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Juhatuse esimehe
poordumine

Riigi Kinnisvara missioon on toetada Eesti riigi
arengut, luues ja hoides jatkusuutlikke tookeskkondi
riigiasutustele. Kinnisvara arendamise ja haldamise
koondamine uhe katuse alla on tdstnud teenuste
kvaliteeti ning vdOimaldanud markimisvaarselt
kulusid optimeerida. Hallates 1,7 miljonit ruutmeetrit
hoonepinda, oleme jatkuvalt Eesti tugevaima
erialase kompetentsiga kinnisvaraettevote.

Eesti kinnisvaraturg oli 2025. aastal stabiilne —
tehingumahud ja hinnatase olid eelneva aastaga
vorreldavad. Usun, et vOime sektori tulevikku
vaadata moOOduka optimismiga. Turu kasvu
toetab inimeste ostujdu paranemine, mis peaks
valjenduma suuremas sisetarbimises ja kiirenevas
majanduskasvus. Osa sellest kasvust jouab
kindlasti ka kinnisvarasektorisse. Ka ehitusturg oli
2025. aastal monevorra positiivsem, kui aasta algul
prognoositud. Optimismi suvendavad nii avaliku
sektori suurenenud investeeringud hoonetesse
ja teedeehitusse kui ka eratellijate kaivitatud
arendused. Ehkki majanduskeskkond tervikuna on
aastatagusest kindlam, pusib see valiskeskkonna
riskide tottu endiselt haavatavana.

Pakutavate teenuste kvaliteedi tostmine oli meie
prioriteet ka moodunud aastal. Markimisvaarse
maojuga oli kliendiportaali kaivitamine, mis parandas
oluliselt kinnisvaraalase info kattesaadavust
kliendile, suurendades samal ajal meie sisemist

efektiivsust. Tanu varasematele infoslsteemide
arendustele paranes oluliselt koostod tehno-
hoolduspartneritega, mis voimaldas meie
hallatavates hoonetes operatiivsemalt probleeme
ennetada ja neile reageerida. Realiseerisime oma
investeeringute kava taies mahus ja andsime koik
suured arendusobjektid klientidele uUle tahtaegselt.
Nende ja teiste arendustegevuste tulemusel on
klientide rahulolu meie teenustega (moddetuna
soovitusindeksiga) tdusnud kahe aastaga 26
protsendilt 53 protsendile.

Teine fookusvaldkond moodunud aastal ol
riigi  kinnisvarakulude vahendamine. Selleks
uuendasime koosto0s Rahandusministeeriumiga
uuride arvestamise pohimoétteid, vahendades riigi
kinnisvarakulusid 11 miljoni euro voOrra aastas.
Lisaks jatkasime riigiasutuste buroopindade
optimeerimisega, mille eesmark on vahendada
2028. aastaks pindu viiendiku vorra vorreldes 2024.
aastaga. Vaatamata muudatustele oleme hoidnud
madala nii oma portfelli vakantsuse kui taitnud
omaniku seatud finantseesmargid.

Moodunud aasta kinnitas, et strateegias seatud
eesmargid on jatkuvalt ajakohased ja toetavad
riigi tdhusat toimimist. Lisaks klientide vajadustele
vastava tookeskkonna tagamisele keskendume
|lahiaastatel kinnisvara saastlikumale majanda-
misele — seda nii kulude kui ka keskkonnamaju
vaates. Jatkame riigi kinnisvaraportfelli konso-
lideerimist ja investeerime tooOtajate erialasesse
arengusse. Usume, et seatud eesmargid ja
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kavandatud tegevused suurendavad veelgi klien-
tide rahulolu.

Soovime olla kestlike lahenduste rakendamisel
kogu kinnisvarasektorile eeskujuks. Tuginedes
valdkonna parimatele spetsialistidele ning jargides
oma pohivaartusi — tegutseme targalt, hoolime ja
teeme koostood — jbuame seatud sihtideni.

2025. aasta oli ettevotte jaoks markimisvaarselt
edukas. Tanan sudamest kogu Riigi Kinnisvara
meeskonda, koostoopartnereid ja kliente panuse
eest ettevotte edusse.

Tarmo Leppoja
Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi juhatuse esimees



Noukogu esimehe
poordumine

Riigi Kinnisvara ndukogu esimehena on mul hea
meel, et Eesti riigi kinnisvaraportfell on kindlates
kates ja hasti hoitud. Vaatamata suurima turuosalise
positsioonile ei ole ettevote loorberitele puhkama
jaanud, vaid jatkanud uuenduste elluviimist omaniku
ootuste taitmiseks ning kainud kaasas riigisektori
muutunud vOimaluste ja vajadustega. 2024. aastal
Kinnitatud strateegia ja algatatud muudatused
andsid kindla suuna arengule, mille esimesitulemusi
nagime |oppenud 2025. aastal.

2025. aasta koige strateegilisema mojuga
muudatus oli koostoos Rahandusministeeriumiga
valja tootatud uue uurimudeli rakendamine, mis
vahendab riigiasutuste kinnisvarakulusid 11 miljoni
euro vOrra aastas. Uuendatud mudel on sarnane
turul kasutatavate pohimotetega ning aitab kaasa
riigi piiratud vahendite saastlikumale kasutamisele.

Senisest joulisemalt on Riigi Kinnisvara votnud rolli
ka riigi poolt kasutatavate pindade vahendamisel,
keskendudes eelkdige buroopindadele. Muudatuste
elluviimine eeldab paindlikkust ka riigiasutuste
tookorralduse muutmisel. Usun, et koostatud
optimeerimisplaanid 6nnestub koostoos riigi
tippjuhtidega taies mahus ellu viia.

Olulisematest arendustest valmisid moodunud
aastal renoveeritud Tartu kohtumaja, Sisekaitse-
akadeemia Oppekeskuse moodulhoone ning
uuenenud Keskkonnaagentuuri Harku ilmakeskus.
Investeeringute plaan dnnestus taita taies mahus.

Vaatamata arikinnisvaraturu keerulisele olukorrale
realiseeris ettevote mittevajaliku vara muugiplaani
mahus 14,7 miljonit eurot. Uue omaniku ja
funktsiooniga jatkavad oma elukaart muuhulgas
Justiitsministeeriumi endine peahoone Tallinnas
ning ajalooline kohtuhoone Tartu Toomemael.

Heameelt valmistab ettevotte avatud suht-
lus ainuaktsionariga ja tihe koosto0 Rahandus-
ministeeriumi kui riigi kinnisvarapoliitika kujun-
dajaga. Uhised eesmaérgid ning téhusad koos-
toomudelid aitavad luua organisatsiooniuleseid
meeskondi, mis suudavad edukalt lahendada ka
kdige keerukamaid Ulesandeid.

Jatkuvalt kdrge on ka Riigi Kinnisvara tootajate
puhendumus ja motivatsioon panustada riigi
arengusse kvaliteetsete t00- ja tegevuskeskkonda-
de kaudu. Tugev meeskonnavaim koos pideva
erialase arenguga on vundament, mis voimaldab
hoida korgel klientide rahulolu teenustega ning
tegutseda tohusalt.
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Selged sihid ja puhendunud t60 tagasid ettevottele
2025. aastal suureparased tulemused. Riigi kinnis-
varakeskkond muutub kaasaegsemaks ning kulud
on hoitud kontrolli all. Aasta jooksul toestas ettevote
end eduka muudatuste juhina, tugevdades oma
rolli riigi strateegilise partnerina kinnisvarapoliitika
kujundamisel ja elluviimisel.

Tanan Riigi Kinnisvara meeskonda ja nodukogu
puhendunud too eest!

Kaido Padar
Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi nOukogu esimees



1. Riigi Kinnisvarast

1.1 LUHIULEVAADE

Riigi Kinnisvara loodi 2001. aastal, et riigi vara
oleks heaperemehelikult hoitud ja riigi pohitegevust
toetav kinnisvarakeskkond tohusalt tagatud. Meie
kliendid on valdavalt riigiasutused ja teised avalike
teenuste pakkujad. Riigi Kinnisvara teenusportfell
jaguneb laias laastus kaheks: kinnisvara aren-
damine ja kinnisvara korrashoid. Peale selle nGus-
tame nii riiki kui oma kliente koigis kinnisvaraga
seotud kusimustes hoonete energiatohususest
Kinnisvara muugini - oleme Eesti riigi too- ja
tegevuskeskkondade asjatundjad.

Meie meeskonda kuulub 241 liiget paiknedes ule
Eesti kontoritega Tallinnas, Tartus, Parnus ja JOohvis.

Riigi Kinnisvara missioon: toetame Eesti riigi
arengut, luues ja hoides jatkusuutlikke tegevus — ja
tookeskkondi.

Riigi Kinnisvara visioon: oleme suunanaitajad
kestliku kinnisvarakeskkonna kujundamisel.

Meie vaartused:

 Tegutseme targalt: kasutame, arendame ja
jagame oma teadmisi ning kogemusi.

* Hoolime: vastutame oma tegude ja otsuste eest,
hoolides inimestest ja keskkonnast meie umber.

 Teeme koostood: kuulame ja kusime, et leida
uheskoos parimad lahendused.
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1.2. OMANIKU OOTUSED JA
STRATEEGIA

Riigi Kinnisvara strateegia fookuses on meie visiooni
elluviimine ja omaniku ootuste taitmine.

2025. aastal jatkasime tegevust kooskolas 2024.
aastal kinnitatud omaniku ootustega, mille kohaselt
on Riigi Kinnisvara riigile:

« strateegiline partner, kes kujundab riigi
Kinnisvarapoliitikat ja juhtimissUsteemi, aitab
ellu viia ruumipoliitikat ning osaleb riigieelarve
protsessis;

« tark tellija ja eeskuju, avaliku sektori kinnis-
varavaldkonna parimate praktikate looja ja
levitaja;

« asjatundlik ja hinnatud koostoopartner, kes
on keskendunud kestliku kinnisvara ja avaliku
sektori arengule;

« kinnisvarakeskkonna pakkuja, kes moistab
riigi valdkondlikke eesmarke ning kujundab
optimaalsete elueakuludega to0- ja tegevus-
keskkondi, mis toetavad riigi pohitegevust.

Omaniku ootusest Riigi Kinnisvarale saab pikemalt
lugeda meie kodulehel.

Strateegias aastateks 2025 kuni 2028 oleme
seadnud viis peamist eesmarki:

* loodud kinnisvarakeskkond toetab kliendi
pohitood;

 kinnisvaraportfell on heaperemehelikult juhitud;

 meie pakutavad lahendused aitavad riigil
kulusid kokku hoida;

* meie tootajad on asjatundlikud ja
puhendunud;

+ tegevuste keskkonnamoju on vaike.

2025. aasta oli esimene taispikk aasta, mil
tequtsesime 2024. aastal kinnitatud strateegia
jargi. Strateegia elluviimiseks pustitame koigile
tegevusvaldkondadele iga-aastased eesmargid
ning osakondade eesmargid kanduvad edasi
tootajate eesmarkidesse ja tooplaanidesse. Kuidas
strateegia elluviimisega ja eesmarkide taitmisega
edeneme, sellele anname hinnangu kolm korda
aastas toimuvatel strateegia juhtruhmadel. Kaiki
tootajaid hoiame kursis eesmarkidest ja kogu
ettevotet puudutavates olulistest arengutest
vahemalt kaks korda aastas toimuvatel tootajate
infopaevadel.

Olulisemad ellu viidud strateegilised arendus-
tegevused 2025. aastal:

« analuusisime tapsemalt riigi kinnisvaraportfelli
ning jatkasime ettepanekute tegemisega
klientidele ja Rahandusministeeriumile buroo-
pindade tdhusamaks kasutuselevotmiseks;

* uuendasime udrimudelit optimaalsemaks
uudrimakse arvutamiseks meie klientidele;

* suurendasime roheenergia osakaalu
energiaportfellis ning koostasime kasvuhoone-
gaaside aruande esimese etapi;

* lisasime vaartuspoOhistele hangetele keskkonna-
saastlikkuse hindamise kriteeriumid ja kehtes-
tasime projekteerimisetapis kohustusliku susinik-
jalje arvutamise.

Kuidas Riigi Kinnisvaral 2025. aastal eesmarkide
taitmisega laks, sellest saate lugeda jargnevates
peatlkkides.

Riigi Kinnisvara
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1.3. VOTMENAITAJAD

Riigi Kinnisvara

REMONTTOODE
KORRALDAMINE 2025 2024 2023
Tédde maht (min EUR) 40 25 23
sh oma varaportfell 19 16 17
Objektide arv (tk) 388 370 366
sh oma varaportfell 320 304 301
ENERGIAPORTFELL
Elektrienergia kogutarbimine
(GWh) 191 258 180
sh oma varaportfell 68 69 71
sh taastuvenergia
kogutarbimisest (GWh) 33 8 0
Soojusenergia
kogutarbimine (GWh) 101 105 110
sh oma varaportfell 78 83 77
sh taastuvenergia
kogutarbimisest (GWh) 78 83 86
Energiamargisega A, B, C
hooneid haldusportfellis (tk) 11 99 92
Energiamargisega A, B, C
hooneid haldusportfellis 285 227 193

(tuh, m?)

FINANTS 2025 2024 2023
Maugitulu (min EUR) 177 186 159
Arikasum (min EUR) 79 78 43
Puhaskasum (min EUR) 62 68 34
Varade maht (min EUR) 755 758 696
Varaportfelli tootlus (%) 8% 8% 8%
KINNISVARAPORTFELL
Kinnisasjade arv (tk) 676 685 711
sh omandis 455 464 510
Kinnistute kogupindala (tuh, m?) 6083 6292 6 319
Hoonetf netopind portfellis 1716 1707 1736
(tuh, m?)
sh omandis 984 994 1023
Vakants 3,8% 4,1% 6,0%
TOOTAJAD
Tbbtgjatg__ar_v aasta |0pu seisu- 241 037 239
ga (taistdoajale taandatuna)
Toojou vabatahtlik voolavus (%) 5,9% 6,3% 4,4%
HANKED
Riigihangete koguarv (tk) 1068 1091 1111
Riigihangete kogumaht (min
EUR) 215 453 413
MITTEVAJALIKU
VARA MUUK
Muaddud objektide arv (tk) 14 55 35
Muaddud objektide tulu (mlIn
EUR) 15 29 12
KINNISVARAARENDUS
Investeeringute maht
(min EUR) 123 131 166
sh oma varaportfell 73 66 58
Valminud suuremate
investeeringuobjektide arv (tk) 1 22 36
sh oma varaportfell 5 14 20




1.4. 2025. AASTA
MAJANDUSTULEMUSED

Riigi Kinnisvara 12 kuu mauaugitulu oli 177,2
miljonit eurot, mis on 8,8 miljonit eurot vahem, kui
2024 . aasta samal perioodil.

2025. aasta adritulu ulatus 106,5 miljoni euroni,
kasvades eelmise aasta sama perioodiga vorreldes
9,3 miljonit eurot. Kasv tulenes peamiselt Uurile
antud uute arendusobjektide valmimisest, riigilt
ettevottele ule antud kinnisvara mojul kasvanud
haldusportfellist ja Guri indekseerimisest.

Vahendatud teenuste maht moodustas 55,0
miljonit eurot ja on aastatagusega vorreldes
kasvanud 1,9 miljonit eurot. Kasv tulenes
eelkdige kasvanud udri- ja haldusportfellist.
Kinnisvaraarenduse teenuste tulu oli 0,9 miljonit
eurot, vahenedes eelmise aasta vorreldava perioo-
di suhtes 2,1 miljonit eurot. 2025. aasta 12 kuu
jooksul muudi riigile mittevajalikku kinnisvara
planeeritud mahus ehk 14,7 miljoni euro vaartuses,
vorreldes eelmise aastaga oli kahanemine 13,9
miljonit eurot.

ETTEVOTTE
POHITEGEVUST
ISELOOMUSTAVAD
FINANTSSUHTARVUD

Puhaskasumi marginaal
(puhaskasum / muugitulu)

2025 2024 2023

351% 36,4% 21,7%

Arikasumi marginaal

h) (o) (o)
(arikasum / mitgitulu) 44,9% 41.9% 27.3%

Omakapitali tootlus
(puhaskasum / perioodi 1,9% 13,8% 7,6%
keskmine omakapital)

Omakapitali maar

o 0 0
(omakapital / varad) 69,9% 68,0% 66,5%

Varade tootlus
(puhaskasum / perioodi 8,2% 9,3% 5,3%
keskmised koguvarad)

Muugi eesmargil ostetud teenused moodustasid
2025. aastal 62,3 miljonit eurot, suurenedes
vorreldes 2024. aasta sama perioodiga 1,7 miljonit
eurot.

Kinnisvaraarenduse teenuste kulud moodustasid
0,3 miljonit eurot ning vahenesid vorreldes eelmise
aasta sama perioodiga 2 miljonit eurot, kuna
teenusprojekte oli 2025. aastal oluliselt vahem.

Haldusobjektide haldamise kulud kasvasid samas
tempos muugituludega.

2025. aasta arikasum kokku oli 79,5 miljonit
eurot, suurenedes eelneva aasta sama perioodiga
vOorreldes 1,7 miljoni euro vorra. Arikasumi
marginaal oli 44,9%, vordluseks 2024. aasta
samal perioodil 41,9%. Vaga korge marginaali
peamine pohjus oli endiselt keskvalitsuse hoonete
energiatbhususe  parandamise investeeringu-
toetused hoonete vastavusse viimiseks energia-
tohususe miinimumnduetega vOi uute energia-
tohusate hoonete rajamiseks ning kasum
mittevajaliku vara muugist. Puhaskasumiks
kujunes 2025. aasta 12 kuuga 62,1 miljonit eurot,
vahenedes 2024. aasta sama perioodiga vorreldes
5,6 miljonit eurot. Pohjuseks 9,0 miljonit eurot
suurem dividendide tulumaksu kulu.

Kinnisvaraarenduses on Riigi Kinnisvara
keskendunud eriotstarbeliste hoonete (nt paaste-
hooned, politseihooned, koolimajad jt) ning
buroo- ja teeninduspindade arendamisele.
2025. aasta 12 kuu jooksul investeeriti kokku
74,5 miljonit eurot (2024. aasta samal perioodil
66,7 miljonit eurot), millest 73,4 miljonit eurot
olid investeeringud kinnisvarasse. Suurimad
valminud vOi to0s olevad investeeringuprojektid
on Tallinnas Loodusmaja ehitamine 32,8 miljonit
eurot, Tartu kohtumaja rekonstrueerimine 7,9
miljonit eurot, Sisekaitseakadeemia Oppekeskuse

moodulhoonete rajamine 4,3 miljonit eurot ning
Maaelu Teadmuskeskuse aretuskeskuse teise
hoone rajamine 3,9 miljonit eurot.

Aktsiakapital moodustas 31.12.25 seisuga 279,9
miljonit eurot. Aktsiakapital kasvas riigi poolt
ettevotte omandisse vara ule andmise tulemusena
2024. aasta I6puga vorreldes 4,8 miljonit eurot.

Omakapital moodustas 31.12.25 seisuga 527,6
miljonit eurot, suurenedes 2024. aasta I0pu
seisuga vorreldes 11,9 miljonit eurot, pohjuseks
eelpoolmainitud Ule antud vara vaartus ning 2025.
aasta puhaskasumi kasv vorreldes 2024. aastaga.

2025. aasta kokkuvottes on ettevote pusinud
seatud eesmarkide ja valitsussektori limiitide piires.

Majandusaastal ega aruande koostamise perioodil
ei ilmnenud valuutakursside, intressimaarade VOi
borsikursside muutumisega seonduvaid riske.
Finantsriskide juhtimine pdhineb riskide perioodi-
lisel maaratlemisel, mdodtmisel ja maandamis-
meetmete tohususe hindamisel.

Peamised riskid ettevOtte jaoks ja nende maan-
damise meetmed on jargmised:

* Intressimaara risk: intressimaarade muutus
mojutab ettevdtte finantskohustuste ja -nduete
vaartust vOi tulevasi rahavoogusid. Peamise
meetmena on laenuportfell hajutatud erinevate
intressimaarade (fikseeritud ja ujuvad) vahel.

» Likviidsusrisk: ettevottel ei ole piisavalt
vahendeid oma kohustuste  taitmiseks.
Selle riski maandamiseks koostame
regulaarselt rahavoogude prognoose, jalgime
arendusprojektide rahalistedenemist ning hoiame
piisavat likviidsete vahendite puhuvrit.

Valuuta- ja borsikursside riski ettevottel ei ole,
kuna ei oma olulises mahus valisvaluutas tulusid,
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kulusid, varasid voOi kohustusi ning ei investeeri
ka borsiettevote aktsiatesse ja ei oma nendest
tulenevat vaartuse muutumise riski. Samuti ei ole
oluline krediidirisk, kuna ettevote teeb tehinguid
peamiselt riigisektori asutustega. Intressimaarade
langus 2025. aastal avaldas positiivset moju
ettevotte kasumlikkusele |abi vaiksemate
intressikulude.



2. Olulised sundmused

Narvas, Tiigi tn 9, avati
rekonstrueeritud piirivalvekordon.

Tellija: Riigi Kinnisvara

Projekti kestus: oktoober 2022 kuni jaanuar
2025

Netopind: 3457 m?

Projekti kogumaksumus: 6,5 miljonit eurot
Projekteerija: Kuubik Projekt OU

Ehitaja: Nordlin Ehitus OU
Omanikujarelevalve: AS Infragate Eesti

kuulutati valja Kohtla-Jarve Jarve Kooli uue
opphoone parima ideekavandi voitja Kolm
Pluss Uks OU kavand ,,TANGRAM®.

Sakus, Teaduse 4, avati varskelt

rekonstrueeritud karantiinkasvuhoone.

Tellija: Maaelu Teadmuskeskus

Projekti kestus: august 2024 kuni mai 2025
Netopind: 300 m?

Teenusprojekti Riigi Kinnisvara juhitud
investeeringu kogumaksumus: 1,3 miljonit eurot
Arhitekt: Projektibliroo OU

Ehitaja: Norete Grupp OU

Omanikujarelevalve: AS Infragate Eesti

toimus Loodusmaja sarikaparja
sundmus.

1806 avati SA Viljandi Haigla Tervikumi hoone.

selgus Keskkonnaagentuuri Harku
ilmakeskuse kunstikonkursi voitja, kelleks
osutus Tiina Sarapu klaaskunstiteose kavand
»Ilm ja maa®“.

Keskkonnaagentuuri Harku ilmakeskuse
hoone saavutas oma maksimaalse korguse.

valmis Viljandi Tervikumi
kunstikonkurssi voidutoo,
skulptuur ,,Androgynos®. Autorid
Leena Kuutma ja Eeva-Ruth
Niitvagi.

Tellija: SA Viljandi Haigla

Projekti kestus: mai 2018 kuni juuli 2025

Netopind: 22 639 m?

Teenusprojekti Riigi Kinnisvara juhitud investeeringute
kogumaksumus: 63 miljonit eurot

Arhitektid: DAGOpen OU ja PLANHO consultores S.L.P
ja BAKPAK Architects S.L.P.
Sisearhitekt: Pink OU

Ehitajad: Uhispakkujad Ehitusfirma Rand ja Tuulberg AS
ning Ehitustrust AS
Omanikujarelevalve: Inseneribiiroo Telora OU

Riigi Kinnisvara

valmisid Koidula piiripunkti
turvalisuse tostmise tood.

Tellija: Politsei- ja Piirivalveamet

Projekti kestus: jaanuar 2024 kuni juuli 2025
Teenusprojekti Riigi Kinnisvara juhitud
investeeringute kogumaksumus: 0,5 miljonit eurot
Projekteerija: AS Infragate Eesti

Ehitaja: Embach Ehitus OU

Omanikujarelevalve: Keskkonnaprojekt OU

avati Sisekaitseakadeemia oppe-
18.08 keskuse ajutised moodulhooned
Tallinnas Kase tn 61.

Tellija: Riigi Kinnisvara
Projekti kestus: august 2024 kuni august 2025
Netopind: 2309 m?

Projekti kogumaksumus: 4,5 miljonit eurot
Arhitekt: Sweco Projekt AS

Ehitajad: Modular Houses Solutions OU

ja Harmet OU

Omanikujarelevalve: Inseneribliroo Telora OU.



03.09

valmisid Luhamaa maanteepiiripunkti
|abisbidutOkete ja varavate ehitustood.

Tellija: Politsei- ja Piirivalveamet

Projekti kestus: juuli 2023 kuni september 2025
Teenusprojekti Riigi Kinnisvara juhitud
investeeringute kogumaksumus: 1,4 miljonit eurot
Projekteerija: AS Infragate Eesti

Ehitaja: Embach Ehitus OU

Omanikujarelevalve: Keskkonnaprojekt OU

avati rekonstrueeritud Keskkonnaagentuuri
Harku ilmakeskus Tallinnas Paldiski mnt 245.

Tellija: Riigi Kinnisvara
Projekti kestus: oktoober 2022 kuni august 2025
Netopind: 1138 m?

Projekti kogumaksumus: 3,4 miljonit eurot
Projekteerija: ConArte OU

Ehitaja: Ehitus5Eco OU

Omanikujarelevalve: Tallinna Linnaehituse AS

Tallinnas Tonismagi 2
anti kasutajatele ule rekonstrueeritud
Eesti Rahvusraamatukogu.

Tellija: Eesti Rahvusraamatukogu

Projekti kestus: detsember 2018 kuni september 2025
Netopind: 45 000 m?

Teenusprojekti Riigi Kinnisvara juhitud investeeringute

kogumaksumus: 73,6 miljonit eurot

Sisearhitektid: Ville Lausmae, Peeter Klaas, Gerly Vaikre,
Mariel Told

Ehitaja: Ehitus5ECO OU
Omanikujarelevalve: Sweco EST OU.

valmis Tartu kohtumaja
kunstikonkursi voidutoo
,Valgus seguneb varjudega“,
autor Mirjam Hinni.

Riigi Kinnisvara

Maaelu Teadmuskeskuse
aretuskeskuse
teine hoone saavutas taiskorguse.

08.10 valmis Lennusalga kopterite
] eskadrilli lisapind.

Tellija: Politsei- ja Piirivalveamet

Projekti kestus: veebruar 2021 kuni oktoober 2025
Netopind: 328 m?

Teenusprojekti Riigi Kinnisvara juhitud investeeringute
kogumaksumus: 1,1 miljonit eurot

Projekteerija: Ehitusinsener OU

Ehitaja: Norete Grupp OU

Omanikujarelevalve: Inseneribiiroo Telora OU

Rahvusraamatukogu hoone kunstikonkursi
vOitis skulptuur ,,Monument raamatutele, mis
on loetud kapsaks®. Autorid

Jass Kaselaane ja Jenny Gronholm.
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Riigi Kinnisvara

valmis Keskkonnaagentuuri Harku
limakeskuse klaasikunstiteos ,,llm ja maa“.
Autor Tiina Sarapu.

andsime kasutajatele ule Tartus
Kalevi 1 rekonstrueeritud kohtumaja.

01.11

Tellija: Riigi Kinnisvara

Projekti kestus: oktoober 2019 kuni november 2025
Netopind: 9696 m?

