetsed tegevused huvide
konflikti korral, sh kingituste vastuvétmise ja teenustest
keeldumise tingimused. Uhtlasi méaratleb dokument isikute
ringi, kes on kohustatud minimaalselt kord aastas esitama
isiklike huvide deklaratsiooni, mis hdlmab andmeid t66tajate
ning nendega seotud isikute osaluste kohta &ritihingutes,
kuulumist arithingute v6i muude juriidiliste isikute juhtorga-
nitesse, kuulumist erialaliitudesse, kehtivate majandustege-
vuse registreeringute informatsiooni ning muud véimalikku
huvide konflikti vbimaldavate andmete edastamist.

4. Regulaarselt korraldatakse sisekoolitusi

2018. aastal viidi labi korruptsiooniennetuse sisekoolitused
koigis RKASI allliksustes ning arvestades, et ettevdtte juht-
organites olid toimunud suured muutused, korraldati ka
RKASIi ndukogu, auditikomitee ning juhtkonna Uhine korrupt-
siooniennetuse koolitus.

Lisaks huvide deklaratsioonides esitatule on RKAS allutatud
alalisele audiitorkontrollile, mille raames hinnatakse ka véima-
likke pettuse riske, sh huvide konflikti situatsioone. 2018. aastal
vBimaliku huvide konflikti voi korruptsiooni kahtlusega seotud
tegevusi RKASI todtajate seas ei tuvastatud.

95



Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

Raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud bilanss

(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 | 31.12.2017 @EE:Yslg 31.12.2018 | 31.12.2017 @RV,

Varad Pikaajalised kohustised
Kaibevarad Laenukohustised 128 535 95 453 11
Raha 22609 35628 Vélad ja ettemaksed 44 458 32631 12
Néuded ja ettemaksed 7829 Q715 2 Sihtfinantseerimine 2 0
Varud 24 611 14962 3 ikaajali
t::‘::tfs'::a‘a"sed 172995 128084
Kokku kaibevarad 55 049 60305
- Kokku kohustised 200 951 205 901
Péhivarad
Nouded ja ettemaksed 8754 20 801 2 Omakapital
Kinnisvarainvesteeringud 6004 7859 6 Emagﬁevotja aktS|onar|dg|e vo!
osanikele kuuluv omakapital
Materiaalsed pdhivarad 537 216 490 555 7 Aktsiakapital
: o rislaxap 226 629 218 334 14
Immateriaalsed p&hivarad 2063 1441 8 nimivaartuses
Kokku pohivarad 554 037 520 656 Registreerimata 9299 1056 14
aktsiakapital
Kokku varad 609 086 580 961 -
Ulekurss 1 1
Kohustised ja omakapital
Kohustuslik reservkapital 5251 4452
Kohustised
o ) Eelmiste perioodide
Luhiajalised kohustised jaotamata kasum (kahjum) 150 091 135242
Laenukohustised 6347 51428 1
- : Aruandeaasta kasum (kah- 16 864 15975
Volad ja ettemaksed 21609 25659 12 jum)
Eraldised 0 730 Kokku emaettevétja
. aktsionaridele voi osanikele 408 135 375 060
Kokku !uhlajallsed 27956 77817 kuuluv omakapital
kohustised
Kokku omakapital 408135 375 060
Kokku kohustised ja omakapital 609 086 580 961
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Konsolideeritud kasumiaruanne

(tuhandetes eurodes)

Muugitulu 106 479 106 246 15
MuUdud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -82 523 -82282 16
Brutokasum (-kahjum) 23956 23964
Turustuskulud -1540 1172 17
Uldhalduskulud -4127 -4222 18
Muud &ritulud 42 132
Muud arikulud -363 -873
Arikasum (kahjum) 17968 17 829
Muud finantstulud ja -kulud -1104 -1854 20
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 16 864 15 975
Aruandeaasta kasum (kahjum) 16 864 15 975
Sealhulgas:

Emaettevdtja aktsionari/osaniku osa

kasumist (kahjumist) iokeles 18975

Q7




Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(tuhandetes eurodes)

2018 vioyA Lisanr

Arikasum (kahjum) 17 968 17 829

Rahavood &ritegevusest

Korrigeerimised

Pdhivarade kulum ja vaartuse langus 20770 18342 6,78
Muud korrigeerimised 653 730
Kokku korrigeerimised 21423 19 072
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 13933 12372
Varude muutus 3285 6983
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 11038 -1947
Kokku rahavood aritegevusest 67 647 54 309

Rahavood investeerimistegevusest

Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade

soetamisel S 74873
Laekunud materiaalsete ja immateriaalsete
pohivarade muugist e 0
Laekumised sihtfinantseerimisest 0 -35
Laekunud intressid 2 2
Kokku rahavood investeerimistegevusest -67 617 -74 606

Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 40 000 48500 1
Saadud laenude tagasimaksed -51955 -5462 1
Makstud intressid -1094 1916 20
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -13 049 41122

Kokku rahavood -13 019 20 825

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 35628 14803

Raha ja raha ekvivalentide muutus -13 019 20825

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 22 609 35628
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

(tuhandetes eurodes)

Emaettevotja aktsionaridele v6i osanikele kuuluv omakapital
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Aktsiakapital Registreerimata Ulekurss Kohustuslik Jaotamata Kokku
nimivaartuses aktsiakapital reservkapital kasum (kahjum)

31.12.2016 207 426 0 1 3782 135753 346 962
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 0 0 0 15975 15975
Emiteeritud aktsiakapital 10 908 1056 0 0 0 11964
Muutused reservides 0 0 0 670 -670 0
Muud muutused omakapitalis 0 0 0 0 159 159
218 334 1056 1 4452 151217 375 060
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 0 0 0 16 864 16 864
Emiteeritud aktsiakapital 10 644 8243 0 0 0 18 887
Muutused muudest valjamaksetest omanikele -2349 0 0 0 0 -2 349
Muutused reservides 0 0 0 799 -799 0
Muud muutused omakapitalis 0 0 0 0 -327 -327
226 629 Q299 1 5251 166 955 408135

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

Lisa1 | Arvestuspohimoétted

Uldine informatsioon

Riigi Kinnisvara AS (luhendina RKAS v&i kontsern) 2018. aasta
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud
kooskodlas Eesti finantsaruandluse standardiga kasutades
soetusmaksumuse printsiipi, véalja arvatud juhtudel, mida on
kirjeldatud alljargnevates arvestuspdhimotetes. Eesti finants-
aruandluse standardi pohinéuded on kehtestatud Eesti Vaba-
riigi raamatupidamise seaduses, mida taiendab Avaliku sektori
finantsarvestuse ja -aruandluse juhend. Avaliku sektori finants-
arvestuse ja -aruandluse juhend l&ahtub Eesti finantsaruandlu-
se standardist.

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

Konsolideeritud aruande koostamine

Konsolideeritud aruandes on rida-realt konsolideeritud ema-
ettevbtja valitseva mdju all oleva tltarettevétja finantsnaitajad.
Elimineeritud on kdik kontsernisisesed nduded ja kohustised,
kontserni ettevétjate vahelised tehingud ning nende tulemuse-
na tekkinud realiseerimata kasumid ja kahjumid.

Tutarettevdtjaks loetakse ettevdtet, mille Ule emaettevdtjal on
valitsev mdju. Tutarettevdtjat loetakse emaettevdtja valitseva
madju all olevaks, kui kontsern omab kas otseselt voi kaudselt
Ule 50% tutarettevdtja haalediguslikest aktsiatest vdi osadest
v6i on muul moel vdimeline kontrollima tltarettevétja tegevus-
ja finantspoliitikat.

Tutarettevdtja konsolideeritakse alates kuup&evast, mil valitsev
maoju on kontsernile Ule l&inud ning konsolideerimine [6petatak-
se alates kuupé&evast, mil kontsernil valitsevat méju enam ei ole.

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele tuleb konsolideeri-
tud raamatupidamise aastaaruande lisades avaldada konsoli-
deeriva Uksuse (emaettevdtja) eraldiseisvad konsolideerimata
pbhiaruanded. Emaettevdtja pdhiaruannete koostamisel on
jargitud samu arvestuspdhimétteid, mida on rakendatud ka
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel,
v.a investeeringud tUtar-ja sidusettevottesse, mis konsolidee-
rimata aruandes on kajastatud soetusmaksumuses (miinus
vajadusel allahindlused)

Finantsvarad

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

Raha, nduded ostjate vastu ja muud néuded, valja arvatud
edasimulgi eesmaérgil omandatud nduded, kajastatakse korri-
geeritud soetusmaksumuses. Liuhiajaliste nduete korrigeeritud
soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende nominaalvaartu-
sega (miinus tagasimaksed ning véimalikud allahindlused),
mistéttu lUhiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tdendoliselt
laekuvas summas.

