AASTAARUAN NE



LUHIULEVAADE
ETTEVOTTEST

Riigi Kinnisvara AS (RKAS) on 2001. aastal loodud
kinnisvaraarenduse ja -haldusega tegelev ettevote,
mille aktsiad kuuluvad 100% Eesti Vabariigile.

RKAS tegutseb Eesti riigi kinnisvaravaldkonna kom-
petentsikeskusena. Ettevotte peamisteks klienti-
deks on riigiasutused ja avalike teenuste pakkujad,
kellele osutatakse kinnisvara haldus-, arendus- ja
noustamisteenust. RKAS-i kontserni kuulub ka tu-
tarettevote OU Hooldus Pluss, mis pakub kinnisvara
hooldusteenuseid eriotstarbelistel objektidel.

RKAS-i peamine Ulesanne on riigilt Glevoetud kin-
nisvara saneerida, labipaistvamalt ja efektiivsemalt
arendada ja hallata ning riigivalitsemiseks mitteva-
jalik vara vooérandada.
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TEGEVUSARUANNE
RIIGI KINNISVARA AS-12017. AASTA

(12X ] (]
Tulemusnaitajad
Kinnisasjade arv: Hoonete suletud netopind portfellis: Varaportfelli tootlus: Vakantsus kogu portfellis:
824 1139757 m? 8,4% 29%
(hooneid 1221) (sh vakantsus

haldusportfellis 7%)

Tootajate arv aasta Aasta jooksul lle Aasta jooksul Mutgitulu:
[6pu seisuga: voetud kinnisasju: miitdud objekte:

217 35 108 106,2 ...

Arikasum: Puhaskasum: Investeeringute maht: Korraldatud riigihankeid:
17,8 16 /77,2 773
min eurot min eurot min eurot vaartuses 55 min eurot
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Juhatuse esimehe poordumine

Hea lugeja

2017. aasta kujunes Riigi Kinnisvara AS-
ile edukaks, kuid toi ka muudatusi. Uue
liilkmena Riigi Kinnisvara AS-i meeskonnas
soovin vaadata tulevikku ning seada foo-
kuse kinnisvara kompetentsikeskuse jat-
kuvasse arendamisse. Seame eesmargiks
rddkida rohkem kaasa riigi kinnisvarapo-
liitika kujundamisel ja olla riigile kinnisva-
ravaldkonnas strateegiline partner.

Riigi hoonestatud kinnisvara reform pole
veel |6pule viidud. Riigiasutuste kinnisvara
koondamine (ihte kompetentsikeskusesse
vabastab aega ja ressurssi paremaks riigi-
valitsemiseks. Riigi Kinnisvara AS-i portfel-
lis oli 2017. aasta |6pus 1221 hoonet sule-
tud netopinnaga ile 1,1 miljoni ruutmeetri.
Ligi 800 000 ruutmeetrit pinda ootab veel
Riigi Kinnisvarale lile andmist voi haldusle-

pingu solmimist.

Riigi Kinnisvara AS-i Uks viimaste aastate
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olulisemaid eesmarke on olnud klienditee-
ninduse taseme téstmine. Soovime tagada
riigiasutustele pakutavate teenuste opti-
maalse hinna ja kvaliteedi suhte, samuti |a-
bipaistvad ning arusaadavad hinnastamise
pohimotted. Samad teemad jadvad fooku-
sesse ka aastal 2018. Lisaks plitiame tosta
ettevotte paindlikkust, et suudaksime veel
paremini klientide tegevust toetada.

Riigi Kinnisvara AS korraldas moé6dunud
aasta suvel Tallinnas Glemaailmse riigi kin-
nisvara haldamise ja arendamisega tegele-
vate ettevotete vorgustiku The Workplace
Network W4 aastakonverentsi. Konverentsi
teemaks oli ,Teenusedisain avalikus sekto-
ris‘. Teenusedisain ning vaartuspakkumine
kliendile on kaks keskset méarksona Riigi
Kinnisvara AS-i 2018. aasta eesmarkides
ning edaspidistes tegevustes. Soovime luua
meie teenuste ning kliendi soovide vahel
selget ja vajaduspohist (ihisosa, mis toetaks
riigi kinnisvara vaartustamist ja efektiivset
kasutamist.

Kinnisvara arendusprojektidest suurim ja
Uks huvitavamaid oli 2017. aastal valminud
ministeeriumide Ghishoone Tallinnas aad-
ressil Suur-Ameerika 1. Mitut ministeeriumi
koondav hoone on meie piirkonnas unikaal-
ne avaliku ja erasektori koost66projekt eel-
koige kontseptsioonilt ning saastlikkuselt.
Uhishoone ruumiplaneeringus kasutatakse
osaliselt tegevuspohist isiklike t6dkohtade
vaba ruumilahendust, mis on uudne ja julge
lahendus Eesti avalikus sektoris. Huvi selle
vastu on tuntud ka valjastpoolt Eestit. Tei-
ne Riigi Kinnisvara AS-i olulisem valminud
objekt oli Terviseameti bliroo- ja laborihoo-
ne, mille votmesonadeks on madal ener-
giatarbimine ning saastvad tehnoloogiad.
Kolmandana tasub markida Viljandi Ugala
teatrit, kus |6petati mastaapsed renoveeri-
mistdod ning teater avas taas uksed.

Kokkuvotvalt tehti aasta jooksul inves-
teeringuid 77,2 min euro ulatuses ning re-
monttoid 12,3 mln euro vaartuses. 2017.
aastal viidi edukalt 1abi 48,5 mln euro suu-
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ruse mahuga voélakirjaemissioon, millest
rahastatakse riigile olulisi kinnisvarainves-

teeringuid.

Eelmisel aastal valminud Pélva riigiglim-
naasium on ndide eeskujulikust liginulle-
nergia hoonest. Sarnastel A-energiamar-
gise klassi tingimustel peavad alates 2019.
aastast olema projekteeritud koik avali-
kud hooned. Lisaks projekteeritakse Riigi
Kinnisvara AS-i uued hooned ehituse in-
fomudelite tehnoloogiaga BIM (Building
Information Modelling), mis on digitaalse
ehitusinformatsiooni loomisel ning jaga-
misel ehitussektori tulemuslikkuse ja kva-
liteedi parandamise juures votmetdhtsu-
sega. Suvel allkirjastas Riigi Kinnisvara AS
digiehituse Uhiste kavatsuste deklarat-
siooni koos Majandus-ja Kommunikatsioo-
niministeeriumi, Tallinna Sadama, Tallin-
na Linnavalitsuse ning Maanteeametiga.
Oleme votnud eesmargiks enda teadmisi
ja kogemusi digiehituse valdkonnas jagada,

aidatates sel moel ka erasektoril ehituse

6

digitaliseerimise valdkonnas areneda. Uute
avalike hoonete puhul peame Riigi Kinnis-
vara AS-is oluliseks ligipdasetavuse ja t66-
keskkonna tdiustamise lahendusi, milles

tahame kasvada eeskujuks ka erasektorile.

Mo66dunud aastal alustati mitme tahendus-
liku objekti ehitustéod, mille vilju saame
naha kdesoleval aastal. Haridusmaastik
tdieneb Rapla ja Viimsi kaasaegsete riigi-
glimnaasiumidega ning suvel valmib Tallin-
na Euroopa Kool. Uued ja uhked paasteko-
mandod anti aasta alguses Ule Vandras ning
Vastseliinas. Tallinnas Maarjamiel valmi-
vad suve |6puks kommunismiohvrite me-
moriaal ja ohvitseride malestusmark, Lubja
tanavale tuleb uus Tallinna kohtumaja ning
Rae valda ehitatakse Tallinna vangla uus
kompleks. Jatkub Patarei merekindluse ja
seda Umbritseva piirkonna terviklahendu-
se valjatootamine, nimetatud keskkonda
vaartustab ka suvel valmiv Euroopa Liidu

IT-agentuur.

Ettevotte mahtude kasv ning muutuv ja
arenev keskkond nouavad pidevat t66d
meeskonna ja protsesside arendamisel.
Avalik sektor peab otsima uusi voimalusi
kulude optimeerimiseks. Riigi Kinnisvara
visioon on luua riigiasutuste tlesannete ja
avalike teenuste eriparast 1dhtuv ning rii-
gile tervikuna koige optimaalsem, tohusam
ja kestlikum kinnisvaralahendus. Piiiame
anda parima, et tagada klientidele kinnisva-
rakeskkonna hea kvaliteet, energiatdhusus

ja heaperemehelik haldamine.

Kati Kusmin

juhatuse esimees
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Ettevottest

Riigi kinnisvarategevuse strateegia

Riigi kinnisvarategevuse strateegias (Ra-
handusministeerium, 2007%) on satestatud
neli peaeesmarki.

| Tagada riigile vajaliku kinnisvara aren-
damine sotsiaalselt, 6koloogiliselt, ruumi-
kujunduslikult ja majanduslikult parimal
voimalikul viisil tadnapdevaste noduetega
madratud tasemele, arvestades ndudmiste
muutumist ajas ning toé6tades vilja lGlesan-
nete taitmiseks vajalikud finantseerimis-
mudelid.

Il Tagada riigi funktsioonide taitmiseks va-
jaliku kinnisvara tdnapdeva standarditele
vastav haldamine ja korrashoid majandusli-
kult téhusaimal moel.

Il Tagada kasutuseta jaanud kinnisvara
suunamine majanduskaibesse riigile koige
téhusamal moel, arvestades riigi kinnisvara
arenduse pikaajalist perspektiivi.

IV Tagada riigi funktsioonide taitmiseks
vajaliku kinnisvara arendustegevuse, hal-
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damise ja korrashoiu kompleksne ja koor-
dineeritud juhtimine ning selleks vajalike
organisatsiooniliste aluste, digusnormide,
infoslisteemide ja motivatsioonimehhanis-

mi loomine.

2016. aastal sonastas ainuaktsiondr RKAS-

ile jargmised strateegilised eesmargid.

1. Olla riigiasutustele kinnisvarakesk-
konna ja -teenuse osutamise kompe-

tentsikeskus.

2. Tsentraliseerida ja optimeerida riigi

kasutatav kinnisvara ja selle kulud.

3. Arendada ettevotet jariigi kinnisvara-
kompetentsi, olles Rahandusministee-

riumile strateegiline partner.

4. Tehakoost66d erasektoriga, et tagada
riigiasutustele turukonkurentsis pari-

mad lahendused.

Riigi Uldises kinnisvarastrateegias nahakse
ette Gleminek kinnisvara detsentraliseeritud
valitsemiselt terviklikule juhtimissiisteemi-
le, mis voimaldab kinnisvarakeskkonna to-
husamat arendust ja korrashoidu. Tervikliku
kinnisvarakorralduse eesmark on saavutada
ja sailitada kulude mastaabiefekt, majandus-
likult paremini péhjendatud otsused piiratud
ressursside tingimustes ning diguste ja vas-
tutuse tasakaalustatus. Strateegiast |ahtu-
des antakse valdav osa riigi kinnisvarast (le
RKAS-ile, kes kompetentsikeskusena saab
seda arendada ja hallata labipaistvamalt ja
téhusamalt ning korraldada mittevajaliku

kinnisvara voorandamist.

1 Tdies mahus leitav aadressil: https://www.rahandusministeerium.ee/sites/
default/files/RiigRiigi_kinnisvararegister/riigi_kinnisvarategevuse_stratee-
gia_2007.pdf
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RKAS-i tegevus soltub oluliselt tempost, millega riik
kinnisvara lle annab. RKAS-i hinnangul on optimaal-
seks hoonete Gilleandmise mahuks 200 000 m? aastas.
Selles tempos liikudes oleks voimalik riigi hooned

RKAS-ile Gile anda 2020. aasta I6puks. Seni on lilean- RKAS-ile iileantud pind (m?)
tud kinnisvara mahud aastati olnud oodatust mada-
lamad. 120 000
100 000 97704
Riigi omandis olev kinnisvara
valitsusala vaates 2017. aasta lopul 80000
. = 61544
Varavalitseja Re;'rfg'r‘r’]fra Osakaal 60000 51750 24200 49 500
Rahandusministeerium 1804 0% 40 000 44000 36 400
33038

Siseministeerium 83239 11% 23 800

Maaeluministeerium 53176 7% 20 000 17700

Haridus- ja Teadusminis- 536566 68%

teerium*

0
o . o
Kultuuriministeerium 34037 4% 2013 2014 2015 2016 2017
Keskkonnaministeerium 20897 3%
Vajalik = Mittevajalik
Vélisministeerium** 8950 1%
Majandus- ja Kommunikat- 45093 6%

siooniministeerium

Kokku 783762 100%

*HTM annab 2018. aasta jooksul tile halduslepingusse ligi 400 000 m2.

**Toendoliselt ei anta ile.
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RKAS-i strateegia

Riigi kinnisvarastrateegiast ldhtudes on RKAS-i kui riigi

kinnisvaraalase kompetentsikeskuse strateegia aastateks
2017-2020 s6nastatud jargmiselt.

Jatkuva tsentraliseerimise ja tohusa té6korralduse abil
sdilitada ja suurendada kinnisvara korrashoiukulude
mastaabisdastu.

Hoida ja arendada kompetentse, et optimeerida riigi
kasutuses olevat kinnisvara nii haldusalade kui ka geo-
graafiliste asukohtade kaupa.

Viia lopule Glripinna kui RKAS-i pohiteenuse kirjelda-
mine. Luua riigiasutuste llesandeid ja funktsioone ar-
vestavad teenuste ja toodete paketid koos ldbipaistva
ja arusaadava hinnastamismudeliga.

Tagada valmisolek arendada kinnisvarakeskkonda di-
naamilistest noudmistest lahtuvalt, sh arvestades nli-
disaja energiatohususe?, keskkonnaséaistlikkuse ja ka-
sutajasobralikkuse aspekte.

2 Energiatéhusus on hoone tiilipilise kasutusega seotud energianéudluse rahuldamiseks

vajalik arvutuslik véi méédetud energiahulk, mis hélmab kiitmiseks, jahutuseks, venti-

latsiooniks, vee soojendamiseks ja valgustuseks tarbitavat energiat. Tegevustest tingitud

keskkonnaméju, mis tuleneb energiakasutusest hoonetes, vihendame ressursside parema

juhtimise kaudu, sh tdidame 6igusaktidest tulenevaid néudeid.
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Luuariigiasutuste lilesannete eriparast lahtuv
ning riigile tervikuna koige optimaalsem,
tohusam ja kestlikum kinnisvaralahendus.

Tagada riigiasutustele kinnisvara-
keskkonna hea kvaliteet, energiatohusus
ja heaperemehelik haldamine.
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Strateegilised peateemad

Omaniku ootusi, tegutsemiskeskkonda
ja ettevotte visiooni kaaludes on RKAS
seadnud aastateks 2017-2020 jargmised
strateegilised prioriteedid.

B Teenuste ja protsesside [ |
selgus

B Teadliku tellija
kontseptsioon [ |

B Kvaliteetsed andmed ja
toetavad IT rakendused
|

Selged ja tohusad
teenused ja
protsessid

Motiveeritud ja
padevad téotajad

kliendid

B Kompetentsus |
B Tulemuslikkus |

Rahulolevad

Strateegiaperioodi eesmargid on seatud
jargmistel eeldustel.
1. Vara lleandmine RKAS-ile jatkub ja
selle tempo on 200 000 m? aastas.

2. Turuddrile (turutase voi eriotstarbelis-
te objektide puhul tootlust ja remonti
arvestav tase) minnakse lle kahe aasta
parast alates vara lileandmisest.

Haldusalade ja
regioonikeskuste
optimeerimisplaanid

Sisemine
spetsialiseerumine ja
mastaabiefekt

Sektorivalised
finantseerimisallikad
mahu kasvu toetamiseks

Jatkusuutlik ja
tasakaalustatud
finantskaitumine

B RKAS-ijuhitav
- RKAS-i mojutatav

Klientide rahulolu kasv

Usalduse tugevdamine
kompetentsikeskusena

Kirjeldatud strateegiline mudel véimaldab
jatkata riigi kinnisvara juhtimise koonda-
mist Ghtsesse mudelisse ning sel viisil leida
voimalusi optimeerimiseks, kulude pikaaja-
lisemaks planeerimiseks ning vara vaartuse
sailitamiseks ja kasvuks.

Strateegia elluviimine

Strateegia viiakse ellu Uksuste iga-aas-
taste tegevuskavade kaudu ning lahtuvalt
strateegilistest peateemadest. Tegevus-
kavad on koostatud 1 + 3 aastaks ning
igale tegevusele on maaratud vastutaja ja
tdhtaeg. Tegevuste prioriteetsust ja edu-
kust hinnatakse kord kvartalis vahearu-
andega. Strateegia asja- ja ajakohasust
hinnatakse vdhemalt kord aastas enne et-
tevotte eelarve koostamise algust. M66-
dikud ja tehnilised mé66tmispunktid, mille
abil eesmarkide saavutamist hinnatakse,
kehtestab RKAS-i ndukogu koos jargmise
aasta eelarvega, sh arvvaartused, millega
loetakse aastaeesmark saavutatuks voi
Uletatuks.
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Vaartused

Oleme teadlikud, et suurem osa meie te-
gevusest ja otsustest on pideva avalikkuse
tahelepanu all. Strateegia eduka elluviimise
vOotmeteguriteks on (hine organisatsioo-
nikultuur ja vaartused. Vaartused toeta-
vad meie eesmarkide taitmist, ihendavad
meeskonda ja teevad meid edukaks. Meid
iseloomustavad jargmised vaartused.

Kompetentsus

e Tunneme oma valdkonda, oleme alati
valmis teadmisi jagama ja kaasa
motlema. Tahame areneda ja teeme
selle nimel t66d.

o Oleme poéhjalikud, pihendunud ja
sihikindlad, keskendume eesmargile
jalahendusele.

e Oskame oma tegemistest ja
lahendustest rddkida lihtsalt ja
arusaadavalt.

e Tegutseme labipaistvalt.

e Vairtustame pikaajalist koost6od.
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Usaldusvaarsus

Julgeme votta vastutuse, arvestame
oma tegevuste ja otsuste mojuga.

Oleme ausad: meie sonad ja teod
on kooskolas.

Peame kinni lubadustest,
tdhtaegadest ja kokkulepetest.

Tunnistame oma vigu ja Opime neist.

Osavotlikkus

Oskame naha partneri muresid.

Oleme tegevuses avatud ja lugu-

pidavad nii enda kui ka teiste suhtes.

Aitame ja toetame Uksteist, oskame
kuulata ja anname tagasisidet.

Oleme kannatlikud ja jarjepidevad.
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MAJANDUSTEGEVUS

Majandustulemused

2017.
andmed) kasvas vorreldes eelmise aasta-

aasta mauugitulu (konsolideeritud

ga 16,1 min eurot ja ulatus 106,2 min eu-
roni, sealhulgas (ritulu 61,0 min eurot.
Vahendatud teenuste maht kasvas vorrel-
des 2016. aastaga 2,5 min euro vorra ja oli
kokku 33,4 min eurot. Varude miiiigitulu oli
2017. aastal 8,3 mlIn eurot.

2017. aastal viidi edukalt 13bi 48,5 mln euro
suuruse mahuga vélakirjaemissioon. Emis-
siooni markis parima pakkujana AS LHV Va-
rahaldus. Vahendeid kasutatakse investee-
ringute rahastamiseks.

31.08.2017. a realiseeris Tallinna linn viie
koolihoone hoonestusodiguse tagasiostudi-
guse. RKAS oli enam kui kiimme aastat ta-
gasi riikliku kooliinvesteeringute programmi
,Koolid korda” raames koolihooned renovee-
rinud ning linn kasutas neid pikaajalise rendi-
lepingu alusel. Realiseeritud tagasiostudigus
on ette ndhtud koigis kooliinvesteeringute
programmi lepingutes.
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Peamised kontserni pohitegevust iseloomustavad tulemusnéitajad on jargmised.

2017 2016

Puhaskasumi marginaal (puhaskasum/mulgitulu) 14,8% _

Arikasumi marginaal (drikasum/miitigitulu) 16,8% ‘ 18,1% 21,5%

Omakapitali tootlus (puhaskasum / perioodi keskmine omakapital)

Omakapitali maar (omakapital/varad) 64,6% 68,2% 59,7%

Varade tootlus (puhaskasum / perioodi keskmised koguvarad)

Kinnisvaraportfelli tootlus ((&rikasum + kulum) / aasta keskmine o
— " 12,5%
kinnisvaraportfell)

* Kinnisvaraportfell antud méistes koosneb pikaajalistest finantsinvesteeringutest, kinnisvarainvesteeringutest ja materiaalsest péhivarast (v.a
RKAS-i enda kontoriseadmed, kontoriga seotud muu materiaalne péhivara ja I6petamata ehitised ning ettemaksed).

Tehingu maksumus kokku oli 14,6 min eu- Konsolideeritud andmed (mln €)

rot.
2017 2016
106

Ettevotte arikasum oli 2017. aastal 17,8

min eurot. Kontserni puhaskasum oli aruan- 2 g

deaastal 16,0 min eurot.

4. Maksed kapitalipakkujatele
5. Investeeringud kogukonda m

Riigi Kinnisvara AS korraldas 2017. aastal
773 riigihanget, mille maht kokku oli ligi 55
min eurot.
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Arengusuunad 2018. majandusaastaks

Kinnisvarahaldus

2018. aastal on plaanis panustada enam klien-
dikogemuse juhtimisse ning tugevdada klien-
disuhet slistemaatilise kliendisuhtluse teel.
Aasta alguses alustasime kontaktijargse ta-
gasiside kogumisega Kantar Emori MyClienti
sisteemi abil, mis annab kiirelt teada osutata-
va teenuse voimalikest kitsaskohtadest, mille-
le saame senisest operatiivsemalt reageerida.

Jatkame 2017. aastal alustatud klientide
vaartuspakkumise viljatootamise ja teenuste
korrastamisega klientide vajadustest ja oo-
tustest [ahtuvalt.

Meie fookuses on jatkuvalt klientide p&6r-
dumiste tdhtaegne lahendame, planeeritud
remonttdédde teostamine vastavalt kokkule-
petele ja ajakavale ning ennetavasse hooldu-
sesse panustamine, et viltida avariiliste olu-
kordade teket.

