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LUHIULEVAADE ETTEVOTTEST

Riigi Kinnisvara AS (RKAS) on 2001. aastal loodud kinnisvaraarenduse ja -haldusega tegelev
ettevote, mille aktsiad kuuluvad 100% Eesti Vabariigile. RKAS tegutseb Eesti riigi
kinnisvaravaldkonna kompetentsikeskusena. Ettevdtte peamisteks klientideks on
riigiasutused ja avalike teenuste pakkujad, kellele osutatakse kinnisvara haldus-, arendus- ja
ndustamisteenust. RKAS-i kontserni kuulub ka tiitarettevdte OU Hooldus Pluss, mis pakub
kinnisvara hooldusteenuseid eriotstarbelistel objektidel.

RKAS-i peamine Glesanne on riigilt Glevoetud kinnisvara saneerida, ldbipaistvamalt ja
efektiivsemalt arendada ja hallata ning riigivalitsemiseks mittevajalik vara véorandada.
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TEGEVUSARUANNE

Riigi Kinnisvara AS-i 2017. aasta

Tulemusniditajad
2017. aasta olulisemad naitajad:

Kinnisasjade arv: 824 (hooneid 1221)

Hoonete suletud netopind portfellis: 1 139 757 m?
Varaportfelli tootlus: 8,4%

Vakantsus kogu portfellis: 29%

(sh vakantsus haldusportfellis 7%)

Tootajate arv aasta 10pu seisuga: 217

Aasta jooksul Ule vGetud kinnisasju: 55

Aasta jooksul miiidud objekte: 108

Mulgitulu: 106,2 min eurot

Arikasum: 17,8 mIn eurot

Puhaskasum: 16,0 min eurot

Investeeringute maht: 77,2 min eurot

Korraldatud riigihankeid: 773 vaartuses 55 min eurot



Juhatuse esimehe p66rdumine
Hea lugeja

2017. aasta kujunes Riigi Kinnisvara AS-ile edukaks, kuid t6i ka muudatusi. Uue liikkmena Riigi
Kinnisvara AS-i meeskonnas soovin vaadata tulevikku ning seada fookuse kinnisvara
kompetentsikeskuse jatkuvasse arendamisse. Seame eesmargiks radkida rohkem kaasa riigi
kinnisvarapoliitika kujundamisel ja olla riigile kinnisvaravaldkonnas strateegiline partner.

Riigi hoonestatud kinnisvara reform pole veel I&pule viidud. Riigiasutuste kinnisvara
koondamine Uihte kompetentsikeskusesse vabastab aega ja ressurssi paremaks
riigivalitsemiseks. Riigi Kinnisvara AS-i portfellis oli 2017. aasta I0pus 1221 hoonet suletud
netopinnaga Ule 1,1 miljoni ruutmeetri. Ligi 800 000 ruutmeetrit pinda ootab veel Riigi
Kinnisvarale (ile andmist vdi halduslepingu s6Imimist.

Riigi Kinnisvara AS-i Uiks viimaste aastate olulisemaid eesmarke on olnud klienditeeninduse
taseme tOstmine. Soovime tagada riigiasutustele pakutavate teenuste optimaalse hinna ja
kvaliteedi suhte, samuti labipaistvad ning arusaadavad hinnastamise péhimdtted. Samad
teemad jdavad fookusesse ka aastal 2018. Lisaks pliliame tOsta ettevotte paindlikkust, et
suudaksime veel paremini klientide tegevust toetada.

Riigi Kinnisvara AS korraldas méodunud aasta suvel Tallinnas Glemaailmse riigi kinnisvara
haldamise ja arendamisega tegelevate ettevotete vorgustiku The Workplace Network W4
aastakonverentsi. Konverentsi teemaks oli , Teenusedisain avalikus sektoris”. Teenusedisain
ning vaartuspakkumine kliendile on kaks keskset marksdna Riigi Kinnisvara AS-i 2018. aasta
eesmarkides ning edaspidistes tegevustes. Soovime luua meie teenuste ning kliendi soovide
vahel selget ja vajaduspdhist Gihisosa, mis toetaks riigi kinnisvara vaartustamist ja efektiivset
kasutamist.

Kinnisvara arendusprojektidest suurim ja ks huvitavamaid oli 2017. aastal valminud
ministeeriumide ihishoone Tallinnas aadressil Suur-Ameerika 1. Mitut ministeeriumi
koondav hoone on meie piirkonnas unikaalne avaliku ja erasektori koostooprojekt eelkdige
kontseptsioonilt ning saastlikkuselt. Uhishoone ruumiplaneeringus kasutatakse osaliselt
tegevuspohist isiklike tookohtade vaba ruumilahendust, mis on uudne ja julge lahendus
Eesti avalikus sektoris. Huvi selle vastu on tuntud ka véljastpoolt Eestit. Teine Riigi Kinnisvara
AS-i olulisem valminud objekt oli Terviseameti biiroo- ja laborihoone, mille vétmesdnadeks
on madal energiatarbimine ning sadstvad tehnoloogiad. Kolmandana tasub markida Viljandi
Ugala teatrit, kus I6petati mastaapsed renoveerimistddd ning teater avas taas uksed.

Kokkuvotvalt tehti aasta jooksul investeeringuid 77,2 mIn euro ulatuses ning remonttoid
12,3 min euro vaartuses. 2017. aastal viidi edukalt |abi 48,5 mln euro suuruse mahuga
volakirjaemissioon, millest rahastatakse riigile olulisi kinnisvarainvesteeringuid.

Eelmisel aastal valminud Pdlva riigiglimnaasium on naide eeskujulikust liginullenergia
hoonest. Sarnastel A-energiamargise klassi tingimustel peavad alates 2019. aastast olema



projekteeritud kdik avalikud hooned. Lisaks projekteeritakse Riigi Kinnisvara AS-i uued
hooned ehituse infomudelite tehnoloogiaga BIM (Building Information Modelling), mis on
digitaalse ehitusinformatsiooni loomisel ning jagamisel ehitussektori tulemuslikkuse ja
kvaliteedi parandamise juures votmetahtsusega. Suvel allkirjastas Riigi Kinnisvara AS
digiehituse Uhiste kavatsuste deklaratsiooni koos Majandus-ja
Kommunikatsiooniministeeriumi, Tallinna Sadama, Tallinna Linnavalitsuse ning
Maanteeametiga. Oleme votnud eesmargiks enda teadmisi ja kogemusi digiehituse
valdkonnas jagada, aidatates sel moel ka erasektoril ehituse digitaliseerimise valdkonnas
areneda. Uute avalike hoonete puhul peame Riigi Kinnisvara AS-is oluliseks ligipdaasetavuse
ja tookeskkonna taiustamise lahendusi, milles tahame kasvada eeskujuks ka erasektorile.

Mo6dunud aastal alustati mitme tahendusliku objekti ehitustddd, mille vilju saame ndha
kdesoleval aastal. Haridusmaastik tdieneb Rapla ja Viimsi kaasaegsete riigiglimnaasiumidega
ning suvel valmib Tallinna Euroopa Kool. Uued ja uhked pdastekomandod anti aasta alguses
Ule Vandras ning Vastseliinas. Tallinnas Maarjamael valmivad suve [Gpuks
kommunismiohvrite memoriaal ja ohvitseride malestusmark, Lubja tanavale tuleb uus
Tallinna kohtumaja ning Rae valda ehitatakse Tallinna vangla uus kompleks. Jatkub Patarei
merekindluse ja seda Umbritseva piirkonna terviklahenduse valjatd6tamine, nimetatud
keskkonda vaartustab ka suvel valmiv Euroopa Liidu IT-agentuur.

EttevGtte mahtude kasv ning muutuv ja arenev keskkond nduavad pidevat t66d meeskonna
ja protsesside arendamisel. Avalik sektor peab otsima uusi véimalusi kulude
optimeerimiseks. Riigi Kinnisvara visioon on luua riigiasutuste llesannete ja avalike teenuste
eripdrast [ahtuv ning riigile tervikuna kdige optimaalsem, tohusam ja kestlikum
kinnisvaralahendus. Pliiame anda parima, et tagada klientidele kinnisvarakeskkonna hea
kvaliteet, energiatdhusus ja heaperemehelik haldamine.

Kati Kusmin
juhatuse esimees



Ettevottest

Strateegia

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

| Tagada riigile vajaliku kinnisvara arendamine sotsiaalselt, koloogiliselt,
ruumikujunduslikult ja majanduslikult parimal voimalikul viisil tanapdevaste nduetega
madratud tasemele, arvestades ndudmiste muutumist ajas ning té6tades valja llesannete
taitmiseks vajalikud finantseerimismudelid.

Il Tagada riigi funktsioonide taitmiseks vajaliku kinnisvara tanapdeva standarditele vastav
haldamine ja korrashoid majanduslikult tdhusaimal moel.

Il Tagada kasutuseta jaanud kinnisvara suunamine majanduskaibesse riigile kdige
t6husamal moel, arvestades riigi kinnisvara arenduse pikaajalist perspektiivi.

IV Tagada riigi funktsioonide taitmiseks vajaliku kinnisvara arendustegevuse, haldamise ja
korrashoiu kompleksne ja koordineeritud juhtimine ning selleks vajalike organisatsiooniliste
aluste, digusnormide, infosiisteemide ja motivatsioonimehhanismi loomine.

2016. aastal sOnastas ainuaktsionar RKAS-ile jargmised strateegilised eesmargid.

1. Olla riigiasutustele kinnisvarakeskkonna ja -teenuse osutamise
kompetentsikeskus.
Tsentraliseerida ja optimeerida riigi kasutatav kinnisvara ja selle kulud.

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

4, Teha koost06d erasektoriga, et tagada riigiasutustele turukonkurentsis parimad
lahendused.

Riigi Gldises kinnisvarastrateegias nahakse ette tleminek kinnisvara detsentraliseeritud
valitsemiselt terviklikule juhtimissisteemile, mis voimaldab kinnisvarakeskkonna tdohusamat
arendust ja korrashoidu. Tervikliku kinnisvarakorralduse eesmark on saavutada ja sdilitada
kulude mastaabiefekt, majanduslikult paremini péhjendatud otsused piiratud ressursside
tingimustes ning diguste ja vastutuse tasakaalustatus. Strateegiast Iahtudes antakse valdav
osa riigi kinnisvarast ile RKAS-ile, kes kompetentsikeskusena saab seda arendada ja hallata
labipaistvamalt ja téhusamalt ning korraldada mittevajaliku kinnisvara véérandamist.

1 Tdies mahus leitav aadressil:
https://www.rahandusministeerium.ee/sites/default/files/RiigRiigi_kinnisvararegister/riigi_kinnisvarategevuse
_strateegia_2007.pdf



RKAS-i tegevus soltub oluliselt tempost, millega riik kinnisvara tle annab. RKAS-i hinnangul
on optimaalseks hoonete ileandmise mahuks 200 000 m? aastas. Selles tempos liikudes
oleks voimalik riigi hooned RKAS-ile Ule anda 2020. aasta I6puks. Seni on Uleantud kinnisvara
mahud aastati olnud oodatust madalamad.

RKAS-ile tileantud pind
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Riigi omandis olev kinnisvara valitsusala vaates 2017. aasta 16pul

Varavalitseja Registrivara pind, m*> | Osakaal
Rahandusministeerium 1804 0%
Siseministeerium 83 239 11%
Maaeluministeerium 53176 7%
Haridus- ja Teadusministeerium* 536 566 68%
Kultuuriministeerium 34 037 4%
Keskkonnaministeerium 20 897 3%
Vilisministeerium®** 8950 1%
Majandus- ja 45 093 6%

Kommunikatsiooniministeerium

Kokku 783 762 100%

* HTM annab 2018. aasta jooksul {ile halduslepingusse ligi 400 000 m?2.
** TGendoliselt ei anta Ule.

RKAS-i strateegia
Riigi kinnisvarastrateegiast lahtudes on RKAS-i kui riigi kinnisvaraalase kompetentsikeskuse
strateegia aastateks 2017-2020 sOnastatud jargmiselt.

e Jatkuva tsentraliseerimise ja tdohusa todkorralduse abil sdilitada ja suurendada
kinnisvara korrashoiukulude mastaabisaastu.



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

e Viia I6pule tdripinna kui RKAS-i pohiteenuse kirjeldamine. Luua riigiasutuste
Ulesandeid ja funktsioone arvestavad teenuste ja toodete paketid koos labipaistva ja
arusaadava hinnastamismudeliga.

e Tagada valmisolek arendada kinnisvarakeskkonda diinaamilistest ndudmistest
ldhtuvalt, sh arvestades nitdisaja energiatdhususe?, keskkonnasaastlikkuse ja

kasutajasdbralikkuse aspekte.

2 Energiatdhusus on hoone tiiiipilise kasutusega seotud energianéudluse rahuldamiseks vajalik arvutuslik voi
maoddetud energiahulk, mis h6lmab kiitmiseks, jahutuseks, ventilatsiooniks, vee soojendamiseks ja valgustuseks
tarbitavat energiat. Tegevustest tingitud keskkonnamdju, mis tuleneb energiakasutusest hoonetes, viihendame
ressursside parema juhtimise kaudu, sh tdidame Gigusaktidest tulenevaid néudeid.

Visioon ja missioon

Visioon

Luua riigiasutuste Ulesannete eriparast |lahtuv ning riigile
tervikuna kdige optimaalsem, tdhusam ja kestlikum
kinnisvaralahendus.

Missioon

Tagada riigiasutustele kinnisvarakeskkonna hea kvaliteet,
energiatohusus ja heaperemehelik haldamine.

Strateegilised peateemad
Omaniku ootusi, tegutsemiskeskkonda ja ettevotte visiooni kaaludes on RKAS seadnud

aastateks 2017-2020 jargmised strateegilised prioriteedid.
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eTeenuste ja protsesside
selgus

eTeadliku tellija
kontseptsioon

e Kvaliteetsed andmed ja

toetavad IT rakendused

e Haldusalade ja
regioonikeskuste
optimeerimisplaanid

*Sisemine
spetsialiseerumine ja
mastaabiefekt

¢ Sektorivalised
finantseerimisallikad mahu

kasvu toetamiseks

Jatkusuutlik ja y
tasakaalustatud
finantskditumine

\_ Selged ja tohusad
teenused ja
protsessid

Rahulolevad
kliendid \

Motiveeritud ja
r padevad tootajad

e Klientide rahulolu kasv

e Usalduse tugevdamine
kompetentsikeskusena

e Kompetentsus
e Tulemuslikkus

B R«As-ijuhitav B  RKAS-i m@jutatay

Strateegiaperioodi eesmargid on seatud jargmistel eeldustel.

1. Vara tleandmine RKAS-ile jatkub ja selle tempo on 200 000 m? aastas.
2. Turuldrile (turutase voi eriotstarbeliste objektide puhul tootlust ja remonti arvestav
tase) minnakse Ule kahe aasta parast alates vara Gleandmisest.

Kirjeldatud strateegiline mudel véimaldab jatkata riigi kinnisvara juhtimise koondamist
Uhtsesse mudelisse ning sel viisil leida vdimalusi optimeerimiseks, kulude pikaajalisemaks
planeerimiseks ning vara vaartuse sadilitamiseks ja kasvuks.

Strateegia elluviimine

Strateegia viiakse ellu Uksuste iga-aastaste tegevuskavade kaudu ning ldhtuvalt
strateegilistest peateemadest. Tegevuskavad on koostatud 1 + 3 aastaks ning igale
tegevusele on maadratud vastutaja ja tahtaeg. Tegevuste prioriteetsust ja edukust hinnatakse
kord kvartalis vahearuandega. Strateegia asja- ja ajakohasust hinnatakse vahemalt kord
aastas enne ettevotte eelarve koostamise algust. Moddikud ja tehnilised m&dtmispunktid,
mille abil eesmarkide saavutamist hinnatakse, kehtestab RKAS-i ndukogu koos jargmise
aasta eelarvega, sh arvvaartused, millega loetakse aastaeesmark saavutatuks voi tletatuks.

Vaartused

Oleme teadlikud, et suurem osa meie tegevusest ja otsustest on pideva avalikkuse
tahelepanu all. Strateegia eduka elluviimise votmeteguriteks on Ghine

10



organisatsioonikultuur ja vaartused. Vaartused toetavad meie eesmarkide tditmist,
Uhendavad meeskonda ja teevad meid edukaks. Meid iseloomustavad jargmised vadartused.

Kompetentsus

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

e Oleme pdhjalikud, pihendunud ja sihikindlad, keskendume eesmargile ja
lahendusele.

e Oskame oma tegemistest ja lahendustest radkida lihtsalt ja arusaadavalt.

e Tegutseme labipaistvalt.

e Vaadrtustame pikaajalist koost6dd.

Usaldusvdéirsus

e Julgeme vGtta vastutuse, arvestame oma tegevuste ja otsuste mojuga.
e Oleme ausad: meie sdnad ja teod on kooskdlas.

e Peame kinni lubadustest, tdhtaegadest ja kokkulepetest.

e Tunnistame oma vigu ja dpime neist.

Osavotlikkus

e Oskame ndha partneri muresid.

e Oleme tegevuses avatud ja lugupidavad nii enda kui ka teiste suhtes.
e Aitame ja toetame Uksteist, oskame kuulata ja anname tagasisidet.

e Oleme kannatlikud ja jarjepidevad.

11



Majandustegevus

Majandustulemused

2017. aasta mutgitulu (konsolideeritud andmed) kasvas vorreldes eelmise aastaga 16,1 min
eurot ja ulatus 106,2 min euroni, sealhulgas Gdritulu 61,0 min eurot. Vahendatud teenuste
maht kasvas vorreldes 2016. aastaga 2,5 min euro vorra ja oli kokku 33,4 min eurot. Varude
mutgitulu oli 2017. aastal 8,3 min eurot.

2017. aastal viidi edukalt 1abi 48,5 mln euro suuruse mahuga voélakirjaemissioon. Emissiooni
markis AS LHV Varahaldus parima pakkujana. Vahendeid kasutatakse investeeringute
rahastamiseks.

31.08.2017. a toimus viie koolihoone hoonestusdiguse tagasiostudiguse realiseerimine
Tallinna linna poolt. RKAS oli enam kui kiimme aastat tagasi riikliku , Kooliinvesteeringute
programmi“ raames koolihooned renoveerinud ning linn kasutas neid pikaajalise
rendilepingu alusel. Realiseeritud tagasiostudigus on ette ndhtud koigis
»Kooliinvesteeringute programmi” lepingutes. Tehingu maksumus kokku oli 14,6 min eurot.

Ettevotte drikasum oli 2017. aastal 17,8 min eurot. Kontserni puhaskasum oli aruandeaastal
16,0 min eurot.

Riigi Kinnisvara AS korraldas 2017. aastal 773 riigihanget, mille maht kokku oli ligi 55 mlIn
eurot.

Peamised kontserni pdhitegevust iseloomustavad finantssuhtarvud on jargmised.

2017 2016 2015

Puhaskasumi marginaal 15,0% 14,8% 17,8%
(puhaskasum/miuitigitulu)

Arikasumi marginaal 16,8% 18,1% 21,5%
(arikasum/muitigitulu)

Omakapitali tootlus 4,4% 4,4% 6,5%
(puhaskasum / perioodi
keskmine omakapital)

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

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

Kinnisvaraportfelli 8,6% 7,7% 12,5%
tootlus ((arikasum +
kulum) / aasta keskmine
kinnisvaraportfell)*

* Kinnisvaraportfell antud mdistes koosneb pikaajalistest finantsinvesteeringutest, kinnisvarainvesteeringutest ja
materiaalsest pohivarast (v.a RKAS-i enda kontoriseadmed, kontoriga seotud muu materiaalne p&hivara ja I6petamata
ehitised ning ettemaksed).