Pikaajaliste finantsvarade korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks vdetakse finantsvara algselt arvele saadaoleva
tasu Oiglases vaartuses, arvestades jargmistel perioodidel
intressitulu sisemise intressimaara meetodil.
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Noéuded ostjate vastu

Nouetena ostjate vastu kajastatakse kontserni tavaparase ari-
tegevuse kaigus tekkinud lUhiajalisi ndudeid. Ndudeid ostjate

vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 no-

minaalvdartus miinus tagasimaksed ning vajadusel tehtavad

allahindlused).

Nouete allahindlust kajastatakse, kui esineb objektiivseid
tdendeid selle kohta, et kdik nduete summad ei laeku vastavalt
nduete esialgsetele lepingutingimustele. Asjaoludeks, mis viita-
vad vBimalikule nduete vaartuse langusele, on volgniku pankrot
vOi olulised finantsraskused ning maksetahtaegadest mitte-
kinnipidamine. Individuaalselt oluliste nduete vaartuse langust
(st. vajadust allahindluseks) hinnatakse iga ostja kohta eraldi,
l&htudes eeldatavasti tulevikus laekuvate summade nluddis-
vaartusest. Selliste nduete puhul, mis ei ole individuaalselt
olulised ja mille suhtes ei ole otseselt teada, et nende vaartus
oleks langenud, hinnatakse vaartuse langust kogumina. Tugi-
nedes eelnevatele kogemustele loetakse nduded 50% ulatuses
ebatbendoliselt laekuvaks (ehk nende osas kajastatakse alla-
hindlus) siis, kui ndue on rohkem kui 90 p&eva Ule t&htaja ning
100% ulatuses ebatdendoliselt lackuvaks, kui ndue on rohkem
kui 180 p&eva Ule tahtaja ja raha laeckumise tdendosus puudub.
Noéudeid hinnatakse ebatben&oliselt laekuvaks ka varem, kui
on muid sindmusi, mis viitavad sellele, et nGude kaetav vaartus
on vaiksem kui ndude bilansiline vaartus.

Ebatdendoliselt lackuvate nduete allahindlussumma on vahe
nende nduete bilansilise vaartuse ja tulevaste rahavoogu-

de nUldisvaartuse vahel, kasutades sisemise intressimééara
meetodit. Nduete bilansilist vaartust vahendatakse ebatbenéo-
liselt laekuvate nduete allahindlussumma vérra ning kahjum
allahindlusest kajastatakse kasumiaruandes mitmesuguste
tegevuskuludena. Kui ndue loetakse lootusetuks, kantakse
ndue ja tema allahindlus bilansist valja. Varem alla hinnatud
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ebatdenaoliste nduete laekumist kajastatakse ebatdendoliselt
laekuvate nduete kulu vahendamisena.

Finantsvarade vaartuse langus

Igal bilansip&eval hinnatakse, kas esineb tunnuseid korrigeeri-
tud soetusmaksumuse vdi soetusmaksumuse meetodil ka-
jastatud finantsvara véi finantsvarade grupi vaartuse languse
osas. Juhul, kui selliseid tunnuseid esineb, hinnatakse korri-
geeritud soetusmaksumuses kajastatavad finantsvarad alla
finantsvarast eeldatavasti tulevikus laekuvate maksete nuldis-
vaartuseni (diskonteerituna antud finantsvara esmasel kajas-
tamisel fikseeritud sisemise intressiméaéraga) ning soetusmak-
sumuses kajastatavad finantsvarad hinnatakse alla summani,
mida pohjendatud hinnangu kohaselt v8iks saada, kui seda
finantsvara peaks miuma bilansipéeva seisuga. Vaartuse lan-
gusest tulenevad allahindlused kajastatakse kasumiaruandes
kuluna.

Raha

Bilansis kajastatud raha sisaldab pangakontode saldosid.

Aritegevuse rahavood on koostatud kasutades kaudset mee-
todit. Investeerimis- ja finantseerimistegevuse rahavood on
esitatud aruandeperioodi brutolaekumiste ja véljamaksetena.

Vélisvaluutas toimunud tehingud
ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad
ja -kohustised

Valisvaluutadeks on loetud kdik teised valuutad peale arves-
tusvaluuta euro (emaettevdtja ja tUtarettevdtja arvestusvaluuta
on euro). Valisvaluutas toimunud tehingute kajastamisel on
aluseks vBetud tehingu toimumise péeval ametlikult kehtinud
Euroopa Keskpanga valuutakursid. Valisvaluutas fikseeritud
monetaarsed varad ja -kohustised (rahas tasutavad nduded ja
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laenud), hinnatakse bilansip&eval Umber arvestusvaluutasse
bilansipéeval kehtivate Euroopa Keskpanga valuutakursside
alusel. Umberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid
ja -kahjumid esitatakse aruandeperioodi kasumiaruandes.

Varud

MUugiks ostetud kaubad ning tooraine ja materjal voetakse
arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostukulutustest,
mittetagastatavatest maksudest ja soetamisega seotud veo-
ning teistest otsestest valjaminekutest, millest on maha arva-
tud hinnaalandid.

Aktsiakapitali mitterahalise sissemaksena ule antud kinnistud,
mis on plaanis mUla, kajastatakse varudes. Need vGetakse
arvele hindamisaktides toodud harilikus vaartuses, millele on
lisatud tehingukulud.

Varud on hinnatud I&htudes sellest, mis on madalam, kas
soetusmaksumus voi neto realiseerimismaksumus. Neto rea-
liseerimismaksumus on hinnanguline mulgihind, millest on
maha arvatud hinnangulised kulutused, mis on vajalikud toote
mulgivalmidusse viimiseks, turustamiseks ja mudlgi sooritami-
seks. Varude arvestamisel kasutatakse individuaalse hindami-
se meetodit.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte
(maa, hoone), mida kontsern hoiab (kas omanikuna voi
kapitalirendi tingimustel rendituna) renditulu teenimise voi
turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasutata enda majan-
dustegevuses.

Kinnisvarainvesteeringuks Avaliku sektori finantsarvestuse

ja -aruandluse juhenditdhenduses loetakse ainult sellist maad
vBi hoonet vdi osa hoonest, mida renditakse valja avalikku sek-
torisse mittekuuluvale Uksusele renditulu teenimise eesmargil
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vOi hoitakse turuvaartuse tdusmise eesmargil ning mida tkski
avaliku sektori Uksus ei kasuta oma pohitegevuses. Hooneid ja
ruume, mida kasutatakse avaliku sektori Uksuste poolt, kajas-
tatakse kui materiaalset pdhivara.

Kinnisvarainvesteering vbetakse bilansis arvele algselt tema
soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt
seonduvaid tehingutasusid. Edasi kajastatakse kinnisvara-
investeeringuid vastavalt avaliku sektori finantsarvestuse

ja -aruandluse juhendile soetusmaksumuses, millest on maha
arvatud akumuleeritud kulum ja véimalikud allahindlused vaar-
tuse langusest.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit.
Komponentarvestust ei kasutata ning varale ja tema osadele
kehtib Uhtne amortisatsioonimé&aar. Kontserni kinnisvarainves-
teeringutele rakendatav amortisatsiooniméaar on 4%. Maad ei
amortiseerita.

Hilisemad kulutused lisatakse kinnisvarainvesteeringu soetus-
maksumusele juhul, kui on téen&oline, et kontsern saab seoses
kulutustega tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste
soetusmaksumust on vdéimalik usaldusvaarselt médta. Muud
hilisemad kulutused (néiteks pisiremont, hooldus) kajastatakse
aruandeperioodi kuludes. Juhul, kui kinnisvarainvesteeringu
objektil vahetatakse valja mdni komponent, lisatakse uue kom-
ponendi soetusmaksumus objekti soetusmaksumusele ning
asendatava komponendi jaadkmaksumus kantakse bilansist
maha.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis I6petatakse
objekti védrandamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui
varast ei teki eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnis-
varainvesteeringu kajastamise |6petamisest tekkinud kasum
vOi kahjum kajastatakse |6petamise perioodi kasumiaruandes
tuluna varude muugist.
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Vaid siis, kui kinnisvaraobjekti kasutuseesmark muutub sel-
liselt, et erasektori kasutuses olnud objekt |aheb Ule avaliku
sektori kasutusse, liigitatakse vara Umber pdhivaraks. Alates
muutuse toimumise kuup&evast rakendatakse objekti suh-
tes selle vararihma arvestuspohimétteid, 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 kasutusele votmise hetkel
100%-liselt kulusse. Kuludesse kantud vahevaartuslike inventa-
ride Ule peetakse arvestust bilansivaliselt.

