JATKUSUUTLIKKUSE

ARUANNE 2016

E N
EEEEE
ENEL W
EENYEUE
EEZONCEHE
TSN




2 RKAS-i jatkusuutlikkuse aruanne 2016



G4-7

Riigi Kinnisvara AS on 2001. aastal loodud kinnisvara-
arenduse ja -haldusega tegelev ettevdte, mille aktsiad
kuuluvad Eesti Vabariigile. RKAS tegutseb kompetentsi-
keskusena ja selle peamisteks klientideks on riigiasutu-
sed, kellele osutatakse kinnisvara haldus-, arendus- ja
noustamisteenust. RKAS-i kontserni kuulub ka tltarette-
vote OU Hooldus Pluss, mis pakub kinnisvara hooldus-
teenuseid.

RKAS-i peamine Ulesanne on riigilt tlevoetud kinnisva-
ra labipaistvamalt ja efektiivsemalt arendada ja hallata
ning riigivalitsemiseks mittevajalik vara voorandada.
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TULEMUSNAITAJAD

2016. AASTA OLULISEMAD TULEMUSNAITAJAD:

Kinnisasjade arv Hoonete suletud netopind portfellis Varaportfelli tootlus
m* o, Y
9l2objekti l 202 013 9 O
Vakantsus kogu portfelli [6ikes ToOtajate arv aasta [Opu seisuga Aasta jooksul mitdud objektide arv Aasta jooksul Ule voetud kinnisasjade arv
Matgitulu Arikasum

9 O 9 l miljonit eurot l 6,3 miljonit eurot
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JUHATUSE ESIMEHE POORDUMINE

G4-1

Hea lugeja

Riigi Kinnisvara AS-i 2016. aasta aruanne toob sinuni
mitu margilist muutust meie t60s ja aasta l[aheb kindlasti
ajalukku Uhe margilise objekti valmimisega.

RKAS loodi 2001. aastal eesmargiga votta Ule valitsus-
asutuste ja riigiametite kinnisvarategevus, selleks et va-
bastada nende aeg ja energia parema riigivalitsemise
ja riigihalduse jaoks. Uheks oluliseks muudatuseks riigi
kinnisvaraasjade korraldamisel oli Uleminek arvatava-
tele turupdhistele hinnatasemetele. Sellega sooviti juu-
rutada motlemis- ja juhtimismudelites asenduskulude
suuruse ning tegelike kinnisvarakeskkonna kulude suu-
ruse hindamine, et muuta muidu kassapohises riigi ma-
jandusarvestuse susteemis voimalikuks kestlike kulude
planeerimine.

2016. aastal oleme joudnud arusaamale, et RKAS-i port-
fell on ja jaab eriotstarbeliste varade suure osakaalu
tottu tegelikust turuvérdlusest kaugele. Koostdos riigi
tugiteenustega oleme leidnud parema tee kestlikkust ta-

gavate majandusarvestuslike lahenduste juurutamiseks
juhtimisarvestuses ning 2016. aasta [6pust algas tlemi-
nek elukaare kulusid arvestavale kulupdhisele Glrisuh-
tele. Samuti toimus 2016. aasta 6pus muudatus, mis
korrastas RKAS-i portfelli kajastamist, viies seni kapitali-
rendi kaudu kajastatavad objektid tle omatavaks varaks.
See muudatus on oluliselt muutnud RKAS-i aastaaruan-
de numbrilist poolt.

2016. aasta oli RKAS-ile strateegiliste valikute aasta.
Pohjalikult uuendati kogu strateegia, selle réhuase-
tuseks sai suurem efektiivsus labi selgema ja kitsama
fookuse. Peateenusena on nuld defineeritud Gdrile-
antav ruutmeeter ning teised teenused-tooted peavad
tagama, et see Ulrileantav ruutmeeter oleks kinnisva-
rakeskkonnana Udrniku tegevust toetav ja optimaal-
ne. Endiselt on fookuses vaartuspohised hanked,
mudelprojekteerimine ja energiatbhusus. Strateegia
korval uuenes ka juhatuse koosseis. 2015. aasta [&pus
toimunud juhatuse esimehe konkursi loogilise jatkuna
viis ndukogu l&bi ka teiste juhatuse liilkmete konkursi ja
aprillis 2016 valis juhatuse lilkmed jargmiseks kolme-
aastaseks perioodiks.
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Aastaaruanne kajastab RKAS-i jatkusuutliku ja tugevana.
Tegevuse isedrasusest tingitud pidev omakapitali kasv
jatkus ka 2016. aastal, seda nii riigisektori kinnisvara Ule-
votmise kui ka ootusi Uletava, 13,4 miljoni eurose kasu-
mi kujul. Samuti kasvas mutgitulu rekordilise 90 miljoni
euroni, millesse oma panuse andis ka laienev energia-
kandjate Ghishange, mis voimaldab riigisektoril senisest
saastlikumalt energiavajadused rahuldada. Oma osa
andis ka valitsussektorile ebavajaliku kinnisvara muk,
olgugi et olulise kaaluga Patarei merekindluse muuk on
planeerimisvaidluste téttu lUkkunud tulevikku.

Aasta oodatuimaks stindmuseks ja igasuguse kahtluseta
ajajargu koige margilisemaks objektiks oli Eesti Rahva
Muuseumi kaikuandmine. Kuigi ERM tegi avalikkusele
uksed lahti alles 30. septembril 2016, oli hoone juba saa-
nud rahvusvahelise tunnustuse osaliseks Veneetsia arhi-
tektuuribiennaalil. Teised meeldejddvamad sindmused
2016. aastal olid Nukuteatri juurdeehituse valmimine,
Riigikontrolli renoveeritud hoone kasutuselevott, mitme
kooli kadikuandmine ning olulise sisejulgeolekuobjekti
Piusa kordoni valmimine. Samuti sai valmis uus Riigiar-
hiivi hoone Tartus: kuigi selle pidulik avamine llkkus
2017. aastasse, koliti sdilikud sinna juba aastal 2016.




2017. aastal on oodata muudatusi valitsusasutuste ootus-
tes RKAS-ile. Riigireformi esimeses laines on muudatusi
oodata kaduvate maavalitsuste funktsioonide tlevétmise
tottu, samuti valitsusasutustele jatkuvalt osaks saava sur-
ve tottu konsolideeruda ning Tallinnast lahkuda. Riigile va-
jalikest pindadest on 0,75 miljonit ruutmeetrit juba RKAS-i
igapaevases halduses ning kahtlemata esitab see RKAS-ile
valjakutse reformidest tulenevate vajaduste tagamisel.

Ettevotte mahud ja uued valjakutsed nduavad jatkuvat
teenuste, toodete ja protsesside korrastamist ja automa-
tiseerimist, et efektiivsuse kasvu ei toodaks klientide va-
jaduste ohvriks. Selleks et kliendi ootustega kaasas kéia,
korraldame 2017. aastal ringi kliendisuhtluse, t6husta-
des info lilkumist. Samuti on algust tehtud teenuste pa-
keteerimise projektiga, et lihtsustada kliendi valikuid.

2018. aastal kulmineerub Eesti Vabariigi 100. aastapdeva
tahistamine, mistottu on aeg teha viimaseid ettevalmis-
tusi. RKAS-i haldus- ja remondikorraldus peab tagama,
et riigi 100. aastapdeval ei ndhtaks radmas majasid ega
hooldamata hoove.

Eesmargid on ambitsioonikad, kuid RKAS-i puhul see tei-
siti olla ei saakski.

Urmas Somelar
juhatuse esimees
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STRATEEGIA

Riigi kinnisvarategevuse strateegias (Rahandusministee-
rium, 2007) on satestatud neli peaeesmarki.

I peaeesmark: tagada riigile vajaliku kinnisvara aren-
damine sotsiaalselt, Okoloogiliselt, ruumikujunduslikult
ja majanduslikult parimal véimalikul viisil tdnapaevaste
noduetega madratud tasemele, arvestades ndudmiste
muutumist ajas ning toéotades valja Ulesannete taitmi-
seks vajalikud finantseerimismudelid.

Il peaeesmark: tagada riigi funktsioonide taitmiseks
vajaliku kinnisvara tdnapéeva standarditele vastav hal-
damine ja korrashoid majanduslikult tohusaimal moel.

Il peaeesmark: tagada kasutuseta jaanud kinnisvara suu-
namine majanduskaibesse riigile kdige tdhusamal moel,
arvestades riigi kinnisvara arenduse pikaajalist perspektiivi.

IV peaeesmark: tagada riigi funktsioonide taitmiseks vaja-
liku kinnisvara arendustegevuse, haldamise ja korrashoiu
kompleksne ja koordineeritud juhtimine ning selleks vajali-
ke organisatsiooniliste aluste, digusnormide, infoststeemi-
de ja motivatsioonimehhanismi loomine.

2016. aastal pustitas ainuaktsionar RKAS-ile jargmised
olulised eesmargid.

1. Ollariigiasutustele kinnisvarakeskkonna ja -teenuse
osutamise kompetentsikeskus.

2. Tsentraliseerida ja optimeerida riigi kasutatav kin-
nisvara ja selle kulud.

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

4. Tehakoostood erasektoriga, et tagada riigiasutuste-
le turukonkurentsis parimad lahendused.

Riigi Uldises kinnisvarastrateegias nahakse ette Uleminek
kinnisvara detsentraliseeritud valitsemiselt  terviklikule
juhtimisstisteemile, mis véimaldab kinnisvarakeskkonna

téhusamat arendust ja korrashoidu. Tervikliku kinnisvara-
korralduse eesmark on saavutada ja sdilitada kulude mas-
taabiefekt, majanduslikult paremini péhjendatud otsused
piiratud ressursside tingimustes ning diguste ja vastutuse ta-
sakaalustatus. Strateegiast [&htudes antakse valdav osa riigi
kinnisvarast Uile RKAS-ile, kes suudab seda kompetentsikes-
kusena arendada ja hallata labipaistvamalt ja tbhusamalt
ning korraldada mittevajaliku kinnisvara voérandamise.

RKAS-i tegevus soltub oluliselt tempost, millega riik kin-
nisvara Ule annab. RKAS-i hinnangul on optimaalseks
hoonete iileandmise mahuks 200 000 m? aastas ning sel-
les tempos litkudes oleks véimalik riigi hooned RKAS-ile
Ule anda 2020. aasta [dpuks. Siiski on tleantud kinnisva-
ra mahud aastati olnud oodatust madalamad:

2013. aastal anti tle 97 704 m? vajalikku ja 51 750 m?* mittevajalikku pinda;

2014. aastal anti tle 61 544 m? vajalikku ja 33 038 m?* mittevajalikku pinda;

2015. aastal anti tile 34 000 m? vajalikku ja 23 800 m?* mittevajalikku pinda;

2016. aastal anti tle 44 200 m? vajalikku ja 36 400 m* mittevajalikku pinda.

! Tdies mahus leitav aadressil: goo.gl/V7TP7em
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Riigi kinnisvarategevuse strateegiast [ahtudes on RKAS-i
kui riigi kinnisvaraalase kompetentsikeskuse strateegia
aastateks 2017-2020 sonastatud alljargnevalt.

Jatkuva tsentraliseerimise ja tdhusa todkorralduse
abil sailitada ja suurendada kinnisvara korrashoiu-
kulude mastaabisaastu.

Hoida ja arendada kompetentse, et optimeerida rii-
gi kasutuses olevat kinnisvara nii haldusalade kui ka
geograafiliste asukohtade kaupa.

Viia [6pule Giripinna kui RKAS-i pdhiteenuse kirjel-
damine. Luua riigiasutuste tlesandeid ja funktsioo-
ne arvestavad teenuste ja toodete paketid koos |&-
bipaistva ja arusaadava hinnastamismudeliga.

Tagada valmisolek arendada kinnisvarakeskkonda
dinaamilistest ndudmistest [&htuvalt, sh arvesta-
des niildisaja energiatdhususe?, keskkonnasaast-
likkuse ja kasutajasobralikkuse aspekte.

Visioon ja missioon
G4-56

Visioon

Luua riigiasutuste Ulesannete eriparast [ahtuv

ning riigile tervikuna kdige optimaalsem,
téhusam ja kestlikum kinnisvaralahendus.

Missioon

Tagada riigiasutustele kinnisvarakeskkonna

hea kvaliteet, energiatdhusus ja

heaperemehelik haldamine.

Teenuse- ja protsessipohine
organisatsioon

Edasine kasv ja muudatused tegevusmahus on tekita-
nud vajaduse suurendada sisemist tdhusust viisil, mis
ei kahanda sisemist sidusust ega péhjusta kaugenemist
kliendist. RKAS-ile tahendab see jargmist.

Standardiseeritud teenuse- ja tootepakettide tase-
mete kirjeldamine ning rakendamine, mis véimal-
daks arvestada kliendi tegevusvaldkonnast, asuko-
hast jm teguritest tulenevat eripdra ning pakkuda
talle paindlikke ja ratsionaalseid lahendusi.

Séilitada klientidele, kes eristuvad esindusfunkt-
siooni voi turvanduete poolest, voimalus saada
lisa- voi teistsuguseid teenuseid lahtuvalt nende
tegelikest vajadustest ja v6imalustest.

Sisemine spetsialiseerumine, et tagada eelkdi-
ge Uhtlane kvaliteet séltumata teenuse saajast ja
asukohast (valdkondade juhtivspetsialistid, nende
koostdo kinnisvarahaldurite ja projektijuhtidega).

Kompetentside tdpsem tuvastamine, mis vdimal-
dab sisustada kompetentsikeskuse mdiste senisest
tdpsemalt ning tagada kvalitatiivse arutelu hanke-
ja kliendisuhetes riskide jagamisel.

Vajadus arendada kliendi vajaduste ja spetsiifika
tundmist ning tagasisidemudelit, mis véimaldaks

2 Energiatohusus on hoone titpilise kasutusega seotud energianéudluse rahuldamiseks
vajalik arvutuslik véi méédetud energiahulk, mis holmab kiitmiseks, jahutuseks, venti-
latsiooniks, vee soojendamiseks ja valgustuseks tarbitavat energiat. Tegevustest tingi-
tud keskkonnamdju, mis tuleneb energiakasutusest hoonetes, vdhendame ressursside
parema juhtimise kaudu, sh tdidame 6igusaktidest tulenevaid néudeid.
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tuvastada objektiivsed arenguvéimalused ja puu-
dujaagid ning plaaniparaselt arendada ja taiustada
teenuseid.



Strateegilised peateemad

Omaniku ootusi, tegutsemiskeskkonda ja ettevotte visiooni kaaludes on RKAS seadnud aastateks 2017-2020 jargmi-  Strateegiaperioodi eesmargid on seatud jargmistel eel-
sed strateegilised prioriteedid. dustel.

RKAS-i juhitav 1. Vara tleandmine RKAS-ile jatkub ja selle tempo on

200 000 m* aastas.
2. Turullrile (turutase voi eriotstarbeliste objektide

¢ Haldusalade ja regioonikeskuste puhul tootlust ja remonti arvestav tase) minnakse

' ' optimeerimisplaanid ile kahe aasta pérast alates vara iileandmisest.
Teenuste ja protsesside selgus

€ Sisemine spetsialiseerumine ja

Teadliku tellija kontseptsioon mastaabiefekt Kirjeldatud strateegiline mudel voimaldab jatkata riigi
€ Kvaliteetsed andmed ja toetavad IT- € Sektorivélised finantseerimis- Kinnisvara juhtimise koondamist thtsesse mudelisse ning
rakendused allikad mahu kasvu toetamiseks sel viisil leida voimalusi optimeerimiseks, kulude pikaaja-
lisemaks planeerimiseks ning vara vaartuse sailitamiseks

Selged ja tohusad teenused ja protsessid Jatkusuutlik ja tasakaalustatud finantskaitumine ja kasvuks.

Ststeemne kommunikatsioon

TN A [ e (T el Gzl el RKAS-i valiskommunikatsiooni eesmérk on toetada siht-

rihmadeja lldise avaliku arvamuse kujunemist proaktiiv-

IRt <& iertiee el Lesy se kommunikatsiooni ning oma tegevuse slistemaatilise
& Tulemuslikkus € Usalduse tugevdamine ja asjakohase tutvustamise kaudu. Ettevétte hea avalik
kompetentsikeskusena maine toetab RKAS-i pohitegevuse ja strateegiliste ees-

markide elluviimist.

RKAS-i mojutatav
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Sihtriihmade kuvandieesmargid:

Kliendid ja otsustajad

€ RKAS on kursis kinnisvara- ja todkeskkonna
viimaste suundumustega.

€ RKAS pakub valja parimad lahendused
klientide kinnisvaravajaduste rahuldamiseks.

Laiem avalikkus (tavakodanik)

€ RKASon kinnisvara haldamise ja arendamise
professionaalne ettevote.

€ RKAS kujundab avalikku ruumija on hea
peremees.

Koostddpartnerid (to6votjad)
€ RKASontarkjanoudlik tellija.
Uliopilased

& RKAStoetab teadus- ja arendustegevust.

Strateegia elluviimine

Strateegia viiakse ellu Uksuste iga-aastaste tegevuska-
vade raames lahtuvalt strateegilistest peateemadest.
Tegevuskavade periood on 1 + 3 aastat. Igale tegevusele
on maaratud vastutaja ja téhtaeg. Tegevuste prioriteet-
sust ja edukust hinnatakse kord kvartalis vahearuandega.
Strateegia asja- ja ajakohasust hinnatakse vahemalt kord

aastas enne ettevotte eelarve koostamise algust. Eesmar-
kide saavutamise hindamise moaddikud ja sellealased teh-
nilised mo&tmispunktid kehtestab RKAS-i néukogu koos
jargmise eelarveaasta eelarvega, sh arwaartused, millega
loetakse aastaeesmark saavutatuks voi Uletatuks.

