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Riigi Kinnisvara AS (,,RKAS”) on koostanud jatkusuutlikkuse aruannet teist aastat, eelmine aruanne kinnitati 6. juunil 2014.
Kaesolev aruanne on koostatud Global Reporting Initiative (GRI) ,,Jatkusuutlikkuse aruandluse juhendi” p&hjal ning vastab
tasemele B. Aruande koostamist on toetanud AS PricewaterhouseCoopers Advisors.

Kisimuste korral vota ihendust info@rkas.ee vai telefonil 606 3400.
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Oleme uuteks

valjakutseteks valmis

Moddunud aasta jadb meelde sellega, et igapdevase majandus-
ja haldustegevuse kérval pihendasime tavaparasest rohkem
aega ettevdtte strateegiale ja selle uuendamisele ning tegevus-
kavale. Meie vaade aastateni 2017—2018 sai selgemaks ja do-
kumendid ndukogus kinnitatud. Viimased ei ole kivisse raiutud,
nad on monitooritavad, arenevad ajas, lahtuvad kogu tegevus-
praktika ja Umbritseva keskkonna dlinaamilisest arengust.

Strateegiadokumendi ks tdhtsamaid fookusi on jatkusuutlik-
kus. Me ei ole lahus thiskonnast, vaid meile kuuluvad hooned
on seal, kus on moodustunud kogukonnad, meie hoonetes kdib
vilgas tegevus, suheldakse eri tasanditel, haritakse kasvavat
pdlvkonda ja tehakse riiki paremaks.

L8ppenud majandusaasta vdtmes olid meie tulemused lihike-
se tegevusajaloo jooksul Uhed paremad. Aritihinguna teenisi-
me kasumit, tegevuse maht ja hoonete arv kasvasid endiselt.
Riigihangetega solmitud lepingute maht ulatus 155 miljoni
euroni. Ettevotte korraldatud ehitustéode maht oli 68 miljonit

eurot, remonditdod teostati ligemale 200 objektil 8,7 miljoni
euro ulatuses. Jatkusid Eesti Rahva Muuseumi ja riigigimnaa-
siumide ehitused ning algus sai tehtud rahvusarhiivi objektil.
Valmisid tédhtsad hooned sisejulgeoleku valdkonnas pealinnas,
Tartus ja Keilas. Meie juhtida oli aastas keskmiselt 65 arendus-
ja ehitusprojekti.

Esimest korda kasutati aastatulemuste hindamisel ettevotte
strateegias kinnitatud oluliste mdddikute taitmise tulemusi.
Seejuures ei ole m&&dikute hulgas mitte ainult puhtmajandus-
likud naitajad, vaid ka sotsiaalsed vaartused, nagu tootajate
pUhendumus, ettevétte maine, kliendi rahulolu, vastutustund-
liku ettevotte indeks.

Toomaht kasvab endist viisi, nGudmised kvaliteedile samuti.
Oleme selleks valmis.

JAAK SAARNIIT
Riigi Kinnisvara ASi juhatuse esimees
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Vaartuspohiste hangete
positiivsed tulemused
annavad kinnitust;et.Riigi
Kinnisvara puiab parimate
lahenduste poole. Seda nii
avalike finantsvahendite
kasutamisel kui ka parima
kvaliteedi saavutamisel.

Jaak Saarniit = juhatuse esimees koos juhtkonnaga
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®itrateegia

Riiklik strateegia naeb ette riigi alliksuste koormuse leevendamist kinnisvaraga tegelemisel. Sellest Iahtuvalt on maaratletud RKAS-i
visioon ja missioon:

Missioon Visioon
é‘f Kompetentsikeskusena pakume Oleme eelistatud partner riigisektori
= kliendi vajadusest lahtuvat kvaliteetset kinnisvara arendamisel ja haldamisel.
& kinnisvarateenust.

2007. aastal vastu vGetud Riigi kinnisvarategevuse strateegias sGnastati riigi kinnisvara juhtimise eesmargid:

| peaeesmark: tagada riigile vajaliku kinnisvara sotsiaalselt, 6koloogiliselt, ruumikujunduslikult ja majanduslikult parimal
viisil arendamine tdnapdevaste nduetega maaratud tasemele, arvestades ndudmiste muutumist ajas, tootades valja Ulesannete
taitmiseks vajalikud finantseerimismudelid.

[ peaeesmé rk: tagada riigi funktsioonide taitmiseks vajaliku kinnisvara kaasaegsetele standarditele vastav haldamine ja
korrashoid majanduslikult efektiivsemal moel.

[1 peaees mark: tagada kasutuseta jaanud kinnisvara suunamine majanduskaibesse riigile kdige efektiivsemal moel, arves-
tades riigi kinnisvara arenduse pikaajalist perspektiivi.

RKAS jatkusuutlikkuse aruanne 2014

[V peaeesmark: tagada riigi funktsioonide taitmiseks vajaliku kinnisvara arendustegevuse, haldamise ja korrashoiu komp-
leksne ja koordineeritud juhtimine ning selleks vajalike organisatsiooniliste aluste, Giguslike regulatsioonide, infoslisteemide ja
motivatsioonimehhanismi loomine.
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RKAS-i eesmark on viia juhtimine detsentraliseeritud valitsemi-
selt uuele terviklikule juhtimisststeemile, mis vdimaldab tohu-
samat kinnisvarakeskkonna arendust ja korrashoidu. Uleminek
Gurisuhtele toob vilja k&ik kinnisvarale omased kulud elukaare
vaates, mis muutuvad ldbipaistvaks ja vorreldavaks. Tervikliku
kinnisvarakorralduse eesmargiks on saavutada mastaabiefekt,
majanduslikult pdhjendatud otsused ressursside piiratuse tin-

gimustes, riigieelarveliste vahendite optimaalne kasutamine
ja Oiguste ja vastutuse tasakaalustatus. Tervikliku mudeli alusel
antakse valdav enamus riigi kinnisvarast Gle RKAS-le, kes kom-
petentsikeskusena suudab kinnisvara labipaistvamalt ja efektiiv-
semalt arendada, hallata ja vodrandada. Sellest tulenevalt on
sOnastatud ka riigi kinnisvarategevuse strateegia keskne pd&hi-
mdéte: tsentraliseerimine, optimeerimine ja investeerimine (TOI).

Riigi kinnisvarategevuse strateegia keskne pdhimote

TSENTRALISEERIDA

» Koondada riigi hoonestatud
kinnisvara RKASi portfelli

= |uua terviklik Glevaade
portfellist

RKAS toetab jatkuvalt ,Riigi kinnisvarategevuse strateegias” vilja
toodud tegevusmudelit, mille alusel kdigepealt toimub varade
tsentraliseerimine, seejarel optimeerimine, leides vabanenud
pindadele uue kasutuse vdi mites need RKAS-i portfellist vélja.
Alles jaanud vajaliku vara pinnad tuleb korrastada kindlustamaks
parim vOimalik kvaliteeditase.

Riigi kinnisvarategevuse kompetentsi koondamine vGimaldab
lisaks oma varade t6husama omandamise, haldamise, vooran-
damise ja korrashoiu korraldamisele ka kasutajate ndustamist
hangete korraldamisel ning ka Rahandusministeeriumi ndusta-
mist regulatsioonide véljatdotamisel ja eelarve koostamisel.

Organisatsiooni kasv ja strateegilise kompetentsikeskuse rolli
téitmine seab RKAS-i ette uued véljakutsed. Arvestades organi-

OPTIMEERIDA

= Tapsustada vajadused
= Tapsustada vGimalused
» Efektiivsem haldamine

INVESTEERIDA

m Kokkulepitud kvaliteedi tagamine
kokkulepitud kulutasemel

= Mittevajalike varade
realiseerimine

satsiooni sise- ja valiskeskkonda, ettevotte visiooni ning vaartus-
ahela ja protsessijuhtimise integreerimist ettevotte juhtimisse,
on RKAS seadnud strateegilised prioriteedid:

1. Tagada kasvu tingimustes organisatsiooni jatkusuutlik areng.
2. Tugevdada RKAS-i kui kompetentsikeskuse kuvandit.

Strateegilisi prioriteete ehk peateemasid oleme jaganud neljale
tasandile ning juurutanud tasakaalus tulemuskaardi pdhimdtteid:

1. Jatkusuutlik ja tasakaalustatud finantskaitumine.
2. Rahulolevad kliendid.

3. Selged ja t6husad protsessid.

4. Innustunud ja padevad tootajad.



Tasakaalus tulemuskaart 2013-2017

JATKUSUUTLIK JA TASAKAALUSTATUD FINANTSKAITUMINE

RKAS VISIOON:
Oleme eelistatud partner riigisektori kinnisvara arendamisel ja haldamisel

A p g J A

Kinnisvaraportfelli Kulude efektiivsus
mahu kasv A
RAHULOLEVAD KLIENDID JA PARTNERID

A A

Tulemuslik koost6d Klientide rahulolu kasv Maine

pihendumuse ja
tulemuslikkuse kasv

ja IT tugiteenused

toetav juhtimiskultuur

partneritega A kompetentsikeskusena %
TOHUSAD PROTSESSID %
A } A &
Kinnisvaraportfelli AICRESMING HEIGES Teenuspakettide
tdhus juhtimine TSENTRALISEERIDA vdljatddtamine 9
A | OPTIMEERIDA  f~———
INVESTEERIDA
Andmete Omandamine Muiik Protsesside
kvaliteet arendamine
TOIMIV JA ARENEV ORGANISATSIOON
A A A
Kompetentsuse, Toimivad IT rakendused EttevGtte eesmarke

RKAS jatkusuutlikkuse aruanne 2014

Tasakaalus tulemuskaardi lugemine toimub alt Ules alustades tootajatest. Tegevuste planeerimine seevastu toimub Ulevalt alla ehk
strateegiliste tegevuste kavandamist alustatakse finantsvaatest liikudes edasi kliendi rahuloluga seotud kisimusteni, seejarel prot-
sesside vaatesse, |Opetades tootajate tasandi fookuse lahtimdtestamisega.
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Vaartused

Nii strateegiliste teemade planeerimine kui
jargimine kaib vastavalt RKAS-i vaartustele,
mis toetavad meie eesmarkide taitmist,
uhendavad meeskonda ja teevad meid oma
valdkonnas edukaks.