Peamised kontserni pohitegevust iseloomustavad tulemusnaitajad on jargmised.
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Konsolideeritud andmed (mlIn €)

Tulemusnaitaja 2017 2016
1. Tulud 106,2 90,2
2. Tegevuskulud 0,7 0,6
3. Tootajate palgad ja hived 8,1 8,2
4. Maksed kapitalipakkujatele 1,9 3,0
5. Investeeringud kogukonda 0,0 0,1

Arengusuunad 2018. majandusaastaks

Kinnisvarahaldus

2018. aastal on plaanis panustada enam kliendikogemuse juhtimisse ning tugevdada
kliendisuhet stistemaatilise kliendisuhtluse teel. Aasta alguses alustasime kontaktijargse
tagasiside kogumisega Kantar Emori MyClienti stisteemi abil, mis annab kiirelt teada
osutatava teenuse vGimalikest kitsaskohtadest, millele saame senisest operatiivsemalt
reageerida.

Jatkame 2017. aastal alustatud klientide vaartuspakkumise valjaté6tamise ja teenuste
korrastamisega klientide vajadustest ja ootustest lahtuvalt.

Meie fookuses on jatkuvalt klientide péordumiste tédhtaegne lahendame, planeeritud
remonttodde teostamine vastavalt kokkulepetele ja ajakavale ning ennetavasse hooldusesse
panustamine, et valtida avariiliste olukordade teket.

Varahaldusteenuse valdkonnas on kdesolev aasta suurim valjakutse Haridus- ja
Teadusministeeriumi 32 kutsekooli 394 910,4 m? hoonete haldamise tlevétmine kogu
Eestis. Oleme varem arvestanud aastaseks pinna lilevdtmise mahuks u 200 000 m?, selle
kahekordne tletamine seab nii meeskonna kui ka ettevotte protsessid tugeva surve alla.
Ulevdtmise elluviimist toetavad selge ja labim&eldud tegevusplaan ning tihe
kommunikatsioon Haridus- ja Teadusministeeriumi ja koolidega.

Kinnisvaraarendus

2018. aastal on plaanitud investeeringuid projektidesse summas 75,8 min eurot. Vorreldes
2017. aasta tegelike kuludega, vdheneb eeldatavate investeerimisprojektide summa
ligikaudu 1,5 min eurot.

Uksikprojektidest on 2018. aastal suurimad jargmised investeeringud (mlIn eurot):
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Tallinna vangla (28,5 mIn eurot), planeeritud valmimine detsembris 2018;
Tallinna kohtumaja (7,6 min eurot), planeeritud valmimine juulis 2018;
Parnu siseturvalisuse Ghishoone (7,1 min eurot);

HwnN e

Kommunismiohvrite memoriaal ja ohvitseride malestusmark Tallinnas
Maarjamael (5,0 min eurot); planeeritud valmimine augustis 2018.

Mittevajaliku kinnisvara miitik

2018. aasta mittevajaliku vara muitigieesmark kokku on 14,0 miljonit eurot. Miiligitegevuses
ja mittevajaliku vara realiseerimisel on prioriteetne kinnisvaraportfellis negatiivse
puhastuluga varade ja elukondliku kinnisvara osakaalu vahendamine.

Kinnisvara juhtimiskavade koostamine

Oleme votnud eesmargiks kdesoleva aasta |0puks koostada kdigi valitsemisalade kohta
kinnisvara juhtimiskavad, mis hélmavad valitsemisala kasutuses olevat kinnisvara soltumata
vara omandisuhtest. Juhtimiskavad annavad llevaate kogu vara esialgsest investeeringu- ja
remondivajadusest ning optimeerimisvdimalustest. Riigi tasandil annab kavade koostamine
vOimaluse valitsusalade lileseks pinna optimeerimiseks ja tervikliku vaate pikaajaliseks
kinnisvararessursi planeerimiseks ja prioriteetide seadmiseks.

Riigimajade projekt

Kaesoleval aastal on plaanis alustada 2017. aastal Rahandusministeeriumi tellimusel
koostatud ,Riigimajade loomise kontseptsiooni” realiseerimist. Esimeste projektidena
lahevad todsse riigimajad Raplas ja Viljandis.
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Hanketegevus

Hanketegevus etendab ettevotte igapdevatdds vaga olulist rolli. RKAS sooritab kdik ostud,
jargides riigihangete seadust ning selle alusel vélja tootatud ettevottesiseseid regulatsioone.
Hangetega seotud siseregulatsioonid on avaldatud ettevotte kodulehel. Iga ostu taga on
vastutav isik, kelle Glesandeks on muu hulgas ostu tehnilise iseloomustuse formuleerimine.
Oigus- ja hankeosakond toetab hankeid I3bi viivaid osakondi hangete Sigusaktidele
vastavuse kusimustes, suhtleb riigihangete registriga ning hoiab ettevétte
hankekompetentsi. Hangete korraldamiseks ning hangetega seonduvate materjalide
menetlemiseks on loodud vastav keskkond, mis lisaks véimaldab koostada ja jalgida
hankeplaani ning hankeid pidevalt monitoorida.

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

Hankemenetlusliikidest on arvuliselt enim korraldatud alla lihthanke piirm&ara jaavaid
hankeid (71,5%), mille maksumuse osakaal moodustas 10,6% hangete kogumahust.

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

2017 hanked hankeobjekti ja eeldatava
maksumuse pohiselt
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Hanked 2013-2017
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2017. aastal vaidlustasid pakkujad kokku 3 hanget, millest Ghtki vaidlustust edasises
menetluses ei rahuldatud. Vordluseks, 2016. aastal vaidlustati 9 hanget, millest rahuldati 3.
Aastal 2015 esitati 6 hanke kohta 7 vaidlustust, millest 5 jaeti rahuldamata.

Majandusliku soodsuse pohimaotete rakendamine hangetes

2017. aasta hanketegevuses jatkati mitte ainult madalaima hinna hindamiskriteeriumi (ehk
nn vaartuspohise hankemetoodika) rakendamist, et tagada parema kvaliteediga ning tellija
vajadusi rohkem arvestavad ehitused ja teenused. Tahelepanuvadarsemateks
vaartuspohisteks hangeteks olid rahvusvahelised hanked , Heakorrateenuse tellimine Suur-
Ameerika 1, Tallinn 1.08.2017-31.10.2020” (lepingulise maksumusega 1 086 989 eurot) ja
,Viimsi Riigigimnaasiumi hoone ehitust66d” (lepingulise maksumusega 5 093 231 eurot).

Eesmargiga tagada hankelepingu parim véimalik hinna ja kvaliteedi suhe, toetab 2017.
aastal vastuvoetud uus riigihangete seadus hangetes mitte ainult pakkumuste maksumusel
pohinevate hindamiskriteeriumite rakendamist.

2017 majandusliku soodsuse printsiibi
rakendamine (maksumuse vordluses)

B KGik 2017 hanked B Majanduslik soodsus
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Mitte ainult madalaima hinna hindamiskriteeriumil baseeruva hanke korral nimetab hankija
hankelepingu esemega seotud objektiivset hindamist véimaldavad pakkumuste hindamise
kriteeriumid. Maaravad vdivad olla kvaliteet, hind, tehniline vaartus, esteetilised ja
funktsionaalsed omadused, samuti keskkonda mdjutavad omadused, kaditamiskulud,
tasuvus, milgijargne hooldus ja tehniline abi ning selle maksumus, hankelepingu tditmise
tahtaeg ning vastutavate isikute spetsiifilised téendatud oskused voi kogemused, millest
otseselt sGltub t60 kvaliteet. Hankija nimetab pakkumuste hindamise seisukohast
objektiivselt pohjendatud suhtelise osakaalu, mille ta igale valitud pakkumuste hindamise
kriteeriumile omistab.

Riigi Kinnisvara AS kasutab pakkumuse maksumuse (osakaal vahemikus 60-80 %) kdrval
taiendavate kriteeriumitena pakkujate poolt pakkumusega koos esitatud ning peale
pakkumuste avamist kokkulepitud ajal hankijale suuliselt esitletud t66kavasid voi
programme. Pakkujad peavad esitlema oma plaani suuliselt 30—60 minuti jooksul
hindamiskomisjonile, mis aitab veenduda, et pakkuja on projekti teostuse labi mdelnud ning
kaasnevaid riske pohjalikult hinnanud.

Elektrienergia hanked

RKAS korraldas 2016. aastal Uleriigilise Ghishanke elektrienergia ostmiseks perioodil 01.01.—
31.12.2017 eelduslikule aastasele kogusele 135 GWh (mis moodustab umbes 1,7% kogu
Eesti elektrienergia tarbimisest) ja 1911 m&otepunktile.

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

1. Avatud tarne. Antud hanke raames ostsime Nord Pool Spot Eesti piirkonna
indekseeritud hinnaga, millele lisandus pakkuja teenustasu.

2. Raamleping. Vajadusel kiiresti tdiendavate maaratud tarnete ostmiseks ja hinnariski
maandamiseks.

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

2017. aastal kasvas Uihishankes osalejatest elektrienergia tarbimine kdige rohkem RKAS-il
(3%) ja Kultuuriministeeriumil (5%). RKAS-i tarbimise tdusu tingis asjaolu, et méédunud
aasta jooksul tuli RKAS-i haldusalasse Ule mitme riigiasutuse objekte, mille tarbimine
suurendas RKAS-i summaarset tarbimist. Kultuuriministeeriumi tarbimist kasvatas peamiselt
Ugala teatri tarbimise kasv.

RKAS vottis endale riski osta kogu elektrienergia borsihinnaga. Eelmise aasta jooksul ei olnud
solmitud maaratud tarne lepinguid portfelli osa hinna fikseerimiseks. Borsi hind oli eelmisel
aastal peaaegu sama kui aasta tagasi ning tarbimise vihendamine oli pdhjuseks, miks kogu
portfelli kulud olid 203 000 eurot vaiksemad kui aastal 2016.
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Elektrienergia maksumus:

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

Uhishankes osalejate kulud elektrienergiale on langenud, vélja arvatud RKAS-il ja
Kultuuriministeeriumil, kelle arvestusse lisandusid uued pinnad, mis summaarselt tarbimist
kasvatasid.

Kunstiteose tellimise konkursside korraldamine

Kunstiteoste tellimise seaduse kohaselt suunatakse 1% avalikku kasutusse antava ehitise
maksumusest kunstiteoste tellimiseks ja seelabi avaliku ruumi rikastamiseks kunstiga.
Voimalik tellimuste ampluaa on lai, hdlmates nii traditsioonilist dli- voi akrillmaali, graafikat
ja skulptuuri kui ka fotokunsti, installatsioone, videoteoseid ning valgus- ja heliobjekte.

RKAS viib kunstikonkursse labi, jargides kunstiteoste tellimise seadust, kuid kunstikonkursile
jargneb valjakuulutamiseta labirdakimistega hankemenetlus voidutoo realiseerimiseks.
Teose valimisel ei ole kriteeriumiks pakkumuse maksumus ehk hind, kuna see on ette
maaratud ning kdigile osalejatele konkursi valjakuulutamise hetkel teada. Ziirii hindab
konkursile esitatud kavandite alusel teoste esteetilisi, funktsionaalseid ja keskkonda
mdjutavaid omadusi vastavalt vdistlusjuhendis maaratud kriteeriumitele. Voitjaks valitakse
asukohta, hoone kasutust, asutuse tegevusala ning teose potentsiaalset auditooriumi
arvesse vottes kunstiliselt parim teos.

Voistlusjuhendi koostamisel ja konkursi labiviimisel on RKAS lahtunud pdhimottest, et
protsess peab olema labipaistev ning Gheselt mdistetav. Kunstiteoste tellimise konkursil
hindab anoniimseid ideekavandeid viahemalt viieliikmeline Zirii. Tagamaks tellitavate
teoste korget kunstilist taset, on seaduses ette ndhtud, et vihemalt kaks kolmandikku Zrii
liikmetest peab nimetama kujutava kunsti alal tegutseva loomeliidu juhatus. Soltuvalt
lahtelilesandest ja vajadusest on Ziriisse kaasatud ka hoone arhitekt, sisearhitekt,
muinsuskaitse voi muu eriala ekspert.

Vaatlusalusel perioodil korraldas RKAS kokku 6 kunstiteose tellimise konkurssi
kogumaksumusega 222 281 eurot.

2017. AASTAL VALMINUD TOOD:

e NUKU Teater, voidutoo , Katusepoisid” (valiruumi interaktiivne installatsioon);

e Rahvusarhiiv, voidut6o ,,Metabor” (helikunst);

e Pd&lva Gimnaasium, voidutdo , Tuum” (valiruumi skulptuur);

e Ugala teater, voidutoo ,Eesriie” (valiruumi skulptuur);

e Terviseamet, v8idutdd , Kaks teost” (installatsioon ,Maa” ja fotoseeria ,Ohulaine”);
e Terviseamet, voidut6o ,,0Oa algus” (valiruumi skulptuur).
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Teenuste portfell

RKAS-i eesmargiks on kinnisvarateenuste osutamine peamiselt riigiasutustele ja avalike
teenuste pakkujatele ning nende ndustamine kinnisvaraga seotud kiisimustes. Ettevotte
pohitegevusaladeks on: kinnisvara haldamine, hooldus, arendus ja -investeeringud (sh
remonttood), aga samuti kinnisvara ost, muk ja Glrileandmine, ehitusjuhtimine ja
omanikujarelevalve.

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

haldusportfell — objektid, mis kuuluvad RKAS-ile, on kaetud Uirilepingutega ning on
tavaparases kasutuses;

arendusportfell — hoonestatud v6i hoonestamata kinnistud, mis on vakantsed voi
IGhiajalises perspektiivis vakantseks jadmas, kuid omavad potentsiaali vaartuse tousuks labi
arendustegevuse. Arendusportfelli kuuluvad ka varad, kus arendusprotsess on pooleli;

miuligiportfell — mittevajalik vara, mida ei ole riigi vajadustest Idhtuvalt otstarbekas hoida
ning millest RKAS on otsustanud loobuda, seda vajadusel eelnevalt vaartustades;

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

RKAS-i rakenduslik roll riigi kinnisvaramajanduses on tegevuse algeesmarkidega vorreldes
laienenud: algselt peamiselt biiroohoonete haldamisele on lisandunud koolid, sisejulgeoleku
hooned ning muud eriotstarbelised hooned ja rajatised.

RKAS ise arendus- ja korrashoiuteenuseid ei osuta, vaid korraldab nende sisseostmist. Seni,
kuni see on majanduslikult efektiivsem, ostetakse kdik vajalikud teenused sisse erasektorist.

Lahtudes koolivorgu korrastamise investeeringute kavast, koordineerib RKAS arendamise ja
ehitusjuhtimise teenust ning osutab haldusteenust Haridus- ja Teadusministeeriumi
valitsemisala objektidele.

Kinnisvara korrashoiuteenuste korraldus

Kinnisvara korrashoiuteenuste pakkumine on tiks RKAS-i pohitegevustest. RKAS pakub
kinnisvara korrashoiu taisteenust, mis hélmab haldamist, tehnohooldust, heakorratoid,
remonditoid, omanikukohustusi, tarbimis- ja tugiteenuseid. Nimetatud teenustest ostetakse
hanke korras sisse kdik peale halduse ja omanikukohustuse kandmise.

Riigihanke kohuslasena valib RKAS tarnijad riigihangete abil. Kui tegemist ei ole
vaartuspohise hankega, véidab hanke parima hinna pakkuja. Turvameetmetest voi
funktsioonist lahtuvalt on erandiks halduse eriotstarbelised objektid (naditeks vanglad), kus
hooldusteenust pakub RKAS-i tiitarettevdte OU Hooldus Pluss.

Peamised valdkonnad, kus korrashoiuteenuseid sisse ostetakse, on tehnohooldusteenus,
heakorrateenus ja turvateenus.
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RKAS-i osutatavad teenused kinnisvara korrashoidmisel on jargmised.

. Kinnisvara- Kinnisvara- Kinnisvara-
Ulripinna k.es'n;' s keskkonna keskkonna
kasutamine + korrasheiu tehnilise taseme

juhtimine taastamis-

tegevused

pohitegevused
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tegevused toetavad
tegevused

Tehnohooldus (2007, Tartbimisteenused
heakord (300) (etalter, vesi, kite)
(500}, valveteenusedja
muud tugiteenused
{760}

korraldata

Kinnisvara arendusteenuste korraldus

Kinnisvara arendusteenus on korrashoiuteenuste kdrval teine RKAS-i pohitegevus. RKAS-i
eesmark on arendada kinnisvarakeskkonda diinaamilistest nGudmistest ldhtuvalt, sh
arvestades nidisaja energiatGhususe, keskkonnasaastlikkuse ja kasutajasdbralikkuse
aspekte. Pakume klientidele kinnisvarakeskkonna juhtimise teenust ning aitame kinnisvara

arendamisel lahendada nende kinnisvarakeskkonna loomise ja uuendamisega seonduvaid
kdsimusi.

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

BAASTEENUSED LISATEENUSED

Kinnisvarakeskkonna
analiids ja
planeerimine

Kinnisvaraalane
noustamine

Kinnisvarakeskkonna S
ren n
eVt bt arendusteenused | Projekiijuhtimine ja

loomine kliendile tellija esindamine

Kinnisvarakeskkonna
vahendamine
(e, misik)

Sisustuse ja kunsti
hankimise
korraldamine

Koostoos kliendiga tapsustame kinnisvarakeskkonnaga seonduvad vajadused, kavandame
nende taitmiseks vajalikud lahendused ning aitame need hankida ja teostada. NGustame
klienti kinnisvarakeskkonna arendamisel ning oleme tema kui tellija esindajaks suhetes
kolmandate osapooltega.
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Iga projekti sisendiks on kliendi valdkondliku arengukava analiiis ja sellest tulenevad
kinnisvaravajadused, aga ka riigi Gldised arengusuunad, riigieelarve ja muude
rahastusallikate vGimalused, Uldised arengusuunad kinnisvara, arhitektuuri ja tookeskkonna
kujundamisel ning kehtivad valdkonna standardid.

Kvaliteetne lahtelilesande kokkulepe on eduka koostd6 alus kinnisvara arendamisel.

Riigi Riigieelarve
kinnisvara- jms.

poliitika rahastusallikad

Kliendi I:ILES ANDE MNormid, Gldised

valdkondlik arengusuunad
arengukava KOKKULEPE ja head tavad

Kliendi Kliendi

kinnisvara projektipdhine
arengukava lahtelilesanne

Teenuse kvaliteeti ja kliendi rahulolu mdjutavad tulemuse vastavus ootustele
(Iahtellesandele) ning kokkulepitud raamides ressursikasutus (aeg, raha). Labi nende
nditajate juhtimise saavutame RKAS-i kinnisvarateenuste ja -lahenduste kvaliteedi ning
tagame klientide rahulolu.

RKAS-ile kinnisvara arendusteenuste pakkujad véib hanke liigi jargi jagada kolme gruppi:
asjad, ehitustood ja teenused.

Kvaliteedinditajad

2017. aastal kehtis RKAS-ile valjastatud 1ISO 9001:2008 kvaliteedijuhtimise ja ISO 14001:2008
keskkonnajuhtimise sertifikaat, mis uuendati 2018. aasta alguses resertifitseerimise kaigus
vastavalt 1ISO 9001:2015 ja ISO 14001:2015 alusel.

ISO 9001:2015 jargimine tagab ettevdtte slisteemse toimimise ja spetsifitseerib nduded
kvaliteedijuhtimissiisteemile olukorras, kus organisatsioon a) peab demonstreerima oma
suutlikkust pakkuda jarjekindlalt tooteid, mis vastavad kliendi ning kohaldatavatele
seadusjargsetele ja normatiivsetele nGuetele, ning b) pidab suurendada kliendi rahulolu
stisteemi mojusa rakendamise, sh slisteemi pideva parendamise protsesside ja kliendi ning
kohaldatavatele seadusjargsetele ja normatiivsetele nduetele vastavuse tagamise teel.
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ISO 14001:2015 sertifikaadi jargimine annab ettevétte sidusriihmadele kindluse, et ettevote
on oma aritegevuses pihendunud jatkusuutlikkuse tagamisele ja tegevuse plsivale
vastavusele keskkonda puudutavatele digusaktidele ning kinnitab
keskkonnajuhtimissiisteemi tohusat ja jarjepidevat toimimist.