Projekti kogumaksumus: 18,5 miljonit eurot
Arhitektuur: Projekt Kuubis OU

Ehitaja: Ehitustrust OU

Omanikujarelevalve: Keskkonnaprojekt OU

selgus Toomgildi hoone saali
kunstikonkurssi voidutdoo, Urmas
Viigi installatsiooni ,,Ohtus6ok*.

vOtsime vastu Narva piiripunkti
labisdidutdkete- ja varavate ehitustood.

valmisid Paasteameti Iohkamiskohad
Léhangus, Potsepas ja Kardlas.

31 10 valmisid Kivioli Riigikooli
) moodulhooned.

Tellija: Politsei-ja Piirivalveamet
Projekti kestus: november 2023 kuni oktoober 2025
Teenusprojekti Riigi Kinnisvara juhitud investeeringute

Projekti kestus: jaanuar 2025 kuni november 2025
Netopind: 590 m?
Teenusprojekti Riigi Kinnisvara juhitud

Tellija: Paasteamet
Projekti kestus: mai 2024 kuni november 2025
Teenusprojekti Riigi Kinnisvara juhitud

Voru eriettevalmistuse taristu
rajamise projekteerimis- ja
ehitustoode alliansshanke voitis

kogumaksumus: 1,2 miljonit eurot
Projekteerija: AS Infragate Eesti

Ehitaja: Dreibau OU

Omanikujarelevalve: Inseneribiiroo Telora OU

investeeringute kogumaksumus: 0,9 miljonit eurot
Arhitekt: Nasa OU
Ehitaja: Adapteo OU

investeeringute kogumaksumus: 2 miljonit eurot
Projekteerija: Kuu ou, thhan Rohtla Embach Ehitus OU ja Nordecon
Peatdovotjad: BauEst OU (Léhangu ja Kardla), i .

Hoogla Ehitus OU ja OU Savekate (Potsepa) AS uhispakkumine.
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Riigi Kinnisvara

2.1. TUNNUSTUSED

» Ruutelkonna hoonet tunnustati Eesti Kultuur-
kapitali arhitektuuri sihtkapitali renoveerimis-
preemiaga ja Eesti Sisearhitektide Liidu
aastapreemiaga. Mitme preemiaga tunnustati
Pille Lausmae sisearhitektuuriburood ning
Urmas Lookese arhitektuuriburood Ruutelkonna
hoone renoveerimise eest Eesti esindus-
hooneks.

» Eesti Sisearhitektide Liidu aastapreemia palvis
Narva hariduskompleks (Eesti kool ja vanalinna
lasteaed).

* Eesti Maastikuarhitektide Liidu aasta-
preemia palvis aasta maastik kategoorias
Tallinna Mustamae Riigigumnaasiumi Gppe-
hoone maastikuarhitektuur.

 Eesti Rahvusraamatukogu renoveerimine
palvis muinsuskaitse aastaauhinna kate-
goorias ,Hasti restaureeritud malestis avalikus
omandis”.

* Pelgulinna Riigigumnaasium joudis Euroopa
arhitektuuri  tippude sekka, olles EUmies
Awards 2026 nominendiks, mis on uks Euroopa
mainekamaid arhitektuuri- ja disainiauhindu.
Projekt naitab, kuidas maastikuarhitektuur saab
toetada Oppimist, kogukonda ja sidet loodusega.
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3. Meie kliendid

Riigi Kinnisvara kliendid on riigiasutused ja avalike
teenuste pakkujad. Toetame oma kliente terviklike
haldus-, arendus-, hanke- ja projektijuhtimise
teenustega, nii et hoonete kasutajad saaksid
keskenduda oma pohitegevusele. Teenuste
osutamisel on kandev joon Kklientide tegevus-
valdkondade eripara moistmine.

2025. aasta detsembri 10pu seisuga juhtis Riigi
Kinnisvara 905 lepingulist kliendisuhet, millest 756
on uurilepingu- ja 149 halduslepingupdhised.

Ulrilepingu korral on Riigi Kinnisvara ise vara
omanik vOi vahendab udripinda kolmandalt
osapoolelt ja osutab kliendile kokkulepitud
korrashoiuteenuseid Uurilepingu alusel. Haldus-
lepingu korral on klient temale kuuluva hoonesta-
tud kinnisvara andnud hallata Riigi Kinnisvarale
ja me tagame selle korrashoiu ja vastavuse
kliendi vajadustele. Riigi Kinnisvara aktiivses
kinnisvaraportfellis on kasutatava pinna osas
suurima  osakaaluga (39%) Haridus- ja
Teadusministeeriumi (HTM) valitsemisala-
asutused, kellega on soOlmitud nii Guri- kui
halduslepinguid. Kuivord nende hulgas on palju
gumnaasiume ja kutsedppeasutuste hooneid, kus
pinnakasutus on keskmisest suurem, moodustab
HTMi osakaal lepingute arvust vaid 15%.

Valitsemisaladest suuremad lepingupartnerid on
veel Siseministeerium, kelle pinna osakaal on

HARIDUS- JA TEADUSMINISTEERIUM

39%

633 784 m?

22% ja lepingute arvust 24%, ning Justiits- ja
Digiministeerium, kelle pinna osakaal on 12%,
samas lepingutest vaid 6% tulenevalt kolme vangla
suurest mahust kogu portfellis. Lepingute arvu
poolest on markimisvaarse osakaaluga (11%)
erasektori kliendid, kuid nende osa uuritud pinnast
on vaid 3%. Kuivord Riigi Kinnisvara pohitegevus
on suunatud riigisektori teenindamisele, kasitleme
erasektori uurilepinguid eelkdige vakantsi juhtimise
meetmena. Pakume erasektorile Guripinda vaid
juhul, kui olemasolevates hoonetes jaab vabu pindu
ule. Erasektorile suunatud arendustegevusi Riigi
Kinnisvara ei planeeri.

M 39% Haridus- ja Teadusministeerium,
633 784 m?
M 22% Siseministeerium, 360 141 m?
M 12% Justiits- ja Digiministeerium, 197 733 m?
B 7% Kultuuriministeerium, 114 025 m?
™ 5% Muud riigiasutused, 86 369 m?
M 4% Rahandusministeerium, 65 883 m?
" 3% Regionaal- ja Pollumajandusministeerium,
56 359 m?
3% Erasektor, 42 906 m?
= 1% Kliimaministeerium, 21 181 m?
M 1% Pohiseaduslikud instantsid ja Riigikantselei,
15 314 m?
1% Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium,
14 331 m?
1% Sotsiaalministeerium, 15 675 m?
1% Kohalikud omavalitsused, 9 388 m?
1 0% Kaitseministeerium, 2 250 m?

SISEMINISTEERIUM

22%

360 141 m?

RIiigi Kinnisvaraportfelli (tlri- ja halduslepingud) jaotus Udiritud ja hallatud pinna jargi seisuga 31.12.2025

JUSTIITS- JA
DIGIMINISTEERIUM

12%

197 733 m?

KULTUURI-
MINISTEERIUM

7%

114 025 m?

MUUD
RINTGI=
ASUTUSED

5%

86 369 m?

Riigi Kinnisvara
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3.1. KLIENDIKOGEMUSE
KUJUNDAMINE

Lainud aastal keskendus Riigi Kinnisvara
kliendisuhete osakond kolmele valdkonnale, mis
vajasid klientide hinnangul kvaliteedinupet juba
pikalt: infovahetus, teenuste maksumus ja oluliste
murekohtade kiirem lahendamine. Meeskondliku
panusena ning pohjalikult kliendi haalt kuulda
vottes valmis kliendiportaal, muutsime tGurimudelit
ning teenusedisaini metoodikat rakendades
kaardistasime meie teenuste vOtmekohad.
Keskendumine klientide vajadustele kajastub
ka kliendiuuringu tulemustes. Soovitusindeks
saavutas oma viimase viie aasta korgeima
taseme nii kliendisuhetes — 53% - kui ka
partnersuhetes — 63%. Oleme vaga tanulikud
klientidele rekordilise tagasiside eest. 2025. aastal
lackus meile kokku 1008 vastust (vordluseks 871
vastust 2024. aastal ja 605 vastust 2023. aastal).
Kokku saatsime moodunud aastal valja 3844
kiusitlust, mis teeb vastamismaaraks 26%.
Vastustes valja toodud sisulised ettepanekud
aitavad meil edaspidi teenuste kvaliteeti parandada.

Kliendirahulolu médtmiseks kasutame jarjepidevalt
nii kvalitatiivseid kui kvantitatiivseid meetodeid.
Kliendikohtumistelt saame vahetut tagasiside
klientide eesmarkide, vajaduste ja soovide
kohta. 2025. aastal viisime Uule Eesti labi 32
intervjuud, et teha kindlaks klientide ootused
meie teenustele. Korraldasime kliendihommikud
tavaparase Riigi Kinnisvara kontori asemel varskelt
renoveeritud hoonetes: kevadel vOOrustasime
kliente Eesti esindushoones ning joulude eel Eesti
Rahvusraamatukogus. Kliendihommikutel kasit-
lesime selliseid teemasid nagu RIiigi Kinnisvara
haldusteenus, buroopinna tdéhusus ja to0-
keskkonna muudatused ning riigi hoonestatud
Kinnisvarastrateegia fookus lahiaastatel.

Kliendisindmused on muutunud aina popu-
laarsemaks: kui 2024. aastal osales keskmiselt 50
inimest, siis 2025. aastal osales igal kliendihommi-
kul juba 100 klienti. Vahetu suhtlemine valitsemis-
alade esindajatega, uue hoonega tutvumine ja
uhised arutelud teemaettekannete ule on loonud
tugeva aluse usalduslikuks koostooks.

Juba viiendat aastat jatkame soovitusindeksi
metoodika kasutamist (ingl.k. Net Promoter Score
ehk NPS), mille kaudu jouab igapaevaselt meieni
operatiivne tagasiside nii hoones toimuva, teenuste
kvaliteedi kui ka info selle kohta, kuivord rahul
ollakse kontaktisiku koostooga. Riigi Kinnisvara
kliendid on jagatud kolme gruppi:

« Otsustajad, keda on ligi 200 ja kes on meilt
arenduste ja teenuste tellijad.

« Kliendid, kes on meie hallatavate hoonete
juhtivtootajad halduskusimustes ja keda on ligi
500. Nende tagasiside annab reaalse pildi hoone
seisukorrast kohapeal.

- Kasutajad, kes on kdik meie hallatavate hoonete
tootajad. Umbes 2000 kasutajaga on meie suhtlus
aktivsem regulaarselt esitatud tootaotluste
vOi uute tookeskkondade valmimise jargsete
rahulolukusitluste kaudu.

Uusarenduste valmimise jarel uurime poole aasta
moodudes alati kasutajate rahulolu tookeskkonna-
ga. 2025. aastal oli rahulolu tookeskkonnaga
Paide komandohoones 71%, Haapsalu koman-
dos 67% ja Keskkonnaagentuuri Harku ilma-
keskuses 65%.

2025. aasta kumulatiivseks soovitusindeksiks
kliendisuhetes kujunes 53%. Erilist heameelt
teeb mittesoovitajate osakaalu vahenemine. Meie
kliendid on rahul, et Riigi Kinnisvara on
usaldusvaarne, kindel ja professionaalne partner,

Riigi Kinnisvara

3844

4000 40%
2500 35%
3023 290/
3000 0 0 0 30%
2sas 24% 26% i
2500 25%
2000 20%
1500 15%
1008
1000 10%
500 5%
0 0%
2023 2024 2025
B Saadetud tk BN Vastatud tk — \astamismaar %
Tagasiside kisimine Riigi Kinnisvara klientidelt aastatel 2023 - 2025. Allikas: Recommy.com
700 634
600 60%
0
500 53 /0 50%
400 40%
293
300 30%
200 20%
96
100 10%
0 0%

2023 2024 2025

B Soovitajaid tk Mittesoovitajaid tk — Sl

Soovitusindeksi tulemused aastatel 2023 - 2025. Allikas: Recommy.com
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https://kliendiportaal.rkas.ee/

koostoo halduritega on muutunud téhusamaks,
igapaevane asjaajamine on korrektne ning
tagasiside saabub kiiresti. Kliendid ootavad jatku-
valt meilt, et haldurite ja projektijuhtide tooOkvaliteet
saavutaks uhtlasema taseme koigis piirkondades,
et suudaksime Iahtuvalt kliendi muutuvatest
vajadustest aasta jooksul pakkuda paindlikkust
to0jou- ja finantsressursside kasutamisel ning
et jarelevalve hankepartnerite to00 Ule oleks
susteemsem ja tdhusam.

Kusime regulaarselt tagasisidet ka meie teenustele.
Vorreldes eelmise aasta tulemustega on rahulolu
heakorrateenustega veidi suurenenud (2024. a
oli hinnangu 7-10 andjaid 73%, 2025. a 76%) ja

rahulolu turvateenustega on veidi vahenenud
(2024. a oli hinnangu 7-10 andjaid 66%,
2025. a aga 60%). Teiste teenuste puhul jaid
tulemused valdavalt samale tasemele. Uue
teenusena hakkasime kusima rahulolu meie
infosusteemide  kasutusmugavusega ning
teenusele hinnangu 7-10 andjaid oli 63%, mis
naitab, et kliendid on pakutavaga rahul.

Saabunud tagasisidet analuusime  detailse
pohjalikkusega, kasitledes igat vastust eraldi-
seisvana. Jareltegevuste tbéhusamaks korralda-
miseks oleme sisse seadnud kvartaalsed
kliendikogemuse parendamise koosolekud
osakonnajuhtide ja piirkonnajuhtidega.

Jaanuarist septembrini analtusisime 22-likmelise
osakondade ja piirkondade ulese meeskonnaga
klientide vajadusi ja ootusi kolme meie
teenusega: uue hoone rajamine, pinnakasutuse
optimeerimine ja igapaevane haldusteenus.
Klienditeekondade kindlaksmaaramisel viisime
valitud klientide ja koostoopartneritega labi nii
personaal- kui ka fookusgrupiintervjuusid ja
lahendasime 50 elulist kliendijuntumit. Kliendi-
teekonna kindlaksmaaramine oli keskne teema ka
Riigi Kinnisvara strateegiapaeval. Teenusedisaini
protsess opetas meile, et klient ootab:

 haldurilt rohkem kohalolu ja tihedamat suhtlust;

0%

B Soovitajad (9-10)

Tehnohooldus (G T e T e 13%
Heakord [ s 2o 2%
Turvateenus |22 7% 7% 33%
Remonttood [0 e o7 e e 10%
Kinnisvara anrendamine |[ENS772E T 20 iM% 32%
Kinnisvaraalane nOustamine | S e % % 32%
InfosUsteemide kasutusmugavus (R 22 e 31%

10% 20% 30% 40% 50% 60%

" Neutraalsed (7-8)

" Mittesoovitajad (1-6)

70%  80% 90%  100%

Ei oska oelda

Teenustega rahulolu 2025. aastal. Allikas: Recommy.com

Riigi Kinnisvara

» arenduste ja haldusteenuste kavandamise etapis
asjatundlikumat ja joulisemat suunamist tarkade
valikute suunas;

« varasemale ja jarjepidevamale infovahetusele
toode teostamise kdigis etappides;

* kindlustunnet, et arendusobjektidel tehtud
vigadeston Opitud janeed ei kordu uutel objektidel;

* suuremat toetust uuele pinnale kolimisel ja
sisseelamisel.

2026. aastal jatkame klientide rahulolu hoidmiseks
ja tostmiseks teenusedisainiga, kus tulipunkt on
haldusteenuse osade tapsemal kujundamisel ja
hinnastamisel. Kogutud klienditagasiside pdhjal
taiustame ennetava hoolduse moodulit, et see
toimiks klientide jaoks parema tookeskkonnana.
Koostoos klientidega jatkame soovitud
energiasaastu ja kulude kokkuhoiu saavutamiseks
buroopinna tdhususe jalgimist. Samuti panustame
teenuste toimepidevuse arendamisse, mis on Uks
riigi kaitsetegevuste kavaga seotud prioriteetseid
tegevusi.

UUS AJASTU KLIENDISUHTLUSES:
KLIENDIPORTAAL

Moodunud aasta uheks olulisemaks verstapostiks
oli meie Kkliendiportaali valmimine ja edukas
algus. Oleme siiralt rodmsad, et kliendid on meie
kliendiportaali hasti vastu votnud — keskkonnal on
praeguseks juba ligi 300 kasutajat, mis kinnitab, et
ligume Oiges suunas.

MIKS SUNDIS KLIENDIPORTAAL?

Tanapaeva kires maailmas ootavad kliendid
teenust 24/7 ja kohest ligipaasu infole. Meie
peamine eesmark oli luua keskne ja kaasaegne
digitaalne keskkond, mis muudaks igapaevase
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infovahetuse  kiiremaks, labipaistvamaks ja
mugavamaks nii klientidele kui meie enda
meeskonnale. Soovisime koondada kogu olulise
info Uhte kohta, vahendada e-kirjade ja
telefonikdbnede hulka ning anda klientidele
vOimaluse hallata oma andmeid ja teenuseid
oOpaevaringselt, neile sobival ajal ja kohas.

Kliendiportaal on turvaline iseteeninduskeskkond,
mis annab tervikliku Ulevaate meievahelisest
koostoost. Esimeses etapis valmisid funkt-
sionaalsused, mis on klientide igapaevatood juba
markimisvaarselt lintsustanud.

* Lepingud: koik kehtivad lepingud ja nendega
seotud dokumendid on lihtsalt leitavad ja
hallatavad.

* Remonttoode ulevaated: reaalajas info
nii planeeritavate, jooksvate kui ka tehtud
remonttoode kohta.

* Projektid: vdimalus jalgida projektide kulgu,
tutvuda dokumentatsiooniga ja olla kursis
viimaste arengutega.

» Tootaotlused: mugav viis uute tootaotluste
esitamiseks ja nende staatuse jalgimiseks.

 Aruanded: lihtne ligipaas erinevatele aru-
annetele (nt tarbimisaruanne).

* Protokollid: koosolekute ja Ulevaatuste
protokollid on talletatud uhtses sutsteemis.

« KKK: kiired vastused korduma Kkippuvatele

kUsimustele, mis saastab koigi aega.
EFEKTIIVSEMAD PROTSESSID JA
PAREM INFOVAHETUS

Kliendiportaali m6ju meie igapaevatoole on olnud
markimisvaarne. Varasema killustatud info ja mitme

kanali kaudu suhtlemise asemel on nuudd kogu
teabevahetus koondunud uhele platvormile.
Kliendil on oOOpaevaringne ligipaas reaalajas
infole, mis on vahendanud vajadust pidevateks
parimisteks ja suurendanud usaldust. See on
omakorda  vahendanud meie  meeskonna
administrativset ~ koormust ja  kiirendanud
otsustusprotsesse, lastes meil keskenduda
veelgi enam vaartuse loomisele ning sisulisemale
kliendinGustamisele.

Meie to0 Kkliendiportaaliga ei ole [Ooppenud -—
tegemistonpidevaltarenevakeskkonnaga. Klientide
positiivne tagasiside on andnud meile kindluse ja
inspiratsiooni jatkata. 2026. aastal ja edaspidi on
meil plaanis lisada mitmeid uusi voimalusi, nt mobiili-
vaade, protokollide vormistamine, Uuriteatised
ja failide jagamise voOimalus. Arendustegevuses
lahtume klientidelt saadud tagasisidest, et tagada
lahenduste praktiline vaartus ja kasutusmugavus.

Taname koiki kasutajaid usalduse ja vaartusliku
tagasiside eest! Jatkame portaali arendamist, et
pakkuda oma klientidele parimat voimalikku teenust.

Riigi Kinnisvara
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Riigi Kinnisvara

i i . Objekti Odiritud/
4. Kinnisvaraportfell . Kinnistute | o, | Hoonete | Hoonete |, |..OPtektl | it 4.2. KINNISVARAPORTFELLI
arv arv netopind, m m?2 pind m? PIIRKONDLIK ULEVAADE
4.1. RIIGI KINNISVARA PORTFELLI - - : e
JAOTUS Haldus 383 84% 689 87% 900 868 93% 795 637 753718 Kinnisvaraportfelli piirkondlikuks juhtimiseks on Riigi
Arendus 27 6% 44 6% 48 089 3% 43 884 7 278 Kinnisvara oma portfelli jaotanud nelja piirkonda.
Meie kinnisvaraportfell jaguneb viieks: Miliik 45 10% 58 79, 34 990 49, 21 359 5 449 PNOhJapllllrkonna moodusta\{gd Tgllln[\ ja HarJumag,
haldusportfell Riigi Kinnisvarale kuuluvad |dunapiirkonda kuuluvad Viljandi-, Jogeva-, Tartu ja
e — 0 0
e p . g evald _ Kokku 455 100% 791 100% 983 947 100% 860 880 763 445 Tartumaa, Pélva-, Véru- ja Valgamaa, idapiirkond
Kinnistud, mis on kaetud udrilepingutega ja - : . : ) o .
. Vaheur 44 20% 48 15% 111 210 7% 102 316 94 208 on lda- ja Laane-Virumaa ning laanepiirkonna
tavaparases kasutuses; Kinni tfell k b Hi 3 Laa
o | o Lepinguline 177 80% | 279 85% 620 784 93% | 573883 573 883 nNiSvaraportietl Koosneb Hilu-, waare-, Laane-,
* arendusportfell — kinnistud, mille potentsiaali on Rapla-, Jarva- ja Parnumaast. Ligikaudu 62%
o o o
arendustegevusega tdéenaoline suurendada, ning Kokku 221 100% 327 100% 731993 100% 676 199 668 091 kinnistute arvust ja 69% hoonestuse pinnast paikneb
varad, mille arendusprotsess on aktiivne; Portfell kokku 676 100% 1118 100% 1715 941 100% | 1537 079 1431 536 pOhja- ja Idunapiirkonnas.
 muugiportfell — riigile mittevajalik vara, mida . ety :
ei ole riii vaiadusteks enam vaia hoida nin Kinnisvaraportfelli dldinfo seisuga 31.12.2025 4.3 PEAMISED MUUDATUSED
: g : J. J - J KINNISVARAPORTFELLIS
mille Riigi Kinnisvara on otsustanud voorandada,
sellele vajadusel eelnevalt vaartust lisades; Haldus- Miiiigi- Arendus- Vaheiiiiri Lepinguline Varaportfelli kuuluvate kinnisasjade arv vahenes

%

%

%

%

2% vorra (464 objektilt 455 objektile):

portfell, m? portfell, m? portfell, m? portfell, m? portfell, m?

* lepinguline portfell — haldusobjektid, mis ei kuulu

Riigi Kinnisvarale ja kus osutame haldusteenust

 haldusportfelli varade arv kahanes viie kinnistu

: _ Hoonestamata | 1466 655 | 26% 116 932 43% 52 839 29% 63 525 ~ o/ .

lepingu alusel; vorra ehk 1%:;
L o _ o Hoonestatud 4165339 | 74% 153 592 57% 127 482 71% 948 473 100% | 7 194 559 _ ) o _
e vaheuuriportfell — kinnistud, mille Riigi Kinnisvara  arendusportfelli maht kahanes Uhe kinnistu vorra
(liritav osa kuulub kolmandale isikule ja mida Riigi Kokku 5631994 [100% | 270524 (100%| 180 321 100% 548 473 100% | 7 258 083 ehk 4%:
Kinnisvara uurib omakorda riigiasutustele edasi. . - : e . : . _— ~
J Kinnisvaraportfelli jagunemine hoonestatuse jérgi seisuga 31.12.2025 » muugiportfelli maht vahenes kolme kinnistu vorra
Seisuga 31.12.2025 oli Riigi Kinnisvara vara- ehk 6%;
ortfellis (haldus-, arendus- ja muugiportfell, . -
P . ( ‘ gp . * hoonestuse netopind varaportfellis vahenes 1%
edaspidi  kokku: varaportfell) 455 kinnistut Hoonestuse netopind portfellis (m?) Kokku >
. e - ehk 9 982 m? vorra;
pindalaga 6,1 miljonit m? Nendel Kkinnistutel Piirkond Hoonestuse
paikneS 791 hoonet netopinnaga 984 tUhat mz. Haldus Arendus Miuk Vaheulur Lepingu"ne Klanrr\lll?ttltl)te Osakaal netopind Osakaal ® ha|dusp0rtfe||i VakantSUS pUSiS aasta jOOkSUI
Lepingulises portfellis oli 177 kinnistut pindalaga (m?) vahemikus 3,4%-4,6% ja oli aasta Iopu seisuga
7,3 mlljonlt m2, kinnistutel paiknes 279 hoonet P&hja 386 895 40 599 23 493 81 257 204 354 207 31% 736 598 43% 3,8%. Eesmark on hoida haldusportfelli tegeliku
netopinnaga 621 tuhat m?. VaheuUuriportfellis oli Laz 119 543 3 950 5 153 = 453 1241 042 73 69, 76 140 .y vakantsuse (tegelikult valjaturitav pind) taset kuni
44 kinnistut pindalaga 550 tuhat m?, kinnistutel aane ° ° 4,5%, et hoida vakantse pinna ulalpidamiskulu
paiknes 48 hoonet netopinnaga 111 tuhat Ida 126 696 0 2982 11 351 115 531 87 13% 256 559 15% madalana ja samas tagada operatiivne valmisolek
m?.  Kinnisvaraportfell koosneb peaasjalikult Lduna 267 735 3 539 2 363 13 149 159 856 209 319 446 642 26% pakkuda remonttoode korral asenduspinda,
mitteelukondlikust kinnisvarast, hoonete suletud alternatiivset uuripinda voi vajaduse tekkides muud
: : — : Kokku 900 868 48 089 34990 | 111 210 620 784 676 100% 1715 941 100% :

netopinnast on elukondlikku kinnisvara vaid sarnast pinda;

5,3 tuhat m2.

Kinnisvaraportfelli piirkondlik llevaade seisuga 31.12.2025

« varaportfelli tootlus oli aasta 16pu seisuga 7,9%.
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Portfell Soetusmaksumus* Rahavoog Puhastegevustulu
(eurot) Sissevool (eurot) | Viljavool (eurot) (eurot)
Haldus 879 215742 123 446 371 -52 738 653 70707 718
MUuk 6 120 299 1084 222 -1 011 396 72 826
Arendus 16 230 611 628 874 -410 567 218 308
Kokku 901 566 652 125 159 468 -54 160 615 70 998 852

*Vara soetusmaksumus ilma raamatupidamislike
allahindlusteta.
Varaportfelli finantsvaade seisuga 31.12.2025

Muutused Riigi Kinnisvara lepingulises port-
fellis ja vaheuuriportfellis 2025. aastal

Kinnisasjade arv vahenes lepingulises portfellis
184 objektilt 177 objektile ehk 4% ning hoonestuse
netopind vahenes 17 035 m? vorra ehk 3%.
Kinnisasjade arv kasvas vaheuuriportfellis 37
objektilt 44 objektile ehk 27,6% ja kasvas
36 312 m? vorra ehk 48%, mis on peamiselt
tingitud eriotstarbeliste sisejulgeoleku objektide
lisandumisest portfelli.

Riigi omandist ettevottele Uleantav vara

2025. aastal vottis Riigi Kinnisvara ule suletud
netopinnas 2942 m? vajalikku ja 1376 m? mitte-
vajalikku hoonestust. Vajalik vara liikus haldus-
portfelli ning mittevajalik vara muugiportfelli.