Meid iseloomustab:

Kompetentsus

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

nimel t66d.

2. Oleme p&hjalikud, ptihendunud ja sihikindlad, keskendume

eesmargile ja lahendusele.

3. Oskame oma tegemistest ja lahendustest radkida lihtsalt ja

arusaadavalt.
4. Tegutseme labipaistvalt.
5. Vaartustame pikaajalist koostood.

Usaldusvaarsus

w

Julgeme votta vastutuse, arvestame oma tegevuste ja
otsuste mdjuga.

Oleme ausad, meie s6nad ja teod on kooskdlas.

Peame kinni lubadustest, tdhtaegadest ja kokkulepetest.
Tunnistame oma vigu ja dpime neist.

Hoolivus

w

Oleme tegevustes avatud ja lugupidavad nii enda, kui teiste
suhtes.

Oskame ndha partneri muresid ja astuda tema kingadesse.
Toetame Uksteist, oskame kuulata ja anname tagasisidet.
Oleme kannatlikud ja jarjepidevad.



Riskid

Projektipohiste riskide juhtimiseks on RKAS valja téotanud ris-
kijuhtimise raamistiku KLOTS. KLOTS koostatakse kdikidele pro-
jektidele ning seal tuleb hinnata finantsriske, juhtimise riske
ja tegevusega seotud riske. Kolme tasandi riskid on jaotatud
omakorda riskide universumisse, mis sisaldavad ka turvalisuse
ja todohutusega seotud riske, tururiske, kvaliteediriske ja muid
organisatsiooni valis- ja sisekeskkonna riske. Hinnatakse riski
maju (kriitilisus) ja tdendosust (esinemissagedus), maaratakse
riskile vastutaja ning vajalikud maandamistegevused.

Riskide paremaks juhtimiseks ja maandamiseks on 2014. aas-
ta septembrist loodud ka riskijuhi ametikoht, kelle Glesandeks
on ettevéttedleste ja valdkondlike riskide seire- ja maandamis-
tegevuskavade loomine, rakendamine ja jalgimine. Riskijuhi
Uheks esmaseks Ulesandeks oli ettevottellese riskijuhtimissiis-
teemi véljatdotamine, samuti objektipohise (hoonete) riskihin-
damise ja -maandamissisteemi rakendamine.

Riskikaardid

2014. aastal koostati voi uuendati kdigi haldusportfellis oleva-
te hoonete riskikaardid, mis on hoonete sisekorraeeskirjade
lahutamatuks osaks ja satestavad kaitumisjuhised erinevate
ohuolukordade puhuks. Jargnevate perioodide eesmargiks
on nimetatud riskikaartide pidev perioodiline uuendamine ja
klientide teadlikkuse tdstmine.

Uletuleva vara puhul kaardistatakse tiiendavalt objektide ohu-
olukordade riskid. Nende hulgas ka seonduvad sotsiaalsed
riskid nagu kogukonna ootused v&i suuremad keskkonda puu-
dutavad tegurid, naiteks pumbakaev, alajaam, labiv vee-, kana-
lisatsiooni-, gaasitrass jm seonduvad olulised asjaolud.

Strateegia
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Votmeriskid

Valine keskkond, ebaselgus kliendi ootustes ja vajadustes.

Lahtellesannete kvaliteet ja projektide keerukus, kliendi vajaduste ja funktsioonide pidev muutumine ajas ning tlesanne-
te ja too jarjepidev tdpsustamine nduavad lisaressursse. Samas piirab riigihangete seadus oluliselt paindlikkust lepingulis-
tes suhetes — lepingu I&petamise ja uue hanke tegemise vGimalused on suure ajakulu tdttu komplitseeritud.

Torked arendustegevuses.
Detailplaneeringu menetluse viibimine, mistdttu ei ole vGimalik pisida projekti ajakavas.

Hangete planeerimine ja labiviimine ebadnnestub.

Kompetentsuse risk (puudujdagid hanke tehnilises kirjelduses) ja hinnarisk — pikaajaliselt ette prognoositud hindade ja
tegeliku kulu vahe, mis tingitud eksimustest tulenevalt riigieelarve muudatustest v&i turukditumisest, voib tekitada Ule-
vGi alapakkumisi.

Organisatsiooni kasvamine suurendab halduskoormust.
Halduskoormuse suurenemine takistab tegevuste planeerimist ja ettevotte arendustegevust.

Ebakvaliteetsete voi puudulike andmete risk.

Vajalikku sisendit ei esitata tahtaegselt. Ebakorrektsed sisendandmed voimenduvad erinevate infostisteemide ristkasutu-
sel ning vigade leidmine ja andmete hilisem tdpsustamine on ressursimahukas.

Torked toojoukvaliteedis.

Tooviljakuse langus keskendumishéirete tdttu, mis on tingitud pingelisest t66st, aktuaalne eriti ehitustootajate seas, kus
|Uhikesed ehitustahtajad tingivad sageli tootamist maksimaalse soorituse piiril.

Teenuse hinnastamine.

RKAS-i poolt esitatud Gtripakkumine Gletab kliendi véimalusi voi Giglast hinda. Tsentraalselt hangitud teenuste kvaliteet ei
vasta RKAS-i vdi kolmanda osapoole ootustele.

Riskide jaotusest on koostatud ka tdpsem Ulevaade kogu ettevdtte, juhtkonna, tugi-, haldus- ja arengudivisjoni vaates.



Korruptsiooni ennetamine

RKAS on votnud endale kohustuse tegutseda moel, et majan-
dustegevus ei oleks seotud Uhegi korruptsioonivormiga ega ai-
taks sellele kaasa ka kaudselt. Rahvusvahelise praktika kohaselt
avastatakse enam kui 40% pettusejuhtumitest vihjete abil ning
enam kui pooltel juhtudel on infoallikaks ettevétte omad toota-
jad. AnonlUidmse vihjeliini puudumise tdttu jaetakse vihjed tihti
edastamata vdi ei pruugi need jouda sobiva adressaadini.

RKAS on organisatsiooni pohivaartustena satestanud muuhul-
gas usaldusvaarsuse ja tegutsemise labipaistvuse. Eeltoodud
lubaduste taitmiseks ning lahtuvalt 2014. aasta pettuse riskide
auditi soovitustest — luua pettuste ennetamiseks ja avastami-
seks vihjete andmise kanalid — on kdesoleval hetkel kaivitunud
projekt RKAS vihjeliini loomiseks. Peatselt sisaldab see endas
terviklahendust, mis vdimaldab vihjete edastamist anontim-
se e-kirja, veebipbhise vihjeankeedi v&i kdneliini abil. Vihjeliini
juurutamise, teenuse toe ning infoallikate kaitse tagab soltu-
matu partner.

Uks kord aastas on kdigil RKAS tdédtajatel kohustus esitada t&6-
andjale isiklike huvide deklaratsioon, mis hélmab endas and-
meid tootajate osaluste kohta arithingutes, kuulumist aritihin-
gute vOi muude juriidiliste isikute juhtorganitesse, kuulumist
erialaliitudesse, kehtivate majandustegevuste registreeringute
informatsiooni ning muud vdimalikku huvide konflikti véimal-
davate andmete edastamist.

RKAS on kehtestanud ka tootajate eetikakoodeksi, milles on
maaratletud vordse kohtlemise printsiip, diguskuulekus, vastu-
tustunne, hoolsuskohustus, tdpsus ning kdiksugu konkurentsi
moonutavate vOtete kasutamise keeld tooUlesannete taitmisel,
sh kingituste vastuvdtmise ja teenustest keeldumise tingimused.

Lisaks huvide deklaratsioonides esitatule on RKAS allutatud
alalisele audiitorkontrollile, mille raames hinnatakse ka voima-
likke pettuse riske, sh ka huvide konfliktsituatsioone. 2014. aas-
tal viidi 1&bi kontroll Ghe to6taja osas seoses voimaliku huvide
konflikti ja korruptsioonikahtlusega, kuid kahtlused ei leidnud
kinnitust ning tulemus oli positiivne.

Strateegia
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Riigi Kinnisvara AS on 2001. aastal loodud 100% Eesti Vaba-
riigile kuuluv &ridhing, kus riigi esindajaks on rahandus-
minister. RKAS-i pohikirja kohaselt on aktsiaseltsi tegevusalaks:

1. Kinnisvara haldamine ja hooldamine.

2. Kinnisvara arendamine ja kinnisvarainvesteeringud
(sh remonttood).

Kinnisvara ost, muuk ja Glrile andmine.

4. Ehitusjuhtimine ja omanikujarelevalve.

w

Organisatsiooni struktuur

' rganisatsiooni profiil

RKAS-i aktsiakapitali suurus 31.12.2014. aasta seisuga on 181,7
miljonit eurot, kontserni kuulub ka hooldusteenust pakkuv
tutarfirma OU Hooldus Pluss. RKAS-il on viieliikmeline ndukogu
ja kolmeliikmeline juhatus.

RKAS-le on valjastatud ISO 9001:2008 kvaliteedijuhtimise ja
ISO 14001:2004 keskkonnajuhtimise sertifikaat, ning RKAS-i
tunnustati vastutustundliku ettevdtluse hobemargisega.

ULDKOOSOLEK
NOUKOGU

Siseaudiitm&ﬁkomitee

Ariinfostisteemide juht
Riskijuht

Kommunikatsioonijuht

Strateegiajuht

m ARENDUSDIVISJON HALDUSDIVISJON

Administratsiooni- ja personaliosakond Arendusprojektide juhtimise osakond Haldusosakond
Raamatupidamisosakond Teenuste- ja mudgiosakond Keskkonna- ja tehnilise toe osakond
Finantsanalttsiosakond Kinnisvaraportfelli juhtimise osakond Ehitusjuhtimisosakond

Oigus- ja hankeosakond
IT osakond

Teadus- ja arendusosakond
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Juhtimine

Noukogu

RKAS-i pohikirja jargi peab ndukogu olema 5-7 liikmeline ja
2014. aastal alustades oli nGukogu 7-liikmeline, 2014. aastal
|6petades 5-liikmeline. 2014. aasta jooksul lahkusid ndukogust
liikmed Kalev Kukk, Arnout Dirk Lugtmeijer ja Taavi Madiberk
ning asemele tuli Kalev Lillo. Ndukogusse kuulusid 2014. aas-
ta |0pu seisuga veel Arto Aas, Juri Eerik, Aare Jarvan ja Tarmo
Porgand.