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

o kdik hallatavad objektid on kaetud kehtivat kutsetunnistust omavate kinnisvara
haldusjuhtidega (tase IV vGi 6) (iga haldusobjekti lilevaatust tehakse vahemalt
Uks kord kvartalis);

J haldusettevotte tootajate ametijuhendid pShinevad kutsestandarditel;

J ollakse vGimelised professionaalselt arendama kliendi kinnisvara (ehitustodde
projekti juhtimine seoses juurdeehituse voi remondiga haldusobjektil, td6suhe
vahemalt Ghe vastavat ehituse juhtimise kutset omava t66tajaga);

) pakutakse usaldusvaarset ja professionaalselt korraldatud klienditeenindust ning
-noustamist kdigile haldusobjekte kasutavatele isikutele;

) objekti hooldusraamat on sisse viidud kéikidel teenindatavatel objektidel;

J haldusettevote on véimeline haldama vahemalt kolme maakonna ulatuses

kasutusel olevaid haldusobjekte;
J tellijale on tagatud seadusega ettenahtud ja lisaks tellija poolt taiendavalt
soovitud aruandluse koostamine ja esitamine.
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Investeerimine, Kinnisvara vadrtustamine ja parendused
RKAS-i kinnisvarainvesteeringud ja kinnisvara vaartustamine on peamiselt keskendunud
blroopindade ning eriotstarbeliste hoonete (nt depoohooned ja koolimajad) arendamisele.

Arendusprojektid jaotuvad kaheks: investeeringud ning teenusprojektid (projektijuhtimine,
ndustamine, hangete korraldamine jm). Investeerimisprojektide puhul luuakse vara, mille
eesmark on tulevikus renditulu teenimine v3i mis on vajalik RKAS-i enda tegevuse tarbeks.
Teenusprojektides tehtud kulutused hivitavad kliendid.

2017. aastal teostatud kinnisvarainvesteeringute maht oli 77,2 mln eurot (2016. a 55,7 min
eurot, 2015. a 61,9 min eurot). Investeeringute kogumahust 57% moodustas

kdimasolevatest suurim arendusprojekt — uus Tallinna vangla (projekti investeeringumaht
kokku on 96,7 min eurot).

Muudest suurematest arendusprojektidest olid 2017. aastal teostamisel voi

ettevalmistamisel jargmised investeeringud (investeering 2017 / projekti investeeringumaht
kokku):

o Lubja 4 Tallinna kohtumaja (16,1 mIn eurot / 35,4 min eurot)

o Tallinna Euroopa kool (2,1 mIn eurot / 6,2 min eurot)

J Lennusadama buroohoone ja infrastruktuur (1,2 mln eurot / 1,6 min eurot)

J Véndra paastedepoo (1,0 min eurot / 1,3 min eurot)

o Vastseliina paastedepoo (0,8 min eurot / 1,5 min eurot)

o Kommunismiohvrite memoriaal ja ohvitseride malestusmark (0,5 min eurot / 6,9
min eurot)

2017. aasta investeeringud projektidesse (mln €):

Muud [ 4,0
Vastseliina paastehoone (kogu arendus) 1 0,8
ERM uus hoone | 1,0
Vandra paastehoone (kogu arendus) W0 1,0
Lennusadama adminhoone, juurdepadsutee ja trassid... B 1,2
Terviseameti uue hoone arendus W 1,3
Suur-Ameerika 1 uue mahu arendus W 1,4
Euroopa kooli rajamine 1l 2,1
Halduse investeeringud [ 4,4
Lubja 4 arendus I 16,1
Uue Tallinn vangla arendus I  Z3,0

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50
Tulevikus teostatavatest suurematest arendusprojektidest olid 2017. aastal

ettevalmistamisel (kavandamisel, projekteerimisel) jargmised investeeringud (investeering
2017 / projekti investeeringumaht kokku):
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e Parnu politsei ja paasteameti Gihishoone (0,4 min eurot / 18,8 min eurot);

e Kaunite kunstide kool (0,3 min eurot / 40,9 mIn eurot);

e Sillamae politsei ja padstemeti Ghishoone projekteerimine (9 tuh eurot /0,2 min
eurot);

e Kihnu péaastedepoo (3 tuh eurot / 1,5 min eurot).

Olulisemad 2017. aastal valminud RKAS-i objektid olid:

e Suur-Ameerika 1 ministeeriumite Gihishoone (PPP-projekt, RKAS-i investeering 3,3
mlin eurot)

e Terviseameti biroo- ja laborihoone Tallinnas (1,3 min eurot / 7,6 min eurot);

e Rahukohtu 1 hoone renoveerimine (0,2 min eurot / 0,9 min eurot).

Investeerimisprojektid valmisid 2017. aastal tahtaegselt ning kinnitatud eelarve piirides.
Olukorra muutumise tottu jdid 2017. aastal dra jargmised kavandatud investeeringud:

e Riltelkonna hoone (3,4 min eurot);
e Kotka 2 rekonstrueerimine (0,9 min eurot).

RKAS-ile kuuluva kinnisvara vaartustamisel (nt ehitusdiguse kavandamine detailplaneeringu
menetluse teel) olid 2017. aastal teostamisel muuhulgas jargmised projektid:

e Patarei merekindluse detailplaneering;
e Liivalaia 24 detailplaneering;

e Tartu mnt 85 detailplaneering;

e Marja 4 detailplaneering.

2017. aastal oli t606s lle 25 teenusprojekti. Teenuse sisu ulatus hangete ja ideekonkursi
korraldamisest kuni projektijuhtimise tdisteenuseni. Olulisim 2017. aastal valminud
teenusprojekt oli teater Ugala rekonstrueerimise projekti juhtimine, mille investeeringu
maht oli 13,6 min eurot). 2017. aasta suurimad teenusprojektid investeeringute mahu jargi
olid:

e Eesti Moskva Suursaatkonna rekonstrueerimine (16,3 min eurot);
e EU IT-agentuuri hoone rajamine (9,6 min eurot);

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

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

e JGgeva Sordiaretuskeskuse projekteerimine (0,1 min eurot).

RKAS-ile kuuluvatel objektidel teostati 2017. aastal remontt6id 12,3 mln euro vaartuses
(2016. a 14,2 min eurot, 2015. a 12,8 min eurot). Uksikute tddliikide 18ikes teostati tile 1100
t606, kokku tle 270 objektil. Suuremad remontto6d 2017. aastal olid:

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

e Lossiplats 4, Haapsalu (0,37 min eurot);

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

Mittevajalikku kinnisvara miitidi 2017. aastal kokku 108 kinnisvaraobjekti kogusummas 8,3
min eurot. Suurima vaartusega muugitehing oli Tallinna objektide Gonsiori 29, 29a ja Kollane
2 miik kogusummas 3,81 min eurot. Sellele jargnes Porkuni mdis Lédne-Virumaal summas
360 000 eurot.
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Kliendid

2017. aastal korraldas RKAS (imber klienditeeninduse eesmargiga thtlustada teeninduse
taset ja kasvatada kliendirahulolu. Varem erinevate osakondade vahel jagatud
klienditeenindus koondati haldusosakonda, mis hakkas ettevottes esindama klientide huve
nii kinnisvara korrashoiu kui ka arenduse valdkonnas.

Kliendisuhte hoidmisega tegelevad RKAS-is kliendisuhtehaldurid ja kinnisvarahaldurid.
Kliendisuhtlus on jagatud kahele tasandile: kliendisuhtehaldurid hoiavad n-6 vétmekliendi
vaadet (st riigisektori valitsusalad, -asutused jne) ning kinnisvarahaldurid objektipohist
kliendisuhet (st konkreetsete kinnisvaraobjektide kasutajad). Kliendisuhtlus kaib vastavalt
juhtkonnas kinnitatud kliendiplaanidele, kus on maaratletud iga konkreetse kliendiga
kokkulepitud pohieesmargid ja aasta pohitegevused.

Suurimad lilripinna kasutajad
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Eesmargiga muuta teenused klientidele selgemaks ja labimdeldumaks, kaardistati 2017.
aastal RKAS-i teenused.

Alates 2011. aastast on RKAS koostdds Kantar Emoriga viinud labi klientide rahulolu-
uuringut. Uuringu labiviimisel kasutatakse kliendirahulolu analliisimise rahvusvahelist
uuringumetoodikat TRI*M, mis m&6dab kliendisuhete tugevust, vottes arvesse nii
ratsionaalse rahulolu, kditumusliku lojaalsuse, emotsionaalse seotuse kui ka imbritseva
keskkonna.

2017. aastal vastas kliendirahulolu-uuringule 706 klienti. Esimest korda hdlmas uuring lisaks
otsustajatele ja lepingupartnerite esindajatele pilootprojektina ka valitud hulka
I6ppkasutajaid, kes igapdevaselt RKAS-i hoonetes tootavad. Kliendisuhte tugevuse indeks
tOusis 2017. aastal 47 punktile (2016. aastal 44), kuid naitaja jaab siiski alla 2015. aastal
antud 57 punktile. Positiivselt hindasid kliendid 2017. aastal kliendisuhtehalduri ja
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kinnisvarahalduri kompetentsust ja kokkulepetest kinnipidamist, lepinguliste kohustuste
taitmist, kinnisvara ileandmise teenust ning klienditoe kattesaadavust. Enam tdhelepanu
vajavad kinnisvara arendamise teenus, teenuste hindade kujunemise labipaistvus,
remonttddd ja tehnosiisteemide hooldamine ning ndustamisteenus erinevate
kinnisvaralahenduste pakkumisel [ahtuvalt klientide vajadustest.

2018. aasta alguses alustasime klientide rahulolu monitoorimist parast igat kliendikontakti,
kasutades selleks Kantar Emori MyClienti siisteemi, et reageerida kiiremini teenuse
osutamisel tekkivatele kitsaskohtadele.

RKAS juhib 990 kliendisuhet, millest 908 on tirilepingu ja 82 korrashoiulepingu pohised.
Udirilepingu korral on RKAS ise vara omanikuks ja osutab kliendile kokkulepitud
korrashoiuteenuseid (rilepingu alusel. Korrashoiulepingu puhul on klient endale kuuluva
vara andnud meie hoolde ning RKAS tagab selle korrashoiu ja vastavuse kliendi vajadustele.

RKAS keskendub teenuste osutamisel suures osas ennetavatele tegevustele, et valtida
avariiliste olukordade teket ja ebameeldivusi meie klientidele.

Oleme taganud klientide operatiivse abistamise klienditoe abil, kuhu kliendid saavad
probleemide ja ettepanekutega p66rduda. Aasta-aastalt kasutavad kliendid seda véimalust
jarjest enam.

Tahtajaks taidetud ning tahtaja liletanud
kliendip66rdumised
60 000
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CadE
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Kliendip66rdumiste arv tk

B Tahtaegselt tdidetud  m Tahtaja lletanud

2017. aastal esitati kokku 48 598 kliendip66rdumist, iga paev keskmiselt 133 p66rdumist ja
kontakti.
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Liikmelisus ithendustes
Riigi Kinnisvara AS pulitiab radkida kaasa erinevates valdkondades. RKAS on liige jargmistes
organisatsioonides:

e MTU Vastutustundliku Ettev&tluse Foorum;
e MTU Eesti Kaubandus-Té6stuskoda;

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

e MTU Eesti Maksumaksjate Liit;

e MTU Digitaalehitus - Digitaalehituse klaster.

Lisaks on RKAS rahvusvaheliste organisatsioonide PuRE-net (The Public Real Estate Network)
ja The Workplace Network liige, mis Uhendavad erinevate riikide kinnisvara halduse ja
-arendusega tegelevaid ettevotteid.

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

e teeb ettepanekuid ja annab arvamusi kdigis muinsuskaitseseadusest tulenevates
kiisimustes, sh muinsuskaitsealaste digusaktide muutmise ja tdiendamise kohta;

e kultuurivadrtusega asja malestiseks tunnistamise ja malestiseks olemise [Gpetamise
ning malestise andmete muutmise kohta;

e annab vajadusel arvamuse leiu vaartuse kindlaksmaaramisel;

e vaatab labi Eesti kultuuriparandi rahvusvahelistesse registritesse ja nimekirjadesse
vOtmise ettepanekud.

NSukogu seisukohad on Muinsuskaitseameti ja kohaliku omavalitsuse muinsuskaitset6o
kavandamise ning muinsuskaitse pdhimdtete valjatootamise soovituslikuks aluseks.

RKAS on esindatud Sotsiaalministeeriumi juures tegutsevas ligipadsetavuse ndukogus, mille
Uks Ulesandeid on juhtida ligipadsetavust ja universaalset disaini puudutavaid avalikke
arutelusid, et suurendada tihiskonna teadlikkust ning juurutada kaasava elukeskkonna
pohimotteid arvestavat motte- ja tegutsemisviisi. Ligipdasetavuse ndukogu jalgib ja hindab
ligipddsetavusega seotud seaduste ja standardite rakendamist, et olukord pidevalt paraneks.
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Tootajad

Eelneva perioodiga vorreldes on to6tajate koguarv vahenenud, samuti on toimunud
muutusi tootajate vanuselises ja ametialases struktuuris. To6tajaskond on vahenenud
peamiselt oskustooliste ning spetsialistide arvelt.

Kokku oli RKAS-is 2017. aasta IOpu seisuga 217 tootajat. Sarnaselt varasemate aastatega
tootas toovotulepingu alusel 7 ning kdsunduslepinguga 2 isikut. Varade tlevGtmisega
mitteseonduvalt on uusi tootajaid liitunud 30. Uute tootajate osakaal 2017. aastal oli 13,6%,
mis vOrreldes 2016. aasta 22,4%-ga on oluliselt langenud. To6tajaskonna vabatahtlik
voolavus on 8,99%-It tousnud 10,6%-ni.

TaistoOajaga tootajate arv oli 2017. aastal 207 ning osalise t66ajaga tootas 10 isikut.

Kaesoleval aastal siirdus 1 to0taja isapuhkusele, perioodi véltel naasis
lapsehoolduspuhkuselt 2 to6tajat. Vorreldes eelmise aastaga ei muutunud praktikal olnud
tootajate arv; perioodi valtel oli RKAS-is praktikal 1 isik.

Piirkondliku liigituse alusel t66tab sarnaselt eelmise aastaga kdige enam inimesi PGhja
piirkonnas.

Mehi to6tab RKAS-is 57,7% ning naisi 42,3%. Vorreldes eelmise aastaga on t66tajaskonna
soolises jagunemises naiste osakaal mone protsendi vorra tdusnud. Ettevottes tootab kaks
erivajadusega inimest.

Kaesoleval aastal on tootajate keskmine vanus tdusnud 50 aastale, eelmisel aastal oli see
48,6 aastat.

2017. aastal registreeriti Giks diskrimineerimisjuhtum, kus RKAS I8petas to0tajaga toolepingu
tookohustuste olulise rikkumise, td6andja usalduse kaotuse, kolmanda isiku usaldamatuse
pohjustamise tottu tédandja vastu ja saladuse hoidmise kohustuse rikkumise alusel. To6taja
vaidlustas lepingu I6petamise Todinspektsiooni todvaidluskomisjonis ning
toovaidluskomisjon rahuldas to6taja kaebuse. RKAS-i juhtkond otsust edasi ei kaevanud.

Tootajate piihendumus ja rahulolu

2017. aasta I6pus tootajate seas labiviidud pihendumuse ning té6ga rahuolu uuringu
tulemusena selgusid organisatsiooni tugevused vahetus juhtimises, organisatsiooni
stabiilsuses, diglases kohtlemises ning diglases tasustamises. Samuti hindasid t66tajad
korgelt tookeskkonda. Tahelepanu ning arendamist vajavate teemadena tdid to6tajad valja
ebalihtlase tookoormuse, rolli ebaselguse, info liikumise ning juhtimiskvaliteedi lildisemalt.
Uuringus osales 86% tdotajatest.
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Kompetentside arendamine

RKAS-i kui kinnisvarakompetentsi keskuse eesmark on pakkuda parimat arendus- ja
haldusteenust kaasaegsete ja innovaatiliste teadmiste kaudu. Kinnisvarategevuse
korraldamiseks vajaliku juriidilise, ehitusliku, finantsalase ning arendus- ja
korrashoiutegevuse kompetentsi arendamisele pooratakse RKAS-is erilist tahelepanu,
koolitades ja arendades oma too6tajaid.

Koolituste korraldamisel ja valikul lahtutakse ettevotte eesmarkidest ning kaks korda aastas
peetavate arengu- ja tulemusvestluste tulemustest, aga ka tootajate soovidest ja
vajadustest. Arenguvestlusi peetakse kdikide tootajatega, v.a oskustoolised Ulevoetavatel
objektidel. Uutel ametisse asunud tootajatel tuleb labida sisseelamiskoolitus.
Organisatsiooni kultuur toetab tootajate elukestvat Gpet, soodustades ja toetades
kutsekoolitustel osalemist ja kutseeksamite sooritamist, to6tajate taienddpet, iseseisvat
Opet ning kdrghariduse omandamist.
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Aruande perioodil viljastati RKAS-i tootajatele 71 kutsetunnistust, nende seas:

e Diplomeeritud kiitte-, ventilatsiooni- ja jahutuseinseneri kutse tase 7 (Eesti
Ehitusinseneride Liit);

e Ehitusjuht tase 6 (Eesti Ehitusettevétjate Liit);

e Ehitusinsener IV (Eesti Ehitusettevotjate Liit);

e Energiaaudiitor V (Eesti Kiitte- ja Ventilatsiooniinseneride Uhendus);

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

e Kinnisvarahaldur tasemed 4-6 (Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit);

e Kinnisvara haldusjuht tase 6 (Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit);

e Kinnisvara hooldusmeister tasemed 3-5 (Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit);

e Puhastustddde juht tasemed 4-5 (Puhastusekspert OU);

e Puhastusteenindaja-juhendaja tase 4 (Puhastusekspert OU);

e Turvaslsteemide tehnik tase 5 (Eesti Turvaettevotete Liit);

e Turvaslisteemide projekteerija tase 6 (Eesti Turvaettevétete Liit);

e Turvajuht tase 5 (Eesti Turvaettevotete Liit);

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

2017. aastal I0ppes 2015. aastal ellu kutsutud juhtide arenguprogramm ,,RKAS-i juht —
liidrikompetentside looja ja kandja”. Arenguprogramm |oppes juhtide 360 kraadi
hindamisega ning isiklike arengu- ja tegevusplaanide loomisega. Juhid ldbisid programmi
raames erinevaid juhtimisteemalisi koolitusi kokku 152 tunni ulatuses. TOOtajate tagasiside
koolituse ldabinud juhtidele ning juhtide hinnang programmile oli positiivne.

2017. aastal toimus tootajate koolitusi kokku 11 172 tunni ulatuses. 2017. aastal oli
koolituskulude maksumus 111 705 eurot. 2016. aastal viidi koolitusi labi 15 382 tunni
ulatuses maksumusega 163 000 eurot.

Jatkus RKAS-i sisekoolituste programm, mis on ellu kutsutud eesmargiga toetada tootajate
kompetentside kasvu ning pakkuda neile vGimalust olla kursis olulisemate
arengusuundadega ehituses ja sellega seonduvates valdkondades. Planeeritavatest
sisekoolitustest on teiste hulgas plaanis liginullenergiahoonete ja radooni koolitused,
energiaauditeerimismetoodika Total Concept ning BIM-i teemalised koolitused.
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Keskkond

Energiatarbimine ja -tohusus

Energiatarbimise vihendamine ja energiatohususe suurendamine on RKAS-i (iheks
prioriteediks. Nimetatud teemad oleme valja toonud meie strateegias ja seadnud
moddetavad eesmargid igapdevastes tegevuskavades.

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

RKAS omab standardi ISO 14001:2015 keskkonnajuhtimissiisteemi sertifikaati, millega
ettevotte tdendab, et tegutseme kooskdlas standardis olevate nduetega.