Varahaldusteenuse valdkonnas on kaesolev
aasta suurim viljakutse Haridus- ja Teadus-
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ministeeriumi 32 kutsekooli 394 910,4 m?
hoonete haldamise Ulevotmine kogu Eestis.
Oleme varem arvestanud aastaseks pinna
tlevotmise mahuks u 200 000 m?, selle kahe-
kordne Uletamine seab nii meeskonna kui ka
ettevotte protsessid tugeva surve alla. Ule-
votmise elluviimist toetavad selge ja labimoel-
dud tegevusplaan ning tihe kommunikatsioon
Haridus- ja Teadusministeeriumi ja koolidega.

Kinnisvaraarendus

2018. aastal on plaanitud investeeringuid pro-
jektidesse summas 75,8 min eurot. Vorreldes
2017. aasta tegelike kuludega, vidheneb eel-
datavate investeerimisprojektide summa ligi-
kaudu 1,5 min eurot.

Uksikprojektidest on 2018. aastal suurimad
jargmised investeeringud (miIn eurot):

1. Tallinna vangla (28,5 min eurot), pla-
neeritud valmimine detsembris 2018;

2. Tallinna kohtumaja (7,6 min eurot), pla-
neeritud valmimine juulis 2018;

3. Parnu siseturvalisuse Ghishoone (7,1
mlin eurot);

4, Kommunismiohvrite memoriaal ja
ohvitseride malestusmirk Tallinnas
Maarjamael (5,0 min eurot); planeeri-

tud valmimine augustis 2018.

Mittevajaliku kinnisvara miiiik

2018. aasta mittevajaliku vara muigieesmark
kokku on 14,0 miljonit eurot. Milgitegevu-
ses ja mittevajaliku vara realiseerimisel on
prioriteetne kinnisvaraportfellis negatiivse
puhastuluga varade ja elukondliku kinnisvara
osakaalu vidhendamine.

Kinnisvara juhtimiskavade koostamine

Oleme votnud eesmirgiks kdesoleva aasta
I6puks koostada koigi valitsemisalade kohta
kinnisvara juhtimiskavad, mis hélmavad va-
litsemisala kasutuses olevat kinnisvara sol-
tumata vara omandisuhtest. Juhtimiskavad
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annavad Ulevaate kogu vara esialgsest in-
vesteeringu- ja remondivajadusest ning op-
timeerimisvoimalustest. Riigi tasandil annab
kavade koostamine voimaluse valitsusalade
Gleseks pinna optimeerimiseks ja tervikliku
vaate pikaajaliseks kinnisvararessursi pla-
neerimiseks ja prioriteetide seadmiseks.

Riigimajade projekt

K3esoleval aastal on plaanis alustada 2017.
aastal Rahandusministeeriumi tellimusel
koostatud ,Riigimajade loomise kontsept-
siooni” realiseerimist. Esimeste projektidena
ldhevad to6sse riigimajad Raplas ja Viljandis.
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Hanketegevus

Hanketegevus etendab ettevotte igapaevatdos vaga
olulist rolli. RKAS sooritab kéik ostud, jargides riigi-
hangete seadust ning selle alusel vilja tootatud ette-
vottesiseseid regulatsioone. Hangetega seotud sise-
regulatsioonid on avaldatud ettevotte kodulehel. Iga
ostu taga on vastutav isik, kelle tilesandeks on muu
hulgas ostu tehnilise iseloomustuse formuleerimine.
Oigus- ja hankeosakond toetab hankeid l4bi viivaid
osakondi hangete 6igusaktidele vastavuse kiisimus-
tes, suhtleb riigihangete registriga ning hoiab ette-
votte hankekompetentsi. Hangete korraldamiseks
ning hangetega seonduvate materjalide menetlemi-
seks on loodud vastav keskkond, mis lisaks voimaldab
koostada ja jalgida hankeplaani ning hankeid pidevalt
monitoorida.

Olles Uiks riigi suurimaid hankijaid, korraldas RKAS
2017. aastal 773 hanget, rahalises vaaringus u 55

mln eurot.

Hankemenetlusliikidest on arvuliselt enim korralda-
tud allalihthanke piirma3éara jaavaid hankeid (71,5%),
mille maksumuse osakaal moodustas 10,6% hange-
te kogumahust.
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2017 hanked hankeobjekti ja eeldatava
maksumuse pohiselt

35000000

30000000

25000000

20000000
EUR

15000 000

10000 000

5000000

0 asjad teenused ehitustood

I Hangetearv ~ W Eeldatav maksumus

Hanked 2013-2017

200000 000
150 000 000
100000 000

EUR
50 000000

0 2013 2014 2015 2016 2017

600

500

400

300 tk

200

100

o

1200
1000
800

600 tk
400

200

0

I Hangete arv I Hangete maksumus

AASTAARUANNE 2017 | MAJANDUSTEGEVUS



Hangete maksumuse pohjal moodustasid
suurima osa avatud hankemenetluse raames
korraldatud hanked kogusummas ca 44,6 mil-
jonit eurot. Hankeobjekti jargi liigitatuna on
suurema arvulise osakaaluga ehitushanked,
moodustades 70% kogu hangetest ning 60,2%

hangete kogumaksumusest.

2017. aastal vaidlustasid pakkujad kokku 3
hanget, millest Ghtki vaidlustust edasises me-
netluses ei rahuldatud. Vordluseks, 2016. aas-
tal vaidlustati 9 hanget, millest rahuldati 3.
Aastal 2015 esitati 6 hanke kohta 7 vaidlus-
tust, millest 5 jaeti rahuldamata.

Majandusliku soodsuse pohimotete
rakendamine hangetes

2017. aasta hanketegevuses jatkati mitte
ainult madalaima hinna hindamiskriteeriu-
mi (ehk nn vairtuspdhise hankemetoodika)
rakendamist, et tagada parema kvaliteedi-
ga ning tellija vajadusi rohkem arvestavad
ehitused ja teenused. Tahelepanuvaarse-
mateks vaartuspohisteks hangeteks olid
hanked

rahvusvahelised ,Heakorratee-
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nuse tellimine Suur-Ameerika 1, Tallinn
1.08.2017-31.10.2020" (lepingulise mak-
sumusega 1 086 989 eurot) ja ,Viimsi Riigi-
gumnaasiumi hoone ehitust6od” (lepingulise
maksumusega 5 093 231 eurot).

Eesmargiga tagada hankelepingu parim voi-
malik hinna ja kvaliteedi suhe, toetab 2017.
aastal vastuvoetud uus riigihangete seadus
hangetes mitte ainult pakkumuste maksu-
musel pohinevate hindamiskriteeriumite ra-
kendamist.

Mitte ainult madalaima hinna hindamiskri-
teeriumil baseeruva hanke korral nimetab
hankija hankelepingu esemega seotud objek-
tiivset hindamist véimaldavad pakkumuste

2017 majandusliku soodsuse printsiibi
rakendamine (maksumuse vordluses)

88%
12%

Koik 2017 hanked

Majanduslik soodsus

hindamise kriteeriumid. Maaravad voéivad
olla kvaliteet, hind, tehniline vaartus, estee-
tilised ja funktsionaalsed omadused, samuti
keskkonda mojutavad omadused, kaitamis-
kulud, tasuvus, midgijargne hooldus ja teh-
niline abi ning selle maksumus, hankelepin-
gu taitmise tihtaeg ning vastutavate isikute
spetsiifilised tdéendatud oskused voi koge-
mused, millest otseselt soltub t66 kvaliteet.
Hankija nimetab pakkumuste hindamise sei-
sukohast objektiivselt pohjendatud suhtelise
osakaalu, mille ta igale valitud pakkumuste
hindamise kriteeriumile omistab.

Riigi Kinnisvara AS kasutab pakkumuse mak-
sumuse (osakaal vahemikus 60-80%) korval
tdiendavate kriteeriumitena pakkujate poolt
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pakkumusega koos esitatud ning peale pak-
kumuste avamist kokkulepitud ajal hankijale
suuliselt esitletud toé6kavasid voi programme.
Pakkujad peavad esitlema oma plaani suuli-
selt 30-60 minuti jooksul hindamiskomisjoni-
le, mis aitab veenduda, et pakkuja on projekti
teostuse labi moelnud ning kaasnevaid riske
pohjalikult hinnanud.

Elektrienergia hanked

RKAS korraldas 2016. aastal Uleriigilise Gihis-
hanke elektrienergia ostmiseks perioodil
01.01.-31.12.2017 eelduslikule aastasele ko-
gusele 135 GWh (mis moodustab umbes 1,7%
kogu Eesti elektrienergia tarbimisest) ja 1911
mootepunktile.

Kuna RKAS-i eesmérk on osta elektrienergiat
voimalikult madala hinna ning méistliku riski-
ga, korraldasime elektrienergia ostu jargmise
kahe hanke raames:

1. Avatud tarne. Antud hanke raames
ostsime Nord Pool Spot Eesti piirkon-
na indekseeritud hinnaga, millele li-
sandus pakkuja teenustasu.
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2. Raamleping. Vajadusel kiiresti taien-
davate maaratud tarnete ostmiseks ja
hinnariski maandamiseks.

RKAS-i korraldatud hankes oli kogu portfelli
maht 2017. aastal 135 862 MWh elektriener-
giat, mis on 2,3% vaiksem kui aasta tagasi.

2017. aastal kasvas U(ihishankes osalejatest
elektrienergia tarbimine koige rohkem RKAS-
il (3%) ja Kultuuriministeeriumil (5%). RKAS-i
tarbimise tousu tingis asjaolu, et méédunud
aastajooksul tuli RKAS-i haldusalasse lile mit-
me riigiasutuse objekte, mille tarbimine suu-
rendas RKAS-i summaarset tarbimist. Kultuu-
riministeeriumi tarbimist kasvatas peamiselt
Ugala teatri tarbimise kasv.

RKAS vottis endale riski osta kogu elektri-
energia borsihinnaga. Eelmise aasta jooksul
ei olnud soélmitud maaratud tarne lepinguid
portfelli osa hinna fikseerimiseks. Boérsi hind
oli eelmisel aastal peaaegu sama kui aasta
tagasi ning tarbimise vihendamine oli péhju-
seks, miks kogu portfelli kulud olid 203 000
eurot vaiksemad kui aastal 2016.

Elektrienergia maksumus:

e 2017.aastal 4676 mln eurot;
e 2016. aastal 4879 min eurot.

Uhishankes osalejate kulud elektrienergiale
on langenud, vélja arvatud RKAS-il ja Kultuu-
riministeeriumil, kelle arvestusse lisandusid
uued pinnad, mis summaarselt tarbimist kas-
vatasid.
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Kunstiteose tellimise konkursside

korraldamine

Kunstiteoste tellimise seaduse kohaselt suu-
natakse 1% avalikku kasutusse antava ehitise
maksumusest kunstiteoste tellimiseks ja see-
labi avaliku ruumirikastamiseks kunstiga. Voi-
malik tellimuste ampluaa on lai, hélmates nii
traditsioonilist oli- voi akrtdlmaali, graafikat
jaskulptuuri kui ka fotokunsti, installatsioone,
videoteoseid ning valgus- ja heliobjekte.

RKAS viib kunstikonkursse 1abi, jargides
kunstiteoste tellimise seadust, kuid kuns-
tikonkursile jargneb valjakuulutamiseta |&-
birddkimistega hankemenetlus  voidut6o
realiseerimiseks. Teose valimisel ei ole kritee-
riumiks pakkumuse maksumus ehk hind, kuna
see on ette maaratud ning koigile osalejatele
konkursi viljakuulutamise hetkel teada. Ziirii
hindab konkursile esitatud kavandite alusel
teoste esteetilisi, funktsionaalseid ja kesk-
konda méjutavaid omadusi vastavalt voistlus-
juhendis maaratud kriteeriumitele. Voitjaks
valitakse asukohta, hoone kasutust, asutuse
tegevusala ning teose potentsiaalset auditoo-

riumi arvesse vottes kunstiliselt parim teos.
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Voistlusjuhendi koostamisel ja konkursi 1a-
biviimisel on RKAS ldhtunud pohimottest, et
protsess peab olema labipaistev ning liheselt
moistetav. Kunstiteoste tellimise konkursil
hindab anon(iiimseid ideekavandeid viahemalt
viielilkkmeline zUrii. Tagamaks tellitavate teos-
te korget kunstilist taset, on seaduses ette
nahtud, et vidhemalt kaks kolmandikku zirii
lilkmetest peab nimetama kujutava kunsti alal
tegutseva loomeliidu juhatus. Séltuvalt 1ahte-
Ulesandest ja vajadusest on Ziiriisse kaasatud
ka hoone arhitekt, sisearhitekt, muinsuskait-
se vOi muu eriala ekspert.

Vaatlusalusel perioodil korraldas RKAS kokku
6 kunstiteose tellimise konkurssi kogumaksu-
musega 222 281 eurot.

2017. AASTAL VALMINUD TOOD:

e NUKU Teater, voidutoo ,Katusepoi-
sid”, autorid Varvara Guljajeva ja Mar
Canet Sola (valiruumi interaktiivne
installatsioon);

e Rahvusarhiiv, voidut6o ,Metabor”, au-
torid Kiwa ja Martin Kikas (helikunst);

e Polva Gimnaasium, voidutéd , Tuum”,
autor Bruno Lillemets (valiruumi
skulptuur);

e Ugalateater, voidutoo ,Eesriie”, auto-
rid Kaiko Kivi, Argo Mannik ja Bruno
Lillemets (valiruumi skulptuur);

e Terviseamet, vOoidutoo ,Kaks teost”,
autorid Oliver Soomets, Bruno Lille-
mets ja Tarvo Hanno Varres (installat-
sioon ,Maa” ja fotoseeria ,Ohulaine”);

o Terviseamet, voidut6o ,Oa algus”,
autorid Pille Tael, Kristjan Taaksalu ja
Marta Vaarik (valiruumi skulptuur).
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VALIRUUMI SKULPTUUR “OA ALGUS”, TERVISEAMET



Teenuste portfell

RKAS-i eesmirgiks on kinnisvarateenuste
osutamine peamiselt riigiasutustele ja avalike
teenuste pakkujatele ning nende noustami-
ne kinnisvaraga seotud kiisimustes. Ettevotte
pohitegevusaladeks on: kinnisvara haldami-
ne, hooldus, arendus ja -investeeringud (sh re-
montt66d), aga samuti kinnisvara ost, miilik ja
Gidrileandmine, ehitusjuhtimine ja omanikuja-
relevalve.

Varade omandi ja funktsiooni vaates jaguneb
RKAS-i portfell neljaks grupiks:

haldusportfell - objektid, mis kuuluvad RKAS-
ile, on kaetud Urilepingutega ning on tavapa-
rases kasutuses;

arendusportfell - hoonestatud voi hoones-
tamata kinnistud, mis on vakantsed voi lthi-
ajalises perspektiivis vakantseks jadmas, kuid
omavad potentsiaali vaartuse tousuks labi
arendustegevuse. Arendusportfelli kuuluvad
ka varad, kus arendusprotsess on pooleli;

muiiligiportfell - mittevajalik vara, mida ei ole
riigi vajadustest ldhtuvalt otstarbekas hoi-
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da ning millest RKAS on otsustanud loobuda,
seda vajadusel eelnevalt vaartustades;

lepinguliste objektide portfell - haldusobjek-
tid, mis ei kuulu RKAS-ile ja kus RKAS osutab
haldusteenust lepingu alusel.

RKAS-i rakenduslik roll riigi kinnisvaramajan-
duses on tegevuse algeesmarkidega vorreldes
laienenud: algselt peamiselt bliroohoonete
haldamisele on lisandunud koolid, sisejulge-
oleku hooned ning muud eriotstarbelised hoo-
ned ja rajatised.

RKAS ise arendus- ja korrashoiuteenuseid ei
osuta, vaid korraldab nende sisseostmist. Seni,
kuni see on majanduslikult efektiivsem, oste-
takse koik vajalikud teenused sisse erasekto-
rist.

Lahtudes koolivorgu korrastamise investee-
ringute kavast, koordineerib RKAS arenda-
mise ja ehitusjuhtimise teenust ning osutab
haldusteenust Haridus- ja Teadusministee-
riumi valitsemisala objektidele.

Kinnisvara korrashoiuteenuste
korraldus

Kinnisvara korrashoiuteenuste pakkumine
on Uks RKAS-i pohitegevustest. RKAS pakub
kinnisvara korrashoiu taisteenust, mis hol-
mab haldamist, tehnohooldust, heakorratoid,
remonditoid, omanikukohustusi, tarbimis- ja
tugiteenuseid. Nimetatud teenustest oste-
takse hanke korras sisse koik peale halduse ja
omanikukohustuse kandmise.

Riigihanke kohuslasena valib RKAS tarnijad
riigihangete abil. Kui tegemist ei ole vaartus-
pohise hankega, voidab hanke parima hinna
pakkuja. Turvameetmetest voi funktsioonist
lahtuvalt on erandiks halduse eriotstarbelised
objektid (naiteks vanglad), kus hooldustee-
nust pakub RKAS-i tiitarettevéote OU Hooldus
Pluss.

Peamised valdkonnad, kus korrashoiuteenu-
seid sisse ostetakse, on tehnohooldusteenus,
heakorrateenus ja turvateenus.
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RKAS-i osutatavad teenused kinnisvara korrashoidmisel on jédrgmised.

Uliripinna

Kinnisvarakeskkonna
kasutamine

Kinnisvarakeskkonna
juhtimine

Kinnisvarakeskkonna
korrashoiu‘péhitege- +
vused

tehnilise taseme taas-
tamistegevused

Kinnisvara omanikukohus-
tuste taitmise tegevused

Hoone remonditddd (400)
(500) ja kinnisvara halda-

ja parendust6od (800)

mine (100)
Kinnisvara-
keskkonna Kinnisvarakeskkonna
korrasheiu kasutamist toetavad
tegevused tegevused
E,ﬁ;étzrr;aslgﬁitf:;iiﬁsja vara Tehnohooldus (200), hea- Tarbimisteenused
juhtimiseks) kord (300) (elekter, vesi, kite)
(600), valveteenused ja
Soovi korral kliendi korraldatav muud tugiteenused (700)
teenus
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Kinnisvara arendusteenuste korraldus

Kinnisvara arendusteenus on korrashoiu-
teenuste korval teine RKAS-i pohitegevus.
RKAS-i eesmark on arendada kinnisvara-
keskkonda dinaamilistest néudmistest
Iahtuvalt, sh arvestades niiiidisaja ener-
giatohususe, keskkonnasaistlikkuse ja
kasutajasobralikkuse aspekte. Pakume
klientidele kinnisvarakeskkonna juhtimise
teenust ning aitame kinnisvara arendami-
sel lahendada nende kinnisvarakeskkonna
loomise jauuendamisega seonduvaid kiisi-
musi.

RKAS-i baas- ja lisateenused kinnisvara
arendamisel on jargmised.
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BAASTEENUSED LISATEENUSED

Kinnisvarakesk-
konna analiis ja
planeerimine

Kinnisvaraalane
noustamine

Kinnisvara- Arendust d Projektijuhtimine
keskkonna e ja tellija esinda-

kavandamine kliendile mine
jaloomine

Kinisvarakesk-
konna vahenda-
mine
(Gar, mauk)

Sisustuse ja
kunsti hankimise
korraldamine
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Koost6os kliendiga tapsustame kinnis-
varakeskkonnaga seonduvad vajadused,
kavandame nende taitmiseks vajalikud la-
hendused ning aitame need hankida ja teos-
tada. Noustame klienti kinnisvarakeskkon-
na arendamisel ning oleme tema kui tellija
esindajaks suhetes kolmandate osapoolte-

ga.

Iga projekti sisendiks on kliendi valdkondli-
ku arengukava anal(ilis ja sellest tulenevad
kinnisvaravajadused, aga ka riigi Gldised
arengusuunad, riigieelarve ja muude rahas-
tusallikate voimalused, Gldised arengusuu-
nad kinnisvara, arhitektuuri ja to6keskkon-
na kujundamisel ning kehtivad valdkonna
standardid.

Kvaliteetne lahtelilesande kokkulepe on
eduka koostd6 alus kinnisvara arendamisel.
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Riigi kinnisvara- Riigieelarve jms.
poliitika rahastusallikad

Kliendi X Normid, Gldised
valdkondlik K%}E%GTEFI’EE arengusuunad ja
arengukava head tavad

Kliendi kinnisvara Kliendi
arengukava projektipohine
|ahtelilesanne
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Teenuse kvaliteeti ja kliendi rahulolu moju-
tavad tulemuse vastavus ootustele (I3hte-
tlesandele) ning kokkulepitud raamides res-
sursikasutus (aeg, raha). Labi nende naitajate
juhtimise saavutame RKAS-i kinnisvaratee-
nuste ja -lahenduste kvaliteedi ning tagame
klientide rahulolu.

RKAS-ile kinnisvara arendusteenuste pakku-
jad voib hanke liigi jargi jagada kolme gruppi:
asjad, ehitust6od ja teenused.

Kvaliteediniitajad

2017. aastal kehtis RKAS-ile viljastatud
ISO 9001:2008 kvaliteedijuhtimise ja 1SO
14001:2008 keskkonnajuhtimise serti-
fikaat, mis uuendati 2018. aasta alguses
resertifitseerimise kaigus vastavalt I1SO
9001:2015 jaISO 14001:2015 alusel.

ISO 9001:2015 jargimine tagab ettevotte
slisteemse toimimise ja spetsifitseerib nou-
ded kvaliteedijuhtimissiisteemile olukorras,
kus organisatsioon a) peab demonstreerima
oma suutlikkust pakkuda jarjekindlalt too-
teid, mis vastavad kliendi ning kohaldata-
vatele seadusjargsetele ja normatiivsetele
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néuetele, ning b) pllab suurendada kliendi
rahulolu slisteemi mojusa rakendamise, sh
slisteemi pideva parendamise protsesside ja
kliendi ning kohaldatavatele seadusjargsete-
le ja normatiivsetele nduetele vastavuse ta-
gamise teel.

ISO 14001:2015 sertifikaadijargimine annab
ettevotte sidusriihmadele kindluse, et ette-
vOte on oma dritegevuses ptiihendunud jatku-
suutlikkuse tagamisele ja tegevuse plsivale
vastavusele keskkonda puudutavatele igus-
aktidele ning kinnitab keskkonnajuhtimisss-
teemi téhusat ja jarjepidevat toimimist.

Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit on RKAS-ile
véljastanud ainsana Eestis kinnisvara halduse
nelja tarni sertifikaadi. See antakse ettevot-
tele, kus...

e koik hallatavad objektid on kaetud
kehtivat kutsetunnistust omavate kin-
nisvara haldusjuhtidega (tase IV voi 6)
(iga haldusobjekti Glevaatust tehakse
vahemalt Uks kord kvartalis);

e haldusettevotte toodtajate ametiju-
hendid péhinevad kutsestandarditel;

e ollakse voimelised professionaalselt

arendama kliendi kinnisvara (ehitus-
t66de projekti juhtimine seoses juur-
deehituse voi remondiga haldusobjektil,
t66suhe vahemalt (ihe vastavat ehituse
juhtimise kutset omava tootajaga);

pakutakse usaldusvaarset ja professio-
naalselt korraldatud klienditeenindust
ning -noustamist koigile haldusobjekte
kasutavatele isikutele;

objekti hooldusraamat on sisse viidud
koikidel teenindatavatel objektidel;

haldusettevote on voimeline haldama
vahemalt kolme maakonna ulatuses ka-
sutusel olevaid haldusobjekte;

tellijale on tagatud seadusega ettenih-
tud ja lisaks tellija poolt tdiendavalt soo-
vitud aruandluse koostamine ja esitami-
ne.
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Investeerimine, kinnisvara
vaadrtustamine ja parendused

RKAS-i kinnisvarainvesteeringud ja kinnisva-
ra vairtustamine on peamiselt keskendunud
biliroopindade ning eriotstarbeliste hoonete
(nt depoohooned ja koolimajad) arendamise-
le.

Arendusprojektid jaotuvad kaheks: investee-
ringud ning teenusprojektid (projektijuhtimi-
ne, ndustamine, hangete korraldamine jm).
Investeerimisprojektide puhul luuakse vara,
mille eesmark on tulevikus renditulu teeni-
mine vOi mis on vajalik RKAS-i enda tegevuse
tarbeks. Teenusprojektides tehtud kulutused
hivitavad kliendid.

2017. aastal teostatud kinnisvarainvesteerin-
gute maht oli 77,2 min eurot (2016. a 55,7 min
eurot, 2015. a 61,9 min eurot). Investeeringute
kogumahust 57% moodustas kdimasolevatest
suurim arendusprojekt - uus Tallinna vangla
(projekti investeeringumaht kokku on 96,7 min
eurot).
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Muudest suurematest arendusprojektidest
olid 2017. aastal teostamisel voi ettevalmista- o
misel jargmised investeeringud (investeering
2017 / projekti investeeringumaht kokku):

e Lubja 4 Tallinna kohtumaja (16,1 min
eurot / 35,4 min eurot) °

e Tallinna Euroopa kool (2,1 mIn eurot /
6,2 mln eurot)

e Lennusadama biroohoone ja infrast-

Muud |

Vastseliina paastehoone (kogu arendus) :

ERM-i uus hoone

Vandra paastehoone (kogu arendus)

Lennusadama adminhoone, juurdepaasutee ja trassid...
Terviseameti uue hoone arendus

Suur-Ameerika 1 uue mahu arendus

Euroopa Kooli rajamine

Halduse investeeringud

Lubja4 arendus |

Uue Tallinna vangla arendus ! :
0 5

2017. aasta investeeringud projektidesse (min €):

ruktuur (1,2 mln eurot / 1,6 min eurot)

Vandra paastedepoo (1,0 min eurot /
1,3 mln eurot)

Vastseliina paastedepoo (0,8 min eu-
rot/ 1,5 mln eurot)
Kommunismiohvrite memoriaal ja oh-
vitseride malestusmark (0,5 mln eurot
/ 6,9 min eurot)

161

: : : : : 43’9
20 25 30 35 40 45 5

10 15
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Tulevikus teostatavatest suurematest aren-
dusprojektidest olid 2017. aastal etteval-
mistamisel (kavandamisel, projekteerimisel)
jargmised investeeringud (investeering 2017
/ projekti investeeringumaht kokku):

e Parnu politsei ja paasteameti Gihishoo-
ne (0,4 min eurot/ 18,8 mln eurot);

¢ Kaunite kunstide kool (0,3 mln eurot /
40,9 min eurot);

e Sillamae politsei ja paastemeti Ghis-
hoone projekteerimine (9 tuh eurot /
0,2 mln eurot);

e Kihnu paistedepoo (3 tuh eurot / 1,5

mlin eurot).

Olulisemad 2017. aastal valminud
RKAS-i objektid olid:

e Suur-Ameerika 1 ministeeriumite
Uhishoone (PPP-projekt, RKAS-i in-
vesteering 3,3 mIn eurot)

e Terviseameti bliroo- ja laborihoone
Tallinnas (1,3 mIn eurot / 7,6 mln eu-
rot);

e Rahukohtu 1 hoone renoveerimine
(0,2 mIn eurot /0,9 mln eurot).
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Investeerimisprojektid valmisid 2017. aastal
tahtaegselt ning kinnitatud eelarve piirides.

Olukorra muutumise tottu jaid 2017. aastal
ara jargmised kavandatud investeeringud:

e Ruttelkonna hoone (3,4 min eurot);

¢ Kotka 2 rekonstrueerimine (0,9 min eu-
rot).

RKAS-ile kuuluva kinnisvara vaartustamisel
(nt ehitusdiguse kavandamine detailplanee-
ringu menetluse teel) olid 2017. aastal teos-
tamisel muuhulgas jargmised projektid:

e Patarei merekindluse detailplanee-
ring;

e Liivalaia 24 detailplaneering;

e Tartu mnt 85 detailplaneering;

e Marja 4 detailplaneering.

2017. aastal oli t6ds lle 25 teenusprojekti.
Teenuse sisu ulatus hangete ja ideekonkursi
korraldamisest kuni projektijuhtimise tais-
teenuseni. Olulisim 2017. aastal valminud
teenusprojekt oli teater Ugala rekonstruee-
rimise projekti juhtimine, mille investeeringu
maht oli 13,6 mIn eurot). 2017. aasta suuri-

mad teenusprojektid investeeringute mahu
jargiolid:
e Eesti Moskva Suursaatkonna rekonst-

rueerimine (16,3 min eurot);

e EL IT-agentuuri hoone rajamine (9,6
mlin eurot);

e Viimsi riigigimnaasiumi arendus (4,5
mln eurot);

e Rapla riigigimnaasiumi arendus (5,5
mlin eurot);

e Jogeva Sordiaretuskeskuse projek-
teerimine (0,1 min eurot).

RKAS-ile kuuluvatel objektidel teostati 2017.
aastal remonttoid 12,3 mIn euro vaartuses
(2016. a 14,2 min eurot, 2015. a 12,8 min
eurot). Uksikute tooliikide 16ikes teostati tile
1100 t606, kokku tle 270 objektil. Suuremad
remonttddd 2017. aastal olid:

e Hiietn 11, Tartu (0,93 min eurot);
e Turutn 56, Tartu (0,43 mln eurot);

e Lossiplats 4, Haapsalu (0,37 miIn eu-
rot);

o Opilaskodu, Urvaste kiila (0,34 min eu-
rot);
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e Pargitn 1, Viljandi (0,31 min eurot).

Mittevajalikku kinnisvara miitidi 2017. aastal
kokku 108 kinnisvaraobjekti kogusummas
8,3 min eurot. Suurima vaartusega mudgite-
hing oli Tallinna objektide Gonsiori 29, 2%9a ja
Kollane 2 miitik kogusummas 3,81 min eurot.
Sellele jargnes Porkuni mois Laane-Virumaal
summas 360 000 eurot.
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Kliendid

2017. aastal korraldas RKAS iimber klien-
diteeninduse eesmaérgiga (ihtlustada tee-
ninduse taset ja kasvatada kliendirahulolu.
Varem erinevate osakondade vahel jagatud
klienditeenindus koondati haldusosakon-
da, mis hakkas ettevottes esindama klientide
huve nii kinnisvara korrashoiu kui ka arenduse
valdkonnas.

Kliendisuhte hoidmisega tegelevad RKAS-is
kliendisuhtehaldurid ja kinnisvarahaldurid.
Kliendisuhtlus on jagatud kahele tasandile:
kliendisuhtehaldurid hoiavad n-6 vétmeklien-
di vaadet (st riigisektori valitsusalad, -asutu-
sed jne) ning kinnisvarahaldurid objektipohist
kliendisuhet (st konkreetsete kinnisvaraob-
jektide kasutajad). Kliendisuhtlus kaib vasta-
valt juhtkonnas kinnitatud kliendiplaanidele,
kus on maaratletud iga konkreetse kliendiga
kokkulepitud pohieesmargid ja aasta pohite-
gevused.

Eesmargiga muuta teenused klientidele
selgemaks ja labimoeldumaks, kaardistati
2017. aastal RKAS-i teenused.
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Alates 2011. aastast on RKAS koostdds
Kantar Emoriga viinud labi klientide rahul-
olu-uuringut. Uuringu labiviimisel kasu-
tatakse kliendirahulolu analiiiisimise rah-
vusvahelist uuringumetoodikat TRI*M, mis
mooddab kliendisuhete tugevust, vottes ar-
vesse nii ratsionaalse rahulolu, kaitumusliku
lojaalsuse, emotsionaalse seotuse kui ka imb-
ritseva keskkonna.

2017. aastal vastas kliendirahulolu-uurin-
gule 706 klienti. Esimest korda hélmas uu-
ring lisaks otsustajatele ja lepingupartnerite
esindajatele pilootprojektina ka valitud hul-
ka loppkasutajaid, kes igapdevaselt RKAS-i
hoonetes tootavad. Kliendisuhte tugevu-
se indeks tousis 2017. aastal 47 punktile
(2016. aastal 44), kuid naitaja jaab siiski alla
2015. aastal antud 57 punktile. Positiivselt
hindasid kliendid 2017. aastal kliendisuhte-
halduri ja kinnisvarahalduri kompetentsust
ja kokkulepetest kinnipidamist, lepinguliste
kohustuste taitmist, kinnisvara Gleandmise
teenust ning klienditoe kattesaadavust.

Enam tidhelepanu vajavad kinnisvara arenda-
mise teenus, teenuste hindade kujunemise
labipaistvus, remontt6dd ja tehnosilisteemide
hooldamine ning ndustamisteenus erinevate
kinnisvaralahenduste pakkumisel lahtuvalt

klientide vajadustest.

2018. aasta alguses alustasime klientide
rahulolu monitoorimist parast igat kliendi-
kontakti, kasutades selleks Kantar Emori
MyClienti slisteemi, et reageerida kiiremini
teenuse osutamisel tekkivatele kitsaskohta-

dele.
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RKAS juhib 990 kliendisuhet, millest 908 on -
rilepingu ja 82 korrashoiulepingu péhised. Uii-
rilepingu korral on RKAS ise vara omanikuks ja
osutab kliendile kokkulepitud korrashoiuteenu-
seid Gdrilepingu alusel. Korrashoiulepingu pu-
hul on klient endale kuuluva vara andnud meie
hoolde ning RKAS tagab selle korrashoiu ja vas-
tavuse kliendi vajadustele.

RKAS keskendub teenuste osutamisel suures
osas ennetavatele tegevustele, et viltida ava-
riiliste olukordade teket ja ebameeldivusi meie
klientidele.

Oleme taganud klientide operatiivse abistamise
klienditoe abil, kuhu kliendid saavad probleemi-
de ja ettepanekutega poorduda. Aasta-aastalt
kasutavad kliendid seda voimalust jarjest enam.

2017. aastal esitati kokku 48 598 kliendipd6rdumist,
iga paev keskmiselt 133 podrdumist ja kontakti.
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Tahtajaks tiidetud ning tahtaja liletanud kliendip66rdumised
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2015 2016 2017

Suurimad airipinna kasutajad

Siseministeerium (171 769)

Justiitsministeerium (131 248)
Haridus- ja Teadusministeerium (85 816)
Kultuuriministeerium (82 069)
. Rahandusministeerium (41 906)
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Liikmelisus thendustes

Riigi Kinnisvara AS piitiab radkida kaasa
erinevates valdkondades. RKAS on liige
jargmistes organisatsioonides:

e MTU Vastutustundliku

Ettevotluse Foorum;
e MTU Eesti Kaubandus-Tédstuskoda:
e MTU Eesti Personalijuhtimise

Uhing PARE;
e MTU Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit;
e MTU Eesti Maksumaksjate Liit;

e MTU Digitaalehitus - Digitaalehituse
klaster.

Lisaks on RKAS rahvusvaheliste or-
ganisatsioonide PuRE-net (The Pub-
lic Real Estate Network) ja The Work-
place Network liige, mis (ihendavad
erinevate riikide kinnisvara halduse ja
-arendusega tegelevaid ettevotteid.

RKAS on esindatud Kultuuriministeeriumi
juures tegutsevas muinsuskaitse ndukogus.
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Muinsuskaitse noukogu:

e teeb ettepanekuid ja annab arva-
musi koigis muinsuskaitseseadusest
tulenevates kiisimustes, sh muinsus-
kaitsealaste digusaktide muutmise ja
taiendamise kohta;

e kultuurividartusega asja malestiseks
tunnistamise ja malestiseks olemise
[6petamise ning malestise andmete
muutmise kohta;

e annabvajadusel arvamuse leiu vaartu-
se kindlaksmaaramisel;

e vaatab labi Eesti kultuuriparandi rah-
vusvahelistesse registritesse ja nime-
kirjadesse votmise ettepanekud.

Noukogu seisukohad on Muinsuskaitse-
ameti ja kohaliku omavalitsuse muinsus-
kaitset66 kavandamise ning muinsuskaitse
pohimotete valjatodtamise soovituslikuks
aluseks.

RKAS on esindatud Sotsiaalministeeriumi
juures tegutsevas ligipdasetavuse nouko-
gus, mille Uiks Glesandeid on juhtida ligi-
paasetavust ja universaalset disaini puudu-
tavaid avalikke arutelusid, et suurendada
Uhiskonna teadlikkust ning juurutada kaa-
sava elukeskkonna pohimotteid arvestavat
motte- ja tegutsemisviisi. Ligipdasetavuse
noukogu jalgib ja hindab ligipdasetavusega
seotud seaduste ja standardite rakenda-
mist, et olukord pidevalt paraneks.
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Tootajad

Eelneva perioodiga vorreldes on téotajate
koguarv vdhenenud, samuti on toimunud
muutusi to6tajate vanuselises ja ametiala-
ses struktuuris. Té6tajaskond on vihene-
nud peamiselt oskustoéliste ning spetsialis-
tide arvelt.

Kokku oli RKAS-is 2017. aasta |6pu seisu-
ga 217 tootajat. Sarnaselt varasemate aas-
tatega tootas t6ovotulepingu alusel 7 ning
kdsunduslepinguga 2 isikut. Varade llevot-
misega mitteseonduvalt on uusi té6tajaid
liitunud 30. Uute tootajate osakaal 2017.
aastal oli 13,6%, mis vorreldes 2016. aasta
22,4%-ga on oluliselt langenud. Té6tajaskon-
na vabatahtlik voolavus on 8,99%-It tousnud
10,6%-ni.

Taistob6ajaga tootajate arv oli 2017. aastal
207 ning osalise to6ajaga todtas 10 isikut.

Kaesoleval aastal siirdus 1 to6taja isapuhku-
sele, perioodi véltel naasis lapsehoolduspuh-
kuselt 2 tootajat. Vorreldes eelmise aastaga
ei muutunud praktikal olnud too6tajate arv;
perioodi valtel oli RKAS-is praktikal 1 isik.
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Piirkondliku liigituse alusel to6tab sarnaselt
eelmise aastaga koige enam inimesi Pohja
piirkonnas.

Mehi toéotab RKAS-is 57,7% ning naisi 42,3%.
Vorreldes eelmise aastaga on té6tajaskonna
soolises jagunemises naiste osakaal mone
protsendi vorra tousnud. Ettevottes todtab
kaks erivajadusega inimest.

Kaesoleval aastal on té6tajate keskmine va-
nus tousnud 50 aastale, eelmisel aastal oli
see 48,6 aastat.

2017. aastal registreeriti iks diskriminee-
rimisjuhtum, kus RKAS l|opetas tootajaga
toolepingu tookohustuste olulise rikkumise,
t6oandja usalduse kaotuse, kolmanda isiku
usaldamatuse poéhjustamise tottu té6andja
vastu ja saladuse hoidmise kohustuse rik-
kumise alusel. Tootaja vaidlustas lepingu
|6petamise Tooinspektsiooni todvaidlusko-
misjonis ning toovaidluskomisjon rahuldas
tootaja kaebuse. RKAS-i juhtkond otsust
edasi ei kaevanud.



Toéotajate plihendumus ja rahulolu

2017. aasta I6pus tootajate seas labiviidud
pihendumuse ning t6dga rahuolu uuringu
tulemusena selgusid organisatsiooni tugevu-
sed vahetus juhtimises, organisatsiooni sta-
biilsuses, diglases kohtlemises ning diglases
tasustamises. Samuti hindasid t66tajad kor-
gelt t6okeskkonda. Tahelepanu ning arenda-
mist vajavate teemadena to6id t6o6tajad valja
ebalihtlase t6dkoormuse, rolli ebaselguse,
info lilkkumise ning juhtimiskvaliteedi Gldise-
malt. Uuringus osales 86% t66tajatest.

Kompetentside arendamine

RKAS-i kui kinnisvarakompetentsi kesku-
se eesmark on pakkuda parimat arendus- ja
haldusteenust kaasaegsete ja innovaatiliste
teadmiste kaudu. Kinnisvarategevuse kor-
raldamiseks vajaliku juriidilise, ehitusliku,
finantsalase ning arendus- ja korrashoiute-
gevuse kompetentsi arendamisele pooratak-
se RKAS-is erilist tahelepanu, koolitades ja
arendades oma téo6tajaid.

Koolituste korraldamisel ja valikul |ahtutakse
ettevotte eesmarkidest ning kaks korda aas-
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tas peetavate arengu- ja tulemusvestluste
tulemustest, aga ka tootajate soovidest ja
vajadustest. Arenguvestlusi peetakse koi-
kide tootajatega, v.a oskustdolised tlevoe-
tavatel objektidel. Uutel ametisse asunud

tootajatel tuleb labida sisseelamiskoolitus.

Organisatsiooni kultuur toetab tootajate
elukestvat opet, soodustades ja toetades
kutsekoolitustel osalemist ja kutseeksa-
mite sooritamist, t6otajate tdiendopet,
iseseisvat 6pet ning kérghariduse omanda-

mist.

Tootajad staazi jargi
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Aruande perioodil valjastati RKAS-i

tootajatele 71 kutsetunnistust, nende seas:
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Diplomeeritud kitte-, ventilatsiooni- ja jahutuseinseneri kutse tase 7
(Eesti Ehitusinseneride Liit);

Ehitusjuht tase 6 (Eesti Ehitusettevotjate Liit);
Ehitusinsener IV (Eesti Ehitusettevotjate Liit);
Energiaaudiitor V (Eesti Kiitte- ja Ventilatsiooniinseneride Uhendus);

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

Kinnisvarahaldur tasemed 4-6 (Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit);
Kinnisvara haldusjuht tase 6 (Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit);
Kinnisvara hooldusmeister tasemed 3-5

(Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit);

Puhastustédde juht tasemed 4-5 (Puhastusekspert OU);
Puhastusteenindaja-juhendaja tase 4 (Puhastusekspert OU);
Turvaslsteemide tehnik tase 5 (Eesti Turvaettevotete Liit);
Turvaslisteemide projekteerija tase 6 (Eesti Turvaettevotete Liit);
Turvajuht tase 5 (Eesti Turvaettevétete Liit);

Volitatud energiathususe spetsialist tase 8 (Eesti Kiitte- ja
Ventilatsiooniinseneride Uhendus).

2017. aastal I16ppes 2015. aastal ellu kutsutud juhtide
arenguprogramm ,RKAS-i juht - liidrikompetentside
looja ja kandja”. Arenguprogramm |6ppes juhtide 360
kraadi hindamisega ning isiklike arengu- ja tegevusplaa-
nide loomisega. Juhid labisid programmi raames erine-
vaid juhtimisteemalisi koolitusi kokku 152 tunni ulatu-
ses. ToOtajate tagasiside koolituse labinud juhtidele ning
juhtide hinnang programmile oli positiivne.

2017. aastal toimus t6o6tajate koolitusi kokku 11 172
tunni ulatuses. 2017. aastal oli koolituskulude mak-
sumus 111 705 eurot. 2016. aastal viidi koolitusi labi
15 382 tunni ulatuses maksumusega 163 000 eurot.

Jatkus RKAS-i sisekoolituste programm, mis on ellu kut-
sutud eesmargiga toetada to6tajate kompetentside kas-
vu ning pakkuda neile voimalust olla kursis olulisema-
te arengusuundadega ehituses ja sellega seonduvates
valdkondades. Planeeritavatest sisekoolitustest on teis-
te hulgas plaanis liginullenergiahoonete ja radooni koo-
litused, energiaauditeerimismetoodika Total Concept
ning BIM-i teemalised koolitused.
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KESKKOND

Energiatarbimine ja
-tohusus

Energiatarbimise vihendamine ja energiato-
hususe suurendamine on RKAS-i (iheks prio-
riteediks. Nimetatud teemad oleme vilja too-
nud meie strateegias ja seadnud méodetavad
eesmargid igapievastes tegevuskavades.

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

RKAS omab standardi ISO 14001:2015 kesk-
konnajuhtimissiisteemi sertifikaati, millega
ettevotte téendab, et tegutseme kooskdlas
standardis olevate nduetega.
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Ettevotte energia- ja
veekasutus

RKAS jalgib kuupdhiselt hallatavate hoone-
te energia- ja veekasutust ning registreerib
andmeid haldusinfoslisteemis. Keskkonna- ja
tehnilise toe osakond anal(ilisib andmeid ning
tootab valja meetmed tarbimise stabiliseeri-
miseks ja vahendamiseks.

Organisatsioonisisese tarbimise all moista-
me energia- ja veekasutust, mida saame ise
RKAS-i to6tajatena iga paev otseselt mojuta-
da nii enda kasutuses kui ka omandis oleva-
tes hoonetes. RKAS-i organisatsioonisisene
energiakasutus on u 0,3% organisatsiooniva-
lisest energiakasutusest. Kuna sisene ener-
giakasutus on viga vaike, ei ole jargnevatel

joonistel kuvatud eraldi organisatsioonisisest
energiakasutust, vaid summaarselt on kuju-
tatud nii sisest kui ka valist energiakasutust.

Organisatsioonivalise tarbimise all méistame
oma portfellide energia- ja veekasutust, mida
mojutavad otseselt meie kliendid ja koos-
toopartnerid, kelle tegevust saame suunata
teadlikkuse tostmise teel.