Noukogu tddle seatud ootused on kirjeldatud riigivaraseadu-
ses ja RKAS-i p&hikirjas. NGukogu peamised Ulesanded on riigi
kinnisvarategevuse strateegia ja -poliitika esindamine, ettevot-
te olulisemate strateegiliste ja taktikaliste otsuste kinnitamine
ning juhatuse tegevuse hindamine ja kontrollimine.

Juhatus

RKAS-il on kolmeliikmeline juhatus, kuhu kuuluvad Jaak Saar-
niit, Piia Kallas ja Elari Udam. Juhatuse liikmeid valib nduko-
gu, korraldades selleks avaliku konkursi. Juhatuse t66d juhib
juhatuse esimees ning juhatuse lilkkmete vastutusvaldkonnad
h&lmavad kinnisvara arendamist, kinnisvara haldamist ja tugi-
tegevuste juhtimist teenistuslepingutest tulenevalt. Juhatuse
olulisim Glesanne on omaniku kinnitatud strateegia elluviimi-
ne. Juhatuse koosolekud toimuvad kaks korda nddalas, vajadu-
sel korraldatakse elektroonilisi haaletamisi.

Otsused ja koosolekud

Auditikomitee:
2013. aastal — 8 koosolekut (sh 2 elektroonilist haaletust).
2014. aastal — 9 koosolekut (sh 3 elektroonilist hdaletust).

Noukogu:
2013. aastal — 13 koosolekut (sh 3 elektroonilist hdaletust).
2014. aastal — 9 koosolekut (sh 3 elektroonilist hdaletust).

Uldkoosolek:
2013. aastal — 24 otsust.
2014. aastal — 25 otsust.

Juhatus/juhatuse liige:
2013. aastal — 86 koosolekut, 310 otsust/163 otsust.
2014. aastal — 96 koosolekut, 306 otsust/154 otsust.

Lisaks on moodustatud Projektide Noukogu, Varahaldus-
komitee, Kliendikomitee ja IT komitee vastavate juhtimis-
otsuste vastuvdtmiseks, mille tegevus on satestatud juhtimis-
komiteede reglemendiga.



Sidusruhmade kaasamine otsuste
tegemisse

Koikide strateegiliste teemade véljatdotamisele on alati kaa-
satud ndukogu, juhatus, juhtkond ja v&tmespetsialistid.
Loodud on strateegilised tegevusriihmad ettevGtte jatku-
suutlikkuse suurendamiseks, nt vastutustundliku ettevétluse
toorihm, kliendi usalduse tostmise t6orihm jt. Lisaks on RKAS
Rahandusministeeriumi riigihangete seaduse tooérihma liige,
mille eesmargiks on seaduse parendamine ja Euroopa Liidu
direktiivide nouetele vastavuse kindlustamine. lga-aastaselt
toimub klientide ja otsustajate rahulolu uuring ja tulemuste
anallds, millest ldhtuvalt kujundame on teenuseid ja pakku-
misi. Kasutajate kaasamiseks on loodud RKAS-i klienditugi, mis
on infoliin, kuhu hoonete kasutajad saavad operatiivselt esita-
da kdik probleemid ja ettepanekud RKAS-i teenuste ja hoonete
osas. Antud sisend on kriitiline RKAS-i jaoks, sest selle alusel
kujundame strateegilised valikud, tegevusprioriteedid ja otsu-
sed. Tuvastatud vajalikud tegevused kajastatakse strateegilises
tegevuskavas.

Tegevus Latis

Kuigi RKAS-i suund on mitte arendada rahvusvahelisi teenu-
seid, aga kuna oleme Ules seatud Eesti Vabariigi teenistusse,
pakume oma hiljutisest kogemusest lahtuvat ndustamistee-
nust Lati riigile vangla ehitamiseks. Allkirjastasime Lati Vabariigi
justiitsministeeriumiga koostédkokkuleppe kaasaegse vangla-
kompleksi kontseptsiooni valjatodtamiseks. Kokkulepe hélmab
nii projekteerimistoode ettevalmistamist kui ka projekteerimis-
hanke korraldamist koos hilisema projektijuhtimisega.

Eeskuju kaasaegse vangla rajamisel vGetakse Eesti uute vangla-
te ehitamise ja projekteerimise kogemustest, arvestades pro-
jekteerimisel kohalikke looduslikke eripdrasid, turvakaalutlusi
ja riiklikke Gigusakte.

Tanapaevase vanglakompleksi projekteerimisel poodratakse
erilist tdhelepanu energia- ja keskkonnasaastlikkusele ning tur-
valisusele. Hooneid peab olema v&imalik rajada optimaalsete
kuludega, ruumikasutus peab olema efektiivne ning Glalpida-
miskulud madalad. Konstruktsioonid ja tehnosisteemid pla-
neeritakse ajale vastupidavatena.

Projekteerimishanke lepingu maksumus on 737 373 eurot.

Organisatsiooni profiil
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Majandustegevus

2014. aasta mudgitulu (konsolideeritud andmed) kasvas vorrel-
des eelmise aastaga 24,8 miljonit eurot ja ulatus 69 miljoni euro-
ni, sealhulgas kasvas Gtritulu aastaga 59% ja ulatus 34,8 miljoni
euroni. Vahendatud teenuste maht kasvas vorreldes 2013. aasta-
ga 10,3 miljoni euro vorra ja oli kokku 23,2 miljonit eurot. Aren-
duse teenustest laekus sarnaselt 2013. aastaga 2 miljonit eurot.

Arikasum oli 2014. aastal 12,4 miljonit eurot. Kontserni puhas-
kasum oli aruandeaastal 9,6 miljonit eurot ja Uletas plaanitut.

2014. aastal korraldas RKAS 730 hanget, mis on samas suurus-
jargus eelmise perioodiga. Riigihangetega sdlmitud lepingute
maht kokku ulatus 155,5 miljoni euroni.

Peamised ettevotte pohitegevust iseloomustavad finantssuhtarvud

Tulemusindikaator 2014 2013
Puhaskasumi marginaal (puhaskasum/mudgitulu) 14% 6,0%
Arikasumi marginaal (drikasum/miitigitulu) 18% 13,9%
Omakapitali tootlus (puhaskasum/aasta keskmine omakapital) 4,3% 1,3%
Omakapitali m&ar (omakapital/varad) 61% 60%
Varade tootlus (puhaskasum/aasta keskmised koguvarad) 2,6% 0,8%
Kinnisvaraportfelli tootlus ((&rikasum + kulum) / aasta keskmine kinnisvaraportfell) 7,8% 4,5%
Riigile tasutud maksud (miljonit eurot) 3,75 3,98




Tunnustused

2014. aastal pélvis RKAS jargmised tunnustused:

Eesti Kultuurkapitali arhitektuuri sihtkapitali tunnustus

RKAS ja Viljandi linn pélvisid tunnustuse Viljandi Gimnaasiumi eest, mis on eeskujulik ndide avaliku sektori tellijakaitumisest haridu-
se ruumilise kvaliteedi t&stmisel.

Jatkusuutliku ettevotluse indeksi kvaliteedimargise hdbetase

Jatkusuutliku ettevétluse indeks annab Ulevaate ettevdtete vastutustundlikkusest ja selle arengust Eestis. RKAS on osalenud indeksi
madramisel kuuel jarjestikusel aastal saavutades tanavu esmakordselt hobetaseme.

Indeksi kiisimustikuga hinnatakse ja margisega tunnustatakse ettevotete labimd&eldud, strateegilist ja pdhitegevusega seotud léhe-
nemist vastutustundlikule dritegevusele ning oma ettevétte sotsiaalse- ja keskkonnamaju juhtimisele.

Lati vanglaameti tunnustus

Naaberriigi vanglaamet esitas RKAS-le téanukirja senise hea koostdd eest, mis on kaasa aidanud Lati vanglaslsteemi arengule. Lati
vanglaameti tédnukirja vottis Riias vastu arendusprojektide juhtimise osakonna projektidirektor Andrus Kdre, kelle eestvedamisel
ndustab RKAS latlasi esimese kaasaegse vangla rajamisel.

Organisatsiooni profiil
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AN liendid

Igale kliendile on koostatud oma tegevus-
plaan, mille alusel toimub ka perioodiline
kliendipoolse tagasiside kogumine.

Kliendiandmete kaitse
pohimotted

RKAS on votnud kasutusele turvameetmed eesmargiga toe-
naolisemate ohtude tingimustes valtida infovarade ja ettevotte
maine kahjustamist ning tagada katkestuseta tegevus RKAS-i
eesmarkide saavutamisel ja oma klientide ja partneritega seo-
tud teabe turvalisel kasitlemisel. Selleks on koostatud infotur-
bejuhend, mille pdhjal rakendatakse infoturbe poliitikat ning
tagatakse RKAS-i infovarade terviklus, konfidentsiaalsus ja kai-
deldavus.

Ka sisekorraeeskirjad kehtestavad piirangud &risaladustega
Umberkaimiseks.

Kinnisvaraportfell

Portfelli hoonete pinna arvestus kaib suletud netopinna (SNP)
alusel, mis on kinniste ruumide piirdekonstruktsioonide vii-
mistletud sisepindade vaheliste pindade summa. Suletud neto-
pinna hulka ei arvata uste, akna- voi muu piirdekonstruktsiooni
ava ega nissi pinda, samuti lodZa pinda. Kasulik pind on ehitise
kasutamise otstarvetele vastavate pindade ja nende teeninda-
miseks vajalike pindade summa. Kasuliku pinna méaramisel ei
vGeta arvesse ehitist kui tervikut teenindavate ruumide pindu,
nagu naiteks trepikoja, katlamaja vdi tehnilise ruumi pindu.