Ettevotte energia- ja veekasutus

RKAS jalgib kuupdhiselt hallatavate hoonete energia- ja veekasutust ning registreerib
andmeid haldusinfosiisteemis. Keskkonna- ja tehnilise toe osakond analtilsib andmeid ning
tootab vdlja meetmed tarbimise stabiliseerimiseks ja vahendamiseks.

Organisatsioonisisese tarbimise all mdistame energia- ja veekasutust, mida saame ise RKAS-i
tootajatena iga pdev otseselt mdjutada nii enda kasutuses kui ka omandis olevates
hoonetes. RKAS-i organisatsioonisisene energiakasutus on u 0,3% organisatsioonivalisest
energiakasutusest. Kuna sisene energiakasutus on vaga vaike, ei ole jargnevatel joonistel
kuvatud eraldi organisatsioonisisest energiakasutust, vaid summaarselt on kujutatud nii
sisest kui ka valist energiakasutust.

Organisatsioonivalise tarbimise all m&istame oma portfellide energia- ja veekasutust, mida
mojutavad otseselt meie kliendid ja koostoopartnerid, kelle tegevust saame suunata
teadlikkuse tostmise teel.

Jargneval graafikul on esitatud RKAS-i haldus- ja teenusportfelli vimase kolme aasta
energia- ja veekasutuse nditajad vorrelduna portfelli kasvuga. Portfelli mahu kasv on olnud
kiirem kui energia- ja veekasutuse kasv, mis naitab energiatdhususse panustamise tulemusi.
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Soojusenergia

RKAS-i portfellis kasutatakse hoonete soojusvarustamisel pdhiliselt kaugkiitet. Ulevaade
tarbitud kiituseliikidest soojusenergia tootmiseks 2017. aastal on esitatud jargmisel joonisel.
RKAS ei pea arvestust, milline on taastuvenergia osakaal kaugkitteslisteemis ringlevas
soojusenergias, sest soojusmiuilja ei anna selle kohta infot. Lokaalselt toodetud
soojusenergia jaotus erinevate energiaallikate I5ikes (sh taastuvad nagu pellet, puit) on
esitatud jargmisel joonisel.

2,4% 1,3% 0,1% 0,1%

M Kaugkiite B Maagaas M Kerge kittedli m Polevkivicli m Pellet m Puit M Elektrikite

Elektrienergia
Kogu 2017. aastal kasutatud elektrienergia osteti RKAS-i energiaportfellile borsihinnaga.
RKAS ei pea arvestust taastuvatest energiaallikatest toodetud elektrienergia koguse Ule.
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Tarnitud energia ja vee kogused erineva kasutusotstarbega kinnistute kaupa
RKAS-i haldus- ja teenusportfellis on erineva kasutusprofiili ja otstarbega kinnistuid ja
hooneid, mida on vdimalik jagada viide gruppi: biiroo, sisejulgeolek (v.a vanglad), vanglad,
haridus- ja kultuurihooned. Energia- ja veetarbimise intensiivsust iseloomustab erikasutus,
mille diinaamika on nahtav alljargnevatel graafikutel.
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Vaatluse all olev portfell on aastate jooksul kasvanud. Valdavalt on energia erikasutus
langenud, kui jatta valja Gksikud erandid, mille energiakasutuse kasv on tingitud eelkdige
lisandunud intensiivsest kasutusest voi madalast energiatdhususest kinnistutel. Suure
energiakasutusega hakkavad silma vanglad, mis on iseloomult erihooned, sest neile on
esitatud tdiendavaid ndudeid (nt vaga intensiivne valivalgustus) ning nende kinnistutel
paiknevad ka tootmishooned kus kinnipeetavatel on véimalik tootada (Vanglatoostus).

Jalgime energiakasutust regulaarselt igal kuul ning viime |abi erinevaid energiatéhusust
parandavaid remonttoid, et stabiliseerida energia- ja veekasutus. Jarjepidev t60 aitab
vahendada energia ulekulu ja tdsta sisekliima kvaliteeti. Veeavariide varajaseks
avastamiseks on lisatud automaatteavitused hooneautomaatikaga varustatud hoonetesse.
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Energiatohususprojektid

Hoonete energiatohusust tdlgendame kui sisekliima tagamisega tasakaalus olevat
energiakasutust hoone sihtotstarbelise kasutamise puhul. Sisuliselt on energiatéhusus
energiatarbimise kvaliteedi nditaja ning loob meile véimaluse vorrelda hooneid ja planeerida
ressursside piires parendustegevusi.

KUMU energiasddst

Eesti Kunstimuuseumi energiasadstutegevusi kaardistati 2014. aastal ning valiti vélja parimat
majanduslikku efektiivsust voimaldav meede — soojuspumbasiisteemi paigaldamine
kuivatusprotsessi heitsoojuse taaskasutamiseks, mis alates 2015. a augustist toole

rakendati.

KUMU-s sisekliimat juhitakse pdhjalikult: hoitakse nii soovitud sisetemperatuuri kui ka
ruumidhu suhtelist niiskussisaldust. S6ltuvalt vdlishu parameetritest on 6hku hoones vaja
kas niisutada (peamiselt talvel, mil valis6hu absoluutne niiskussisaldus on madal) vGi
kuivatada (peamiselt suvel, kui valisdhu absoluutne dhuniiskus on kérge). Valiséhu
kuivatamiseks kasutatakse jahutust ning kui sobilik huniiskus on tagatud, tuleb valisGhku
kltta, et oleks tagatud sobilik ruumidhk. Seega on KUMU-s pidevalt vaja nii jahutust kui ka
kiitet ning kGige otstarbekamalt tdidab need vajadused soojuspump.

2016. aastal viidi l1abi tdiendavad automaatika haalestustood, mille tulemusena vahenes
soojusenergiakasutus 2017. aastal vorreldes 2016. aastaga veelgi. Vorreldes 2015. aastaga
on aastane soojusenergia tarbimine vahenenud u 60% ning elektrienergia tarbimine on
jdanud 2015. a tasemele.

2015 2016 2017

Soojus, MWh [3272 1746 1285
KUMU

Elekter, MWh | 4709 4953 4673

EFFECT4buildings - energiateenuse arendamine ja laialdasem
energiasddstumeetmete Idbiviimine

2017. a stigisel alustati Interreg Europe projektiga EFFECT4buildings, mille eesmark on
suurendada Ladnemere piirkonna olemasolevate avalike hoonete energiatohususele
suunatud meetmete labiviimist.

Projekt on toetava loomuga ning analllsib piirkonnapdhiselt turubarjaare ja erisusi, et
suurendada piirkonna konkurentsivéimet ja teadlikkust.

Projekti tulemuseks on juhendmaterjalid erinevatest hoonete energiatéhusust toetavatest
finantsmudelitest, nditeks erinevad tasuvusaja arvutuse mudelid, energiateenuse
rakendamise vGimalused, keskkonnasaastlikud tGirimudelid ja majanduslikud mudelid
energia Uheaegseks tootmiseks ja tarbimiseks.

36



Projekti olulisemad tahelepanekud selguvad 2018. aastal.

Energiamadrgiste jaotus

Energiamargis annab Ulevaate hoone energiatGhususest ja hoone kasutusintensiivsusest.
SeetSttu on energiamargise klass indikatsiooniks hoonete olukorrast. RKAS kaardistab
andmeid jarjepidevalt ning planeerib nende alusel remontt6id. RKAS-i haldusportfelli
hoonete energiamargiste jaotus on toodud jargneval graafikul.
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Vorreldes eelmise aastaga on margiste arv suurenenud varade Ulevotmise tdttu, samuti
pideva olemasolevatele hoonetele energiamargiste valjastamise tottu. Haldusportfelli
hoonetest, kus on energiamargise eksponeerimine on ndutav, on energiamargis olemas ule
95%-| hoonetest.

Vastavalt kehtivale seadusandlusele on uue hoone miinimumndudeks energiamargise klass
C. RKAS-i eesmark on ennetada 01.01.2019 rakendatavat uut nduet, millega ei valjastata
antud kuupaevast alates ehituslubasid madalamale kui A-energiamargise klassi hoonele,
juhul kui hoone laheb riigi ja kohaliku omavalitsuse kasutusesse v6i omandisse. RKAS on
seadnud eesmargiks, et kdik uued arendatavad hooned, mille eeldatav valmimisaeg on
parast 31.12.2018, on A-energiamargise klassi hooned. Eesmark on fikseeritud RKAS-i
juhendmaterjalis , Tehnilised nGuded mitteeluhoonetele 2017” (http://rkas.ee/parim-
praktika/tehnilised-nouded-mitteeluhoonetele)
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Valitsemine

Organisatsiooni juhtimine
RKAS-i aktsiondr on 100% Eesti Vabariik ning aktsiakapital seisuga 31.12.2017 oli
218 334 400 eurot. Aktsiaid valitseb Rahandusministeerium.

RKAS-i juhtorganite téokorraldus ning tegevuse eesmargid on satestatud peamiselt
pohikirjas ning muudes ettevotte tegevust reguleerivates dokumentides. Riigi aridhinguna
peab RKAS oma tegevuse korraldamises lahtuma nii riigivaraseaduse kui ka driseadustiku
nduetest. RKAS-i kontserni kuulub ka hooldusteenuseid pakkuv tiitarettevdte OU Hooldus
Pluss.

RKAS-i struktuur 31.12.2017 seisuga:

ULDKOOSOLEK
JUHTKOND
TUGITEENUSTE |JARENDUSPROJEKTIDE
DIVISJON DIVISJON HALDUSDIVISJON
JUHATUSE LIGE ARENDUSDIREKTOR JUHATUSE LIGE
-~ ADMINISTRATSIOONI-
FINANTSANALUOSI- JA RENDUSPROJEKTIDE- EHITUSJUHTIMIS-
QSAKOND JUHTIMISE OSAKOND OSAKOND
PERSONALIOSAKOND KESKKONNA- JA
(FINANTSJUHT) (PERSONALIJUHT) (OSAKONNAJUHATAJA) (OSAKONNAJUHATAJA) HALDUSOSAKOND TEHNILISE TOE
(OSAKONNAJUHATAJA) OSAKOND
(OSAKONNAJUHATAJA)
RAAMATUPIDAMIS- IT OSAKOND KINNISVARAPORTFELLI
OSAKOND ] (OSAKONNAJUHATALA) ANALOUSIOSAKOND  [——
(PEARAAMATUPIDAJA) (OSAKONNAJUHATAJA)
0IGUS- JA
L— HANKEOSAKOND
(OSAKONNAJUHATAJA

Hea Uhingujuhtimise Tava aruanne

Tulenevalt riigivaraseaduse § 88 I6ike 1 punktist 10 ja Riigi Kinnisvara AS-i (RKAS) pohikirja
punktist 10.3.3. on RKAS-il kui riigi aritihingul kohustus rakendada &rilihingu juhtimisel Hea
Uhingujuhtimise Tava (HUT) ning kirjeldada selle jargimist majandusaasta aruande
koosseisus.

Uldreeglina RKAS jargib HUT pdhimatteid. RKAS on 100% osalusega riigile kuuluv &riiihing ja
selle asutajadiguste teostajaks on Vabariigi Valitsus maaranud Rahandusministeeriumi.
Sellest on tingitud moned isedrasused ja erandid kontserni juhtimises tldkoosoleku ja
noukogu tasandil, mis on aruandes vilja toodud.
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Uldkoosolek

Aktsionadride ildkoosolek on RKAS-i kdrgeim juhtimisorgan. Korraline Gldkoosolek toimub
tiks kord aastas nelja kuu jooksul parast RKAS-i majandusaasta I&ppu. Uldkoosoleku
pddevuses on driseadustiku § 298 I10ikes 1 ja muude seaduses nimetatud kiisimuste
otsustamine.

Uldkoosoleku kokkukutsumise otsustab ja korraldab juhatus vastavalt seaduse nduetele.
Uldkoosoleku p3evakorra kinnitab ndukogu. Uldkoosoleku otsused avalikustatakse RKAS-i
veebilehel viie to6pdeva jooksul otsuse tegemisest arvates, jargides seaduses satestatut.

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

p 1.2.1 — ildkoosoleku kokkukutsumise teade tehakse samaaegselt selle saatmisega
aktsionaridele ja/voi avaldamisega uleriigilise levikuga paevalehes kattesaadavaks ka
emitendi veebilehel;

p 1.2.3 —samaaegselt seaduses satestatud lildkoosoleku kokkukutsumise tingimuste
tditmisega avalikustab juhatus emitendi veebilehel paevakorraga seotud olulise teabe, mis
on talle esitatud voi muul viisil kattesaadav;

p 1.2.4 — mdistliku aja jooksul enne lldkoosoleku toimumist avaldab ndukogu emitendi
veebilehel enda ettepanekud paevakorras olevate teemade kohta;

p 1.3.1 — lldkoosoleku juhatajaks ei valita ndukogu esimeest ega juhatuse liiget;

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

2017. aastal tegi tldkoosolek 28 otsust, mis on avaldatud aadressil Error! Hyperlink
reference not valid..

Juhatus ja juhtkond

Juhatus on RKAS-i juhtimisorgan, mis esindab ja juhib ettevotet. Vastavalt pohikirjale voib
juhatusel olla tks kuni viis liiget. Juhatuse liige valitakse driseadustiku jargi tdhtajaliselt kuni
kolmeks aastaks. 2017. aastal kuulusid juhatusse Urmas Somelar (juhatuse liige kuni
22.06.2017), Piia Kallas, Tanel Tiits ja Kati Kusmin (juhatuse liige alates 04.12.2017). Aruande
koostamise hetkel on RKAS-i juhatus kolmeliikmeline.

Juhtkond on aktsiaseltsi juhtimisorgan, mis esindab ja juhib aktsiaseltsi igapdevategevuses.
Juhtkonna reglemendi kohaselt nimetab juhtkonna juhatus, tehes seda juhatuse esimehe
ettepanekul. 2017. aastal kuulusid juhtkonda Urmas Somelar (liige kuni 22.06.2017), Tanel
Tiits, Piia Kallas, personalijuht Marjut Engelbrecht (liige kuni 08.08.2017), arendusdirektor
Timo Aarmaa, finantsjuht Andrus Ait ning digus- ja hankeosakonna juhataja Tdnis Rebbas.

39



Lisaks eelnimetatutele kuulusid juhtkonda alaliselt kutsutud esindusdigusega kolm isikut:
kommunikatsioonijuht, riskijuht ja strateegiajuht.

2017. aasta jooksul toimus 137 juhtkonna koosolekut (juhatuse otsustuspadevusse jaavad
otsused voeti vastu juhtkonna koosolekul, eraldiseisvaid juhatuse koosolekuid ei peetud).
Aruande koostamise hetkel juhtkonna statuuti enam ei eksisteeri: juhtimisorgan on juhatus,
kes tegutseb kinnitatud toédkorra alusel.

Juhatuse liikmete iilesanded ja tasu on méaratletud sdImitud teenistuslepingus. Uhe
majandusaasta jooksul on RKAS-i ndukogu otsusel juhatuse liikmele tulemuslikkuse eest
makstavate tdiendavate tasude piirmaaraks juhatuse lilkkmele eelmisel majandusaastal
makstud neljakordne keskmine kuutasu. Juhatuse lilkme tagasikutsumisel ndukogu algatusel
enne juhatuse liikkme volituste tahtaja méodumist maksab RKAS juhatuse liikmele ihekordse
hivitisena lahkumishivitist tagasikutsumise ajal kehtiva juhatuse liikme kolme kuu tasu
ulatuses.

2017. aasta jooksul on arvestatud juhatuse liikmetele tasusid, mis sisaldavad ka ndukogu
poolt 2016. aasta eest madratud tulemustasu kokku jargmiselt: Urmas Somelar 53 347 eurot
(juhatuse liige kuni 22.06.2017; tasu sisaldab lahkumisel konkurentsikeelu rakendamise eest
makstud tasu), Piia Kallas 68 457 eurot, Tanel Tiits 60 049 eurot ja Kati Kusmin 7674 eurot
(juhatuse liige alates 04.12.2017).

Noéukogu

Vabariigi Valitsus on moodustanud riigi osalusega aritihingute ndukogu liikkmete
nimetamisega seotud ettepanekute tegemiseks nimetamiskomitee, kes aritihingu
spetsiifikat arvestades teeb arilihingu osaluse valitsejale ettepanekud néukogu liikme,
sealhulgas ndukogu esimehe kandidaadi valimise ja ndukogu liikme tagasikutsumise kohta
ning samuti ndukogu koosseisu suuruse, selle liikkmete volituste kestuse ja neile makstava
tasu maara kohta. Omaniku huvid on ettevdttes tagatud osaluse valitseja ministeeriumi
(Rahandusministeeriumi) esindajatest ndukogu liikkmete naol.

Noukogu planeerib RKAS-i tegevust, korraldab juhtimist ja teostab jarelevalvet juhatuse
tegevuse Ule. Kontrolli tulemused teeb ndukogu teatavaks lildkoosolekule. Noukogu annab
juhatusele korraldusi ettevotte juhtimise organiseerimiseks. NGukogu otsustab ettevotte
arengustrateegia ja investeerimispoliitika lle, samuti kinnisasjade tehingute, juhatuse
koostatud investeeringuplaani ja aastaeelarve Ule.

Pohikirja kohaselt on ndukogul viis kuni seitse liiget. Noukogu liikkmeid nimetab ja kutsub
ametist tagasi tldkoosolek. Ndukogu liige nimetatakse ametisse kuni kolmeks aastaks.
Noukogu tegevust korraldab ndukogu esimees. Noukogu koosolekud toimuvad vastavalt
aruandeperioodi alguses kinnitatud to6plaanile, kuid mitte harvem kui tks kord kolme kuu
jooksul. 2017. aasta jooksul toimus 15 ndukogu koosolekut. Alates 12.06.2017 on
ainuaktsionari otsusega ndukogu esimehe tasu 1000 eurot kuus ja liikme tasu 500 eurot
kuus. Noukogu liikkme tasu makstakse igakuiselt, sellest arvatakse maha seadusega
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ettendhtud maksud. Lahkumishivitisi voi muid makstavaid hiivesid ndukogu liikmetele ette
nahtud ei ole.

2017. aastal kuulusid nGukokku Kalev Lillo (nGukogu liige kuni 22.01.2017), Teet Reedi
(nGukogu liige kuni 12.06.2017), Olle Koop (ndukogu liige kuni 12.06.2017), Tarmo Porgand
(nGukogu esimees kuni 12.06.2017; ndukogu liige 12.06.—27.09.2017), Aivo Adamson
(ndukogu liige 12.-27.06.2017), Tonis Rultel (ndukogu liige kuni 12.06.2017), Sulev Luiga
(nBukogu liige 12.06.—28.09.2017; nGukogu esimees alates 28.09.2017), Tonu Toompark
(nGukogu liige alates 12.06.2017), Marianne Paas (n6ukogu liige alates 27.09.2017), Kaie
Karniol (ndukogu liige 22.01.-12.06.2017; alates 27.09.2017) ja Marek Pohla (nGukogu liige
12.06.2017-27.02.2018).

Ulevaade 2017. aasta ndukogu liikmetele makstud tasudest:

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

Auditikomitee

Auditikomitee (ilesanne on ndukogu ndustamine jarelevalvega seotud kisimustes. Komitee
teostab jarelevalvet: raamatupidamise korraldamise, finantseelarve ja aruannete
koostamise ja kinnitamise, finantsriskide juhtimise, raamatupidamise aastaaruande ja
audiitorkontrolli protsessi, sisekontrollisiisteemi toimimise ja tegevuse seaduslikkuse (le.

Ettevotte auditikomitee on kolmeliikmeline. Komitee liige maaratakse kolmeks aastaks, kuid
ndukogu otsusel vdib komitee lilkme enne volituste tahtaja 16ppu tagasi kutsuda.
Auditikomitee koosolekud toimuvad mitte harvem kui iks kord kolme kuu jooksul, 2017.
aastal toimus 9 koosolekut. Oma lilesannete taitmisel teeb komitee koost66d ndukogu,
juhatuse, siseaudiitorite, audiitorite ning vajadusel ettevottevaliste ekspertidega.