Jargneval graafikul on esitatud RKAS-i hal-
dus- ja teenusportfelli viimase kolme aasta
energia- ja veekasutuse nditajad vorrelduna
portfelli kasvuga. Portfelli mahu kasv on ol-
nud kiirem kui energia- ja veekasutuse kasy,
mis naitab energiatéhususse panustamise tu-
lemusi.
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Soojusenergia

RKAS-i portfellis kasutatakse hoonete soojus-
varustamisel pohiliselt kaugkitet. Ulevaade
tarbitud kiituseliikidest soojusenergia tootmi-
seks 2017. aastal on esitatud jargmisel jooni-
sel. RKAS ei pea arvestust, milline on taastuve-
nergia osakaal kaugkutteslisteemis ringlevas
soojusenergias, sest soojusmudja ei anna selle
kohta infot. Lokaalselt toodetud soojusenergia
jaotus erinevate energiaallikate |6ikes (sh taas-
tuvad nagu pellet, puit) on esitatud paremal

asuval joonisel.

Elektrienergia

Kogu 2017. aastal kasutatud elektrienergia
osteti RKAS-i energiaportfellile borsihinnaga.
RKAS ei pea arvestust taastuvatest energiaal-
likatest toodetud elektrienergia koguse (ile.
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Tarnitud energia ja vee kogused eri-
neva kasutusotstarbega kinnistute
kaupa

RKAS-i haldus- ja teenusportfellis on erine-
va kasutusprofiili ja otstarbega kinnistuid ja
hooneid, mida on voimalik jagada viide grup-
pi: blroo, sisejulgeolek (v.a vanglad), vanglad,
haridus- ja kultuurihooned. Energia- ja vee-
tarbimise intensiivsust iseloomustab erika-
sutus, mille diinaamika on nahtav kérval asu-
vatel graafikutel.

Vaatluse all olev portfell on aastate jooksul
kasvanud. Valdavalt on energia erikasutus
langenud, kui jatta valja Gksikud erandid, mil-
le energiakasutuse kasv on tingitud eelkoige
lisandunud intensiivsest kasutusest voi ma-
dalast energiatdohususest kinnistutel. Suure
energiakasutusega hakkavad silma vanglad,
mis on iseloomult erihooned, sest neile on
esitatud taiendavaid néudeid (nt vaga inten-
siivne vilivalgustus) ning nende kinnistutel
paiknevad ka tootmishooned kus kinnipeeta-
vatel on voimalik tootada (Vanglatoostus).

Jalgime energiakasutust regulaarselt igal
kuul ning viime labi erinevaid energiatéhu-
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sust parandavaid remonttoid, et stabilisee-
rida energia- ja veekasutus. Jarjepidev t66
aitab vdhendada energia llekulu ja tosta si-

Veeavariide varajaseks avastamiseks on lisa-
tud automaatteavitused hooneautomaatika-
gavarustatud hoonetesse.

sekliima kvaliteeti.
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Energiatohususprojektid

Hoonete energiatohusust tolgendame kui
sisekliima tagamisega tasakaalus olevat
energiakasutust hoone sihtotstarbelise
kasutamise puhul. Sisuliselt on energiato-
husus energiatarbimise kvaliteedi niitaja
ning loob meile voimaluse vorrelda hoo-
neid ja planeerida ressursside piires paren-
dustegevusi.

KUMU energiasaast

Eesti Kunstimuuseumi energiasdastutege-
vusi kaardistati 2014. aastal ning valiti vélja
parimat majanduslikku efektiivsust voimal-
dav meede - soojuspumbasiisteemi paigal-
damine kuivatusprotsessi heitsoojuse taas-
kasutamiseks, mis alates 2015. a augustist
t66le rakendati.

KUMU-s sisekliimat juhitakse pdéhjalikult:
hoitakse nii soovitud sisetemperatuuri kui
ka ruumiohu suhtelist niiskussisaldust.
Soltuvalt valisdhu parameetritest on ohku
hoones vaja kas niisutada (peamiselt talvel,
mil valiséhu absoluutne niiskussisaldus on
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madal) véi kuivatada (peamiselt suvel, kui
véalisdhu absoluutne 6huniiskus on korge).
Vilisbhu kuivatamiseks kasutatakse jahu-
tust ning kui sobilik 6huniiskus on tagatud,
tuleb valiséhku kitta, et oleks tagatud so-
bilik ruumiohk. Seega on KUMU-s pidevalt
vaja nii jahutust kui ka kitet ning koige ots-
tarbekamalt taidab need vajadused soojus-

pump.

2016. aastal viidi 1abi tdiendavad automaa-
tika haalestustood, mille tulemusena va-
henes soojusenergiakasutus 2017. aastal
vorreldes 2016. aastaga veelgi. Vorreldes
2015. aastaga on aastane soojusenergia
tarbimine vdahenenud u 60% ning elektri-
energia tarbimine on jadanud 2015. a tase-
mele.

2015 2016 2017

Soojus,

Elekter,

MWh 4709 4953 4673

EFFECT4buildings - energiateenu-
se arendamine ja laialdasem ener-
giasaastumeetmete labiviimine

2017. a slgisel alustati Interreg Europe
projektiga EFFECT4buildings, mille ees-
mark on suurendada Ladnemere piirkonna
olemasolevate avalike hoonete energiato-
hususele suunatud meetmete labiviimist.

Projekt on toetava loomuga ning analliisib
piirkonnapobhiselt turubarjaare ja erisusi, et
suurendada piirkonna konkurentsivoimet
ja teadlikkust.

Projekti tulemuseks on juhendmaterja-
lid erinevatest hoonete energiatéhusust
toetavatest finantsmudelitest, naiteks
erinevad tasuvusaja arvutuse mudelid,
energiateenuse rakendamise vodimalused,
keskkonnasaastlikud Girimudelid ja majan-
duslikud mudelid energia (iheaegseks toot-

miseks ja tarbimiseks.

Projekti olulisemad tdhelepanekud selgu-
vad 2018. aastal.
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Energiamargiste jaotus

Energiamérgis annab lilevaate hoone ener-
giatdhususest ja hoone kasutusintensiiv-
susest. Seetottu on energiamirgise klass
indikatsiooniks hoonete olukorrast. RKAS
kaardistab andmeid jarjepidevalt ning pla-
neerib nende alusel remonttéid. RKAS-i
haldusportfelli hoonete energiamérgiste
jaotus on toodud korval asuval graafikul.

Vorreldes eelmise aastaga on margiste arv
suurenenud varade Ulevotmise tottu, sa-
muti pideva olemasolevatele hoonetele
energiamargiste valjastamise tottu. Hal-
dusportfelli hoonetest, kus energiamargise
eksponeerimine on néutav, on energiamar-
gis olemas lile 95%-1 hoonetest.

Vastavalt kehtivale seadusandlusele on
uue hoone miinimumnoéudeks energiamar-
gise klass C. RKAS-i eesmark on ennetada
01.01.2019 rakendatavat uut ndéuet, mil-
lega ei véljastata antud kuupdevast alates
ehituslubasid madalamale kui A-energi-
amargise klassi hoonele, juhul kui hoone
laheb riigi ja kohaliku omavalitsuse kasutu-
sesse vOi omandisse.
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RKAS on seadnud eesmargiks, et koik uued
arendatavad hooned, mille eeldatav valmi-
misaeg on parast 31.12.2018, on A-energi-
amargise klassi hooned.

2013 (173tk) 2014 (197tk) 2015 (275 tk)

Eesmark on fikseeritud RKAS-i juhendma-
terjalis ,Tehnilised néuded mitteeluhoone-
tele 2017” (http://rkas.ee/parim-praktika/
tehnilised-nouded-mitteeluhoonetele)

2016 (322tk) 2017 (446 tk)
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VALITSEMINE

Organisatsiooni
juhtimine

RKAS-i aktsionar on 100% Eesti Vabariik
ning aktsiakapital seisuga 31.12.2017 oli

218 334 400 eurot. Aktsiaid valitseb Ra-
handusministeerium.

RKAS-i juhtorganite tédkorraldus ning te-
gevuse eesmargid on satestatud peamiselt
pohikirjas ning muudes ettevotte tegevust
reguleerivates dokumentides. Riigi aritihin-
guna peab RKAS oma tegevuse korralda-
mises ldhtuma nii riigivaraseaduse kui ka
driseadustiku nouetest. RKAS-i kontserni
kuulub ka hooldusteenuseid pakkuv tita-
rettevéote OU Hooldus Pluss.
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Hea Uhingujuhtimise
Tava aruanne

Tulenevalt riigivaraseaduse & 88 loike 1
punktist 10 ja Riigi Kinnisvara AS-i (RKAS)
pohikirja punktist 10.3.3. on RKAS-il kui rii-
gi aritihingul kohustus rakendada aritGihingu
juhtimisel Hea Uhingujuhtimise Tava (HUT)
ning kirjeldada selle jargimist majandusaas-
ta aruande koosseisus.

Uldreeglina RKAS jargib HUT pdhimétteid.
RKAS on 100% osalusega riigile kuuluv ari-
Uhing ja selle asutajadiguste teostajaks on
Vabariigi Valitsus maaranud Rahandusmi-
nisteeriumi. Sellest on tingitud moned ise-
arasused ja erandid kontserni juhtimises
Uldkoosoleku ja ndéukogu tasandil, mis on
aruandes vilja toodud.
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RKAS-i struktuur
31.12.2017 seisuga

KOMMUNIKATSIOONI-

JUHT

TUGITEENUSTE
DIVISJON
JUHATUSE LIIGE

FINANTSANALUUSI
OSAKOND
(FINANTSJUHT)

ADMINISTRATSIOONI-JA
PERSONALIOSAKOND
(PERSONALIJUHT)

RAAMATUPIDAMIS-
OSAKOND
(PEARAAMATUPIDAJA)

IT-OSAKOND
(OSAKONNA
JUHATAJA)

OIGUS- JA HANKE-
OSAKOND
(OSAKONNA JUHATAJA)
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KOMMUNIKATSIOONI-
SPETSIALIST

ULDKOOSOLEK

NOUKOGU

JUHATUS

JUHTKOND

ARENDUSPROJEKTIDE
DIVISJON
ARENDUSDIREKTOR

ARENDUSPROJEKTIDE-
JUHTIMISE OSAKOND
(OSAKONNA JUHATAJA)

EHITUSJUHTIMIS-
OSAKOND
(OSAKONNA JUHATAJA)

KINNISVARAPORTFELLI
ANALUUSIOSAKOND
(OSAKONNA JUHATAJA)

AUDITIKOMITEE

SISEAUDIITOR

RISKDUHT

TURUNDUSJUHT

HALDUSDIVISJON
JUHATUSE LIIGE

KESKKONNA JA
TEHNILISE TOE OSAKOND
(OSAKONNA JUHATAJA)

HALDUSOSAKOND
(OSAKONNA JUHATAJA)

AASTAARUANNE 2017 | VALITSEMINE



Uldkoosolek

Aktsionaride Uldkoosolek on RKAS-i kor-
geim juhtimisorgan. Korraline tldkoosolek
toimub ks kord aastas nelja kuu jooksul
parast RKAS-i majandusaasta 16ppu. Uld-
koosoleku padevuses on &riseadustiku
§ 298 I6ikes 1 jamuude seaduses nimetatud

kiisimuste otsustamine.

Uldkoosoleku kokkukutsumise otsustab ja
korraldab juhatus vastavalt seaduse néue-
tele. Uldkoosoleku paevakorra kinnitab
néukogu. Uldkoosoleku otsused avalikus-
tatakse RKAS-i veebilehel viie t6opaeva
jooksul otsuse tegemisest arvates, jargides
seaduses satestatut.

RKAS ei jargi alljargnevaid Uldkoosoleku
korraldamisega seonduvaid HUT-i punkte:

p 1.2.1 - lldkoosoleku kokkukutsumise
teade tehakse samaaegselt selle saatmise-
ga aktsionaridele ja/voi avaldamisega lle-
riigilise levikuga paevalehes kattesaada-
vaks ka emitendi veebilehel;

p 1.2.3 - samaaegselt seaduses satestatud
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tldkoosoleku kokkukutsumise tingimus-
te taitmisega avalikustab juhatus emiten-
di veebilehel paevakorraga seotud olulise
teabe, mis on talle esitatud voi muul viisil
kattesaadav;

p 1.2.4 - maéistliku aja jooksul enne tldkoos-
oleku toimumist avaldab néukogu emitendi
veebilehel enda ettepanekud pievakorras
olevate teemade kohta;

p 1.3.1 - Gldkoosoleku juhatajaks ei valita
noukogu esimeest ega juhatuse liiget;

p 1.3.3 - emitent teeb vastavate tehniliste
vahendite olemasolul ning juhul, kui see ei
ole talle liiga kulukas, tGldkoosoleku jalgi-
mise ja sellest osavotu voimalikuks sideva-
hendite kaudu (nt internet).

2017. aastal tegi tildkoosolek 28 otsust, mis

on avaldatud aadressil www.rkas.ee.

Juhatus ja juhtkond

Juhatus on RKAS-i juhtimisorgan, mis esin-
dab jajuhib ettevotet. Vastavalt pohikirjale
vOib juhatusel olla tiks kuni viis liiget. Juha-

tuse liige valitakse ariseadustiku jargi taht-
ajaliselt kuni kolmeks aastaks. 2017. aastal
kuulusid juhatusse Urmas Somelar (juhatu-
se liige kuni 22.06.2017), Piia Kallas, Tanel
Tiits ja Kati Kusmin (juhatuse liige alates
04.12.2017). Aruande koostamise hetkel

on RKAS-i juhatus kolmeliikmeline.

Juhtkond on aktsiaseltsi juhtimisorgan,
mis esindab ja juhib aktsiaseltsi igapdeva-
tegevuses. Juhtkonna reglemendi kohaselt
nimetab juhtkonna juhatus, tehes seda ju-
hatuse esimehe ettepanekul. 2017. aastal
kuulusid juhtkonda Urmas Somelar (liige
kuni 22.06.2017), Tanel Tiits, Piia Kallas,
personalijuht Marjut Engelbrecht (liige
kuni 08.08.2017), arendusdirektor Timo
Aarmaa, finantsjuht Andrus Ait ning 6igus-
ja hankeosakonna juhataja Tonis Rebbas.
Lisaks eelnimetatutele kuulusid juhtkonda
alaliselt kutsutud esindusodigusega kolm
isikut: kommunikatsioonijuht, riskijuht ja

strateegiajuht.

2017. aasta jooksul toimus 137 juhtkonna
koosolekut (juhatuse otsustuspadevusse
jaavad otsused voeti vastu juhtkonna koos-

AASTAARUANNE 2017 | VALITSEMINE


http://www.rkas.ee

olekul, eraldiseisvaid juhatuse koosolekuid
ei peetud). Aruande koostamise hetkel juht-
konna statuuti enam ei eksisteeri: juhtimis-
organ on juhatus, kes tegutseb kinnitatud
téokorra alusel.

Juhatuse liikmete Ullesanded ja tasu on
maaratletud solmitud teenistuslepingus.
Uhe majandusaasta jooksul on RKAS-i ndu-
kogu otsusel juhatuse liikmele tulemuslik-
kuse eest makstavate tdiendavate tasude
piirmaaraks juhatuse liikmele eelmisel ma-
jandusaastal makstud neljakordne keskmi-
ne kuutasu. Juhatuse liikme tagasikutsumi-
sel ndukogu algatusel enne juhatuse liikme
volituste tdhtaja mé6dumist maksab RKAS
juhatuse liikmele Ghekordse hivitisena lah-
kumishuvitist tagasikutsumise ajal kehtiva
juhatuse liikme kolme kuu tasu ulatuses.

2017. aasta jooksul on arvestatud juha-
tuse liikmetele tasusid, mis sisaldavad ka
noéukogu poolt 2016. aasta eest maaratud
tulemustasu kokku jargmiselt: Urmas So-
melar 53 347 eurot (juhatuse liige kuni
22.06.2017; tasu sisaldab lahkumisel kon-
kurentsikeelu rakendamise eest makstud
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tasu), Piia Kallas 68 457 eurot, Tanel Tiits
60049 eurot ja Kati Kusmin 7674 eurot (ju-
hatuse liige alates 04.12.2017).

Noukogu

Vabariigi Valitsus on moodustanud riigi
osalusega éaridhingute nodukogu liikmete
nimetamisega seotud ettepanekute te-
gemiseks nimetamiskomitee, kes arilhin-
gu spetsiifikat arvestades teeb aritihingu
osaluse valitsejale ettepanekud néukogu
lilkkme, sealhulgas néukogu esimehe kandi-
daadi valimise ja ndukogu liikme tagasikut-
sumise kohta ning samuti ndéukogu koossei-
su suuruse, selle lilkmete volituste kestuse
ja neile makstava tasu maara kohta. Oma-
niku huvid on ettevottes tagatud osaluse
valitseja ministeeriumi (Rahandusministee-
riumi) esindajatest néukogu liikkmete néol.

Noukogu planeerib RKAS-i tegevust, kor-
raldab juhtimist ja teostab jarelevalvet ju-
hatuse tegevuse (ile. Kontrolli tulemused
teeb ndéukogu teatavaks uldkoosolekule.
Noukogu annab juhatusele korraldusi ette-
votte juhtimise organiseerimiseks. Nouko-

gu otsustab ettevotte arengustrateegia ja
investeerimispoliitika Gle, samuti kinnisas-
jade tehingute, juhatuse koostatud inves-
teeringuplaani ja aastaeelarve (le.

Pohikirja kohaselt on noukogul viis kuni
seitse liiget. Noukogu liikmeid nimetab ja
kutsub ametist tagasi lildkoosolek. Nouko-
gu liige nimetatakse ametisse kuni kolmeks
aastaks. Noukogu tegevust korraldab nou-
kogu esimees. Noukogu koosolekud toi-
muvad vastavalt aruandeperioodi alguses
kinnitatud téoplaanile, kuid mitte harvem
kui Giks kord kolme kuu jooksul. 2017. aasta
jooksul toimus 15 néukogu koosolekut. Ala-
tes 12.06.2017 on ainuaktsiondri otsusega
noukogu esimehe tasu 1000 eurot kuus ja
lilkme tasu 500 eurot kuus. Noukogu liikme
tasu makstakse igakuiselt, sellest arvatakse
maha seadusega ettendhtud maksud. Lah-
kumishuvitisi voi muid makstavaid hivesid
noukogu liikmetele ette ndhtud ei ole.

2017. aastal kuulusid néukokku Kalev Lil-
lo (ndukogu liige kuni 22.01.2017), Teet
Reedi (ndukogu liige kuni 12.06.2017),
Olle Koop (néukogu liige kuni 12.06.2017),
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Tarmo Porgand (ndukogu esimees kuni
12.06.2017; nbukogu liige 12.06.-
27.09.2017), Aivo Adamson (néukogu liige
12.-27.06.2017), Tonis Ruutel (ndukogu lii-
ge kuni 12.06.2017), Sulev Luiga (néukogu
liige 12.06.-28.09.2017; noukogu esimees
alates 28.09.2017), Tonu Toompark (nduko-
gu liige alates 12.06.2017), Marianne Paas
(ndukogu liige alates 27.09.2017), Kaie
Karniol (néukogu liige 22.01.-12.06.2017;
alates 27.09.2017) ja Marek Pohla (néuko-
gu liige 12.06.2017-27.02.2018).

Ulevaade 2017. aasta ndukogu liikmetele
makstud tasudest:

Tarmo Porgand 3865 eurot, Kalev Lillo 251
eurot, Teet Reedi 1912 eurot, Tonis Rittel
1912 eurot, Olle Koop 1912 eurot, Aivo
Adamson 317 eurot, Sulev Luiga 5317 eu-
rot, Tonu Toompark 3317 eurot, Marek
Pohla 3317 eurot, Kaie Karniol 3660 eurot,
Marianne Paas 2000 eurot.

Auditikomitee

Auditikomitee tlesanne on néukogu noéus-
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tamine jarelevalvega seotud kilsimustes.
Komitee teostab jarelevalvet: raamatu-
pidamise korraldamise, finantseelarve ja
aruannete koostamise ja kinnitamise, fi-
nantsriskide juhtimise, raamatupidamise
aastaaruande ja audiitorkontrolli protsessi,
sisekontrollististeemi toimimise ja tegevuse
seaduslikkuse Ule.

Ettevotte auditikomitee on kolmeliikmeli-
ne. Komitee liige maaratakse kolmeks aas-
taks, kuid ndéukogu otsusel voib komitee
lilkkme enne volituste tihtaja [6ppu tagasi
kutsuda. Auditikomitee koosolekud toimu-
vad mitte harvem kui Gks kord kolme kuu
jooksul, 2017. aastal toimus 9 koosolekut.
Oma llesannete tditmisel teeb komitee
koost66d noukogu, juhatuse, siseaudiitori-
te, audiitorite ning vajadusel ettevotteva-
liste ekspertidega.

Auditikomitee liige, kes ei ole ndukogu liige,
saab tasu, mis vastab 75% Riigi Kinnisvara
AS-i ndukogu liikmele maaratud kuutasust.
Auditikomitee esimees, kes ei ole ndukogu
liige, saab 100% Riigi Kinnisvara AS-i nou-
kogu liikmele maaratud kuutasust.

Noukogu liikmest auditikomitee liige saab
auditikomitee koosoleku toimumise kuu
tdiendavaks tasuks 88 eurot ning komitee
esimees 133 eurot.

2017. aastal kuulusid komiteesse Guido
Viik (esimees kuni 29.12.2017), Tarmo Por-
gand (liige kuni 28.09.2017), Taavi Saat
(esimees alates 30.12.2017), Aet Tumme-
leht (liige kuni 28.09.2017), Marianne Paas
(liige alates 28.09.2017) ja Kaie Karniol (lii-
ge alates 28.09.2017).

Auditikomitee liikmetele makstud tasud
aastal 2017: Guido Viik 4978 eurot, Tarmo
Porgand 440 eurot, Taavi Saat 3734 eurot,
Aet Tummeleht 2609 eurot, Marianne Paas
176 eurot ja Kaie Karniol 176 eurot.

Juhatuse ja noukogu koost66

Juhatusjanoukogu teevad ettevotte huvide
parimaks tagamiseks igakiilgset koostdod.
Vahemalt kord kvartalis toimub juhatuse
ning noukogu thine korraline koosolek, kus
juhatus teavitab noukogu olulistest asja-
oludest ettevotte aritegevuses, arutatakse
ettevottele seatud liihi- ja pikaajaliste ees-
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markide tditmist ning seda mojutada voi-
vaid riske.