Riigi Kinnisvara portfelli anti ule vajalikuna:

» Mart Saare majamuuseum, Karjasoo kula, Pdhja-
Sakala vald, Viljandi maakond (KUM);

* Viljandi muuseum, J. Laidoneri plats 10, Viljandi
linn, Viljandi maakond (KUM);

« garaazihoone, Kuti tn 6, Pohja-Tallinna linnaosa,
Tallinn, Harju maakond (KLiM).

Riigi Kinnisvara portfelli anti Gile mittevajalikuna:

 kortermaja, Hobujaama tn 8, Kesklinna linnaosa,
Tallinn, Harju maakond (SIM);

» angaarihoone, Geoloogia, Tuula kila, Saue vald,
Harju maakond (KLiM).

Seisuga 31.12.2025 oli Ulevotmisel kolmteist
riigile vajalikku hoonestamata kinnistut ning
mittevajalikuna kuus hoonestatud ja kolm
hoonestamata kinnistut

4.4. MITTEVAJALIKU VARA MUUK

Riigi Kinnisvara muub riigiasutustele mittevajaliku
kinnisvara reeglina avaliku enampakkumise
teel. 2025. aastal voorandasime mittevajalikku
kinnisvara 15 tehinguga kokku 14,7 miljoni euro
vaartuses. Viimase kolme aasta jooksul oleme
muunud 105 kinnisvaraobjekti kokku ule 55 miljoni
euro vaartuses.

2025. aasta mittevajaliku vara muukidest voib esile
tosta viis ule uhe miljoni euro suurust tehingut, mis
moodustasid kokku 13,6 miljonit eurot ehk 93%
kogu aasta muugitulust.

Suurim mauugitehing oli vaarikas juugendstiilis
buroohoone Tallinnas aadressil Tonismagi tn 5a,
mida olid eri aegadel kasutanud nii Justiits- kui ka
Haridusministeerium ning mille hinnaks kujunes
enampakkumisel 4,51 miljonit eurot. Suuruse

Riigi Kinnisvara

poolest jargmine tehing oli endine Rahvusarhiivi
hoonete kompleks Tallinnas aadressil Maneezi
tn 2//4 muadugihinnaga 3,86 miljonit eurot,
mis muutus mittevajalikuks parast Rahvus-
raamatukogu renoveerimistoode valmimist. Kolmas
suurtehing oli bUroohoone muuk Tallinnas aadressil
Mustamae tee 33 muugihinnaga 2,45 miljonit eurot,
mille muutumine mittevajalikuks on seotud valmiva
Loodusmajaga. Veel kaks muugitehingut hinnaga
ule Uhe miljoni euro hdlmasid Tartu vanalinnas
uusrenessansi stiilis endist kohtuhoonet aadressil
Veski tn 32 (muaugihinnaga 1,6 miljonit eurot) ja
kortermaja Tallinna kesklinnas muugihinnaga 1,2
miljonit eurot. Ulejaanud kimne objekti mulgitulu
moodustas kokku 1,1 miljonit eurot.

2026. aasta kinnitatud muugieelarve on 12 miljonit
eurot. Suurematest muulgiobjektidest vaarib
markimist Tallinnas kuuest kinnistust koosnev
Susta tanava sadama-ala, lisaks endine Liivalaia
kohtumaja kinnistu Tallinna kesklinnas, mille
detailplaneering on kehtestamise ootel, ning
Tallinnas Noblessneri sadama piirkonnas asuv
kinnistu Vesilennuki tn 14.

2023 2024 2025

Tehingute arv, tk 35 55 15
Mudgihind kokku,
min EUR 11,6 28,6 14,7

Riigi Kinnisvara maugitulu ja mdadgitehingute arv
2023.-2025. aastal.
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5. Arendusteenused
180 min EUR 166 40 45 min EUR ‘ ‘
Riigi Kinnisvara on seadnud 2025.-2028. min EUR - 2500
strateegiaga eesmargiks, et meie ehitatavad, 160 min EUR - 40 min EUR 40 min EUR
renoveeritavad ja kasutatavad hooned oleksid
kestlikud, energiatbhusad ning keskkonda 140 min EUR B i 35 min EUR 2000
. ~ 122,5
vahem koormavad. Oleme voétnud suuna min EUR
keskenduda uute hoonete ehitamise asemel 120 min EUR e 30 min EUR
olemasolevate hoonete renoveerimisele. Lisaks 24 2 1500
. . . . . 100 min EUR
jatkusuutlikkusele on sellise lahenemise eelis . 25 min EUR
ressursside saastlikum kasutamine ja Kkultuuri-
. e 80 min EUR 20 min EUR
parandi sailitamine.
15 1000
Kuigi 2025. aastal valminud arendusprojektide arv 60 min EUR 15 min EUR
oli varasemate aastatega voOrreldes margatavalt 10
.- . . e g 40 min EUR
vaiksem, Uletas investeeringute kogumaht siiski o 10 min EUR o0
eelneva aasta taset. Seda mojutasid nii 16ppenud 20 i EUR 5
L] L] ] L L] L] ] mn
projektid kui ka jatkuvad projektid (nt Loodusmaja 5 min EUR
arendus). Suurematest arendusobjektidest 0 EUR 0
oy . 0 EUR
rekonstrueeriti 2025. aastal Narvas Tiigi 9a 2023 2024 2025 2023 2024 2025 0
1 1 1 1 2500
!(ordonlhoor?e, Tallinnas I:TaldISkl mnt_ 245 Harku Bl RKAS rahastus Bl Projektijuhtimisteenus Bl RKAS rahastus Bl Projektijuhtimisteenus
ilmakeskus Ja Tartus Kalevi 1 kOhtumaJa' == Oma varaportfell (tk) === Projektijuhtimisteenus (tk) @ TOOde arv === Objektide arv

Remonttodde korraldamise eesmark on tagada
udripindade ja hoonete seisukorra sailitamine.
2025. aastal teostasime remonttoid ligikaudu 40
miljoni euro eest. Kokku tegime 2410 remonttood
388 erineval objektil. Endiselt on suurim remont-
toode tellija Haridus- ja Teadusministeerium. 2026.
aastaks prognoosime RIiigi Kinnisvara remontide ja
teenusremontide mahuks kokku 35 miljonit eurot.

Arendus- ja teenusprojektide investeeringute maht 2023.-2025. aastal. Remonttébde maht 2023.-2025. aastal.

moodulhoonete projekteerimis- ja paigaldustood.
Jatkusid Eesti Rahvusringhaalingu  hoone-
kompleksi ehitustood.

teoste hinna Ulempiir on alates 2021. aastast
110 000 eurot. Avaliku kunstikonkursi kaudu
tellitavate teoste valik on lai, holmates nii
traditsioonilisi maale, graafikat ja skulptuuri kui ka
interaktiivseid installatsioone, videoteoseid ning
valgus- ja heliobjekte.

ilmakeskusele, Eesti Rahvusraamatukogule ning
Riigikogu Kantselei Toomgildi hoonele. Samal aastal
valmis RIiigi Kinnisvara korraldatud kunstiteoste
tellimise  konkursside tulemusel kolm teost
kogumaksumusega 245 000 eurot. Avati Viljandi
maakonnahaigla ja tervisekeskuse Tervikumi
pronksskulptuur ,Androgynos® (autorid Leena
Kuutma ja Eeva-Ruth Niitvagi), Tartu kohtumaja

2025. aasta teises pooles oli naha ehitussektoris
kerget tousu, mis vOib moju avaldada 2026.
2025. aastal valmisid suuremate teenus- aasta ehitushinnas.

projektidena Rahvusraamatukogu rekonstruee- Huvi Riigi Kinnisvara korraldatud kunstikonkurssi-

rimistood ja Viljandi maakonnahaigla ja tervise-
keskuse ,Tervikum® ehitustood. Lisaks valmisid
vaiksemad teenusprojektid, naiteks Lennusalga
kopterite eskadrilli lisapind, Paasteameti
|bhkamiskohtade rajamine Lohangusse,
Potsepasse ja Kardlasse ning Kividli Riigikooli

VALMINUD KUNSTITEOSED

Eestis kehtib alates 2011. aastast kunstiteoste
tellimise seadus, mille eesmark on rikastada
avalikku ruumi kunstiga. Seaduse kohaselt
suunatakse 1% avalikku kasutusse antava ehitise
maksumusest kunstiteoste tellimiseks. Kunsti-

del osalemise vastu on olnud pusivas kasvutrendis.
Kui 2023. aastal esitati konkursile keskmiselt 35
kavandit, siis 2024. aastal 46 ja 2025. aastal juba
56 kavandit.

2025. aastal korraldasime kolm kunstiteoste
tellimise konkurssi: Keskkonnaagentuuri Harku

monumentaalmaal ,Valgus seguneb varjudega“
(autor Mirjam Hinn) ning Keskkonnaagentuuri
Harku ilmakeskuse klaasikunstiteos ,lim ja maa“
(autor Tiina Sarapu).
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LOPPENUD
ARHITEKTUURIVOISTLUSED

Riigi Kinnisvara eesmark on leida uute hoonete
eskiislahendused ideevdistluste kaudu, mistottu
korraldame suure avaliku tahelepanuga voi
linnaehituslikult olulisematele arendusobjektidele
arhitektuurivoistlusi.  Avalikud ideevoistlused
loovad uhiskonnas ruumivaldkonna trende ja
nende labiviimisega anname eeskuju kogu
avalikule sektorile. Voistluste arv soltub suuresti
prioriteetsete projektide iseloomust. 2025. aastal
|oppes Kohtla-Jarve Jarve Kooli uue Oppehoone
arhitektuurivoistluse hindamine ning kuulutasime
valja arhitektuurivoistluse Kuressaare Ametikooli
uue Opilaskodu rajamiseks, mille hindamine jaab
2026. aastasse. Ettevalmistamisel on kaks uut
avalikku arhitektuurivdistlust, millega plaanime valja
minna 2026. aastal.

Riigi Kinnisvara
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6. Haldusteenused

6.1. HALDUSTEENUSTE ULEVAADE

Haldusteenuste peamine Uulesanne on tagada
kinnisvaraportfelli elukaare toimimine
voimalikult efektiivselt ja kasutaja vajadustest
lahtuvalt. Korrashoiujuhtimise teenused on
tehnohooldus, heakorra- (sh sise- ja valiheakord)
ja remonttdod, valveteenus (sh tehniline ja mehi-
tatud valve), omanikukohustuste taitmine ning
tarbimis- ja tugiteenuste osutamine ja vahen-
damine. Valdavalt koik teenused, v.a halduse
ja omanikukohustuste kandmise, ostame riigi-
hangetega erasektori partneritelt.

2025. aasta suurimad valjakutsed seisnesid surves
teenushindade kasvule ja sarnaselt eelmise aastaga
ka hoonete energiatbhususe parandamises ning
toimepidevuse tagamises. Kui tarbijahinnaindeksi
kasv (nelja aasta libisev keskmine) oli 2025. aastal
9,2%, siis kogukulude kasv jai 1,7% juurde. Seega
saame oOelda, et kokkuhoiumeetmete leidmine on
edukalt jatkunud ning kulud on kasvanud vahem
kui Gldine hindade kallinemine.

Korrashoiuteenuste valdkonnas mojutavad
teenuste maksumust kdige enam to6joukulud, seda
nii 2025. aastal kui ka jargnevatel aastatel. Mais
2023 allkirjastatud Eesti Ametiuhingute Keskliidu,
Eesti Tobandjate Keskliidu ning majandus- ja
infotehnoloogiaministri hea tahte kokkuleppega
lepiti kokku alampalga kasvutempos 2027. aastani,
mil see peaks moodustama 50% keskmisest
palgast. Teenusepakkujate t00joukulude kasv
mojutab otseselt ka korrashoiuteenuste kulusid.
Samuti mojutab korrashoiuteenuste maksumust
riigi maksupoliitika Uldisemalt: kaibemaksu tous,
lisanduv  mootorsOidukimaks, energiahindade
tdus, nduded susinikujalajalje vahendamiseks, mis

Riigi Kinnisvara

200 000€ 152
150 000€
100 000€

50 000€

92
- — —

_50 000€ -30 557€

-100 000€

-150 000€

-200 000€

JAANUAR MARTS

VEEBRTUAR
2025 2025 2025

B  Summa (- saast / + suurem kulu)

Elektriborsi keskmine hind

@ e—

+13 215€

== == Rohehanke hind 83,25€/MWh

160

140

120

96
+14 726€ 100

80

73 77

68

41
37

APRILL MAI JUUNI JUULI AUGUST
2025 2025 2025 2025 2025

SEPTEMBER

74 60

40

20

OKTOOBER
2025 2025 2025 2025

NOVEMBER DETSEMBER

Rohehanke 2025 a. tulemused.

nouab lahiaastatel elektriautodele Gleminekut jmt.

2024. aasta Uks edulugusid oli taastuvenergiast
toodetud elektrienergia ostmine koos paritolu-
tunnistustega. Hankega sooviti vahendada
hinnakdikumisi ja maandada borsihindade moju,
et vOimaldada organisatsioonidel energiakulusid
tapsemalt prognoosida. Tarbija lI0pphind kujuneb
fikseeritud hinnaja borsihinna kaalutud keskmisena.

2025. aastal, mis oli esimene roheenergia ostu
aasta, saavutati Riigi Kinnisvara portfellis ligikaudu
71 500 eurot kokkuhoidu. Arvestades, et roheelektrit
kasutati kokku 544 kinnistul, kujunes keskmiseks
saastuks 132 eurot kinnistu kohta aastas.

2025. aasta prognoositavast kogutarbimisest (97,5
GWh, mis ei sisalda vaheuuri portfelli tarbimist),
moodustab hankega kaetud roheenergia 35
GWh ehk 36,6%. Tegemist on olulise sammuga
Riigi Kinnisvara eesmargi suunas jouda 2028.
aastaks 100% taastuvenergia kasutuseni, naidates
avaliku sektori eeskuju kestlike ja saastlike hanke-
lahenduste rakendamisel.

KINNISVARAPORTFELLIDE
HALDAMISE MUDELID

Uiirimudel — varad on Riigi Kinnisvara omandis ja
klient tasub nende kasutamise eest uuri voi on pind

osaliselt vakantne ja udlrniku leidmise ootel. Lisaks
kogub Riigi Kinnisvara remondikomponenti, et hoida
varasid hoone elukaare valtel heas seisukorras.
Uutrimudel on Riigi Kinnisvara peamine portfelli
haldamise &rimudel. Ulrimudeliga on 2025. aasta
|I6pu seisuga kaetud 383 kinnistut ehk 900 868 m?
hoonete netopinda. 2024 aastaga vorreldes on
kinnistute arv vahenenud viie vorra ja kogupind on
vahenenud 17 420 m? vorra. Ulrimudeli kinnistute
osakaal on oluliselt suurem uurimudeli hoonete
netopinna osakaalust seet6ttu, et portfellis olevad
korteriomandid on eraldi kinnistuna arvel, kuid
netopind on neil Uhiku kohta vaike.
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Haldusmudel (nn lepinguline portfell) — varad
on klientide, valdavalt riigi vOi riigi sihtasutuste,
omandis ja nende kasutamise eest klient ei maksa
uari, vaid tasub haldusteenuste ja kokkulepitud
korrashoiuteenuste eest. Remondikomponenti ei
koguta ning Riigi Kinnisvara planeerib ja korraldab
remonttoid koos kliendiga ja toode eest tasub
klient oma eelarvest. 2025. aasta |0pu seisuga on
haldusmudeliga kaetud 177 kinnistut, kokku 620 784
m? hoonete netopinda, aasta jooksul on kinnistute
arv vahenenud seitsme vorra.

Vaheuurimudel — kinnistud, kus Riigi Kinnisvara
poolt Uuritav osa kuulub kolmandale isikule ja
mida Riigi Kinnisvara omakorda annab udrile
riigiasutustele. Vaheuuris on 44 kinnistuga seotud
hooned voi hoone osad, kokku 111 210 m? hoonete
netopinda, aasta jooksul on lisandunud seitse
hoonet/hoone osa, lisandunud pinna maht oli 36
312 m?, protsentuaalselt suurenes maht tle 48%.

2025. aastal valmisid ja tulid Riigi Kinnisvara
haldusesse:

» Tartu kohtumaja, Kalevi tn 1, Tartu,

« Harku ilmajaam, Paldiski mnt 245, Tallinn,

« Savi tn 6, Vahi, Tartu vald.

2025. aastal alustasime haldusmudeli alusel
teenusega:

» Eesti Vababhumuuseum (Vabadhumuuseumi tee
12, Tallinn).

2025. aastal alustasime vaheuurimudeli alusel
teenuse pakkumisega:

Siseministeeriumi valitsemisala objektid:

* Maealuse tn 10, Tallinn

* Parnu mnt 139, Tallinn

« Paul Pinna 4, Tallinn

* Pikk tn 59e, Kuressaare

e Tartu tn 5¢, Vohma
 Veskitn 5, Torva

Justiitsministeeriumi valitsemisala objektid:

* P. Kerese tn 3 // Kosmonaudi tn 4, Narva linn
« Kallasmaa tn 4, Maardu
Sotsiaalministeeriumi valitsemisala objekt:

« Kallasmaa tn 4, Maardu
Keskkonnaministeeriumi valitsemisala objekt:

« Mustamae tee 33, Tallinn.

Haldusteenuste seisukohalt algab uute objektide
kaivitamine arendusfaasis, kus kinnisvarahaldurid
osalevad projektimeeskonna t60s. Enne hoone
kasutuselevotmist planeerime korrashoiu-
teenused, kooskoblastame teenuste nduded
klientidega ja viime labi riigihanked. Soovime
kaasata teenuseosutajad varakult, et nad saaksid
hoonega tutvuda ja meeskonnad komplekteerida.
Tehnohoolduse korral kaasatakse partnerid
hoone katsetamisse ehitusprotsessi I0pus.
Kinnisvarahalduri mahukam panustamine algab
teenuste hanke algatamisega ja jatkub poole-
aastase kaivitamisperioodiga, kus fookuses on
peale igapaevase haldamise sujuvale korralda-
misele ka kliendi toetamine uude keskkonda
sisseelamisel.

TOOTAOTLUSED JA TEENUSTE
KVALITEET

Hoonetega seotud operatiivkisimusi lahendab
Riigi Kinnisvara klienditoe kaudu. Kusimuste,
ettepanekute VoI lahendamist vajavate
probleemidega saab klient poodrduda telefoni
vOi e-kirja teel infotootaja- klienditoe spetsialisti
poole, kes registreerib tootaotluse ja edastab selle
taitmiseks toovotjale. Kliendil on  voimalus
tootaotlusi ka ise sisestada ja jalgida nende taitmist
haldustarkvaras Works. TooOtaotluste tahtaegne

taitmine on oluline naitaja, et tagada klientide
rahulolu.

2025. aasta eesmargiks seadsime tahtaegselt taita
80% tavatootaotlustest (2024. aasta tegelik oli
76%). 2025.aasta tulemuseks on 85%.

Tavatootaotluste arv oli 2025. aastal voOrreldes
eelmise aastaga langustrendis. Tootaotluste maht
kokku oli ca 45 500 (2024. aastal oli vastav number
50 741).

Suurema osa koigist tootaotlustest moodustasid
tehnohoolduse tood. Tootaotlustes on nii materja-
lide tellimused, kliendi taiendava soovi alusel
tehtavad tood kui ka jarelevalve ja kontrollide
kaigus tuvastatud ja registreeritud mittevastavused.

Meie uks peamine fookus on jatkuvalt sisse
ostetavate korrashoiuteenuste kvaliteedi paran-
damine.

2025. aastal votsime  kasutusele  Worksi
haldustarkvara ennetava hoolduse mooduli ning
aasta I0pu seisuga taideti juba koik ennetava
hoolduse tootaotlused selle mooduli kaudu.

2025. aasta I6puks oli registrisse kantud 125
600 seadet (2024. aasta |0pus oli vastav number
87 000). 2025. aastal taideti kokku 60 224 ennetava
hoolduse tootaotlust.

Samuti jatkame jarjepidevat koostodd oma
partneritega, et taiendada hanketingimusi ja
pohimotteid. Oleme votnud eesmargiks kaasata
koostoopartnereid veelgi tihedamalt oma infovalja,
korraldades selleks Umarlaudu ja koostoo-
partneritele suunatud stindmusi.

Selleks, et energiakulusid kokku hoida ja parandada
tehnosusteemide tehniliste rikete ning tooreziimide
mittevastavuste avastamist, jatkasime 2025. aastal
digioperaatori teenusega, kus oli meil teenusega

Riigi Kinnisvara

holmatud 15 objekti. 2026. aastal on plaanis teenuse
mahtu tosta 24 objektini.
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6.2 ENERGIA- JA VEEKASUTUS

Riigi  Kinnisvara  prioriteet on  hoonete
energiatarbimise vahendamine ja energia-
tohususe suurendamine. Vahendame hoonete
energiakasutusest  tulenevat = keskkonnamaju
remonttoode, regulaarse energiakasutuse jalgimise
ja Kiire reageerimisega ulekuludele ning kasutajate
teadlikkuse tostmisega.

Uusarendustel ja mahukamatel rekonstruee-
rimistel taidame  Oigusaktides  kehtestatud
energiatdhususe miinimumnoudeid. Uusarendu-
sed kavandatakse energiatbhususe klassi A,
olulised rekonstrueerimised vahemalt klassi
C. Energiatarbimist ja -tbhusust suuname
juhiste ja tegevustega alates kinnisvara
porandapinna optimeerimisest (arvestades
kasutaja vajadusi), arendamisest, ehitamisest
(sh kompekskatsetustega) ja haldamisest ning
|opetades hooldamise (k.a ennetava hooldusega)
ja vara portfellist valjumisega (vara muugiga).

Me jalgime jarjepidevalt hoonete energia-
ja veekasutust, analulsime andmeid ning
kaasajastame meetmeid tarbimise stabiliseeri-
miseks ja vahendamiseks. Riigi Kinnisvara
tarbimine organisatsioonina on marginaalne,
moodustades organisatsioonivalisest tarbimisest
ca 1%. Organisatsioonivalise tarbimise all mdoista-
me oma kinnisvaraportfelli energia- ja veekasutust,
mida mojutavad otseselt meie kliendid ja koostoo-
partnerid, kelle moju saame suunata teadlikkuse
tostmise, pinnaoptimeerimise, optimeeritud tehno-
susteemide kaidu ning energiatdhususele suunatud
remonttoode abil.

Jargneval graafikul on esitatud Riigi Kinnisvara
haldus- ja lepingulise portfelli vimase kolme
aasta energia- ja veekasutuse naitajad vorrelduna
portfelli kasvuga.

Riigi Kinnisvara

Riigi Kinnisvara portfellis kasutatakse hoonete
soojaga  varustamisel valdavalt kaugkutet.
Lokaalselt toodetud soojusenergia jaotus erinevate
energiaallikate 16ikes (sh taastuvate, nagu pellet,
puit) on jargmine:

 3,8%
5%

B Kaugkite B Maagaas [ Kerge kiittedli
M Polevkivioli [l Pellet B Puit

RIiigi Kinnisvara haldus- ja lepingulise portfelli vimase kolme aasta energia- ja veekasutuse néitajad vérrelduna
portfelli kasvuga.

Lokaalselt toodetud soojusenergia jaotus erinevate
energiaallikate I6ikes 2025. aastal

23



Riigi Kinnisvara haldus- ja lepingulises portfellis
on erineva kasutusprofiili ja otstarbega kinnistuid
ja hooneid, mida on vdimalik jagada viide gruppi:
buroo, sisejulgeolek, vanglad, haridus- ja
kultuurihooned. Energia- ja  veetarbimise
intensiivsust  iseloomustab  erikasutus, mille
dUnaamika on nahtav jargmistel graafikutel.

Jalgime energiakasutust regulaarselt, korraldame
tehnohooldust ning vime labi  erinevaid
energiatdhusust parandavaid remonttoid, et
vahendada ja stabiliseerida energia- ja veekasutust.
Pidev jalgimine ja jarjepidev parendustoo aitab
vahendada energia ja vee tarbimist ning tOsta
hoonete sisekliima kvaliteeti.
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Riigi Kinnisvara

6.3. ENERGIAMARGISED

Energiamargis annab ulevaate hoone
energiatdhususest  ja kasutusintensiivsusest
(klass A energiamargisega hooned on suurima
energiatdhususega ning klass H margisega tarbivad
enim). Energiamargise klass on indikatsiooniks
hoonete tehnilisest olukorrast ja kasutaja
kasutusharjumustest. Me kaardistame hoonete
andmeid jarjepidevalt, ajakohastame, koostame ja
valjastame hoonetele energiamargiseid.

Ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri maarusest
,Hoone energiatdhususe miinimumnduded® tule-
nevalt peab hoone energiamargise klass olema
vahemalt C vOi parem, et see vastaks energia
tohususe miinimumnouetele. Energiamargise klass
C ndue kehtib oluliselt rekonstrueeritavale, klass
B uushoonele, mille puhul pole majanduslikult
pohjendatud voi tehniliselt voimalik rajada lokaalset
taastuvenergiat tootvat susteemi (naiteks PV-
parki), klass A koigile ulejaanud (piiranguteta)
uushoonetele.
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Riigi Kinnisvara haldusportfelli hoonete
energiatohususes

Riigi Kinnisvara haldusportfelli kuuluvad kinnistud ja
hooned, mis kuuluvad Riigi Kinnisvarale on kaetud
udrilepingutega ja on tavaparases kasutuses.
Alljargneval joonisel on esitatud haldusportfellis
olevate hoonete energiamargiste jaotus, millele
kohalduvad Ehitusseadustiku peatikk 7 (Hoone
energiatdhusus) nduded. Haldusportfellis olevate
hoonete valimisse ei ole kaasatud hooned, millele
energiatdbhususe nduded ei kohaldu (s.t. erinevad
miljoo- ja kultuurivaartuslikud hooned, sisekliima
tagamiseta hooned). Haldusportfellis olevast 690
hoonest on 388 sellised, millele energiamargis on
kohustuslik. Joonisel on naidatud haldusportfelli
hoonete energiatdhususe klasside jaotus (vastava
klassi hoonete arv ja summeeritud suletud neto-

pind).
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Energiatbhususe klasside jaotus haldusportfelli
hoonetes 2025. aastal

Joonise jargi vastab vahemalt energiatdhususe
klass C  (miinimumndue hoone  olulisel
rekonstrueerimisel) energiatdhususe miinimum-
nduetele 111 hoonet (29%) ning 277 (71%) ei
vasta.

Riigi Kinnisvara

Riigi Kinnisvara lepingulise portfelli hoonete
energiatohusus

Riigi Kinnisvara lepingulises portfellis on kinnistud
ja hooned, mis ei kuulu Riigi Kinnisvarale ja kus
Riigi Kinnisvara osutab haldusteenust lepingu
alusel. Koigi lepingulises portfellis olevate hoonete
energiamargiste jaotus, millele kohalduvad Ehitus-
seadustiku peatukk 7 (Hoone energiatdhusus)
nouded, on esitatud alljargneval joonisel.
Lepingulises portfellis olevatest hoonetest on valja
arvatud hooned, millele energiatohususe ndudedei
kohaldu (s.t. erinevad miljoo- ja kultuurivaartuslikud
hooned, sisekliima tagamiseta hooned). Kokku
on lepingulises portfellis olevast 281 hoonest 210
sellised, millele energiamargis on kohustuslik.
Joonisel on naidatud lepingulise portfelli hoonete
energiatdhususe klasside jaotus (vastava klassi
hoonete arv ja summeeritud suletud netopind).
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Hoonete suletud netopind, m?