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

NSukogu liikkmest auditikomitee liige saab auditikomitee koosoleku toimumise kuu
taiendavaks tasuks 88 eurot ning komitee esimees 133 eurot.

2017. aastal kuulusid komiteesse Guido Viik (esimees kuni 29.12.2017), Tarmo Porgand (liige
kuni 28.09.2017), Taavi Saat (esimees alates 30.12.2017), Aet Tummeleht (liige kuni
28.09.2017), Marianne Paas (liige alates 28.09.2017) ja Kaie Karniol (liige alates 28.09.2017).

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

Juhatus ja ndukogu teevad ettevotte huvide parimaks tagamiseks igakiilgset koost6dd.
Vahemalt kord kvartalis toimub juhatuse ning ndukogu thine korraline koosolek, kus
juhatus teavitab nGukogu olulistest asjaoludest ettevotte dritegevuses, arutatakse
ettevottele seatud liihi- ja pikaajaliste eesmarkide tditmist ning seda méjutada voivaid riske.

Teabe avaldamine

RKAS-i veebilehel Error! Hyperlink reference not valid. on vidlja toodud andmed ja info, mis
kuuluvad Gigusaktidest tulenevalt avaldamisele. Veebilehel on esitatud majandusaasta
aruanded, majandustulemused, tegevusnaitajad, pohitegevuse llevaade, struktuur,
strateegia kokkuvotte, uudised ja teated ning muu informatsioon, mis on Uldsusele vajalik.
Veebilehel olevat informatsiooni (sh uudiseid ja teateid) uuendatakse pidevalt.

Finantsaruandlus ja auditeerimine

Ettevotte raamatupidamisaruanded koostatakse kooskdlas Eesti finantsaruandluse
standardiga. Eesti finantsaruandluse standardi pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi
raamatupidamise seaduses, mida tdiendab avaliku sektori finantsarvestuse ja -aruandluse
juhend. Avaliku sektori finantsarvestuse ja -aruandluse juhend ldhtub Eesti
finantsaruandluse standardist.

Audiitori valikul Iahtub ettevGte audiitori sGltumatusest, padevusest, usaldusvaarsusest ning
tema teenuse hinnast. Audiitorteenus tellitakse riigihangete seadusest juhindudes. Juhatuse
koostatud 2017. majandusaasta aruannet auditeerib audiitorfirma AS
PricewaterhouseCoopers.

RKAS-i juhatus avalikustab lisaks majandusaasta aruandele regulaarselt ka kvartaalsed
vahearuanded.

Uldkoosolekule esitatakse kinnitamiseks majandusaasta aruanne, mille on allkirjastanud
juhatuse ja ndukogu liikmed.
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Riskijuhtimine

RKAS-i riskijuhtimise eesmark on mdista, hinnata ja juhtida oma tegevusriske, et tagada
edukus, saavutada pistitatud eesmargid ja viahendada voimalikke tagasilooke. Kuigi riskid
takistavad seatud eesmarkide saavutamist, on need RKAS-i igapdevatoo loomulik osa — neid
ei saa alati valtida, kuid neid saab hallata. Riskijuhtimise protsess genereerib informatsiooni
riskide ning riskijuhtimise meetmete kohta. Kogutud infot kaalutakse ning vajadusel
korrigeeritakse tegevust voi muudetakse strateegiat. Riskide haldamisega tagatakse RKAS-i
kliendikohustuste tditmine ja dritegevuse jatkusuutlikkus ning tostetakse ettevotte
kasumlikkust ja vaartust aktsionaride jaoks. Riskide hindamisel hinnatakse esmalt riski moju
ja esinemise toendosust RKAS-i dritegevusele.

2017. aasta marksdnad riskijuhtimise valdkonnas olid jargmised.
e Omaniku algatatud erikontroll

Ajavahemikul maist septembrini 2017 viisid AS Deloitte Audit ja Advokaadibiiroo Deloitte
Legal OU I4bi erikontrolli, mis keskendus RKAS-i ja tema 100% tiitarettevdtte Erika Neli AS-i
tegevusele kinnisvaraobjektide mudgi korraldamisel aastatel 2012—-2016. Erikontrolli raames
anti hinnang seitsme objekti véorandamisprotsessile ning RKAS-i tegevusele seadusandlike
aktide ja kehtestatud siseprotseduuride jargimisel.

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

e Vailis- ja siseaudiitori hanked

Seoses lepingutdhtaja saabumisega viidi 2017. aastal Idbi uued hanked leidmaks partnerid
valis- ja siseauditi teenuse osutamiseks. Uueks valisaudiitoriks perioodil 2017-2020 valiti AS
PricewaterhouseCoopers ning siseaudiitoriks PricewaterhouseCoopers Advisors AS.

e Vihjeliini operaatortegevuse hange

Seoses lepingutdhtaja saabumisega viidi labi hange, et leida uus séltumatu audiitor RKAS-is
2015. aastal kaivitatud vihjeliini opereerimiseks jargneval kahel aastal. Hanketulemuste
pohjal jatkame koost6dd Ernst & Young Baltic AS-iga.

Vihjetelefoni, e-kirja véi kodulehe vihjeankeeti vbivad kasutada nii ettevotte tootajad,
koostddpartnerid kui ka kolmandad isikud. Sel moel edastatud informatsioon jouab ainult
sGltumatule ja konfidentsiaalsust garanteerivale valisaudiitorile (Ernst & Young Baltic AS),
kes tagab taielikult teavitaja anontimsuse, anallilisib laekunud teavet ning edastab RKAS-ile
vihje sisukokkuvotte viiteta infoallikale.

e RKAS-i protsesside korrastamine
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Aasta jooksul korrastasime kogu RKAS-i protsesse, sh kehtestasime uued pdhimdotted
protsessikirjelduste koostamiseks ning protsesside visualiseerimiseks.

e [nfoturve

2016. ja 2017. aastal Eestit tabanud kriptoviiruste méju anallitsi tulemusena muudeti
RKAS-i andmete kiitlemise ning varukoopiate talletamise protsesse. Uhtlasi uuendati kdigi
IT-teenuste omanike ja IT-osakonna vahel sGImitud teenustaseme kokkuleppeid (SLA), et
tagada IT-teenuste kvaliteet.

e Uhtsed tegevuskavad

2017. aastal rakendati kogu ettevottes Uhtset, ettevotte 2017.—2020. aasta strateegial
pohinevat tegevuskavade koostamise ning jarelevalve teostamise metoodikat.

Jatkus menetluses olevate projektide riski hindamine KLOTS (Kiire, Lihtne, Operatiivne ja
Tohus Sisteem) riskide hindamise raamistiku alusel, et dritegevusest tulenevad riskid
oleksid aegsasti tuvastatud ja maandatud.

KLOTS koostatakse kdikidele projektidele. Selles tuleb hinnata finantsriske, juhtimise riske ja
tegevusega seotud riske. Kolme tasandi riskid on omakorda jaotatud riskide universumisse,
mis sisaldavad ka turvalisuse ja to6ohutusega seotud riske, tururiske, kvaliteediriske ja muid
organisatsiooni valis- ja sisekeskkonna riske. Hinnatakse riski md&ju (kriitilisus) ja tdendosust
(esinemissagedus), maaratakse riskile projektipoolne vastutaja ning vajalikud
maandamistegevused.

Korruptsiooni ennetamine

RKAS ldhtub nulltolerantsi pohimottest korruptsiooni igasuguste vormide suhtes. Meie
tegevus tugineb aususel ja ldbipaistvusel ning peame oluliseks, et kdik meie to6tajad
jargiksid samasuguseid eetilisi tdekspidamisi.

Et nulltolerants tagada, kehtestas RKAS 2014. aastal tootajate eetikakoodeksi, milles on
maaratletud vordse kohtlemise printsiip, diguskuulekus, vastutustunne, hoolsuskohustus,
tapsus ning kdiksugu konkurentsi moonutavate votete kasutamise keeld tédllesannete
taitmisel. 2015. aastal rakendasime vihjekanalid, mis véimaldavad anoniiiimselt edastada
teavet sindmuse kohta, mis ei ole kooskdlas heade aritavade ning tldtunnustatud
moraalinormidega. 2016. aasta |0pus labi viidud korruptsiooniriskide kaardistuse pdhjal
kehtestas ndukogu 2017. jaanuaris uued RKAS-i korruptsiooniennetuse pdhimdtted ja
huvide konflikti valtimise korra, mis tapsustavad eetikakoodeksiga kehtestatud Uldprintsiipe
ning maaratlevad iga tootaja konkreetsed tegevused huvide konflikti korral, sh kingituste
vastuvOtmise ja teenustest keeldumise tingimused. Uute pShimdtete tutvustamiseks viidi
labi korruptsiooniennetuse sisekoolitused k&igis RKAS-i alliksustes.

2017. aastal rakendus uus isiklike huvide deklareerimise kord, mille p&hjal esitavad koik
riigihangete korraldamise vdi nende ettevalmistamisega seotud RKAS-i ja tiitarettevstte OU
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Hooldus Pluss tootajad tks kord aastas isiklike huvide deklaratsiooni, mis hélmab andmeid
tootajate ning nendega seotud isikute osaluste kohta aritihingutes, kuulumist aritihingute
vOi muude juriidiliste isikute juhtorganitesse, kuulumist erialaliitudesse, kehtivate
majandustegevuste registreeringute informatsiooni ning muud vdimalikku huvide konflikti
vOimaldavate andmete edastamist.

Lisaks huvide deklaratsioonides esitatule on RKAS allutatud alalisele audiitorkontrollile, mille
raames hinnatakse ka vGimalikke pettuse riske, sh huvide konflikti situatsioone. 2017. aastal
voimaliku huvide konflikti voi korruptsiooni kahtlusega seotud tegevusi RKAS-i to6tajate
seas ei tuvastatud.
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GRI SISUREGISTER

Aastaaruande iilesehitus

Kdesolev aruanne on koostatud Global Reporting Initiative (GRI) jatkusuutlikkuse aruandluse
standardi GRI Sustainability Reporting Standards alusel ning vastab tasemele Core. Vastavalt
GRI Standards aruandluse tasemele Core kajastatakse aruandes Uldkehtivad standardid
(Universal Standards) ning teemapdhised standardid (Topic-specific Standards) kolme
valdkonna |Gikes — majandus, keskkond ja tihiskond.

RKAS koostab jatkusuutlikkuse aruannet viiendat aastat jarjest aastase perioodi kohta.
Aruanne katab perioodi 01.01.2017-31.12.2017. Eelmine jatkusuutlikkuse aruanne koostati
GRI G4 juhiste ja pohimdotete alusel perioodi 01.01.2016-31.12.2016 kohta.

Olulisuse hindamine
Metoodika

Eelmise perioodi (01.01.2016—31.12.2016) aruande koostamisel viidi olulisuse hindamine
labi kahe dimensiooni I6ikes: m&ju RKAS-i dritegevusele ning méju RKAS-i huvipooltele
(varasemalt sidusriihmad). Aruande koostamisel voeti arvesse nii RKAS-i dritegevust kui ka
huvipoolte ootusi aruande sisule. Protsessi tulemusena pandi paika raporteeritavate
teemade loend koos avalikustatavate nditajatega.

Kaesoleval perioodil voeti oluliste teemade tuvastamisel aluseks 2016. aastal avalikustatud
teemad koos néitajatega, hinnates nende asjakohasust ja jatkuvat olulisust. Uhtlasi hinnati
ka varasematel perioodidel aruannetes kasitlust mitte leidnud teemade olulisust. Olulisuse
hindamise tulemusena viidi sisse mdningad muudatused teemade loetelus ja
avalikustatavates naitajates.

Huvipooled

RKAS on huvipooltena tuvastanud organisatsioonid ja Uksikisikud, keda RKAS-i tegevus
maistliku hinnangu kohaselt oluliselt m&jutab ning kelle tegevus voib maistliku hinnangu
kohaselt m&jutada RKAS-i suutlikkust viia ellu oma strateegiaid ja saavutada eesmarke.
Sellest tulenevalt on oluliste huvipooltena identifitseeritud:

1. omanik (esindab Rahandusministeerium) — seab eesmargid (omaniku ootused) ja
teostab tegevuse lle jarelevalvet;
2. kliendid, sh:
a. otsustajad — ministrid, kantslerid; asekantslerid, riigiasutuste juhid;
b. haldajad — lepingupartnerite esindajad, kellele teenust osutatakse;
c. |6ppkasutajad — kinnisvara ja teenuse kasutajad, s.o majas tegutsevad
tootajad ja ametnikud;
3. tootajad — organisatsiooni tootajad;
kogukond — valdkonna teadusasutused, erialaliidud, kohalikud elanikud, meedia;
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5. teenusepakkujad (partnerid) — kinnisvara arendamise, ehitamise, haldamise ja
korrashoiuteenusega seotud teenusepakkujad.

RKAS kaasab huvipooli regulaarsete to6kohtumiste, fokusseeritud rahulolu-uuringute ning
meediakajastuste kaudu. Rahulolu-uuringud keskenduvad klientide ja to6tajate olukorra
anallusile ning kaasavad huvipooli edasisse arutellu. Regulaarsed to6kohtumised klientide,
omaniku, teenusepakkujate ning koostdopartneritega tagavad efektiivse toovoo. Tootajate
kaasamine toimub t6dkoosolekute ja ettevottelileste infopdevade kaudu, operatiivne info
edastatakse elektroonilistes kanalites. Kogukondi ja laiemat avalikkust teavitatakse
ettevotte elektrooniliste kanalite ja meedia vahendusel. Vastavalt vajadusele korraldatakse
huvipooltega tdiendavaid kohtumisi ja seminare.

Hindamise tulemused

Olulisuse hindamisel RKAS-i dritegevusele ja huvipooltele olid aluseks 2016. aastal oluliseks
hinnatud teemad. Uhtlasi vaadati iile eelmisel perioodil hindamise aluseks olnud 27 teemast
koosnev loend, tuvastamaks tdaiendavaid teemasid, mis 2016. aasta aruandes pdhjalikumat
adresseerimist ei leidnud, kuid mis on kdesoleval aastal RKAS-i aritegevusele ja/voi
huvipooltele olulised.

Teemade Ulevaatuse tulemusena leidsid aruandes kajastamist jargmised 5 teemat.

Investeerimine, kinnisvara vaartustamine ja parendused
Energiatarbimine ja -t6husus

Majandustulemused

Hanked

T66j6u kvaliteet ja kompetents

ik N e

Oluliseks hinnatud teemad on GRI Standards ndouetega kooskdlla viidud ning kajastuvad GRI
sisuregistris teemapdhiste standardite koosseisus toodud naitajate ridadel.

Oluliste teemade koosseisus on tdiendavalt juurde loodud organisatsioonispetsiifilisi
nditajaid, mis ei sisaldu GRI standardis, kuid mis on RKAS-i jaoks m&ddetavad
tulemusnaitajad. Seoses Uleminekuga GRI G4 juhistelt GRI Standardsile on vastavalt
kohandatud ka RKAS-i spetsiifiliste nditajate kodeeringut.
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GRI sisuregister
RKAS-i aastaaruande ulesehitus vastab GRI Standards tasemele Core.

GRI sisuregister Aruandlus

ULDKEHTIVAD STANDARDID

GRI1102-14 Juhatuse esimehe pdéoérdumine Lk 5
CORGANISATSIOONIPROFIL

GRI'102-1 Organisatsiooni nimi Riigi Kinnisvara AS

GRI102-2 Peamised kaubamargid, tooted ja/v&i teenused Ptk , Teenuste portfell” Ik 19

GRI 102-3 Organisatsiooni peakontori asukoht Tallinn, Eesti

GR1102-4 Riikide arv ja nimistu, kus organisatsioon tegutseb Eesti

GRI 102-5 Omanikusuhete iseloom ja diguslik vorm Lk 2, 38

GRI 102-6 Teenindatavad turud Eesti

GRI102-7 Aruandva organisatsiooni suurus ja tegevuste ulatus Lk 12,19, 38

GRI1102-8 Teave t60lepinguliste ja teiste too6tajate kohta Ptk ,Tootajad” Ik 29

GR1102-41 Kollektiivlepingu kokkulepete alusel to6tajad kogutdotajates, % 0

GRI 102-9 Organisatsiooni tarneahela kirjeldus Ptk , Teenuste portfell” lk 19

GRI 102-10 Aruandlusperioodil toimunud olulised muutused organisatsioonis ja tarneahelas Olulisi muutusi ei ole
toimunud

GRI102-11 Ettevaatuspohimotted Lk 43

GRI 102-12 Organisatsioonivalised algatused ISO 9001:2015; ISO
14001:2015

GRI 102-13 Liikmelisus Ghendustes Lk 28

 KINDLAKSMAARATUD OLULISED TEEMADJAPIRID
GRI 102-45 Ulevaade organisatsiooni konsolideeritud majandusaasta aruannetes v3i samavéarsetes Lk 38
dokumentides loetletud Uksustest

GRI 102-46 Aruandes kasitletud teemad ning piiritletus Lk 46

GRI 102-47 Olulise mdjuga teemade nimekiri Lk 47

GRI 103-1 Ulevaade olulise mdjuga teemadest organisatsiooni dritegevusele Lk 47
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GRI 102-48

GRI102-49

Varasemates aruannetes esitatud teabe muutmise md&ju ja muutmise pdhjuste selgitamine

Olulised muudatused aruande ulatuses, piirides ja mé&tmismeetodites, vorreldes eelmiste

aruandlusperioodidega

Selliseid muudatusi ei ole

esinenud
Lk 46

GRI 102-40
GRI102-42
GRI102-43

G4-102-44

Organisatsioonis kaasatud huvipoolte loetelu
Koost60 jaoks huvipoolte tuvastamise ja valimise alused

Huvipoolte kaasamise viisid, sh kaasamise sagedus vastavalt kaasamise viisile ja huvipoolte

liigile

PShiteemad ja -probleemid, mis huvipoolte kaasamisel esile kerkisid

Lk 46
Lk 46
Lk 46

Lk 26, 29

GRI 102-50
GRI102-51

GRI102-52
GRI102-53
GRI 102-55
GRI 102-56

GRI 102-54

Aruandlusperiood esitatud teabe kohta
Eelmise aruande kuupdev

Aruandlustsikkel
Kontaktandmed aruannet ja selle sisu puudutavate kiisimuste jaoks
GRI sisuregister

Aruande valise kontrollimisega seotud poliitika ja praegune tava

Aruande vastavus GRI Standards aruandlusjuhisele

1.1.2017-31.12.2017

Kdige viimane aastaaruanne
avalikustati perioodi
1.1.2016-31.12.2016 kohta
09.08.2017

Kord aastas

info@rkas.ee

Core tase, GRI sisuregister |k
48

Aastaaruanne ei ole
auditeeritud

Aruanne vastab GRI
Standards tasemele ,Core”

GRI102-18

Organisatsiooni juhtimisstruktuur

Ptk ,,Organisatsiooni
juhtimine” Ik 38

GRI102-16

Organisatsiooni mission ja vaartused, hea tava ning eetikakoodeks

TEEMAPOHISED STANDARDID

Lk 9, 10, 44
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RKAS-i HINNATUD TEEMAD: MAJANDUSTULEMUSED, INVESTEERIMINE, KINNISVARA VAARTUSTAMINE JA PARENDUSED, HANKED

Teema: majandustulemused

GRI 103-2 Andmed juhtimisviisi kohta Ptk ,Majandustulemused” Ik
12
GRI 201-1 Otsene loodud ja jagatud majanduslik vaartus Lk 12
Teema: kaudne majandusmaju
GRI203-1 Infrastruktuuri investeeringute ja teenuste toetamine Ptk , Investeerimine,

kinnisvara vaartustamine ja
parendused” |k 23
Teema: hanked

GRI 103-2 Andmed juhtimisviisi kohta Ptk ,,Hanketegevus” lk 15
GRI-201-RKAS-1  Vaidlustatud hanked Lk 16