Teabe avaldamine

RKAS-i veebilehel www.rkas.ee on vilja
toodud andmed ja info, mis kuuluvad digus-
aktidest tulenevalt avaldamisele. Veebile-
hel on esitatud majandusaasta aruanded,
majandustulemused, tegevusnaitajad, po-
hitegevuse llevaade, struktuur, strateegia
kokkuvotte, uudised ja teated ning muu in-
formatsioon, mis on uldsusele vajalik. Vee-
bilehel olevat informatsiooni (sh uudiseid ja
teateid) uuendatakse pidevalt.

Finantsaruandlus ja auditeerimine

Ettevotte raamatupidamisaruanded koos-
tatakse kooskédlas Eesti finantsaruandluse
standardiga. Eesti finantsaruandluse stan-
dardi pohinduded on kehtestatud Eesti
Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida
tdiendab avaliku sektori finantsarvestuse
ja -aruandluse juhend. Avaliku sektori fi-
nantsarvestuse ja -aruandluse juhend |ah-
tub Eesti finantsaruandluse standardist.
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Audiitori valikul lahtub ettevote audiitori
sOltumatusest, padevusest, usaldusvaar-
susest ning tema teenuse hinnast. Audii-
torteenus tellitakse riigihangete seadusest
juhindudes. Juhatuse koostatud 2017. ma-
jandusaasta aruannet auditeerib audiitor-
firma AS PricewaterhouseCoopers.

RKAS-i juhatus avalikustab lisaks majandu-
saasta aruandele regulaarselt ka kvartaal-
sed vahearuanded.

Uldkoosolekule esitatakse kinnitamiseks
majandusaasta aruanne, mille on allkirjas-
tanud juhatuse ja ndukogu liikmed.
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Riskijuhtimine

RKAS-i riskijuhtimise eesmark on madista,
hinnata ja juhtida oma tegevusriske, et ta-
gada edukus, saavutada pustitatud eesmar-
gid ja vahendada vdimalikke tagasilodke.
Kuigi riskid takistavad seatud eesmérkide
saavutamist, on need RKAS-i igapaevat6o
loomulik osa - neid ei saa alati valtida, kuid
neid saab hallata. Riskijuhtimise protsess
genereerib informatsiooni riskide ning
riskijuhtimise meetmete kohta. Kogutud
infot kaalutakse ning vajadusel korrigee-
ritakse tegevust voi muudetakse stratee-
giat. Riskide haldamisega tagatakse RKAS-i
kliendikohustuste taitmine ja aritegevuse
jatkusuutlikkus ning tostetakse ettevotte
kasumlikkustja vaartust aktsionaride jaoks.
Riskide hindamisel hinnatakse esmalt riski
moju ja esinemise téendosust RKAS-i arite-
gevusele.

2017. aasta marksonad riskijuhtimise vald-
konnas olid jargmised.

e Omaniku algatatud erikontroll
Ajavahemikul maist septembrini 2017 vii-
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sid AS Deloitte Audit ja Advokaadibliroo
Deloitte Legal OU libi erikontrolli, mis
keskendus RKAS-i ja tema 100% tlitarette-
votte Erika Neli AS-i tegevusele kinnisva-
raobjektide muligi korraldamisel aastatel
2012-2016. Erikontrolli raames anti hin-
nang seitsme objekti voorandamisprotses-
sile ning RKAS-i tegevusele seadusandlike
aktide ja kehtestatud siseprotseduuride
jargimisel.

Erikontrolli kdigus ei tuvastatud seaduse-
rikkumisi ega huvide konfliktile viitavaid
tehinguid, samas anti soovitusi RKAS-i
muitgiprotsesside parendamiseks. Toodud
ettepanekute pohjal uuendas RKAS 2017.
aastal kogu miudgiprotsessi ning sellega
seonduvaid sisemisi protseduure.

e Vilis- ja siseaudiitori hanked
Seoses lepingutidhtaja saabumisega vii-
di 2017. aastal labi uued hanked leid-
maks partnerid vélis- ja siseauditi teenu-
se osutamiseks. Uueks vilisaudiitoriks

perioodil 2017-2020 valiti AS Pricewa-
terhouseCoopers ning  siseaudiitoriks

PricewaterhouseCoopers Advisors AS.

e Vihjeliini operaatortegevuse hange
Seoses lepingutdhtaja saabumisega viidi
Iabi hange, et leida uus soltumatu audiitor
RKAS-is 2015. aastal kaivitatud vihjelii-
ni opereerimiseks jargneval kahel aastal.
Hanketulemuste poéhjal jatkame koost6dd
Ernst & Young Baltic AS-iga.

Vihjetelefoni, e-kirja voi kodulehe vihjean-
keeti voivad kasutada nii ettevotte toota-
jad, koostdopartnerid kui ka kolmandad
isikud. Sel moel edastatud informatsioon
jouab ainult séltumatule ja konfidentsiaal-
sust garanteerivale vélisaudiitorile (Ernst &
Young Baltic AS), kes tagab taielikult teavi-
taja anontldmsuse, anallitisib laekunud tea-
vet ning edastab RKAS-ile vihje sisukokku-
vOtte viiteta infoallikale.

AASTAARUANNE 2017 | VALITSEMINE



° RKAS-i protsesside korrastamine
Aasta jooksul korrastasime koik RKAS-i
protsessid, sh kehtestasime uued pohimot-
ted protsessikirjelduste koostamiseks ning
protsesside visualiseerimiseks.

e Infoturve
2016. ja 2017. aastal Eestit tabanud krip-
toviiruste moju analllisi tulemusena
muudeti RKAS-i andmete kaitlemise ning
varukoopiate talletamise protsesse. Uht-
lasi uuendati koigi IT-teenuste omanike ja
IT-osakonna vahel s6lmitud teenustaseme
kokkuleppeid (SLA), et tagada IT-teenuste

kvaliteet.

e Uhtsed tegevuskavad
2017. aastal rakendati kogu ettevottes tiht-
set, ettevotte 2017.-2020. aasta stratee-
gial pohinevat tegevuskavade koostamise
ning jarelevalve teostamise metoodikat.

Jatkus menetluses olevate projektide riski
hindamine KLOTS (Kiire, Lihtne, Operatiiv-
ne ja Tohus Stisteem) riskide hindamise raa-
mistiku alusel, et dritegevusest tulenevad
riskid oleksid aegsasti tuvastatud ja maan-
datud.

58

KLOTS koostatakse koikidele projektidele.
Selles tuleb hinnata finantsriske, juhtimise
riske ja tegevusega seotud riske. Kolme ta-
sandi riskid on omakorda jaotatud riskide
universumisse, mis sisaldavad ka turvalisu-
se ja t6oohutusega seotud riske, tururiske,
kvaliteediriske ja muid organisatsiooni va-
lis- ja sisekeskkonna riske. Hinnatakse riski
moju (kriitilisus) ja tdendosust (esinemissa-
gedus), maaratakse riskile projektipoolne
vastutaja ning vajalikud maandamistegevu-
sed.

Korruptsiooni ennetamine

RKAS lahtub nulltolerantsi pohimottest kor-
ruptsiooni igasuguste vormide suhtes. Meie
tegevus tugineb aususel ja labipaistvusel
ning peame oluliseks, et kdik meie t66tajad
jargiksid samasuguseid eetilisi toekspidami-
Si.

Et nulltolerants tagada, kehtestas RKAS
2014. aastal tootajate eetikakoodeksi,
milles on maaratletud vordse kohtlemise
printsiip, oiguskuulekus, vastutustunne,
hoolsuskohustus, tipsus ning kdiksugu kon-
kurentsi moonutavate votete kasutamise

keeld téoulesannete taitmisel. 2015. aastal
rakendasime vihjekanalid, mis véimaldavad
anonllimselt edastada teavet sindmuse
kohta, mis ei ole kooskolas heade aritava-
de ning Uldtunnustatud moraalinormide-
ga. 2016. aasta lopus labi viidud korrupt-
siooniriskide kaardistuse pdhjal kehtestas
noukogu 2017. jaanuaris uued RKAS-i kor-
ruptsiooniennetuse pohimotted ja huvide
konflikti valtimise korra, mis tapsustavad
eetikakoodeksiga kehtestatud Uldprintsii-
pe ning maaratlevad iga to6taja konkreet-
sed tegevused huvide konflikti korral, sh
kingituste vastuvotmise ja teenustest keel-
dumise tingimused. Uute pohimotete tut-
vustamiseks viidi labi korruptsiooniennetu-
se sisekoolitused koigis RKAS-i alltiksustes.

2017. aastal rakendus uus isiklike huvide
deklareerimise kord, mille péhjal esitavad
koik riigihangete korraldamise voi nende
ettevalmistamisega seotud RKAS-i ja titar-
ettevétte OU Hooldus Pluss tédtajad tks
kord aastas isiklike huvide deklaratsiooni,
mis hélmab andmeid t66tajate ning nende-
ga seotud isikute osaluste kohta aritihingu-
tes, kuulumist aridhingute voi muude jurii-
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diliste isikute juhtorganitesse, kuulumist
erialaliitudesse, kehtivate majandustege-
vuste registreeringute informatsiooni ning
muud voimalikku huvide konflikti véimal-
davate andmete edastamist.

Lisaks huvide deklaratsioonides esitatule
on RKAS allutatud alalisele audiitorkont-
rollile, mille raames hinnatakse ka voima-
likke pettuse riske, sh huvide konflikti si-
tuatsioone. 2017. aastal véimaliku huvide
konflikti voi korruptsiooni kahtlusega seo-
tud tegevusi RKAS-i tootajate seas ei tuvas-
tatud.
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GRI SISUREGISTER

Aastaaruande
tlesehitus

Kaesolev aruanne on koostatud Global Re-
porting Initiative (GRI) jatkusuutlikkuse
aruandluse standardi GRI Sustainability
Reporting Standards alusel ning vastab
tasemele Core. Vastavalt GRI Standards
aruandluse tasemele Core kajastatakse
aruandes Uldkehtivad standardid (Universal
Standards) ning teemapodhised standardid
(Topic-specific Standards) kolme valdkonna
I6ikes - majandus, keskkond ja tGhiskond.

RKAS koostab jatkusuutlikkuse aruannet
viiendat aastat jarjest aastase perioodi koh-
ta. Aruanne katab perioodi 01.01.2017-
31.12.2017. Eelmine jatkusuutlikkuse aru-
anne koostati GRI G4 juhiste ja pohimotete
alusel perioodi 01.01.2016-31.12.2016 koh-
ta.
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Olulisuse hindamine

Metoodika

Eelmise perioodi (01.01.2016-31.12.2016)
aruande koostamisel viidi olulisuse hindami-
ne labi kahe dimensiooni I16ikes: moju RKAS-i
aritegevusele ning moju RKAS-i huvipooltele
(varasemalt sidusriihmad). Aruande koosta-
misel voeti arvesse nii RKAS-i dritegevust kui
ka huvipoolte ootusi aruande sisule. Protses-
si tulemusena pandi paika raporteeritavate
teemade loend koos avalikustatavate naita-
jatega.

Kaesoleval perioodil voeti oluliste teemade
tuvastamisel aluseks 2016. aastal avalikus-
tatud teemad koos néaitajatega, hinnates
nende asjakohasust ja jatkuvat olulisust.
Uhtlasi hinnati ka varasematel perioodidel
aruannetes kasitlust mitte leidnud teema-
de olulisust. Olulisuse hindamise tulemuse-
na viidi sisse moningad muudatused teema-
de loetelus ja avalikustatavates naitajates.

Huvipooled

RKAS on huvipooltena tuvastanud organi-
satsioonid ja Uksikisikud, keda RKAS-i te-
gevus moistliku hinnangu kohaselt oluliselt
mojutab ning kelle tegevus voib moistliku
hinnangu kohaselt méjutada RKAS-i suut-
likkust viia ellu oma strateegiaid ja saavuta-
da eesmarke. Sellest tulenevalt on oluliste
huvipooltena identifitseeritud:

1. omanik
(esindab Rahandusministeerium) -
seab eesmargid (omaniku ootused) ja
teostab tegevuse lile jarelevalvet;

2. kliendid, sh:

a. otsustajad - ministrid, kantslerid;
asekantslerid, riigiasutuste juhid;

b. haldajad - lepingupartnerite esinda-
jad, kellele teenust osutatakse;

c. loppkasutajad - kinnisvara ja teenu-
se kasutajad, s.o majas tegutsevad
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tootajad ja ametnikud;
3. tootajad - organisatsiooni tooétajad;

4. kogukond - valdkonna teadusasutu-
sed, erialaliidud, kohalikud elanikud,
meedia;

5. teenusepakkujad (partnerid) -
kinnisvara arendamise, ehitamise,
haldamise ja korrashoiuteenusega
seotud teenusepakkujad.

RKAS kaasab huvipooli
tookohtumiste, fokusseeritud rahulolu-

regulaarsete

uuringute ning meediakajastuste kaudu.
Rahulolu-uuringud keskenduvad klientide
jatootajate olukorra anallitsile ning kaasa-
vad huvipooli edasisse arutellu. Regulaar-
sed tookohtumised klientide, omaniku, tee-
nusepakkujate ning koostddpartneritega
tagavad efektiivse t6ovoo. Tootajate kaasa-
mine toimub t66koosolekute ja ettevotte-
Uleste infopdevade kaudu, operatiivne info
edastatakse elektroonilistes kanalites. Ko-
gukondi ja laiemat avalikkust teavitatakse
ettevotte elektrooniliste kanalite ja meedia
vahendusel. Vastavalt vajadusele korralda-
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takse huvipooltega tdiendavaid kohtumisi
jaseminare.

Hindamise tulemused

Olulisuse hindamisel RKAS-i aritegevuse-
le ja huvipooltele olid aluseks 2016. aastal
oluliseks hinnatud teemad. Uhtlasi vaadati
tle eelmisel perioodil hindamise aluseks
olnud 27 teemast koosnev loend, tuvasta-
maks tdiendavaid teemasid, mis 2016. aas-
ta aruandes poéhjalikumat adresseerimist
ei leidnud, kuid mis on k3esoleval aastal
RKAS-i aritegevusele ja/voi huvipooltele
olulised.

Teemade Ulevaatuse tulemusena leidsid
aruandes kajastamist jargmised 5 teemat.

1. Investeerimine, kinnisvara
vaartustamine ja parendused

2. Energiatarbimine ja -tohusus
3. Majandustulemused
4. Hanked

5. Toojou kvaliteet ja kompetents

Oluliseks hinnatud teemad on GRI Stan-
dards nouetega kooskdlla viidud ning ka-
jastuvad GRI sisuregistris teemapdhiste
standardite koosseisus toodud naditajate
ridadel.

Oluliste teemade koosseisus on tdiendavalt
juurde loodud organisatsioonispetsiifili-
si naitajaid, mis ei sisaldu GRI standardis,
kuid mis on RKAS-i jaoks méddetavad tu-
lemusnaditajad. Seoses lileminekuga GRI G4
juhistelt GRI Standardsile on vastavalt ko-
handatud ka RKAS-i spetsiifiliste néitajate
kodeeringut.
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GRI sisuregister

RKAS-i aastaaruande lilesehitus vastab GRI Standards tasemele Core.
GRI sisuregister Aruandlus

ULDKEHTIVAD STANDARDID
STRATEEGIA JA ANALUUS

GRI1102-14 Juhatuse esimehe p66rdumine Lk 5

ORGANISATSIOONI PROFIIL

GRI102-1 Organisatsiooni nimi Riigi Kinnisvara AS
GRI102-2 Peamised kaubamargid, tooted ja/voi teenused Ptk ,Teenuste portfell” Ik 22
GRI 102-3 Organisatsiooni peakontori asukoht Tallinn, Eesti
GRI1102-4 Riikide arv ja nimistu, kus organisatsioon tegutseb Eesti
GRI 102-5 Omanikusuhete iseloom ja diguslik vorm Lk 2,50
GRI 102-6 Teenindatavad turud Eesti
GRI 102-7 Aruandva organisatsiooni suurus ja tegevuste ulatus Lk 14, 22,50
GRI 102-8 Teave toolepinguliste ja teiste tootajate kohta Ptk ,Toctajad” Ik 36
GRI 102-41 Kollektiivlepingu kokkulepete alusel tootajad kogutdotajates, % 0
GRI1102-9 Organisatsiooni tarneahela kirjeldus Ptk ,Teenuste portfell“ [k 22
GRI102-10 Aruandlusperioodil toimunud olulised muutused organisatsioonis ja tarneahelas Olulisi muutusi ei ole toimunud
GRI102-11 Ettevaatuspohiméotted Lk 44
GRI102-12 Organisatsioonivélised algatused 1ISO 9001:2015; ISO 14001:2015
GRI1102-13 Liikmelisus Gihendustes Lk 35
GRI1102-45 Ulevaade organisatsiooni konsolideeritud majandusaasta aruannetes véi samaviarsetes dokumentides loetletud Lk 50
Uksustest
GRI1102-46 Aruandes kasitletud teemad ning piiritletus Lk 60
GRI 102-47 Olulise mojuga teemade nimekiri Lk 61
6GRI1103-1 Ulevaade olulise mdjuga teemadest organisatsiooni dritegevusele Lk 61
GRI1102-48 Varasemates aruannetes esitatud teabe muutmise méju ja muutmise pohjuste selgitamine Selliseid muudatusi ei ole esinenud
GRI 102-49 Olulised muudatused aruande ulatuses, piirides ja méétmismeetodites, vorreldes eelmiste aruandlusperioodidega Lk 60
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HUVIPOOLTE KAASAMINE

ARUANDE PROFIIL

GRI1102-40 Organisatsioonis kaasatud huvipoolte loetelu Lk 60
GRI1102-42 Koostd6 jaoks huvipoolte tuvastamise ja valimise alused Lk 60
GRI1102-43 Huvipoolte kaasamise viisid, sh kaasamise sagedus vastavalt kaasamise viisile ja huvipoolte liigile Lk 61
G4-102-44 Pohiteemad ja -probleemid, mis huvipoolte kaasamisel esile kerkisid Lk 27,30

GRI102-18

VALITSEMINE

GRI 102-50 Aruandlusperiood esitatud teabe kohta 1.1.2017-31.12.2017

GRI 102-51 Eelmise aruande kuupaev Koige viimane aastaaruanne
avalikustati perioodi 1.1.2016-
31.12.2016 kohta 09.08.2017

GRI 102-52 Aruandluststkkel Kord aastas

GRI1102-53 Kontaktandmed aruannet ja selle sisu puudutavate kiisimuste jaoks info@rkas.ee

GRI 102-55 GRI sisuregister Core tase, GRI sisuregister lk 62

GRI102-56 Aruande vilise kontrollimisega seotud poliitika ja praegune tava Aastaaruanne ei ole auditeeritud

GRI 102-54 Aruande vastavus GRI Standards aruandlusjuhisele Aruanne vastab GRI Standards

Organisatsiooni juhtimisstruktuur

tasemele ,Core”

Ptk ,Organisatsiooni juhtimine”
Ik 50

GRI102-16

Organisatsiooni mission ja vaartused, hea tava ning eetikakoodeks

Lk 10,12,58

T1EEMAPOHISED STANDARDID
‘ RKAS-i HINNATUD TEEMAD: MAJANDUSTULEMUSED, INVESTEERIMINE, KINNISVARA VAARTUSTAMINE JA PARENDUSED, HANKED ‘

MAJANDUSTULEMUSTE NAITAJAD

Teema: majandustulemused

GRI103-2

Andmed juhtimisviisi kohta

Ptk ,Majandustulemused” |k 14

| GRI201-1

GRI203-1

Otsene loodud ja jagatud majanduslik vaartus
Teema: kaudne majandusmaéju

Infrastruktuuri investeeringute ja teenuste toetamine

Lk 14

Ptk ,Investeerimine, kinnisvara
vaartustamine ja parendused” |k 28
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Teema: hanked

GRI 103-2 Andmed juhtimisviisi kohta

Ptk ,Hanketegevus” |k 17

GRI-201-RKAS-1 Vaidlustatud hanked

Teema: investeerimine, kinnisvara vaartustamine ja parendused

Lk 18

GRI103-2 Andmed juhtimisviisi kohta Ptk ,Investeerimine, kinnisvara
vaartustamine ja parendused” |k 28,
ptk ,Kinnisvara arendusteenuste
korraldus” Ik 24

GRI-201-RKAS-2 Investeerimisobjektide tahtaegades plisimine Lk 29

GRI-201-RKAS-3 Investeerimisobjektide eelarves pilisimine Lk 29

GRI-201-RKAS-4 Remonttodde maht Lk 29

LRKAS-i HINNATUD TEEMAD: ENERGIATARBIMINE JA -TOHUSUS
KESKKONNASAASTLIKKUS

Teema: energia

GRI 103-2 Andmed juhtimisviisi kohta

GRI103-2 Andmed juhtimisviisi kohta Ptk ,Energiatarbimine ja -t6husus”
k42

GRI 302-1 Organisatsioonisisene energiatarbimine Lk 42

GRI302-2 Organisatsioonivaline energiatarbimine Lk 42

GRI1302-3 Energiatarbimise intensiivsus Lk 44

GRI302-4 Energiatarbimise vdhendamine Ptk ,Energiatohususprojektid “ Ik 46

Teema: vesi

Ptk ,Ettevotte energia- ja veekasu-
tus“lk 42

GRI-301-RKAS-1 Veetarbimine pinna kohta, hoone tiitibi kohta

Lk 44

SOTSIAALVALDKOND

\ RKAS-i HINNATUD TEEMAD: TOOJOU KVALITEET JA KOMPETENTS
TOOJOUKASUTUS JA INIMVAARNE TOO

Teema: koolitus ja haridus
GRI103-2 Andmed juhtimisviisi kohta

Ptk ,Kompetentside arendamine”
Ik 37
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

Konsolideeritud bilanss

(tuhandetes eurodes)
31.12.2017 31.12.2016 Lisanr
Varad

Kaibevarad
Raha 35628 14803
Nouded ja ettemaksed 9715 6488 2
Varud 14 962 12756 5
Kokku kdibevarad 60 305 34047

Pohivarad
Nouded ja ettemaksed 20801 36242 2,9
Kinnisvarainvesteeringud 7859 9014 6
Materiaalsed pohivarad 490555 428 677 7
Immateriaalsed pohivarad 1441 926 8
Kokku pohivarad 520656 474 859

Kokku varad 580961 508 906
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31.12.2017 31.12.2016 Lisanr