RKAS-i omandis olevas kinnisvaraportfellis oli 31. detsemb-
ri 2014. aasta seisuga 572 kinnistut pindalaga 10 726 140 m?
Nendel kinnistutel paiknes 900 hoonet suletud netopinnaga
1020351 m?2.

Lepingulises portfellis oli 31. detsembri 2014. aasta seisuga 98
kinnistut pindalaga 1 259 309 m?. Kinnistutel paiknes 172 hoo-
net suletud netopinnaga 136 526 m?.
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Kinnisvaraportfelli koondilevaade seisuga 31.12.2014

Varaportfell Haldusportfell  Arendusportfell Miitgiportfell RKAS omandis olev Lepinguline
varaportfell kokku portfell

Kinnistute pindala (m?) 4043211 668 266 6 014 663 10 726 140 1259 309

Kinnistute arv (tk) 327 33 212 572 98

Hoonete arv (tk) 600 28 272 900 172

Hoonete suletud netopind (m?) 754 590 106 543 159218 1020351 136 526

Otiritav pind (m?) 713 837 100 366 155 490 969 693

Udiritud pind (m?) 625 626 37771 11 221 674 618

Vakantsus (%) 12% 62% 93% 30%

Kliendid

Suletud netopind piirkondlikus jaotuses
haldusportfelli osas on jagunenud jargnevalt

(m?)
177 941
Louna-Eesti 178 045
o ) 338 028
PShja-Eesti 294 388
v . 111 262
Laane-Eesti
83371
da-Eesti 127 359
amkes 119 964

B 2013 B 2014
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Haldusportfelli objektide arv ning SNP statistika

objektide arv
140
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Bliroohooned
2013 2014

B viritud pind B Uirimata pind — Objektide arv

Peamised muutused on tulnud lisandunud biroopindadest
(27 268 m?), haridus- ja teadushoonetest (34 230 m?) ja kultuu-
rihoonetest (13 476 m?). Teistes kategooriates nii margatavaid
k&ikumisi ei ole esinenud.

2014. aastal omandina ule voetud objektidest
suurimad olid:

1. Vesilennuki 6, Tallinn (Lennusadam).
2. Raadiku 10, Tallinn (endine Tallinna Ehituskool).
3. Hiiu 42, Tallinn (Tervise Arengu Instituut).

Sisejulgeolek

mZ

450 000
400 000
350 000
300 000
250 000
200 000
150 000
100 000
50000
0

Muud hooned

2013 2014 2013 2014

Olulisemad muutused RKAS omandis olevas varaportfellis
2014. aastal:

1. 2014. aastal vdéhenes kinnisasjade arv 661 objektilt 572 objek-
tini ehk ca 13,5%, mis tulenes suuresti kinnisasjade vahene-
misest mutgiportfellis. Haldusportfellis olevate objektide arv
kasvas samal ajavahemikul aga 26 objekti ehk ca 8,6% vérra.

2. Hoonete suletud netopind portfellis on viimase aasta jook-
sul kasvanud ca 20% ning jdudnud 1 020 351 m?-ni.

3. Vakantsus on suurenenud 26%-It 30%-ni kogu portfelli vaa-
tes, peamiselt seoses Ulevoetud varaga.

4. Portfelli tootlus tBusis tasemelt 4,4% tasemele 7,0%. Toot-
luse kasv on tingitud eelk&ige asjaolust, et markimisvaarsel
hulgal objektidel Idppes 2-aastane tleminekuperiood, mille
moodudes mindi lepingupdhiselt Gurilt Gle turutdrile.

Kliendid
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5. Aasta jooksul vahenes mudgiportfellis olevate kinnisasjade
hulk 123 objekti vrra. Aasta jooksul miidi 143 objekti.

6. Aasta jooksul lisandus RKAS-i omandisse kokku 59 kinnis-
tut suletud netopinnaga 94 583 m?, millest riigile oli vajalik
61 544 m? ja mittevajalik 33 039 m2.

Hanked

2014. aastal korraldas RKAS 730 hanget, mis on samas suu-
rusjargus eelmise perioodiga. Hangete hilppeline kasv 2011.
aastal on otseselt seotud CO, projekti elluviimisega, mis tana-
seks on I8ppenud ning mille tulemusel hangete l&biviimine on
stabiliseerunud.

Hangete uldarv

1400
1200
1000
800
600
400
200

0
2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013

. Hangete arv

7. Riigile mittevajalik vara lisati mudgiportfelli (25 objekti).
Omandile lisaks lisandus lepingu alusel haldusesse Haridus-
ja Teadusministeeriumilt 55 objekti suletud netopinnaga
ca 71 000 m?.

Riigihangetega sGlmitud lepingute maht kokku ulatus 155,5
miljoni euroni, sellest summast 63% on ehitustdodd, 29% on
asjad ning 8% teenused. Lisaks on RKAS keskne elektrienergia
hanke korraldaja suurele osale riigisektorist. Hankemenetluslii-
kidest on arvuliselt enim korraldatud alla lihthanke piirmaara
jaavaid hankeid

Hangete statistika hankeliikide kaupa
%

66 i
17
13 0
+

Alla lihthanke piirmaara
Lihthanke menetlus
Avatud hankemenetlus

Muud



Vaartuspohised hanked

RKAS-i eesmargiks on edendada vaartuspohiste hangete prak-
tikat, et tagada parema kvaliteediga ja tellija vajadusi rohkem
arvestavad ehitused. 2014. aastal viidi 1abi kaks vaartuspdhist
hanget uue Rahvusarhiivi ehitamiseks Tartusse ja Rocca al
Mares asuva Liberty mdisakompleksi tdielikuks rekonstrueeri-
miseks Eesti Vabariigi Presidendi Kantselei esindusruumideks.

PShimote

Kui hankija sdlmib hankelepingu majanduslikult soodsaima
pakkumuse alusel, nimetab hankija hankelepingu esemega
seotud objektiivset hindamist voimaldavad pakkumuste hin-
damise kriteeriumid. Madravad vdivad olla eelkdige kvaliteet,
hind, tehniline vaartus, esteetilised ja funktsionaalsed oma-
dused kui ka keskkonda mdjutavad omadused, kaitamiskulud,
tasuvus, mudgijargne hooldus ja tehniline abi ning selle mak-
sumus, hankelepingu tditmise tahtaeg, vastutavate isikute
spetsiifilised tdendatud oskused vdi kogemus, millest otseselt
sdltub to66 kvaliteet. Hankija nimetab pakkumuste majandusli-
ku soodsuse hindamise seisukohast objektiivselt pohjendatud
suhtelise osakaalu, mille ta igale valitud pakkumuste hindami-
se kriteeriumile omistab. Pakkujad peavad esitlema oma plaani
suuliselt kuni 30 minuti jooksul hindamiskomisjonile, mis aitab
veenduda, et pakkuja on projekti paremini labi mdelnud ja
pdhjalikumalt riske hinnanud.

Mida Liberty moisakompleksi vaartuspohise hanke

puhul hinnati?

Liberty mdisakompleksi tulevad esindus-, elu- ja abiruumid,
mis on md&eldud aastaringseks kasutamiseks.

2017. aasta kevadeks antakse endisele Kochide suvemd&isa aja-
loolisele kompleksile uus ja vaarikas kasutusotstarve. Selleks,
et valistada alapakkumuse kahtlusi ja vdimalikke probleeme
t00 kvaliteediga ning kaasata suuremat ringi arhitektuuri- ja
projekteerimisettevotteid, otsustati Idbi viia vaartuspdhine
hange. Riigihankeseaduse kohuslasena ei eelista RKAS kohalik-
ke pakkujaid, et tagada labipaistvus ja tdielik konkurents.

Maksimaalselt v8is pakkumus saada 100 punkti, mis koosnes:

1. Maksumus, kuni 45p.

2. Juhtiva arhitekti ja muinsuskaitse arhitekti kogemus ja tun-
nustus, kuni 24p.

3. Sisearhitekti kogemus ja tunnustus, ka muinsuskaitselistel
objektidel, kuni 21p.

4. Kontseptsioon, kuni 10p.

Enne, kui objekt pole valminud, on |6plikke jareldusi veel vara
teha protsessi edukuse kohta. Kill aga véime ara tuua esmased
jareldused:

Positiivne:

1. Konkurents oli suurem, kuna osales pakkujaid, kes reeglina
seda ei ole teinud.

2. Parimate pakkujate puhul oli ndha labimd&eldust ja tahet
t0od teha. Seega usume, et tulemus saab parem kui tava-
paraselt.

3. Maksumus on ldbipaistvam ja selline lédhenemine toetab
valdkonna arengut.

Arenguruum:

1. Kvalitatiivne, eelk&ige kavandi osakaal pakkumuse hindami-
sel voiks senisest suurem olla.

2. Kavandi hindamisel tuleb viia lahku anontimne arhitek-

tuurne kontseptsioon ja juhtimiskvaliteedi tagamine.

VGimaldada rohkem aega pakkumuste tegemiseks.

Vaartuspdhine pakkumine ei asenda ideekonkurssi.

5. Preemiad tuleb maaratleda selgemini.

> w
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Tootajate statistilistes néitajates on toimunud suured muutu-
sed lahtuvalt varade llevGtmise tsentraliseeri, optimeeri ja in-
vesteeri (TOI) strateegiapdhimottest. See tahendab, et RKAS-i
tootajaskond on muutunud koos portfelliga ning eelneva aas-
taga voOrreldes ilmnevad suured ebaihtlused t66tajate arvus,
soolises vahekorras, vanuselises koosseisus, staaZijaotuses
ning ametialases skaalas. Kuna tsentraliseerimise protsess on
kdimas, on oodata muutusi ka tuleva aasta suhtes.

Tootajad piirkonnas

paiknemise jargi o

%

T ootajad

Kokku oli RKAS-is 2014. aasta I6pu seisuga 307 tootajat (2013:
181), neist tooettevottelepingutega 10 ja kdasunduslepinguga
2 isikut. Lapsehoolduspuhkuselt naasis 3, praktikal on olnud
viimasel kahel aastal 3 praktikanti. Piirkondliku liigituse alu-
sel tootab kbige enam inimesi Pdhja piirkonnas. Mehi t66tab
RKAS-is 53% ning naisi 47%. V3rreldes eelmise aastaga on soo-
line jagunemine Uhtlustunud.