Energiatbhususe klasside jaotus lepingulise port-
felli hoonetes 2025. aastal

Hoonetest, millele on valjastatud energiamargis,
vastab vahemalt energiatdhususe klassi C
(miinimumnoue hoone olulisel rekonstrueerimisel)
energiatdhususe miinimumnouetele 63 hoonet
(30%) ning 147 (70%) ei vasta (sisaldab ka
margiseta hooneid).
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7. Kasvuhoonegaasid ja
keskkonnamoju

Selleks, et mdista meie tegevusega kaasnevat
keskkonnamoju, on RIiigi Kinnisvara strateegias
aastateks 2025-2028 valja toodud Uhe olulise
tegevusena meie keskkonnajalajalje arvutamine
ning seejarel eesmargi seadmine kaasneva
keskkonnamoju vahendamiseks. 2025. aasta I0pus
valmis Riigi Kinnisvara kasvuhoonegaaside
(KHG) aruande esimene etapp. KHG tuleneva
emissiooni moistmine aitab meil juhtida
klimamuutustest tulenevaid riske ja hinnata
ettevoetud meetmete koosmoju, nt kui parandame
hoonete energiatdohusust, siis kas sellega vaheneb
ka hoonete kasutusaegne KHG emissioon.
Emissioonide analuls aitab meil keskenduda
olulistele valdkondadele ja valtida meie tegevuse-
ga kaasnevaid voimalikke varjatud KHG heiteid.

Riigi Kinnisvara kasutab KHG arvutamisel
rahvusvaheliselt tunnustatud ja arisektoris koige
laiemalt levinud KHG protokolli. KHG emissioonid
valjendatakse  susinikdioksiidi  ekvivalentides
(CO,e). Riigi Kinnisvara lahtub KHG aruandluses
tegevuskontrolli pohimotetest, sest anname oma
vara uurile kasutusrendilepingutega ja uurnikega
kaetud hoonete energiatarbimist saame suunata
teadlikkuse tostmise ja meetmete ettepanekute
kaudu. Energiatarbimisega seotud KHG emis-
sioonide arvutamisel kasutame tootjapohiseid
erineitetegureid. Kuna need andmed selguvad
viitajaga, valmib eelmise aasta aruanne jooksva
aasta esimese poolaasta [6puks.

KHG protokolli jargselt jagatakse ettevotte KHG-d
kolme mojualasse. RIiigi Kinnisvaras jagunevad
mojualad jargmiselt:

Mojuala 1 — Riigi Kinnisvara otsesed heited
kutuste poletamisel ja F-gaaside kasutamisest
(nt gaasid kulma- ja klimaseadmetes). Siin all
kajastame meie enda vajadusteks kasutatava
kontoripinna ja vakantsete pindadega seotud
heiteid. Riigi Kinnisvarale sdidukeid ei kuulu. 2024.
aasta aruanne ei sisalda F-gaasidega seotud
heited, sest FOKA regqistri andmetel ei
olnud Riigi Kinnisvara hoonetes sel ajal
registreerimiskohustusega F-gaaside lekkeid ega
seadmete taitmisi.

2024. aastal oli Riigi Kinnisvara mojuala 1 KHG
heitkogus 194 tonni CO_e.

Mojuala 2 — hdolmab Riigi Kinnisvara kaudseid
heiteid, mis tekivad meie enda kontoripinna ja
vakantsete pindade tarbeks ostetud elektri-,
soojus- ja jahutusenergiast.

2024. aastal oli Riigi Kinnisvara mojuala 2 KHG
heitkogus 780 tonni CO_e.

Mojuala 3 hdolmab koiki teisi meie vaartusahelast
tulenevaid heitkoguseid, mis parinevad allikatest,
mida Riigi Kinnisvara ei saa taielikult moéjutada
ega kontrollida. Mojuala 3 moodustab suuri-
ma osa jalajaljest, sest see sisaldab nii hanke-
tegevusega kui teenuste pakkumisega seotud
heiteid, samuti meie hoonete kasutamise ja elueaga
seotud emissioone. Mojuala 3 aruandesse oleme
hetkeseisuga kaasanud jargmised kate-gooriad:

« 2. kategooria — kapitalikaubad, s.o0 hoonete
arendamisest ja renoveerimisest tulenev heide,
vt tapsemalt jargmine alapeatukk;

« 3. kategooria — kuUtuse ja energiatarbimisega
seotud tegevused, s.o Riigi Kinnisvara energia-
muugiportfell;

8. kategooria — Ulesvoolu tegevused, s.o

emissioonid pindade kasutamisest, mis meile ei
kuulu ja kus ise oleme uurnikuks;

* 11. kategooria — muudud toodete kasutamine, s.0
lepingulise ja vaheuduri portfelli kasutusaegsed
emissioonid;

« 13. kategooria — allavoolu tegevused, s.o0 kogu
meie omandis oleva kinnisvaraga, mida me edasi
uurime, seotud KHG emissioonid.

2024. aastal oli Riigi Kinnisvara KHG mojuala
3 emissioon 66 948 tonni CO,e. Koos teiste
mojualadega moodustas Riigi Kinnisvara KHG
koguheide 2024. aastal kokku 67 921 tonni CO_e.

Kuna suurimad emissioonid on seotud Riigi
Kinnisvara omandis olevate hoonete energia-
tarbimisega, siis on energiatohusus ja taastuv-
energiaallikate suurem kasutus peamised mark-
s6nad KHG vahendamiseks.

Arvestades Riigi Kinnisvara tegevusvaldkonda,
mis holmab muuhulgas ka uute hoonete rajamist
ja olemasolevate rekonstrueerimist, on Riigi
Kinnisvara KHG naitaja aastate 106ikes paratamatult
kOikuv. Uute hoonete ehitus ja olemasolevate
renoveerimine on suure keskkonnamojuga ja
KHG heide soltub vaga palju sellest, kui palju uusi
arendusi vOi rekonstrueerimisi aasta jooksul valmib
ning kui kestlikult need hooned on valminud.

2025. aastal hindame, millist méju on KHG
heitkogustele avaldanud rohehanke tulemused
ning hoonete energiatarbimise vahendamiseks
ettevOetud meetmed, nt hooneautomaatika tapsem
seadistamine. Selle anallusi pdhjal saame seada
juba konkreetsed eesmargid KHG heitkoguste
vahendamiseks ning uhtlasi otsustada KHG
aruandluse edasise laiendamise ule.

Riigi Kinnisvara

. 3.13. Allavoolu tegevused (uurile

antud pinna energia)

Mojualad ja kategooriad: tCO.e
1.1. Energia tootmine 194
. 2.1. Ostetud elektrienergia 405
L . 375
2.2. Ostetud soojus- ja jahutusenergia
. 3.2. Kapitalikaubad (arendused/ 1762
renoveerimised)
. 3.3.Energia vahendamine 9052
. . 178
3.8. Ulesvoolu tegevused (oma
tarbeks uuritava pinna energia)
3.11. Muudud toodete kasutamine 10359
(vaheudri ja lepingulise portfelliga seotud
energia)
44 997

Riigi Kinnisvara KHG heitkogused 2024. aastal.
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7.1. HOONETE SUSINIKU JALAJALJE
ARVUTUSED

2025. aastal rakendasime susiniku jalajalje
arvutamist ja keskkonnakriteeriume jarjepidevalt
nii  projekteerimis- ja  ehitushangetes Kkui
arhitektuurivoistlustel. Kehtestasime  nduded
uusehitiste ja rekonstrueeritavate hoonete CO,
jalajalje arvutamiseks nii eel- kui ka tooprojekti
etapis. Nende tegevuste eesmark on tagada,
et susinikumoju oleks arvesse voOetud juba
projekteerimise varajases faasis nii, et tehtavad
valikud ja lahendused viidaks ellu ehituse ajal.
Kaheastmeline arvutamine voOimaldab hinnata
kavandatavate lahenduste moju projekti algul ning
kontrollida tooprojekti etapis, et algselt seatud
eesmargid taidetakse. 2025. aastal leidsime
CO,vaartused (nii projekteerimises kui ehituses):

* Rahvusarhiivi hoidlale, Rakveres (vaartus 31.2
kgCO_e/(m?a);

» Loodusmajale, Tallinnas (projekt to0s);
» Kohtla-Jarve pohikoolile (projekt t60s);

« Toom-Kooli 9 Riigikogu Kantselei hoonele,
Tallinnas (projekt to0s);

o Sisekaitseakadeemia Uhiselamule, Tallinnas
(projekt toos).

CO, vaartuste arvutamisega oleme vaartuslik
partner Kliimaministeeriumile, kelle Glesandeks on
2027. aastaks valja tootada hoonete CO, jalajalje
teekaart ning 2030. aastaks maaratleda vastavad
piirvaartused. Kuna hoonete susinikujalajalje
arvutamine muutub ule riigi kohustuslikuks 2028.
aastast, aitab Riigi Kinnisvaravarajane jasusteemne
praktika kaasa metoodika arendamisele ning
realistlike ja rakendatavate ndouete kujundamisele.
Tahtis on ka turu teadlikkuse ja oskuste kasvata-

mine — me toetame ning ndustame arvutamisel nii
projekteerijaid kui ka ehitajaid.

Riigi Kinnisvara
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2024. aastal valminud hoonete susinikujalajalje
kontrollarvutused viisime labi eesmargiga hinnata,
kas strateegilised sihid ja seatud piirvaartused on
praktikas saavutatavad ja realistlikud. Anallus
holmas nelja 2024. aastal valminud uusehitist ning
tugines hoonete tooprojekti tasemel andmetele ja
olelusringi hindamise metoodikale kooskoélas Riigi
Kinnisvara mitte-eluhoonete tehniliste nduetega.

- Paide, Jarve tee 4 (30.2 kgCO, e/(m?a)) ja Jiri,
Talli tn 4 (27.4 kgCO_e/(m?a)) paastekomandod,;

- Rae, Arukila tee 22, Juri (16.7 kgCO,e/(m?a))
ja Narva, A.Puskini tn 31, (32.6 kgCO_e/(m?a))
riigigumnaasiumid.

Arvutustulemused naitasid, et uusenhitiste keskmine
susinikujalajalg jai alla seatud piirvaartuse. Rae
Riigigumnaasiumi madalam sdsiniku jalajalg
tuleneb sellest, et hoone maapealne osa on suu-
rel maaral ehitatud puidust ning hoonel puuduvad
maa-alused ruumid. Kuigi arvutused tehti tagant-
jarele ega voOimaldanud valminud projektides
otsuseid muuta, taitsid need oma rolli kontroll-
mehhanismina ning andsid kinnituse piirvaartuste
paikapidavusele ja susinikujalajalje arvutamise
kohustuslikule rakendamisele alates 2025. aastast
projekteerimistel ja ehitamistel.

Selleks, et tegeleda keskkonnavaates olulistes
teemadega objektide pohiselt voimalikult varaja-
ses staadiumis, seadsime keskkonnahoidlike
aspektide fookuse sinna, kus otsused aitavad
valtida ressursimahukaid lahendusi hilisemates
etappides, vahendada ehitusaegset raiskamist ning
pikendada lahenduste eluiga.

Naiteks Kuressaare Ametikooli Upa Oppekorpuse
renoveerimisprojekti ettevalmistavas ehitushankes
vordlesime osalise lammutamise ja uusehituse
alternatiive olemasoleva kandekonstruktsiooni

sailitamisega. Sdusiniku jalajalje vordlus toetas
lahendust, mille puhul sailitati konstruktsioonid
ning korraldati ruumiprogramm Umber, mistottu
seati eesmargiks konstruktsioonide maksimaalne
kasutamine ja ruumilise lahenduse kohandatavus.
Teise naitena saab tuua Toom-Kooli 9 ehitushanke,
kus hinnati hankes osalejate lahendusi ehitus-
logistika korraldamiseks, jaatmete liigiti kogumiseks
ning teise ringi materjalide kasutamiseks.

Keskkonnakriteeriumid integreeriti ka arhitektuuri-
voistlustesse, seda nii renoveerimis- ja uusehitiste
voistlustel. Voistlustoode hindamisel vaadeldi
olemasoleva hoone sailitamise pohjendatust,
ruumilise lahenduse efektiivsust ning konstruk-
tiivsete ja materjalivalikute pohimattelist suunatust
madala heitega lahendustele.

Riigi Kinnisvara
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Talli tn 4,
Juri

Jarve tee 4,
Paide

A.Puskini
tn 31,
Narva

Arukiila
tee 22,
Jiiri

Talli tn | Jarve tee | A. Puskini| Arukula
4, 4, tn 31, tee 22,
Juri Paide Narva Juri
C1-C4 hoone eluea 1,98 1.56 1,98 6,52
|0ppkaitlus
B6 kasutusaegne 11,50 13,94 12,17 11,54
energia
B4 materjalide 179 1.76 0,79 1,45
asendamine
AS ehitusplatsi 1,51 0,59 0,75 0,56
jaatmed
A4 materjalide 0,20 0,22 0,34 0,21
transport
A1-A3 materjalide 10,44 12.09 16,57 -3,54
tootmine

Hoonete siisinikujalajélg kgCO eq/(m?a)
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8. Majanduskeskkond ja
riilgihanked

8.1. 2025. AASTA
MAJANDUSKESKKOND

Ehitushinnaindeks  peegeldab ehitustegevuse
maksumuse muutust ja see jaotatakse kolme
pohirthma: toojoud, ehitusmasinad ja -materjal.
Statistikaameti andmetel tdusis ehitushinnaindeks
2025. aastal vorreldes 2024. aasta keskmisega
1,5%. Ehitushinnaindeksi kasvu vorreldes 2024.
aasta keskmisega mojutas enim 1,1%-line
materjalide hinnatous, samas kui toojoud kallines
1,7% ja masinate kasutamine 1,9%. 2025. aasta
neljandas kvartalis tOusis ehitushinnaindeks
vorreldes kolmanda kvartaliga 0,4%. Kolmanda
kvartaliga vorreldes oli suurim moju indeksile
ehitusmaterjalide hindadel, mis kallinesid kvartaliga
0,6%. Vorreldes 2024. aasta neljanda kvartaliga oli
ehitushinnaindeks 2025. aasta neljandas kvartalis
1,6% korgem. Indeksi kasvu panustas vorreldes
2024. aasta neljanda kvartaliga enim materjalide
2%-line hinnatdus.

Remondi- ja rekonstrueerimistoode hinnaindeks
tousis 2025. aasta neljandas kvartalis vorreldes
kolmanda kvartaliga 0,2% ning vorreldes 2024.
aasta sama perioodiga 1,3%.

Ehitusettevotete kindlustunde indikaator 2025.
aastal keskmiselt —14, mis naitab paranemist
vorreldes 2023. ja 2024. aastaga, mil vastav naitaja
oli keskmiselt —19.

Buroopindade turg

Tallinna buroopindade turg areneb aktiivselt
edasi. 2025. aastal lisandus umbes 73 600 m? uut
buroopinda ja aastalopu seisuga oli ehitusjargus
ligi 100 000 m? (2024. aasta naitajaks oli 114
000 m?), mis moodustas 7% kogu buroopindade
mahust. Buroopindade kasutuselevottu soodus-
tavad endiselt kindlustus- ja finantssektori ette-
vOtete ning avaliku sektori organisatsioonide
umberpaigutamised. Samamoodi soodustab turu
kasvu ka tervishoiusektori utrnike pidev ndudlus.
Ka jagatud kontoripindade (ingl.k. co-working)
arendus jatkub Tallinnas aktiivselt, samas seisab
see segment silmitsi noudluse kdikumistest
tulenevate probleemidega ning aeg-ajalt toimuvate
kontoripindade sulgemistega. Tdenaoliselt jatkub
see trend ka 2026. aastal.

2025. aasta sugisel kasvas uuritegevus moddukailt,
mis t0i kaasa A-klassi vakantsete buroopindade
kerge vahenemise, samas kui B-klassi vakantsete
buroopindade arv jatkas kasvu. A- ja B-klassi
buroopindade uurimaarad pusisid vastavalt
vahemikus 16,5-24 eurot ruutmeetri kohta kuus

ja 9,9-16,8 eurot ruutmeetri kohta kuus ning jaid
eelmise aastaga vorreldes Uldjoontes samale
tasemele.

Toostuspindade turg

2025. aasta I6pu seisuga oli ehitusjargus umbes
83 800 ruutmeetrit pinda (26 projekti), millest
ainult neli projekti Uletasid igauks 5000 ruutmeetrit.
Ulrnike huvi oli suurim kuni 1200 ruutmeetri
suuruste pindade vastu. Ladu-kontor-esindus
tuupi arihoonete arendustempo oli 2025. aastal
jatkuvalt kasvutrendis. Turule lisandus 2025.
aastal ule 46 000 ruutmeetri pinda ja kaheksa
projekti kogupinnaga 26 400 ruutmeetrit on veel
ehitusjargus. Selliste arinoonete Uha aktiivsemateks
udrnikeks on kujunenud spordiklubid ning padeli-
ja tennisevaljakud. Ladu-kontor-esindus tuupi
arihoonete arendustegevuse korge tase hoiab selle
vakantsusmaara 11% lahedal.

Jaemuugipindade turg

2025. aastal juhtis jaemuugipindade arendusturgu
Harjumaal jatkuvalt peamiselt toidukaupluste
segment, laienemist jatkasid ka spordiklubid.
Vaatamata monevorra kasvavale finantssurvele
jaemuugipindade segmendis, mida naitab vdlgnike
arvu suurenemine, pusis vakantsus jaemuugi-
pindade osas vaike ja jatkas pigem langustrendis.

Riigi Kinnisvara

Korteriomandite turg

Maa- ja Ruumiameti andmetel tehti 2025. aastal
Eestiskokku21 837 korteritehingut, millestomakorda
13 384 ehk 61% tehti maakonnakeskustes.
Vorreldes 2024. aasta tehingute arvuga on kasv
ligi 6%. Maakonnakeskuste 13 384 korteritehingust
omakorda 67% ehk 8994 tehingut tehti Tallinnas,
kus keskmiseks ruutmeetri hinnaks oli 2900
eurot. Tallinna korteritehingute arv kasvas
aastaga 7,5%. Valjaspool maakonnakeskuseid
tehtud korteritehingute arv kasvas aastaga 0,9%.
Varasema aastaga vorreldes suurenes 2025.
aastal Eesti korteritehingute arv 3,9%. Koaige
enam, 45%, suurenes korteritehingute arv Raplas,
kus tehti 2025. aastal 90 korteritehingut. Koige
enam vahenes korteritehingute arv aastatagusega
vorreldes Haapsalus, kus 2025. aasta tehingute arv
oli 90, mis jai 2024. aastale 10% alla.

Allikad: Colliers, Eesti Konjunktuuriinstituut, Maa-
Jja Ruumiamet, Statistikaamet
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8.2. RIIGIHANGETE ULEVAADE

Riigi Kinnisvara tellib kdik asjad, teenused ja
ehitustoodd lahtudes riigihangete seadusest ja
ettevotte hankekorrast, mis on leitavad meie
kodulehelt. Andmed planeeritavate hangete kohta
avaldame samuti kodulehel, ettevotte hankeplaanis.
Riigi uhe suurima hankijana korraldasime 2025.
aastal 1068 hanget eeldatava maksumusega ca
215 miljonit eurot. Menetlusliikidest korraldasime
arvuliselt kdige enam hankeid alla lihthanke piir-
maara (67%), mille osakaal rahalises arvestuses
oli ca 6,9% (eeldatava maksumuse alusel).
Suurima rahalise maksumuse moodustasid avatud
hankemenetlused kogusummas ule 160 miljoni
euro (ca 74% rahalisest mahust). Hankeobjekti
jargi liigitatuna on suurema arvulise osakaaluga
ehitushanked, moodustades ligi 60% koigist
hangetest ning 56% rahalises arvestuses (eelda-
tava maksumuse alusel).

8.3. STRATEEGILISED RIIGIHANKED

Riigihangete kaudu on vOimalik saavutada nii
organisatsiooni enda eesmarke kui ka toetada
laiemalt Uhiskondlike eesmarkide saavutamist.
2023. aastal kiitis Vabariigi Valitsus heaks
riigihangete strateegilised pohimotted, mille ees-
mark on riigihangetega toetada rohkem uhis-
kondlikke vaartusi: keskkonnahoidlikud, innovaati-
lised ja/voi riigi julgeolekuriske vahendavad
lahendused, kvalitatiivsete hindamiskriteeriumite
rakendamine, sotsiaalselt vastutustundlike lahen-
duste integreerimine jmt.

Riigi Kinnisvara peab hangete korraldamisel
silmas nii teenuste/ ehitustodde kvaliteeti kui ka
kaasnevaid keskkonnahoiu aspekte. 2025. aastal
korraldasime 13 hanget (ligikaudu 5% riigihangete
reqgistris avaldatud hangete arvust), milles on lisaks

Riigi Kinnisvara
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2025. aasta hanked menetlusliigi ja eeldatava maksumuse pohiselt.

maksumusele voi kulule arvestatud ka kvalitatiiv-
sete kriteeriumitega. Keskkonnahoidlike aspek-
tidega oleme arvestanud 145 hankes, mis
moodustab ligikaudu 55% hangete arvust
(riigihangete registris avaldatud hangete arvu
alusel).

2025. aastal viisime innovatsioonihankena labi
Riigi Kinnisvara esimese nn alliansshanke, mille
tulemusena valmib 2027.a I6puks Vorru taktika-
keskus ja lasketiir politseinikele, piirivalvuritele ja
kriisilksustele, et treenida nende erioskuseid ning
seelabi tugevdada Eesti riigipiiri kaitsmise voime-
kust. Alliansshanke mudel kui poolte koostodl ja
uhistel arihuvidel pohinev lepingumudel on Euroopa
rilkides Usna levinud, kuid Eestis on seda kasutatud
vahe. Eesti avalikus sektoris on alliansshankeid

varem labi viidud suuremates taristuprojektides,
kuid hoonete ehitamise valdkonnas pigem uksikutes
vaiksemates projektides.

2025. aasta hanked hankeobjekti ja eeldatava maksumuse pdéhiselt.
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6.4. RIIGI KINNISVARA Elektrienergia ja maagaasi (ihishangete mahud
VABATAHTLIKU KESKSE HANKIJANA 300 40

2023.—-2025. aastal
Vabariigi Valitsuse 26.03.2020 korralduse nr 89 258,0 35
alusel on Riigi Kinnisvara maaratud vabatahtlikuks 230
keskseks hankijaks kinnisvara arendus- ja 30 Bl Eektrienergia tarbimise maht (GWh)
korrashoiuvaldkonna riigihangetes. Korraldame 200 : .
hankeid teiste hankijatega sOlmitud kokkulepetes 1797 25 Wl Maagaasi tarbimise maht (GWh)
satestatud ulatuses ja tingimustel. 150 20 Bl Elektrienergia vorku tootmise maht (GWh)
2025. aastal korraldasime vabatahtliku keskse Elektrienergia ost maksumus (min EUR)
han.kuana kokku 81 haqget, mille alu.s:el s.olmltud 100 1o — Maagaasi ost maksumus (min EUR)
lepingute kogumaht uletas 36 miljonit eurot. 10
Keskse hankijana korraldatud suurim hange oli — Elektrienergia muuk maksumus (tuh EUR)
alliansshankena korraldatud Voru eriettevalmis- >0 5
tuse taristu rajamise hange hankelepingu maksu-
musega 8,56 miljonit eurot. Keskse hankijana 0 0,16 0
korraldasime arvuliselt kdige enam hankeid 2024 2025
Haridus- ja Teadusministeeriumile (sh koolihoone-

te valgustuse projekteerimis- ja ehitustood, aga
ka energiatdhusustdod). Keskseid hankeid korral-
dasime ka Politsei- ja Piirivalveametile ning Eesti
Rahvusraamatukogule.

Lisaks viisime 2025. aastal |abi ka kaks Uhishanget
(maagaasi ning taastuvelektri paritolutunnistuste
ostmiseks), solmitud lepingute maksumusega 0,9
miljonit eurot.
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9. Partnersuhetejuhtimine valdkondades nagu sisustus ja eritehnoloogia,
1600 1502 1531 40% energiateenused, turvateenused, remontood,
9.1. TARNEMAHUD 1200 359 heakord, tehnohooldus, projekteerimine ja eks-
Riigi Kinnisvara teenuste tarnemaht oli 2025. aastal o pertiisid nlng_ ehitus  ja remorlduld. L|§aks
. . . 1200 (1) 30% haldusteenuseid pakkuvatele koostdopartneritele
olulisemate teenuste kategooriate l0ikes kokku 24 /0 . . .
137,4 miljonit eurot. Suurima osakaalu (ligikaudu 1000 25% kusnrne t?ga5|3|d.et ke ?liend.uspartnerltelt
60 %) tarnetest moodustasid ehitus- ja remontto6d 800 20% (p rojekteerijad, er.ntuse.peatoovotjad., omanlku—
82.1 miljoni euro vaartuses jarelevalve teostajad, sisustuse tootjad jt), kes
’ ' 15% arendusprotsessi 16ppedes hindavad koostdo
10% sujumist ning tahtaegadest ja lubadustest

Kinnipidamist.
5%

Aasta jooksul saatsime partneritele 1531 tagasi-
sidekusitlust. Tagasi laekus 342 vastust, mis
teeb vastamismaaraks 22%. Vastamisaktiivsus on

B Saadetud ankeetide arv ( t)k I V/astajate arv (in) — Vastamismaar % Usna sarnane 2024. aastale, kuid soovitusindeksi

0%

623
600
2023 2024 2025 400
Vesi ja 1701 206 1783 845 1 582 304
kanalisatsioon 200 152
Valveteenused | 2600036 | 2833964 3286 717 0

Soojusenergia 9129 387 7623 658 7 287 549 2023 2024 2025
Tehnohooldus 7782724 9728646 | 11070474

Heakord 14 822431 | 16 139627 | 17 066 066 tulemus marksa kérgem.
Elektrienergia | 16 197 450 | 15282488 | 14 983 117 2025 2 160uks kui tnerit "
Ehitus- ja 75535200 | 78704 529 | 82117 325 Vastamismaar partnersuhetes aastatel 2023. -2025. Allikas: Recommy.com . ' a_as 2 or Hies Kl u"nes pao nerte SOO.VI us-
remonttédd indeksiks 63% (eesmark 55%). Partnerid on
Kokku 127 768 434 | 132 096 757 | 137 393 552 positiivse poole pealt valja toonud, et koostoo Riigi
Kinnisvaraga on konstruktiivne ja korrektne,
2023 — 2025. aastate tarnemahud teenuste kaupa 100% 100% meie eriala spetsialistide meeskond on tugev ja
(eurodes). 90% 90% koostoosuhetes paistab Riigi Kinnisvara silma
80% 80% lepingute, protsesside ning tegevuste selguse
9.2. KOOSTOO PARTNERITEGA 0% o 70% ja tagasiside operatiivsusega. Arengukohtadena
o . - 51 0/ 63 /0 on partnerid valja toonud, et lepingulised riskid
Koostoopartnerid on korduvalt tagasisides valja 60% 0 60% o . .
toonud, et soovivad Riigi Kinnisvaraga olla senisest voiksid olla kahe poole vahel uhtlasemalt jaotatud,
' vad =g 98 07a ¢ . 20% 590/ 50% aktide keskkond ja projektipank vdiksid olla kiire-
enam dialoogis nii hangete planeerimisel Kkui 40% 0 40% . . : .
. e 0 o mad ning téhusamad, hankedokumentatsioon ja
haldusteenuste korraldamisel kaasa raakides. . o e : o
e s 30% 30% lahtellesande koostamise protsess vdiksid olla
2025.a. viisime sellest soovist lahtudes labi kaks 209 209, hankes osaleiate suhtes paindlikumad
partnerite infohommikut: Uhe ehituspartneritele ° ° J P '
ja teise halduspartneritele. Lisaks kaasasime 10% 12% 12% 89 10% Teenuste |6ikes on naha, et vorreldes 2024. aasta
partnerid teenusedisaini. Fookusintervjuudega 0% - 0% tulemustega on rahulolu kasvanud koigis teenus-
selgitasime vélja partnerite ootused teenuste 2023 2024 2025 tes — hankeprotsessi korralduse soovitajate tulemus
juhtimisele: kuidas arvestada lepingutingimuste - _ - 44%-1t 52%-le, tooulesannete selgus lepingu
oy : . . : H Soovitajad (% Mitt tajad (6% — Part hete Sl e . .
taitmisel erisustega ja jaotada tegevusriske senisest covitajad (%) tesoovitajad (6%) artnersuhete S taitmisel 58%-It 64%-le, lubadustest kinnipidamine
uhtlasemalt. Partnerkogemust seirame juba 70%-1t 76%-le ning koostod kontaktisikuga
neljandat aastat soovitusindeksi kusitluste kaudu 12%-1t 79%-le. Nagu varasematelgi aastatel

Koostoopartnerite soovitusindeks aastatel 2023.-2025. Allikas: Recommy.com
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puudutas suurim hulk parendusettepanekuid
hankeprotsessi korraldust. 2025. aastal alus-
tasime tagasiside kusimist ka infosusteemide
kasutusmugavuse kohta ning sealne rahulolevate
vastanute arv oli esmakordse kusimise kohta
korge — 51%.