Materiaalne pdhivara vbetakse arvele tema soetusmaksumu-
ses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud
kulutustest. Laenude intressikulusid p&hivara soetusmaksu-
muses ei kapitaliseerita.

Edaspidi kajastatakse materiaalset pdhivara bilansis tema
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud
kulum ja véimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlu-
sed.

Arvelevéetud materiaalse pdhivaraga seotud hilisemad vélja-
minekud (n&iteks mone varaobjekti teatud osade asendamine)
lisatakse varade bilansilisele vaartusele siis, kui on taidetud
jargmised kriteeriumid:

(@) ontdéenaolineg, et kontsern saab sellest tulevikus majandus-
likku kasu ning

(b) nende soetusmaksumust on vdimalik usaldusvéarselt mddta.

Asendatud osad kantakse bilansist valja. Kdik teised valjamine-

kud kajastatakse kuludena perioodil, mil vastavad kulutused
tehti.
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Materiaalse pdhivara amortiseerimisel kasutatakse lineaarse
amortisatsiooni meetodit. Amortisatsiooninorm maératakse
igale pdhivara grupile eraldi sdltuvalt selle kasulikust elueast.

Maad ei amortiseerita.

Amortisatsiooni arvestamist alustatakse hetkest, mil vara on
kasutatav vastavalt juhtkonna poolt plaanitud eesmargil ning
I6petatakse kui Idppvaartus Uletab bilansilist jadkmaksumust,
vara I16pliku eemaldamiseni kasutusest voi Umberliigitamisel
varudeks.

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

¢ ontdenaoline, et kontsern saab objekti kasutamisest tulevi-
kus tulu;

¢ objekti soetusmaksumus on usaldusvaarselt hinnatav.

Hoonestusodiguslepingute alusel kasutatavad kinnistud
Materiaalse p&hivara hulgas on lisaks kontserni omanduses
olevatele kinnistutele ka hoonestusdiguslepingu alusel kasuta-
tavad p6hivarad. Kontsern renoveeris hoonestusdiguslepingu
alusel kasutatavatel kinnistutel paiknevad hooned ning kajas-
tab neid kuni lepingu |6ppemiseni oma pdhivaras. Arvestus-
pShimdte on identne kontserni materiaalse pdhivara arvestus-
meetodile.

Arvelevéetud hoonestusdiguse tasud

Hoonestusdiguse tasud on vdetud arvele diskonteeritud vaartu-
ses, kuna tasude maksmise kohustus saabub lepingu tahtaja
saabudes. Vara vaartus kasvab lineaarselt kuni hoonestusoi-
guse téhtaja saabumiseni.

Immateriaalne pdhivara vbetakse algselt arvele tema soetus-
maksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamise-
ga seotud kulutustest.
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Edaspidi kajastatakse immateriaalset pdhivara bilansis tema
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud
amortisatsioon ja voimalikud vaartuse langusest tulenevad
allahindlused.

Vara vaartuse langus avaliku teenuse osutamiseks vajalike
pohivarade puhul

Lahtuvalt avaliku sektori finantsarvestuse ja -aruandluse
juhendile ei tehta varade vaartuse teste ega kajastata varade
vaartuse langust kaetavale vaartusele avaliku teenuse osuta-
miseks vajalike pdhivarade puhul, kui vara vaartus ei ole lan-
genud selle riknemise vdi muul pdhjusel osaliselt voi taielikult
kasutusest eemaldamise tottu.

Vara vaartuse langus, va avaliku teenuse osutamiseks vajalike
pohivarade puhul

Igal bilansipdeval hinnatakse, kas on méarke, mis viitavad vara
vaartuse langusele. Juhul, kui on kahtlusi mdne varaobjek-

ti vaartuse langemise suhtes alla tema bilansilise vaartuse,
viiakse l&bi vara vaartuse test, mille kaigus leitakse vara kaetav
vaartus. Juhul, kui vaartuse test ei ole teostatav Uksiku vara-
objekti osas, viiakse vaartuse test 1abi vaikseima varade grupi,
kuhu see vara kuulub, ehk raha teeniva Uksuse kohta.

Kaetav vaartus on vordne kdrgemaga vara neto miugihinnast
miinus tehingukulud ja kasutusvaartusest. Kasutusvaartus

on vara kasutamisest ja kasutusjargsest mudgist eeldatavalt
saadavate rahavoogude nUudisvaartus, kasutades diskonto-
ma&&rana sarnase riskitasemega investeeringute oodatavat
tulusust. Kord alla hinnatud varade puhul hinnatakse igal
jargmisel bilansikuup&eval, kas voib olla tden&olineg, et vara
kaetav vaartus on vahepeal tdusnud. Kui vaartuse testi tulemu-
sena selgub, et vara vdi varade grupi (raha genereeriva Uksuse)
kaetav vaartus on tdusnud Ule bilansilise jAakmaksumuse,
tUhistatakse varasem allahindlus ja suurendatakse vara bilan-
silist jadkmaksumust kuni summani, mis oleks kujunenud,
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arvestades vahepealsetel aastatel normaalset amortisatsiooni.
Allahindluse tuhistamist kajastatakse aruandeaasta kasumi-
aruandes pdhivara allahindluse kulu véhendamisena.

Kasulik eluiga pdhivara gruppide |I6ikes (aastates)

P6hivara grupi nimi Kasulik eluiga

Hoone ja ehitised 25a

Sisustus 5-10a

Andmetdotlusseadmed 3a

Immateriaalne péhivara 210 a
Rendid

Kapitalirendina kéasitletakse rendilepingut, mille puhul kdik
olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hlved kanduvad
Ule rentnikule, valja arvatud avaliku sektori finantsarvestuse

ja -aruandluse juhendis nimetatud Uhisesse konsolideerimis-
gruppi kuuluvate Uksuste vahelised rendilepingud, mida kajas-
tatakse alati kasutusrendina. Kdiki Ulejaanud renditehinguid
kajastatakse kasutusrendina.

Kontsern kui rentnik

Kapitalirenti kajastatakse bilansis vara ja kohustisena renditud
vara figlase vaartuse summas voi rendimaksete miinimum-
summa ndudisvaartuses, juhul kui see on madalam. Rendi-
maksed jaotatakse finantskuluks (intressikulu) ja kohustise
jadkvaartuse vahendamiseks. Finantskulud jaotatakse rendi-
perioodile arvestusega, et intressimaéar on igal ajahetkel kohus-
tise jadkvaartuse suhtes sama. Kapitalirendi tingimustel rendi-
tud varad amortiseeritakse sarnaselt omandatud p&hivaraga,
kusjuures amortisatsiooniperioodiks on vara eeldatav kasulik
t6oiga voi rendisuhte kehtivuse periood, olenevalt sellest, kumb
on |[Uhem. Kapitalirendi lepingute sdlmimisega otseselt kaas-
nevad rentniku poolt kantavad esmased otsekulutused kajas-
tatakse renditava vara soetusmaksumuse koosseisus.
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Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul
lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Kontsern kui rendileandja

Kapitalirendi alusel véaljarenditud vara kajastatakse bilansis
ndudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas (vor-
dub saadaolevate rendimaksete nuldisvaartusega, pluss ren-
ditava vara garanteerimata jadkvaartus rendiperioodi 16puks).
Rentnikult saadavad rendimaksed jagatakse kapitalirendinbu-
de pdhiosa tagasimakseteks ja finantstuluks. Finantstulu ja-
gatakse rendiperioodile arvestusega, et rendileandja tulususe
m&ar on igal ajahetkel kapitalirendi netoinvesteeringu jaagi
suhtes sama. Rendilepingute sdlmimisega kaasnevad esma-
sed otsekulutused (komisjonitasud ja notaritasud), mis jaavad
rendileandja kanda, vbetakse arvesse rendi sisemise intressi-
maara ja kapitalirendindude arvestusel ning kajastatakse tulu
vahendusena rendiperioodi jooksul.