Teema: investeerimine, kinnisvara vaartustamine ja parendused
GRI103-2 Andmed juhtimisviisi kohta Ptk , Investeerimine,

kinnisvara vaartustamine ja
parendused” lk 23, ptk
,Kinnisvara
arendusteenuste korraldus”

Ik 20
GRI-201-RKAS-2  Investeerimisobjektide tahtaegades plisimine Lk 24
GRI-201-RKAS-3  Investeerimisobjektide eelarves plisimine Lk 24
GRI-201-RKAS-4  Remonttdédde maht Lk 24

RKAS-i HINNATUD TEEMAD: ENERGIATARBIMINE JA -TOHUSUS

Teema: energia

GRI 103-2 Andmed juhtimisviisi kohta Ptk ,,Energiatarbimine ja -
tohusus” lk 33

GRI302-1 Organisatsioonisisene energiatarbimine Lk 33

GRI 302-2 Organisatsioonivaline energiatarbimine Lk 33
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GRI302-3 Energiatarbimise intensiivsus Lk 35

GRI302-4 Energiatarbimise vahendamine Ptk
,Energiatdohususprojektid “
Ik 36
Teema: vesi
GRI 103-2 Andmed juhtimisviisi kohta Ptk ,Ettevotte energia- ja
veekasutus” lk 33
GRI-301-RKAS-1  Veetarbimine pinna kohta, hoone tiilbi kohta Lk 35

RKASi HINNATUD TEEMAD: TOOJOU KVALITEET JA KOMPETENTS

Teema: koolitus ja haridus

GRI103-2 Andmed juhtimisviisi kohta Ptk ,, Kompetentside
arendamine” |k 31
GRI 404-2 Oskuste parandamise ja elukestva Oppe programmid, mis toetavad tootajate jatkuvat tooalast Lk 31

konkurentsivdoimet ja aitavad neil karjaari Idppemisega toime tulla



Riigi Kinnisvara Aktsiaselts 2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud bilanss
(tuhandetes eurodes)

31.12.2017 31.12.2016 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 35628 14 803
Noéuded ja ettemaksed 9715 6 488 2
Varud 14 962 12 756 5
Kokku kaibevarad 60 305 34047
P6hivarad
Noéuded ja ettemaksed 20 801 36 242 2,9
Kinnisvarainvesteeringud 7 859 9014 6
Materiaalsed p&hivarad 490 555 428 677 7
Immateriaalsed p&hivarad 1441 926 8
Kokku pdhivarad 520 656 474 859
Kokku varad 580 961 508 906
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 51 428 5522 11
Vélad ja ettemaksed 25 659 24 646 12
Eraldised 730 0 13
Kokku luhiajalised kohustised 77 817 30 168
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 95 453 97 895
Vélad ja ettemaksed 32631 33846
Sihtfinantseerimine 0 35
Kokku pikaajalised kohustised 128 084 131776
Kokku kohustised 205 901 161 944
Omakapital
Emaettevdtja aktsionaridele v6i osanikele kuuluv
omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 218 334 207 426 14
Registreerimata aktsiakapital 1056 0
Ulekurss 1 1
Kohustuslik reservkapital 4452 3782
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 135 242 122 368
Aruandeaasta kasum (kahjum) 15975 13 385
Kokku emaettevdtja aktsionaridele voi
osanikele kuuluv omakapital 375060 346 962
Kokku omakapital 375 060 346 962
Kokku kohustised ja omakapital 580 961 508 906
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Riigi Kinnisvara Aktsiaselts

Konsolideeritud kasumiaruanne

(tuhandetes eurodes)

Mudgitulu

Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

Brutokasum (-kahjum)

Turustuskulud

Uldhalduskulud

Muud &ritulud

Muud arikulud

Arikasum (kahjum)

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Sealhulgas:

Emaettevdtja aktsionari/osaniku osa kasumist
(kahjumist)

2017
106 246
-82 282

23 964
-1172
-4 222

132

-873
17 829
-1 854
15975
15975

15975

2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2016 Lisanr
90 174 15
-67 597 16
22577
-1 624 17
-3 859 18
48
=797
16 345
-2 960 20
13385
13 385
13 385
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Riigi Kinnisvara Aktsiaselts 2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Konsolideeritud rahavoogude aruanne
(tuhandetes eurodes)

2017 2016 Lisanr
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 17 829 16 345
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 18 342 11721 6,7,8
Muud korrigeerimised 730 0 13
Kokku korrigeerimised 19 072 11721
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 12 372 2814
Varude muutus 6 983 4260
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -1947 4204
Kokku rahavood éaritegevusest 54 309 39 344
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pShivarade
soetamisel ras73 35683
Laekumised sihtfinantseerimisest -35 17
Laekunud intressid 2 112
Kokku rahavood investeerimistegevusest -74 606 -55 554
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 48 500 0 11
Saadud laenude tagasimaksed -5 462 -5744 11
Makstud intressid -1916 -3027 20
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 41 122 -8 771
Kokku rahavood 20825 -24 981
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 14 803 39784
Raha ja raha ekvivalentide muutus 20 825 -24 981
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 35628 14 803
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Riigi Kinnisvara Aktsiaselts 2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne
(tuhandetes eurodes)

Kokku
Emaettevdtja aktsionaridele v8i osanikele kuuluv omakapital
Aktsiakapital Registreerimata ~ Ulekurss Kohustuslik Jaotamata
nimivaartuses aktsiakapital reservkapital kasum (kahjum)

31.12.2015 188 459 2179 2998 57 726 251 362
Aruandeaasta kasum

) 0 0 0 13385 13385
(kahjum)
Emiteeritud aktsiakapital 18 967 -2179 0 0 16 789
Muutused reservides 0 0 784 -784 0
Muud muutused

o 0 0 0 65 426 65 426

omakapitalis
31.12.2016 207 426 0 3782 135753 346 962
Aruandeaasta kasum

) 0 0 0 15975 15975
(kahjum)
Emiteeritud aktsiakapital 10908 1056 0 0 11 964
Muutused reservides 0 0 670 -670 0
Muud muutused

o 0 0 0 159 159

omakapitalis
31.12.2017 218 334 1056 4452 151 217 375 060

Téaiendavat informatsiooni omakapitali kirjete kohta on toodud raamatupidamise aastaaruande lisas 14.
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Riigi Kinnisvara Aktsiaselts 2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimdotted

Uldine informatsioon

Riigi Kinnisvara AS (lihendina RKAS vdi kontsern) 2017. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti
finantsaruandluse standardiga ja koostatud kasutades soetusmaksumuse printsiipi valja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevates
arvestuspohimdtetes. Eesti finantsaruandluse standardi pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida
taiendab Avaliku sektori finantsarvestuse ja -aruandluse juhend. Avaliku sektori finantsarvestuse ja -aruandluse juhend lahtub

Eesti finantsaruandluse standardist.

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

Konsolideeritud aruande koostamine

Konsolideeritud aruandes on rida-realt konsolideeritud emaettevétja kontrolli all oleva titarettevétja finantsnéaitajad. Elimineeritud on kdik
kontsernisisesed nduded ja kohustused, kontserni ettevdtjate vahelised tehingud ning nende tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid
ja kahjumid.

Tutarettevotjaks loetakse ettevotet, mille tle emaettevdtjal on valitsev moju. Tutarettevotjat loetakse emaettevdtja valitseva mdju all olevaks, kui
kontsern

omab kas otseselt voi kaudselt lile 50% tutarettevdtja haalediguslikest aktsiatest vdi osadest vdi on muul moel véimeline kontrollima
tutarettevotja tegevus- ja finantspoliitikat.

Tutarettevotja konsolideeritakse alates kuupdevast, mil valitsev m&ju on kontsernile Ule lainud ning konsolideerimine [dpetatakse alates
kuupaevast, mil kontsernil valitsevat mdju enam ei ole.

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele tuleb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades avaldada konsolideeriva
Uiksuse (emaettevdtja) eraldiseisvad konsolideerimata pShiaruanded. Emaettevétja pShiaruannete koostamisel on jargitud

samu arvestuspdhimdtteid, mida on rakendatud ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel, v.a investeeringud
tutar-ja sidusettevottesse, mis konsolideerimata aruandes on kajastatud soetusmaksumuses (miinus vajadusel allahindlused)

Finantsvarad

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

Raha ja raha ekvivalendid, nduded ostjatele ja muud nduded, vélja arvatud edasimiitigi eesmargil omandatud nduded, kajastatakse
korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste nGuete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus
tagasimaksed ning vdimalikud allahindlused), mist6ttu luhiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tdenaoliselt laekuvas summas.

Pikaajaliste finantsvarade korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vBetakse finantsvara algselt arvele saadaoleva tasu diglases
vaartuses, arvestades jargmistel perioodidel intressitulu sisemise intressimaéra meetodil.

Nouded ostjate vastu

No6uetena ostjate vastu kajastatakse kontserni tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud lihiajalisi ndudeid. Néudeid ostjate vastu kajastatakse
korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 nominaalvaartus miinus tagasimaksed ning vajadusel tehtavad allahindlused).

Nouete allahindlust kajastatakse, kui esineb objektiivseid tdendeid selle kohta, et kdik nduete summad ei laeku vastavalt nduete esialgsetele
lepingutingimustele. Asjaoludeks, mis viitavad vbimalikule nduete véartuse langusele, on vdlgniku pankrot v&i olulised finantsraskused

ning maksetahtaegadest mittekinnipidamine. Individuaalselt oluliste nGuete vaartuse langust (st. vajadust allahindluseks)

hinnatakse iga ostja kohta eraldi, lahtudes eeldatavasti tulevikus laekuvate summade niudisvaartusest. Selliste nduete puhul, mis ei

ole individuaalselt olulised ja mille suhtes ei ole otseselt teada, et nende vaartus oleks langenud, hinnatakse vaartuse langust

kogumina. Tuginedes eelnevatele kogemustele loetakse nduded 50% ulatuses ebatdendaoliselt laekuvaks (ehk nende osas kajastatakse
allahindlus) siis, kui ndue on rohkem kui 90 paeva lle tahtaja ning 100% ulatuses ebat6enaoliselt laekuvaks, kui ndue on rohkem kui 180
péeva Ule tahtaja ja raha laekumise t6endosus puudub. Ndudeid hinnatakse ebatdenéoliselt laekuvaks ka varem, kui on muid stindmusi,
mis viitavad sellele, et ndude kaetav véartus on vaiksem kui ndude bilansiline vaartus.

Ebat6enéoliselt laekuvate nduete allahindlussumma on vahe nende nduete bilansilise vaartuse ja tulevaste rahavoogude nuldisvaartuse vahel,
kasutades sisemise intressimaéra meetodit. Nouete bilansilist vaartust vahendatakse ebatdenaoliselt laekuvate nduete allahindlussumma
vdrra ning kahjum allahindlusest kajastatakse kasumiaruandes mitmesuguste tegevuskuludena. Kui ndue loetakse lootusetuks, kantakse ndue
ja tema allahindlus bilansist vélja. Varem alla hinnatud ebat6enaoliste nduete laekumist kajastatakse ebatdenéoliselt lackuvate nduete kulu
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vahendamisena.
Finantsvarade vaartuse langus

Igal bilansipaeval hinnatakse, kas esineb tunnuseid korrigeeritud soetusmaksumuse voi soetusmaksumuse meetodil kajastatud finantsvara
vdi finantsvarade grupi vaartuse languse osas. Juhul, kui selliseid tunnuseid esineb, hinnatakse korrigeeritud soetusmaksumuses
kajastatavad finantsvarad alla finantsvarast eeldatavasti tulevikus laekuvate maksete niudisvaartuseni (diskonteerituna antud finantsvara
esmasel kajastamisel fikseeritud sisemise intressimaaraga) ning soetusmaksumuses ajastatavad finantsvarad hinnatakse alla summani,
mida p8hjendatud hinnangu kohaselt v8iks saada, kui seda finantsvara peaks miuma bilansipdeva seisuga. Vaartuse langusest

tulenevad allahindlused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Raha

Bilansis kajastatud raha ja raha ekvivalendid sisaldavad pangakontode ja lihiajaliste pangadeposiitide saldosid.

Rahavoogude aruandes néidatud raha ekvivalendid on véga likviidsed, riskivabad ja luhiajalised investeeringud, mida saab kiiresti realiseerida
rahaks.

Aritegevuse rahavood on koostatud kasutades kaudset meetodit. Investeerimis- ja finantseerimistegevuse rahavood on esitatud aruandeperioodi
brutolaekumiste ja valjamaksetena.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning valisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

Valisvaluutadeks on loetud kdik teised valuutad peale arvestusvaluuta euro (emaettevétja ja tiitarettevétja arvestusvaluuta on

euro). Valisvaluutas toimunud tehingute kajastamisel on aluseks véetud tehingu toimumise paeval ametlikult kehtinud Euroopa
Keskpanga valuutakursid. Valisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja —kohustused (rahas tasutavad nduded ja laenud), hinnatakse
bilansipaeval imber arvestusvaluutasse bilansipaeval kehtivate Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel. Umberhindamise
tulemusena tekkinud kursikasumid ja -kahjumid esitatakse aruandeperioodi kasumiaruandes.

Varud

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

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

Varud on hinnatud lahtudes sellest, mis on madalam, kas soetusmaksumus v3i neto realiseerimismaksumus. Neto realiseerimismaksumus
on hinnanguline muugihind, millest on maha arvatud hinnangulised kulutused, mis on vajalikud toote mudgivalmidusse viimiseks, turustamiseks
ja mulgi sooritamiseks. Varude arvestamisel kasutatakse individuaalse hindamise meetodit.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida kontsern hoiab (kas omanikuna v&i kapitalirendi
tingimustel rendituna) renditulu teenimise vdi turuvaartuse kasvu eesmérgil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses.

Kinnisvarainvesteeringuks Avaliku sektori finantsarvestuse ja -aruandluse juhendi tdhenduses loetakse ainult sellist maad vdi hoonet voi

osa hoonest, mida renditakse vélja avalikku sektorisse mittekuuluvale tiksusele renditulu teenimise eesmargil voi hoitakse turuvaartuse tdusmise
eesmargil ning mida Ukski avaliku sektori tiksus ei kasuta oma p&hitegevuses. Hooneid ja ruume, mida kasutatakse avaliku sektori

Uksuste poolt, kajastatakse kui materiaalset pdhivara.

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

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Komponentarvestust ei kasutata ning varale ja tema osadele kehtib
Uhtne amortisatsiooniméaar. Kontserni kinnisvarainvesteeringutele rakendatav amortisatsioonimaar on 4%. Maad ei amortiseerita.

Hilisemad kulutused lisatakse kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusele juhul, kui on tenéoline, et kontsern saab seoses kulutustega
tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste soetusmaksumust on vdimalik usaldusvaérselt md6ta. Muud hilisemad kulutused (n&iteks

remont, hooldus) kajastatakse aruandeperioodi kuludes. Juhul, kui kinnisvarainvesteeringu objektil vahetatakse vélja moni komponent, lisatakse
uue komponendi soetusmaksumus objekti soetusmaksumusele ning asendatava komponendi jadkmaksumus kantakse bilansist maha.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis Idpetatakse objekti vi6randamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti
tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I6petamisest tekkinud kasum v6i kahjum kajastatakse |dpetamise
perioodi kasumiaruandes tuluna varude miudgist.
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Vaid siis, kui kinnisvaraobjekti kasutuseesmark muutub selliselt, et erasektori kasutuses olnud objekt l&heb Ule avaliku sektori
kasutusse, klassifitseeritakse vara imber pdhivaraks. Alates muutuse toimumise kuupéevast rakendatakse objekti suhtes selle vararihma
arvestuspdhimdtteid, kuhu objekt on Ule kantud.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

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

Materiaalne pShivara vBetakse arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud kulutustest. Laenude
intressikulusid pdhivara soetusmaksumuses ei kapitaliseerita.

Edaspidi kajastatakse materiaalset pdhivara bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja
vBimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

ArvelevGetud materiaalse pdhivaraga seotud hilisemad véaljaminekud (naiteks mdne varaobjekti teatud osade asendamine) lisatakse varade
bilansilisele vaartusele siis, kui on taidetud jargmised kriteeriumid:

(a) on tGenaoline, et kontsern saab sellest tulevikus majanduslikku kasu ning

(b) nende soetusmaksumust on vdimalik usaldusvaarselt modta.

Asendatud osad kantakse bilansist vélja. Kdik teised valjaminekud kajastatakse kuludena perioodil, mil vastavad kulutused tehti.

Materiaalse pdhivara amortiseerimisel kasutatakse lineaarse amortisatsiooni meetodit. Amortisatsiooninorm maaratakse igale pdhivara
grupile eraldi sdltuvalt selle kasulikust elueast.

Maad ei amortiseerita.

Amortisatsiooni arvestamist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav vastavalt juhtkonna poolt plaanitud eesmargil ning I6petatakse
kui Idppvaartus Uletab bilansilist jadkmaksumust, vara 16pliku eemaldamiseni kasutusest vdi Umberklassifitseerimisel mulgiootel pdhivaraks.

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

« on tdendoline, et kontsern saab objekti kasutamisest tulevikus tulu;

« objekti soetusmaksumus on usaldusvaarselt hinnatav.

HoonestusGiguslepingute alusel kasutatavad kinnistud

Materiaalse pdhivara hulgas on lisaks kontserni omanduses olevatele kinnistutele ka hoonestusdiguslepingu alusel kasutatavad pdhivarad.
Kontsern renoveeris hoonestus@iguslepingu alusel kasutatavatel kinnistutel paiknevad hooned ning kajastab neid kuni lepingu [Bppemiseni
oma poBhivaras. Arvestusp6himdte on identne kontserni materiaalse pdhivara arvestusmeetodile.

ArvelevGetud hoonestusdiguse tasud
HoonestusGiguse tasud on vdetud arvele diskonteeritud vaartuses, kuna tasude maksmise kohustus saabub lepingu tahtaja saabudes. Vara
vaartus kasvab lineaarselt kuni hoonestusdiguse tahtaja saabumiseni.

Immateriaalne pdhivara vdetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud
kulutustest. Edaspidi kajastatakse immateriaalset pdhivara bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud
akumuleeritud amortisatsioon ja v8imalikud vaéartuse langusest tulenevad allahindlused.

Vara vaartuse langus avaliku teenuse osutamiseks vajalike p&hivarade puhul

Lahtuvalt avaliku sektori finantsarvestuse ja -aruandluse juhendile ei tehta varade vaartuse teste ega kajastata varade vaartuse

langust kaetavale vaartusele avaliku teenuse osutamiseks vajalike pdhivarade puhul, kui vara vaartus ei ole langenud selle riknemise vGi
muul p8hjusel osaliselt voi taielikult kasutusest eemaldamise tottu.

Vara vaartuse langus, va avaliku teenuse osutamiseks vajalike p&hivarade puhul

Igal bilansipéeval hinnatakse, kas on méarke, mis viitavad vara vaartuse langusele. Juhul, kui on kahtlusi méne varaobjekti vaartuse
langemise suhtes alla tema bilansilise vaartuse, viiakse l&bi vara vaartuse test, mille kdigus leitakse vara kaetav vaartus. Juhul, kui vaartuse
test ei ole teostatav Uksiku varaobjekti osas, viiakse vaartuse test labi vaikseima varade grupi, kuhu see vara kuulub, ehk raha teeniva iksuse
kohta.