Kohustised ja omakapital

Kohustised
Liihiajalised kohustised
Laenukohustised 51428 5522 11
Volad ja ettemaksed 25659 24 646 12
Eraldised 730 0 13
Kokku ltuhiajalised kohustised 77 817 30168
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 95453 97 895
Volad ja ettemaksed 32631 33846
Sihtfinantseerimine 0 35
Kokku pikaajalised kohustised 128 084 131776
Kokku kohustised 205901 161944
Omakapital
Emaettevotja aktsionaridele voi osanikele kuuluv omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 218334 207 426 14
Registreerimata aktsiakapital 1056 0
Ulekurss 1 1
Kohustuslik reservkapital 4452 3782
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 135242 122 368
Aruandeaasta kasum (kahjum) 15975 13385
Kokku emaettevotja aktsionaridele voi osanikele kuuluv omakapital 375060 346 962
Kokku omakapital 375060 346 962
Kokku kohustised ja omakapital 580961 508 906
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Konsolideeritud kasumiaruanne

(tuhandetes eurodes)
2017 2016 Lisanr
Muugitulu 106 246 90174 15
Mulidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -82282 -67 597 16
Brutokasum (-kahjum) 23 964 22577
Turustuskulud -1172 -1624 17
Uldhalduskulud -4222 -3859 18
Muud aritulud 132 48
Muud arikulud -873 -797
Arikasum (kahjum) 17 829 16 345
Muud finantstulud ja -kulud -1854 -2960 20
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 15975 13385
Aruandeaasta kasum (kahjum) 15975 13385
Sealhulgas:
Emaettevotja aktsionari/osaniku osa kasumist (kahjumist) 15975 13 385
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(tuhandetes eurodes)
2017 2016 Lisanr
Rahavood éritegevusest
Arikasum (kahjum) 17 829 16 345
Korrigeerimised
Pohivarade kulum ja vaartuse langus 18 342 11721 6,7,8
Muud korrigeerimised 730 0 13
Kokku korrigeerimised 19072 11721
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 12372 2814
Varude muutus 6983 4260
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -1947 4204
Kokku rahavood aritegevusest 54 309 39344
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete jaimmateriaalsete pohivarade soetamisel -74 573 55683
Laekumised sihtfinantseerimisest -35 17
Laekunud intressid 2 112
Kokku rahavood investeerimistegevusest -74 606 -55554
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 48 500 0 11
Saadud laenude tagasimaksed -5462 -5744 11
Makstud intressid -1916 -3027 20
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 41122 -8771
Kokku rahavood 20825 -24 981
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 14803 39784
Raha jaraha ekvivalentide muutus 20825 -24 981
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 35628 14803
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

(tuhandetes eurodes)
Emaettevotja aktsionaridele voi osanikele kuuluv omakapital
imivaartoses  aktsikapita lkurss oo aptal  kasum (aum) Kokku
31.12.2015 188459 2179 0 2998 57726 251362
Aruandeaasta kasum (kah- 0 0 0 0 13385 13385
jum)
Emiteeritud aktsiakapital 18 967 -2179 1 0 0 16789
Muutused reservides 0] 0 0 784 -784 0
Muud muutused omakapitalis 0 0 0 0 65426 65426
31.12.2016 207 426 0 1 3782 135753 346 962
Aruandeaasta kasum (kah- 0 0 0 0 15975 15975
jum)
Emiteeritud aktsiakapital 10908 1056 0 0 0 11964
Muutused reservides 0 0 0 670 -670 0
Muud muutused omakapitalis 0 0 0 0 159 159
31.12.2017 218334 1056 1 4452 151217 375060

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

Lisal
Arvestuspohimotted

Uldine informatsioon

Riigi Kinnisvara AS (liihendina RKAS véi kont-
sern) 2017. aasta konsolideeritud raamatupi-
damise aastaaruanne on koostatud kooskélas
Eesti finantsaruandluse standardiga ja koos-
tatud kasutades soetusmaksumuse printsiipi
vélja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud
alljargnevates arvestuspohimotetes. Eesti
finantsaruandluse standardi pohinéuded on
kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidami-
se seaduses, mida taiendab Avaliku sektori
finantsarvestuse ja -aruandluse juhend. Ava-
liku sektori finantsarvestuse ja -aruandluse
juhend lahtub Eesti finantsaruandluse stan-
dardist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaru-

anne on koostatud tuhandetes eurodes, kui ei
ole teisiti margitud.
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Konsolideeritud aruande koostamine

Konsolideeritud aruandes on rida-realt kon-
solideeritud emaettevotja kontrolli all oleva
tltarettevotja finantsnaitajad. Elimineeritud
on kdik kontsernisisesed nduded ja kohustu-
sed, kontserni ettevotjate vahelised tehingud
ning nende tulemusena tekkinud realiseeri-
mata kasumid ja kahjumid.

Titarettevotjaks loetakse ettevotet, mille Gle
emaettevotjal on valitsev moju. Tltarettevot-
jat loetakse emaettevotja valitseva moju all
olevaks, kui kontsern omab kas otseselt voi
kaudselt lile 50% tiitarettevotja haaledigusli-
kest aktsiatest voi osadest voi on muul moel
voimeline kontrollima tltarettevotja tege-
vus- ja finantspoliitikat.

Titarettevotja konsolideeritakse alates kuu-
paevast, mil valitsev moju on kontsernile Ule
l[dinud ning konsolideerimine |6petatakse
alates kuupaevast, mil kontsernil valitsevat
moju enam ei ole.

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele
tuleb konsolideeritud raamatupidamise aas-
taaruande lisades avaldada konsolideeriva
Uksuse (emaettevotja) eraldiseisvad konsoli-
deerimata pohiaruanded. Emaettevotja po-
hiaruannete koostamisel on jargitud samu
arvestuspohimotteid, mida on rakendatud ka
konsolideeritud raamatupidamise aastaaru-
ande koostamisel, v.a investeeringud titar-ja
sidusettevottesse, mis konsolideerimata aru-
andes on kajastatud soetusmaksumuses (mii-
nus vajadusel allahindlused).
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Finantsvarad

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

Raha ja raha ekvivalendid, nduded ostjatele
ja muud nouded, vilja arvatud edasimidgi
eesmargil omandatud nouded, kajastatakse
korrigeeritud soetusmaksumuses. Liihiaja-
liste nduete korrigeeritud soetusmaksumus
on Uldjuhul vérdne nende nominaalvaartu-
sega (miinus tagasimaksed ning voimalikud
allahindlused), mistottu lhiajalisi néudeid
kajastatakse bilansis toendoliselt laekuvas
summas.
Pikaajaliste  finantsvarade korrigeeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks voetakse
finantsvara algselt arvele saadaoleva tasu
oOiglases vaartuses, arvestades jargmistel pe-
rioodidel intressitulu sisemise intressimaara
meetodil.

71

Nouded ostjate vastu

Nouetena ostjate vastu kajastatakse kont-
serni tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud
[Ghiajalisi ndudeid. Noudeid ostjate vastu ka-
jastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses
(s.0 nominaalvaartus miinus tagasimaksed
ning vajadusel tehtavad allahindlused). Noue-
te allahindlust kajastatakse, kui esineb objek-
tiivseid téendeid selle kohta, et koik nduete
summad ei laeku vastavalt nduete esialgsete-
le lepingutingimustele. Asjaoludeks, mis vii-
tavad voimalikule nduete vaartuse langusele,
on volgniku pankrot voi olulised finantsras-
kused ning maksetdhtaegadest mittekinni-
pidamine. Individuaalselt oluliste noéuete
vaartuse langust (st. vajadust allahindluseks)
hinnatakse iga ostja kohta eraldi, lahtudes
eeldatavasti tulevikus laekuvate summade
nltdisvaartusest. Selliste nduete puhul, mis
ei ole individuaalselt olulised ja mille suhtes
ei ole otseselt teada, et nende vaartus oleks
langenud, hinnatakse vaartuse langust ko-
gumina. Tuginedes eelnevatele kogemustele
loetakse nouded 50% ulatuses ebatdenaoli-
selt laekuvaks (ehk nende osas kajastatakse

allahindlus) siis, kui ndue on rohkem kui 90
paeva Ule tahtaja ning 100% ulatuses eba-
toenioliselt laekuvaks, kui ndue on rohkem
kui 180 péaeva (le tdhtaja ja raha laekumise
tdéendosus puudub. Néudeid hinnatakse eba-
toenaoliselt laekuvaks ka varem, kui on muid
siindmusi, mis viitavad sellele, et néude kae-
tav vaartus on vaiksem kui néude bilansiline
vaartus.

Ebatdenaoliselt laekuvate nouete allahind-
lussumma on vahe nende nouete bilansilise
vaartuse ja tulevaste rahavoogude nuldis-
vaartuse vahel, kasutades sisemise intressi-
maara meetodit. Nouete bilansilist vaartust
vahendatakse ebatoendoliselt laekuvate
nouete allahindlussumma vorra ning kahjum
allahindlusest kajastatakse kasumiaruandes
mitmesuguste tegevuskuludena. Kui nodue
loetakse lootusetuks, kantakse noéue ja tema
allahindlus bilansist vélja. Varem alla hinna-
tud ebatbenioliste nduete laekumist kajasta-
takse ebatdendoliselt laekuvate nduete kulu
vahendamisena.
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Finantsvarade vaartuse langus

Igal bilansipdeval hinnatakse, kas esineb
tunnuseid korrigeeritud soetusmaksumuse
vOi soetusmaksumuse meetodil kajastatud
finantsvara voi finantsvarade grupi vaartuse
languse osas. Juhul, kui selliseid tunnuseid
esineb, hinnatakse korrigeeritud soetus-
maksumuses kajastatavad finantsvarad alla
finantsvarast eeldatavasti tulevikus laeku-
vate maksete nludisvaartuseni (diskonteeri-
tuna antud finantsvara esmasel kajastamisel
fikseeritud sisemise intressimairaga) ning
soetusmaksumuses ajastatavad finantsvarad
hinnatakse alla summani, mida pohjendatud
hinnangu kohaselt voiks saada, kui seda fi-
nantsvara peaks miiima bilansipdeva seisu-
ga. Vaartuse langusest tulenevad allahindlu-
sed kajastatakse kasumiaruandes kuluna.
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Raha

Bilansis kajastatud raha ja raha ekvivalendid
sisaldavad pangakontode ja lihiajaliste pan-
gadeposiitide saldosid.

Rahavoogude aruandes naidatud raha ekvi-
valendid on véaga likviidsed, riskivabad ja G-
hiajalised investeeringud, mida saab kiiresti
realiseerida rahaks.

Aritegevuse rahavood on koostatud kasu-
tades kaudset meetodit. Investeerimis- ja fi-
nantseerimistegevuse rahavood on esitatud
aruandeperioodi brutolaekumiste ja vilja-
maksetena.

Vilisvaluutas toimunud tehingud ning vilis-
valuutas fikseeritud finantsvarad ja -kohus-
tised

Vilisvaluutadeks on loetud koik teised valuu-
tad peale arvestusvaluuta euro (emaettevot-
ja ja tUtarettevotja arvestusvaluuta on euro).
Vilisvaluutas toimunud tehingute kajasta-
misel on aluseks voetud tehingu toimumise
paeval ametlikult kehtinud Euroopa Kesk-
panga valuutakursid. Vélisvaluutas fikseeri-
tud monetaarsed varad ja -kohustused (ra-
has tasutavad nduded ja laenud), hinnatakse
bilansipdeval Umber arvestusvaluutasse bi-
lansipaeval kehtivate Euroopa Keskpanga va-
luutakursside alusel. Umberhindamise tule-
musena tekkinud kursikasumid ja -kahjumid
esitatakse aruandeperioodi kasumiaruandes.
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Varud

Mudgiks ostetud kaubad ning tooraine ja ma-
terjal voetakse arvele soetusmaksumuses,
mis koosneb ostukulutustest, mittetagasta-
tavatest maksudest ja soetamisega seotud
veo- ning teistest otsestest valjaminekutest,
millest on maha arvatud hinnaalandid.

Aktsiakapitali mitterahalise sissemaksena
Gle antud kinnistud, mis on plaanis mia,
kajastatakse varudes. Need voetakse arvele
hindamisaktides toodud harilikus vaartuses,
millele on lisatud tehingukulud.

Varud on hinnatud |dhtudes sellest, mis on
madalam, kas soetusmaksumus voi neto rea-
liseerimismaksumus. Neto realiseerimismak-
sumus on hinnanguline mutgihind, millest on
maha arvatud hinnangulised kulutused, mis
on vajalikud toote mdidigivalmidusse viimi-
seks, turustamiseks ja miigi sooritamiseks.
Varude arvestamisel kasutatakse indivi-
duaalse hindamise meetodit.
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Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kin-
nisvaraobjekte (maa, hoone), mida kontsern
hoiab (kas omanikuna voi kapitalirendi tingi-
mustel rendituna) renditulu teenimise véi tu-
ruvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasuta-
ta enda majandustegevuses.

Kinnisvarainvesteeringuks Avaliku sektori fi-
nantsarvestuse ja -aruandluse juhendi tihen-
duses loetakse ainult sellist maad voi hoonet
vOi osa hoonest, mida renditakse vilja avalik-
ku sektorisse mittekuuluvale Gksusele rendi-
tulu teenimise eesmargil voi hoitakse turu-
vaartuse tousmise eesmargil ning mida tikski
avaliku sektori Giksus ei kasuta oma pohitege-
vuses. Hooneid ja ruume, mida kasutatakse
avaliku sektori Uksuste poolt, kajastatakse
kui materiaalset pohivara.

Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis ar-
vele algselt tema soetusmaksumuses, mis si-
saldab ka soetamisega otseselt seonduvaid

tehingutasusid. Edasi kajastatakse kinnisva-
rainvesteeringuid vastavalt avaliku sektori
finantsarvestuse ja -aruandluse juhendile

soetusmaksumuses, millest on maha arvatud
akumuleeritud kulum ja véimalikud allahind-
lused vaartuse langusest.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse
lineaarset meetodit. Komponentarvestust ei
kasutata ning varale ja tema osadele kehtib

Uhtne amortisatsioonimaar. Kontserni kin-
nisvarainvesteeringutele rakendatav amorti-
satsioonimaar on 4%. Maad ei amortiseerita.

Hilisemad kulutused lisatakse kinnisvarain-
vesteeringu soetusmaksumusele juhul, kui
on toendoline, et kontsern saab seoses ku-
lutustega tulevikus majanduslikku kasu ning
kulutuste soetusmaksumust on voimalik
usaldusvaarselt moota. Muud hilisemad kulu-
tused (naiteks remont, hooldus) kajastatakse
aruandeperioodi kuludes. Juhul, kui kinnis-
varainvesteeringu objektil vahetatakse vilja
moni komponent, lisatakse uue komponendi
soetusmaksumus objekti soetusmaksumuse-
le ning asendatava komponendi jadkmaksu-
mus kantakse bilansist maha.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis
|6petatakse objekti voorandamise voi kasu-
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tusest eemaldamise korral, kui varast ei teki
eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu.
Kinnisvarainvesteeringu kajastamise |opeta-
misest tekkinud kasum voi kahjum kajasta-
takse lopetamise perioodi kasumiaruandes
tuluna varude miitgist.

Vaid siis, kui kinnisvaraobjekti kasutusees-
mark muutub selliselt, et erasektori kasu-
tuses olnud objekt laheb (le avaliku sektori
kasutusse, klassifitseeritakse vara Umber
pohivaraks. Alates muutuse toimumise kuu-
paevast rakendatakse objekti suhtes selle va-
rariihma arvestuspohimotteid, kuhu objekt
on lle kantud.

Materiaalsed jaimmateriaalsed péhivarad

Materiaalseks pohivaraks loetakse varasid
maksumusega alates 5000 eurost ja kasuli-
ku elueaga Ule Ghe aasta. Varad, mille kasulik
eluiga on lile 1 aasta, kuid mille soetusmaksu-
mus on alla 5000 euro, kantakse vara kasutu-
sele votmise hetkel 100%-liselt kulusse. Ku-
ludesse kantud vahevaartuslike inventaride
Ule peetakse arvestust bilansivaliselt.
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Materiaalne pohivara voetakse arvele tema
soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhin-
nast ja otseselt soetamisega seotud kulutus-
test. Laenude intressikulusid pohivara soe-
tusmaksumuses ei kapitaliseerita.

Edaspidi kajastatakse materiaalset pohivara
bilansis tema soetusmaksumuses, millest on
maha arvatud akumuleeritud kulum ja véima-
likud vaartuse langusest tulenevad allahind-
lused.

Arvelevoetud materiaalse péhivaraga seotud
hilisemad véljaminekud (naditeks moéne va-
raobjekti teatud osade asendamine) lisatakse
varade bilansilisele vaartusele siis, kui on tai-
detud jargmised kriteeriumid:
(a) on téenaoline, et kontsern saab sellest
tulevikus majanduslikku kasu ning
(b) nende soetusmaksumust on voimalik
usaldusvaarselt moota.
Asendatud osad kantakse bilansist valja. Koik
teised valjaminekud kajastatakse kuludena
perioodil, mil vastavad kulutused tehti.

Materiaalse pohivara amortiseerimisel kasu-
tatakse lineaarse amortisatsiooni meetodit.

Amortisatsiooninorm maaratakse igale po6-
hivara grupile eraldi soltuvalt selle kasulikust
elueast.

Maad ei amortiseerita.

Amortisatsiooni arvestamist alustatakse het-
kest, mil vara on kasutatav vastavalt juhtkon-
na poolt plaanitud eesmargil ning Idpetatakse
kui l6ppvaartus Uletab bilansilist jaAdkmaksu-
must, vara I6pliku eemaldamiseni kasutusest
voi Umberklassifitseerimisel miitigiootel po-
hivaraks.

Immateriaalne pbdhivara voetakse arvele ai-
nult juhul, kui on taidetud jargmised tingimu-
sed:

¢ varaobjekt on kontserni poolt kontrollitav;
e on tdendoline, et kontsern saab objekti ka-
sutamisest tulevikus tulu;

e objekti soetusmaksumus on usaldusvaar-
selt hinnatav.

Hoonestusodiguslepingute alusel kasutatavad
kinnistud

Materiaalse pohivara hulgas on lisaks kont-
serni omanduses olevatele kinnistutele ka
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hoonestusdiguslepingu alusel kasutatavad
pohivarad. Kontsern renoveeris hoonestus-
oiguslepingu alusel kasutatavatel kinnistutel
paiknevad hooned ning kajastab neid kuni le-
pingu |6ppemiseni oma pdohivaras. Arvestus-
pohimote on identne kontserni materiaalse
pohivara arvestusmeetodile.

Arvelevoetud hoonestusodiguse tasud
Hoonestusodiguse tasud on voetud arvele dis-
konteeritud vaartuses, kuna tasude maksmi-
se kohustus saabub lepingu tihtaja saabudes.
Vara vaartus kasvab lineaarselt kuni hoones-
tusodiguse tahtaja saabumiseni.

Immateriaalne pohivara voetakse algselt ar-
vele tema soetusmaksumuses, mis koosneb
ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud
kulutustest. Edaspidi kajastatakse immate-
riaalset pdhivara bilansis tema soetusmak-
sumuses, millest on maha arvatud akumulee-
ritud amortisatsioon ja voimalikud vaartuse
langusest tulenevad allahindlused.

Vara vaartuse langus avaliku teenuse osuta-
miseks vajalike pohivarade puhul
Lahtuvalt avaliku sektori finantsarvestuse ja
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-aruandluse juhendile ei tehta varade vaar-
tuse teste ega kajastata varade vaartuse lan-
gust kaetavale vaartusele avaliku teenuse
osutamiseks vajalike pohivarade puhul, kui
vara vaartus ei ole langenud selle riknemise
vOi muul pohjusel osaliselt voi taielikult kasu-
tusest eemaldamise tottu.

Vara vaartuse langus, va avaliku teenuse osu-
tamiseks vajalike pohivarade puhul

Igal bilansipdeval hinnatakse, kas on marke,
mis viitavad vara vaartuse langusele. Juhul,
kui on kahtlusi méne varaobjekti vaartuse
langemise suhtes alla tema bilansilise vaartu-
se, viiakse labi vara vaartuse test, mille kaigus
leitakse vara kaetav vaartus. Juhul, kui vaar-
tuse test ei ole teostatav Uksiku varaobjekti
osas, viiakse vaartuse test labi vdikseima va-
rade grupi, kuhu see vara kuulub, ehk raha
teeniva tiksuse kohta.

Kaetav vaartus on vordne kérgemaga vara
neto mdidgihinnast miinus tehingukulud ja
kasutusvaartusest. Kasutusvaartus on vara
kasutamisest ja kasutusjargsest miudgist
eeldatavalt saadavate rahavoogude nildis-
vaartus, kasutades diskontomairana sarnase

riskitasemega investeeringute oodatavat tu-
lusust.

Kord alla hinnatud varade puhul hinnatakse
igal jargmisel bilansikuupaeval, kas voib olla
téenioline, et vara kaetav vaartus on vahe-
peal tousnud. Kui vaartuse testi tulemusena
selgub, et vara vo6i varade grupi (raha gene-
reeriva Uksuse) kaetav vaartus on téusnud
Ule bilansilise jadkmaksumuse, tlhistatakse
varasem allahindlus ja suurendatakse vara
bilansilist jadkmaksumust kuni summani,
mis oleks kujunenud, arvestades vahepeal-
setel aastatel normaalset amortisatsiooni.
Allahindluse tiihistamist kajastatakse aruan-
deaasta kasumiaruandes pohivara allahindlu-
se kulu vdhendamisena.

Kasulik eluiga pohivara gruppide
I6ikes (aastates)

Pohivara grupi nimi Kasulik eluiga

Hoone ja ehitised 25a
Sisustus 5-10a
Andmetootlusseadmed 3a
Immateriaalne pohivara 2-10a
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Rendid

Kapitalirendina késitletakse rendilepingut,
mille puhul kéik olulised vara omandiga seon-
duvad riskid ja hived kanduvad lle rentni-
kule, vélja arvatud avaliku sektori finantsar-
vestuse ja -aruandluse juhendis nimetatud
Uhisesse konsolideerimisgruppi kuuluvate
Uksuste vahelised rendilepingud, mida kajas-
tatakse alati kasutusrendina. Koiki Glejaganud
renditehinguid kajastatakse kasutusrendina.

Kontsern kui rentnik

Kapitalirenti kajastatakse bilansis vara ja
kohustusena renditud vara diglase vaartuse
summas voi rendimaksete miinimumsumma
nlddisvaartuses, juhul kui see on madalam.
Rendimaksed jaotatakse finantskuluks (int-
ressikulu) ja kohustuse jadkvaartuse vihen-
damiseks. Finantskulud jaotatakse rendipe-
rioodile arvestusega, et intressimaar on igal
ajahetkel kohustuse jadkvaartuse suhtes

sama.