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse
bilansis tavakorras, analoogselt muule kontserni bilansis
kajastatavale varale. Valjarenditavat vara amortiseeritakse
lahtudes kontsernis sama tllpi varade osas rakendatavatest
amortiseerimispdhimdtetest. Kasutusrendimaksed kajasta-
takse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna. Kasutusrendi
lepingute sdIlmimisega otseselt kaasnevad esmased kulutused
kajastatakse rendileandja bilansis varana (renditava varaga
samal kirjel) ja amortiseeritakse kulusse rendiperioodi jooksul
proportsionaalselt renditulu kajastamisega.

Finantskohustised

Koik finantskohustised (v6lad hankijatele, voetud laenud,
viitvdlad, valjastatud volakirjad ning muud |Uhi- ja pikaajalised
vblakohustised) vBetakse algselt arvele nende soetusmaksu-
muses, mis sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid
kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetus-
maksumuse meetodil.
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LUhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksu-
mus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistdttu
[Uhiajalisi finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele
kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks voetakse nad algselt arve-
le saadud tasu diglases vaartuses (millest on maha arvatud
tehingukulutused), arvestades jargnevatel perioodidel kohus-
tistelt intressikulu kasutades sisemise intressimaéra meetodit.

Finantskohustis liigitatakse lUhiajaliseks, kui selle tasumise
tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupéevast; voi
kontsernil pole tingimusteta digust kohustise tasumist edasi
lUkata rohkem kui 12 kuud péarast bilansikuupéeva. Laenu-
kohustisi, mille tagasimakse tahtaeg on 12 kuu jooksul bilansi-
paevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast
bilansipdeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatak-
se lUhiajalistena. Samuti kajastatakse lihiajalistena laenuko-
hustisi, mida laenuandjal oli digus bilansipaeval tagasi kutsuda
laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise tottu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Bilansis kajastatakse eraldis juhul, kui kontsernil lasub enne
bilansipdeva toimunud kohustavast sUndmusest tulenevalt
juriidiline vdi tegevusest tingitud kohustis, mille realiseerumine
on téenaoline ja mille kohustise summat on véimalik usaldus-
vaarselt mddta. Eraldiste hindamisel on Iahtutud juhatuse hin-
nangutest, kogemustest ja vajadusel ka sdltumatute eksperti-
de hinnangutest ning need kajastatakse bilansis summas, mis
on bilansip&eva seisuga vajalikud eraldisega seotud kohustiste
rahuldamiseks.

Lubadused, garantiid ja muud kohustised, mis teatud tingi-
mustel voivad tulevikus muutuda kohustisteks, kuid mille rea-
liseerumise téendosus on emaettevdtja juhtkonna hinnangul
vaiksem kui mitterealiseerumise tdéen&osus, on avalikustatud
tingimuslike kohustistena raamatupidamise aastaaruande
lisades.
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Sihtfinantseerimine

Sihtfinantseerimine kajastatakse tuluna siis, kui sihtfinant-
seerimine muutub sissendutavaks ning sihtfinantseerimisega
seotud véimalikud tingimused on taidetud. Saadud sihtfinant-
seerimine, mille puhul tuluna kajastamise tingimused ei ole
taidetud, kajastatakse bilansis kohustisena.

Sihtfinantseerimine vietakse arvele saadud vdi saadava vara
Oiglases vaartuses. Tulu sihtfinantseerimisest kajastatakse
kasumiaruandes ,Muu aritulu” kirjel.

Mitterahalisel sihtfinantseerimisel voetakse saadud vara bilan-
sis arvele tema Giglases vaartuses.
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Tulud

Tulu varade ja kaupade milgist kajastatakse saadud vdi saada-
oleva tasu Oiglases vaartuses, vottes arvesse koiki tehtud alla-
hindlusi ja soodustusi. Tulu varade mulgist kajastatakse siis,
kui kbik olulised omandiga seotud riskid on lainud Ule mudjalt
ostjale, muugitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvaarselt
ma&aaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on téen&oline.

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

Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tdenaoline
jatulu suurust on vdimalik usaldusvaéarselt hinnata. Intressi-
tulu kajastatakse kasutades vara sisemist intressiméara, valja
arvatud juhtudel, kui intressi laekumine on ebakindel. Sellistel
juhtudel arvestatakse intressitulu kassapohiselt.

Kapitalirendilepingute intressitulu kajastatakse muugituludes.
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Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata
Eestis ettevdtte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse
dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastu-
votukuludelt, ettevotiusega mitteseotud valjamaksetelt ning
siirdehinna korrigeerimistelt. Jaotatud kasumi maksumaaraks
on 20/80 valjamakstavalt netosummalt. Teatud tingimustel on
vdimalik saadud dividende jaotada edasi ilma tdiendava tulu-
maksukuluta. Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ette-
votte tulumaksu kajastatakse kohustisena ja kasumiaruandes
tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja kuulu-
tatakse, séltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja
kuulutatud véi millal need tegelikult valja makstakse. Tulumak-
su tasumise kohustus tekib dividendide véaljamaksele jargneva
kuu 10. kuupéeval.
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Alates 2019. aastast on voimalik dividendide valjamaksetele
rakendada maksumaéaaéara 14/86. Seda soodsamat maksumaara
saab kasutada dividendimaksetele, mis ulatub kuni kolme
eelneva majandusaasta keskmise dividendide véaljamakseni,
mis on maksustatud 20/80 maksumaaraga. Kolme eelneva
majandusaasta keskmise dividendimakse arvesamisel on
2019. a esimene arvesse voetav aasta.

Maksustamisslsteemi omap&arast I1&htuvalt ei teki Eestis
registreeritud ettevotetel erinevusi vara maksuarvestuslike

ja bilansiliste jaakvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka
edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustisi. Bilansis ei
kajastata tingimuslikku tulumaksukohustist, mis tekiks jao-
tamata kasumist dividendide valjamaksmisel. Maksimaalne
tulumaksukohustis, mis kaasneks jaotamata kasumi dividendi-
dena valjamaksmisel, on esitatud aastaaruande lisades.
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Lisa2 | Nouded ja ettemaksed

(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi .
12 kuu jooksul 1-5 aasta jooksul Ule 5 aasta Lisanr

Noéuded ostjate vastu 6537 6537 0 0

Ostjatelt laekumata arved 6539 6539 0 0

Ebatéen&oliselt lackuvad nduded -2 -2 0 0
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 120 120 0 0 4
Muud néuded 4 74 0 0

Viitlaekumised 714 714 0 0
Ettemaksed 109 109 0 0

Tulevaste perioodide kulud 109 109 0 0
Kapitalirendi lUhiajaline osa 349 349 0 0 9
Kapitalirendi pikaajaline osa 8754 0 1384 7370 9
Kokku nduded ja ettemaksed 16 583 7829 1384 7370

31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi .
12 kuu jooksul 1-5 aasta jooksul Ule 5 aasta Lisanr

Nouded ostjate vastu 3966 3066 0 0

Ostjatelt lackumata arved 3972 3972 0

Ebatden&oliselt lackuvad nduded -6 -6 0
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 4487 4487 0 4
Muud néuded 44 44 0 0

Viitlaekumised 44 44 0
Ettemaksed Q3 93 0

Tulevaste perioodide kulud 54 54 0

Muud makstud ettemaksed 39 39 0
Kapitalirendi lUhiajaline osa 1125 1125 0 9
Kapitalirendi pikaajaline osa 20 801 0 4478 16 323
Kokku néuded ja ettemaksed 30516 9715 4478 16323
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Lisa3 | Varud

(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 31.12.2017
Mduugiks ostetud kaubad 24 611 14962
Kokku varud 24 611 14 962

2018. aastal teostati allahindlust 614 tuhande euro (2017: 55
tuhat) vaartuses varudena kajastatavate mulgiks hoitavate
kinnistute neto realiseerimismaksumuse languse téttu.
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Lisa4 | Maksude ettemaksed
ja maksuvolad

(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 31.12.2017

Ettemaks Maksuvlg Ettemaks Maksuvélg

Ettevotte tulumaks (0] 3 0] 7
Kaibemaks 0 741 Q30 39
Uksikisiku 0 192 0 172
tulumaks

Sotsiaalmaks (0] 330 0] 317
Kohust.uslik . 0 16 0 17
kogumispension

Tostuskindlustus- 0 22 0 21
maksed

Maamaks (0] -1 0] -1
.E”t.t.emaksukonto 120 3557

jaak

Kokku maksude
ettemaksed 120 1303 4487 572
ja maksuvélad

Vtlisa 2 jai2.