Koostood Riigi Kinnisvaraga hindasid korge-
malt turvateenuste, energiateenuste ja remondi-
valdkonna partnerid ning kdrge on rahulolu ka
arenduspartneritega. Madalam rahulolu on jatkuvalt
tehnohoolduse valdkonnas.

Vaiksem rahulolu tehnohoolduse valdkonnaga
on andnud selged suunised, millele keskenduda:
infosusteemide  kasutusmugavus ja hanke-
korraldus. Seet6ttu plaanime 2026. aastal ja edas-
pidi viia oma protsessidesse sisse mitu muudatust.

« Kaasame partnereid senisest enam arendus-
protsessi, et infoslisteemid vastaksid pare-
mini nende vajadustele. Veel pakume praktili-
si koolitusi infostUsteemide tdhusamaks kasuta-
miseks.

 Lihtsustame hankeprotsessi.

o Analulsime vOimalust jaotada hanked
vaiksemateks osadeks kas objektide arvu voi
tehnosilsteemide pohiselt. See aitab parandada
teenuse kvaliteeti ja muuta hankedokumendid
selgemaks.

o Poorame rohkem tahelepanu tooulesannete
ja tehniliste kirjelduste selgusele, et valtida
lepingute taitmisel erinevaid télgendusi.

o Uute hangete puhul korraldame infotunde,
mille salvestused lisame hankedokumentide
juurde. See aitab pakkujatel tingimusi paremini
moista.

o Raamhangete korval plaanime kasutusele votta
dunaamilise hankesusteemi, et suurendada
konkurentsi ning leida parima hinna ja kvaliteedi
suhtega partnereid.

Hankeprotsessi korrraldus

Tooulesannete selgus lepingu taitmisel

Lubadustest kinnipidamine

Koostoo kontaktisikuga

Infosusteemide kasutusmugavus

0%

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Soovitajad (9-10) M Neutraalsed (7-8) [ Mittesoovitajad (1-6) Ei oska 6elda

Partnerite rahulolu teenustega kumulatiivne 2025. aastal. Allikas: Recommy.com

Hankeprotsessi korrraldus

Tooulesannete selgus lepingu taitmisel

Lubadustest kinnipidamine

Koostoo kontaktisikuga

Infostisteemide kasutusmugavus

0%

5%

78%

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Partnerite kumulatiivne soovitusindeks teenustele 2025. aastal. Allikas: Recommy.com
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10. Meie tootajad

Riigi Kinnisvara vundamendiks on puhendunud
meeskond, kelle teadmised ja kogemused tagavad
ettevotte strateegiliste eesmarkide elluviimise.
2025. aasta [0pu seisuga oli Riigi Kinnisvara
isikkoosseisus 264 inimest, kellest toolepingu alusel
tootas 241 inimest (sh vanemapuhkusel viibivad
tootajad). Taistooajaga tootajaid oli 232 ja osalise
tooajaga Uheksa. Erivajadusega inimesi tootas
Riigi Kinnisvaras neli. Aasta jooksul liitus meie
meeskonnaga 23 uut tootajat ning praktikavoimalust
pakkusime kolmele praktikandile.

2025. aastal olid personalivaldkonna tahelepanu
keskpunktis uue tasususteemi rakendamine,
tootajate sisseelamisprogrammi parendamine
ning juhtimiskultuuri arendamine. Tasususteemi
rakendamine tagab to0 tasustamise selguse ja
labipaistvuse ning toetab tootajate diglastkohtlemist.
Sisseelamisprogrammi parendamine aitab maan-
dada tOotajate vahetumise ja kompetentsi Ule-
kandmisega seotud riski. Struktureeritud tugi
toetab kiiret kohanemist, tugevdab koostood ja
loob eeldused stabiilsemaks toosuhteks. Juhtimis-
kultuuri arendamisel alustasime tulemusjuhtimise
motestamisest ning keskendusime juhtide vastu-
tuse, tagasisidekultuuri ja vaartuspdhise juhtimise
tugevdamisele, et toetada uUhtset juhtimispraktikat
ning ettevotte eesmarkide jarjepidevat elluviimist.

2025. aviisime labi soolise palgaldhe (SPL) analtusi
vastavalt Euroopa Liidu palkade |abipaistvuse
direktiivi nduetele. Korrigeerimata naitajate pohjal
uletas kogutasu keskmine erinevus 5% kunnise,
mis tulenes peamiselt tootajate soolisest jaotusest
erinevatel ametikohtadel ja palgatasemetel.
Tootajate gruppide ja toovaartuspunktide [6ikes ei
tuvastanud me susteemset ebavordsust sama t00
vOi sama vaartusega rollide siseselt. Korrigeerimata

4

I Pohi | Léuna
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SPL naitab uldist erinevust soolise tasustamise
vahel kogu ettevottes. Negatiivsed vaartused
tahendavad, et mehed teenivad —X% vahem kui
naised. Jatkame tasususteemi regulaarset analuusi
ja arendamist, et tagada vordne kohtlemine.

Kuu Aasta
Kategooria pOhipalga |kogutasu

erinevus erinevus
Nooremspetsialistid — —
Spetsialistid 0% —-3%
Vanemspetsialistid 6% 6%
Eksperdid 3% 5%
Juhid —-3% —4%

Riigi Kinnisvara peab oluliseks turvalise, toetava
ja kaasaegse tookeskkonna tagamist ning jargib
koiki kehtivaid toodigusega seotud seaduseid ja
oigusakte. Lahtume pohimottest, et tookeskkond
peab toetama tootajate heaolu ja toovoimet. 2025.
aastal labis tookeskkonnaalase valjabppe kaheksa
inimest. Jatkasime tookeskkonnariskide hindamist
ja ennetustegevuste rakendamist. Registreeriti
uks toodnnetus, mille uurimisel jouti jareldusele,
et selle pohjuseks ei olnud tooandja loodud vOi
hooldamata ohtlik tookeskkond. Riigi Kinnisvara
vastu 2025. aastal toovaidlusi ei esitatud ning Uhtegi
diskrimineerimisele voi inimoOiguste rikkumisele
viitavat juhtumit ei toimunud.

Viisime esimest korda |abi tookeskkonna
tervikanaluusi, mis koosnes tookeskkonna
psuhhosotsiaalsete riskide hindamisest ning

tootervishoiuarsti korraldatud tervisekontrollide ana-
lGUsist. Psuhhosotsiaalsete riskide hindamine
toimus kvantitatiivsete andmete kogumise kaudu —
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kasutati Kopenhaageni psuhhosotsiaalsete
ohutegurite kisimustikku (tuntud ka kui COPSOQ).
COPSOQ Il méddab kokku Uheksat kategooriat,
mis koosnevad omakorda alamkategooriatest.
Kategooriad on: toondudmised, tooga seotud
ressursid, eestvedamise kvaliteet, sotsiaalsed
suhted, inimene-t00 seotus, ebakindlus, orga-
nisatsiooni sotsiaalne kapital, heaolu, ja tervise
ohud. Kokku vastas kusimustikule 161 tootajat,
mis on ligikaudu 67% tootajaskonnast. Tulemused
naitavad, et tooulesannete maht ja selle taitmiseks
vajalik ajaline ressurss on ettevottes moodukad,
samas tooga seotud kognitiivseid ndoudmisi on
hinnatud korgeks voi vaga korgeks. See viitab,
et meie tootajad tegelevad paljude paralleelsete
teemadega ning peavad tegema keerukaid
otsuseid. Hinnang tervise ohtude suurusele naitab
tunnetatud stressi taset. Samas tunnevad meie
inimesed korget kollektiivi kuuluvust ning juhipoolset
ja kolleegide toetust. Korgelt hinnatakse t00 juures
loodud sotsiaalseid suhteid. Tootajatele meeldib
tootada Riigi Kinnisvaras ja tookoht on neile vaga
tahtis.

Meie strateegia alustala on asjatundlikud ja
puhendunud inimesed. Riigi Kinnisvara juhtimis-
kultuuri hindamiseks jalgime kolme mdooddikut:
puhendumuse indeks, tootajate vabatahtlik voola-
vus ja koolitustunnid tootaja kohta.

PUHENDUMUS

TooOtajate puhendumuse jalgimiseks viime igal
aastal labi tOotajate puhendumuse ja rahulolu
uuringu. Korge puhendumus on oluline, sest see
toob kaasa parema toojou tootlikkuse, parema
klientide teenindamise ning loob kindla aluse
ettevotte eesmarkide saavutamisele. Samuti
vahendab korge puhendumus personali liikumist,
mis omakorda aitab meil sailitada teadmisi ja

kogemusi. Puhendunud tootajad on sagedamini
avatumad uutele algatustele.

Puhendumuse indeksi maaramiseks ja rahulolu
mootmiseks oleme kasutanud 2021. aastal valja
tootatud avaliku teenistuse puhendumusejarahulolu
uuringu metoodikat. 2025. aastal vastas kusitlusele
86% tootajatest ja puhendumuse indeks oli 100
palli skaalal 88,1 (2024. aastal 85,6). Meie eesmark
on hoida puhendumuse maar vahemalt 80 punkti
juures. Puhendumuse vaga korge koondhinnang
naitab tootajate tugevat sidet nii oma t66 kui ka
organisatsiooniga. Tootajad on rahul oma to6ga
ning ettevotte tookeskkonnaga. Samuti soovitatakse
Riigi Kinnisvara to6andjana ning usutakse ettevotte
tulevikuplaanidesse. Seda kdike toetavad korged
hinnangud nii vahetule juhtimisele kui ka ettevotte
ja muudatuste juhtimisele. Korgetest hinnangu-
test hoolimata poorame jatkuvalt kdrgendatud
tahelepanu info liikumisele ja koostoole Uksuste
vahel. Tasususteemi uuendamine on olnud olu-
line samm tootajate hea t00 tunnustamise ja
konkurentsivoimelise tootasu pakkumise suunas.

TOOjou vabatahtlik voolavus oli 2025. aastal
5,9% (koguvoolavus kokku 11,3%), mis ei ole
vOrreldes eelmise aastaga markimisvaarselt
muutunud (2024. aastal 6,3%). Meie eesmark on
hoida t00jou vabatahtlik voolavus alla 8% aastas.

TOOTAJATE ARENDAMINE JA
KOOLITAMINE

Riigi Kinnisvara tegevusvaldkond eeldab erialast
kompetentsi ja pidevat teadmiste taiendamist.
Sellest tulenevalt podrame tahelepanu tootajate
susteemsele arendamisele ja koolitamisele.
2025. aastal investeerisime tOotajate erialaste
teadmiste laiendamisse Ule 116 000 euro. Osalesime
erinevatel seminaridel ja konverentsidel valjaspool

Riigi Kinnisvara

ettevotet ning korraldasime sisukaid sisekoolitusi.
Koolitustunde tuli aasta peale kokku ligikaudu 10
500 akadeemilist tundi. Keskmine koolitustundide
arv uhe tootaja kohta oli ligikaudu 43 akadeemilist
tundi.

2025. aastal jatkasime sisekoolituste programmiga,
keskendudes teadmiste ja oskuste jagamisele
ettevotte sees. Sisekoolitustel keskendusime nii
tehniliste oskuste parendamisele kui kogemus-
lugude jagamisele. Tegime koostood korg- ja
ulikoolidega, kutsudes majja oma ala eksperte.
Raakisime muuhulgas kaasaegse puithoone
kestvusest, hoonete niiskusturvalisusest ning
ehitus- ja planeerimisseadustikust. Korgendatud
tahelepanu all hoidsime toimepidevust ning
raakisime isikuandmete tootlemise pohimotetest.

Meie jaoks on oluline inimeste fuusiline ja vaimne
tervis. Katame tootajate tervise edendamise
kulusid. Vastavalt eelistusele said tootajad valida
lisa tervisekindlustuse voi sportimise toetamise
vahel. Lisaks pakume oma inimestele vOimalust
kasutada kolme tervisepaeva aastas, sailitades
nende tootasu. Tostame tootajate teadlikkust ja
propageerime tervislikke eluviise labi loengute ja
tervist edendavate tegevuste. Meie traditsiooniks on
ka iga-aastane tervisekuu korraldamine. TOOtajate
heaolu toetamiseks vodimaldame paindlikku t60-
aega ning toetame t00- ja eraelu tasakaalu.

Me tegutseme targalt.
Teeme koostood.
Me hoolime.



11. Hea
uhingujuhtimise
tava

Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi ainuomanik on Eesti
Vabariik. Omaniku esindaja on rahandusminister.
Ainuomanik Eesti Vabariik ootab ariuhingult stabiil-
set omanikutulu ning ootusparaseks dividendiks
on 50-100% puhaskasumist, vottes arvesse ette-
votte kapitalistruktuuri ja investeerimisvajadust.

Riigi Kinnisvaral, kui riigi ariuhingul, on tulenevalt
riigivaraseadusest ja pohikirjast kohustus
rakendada Hea Uhingujuhtimise Tava (HUT).
Samuti tuleb jargida jatkusuutliku ning vastutus-
tundliku tegevuse pohimotteid ning kirjeldada selle
jargimist majandusaasta aruande koosseisus. Riigi
Kinnisvara on 100% riigile kuuluv arithing ja selle
asutajadiguste teostajaks on Vabariigi Valitsuse
poolt maaratud Rahandusministeerium. Sellest on
tingitud moned isearasused ja erandid juhtimises
uldkoosoleku ja nbukogu tasandil, mis on selles
aruandes valja toodud.

ULDKOOSOLEK

Aktsionaride Uldkoosolek on Riigi Kinnisvara
kdrgeim juhtimisorgan. Uldkoosoleku padevuses
on ariseadustiku § 298 |6ikes 1 ja muude seaduses
nimetatud kisimuste otsustamine.

Uldkoosoleku kokkukutsumise otsustab ja korral-
dab juhatus vastavalt seaduse nOuetele.
Uldkoosoleku p&evakorra kinnitab  ndukogu.
Uldkoosoleku otsused avalikustatakse Riigi Kinnis-
vara veebilehel viie toopaeva jooksul otsuse
tegemisest arvates, jargides seaduses satestatut.

Riigi Kinnisvara ei jargi alljargnevaid uldkoosoleku
korraldamisega seonduvaid HUTi punkte:

p 1.2.1 — uldkoosoleku kokkukutsumise teade
tehakse samaaegselt selle saatmisega aktsio-
naridele ja/voi avaldamisega Uleriigilise levikuga
paevalehes kattesaadavaks ka emitendi veebilehel;
p 1.2.3 — samaaegselt seaduses satestatud
uldkoosoleku kokkukutsumise tingimuste tait-
misega avalikustab juhatus emitendi veebilehel
paevakorraga seotud olulise teabe, mis on talle
esitatud voi muul viisil kattesaadav;

p 1.2.4 — moistliku aja jooksul enne uldkoosoleku
toimumist avaldab noukogu emitendi veebilehel
enda ettepanekud paevakorras olevate teemade
kohta;

p 1.3.3 —emitent teeb vastavate tehniliste vahendite
olemasolul ning juhul, kui see ei ole talle liiga
kulukas, uldkoosoleku jalgimise ja sellest osavotu
voimalikuks sidevahendite kaudu (nt internet).

Korraline uldkoosolek toimub kord aastas nelja
kuu jooksul parast majandusaasta |16ppu juhatuse
poolt maaratud ajal ja kohas. 2025. aastal tegi
uldkoosolek 11 otsust, mis on avaldatud aadressil
www.rkas.ee.

JUHATUS

Riigi Kinnisvara tegevjuhtimise eest vastutab
juhatus, kes lahtub ettevotte juhtimisel ndukogu
korraldustest ja suunistest, omaniku ootustest ning
noukogu poolt kinnitatud strateegiast. Juhatuse
esimehe maarab ndukogu. Juhatuse liikkmed kinni-
tab ndukogu. Vastavalt pohikirjale voib juhatusel
olla Uks kuni viis liiget. Juhatuse liige valitakse
pohikirja jargi tahtajaliselt kuni viieks aastaks.
Aruande koostamise hetkel on Riigi Kinnisvara
juhatus kaheliikmeline. 2025. aastal kuulusid
juhatusse Janek Lepp ja Tarmo Leppoja, kes on
ka juhatuse esimees. Noukogu valis Janek Lepa
juhatuse liikmeks ka jargnevaks neljaks aastaks,
volituste algusega alates 02.05.2025.a.

Riigi Kinnisvara
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2025. aasta jooksul toimus 52 juhatuse koos-
olekut.

Juhatuse liikmete Ulesanded ja tasu on maaratletud
sBlmitud teenistuslepingus. Uhe majandusaasta
jooksul on Riigi Kinnisvara noukogu otsusel
juhatuse liikmele tulemuslikkuse eest makstavate
taiendavate tasude piirmaaraks juhatuse liikmele
eelmisel majandusaastal makstud neljakordne
keskmine kuutasu. Juhatuse liikme tagasikutsumi-
sel nbukogu algatusel enne juhatuse liikme voli-
tuste tahtaja moodumist maksab Riigi Kinnisvara
juhatuse likmele Uhekordse huvitisena lahkumis-
havitist tagasikutsumise ajal kehtiva juhatuse liik-
me kolme kuu tasu ulatuses.

2025. aasta jooksul on arvestatud juhatuse liikme-
tele tasusid, mis sisaldavad nii pohitasu,
isikliku sodiduauto kasutamise huvitist, puhkuse-
kompensatsiooni kui ka 2025.aasta eesmarkide
taitmise eest ndukogu poolt maaratud tulemustasu
kokku jargmiselt: Janek Lepp 118 500 -eurot,
Tarmo Leppoja 151 066,49 eurot.

NOUKOGU

Noukogu planeerib RIiigi Kinnisvara tegevust,
korraldab juhtimist ja teostab jarelevalvet juhatuse

tegevuse ule. Kontrolli tulemused teeb ndukogu
teatavaks uldkoosolekule.

Pohikirja kohaselt on ndukogul kolm kuni viis liiget.
Noukogu liige nimetatakse ametisse kuni kolmeks
aastaks. Riigi Kinnisvara ndukogul on neli liiget, kes
on ametisse maaratud rahandusministri kui omani-
ku esindaja otsusega, vottes arvesse riigi osalusega
ariuhingute ndukogude liikmete nimetamiskomitee
ettepanekud. Uldkoosolek valib ndukogu liikmete
hulgast ndukogu esimehe, kes korraldab ndukogu
tegevust. NOoukogu liikmetele seatud nouded ja
ootused on satestatud ariseadustikus ja riigivara-
seaduses. Lisaks juhindub ndukogu Riigi Kinnisvara
pohikirjast ja nbukogu tookorrast.

NOukogu vastutab selle eest, et Riigi Kinnisvara
juhitakse kooskodlas pohikirja, omaniku ootuste ja
riigi osaluspoliitika pohimotetega ning ariseadus-
tiku, riigivaraseaduse ja teiste kohalduvate
oigusaktide nouetega. NOukogu kinnitab oma-
niku ootustest lahtudes aridhingu strateegia
ja tulemuseesmargid ning hindab regulaarselt
juhatuse tegevust strateegia elluviimisel. Lisaks
jalgib ndukogu ka strateegia ajakohasust ning
teeb vajadusel selles muudatusi. Samuti hindab
noukogu Riigi Kinnisvara finantsseisundit, riski-
juhtimise ja sisekontrollisisteemi, tegevuse Oigus-

parasust ning ka seda, kas uhingut puudutav olu-
line teave on ndukogule ja vajadusel avalikkusele
nouetekohaselt teatavaks tehtud.

Noukogu koosolekud toimuvad vastavalt
aruandeperioodi alguses kinnitatud tooplaanile,
kuid mitte harvem kui Uks kord kolme kuu
jooksul. 2025. aastal pidas noukogu kokku
uheksa koosolekut, millest kaks toimusid koos
auditikomiteega.

Alates 12.06.2017 on noukogu esimehe tasuks
maaratud ainuaktsionari otsusega 1000 eurot
kuus ja noukogu liikme tasuks 500 eurot kuus.
NOukogu liikmete tasusid makstakse igakuiselt
ning arvestatud tasust arvatakse maha seadusega
ettenahtud maksud. Lahkumishuvitisi voi muid
makstavaid huvesid ndukogu likmetele ette nahtud
ei ole.

2025. aastal kuulusid noukokku Kaido
Padar (noukogu esimees), Part-Eo Rannap,
Eve Murumaa ja Liina Linsi.

2025. aastal maksti ndukogu liikmetele tasusid
jargmiselt: Kaido Padar (ndukogu esimees) 12 000
eurot, Part-Eo Rannap 6000 eurot, Eve Murumaa
6000 eurot ja Liina Linsi 6000 eurot.

Riigi Kinnisvara

AUDITIKOMITEE

Noukogu moodustab digusaktides satestatud kor-
ras auditikomitee. Auditikomitee Ulesanne on
noukogu noustamine raamatupidamise, audiitor-
kontrolli, riskijuhtimise, sisekontrolli ja -audi-
teerimise, jarelevalve teostamise, eelarve
koostamise ja majandusaasta aruande kinnitami-
se valdkonnas ning tegevuse seaduslikkuse osas.

Auditikomitee koosolekud toimuvad vastavalt
kokkulepitud ajakavale, kuid mitte harvem kui kord
kvartalis. Auditikomitee tegevusaruanne esitatak-
se noukogule kord aastas. Auditikomitee esitab
oma tegevusaruande enne, kui ndbukogu majandus-
aasta aruande heaks kiidab. Riigi Kinnisvara
auditikomitee on kolmeliikmeline. Komitee liige
maaratakse kolmeks aastaks, kuid ndukogu otsusel
voib komitee liikme enne volituste tahtaja 10ppu
tagasi kutsuda.

2025. aastal toimus uksteist auditikomitee koos-
olekut. Oma Uulesannete taitmisel teeb komitee
koostodd ndukogu, juhatuse, siseaudiitorite,
audiitorite ning vajadusel ettevottevaliste eks-
pertidega.

Auditikomitee liige saab tasu, mis vastab 75% Riigi
Kinnisvara ndukogu liikmele maaratud kuutasust.
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Auditikomitee esimehe tasu on 100% Riigi
Kinnisvara ndukogu liikmele maaratud kuutasust.
Kui auditikomitee lige on samaaegselt ndukogu
lige, saab ta auditikomitee koosoleku toimumise
kuul tasu 133 eurot komitee esimehele ja 88 eurot
komitee liikkmele.

2025. aastal kuulusid komiteesse Taavi
Saat (esimees, noukogu valine liige),
Piret Kustasson-Seilmaa (ndukogu valine liige)
ja Eve Murumaa. Taavi Saadi volitused |6ppesid
08. aprilll 2025.a. NOukogu nimetas uueks
auditikomitee liikmeks alates 09.aprillist 2025
Marika Priske (ndukogu valine liige). Auditi-
komitee valis auditikomitee esimeheks Piret
Kustasson-Seilmaa.

Auditikomitee liikmetele makstud tasud 2025.
aastal: Taavi Saat 1642,86 eurot, Eve Murumaa

704 eurot, Piret Kustasson-Seilmaa 5559,53 eurot
ja Marika Priske 3267,86 eurot.

JUHATUSE JA NOUKOGU KOOSTOO

Juhatus ja noukogu lahtuvad Riigi Kinnisvara
juhtimisel omaniku ootustest, ariuhingu stra-
teegiast, visioonist, vaartustest ning ettevotte
tegevust reguleerivatest Oigusaktidest. Eesmark
on olla labipaistev nii oma majandustegevuses,
informatsiooni avalikustamises kui ka suhetes
aktsionariga, klientide, partnerite ja huvigruppidega.

Juhatus ja noukogu teevad ettevotte huvide pari-
maks tagamiseks igakulgset koostdood. Vahemalt
kord kvartalis toimub juhatuse ning nbukogu uhine
korraline koosolek, kus juhatus teavitab ndukogu
olulistest asjaoludest ettevotte aritegevuses,
arutatakse ettevottele seatud luhi- ja pikaajaliste
eesmarkide taitmist ning seda mojutada voivaid
riske.

Riigi Kinnisvara

TEABE AVALDAMINE

Riigi Kinnisvara veebilenel www.rkas.ee on valja
toodud andmed ja info, mis kuuluvad digusaktidest
tulenevalt avaldamisele. Veebilehel on esitatud
majandusaasta aruanded, Uldkoosoleku otsused,
majandustulemused, tegevusnaitajad, pohitegevu-
se Ulevaade, struktuur, strateegia kokkuvotte,
uudised ja teated ning muu informatsioon, mis on
uldsusele vajalik. Veebilehel olevat informatsiooni
(sh uudiseid ja teateid) uuendatakse pidevalt.

FINANTSARUANDLUS JA
AUDITEERIMINE

EttevOotte raamatupidamisaruanded koostatakse
Eesti finantsaruandluse standardite alusel. Audii-
tori valikul [ahtub ettevote audiitori sOltumatusest,
padevusest, usaldusvaarsusest ning tema teenuse
hinnast. Audiitorteenus tellitakse riigihangete
seadusest juhindudes. Juhatuse koostatud 2025.
majandusaasta aruannet auditeerib audiitor-
firma AS PricewaterhouseCoopers.