Kaetav vaartus on vrdne kérgemaga vara neto mudgihinnast miinus tehingukulud ja kasutusvaartusest. Kasutusvaartus on vara kasutamisest
ja kasutusjargsest mudgist eeldatavalt saadavate rahavoogude niiiidisvaartus, kasutades diskontomaarana sarnase
riskitasemega investeeringute oodatavat tulusust.
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Kord alla hinnatud varade puhul hinnatakse igal jargmisel bilansikuupé&eval, kas vdib olla tden&oline, et vara kaetav vaartus on

vahepeal tdusnud. Kui vaartuse testi tulemusena selgub, et vara v8i varade grupi (raha genereeriva iksuse) kaetav vaartus on tdusnud lle
bilansilise jadkmaksumuse, tuhistatakse varasem allahindlus ja suurendatakse vara bilansilist jadkmaksumust kuni summani, mis oleks
kujunenud, arvestades vahepealsetel aastatel normaalset amortisatsiooni. Allahindluse tiihistamist kajastatakse aruandeaasta
kasumiaruandes pd&hivara allahindluse kulu vahendamisena.

Kasulik eluiga pdhivara gruppide Idikes (aastates)

P&hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Hoone ja ehitised 25a
Sisustus 5-10 a
Andmetdotlusseadmed 3a
Immateriaalne pohivara 2-10a
Rendid

Kapitalirendina kéasitletakse rendilepingut, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule rentnikule,
vélja arvatud avaliku sektori finantsarvestuse ja -aruandluse juhendis nimetatud Uhisesse konsolideerimisgruppi kuuluvate Uiksuste vahelised
rendilepingud, mida kajastatakse alati kasutusrendina. Kdiki Ulejaanud renditehinguid kajastatakse kasutusrendina.

Kontsern kui rentnik

Kapitalirenti kajastatakse bilansis vara ja kohustusena renditud vara diglase vaartuse summas vdi rendimaksete

miinimumsumma niidisvaartuses, juhul kui see on madalam. Rendimaksed jaotatakse finantskuluks (intressikulu) ja kohustuse jaakvaartuse
vahendamiseks. Finantskulud jaotatakse rendiperioodile arvestusega, et intressimaar on igal ajahetkel kohustuse jaakvaartuse suhtes sama.
Kapitalirendi tingimustel renditud varad amortiseeritakse sarnaselt omandatud pdhivaraga, kusjuures amortisatsiooniperioodiks on vara eeldatav
kasulik tooiga voi rendisuhte kehtivuse periood, olenevalt sellest, kumb on lihem. Kapitalirendi lepingute s6lmimisega otseselt kaasnevad
rentniku poolt kantavad esmased otsekulutused kajastatakse renditava vara soetusmaksumuse koosseisus.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Kontsern kui rendileandja

Kapitalirendi alusel véljarenditud vara kajastatakse bilansis ndudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas (v6rdub saadaolevate
rendimaksete nuldisvaartusega, pluss renditava vara garanteerimata jaékvaartus rendiperioodi Idpuks). Rentnikult saadavad rendimaksed
jagatakse kapitalirendindude pdhiosa tagasimakseteks ja finantstuluks. Finantstulu jagatakse rendiperioodile arvestusega, et

rendileandja tulususe méaér on igal ajahetkel kapitalirendi netoinvesteeringu jaagi suhtes sama. Rendilepingute sdlmimisega kaasnevad
esmased otsekulutused (komisjonitasud ja notaritasud), mis jadvad rendileandja kanda, vBetakse arvesse rendi sisemise intressimaara

ja kapitalirendindude arvestusel ning kajastatakse tulu vahendusena rendiperioodi jooksul.

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt muule kontserni bilansis kajastatavale

varale. Véljarenditavat vara amortiseeritakse lahtudes kontsernis sama tlilipi varade osas rakendatavatest

amortiseerimispdhimdtetest. Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna. Kasutusrendi lepingute sGlmimisega
otseselt kaasnevad esmased kulutused kajastatakse rendileandja bilansis varana (renditava varaga samal kirjel) ja amortiseeritakse
kulusse rendiperioodi jooksul proportsionaalselt renditulu kajastamisega.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad hankijatele, vbetud laenud, viitvdlad, véljastatud vdlakirjad ning muud Iihi- ja pikaajalised
vBlakohustused) vbetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on tldjuhul v8rdne nende nominaalvaartusega, mistottu lthiajalisi

finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks voetakse nad algselt arvele saadud tasu Giglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel
perioodidel kohustistelt intressikulu kasutades sisemise intressimaéra meetodit.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuup&evast; vdi kontsernil

pole tingimusteta digust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud pérast bilansikuup&eva. Laenukohustisi, mille tagasimakse
tahtaeg on 12 kuu jooksul bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipéeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist,
kajastatakse luhiajalistena. Samuti kajastatakse luhiajalistena laenukohustisi, mida laenuandjal oli digus bilansipéeval tagasi

kutsuda laenulepingus séatestatud tingimuste rikkumise téttu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised
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Bilansis kajastatakse eraldis juhul, kui kontsernil lasub enne bilansipdeva toimunud kohustavast sindmusest tulenevalt juriidiline v8i tegevusest
tingitud kohustis, mille realiseerumine on tden&oline ja mille kohustise summat on v8imalik usaldusvaéarselt moota. Eraldiste hindamisel

on lahtutud juhatuse hinnangutest, kogemustest ja vajadusel ka s6ltumatute ekspertide hinnangutest ning need kajastatakse

bilansis summas,mis on bilansipaeva seisuga vajalikud eraldisega seotud kohustiste rahuldamiseks.

Lubadused, garantiid ja muud kohustised, mis teatud tingimustel vdivad tulevikus muutuda kohustisteks, kuid mille realiseerumise tdenédosus on
emaettevodtja juhtkonna hinnangul vaiksem kui mitterealiseerumise tdenaosus, on avalikustatud tingimuslike kohustistena raamatupidamise
aastaaruande lisades.

Sihtfinantseerimine

Sihtfinantseerimine kajastatakse tuluna siis, kui sihtfinantseerimine muutub sissendutavaks ning sihtfinantseerimisega seotud véimalikud
tingimused on taidetud. Saadud sihtfinantseerimine, mille puhul tuluna kajastamise tingimused ei ole taidetud, kajastatakse bilansis kohustisena.
Sihtfinantseerimine vGetakse arvele saadud v6i saadava vara diglases vaartuses. Tulu sihtfinantseerimisest

kajastatakse kasumiaruandes ,Muu aritulu” kirjel.

Pdhivara sihtfinantseerimise vahendamist kajastatakse tekkepd&hiselt. Olukordades, kus RKAS on sihtfinantseerimise vahendaja ning
Uhtlasi varade ehitaja, kajastatakse saadud toetust tuludes vastavalt varade soetamise v3i ehitamise ajahetkele. Kuludes
kajastatakse sihtfinantseerimise vahendamist igal bilansipaeval vastavalt ehitatud vara valmidusastmele.

Mitterahalisel sihtfinantseerimisel vietakse saadud vara bilansis arvele tema diglases vaartuses

Tulud

Tulu varade ja kaupade mulgist kajastatakse saadud v8i saadaoleva tasu Giglases vaéartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja
soodustusi. Tulu varade mugist kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on lainud tle mudjalt ostjale, mitgitulu ja tehinguga
seotud kulu on usaldusvaarselt maératav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenaoline.

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jérel, voi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis lahtudes
valmidusastme meetodist.

Tulu pikema perioodi jooksul osutatavate teenuste muugist kajastatakse olulise mahuga projektidel lahtuvalt osutatava teenuse valmidusastmest
bilansipéeval, eeldusel, et teenuse osutamist hélmava tehingu I6pptulemust (s.o tehinguga seotud tulusid ja kulusid) on v8imalik

usaldusvaarselt prognoosida ning tehingust saadava tasu laekumine on tden&oline. Teenuse osutamisest saadavad tulud ja kasum kajastatakse
proportsionaalselt samades perioodides nagu teenuse osutamisega kaasnevad kulud.

Osutatava teenuse valmidusaste maératakse kasutades tehtud td6de Ulevaatust.

Kui teenuse osutamist hdlmava tehingu vdi projekti [6pptulemust ei ole vimalik usaldusvaarselt prognoosida, kuid on tdenédoline, et kontsern
suudab katta vahemalt teenusega seotud kulud, on tulu kajastatud ainult tegelike lepingu téitmisega seotud kulude ulatuses. Kui on
tdendoline, et teenuse osutamisega kaasnevad kogukulud Uletavad teenuse osutamisest saadava tulu, siis kajastatakse oodatav kahjum
taies ulatuses kohe.

Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tdenéaoline ja tulu suurust on vdimalik usaldusvaarselt hinnata. Intressitulu
kajastatakse kasutades vara sisemist intressiméaara, valja arvatud juhtudel, kui intressi laekumine on ebakindel.
Sellistel juhtudel arvestatakse intressitulu kassapdhiselt.

Kapitalirendilepingute intressitulu kajastatakse mutgituludes.

Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevdtte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvdtukuludelt, ettevGtlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Jaotatud kasumi maksuméaéraks on 20/80 véljamakstavalt netosummalt. Teatud tingimustel on vdimalik saadud dividende
jaotada edasi ilma tdiendava tulumaksukuluta. Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevdtte tulumaksu kajastatakse kohustusena ja
kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid valja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja
kuulutatud voi millal need tegelikult valja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustustekib dividendide véljamaksele jargneva kuu 10. kuupéeval.

Alates 2019. aastast on v8imalik dividendide valjamaksetele rakendada maksuméara 14/86. Seda soodsamat maksumaéra saab kasutada
dividendimaksetele, mis ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide véljamakseni, mis on maksustatud 20/80
maksumaéaraga. Kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendimakse arvesamisel on 2019. a esimene arvesse vletav aasta.

Maksustamissiisteemi omapérast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevtetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste
jaakvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku
tulumaksukohustust, mis tekiks jaotamata kasumist dividendide véljamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks jaotamata
kasumi dividendidena valjamaksmisel, on esitatud aastaaruande lisades.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(tuhandetes eurodes)

31.12.2017

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt
laekumata arved

Ebatdenéoliselt
laekuvad nduded

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Muud nduded
Viitlaekumised
Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Muud makstud
ettemaksed

osa

Kapitalirendi pikaajaline
osa

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2016

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt
laekumata arved

Ebatdenéoliselt
laekuvad nduded

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Muud nduded
Viitlaekumised
Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Muud makstud
ettemaksed

osa
Kapitalirendi pikaajaline
osa

Kokku nduded ja
ettemaksed

3 966

3972

-6

4487

44
44
93

54

39

1125

20 801

30 516

2949

2954

1512

46
46
125

34

91

1856

36 242

42 730

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa
1 -5 aasta jooksul Ule 5 aasta nr

3966 0 0
3972 0 0
-6 0 0
4 487 0 0
44 0 0
44 0 0
93 0 0
54 0 0
39 0 0
1125 0 0
0 4478 16 323
9715 4478 16 323

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Lisa

1 -5 aasta jooksul Ule 5 aasta nr

2949 0 0
2954 0 0
-5 0 0
1512 0 0
46 0 0
46 0 0
125 0 0
34 0 0
91 0 0
1856 0 0
0 7412 28 830
6 488 7412 28 830

Kapitalirendi véhenemine vorreldes 2016. aasta Idpuga on tingitud asjaolust, et 2017. aastal osteti mitmed kapitalirendi objektid
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kohalike omavalitsuste poolt vélja .

2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(tuhandetes eurodes)

Ettevotte tulumaks
Kaibemaks

Uksikisiku tulumaks
Sotsiaalmaks

Kohustuslik kogumispension
Tootuskindlustusmaksed
Maamaks

Ettemaksukonto jaak

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad

Vtlisa 2 ja 12

31.12.2017
Ettemaks Maksuvdlg
0 7
930 39
0 172
0 317
0 17
0 21
0 -1
3557
4 487 572

31.12.2016
Ettemaks Maksuvdlg
0 5
517 33
0 176
0 331
0 19
0 22
0 -1
995

1512 585

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

vBiks maksuhaldur méarata kontsernile olulise tdiendava maksusumma.

Lisa 4 Tltarettevdtjate aktsiad ja osad

(tuhandetes eurodes)

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, Uldine informatsioon

TutarettevGtja
registrikood

Tutarettevdtja nimetus

10963751 Hooldus Pluss OU

Asukohamaa

Eesti

Tutarettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

TutarettevGtja nimetus

Hooldus Pluss OU

Kokku titarettevotjate
aktsiad ja osad,
eelmise perioodi 16pus

31.12.2016

Omandamine Muuk

Pdhitegevusala

Osaluse maar (%)

31.12.2016 31.12.2017

Kinnisvara tehnohooldus ja

ehitus
Dividendid

0

0

Kasum(kahjurn
kapitaliosaluse
meetodil

100

uud
muutused

100

31.12.2017
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Lisa 5 Varud

(tuhandetes eurodes)

31.12.2017 31.12.2016
Muugiks ostetud kaubad 14 962 12 756
Kokku varud 14 962 12 756

2017. aastal teostati allahindlust 55 tuhande euro ( 2016: 713 tuhat) vaartuses varudena kajastatavate mudigiks hoitavate kinnistute neto
realiseerimismaksumuse languse t6ttu.

Lisa 6 Kinnisvarainvesteeringud
(tuhandetes eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Kokku
Maa Ehitised

31.12.2016
Soetusmaksumus 2847 7 660 10 507
Akumuleeritud

-415 -1078 -1493
kulum
Jaakmaksumus 2432 6 582 9014
Amortisatsioonikulu 0 -285 -285
Umberliigitamised 0 -1 320 -1 320
Muud

0 450 450

muutused
31.12.2017
Soetusmaksumus 2847 6 750 9 597
Akumuleeritud

-415 -1 323 -1738
kulum
Jaakmaksumus 2432 5427 7 859

2017. aastal lisandus aktsiakapitali mitterahalise sissemaksena kinnisvarainvesteeringud 450 tuhande euro vaartuses (2016: 2
887). Lisandumised aktsiakapitali ndidatakse muude muutuste real.

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

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

65



Riigi Kinnisvara Aktsiaselts

Lisa 7 Materiaalsed pdhivarad
(tuhandetes eurodes)

31.12.2015
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jadkmaksumus

Ostud ja parendused
Amortisatsioonikulu

Allahindlused vaartuse
languse t6ttu

Umberliigitamised

Umberliigitamised
I6petamata projektidest

Umberliigitamised

kinnisvarainvesteeringutega

Umberliigitamised
varudega

Muud muutused

31.12.2016
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Uute ehitiste ost,
uusehitus, parendused

Muud ostud ja
parendused

Amortisatsioonikulu
Umberliigitamised

Umberliigitamised
I6petamata projektidest

Umberliigitamised
varudega

Muud Umberliigitamised

Muud muutused

31.12.2017
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jadkmaksumus

Maa

35163

35163

=742

61

139

-942

4996

39417

39417

-2 428

222

-2 650

949

37938

37 938

Ehitised

252 589
-64 297
188 292

-10 550

-240

79 622

79 863

693

-934

71410

402 816
-74 282
328 534

-16 873
30 234

31837

-1 603

7195

437 760
-88 670

349 090

Arvutid ja

Masinad ja
seadmed

arvutisiisteemid

547
-396

151

12
-73

559
-469
90

-58

559
-527

32

547
-396

151

12
-73

559
-469
90

-58

559
-527

32

2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Muud

materiaalsec

p6hivarad

6 475
-3223
3252

12

-455

611

611

7 099
-3679
3420

-834
5797

5797

12 896
-4 513
8 383

Ldpetamata
projektid
Lopetamata Ettemaksed ja

projektid ettemaksed
87 990 990 88 980
0 0 0
87 990 990 88 980
48 708 79 48 787
0 0 0
0 0 0
-80 551 0 -80 551
-80 535 0 -80 535
0 0 0
-16 0 -16
0 0 0
56 147 1069 57 216
0 0 0
56 147 1069 57 216
75 317 83 75 400
74 825 83 74 908
492 0 492

0 0
-37 225 -277 -37 502
-37 202 -1 -37 203
-23 -276 -299
0 0 0
-2 0 -2
94 237 875 95112
0 0 0
94 237 875 95112

Kokku

383 754
-67 916
315838

48 811
-11 078

-240

-1 060

832

-1 892

76 406

507 107
-78 430
428 677

75 400

74 908

492

-17 765

-3 899

653

-4 552

8142

584 265
-93 710

490 555
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L&petamata projektidest suurimad on Tallinna vangla ehitus senise soetusmaksumusega 67 miljonit ning Lubja 4 arendus 18 miljonit.

Lisa 8 Immateriaalsed pdhivarad
(tuhandetes eurodes)

Kokku
Arvutitarkvara = Ldpetamata
projektid ja
ettemaksed
31.12.2015
Soetusmaksumus 959 367 1326
Akumuleeritud kulum -781 0 -781
Jadkmaksumus 178 367 545
Ostud ja parendused 34 426 460
Amortisatsioonikulu -79 0 -79
Muud muutused 707 -707 0
31.12.2016
Soetusmaksumus 1700 86 1786
Akumuleeritud kulum -860 0 -860
Jadkmaksumus 840 86 926
Ostud ja parendused 0 752 752
Amortisatsioonikulu -237 0 -237
Muud muutused 356 -356 0
31.12.2017
Soetusmaksumus 2 056 482 2538
Akumuleeritud kulum -1 097 0 -1 097
Jagkmaksumus 959 482 1441

Lisa 9 Kapitalirent
(tuhandetes eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja
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2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

31.12.2017 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Intressimaar Ldpptahtaeg

12 kuu 1-5 aasta lle 5 aasta

jooksul jooksul
KOV koolid

- . 21 647 1091 4342 16 214 0,51 - 3,80% 08.2025-01.2039
(valjaostudigusega)
Muud valjaostudigusega 279 34 136 109 0,51% 01.2026
Kapitalirendinduded
21926 1125 4478 16 323
kokku
31.12.2016 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimaar Lépptahtaeg

12 kuu 1-5 aasta lle 5 aasta

jooksul jooksul
KOV koolid

g o 37785 1822 7277 28 686 0,62 - 4,40% 08.2025-01.2039
(véljaostudigusega)
Muud valjaostudigusega 313 34 135 144 0,62% 01.2026
Kapitalirendinduded
38098 1856 7412 28 830
kokku
Vt lisa 2.

Aruandekohustuslane kui rentnik

31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu 1-5aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul
Kapitalirendikohustised
507 45 104 358
kokku
31.12.2016 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi
12 kuu 1-5aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul
Kapitalirendikohustised
80 59 21 0
kokku
Lisa 10 Kasutusrent
(tuhandetes eurodes)
Aruandekohustuslane kui rendileandja
2017 2016
Kasutusrenditulu 61013 50 384
Rendile vdi tdrile antud varade bilansiline jadkmaksumus
Kinnisvarainvesteeringud 6 220 8074
Muud varad 380 355 301734
Kokku 386 575 309 808

Kasutusrendilepingutel, mille Giiirnikul on vara véljaostmise v8imalus, on aastane renditulu 752 tuhat eurot ( 2016: 759 tuhat eurot) ja
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vara jadkmaksumus aruandeaasta I6pu seisuga 2 998 tuhat eurot (2016: 3 081 tuhat eurot).
Enamikku lepingutest on sisse kirjutatud, et Guritasu on v8imalik korrigeerida kord aastas tarbijahinnaindeksiga.

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

Kinnisvarainvesteeringute osas vt lisa 7.

Aruandekohustuslane kui rentnik

2017 2016

Kasutusrendikulu 6 254 5379

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

2017. aastal oli nimetatud hoonete {dritulu 6 804 tuhat eurot ja Gdrikulu 5 933 tuhat eurot (2016: tulu 5 401 ja kulu 5 197 tuhat eurot).