Maksuhalduril on 8igus kontrollida kontserni maksuarvestust
kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise t&htajast
ning vigade tuvastamisel maérata tdiendav maksusumma,
intress ning trahv. Kontserni juhtkonna hinnangul ei esine
asjaolusid, mille tulemusena vdiks maksuhaldur maarata kont-
sernile olulise tdiendava maksusumma.
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Lisa 5 | Tutarettevotjate aktsiad ja osad

(tuhandetes eurodes)

Tutarettevotjate aktsiad ja osad, lildine informatsioon

Osaluse maar (%)

Tutarettevétja registrikood Tutarettevétja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala
31.12.2017 31.12.2018

10963751 0OU Hooldus Pluss Eesti Kinnisvara tehnohooldus ja ehitus 100 (0]

Tutarettevotjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Tutarettevétja nimetus 31.12.2017 Muud muutused 31.12.2018

0OU Hooldus Pluss 3 -3 0

Kokku titarettevotjate aktsiad ja osad, eelmise perioodi I6pus 3 -3 (0]

3011.2018 toimus Riigi Kinnisvara ASi ja OU Hooldus Pluss
Ghinemine. 3112.2018 seisuga oli OU Hooldus Pluss Ariregistrist
kustutatud.
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Lisa 6 | Kinnisvarainvesteeringud

(tuhandetes eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Maa Ehitised Kokku
Soetusmaksumus 2847 6750 9 597
Akumuleeritud kulum -415 -1323 -1738
Jaakmaksumus 2432 5427 7 859
Amortisatsioonikulu 0 -236 -236
Umberliigitamised 2 1621 -1619
Soetusmaksumus 2849 4988 7837
Akumuleeritud kulum -415 -1418 -1833
Jaakmaksumus 2434 3570 6 004
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2018. aastal aktsiakapitali mitterahalise sissemaksena
kinnisvarainvesteeringuid ei lisandunud (2017: 450). Lisandu-
mised aktsiakapitali ndidatakse muude muutuste real.

Kuna RKAS oma kinnisvaraportfelli majandustegevuses
kinnisvarainvesteeringuteks ja pdhivaraks ei jaga, siis ei ar-
vestata eraldi ka kinnisvarainvesteeringutes teenitud tulusid
ja haldamisega otseselt kaasnevaid kulusid. Nimetatud kulud
sisalduvad mitdud toodangu kuludes.

Seisuga 3112.2018 nagu ka 3112.2017 ei ole kinnisvarainvestee-
ringuid laenukohustiste tagatisena panditud.
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Lisa7 | Materiaalsed p6hivarad

(tuhandetes eurodes)

Maa Ehitised Masinad ja seadmed L mate_rle.zalsed Lopetafma'Fa Ettemaksed Lopetar.nata b Kokku
pohivarad projektid jaettemaksed

31.12.2016
Soetusmaksumus 39 417 402 816 559 7099 56147 1069 57216 507107
Akumuleeritud kulum 0 -74.282 -469 -3679 0 0 -78 430
Jadkmaksumus 39417 328534 Q0 3420 56 147 1069 57 216 428 677
Ostud ja parendused 0 0 0 0 75317 83 75400 75400
Uute ehitiste ost, uusehitus, 0 74 895 83 74008 74908
parendused
Muud ostud ja parendused 0 0 492 0 492 492
Amortisatsioonikulu 0 -16 873 -58 -834 0 0 0 -17765
Umberliigitamised -2428 30234 0 5797 -37225 277 -37502 -3899
Umberliigitamised 222 31837 0 5797 37202 4 37203 653
|6petamata projektidest
Umberliigitamised 2650 1603 0 0 23 276 299 -4552
varudega
Muud Umberliigitamised 0 0 0 0 0 0 0 0
Muud muutused Q49 7195 0 0 -2 0 -2 8142
31.12.2017
Soetusmaksumus 37938 437760 559 12 896 Q4. 237 875 95112 584 265
Akumuleeritud kulum 0 -88 670 -527 -4513 0 0 0 -93710
Jadkmaksumus 37938 349 090 32 8383 Q4 237 875 95112 490 555
Ostud ja parendused 0 0 6 0 63113 153 63266 63 272
Uute ehitiste ost, uusehitus, 0 63113 153 63266 63266
parendused
Muud ostud ja parendused 6 0 0 0 0 6
Amortisatsioonikulu 0 -18 830 -21 -1181 -136 0 -136 -20168
Mutgid 0 0 0 -662 0 0 0 -662
Umberliigitamised -3459 140 144 0 7544 -151 034 0 -151 034 -6 805
umberliigitamised 58 143378 0 7544 150980 0 150 980 0
|dpetamata projektidest
Umbgrliigitamised kinnis- 430 0 0 0 A 0 A 419
varainvesteeringutega
Umberliigitamised -4640 2541 0 0 43 0 43 7224
varudega
Muud Umberliigitamised 693 -693 0 0 0 0 0 0
Muud muutused 470 10 489 -1 120 -44 0 -44 11024
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Lisa7 | Materiaalsed pohivarad / jarg

(tuhandetes eurodes)

van  Enusea MGt Moudmesesed  Lpesnes  coomaces 'PUTSSRORNCR o
Soetusmaksumus 34 949 586 214 44 19110 6136 1028 7164 647 481
Akumuleeritud kulum 0 -105 321 -38 -4906 0 0 0 -110 265
Jadkmaksumus 34949 480 893 6 14204 6136 1028 7164 537 216

Muldud materiaalsed pdhivarad muitgihinnas

2018 2017

Muud materiaalsed pdhivarad 662 0

Kokku 662 0

2018. aastal lisandus aktsiakapitali mitterahalise sissemaksena
materiaalset pdhivara 14 382 tuhande euro vaartuses
(2017: 8144)

ja aktsiakapitali vahendati materiaalse p&hivara Gleandmisel
3 251tuhande euro vaartuses (2017: puudus). Aktsiakapitali
lisandumised ja véhendamised nédidatakse muude muutuste
real.

Lépetamata projektidest suurim on Kaunite Kunstide Kooli
ehitus aadressil Parnu mnt. 59, Tallinnas senise soetusmaksu-
musega 1,6 miljonit eurot.
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Lisa 8 | Immateriaalsed pohivarad

(tuhandetes eurodes)

Lépetamata projektid

Arvutitarkvara [aeitemakaed Kokku
Soetusmaksumus 2056 482 2538
Akumuleeritud kulum -1097 0 -1097
Jaakmaksumus 959 482 1441
Ostud ja parendused 7 955 962
Amortisatsioonikulu -324 0 -324
Mahakandmised -16 0 -16
Umberliigitamised 1367 4367 0
Soetusmaksumus 3134 70 3204
Akumuleeritud kulum -1141 0 -1141
Jaakmaksumus 1993 70 2063
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Lisa @ | Kapitalirent

(tuhandetes eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

Jaotus jarelejadnud tahtaja jargi

31.12.2018 Intressimaar Lopptahtaeg  Lisanr
12 kuu jooksul ~ 1-5aastajooksul Ule 5 aasta
KOV koohdm 8858 315 1247 7296 0,554% 08.2028-11.2038
(valjaostudigusega)
Muud véljaostudigusega 245 34 137 74 0,554% 01.2026
Kapitalirendinduded kokku 9103 349 1384 7370 2
Jaotus jarelejaédnud tahtaja jérgi
31.12.2017 Intressimaar Lépptahtaeg Lisanr
12 kuu jooksul  1-5aastajooksul Ule 5 aasta
KOV koolid 21647 1091 4342 16214 0,51-3,80%  08.2025-01.2039
(valjaostudigusega)
Muud véljaostudigusega 279 34 136 109 0,51% 01.2026
Kapitalirendinduded kokku 21926 1125 4478 16 323 2
Aruandekohustuslane kui rentnik
Jaotus jarelejaénud tahtaja jargi
31.12.2018 Lisa nr
12 kuu jooksul ~ 1-5aastajooksul Ule 5 aasta
Kapitalirendikohustised 462 24 110 328 1
kokku
Jaotus jarelejadnud tahtaja jargi
31.12.2017 Lisa nr
12 kuu jooksul  1-5aastajooksul  Ule 5 aasta
Kapitalirendikohustised 507 45 104 358 1

kokku
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Koik lepingud on sélmitud
Eesti kroonides.

Kapitalirendi véhenemine
vorreldes 2017. aasta I6puga
on tingitud asjaolust, et 2018.
aastal osteti mitmed kapitali-
rendi objektid kohalike oma-
valitsuste poolt vélja.
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Lisa10 | Kasutusrent

(tuhandetes eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

2018 2017

Kasutusrenditulu 64 650 61013

Rendile véi Gdrile antud varade bilansiline

jadkmaksumus
Kinnisvarainvesteeringud 5970 6220
Muud varad 518 567 380 355
Kokku 524 537 386 575

Aruandekohustuslane kui rentnik

2018 2017

Kasutusrendikulu 8 047 6254

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

Enamikku lepingutest on sisse kirjutatud, et GUritasu on véima-
lik korrigeerida kord aastas tarbijahinnaindeksiga.