Riigi Kinnisvara juhatus avalikustab lisaks
majandusaasta aruandele ettevotte veebilehel
www.rkas.ee reqgulaarselt ka kvartaalsed
vahearuanded. Majandusaasta | ja Il kvartali
kasumiaruande, bilansi ja rahavoogude aruande
avalikustatakse hiljemalt kvartalile jargneva
kuu I0puks, majandusaasta Il ja IV kvartali
kasumiaruande, bilansi ja rahavoogude aruande
kahe kuu jooksul parast kvartali |Ooppemist.
Majandusaasta aruanne esitatakse kinnitamiseks
uldkoosolekule.
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12. Riskijuhtimine,
korruptsiooniennetus,
eetika

Riigi Kinnisvara riskijuhtimise eesmark on mdista,
hinnata ja juhtida tegevusega kaasnevaid riske,
vahendades voOimalikke tagasiloOke ja toetades
eesmarkide  saavutamist.  Riske  hindavad
ja jalgivad riskijuht koos vastava valdkonna
spetsialistidega, kelle tood ja eesmarke vdivad
riskid mojutada. Riskijuhi tUlesanne on ka kontrollida
maandamistegevusi.

Vahemalt kord aastas vaatavad Riigi Kinnisvara
juhtorganid ajakohastatud riskide hindamise
kokkuvotted ule, et veenduda riskide hindamise
ja maandamismeetmete asjakohasuses. Samuti
tutvustavad poOhitegevusega seonduvaid riske
ning rakendatud maandamismeetmete hetkeseisu
valdkonna vastutajad regulaarsetel auditikomitee
koosolekutel.

2025. aastal votsime riskide hindamiseks ja
uksuste  jargneva  perioodi tegevuskavade
koostamiseks esimest korda kasutusele PlanPro
juhtimistarkvara, mis koondab senised paljudes
Exceli tabelites laiali olnud andmed Uhtseks
tervikuks ning vOimaldab seoste visualiseerimise
teel saada parema ulevaate riskide maandamisest.
Uue keskkonna kasutuselevotuga muudeti ka
senist riski realiseerumise tdenaosuse ja moju
hindamismaatriksit (endiselt 5 x 5 maatrikilt 4 x 4
maatriksile).

Samuti kaardistasime 2025. aastal kliimamuutuste,
energiatdhususe ning hoonete susinikujalajaljega
seonduvaid riske ning rakendasime maandamis-
meetmeid nimetatud valdkonnas seatud ees-
markide saavutamiseks.

Regulaarse riskihindamise tulemusena holmab
riskide seire 64 riski, millest valdav osa on tegevus-
riskid (41) voi finantsriskid (14). Ulejaanud riskid
jagunevad pettuste (3), strateegiliste (2), maine- (1)
ja valiskeskkonnast (3) tulenevate riskide vahel.

Parast maandamismeetmete rakendamist, on
64-st riskist enamik keskmise riskihinnanguga
(43), millele jargnevad koérge (11) ja madala riski-
hinnanguga riskid (10). Sarnaselt 2023. ja
2024. aastaga ei ole Riigi Kinnisvaral parast
maandamismeetmetega arvestamist uhtegi kriiti-
liseks liigitatavat riski.

Riskide vaates oli 2025. aasta Riigi Kinnisvarale
stabiiline ilma suuremate muutusteta. Planeeritud
taiendavad maandamismeetmed peaksid meie
hinnangul tagama samasuguse stabiilsuse ka 2026.
aastal.

JUHTIMISSUSTEEMI KORRASTAMINE

Jatkasime Riigi Kinnisvara protsesside uuendamist,
lahtudes ettevotte struktuurist ja protsessikirjel-
duse pohimoétetest. 2025. aastal valmis mitu IT-
arendust, mis lihtsustavad informatsiooni Uhtset
ning turvalist kaitlemist nii ettevotte sees kui ka
klientidega informatsiooni vahetamisel.

KORRUPTSIOONIENNETUS

Riigi Kinnisvaral on korruptsiooni mis tahes
vormide suhtes nulltolerants. Tugineme aususele ja
labipaistvusele ning peame tahtsaks, et kdik tootajad
jargiksid samasuguseid eetilisi toekspidamisi.

Korruptsiooni ennetamise meetmed Riigi Kinnis-
varas on:

 tOotajate eetikakoodeks;
« tarnijate arieetika koodeks;
 vaarkaitumisest teavitamise reeglistik;

* vihjeliin;

* nelja silma printsiibist lahtuvad reeglid protsessi-
de ja tehingute labiviimisel;

« selgelt reglementeeritud hankeprotseduurid ja
fikseeritud piirmaaradega volitused tehingute
tegemiseks;

» tegevuste logimine, ligipaasudiguste ning IT-
susteemide tsentraalne haldus ja varundamine.

Korruptsiooniennetuse uUhe meetmena oleme
kehtestanud RIiigi Kinnisvara tarnijate arieetika
koodeksi. Koodeksi eesmark on anda tarnijatele
suuniseid  vastutustundlikuks  tegutsemiseks.
Tarnijate arieetika koodeks kehtib kdikidele Riigi
Kinnisvara tarnijatele ja nende alltoovotjatele.

VIHJELIIN

2025. aastal laekus Riigi Kinnisvara vihjeliinile
kimme sisulist vihjet, millest neli voeti menetlusse.
Kuus vihjet suunati edasi vastutava valdkonna juhi-
le, sest tegemist oli valdkonnapdhiste probleemide
lahendamise, mitte pettuseriski kahtlusega.

Nelja menetletud vihje osas ei tuvastatud huvide
konflikti ega muid rikkumisi.

HUVIDE DEKLAREERIMINE

Arihuvide deklareerimise ning huvide konfliktist
hoidumise kord maaratleb iga tootaja konkreetsed
tegevused huvide konflikti kahtluse korral, sh
kingituste vastuvotmise ja teenustest keeldumise
tingimused. Uhtlasi on méaaratletud téotajate ring,
kes on kohustatud vahemalt Uks kord aastas
esitama isiklike huvide deklaratsiooni. 2025. aastal
kontrolliti Riigi Kinnisvara 192 tootaja esitatud
deklaratsiooni. Kontrollide tulemusel ei tuvas-
tatud Riigi Kinnisvara tootajate seas voimalikku
huvide konflikti vi korruptsioonikahtlusega seotud
tegevust.

Riigi Kinnisvara

12.1. KRIISIDEKS VALMISTUMINE JA
TOIMEPIDEVUSE TAGAMINE

2025. aastal oli ettevotte fookuses toime-
pidevuse plaanide ajakohastamine ja organi-
satsiooni kriisivalmiduse tostmine. Ajakohas-
tasime kommunikatsioonistrateegia ja  kriisi-
kommunikatsiooni juhendi, et tagada selge
infovahetus ka keerulistes olukordades.

Léime oma vastutusvaldkonna (riigi hallatava
kinnisvara tagamine) piires aktiivselt kaasa riigi
kaitsetegevuse kavade uuendamisel. Osalesime
Siseministeeriumi juhitud toorihmas, mille Ulesan-
deks oli valmistada ette varjendite ja varjumis-
kohtade loomist reguleerivad digusaktid, sh nende
tehnilised tingimused.

Maaratlesime Riigi Kinnisvara teenuste toime-
pidevuse taseme erinevate kriisistsenaariumite
puhuks. Koostoos klientidega tegime kindlaks
suure riskiga objektid ning alustasime nende
talitiuspidevust parendavate tegevuste planeerimist
ja elluviimist.

Riigi Kinnisvara juhtkond Iabis kahepaevase
kriisijuhtimise seminari ja Riigi Kinnisvara tOotajate
kriisiteadlikkuse tdstmiseks korraldasime hada-
olukorra seaduse muudatusi puudutavad sise-
koolitused. Koik tootajad labisid ka Sisekaitse-
akadeemia ja Paasteameti koostdos valminud
elanikkonnakaitse e-koolituse.

2026. aasta suurimaks valjakutseks on
varjumiskohtade ja varjendite rajamise ette-
valmistamine ning sellega seotud kompetentsi
kasvatamine. Tahelepanu all on tootajate Kkriisi-
rollide tapsustamine ja vastava taiendoppe
labiviimine. Jatkame kriitilise tahtsusega hoonete
toimepidevuse kindlustamist tehniliste lahenduste
kaudu.
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13. Panus
kinnisvarakeskkonna
arengusse

13.1. BUROOKESKKONNA
PLANEERIMINE

Riigi ametiasutuste ja hallatavate asutuste oman-
dis vOi kasutuses on kokku 2,35 miljonit m? hoone-
pinda, millest ligikaudu 10% ehk udle 200 000 m?
moodustavad buroohoonetes asuvad buroo-
pinnad. 1. mai 2025. aasta seisuga oli Riigi
Kinnisvara omandis olevate buroopindade kesk-
mine kasutus 19,5 m? taiskoormusele taandatud
tootaja kohta. Labipaasustatistika anallusid
naitavad, et iga paev kasutab kontorit umbes pool
toOtajatest. See tahendab, et senist pinnakasu-
tust on voimalik margatavalt tohustada, tege-
mata jareleandmisi tootajate rahulolus ja toetades
organisatsiooni eesmarkide saavutamist.

Valitsus seadis 2025. aasta 3. juuli kabineti-
otsusega arendusprojektide ja rekonstrueeritavate
buroopindade kasutuse sihttasemeks kuni 12
m? ning buroopinna optimeerimisel investeeringuid
tegemata kuni 16 m? buroopinda taiskoormusele
taandatud tootaja kohta. Uue burookeskkonna
loomisel ja olemasolevate muutmisel rakendatakse
maksimaalselt jagamismaara 0,7 (s.0 tddkohad
maksimaalselt 70%-le taiskoormusele taandatud
tootajatest).

Burookeskkondade Uhtne planeerimine on
praktiline vajadus ja vOimalus edendada riigi Kkui
tooandja uhtset kuvandit. Terviklikult labimoeldud
burookeskkonnaga on voimalik luua Uhistel vaar-
tustel pohinev tookeskkond, soodustada koostood,
saavutada tdhus ruumikasutus, optimeerida kulusid
ja parandada tootingimusi.

Seatud sihttasemete alusel on Riigi Kinnisvara ja
Rahandusministeeriumi koostoos 2026. aasta |
poolaastal valmimas ,Burookeskkondade planeeri-
mise kasiraamat”, mille eesmark on kasutusele
votta Uhtsed planeerimispohimotted, mis:

 saavutavad pikaajalise kulude kokkuhoiu ja
tagavad buroopindade on optimaalse kasutuse,
jargides sealhulgas piirmaara 12 m? buroopinda
taiskoormusele taandatud tootaja kohta;

» tostavad buroopinna kvaliteeti ja tootajate rahul-
olu tookeskkonnaga;

 toetavad avaliku sektori kui to6andja atraktiivsust;

» panustavad riigiasutuse eesmarkide saavu-
tamisse.

13.2. UURIMUDELI MUUDATUSED

Riigi Kinnisvara portfell on 99% ulatuses Udritud
avalikule sektorile. Keskvalitsuse allasutustele
udritud kinnisvara uuri  kujunemist reguleerib
Vabariigi Valitsuse 26.01.2017 maarus nr 16
,2Hoonestatud kinnisvara kasutuslepingute tingi-
mused ja kasutustasu kujunemise alused®.
Maarus satestab Riigi Kinnisvara ja keskvalitsu-
se allasutuse vahelise udlrisunte pohimotteid
sisetehinguna, kus uurimaara komponendid
arvutatakse kulupohiselt. Neid arvutuspohi-
motteid nimetatakse kogumis RIiigi Kinnisvara
uurimudeliks.

Ulrimudeli muudatust on arutatud mitu aastat,
eesmargiga viia uurimudeli loogika |ahemale
erasektoris rakendatavatele arvutuspohimotetele
ning voOimaluse korral alandada udrimaara,
suurendamata Riigi Kinnisvara portfelli kaalutud
keskmist riski. 2025. aastal kinnitati Vabariigi
Valitsuse kabinetinbupidamisel RIiigi Kinnisvara
udrimudeli muudatused.

Riigi Kinnisvara
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Utrimudeli peamisteks komponentideks on kapitali-
komponent, remondikomponent, Uuriteenused ja
kOrvalteenused. 2025. aastal tehtud muudatused
uurimudelis  puudutasid ainult kapitali- ja
remondikomponenti.

Kapitalikomponent on oma olemuselt jareimaks
tehtud investeeringu eest ning selle kujunemisel
on suur tahtsus alginvesteeringu suurusel (kujuneb
vastavalt asutuse lahtelulesandele) ning vara
prognoositaval jaakmaksumusel Riigi Kinnisvara
bilansis lepingu I0ppedes. Esimese muudatusena
rakendame prognoositava jaakmaksumuse arvu-
tamisel olulist |oppvaartust ehk pdhjendatud
juhtudel maksab uiurnik vaiksema osa investeeringu
pohiosast uuriperioodil, kuna uurniku valjakolimisel
ja vara muutumisel mittevajalikuks on vara voimalik
muua sama olulise |Ooppvaartusega. Kirjeldatud
muudatus on eriti oluline tavaotstarbelise kinnis-
vara uuride arvutamisel, kui see asub aktiivse turu-
ga piirkondades (nn likviidne kinnisvara), aidates
vahendada uurniku makstavat kapitalikomponenti
kuni kolmandiku vorra, samas tostmata Riigi
Kinnisvara objekti Gurnikuta realiseerimise riski.

Remondikomponent on kapitalikomponendiga
samaaegselt makstav ettemaks tulevaste remonti-
de eest. Varasemalt kehtinud remondikomponendi
arvestamise metoodika aluseks oli eeldus, et
lisaks kulumise jooksvale parandamisele pidime
30-aastase  Uuriperioodi  korral  valmistuma
uuendama kuni 60% alginvesteeringu kompo-
nentidest. RIiigi Kinnisvara omandiportfellis on
nuudseks arvestatav hulk objekte, mis on Riigi
Kinnisvara poolt arendatud vo6i renoveeritud 15-20
aastat tagasi, mille pohjal on voimalik teha empiirilisi
jareldusi vajamineva remondimahu kohta. Andmed
naitasid, et ulatuslikke renoveerimisinvesteeringuid
pidime tegema Uksikutel objektidel ning enamikul
objektidel alginvesteeringu ulatusliku uuendamise

risk ei realiseerunud. Sellest jareldusest tulenevalt
otsustasime vahendada uusarenduste ja reno-
veeritud objektide remondikomponendi makseid
tuleviku udrilepingutes. Antud muudatus vahendab
olulise investeeringu tulemusena valminud objekti
remondikomponendi makseid kuni 2/3 vorra, mis
on oluline saast uurnikele ning samas toob
uurimudeli lahemale erasektori loogikale.

13.3. STIPENDIUMIKONKURSS
,TULEVIKU TIPUD"

Riigi Kinnisvara on toetanud stipendiumi-
konkursiga ,Tuleviku tipud“ valdkondlikku
teadus- ja arendustegevust juba 15 aastat. Meile
laheb korda, et kogu ruumiloome nii ruumilise
planeerimise, projekteerimise, ehituse kuikinnisvara
haldamise tippspetsialistide jarelkasvul oleksid
kvaliteetsed teadmised ja oskused ja et need erialad
oleksid noorte seas jatkuvalt atraktiivsed. Seetottu
markame, tunnustame ja toetame uut andekat
polvkonda.

2025. aasta stipendiumikonkursile esitati 47
taotlust (vordlusena 2024. aastal 27 ja 2023.
aastal 30 taotlust), mille seast Riigi Kinnisvara
hindamiskomisjon valis valja kuus parimat, kelle
vahel jagati 24 000 eurot.

Stipendiumi vaariliseks tunnistati Eesti Kunsti-
akadeemia magistrioppe tudengid Ella Mari Roosi
ja Ulvi Tiit. Ella Mari keskendub oma magistritoos
olemasoleva hoonestuse vananemisprotsessile
ning sellele, kuidas saaks arhitektuur arvestada
hoone haldamisega juba selle projekteerimise
vOi renoveerimise kaigus. Ulvi magistritdod otsib
vastuseid kusimusele, kuidas ruumi helilised
omadused modjutavad inimese kuulamiskogemust,
ruumitaju ja psuuhilist heaolu. Ulvi toob valja, et
ruumiloomes on esikohal energiatohusus, esteeti-

ka ja funktsionaalsus, kuid akustiline kvaliteet —
mis on ruumi kogemusliku ja sotsiaalse toimivuse
eeldus — jaab sageli teisejarguliseks.

Tallinna Tehnikaulikoolist palvisid stipendiumid
magistrioppe tudeng Ranar Pugi ning doktoridppest
Sofia Vasman, Pille-Riin Peet ja Kristjan Suits.
Ranar |6i andmehaldusrakenduse, mis suudab
arvutada susiniku emissiooni vottes arvesse nii
materjalide tootmise ja tarnega tekkiva susiniku,
kui ka ehitustegevuse kaigus kuluva vee, elektri
ja jaatmekaitlusega kaasneva susiniku. Sofia
uurimus keskendub andmepodhistele meetodite
kasutamisele mitteeluhoonete energiakasutuse
modelleerimiseks ja optimeerimiseks. Tema aren-
datavad meetodid aitavad vahendada energia-
kadusid ja toetavad renoveerimisotsuste tege-
mist. Pille-Riini doktoritod keskendub ehitus-
lubade menetlusprotsessi muutmisele |abipaist-
vamaks, objektiivsemaks ja tdhusamaks, kasuta-
des semantilise veebi tehnoloogiaid. Tema lahen-
dus on digitaalne eelkonsultatsiooni tooriist, mida
on voimalik integreerida Eesti e-ehituse platvormile.
Kristjani t60 fookuses on sademeveesusteemide
digitaliseerimine ja veekvaliteeti arvestav juhtimine:
kuidas vahendada nutikate lahendustega vee-
tarbimist, muuta kinnistud kliimakindlaks,
suurendada kvaliteetsete rohealade osakaalu ja
kasutada kinnistute pinda optimaalsemailt.

Stipendiumitele  said  kandideerida  Tallinna
Tehnikaulikooli, Tallinna Tehnikakdrgkooli, Tallinna
Ulikooli, Eesti Kunstiakadeemia, Tartu Ulikooli ja
Eesti Maaulikooli tudengid.

Riigi Kinnisvara
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13.4. LIIKMELISUS JA KOOSTOO
ERIALALIITUDEGA

Riigi Kinnisvara |00b kaasa jargmistes organi-
satsioonides ja koostookogudes.

* PuRE-Net (Public Real Estate Network,
www.pure-net.org) Uhendab Euroopa riikide
avaliku  sektori Kinnisvaraga  tegelevaid
organisatsioone. Vorgustik on Riigi Kinnisvarale
hea vOimalus vahetada teadmisi ja kogemusi
riigisektori kinnisvara arendamise, ehitamise
ning korrashoiu valdkondades. 2025. aastal
osalesime aktiivselt kinnisvara haldamise,
buroopindade optimeerimise ja strateegia-
juhtimise rahvusvahelistes tootubades. VOOrus-
tasime Tallinnas vorgustiku vanglate arendamise
ja haldamise teemalist tootuba ning jagasime
telesilla kaudu oma teadmisi ja kogemusi lirimaa
kolleegidega (Office of Public Works) Riigi
Kinnisvara haldusmudelist ja kulude juhtimise
kohta.

* Muinsuskaitse Noukogu (https://www.muinsus-

kaitseamet.ee/noukogud) on Kultuuriministee-
riumi juures tegutsev noduandev kogu, kuhu
kuuluvad laiapdhjalise taustaga eksperdid
nii arheoloogia, arhitektuuri, restaureerimise,
kunsti- ja teadusajaloo alalt. Noukogu analuusib
muinsuskaitse valdkonda ning teeb ettepanekuid
selle arendamiseks. Moodunud aastal osalesi-
me arueludes, mis puudutasid parandi kaitse
kUsimusi ja muinsuskaitsestrateegiat laiemalt.
Laiem aruteluteema oli ka meid otseselt puudu-
tav riigi  kinnisvarapoliitika kultuurivaartuslike
hoonete kasutamise osas.

« Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit (www.ekKkliit.
ee) koondab kinnisvara korrashoiuga tegelevaid
ettevotteid. Peale EKKLI korraldatud regulaarsete
koolituste ja seminaride osalesime moodunud

aastal heakorrateemalisel Umarlaual, kus arutleti
pikemalt heakorrahangete ja teenuste, kvaliteedi
ja selle hindamise tuleviku ule.

Eeltoodu korval oleme liikmed ka jargmistes
organisatsioonides.

« PARE (www.pare.ee), mis on personali- ja
inimeste juhtimise valdkonna professionaalide
suurim vorgustik Eestis.

« Eesti Maksumaksjate Liit (maksumaksjad.ee),
mis noustab ja koolitab Riigi Kinnisvara maksude
valdkonnas.

» Digitaalehituse klaster (digitaalehitus.ee), kus
keskendutakse teadmistepOhise ehituse aren-
damisele ning nutikate ja lisavaartust loovate
vOimaluste leidmisele ja rakendamisele kinnis-
varavaldkonnas.

Ligipaasetavuse valdkonnas teeb Riigi Kinnisvara
koostood Eesti Puuetega Inimeste Kojaga,
Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Ametiga,
Kliimaministeeriumi ning Riigikantseleiga. Samuti
osaleme Eesti Standardikeskuse komiteede
toos. Moodunud aastal osalesime standardi
prEVS 937 ,Ehituse koguriskikindlustuse lepingute
s6lmimine ja sisu“ uuendamises. Panustame ka
ehitusinformatsiooni modelleerimise ning valve- ja
kaitsetegevuses kasutatavate slUsteemide tehni-
liste komiteede tegevusse.

Riigi Kinnisvara
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14. Raamatupidamise
aastaaruanne
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1. BILANSS (TUHANDETES EURODES)

2. KASUMIARUANNE (TUHANDETES EURODES)

Riigi Kinnisvara

31.12.2025 31.12.2024 | Lisa nr

Madgitulu 177 242 186 089 16
Muud aritulud 39 226 30 763 17
Kaubad, toore, materjal ja teenused -83 713 -84 162 18
Mitmesugused tegevuskulud -2 051 -2 243 19
To6j6ukulud -12 713 -14 334 20
Pohivarade kulum ja vaartuse langus -37 525 -35832| 6,7,8
Muud arikulud -1 004 -2 372
Kokku arikasum (-kahjum) 79 462 77 909
Muud finantstulud ja -kulud -2 749 -4 521 21
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 76 713 73 388
Tulumaks -14 640 -5 642 15
Aruandeaasta kasum (kahjum) 62 073 67 746
Sealhulgas:

Tulu varade sihtfinantseerimisest 39 056 30 557 14

Sihtfinantseerimisega kaetud varade kulum ja vaartuse langus -1 485 -1 115

Aruandeaasta kasum (kahjum) sihtfinantseerimise netomeetodi korral 24 502 38 304

31.12.2025 31.12.2024 | Lisa nr
VARAD
Kaibevarad
Raha 19 121 47 682 2
Nouded ja ettemaksed 16 682 23 959 3
Varud 13 169 14 604 4
Kokku kaibevarad 48 972 86 245
Pdohivarad
Nouded ja ettemaksed 1693 1752 3
Kinnisvarainvesteeringud 5 525 5 608 6
Materiaalsed pohivarad 695 790 662 567 7
Immateriaalsed pdhivarad 2 456 2 058 8
Kokku pohivarad 705 464 671 985
KOKKU VARAD 754 436 758 230
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL
Kohustised
Ldhiajalised kohustised
Laenukohustised 12 662 12 539 11
Vélad ja ettemaksed 31 990 29 299 12
Sihtfinantseerimine 0 3 165 14
Kokku luhiajalised kohustised 44 652 45 003
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 129 486 142 189 11
Volad ja ettemaksed 92 825 55 374 12
Kokku pikaajalised kohustised 182 311 197 563
Kokku kohustised 226 963 242 566
OMAKAPITAL
Aktsiakapital nimivaartuses 279 854 275 008 15
Registreerimata aktsiakapital 0 3 281 15
Ulekurss 3 3
Kohustuslik reservkapital 18 037 14 650 15
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 167 506 154 976
Aruandeaasta kasum (kahjum) 62 073 67 746
Kokku omakapital 527 473 515 664
KOKKU KOHUSTISED JA OMAKAPITAL 754 436 758 230
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3. RAHAVOOGUDE ARUANNE (TUHANDETES EURODES)

31.12.2025 | 31.12.2024 | Lisa
nr
Rahavood aritegevusest
Arikasum (kahjum) 79 462 77 909
Korrigeerimised
Pohivarade kulum ja vaartuse langus 37 525 35832 | 6,7,8
Muud korrigeerimised -38 103 -28 280
Kokku korrigeerimised -578 7 552
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 626 -508
Varude muutus 5121 8675
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -3 913 -330
Laekumised sihtfinantseerimisest 0 1 14
Kokku rahavood aritegevusest 80 718 93 299
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pohivarade soetamisel -70 038 -712224 | 7.8
Laekunud materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade 4 0
muugist
Laekumised sihtfinantseerimisest 42 532 27 946 14
Laekunud intressid 1224 795
Kokku rahavood investeerimistegevusest -26 278 -43 483
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 0 25 000 11
Saadud laenude tagasimaksed -12 547 -11 236 11
Makstud intressid -3 908 -5 380 21
Makstud dividendid -51 906 -34 300 15
Makstud ettevotte tulumaks -14 640 -5 642 15
Kokku rahavood finantseerimistegevustest -83 001 -31 558
Kokku rahavood -28 561 18 258
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 47 682 29 424 2
Raha ja raha ekvivalentide muutus -28 561 18 258
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 19 121 47 682 2

4. OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE (TUHANDETES EURODES)

Riigi Kinnisvara

Aktsiakapital | Registreerimata |Ulekurss | Kohustuslik Jaotamata Kokku

nimivaartuses | aktsiakapital reservkapital | kasum (kahjum)
31.12.2023 261 416 57 2 12 933 190 761 465 169
Arua_ndeaasta kasum 0 0 0 0 67 746 67 746
(kahjum)
Emiteeritud aktsiakapital 13 592 3224 1 0 0 16 817
Valjakuulutatud
dividendid 0 0 0 0 -34 300 -34 300
Muutused reservides 0 0 0 1717 -1717 0
Muud muutused 0 0 0 0 232 232
omakapitalis
31.12.2024 275 008 3 281 3 14 650 222 722 515 664
Arua_ndeaasta kasum 0 0 0 0 62 073 62 073
(kahjum)
Emiteeritud aktsiakapital 4 846 -3 281 0 0 0 1 565
Valjakuulutatud
dividendid 0 0 0 0 -51 906 -51 906
Muutused reservides 0 0 0 3 387 -3 387 0
Muud muutused 0 0 0 0 77 77
omakapitalis
31.12.2025 279 854 0 3 18 037 229 579 527 473

Taiendavat informatsiooni omakapitali kirjete kohta on toodud raamatupidamise aastaaruande lisas 7 ja 15.
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Raamatupidamise
aastaaruande lisad

LISA 1 ARVESTUSPOHIMOTTED

ULDINE INFORMATSIOON

Riigi Kinnisvara Aktsiaselts (lUhendina RKAS
vOi ettevote) 2025. aasta raamatupidamise
aastaaruanne on koostatud kooskolas Eesti
finantsaruandluse standardiga kasutades soetus-
maksumuse printsiipi, valja arvatud juhtudel, mida
on kirjeldatud alljargnevates arvestuspohimotetes.
Eesti finantsaruandluse standardi péhinduded on
kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise
seaduses, mida taiendab Avaliku sektori finants-
arvestuse ja -aruandluse juhend. Avaliku sektori
finantsarvestuse ja -aruandluse juhend lahtub Eesti
finantsaruandluse standardist.