Kapitalirendi tingimustel renditud varad
amortiseeritakse sarnaselt omandatud pohi-
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varaga, kusjuures amortisatsiooniperioodiks
on vara eeldatav kasulik t66iga voi rendisuh-
te kehtivuse periood, olenevalt sellest, kumb
on lihem. Kapitalirendi lepingute sélmimi-
sega otseselt kaasnevad rentniku poolt kan-
tavad esmased otsekulutused kajastatakse
renditava vara soetusmaksumuse koosseisus.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendipe-
rioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes
kuluna.

Kontsern kui rendileandja

Kapitalirendi alusel valjarenditud vara ka-
jastatakse bilansis noudena kapitalirenti
tehtud netoinvesteeringu summas (vordub
saadaolevate rendimaksete nlldisvaartu-
sega, pluss renditava vara garanteerimata
jaakvaartus rendiperioodil6puks). Rentnikult
saadavad rendimaksed jagatakse kapitaliren-
dindude pbhiosa tagasimakseteks ja finants-
tuluks. Finantstulu jagatakse rendiperioodile
arvestusega, et rendileandja tulususe maar
on igal ajahetkel kapitalirendi netoinvestee-
ringu jaagi suhtes sama. Rendilepingute soél-
mimisega kaasnevad esmased otsekulutused

(komisjonitasud ja notaritasud), mis jaivad
rendileandja kanda, vbetakse arvesse rendi
sisemise intressimaara ja kapitalirendindude
arvestusel ning kajastatakse tulu vdhenduse-
na rendiperioodi jooksul.

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara
kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt
muule kontserni bilansis kajastatavale varale.
Viéljarenditavat vara amortiseeritakse l3h-
tudes kontsernis sama tlilpi varade osas ra-
kendatavatest amortiseerimispohimotetest.
Kasutusrendimaksed kajastatakse rendipe-
rioodi jooksul lineaarselt tuluna. Kasutusren-
di lepingute s6lmimisega otseselt kaasnevad
esmased kulutused kajastatakse rendileand-
jabilansis varana (renditava varaga samal kir-
jel) ja amortiseeritakse kulusse rendiperioodi
jooksul proportsionaalselt renditulu kajasta-
misega.

Finantskohustised

Koik finantskohustised (volad hankijatele,
voetud laenud, viitvolad, valjastatud vola-
kirjad ning muud lihi- ja pikaajalised vdla-
kohustused) voetakse algselt arvele nende
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soetusmaksumuses, mis sisaldab ka koiki soe-
tamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasi-
ne kajastamine toimub korrigeeritud soetus-
maksumuse meetodil.

Lihiajaliste finantskohustiste korrigeeri-
tud soetusmaksumus on Uldjuhul vordne
nende nominaalvairtusega, mistottu lihi-
ajalisi finantskohustisi kajastatakse bilansis
maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste
finantskohustiste korrigeeritud soetusmak-
sumuse arvestamiseks voetakse nad algselt
arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest
on maha arvatud tehingukulutused), arvesta-
des jargnevatel perioodidel kohustistelt int-
ressikulu kasutades sisemise intressimaara
meetodit.

Finantskohustis liigitatakse lhiajaliseks, kui
selle tasumise tdhtaeg on kaheteist kuu jook-
sul alates bilansikuupaevast; voi kontsernil
pole tingimusteta oigust kohustise tasumist
edasi likata rohkem kui 12 kuud pérast bilan-
sikuupaeva. Laenukohustisi, mille tagasimak-
se tahtaeg on 12 kuu jooksul bilansipdevast,
kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks pa-
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rast bilansipdeva, kuid enne aastaaruande
kinnitamist, kajastatakse lihiajalistena. Sa-
muti kajastatakse lthiajalistena laenukohus-
tisi, mida laenuandjal oli 6igus bilansipdeval
tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tin-
gimuste rikkumise tottu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Bilansis kajastatakse eraldis juhul, kui kont-
sernil lasub enne bilansipdeva toimunud ko-
hustavast stiindmusest tulenevalt juriidiline
vOi tegevusest tingitud kohustis, mille reali-
seerumine on tdéendoline ja mille kohustise
summat on voimalik usaldusvaarselt moota.
Eraldiste hindamisel on ldhtutud juhatuse
hinnangutest, kogemustest ja vajadusel ka
sOltumatute ekspertide hinnangutest ning
need kajastatakse bilansis summas, mis on bi-
lansipdeva seisuga vajalikud eraldisega seo-
tud kohustiste rahuldamiseks.

Lubadused, garantiid ja muud kohustised, mis
teatud tingimustel voivad tulevikus muutuda
kohustisteks, kuid mille realiseerumise toe-

ndosus on emaettevotja juhtkonna hinnangul
vaiksem kui mitterealiseerumise téeniosus,
on avalikustatud tingimuslike kohustistena
raamatupidamise aastaaruande lisades.

Sihtfinantseerimine

Sihtfinantseerimine kajastatakse tuluna siis,
kui sihtfinantseerimine muutub sissenou-
tavaks ning sihtfinantseerimisega seotud
voimalikud tingimused on tdidetud. Saadud
sihtfinantseerimine, mille puhul tuluna kajas-
tamise tingimused ei ole tdidetud, kajastatak-
se bilansis kohustisena. Sihtfinantseerimine
voetakse arvele saadud voi saadava vara oig-
lases vaartuses. Tulu sihtfinantseerimisest
kajastatakse kasumiaruandes ,Muu aritulu®
kirjel.

Pohivara sihtfinantseerimise vahendamist
kajastatakse tekkepohiselt. Olukordades, kus
RKAS on sihtfinantseerimise vahendaja ning
Uhtlasi varade ehitaja, kajastatakse saadud
toetust tuludes vastavalt varade soetamise
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vOi ehitamise ajahetkele. Kuludes kajasta-
takse sihtfinantseerimise vahendamist igal
bilansipdeval vastavalt ehitatud vara valmi-
dusastmele.

Mitterahalisel sihtfinantseerimisel voetak-
se saadud vara bilansis arvele tema diglases
vaartuses.

Tulud

Tulu varade ja kaupade muigist kajastatakse
saadud voi saadaoleva tasu odiglases vaartu-
ses, vottes arvesse koiki tehtud allahindlusi ja
soodustusi. Tulu varade miiligist kajastatakse
siis, kui koik olulised omandiga seotud riskid
on ldinud le muiGjalt ostjale, mitigitulu ja te-
hinguga seotud kulu on usaldusvaarselt maa-
ratav ning tehingust saadava tasu laeckumine
on téendoline.

Tulu teenuse miiligist kajastatakse teenuse
osutamise jarel, voi juhul kui teenus osuta-
takse pikema ajaperioodi jooksul, siis 1dhtu-
des valmidusastme meetodist.

Tulu pikema perioodi jooksul osutatavate
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teenuste midgist kajastatakse olulise mahu-
ga projektidel ldhtuvalt osutatava teenuse
valmidusastmest bilansipaeval, eeldusel, et
teenuse osutamist hélmava tehingu |6pptu-
lemust (s.o tehinguga seotud tulusid ja kulu-
sid) on voimalik usaldusvaarselt prognoosida
ning tehingust saadava tasu laekumine on
toendoline. Teenuse osutamisest saadavad
tulud ja kasum kajastatakse proportsionaal-
selt samades perioodides nagu teenuse osu-
tamisega kaasnevad kulud.

Osutatava teenuse valmidusaste maaratakse
kasutades tehtud t66de Ulevaatust. Kui tee-
nuse osutamist hdlmava tehingu voi projekti
[6pptulemust ei ole voimalik usaldusvaarselt
prognoosida, kuid on téendoline, et kontsern
suudab katta viahemalt teenusega seotud ku-
lud, on tulu kajastatud ainult tegelike lepingu
taitmisega seotud kulude ulatuses. Kui on
téendoline, et teenuse osutamisega kaasne-
vad kogukulud tletavad teenuse osutamisest
saadava tulu, siis kajastatakse oodatav kah-
jum taies ulatuses kohe.

Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laeku-
mine on téendoline ja tulu suurust onvéimalik

usaldusvaarselt hinnata. Intressitulu kajasta-
takse kasutades vara sisemist intressimaara,
vélja arvatud juhtudel, kui intressi laeckumine
on ebakindel. Sellistel juhtudel arvestatakse
intressitulu kassapohiselt.

Kapitalirendilepingute intressitulu kajasta-
takse mudgituludes.

Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei
maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta
kasumit. Tulumaksu makstakse dividendidelt,
erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt,
vastuvotukuludelt, ettevotlusega mitteseo-
tud valjamaksetelt ning siirdehinna korrigee-
rimistelt. Jaotatud kasumi maksumaaraks on
20/80 viljamakstavalt netosummalt. Teatud
tingimustel on voimalik saadud dividende jao-
tada edasi ilma taiendava tulumaksukuluta.
Dividendide valjamaksmisega kaasnevat et-
tevotte tulumaksu kajastatakse kohustusena
ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal
perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse,
soltumata sellest, millise perioodi eest need
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on valja kuulutatud voi millal need tegelikult
valja makstakse. Tulumaksu tasumise kohus-
tus tekib dividendide véljamaksele jargneva
kuu 10. kuupaeval.

Alates 2019. aastast on voimalik dividendi-
de viljamaksetele rakendada maksumaara
14/86. Seda soodsamat maksumaara saab ka-
sutada dividendimaksetele, mis ulatub kuni
kolme eelneva majandusaasta keskmise di-
videndide valjamakseni, mis on maksustatud
20/80 maksumaaraga. Kolme eelneva majan-
dusaasta keskmise dividendimakse arvesami-
sel on 2019. a esimene arvesse voetav aasta.

Maksustamisslisteemi omapaéarast |dhtuvalt
ei teki Eestis registreeritud ettevotetel eri-
nevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste
jadkvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka
edasiliikkunud tulumaksunoéudeid ega -ko-
hustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku
tulumaksukohustust, mis tekiks jaotamata
kasumist dividendide valjamaksmisel. Mak-
simaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks
jaotamata kasumi dividendidena valjamaks-
misel, on esitatud aastaaruande lisades.
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Lisa 2
Nouded ja ettemaksed

(tuhandetes eurodes)

31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tihtaja jargi Lisanr
12 kuu jooksul 1- 5 aastajooksul iile 5 aasta
Nouded ostjate vastu 3966 3966 0 0
Ostjatelt laeckumata arved 3972 3972 0 0
Ebatdendoliselt laekuvad néuded -6 -6 0 0
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 4487 4487 0 0 3
Muud néuded 44 44 0 0
Viitlaekumised 44 44 0 0
Ettemaksed 93 93 0 0
Tulevaste perioodide kulud 54 54 0 0
Muud makstud ettemaksed 39 39 0 0
Kapitalirendi lihiajaline osa 1125 1125 0 0 9
Kapitalirendi pikaajaline osa 20801 0 4478 16 323 9
Kokku nouded ja ettemaksed 30516 9715 4478 16 323
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31.12.2016 Jaotus jarelejadnud tahtaja jargi Lisa nr
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul iile 5 aasta
Nouded ostjate vastu 2949 2949 0 0
Ostjatelt laeckumata arved 2954 2954 0 0
Ebatdendoliselt laekuvad néuded -5 -5 0 0
Maksude ettemaksed ja tagasinéuded 1512 1512 0 0 3
Muud néuded 46 46 0 0
Viitlaekumised 46 46 0 0
Ettemaksed 125 125 0 0
Tulevaste perioodide kulud 34 34 0 0
Muud makstud ettemaksed 91 91 0 0
Kapitalirendi lihiajaline osa 1856 1856 0 0 9
Kapitalirendi pikaajaline osa 36242 0 7412 28830 9
Kokku nouded ja ettemaksed 42730 6488 7412 28830

Kapitalirendi vahenemine vorreldes 2016. aasta |0puga on tingitud asjaolust, et 2017. aastal osteti mitmed kapitalirendi objektid kohalike omavalitsuste poolt vilja.
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Lisa 3
Maksude ettemaksed ja maksuvolad

(tuhandetes eurodes)
31.12.2017 31.12.2016

Ettemaks Maksuvolg Ettemaks Maksuvolg
Ettevotte tulumaks 0 7 0 5
Kaibemaks 930 39 517 33
Uksikisiku tulumaks 0 172 0 176
Sotsiaalmaks 0 317 0 331
Kohustuslik kogumispension 0 17 0 19
To6tuskindlustusmaksed 0 21 0 22
Maamaks 0 -1 0 -1
Ettemaksukonto jaak 3557 995
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvélad 4487 572 1512 585

Vtlisa2ja12

Maksuhalduril on digus kontrollida kontserni maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning vigade tuvastamisel maarata taien-
dav maksusumma, intress ning trahv. Kontserni juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena viks maksuhaldur maarata kontsernile olulise tdiendava
maksusumma.
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Lisa4
Tutarettevotjate aktsiad ja osad

(tuhandetes eurodes)

Titarettevotjate aktsiad ja osad, lildine informatsioon

Titarettevotja Tiitarettevotja nimetus Asukohamaa Pohitegevusala Osaluse méiar (%)
registrikood 31.12.2016 31.12.2017
10963751 Hooldus Pluss OU Eesti Kinnisvara tehnohooldus ja ehitus 100 100
Titarettevotjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon
Tiitarettevotja nimetus 31.12.2016 Omandamine Miiiik Dividendid Kasum Muud muutu- 31.12.2017
(kahjum) sed
kapitaliosaluse
meetodils

Hooldus Pluss OU 3 0 0 0 0 0 3
Kokku tiitarettevotjate
aktsiad ja osad, eelmise 3 0 0 (1] 0 0 3

perioodi I6pus
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Lisa5
Varud

(tuhandetes eurodes)
31.12.2017 31.12.2016
Muilgiks ostetud kaubad 14 962 12756
Kokku varud 14 962 12756

2017. aastal teostati allahindlust 55 tuhande euro ( 2016: 713 tuhat) vaartuses varudena kajastatavate mutgiks hoitavate kinnistute neto realiseerimismaksumuse
languse tottu.
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Lisa 6
Kinnisvarainvesteeringud

(tuhandetes eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Maa Ehitised Kokku
31.12.2016
Soetusmaksumus 2847 7 660 10507
Akumuleeritud kulum -415 -1078 -1493
Jadkmaksumus 2432 6582 9014
Amortisatsioonikulu 0 -285 -285
Umberliigitamised 0 -1320 -1320
Muud muutused 0 450 450
31.12.2017
Soetusmaksumus 2847 6750 9597
Akumuleeritud kulum -415 -1323 -1738
Jadkmaksumus 2432 5427 7859

2017. aastal lisandus aktsiakapitali mitterahalise sissemaksena kinnisvarainvesteeringud 450 tuhande euro vaartuses (2016: 2 887).

Lisandumised aktsiakapitali ndidatakse muude muutuste real.

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

Seisuga 31.12.2017 nagu ka 31.12.2016 ei ole kinnisvarainvesteeriguid laenukohustiste tagatisena panditud.
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Lisa7

Materiaalsed
pohivarad
(tuhandetes eurodes)
Maa Ehitised Arvutidja  Masinad Muud ma- Lopeta- Ette- Lope- Kokku
arvuti- ja teriaalsed mata maksed tamata
siisteemid seadmed pohivarad projektid projektid
jaette-
maksed
31.12.2015
Soetusmaksumus 35163 252589 547 547 6475 87990 990 88980 383754
Akumuleeritud kulum 0 -64 297 -396 -396 -3223 0 0 0 -67 916
Jadkmaksumus 35163 188292 151 151 3252 87990 990 88980 315838
Ostud ja parendused 0 0 12 12 12 48708 79 48787 48811
Amortisatsioonikulu 0 -10550 -73 -73 -455 0 0 0 -11078
Allahindlused vaartuse languse tottu 0 -240 0 0 0 0 0 0 -240
Umberliigitamised -742 79 622 0 0 611 -80551 0 -80551 -1060
Umberliigitamised 16petamata projekti- 61 79863 0 0 611 -80535 0 -80535 0
dest
Umberliigitamised 139 693 0 0 0 0 0 0 832
kinnisvarainvesteeringutega
Umberliigitamised varudega -942 -934 0 0 0 -16 0 -16 -1892
Muud muutused 4996 71410 0 0] 0 0 0 0 76 406
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Maa Ehitised Arvutidja Masinad Muud ma- Lopeta- Ette- Lope- Kokku

arvuti- ja teriaalsed mata maksed tamata
sisteemid seadmed pohivarad projektid projektid
jaette-
maksed
31.12.2016
Soetusmaksumus 39417 402816 559 559 7099 56 147 1069 57216 507 107
Akumuleeritud kulum 0 -74 282 -469 -469 -3679 0 0 0 -78430
Jadkmaksumus 39417 328534 90 90 3420 56 147 1069 57216 428 677
Ostud ja parendused 0 0 0 0 0 75317 83 75400 75400
Uute ehitiste ost, uusehitus, parendused 74825 83 74908 74 908
Muud ostud ja parendused 0 0 0 492 0 492 492
Amortisatsioonikulu 0 -16873 -58 -58 -834 0] 0 -17765
Umberliigitamised -2428 30234 0 0 5797 -37 225 -277 -37 502 -3899
Umberliigitamised 16petamata projekti- 222 31837 0 0 5797 -37 202 -1 -37 203 653
dest
Umberliigitamised varudega -2 650 -1603 0 0 0 -23 -276 -299 -4 552
Muud Umberliigitamised 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Muud muutused 949 7195 0 0 0 -2 0 -2 8142
31.12.2017
Soetusmaksumus 37938 437760 559 559 12896 94237 875 95112 584 265
Akumuleeritud kulum 0 -88 670 -527 -527 -4513 0 0 0 -93710
Jadkmaksumus 37938 349090 32 32 8383 94237 875 95112 490555

Lopetamata projektidest suurimad on Tallinna vangla ehitus senise soetusmaksumusega 67 miljonit ning Lubja 4 arendus 18 miljonit.
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Lisa 8
Immateriaalsed pohivarad

(tuhandetes eurodes)
Arvutitarkvara Lopetar!iata projektid Kokku
jaettemaksed

31.12.2015
Soetusmaksumus 959 367 1326
Akumuleeritud kulum -781 0 -781
Jadkmaksumus 178 367 545
Ostud ja parendused 34 426 460
Amortisatsioonikulu -79 0 -79
Muud muutused 707 -707 0
31.12.2016
Soetusmaksumus 1700 86 1786
Akumuleeritud kulum -860 0 -860
Jadkmaksumus 840 86 926
Ostud ja parendused 0 752 752
Amortisatsioonikulu -237 0 -237
Muud muutused 356 -356 0
31.12.2017
Soetusmaksumus 2056 482 2538
Akumuleeritud kulum -1097 0 -1097
Jadkmaksumus 959 482 1441
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Lisa 9
Kapitalirent

(tuhandetes eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

31.12.2017 Jaotus jirelejaanud tihtaja jargi Intressimaar Lopptahtaeg
12 kuu jooksul 1 -5 aastajooksul iile 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
Kapitalirendinouded kokku 21926 1125 4478 16323
31.12.2016 Jaotus jarelejaanud tihtaja jargi Intressimaar Lopptahtaeg
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul iile 5 aasta
KOV koolid 37785 1822 7277 28 686 0,62-4,40% 08.2025-01.2039
(valjaostudigusega)
Muud viljaostudigusega 313 34 135 144 0,62% 01.2026
Kapitalirendinouded kokku 38098 1856 7412 28830
Vt lisa 2.
Aruandekohustuslane kui rentnik
31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tihtaja jargi
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul iile 5 aasta
Kapitalirendikohustised kokku 507 45 104 358
31.12.2016 Jaotus jarelejdanud tihtaja jargi
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul lile 5 aasta
Kapitalirendikohustised kokku 80 59 21 0
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Lisa 10
Kasutusrent

(tuhandetes eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

2017 2016
Kasutusrenditulu 61013 50384
Rendile voi Gilirile antud varade bilansiline jddkmaksumus
Kinnisvarainvesteeringud 6220 8074
Muud varad 380355 301734
Kokku 386575 309808

Kasutusrendilepingutel, mille Gitrnikul on vara valjaostmise voimalus, on aastane renditulu 752 tuhat eurot ( 2016: 759 tuhat eurot) ja vara jadkmaksumus aruan-
deaasta [6pu seisuga 2 998 tuhat eurot (2016: 3081 tuhat eurot).

Enamikku lepingutest on sisse kirjutatud, et Glritasu on voimalik korrigeerida kord aastas tarbijahinnaindeksiga.

Kinnisvarainvesteeringud bilansilise jadkmaksumusega 1 639 tuhat eurot (2016: 1 772 tuhat eurot) tulu ei teeni, kuna need ei ole vilja renditud ja ootavad uusi
arilahendusi.

Kinnisvarainvesteeringute osas vt lisa 7.

Aruandekohustuslane kui rentnik
2017 2016

Kasutusrendikulu 6254 5379

2017. aastal moodustas suurema osa renditud varast erasektori poolt ehitatud ja neilt Gilrile voetud hooned, mida kontsern ise rendib oma klientidele edasi.