Vaartused
G4-56

Oleme igapéevaselt teadlikud, et suurem osa meie te-
gevusest ja otsustest on pideva avalikkuse tahelepanu
all. Strateegia eduka elluviimise votmetegur on Uhine
organisatsioonikultuur ja vaartushinnangud. Vaartused
toetavad meie eesmarkide taitmist, Ghendavad mees-
konda ja teevad meid oma valdkonnas edukaks. Meid
iseloomustavad jargmised vaartused.

Kompetentsus

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

Oleme pohjalikud, pihendunud ja sihikindlad,
keskendume eesmargile ja lahendusele.

Oskame oma tegemistest ja lahendustest réékida
lihtsalt ja arusaadavalt.

Tegutseme labipaistvalt.

Vaartustame pikaajalist koostood.

Usaldusvaarsus

Julgeme vétta vastutuse, arvestame oma tegevuste ja
otsuste mojuga.

Oleme ausad: meie sonad ja teod on kooskdlas.
Peame kinni lubadustest, tahtaegadest ja kokkulepetest.

Tunnistame oma vigu ja Opime neist.

Osavotlikkus

Oskame naha partneri muresid.

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

Aitame ja toetame Uksteist, oskame kuulata ja
anname tagasisidet.

Oleme kannatlikud ja jarjepidevad.

Kvaliteedinaitajad
G4-16

RKAS-ile on véljastatud ISO 9001:2008 kvaliteedijuhtimise ja I1SO
14001:2004 keskkonnajuhtimise sertifikaat. RKAS kuulub organi-
satsioonidesse Vastutustundliku Ettevotluse Foorum, PURE-net
(The Public Real Estate Network) ning The Workplace Network.

Eesti Kinnisvara Haldajate ja Hooldajate Liit on RKAS-ile
valjastanud nelja tarni sertifikaadi.
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MAJANDUSTEGEVUS

G4-4; G4-9

Meie kinnisvaraportfell jaguneb neljaks grupiks:

haldusportfell - objektid, mis kuuluvad RKAS-ile,
on kaetud Uurilepingutega ning on tavaparases ka-
sutuses;

arendusportfell - hoonestatud voi hoonestamata
kinnistud, mis on vakantsed véi liihiajalises perspektii-
vis vakantseks ja@dmas, kuid omavad potentsiaali vaar-
tuse tousuks labi arendustegevuse. Arendusportfelli
kuuluvad ka varad, kus arendusprotsess on pooleli;

milgiportfell - mittevajalik vara, mida ei ole riigi
vajadustest [ahtuvalt otstarbekas hoida ning millest
RKAS on otsustanud loobuda, seda vajadusel eel-
nevalt vdartustades;

lepinguliste objektide portfell - haldusobjektid,
mis ei kuulu RKAS-ile ja kus RKAS osutab haldustee-
nust lepingu alusel.

RKAS-i rakenduslik roll riigi kinnisvaramajanduses on
tegevuse algeesmarkidega vorreldes laienenud, algselt
peamiselt blroohoonete haldamisele on lisandunud
koolid, sisejulgeoleku hooned ning muud eriotstarbe-

lised hooned ja rajatised. Nii Kaitseministeerium kui ka
Riigimetsa Majandamise Keskus on eraldi kompetentsi-
keskused, kes haldavad oma varasid ise.

RKAS otseselt arendus- ja korrashoiuteenuseid ei paku,
vaid korraldab nende sisseostmist. Seni, kuni see on ma-
janduslikult efektiivsem, ostetakse kdik vajalikud teenu-
sed sisse erasektorist.

2016. aastal keskenduti nii RKAS-i kinnisvaraportfelli
kuuluvate objektide liigituse korrastamisele kui ka pin-
naandmete korrigeerimisele ja tdpsustamisele and-
mebaasis. Naiteks hakati vakantses pinnas eristama
aktiivset ehk Ulritavat ja passiivset ehk mitte-Glritavat
vakantsust.

2016. aastal voeti varasid Ule enam kui 10 000 m? ula-
tuses Maaelu-, Kaitse-, Rahandus- ning Haridus- ja
Teadusministeeriumilt, vaiksemas ulatuses ka teistelt
ministeeriumidelt. Lahtuvalt koolivorgu korrastamise
investeeringute kavast koordineerib RKAS arendamise ja
ehitusjuhtimise teenust ning osutab haldusteenust Ha-
ridus- ja Teadusministeeriumi valitsemisala objektidele.

Haldusportfelli klientidest olid 2016. aasta l6pus suu-
rimad Siseministeerium (23%), Justiitsministeerium

(17%) ja Sotsiaalministeerium (11%).

Varade Ulevotmisel méddetakse objekt Ule ning vaja-
dusel korrigeeritakse selle andmeid. Riigile mittevajalik
vara tuuakse RKAS-i le séltumatu eksperdi hinnatud
turuvaartusega, riigile vajalik vara aga bilansilise vaartu-
se baasil. Kuna RKAS on riigile kuuluv aritihing, toimub
mittevajaliku vara edasine arvestus vastavalt riigi raa-
matupidamise Uldeeskirjale ning turuvaartust kinnisvara
edasise kajastamise kéigus ei hinnata.

Portfelli hoonete pinna arvestus kaib suletud netopinna
(SNP) alusel, mis on kinniste ruumide piirdekonstrukt-
sioonide viimistletud sisepindade vaheliste pindade sum-
ma, millele on liildetud mittekandvate seinte alune pind.

RKAS-i omandis olevas kinnisvaraportfellis oli 31. det-
sembri 2016. aasta seisuga 912 kinnistut pindalaga 9 248
665 m” ning nendel kinnistutel paiknes 1280 hoonet su-
letud netopinnaga 1202 013 m?.
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POLVA GUMNAASIUMI

OPPEHOONE




Haldusportfell

Varaportfell

Arendusportfell Miitigiportfell

Varaportfell kokku Lepinguline portfell

2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016

Kinnistute pindala, m? 3956 183 1101335 4995 060 10052178 994615
Kinnistute arv, tk 357 52 274 683 89
Hoonete arv, tk 627 71 330 1028 166
Hoonete suletud netopind, m? 758 603 143773 123741 1026117 141 087
Hoonete véljatlritud pind, m? 640933 39441 10 146 690 520 -
Hoonete véljatritav pind, m? 712098 137437 119 566 410707 -
Vakantsuse maar 10% 1% 92% 29% -

Olulisemad muutused RKAS-i varaportfellis 2016. aastal:

2016. aasta jooksul téusis kinnisasjade arv 683-It
912-le ehk 33,5%. 2015. aasta l6pu seisuga vorrel-
des kasvas kinnisasjade arv enim haldusportfellis,
kuhu lisandus 242 kinnistut. Arendusportfell kasvas
10 kinnistu vorra, mitgiportfell aga kahanes 23 kin-
nistu vorra.

Varaportfelli vakantsus pUsis 2016. aasta alguse ja
[6pu vordluses Usna stabiilsena, olles aasta alguses
tasemel 29% ja aasta [Opus tasemel 31%.

Portfelli tootlus oli 6,7%, mis vastab keskmisele
tootlusootusele.

Haldusportfelli pohinditajatest kasvas suletud neto-
pind 2015. ja 2016. aasta vordluses 15%, kinnistute arv
aga lausa 68% vorra. Portfelli vakantsus langes 8%-le.

Varade tsentraliseerimisel osutus nn kriitilise massi Ule-
tamisest tulenevalt voimalikuks alustada jargmise eta-
pina varade optimeerimisega, mille kdigus on haldurid
toetanud asutuste imberpaiknemist ning riigi funktsioo-
nide koondumist vaiksemale hulgale aadressidele asus-
tuslksuste siseselt.

2016. aasta jooksul liikus portfellist vélja 32 kinnistut
kokku 49 hoonega, millest olulisemad olid endine Tal-
linna Muusikakooli &ppehoone, Harku naistevangla,
Sotsiaalministeeriumi hoone Gonsiori tanaval ja Eesti
Rahvamuuseumi hoone.

Portfelli liikus 274 kinnistut 324 hoonega, millest oluli-
semad olid Ulenurme alevikus paiknev Eesti Polluma-
jandusmuuseum, endine Tallinna Transpordikool ning
Rahvusarhiivi, Maanteeameti, maavalitsuste ja veteri-
naarkeskuste hooned Ule Eesti.
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SULETUD NETOPIND HALDUSPORTFELLI PIIRKONDLIKUS JAOTUSES ON JARGNEV (m?):

111262 Hoonete suletud netopind haldusportfellis kasvas vii-
Ldane-Eesti 114937 mase aasta kokkuvéttes u 15% ehk 113 671 m? vérra,

123952 vakantsus aga kahanes 10%-[t 8%-le.

127359
131925
138018

Ida-Eesti

177940
190 114
267372

Louna-Eesti

338028
321627
342932

Pohja-Eesti

—

R

E
N

2014 B 2015 [ 2016
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RKAS-i HALDUSPORTFELLI KINNISTUTE ARV JA SULETUD NETOPINNA STATISTIKA 2014-2016

295
300000 34705 30048
26369
250 000 27 454 | 265197
233821
221355
200 000
25467
19245 19245
150 000
143783 | 143 783
100 000 8
6000 1711 55
50 000 10458
2794 7866
33957
25136
:
2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016

I Uuritud pind, m2 Utirimata pind, m2 <O Kinnistute arv, tk

Sisejulgeolek
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Arendusportfelli moodustas 2016. aasta [6pu seisuga
62 kinnistut, nende seas 37 erinevas staadiumis aren-
dusprojekti ja vaartustamisel vara suletud netopinnaga
kokku 202,6 tuh m?.

Olulisemad aasta jooksul valminud arendused olid Ees-
ti Rahva Muuseum, Riigikontrolli hoone, Rahvusarhiivi
hoone, Piusa kordon, NUKU juurdeehitus ja Tarbijakait-
seameti hoone Tallinnas aadressil Pronksi tn 12.

2016. aasta jooksul lisandus mutigiportfelli Glevotmis-
te teel ja haldusportfellist 97 kinnistut, millest olulise-
matena voib vélja tuua Jarvamaa Kutsehariduskeskuse
Poltsamaa dppekoha, endise Rahvusarhiivi Tartus, Nar-
va lastekodu ja Sotsiaalministeeriumi hoone Tallinnas.
2016. aasta jooksul middi 110 kinnistut tehinguhinnaga
kokku 6,9 miljonit eurot.

Lepingulisse portfelli lisandusid 2016. aastal J6hvi
GUmnaasium, endine Hiiumaa Ametikool, Voltveti mois
koos mbisapargi ja sepikojaga, endine puhkelaager
Kloogaranna kulas, Pélva Riigigimnaasium ja Valga Rii-
gigdmnaasium.

Kinnisvaraarendus

RKAS on kinnisvaraarenduses keskendunud biroo-
pindade ning eriotstarbeliste hoonete (sh nt depoohoo-
ned ja koolimajad) arendamisele.

Arendusprojektides eristatakse investeeringuid ja tee-
nusprojekte. Investeerimisprojektide puhul luuakse vara,
mida tulevikus kasutatakse renditulu teenimise eesmar-
gil voi mis on vajalik RKAS-i enda tarbeks. Teenusprojek-
tides tehtud kulutused hivitavad kliendid.

2016. aasta investeerimisprojektide kulutuste piirméaa-
raks kinnitati 63,2 mln eurot (sh kéik investeerimispro-
jektiga seotud kontserni kulutused - investeeringud ja
perioodikulud, vélja arvatud uld- ja intressikulud).

2016. aasta tegelik investeerimisprojektide maht kokku
oli 55,7 mln eurot.

Uksikprojektidest olid 2016. aastal suurimad jargmised
investeeringud (mln eurot):

Uus Tallinna vangla (19,7)

Eesti Rahva Muuseumi uus hoone (10,0)
Haldusremondid (6,4)

Terviseameti hoone (6,3)

NUKU hoovimaja (3,9)

Riigikontrolli hoone (1,7)

Lubja 4 uus kohtuhoone (1,1)
Rahvusarhiivi uus hoone (1,4)

Pronksi 12 rekonstrueerimine (1,4)

Piusa kordoni uus hoone (0,7)

Ulejdénud Uksikobjektide investeerimisprojektide kulu-
tused jaid alla 0,7 mln euro.

Suurimad koostoopartnerid 2016. aastal olid Kultuurimi-
nisteerium (13,9 mln eurot), Haridus- ja Teadusministee-
rium (1,7 mln eurot), Siseministeerium (3,8 mln eurot),
Justiitsministeerium (18,3 mln eurot) ja Sotsiaalminis-
teerium (6,3 mln eurot).

2016. aastal valmis kokku 6 uusehitust ja rekonstrueeri-
mist, mille rajamiseks investeeriti kogu ehitise investeeri-
misperioodil kokku 89,5 mln eurot (ei arvesta Gldkulusid).
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Investeerimisprojekti Uusehitus /

RIS tilnimi kulutused kokku (mln eurot) rekonstrueerimine

Rahvusarhiivi uus hoone NOORA 10,8 Uusehitus Tartu linn

Eesti Rahva Muuseumi uus hoone 64,4 Uusehitus Tartu linn

Piusa kordoni uus hoone 4.6 Uusehitis Meremae vald, VOommorski kiila
NUKU juurdeehitus 47 Uusehitus Tallinna linn
Riigikontrolli hoone Kiriku 2/4 3,4 Rekonstrueerimine Tallinna linn

Pronksi 12 bliroohoone rekonstrueerimine 1,6 Rekonstrueerimine Tallinna linn

KOKKU 89,5

SUUREMAD TEENUSPROJEKTID, MIS VALMISID 2016. AASTAL, OLID JARGMISED:

e J 2016. aastal oli to6s Ule 15 teenusprojekti. Teenuse sisu
Investeerimisprojekti

kulutused kokku (mln eurot) ulatus hangete ja ideekonkursi korraldamisest kuni pro-

Projekti nimi

jektijuhtimise taisteenuseni.

Valga Riigigimnaasiumi rekonstrueerimine 3,1
P6lva Riigigimnaasiumi rajamine 39
Hiiumaa riigigimnaasiumi rekonstrueerimine 2,1
EKA uue hoone arendus ja projekteerimine 79
Lati kaasaegse vanglakompleksi projekteerimine 1,1

SUUREMAD TEENUSPROJEKTID, MILLE EHITUSTOOD ALGASID 2016. AASTAL, OLID JARGMISED:

Projekti nimi Investeering (mln eurot)

EV Moskva suursaatkonna hoonekompleksi rekonstrueerimine 12,4
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Peetefr Mauer

ERM-i projektidirektor




Hanked

G4-EC-RKAS-1; G4-EC-RKAS-2; G4-EC-RKAS-3

RKAS korraldas 2016. aastal 992 riigihanget, mille maht
kokku oli ligikaudu 123 mln eurot.

Hankemenetlusliikidest on arvuliselt enim korraldatud
alla lihthanke piirmaara jaavaid hankeid (68,3%), mille
maksumuse osakaal moodustas 5,2% kogu hangete ko-
gumahust.

Hangete maksumuse pohjal moodustasid suurima osa
avatud hankemenetluse raames korraldatud hanked
kogusummas 72,5 miljonit eurot. Hankeobjekti jargi lii-
gitatuna on suurema arvulise osakaaluga ehitushanked,
moodustades 56% kogu hangetest ning 59% hangete
kogumaksumusest.

Investeerimisprojektid valmisid 2016. aastal tahtaegselt
ning kinnitatud eelarve piirides. Investeerimisprojekti-
de eelarve piirmaar oli 63,2 mln eurot ning tegelik maht
kokku 55,7 mln eurot.

2016. aastal vaidlustati kokku 9 hanget (s.0 véhem kui
1% koigist aasta jooksul korraldatud hangetest), millest
Rahandusministeeriumi juures asuv riigihangete vaid-
luskomisjon rahuldas 3 vaidlustust. 2015. aastal esitati
6 hanke kohta 7 vaidlustust, millest 5 jaeti rahuldamata.

—
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2016. AASTA HANKED
HANKEOBJEKTIDE POHISELT

2016. AASTA HANGETE JAOTUMINE
EELDATAVA MAKSUMUSE POHISELT

13% 16 735224,00 €

319% 3217031430 €

74 466 258,18 €

56%

Asjad Asjad
. Teenused . Teenused
B chitustosd B chitustood




Majandusliku soodsuse pohimotete rakendamine
hangetes

2016. aastal jatkati nn vaartuspohiste hangetega, mis ta-
gavad parema kvaliteediga ning tellija vajadusi rohkem
arvestavad ehitused ja teenused. 2016. aastal korraldati
kokku 14 suuremat vaartuspohist hanget, millest enam
tahelepanu véarivad Lubja tdnav 4 uue kohtuhoone
ehitustéodd ja omanikujarelevalve, Riigikohtu hoonete
projekteerimise ning Suur-Ameerika 1 toitlustusteenuse
kontsessiooni hanked. Majandusliku soodsuse kriteeriu-
mit rakendati jatkuvalt ka heakorra- ning tehnohooldus-
teenuse tellimisel.

Majandusliku soodsuse kriteeriumit rakendavad hanked
muudab vaartuslikuks asjaolu, et klient on kaasatud
ning ka pakkuja on juba teenuse kavandamise algstaa-
diumis sunnitud selle osutamisprotsessi [abi métlema.
2016. aastal korraldas RKAS majandusliku soodsuse kri-
teeriumil péhinevaid hankeid 44 miljoni euro eest - need
moodustasid 1,41% korraldatud hangete mahust ning
35,8% hangete kogumaksumusest.