Tootajad soo jargi
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[(assa
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Varade Ulevotmise aktiivse perioodi t&ttu on vérreldes moodu- T6 ijtajad vanuse jérgi
nud aastaga muutunud ka vanuseline koosseis ning oluliselt on
lisandunud keskmiselt vanemaid inimesi. Keskmine vanus on

50,1 aastat, mis eelmisel aastal oli 41,4 aastat. Varade Ulevot- ‘
misega mitteseonduvalt on uusi liitujaid olnud 32 isikut (2013:
13). Vabatahtlik voolavus on 2014. aastal kasvanud 8,3%-ni
olles mé6dunud aastal 2,3%.

2014
TooOtajad staazi jargi

%

30-39 aastat
40-49 aastat
50-59 aastat
60-69 aastat
20-29 aastat

70-79 aastat

30-39 aastat
40-49 aastat
20-29 aastat

50-59 aastat

60-69 aastat

70-79 aastat

1-5 aastat ‘
0-1 aastat

5-10 aastat 2 O] 3
10-... aastat

Tootajad ametialase skaala jargi

RKAS jatkusuutlikkuse aruanne 2014 E Tootajad

0/0
2014 10 8 33 107 kokku 307
2013 11 14 34 83 kokku 181
. Keskastmejuhid . Esmatasandijuhid . Projektijuhid . Spetsialistid Oskustoolised
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Koolitused

Koolituste labiviimisel lahtume tootajatega peetud arengu-
vestlustest. 2014. aastal koolitati personali kokku 8012 tunni
ulatuses, keskmine koolitustundide arv oli 51 koolitustundi tihe
koolitatava kohta. Koolitustegevuste eelarve oli 99 tuhat eurot
ning véljastati 61 kutsetunnistust.

Tookeskkond

RKAS korraldab tootajatele iga-aastast sportmangude seeriat
LTurniir, mille eesmark on propageerida erinevaid sportimis-
voimalusi ja -mange, mis sobiksid igale vanuseriihmale ning
ergutada tootajaid sportima ka vabal ajal. ,Turniir" on osutu-
nud vaga populaarseks — 2014. hooajal osales mangudel kok-
ku ca 75 RKAS-i tootajat. Et kdik saaksid spordist osa, on sisse
seatud kvartaalne sporditoetus, kus hivitatakse sportimiseks
tehtud kulutused etteantud limiidi ulatuses. Lisaks vGimaldame
RKAS-i kuludega tooajast korra kuus massaazi istuvast arvutiga
tOOst tulenevate vaevuste leevendamiseks.

RKAS-i to6tajad voivad todtada kodukontoris, mille pdevade
arv kuus ei ole limiteeritud. Selle tingimuseks on, et samadest
reeglitest peetaks kinni, mis kontoris olles — td6taja peab vasta-
ma telefonile ja kirjadele ning olema kéattesaadav. Kodukontori
vGimalust kasutatakse aktiivselt.

Uhistegevustena on olulisel kohal perekesksus, kuna meie or-
ganisatsioonis on ca 100 last. SeetSttu peame kahte julupidu,
millest Uks on suunatud lastele ja teine kdigile koos peredega.
Peale selle toimuvad iga-aastased suvepéaevad.

2014. aastal naasis kolm inimest vanemapuhkuselt ja seisame
selle eest, et naasedes sailiks tddkoht. Jagame ka Uhekordset
toetust oluliste siindmuste puhul nagu lapse siind, lahedase
inimese surm, abielu ja téojuubelid.

,Turniir" ja kodukontor on saanud alguse Haudekojast, mis on
loodud tddtajatepoolsete ettepanekute esitamiseks. Ulejaa-
nud tegevuste aluseks on t6otajate rahulolu uuringu tulemu-
sed ja arenguvestlused, et kaardistada, mida peavad t66tajad
oluliseks.

Tootajate eetikakoodeks

Eetikakoodeks satestab RKAS-i tootajatele esitatavad olulised
eetilised pohimdtted ja toob vilja tegevused, mida peetak-
se lubatavaks ning mida lubamatuks. Eetikakoodeks tugineb
RKAS-i vaartustele, milleks on kompetentsus, hoolivus ja usal-
dusvaarsus, samuti meie kultuuriruumi headele tavadele, tra-
ditsioonidele ning Utldtunnustatud moraalinormidele. Nende
hulgas on maaratletud vGrdse kohtlemise printsiip, diguskuule-
kus, vastutustunne, tdpsus ning kdiksugu konkurentsi moonu-
tavate votete kasutamise keeld tédilesannete taitmisel. Uhtegi
diskrimineerimisjuhtu ei ole 2014. aastal ette tulnud.

Tootajad

&

RKAS jatkusuutlikkuse aruanne 2014

/\ SISUKORD



Keskkond

S

RKAS jatkusuutlikkuse aruanne 2014

/\ SISUKORD

At eskkond

Keskkonnapoliitika ja -strateegia

Oma tegevuses oleme seadnud sihiks vabastada klient kinnis-
varaprobleemidest, olla hea peremees hallatavale kinnisvarale,
osutada kvaliteetset teenust ning olla keskkonnasaastlik.

RKAS-i tegevus on suunatud pidevale arengule ja tdiendamise-

le, mis saavutatakse:

1. Keskkonnaaspektide ja nendest tulenevate m&jude hinda-
mises ja jalgimises ning ettevétte juhtimises nendega ar-
vestamises.

2. Tootajate ja koostoopartnerite informeerimisega ettevétte
keskkonnasdastlikkuse pdhimotetest.

RKAS-i visiooniks ja strateegiliseks eesmargiks on 2017. aastaks
olla riigisektori kinnisvara kompetentsikeskuseks energiatdhu-
suse valdkonnas, mis suudaks vastata praegustele keskkonna-
ja tehnilise ekspertiisi alastele ndudmistele ning tootada vélja
uusi arengusuundi. Tdnaseks on eesmargini jdudmiseks esime-
sed sammud tehtud.

Selleks valmistati 2014. aastal ette keskkonna- ja tehnilise toe
osakonna loomist, kuhu praeguseks on toodud Ule senine hool-
dusosakond tehnohoolduse- ja korrashoiuteenustega.

Kompetentsikeskus h6lmab endas:

1. Metoodikat, mille alusel t66d tehakse.

2. Koostddd erinevate osapooltega, sealhulgas valiste koos-
toovorgustikega.

3. Nii sise- kui véliskoolitusi.

Kompetentsikeskus v&imaldab Iuua eesrindlikke tehniliste
nduete juhendeid, mille kasutusala véib laieneda ka erasekto-
rile. Oma pikaajalisele kogemusele tuginedes oleme vélja t606-
tanud juhendi ,Tehnilised nduded kooli- ja bliroohoonetele”,
mille eesmark on vdimalikult tapselt ja Uheselt tdlgendatavalt
maédratleda koolihoonete ja biroohoonete projekteerimise ja
ehitamise pohimdstted ning kasutatavatele materjalidele, sls-
teemidele ja seadmetele esitatavad tehnilised nduded. Soo-
vime tagada oma klientidele parima tookeskkonna, mistttu
on juhendis mitmed nduded rangemad vorreldes kehtivates
Oigusaktides kehtestatud miinimumnduetega.

Keskkonnapoliitikaga on RKAS v&tnud kanda osa sotsiaalsest
vastutusest ning kinnisvarakeskkonna looja ja hoidjana puud-
leb keskkonnasdbralikkuse ja energiasdastlikkuse poole. Kesk-
konna- ja energiasaastule suunatud tegevuste juures arvesta-
me ka majanduslikku pohjendatust.
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Nutikate hooneauto-
maatika ja tehnosus-
teemide lahendustega
tostame tookeskkonna
kvaliteeti, suurendame
hoonete energiatdhusust
ja vahendame okoloogi-
list jalajalge.

Mikk Maivel = energiatdhususe projektijuht
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Ettevottes on rakendatud jargmised keskkonnapoliitika péhimotted:

Sotsiaalse vastutuse kandmisega panustame keskkonna hoidmisse.

Me moistame keskkonnaalase sotsiaalse vastutuse kandmise all viise, kuidas aidata kaasa meid Umbritseva keskkonna hoid-
misele. Lodme kaasa loodushoidu ja keskkonnakaitset edendatavates ettevétmistes.

. Kinnisvarakeskkonna kavandamisel ja loomisel lahtume keskkonnasaastlikkusest.

Iga ehitis mdjutab valiskeskkonda. Seeparast on oluline, et ehitised oleksid rajatud keskkonnale avaldatavat m&ju arvesse véttes.
Uute hoonete kavandamisel ja olemasolevate rekonstrueerimisel pttdleme energiasaastlikkuse poole. Hoonele sobiva kitte-
lahenduse valikult Idhtume vdimalusel keskkonnasdbralikkusest.

. Kinnisvara omanikuna saame vahendada kinnisvarakeskkonna

kasutamisest tulenevat moju keskkonnale.

Iga ehitis vajab oma kasutusajal suurel hulgal energiat ning hooldus- ja remonditddde tegemist, mis kdik suurendab just ehitisega
seotud ressursside vajadust. Lisaks tekib ehitise kasutamise kaigus erinevaid jaatmeid. Energia ja ressursside (ennekdike vesi) sdast-
mise eesmadrgil jalgime jooksvalt energia- ja ressursi kulusid, vajadusel neid kas piirates vdi suurenemast hoides. Ka oleme seadnud
sihiks tagada hoonete kasutajate jaatmete nduetekohase utiliseerimise. K&rgendatud tahelepanu péorame ohtlike jaadtmete kaitle-
misele.