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

FINANTSVARAD

Ettevdttel on jargmised finantsvarad: raha, nduded
ostjate vastu ja muud nouded.

Raha, nduded ostjate vastu ja muud nduded, valja
arvatud edasimuugi eesmargil omandatud nduded,
kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.
Luhiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus
on uldjuhul vordne nende nominaalvaartusega
(miinus tagasimaksed ning vdimalikud alla-
hindlused), mist6ttu lUhiajalisi ndudeid kajastatakse
bilansis tbenaoliselt laekuvas summas. Pika-
ajaliste  finantsvarade  korrigeeritud  soetus-
maksumuse arvestamiseks voOetakse finantsvara
algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses,

arvestades jargmistel perioodidel intressitulu

sisemise intressimaara meetodil.
Nouded ostjate vastu

NOuetena ostjate vastu kajastatakse ettevotte

tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud
l[Uhiajalisi noudeid. NoOudeid ostjate vastu
kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses

(s.0 nominaalvaartus miinus tagasimaksed ning
vajadusel tehtavad allahindlused).

Nouete allahindlust kajastatakse, kui esineb
objektiivseid tdoendeid selle kohta, et kdik nduete
summad ei laeku vastavalt nOuete esialgsetele
lepingutingimustele. Asjaoludeks, mis viitavad
vOimalikule nduete vaartuse Ilangusele, on
vOlgniku pankrot voi olulised finantsraskused ning
maksetahtaegadest mittekinnipidamine. Nouete
vaartuse langust (st. vajadust allahindluseks)
hinnatakse iga ostja kohta eraldi, lahtudes
eeldatavasti  tulevikus laekuvate @ summade
nuudisvaartusest. Nouded loetakse ebatbenaoliselt
lackuvaks (ehk nende osas kajastatakse alla-
hindlus) siis, kui ndue on rohkem kui 6 kuud
ule tahtaja. Noudeid hinnatakse ebatbenaoliselt
laekuvaks ka varem, kui on muid sundmusi, mis
viitavad sellele, et nOude kaetav vaartus on vaiksem
kui ndude bilansiline vaartus.

Ebatdenaoliselt laekuvate nduete allahindlus-
summa on vahe nende nduete bilansilise vaartuse
ja tulevaste rahavoogude nuudisvaartuse vahel,
kasutades sisemise intressimaara meetodit. NOue-
te bilansilist vaartust vahendatakse ebatdenaoliselt
lackuvate nouete allahindlussumma voOrra ning
kahjum allahindlusest kajastatakse kasumiaruan-
des mitmesuguste tegevuskuludena. Kui ndue
loetakse lootusetuks, kantakse ndue ja tema
allahindlus bilansist valja. Varem alla hinnatud

ebatbenaoliste noduete laekumist kajastatakse
ebatbenaoliselt laekuvate nouete kulu vahen-
damisena.

Finantsvarade vaartuse langus

Igal bilansipaeval hinnatakse, kas esineb
tunnuseid korrigeeritud soetusmaksumuse VOi
soetusmaksumuse meetodil kajastatud finants-
vara vOi finantsvarade grupi vaartuse languse
osas. Juhul, kui selliseid tunnuseid esineb, hinna-
takse korrigeeritud soetusmaksumuses kajastata-
vad finantsvarad alla finantsvarast eeldatavasti
tulevikus laekuvate maksete nuudisvaartuseni
(diskonteerituna antud finantsvara esmasel
kajastamisel fikseeritud sisemise intressimaaraga)
ning soetusmaksumuses kajastatavad finantsvarad
hinnatakse alla summani, mida pdhjendatud
hinnangu kohaselt voiks saada, kui seda finantsvara
peaks muuma bilansipaeva seisuga. Vaartuse
langusest tulenevad allahindlused kajastatakse
kasumiaruandes kuluna.

RAHA

Bilansis kajastatud raha sisaldab pangakontode ja
|Uhiajaliste deposiitide saldosid.

Rahavoogude aruandes naidatud raha ekvivalendid
on vaga likviidsed, riskivabad ja Iluhiajalised
investeeringud, mida saab Kkiiresti realiseerida
rahaks.

Aritegevuse rahavood on koostatud kasutades
kaudset meetodit.

Investeerimis- ja finantseerimistegevuse rahavood
on esitatud aruandeperioodi brutolackumiste ja
valjamaksetena.

Riigi Kinnisvara

VALISVALUUTAS TOIMUNUD
TEHINGUD NING VALISVALUUTAS
FIKSEERITUD FINANTSVARAD JA
-KOHUSTISED

Valisvaluutadeks on loetud koik teised valuutad
peale arvestusvaluuta euro (ettevotte arvestus-
valuuta on euro). Valisvaluutas toimunud tehingute
kajastamisel on aluseks vOetud tehingu toimumise
paeval ametlikult kehtinud Euroopa Keskpanga
valuutakursid. Valisvaluutas fikseeritud monetaar-
sed varad ja —kohustised (rahas tasutavad néuded
ja laenud), hinnatakse bilansipaeval umber
arvestusvaluutasse bilansipaeval kehtivate Euroopa
Keskpangavaluutakurssidealusel. Umberhindamise
tulemusena tekkinud kursikasumid ja -kahjumid
esitatakse aruandeperioodi kasumiaruandes.

VARUD

Muugiks ostetud kaubad ning tooraine ja materjal
vOetakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb
ostukulutustest, mittetagastatavatest maksudest
ja soetamisega seotud veo- ning teistest otsestest
valjaminekutest, millest on maha arvatud hinna-
alandid.

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

Varud on hinnatud lahtudes sellest, mis on
madalam, kas soetusmaksumus VvOi neto
realiseerimismaksumus. Neto realiseerimismaksu-
mus on hinnanguline muugihind, millest on maha
arvatud hinnangulised kulutused, mis on vajalikud
toote muugivalmidusse viimiseks, turustamiseks ja
muugi sooritamiseks. Varude arvestamisel kasu-
tatakse individuaalse hindamise meetodit.
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KINNISVARAINVESTEERINGUD

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvara-
objekte (maa, hoone), mida ettevéte hoiab rendi-
tulu teenimise voi turuvaartuse kasvu eesmargil ja
mida ei kasutata enda majandustegevuses.

Kinnisvarainvesteeringuks Avaliku sektori finants-
arvestuse ja -aruandluse juhendi tahenduses
loetakse ainult sellist maad vdi hoonet vOi osa
hoonest, mida renditakse valja avalikku sektorisse
mittekuuluvale uksusele renditulu teenimise
eesmargil voi hoitakse turuvaartuse tOusmise
eesmargil ning mida ukski avaliku sektori Uksus
ei kasuta oma pohitegevuses. Hooneid ja ruume,
mida kasutatakse avaliku sektori Uksuste poolt,
kajastatakse kui materiaalset pohivara.

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

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaar-
set meetodit. Komponentarvestust ei kasutata ning
varale ja tema osadele kehtib Uhtne amortisat-
sioonimaar. Ettevotte kinnisvarainvesteeringutele
rakendatav amortisatsioonimaar on 4%. Maad ei
amortiseerita.

Hilisemad kulutused lisatakse kinnisvarainvestee-
ringu soetusmaksumusele juhul, kui on tdenao-
line, et ettevote saab seoses kulutustega tulevikus
majanduslikku kasu ning kulutuste soetusmaksu-
must on voimalik usaldusvaarselt moéota. Muud
hilisemad kulutused (naiteks pisiremont, hooldus)
kajastatakse aruandeperioodi kuludes. Juhul, kui

Kinnisvarainvesteeringu objektil vahetatakse valja
moni komponent, lisatakse uue komponendi soetus-
maksumus objekti soetusmaksumusele.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis l0pe-
tatakse objekti Umberliigitamisel. Kui kinnisvara-
objekti kasutuseesmark muutub selliselt, et era-
sektori kasutuses olnud objekt laheb Ule avaliku
sektori kasutusse, liigitatakse vara Uumber pohi-
varaks. Kui kinnisvaraobjekti kohta on vastu voetud
otsus selle muumise kohta, liigitatakse vara umber
varuks. Alates muutuse toimumise kuupaevast
rakendatakse objekti suhtes selle vararUhma
arvestuspohimaotteid, kuhu objekt on ule kantud.

MATERIAALSED JA
IMMATERIAALSED POHIVARAD

Materiaalseks pohivaraks loetakse varasid maksu-
musega alates 10 000 eurost ja kasuliku elueaga
ule uhe aasta. Varad, mille kasulik eluiga on ule
1 aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 10
000 euro, kantakse vara kasutusele votmise hetkel
100%-liselt kulusse. Kuludesse kantud vahe-
vaartuslike inventaride ule peetakse arvestust
bilansivaliselt.

Materiaalne pdhivara vOetakse arvele tema soetus-
maksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt
soetamisega seotud kulutustest. Laenude intressi-
kulusid poOhivara soetusmaksumuses ei kapitali-
seerita.

Edaspidi kajastatakse materiaalset poOhivara
bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha
arvatud akumuleeritud kulum ja voimalikud vaar-
tuse langusest tulenevad allahindlused.

Arvelevbetud materiaalse pohivaraga seotud hilise-
mad valjaminekud (naiteks mone varaobjekti teatud
osade asendamine) lisatakse varade bilansilisele

vaartusele siis, kui on taidetud jargmised kriteeriu-
mid:

(a) on téenaoline, et ettevote saab sellest tulevikus
majanduslikku kasu ning

(b) nende soetusmaksumust on voimalik usaldus-
vaarselt modta.

Koik teised valjaminekud kajastatakse kuludena
perioodil, mil vastavad kulutused tehti.

Materiaalse pOhivara amortiseerimisel kasutatakse
lineaarse amortisatsiooni meetodit. Amortisatsiooni-
norm maaratakse igale pdhivara grupile eraldi
sOltuvalt selle kasulikust elueast.

Amortisatsiooni arvestamist alustatakse hetkest,
mil vara on kasutatav vastavalt juhtkonna poolt
plaanitud eesmargil ning I0petatakse kui |0pp-
vaartus Uletab bilansilist jaakmaksumust, vara
|IOpliku eemaldamiseni kasutusest vOi Umber-
liigitamisel kinnisvarainvesteeringuks voi varuks.

Alates 01.01.2025 vottis RKAS kasutusele hoonete
amortiseerimisel [O6ppvaartuse. LoOppvaartus on
summa, mida ettevote saaks vara voorandamisel
tana (miinus vara vborandamisega seotud muugi-
kulutused), juhul, kui vara oleks sama vana ja
samas seisukorras, nagu ta on eeldatavasti tema
kasuliku eluea |6ppedes.

« Hooned jaotatakse nende kasutuse ja turu-
tingimustele vastavuse poOhjal rihmadesse,
misjarel otsustatakse, kas |Oppvaartus kasuliku
eluea loppedes on hoone eeldatav turuvaartus voi
null.

» LOppvaartus arvestatakse vara soetusmaksu-
musest maha, et leida vara amortiseeritav osa.

« Amortiseeritavat osa amortiseeritakse hoone ja
ehitiste amortisatsioonimaaraga.

Riigi Kinnisvara

» LOoppvaartuse hinnang vaadatakse igal aruande-
perioodil Ule ning vajadusel korrigeeritakse, Kkui
turutingimused voi muud asjaolud muutuvad.

« Jargmised margid voivad viidata sellele, et vara
|Oppvaartus voi kasulik eluiga on muutunud vorrel-
des eelmise aruandekuupaevaga:

(a) muutus vara kasutuses;

(b) markimisvaarne ootamatu vara kulumine;
(c) tehnoloogia areng;

(d) muudatused turuhindades;

(e) margid vara vaartuse vAimalikust langusest.

Juhul kui esineb selliseid marke, peab ettevote Ule
vaatama tehtud hinnangud kasutatavate amorti-
satsioonimaarade, amortisatsioonimeetodite ja
hinnanguliste l0ppvaartuste osas ning vajadusel
neid muutma.

 Kui Idppvaartus suureneb nii palju, et see vordub
vOi uletab vara bilansilise maksumuse, siis vara
amortisatsiooni ei arvestata enne, kui loppvaartus
langeb taas alla bilansilise maksumuse.

Maad ja kunsti ei amortiseerita.

Hoonestusoiguslepingute alusel kasutatavad
Kinnistud

Materiaalse pohivara hulgas on lisaks ettevotte
omanduses olevatele kinnistutele ka hoonestus-
oiguslepingu alusel kasutatavad pohivarad. Ette-
vote renoveeris hoonestusdiguslepingu alusel
kasutatavatel kinnistutel paiknevad hooned ning
kajastab neid kuni lepingu |6ppemiseni oma pohi-
varas. ArvestuspohimoOte on identne ettevotte
materiaalse pohivara arvestusmeetodile.
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Immateriaalne pShivara voetakse arvele ainult juhul,
kui on taidetud jargmised tingimused:

* varaobjekt on ettevotte poolt kontrollitav;

» on téenaoline, et ettevote saab objekti kasutami-
sest tulevikus tulu;

* objekti soetusmaksumus on usaldusvaarselt
hinnatav.

Immateriaalne pohivara voetakse algselt arvele
tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostu-
hinnast ja otseselt soetamisega seotud kulutustest.
Edaspidi kajastatakse immateriaalset pohivara
bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha
arvatud akumuleeritud amortisatsioon ja vOima-
likud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Vara vaartuse langus avaliku teenuse osuta-
miseks vajalike pohivarade puhul

Lahtuvalt avaliku sektori finantsarvestuse ja
-aruandluse juhendile ei tehta varade vaartuse
teste ega kajastata varade vaartuse langust kae-
tavale vaartusele avaliku teenuse osutamiseks
vajalike poOhivarade puhul, kui vara vaartus ei ole
langenud selle riknemise voi muul pohjusel osali-
selt voi taielikult kasutusest eemaldamise tottu.

Vara vaartuse langus, va avaliku teenuse osuta-
miseks vajalike pohivarade puhul

|lgal bilansipaeval hinnatakse, kas on marke, mis
viitavad vara vaartuse langusele. Juhul, kui on kaht-
lusi mAne varaobjekti vaartuse langemise suhtes
alla tema bilansilise vaartuse, viiakse labi vara vaar-
tuse test, mille kaigus leitakse vara kaetav vaartus.
Juhul, kui vaartuse test ei ole teostatav uUksiku
varaobjekti osas, viiakse vaartuse test labi vaiksei-
ma varade grupi, kuhu see vara kuulub, ehk raha
teeniva uksuse kohta.

Kaetav vaartus on vordne korgemaga vara
neto muugihinnast miinus tehingukulud ja
kasutusvaartusest. Kasutusvaartus on vara
kasutamisest ja kasutusjargsest muugist eelda-
tavalt saadavate rahavoogude nuudisvaartus,
kasutades diskontomaarana sarnase riskitaseme-
ga investeeringute oodatavat tulusust. Kord alla
hinnatud varade puhul hinnatakse igal jargmisel
bilansikuupaeval, kas voib olla tdéenaoline, et
vara kaetav vaartus on vahepeal tousnud. Kui
vaartuse testi tulemusena selgub, et vara voi
varade grupi (raha genereeriva uksuse) kaetav
vaartus on toéusnud ule bilansilise jaakmaksumuse,
tUhistatakse varasem allahindlus ja suurendatakse
vara bilansilist jaakmaksumust kuni summani, mis
oleks kujunenud, arvestades vahepealsetel aasta-
tel normaalset amortisatsiooni. Allahindluse
tuhistamist kajastatakse aruandeaasta kasumi-
aruandes pohivara allahindluse kulu vahendami-
sena.

KASULIK ELUIGA POHIVARA
GRUPPIDE LOIKES (AASTATES)

Pohivara grupi nimi Kasulik eluiga
Hoone ja ehitised 25 a

Sisustus 5-10 a
Andmetootlusseadmed 5a
Immateriaalne pohivara S5a
RENDID

Kapitalirendina kasitletakse rendilepingut, mille
puhul kdik olulised vara omandiga seonduvad ris-
kid ja hived kanduvad ule rentnikule, valja arva-
tud avaliku sektori finantsarvestuse ja -aruandluse
juhendis nimetatud Uhisesse konsolideerimisgruppi
kuuluvate Uksuste vahelised rendilepingud, mida
kajastatakse alati kasutusrendina. Kaiki ulejaanud
renditehinguid kajastatakse kasutusrendina.

Kapitalirenti kajastatakse bilansis vara ja kohus-
tisena renditud vara Oiglase vaartuse summas voi
rendimaksete miinimumsumma nuudisvaartuses,
juhul kui see on madalam. Rendimaksed jaotatakse
finantskuluks (intressikulu) ja kohustise jaak-
vaartuse vahendamiseks. Finantskulud jaotatakse
rendiperioodile arvestusega, et intressimaar on igal
ajahetkel kohustise jaakvaartuse suhtes sama.

Kapitalirendi tingimustel renditud varad amorti-
seeritakse sarnaselt omandatud pohivaraga, kus-
juures amortisatsiooniperioodiks on vara eeldatav
kasulik todiga voi rendisuhte kehtivuse periood,
olenevalt sellest, kumb on |Uhem. Kapitalirendi
lepingute sOlmimisega otseselt kaasnevad rentni-
ku poolt kantavad esmased otsekulutused kajasta-
takse renditava vara soetusmaksumuse koos-
seisus. Kasutusrendimaksed kajastatakse rendi-
perioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kulu-
na.

Ettevote kui rendileandja

Kapitalirendi alusel valjarenditud vara kajastatakse
bilansis ndudena kapitalirenti tehtud netoinvestee-
ringu summas (vordub saadaolevate rendimaksete
nuldisvaartusega, pluss renditava vara garantee-
rimata jaakvaartus rendiperioodi I6puks). Rent-
nikult saadavad rendimaksed jagatakse kapitali-
rendindude pohiosa tagasimakseteks ja finants-
tuluks. Finantstulu jagatakse rendiperioodile arves-
tusega, et rendileandja tulususe maar on igal aja-
hetkel kapitalirendi netoinvesteeringu jaagi suhtes
sama. Rendilepingute sdlmimisega kaasnevad
esmased otsekulutused (komisjonitasud ja notari-
tasud), mis jaavad rendileandja kanda, vbetakse
arvesse rendi sisemise intressimaara ja kapitali-
rendindude arvestusel ning kajastatakse tulu
vahendusena rendiperioodi jooksul.

Riigi Kinnisvara

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara
kajastatakse Dbilansis tavakorras, analoogselt
muule ettevdtte bilansis kajastatavale varale. Valja-
renditavat vara amortiseeritakse lahtudes ettevotte
sama tuupi varade osas rakendatavatest amorti-
seerimispOhimotetest. Kasutusrendimaksed kajas-
tatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna.
Kasutusrendi lepingute sGlmimisega otseselt kaas-
nevad esmased kulutused kajastatakse rendile-
andja bilansis varana (renditava varaga samal
kirjel) ja amortiseeritakse kulusse rendiperioodi
jooksul proportsionaalselt renditulu kajastamisega.

FINANTSKOHUSTISED

Kdik finantskohustised (vdlad hankijatele, vdetud
laenud, viitvolad, valjastatud volakirjad ning muud
lUhi- ja pikaajalised vdlakohustised) véetakse alg-
selt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab
ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetus-
maksumuse meetodil.

Ldhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soe-
tusmaksumus on uldjuhul vordne nende nomi-
naalvaartusega, mistottu luhiajalisi finantskohustisi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas sum-
mas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks voOetakse nad
algselt arvele saadud tasu Oiglases vaartuses
(millestonmahaarvatud tehingukulutused), arvesta-
des jargnevatel perioodidel kohustistelt sisemise
intressimaara meetodit kasutades intressikulu.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle
tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates
bilansikuupaevast; voi ettevottel pole tingimusteta
oigust kohustise tasumist edasi lukata rohkem kui
12 kuud parast bilansikuupaeva. Laenukohustisi,
mille tagasimakse tahtaeg on 12 kuu jooksul

48



bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse
pikaajaliseks parast bilansipaeva, kuid enne
aastaaruande kinnitamist, kajastatakse luhiaja-
listena. Samuti kajastatakse lUhiajalistena laenu-
kohustisi, mida laenuandjal oli digus bilansipaeval
tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste
rikkumise tottu.

ERALDISED JA TINGIMUSLIKUD
KOHUSTISED

Bilansis kajastatakse eraldis juhul, kui ettevoéttel
lasub enne bilansipaeva toimunud kohustavast
sundmusest tulenevalt juriidiline voi tegevusest
tingitud kohustis, mille realiseerumine on tdenao-
line ja mille kohustise summat on voimalik
usaldusvaarselt moota. Eraldiste hindamisel on
lahtutud juhatuse hinnangutest, kogemustest ja
vajadusel ka sOltumatute ekspertide hinnangutest
ning need kajastatakse bilansis summas, mis on
bilansipaeva seisuga vajalikud eraldisega seotud
kohustiste rahuldamiseks.

Lubadused, garantiid ja muud kohustised, mis tea-
tud tingimustel voivad tulevikus muutuda kohustis-
teks, kuid mille realiseerumise tdenaosus on ema-
ettevotja juhtkonna hinnangul vaiksem kui mitte-
realiseerumise td0enaosus, on avalikustatud tingi-
muslike kohustistena raamatupidamise aastaaru-
ande lisades.

SIHTFINANTSEERIMINE

Tulenevalt Avaliku sektori finantsarvestuse ja
-aruandluse juhendist kajastavad need avaliku
sektori Uksused, kes koostavad raamatupidamis-
aruandeid lahtudes Eesti finantsaruandluse
standardist, sihtfinantseerimist jargmiselt: siht-
finantseerimine kajastatakse tuluna tegevus-
kulude tegemise voi pOhivara soetamise perioodil,

kui sihtfinantseerimise tingimustega ei kaasne
sisuline tagasinbude voi laekumata jaamise risk;
kui eksisteerib sisuline tagasinbude voi laekumata
jaamise risk, kajastatakse sihtfinantseerimine tulu-
na vastava riski kadumisel.

Sihtfinantseerimine voetakse arvele saadud voi
saadava vara Oiglases vaartuses. Tulu sihtfinant-
seerimisest kajastatakse kasumiaruandes ,Muu
aritulu® kirjel.

Mitterahalisel sihtfinantseerimisel voetakse saadud
vara bilansis arvele tema 0iglases vaartuses.

KOHUSTUSLIK RESERVKAPITAL

Vastavalt ariseadustikule tuleb igal majandusaastal
reservkapitali kanda vahemalt 1/20 puhaskasumist,
kuni reservkapital moodustab 1/10 aktsiakapitalist.
Reservkapitali voib kasutada kahjumi katmiseks,
samuti aktsiakapitali suurendamiseks. Reserv-
kapitalist ei vOi teha valjamakseid aktsionaridele.

TULUD

Tulu varade ja kaupade muugist kajastatakse
saadud vOi saadaoleva tasu Oiglases vaartuses,
vottes arvesse kaiki tehtud allahindlusi ja soodus-
tusi. Tulu varade muugist kajastatakse siis, kui
koik olulised omandiga seotud riskid on lainud ule
muujalt ostjale, muugitulu ja tehinguga seotud
kulu on usaldusvaarselt maaratav ning tehingust
saadava tasu laekumine on téenaoline.

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

Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine
on téenaoline ja tulu suurust on voimalik usaldus-
vaarselt hinnata. Intressitulu kajastatakse kasuta-
des vara sisemist intressimaara, valja arvatud

juhtudel, kui intressi laekumine on ebakindel. Sellis-
tel juntudel arvestatakse intressitulu kassapohiselt.

Kapitalirendilepingute intressitulu

muugituludes.

kajastatakse

MAKSUSTAMINE

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei mak-
sustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit.
Tulumaksu makstakse dividendidelt, erisoodustus-
telt, kingitustelt, annetustelt, vastuvotukuludelt,
ettevotlusega mitteseotud valjamaksetelt ning
siirdehinna korrigeerimistelt. Jaotatud kasumi
maksumaaraks on 22/78 valjamakstavalt neto-
summalt. Dividendide valjamaksmisega kaasnevat
ettevotte tulumaksu kajastatakse kohustisena ja
kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil
kui dividendid valja kuulutatakse, soltumata sellest,
millise perioodi eest need on valja kuulutatud voi
millal need tegelikult valja makstakse. Tulumaksu
tasumise kohustus tekib dividendide valjamaksele
jargneva kuu 10. kuupaeval.

Maksustamissusteemi omaparast lahtuvalt ei teki
Eestis registreeritud ettevotetel erinevusi vara
maksuarvestuslike ja bilansiliste jaakvaartuste
vahel ning sellest tulenevalt ka edasiliUkkunud
tulumaksundudeid ega -kohustisi. Bilansis ei kajas-
tata tingimuslikku tulumaksukohustist, mis tekiks
jaotamata kasumist dividendide valjamaksmisel.
Maksimaalne tulumaksukohustis, mis kaasneks
jaotamata kasumi dividendidena valjamaksmisel,
on esitatud aastaaruande lisades.