MAJANDUSLIKU SOODSUSE
PRINTSIIBI RAKENDAMINE AASTAL 2016

44066 221,58 €

(maksumuse vordluses)

Koik 2016 hanked
Majanduslik soodsus

123371796,48 €

P6himéte

Kui hankija sélmib hankelepingu majanduslikult sood-
saima pakkumuse alusel, nimetab hankija pakkumuste
hindamise kriteeriumid, mis on hankelepingu esemega
seotud ja voimaldavad objektiivset hindamist. Maaravad
kriteeriumid voivad olla kvaliteet, hind, tehniline vaartus,
esteetilised ja funktsionaalsed omadused, aga samuti
keskkonda méjutavad omadused, kaitamiskulud, tasu-
vus, mulgijargne hooldus ja tehniline abi ning selle mak-
sumus, hankelepingu taitmise téhtaeg ning vastutavate
isikute spetsiifilised tdendatud oskused voi kogemused,
millest otseselt séltub t66 kvaliteet. Igale hindamise kri-
teeriumile omistab hankija objektiivselt pdhjendatud
suhtelise osakaalu.

RKAS hindab pakkumusi maksumuse (osakaal vahe-
mikus 45-st 90%-ni) korval ka pakkujate todkavade voi
programmide jargi. Pakkujad peavad esitlema tooplaani
hindamiskomisjonile suuliselt kuni 30 minuti jooksul, et
hindamiskomisjon saaks veenduda, kas pakkuja on pro-
jekti labi méelnud ning riske pohjalikult hinnanud.

Eraldi esiletdstmist vaarib 2016. aastal Suur-Ameerika 1
toitlustusteenuse kontsessiooni hange, mille puhul tuli
esmalt lahendada teenuste riigihankelepingu ja teenus-
te kontsessiooni vahelise valiku kiisimus (erinevus seis-
neb teenuste osutamise eest makstavas tasus). Teenuste

Ettevttest | RKAS-i jatkusuutlikkuse aruanne 2016 21



riigihankelepinguga kaasneb tasu, mida hankija maksab
otse teenuse osutajale, samas kui teenuste kontsessioo-
ni puhul seisneb tasu teenuste osutamise eest vaid 6i-
guses realiseerida seda teenust (voi sellises diguses koos
tasuga). Suur-Ameerika 1 hoonesse valitud toitlustaja sai
ainudiguse realiseerida seal toitlustusteenust, aga sa-
mas téusis paevakorda toitlustusteenuse osutajale hoo-
ne pinna valjaturimise kiisimus. Ruumide véljatldrimine
hankija poolt on riigihangete kohaldamisalast valjas, see
toimub VOS-i jargse konkursi satete alusel. Seega tekkis
kusimus, millest [ahtuda toitlustusteenuse pakkuja leid-
miseks sobiliku menetluse puhul - kas valida teenuste
kontsessiooni menetlus voi piisanuks Gdrikonkursist?
Olukorras, kus Uhest kiljest RHS kohaldub (toitlustus-
teenuse tellimise puhul), teisest kiljest aga mitte (val-
jatiirimine), on tegemist n-6 segalepinguga: kui lepingu
lahutamatuteks osadeks on nii tegevused, mis on regu-
leeritud RHS-iga, kui ka sellised tegevused, mis RHS-ile
ei allu, tuleb hankijal menetlusreeglite valikul ldhtuda le-
pingu peamisest eesmargist. Nt kui lepingu esemeks on
ruumide rendileandmine ja samas antakse ettevétjale
digus voi kohustus samades ruumides teenust osutada,
tuleb hankijal jargida RHS §&-s 17 kehtestatud menetlus-
reegleid, kui teenuste osutamisest tekkiv kéive Uletab
rendimaksetest saadavat tulu.

Hinnates tehiolusid, jéuti tddemuseni, et ainus digus-
parane viis Suur-Ameerika 1 hoonetes toitlustusteenuse

pakkuja leidmiseks oli viia [abi avatud teenuste kontses-
siooni hankemenetlus.

Kunstikonkursside korraldamine

Kunstiteoste tellimise seaduse kohaselt suunatakse 1%
avalikku kasutusse antava ehitise maksumusest kunsti-
teoste tellimiseks ja seeldbi avaliku ruumi rikastamiseks
kunstiga. Véimalik tellimuste ampluaa on lai, hdlmates
nii traditsioonilist 6li- voi akriiilmaali, graafikat ja skulp-
tuuri kui ka fotokunsti, installatsioone, videoteoseid, val-
gus- ja heliobjekte.®

Kuigi konkurss viiakse labi riigihangete seaduse pohi-
métteid jargides, ei ole kunstiteose tellimine riigihange.
Samuti ei ole teose valimisel kriteeriumiks pakkumuse
maksumus (hind), kuna see on ette maaratud ning koi-
gile osalejatele konkursi véljakuulutamise hetkel teada.
Zurii hindab konkursile esitatud kavandite alusel teoste
esteetilisi, funktsionaalseid ja keskkonda mojutavaid
omadusi vastavalt voistlusjuhendis maaratud kriteeriu-
mitele. Voitjaks valitakse asukohta, hoone kasutust, asu-
tuse tegevusala ning teose potentsiaalset auditooriumit
arvesse vottes kunstiliselt parim teos.*

Voistlusjuhendi koostamisel ja konkursi l&biviimisel on
RKAS lahtunud péhimadttest, et protsess peab olema &-
bipaistev ning Uheselt mdistetav. Kunstiteoste tellimise

konkursil hindab anontiimseid ideekavandeid vahemalt
viieliikmeline ZUrii. Tagamaks tellitavate teoste korget kuns-
tilist taset, on seaduse tasandil ette nahtud, et véhemalt
kaks kolmandikku zurii liikmetest peab nimetama kujuta-
va kunsti alal tegutseva loomeliidu juhatus. Séltuvalt (dh-
telllesandest ja vajadusest on Zuriisse kaasatud ka hoone
arhitekt, sisearhitekt, muinsuskaitse voi muu eriala ekspert.

Vaatlusalusel perioodil korraldas RKAS kokku 6 kunsti-
konkurssi kogumaksumusega 160 772 eurot.

2016. aastal valminud t66d:

ERM, voidutéd ,Kabid ja kannud”
(konverentsi- ja kinosaali lavafooni tekstiil);

Rapla Riigimaja, voidutdo ,Meie Rapla”
(installatsioon);

Valga Gimnaasium, v6iduto ,Hoolaud”
(valiruumi skulptuur);

Hiiumaa GUmnaasium, voidutdd , Tuuleluule”
(valiruumi kineetiline skulptuur);

Riigikontrolli hoonekompleks Kiriku 2/4, voidutdo
LKokkulepe” (maal);

Pronksi 12 bliroohoone Tallinnas, voidutoo ,Laine”
(valiruumi reljeef).

3 httpy//www.kul.ee/sites/kulminn/files/150717_ktts_rakendamise_juhend.pdf, lk 14
“ httpy//www.kul.ee/sites/kulminn/files/150717_ktts_rakendamise_juhend.pdf, lk 9
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Partnefid Korrashoiuteenuste suurimad tarnijad 2016. aasta seisuga.

G4-12
TEHNOHOOLDUSTEENUS HEAKORRATEENUS

RKAS pakub kinnisvara korrashoiu tdisteenust, mis hol-

) ) 0,8 %
mab haldamist, tehnohooldust, heakorratéid, remondi- 6,6 % 03% 0,3%
toid, omanikukohustusi, tarbimisteenuseid ja tugiteenu- 13,5% 20.1%
seid. Nimetatud teenustest ostetakse hanke korras sisse ,
koik peale halduse ja omanikukohustuse kandmise. 19,8 %

0,6 %

Riigihanke kohuslasena valib RKAS tarnijad labi riigi-
6,9 %

hangete. Kui tegemist ei ole vaartuspdhise hankega, voi-
dab hanke parima hinna pakkuja. Erandiks on halduse
eriotstarbelised objektid turvameetmetest voi funktsioo-

nist lahtuvalt (naiteks vanglad véi valitsuse esindushoo- 10,5%
ned), kus hooldusteenust pakub RKAS-i titarettevdte OU 282 %
Hooldus Pluss.
) . . ) 37,4 %
Suurimatest tarnijatest saab radkida arendusteenuse ja
kinnisvara korrashoiuteenuse puhul.
ISS Eesti AS ISS Eesti AS
Kinnisvarateeninduse OU Kinnisvarateeninduse QU
SOL Eesti OU SOL Eesti OU

P. Dussmann Eesti OU
BRP Haldus OU

Jogeva Elamu Halduse AS
Puhastusproff OU

P. Dussmann Eesti OU
BRP Haldus OU
Market Kinnisvara
Hooldusjuht OU
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9%

15%

I -

TURVATEENUS
(tehniline valve)

1%

5%1% 0%

34 %

USS Security Eesti AS

G4S Eesti AS

P. Dussmann Eesti OU

Articard OU ja Rapid Security OU
Securitas Eesti AS

Skarabeus Julgestusteenindus OU
OU GRIFS

Viking Security AS

35%

TURVATEENUS
(mehitatud valve)

37% 3,7%

3,7%

22,2 %
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40,7 %

25,9 %

P. Dussmann Eesti OU

USS Security Eesti AS

Articard OU

G4S Eesti AS

Skarabeus Julgestusteenindus OU
Viking Security AS

Valdavalt on tegemist ettevotetega, kes omavad esindu-
si Ule Eesti. Objektidele, kellele RKAS osutab korrashoiu-
teenust, pakuvad teenuseid nende kohalikud esindused.
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Kinnisvara arendusteenuse puhul véib tarnijad jagada
kolme gruppi hanke liigi jargi: asjad, ehitustédd ja tee-
nused. 2016. aasta suurimad tarnijad hanke liigiti olid
jargmised.

ASJAD EHITUSTOOD TEENUSED

8% 6% 2% 3% 20/0]_ %

12% ‘

9%

45%
8 %
53%
7%

Adven Eesti AS AS Megaron-E Aero Grupp OU
[ Asstandard [ ASYIT Ehitus [ AirSmile 0U
B /sAtea B AsEviko B 0U Kinnisvarateenindus

Event Center OU Ehitus5ECO OU P. Dussmann Eesti OU
B oUEeat B 0U Bauschmidt B soLBaltics OU
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Otsene majandusmoju
G4-9; G4-EC1

2016. aasta mutgitulu (konsolideeritud andmed) kasvas
vorreldes eelmise aastaga 5,2 mln eurot ja ulatus 90,1
mln euroni, sealhulgas Glritulu 50,3 mln eurot. Vahenda-
tud teenuste maht kasvas vorreldes 2015. aastaga 2 min
euro vorra ja oli kokku 30,9 mln eurot. Varude mudgitulu
oli 2016. aastal 6,8 mln eurot.

Kontserni drikasum oli 2016. aastal 16,3 mln eurot. Kont-
serni puhaskasum oli aruandeaastal 13,4 mln eurot.
Seda tulemust mojutas osaliselt 01.01.2017 kehtima ha-
kanud ,Avaliku sektori finantsarvestuse ja -aruandluse
juhendi” § 48 [6ige 10 muudatus, mille kohaselt Ghisesse
konsolideerimisgruppi kuuluvate Uksuste vahel s6lmi-
tud kapitalirendi lepingud klassifitseeritakse arvestuse
lihtsustamise eesmargil Umber kasutusrendiks. Rendi-
lepingute arvestuspbhimdte muudeti tagasiulatuvalt
31.12.2016 kuupéaeva seisuga.

PEAMISED ETTEVOTTE POHITEGEVUST ISELOOMUSTAVAD FINANTSSUHTARVUD:

Konsolideeritud andmed (mln €) Tegelik Tegelik Siht Siht
Tulemusindikaator 2015 2016 2016 2017
1. Tulud 8,5 10,6
2. Tegevuskulud 0,7 1,1
3. Tootajate palgad ja hived 7 9,1
4. Maksed kapitalipakkujatele 33 2,1
5. Jaotamata majanduslik kasum 14,9 -
6. Maksed riigile 0,3 0,0
7. Investeeringud kogukonda 0,1 0,2

Kaudne majandusmaoju
G4-EC8

Koost60 teadus- ja arendusasutustega

Koostdol teadus- ja arendusasutustega on oluline roll
RKAS-i kompetentside téstmisel ja kogu kinnisvarasek-
toris novaatorlike suundade naitamisel. Teadus- ja aren-

dusprojektide toetamisse panustati 2016. aastal kuni
1,5% kolme eelneva majandusaasta keskmisest konsoli-
deeritud puhaskasumist. Rahalisi toetusi antakse uurin-
guteks, mis toetavad RKAS-i tegevus- ja finantseesmarke.
Lisaks teadus- ja arenduskoostddle on RKAS-i iiheks prio-
riteediks kompetentse jarelkasvu koolitamine, mistéttu
toetatakse ka stipendiumide eraldamist RKAS-i tegevus-
valdkonnaga seotud Ulidpilastele, eelkdige rakendus-,
inseneri- ja doktoridppes.
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Kompetentsikeskusena panustab RKAS teadus- ja aren-
dustegevusse ennekdike valdkondades, mis on seotud:

1. hoonete energiatdhususega,
protsesside keskkonnaséaastlikkusega,
ruumide sisekliimaga ning selle seostega
Opiedukuse ja tdoviljakusega,

4. targa maja tehnoloogiatega,
uuenduslike tehnoloogiatega,

6. kaasaegsete tookeskkonnalahendustega.

2016. aastal said toetust jargmised uurimisprojektid kogu-
mahus 85 502,50 eurot:

1) Tartu Ulikool, ,Té6koha méju inimeste ruumikasutusele”
T60 eesmark on selgitada tookoha asukoha moju inimes-
te igapaevasele kaitumisele, transpordikasutusele ja lin-
naruumi kasutusele. Teadusliku analtitsi péhjal arenda-
takse valja soovitused tdokohtade paigutamiseks Eestis.

2) Tallinna Tehnikaulikool, ,Energiatdhususe juhendma-
terjal ja metoodika peaprojekteerijatele ja arhitektidele”.
T66 eesmark on koostada blroohoonetele, koolimaja-
dele ning muudele avalikele hoonetele kesksed projek-
teerimispohimotted, metoodika ning tehnilised tiupla-
hendused energiatbhususe jalgimiseks ja tagamiseks
projekteerimisprotsessi eskiis- ja eelprojekti faasis.

3) Eesti Maallikool, ,Ruumi tehisvalgustuse moju to6-
viljakusele”.

Uurimistoo tulemused annavad selgust, milliseid valgus-
teid ja kuidas todruumi paigaldada, et tootajate toovilja-
kus oleks maksimaalne.

4) Eesti Kunstiakadeemia, , Tellija kaasamine energiato-
husate hoonete kavandamisse”.
Eesti Kunstiakadeemia 3D Labor on eesmaérgiks seadnud
labi viia tehnilise prototlibi loomise, mis lubaks hoone
tulevasel kasutajal ja tellijal méista ruumiliste otsuste
moju hoone energiatdhususele.

Jagatud stipendiumid

Magistrandid, igatiks summas 2000 eurot:

1) Tallinna Tehnikatlikool, Laur Vatsfeld, ,Hoonepiirete
6hupidavuse saavutamise tehnilised lahendused”;

2) Tallinna Tehnikaulikool, Karel Pédra, ,Lépptarbija
elektrienergia maksumuse ja hinna riskide optimeerimi-
ne avatud turu tingimustes”;

3) Tallinna Tehnikallikool, Taavi Ilu, ,AS Eesti Energia
Enefit280 lendtuha sobivus betoonis portlandtsemendi
osalisel asendamisel”;

4) Tallinna Tehnikaulikool, Merli Aron, ,Robustkavanda-
mine kvaliteedi tagamiseks ehituse projekteerimises”;

5) Eesti Kunstiakadeemia, Mérten Peterson, ,Kaasaeg-
sete tehnoloogiatega vernakulaarsuse otsingutel”.

Doktorandid, igatiks summas 3000 eurot:

1) Tallinna Tehnikatlikool, Raimo Simson, ,Ventilatsioo-
nilahendused ja Ulekuumenemise véltimine renoveeri-
tud ja energiatdhusates hoonetes”;

2) Tallinna Tehnikalikool, Lehar Leetsaar, ,Optimaalne
geoloogiliste uuringute maksumuse suhe hoone maksu-
musse Eesti hoonete naitel”

Hoone infomudeli juhtimine - BIM®

Et maksumaksja raha kasutataks targemini ning et ehi-
tussektor saaks digitaliseeruda ja selle efektiivsus kas-
vada (nditeks funktsionaalsemate ning madalama elu-
kaare kuludega hoonete néol), on BIM-tehnoloogia juba
aastast 2015 ehitusprojektide hankimisel tavapraktika.

BIM on ehitusinformatsiooni mudel - kas tark mudel ehi-
tatavast hoonest vdi ehitusinformatsiooni modelleeri-
mine, mille tagajarjel stinnib hoone infomudel. BIM-mu-
delit kasutatakse ari- ja ehitusprotsesside juhtimiseks,
organiseerimiseks ja kontrollimiseks ehitise eluea koiki-
des etappides.

2 BIM-i voib kdsitleda kui (1) ehitusinformatsiooni mudelit (Building Informaton Model);
(2) ehitusinformatsiooni modelleerimist (Building Informaton Modelling); (3) ehitusinfor-
matsiooni juhtimist (Building Informaton Management).
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RKAS-i projektides oleme tarku infomudeleid siiani kasu-
tanud eelkoige:

1. lahtemudeli modelleerimiseks olemasoleva hoone
kohta;

2. hoone funktsionaalsuse efektiivseks ja terviklikuks
kontrolliks;

3. energiatdhususe hindamiseks ja sisekliima analtu-
sideks;

4. projekti erinevate osamudelite kontrolliks ja koond-
mudelisse integreerimiseks (ehitatavuse kontroll,
vastuolude ennetamine ja kontroll, projekti osade
uhilduvuse tagamine, tehnoslsteemide hooldata-
vuse kontroll jne);

5. naitlikustamiseks, projekteeritava hoone arhitek-
tuurse ja sisekujundusliku lahenduse visualiseeri-
miseks (Tallinna Tehnikakérgkooli virtuaalreaalsuse
labor);

6. kiiremaks ja efektiivsemaks projekti dokumentat-
siooni Ulevaatamiseks ja vastuvotmiseks;

7. mahuarvestuse automatiseerimiseks ja tdpsusta-
miseks.