CO, projekti kokkuvote

2013. aastaga sai |0pule Vabariigi Valitsuse juhitud ja RKAS-i dada seeldbi CO, emissiooni. Rohelist finantseerimisskeemi
korraldatud CO, projekt, mille tulemusi saame praegu hinnata. rahastati riigi CO, kvootide mudgist. CO, projektis konkureeris
Eesmark oli finantseerida Uhiskondlike hoonete renoveerimist enam kui 450 ettevdtet ning s6lmiti 1794 tdovotulepingut.

selleks, et parandada hoonete energiatdhusust ning vahen-

Investeeringud t6oliikide Idikes (mIn eurot, kokku 165,65 miljonit eurot)

Aknad

Alternatiivenergia - 5,3

18,9

Automaatika

|
Elektrisiisteem - 2,5

Fassaad [ — 452
katus | 5 :
kittestisteern | NN > -

P6randasoojustus - 2,1
Vahelae soojustus - 2,7
Valgustus - 2,5
ventilatsioon [ | | GG :: o
Viimistlus - 2,9
Valisuksed - 3,7

Projekteerimine
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=

Omanikujarelvalve - 2,2
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Tulemused

Renoveeritud hooned tarbisid 2009. aastal kokku 338 GWh
energiat (kUtteenergia ja hoones kasutatav elektrienergia).
Prognoositi 45 GWh kokkuhoidu aastas ehk ca 13,3%. Tegelik
2013. aasta tarbimine oli 279 GWh energiat, mis tdhendab
59 GWh kokkuhoidu ehk 17,5% aasta peale.

Prognoositi: 13,3% GWh
Saavutati: 17,5% GWh

Tarbimiste pdhjal arvutatud CO; eriheide (emissioon) oli hoo-
netes 2009. aastal kokku 222 040 tonni. Vahendamise eesmark
oli 27 830 tonni aastas ehk 12,5%, kuid 2013. aastal vahendati
eriheidet 36 250 tonni CO,-e ehk 16,3% ulatuses.

Prognoositi: 12,5% tonni CO,
Saavutati: 16,3% tonni CO,

Olulisemad riskid, mis projekti tulemusel osaliselt realiseeru-
sid: ehitushindade kallinemine, madala kvaliteediga ehituspro-
jektide dokumentatsioon ja omanikujarelevalve. Pdhjusteks
on nii ajaline surve projektide kuhjumisest vordlemisi lihike-
sele perioodile kui ka kvaliteetsete lepingupartnerite vahesus
Eestis, mistottu ilmnesid mdningad hilinemised lepingulistes
téhtaegades. Samuti ei olnud vBimalik projekti meetmest ja
eelarvepiirangutest lahtuvalt kdikide objektide puhul teostada
taielikku rekonstrueerimist ning osade objektide puhul ei saa-
vutatud loodetud CO, kokkuhoidu (nt energiakasutus hoopiski
suurenes hoone kasutusintensiivsuse téusust, CO, projekti 16p-
pedes on tagatud hoone ndutav sisekliima jms).

Edasised eesmargid

RKAS on endale seadnud Uheks keskkonna eesmargiks pddrata
suuremat tdhelepanu nii absoluutnumbritelt suure energiaka-
sutusega, kui suure erikasutusega objektidele. RKAS on vdtnud
vaatluse alla ja on valja to6tamas energiasaastukavad TOP 20
suurima energiakasutusega kinnistutel.

TOP 20 puhul tuleb aga silmas pidada, et erineva kasutusots-
tarbega hoonete energia tarbimisandmeid ei ole tihti vorrel-
davad (nditeks on vdimatu vorrelda 24/7 kasutusel olevat
Politsei- ja Padsteameti hoonet tlupilise biroohoonega, mille
kasutusaeg on keskmiselt 10 tundi pdevas ja 5 pdeva nadalas).
lga detailsemalt uuritud kasutusotstarbega hoone jaotusesse
on tehtud md&juanaltis. AnallUs on tehtud eraldi nii soojuse-
kui ka elektritarbimise kohta ja kinnistud on asetatud pingeritta
vaartuspunktide alusel.

TOP 20 koostatakse vdrdselt absoluut- kui erikasutuse mahtu-
de terviklikul hindamisel ja teistega vordlemisel, mis vGimaldab
igast kasutusotstarbest valja selekteerida enim md&ju omavad
objektid ja need omavahel pingeritta seada. RKAS-i eesmargiks
oli erineva kasutusotstarbega hooneid kaasates valja selektee-
rida 20 objekti, mille energiatarve vGetakse erinevate meet-
metega vaatluse alla (hoonetes viiakse labi tlevaatusi, osaliselt
tellitakse energiaauditeid, viiakse labi energiasdastu tagavaid
suuremaid ja vaiksemaid remonttoid).

Tabelis Ik 35 on toodud suurima eritarbimisega (soojus ja elek-
ter) kinnistud, mille energiatarbimise vahendamine on priori-
teetse tahtsusega. Need vOetakse erilise tdhelepanu alla ning
vastavalt kokkuleppele objekti halduriga, planeeritakse kinnis-
tutel meetmeid energiatdhususe parendamiseks. Nende hul-
gas on ka hiljuti ehitatud (NGo Riigigimnaasium) véi varskelt
renoveeritud (JGgeva Riigigimnaasium) hooneid, mis on suure
tarbimisega ventilatsioonististeemi tottu. Nende erikasutus on
erilise jalgimise all.



Suurima energiatarbimisega kinnistute TOP 20

Jrk

14
15
16
17
18
19
20

Detailsema Ulevaate saab Riigi Kinnisvara energiajuhtimise aastaaruandest 2014 —

Kategooria

BUROOHOONED

HARIDUSHOONED

SISEJULGEOLEKU-
HOONED

KULTUURIHOONED

Kinnistu

Riigikantselei

Politsei- ja Piirivalveamet
Narva piiripunkt

Politsei- ja Piirivalveamet

Eesti Kohtuekspertiisi Instituut
Politsei- ja Piirivalveamet
Siseministeerium (IT osakond)
NGo Riigiglimnaasium

Viljandi Jakobsoni Gimnaasium
JBgeva Riigigimnaasium
Mustaj6e Kordon

Tartu Vangla

Mehikoorma kordon

Maardu Vangla

Kose paastekomando

Koidula piirikontrollipunkt
Alajoe kordon

KUMU kunstimuuseum

Parnu Muuseum

Eesti Arhitektuurimuuseum

Kinnistu aadress
Rahukohtu 3, Tallinn
Rahumaée 6, Tallinn
Vestervalli 3, 5, 7, Narva
Rahu 38, Johvi

Tervise 30, Tallinn

P. Pinna tn 4, Tallinn

Endla 13, Tallinn

Kalju Aigro 5, Ndo

Riia 91, Viljandi

Aia 34, J6geva

Loori, Auvere kila

Turu 56, Tartu

Jarve 1, Mehikoorma alevik
Vana-Narva mnt 17, Maardu
Vardja kila

Koidula piiripunkt

Alajoe kordon

A. Weizenbergi/Valge 34/1, Tallinn
Aida 3, Parnu

Ahtri 2, Tallinn

http://www.rkas.ee/files/Riigi_Kinnisvara_energiajuhtimise_aastaaruanne_2014.pdf
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Energiaja vesi

RKAS teostab kuupdhist energia- ja veekasutuse registreerimist
oma haldusinfoslisteemis ning kvartaalset aruandlust moni-
tooringuandmete pdhjal. Haldusosakond koostdos klientide-
ga analllsib andmeid ning todtab valja meetmed tarbimise
stabiliseerimiseks ja vahendamiseks. Osalt valjaehitatud, kuid
veel ka arendamises oleva kaugseire ja-juhtimisega hoonete
informatsiooni drakasutamisega on vdimalik saavutada suurem
keskkondlik ja majanduslik efekt vdhema inimt66jdu vajaduse-
ga. Vajalikud seireandmed saab koguda tsentraalsesse RKAS-i
infostisteemi. See vdimaldab objektidelt saadetavate alarmide
korral automaatsete toovoogude tekitamist ning kaugloetavate
arvestite andmete automaatset registreerimist, mistéttu vahe-
nevad probleemidele reageerimise ajad ja mittevastavustest
tulenevad raiskamised.

Energia- ja veekasutuse anallusist on vélja jaetud Uksikud vi-
gaseid tarbimisandmeid sisaldavad kinnistud. Ebatapsed tar-
bimisandmed on seotud peamiselt Gletulnud kinnistutega,
mille tarbimisajalugu ei ole sailinud véi siis kinnistutel ei ole
toimunud varasemat tdpset ja regulaarset tarbimisandmete
ma&&tmist (nt vee vGtmine kohapealsest puuraugust, tahke- voi
olikittel kbetavad hooned jne). Maksumuse suhtelist muutust
on vaadeldud portfellide mahus. Analtusis esitatud hinnad ja
maksumused ei sisalda kdibemaksu.

Elektrienergia kogutarbimine on suurenenud lineaarselt port-
felli kasvuga. Soojusenergiatarbimises oli 2013. aastal langus,
mis oli osaliselt pohjustatud keskmiselt k&rgemast valisdhu
temperatuurist kitteperioodil. Portfelli veekasutus on samuti
olnud korrelatsioonis mahtude kasvuga.

Soojusenergia ja veekasutuse maksumus on korrelatsioonis
pindalade kasvuga, kill aga on elektrienergia maksumus Usna
oluliselt suurenenud. Elektrienergia maksumus on suurene-
nud peamiselt lisandunud objektide kdrgema keskmise vérgu-
tariifi t&ttu, mis on tingitud valdavalt madalpingel olevatest liitu-

mistest. Varasemalt olid portfellis peamiselt suure tarbimisega
keskpingel v&i alajaamast liitumisega kinnistud, mille vdrgu-
tariifid on soodsamad. 2014. aastal viis RKAS kaks hoonet (Rahu-
mae 6, Tervise 30) madalpingeliselt liitumiselt keskpingele, mis
aitab tulevikus nende kinnistute elektrimaksumust vahendada.