Kinnisvarainvesteeringud bilansilise jadkmaksumusega
33 tuhat eurot (2017: 1 639 tuhat eurot) tulu ei teeni, kuna need
ei ole valja renditud ja ootavad uusi arilahendusi.

Kinnisvarainvesteeringute osas vt lisa 6.

2018. aastal moodustas suurema osa renditud varast erasektori
poolt ehitatud ja neilt Garile vbéetud hooned, mida kontsern ise
rendib oma klientidele edasi.

2018. aastal oli nimetatud hoonete Uuritulu 8 130 tuhat eurot ja
Garikulu 7 257 tuhat eurot (2017: tulu 6 804 ja kulu 5 933 tuhat
eurot).
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Lisa11 | Laenukohustised

(tuhandetes eurodes)

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

31.12.2018 Lisa nr
12 kuu jooksul  1-5 aastajooksul Ule 5 aasta
Pikaajalised laenud
Pikaajalised laenud kokku 85 920 6323 25314 54283
Pikaajalised volakirjad
Pikaajalised vélakirjad kokku 48500 0 0 48500
Kapitalirendikohustised 262 24 110 208 9
kokku
Laenukohustised kokku 34882 6347 25424 103111
Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi
31.12.2017 Lisa nr
12 kuu jooksul  1-5aastajooksul  Ule 5 aasta
Pikaajalised laenud
Pikaajalised laenud kokku 47824 1333 6083 40 408
Pikaajalised volakirjad
Pikaajalised vélakirjad kokku 98 550 50 050 0 48 500
Kapitalirendikohustised 507 45 104 358 9
kokku
Laenukohustised kokku 146 881 51428 6187 89266

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

Pikaajaliste pangalaenude intressiméaar
pohineb kuue kuu Euriboril, millele lisandub
marginaal 0,34- 0,68% aastas. Pikaajaliste
pangalaenude tahtajad on 2028. ja 2038.
aastal ning 6 kuu laenuintressid on 0,102-
0,68%.

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

Laenude ja vdlakirjade alusvaluuta on euro.

Laenukohustise tagatiseks on seatud
hlpoteek ettevottele kuuluvale materiaalse
pbhivarana kajastatud kinnistule bilansilise
jadkmaksumusega 37 305 tuhat eurot.
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Lisa12 | Volad ja ettemaksed

(tuhandetes eurodes)

Jactus jArelej#Anud thtaja [Argi Saadud ettemaksete hulgas kajastatakse
31.12.2018 Lisa nr RKASIe laekunud tagatisraha 2 162 tuhat
12 kuu jooksul  1-5 aastajooksul Ule 5 aasta .
eurot (2017: 654 tuhat eurot), ostjate ette-

Vélad tarnijatel 9234 9234
dlad tarnijatele S 8 0 0 maksed 4 562 tuhat eurot (2017: 2 775 tuhat
Veladt6ovotjatele 576 576 0 0 eurot) ning lepingutest tulenevad tulevaste
Maksuvolad elee 1308 0 0 4 perioodide remondikohustised 2 571 tuhat
Muud v6lad B50 2246 0 0 eurot (2017: 3 249 tuhat eurot). Nimetatud
Intressivblad 30 30 0 0 kohustised on intressi mittekandvad.
Muud viitvlad 2216 2216 0 0 S o
Pikaajalise tulevaste perioodide tuluna
Saadud ettemaksed 52708 8250 5514 38944 ) ) . .
kajastatakse Haridusministeeriumi poolt ta-
Tulevaste perioodide tulud 49 020 4562 5514 38944 e . .
sutud UUri ettemaksu Maarjamaa Haridus-
Muud saadud ettemaksed 3688 3688 0 0

kolleegiumi Emajée dppekeskuse eest 4 869
Kokku vélad ja ettemaksed 66 067 21609 5514 38944 tuhat eurot (2017: 5 056 tuhat eurot) ja Eesti
Rahva Muuseumi Gri ettemaksu 34 477
tuhat eurot (2017: 25 388 tuhat eurot).

Jaotus jarelejadnud téhtaja jargi

3112.2017 Lisanr Pikaajaliste tulevaste perioodide tulus
12kuujooksul  1-5aastajooksul  dle5aasta kajastub Suur-Ameerika 1 hoonestusdiguse

Vélad tarnijatele 17815 17815 0 muudgist laekunud tasu, mida periodisee-
Vélad tosvétjatele 567 567 0 0 ritakse tuludesse kokku 50 aasta jooksul.
Maksuvolad 572 572 0 0 4 Kohustise jaak on 5 111 tuhat eurot (2017:
Muud vélad 27 27 0 0 5 225 tuhat eurot).

Intressivdlad 17 17 0 0

Muud viitvélad 10 10 0 0
Saadud ettemaksed 39309 6678 4832 27799

Tulevaste perioodide tulud 354006 2775 4832 27799

Muud saadud ettemaksed 3003 3003 0 0
Kokku volad ja ettemaksed 58 290 25 659 4832 27799
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Lisa13 | Tingimuslikud kohustised ja varad

(tuhandetes eurodes)

Tingimuslikud investeerimiskohustised

Seisuga 31.12.2018 on RKASIl investeerimiskohustisi (kohusti-
si, mille titmise vajadust hindame sisuliselt kindlaks) kokku
summas ca 86 min eurot (2017: 127 min eurot). Sellest ca 19 min
on kehtivatest Glrilepingutest tulenevad tuleviku remondiko-
hustised.

Arendusprojektidega seotud investeerimiskohustistest suure-
mad on (min eurot):

Parnu politsei ja paédsteameti Uhishoone 21,7
RuUtelkonnahoone/SITKE 6,5
Lillektla komando 3,2
Sillamé&e politsei ja paasteameti Uhishoone 3,2
Uus Tallinna vangla 3,0
Némme komando 2,4

Eesti Taimekasvatuse Instituudi J6geva aretuskeskus 19

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

Kindlad investeerimiskohustised (v.a. tuleviku remondikohusti-
sed) realiseeritakse eeldatavalt jArgnevas tempos (miIn eurot):

2019 -36,6
2020-273
2021-2,7

Remondikohustisi realiseeritakse Gurilepingute kestvuse jook-
sul vastavalt tekkivale vajadusele.

Investeeringuid on plaanis pikas perspektiivis finantseerida
Uhe kolmandiku ulatuses omavahenditest ja kahe kolmandiku
ulatuses védrvahenditest. Lisaks margime, et Riigi Kinnisvara
AS on kaasatud rahvamajanduse arvepidamises valitsus-
sektori hulka ja uute investeeringute teostamiseks on vajalik
Uldkoosoleku ndusolek. Eelnevalt toodud investeeringuteks on
olemas vajalikud volitused.
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Lisa14 | Aktsiakapital

(tuhandetes eurodes)

Aktsiakapital 226 629 218334
Aktsiate arv (tk) 2266290 2183344
Aktsiate nimivaartus 100 100

2018. aastal toimusid jargmised liikumised:
« Ariregistris registreeriti 10 558 uut aktsiat, millest kaik oli
emiteeritud ja raamatupidamises arvele vdetud 2017. aastal.

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

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

e Raamatupidamises voeti registreerimata aktsiakapitalina
arvele 92 994 emiteeritud aktsiat.

Emiteeritud ja arvelevbetud aktsiate eest anti mitterahaliste
sissemaksetena Ule kinnistuid 19 650 tuhande euro vaartuses,
millest varudeks liigitati kinnistuid 5 268 tuhande euro vaar-
tuses ja materiaalseks p&hivaraks 14 382 tuhande euro vaar-
tuses. Varasema aasta otsuse tlihistamisena tagastati riigile
kaks kinnistut 762 tuhande euro vaartuses.

* Aktsiakapitali vahendati 23 490 aktsia tUhistamisega, mille
kaigus anti riigile Ule kinnistu diglase vaartusega 2 349 tuhat
eurot.

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

2017. aastal toimusid jargmised liikumised:
¢ Raamatupidamises voeti arvele ja ariregistris registreeriti
109 083 uut aktsiat, millest kdik oli emiteeritud 2017. aastal.