Tanu eelmainitud kasutusotstarvetele oleme saavuta-
nud parema kontrolli projektide Ule, projektide kvaliteedi

tdusu ning labimdeldumad hoonete funktsionaalsused.
Tahtsamad 2016. aasta projektid, kus kasutasime
BIM-projekteerimist:

IT-agentuuri peahoone,

kommunismi ohvrite memoriaal,
Nomme ja Lillekila paastekomandod,
Rapla ja Viimsi riigigimnaasiumid,
Tallinna uus kohtumaja.

Kaheksa aasta jooksul, mil RKAS on BIM-metoodikat ja
-tehnoloogiat kasutanud, on valminud mitmed hooned
ning on loodud ja télgitud juhendmaterjale nii projekteeri-
jatele kui ka projektijuhtidele; samuti oleme toetanud mitut
teadus- ja uurimistodd BIM-ist. Lisaks on RKAS osalenud
BIM-i strateegia juhtriihmas, osaleb Digitaalehituse klastris
ning kuulub Euroopa Liidu BIM-i toorihma koosseisu.

RKAS-iga seotud teave BIM-i kohta ning varskeimad uuen-
dused on kéttesaadavad veebiaadressil www.rkas.ee/bim.

BIM hoonete haldamisel ja hooldamisel

RKAS on alustanud pilootprojekte BIM-mudelite kasu-
tuselevotmiseks ehitiste elukaare pikimas ja peamises
osas ehk halduses ja hoolduses. Kui varasemalt on RKAS

edukalt testinud BIM-mudelite tehnilist integreerimist
hoone haldussiisteemiga, siis edaspidi keskendutakse
halduse jaoks tarvilike infomudelite (haldusmudelite)
sisulisele ning arilisele integreerimisele hoone haldus-
protsessidesse ja toimingutesse. Lisaks Eesti Rahva Muu-
seumi hoone valmimisele ja avamisele valmis 2016. aas-
tal ERM-ist paralleelselt ka haldusmudel, mis kajastab
hoonet nii geomeetrilise kui ka mittegeomeetrilise info
poolest just sellisena, nagu see ehitati. Tegemist on pi-
lootmudeli staatuses oleva digitaalse vastega valminud
hoonest, milles sisalduvaid masinloetavaid andmeid ka-
sutab RKAS haldustegevuses juba tana.

BIM-i arengusuunad

RKAS jatkab BIM-tehnoloogia véimaluste avardamist
ning kasutamist parema funktsionaalsuse ja teenuse
pakkumiseks. Et saaksime mudelid kasutusele votta ka
hoonete haldamisel ja hooldamisel, peame labima veel
ehitusprotsessi faasi. Selleks tuleb véimaldada ehitajale
kvaliteetne BIM-mudel, mille peal saaks simuleerida ehi-
tusprotsessi séltuvalt nii ajast kui ka rahast, ning aren-
dada mudel edasi ehitustood kajastavaks toomudeliks.
Kui tagame ehitajale kvaliteetse BIM-pohimudeli, loome
eeldused nii toédomudeli koostamiseks kui ka hilisemaks
teostusmudeli koostamiseks ehitaja poolt. Teostusmu-
deli olemasolu on omakorda eelduseks hoonete mude-
lipohisele haldus- ja hooldustegevusele.
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Integreeritud projekti teostus ehk IPTé
Ehitusprojektid kannatavad Gldjuhul vastuoluliste suhe-
te, madala tootluse, ebaefektiivsuse, Umbertegemiste
ja ka sagedaste vaidluste tottu. Sagedasti kallineb ehi-
tushind ja likkuvad edasi ehituse valmimise tahtajad.
Probleeme esineb ka ehituskvaliteediga. Lahendusi nei-
le probleemidele on otsituid aastaid.

IPT on loodud selleks, et ehitusel esinevaid valjakutseid
komplektselt kasitleda. IPT kohaselt kasutatakse koigi
osalejate andeid, oskusi ja teadmisi selleks, et vahen-
dada raiskamist ning optimeerida téhusust koikides
ehitise elukaare etappides: projekteerimises, tootmises
ja ehitamises, aga ka haldamisel ja hooldamisel. IPT
kontseptsiooni kohaselt on kdik osapooled otsuste tege-
misel vordsed, ndustavad kogu meeskonda enda parima
kompetentsiga, on pidevas suhtluses ning jagavad (ks-
teisele nduandeid ja omapoolseid vaateid eesmarkide
saavutamiseks. Selle tulemusena tekib Uksteist paremini
mdistev ja hasti toimiv meeskond.

Kuigi mujalt maailmast on naiteid, kus IPT-d on juba aas-
taid edukalt kasutatud, puudub Eestis sellise [dhenemise
kogemus. RKAS on 2016. aastal alustanud ettevalmistusi
IPT rakendamiseks.

 Inglise keeles integrated project delivery - IPD.

Laiem kogukond

Koostdo Eesti Puuetega Inimeste Kojaga

RKAS on Eesti Puuetega Inimeste Koja (EPIkoda) partner
ligipdasetavuse teemadel. RKAS on MTU Ligipdésetavu-
se Foorumi ja Eesti Puuetega Inimeste Kojaga koostoos
analltsinud Eesti Kunstakadeemia uue hoone lahen-
dusi erivajadustega inimeste ligipddsuks ning samuti on
EPIKoja liikmed kilastanud ERM-i uut hoonet ja tutvu-
nud hoone ligipdasetavusega.

Ligipddsetavuse néukogu

RKAS on sotsiaalkaitseministri algatusel loodud ligipaa-
setavuse néukogu liige. 27-liikmelise ligipadsetavuse
noukogu eesmérk on leida lahendusi ligipdasetavuse
ja universaalse disaini pohimotete rakendamiseks Ghis-
konnas. Néukogu koondab ministeeriumite, riigiasutus-
te, puuetega inimeste organisatsioonide, (likoolide ja
mittetulundusihingute esindajaid.

RKAS on andnud tagasiside maarusele ,Puudega ini-
meste erivajadustest tulenevad néuded ehitisele” selle
eelndu koostamisel.

Kohalik kogukond

Peamine kokkupuutepunkt kohaliku kogukonnaga on
planeerimisfaasis, kus suhtlus toimub vastavalt planee-
rimisseadusele. Teiseilmelisemate juhtumite puhul toe-
tume kohalikule omavalitsusele kui kogukonnale kdige
ldhemal asuvale Uksusele. Neid kanaleid pidi saame tea-
vitada enda plaanidest, votta vastu kohaliku téhtsusega
teavet ja tuvastada valukohti.

Keerulised omandisuhted ja kriitilised objektid

Riigi omandis olevate objektidega kaasnevad sageli kee-
rulised omandisuhted. RKAS-ile on palju (ile antud vara,
kus omandisuhted on korrastamata ning selle tagajarjel
ei ole elamut renoveeritud vdi on jaetud naaberkinnis-
tud ilma veest ja kittest.

Sellised olukorrad on keerulised ning RKAS on probleemi
leevendanud véi lahendanud oma kulude voi teadmis-
tega. Sarnaselt kohalike omavalitsustega kindlustame
kinnistu omanike vaheliste probleemide lahendamise:
naiteks vara voorandamisel tagatakse, et naabermaja ei
jaaks kitteta voi veeta ega kaotaks ligipaasu kinnistule.

RKAS on votnud kohustuseks korrastada midtdav vara
teadaolevast keskkonnareostusest enne, kui me objekti
ule anname.
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KLIENDID JA KASUTAJAD

G4-PR-RKAS-1 TAHTAJAKS TAIDETUD NING TAHTAJA ULETANUD KLIENDIPOORDUMISED 2015. JA 2016. AASTAL

RKAS juhib 984 kliendisuhet, millest 906 on Gdrilepingud

ja 78 korrashoiulepingud. Esimesel juhul on tegemist 40000
olukorraga, kus RKAS on ise vara omanikuks ja Gurib 35000 5217
pinda Uurilepingu alusel, teisel juhul on klient eelista-
nud RKAS-i partnerina korrashoiuteenuste osutamisel ja 30000
usaldanud enda vara meie hooldada.
6987

25000
RKAS-i eesmark on olla koigile klientidele eelistatuim
partner korrashoiuteenuste osutamisel (st haldus, teh- 5400
nohooldus, heakord, remonttéod, omanikukohustused,
tarbimisteenused, tugiteenused ja arendustegevused). 15000 {
RKAS aitab enda kliente iga paev keskmiselt 98 korda. 10000 4
2016. aastal laekus RKAS-i kasutatava haldustarkvara kau-
du objektidelt kokku 35 771 kliendipd6rdumist, mida on 5000
38% enam kui 2015. aastal. Kliendipdérdumised on objek-
ti kasutajalt laekunud erinevad téhelepanekud ja soovid, 0
mis on seotud kindla objekti ning konkreetse téhtajaga. 2015 2016
Vaatamata kliendipodrdumiste absoluutarvu kasvule, la- Téhtajaks taidetud Téhtaja Uletanud

hendati 2016. aastal téhtaegselt 12% rohkem péordumisi
kui 2015. aastal, s.0 34 696 kliendipodrdumist.
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Lisaks teostas RKAS enda klientidele remonttoid, mida
tehti 2016. aastal 1057 korral kogumahus 14,19 mln eu-
rot. Aastal 2015 olid samad naitajad 12,8 mln eurot ja 795
tood. Suurenes ka remonttéodega kaetud aadresside
arv - 2016. aastal tehti remonte 272 aadressil, 2015. aas-
tal 241 aadressil. Suurima osakaalu moodustasid 2016.
aastal Siseministeeriumi remonttdéd summas 3,94 min
eurot ehk 27,8% remonttédde kogumaksumusest.

Kliendisuhte hoidmisega tegelevad RKAS-is kliendisuhte-
haldurid ja kinnisvarahaldurid. Kliendisuhted on jagatud
kaheks: kliendisuhtehaldurid hoiavad n-6 vétmekliendi
vaadet (st riigisektori valitsusalad, asutused jne) ning kin-
nisvarahaldurid objektipohist kliendisuhet (st konkreetsete
kinnisvaraobjektide kasutajad). Kliendisuhtlus kaib vasta-
valt juhtkonnas kinnitatud kliendiplaanidele, kus on maa-
ratletud iga konkreetse kliendiga kokkulepitud pohiees-
margid.

REMONTTOODE MAHUD 2015 JA 2016
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2016. aastal korraldas RKAS riikliku kinnisvara kompen-
tensikeskusena enda klientidele jargmised seminarid.

1. Lahteiilesande tootuba, 28.10.16

Tootoas opiti, kuidas koostada head léhtelilesannet ning
kirjeldada vajadusi. Mida selgemad on vajadused, seda
lihtsam on méista, mida tuleb eesmargi saavutamiseks
teha. Labimoeldud Ulesandepistitus voimaldab riigi
raha senisest optimaalsemalt kasutada.

2. Tegevuspdhine kontor; 12.05.16, 02.06.16, 25.10.16

Tegevuspobhise kontori ndol on tegemist tervikliku kasit-
lusega tookeskkonna kasutusest. Seminaride eesmark
oli tutvustada tegevuspohise kontori ideed ja panna
inimesi kaasa motlema, kuidas luua tookeskkond, mis
soodustaks tulemuslikkust ning kus on loodud alad eri-
nevate toollesannete taitmiseks.

Seminaride korraldamise eesmaérk on suurendada klien-

diteadlikkust aktuaalsetel teemadel ning saada jooksvat
klienditagasisisidet.

Siseklima
G4-PR1

Uutes hoonetes kasutame ruumipohist sisekliima juh-

timist ning labi hooneautomaatika omame Ulevaadet
ruumidhu tegelikust temperatuurist ja selle muutusest
ajas.

2016. aastal alustati Uheksateistkimnes koolis ruumide
sisekliima seireprogrammiga ,Koolihoonetes sisekliima
olulisuse teadvustamise ja seire programm”, kus méode-
takse pikema perioodi jooksul slsihappegaasi sisaldust,
dhutemperatuuri ja suhtelist dhuniiskust, aga ka hallitus-
seente osakeste hulka 6hus. Programmi raames soovitak-
se kaardistada 6pikeskkonna sisekliima tingimused reaal-
ses olukorras ning samal ajal tdsta 6pilaste ja dpetajate
teadlikkust siseklima mojust tervisele ning sooritusvoi-
mele.

Peale sisekliima seireprogrammi [6ppu 2017. aastal
l&heb igasse RKAS-i halduspiirkonda (ks sisekliima-
monitooringu slsteem 10 sisekliimaseirelogeriga, mis
moéddavad ruumidhutemperatuuri, suhtelist dhuniiskust
ja ruumidhu stisihappegaasi sisaldust. Nende kolme pa-
rameetri abil on véimalik hinnata sisekliima kvaliteeti.
Seireslisteem on vajalik, et teostada pistelisi méotmisi
hoonetes, mille sisekliima kohta tuleb kaebusi.

G4-PR5

Alates 2011. aastast on RKAS koostdds Kantar Emoriga

viinud labi klientide rahulolu-uuringut. Uuringu labivii-
misel kasutatakse kliendirahulolu analtiisimise rahvus-
vahelist uuringumetoodikat TRI*M, mis méédab kliendi-
suhete tugevust, vottes arvesse nii ratsionaalse rahulolu,
kaitumusliku lojaalsuse, emotsionaalse seotuse kui ka
Umbritseva konkurentsikeskkonna dimensioonid.

2016. aastal vastas kliendirahulolu-uuringule 246 klienti.
RKAS-i kliendisuhete tugevuse indeks on 2016. aastaga
langenud 57-It punktilt 44-le, seda nii veidi madalama
ratsionaalse rahuloluhinnangu kui ka véhenenud teenu-
se lisavaartuse tajumise arvelt. Kliendid on erinevate p6-
hiteenustega tldiselt rahul, kuigi hinnang neile on aasta-
ga moénevorra langenud. Otsustajate puhul on rahulolu
pusinud pigem stabiilsena.

Kall hindavad kliendid kérgemalt:

klienditoe kattesaadavust,
kinnisvarahaldurite ja kliendihaldurite kompetentsi
ja RKAS-i suhtlusviisi,

kinnisvara Uleandmise teenust.

2016. aastal alustas RKAS enda kliendisuunalise tegevuse
parandamist, kirjeldades enda teenuste sisu, kitsendades
fookust ja seelabi muutes teenust kliendile arusaadava-
maks. RKAS tootab valja nn teenuspaketid, kus kliendil
tekib v6imalus valida just talle kohandatud teenus.

34 RKAS-i jatkusuutlikkuse aruanne 2016 | Ettevottest



= hoolduspuhkuselt samuti 2 tootajat. Vorreldes eelmise  Uhtegi diskrimineerimisjuhtumit ei registreeritud.
TO OTAJ A D aastaga vahenes praktikal olnud téotajate arv; perioodi
valtel oli RKAS-is praktikal 1 isik. o i
TOOTAJAD VANUSE JARGI

G4-10; G4-LA1 Piirkondliku liigituse alusel tootab sarnaselt eelmise aas-

taga kdige enam inimesi P6hja piirkonnas. @
Eelneva perioodiga vorreldes on tootajate koguarv véhe-

nenud, samuti on toimunud muutusi to6tajate vanuse-  Mehi todtab RKAS-is 59% ning naisi 41%. Vérreldes eel-
lises ja ametialases struktuuris. Téétajaskond on vahe- mise aastaga on téétajaskonna soolises jagunem]ses

nenud peamiselt oskustéoliste ning spetsialistide arvelt.  naiste osakaal méne protsendi vorra vahenenud. Ette- P
Muudatuste peamiseks pohjuseks onvarade tlevotmine  véttes totab tiks erivajadusega inimene. ‘9 ?

2015 2016

08
48

ning kinnisvaraportelli suurenemine.

Kédesoleval aastal on tootajate keskmine vanus téusnud
Kokku oli RKAS-is 2016. aasta [6pu seisuga 237 tO6tajat. 48,6 aastale, eelmisel aastal oli see 40,1 aastat.
Sarnaselt varasemate aastatega tootas tdoettevotule- 50-59 . 60-69 . 70-79
pingu alusel 13 ning kdsunduslepinguga 2 isikut. Varade

20-29 [ 30-39 [ 40-49

Ulevotmisega mitteseonduvalt on uusi to6tajaid litunud
28 ning kokku lisandus uusi t8otajaid 53. Uute toGtajate  TOOTAJAD SOO JARGI TOOTAJAD PIIRKONNA JARGI
osakaal 2016. aastal oli 22,4%, mis vorreldes 2015. aasta
21,5%-ga on pisut tdusnud. Tootajaskonna vabatahtlik
voolavus on 4,77%-[t tousnud 8,99%-ni.