Riigi Kinnisvara

LISA 2 RAHA (TUHANDETES

EURODES)

31.12.2025| 31.12.2024
Arvelduskontod 19 121 26 682
Tahtajalised hoiused 0 21 000
Kokku raha 19 121 47 682

31.12.2024 seisuga olid tahtajalised deposiidid
3-kuulise tahtajaga ja teenisid intressi kuni 3,53%
aastas. 31.12.2025 seisuga tahtajalised hoiused
puuduvad.
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LISA 3 NOUDED JA ETTEMAKSED (TUHANDETES EURODES)

Riigi Kinnisvara

LISA 5 MAKSUDE ETTEMAKSED JA MAKSUVOLAD (TUHANDETES EURODES)

31.12.2025 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa nr 31.12.2025 31.12.2024
12 kuu jooksul| 1-5 aasta jooksul ule 5 aasta Ettemaks Maksuvolg Ettemaks Maksuvolg
Nouded ostjate vastu 13 860 13 860 0 0 Ettevotte tulumaks 0 3 0 8
Ostjatelt laekumata arved 13 876 13 876 0 0 Kaibemaks 945 0 0 868
Ebatdenaoliselt lackuvad nduded -16 -16 0 0 Uksikisiku tulumaks 0 313 0 292
Maksude ettemaksed ja tagasinbuded 1137 1137 0 0 5 Sotsiaalmaks 0 543 0 493
Muud ndéuded 1137 1317 0 0 Kohustuslik kogumispension 0 36 0 25
Ettemaksed 309 309 0 0 Tootuskindlustusmaksed 0 37 0 33
Kapitalirendi nduded 1752 959 230 1463 9 Ettemaksukonto jaak 192 100
Kokku nouded ja ettemaksed 18 375 16 682 230 1463 Kokku maksude ettemaksed ja maksuvolad 1137 932 100 1719
Jaotus jirelejaanud tihtaja jargi Vt ka lisa 3 ja 12. intress ning trahv. Ettevotte juhtkonna hinnangul
31.12.2024| 12 kuu jooksul| 1-5 aasta jooksul lile 5 aasta|Lisa nr Maksuhaldurii on digus kontrollida ettevétte ei esine aSja_C_>_I_usid, miIINe tU|eml.Jsen.:’:1. voiks
N6uded ostjate vastu 15 612 15612 0 0 maksuarvestust  kuni 5  aasta  jooksul maksuhaldur maarata ettevottele olulise taiendava
Ostjatelt lackumata arved 15635 15635 0 0 maksudeklaratsiooni esitamise téahtajast ning vigade maksusumma.
Ebatdensoliselt lackuvad nduded 23 23 0 0 tuvastamisel maarata taiendav maksusumma,
Maksude ettemaksed ja tagasinuded 100 100 0 O ° LISA 6 KINNISVARAINVESTEERINGUD (TUHANDETES EURODES)
Muud nduded 8 033 8 033 0 0
Ettemaksed 124 124 0 0 Soetusmaksumuse meetod Vt ka lisa 10.
Kapitalirendi nduded 1842 90 222 15830 9 Kuna RKAS oma kinnisvaraportfelli majandus-
Kokku néuded ja ettemaksed 25 711 23 959 222 1530 Maa Ehitised | Kokku tegevuses kinnisvarainvesteeringuteks ja pdohi-
31.12.2024 varaks ei jaga, siis ei peeta ka eraldi arvestust
Muude nouete alla on kajastatud laekumata kuid Soetusmaksumus 3871 3496 7 367 kinnisvarainvesteeringutena kajastatud varade
tulusse kantud sihtfinantseeringuid 1 297 tuhat Akumuleeritud -390 1439 | -1759 teenitud tulude ja haldamisega otseselt kaasnevate
eurot (2024: 7 911 tuhat eurot). Vt ka lisa 14. kulum kulude ule. Nimetatud kulud sisalduvad muudud
Jaakmaksumus 3 551 2 057 5608 toodangu kuludes.
LISA 4 VARUD : .
(TUHANDETES EURODES) pmortsasseoniaty | 0 | s [} PR S S st tagatise
31.12.2025| 31.12.2024 2025. aastal teostati aIIahinq.Igst 981 tuhande Umberliigitamised -4 54 50 na panditud.
Miiiigiks ostetud kaubad 13 169 14 604 euro (2024: 2 288 tuhat) vaartuses varudena
Kokku varud 13 169 14 604 kaja.stata.va.te muugiks hoitavate ~klnnlstute neto 31.12.2025
realiseerimismaksumuse languse tottu. Soetusmaksumus 3 867 3 487 7 354
2025.aastal lisandus varusid labi mitterahalise Akumuleeritud
sissemakse 1 028 tuhande euro vaartuses (2024: kulum ~320 1509 1 1829
10 976 tuhat). Jadkmaksumus 3 547 1978 5525
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LISA 7 MATERIAALSED POHIVARAD (TUHANDETES EURODES)

Masinad Muud Lopetamata
ja materiaalsed | LOpetamata projektid ja
Maa |Ehitised | seadmed | pohivarad projektid |Ettemaksed| ettemaksed | Kokku

31.12.2024
Soetusmaksumus 34 571| 826 074 88 32 875 40 013 1543 41 556| 935 164
Akumuleeritud 0| -255 210 54 17 333 0 0 0| -272 597
kulum
Jadkmaksumus 34 571| 570 864 34 15 542 40 013 1 543 41 556| 662 567
Ostud ja 0 0 0 0 72 996 31 73027| 73027
parendused
pmortisatsiooni- 0| -33850 18 2754 0 0 0| -36622
Allahindlused
vaartuse languse 0 -89 0 -12 0 0 0 -101
tottu
Maugid (Jadk- 0 4 0 2 0 0 0 6
maksumuses)
Umberliigitamised -240| 36 087 0 3758 -43 302 0 -43 302 -3 697
Umberliigitamised
|dpetamata 68| 39894 0 3185 -43 147 0 -43 147 0
projektidest
Umberliigitamised
Kinnisvara- 4 101 0 0 -155 0 -155 -50
investeeringutega
Umberliigitamised 312 3335 0 0 0 0 0 3 647
varudega
Muud = o| 573 0 573 0 0 0 0
umberliigitamised
Muud muutused 34 588 0 0 0 0 0 622
31.12.2025
Soetusmaksumus | 34 365| 860 673 84 36 437 69 707 1574 71281 190¢
Akumuleeritud 0| -287 077 68 -19 905 0 0 0| -307 050
kulum
Jaakmaksumus 34 365| 573 596 16 16 532 69 707 1574 71 281| 695790

2025. aastal lisandus aktsiakapitali mitterahalise
sissemaksena materiaalset pohivara 622 tuhande
euro vaartuses (2024: 6 279). Vit ka lisa 15.
Aktsiakapitali lisandumised naidatakse muude
muutuste real.

LOopetamata projektidest senise soetusmaksumu-
sega suurimad on (min eurot):

* Loodusmaja ehitamine 50,9

* Maaelu Teadmuskeskuse aretuskeskus 2
rajamine 4,4

» Sisekaitseakadeemia Vaike-Maarja dppevaljaku
autodroomi arendus 3,2

» Sisekaitseakadeemia Tallinna 6ppekeskuse
majutus- ja Oppehoone ehitustood 3

» Sisekaitseakadeemia Vaike-Maarja taktikalise
valjadppe ja koolituskeskuse rajamine 1,6

2025. aastal akteeriti 39 056 tuhande euro
vaartuses (2024: 30 556) |opetamata projektidena
ehitustoid, mille osas kajastati tulu varade
sihtfinantseerimisest = “Keskvalitsuse = hoonete
energiatdhususe parandamise”, “Keskvalitsuse
hoonete energiatdhususe parandamine moderni-
seerimisfondist” ja “Kliima-energiapoliitika ees-
markidel pilootprojektide toetamine 2024 — 2026”
toetuse osas (vt. ka lisa 14 ja 17)

Riigi Kinnisvara
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LISA 8 IMMATERIAALSED POHIVARAD (TUHANDETES EURODES)

Aruandekohustuslane kui rentnik

Riigi Kinnisvara

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi ]
31.12.2025 - - - Lisa nr
12 kuu jooksul |1-5 aasta jooksul| Ule 5 aasta
Kapitalirendikohustised kokku 264 34 156 74 11
Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi ]
31.12.2024 - - - Lisa nr
12 kuu jooksul |1-5 aasta jooksul| Ule 5 aasta
Kapitalirendikohustised kokku 297 33 148 116 11
LISA 10 KASUTUSRENT
(TUHANDETES EURODES)
Aruandekohustuslane kui rendileandja Aruandekohustuslane kui rentnik
2025 2024 2025 2024
Kasutusrenditulu 106 492| 101190 Kasutusrendikulu 12 309 9 254
Rendile voi Uurile antud varade bilansiline : :
jaakmaksumus Y?IQava osa renditud yarast rpood.ustab eraselit?r.llt
Kinnisvarainvesteeringud 4 529 3963 udrile V.Oetl.Jd hooned J.a ruumid, mida ettlevpte aarib
Muud varad 6195121 616 656 Ema ktllen:u"dcftleI ecia23|.522202t5.hafstal ct>I|. mrp?t-itlid
Kokku 624034 620 619 oonete uuritulu uhat eurot ja uurikulu

11 640 tuhat eurot (2024: tulu 9 272 ja kulu 8 618

tuhat eurot).

Muud immateriaalsed | Lopetamata projektid
Arvutitarkvara pohivarad ja ettemaksed Kokku
31.12.2024
Soetusmaksumus 6 245 106 0 6 351
Akumuleeritud kulum -4 249 -44 0 -4 293
Jaakmaksumus 1 996 62 0 2 058
Ostud ja parendused 0 0 1 065 1 065
Amortisatsioonikulu -645 -22 0 -667
Umberliigitamised 1 065 0 -1 065 0
31.12.2025
Soetusmaksumus 7 296 106 0 7 402
Akumuleeritud kulum -4 880 -66 0 -4 946
Jaakmaksumus 2416 40 0 2 456
LISA 9 KAPITALIRENT (TUHANDETES EURODES)
Aruandekohustuslane kui rendileandja
Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Ui
- N isa
31.12.2025 12 kuu 1-5aasta | Ule5 Lopptahtaeg r
jooksul jooksul aasta
KOV koolid (valjaostudigusega) 1749 56 230 1463 11.2038
Muud valjaostudigusega 3 3 0 0 01.2026
Kapitalirendinduded kokku 1752 59 230 1463 3
Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi 1
- . isa
31.12.2024 12 kuu 1-5aasta | Ule5 Lopptahtaeg ar
jooksul jooksul aasta
KOV koolid (valjaostudigusega) 1803 54 219 1530 11.2038
Muud valjaostudigusega 39 36 3 0 01.2026
Kapitalirendinouded kokku 1842 90 222 1530 3

Koik lepingud on sOlmitud Eesti kroonides, kuid
peale eurole Uleminekut kaib arvestus eurodes.

Kapitalirendi nduete intressimaar on 0,7% + 12 kuu

EURIBOR.

Muude varade all on kajastatud materiaalseks
pohivaraks liigitatud ja valja Guritud maad, hooned,
kunst ning muu inventar.

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

Kinnisvarainvesteeringud bilansilise jaakmaksu-
musega 1 003 tuhat eurot (2024: 1 645 tuhat eurot)
tulu ei teeni, kuna need ei ole valja renditud ja
ootavad uusi arilahendusi.

Kinnisvarainvesteeringute osas vt lisa 6.
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LISA 11 LAENUKOHUSTISED (TUHANDETES EURODES)

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa
31.12.2025 12 kuu jooksul | 1-5 aasta jooksul Ule 5 aasta nr
Pikaajalised laenud
Pikaajalised laenud kokku 93 384 12 628 43 057 37 699
Pikaajalised volakirjad
Pikaajalised volakirjad kokku 48 500 0 48 500 0
Kapitalirendikohustised kokku 264 34 156 74| 9
Laenukohustised kokku 142 148 12 662 91 713 37773
Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa
31.12.2024 12 kuu jooksul | 1-5 aasta jooksul Ule 5 aasta nr
Pikaajalised laenud
Pikaajalised laenud kokku 105 931 12 506 46 648 46 777
Pikaajalised volakirjad
Pikaajalised volakirjad kokku 48 500 0 48 500 0
Kapitalirendikohustised kokku 297 33 148 116 9
Laenukohustised kokku 154 728 12 539 95 296 46 893

Pikaajaliste pangalaenude intressimaar pohineb
kuue kuu Euriboril, millele lisandub marginaal
0,34 - 0,89% aastas. Pikaajaliste panga-
laenudetahtajad on 2028., 2033., 2034. ja 2038.
aastal ning 6 kuu laenuintressid on kuni 3,86%.

Laenukohustise tagatiseks on seatud hupoteek
ettevottele kuuluvale materiaalse pohivarana
kajastatud kinnistule bilansilise jaakmaksumusega
26 038 tuhat eurot.

Volakirjade fikseeritud intressimaar on 1,61% ja
lunastustahtaegsaabub2027.aastal.RiigiKinnisvara
AS vdlakirjad on registreeritud vaartpaberiregistris
(ISIN-kood EE3300111236).

Laenude ja volakirjade alusvaluuta on euro.

LISA 12 VOLAD JA ETTEMAKSED (TUHANDETES EURODES)

Riigi Kinnisvara

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa

31.12.2025 12 kuu jooksul 1-5 aasta jooksul Ule 5 aasta nr
Vélad tarnijatele 23 156 23 156 0 0
Volad toovotjatele 2 201 2 201 0 0

Maksuvélad 932 932 0 0] 5
Muud volad 1759 1759 0 0
Intressivolad 76 76 0 0
Muud viitvolad 1683 1683 0 0
Saadud ettemaksed 56 767 3942 10 196 42 629
Tulevaste perioodide tulud 56 767 3942 10 196 42 629
Kokku volad ja ettemaksed 84 815 31 990 10 196 42 629

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa

31.12.2024 12 kuu jooksul | 1-5 aasta jooksul Ule 5 aasta nr
Volad tarnijatele 18 857 18 857 0 0
Vélad toovotjatele 3 345 3 345 0 0

Maksuvdlad 1719 1719 0 0f 5
Muud vélad 1287 1287 0 0
Intressivolad 108 108 0 0
Muud viitvdlad 1179 1179 0 0
Saadud ettemaksed 59 465 4 091 10 196 45178
Tulevaste perioodide tulud 959 465 4 091 10 196 45178
Kokku voélad ja ettemaksed 84 673 29 299 10 196 45178

Volgade ja saadud ettemaksete hulgas kajasta-
takse RKASIe laekunud tagatisraha 1 352 tuhat
eurot (2024: 819 tuhat eurot), ostjate ettemakseid
2 626 tuhat eurot (2024: 2 668 tuhat eurot) ning
lepingutest  tulenevaid tulevaste perioodide
remondikohustisi 1 316 tuhat eurot (2024: 1 423
tuhat eurot). Nimetatud kohustised on intressi
mittekandvad.

Pikaajalise tulevaste perioodide tuluna
kajastatakse Haridusministeeriumi poolt tasutud

uuri ettemaksu Maarjamaa Hariduskolleegiumi
Emajde dppekeskuse eest 3 558 tuhat eurot (2024
3 745 tuhat eurot) ja Eesti Rahva Muuseumi Uuri
ettemaksu 44 954 tuhat eurot (2024: 47 201 tuhat
eurot).

Pikaajaliste tulevaste perioodide tulus kajastub
Suur-Ameerika 1 hoonestusdiguse muugist laeku-
nud tasu, mida periodiseeritakse tuludesse kokku
50 aasta jooksul. Kohustise jaak on 4 313 tuhat
eurot (2024: 4 427 tuhat eurot).
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LISA 13 TINGIMUSLIKUD
KOHUSTISED JA VARAD
(TUHANDETES EURODES)

Seisuga 31.12.2025 on RKASIl investeerimis-
kohustisi (kohustisi, mille taitmise vajadust hindame
sisuliselt kindlaks) kokku summas ca 265,6 min
eurot (2024. aastal: 183,3 min eurot).

Arendusprojektidega seotud investeerimis-
kohustistest suuremad on alates 2026 (mIn eurot):

« SKA Vaike-Maarja taktikalise valjadppe-ja
koolituskeskuse taristu arendamine 43,2

» SKA Tallinna éppekeskuse majutus- ja
oppehoone 35,4

e Lasnamae 2 IT-maja hoone Tallinnas 18,1
* Loodusmaja hoone Tallinnas 15,3
 VOru Riigimaja 5,9

Lisaks hindame olemasolevatest uurilepingutest
tulenevaks  remontidega  seotud tinglikuks
kohustuseks 83,9 min eurot.

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

2026 - 70,1
2027 - 63,7
2028 - 31,2
2029 - 8,9
2030 - 5,1

Remondikohustisi realiseeritakse uurilepingute
kestvuse jooksul vastavalt tekkivale vajadusele.

Investeeringute  finantseerimisel on aluseks
ettevotte omaniku ootused, mille kohaselt lahtume
majandustegevuse kavandamisel optimaalsest
riskitasemest ja kapitalistruktuurist. Keskpikas

perspektiivis liigutakse omakapitali osakaalu

55-60% varade kogumahust suunas.

Aastatel 2026-2028 finantseeritakse investeerin-
guid 34,9 min euro ulatuses meetmetest
“Keskvalitsuse hoonete energiatbhususe paran-
damine”, “Keskvalitsuse hoonete energiatdhususe
parandamine moderniseerimisfondist” ja “Kliima-
energiapoliitika eesmarkidel pilootprojektide
toetamine 2024-2026" hoonete energiatbhusamaks
muutmiseks (vt ka lisa 14 ja 17).

Lisaks margime, et Riigi Kinnisvara AS on kaasatud
rahvamajanduse arvepidamises valitsussektori
hulka ja uute investeeringumahtude teostamiseks
on vajalik uldkoosoleku ndusolek. Eelnevalt toodud
investeeringuteks on olemas vajalikud volitused.

LISA 14 SIHTFINANTSEERIMINE (TUHANDETES EURODES)

Riigi Kinnisvara

31.12.20203

31.12.2024

Kajastatud Lisa
Nouded | Kohustised |Laekunud | kasumiaruandes | Nouded | Kohustised | nr
Sihtfinantseerimine pdhivarade soetamiseks
Keskvalitsuse hoonete
energiatdhususe parandamine 2 082 0 18 448 19 790 3424 07,17
Keskvalitsuse hoonete
energiatohususe
parandamine
moderniseerimisfondist 0 0 3970 8 275 4 305 0
Kliima-energiapoliitika
eesmarkidel
pilootprojektide
toetamine 2024 — 2026 0 0 5528 2 364 0 3165
Muud 43 0 0 128 171 0
Kokku sihtfinantseerimine
pohivarade soetamiseks 2125 0 27 946 30 557 7900 3165
Sihtfinantseerimine tegevuskuludeks
Kokku sihtfinantseerimine
tegevuskuludeks 0 0 1 12 11 0
Kokku sihtfinantseerimine 2125 0 27 947 30 569 7 911 3165
31.12.2024 Kajastatud 31.12.2025 Lisa
Nouded | Kohustised |Laekunud | kasumiaruandes | Nouded | Kohustised | nr
Sihtfinantseerimine pdhivarade soetamiseks
Keskvalitsuse hoonete
energiatdhususe parandamine 3424 0 6 788 4 294 930 07,17
Keskvalitsuse hoonete
energiatdhususe parandamine
moderniseerimisfondist 4 305 0 7 860 3769 214 07,17
Kliima-energiapoliitika
eesmarkidel pilootprojektide
toetamine 2024-2026 0 3165 27 771 30 936 0 07,17
Muud 171 0 113 56 114 0
Kokku sihtfinantseerimine
pohivarade soetamiseks 7 900 3165 42 532 39 055 1 258 0
Sihtfinantseerimine tegevuskuludeks
Kokku sihtfinantseerimine
tegevuskuludeks 11 0 0 28 39 0
Kokku sihtfinantseerimine 7 911 3165 42 532 39 083 1297 0
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Keskvalitsuse hoonete energiatdbhususe paran-
damine ja keskvalitsuse hoonete energiatdhususe
parandamine moderniseerimisfondist kuuluvad
Rahandusministeeriumi vahendatavate siseriiklike
toetusprogrammide hulka. Moderniseerimisfondi
vahendid tulevad algselt Euroopa Liidu toetus-
programmist.

EttevOte on kohustatud hoidma hoonet kesk-
valitsuse kasutuses vahemalt viis aastat projekii
|Oppemisest arvates, seejuures ei VvOi tOsta
udrilepingu  kehtivuse  16puni  keskvalitsuse
uurimakseid johtuvalt projektiga kaasnevatest,
kuid toetusega kaetud kuludest.

Kliima-energiapoliitika eesmarkidel pilootprojektide
toetusraha andjaks on Kliimaministeerium. RKASI
kohustuseks on ehitada Loodusmaja ning seejarel
uurida Kliimaministeeriumile ja muudele asutustele.

2025. aastal on enim arvestatud jargmiste
rekonstrueerimistoode toetuseks (min eurot):

* Loodusmaja ehitus 30,9

« Tartu kohtumaja rekonstrueerumine
(moderniseerimisfondist) 3,4

» Sisekaitseakadeemia Tallinna dppekeskuse
majutus- ja 6ppehoone ehitustood 2,1

« Kardla politseijaoskonna energiatdhustus-
tood 1,2

 Tallinn-Harku aeroloogiajaama
administratiivhoone rekonstrueerimine 1,1

Vt ka lisa 3 ja 13.

LISA 15 AKTSIAKAPITAL
(TUHANDETES EURODES)

31.12.2025 31.12.2024
Aktsiakapital 279 854 275008
Aktsiate arv (tk) 2 798 539 2 750 082
Aktsiate nimivaartus 100 100

2025. aastal toimusid jargmised liikumised:

« Ariregistris registreeriti 32 810 2024. aastal
emiteeritud uut aktsiat.

 Raamatupidamises voOeti arvele ja ariregistris
reqgistreeriti 5 405 2024. aastal ja 10 242 2025.
aastal emiteeritud uut aktsiat.

2024. aastal toimusid jargmised liikumised:

- Ariregistris registreeriti 572 2023. aastal

emiteeritud uut aktsiat.

 Raamatupidamises voeti arvele ja ariregistris
reqgistreeriti 89 290 2023. aastal ja 46 060 2024.
aastal emiteeritud uut aktsiat.

 Raamatupidamises voeti arvele, kuid
aastaaruande [O0pu seisuga on ariregistris
registreerimata 32 810 emiteeritud uut aktsiat.

« Raamatupidamises on arvele votmata 5 405
emiteeritud ja  arireqgistris  registreerimata
uut aktsiat, kuna sellega seotud vara ei ole
Kinnistusregistris ettevottele ule liikunud.

Emiteeritud aktsiate eest anti 2025. aastal
mitterahaliste sissemaksetena ule kinnistuid 1 650
tuhande euro vaartuses, millest varudeks liigitati
1 028 tuhande euro ja materiaalseks pohivaraks
622 tuhande euro vaartuses kinnistuid (vt ka
lisa 7). Varasemate aastate otsuste tuhistamisena
tagastati riigile kinnistuid 85 tuhande euro
vaartuses.

Mitterahalise sissemaksena saadud kinnistud
kantakse ettevotte  bilansis  registreerimata
aktsiakapitali reale, kui Kkinnistusregistris on
vastavad kinnistamisotsused sisse kantud.

2025. aastal on aktsionaridele valja kuulutatud ja
valja makstud dividende summas 51 906 tuhat
eurot (2024: 34 300). Dividendide maksmisega
kaasnes tulumaksukulu summas 14 640 tuhat
eurot (2024: 5 642).

RKASi jaotamata kasum (arvestades seaduses
ette nahtud kohustust kanda 1/20 aruandeaasta
puhaskasumist kohustuslikku reservkapitali)
seisuga 31. detsember 2025 moodustas
226 475 tuhat eurot (2024: 219 335). Dividendide
valjamaksmisel omanikele kaasneb tulumaksu-
kulu 22/78 netodividendidena valjamakstavalt
summalt. Seega on bilansipaeva seisuga eksis-
teerinud jaotamata kasumist voimalik omanikele
dividendidena valja maksta 176 650 tuhat eurot
(2024: 171 082) ning dividendide valjamaksmisega
kaasneks dividendide tulumaks summas 49 824
tuhat eurot (2024: 48 254).

Riigi Kinnisvara

LISA 16 MUUGITULU (TUHANDETES

EURODES)
2025 2024
Muugitulu geograafiliste
piirkondade I0ikes
MuUk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 176 643| 184 943
I\_/_IU_Uk Euroopa Liidu 594 586
riikidele, muud
Muuk Euroopa Liidu
riikidele, kokku 1772371 185529
Muuk valjapoole Euroopa Liidu
riike
Muuk valjaspool Euroopa
Liidu rike, muud > o560
Mulk valjapoole Euroopa
Liidu riike, kokku S 560
Kokku muugitulu 177 242| 186 089
Muaugitulu tegevusalade l0ikes
Tulu Udrist ja vahendatud 161 541! 154 304
teenustest
Arendusteenused 933 3 059
Varude muuk 14709| 28637
Intressitulu
kapitalirendilepingutest 59 89
Kokku muugitulu 177 242| 186 089
LISA 17 MUUD ARITULUD
(TUHANDETES EURODES)
2025 2024 Lisa nr
Tulu - 39083| 30569 7,13,14
sihtfinantseerimisest
Muud aritulud 143 194
Kokku muud aritulud 39 226 30763

Sihtfinantseerimise tulu paritolu kohta vt lisa 14.

55



Riigi Kinnisvara

LISA 22 SEOTUD OSAPOOLED
(TUHANDETES EURODES)

LISA 20 TOOJOUKULUD
(TUHANDETES EURODES)

LISA 18 KAUBAD, TOORE, MATERJAL
JA TEENUSED (TUHANDETES

EURODES)
2025 2024 2025| 2024 Tege\{[- {aé«?rgegn_ale juhtdko?nl_aled
arvestatud tasud ja muud olulise
Miiligi eesmargil ostetud teenused: Palgakulu 10 510| 12 053 soodustused J
Tehnohooldus 11 042| 9709 Kokku toojoukulud 14 031| 16 102 Arvestatud tasu 300 260
Heakord 17 009| 16 084 Tootajate keskmine arv taandatuna 270 264
Ehitus- ja remonttéod 9983] 9643 ta'Stoo'f‘Ja'e“ _ — Tehinguteks seotud osapooltega loetakse tehinguid
Elektrienergia 14 954| 15252 e kw00 cvate anv (oolamise aktsionériga ja tema konsolideerimisgrupiga,
Kute (soojusenergia) 7267 79598 Toolepingu alusel todtav isik 237| 237 nOUKOgu.. 2 Juhatuse I."kmeteg?’ tootajatega,
- . nende lahisugulastega ja ettevotetega, milles
Vesi ja kanalisatsioon 1615 1782 Véladiqusliku lepinau alusel ] ) N
—— 9 pIngu a nad omavad olulist osalust. Tegev- ja kdrgema
Kommunikatsiooniteenused 11 17 teenust osutav isik, valja arvatud 25 19 _ . -
Jahutusenergia - 0 fltsilisest isikust ettevétja juhtkonna hulka loetakse ema- ja tutarettevotjate
— Juriidilise isiku juhtimis- voi juhatuse ning ndukogu liikmed. Riigi Kinnisvara ASi
&Aulfsg tarbimisteenustega seotud 0 196 kontrollorgani liige 8 8 omanikuks on Eesti Vabariik ja aktsiate valitsejaks
Tugiteenused 3489|2990 on Rahandusministeerium.
Omanikukohustused 770 755 Palgakuludes sisalduvad tootasud summas Riigi Kinnisvara AS-i kui riigiraamatupidamis-
Ulr ja rent 11640 8644 10 318 tuhat eurot (2024: 11 839) ja erisoodustu- kohustuslase aruandes eiole avalikustatud tehinguid
Kinnisvara arenduskulud 348| 2433 sena antud huved 192 tuhat eurot (2024: 214). teiste riigirmaamatupidamiskohustuslaste, kohaliku
Qi Arai . : : : R omavalitsuse Uksuste ja avalik-Oiguslike isikutega,
Muugi eesmargil soetatud 5134| 8674 Toodjéukulud antud lisas ja kasumiaruandes ei Ghti . . L K-0I9 9
kinnisvara kulu L . o N valja arvatud juhul, kui seda ndutakse vastava isiku
— kapitaliseeritud to6joukulude tottu. . .. iy
Kokku kaubad, toored, materjal ja tegevust reguleerivates seadustes voi eeskirjades.
teenused 83713| 84162
Riigi Kinnisvara ASi juhatuse liikmetel on 0Gigus
LISA 21 MUUD FINANTSTULUD JA SUTETr . ’
lahkumishuvitisele, kui juhatuse liige kutsutakse
-KULUD (TUHANDETES EURODES) - J .g .
LISA 19 MITMESUGUSED tagasi noukogu algatusel enne juhatuse liikme
TEGEVUSKULUD (TUHANDETES 2025 2024 volituse tahtaja moodumist. Seisuga 31.12.2025 on
EURODES) Finantstulud 1127 302 potentsiaalne lahkumiskompensatsioon 51 tuhat
2025|2024 Intressikulud 3876 -5323 eurot (31.12.2024: 48).
Personaliga seotud kulud 506 508 lf(?‘lrll:: muud finantstulud ja 2749 -4521 Seotud osapocla.lte vastu olevate nouete osas ei ole
Biirookulud 11151 1179 2|(|)2§l. 2Tsta!dn|| nagu ka 2024. aastal moodustatud
Turunduskulud 170 244 atiahinditseld.
Riiklikud ja kohalikud maksud 128 159
Muud kulud 132 133
Kokku mitmesugused 2051 2243
tegevuskulud
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