2017. aastal oli nimetatud hoonete ttiritulu 6 804 tuhat eurot ja Glrikulu 5 933 tuhat eurot (2016: tulu 5 401 ja kulu 5 197 tuhat eurot).
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Lisa 11

Laenukohustised
(tuhandetes eurodes) 31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tihtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5 aasta jooksul iile 5 aasta
Pikaajalised laenud
Pikaajalised laenud kokku 47 824 1333 6083 40408
Pikaajalised vélakirjad
Pikaajalised volakirjad kokku 98 550 50050 0 48 500
Kapitalirendikohustised kokku 507 45 104 358
Laenukohustised kokku 146 881 51428 6187 89266
31.12.2016 Jaotus jarelejddnud tihtaja jargi
12 kuu jooksul 1- 5 aastajooksul iile 5 aasta
Pikaajalised laenud
Pikaajalised laenud kokku 49 437 1613 5775 42049
Pikaajalised volakirjad
Pikaajalised vélakirjad kokku 53900 3850 50050 0
Kapitalirendikohustised kokku 80 59 21 0
Laenukohustised kokku 103417 5522 55846 42049

Pikaajaliste pangalaenude ja volakirjade intressimaar pohineb kas kuue voi kaheteistkiimne kuu Euriboril voi ISDAFIX2 EUR-ISDA-EURIBOR-i kiimneaastase
swapi maara fikseeringul, millele lisandub marginaal 0,22 - 1,00% aastas. Pikaajalise pangalaenu, tahtajaga 2038. aasta, 6 kuu laenuintress on 0,069%. Tagasimakse
tahtajad jadvad vahemikku 2018. kuni 2038. aastal (sh pikaajaline laenu saldo seisuga 31.12.2017 summas 47 825 tuhat eurot tdhtaeg on 2038. aastal ja pikaaja-
liste volakirjade tahtaeg on 2027. aastal). Alusvaluuta on EUR. Vdlakirjade lunastamine on kavas rahastada refinantseerimise ja osaliselt koolide muitigi kaudu. Vt
lisa 27. Laenukohustiste tagatiseks on seatud thishlipoteek kontsernile kuuluvatele materiaalse pohivarana kajastatud kinnistutele bilansilise vaartusega 38 609
tuhat eurot. Volakirjadest tuleneva kohustuse tagamiseks on séImitud pandileping, mille kohaselt on mérkija kasuks loovutatud koik lepingus nimetatud objektide
rahalised ndudedigused. Vélakirjadelt makstav intressimaar oli 0,262 - 1,61% (2016: 0,406 - 1,066%) aastas. Noudediguse hinnanguline suurus suurus arandeaasta
|6pu seisuga 79 859 tuhat eurot (2016: 115 630 tuhat eurot).
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Lisa 12

Volad ja ettemaksed

(tuhandetes eurodes)

31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tihtaja jargi

12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul iile 5 aasta

Volad tarnijatele 17815 17 815 0 0
Volad toovotjatele 567 567 0 0
Maksuvolad 572 572 0 0
Muud vélad 27 27 0 0
Intressivolad 17 17 0 0
Muud viitvélad 10 10 0 0
Saadud ettemaksed 39 309 6678 4832 27799
Tulevaste perioodide tulud 35406 2775 4832 27799
Muud saadud ettemaksed 3903 3903 0 0
Kokku volad ja ettemaksed 58290 25 659 4832 27799
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31.12.2016

Jaotus jarelejaanud tihtaja jargi

12 kuu jooksul 1-5 aasta jooksul iile 5 aasta

Volad tarnijatele 13139 13139 0 0
Vélad toovotjatele 547 547 0 0
Maksuvélad 585 585 0 0
Muud vélad 80 80 0 0
Intressivolad 78 78 0 0
Muud viitvélad 2 2 0 0
Saadud ettemaksed 44141 10295 4898 28 948
Tulevaste perioodide tulud 37 254 3408 4898 28 948
Muud saadud ettemaksed 6887 6887 0 0
Kokku volad ja ettemaksed 58492 24 646 4898 28 948

Saadud ettemaksete hulgas kajastatakse RKAS-ile laekunud tagatisrahad 654 tuhat eurot (2016: 2 667 tuhat eurot), ehitusega seotud ettemaksed

2 775 tuhat eurot (2016: 3 937 tuhat eurot) ning lepingutest tulenevad tulevaste perioodide remondikohustused 3 249 tuhat eurot (2016: 4 220 tuhat eurot).
Nimetatud kohustused on intressi mittekandvad.

Pikaajalise saadud ettemaksena kajastatakse Haridusministeeriumi poolt tasutud Giliri ettemaksu Maarjamaa Hariduskolleegiumi Emajoe 6ppekeskuse eest 5056
tuhat eurot (2016: 5 431 tuhat) ning Eesti Rahva Muuseumi tliri ettemaksu 25 388 tuhat eurot (2016: 27 805 tuhat).

Saadud ettemaksetes sisaldub Suur-Ameerika 1 hoonestusdiguse muiligi summa 1 525 tuhat eurot (2016: 1 753 tuhat), mida periodiseeritakse tuludesse 50 aasta
jooksul.
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Lisa 13
Tingimuslikud
kohustised ja varad

(tuhandetes eurodes)

Tingimuslikud investeerimiskohustised

Seisuga 31.12.2017 on RKASiIl investeerimisko-
hustisi (kohustisi, mille tiitmise vajadust hindame
sisuliselt kindlaks) summas kokku ca 127 miljonit
eurot (2016: 185,3 min eurot).

Nimetatud investeerimiskohustistest suuremad
on (mln eurot):

Uus Tallinna vangla 26,0

Parnu politsei ja paasteameti Ghishoone 21,9
Lubja 4 Tallinn arendus 16,9
Kommunismiohvrite memoriaal 6,6

Euroopa kooli rajamine 4,1
Ridtelkonnahoone/SITKE 8,3

Kihnu paastehoone 1,7
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Suurim maht investeerimiskohustusi on seotud
Justiitsministeeriumiga, mille valitsemisalas ole-
vatesse ehitistesse kavandatakse investeerida
alates 2018. aastast kuni 46,1 min eurot, jargne-
vad Siseministeerium 29,3 min eurot ning Hari-
dus- ja Teadusministeerium 4,2 min eurot. Lisaks
hindame olemasolevatest Glrilepingutest tulene-
vaks remontidega seotud investeeringuks ca 6-7
min eurot aastas.

Kindlad investeerimiskohustused realiseeritakse
eeldatavalt jargnevas tempos (min eurot):

2018-73,6
2019-25,6
2020-13,8
2021-6,9
2022-7,1

Investeeringuid on plaanis pikas perspektiivis
finantseerida Uhe kolmandiku ulatuses omava-
henditest ja kahe kolmandiku ulatuses vooérva-
henditest. Lisaks margime, et Riigi Kinnisvara AS
on kaasatud rahvamajanduse arvepidamises valit-
sussektori hulkaja uute investeeringute teostami-
seks on vajalik tildkoosoleku néusolek. Eelnevalt
toodud investeeringuteks on olemas vajalikud
volitused.
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Bilansis kajastatud eraldis tuleneb kohtuasjast:

Vaekiila kooli ehituse vaidlus: OU Elinord Ehitus,
Facio Ehituse OU, Facio Eesti OU ja OU Riga vs
RKAS

a) OU Elinord Ehitus (pankrotis) pankrotihalduri
hagi Riigi Kinnisvara AS-i vastu kahju hiivitamise
ja tasu saamise néudes (hagihind 566 095,45 eu-
rot);

b) Riigi Kinnisvara AS-i hagi RIITO Ehituse AS-i
vastu kahju htivitamise ndéudes (vastuhagi hind 1
103 686,46 eurot).

09.10.2017 joudis RKASini kohtuotsus, millega
kohus osaliselt rahuldas Elinordi hagi RKASi vastu
ning jattis RKASi vastuhagi kahjuks rahuldama-
ta. Infoks - Elinordi péhindue moodustas summa
960 670,94 eurot (RKASi poolt sissendutud
pangagarantii summas 339 421 eurot, pangale
garantii mittetagastamisega kaasnevad viivis-
ted summas 484 182,63 eurot ja ehituslepin-
gust tulenev tasunéue summas 137 067,31 eu-
rot). Kokku méisteti RKASilt vilja pohindudena
476 488,31 eurot ehk natukene alla poole Elinordi
hagis noutust. Péhindudele lisanduvad vastavalt
kohtuotsusele viivised (otsuse tegemise seisuga)
kogusummas 253 366,23 eurot ning RIITO me-
netluskulud. Elinordi menetluskulud jaeti tema
enda kanda.
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06.11.2017 esitati apellatsioon, millega taotleti:
1. Rahuldada apellatsioonkaebus.

2. Tihistada Harju Maakohtu 6. oktoobri 2017
kohtuotsus tsiviilasjas nr 2-11-27140 osas, mille-
ga

2.1. OU Elinord Ehitus (pankrotis) pankrotihaldu-
ri hagiavaldus Riigi Kinnisvara ASi vastu osaliselt
rahuldati,

2.2. Riigi Kinnisvara ASi vastuhagi RIITO Ehituse
ASi vastu jaeti rahuldamata,

2.3. thhistati Harju Maakohtu 21. veebruari 2012
madarusega tsiviilasja nr 2-12-7368 raames kohal-
datud hagi tagamise abinéud Riigi Kinnisvara ASi
kasuks, 2.4. jaeti Riigi Kinnisvara ASi menetlusku-
lud OU Elinord Ehitus (pankrotis) pankrotihalduri
hagis Riigi Kinnisvara ASi enda kanda ning

2.5. jaeti Riigi Kinnisvara ASi vastuhagis RIITO
Ehituse Asi menetluskulud ja Riigi Kinnisvara ASi
enda menetluskulud Riigi Kinnisvara ASi kanda.

3. Teha uus otsus, millega jatta OU Elinord Ehitus
(pankrotis) pankrotihalduri hagi rahuldamata ning
rahuldada Riigi Kinnisvara ASi vastuhagi RIITO
Ehituse ASi vastu.

4. Maarata kindlaks menetluskulude jaotus apel-
latsioonimenetluses. Jitta OU Elinord Ehitus
(pankrotis) pankrotihalduri hagis kdik menetlus-
kulud pankrotihalduri kanda. Jatta Riigi Kinnisva-
ra ASi vastuhagis koik menetluskulud RIITO Ehi-
tuse ASi kanda.

5. Méista OU Elinord Ehitus (pankrotis) pankro-
tihaldurilt ja RIITO Ehituse ASilt Riigi Kinnisvara
ASi kasuks vilja viivis hivitamisele kuuluvatelt
menetluskuludelt voladigusseaduse

§ 113 16ike 1 teises lauses satestatud maaras ala-
tes menetluskulude suurust kindlaks tegeva la-
hendi joustumisest alates kuni taitmiseni.

23.11.2017 véttis ringkonnakohus apellatsiooni-
kaebuse menetlusse. Kohtuistungi ajaks Tallinna
Ringkonnakohtus on maaratud 24.05.2018.
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Lisa 14
Aktsiakapital

(tuhandetes eurodes)

Aktsiakapital
Aktsiate arv (tk)
Aktsiate nimivaartus

2017. aastal toimusid jargmised liikumised:

- Raamatupidamises voeti arvele ja ariregistris
registreeriti 109 083 uut aktsiat, millest koik oli
emiteeritud 2017. aastal.

- Raamatupidamises voeti registreerimata aktsia-
kapitalina arvele 10 558 emiteeritud aktsiat.

Emiteeritud ja arvele voetud aktsiate eest anti
mitterahaliste sissemaksetena Ule kinnistuid

11 965 tuhande euro vaartuses.
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2016. aastal toimusid jargmised liikumised:

- driregistris registreeriti 189 675 uut aktsiat,
millest 2016. aastal emiteeriti 167 884 ning 2015.
aastal 21 791.

Mitterahalise sissemaksena anti lile 16 788 tu-
hande euro vaartuses kinnistuid.

Mitterahalise sissemaksena saadud kinnistud
kantkse emaettevotte bilanssi, kui kinnistusre-
gistris on vastavad kinnistamisotused sisse kan-
tud.

31.12.2017 31.12.2016
218334 207426
2183344 2074261
100 100

RKASi jaotamata kasum (arvestades seaduses
ette nahtud kohustust kanda 1/20 aruandeaas-
ta puhaskasumist kohustuslikku reservkapitali)
seisuga 31. detsember 2017 moodustas 150 418
(2016: 135 753) tuhat eurot. Dividendide vilja-
maksmisel omanikele kaasneb tulumaksukulu
20/80 netodividendidena valjamakstavalt sum-
malt. Seega on bilansipdevaseisuga eksisteerinud
jaotamata kasumist omanikele véimalik dividen-
didena valja maksta 120 334 tuhat eurot (2016:
108 067) ning dividendide viljamaksmisega kaas-
neks dividendide tulumaks summas 30 084 tuhat
eurot (2016: 27 017 tuhat eurot).
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Lisa 15
Miilgitulu

(tuhandetes eurodes)

2017 2016
Mutgitulu geograafiliste piirkondade 6ikes
Mtk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 106 246 90174
Muiiiik Euroopa Liidu riikidele, kokku 106 246 90174
Kokku miitgitulu 106 246 90174
Mudgitulu tegevusalade l6ikes
Tulu Glrist ja vahendatud teenustest 94458 81364
Arendusteenused 3236 1573
Varude mlk 8275 6866
Intressitulu kapitalirendilepingutest 277 371
Kokku miitigitulu 106 246 90174

97 AASTAARUANNE 2017 | RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD



Lisa 16

Miiliidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(tuhandetes eurodes)

2017 2016
Miilgi eesmérgil ostetud kinnisvara 7 140 3686
Haldustegevusega seotud kulud:
Haldamisteenus 229 237
Tehnohooldus 4382 4166
Heakord 9994 8379
Ehitus- ja remontt6od 7727 7255
Omanikukohustused 385 287
Elektrienergia 12181 12552
Kiite (soojusenergia) 5446 5054
Vesi ja kanalisatsioon 1776 1773
Tugiteenused 1449 1252
Ulirikulu 5933 5202
Haldusobjektide kulum 17931 11509
Palk ja sotsiaalmaksud 4321 4463
Kapitaliseeritud t66joukulud -101 -187
Muud kulud 184 234
Arendusteenuste kulud:
Arendusprojektide kulu 2785 1268
Palk ja sotsiaalmaksud 490 439
Muud kulud 30 28
Kokku miitidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu 82282 67 597
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Lisa17

Turustuskulud
(tuhandetes eurodes)
2017 2016
Sisseostetud teenused 163 425
Palk ja sotsiaalmaksud 1716 2033
Kapitaliseeritud toojoukulud -769 -926
Muud kulud 62 92
Kokku turustuskulud 1172 1624
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Lisa 18
Uldhalduskulud

(tuhandetes eurodes)

2017 2016
Palk ja sotsiaalmaksud 2354 2334
Kontori pohivara kulum 356 212
Uiir ja muud kontoripinna kulud 449 453
IT kulud 278 186
Muud personalikulud 162 164
Muud kulud 623 510
Kokku tldhalduskulud 4222 3859
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Lisa 19

Toojoukulud
(tuhandetes eurodes)
2017 2016
Palgakulu 6828 7096
Sotsiaalmaksud 2222 2320
Kokku téojoukulud 9050 9416
263 304

Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale

Palgakuludes sisalduvad t66tasud summas 6 660 tuhat eurot ( 2016: 6 948 tuhat eurot) ja erisoodustusena antud hlived 168 tuhat eurot (2016:148 tuhat eurot).

Lisa 20
Muud fintantstulud ja -kulud

(tuhandetes eurodes)
2017 2016
Finantstulud 2 59
Intressikulu -1856 -3019
-1854 -2960

Kokku muud finantstulud ja -kulud
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Lisa 21
Seotud osapooled

(tuhandetes eurodes)

Saldod seotud osapooltega rilhmade 16ikes

31.12.2017 31.12.2016

Noéuded Kohustised Noéuded Kohustised
Tegev- ja korgem juhtkond ning olulise
osalus'ega era[s‘lkus’f omap.lkud ning nen- 9 1708 104 29
de valitseva voi olulise moju all olevad
ettevotjad
Ostud ja miitgid

2017 2016
Ostud Miiiigid Ostud Miiiigid

Tegev- ja korgem juhtkond ning olulise
osalusgga erals,~|.ku5t <.Jman|!<.ud ning nen- 11707 1875 273 1381
de valitseva voi olulise méju all olevad

ettevotjad
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Tegev- ja korgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud olulised soodustused

2017 2016
Arvestatud tasu 315 324

Tehinguteks seotud osapooltega loetakse tehinguid aktsionariga ja tema konsolideerimisgrupiga, ndukogu ja juhatuse liikkmetega, to6tajatega, nende Iahisugulaste-
ga ja ettevotetega, milles nad omavad olulist osalust. Tegev- ja kdrgema juhtkonna hulka loetakse ema- ja tlitarettevotjate juhatuse ning ndukogu lilkmed.

Riigi Kinnisvara AS-i kui riigiraamatupidamiskohustuslase aruandes ei ole vastavalt RTJ 15-le avalikustatud tehinguid teiste riigiraamatupidamiskohustuslaste, ko-
haliku omavalitsuse (iksuste ja avalik-0iguslike isikutega, véalja arvatud juhul, kui seda ndutakse vastava isiku tegevust reguleerivates seadustes voi eeskirjades.

Riigi Kinnisvara ASi juhatuse liikmetel on 6igus lahkumishivitisele, kui juhatuse liige kutsutakse tagasi nbukogu algatusel enne juhatuse liilkme volituse tihtaja moo6-
dumist. Seisuga 31.12.2017 on potentsiaalne lahkumiskompensatsioon 64 tuhat eurot (seisuga 31.12.2016: 62 tuhat eurot).

Seotud osapoolte vastu olevate nduete osas ei ole 2017. aastal nii nagu ka 2016. aastal moodustatud allahindluseid.
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Lisa 22

Siindmused parast aruandekuupaeva

Omaniku 2018. aastal tehtud aktsiakapitali mit-
terahalise sissemakse otsuste alusel on aruande
koostamise hetkeks ariregistris RKASi aktsiakapi-
tal suurenenud 4 621 tuhande euro vorra. Seega
on kontserni aktsiakapital suurenenud 222 955
tuhande euroni.

Aruande koostamise hetkeks on ettevotte poolt
emiteeritud, kuid ariregistris registreerimata veel
3 931 tuhande euro eest aktsiaid.

Mitterahalise sissemakse teel saadud kinnistud
kvalifitseeritakse vastavalt kasutusotstarbele nii
materiaalseks pohivaraks, kinnisvarainvesteeri-
nugeteks kui ka varudeks.

104

AASTAARUANNE 2017 | RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD



Lisa 23
Konsolideerimata bilanss

(tuhandetes eurodes)
31.12.2017 31.12.2016
Varad
Kaibevarad
Raha 34882 14 159
Nouded ja ettemaksed 9712 6486
Varud 14 962 12756
Kokku kéibevarad 59556 33401
Pohivarad
Investeeringud tiitar- ja sidusettevotjatesse 3 3
Nouded ja ettemaksed 20801 36242
Kinnisvarainvesteeringud 7859 9014
Materiaalsed pohivarad 490556 428 677
Immateriaalsed pohivarad 1440 926
Kokku pohivarad 520659 474862
Kokku varad 580215 508 263
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31.12.2017 31.12.2016

Kohustised ja omakapital

Kohustised

Lihiajalised kohustised

Laenukohustised 51428 5522
Volad ja ettemaksed 25809 25274
Eraldised 730 0
Kokku liihiajalised kohustised 77 967 30796
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 95453 97 896
Volad ja ettemaksed 32 607 33317
Sihtfinantseerimine 0 35
Kokku pikaajalised kohustised 128 060 131248
Kokku kohustised 206 027 162044
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 218334 207 426
Registreerimata aktsiakapital 1056 0
Ulekurss 1 0
Kohustuslik reservkapital 4451 3782
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 134501 121800
Aruandeaasta kasum (kahjum) 15845 13211
Kokku omakapital 374 188 346 219
Kokku kohustised ja omakapital 580215 508 263
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Lisa24
Konsolideerimata kasumiaruanne

(tuhandetes eurodes)

2017 2016
Mutgitulu 106 257 90 188
Mulidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -82456 -67 815
Brutokasum (-kahjum) 23801 22373
Turustuskulud -1172 -1623
Uldhalduskulud -4210 -3850
Muud aritulud 153 68
Muud arikulud -873 -797
Kokku drikasum (-kahjum) 17 699 16171
Muud finantstulud ja -kulud -1854 -2 960
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 15845 13211
Aruandeaasta kasum (kahjum) 15845 13211
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Lisa 25
Konsolideerimata rahavoogude aruanne (tuhandetes eurodes)

2017 2016

Rahavood aritegevusest

Arikasum (kahjum) 17 699 16171

Korrigeerimised

Pohivarade kulum ja vaartuse langus 18 342 11721
Muud korrigeerimised 730 0
Kokku korrigeerimised 19072 11721
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 12374 2817
Varude muutus 6983 4260
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -1917 4055
Kokku rahavood aritegevusest 54211 39024
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete jaimmateriaalsete pohivarade soetamisel -74 573 -55683
Laekumised sihtfinantseerimisest -35 17
Laekunud intressid 2 112
Kokku rahavood investeerimistegevusest -74 609 -55554
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 48 500 0
Saadud laenude tagasimaksed -5463 -5744
Makstud intressid -1916 -3027
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 41121 -8771
Kokku rahavood 20723 -25 301
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 14159 39460
Raha ja raha ekvivalentide muutus 20723 -25301
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 34882 14 159
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Lisa 26
Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

(tuhandetes eurodes)

v aktsakapita Glekorss o orvkapital  kasum arjom Kok
31.12.2015 188459 2179 0 2998 57 159 250795
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 0 0 0 13211 13211
Emiteeritud aktsiakapital 18 967 -2179 0 0 0 16788
Muutused reservides 0 0 0 784 -784 0]
Muud muutused omakapitalis 0 0 0 0 65425 65425
31.12.2016 207 426 0 0 3782 135011 346219
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 0 0 0 15845 15845
Emiteeritud aktsiakapital 10908 1056 1 0 0 11965
Muutused reservides 0 0 0 669 -669 0
Muud muutused omakapitalis 0 0 0 0 159 159
31.12.2017 218334 1056 1 4451 150 346 374188
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Korrigeeritud konsolideerimata omakapitali arvutuskaik:

31.12.2016 31.12.2017
Emaettevotte konsolideerimata omakapital 346415 374188
Valitseva ja olulise moju all olevate
g v -3 -3
osaluste bilansiline vaartus
Valitseva ja olulise moju all olevate osaluste bilansili-
o . 744 874
ne vaartus arvestatuna kap.osaluse meetodil
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital 347 156 375060
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Lisa 27

Ettevotte tegevuse jatkuvus

Negatiivse kaibekapitali pohjuseks seisuga
31.12.2017 on 2018. a detsembris lunasta-
misele kuuluvad vélakirjad. Riigi Kinnisvara
AS emiteeris aastatel 2008 ja 2009 vélakirju
summas 77,0 min eurot. Vastavalt volakirja
tingimustele on 35% volakirjadest perioodili-
selt lunastatud ning 50,05 min eurot kuulub
lunastamisele volakirjade tdhtaja saabumisel
2018. a detsembris. Vahendeid kasutati pea-
miselt koolihoonete renoveerimiseks, mida
ettevote on valja Girinud pikaajaliste rendile-
pingute alusel. Ettevotte varade ja kohustus-
te struktuur on jatkusuutlik ning volakirjade
lunastamine on kavas rahastada kohustuste
refinantseerimise ja osaliselt koolide migi
kaudu.
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i Rilgl Kinnisvara
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