Taistooajaga todtajate arv oli 2016. aastal 218 ning osali- 2015 2016
se todajaga todtas 19 isikut.
Tootajate koguarvus on proportsionaalselt véhenenud
nais- ja meessoost todtajate arv. Kaesoleval aastal siir- ) o y o
Mehed . Naised Laas . Louna . Pohi Ida

dus 2 tootajat isapuhkusele, perioodi valtel naasis lapse-
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TOOTAJAD POSITSIOONI JARGI

Keskastmeju

B rrojektijuhid

2016

hid Esmatasandijuhid

Spetsialistid

. Oskustdolised

TOOTAJAD STAAZI JARGI

# 2015

0-1a

B

€ 2016

1-5a | 5-10a

10 jaenam

G4-LA6

Too6nNetuste ning kutsehaiguste vahendamiseks on labi
viidud tookohtade riskianallits ning uuendatud tédohu-
tust puudutavaid juhendeid. 2016. aastal tdddnnetusi ega
kutsehaigestumisi ei esinenud. Todandja on tootajatele
voimaldanud sobilikud t66- ja isikukaitsevahendid ning
omalt poolt [abi viinud vajaliku juhendamise.

Lisaks perioodilisele tervisekontrollile on tootajatele
ette nahtud spordi- ja terviseedendamise kulude kom-
pensatsioon. Samutivéimaldab tédandja 3 korda aastas
votta tootajal tasustatud tervisepdeva.

G4-LA9; G4- LA11

Koolituste korraldamisel ning valikul [dhtutakse kaks
korda aastas peetavate arengu- ja tulemusvestluste tule-
mustest ning tdotajate soovidest ja vajadustest. Arengu-
vestlusi peetakse koikide tootajatega, v.a oskustdolised
Ulevoetavatel objektidel. Uutel ametisse asunud toota-
jatel tuleb kohustuslikus korras labida sisseelamiskooli-
tus. Organisatsiooni kultuur toetab tootajate elukestvat
Opet, soodustades ja toetades kutsekoolitustel osale-
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mist ja kutseeksamite sooritamist, tootajate tdiendopet,
iseseisvat opet ning korghariduse omandamist.

2016. aastal jatkus juhtide arenguprogramm ning viidi
labi kohustuslikud koolitused koéikidele juhtimistasandi-
tele. Too6tajate tagasiside koolituse labinud juhtidele oli
positiivne.

2016. aastal toimus tootajate koolitusi kokku 15 382 tunni
ulatuses. Tulenevalt suurenenud koolitustundide arvust,
on eelneva aastaga vorreldes suurenenud koolitustege-
vuste eelarve. 2016. aastal oli koolituskulude maksumus
163000 eurot, aasta varem oli vastav suurus 108 000 eurot.

RKAS-i sisekoolituste programm on ellu kutsutud eesmar-
giga toetada tootajate kompetentside kasvu ning pakkuda
neile véimalust olla kursis olulisemate arengusuundadega
ehituses ja sellega seonduvates valdkondades. 2016. aastal
toimus 16 sisekoolitust kestvusega kokku Ule 60 akadeemi-
lise tunni. Sisekoolitustel keskenduti sellele, kuidas ehitus-
protsesse tbhusamalt [abi viia: 6piti Lean-metoodikat, integ-
reeritud projektiteostust ja ehitusinfo modelleerimist BIM-i
abil. Samuti tegeleti sisekoolitustel ehitus- ja ruumiakustika-
ga ning elektromagnetkiirguse ja liitreaalsuse ehitussektoris
rakendatavusega. Uue arendusena pakume tootajatele ala-
tes 2016. aastast voimalust osaleda sisekoolitustel ka veebi-
tlekande vahendusel ning koolitusi hiljem jarele vaadata.




NUKU TEATRI JA

MUUSEUMI
JUURDEEHITUS




KESKKOND

Keskkonnapoliitika on osa meie vastutustundliku kai-
tumise poliitikast ning siin seame suuna saastlikule
ressursside kasutamisele. Keskkonna- ja energiasaastu
planeerimisel arvestame majanduslikku pdhjendatust.

Ettevottes on rakendatud jargmised keskkonnajuhtimi-
se pohimotted.

1. Keskkonna- ja energiajuhtimine
a. Tervislik, puhas ja ohutu kinnisvarakeskkond
Loome meetmed tervisliku ja sotsiaalselt vastutus-
tundliku kinnisvarakeskkonna tagamiseks (sh siseklii-
ma, ruumide puhtus, ohutus kinnistu territooriumil ja
viimistlusmaterjalide kasutus).
b. Energiatohusus
Vahendame hoonetes energiakasutamisest tingitud
keskkonnaméju tdhusama ressursside juhtimise kau-
du ning taidame digusaktidest tulenevaid néudeid.

c. Energiakulude optimeerimine

Investeerime, et optimeerida meie pohitegevuste ta-
gamiseks vajalikku energiamaksumust.

d. Vesi

Vahendame veekasutusest tulenevat keskkonnamo-
ju ja kulusid thusama ressursside kasutamise kaudu
(ntvee Ulekulu ja veekasutus kaevudest).

e. Jaatmekaitlus

Optimeerime jadtmekaitlusega seotud kulusid. Teos-
tame jaatmekaitlust heast tavast lahtuvalt. Léhtume
pohimottest, et jadtmed on ressurss, ning tdstame
enda klientide teadlikkust jaatmekaitlusest.

f. Heitmed 6hku ja pinnasesse ning reostus
Monitoorime 6hku paisatavaid heitmeid eesmargiga
leida voimalusi nende vahendamiseks, et omakorda
vahendada keskkonna saastamist ja optimeerida ku-
lusid

Véhendame kitusereostuse ohtu kitteslisteemide
regulaarse hooldamisega ning lahtume kutuste kait-
lemisel digusaktidega satestatud nduetest.

Vahetame digusaktidest tulenevaks tdhtajaks osoo-
nikihti kahandavad ained keskkonnasobralikumate
ja digusaktidega lubatud ainete vastu.

2. Hanked

Hangete korraldamisele l&heneme keskkonnasaastlikult,
jatkusuutlikult ning  kuluefektiivselt (nt Ghishankimine,
keskkonnahoidlikud riigihanked, vaartuspohised hanked).

3. Ehitus jaremont

Hooneid ehitades, rekonstrueerides ja remontides [ahtu-
me energiatdhususe, keskkonnasaéastlikuse ja jatkusuut-
likuse (sh kuluefektiivuse) printsiipidest, tagades seejuu-
res tervisliku ja puhta kinnisvarakeskkonna.

4. Huvigruppide kaasamine
Julgustame ning toetame personali ja meie huvigruppe
sddstvate valikute tegemisel.
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Oma tegevusalast l[ahtuvalt on RKAS nii kinnisvarakesk-
konna looja kui ka selle hoidja, millest tulenevalt avalda-
takse moju Umbritsevale keskkonnale. RKAS rakendab
tegevuses 1SO 14001:2004 keskkonnajuhtimisststeemi
ning sellest standardist [ahtudes on véetud kohustuseks:

madratleda ettevotte keskkonnapoliitika;

selgitada valja oma tegevusest tingitud
keskkonnaaspektid, et maéarata kindlaks olulised
keskkonnamajud;

selgitada valja ja jargida kohalduvaid digusakte
ja muid ettevottes tunnustatud néudeid, mis
seonduvad maaratletud keskkonnaaspektidega;

plstitada keskkonnaalased eesmargid ja kava
nende elluviimiseks;

planeerida, ohjata, seirata ja auditeerida loodud
keskkonnajuhtimisststeemi.

Energiatdhusus ja jatkusuutlikkus kui tegevuste tulem
on labiv koigis RKAS-i pohiprotsessides ja teenustes.
Kompetentsikeskus voimaldab luua eesrindlikke tehni-
liste nduete juhendeid, mille kasutusala voib laieneda ka
erasektorile. Pikaajalisele kogemusele tuginedes oleme
valja téotanud juhendi , Tehnilised néuded mitteeluhoo-
netele”, mille eesmark on voimalikult tapselt ja Uheselt
tolgendatavalt maéaratleda erinevate hoonetlipide
(kooli-, bliroo-, kultuuri- ja sisejulgeolekuhoonete) pro-
jekteerimise ja ehitamise pdhimétted ning kasutatavate-
le materjalidele, slisteemidele ja seadmetele esitatavad
tehnilised nduded. Seoses tehnika ja materjalide diinaa-
milise arenguga ning tuginedes meie enda kogemusele,
uuendame néudeid regulaarselt. Meie eesmérk on taga-
da oma klientidele parim tookeskkond, mistéttu on ju-
hendis paljud néuded rangemad kui kehtivates digusak-
tides kehtestatud miinimumnoéuded.

G4-EN3; G4-EN4

RKAS registreerib energia- ja veekasutuse oma haldus-
infoslsteemis kuupdhiselt ning koostab monitooringu-
andmete pohjal aastapohist aruandlust. Keskkonna- ja
tehnilise toe osakond koostdds klientidega anallidsib
andmeid ning to6tab valja meetmed tarbimise stabili-
seerimiseks ja vahendamiseks.

Graafikul on vérreldud kolme viimase aasta tarnitud
energia suhtelist muutust vaadeldud portfellide mahus.
Energiavajadus oleneb olulisel maaral valiskliimast, mil-
le iseloomustamiseks on graafikule lisatud nii kitte kui
ka jahutuse kraadpdevade suhteline muutus erinevatel
aastatel (mida véhem on kuttekraadipéevi, seda sooje-
ma valiskliimaga aasta on olnud, ning mida vahem ja-
hutuskraadipdevi, seda jahedama suvega on vaadeldav
aasta olnud).
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ENERGIAKASUTUSE SUHTELINE MUUTUS

Energia- ja veekasutuse anallidisist on vdlja 800000 80%
jdetud (ksikud vigaseid tarbimisandmeid si-
saldavad kinnistud. Puudulikke tarbimisand- 700000 60%
meid omqud ,oean?/se/t ee?/ni?\/a‘/ aasta/‘ ule 600 000
voetud kinnistud, mille tarbimisajalugu ei ole L0
sdilinud voi siis ei ole tdpset ja requlaarset tar- 500 000 °
bimisandmete méétmist varem toimunud.
400 000 20%
300 000
0 — 0%
200 000
-20%
100 000
0 -40%
2014 2015 2016
Valjaturitud pindala, m? 494 856,94 550 895,17
'O' Soojusenergia, % 0 13,45
<O Elektrienergia, % 0 11,03
Veekasutus, % 0 -3,39
<O Kraadipsevad (0= normaalaasta), % -8,3 -21,0
-O- Jahutuse kraadipaevad (0=2014. a), % 0,0 -13
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Portfelli elektrienergiakasutuse kasv on olnud portfelli
kasvuga samal tasemel. 2015. aasta soojusenergiaka-
sutus oli portfelli kasvust madalam tulenevalt sellest, et
2015. aasta oli soojem vorreldes 2016. ja 2014. aastaga.
2016. aasta soojusenergiakasutus on siiski kasvanud
ning see on osaliselt pdhjendatav pideva andmete kor-
rastamisega. Samuti on pohjuseks klientide kasvav tead-
likkus sisekliima olulisusest, mistottu renoveeritakse
jarjest rohkem kliimasisteeme ja suurendatakse 6huva-
hetust (mida suurem 6huvahetus, seda suurem soojus-
energiavajadus). Eelkdige puudutab see renoveeritud
koolimaju, kus renoveerimisjargne energiakasutus on
kohati suurem kui renoveerimiseelne, mil madal ener-
giakasutus saavutati puuduliku sisekliima arvelt.

Renoveeritud hoonete kérge energiakasutus on péh-
justatud ka lOppkasutaja ja tehnohooldaja madalast
teadlikkusest hooneautomaatikast. Hooneautomaatika
voimaldab hoonet reguleerida jarjest rohkem vajadus-
pohiselt ja sellega saavutada hoone kasutusaja valisel
ajal olulist energiasaastu.

Koige selle tottu tegeleme pidevalt sisekliima, hooneau-
tomaatika ja energiatéhususe valdkonna arendamisega.

Soojusenergia

Eestis kasutatakse hoonete soojusvarustuses pohiliselt
kaugkutet, millest tulenevalt ostetakse ka RKAS-i tarnitud
soojusest U 71% kaugkuttevorkudest. 14% soojusenergiast
on toodetud maagaasist, 12% kergest kittedlist ning vaid
3% kogu tarbimisest on toodetud Ulejaanud kiitustest.

RKAS-I OBJEKTIDE SOOJUSENERGIA TARBIMISANDMED

Kiituse liik 2014.a 2015.a 2016. a
(MWh) (MWh) (MWh)

Kaugkute 57584 57250

Gaas 12388 12617

Kerge kittedli 12385 8865

Polevkivioli 1583 2180

Pellet 1190 1241

KOKKU 83940 80913

2016. aastal oli soojusenergia tarbimine kokku

100 462 MWh, Uletades kahe eelneva aasta tarbimist.
Suurenemine toimus paljuski just kaugkutte arvelt.

Tarnitud energia ja vee kogused
erineva kasutusotstarbega

kinnistute kaupa
G4-EN5; G4-EN-RKAS-1

RKAS-i portellis on erineva kasutusprofiili ja otstarbega
kinnistuid ja hooneid elamutest sisejulgeoleku hoonete-
ni. Hoone voi kinnistu kasutusala méjutab oluliselt selle
energiavajadust, mistottu ei ole vérreldavad naiteks bu-
roohoone, mida kasutatakse keskmiselt 5 paeva nadalas
ja 10 tundi 66paevas, ning sisejulgeoleku hoone, mis on
iga paev 24 tundi kasutuses.

Neli suurima energiakasutuse ja SNP-ga erineva kasu-
tusotstarbega kinnisturihma on biroo, sisejulgeolek,
haridus ja teadus ning kultuurihooned. Sisejulgeoleku
hoonete alla jadvad ka véga suure suletud netopindala
ja energiakasutusega vanglad, mida on otstarbekas vaa-
delda eraldi.
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TARNITUD ENERGIA ERIKASUTUS (KWh/m2) SOLTUVALT KINNISTU KASUTUSOTSTARBEST Elektrienergia tarbimise, maksumuse ja hindade

vordlus
500 Soojusenergia Elektrienergia 155 RKAS korraldas 2015. aastal Uhishanke elektrienergia
400 ostmiseks perioodil 01.01.2016-31.12.2016 kokku 1922
300 70 13 131 modtepunktile eeldusliku aastase kogumahuga 138
200 92 GWh (mis moodustab u 2% kogu Eesti elektrienergia tar-
100 bimisest). Aastal 2016 kujunes Nord Pool Spoti Eesti piir-
konna indekseeritud elektrienergia keskmiseks hinnaks
0 33,06 €/MWh, mis on 6% korgem kui 2015. aasta keskmi-
g g g § g g § § g ;) g § g § 5 5 g g g § ne hind (31,08 €/MWh). Vaatamata sellele, et keskmine
hind Nord Pool Spoti borsil oli 2016. aastal kallim, ol
» ) : v RKAS-i portfelli keskmine ostuhind madalam. Ostuhin-
Biiroohooned Haridushooned [ Kultuurihooned Vanglad Sisejulgeolek, v.a A A
(104 tK) (45 tk) (16 tk) (4 tk) vanglad (85 tk) dade langust toetas asjaolu, et 2015. aastal osteti 1/3
kogutarnest fikseeritud hinnaga, kuid 2016. aastal osteti
hankes 100% tarnest borsihinnaga. 2015. aasta kogutar-
TARNITUD VEE ERIKASUTUS (m¥/m?) SOLTUVALT HOONE KASUTUSOTSTARBEST ne kaalutud keskmiseks hinnaks kujunes 37,53 €/Mwh
kohta, mis on 2016. aasta hinnast u 6,3% korgem (35,17
€/MWh).
6 523 /MWh)
5
4
3
2
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Biiroohooned Haridushooned [l Kultuurihooned Vanglad Sisejulgeolek, v.a
(104 tk) (45 tk) (16 tk) (4 tk) vanglad (85 tk)
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RKAS-| KORRALDATUD ELEKTRIENERGIA UHISHANKE HINNAD JA TARBIMISMAHUD
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Hinnalanguse ja tarbimise kasvu mojul langes ostuport-
felli maksumus 2016. aastal 6,3% vorreldes 2015. aastaga.

Vee erikasutusload
G4-EN-RKAS-2

2016. aasta 6pu seisuga oli RKAS-ile valjastatud 7 vee
erikasutusluba:

Luhamaa piiripunkt, Luta kila, Misso vald, Vérumaa;

2. Piusa kordon, Vommorski kila, Meremée vald, Vo-
rumaa;

3. Vasknarva kordon, Vasknarva kila, Alajée vald,
lda-Virumaa;

4. Viljandi Gimnaasium, Hariduse tn 2, Viljandi, Viljan-
dimaa;

5. Narva Hooldebaas, Tiigi tn 9a, Narva, Ida-Virumaa;
Mustajoe kordon, Loori, Auvere kila, Ida-Virumaa;
Koidula piiripunkt, Koidula kila, Varska vald, Pélva-
maa.

Biiroo: buroohoonete energiakasutus on langemas,
kuid portfell sisaldab palju puuduliku siseklimaga hoo-
neid, kus madal kasutus tuleneb sisekliima arvelt, ning
ka moodsate kliimasilsteemidega hooneid, kus esineb
Ulekitmist ja -ventileerimist.



Haridushooned: soojusenergia kasutus on viimastel
aastatel Usna oluliselt kasvanud. Kasv on tingitud oluli-
selt portfelli muutumisest ning lisandunud uutest hoo-
netest, kus ei ole veel ehitusjargset peenhaélestust teos-
tatud. Seega on haridushoonetes lisna suur potentsiaal
saavutada madala investeeringuga arvestatav ener-
giasaast. Selleks tuleb hoone energiakasutust oluliselt
véhendada hoone kasutusvalisel ajal.

Sisejulgeoleku hooned: hoonete energiakasutus on pu-
sinud stabiilne, kuid elektrienergia kasutus on méningal
maédral suurenenud. Kasvul on objektist soltuvad péhju-
sed, nditeks kordonite kasutusintensiivsus on suurene-
nud, uued PPA hishooned on varustatud tdnapdevaste
kliimaststeemidega jne.