Energiatarbe suhteline muutus

Muutus % Suletud netopindala m?
50 862 067 1 000 000
40 733073 753 881 800 000
30
600 000

20
10 400 000

0 200 000
-10

2012 2013 2014

. Kinnistute suletud netopindala — Soojusenergia
— Elektrienergia — Vee kasutus

Kinnistute suletud netopindala

Energiamaksumuse suhteline muutus

Muutus % Suletud netopindala m?
50 862 067 1000 000
40 733073 753 881 800 000
30 600 000
20 400 000
10 - 200 000

0 L 0

2012 2013 2014

. Kinnistute suletud netopindala — Soojusenergia
— Elektrienergia — Vee kulu

Kinnistute suletud netopindala



Hoonete soojuse ja elektri
eritarbimisandmed soltuvalt kinnistu
kasutusotstarbest

Kuna portfellis olevate hoonete kasutusotstarbed v&ivad oluli-
selt erineda, on paslik nii aastate energiatarbimise kui veekasu-
tuse mahte vorrelda kinnistu tttbiti. Nende puhul on taas olu-
line markida, et erinevate hoonekategooriate kasutuspraktika
on erinev — nt blrood on kasutusel pdeval reeglina kella viieni,
samas kui sisejulgeoleku hooned on valves 24 tundi. Seetdt-
tu vaatleme vanglaid eraldi muudest sisejulgeoleku hoonetest
ning juhime Uhtlasi tdhelepanu, et erinevate hoonekategooria-
te omavahelisel vdrdlemisel arvestataks kasutusspetsiifikaga.

Tarnitud energia erikasutus kwWh/m?
neto aastas

Biirooh g 2013 205
troohoone SRl —
. 2013

Haridushooned i =

2013 243
Kultuurihooned

2014 235
Vanglad 2013 397
angla 2014 372
Sisejulgeolek 2013 188
va vanglad 2014 193,6

. Soojusenergia . Elektrienergia

Hoonete vee erikasutus soltuvalt
kinnistu kasutusotstarbest

Tdpsema jaotuse bulroo-, haridus-, kultuuri-, sisejulgeoleku
hoonete ja vanglate osas leiab Riigi Kinnisvara energiajuhtimise
2014. aasta aruandest. Soovitame kindlasti lisa- ja taustainfor-
matsiooni juurde lugeda erinevate energiasdastulahenduste
kohta: http://www.rkas.ee/parim-praktika.

Tarnitud vee erikasutus m3/ m? neto aastas
0,23
0,2

l 0,27

Bliroohooned

Haridushooned

. 0,12

Kultuurihooned
0,12
4,8
Vanglad
5,42

Sisejulgeolek 0,47
va vanglad 0,49

B 2013 [ 2014
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Kasvuhoonegaaside heitkogused

RKAS peab arvestust véliskeskkonda emiteeritud susinikdiok-
siidi heitmete dle. Susinikdioksiidi (CO,) heitkogused, mis pai-
sati atmosfaari RKAS haldus- ja lepinguliste portfellis olevatelt
kinnistutelt 2014. aastal on toodud allpool oleval joonisel.
Tabelis esitatud andmete arvutuste aluseks on kasutatud CO,
eriheitmeid".

Tulemused nditavad, et tle 75% CO, heitmetest tekib kinnistu-
tel kasutatud elektrienergia tootmise tulemusel. Susinikdioksiidi
heitmeid on v&imalik vdhendada kas energiatarbimise véhen-

Hoonete energiavarustamiseks tarnitud
kituste CO, heitkogused

(t)

75581 elekter
14 643 kaugkute
2677 gaas
1435 pdlevkividli
631 kerge kittedli
125 puit

damisega VvG&i Uleminekuga keskkonnas&bralikumale energia-
tootmisele taastuvatest energiaallikatest. Tihti ei ole v&imalik
lokaalselt taastuvenergiat toota. Rohelist energiat on vdimalik
soetada elektrimiujatelt ostes selle kinnituseks paritolusertifi-
kaate, mis kinnitavad, et kasutatud elektrienergia on toodetud
taastuvatest allikatest (paritolusertifikaadi maksumus 1 MWh
=1 EUR’). Rohesertifikaadid on téna pigem luksuskaubad, kuid
rohelise energia tootmismahud aina suurenevad ning ilmselt
|ahiajal on p&hjust ka ilma rohesertifikaate ostmata elektri eri-
heidet korrigeerida.

CO, eriheitmed

Kuitus t CO,/MWh

gaas 0,22
kerge kuttedli 0,3
raske kuttedli 0,37
polevkividli 0,35
puit 0,53
turvas 0,51
kivisusi 0,54
elekter 0,92
kaugkiite 0,225°

! Andmed périnevad: Inge Roos, Tallinna Tehnikatlikool, Soojustehnika Instituut

? http://220energia.ee/taastuvenergia-paritolusertifikaat/

» Andmed péarinevad: OU Estivo t66 nr ENV09003 ,,Tallinna linna o, heitkoguste inventuur”



Energiamargiste jaotus

Portfelli energiamargiste jaotus

(tk)
2013 17 24 35
2014 21 31 39

H+Hc Br e Wo Wc Wl

Ulal toodud joonis naitab portfellis olevate hoonete energia-
margiste jaotust. Selle juures tuleb tdhele panna, et objektide
arv on varasema aastaga vorreldes suurenenud Ulevéetud va-
rade tdttu. Suurimaks takistuseks hoonetele energiamargiste
tellimisel on tarbimisandmete ja/vdi hoonepdhise energiaar-
vestusvoimaluse puudumine. Energiamargiste tellimiseks on
ndutav Uhe tdisaasta energia tarbimisandmete olemasolu, kuid
koikidel UlevGetud objektidel sellist statistikat ei ole peetud.
RKAS-i eesmark on siiski 2016. aastal kdikide haldusportfellis
olevate energiamargiste avaldamiskohustustega hoonete pu-
hul energiamargised tellida.

22 28 e 173tk

44 27 31 2 197 tk

2014. aastal tootati koos Tallinna Tehnikadlikooliga valja rohe-
margiste’ juhendmaterjal, mis arvestab Eesti tingimuste eripa-
radega. Rohemargis tootati valja maailmas laialt levinud LEED-i
ja BREAAM-i kriteeriumide p&hjal. Rohemargiste laialdasemaks
levikuks oleks vajalik ka riigipoolne positsioneerimine digusak-
tides, mis vGimaldaks rohemargist nGuda naiteks riigihangetes
ning seeldbi parandada ja t&sta hoonete keskkonnaklassi.

Vt lisa Rohemaérgise Standard 2015 — http://rkas.ee/files/
Rohemargise_uuringu_kokkuvote 2015.pdf

“ Rohemargis kujutab endast keskkonnamargist, kus vaadeldakse lisaks hoone energiatéhususele ka sisekliimat, asukohta ja tletldist keskkonnasaastlikkust.
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Osoonikihti kahandavad ained

Kuigi uutel hoonetel ei kasutata osoonikihti kahandavaid ai-
neid, on RKAS-i portfelli Gle tulnud objekte, mille kilma-,
kliima- voi tuletdrjeseadmetes, laborites voi kahjuritorjes on
need kasutusel. Neid jdlgivad tehnilised spetsialistid ning prae-
gu on k&ige olulisem saada tédpne tlevaade Uletulevate hoonete
osas ning kanda vastavad ained, mis nGuavad erilist tahelepanu,
registrisse. Peatselt on kdik ained objektide 16ikes kantud fluo-
ritud kasvuhoonegaase ja osoonikihti kahandavaid aineid sisal-
davate seadmete ja kditlemistoimingute (FOKA) registrisse, mis
on ligipdasetav Keskkonnaameti kodulehekljel.

Algatused
Total Concept energiasaastuprojekt

RKAS on partneriks rahvusvahelises koostooprojektis Total
Concept. Lisaks RKAS-le on Eestist kaasatud Eesti Kitte- ja
Ventilatsiooniinseneride Ghendus (EKVU), partnereid on Root-
sist, Taanist, Norrast ja Soomest. Projekti eesmark on testida
ja edasi arendada totaalprojekti metoodikat, mida RKAS plaa-
nib kasutada TOP 20 suurima energiatarbega objektide ener-
giasddstukavade valjatodtamisel. Totaalprojekt on energia
auditeerimismetoodika, mis on md&eldud mitteeluhoonetele.
Metoodika eesmark on vdlja todtada energiaauditeerimi-
se kava koos detailsete majandusarvutustega. Toode kaigus
koostatakse energiasddstumeetmete pakett, mis tagab nende
elluviimisel auditeeriva hoone omanikule tema poolt etteantud
tootluse. Investeering ja tootlus kaetakse energiasaastu arvelt.

Osoonikihti kahjustavat ainet R22 on valdav enamus ja seda
sisaldavaid seadmeid on kokku 8. K&ik 70,1 kg on plaanis valja
vahetada v3i (imber seadistada aastatel 2016 — 2020. Ulemi-
nek toimub ainetele R-422D ja R-407.

Vdikestes kogustes on arvel veel jargmised ained: R-401,
R-402A, R-409, Halotron | (HCFC-123), NAF-S-llI, R-12, R-11,
CCl4, 1,1,1-triklooretaan, Haloon 2402, Haloon 1301, Haloon
1201 ja metttlbromiid.

Sisekliima

Energiatdhusus ja sisekliima on kaks olulist aspekti, milles ei tohi
kummaski jareleandmisi teha. Kuid ndeme sisekliima tagamist
isegiolulisemana, sest see on seotud otseseltinimeste tervise ja
tooviljakusega. RKAS alustas 2014. aastal koostods Tallinna Teh-
nikatlikooliga sisekliima kaardistamise meetodi valjatddtamist,
mille jargi kaardistame vanade hoonete sisekliima olukorda.
Juhendmaterjalid saavad valmis 2015. aasta keskel, peale mida
on planeeritud kaardistamise IGpetamine olemasoleva portfelli
osas. Seega tagame esmalt RKAS-i haldusportfellis olevate hoo-
nete sisekliima ning seejarel saame rakendada adekvaatselt
Euroopa Parlamendi ja Ndukogu Direktiivi 2012/27/EL artiklit 5,
mis satestab avaliku sektori asutustele eeskuju néude, millega
tuleb alates 01.01.2014 renoveerida keskvalitsuse omanduses
ja kasutuses olevate hoonete tldp&randapinnast 3% energia-
tdhususe miinimumnduetele vastavaks.