Lisa 11 Laenukohustised
(tuhandetes eurodes)

31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5aasta ule 5 aasta
jooksul
Pikaajalised laenud
Pikaajalised laenud
47 824 1333 6 083 40 408
kokku
Pikaajalised volakirjad
Pikaajalised vélakirjad
98 550 50 050 0 48 500
kokku
Kapitalirendikohustised
507 45 104 358
kokku
Laenukohustised
146 881 51 428 6 187 89 266
kokku
31.12.2016 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5aasta ule 5 aasta
jooksul
Pikaajalised laenud
Pikaajalised laenud
49 437 1613 5775 42 049
kokku
Pikaajalised volakirjad
Pikaajalised vélakirjad
53 900 3850 50 050 0
kokku
Kapitalirendikohustised
80 59 21 0
kokku
Laenukohustised
103 417 5522 55 846 42 049

kokku
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Pikaajaliste pangalaenude ja vdlakirjade intressiméar p&hineb kas kuue v6i kaheteistkimne kuu Euriboril vdi ISDAFIX2
EUR-ISDA-EURIBOR-i kimne aastase swapi maara fikseeringul, millele lisandub marginaal 0,22 — 1,00% aastas.

Pikaajalise pangalaenu, téhtajaga 2038. aasta, 6 kuu laenuintress on 0,069%.
Tagasimakse téhtajad jadvad vahemikku 2018. kuni 2038. aastal (sh pikaajaline laenu saldo seisuga 31.12.2017 summas 47 825 tuhat eurot
téhtaeg on 2038. aastal ja pikaajaliste volakirjade tdhtaeg on 2027. aastal). Alusvaluuta on EUR.

Vdlakirjade lunastamine on kavas rahastada refinantseerimise ja osaliselt koolide mutgi kaudu. Vt lisa 27.

Laenukohustiste tagatiseks on seatud thishupoteek kontsernile kuuluvatele materiaalse p&hivarana kajastatud kinnistutele bilansilise
vaartusega 38 609 tuhat eurot.

Vdlakirjadest tuleneva kohustuse tagamiseks on sdlmitud pandileping, mille kohaselt on markija kasuks loovutatud k&ik lepingus nimetatud

objektide rahalised néudedigused. Vdlakirjadelt makstav intressiméaar oli 0,262 - 1,61% (2016: 0,406 - 1,066%) aastas. Nudediguse
hinnanguline suurus suurus arandeaasta I6pu seisuga 79 859 tuhat eurot ( 2016: 115 630 tuhat eurot).
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Lisa 12 Volad ja ettemaksed

(tuhandetes eurodes)

31.12.2017

Volad tarnijatele

Volad toovotjatele

Maksuvdlad

Muud vélad
Intressivdlad
Muud viitvdlad

Saadud ettemaksed

Tulevaste perioodide
tulud

Muud saadud
ettemaksed

Kokku vélad ja
ettemaksed

31.12.2016

Volad tarnijatele

Volad toovotjatele

Maksuvdlad

Muud vdlad
Intressivélad
Muud viitvélad

Saadud ettemaksed

Tulevaste perioodide
tulud

Muud saadud
ettemaksed

Kokku vélad ja
ettemaksed

17 815
567
572

27
17
10
39 309

35406

3903

58 290

13 139
547
585

80
78

44 141

37 254

6 887

58 492

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

1- 5 aasta jooksul tle 5 aasta
17 815 0 0
567 0 0
572 0 0
27 0 0
17 0 0
10 0 0
6678 4832 27 799
2775 4832 27 799
3903 0 0
25 659 4832 27 799

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

1 -5 aasta jooksul Ule 5 aasta
13139 0 0
547 0 0
585 0 0
80 0 0
78 0 0
2 0 0
10 295 4898 28948
3408 4898 28 948
6 887 0 0
24 646 4898 28948

Saadud ettemaksete hulgas kajastatakse RKASIe laekunud tagatisrahad 654 tuhat eurot (2016: 2 667 tuhat eurot), ehitusega
seotud ettemaksed 2 775 tuhat eurot (2016: 3 937 tuhat eurot) ning lepingutest tulenevad tulevaste perioodide remondikohustused 3 249 tuhat
eurot (2016: 4 220 tuhat eurot). Nimetatud kohustused on intressi mittekandvad.

Pikaajalise saadud ettemaksena kajastatakse Haridusministeeriumi poolt tasutud uiiri ettemaksu Maarjamaa Hariduskolleegiumi
Emajde dppekeskuse eest 5 056 tuhat eurot (2016: 5 431 tuhat) ning Eesti Rahva Muuseumi Ulri ettemaksu 25 388 tuhat eurot (2016: 27 805

tuhat).

Saadud ettemaksetes sisaldub Suur-Ameerika 1 hoonestusdiguse muiigi summa 1 525 tuhat eurot (2016: 1 753 tuhat), mida

periodiseeritakse tuludesse 50 aasta jooksul.
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Lisa 13 Tingimuslikud kohustised ja varad
(tuhandetes eurodes)

Tingimuslikud investeerimiskohustised

Seisuga 31.12.2017 on RKASIl investeerimiskohustisi (kohustisi, mille taitmise vajadust hindame sisuliselt kindlaks) summas kokku ca 127
miljonit eurot ( 2016: 185,3 min eurot). Nimetatud investeerimiskohustistest suuremad on (min eurot):

Uus Tallinna vangla 26,0

Pé&rnu politsei ja paasteameti thishoone 21,9
Lubja 4 Tallinn arendus 16,9
Kommunismiohvrite memoriaal 6,6

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

Kihnu paastehoone 1,7

Suurim maht investeerimiskohustusi on seotud Justiitsministeeriumiga, mille valitsemisalas olevatesse ehitistesse kavandatakse investeerida
alates 2018. aastast kuni 46,1 min eurot, jargnevad Siseministeerium 29,3 min eurot ning Haridus- ja Teadusministeerium 4,2 min eurot. Lisaks
hindame olemasolevatest ulrilepingutest tulenevaks remontidega seotud investeeringuks ca 6-7 min eurot aastas.

Kindlad investeerimiskohustused realiseeritakse eeldatavalt jargnevas tempos (min eurot):

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

Investeeringuid on plaanis pikas perspektiivis finantseerida tihe kolmandiku ulatuses omavahenditest ja kahe kolmandiku ulatuses
vdorvahenditest. Lisaks margime, et Riigi Kinnisvara AS on kaasatud rahvamajanduse arvepidamises valitsussektori hulka ja
uute investeeringute teostamiseks on vajalik tldkoosoleku ndusolek. Eelnevalt toodud investeeringuteks on olemas vajalikud volitused.

Bilansis kajastatud eraldis tuleneb kohtuasjast:

Vaekiila kooli ehituse vaidlus: OU Elinord Ehitus, Facio Ehituse OU, Facio Eesti OU ja OU R4ga vs RKAS

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

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

09.10.2017 jdudis RKASeni kohtuotsus, millega kohus osaliselt rahuldas Elinordi hagi RKASI vastu ning jattis RKASI vastuhagi kahjuks
rahuldamata. Infoks - Elinordi péhinBue moodustas summa 960 670,94 eurot (RKASI poolt sissendutud pangagarantii summas 339 421
eurot, pangale garantii mittetagastamisega kaasnevad viivisted summas 484 182,63 eurot ja ehituslepingust tulenev tasundue summas 137
067,31 eurot). Kokku mdisteti RKASIlt valja pShindudena 476 488,31 eurot ehk natukene alla poole Elinordi hagis ndutust. PGhindudele
lisanduvad vastavalt kohtuotsusele viivised (otsuse tegemise seisuga) kogusummas 253 366,23 eurot ning RIITO menetluskulud.

Elinordi menetluskulud jaeti tema enda kanda.

06.11.2017 esitati apellatsioon, millega taotleti:

1. Rahuldada apellatsioonkaebus.

2. Tuhistada Harju Maakohtu 6. oktoobri 2017 kohtuotsus tsiviilasjas nr 2-11-27140 osas, millega

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

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

2.3. tihistati Harju Maakohtu 21. veebruari 2012 méaarusega tsiviilasja nr 2-12-7368 raames kohaldatud hagi tagamise abindud Riigi Kinnisvara
ASi kasuks,

2.4. jaeti Riigi Kinnisvara ASi menetluskulud OU Elinord Ehitus (pankrotis) pankrotihalduri hagis Riigi Kinnisvara ASi enda kanda ning

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

ASi kanda.

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

72



Riigi Kinnisvara Aktsiaselts 2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

4. Maarata kindlaks menetluskulude jaotus apellatsioonimenetluses. Jatta OU Elinord Ehitus (pankrotis) pankrotihalduri hagis

kdik menetluskulud pankrotihalduri kanda. Jéatta Riigi Kinnisvara ASi vastuhagis kdik menetluskulud RIITO Ehituse ASi kanda.

5. Mista OU Elinord Ehitus (pankrotis) pankrotihaldurilt ja RIITO Ehituse ASilt Riigi Kinnisvara ASi kasuks vélja viivis hiivitamisele
kuuluvatelt menetluskuludelt viladigusseaduse § 113 Idike 1 teises lauses satestatud maédras alates menetluskulude suurust kindlaks tegeva
lahendi jdustumisest alates kuni téitmiseni.

23.11.2017 véttis ringkonnakohus apellatsioonikaebuse menetlusse. Kohtuistungi ajaks Tallinna Ringkonnakohtus on méaaratud 24.05.2018.

Lisa 14 Aktsiakapital

(tuhandetes eurodes)

31.12.2017 31.12.2016
Aktsiakapital 218 334 207 426
Aktsiate arv (tk) 2183 344 2074 261
Aktsiate nimivaartus 100 100

2017. aastal toimusid jargmised liikumised:

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

- Raamatupidamises voeti registreerimata aktsiakapitalina arvele 10 558 emiteeritud aktsiat.

Emiteeritud ja arvele voetud aktsiate eest anti mitterahaliste sissemaksetena ule kinnistuid 11 965 tuhande euro vaartuses.
2016. aastal toimusid jargmised liikumised:

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

Mitterahalise sissemaksena anti tile 16 788 tuhande euro vaartuses kinnistuid.

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

RKAS:I jaotamata kasum (arvestades seaduses ette nahtud kohustust kanda 1/20 aruandeaasta puhaskasumist kohustuslikku
reservkapitali) seisuga 31. detsember 2017 moodustas 150 418 (2016: 135 753) tuhat eurot. Dividendide véljamaksmisel omanikele
kaasneb tulumaksukulu 20/80 netodividendidena valjamakstavalt summalt. Seega on bilansipdevaseisuga eksisteerinud jaotamata kasumist
omanikele vdimalik dividendidena vélja maksta 120 334 tuhat eurot (2016: 108 067) ning dividendide valjamaksmisega kaasneks
dividendide tulumaks summas 30 084 tuhat eurot (2016:27 017tuhat eurot).
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Lisa 15 Muugitulu

(tuhandetes eurodes)

2017 2016
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes

Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 106 246 90 174
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 106 246 90 174
Kokku muugitulu 106 246 90 174

Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Tulu Odrist ja vahendatud teenustest 94 458 81 364
Arendusteenused 3236 1573
Varude miuk 8275 6 866
Intressitulu kapitalirendilepingutest 277 371
Kokku mudgitulu 106 246 90174

Lisa 16 Mutudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu
(tuhandetes eurodes)

2017 2016
Muugi eesmargil ostetud kinnisvara 7140 3686
Haldustegevusega seotud kulud:
Haldamisteenus 229 237
Tehnohooldus 4382 4166
Heakord 9994 8379
Ehitus- ja remonttd66d 7727 7 255
Omanikukohustused 385 287
Elektrienergia 12 181 12 552
Kute (soojusenergia) 5446 5054
Vesi ja kanalisatsioon 1776 1773
Tugiteenused 1449 1252
Utirikulu 5933 5202
Haldusobjektide kulum 17 931 11 509
Palk ja sotsiaalmaksud 4321 4 463
Kapitaliseeritud t66jcéukulud -101 -187
Muud kulud 184 234
Arendusteenuste kulud:
Arendusprojektide kulu 2785 1268
Palk ja sotsiaalmaksud 490 439
Muud kulud 30 28
Kokku muidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu 82 282 67 597
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Lisa 17 Turustuskulud
(tuhandetes eurodes)

2017 2016
Sisseostetud teenused 163 425
Palk ja sotsiaalmaksud 1716 2033
Kapitaliseeritud t66j6ukulud -769 -926
Muud kulud 62 92
Kokku turustuskulud 1172 1624
Lisa 18 Uldhalduskulud
(tuhandetes eurodes)
2017 2016
Palk ja sotsiaalmaksud 2354 2334
Kontori pShivara kulum 356 212
Uir ja muud kontoripinna kulud 449 453
IT kulud 278 186
Muud personalikulud 162 164
Muud kulud 623 510
Kokku tldhalduskulud 4222 3859
Lisa 19 T66joukulud
(tuhandetes eurodes)
2017 2016
Palgakulu 6 828 7 096
Sotsiaalmaksud 2222 2320
Kokku t86jdukulud 9 050 9416
Tootajate keskmine arv taandatuna taistddajale 263 304

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

Lisa 20 Muud finantstulud ja -kulud

(tuhandetes eurodes)

2017 2016
Finantstulud 2 59
Intressikulu -1 856 -3019
Kokku muud finantstulud ja -kulud -1 854 -2 960
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Lisa 21 Seotud osapooled
(tuhandetes eurodes)

Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes

31.12.2017 31.12.2016

Nduded Kohustised Nduded Kohustised
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva 9 1708 104 29
voi olulise mdju all olevad
ettevGtjad

Ostud ja muugid
2017 2016

Ostud Muigid Ostud Muigid
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva 11 707 1875 273 1381
voi olulise mdju all olevad
ettevGtjad

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja
muud olulised soodustused

2017 2016
Arvestatud tasu 315 324

Tehinguteks seotud osapooltega loetakse tehinguid aktsionériga ja tema konsolideerimisgrupiga, ndukogu ja juhatuse liikmetega, td6tajatega,
nende lahisugulastega ja ettevdtetega, milles nad omavad olulist osalust. Tegev- ja kérgema juhtkonna hulka loetakse ema- ja titarettevdtjate
juhatuse ning ndukogu liikmed.

Riigi Kinnisvara AS-i kui riigiraamatupidamiskohustuslase aruandes ei ole vastavalt RTJ 15-le avalikustatud tehinguid
teiste riigiraamatupidamiskohustuslaste, kohaliku omavalitsuse Uksuste ja avalik-diguslike isikutega, vélja arvatud juhul, kui seda ndutakse

vastava isiku tegevust reguleerivates seadustes vdi eeskirjades.

Riigi Kinnisvara ASi juhatuse liikmetel on digus lahkumishuvitisele, kui juhatuse liige kutsutakse tagasi ndukogu algatusel enne juhatuse likme
volituse téhtaja méddumist. Seisuga 31.12.2017 on potentsiaalne lahkumiskompensatsioon 64 tuhat eurot (seisuga 31.12.2016: 62 tuhat eurot).

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

Omaniku 2018. aastal tehtud aktsiakapitali mitterahalise sissemakse otsuste alusel on aruande koostamise hetkeks &riregistris
RKASI aktsiakapital suurenenud 4 621 tuhande euro vdrra. Seega on kontserni aktsiakapital suurenenud 222 955 tuhande euroni.

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

Mitterahalise sissemakse teel saadud kinnistud kvalifitseeritakse vastavalt kasutusotstarbele nii materiaalseks
pohivaraks, kinnisvarainvesteerinugeteks kui ka varudeks.
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Lisa 23 Konsolideerimata bilanss
(tuhandetes eurodes)

31.12.2017
Varad
Kaibevarad
Raha 34 882
Noéuded ja ettemaksed 9712
Varud 14 962
Kokku kéibevarad 59 556
Pdhivarad
Investeeringud tlitar- ja sidusettevdtjatesse 3
Noéuded ja ettemaksed 20 801
Kinnisvarainvesteeringud 7 859
Materiaalsed p&hivarad 490 556
Immateriaalsed p&hivarad 1440
Kokku pdhivarad 520 659
Kokku varad 580 215
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 51 428
Volad ja ettemaksed 25 809
Eraldised 730
Kokku luhiajalised kohustised 77 967
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 95 453
Vdlad ja ettemaksed 32 607
Sihtfinantseerimine 0
Kokku pikaajalised kohustised 128 060
Kokku kohustised 206 027
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 218 334
Registreerimata aktsiakapital 1056
Ulekurss 1
Kohustuslik reservkapital 4451
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 134501
Aruandeaasta kasum (kahjum) 15 845
Kokku omakapital 374 188
Kokku kohustised ja omakapital 580 215

2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

31.12.2016

14 159

6 486
12 756
33401

3

36 242
9014
428 677
926
474 862
508 263

5522
25274

30 796

97 896
33317
35

131 248
162 044

207 426
0

0

3782
121 800
13211
346 219
508 263
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Lisa 24 Konsolideerimata kasumiaruanne
(tuhandetes eurodes)

2017 2016
Muugitulu 106 257 90 188
Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -82 456 -67 815
Brutokasum (-kahjum) 23801 22 373
Turustuskulud -1172 -1623
Uldhalduskulud -4 210 -3 850
Muud &ritulud 153 68
Muud arikulud -873 =797
Kokku arikasum (-kahjum) 17 699 16 171
Muud finantstulud ja -kulud -1 854 -2 960
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 15 845 13211
Aruandeaasta kasum (kahjum) 15 845 13211

Lisa 25 Konsolideerimata rahavoogude aruanne
(tuhandetes eurodes)

2017 2016
Rahavood &ritegevusest
Arikasum (kahjum) 17 699 16 171
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 18 342 11721
Muud korrigeerimised 730 0
Kokku korrigeerimised 19 072 11721
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 12 374 2817
Varude muutus 6 983 4260
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -1917 4055
Kokku rahavood aritegevusest 54 211 39024
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pShivarade
soetamisel -74 576 -55 683
Laekumised sihtfinantseerimisest -35 17
Laekunud intressid 2 112
Kokku rahavood investeerimistegevusest -74 609 -55 554
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 48 500 0
Saadud laenude tagasimaksed -5 463 -5744
Makstud intressid -1916 -3 027
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 41121 -8 771
Kokku rahavood 20723 -25301
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 14 159 39 460
Raha ja raha ekvivalentide muutus 20723 -25 301
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 34 882 14 159
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Lisa 26 Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

(tuhandetes eurodes)

31.12.2015

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Emiteeritud aktsiakapital
Muutused reservides

Muud muutused
omakapitalis

31.12.2016

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Emiteeritud aktsiakapital
Muutused reservides

Muud muutused
omakapitalis

31.12.2017

Aktsiakapital
nimivaartuses

188 459

18 967

207 426

10908

218 334

Registreerimata
aktsiakapital

2179

-2 179

1056

Korrigeeritud konsolideerimata omakapitali arvutuskaik:

Ulekurss

31.12.2016 31.12.2017

Emaettevétte konsolideerimata omakapital

Valitseva ja olulise mdju all olevate

osaluste bilansiline vaartus

Valitseva ja olulise mdju all olevate osaluste
bilansiline vaartus arvestatuna kap.osaluse

meetodil

Korrigeeritud konsolideerimata omakapital

346 415 374188

-3 -3
744 874
347 156 375 060

Lisa 27 EttevOtte tegevuse jatkuvus

Kohustuslik
reservkapital

2998

784

3782

669

4451

Jaotamata
kasum (kahjum)

57 159

13211

0
-784

65 425

135011

15 845

0

-669

159

150 346

Kokku

250 795

13211

16 788
0

65 425

346 219

15 845

11 965
0

159

374188

Negatiivse kaibekapitali pdhjuseks seisuga 31.12.2017 on 2018. a detsembris lunastamisele kuuluvad vélakirjad. Riigi Kinnisvara AS emiteeris

aastatel 2008 ja 2009 vdlakirju summas 77,0 min eurot. Vastavalt vdlakirja tingimustele on 35% vdlakirjadest perioodiliselt lunastatud ning 50,05

min eurot kuulub lunastamisele vdlakirjade téahtaja saabumisel 2018. a detsembris. Vahendeid kasutati peamiselt koolihoonete renoveerimiseks,
mida ettevfte on valja Ulrinud pikaajaliste rendilepingute alusel. Ettevdtte varade ja kohustuste struktuur on jatkusuutlik ning vélakirjade
lunastamine on kavas rahastada kohustuste refinantseerimise ja osaliselt koolide miitigi kaudu.
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