Vanglad: energiakasutus on kasvanud. Vanglad séltu-
vad palju kinnipeetavate arvust.

Kultuurihooned: energiakasutus on langenud. Enim
on langenud soojusenergia kasutus, mis on péhjusta-
tud suure energiavajadusega Eesti Kunstimuuseumist,
kuhu paigaldati soojuspumpslsteem. Ka elektrienergia
kasutus on markimisvaarselt langenud - seda on enim
mojutanud Eesti Rahva Muuseumi liitumine portfelliga
(hoone on pindalalt suur, kuid oli 2016. aasta esimesel
poolaastal alakasutuses).

Vorreldes ENMAK-i arengukavaga on RKAS-i portfellis
olevad asjakohased hooned paremas seisus kui aren-
gukavas kirjeldatud hooned, kuid siiski tuleb jarjepide-
valt tegeleda energiasdastuga ning andmete anallisi
ja korrastamisega. Energiasaastu ja voimalike tegevuste
planeerimisel on vaja adekvaatseid ja tegelikkusele vas-
tavaid energiakasutusandmeid.

G4-EN6; G4-EN7

Parimad ndited - KUMU soojus-
pumba energiasadstutegevused

Eesti Kunstimuuseumi energiasdastutegevusi kaardistati
2014. aastal ning valiti vélja parimat majanduslikku efektiiv-
sust voimaldav meede - soojuspumbasisteemi paigalda-
mine kuivatusprotsessi heitsoojuse taaskasutamiseks.

KUMU-s toimib pohjalik sisekliima juhtimine, millega
hoitakse nii soovitud sisetemperatuuri kui ka ruumiéhu
suhtelist niiskussisaldust. Séltuvalt vélisbhu parameet-
ritest on 6hku hoones vaja kas niisutada (peamiselt tal-
vel, mil valisbhu absoluutne niiskussisaldus on madal)
voi kuivatada (peamiselt suvel, kui valisdhu absoluutne
ohuniiskus on korge). Valisohu kuivatamiseks kasutatak-
se jahutust ning kui sobilik 8huniiskus on tagatud, tuleb
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valisdhku kitta, et oleks tagatud sobilik ruumidhk. Seega
on KUMU-s pidevalt vaja nii jahutust kui ka kitet, mida
on otstarbekas teha soojuspumbaga. Kuttevajadus oli
tanu 6hu kuivatamisele samas suurusjargus kuu kitte-
perioodi keskmise soojusenergia vajadusega.

KUMU-s kasutatav kuivatusprotsessi heitsoojuse taaska-
sutuse skeem, kus 6hu kuivatamiseks kasutatakse jahu-
tust ning hiljem dhutemperatuur taas tostetakse:

Kaugkute

Ventilatsiooni-
seade

Soojuspump

E o lo |e

|_ Kite

2015. aasta esimesel poolaastal projekteeriti tehniline

Jahutus Jarelkiite

lahendus ning alates 18. augustist 2015 llitati to6sse
kaks 200 kW soojusvéimsusega soojuspumpa optimaal-
se sisekliima tagamiseks. Esimese 12 kuu tulemused néi-
tavad, et saavutatud on oluline rahasaast. Vajalikust soo-
jusenergiast 58% saadakse kuivatus- ja jahutusprotsessi
heitsoojusest. Lisaks otseselt vahenenud soojusenergia-
kulule on langenud ka elektrienergiakasutus, kuna uute
soojuspumpadega on efektiivsem jahutusenergiat toota
kui vanade jahutuskompressorseadmetega.

- .



KUMU KATLAMAJA SOOJUSENERGIATOODANG MWh/PAEVAS ENNE JA PARAST SOOJUSPUMBA PAIGALDAMIST
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Kokkuvotvalt on KUMU energiakulu esimesel aastal va-
henenud u 105000 € vorra ning stisteem on sellel perioo-
dil todtanud efektiivsusega 7,43 (st 1 Ghiku elektrienergia
eest on saadud 7,43 Ghikut soojus- voi jahutusenergiat).
Lahendus on kopeeritav ka teistele muuseumitele voi
hoonetele, kus eksisteerib samaaegne jahutus-ja
soojusenergiavajadus.

Parimad ndited — Total Concept

2016. aastal toimus 2014. aastal alanud mitteeluhoonete
energiaauditeerimise metoodika Total Concept katseta-
mise rahvusvahelise projekti (http://totalconcept.info)
kolmas etapp ehk jarelmonitoorimine ja thtlasi projekti
|[6petamine. Total Concepti metoodika on vélja téotatud
eesmargiga leida energiaauditeerimise teel vdimalike
meetmete kogum, mis on kinnisvara omanikule ka ma-
janduslikult tasuv. Kogu tegevus algab hoone auditeeri-
misega ja [6ppeb renoveerimistodde jargse energiakasu-
tuse jalgimisega, vaga suurt rohku pooratakse arvutatud
tulemuse saavutamisele.

Metoodika jaotab tegevused jargmisesse kolme etappi.

Etapp 1 - koostatakse meetmete kogum (auditeeritakse
hoone, valitakse vélja erinevad energiasddstumeetmed
ja kalkuleeritakse meetmete koosmaojul erinevate meet-
mete paketid).

Etapp 2 - realiseeritakse valitud meetmete kogum, mis
on majanduslikult maistlik ja tagab kinnisvaraomanikule
positiivse tulu sisenormi.

Etapp 3 - analtlsitakse meetmetega saavutatud tule-
must ja peenhdalestatakse t60d, et saavutada arvutatud
saast.

Samm 1
Saastumeetmete paketi koostamine
(pohjalik audit)

Samm 2

Meetmete paketi labiviimine
(projekteerimine, ehitamine)

Samm 3
Jarelmonitooring ja haalestamine

Projekti tulemina testisime metoodikat kolmel RKAS-i
hoonel - Parnu Koidula Giimnaasium (Metsa 21, Parnu),
Gonsiori 29, Tallinn ning Kiriku 2/4, Tallinn. Saavutatud
tulemustega on véimalik tutvuda RKAS-i 2016. aasta
energiajuhtimise aastaaruandes (http://www.rkas.ee/
parim-praktika/riigi-kinnisvara-energiajuhtimise-
aastaaruanne).

Téiendavat informatsiooni energiasdastulahenduste
kohta on voimalik lugeda RKAS-i veebilehelt www.rkas.ee/

parim-praktika.
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RKAS-i portellis olevate hoonete energiamargiste jaotus
on toodud jargneval graafikul.

HALDUSPORTFELLI ENERGIAMARGISTE
JAOTUS LAHTUVALT ENERGIATOHUSUSE
MIINIMUMNOUETEST

50%
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Vorreldes eelmise aastaga on objektide arv suurenenud
seoses varade Ulevotmisega ning olemasolevatele hoo-
netele energiamargise tellimisega.

Vastavalt seadusele on uue hoone miinimumndéudeks
energiamargise klass C, kuid alates 2017. aastast tohus-
tab RKAS oma ndéudeid ning plaanib hakata ehitama
hooneid véhemalt energiamargise klassiga B. Muuda-
tus on vajalik, kuna juba alates 01.01.2019 peavad koik
pUstitavad keskvalitsuse hooned lahtuvalt EU direktiivist
2010/31/EL olema A-klassi hooned.

G4-EN20

Kuigi uutes hoonetes ei kasutata osoonikihti kahanda-
vaid aineid, on RKAS-i portelli tle tulnud objekte, mille
kilma-, kliima- vi tuletorjeseadmetes, laborites voi kah-
juritérjes on need kasutusel.

Osoonikihti  kahjustavat ainet R22 on arvel kokku
118,05 kg (2015: 96,6 kg), seda sisaldavaid seadmeid on
kokku 12 (2015: 10 seadet). K&ik on plaanis valja vaheta-
da voi Umber seadistada aastatel 2017-2020, Gleminek
toimub ainetele R-422D ja R-407.

Loppfaasis on tehnohoolduse tehnilise kirjelduse ld-
osa uue redaktsiooni viimistlemine, milles osoonikihti
kahandavate ainete ja fluorgaaside kéitlemist kasitlevat
osa on oluliselt tdiendatud, mis véimaldab paremini tee-
mat kontrollida.
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Valisohu saasteload
G4-EN-RKAS-3

2016. aasta l6pu seisuga oli RKAS-ile valjastatud 13 vali-
séhu saasteluba:

1. Porkuni Kool, llumae tee 6, Porkuni kila, Tamsalu
vald, Laane-Virumaa;

Koidula raudteepiirijaam, Varska vald, P6lvamaa;
Harku ja Murru Vangla, Pikk 19, Harku vald, Harjumaa;
Blroohoone, Lasnamae 2, Tallinn, Harjumaa;

g W

Laane-Harju politseijaoskond, Rahumae tee 6, Tal-

linn, Harjumaa;

Tallinna Vangla, Magasini 35, Tallinn, Harjumaa;

7. Keskkriminaalpolitsei hoone, ToéOstuse 52a, Tallinn,
Harjumaa;

8. Harju Maakohtu Tartu mnt kohtumaja, Tartu mnt 85,
Tallinn, Harjumaay;

9. PohjaRingkonnaprokuratuur, Tatari 39, Tallinn, Har-
jumaa;

10. Ikla piiritollipunkt, Ikla killa, Hdademeeste vald, Par-
numaa;

11. Hiiu Maavalitsuse hoone, Leigri valjak 5, Kardla,
Hiiumaa;

12. Kadrioru lossi kddgihoone, A. Weizenbergi 28, Tal-
linn, Harjumaa;

13. Politsei- ja Piirivalveameti Péhja prefektuuri piirival-

vebUroo Tallinna kordon, Ststa 15, Tallinn, Harjumaa.




PIUSA KORDONI

UUS HOONE




ORGANISATSIOONI JUHTIMINE

RKAS-i aktsionadr on 100% Eesti Vabariik ning aktsiaka-
pital seisuga 31.12.2016 oli 207 426 100 eurot. Aktsiaid
valitseb Rahandusministeerium. Néukogu S— Auditikomitee

RKAS-i juhtorganite tookorraldus ning tegevuse ees-

margid on satestatud peamiselt pohikirjas ning muudes

ettevbtte tegevust reguleerivates dokumentides. Riigi Juhatus Siseaudiitor
arithinguna peab RKAS oma tegevuse korraldamises

[&htuma nii riigivaraseaduse kui ka ariseadustiku néue-

test. RKAS-i kontserni kuulub ka hooldusteenuseid pak-

kuv titarettevote OU Hooldus Pluss.
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Avalike suhete juht Strateegiajuht

JUHTKOND (5-8 inimest)
Juhatuse liikmed + divisjonide

direktorid + personalijuht

Turundus- ja sisekommunikatsioonijuht

Riskijuht

. . Tugiteenuste divisjon Finantsdivisjon Arendusprojektide divisjon Haldusdivisjon

Juhatuse esimees ! i X - R X ¥
1 personalijuht juhatuse liige arendusdirektor juhatuse liige .
Oigus-ja Teadus- ja Finants- S Keskkonna- ja tehnilise E
hankeosakond arendusosakond analtUsiosakond (Osaﬁ)(;;i‘kgggta.a) (OS;E:]SHZS.SL(ZT;@ — toe osakond H
(osakonnajuhataja) (osakonnajuhataja) (finantsjuht) ) ) ) ) (osakonnajuhataja) H
Raamatupidamis- Arendusprojektide Ehitusjuhtimis- - N
osakond juhtimise osakond ———— osakond Hooldus Pluss OU K
(pearaamatupidaja) (osakonnajuhataja) (osakonnajuhataja) E
Regioonide juhid, E
Kinnisvaraportfelli Louna, Ida, Lads ----

anallsiosakond ——
(osakonnajuhataja)
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Uldkoosolek

Aktsiaseltsi korgeim juhtimisorgan on Uldkoosolek ning
Rahandusministeeriumi esindajaks ldkoosolekul on
riigihalduse minister. Korraline tildkoosolek toimub kord
aastas nelja kuu jooksul RKAS-i majandusaasta &6ppe-
misest.

Noukogu

Noukogu planeerib RKAS-i tegevust, korraldab juhtimist
ja teostab jarelevalvet juhatuse tegevuse Ule. Kontrol-
li tulemused teeb ndukogu teatavaks Uldkoosolekule.
Noukogu annab juhatusele korraldusi ettevétte juhti-
mise korraldamiseks. Noukogu otsustab ettevotte aren-
gustrateegia ja investeerimispoliitika Ule, kinnisasjade
tehingute teostamise ning juhatuse koostatud investee-
ringute ja aastaeelarve vastuvotmise dle.

RKAS-i ndukokku kuulusid 2016. aasta erinevatel perioo-
didel Tarmo Porgand (ndukogu esimees), Kalev Lillo, Jri
Eerik, Teet Reedi, Yoko Alender, Tonis Rultel ning Olle Koop.

N6ukogu koosolekud toimuvad vastavalt aruandepe-
rioodi alguses kinnitatud tooplaanile, kuid mitte harvem
kui kord kolme kuu jooksul.

Juhatus ja juhtkond
Juhatus on RKAS-ijuhtimisorgan, mis esindab ja juhib et-
tevotet. 2016. aastal oli RKAS-i juhatus kolmeliikmeline.

Juhatusse kuulusid Urmas Somelar (juhatuse esimees),
Piia Kallas kuni 30.01.2016 ja taas alates 01.04.2016, Elari
Udam kuni 10.10.2016 ning Tanel Tiits alates 19.10.2016.

Juhtkond on RKAS-i juhtimisorgan, mis esindab ja juhib
ettevotet igapdevategevuses. Juhtkonna reglemendi ko-
haselt nimetab juhtkonna juhatuse esimehe ettepanekul
juhatus. Reeglina kuuluvad juhtkonda koik divisjonide
direktorid ja personalijuht. 2016. aastal oli RKAS-i juht-
kond viieliilkmeline ning sinna kuulusid Urmas Somelar,
Tanel Tiits (juhtkonna liige alates 19.10.2016), Elari Udam
(juhtkonna liige kuni 10.10.2016), Piia Kallas, personalijuht
Marjut Engelbrecht ja arendusdirektor Timo Aarmaa.

Juhatuse otsustuspadevusse jadvad otsused vdeti vastu
juhtkonna koosolekutel, eraldiseisvaid juhatuse koos-
olekuid ei peetud. Juhtkonna koosolekud toimuvad kaks
korda nédalas, vajadusel korraldatakse elektroonilisi
haaletamisi.

Auditikomitee

Ettevotte ndukogu on moodustanud auditikomitee, mil-
le pohikirjalisteks Ulesanneteks on néukogu néustamine
raamatupidamise, audiitorkontrolli, riskijuhtimise, sise-
kontrolli ja -auditeerimise, jarelevalve teostamise, eel-
arve koostamise ja majandusaasta aruande kinnitamise
ning tegevuse seaduslikkuse teemal.

Otsused ja koosolekud

Auditikomitee:
2016. aastal - 8 koosolekut (sh 0 elektroonilist haaletust).
2015. aastal - 6 koosolekut (sh 0 elektroonilist haaletust).

Noukogu:
2016. aastal - 18 koosolekut (sh 0 elektroonilist haaletust)
2015. aastal - 10 koosolekut (sh 0 elektroonilist haéletust).

Uldkoosolek:
2016. aastal - 24 otsust.
2015. aastal - 23 otsust.

Juhatus ja juhtkond / juhatuse liige:
2016. aastal - 83 koosolekut, 384 otsust / 266 otsust.
2015. aastal - 76 koosolekut, 294 otsust / 238 otsust.

Lisaks on moodustatud projektide néukogu, aktivajuh-
timise komitee ning haldustegevuse komitee vastavate
juhtimisotsuste vastuvotmiseks, mille tegevus on sates-
tatud juhtimiskomiteede reglemendiga.
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RISKIJURTIMINE

G4-14; G4-S03; G4-S04

2016. aastal on jatkunud algatatud projektide riskide
hindamine riskihindamisststeemi KLOTS (Kiire, Lihtne,
Operatiivne ja Tohus Susteem — RKAS-i projektide riski-
juhtimise stisteem, mille Glesandeks on muuta ettevotte
riskijuhtimine tdhusamaks) alusel, et tuvastada ja hinna-
ta plaanitud projektiga kaasneda voivaid riske ning pla-
neerida neile vastavad maandamistegevused.

KLOTS koostatakse koikidele projektidele ning selles
tuleb hinnata finantsriske, juhtimise riske ja tegevusega
seotud riske. Kolme tasandi riskid on jaotatud omakor-
da riskide universumisse, mis sisaldavad ka turvalisuse
ja todohutusega seotud riske, tururiske, kvaliteediriske ja
muid organisatsiooni vélis- ja sisekeskkonna riske. Hin-
natakse riski moju (kriitilisus) ja tdendosust (esinemissa-
gedus), madratakse riskile projektipoolne vastutaja ning
vajalikud maandamistegevused.

2016. aastal jatkus 2015. aastal alustatud RKAS-i haldus-
portfellis olevate hoonete riskikaartide koostamine ning
perioodiline uuendamine. Eelnimetatud riskikaardid,
mis satestavad kaitumisjuhised erinevate ohuolukorda-
de puhuks, on saanud kéigi hoonete sisekorraeeskirjade
lahutamatuks osaks ning aitavad kaasa klientide teadlik-
kuse tdstmisele objektidega kaasnevatest riskidest.

Ulevbetava vara puhul kaardistatakse tdiendavalt objek-
tide ohuolukordade riskid, nende hulgas ka seonduvad
sotsiaalsed riskid nagu kogukonna ootused véi suure-
mad keskkonda puudutavad tegurid, naiteks pumba-
kaev, alajaam, labiv vee-, kanalisatsiooni-, gaasitrass jm
seonduvad olulised asjaolud.