¢ Raamatupidamises vdeti registreerimata aktsiakapitalina
arvele 10 558 emiteeritud aktsiat.

Emiteeritud ja arvele vbetud aktsiate eest anti mitterahaliste
sissemaksetena Ule kinnistuid 11 965 tuhande euro vaartuses.

Mitterahalise sissemaksena saadud kinnistud kantkse
emaettevotte bilanssi, kui kinnistusregistris on vastavad
kinnistamisotused sisse kantud.

RKASI jaotamata kasum (arvestades seaduses ette ndhtud
kohustust kanda 1/20 aruandeaasta puhaskasumist kohus-
tuslikku reservkapitali) seisuga 31. detsember 2018 moodustas
166 112 (2017: 150 418) tuhat eurot. Dividendide valjamaksmisel
omanikele kaasneb tulumaksukulu 20/80 netodividendidena
véljamakstavalt summalt. Seega on bilansipdevaseisuga eksis-
teerinud jaotamata kasumist omanikele véimalik dividendidena
vélja maksta 132 890 tuhat eurot (2017: 120 334) ning dividendi-
de valjamaksmisega kaasneks dividendide tulumaks summas
38222 tuhat eurot (2017: 30 084 tuhat eurot).
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Lisa15 | Muugitulu

(tuhandetes eurodes)

Lisa16 | Miudud toodangu
(kaupade, teenuste) kulu

(tuhandetes eurodes)

2018 2017

Mudgitulu geograafiliste

2018 7Jv8 Lisanr

piirkondade |16ikes Mulgi eesmargil ostetud kinnisvara 3331 7140
Muitik Euroopa Liidu riikidele Haldustegevusega seotud kulud:

Eesti 106 479 106 246 Haldamisteenus of 229
Miitik Euroopa Liidu riikidele, kokku 106 479 106 246 Tehnohooldus 4341 4382
Kokku mitigitulu 106 479 106 246 Heakord 10638 9994
Mutgitulu tegevusalade I6ikes Ehitus- ja remonttéod 7076 7727
Tulu GUrist ja vahendatud teenustest 98 085 94 458 Omanikukohustused 440 385
Arendusteenused 1317 3236 Elektrienergia 13484 12181
Varude muuk 6973 8275 KUte (soojusenergia) 5449 5446
Intressitulu kapitalirendilepingutest 104 277 Vesi ja kanalisatsioon 1832 1776
Kokku miiiigitulu 106 479 106 246 Tugiteenused 1762 1449
Ourikulu 7257 5933

Haldusobjektide kulum 20338 17931 6,78

Palk ja sotsiaalmaksud 4369 4321 19
Kapitaliseeritud t66joukulud -61 -101
Muud kulud 307 184

Arendusteenuste kulud:

Arendusprojektide kulu 726 2785
Palk ja sotsiaalmaksud 556 490
Muud kulud o7 30
Kokku miilidud toodangu 82523 82 282

(kaupade, teenuste) kulu
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Lisa17 | Turu

(tuhandetes eurodes)

stuskulud

2018 2017 Lisa nr

Sisseostetud teenused 437 163
Palk ja sotsiaalmaksud 1703 1716 19
Kapitaliseeritud t66joukulud -682 -769
Muud kulud 82 62
Kokku turustuskulud 1540 1172

Lisa18 | Uldhalduskulud

(tuhandetes eurodes)

2018 2017 Lisa nr

Palk ja sotsiaalmaksud 2293 2354 19
Kontori pdhivara kulum 432 356 6-8
Uur ja muud kontoripinna kulud 456 449
IT kulud 277 278
Muud personalikulud 157 162
Muud kulud 512 623
Kokku tldhalduskulud 4127 4222

Lisa19 | Toojou

(tuhandetes eurodes)

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

kulud

2018 2017 Lisa nr

Palgakulu 6841 6828
Sotsiaalmaksud 2235 2222
Kokku t66j6ukulud 9 076 9 050 16-18
To6tajate keskmine arv 250 263

taandatuna taistooajale

Palgakuludes sisalduvad t66tasud summas 6 700 tuhat eurot (2017: 6 660 tuhat
eurot) ja erisoodustusena antud huved 141tuhat eurot (2017: 168 tuhat eurot).

Lisa 20 | Muud finantstulud

ja -kulud

(tuhandetes eurodes)

Finantstulud

2018 2017
2 2

Intressikulu

-1106 -1856

Kokku muud finantstulud ja -kulud

-1104 -1854
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Lisa 21 | Seotud osapooled

(tuhandetes eurodes)

Saldod seotud osapooltega rihmade I6ikes

31.12.2018 31.12.2017

Noéuded Kohustised Noéuded Kohustised

Tegev- ja kérgem juhtkond

ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning 42 1714 9 1681
nende valitseva vdi olulise

mdju all olevad ettevétjad

Tegev- ja kdrgema juhtkon-
na ning olulise osalusega
eraisikust omanike lahe-
dased pereliilkmed ning
nende valitseva vdi olulise
mdju all olevad ettevétjad

Tehinguteks seotud osapooltega loetakse tehinguid aktsio-
nériga ja tema konsolideerimisgrupiga, ndukogu ja juhatuse
liikmetega, todtajatega, nende lahisugulastega ja ettevotetega,
milles nad omavad olulist osalust. Tegev- ja k&rgema juhtkonna
hulka loetakse ema- ja titarettevdtjate juhatuse ning ndukogu
liilkmed.

Riigi Kinnisvara AS-i kui riigiraamatupidamiskohustuslase aru-
andes ei ole vastavalt RTJ 15-le avalikustatud tehinguid teiste
rilgiraamatupidamiskohustuslaste, kohaliku omavalitsuse
Uksuste ja avalik-diguslike isikutega, valja arvatud juhul, kui
seda ndutakse vastava isiku tegevust reguleerivates seadustes
vOi eeskirjades.

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

Ostud ja migid

2018 2017

Ostud Muugid Ostud Mdutgid

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

12731 3058 11446 1875

Tegev- ja kdrgema juhtkonna ning oluli-
se osalusega eraisikust omanike lahe-
dased pereliikmed ning nende valitseva
voi olulise méju all olevad ettevétjad

253 0 261 0

Tegev- ja kérgemale juhtkonnale arvestatud tasud
ja muud olulised soodustused

2018 2017

Arvestatud tasu 365 315

Riigi Kinnisvara ASi juhatuse liikmetel on digus lahkumishUvi-
tisele, kui juhatuse liige kutsutakse tagasi ndukogu algatusel
enne juhatuse lilkme volituse tahtaja méddumist. Seisuga
3112.2018 on potentsiaalne lahkumiskompensatsioon 44 tuhat
eurot (seisuga 31.12.2017: 64 tuhat eurot).

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

(tuhandetes eurodes)

Omaniku 2018. aastal tehtud aktsiakapitali mitterahalise
sissemakse otsuste alusel on Ariregistris aruande koostamise
hetkeks RKASI registreeritud aktsiakapital nimivaartuses suu-
renenud 9 060 tuhande euro vérra. Seega on kontserni aktsia-
kapital nimivaartuses suurenenud 235 689 tuhande euroni.

Aruande koostamise hetkeks on ettevotte poolt emiteeritud,
kuid &riregistris registreerimata veel 0,4 tuhande euro eest
aktsiaid.

Mitterahalise sissemakse teel saadud kinnistud liigitatakse
vastavalt kasutusotstarbele nii materiaalseks pdhivaraks,
kinnisvarainvesteerinugeteks kui ka varudeks.