2016. aastal labi viidud riskihindamise kaigus uuendati
kogu ettevotte tegevusvaldkonda hélmavad riskid (nn
RKAS riskiuniversum, mis sisaldab hetkel 108 kaardista-
tud riski). Hinnatakse riski moju, tdendosust ja rakenda-
tud maandamismeedet, mille tulemusena kujuneb nn

riskide pingerida, mida tulemustksused peavad arves-
tama oma tegevusplaanide raames seatud eesmarkide
saavutamisel riskide maandamiseks.

2016. aastal hindas RKAS pohilisteks riskideks jargmised
riskid.

1. Valiskeskkonna, kliendi ootuste ja vajaduste
ebaselguse risk
Lahtellesannete kvaliteet ja projektide keerukus,
kliendi vajaduste ja funktsioonide muutumine ning
Ulesannete ja to6 jarjepidev tdpsustamine nduavad
lisaressursse. Samas ei voimalda riigihangete seadus
lepingulistes suhetes paindlikkust: lepingu [6petami-
se ja uue hanke korraldamise véimalused on suure
ajakulu tottu komplitseeritud. Sellest tekib kulude
suurenemise ja kliendirahulolu vahenemise risk.

2. Ebakvaliteetsete voi puudulike andmete risk
Vajalikke andmeid ei esitata tahtajaks. Ebakorrekt-
sed algandmed voimenduvad infoslisteemide rist-
kasutuse tottu ja tekitavad finantsarvutustes suure
eksimisvéimaluse. Vigade leidmine ja andmete hili-
sem tépsustamine on ressursimahukas.
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Organisatsiooni haldussuutlikkuse risk
Haldusportfelli mahust, projektide keerukusest ja
otsustusprotsessi jaikusest tulenev halduskoor-
muse kasv ning periooditi ebalihtlane to6koormus
seavad ohtu t66 kvaliteedi ja eesmarkide saavuta-
mise tahtajaks.

Arendustegevuse risk

Torked arendustegevuses (nditeks detailplaneeringu
menetlus viibib) ei véimalda pusida projekti ajaka-
vas. Ehitustegevuse vead ja ebatépsused pdhjusta-
vad téhtaegade lletamise ning objekti tleandmise ja
Ulrilaekumiste viibimise.

Hangete planeerimise ja elluviimise risk
Kompetentsuse risk (puudujaagid hanke tehnilises
kirjelduses) ja hinnarisk — pikaajaliselt prognoositud
hindade ja tegeliku kulu vahe véib tekitada (le- voi
alapakkumisi.

Andmekaitserisk

Konfidentsiaalsete andmete kattesaadavus, [T-sis-
teemide ebapiisav turvalisus ning taaste- ja talitlus-
pidevuse plaanide puudumine voib pdhjustada info-
turberiske.

Mainerisk

Riigile kuuluva aritihinguna on RKAS pidevalt avalik-
kuse eritdhelepanu all. Toimimine kompetentsikes-
kusena soltub laitmatust mainest, mistdttu on mai-
nerisk suur.

8. Korruptsioonirisk
RKAS peab riigihangete korraldajana tagama, et prot-
seduurid ning vastuvdetud otsused oleksid seadusli-
kud, selged ja labipaistvad. Vastasel korral on oht,
et RKAS-i tootajad teevad korruptiivseid tegusid voi
avaldavad neile selleks survet huvitatud osapooled.

Koikide pohiriskide kohta on koostatud tegevuskava,
mida regulaarselt uuendatakse.

2017. aastal on uue kinnitatud strateegia alusel igal tu-
lemusiiksusel plaanis koostada oma konkreetsed te-
gevuskavad strateegiliste eesmarkide saavutamiseks
ning need tegevuskavad siduda riskide ja rakendatavate
maandamismeetmetega. Olukorra monitooring on pla-
neeritud kvartaalselt.

RKAS lahtub nulltolerantsi pdhiméttest korruptsiooni
igasuguste vormide suhtes.

Meie tegevus tugineb aususe ja labipaistvuse pohimé-
tetel ning peame eetiliste toekspidamiste jargimist koigi
tootajate poolt oluliseks. Selle tagamiseks on meil the
lahendusena loodud vihjekanalid, mis véimaldavad
anonlUlimselt edastada teavet siindmuste kohta, mis ei

ole kooskélas heade aritavade ning tGldtunnustatud mo-
raalinormidega.

Vihjetelefoni, e-kirja vdi kodulehe vihjeankeeti voivad
kasutada nii meie to6tajad, koostoopartnerid kui ka kol-
mandad isikud. Margitud kanalite kaudu edastatud in-
formatsioon jouab ainult séltumatule ja konfidentsiaal-
suse garanteerivale valisaudiitorile, kes tagab taielikult
teavitaja anonulmsuse, anallilisib laekunud teavet ning
edastab RKAS-ile vihje sisukokkuvétte viiteta infoallikale.

Vaarkaitumisest teavitamise kanali vaartus organisatsioo-
nile seisneb ennekoike voimalike ametipositsiooni kuri-
tarvitamise juhtumite digeaegses avastamises ning annab
taiendava kindlustunde nii meie eetikakoodeksit jargivale
tootajale kui ka diguskuulekale koostodpartnerile.

2016. aastal jatkus stabiilne koostdd séltumatu audiito-
riga vihjekanalitele laekunud informatsiooni kontrolli-
misel. 2016. aasta jooksul edastatud vihjetest kolm olid
sellised, mis vajasid taiendavat kontrolli ja olid seotud
RKAS-i partnerite lepingukohustuste mittenduetekoha-
se taitmisega.

Lisaks ettevotte Uldriskide hindamisele viisime aastal
2016 labi ka nn korruptsiooniriskide kaardistuse, mille
tulemusena kehtestas ndukogu uued RKAS-i korrupt-
siooniennetuse pdhimotted ja huvide konflikti valtimise
korra.
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Kuni 2016. aastani (k.a) oli Uks kord aastas koigil RKAS-i
ja tutarettevotte OU Hooldus Pluss tootajatel kohustus
esitada tooandjale isiklike huvide deklaratsioon, mis
sisaldab andmeid td6tajate ja nendega seotud isikute
osaluse kohta arithingutes, kuulumise kohta aritihingu-
te voi muude juriidiliste isikute juhtorganitesse, kuulumi-
se kohta erialaliitudesse, lisaks informatsiooni kehtivate
majandustegevuse registreeringute kohta ning muid
andmeid. Aruandeaastal esitasid kdik tootajad isiklike
huvide deklaratsiooni téhtaegselt.

2016. aastal muudeti isiklike huvide deklareerimise kor-
da, mis paneb isiklike huvide deklareerimise kohustuse
vaid riigihangete korraldamise v6i nende ettevalmis-
tamisega seotud RKAS-i ja tiitarettevotte OU Hooldus
Pluss tootajatele. Deklaratsiooni esitamise kohustus tu-
leneb téotaja ametijuhendist. Uus kord rakendub alates
2017. aastast.

Lisaks huvide deklaratsioonides esitatule on RKAS allu-
tatud alalisele audiitorkontrollile, mille raames hinna-
takse ka voimaliku pettuse riske, sh huvide konflikti si-
tuatsioone. 2016. aastal véimalikku huvide konflikti voi
korruptsioonikahtlusega seotud tegevusi RKAS-i tootaja-
te seas ei tuvastatud.

G4-56

Eetikakoodeks satestab RKAS-i tOotajatele esitatavad
olulised eetilised pohimotted ja toob valja tegevused,
mida peetakse lubatavaks ning mida lubamatuks. Koo-
deks kehtestab kéiksugu konkurentsi moonutavate vote-
te kasutamise keelu toollesannete taitmisel, sh kingitus-
te vastuvotmise ja teenustest keeldumise tingimused.
Eetikakoodeks tugineb nii RKAS-i vaartustele, milleks on
kompetentsus, usaldusvaarsus ja osavotlikkus, kui ka
meie kultuuriruumi headele tavadele, traditsioonidele
ning Uldtunnustatud moraalinormidele.

Koodeks rakendub koigile todandjaga tahtajalises voi
tahtajatus tdolepingulises suhtes olevatele isikutele,
samuti juhtorganite lilkkmetele ja praktikantidele. 2016.
aastal ei ole eetikakoodeksi rikkumisi ette tulnud.
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GRISISUREGISTER

G4-18

Kdesolev aruanne on koostatud Global Reporting Ini-
tiative (GRI) ,G4 Jatkusuutlikkuse aruandluse juhen-
di” (G4 Sustainability Reporting Guidelines) pohjal ning
vastab tasemele Core. Vastavalt G4 aruandluse juhendi
tasemele Core kajastatakse aruandes standardsed aval-
datavad naitajad (General Standard Disclosures) ning
oluliste aspektide kohta spetsiifilised avaldatavad naita-
jaid (Specific Standard Disclosures).

Riigi Kinnisvara AS koostab jatkusuutlikkuse aruannet
neljandat aastat jarjest aastase perioodi kohta ning aru-
anne katab perioodi 01.01.2016-31.12.2016. Eelmine
jatkusuutlikkuse aruanne koostati perioodi 01.01.2015-
31.12.2015 kohta. Aruande koostamisel on arvestatud nii
RKAS-i aritegevust kui ka sidusrihmade hinnanguid ja
otsuseid mojutavaid aspekte.

G4-19

Metoodika

G4-23

Eelmise aruandlusperioodiga vorreldes on olulisuse
hindamine viidud labi tdiustatud hindamismetoodika
alusel. Teemade tuvastamiseks, mille suhtes aruand-
lust korraldada, on hindamine teostatud vastavalt GRI
G4 juhistele ja pohimotetele ning votab arvesse kaht
dimensiooni: méju RKAS-i aritegevusele ning moju si-
dusrihmadele. Kahevaateline hindamine véimaldab
kaardistada lisaks organisatsioonile olulistele teemade-
le ka sidusrihmade ootused aruande sisule. Teostatud
hindamise tulemuste valguses on RKAS-i varasematel
aastatel raporteeritud teemade nimekiri koos indikaato-
ritega pohjalikult Gle vaadatud ja kohandatud.
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Olulisuse hindamisel on kasutatud jargmist viiepalliskaalat:

tahtsusetu;
vaheoluline;
suhteliselt oluline;
oluline;

gk W

vaga oluline.

Hindamismetoodika kohaselt omandavad vaartuse ,1 -
tahtsusetu” teemad, mille moju RKAS-i dritegevusele voi
sidusriihmade otsustele ja hinnangutele ei oma tahtsust.
Hinnangu ,5 - véga oluline” pélvivad teemad, mis oma-
vad RKAS-i aritegevusele olulist méju voi kujundavad si-
dusriihma otsuseid ja hinnanguid vaga suures ulatuses.
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Sidusriihmad
G4-24, G4-25, G4-26

RKAS identifitseerib sidusrihmadena organisatsioone ja
Uksikisikud, keda RKAS-i tegevus méistliku hinnangu ko-
haselt oluliselt m&jutab ning kelle tegevus voib maistliku
hinnangu kohaselt méjutada RKAS-i suutlikkust viia ellu
oma strateegiaid ja saavutada eesmaérke. Sellest tulene-
valt on oluliste sidusriihmadena defineeritud:

omanik (Rahandusministeerium) - seab eesmargid
ja teostab tegevuse Ule jarelevalvet;

kliendid - minister, kantsler (otsustaja);

kasutajad - kinnisvara kasutajad, s.o majas
tegutsevad tootajad ja ametnikud;

kogukond - valdkonna teadusasutused,
erialaliidud, kohalikud elanikud;

tootajad - organisatsiooni tdotajad,;

teenusepakkujad - kinnisvara arendamise,
ehitamise, haldamise ja korrashoiuteenusega
seotud teenusepakkujad.

Hindamistulemused kajastavad iga sidusrihma vaateid
ulatuses, mis vastab organisatsiooni poolt vastavale si-
dusrthmale omistatud kaalule.

Tulemused
G4-20, G4-21

Olulisuse hindamisel RKAS-i aritegevusele ja sidusrih-
madele oli aluseks 27 teemast koosnev loend. Hinda-
mise koondtulemused kujunesid vastavalt eelnevalt
kirjeldatud metoodikale kahe dimensiooni korrutisena,
millest kdrgema skoori said jargmised 9 teemat, mida
kajastatakse ka aruandes.

Investeerimine, mulk ja hankekorraldus
Kinnisvara korrashoid ja kinnisvarakeskkonna
tagamine
3. Keskkonnasaastlikkus
Majandustulemused

oA

Toohoive ja haridus, tdotervishoid ja -ohutus, tervislik
elukvaliteet

Oigusaktidele vastavus

Riiklik poliitika

Korruptsioon ja eetika

© ® N o

Kaudne majandusmoju

Oluliseks hinnatud teemad on GRI G4 nduetega kooskélla
viidud ning kajastuvad GRI sisuregistris spetsiifiliselt aval-
datavate andmete koosseisus toodud apektide ridadel.

Valdkondlikele teemadele on tédiendavalt juurde loodud
organisatsioonispetsiifilisi indikaatoreid, mis ei sisaldu
GRI juhendis, kuid mis on RKAS-i jaoks oluliste teemade
moddetavad tulemusnditajad. Loodud indikaatorid on
eristatavad nende koodis sisalduva tunnuse ,RKAS” jargi.
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GRISISUREGISTER

RKAS-i jatkusuutlikkuse aruande tlesehitus vastavalt GRI G4 aruandlusjuhise tasemele Core.

Standardsed avaldatavad andmed  GRI sisuregister Aruandlus

STRATEEGIA JA ANALUUS

G4-1 Juhatuse esimehe eessona Lk 6

ORGANISATSIOONI PROFIIL

G4-3 Organisatsiooni nimi Riigi Kinnisvara AS

G4-4 Peamised kaubamargid, tooted ja/voi teenused Ptk ,Teenuste portfell” [k 12

G4-5 Organisatsiooni peakontori asukoht Tallinn, Eesti

G4-6 Riikide arv ja nimistu, kus organisatsioon tegutseb Eesti

G4-7 Omanikusuhete iseloom ja diguslik vorm Lk 3,50

G4-8 Teenindatavad turud Eesti

G4-9 Aruandva organisatsiooni suurus ja tegevuste ulatus Lk 12,27,50

G4-10 TO6jou kokkuvote toosuhte liigi, todlepingu ja piirkonna jargi sugupoolte kaupa Ptk ,Tootajad” [k 35

G4-11 Kollektiivlepingu kokkulepete alusel tbotavate tootajate arv 0

G4-12 Organisatsiooni tarneahela kirjeldus Lk 23

613 Aruanfjlu§peri(?odil toimunud olulised muutused organisatsiooni suuruses, struktuuris, Olulisi muutusi i ole toimunud
omanikeringis ja tarneahelas

G4-14 Selgitus selle kohta, kas ja kuidas organisatsioon kasitleb ettevaatuspdhimotet Lk 53

Cals Organisatsioonivéliselt valjatdodtatud majandus-, keskkonna-ja sotsiaalkavad, p6himét-  1SO 9001:2008; ISO 14001:2004;
ted voi muud algatused, millele organisatsioon on alla kirjutanud voi mille heaks kiitnud — EL direktiiv 2010/31/EL

G4-16 Liikmelisus Ghendustes Lk 11
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KINDLAKSMAARATUD OLULISED ASPEKTID JA PIIRID

Ulevaade organisatsiooni konsolideeritud majandusaasta aruannetes voi samavééarse-

G4-17 . . Lk 50
tes dokumentides loetletud Uksustest
G4-18 Aruande sisu madratlemise protsess ning piirid Lk 57
G4-19 Olulise mojuga teemade nimekiri Lk 57
G4-20 Ulevaade olulise méjuga teemadest organisatsiooni dritegevusele Lk 58
G4-21 Ulevaade olulise mojuga teemadest organisatsiooni sidusrihmadele Lk 58
Varasemates aruannetes esitatud teabe muutmise mdju ja muutmise pohjuste selgita- o o )
G4-22 ) Selliseid muudatusi ei ole esinenud
mine
6493 Aruandes tehtud olulised muudatused aruande ulatuses, piirides ja médtmismeetodi- k57
tes, vorreldes eelmiste aruandlusperioodidega
SIDUSRUHMADE KAASAMINE
G4-24 Organisatsioonis kaasatud sidusrihmade loetelu Lk 58
G4-25 Koostdo jaoks sidusrihmade tuvastamise ja valimise alused Lk 58
Sidusrihmade kaasamise viisid, sh kaasamise sagedus vastavalt kaasamise viisile ja
G4-26 ) . o Lk 58
sidusrihma liigile
Aruande ettevalmistamise protsessis
sidusriihmasid ei kaasatud, kill aga
o ) ) o . ) ) . voeti sidusrihmade arvamusi ja hoiakuid
G4-27 Pohiteemad ja -probleemid, mis sidusrihmade kaasamisel esile kerkisid

ARUANDE PROFIIL
(G4-28

Aruandlusperiood esitatud teabe kohta

arvesse aasta |abi erinevatest allikatest
kogutud tagasiside pohjal (rahulolu-uurin-
gud, seminarid, tritused, meedia jne)

1.1.2016-31.12.2016

G4-29

Eelmise aruande kuupaev

Koige viimane jatkusuutlikkuse aruanne
avalikustati perioodi 1.1.2015-31.12.2015
kohta 01.08.2016
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G4-30 Aruandlustsikkel Kord aastas

G4-31 Kontaktandmed aruannet ja selle sisu puudutavate kiisimuste jaoks info@rkas.ee

G4-32 GRI sisuregister Core tase, GRI sisuregister [k 59
G4-33 Aruande vélise kontrollimisega seotud poliitika ja praegune tava iiiﬁggﬁtﬂgkuse aruanne efole
VALITSEMINE

G4-34 Organisatsiooni juhtimisstruktuur Ptk ,Organisatsiooni juhtimine” [k 50
EETIKA

G4-56 Organisatsioonisiseselt sdnastatud mission ja vaartused, hea tava ning eetikakoodeks Lk9, 11,56

SPETSIIFILISED AVALDATAVAD ANDMED
RKAS-i HINNATUD TEEMAD: MAJANDUSTULEMUSED, KINNISVARAARENDUS ja HANKEKORRALDUS ning KAUDNE MAJANDUSMOJU
MAJANDUSTULEMUSTE NAITAJAD

Aspekt: majandustulemused

G4-DMA Andmed juhtimisviisi kohta Ptk ,Majandustulemused” [k 27
G4-EC1 Otsene loodud ja jagatud majanduslik vaartus Lk 27

Aspekt: kaudne majandusmaoju

G4-DMA Andmed juhtimisviisi kohta Ptk ,Kaudne majandusmoju” [k 27
G4-EC8 Oluline kaudne majandusmoju ning selle ulatus Lk 27

Aspekt: hanketava

Ptk ,Kinnisvaraarendus ja

G4-DMA Andmed juhtimisviisi kohta hankekorraldus® (k 17
G4-EC-RKAS-1 Vaidlustatud hanked Lk 20
G4-EC-RKAS-2 Investeerimisobjektide tahtaegades plsimine Lk 20
G4-EC-RKAS-3 Investeerimisobjektide eelarves plsimine Lk 20
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RKAS-i HINNATUD TEEMAD: KESKKONNASAASTLIKKUS, KINNISVARA KORRASHOID JA KINNISVARAKESKKONNA TAGAMINE

KESKKONNASAASTLIKKUS
Aspekt: energia

G4-DMA Andmed juhtimisviisi kohta Ptk ,Keskkonnapoliitika” [k 38

G4-EN3 Organisatsioonisisene energiatarbimine Lk 39

G4-EN4 Organisatsioonivéline energiatarbimine Lk 39

G4-EN5 Energiatarbimise intensiivsus Lk41

G4-EN6 Energiatarbimise véhendamine Lk 45

G4-ENT Toodete ja teenuste pakkumiseks vajaliku energia véhendamine Lk 45

Aspekt: vesi

CADMA Andmed juhtimisiisi kohta Ptk ,Energia- ja veekasutuse lUlevaade”
lk 39

G4-EN-RKAS-1 Veetarbimine pinna kohta, hoone titibi kohta Lk 41

G4-EN-RKAS-2 Vee erikasutusload Lk 44

Aspekt: heitmed ja heitkogused

G4-DMA Andmed juhtimisviisi kohta Ptk ,Keskkonnapoliitika” [k 38

G4-EN20 Osoonikihti kahandavate ainete heitkogused (ODS) Lk 48

G4-EN-RKAS-3 Valisdhu saasteload Lk 48

SOTSIAALVALDKOND

RKASi HINNATUD TEEMAD: TOOHOIVE JA HARIDUS, TERVISHOID JA OHUTUS, TERVISLIK ELUKVALITEET

TOOJOUKASUTUS JA INIMVAARNE TOO

Aspekt: toohoive
G4-DMA

Andmed juhtimisviisi kohta

Ptk ,Tootajad” k 35

G4-LA1

Uute varvatud téotajate koguarv ja -maar ning té6jou voolavus vanuse, sugupoolte ja

piirkondade kaupa

Lk 35
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Aspekt: tootervishoid ja -ohutus
G4-DMA Andmed juhtimisviisi kohta

Ptk ,Tootervishoid ja -ohutus” Lk 36

Vigastuste tliiibi ja vigastuste, kutsehaiguste, kaotatud todpaevade ja t6olt puudumise
G4-LA6 maarad ning tddga seotud ja surmaga [6ppenud dnnetuste koguarv piirkonna ja sugu-
poolte kaupa
Aspekt: koolitus ja haridus

Lk 36

G4-DMA Andmed juhtimisviisi kohta Ptk ,Koolitus ja tootajate areng” |k 36
Keskmised koolitustunnid aastas tdotaja kohta sugupoolte ja tootajate kategooriate

G4-LA9 Lk 36
kaupa
Korrapéaraseid tulemus- ja karjaari arengu aruandeid saavate to6tajate protsent sugu-

G4-LAL1 Lk 36

poolte kaupa
RKASi HINNATUD TEEMAD: KORRUPTSIOON JA EETIKA, OIGUSAKTIDELE VASTAVUS

UHISKOND
Aspekt: korruptsioon
G4-DMA Andmed juhtimisviisi kohta Ptk ,Riskijuhtimine” [k 53
Korruptsiooniga seotud tegevuste riskide hindamise protsent ja koguarv ning olulised
G4-S03 P _ g & P Ja s & Lk 53
tuvastatud riskid
G4-S04 Korruptsioonivastase poliitika ja vastavate toimingute koolitused ja kommunikatsioon Lk 53
- N . . Korruptsioonijuhtumeid ei ole
G4-S05 Kinnitatud korruptsioonijuhtumid ja nendele reageerimine

Aspekt: nduetele vastavus
G4-DMA Andmed juhtimisviisi kohta

vaatlusalusel perioodil tuvastatud

Ptk ,Riskijuhtimine” [k 53

64508 Mérkimisvaarsete trahvide rahaline vaartus ning digusaktidele ja eeskirjadele mittevasta-
mise korral kasutusele voetud mitterahaliste sanktsioonide koguarv

Oigusaktide vdi eeskirjade rikkumist ei ole
vaatlusalusel perioodil tuvastatud
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RKASi HINNATUD TEEMAD: KINNISVARA KORRASHOID JA KINNISVARAKESKKONNA TAGAMINE

TOOTEVASTUTUS
Aspekt: tarbijate tervishoid ja ohutus
G4-DMA Andmed juhtimisviisi kohta Ptk ,Kliendid ja kasutajad” lk 32
CAPRL Toodete ja teenuste tervishoiu ja ohutusega seotud mojude parandamise hindamine Lk 34
protsentuaalselt oluliste toote- ja teenustekategooriate kaupa
G4-PR-RKAS-1 Kliendipodrdumiste arv ja taitmise tahtaegsus Lk 32
Aspekt: toodete ja teenuste margistus
G4-DMA Andmed juhtimisviisi kohta Ptk ,Kliendid ja kasutajad” k 32
G4-PR5 Klientide rahulolu-uuringute tulemused Lk 34
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

(tuhandetes eurodes) 31.12.2016 31.12.2015 Lisa nr
VARAD
Kaibevarad
Raha 39784 2
Nouded ja ettemaksed 7027 3
Varud 11033 6
Kokku kaibevarad 57 844
Pohivarad
Nouded ja ettemaksed 38569 3,10
Kinnisvarainvesteeringud 8454 7
Materiaalsed pohivarad 315838 8
Immateriaalsed pohivarad 545 9
Kokku pohivarad 363406
KOKKU VARAD 421 250
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL
Kohustised
Liihiajalised kohustised
Laenukohustised 5744 12
Volad ja ettemaksed 26719 13
Kokku liihiajalised kohustised 32463

Raamatupidamise aastaaruanne | RKAS-ijatkusuutlikkuse aruanne 2016
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(tuhandetes eurodes) 31.12.2016 31.12.2015 Lisa nr
Pikaajalised kohustised

Laenukohustised 103479 12
Vélad ja ettemaksed 33929 13
Sihtfinantseerimine 17 15
Kokku pikaajalised kohustised 137425
Kokku kohustised 169 888
Omakapital
Emaettevotja aktsionaridele voi osanikele kuuluv omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 188 459 16
Registreerimata aktsiakapital 2179
Ulekurss 0
Kohustuslik reservkapital 2998
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 41948 1
Aruandeaasta kasum (kahjum) 15778
Kokku emaettevétja aktsionaridele voi osanikele kuuluv omakapital 251 362
Kokku omakapital 251362
KOKKU KOHUSTISED JA OMAKAPITAL 421 250
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(tuhandetes eurodes) 2016 2015 Lisa nr
Mutgitulu 88854 17
Maltdud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -68658 18
Brutokasum (-kahjum) 20196
Turustuskulud -1416 19
Uldhalduskulud -3582 20
Muud aritulud 4294
Muud arikulud -428
Arikasum (kahjum) 19 064
Muud finantstulud ja -kulud -3006 22
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 16 058
Tulumaks -280
Aruandeaasta kasum (kahjum) 15778
Sealhulgas:
Emaettevotja aktsionari/osaniku osa kasumist(kahjumist) 15778

Raamatupidamise aastaaruanne |
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(tuhandetes eurodes) 2016 2015 Lisa nr
Rahavood éaritegevusest

Arikasum (kahjum) 19 064
Korrigeerimised
Pohivarade kulum ja vaartuse langus 11859 18,20
Muud korrigeerimised -3
Kokku korrigeerimised 11856
Aritegevusega seotud néuete ja ettemaksete muutus 1119
Varude muutus 3815
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 17807
Kokku rahavood aritegevusest 53661
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pohivarade soetamisel -62 951
Laekunud materiaalsete ja immateriaalsete pohivarade mudgist 4
Laekumised sihtfinantseerimisest 0
Laekunud intressid 842
Muud laekumised investeerimistegevusest 6900
Kokku rahavood investeerimistegevusest -55205
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(tuhandetes eurodes) 2016 2015 Lisa nr

Rahavood finantseerimistegevusest

Saadud laenude tagasimaksed -5680 12
Makstud intressid -3284 22
Makstud ettevotte tulumaks -280

Kokku rahavood finantseerimistegevusest -9244

Kokku rahavood -10788

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 50572 2

Raha ja raha ekvivalentide muutus -10788

Raha ja raha ekvivalendid perioodi [6pus 39784 2
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Emaettevotja aktsionaridele voi osanikele kuuluv omakapital

(tuhandetes eurodes) kapital Registreerimata . Kohustuslik Jaotamata kasum
nimivaartuses e leg reservkapital (kahjum)

31.12.2014 181659 0 0 2516 50729 234904
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 0 0 0 15778 15778
Emiteeritud aktsiakapital 6800 2179 0 0 0 8979
Muutused reservides 0 0 0 482 -482 0
Muud muutused omakapitalis 0 0 0 0 -8299 -8299
31.12.2015 188 459 2179 0 2998 57726 251 362
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 0 0 0 13385 13385
Emiteeritud aktsiakapital 18967 -2179 1 0 0 16 789
Muutused reservides 0 0 0 784 -784 0
Muud muutused omakapitalis 0 0 0 0 65426 65426

Taiendavat informatsiooni omakapitali kirjete kohta on toodud raamatupidamise aastaaruande lisas 16.

Raamatupidamise aastaaruanne on taies mahus saadaval:

goo.gl/3moUaR
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidami-
se aastaaruanne koigis olulistes osades diglaselt Riigi
Kinnisvara AS-i ja selle tltarettevotte (koos Kontsern)
konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember
2016 ning sellel kuupéeval dppenud majandusaasta
konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud ra-
havoogusid kooskélas Eesti hea raamatupidamistavaga.

Meie poolt auditeeritud Kontserni konsolideeritud raa-
matupidamise aastaaruanne sisaldab:

+  konsolideeritud bilanssi seisuga 31. detsember 2016;

«  konsolideeritud kasumiaruannet eeltoodud kuu-
paeval l6ppenud majandusaasta kohta;

+  konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud
kuupdeval [6ppenud majandusaasta kohta;

+  konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eel-
toodud kuupaeval [6ppenud majandusaasta kohta; ja

«  konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande

lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestuspdhimotete

kokkuvotet ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskolas rahvusvaheliste auditee-
rimisstandarditega (ISA-d). Meie kohustused vastavalt
nendele standarditele on téiendavalt kirjeldatud meie
aruande osas ,Audiitori kohustused seoses konsolidee-
ritud raamatupidamise aastaaruande auditiga“.

Usume, et kogutud auditi tdendusmaterjal on piisav ja
asjakohane meie arvamuse avaldamiseks.

Oleme Kontsernist soltumatud kooskdlas Rahvusva-
heliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite Noukogu
(IESBA) poolt valja antud kutseliste arvestusekspertide
eetikakoodeksiga (IESBA koodeks) ja Eesti Vabariigi au-
diitortegevuse seaduses satestatud eetikanduetega. Ole-
me taitnud oma muud eetikaalased kohustused vasta-
valt IESBA koodeksile ja Eesti Vabariigi audiitortegevuse
seaduse eetikanduetele.
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Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest, mis sisaldub
konsolideeritud majandusaasta aruandes lisaks konso-
lideeritud raamatupidamise aastaaruandele ja meie au-
diitori aruandele.

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aas-
taaruande kohta ei hélma muud informatsiooni ja me
ei avalda muu informatsiooni kohta kindlustandvat ar-
vamust.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande audi-
teerimise kaigus on meie kohustus lugeda muud infor-
matsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon
sisaldab olulisi vasturaakivusi konsolideeritud raamatu-
pidamise aruandega voi meie poolt auditi kdigus saadud
teadmistega voi tundub muul viisil olevat oluliselt vaar-
kajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pohjal jarelduse, et
muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, oleme
kohustatud selle info oma aruandes valja tooma. Meil ei
ole sellega seoses midagi valja tuua.

-
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Juhtkonna ja nende, kelle iilesandeks on valitsemi-
ne, kohustused seoses konsolideeritud raamatupida-
mise aastaaruandega

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande koostamise ja 6iglase esitamise eest koos-
kolas Eesti hea raamatupidamistavaga ja sellise sise-
kontrollisiisteemi rakendamise eest, nagu juhatus peab
vajalikuks, voimaldamaks pettusest voi veast tulenevate
oluliste vaarkajastamisteta konsolideeritud raamatupi-
damise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koos-
tamisel on juhatus kohustatud hindama Kontserni jat-
kusuutlikkust, avalikustama vajadusel infot tegevuse
jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tege-
vuse jatkuvuse printsiipi, valja arvatud juhul, kui juhatus
kavatseb Kontserni likvideerida voi tegevuse |6petada voi
tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tegevustele.

Need, kelle tlesandeks on valitsemine, vastutavad Kont-
serni finantsaruandlusprotsessi tile jarelevalve teostami-
se eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pohjendatud kindlus selle koh-
ta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruan-
ne tervikuna on pettusest voi veast tulenevate oluliste

vaarkajastamisteta, ja anda valja audiitori aruanne, mis
sisaldab meie arvamust. Kuigi pdhjendatud kindlus on
korgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega kooskdlas
l&ébiviidud audit garantiid, et oluline vaarkajastamine
alati avastatakse. Vaarkajastamised voivad tuleneda pet-
tusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib
pohjendatult eeldada, et need véivad kas Uksikult voi
koos méjutada kasutajate poolt konsolideeritud raama-
tupidamise aastaaruande alusel tehtavaid majanduslik-
ke otsuseid.

Kooskolas ISA-dega labiviidud auditi kdigus kasutame
me kutsealast otsustust ja sdilitame kutsealase skeptit-
sismi. Samuti me:

«  tuvastame ja hindame riske, et konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandes voib olla oluli-
si vaarkajastamisi tulenevalt pettusest vodi veast,
kavandame ja teostame auditiprotseduurid vas-
tavalt tuvastatud riskidele ning kogume piisava ja
asjakohase auditi téendusmaterjali meie arvamu-
se avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vaar-
kajastamise mitteavastamise risk on suurem kui
veast tuleneva véarkajastamise puhul, sest pettus
voib tdhendada varjatud kokkuleppeid, voltsimist,
tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist voi si-
sekontrollisiisteemi eiramist;
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omandame arusaama auditi kontekstis asjakoha-
sest sisekontrollisisteemist, selleks, et kujundada
auditiprotseduure sobivalt antud olukorrale, kuid
mitte selleks, et avaldada arvamust Kontserni sise-
kontrollististeemi tdhususe kohta;

hindame kasutatud arvestuspdhimdtete asjako-
hasust ning juhatuse poolt tehtud raamatupidamis-
like hinnangute ja nende kohta avalikustatud info
pohjendatust;

otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse
jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogu-
tud auditi tdendusmaterjali péhjal on olulist eba-
kindlust pohjustavaid sindmusi voi tingimusi, mis
voivad tekitada markimisvaarset kahtlust Kontserni
jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib
oluline ebakindlus, oleme kohustatud oma audiito-
ri aruandes juhtima tahelepanu infole, mis on selle
kohta avalikustatud konsolideeritud raamatupida-
mise aastaaruandes, voi kui avalikustatud info on
ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie
jareldused tuginevad audiitori aruande kuupée-
vani kogutud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased
siindmused voi tingimused voivad siiski pohjustada
Kontserni tegevuse jatkumise [0ppemist;




«  hindame konsolideeritud raamatupidamise aas- _i
taaruande dldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, seal-

hulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas pwc AS PricewaterhouseCoopers
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne Tegevusluba nré

esitab toimunud tehinguid ja siindmusi viisil, mille- Parnumnt 15, 10141 Tallinn
ga saavutatakse diglane esitusviis; 31. mérts 2017

«  hangime piisava asjakohase tdendusmaterjali Kont-
serni kuuluvate majandustksuste voi aritegevuste

finantsinformatsiooni kohta, avaldamaks arvamust Tiit Raimla

konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande Vandeaudiitor, litsents nr 287
kui terviku kohta. Me vastutame Kontserni auditi

juhtimise, jarelevalve ja labiviimise eest ja oleme Janno Hermanson
ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest. Vandeaudiitor, litsents nr 570

Me vahetame infot nendega, kelle tlesandeks on Kont-
serni valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud ulatu-
se ja ajastuse ning oluliste auditi tahelepanekute kohta,
sealhulgas auditi kéigus tuvastatud oluliste sisekontrolli-

sUisteemi puuduste kohta.
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