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018
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Lisa 23 | Konsolideerimata bilanss

(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 | 31.12.2017 31.12.2018 | 31.12.2017

Varad Kohustised ja omakapital
Kaibevarad Kohustised
Raha 22 609 34882 LUhiajalised kohustised
Noéuded ja ettemaksed 7829 Q712 Laenukohustised 6347 51428
Varud 24 611 14962 V6lad ja ettemaksed 21609 25809
Kokku kéibevarad 55 049 59556 Eraldised 0 730
Péhivarad Kokku liihiajalised kohustised 27956 77 967
Investeeringud titar- ja sidusettevétja- 0 3 Pikaajalised kohustised
tesse Laenukohustised 128 535 95453
Nouded ja ettemaksed 8754 20801 Vélad ja ettemaksed 44 458 32607
Kinnisvarainvesteeringud 6 004 7859 Sihtfinantseariming > 0
Materiaalsed pShivarad R 490556 Kokku pikaajalised kohustised 172995 128060
Immateriaalsed pdhivarad 2063 1440 Kokku kohustised 200 951 206 027
Kokku p&hivarad 554 037 520 659 Omakapital
Kokku varad s 580215 Aktsiakapital nimivaartuses 226 629 218 334
Registreerimata aktsiakapital 9299 1056
Ulekurss 1 1
Kohustuslik reservkapital 5 251 4451
I(E;alLrg}ij;?) perioodide jaotamata kasum 150182 134 501
Aruandeaasta kasum (kahjum) 16773 15 845
Kokku omakapital 408135 374188
Kokku kohustised ja omakapital 609 086 580 215
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Lisa 24 | Konsolideerimata Lisa 25 | Konsolideerimata

kasumiaruanne rahavoogude aruanne
(tuhandetes eurodes) (tuhandetes eurodes)
Mutgitulu 106 486 106 257 Rahavood aritegevusest
MuUdud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -82 671 _82 456 Arikasum (kahjum) 17 877 17 699
Brutokasum (-kahjum) 23815 23 801 Korrigeerimised
Turustuskulud 4540 4172 Pdhivarade kulum ja vaartuse langus 20770 18 342
Uldhalduskulud -4108 -4210 Muud korrigeerimised 653 730
Muud &ritulud 73 153 Kokku korrigeerimised 21423 19 072
Muud &rikulud 363 873 irgi?::;/usega seotud nduete ja ettemaksete 14223 12374
Kokku arikasum (-kahjum) 17 877 17 699 Varude muutus 3285 083
Muud finantstulud ja -kulud 1104 71854 Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemak- 10730 1017
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 16773 15 845 sete muutus -
Aruandeaasta kasum (kahjum) 16773 15 845 Kokku rahavood #ritegevusest 67538 54 211
Rahavood investeerimistegevusest
Ta~SL.Jtud materiaalsgte jaimmateriaalsete 68 250 74576
pohivarade soetamisel
Laekunud materiaalsete ja immateriaalsete
pohivarade mulgist e 0
Laekumised sihtfinantseerimisest 0 -35
Laekunud intressid 2 2
Muud laekumised investeerimistegevusest 832 0
Kokku rahavood investeerimistegevusest -66763 -74 609
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 40 000 48 500
Saadud laenude tagasimaksed -51955 -5463
Makstud intressid -1093 -1916
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -13 048 41121
Kokku rahavood -12273 20723
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 34882 14159
Raha ja raha ekvivalentide muutus -12 273 20723
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 22 609 34882
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Lisa 26 | Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

(tuhandetes eurodes)

Riigi Kinnisvara AS | Aastaaruanne 2018

Aktsiakapital Registreerimata - Kohustuslik Jaotamata kasum

nimivéartuses aktsiakapital Ulekurss reservkapital (kahjum) Kokku

3112.2016 207426 0 3782 135 011 346 219
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 0 0 15845 15845
Emiteeritud aktsiakapital 10 908 1056 1 0] 0 11965
Muutused reservides 0 0 0 669 -669 0
Muud muutused omakapitalis 0 0 0 0 159 159
218334 1056 1 4451 150 346 374188
Aruandeaasta kasum (kahjum) 1 16773 16774
Emiteeritud aktsiakapital 10 644 8243 18 887
gﬂézlﬂiz%muudest véljamaksetest 2349 2349
Muutused reservides 799 -799 0
Muud muutused omakapitalis 635 635
226 629 Q299 1 5251 166 955 408135
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Soltumatu vandeaudiitori aruanne

SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Riigi Kinnisvara AS-i aktsionérile
Arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt Riigi Kinnisvara AS-i ja selle titarettevotte (koos Kontsern) konsolideeritud
finantsseisundit seisuga 31. detsember 2018 ning sellel kuup&eval I6ppenud majandusaasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas
Eesti finantsaruandluse standardiga.

Meie poolt auditeeritud Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

konsolideeritud bilanssi seisuga 31. detsember 2018;

konsolideeritud kasumiaruannet eeltoodud kuup&eval I[6ppenud majandusaasta kohta;

konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupaeval I6ppenud majandusaasta kohta;

konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupaeval I6ppenud majandusaasta kohta; ja

konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestuspohimétete kokkuvétet ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus
Viisime auditi l&bi 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 arvamuse avaldamiseks.

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

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest, mis sisaldub konsolideeritud majandusaasta aruandes lisaks konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandele ja meie audiitori aruandele.

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei h6lma muud informatsiooni ja me ei avalda muu informatsiooni kohta kindlustandvat arvamust.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kaigus on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturaékivusi

konsolideeritud raamatupidamise aruandega voi meie poolt auditi kaigus saadud teadmistega v6i tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pohjal jarelduse, et
muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud selle info oma aruandes vélja tooma. Meil ei ole sellega seoses midagi vélja tuua.

Juhtkonna ja nende, kelle i on valit i koh eoses konsolideeritud r

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrollisiisteemi
rakendamise eest, nagu juhatus peab vajalikuks, véimaldamaks pettusest voi veast tulenevate oluliste vaérkajastamisteta 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 jatkuvuse printsiipi, valja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb Kontserni likvideerida voi tegevuse I6petada vai tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tegevustele.

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, vastutavad Kontserni finantsaruandlusprotsessi iile jarelevalve teostamise eest.
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Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmérk on saada pohjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaérkajastamisteta, ja anda
valja audiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Kuigi pdhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega kooskdlas labiviidud audit garantiid, et oluline vaarkajastamine alati
j nised vdivad tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vaib pdhjendatult eeldada, et need voivad kas Uksikult voi koos méjutada kasutajate poolt
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid majanduslikke otsuseid.

Vaar

Kooskélas ISA-dega labiviidud auditi kdigus kasutame me kutsealast otsustust ja séilitame kutsealase skeptitsismi. Samuti me:

tuvastame ja hindame riske, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes vdib olla olulisi vaarkajastamisi tulenevalt pettusest voi veast, kavandame ja teostame auditiprotseduurid
vastavalt tuvastatud riskidele ning kogume piisava ja asjakohase auditi tbendusmaterjali meie arvamuse avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on
suurem kui veast tuleneva véarkajastamise puhul, sest pettus voib tahendada varjatud kokkuleppeid, voltsimist, tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist voi sisekontrollististeemi eiramist;
omandame arusaama auditi kontekstis asjakohasest sisekontrollisiisteemist, selleks, et kujundada auditiprotseduure sobivalt antud olukorrale, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust
Kontserni sisekontrollisiisteemi tohususe kohta;

hindame kasutatud arvestuspohimétete asjakohasust ning juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute ja nende kohta avalikustatud info pdhjendatust;

otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud auditi tdendusmaterjali pohjal on olulist ebakindlust pdhjustavaid stindmusi véi tingimusi,
mis vdivad tekitada markimisvéarset kahtlust Kontserni jatkusuutlikkuses. Kui me jéreldame, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tahelepanu
infole, mis on selle kohta avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes, v6i kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad
audiitori aruande kuupéevani kogutud auditi tdendusmaterijalil. Tulevased stindmused vai tingimused voivad siiski pohjustada Kontserni tegevuse jatkumise 16ppemist;

hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande (ldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne esitab toimunud tehinguid ja stindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis;

hangime piisava asjakohase tdendusmaterjali Kontserni kuuluvate majandusiiksuste voi aritegevuste finantsinformatsiooni kohta, avaldamaks 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 tlesandeks on Kontserni valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas auditi kdigus
tuvastatud oluliste sisekontrollisiisteemi puuduste kohta.

Tiit Raimla

Vandeaudiitor, litsents nr 287
AS PricewaterhouseCoopers
Tegevusluba nr 6

Parnu mnt 15, 10141 Tallinn

29. marts 2019

129




Riigi Kinnisvara
Riigi Kinnisvara AS

Lelle 24,11318 Tallinn

www.rkas.ee




	Juhatuse esimehe pöördumine
	Lühiülevaade  ettevõttest
	Võtmenäitajad 2018
	Olulisemad sündmused

	Ettevõttest
	RKASi roll ja ärimudel
	Strateegia

	Majandustegevus
	Majandustulemused
	Plaanitud arengusuundadetäitmine 2018. aastal
	Majanduskeskkonna ülevaade
	Arengusuunad 2019. majandusaastaks
	Varaportfell
	Teenuste portfell
	Hanketegevus
	Kliendid
	Tarnijad ja koostööpartnerid
	Töötajad

	Ühiskond
	Keskkond
	Juhtimine
	Organisatsiooni juhtimine
	Hea Ühingujuhtimise Tava aruanne
	Kvaliteedijuhtimine
	Riskijuhtimine