Energiatohususe leping, EPC

2013. aasta 0pul ja 2014. aasta hakul teostas RKAS analldsi
Energy Performance Contracting (EPC — energiatShususe le-
ping) rakendatavuse osas RKAS-i haldusportfelli IGikes. Energia-
téhususe leping on tellija ja toovotja (Uldjuhul ESCO — Energy
Service Company, energiateenusettevéte) vahel, kus t66vétja
poolt teostatud investeeringud energiasaastumeetmetesse
tasutakse tellija poolt reaalse saavutatud energiasadastu alusel.
Energiateenusettevdte on ettevGte, mis leiab energiaprojektile
rahastusallika voi aitab kliendil seda leida, teenib kasumit ener-
giasaastumeetmete rakendumisest tulenevalt saastult ning
annab saastu tekkele garantii, st kui eeldatud energiasaastu
plaanitud mahus ei teki, siis kannab kahjud ESCO.

Rakendatavusanallsi tulemused néitavad, et:

1. EPC-d ei ole meie oludes vGimalik laialdaselt kasutusele
votta, kuna sobivad suurusega hooneid riigi ja RKAS-i port-
fellis on véhe.

2. Energiateenusettevdtete huvi on kasin.

Liginullenergia koolimaja

RKAS sdlmis projekteerimisbirooga AS Resand 110 985 euro
suuruse lepingu Pdlva tulevase riigigimnaasiumi dppehoone
projekteerimiseks. Kuna 2019. aastast peavad uued avalikud
hooned olema senisest marksa energiatdhusamad, tegi RKAS
Polva kohaliku omavalitsuse tellimisel head algust kaasates aren-
dusse ka Tartu Ulikooli Energiat&husa Ehituse Tuumiklabori.

Uus koolimaja on kavas ehitada 1963. aastal valminud inter-
naadihoone asemele aadressil Piiri 1 ja selle projekteerimisel
pooratakse erilist tdhelepanu kaasaegse Gpikeskkonna funkt-
sionaalsusele ning energiasaastlikkusele. Eesmargiks on rajada
Eestis esimene koolihoone ligi nullenergiahoonena.

3. Energiasdastu tdendamismetoodika on liialt keerukas.
4. Tuleb arvestada ka riigieelarvetasakaalust tuleneva barjaa-
riga, mis ei vdimalda finantskohustuste kandmist.

Energiatéhususe lepingu mudel

4 4 4

Tellija
aast
4 katmiseks .

aast investeering

Tekkiv S

EPC rakendamisjargne kulutase

Lepingu kulutase

Energia- ja tegevuskulud

: EPC lepingu algus Lepingu 16pp Aeg

AS Resand kaasab projekteerimistéddesse Saksa arhitektuuri-
biroo ArchitekturWerkstatt Vallentin arhitekti Gernot Vallenti-
ni, kellel on suured kogemused tanapaevaste energiasaastlike
koolide ja lasteaedade projekteerimisel. Vallentin on maail-
mas esimese sertifitseeritud passiivmaja koolihoone arhitekt
ja teda on tunnustatud innovatiivsete ideede rakendamise ja
heade naidete loomise eest Saksamaa riikliku teenetemargiga.

P&lvasse rajatava glimnaasiumihoone suuruseks on kavandatud
ligi 2300 ruutmeetrit. Arendust alustati 2014. aastal, ehitustege-
vusega on plaanis alustada 2015. aasta suvel ning kaasaegne ja
Opilasesdbralik koolihoone avada 2016. aasta sigisel.
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Koostoo teadus- ja arendusasutustega

Koostddl teadus- ja arendusasutustega on oluline roll RKAS-i
kompetentside tdstmisel. Olulisel kohal on konkreetsed aren-
dusprojektid, nagu eelpooltoodud liginullenergia rajamine
koostd6s Tallinna Tehnikatilikooli ja Tartu Ulikooli Energiat&hu-
suse Tuumiklaboriga. Muude teadus- ja arendustegevuspro-
jektide toetuste puhul lahtutakse RKAS-i pShikirjast: toetuste
kogusumma kalendriaastas ei tohi Uletada 1,5% kolme eelne-
va majandusaasta keskmisest konsolideeritud puhaskasumist
ning mistahes toetus teadus- arendustegevusse peab olema
kooskd&las RKAS-i tegevus- ja finantseesmarkidega. Lisaks tea-
dus- ja arendustegevuse koostodle, on RKAS-i selge prioriteet
kompetentse jarelkasvu kasvatamine, seetdttu hélmab toetus-
tegevus ka stipendiumide eraldamist RKAS-i tegevusvaldkonna-
ga seotud UliGpilastele, eelkdige magistri- ja doktoridppes.

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

Hoonete energiatdhususega.

Protsesside keskkonnasdastlikkusega.

Ruumide sisekliima ja selle seostele tooviljakusega.

,1arga majaga“.

Uute tehnoloogiatega.

Kaasaegsete tookeskkonnalahendustega.

O U A WN e

2014. aastal toetati jargmisi projekte
kogumahus 90 958 eurot:

Arendusprojektid

1. ,Virtuaalsed to6kohad”, uuringukoost6d Tallinna Tehnika-
ulikooliga.

2. ,Sisekliima vastavuse ja energia hindamise metoodika®,
uuringukoost6o Tallinna Tehnikatlikooliga.

3. ,Riigi omanduses olevate kultuurivaartuslike ehitiste halda-
mine. Olemasoleva olukorra anallis ja toimimispdhimdte-
te valjatootamine”, uuringukoostdd Eesti Kunstiakadeemia
sihtasutusega.

4. BIM projekteerimise projektijuhi  kvaliteedikésiraama-
tu koostamine ja eelneva uuringu labiviimine koost6os
Tallinna Tehnikak&rgkooliga.

Jagatud stipendiumid

Stipendiume jaotati Eesti Kunstiakadeemia, Eesti Maaiilikoo-

li, Tallinna Ulikooli, Tallinna Tehnikaiilikooli ja Tartu Ulikooli

iiliopilastele uuringute teostamiseks:

1. EMU - inseneri- ja magistridpe, ,Eesti katusehaljastuse
uuring”.



y | u\\

Kompetentsikeskusena
panustame teadmiste
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2. TTU - inseneri- ja magistridpe, ,Veebip&hise ja mobiilse
rakenduse kontseptsiooni ja prototllbi vdljatodtamine
ehitustoodde korraldamiseks”.

3. TLU-doktoridpe, , Eestipinnakatte radioaktiivsusjaradooni-
ilmingute seos aluspdhja ning allohutoonse materjaliga“.

4. EKA —magistricpe ,Nahtamatu linnaruum ehk heli ja akus-
tikaprintsiipidest ldhtuva ruumi loomisest Tallinna kesk-
linna naitel”.

5. TTU — magistridpe, , Aktiivne mirasummutus”.

6. EKA — magistridpe, ,Kogukondlik elamuehitusthistu —
alternatiivne vGimalus eluruumi loomiseks”.

7. EKA —magistriGpe, ,Vaikelinnade muinsuskaitsealadel paik-
nevate hoonete kasutuse ja seisukorra vordlev analtis”.

8. TU — doktoridpe, “Collaborative Planning Practice in Tal-
linn, Estonia: the Role and Viewpoint of Neighbourhood
Associations”.

Hoone infomudeli juhtimine — BIM ja SBT

Septembris 2011. aastal allkirjastati® TWN koostoovorgus-

tiku® raames avaldus Building Information Modelling (BIM)

ja avatud standardite “Smart Buildings” Technologies (SBT)

toetamiseks. Avaldusega voeti eesmargiks:

1. BIM-standardite jatkuv arendamine ja rakendamine.

2. Edendada tegevusvaldkonnas innovatsiooni, tdsta tootlik-
kust, t6husust ja kvaliteeti.

3. Vahendada energiakasutust ehitamisel ja hilisemal eks-
pluatatsioonil.

4. Tookeskkonna parendamine I6ppkasutajatele, klientidele ja
sidusrihmadele.

Tanaseks on jéudnud RKAS BIM-i juurutamisel tasemele, kus
suuremate hoonete projekteerimine reeglina toimub BIM-is.
2014 — 2017 aasta strateegiaperioodi eesmargiks on saavutada
tase, kus kogu projekti juhtimine projekteerimisest haldamise-
ni toimub BIM infomudelis.

RKAS-i BIM kronoloogia:

1. 2008 - otsus BIM-i juurutamiseks.

2. 2009 — RKAS-i mudelprojekteerimise juhendi avaldamine.

3. 2010 — Narva PPA hoone ehituseks projekteerimise piloot-
projekt.

4. 2011 - haldusmudeli loomise pilootprojekt Wismari 7 hoo-
nele ja sidumine haldustarkvaraga.

5. 2011 - Kaunite Kunstide kooli arhitektuurikonkurss.

6. 2012 —Narva PPA hoone ehitamise simulatsioonide ja jalgi-
mise katsetamine.

7. 2012 —Suur-Ameerika 1 hoone projekteerimine.

8. 2013 —Rahvusarhiivi, Tallinna Vangla, Kiriku 2/4 Tallinn, Piu-
sa kordoni hoonete projekteerimine.

9. 2014-2015 — Terviseameti, Lubja 4 Tallinn ja Tammsaare
70, Parnu hoonete projekteerimine.

RKAS-i senise kogemuse jargi on BIM-i rakendamine oluliselt

parandanud:

1. Projektlahenduste visualiseerimist: hoone paiknemine kin-
nistul ning hoone valis- ja sisevalimus.

2. Projekteeritud ruumide vastavust ruumiprogrammile:
koik vajalikud ruumid on projekteeritud ning on sobiva
suurusega.

3. Hoone logistikat ja kasutaja paiknemist v&i liilkumist hoo-
nes: vajalikud ruumid asuvad lahestikku, erinevate kasuta-
jate liikumisteed on md&istlikud ega sega teineteist.

4. Projektlahenduste vastuolude kontrolli: nt tehnosead-
med mahuvad hoonesse (Sahti) ara ning neid on vdimalik
hooldada, kattuvaid (dubleeritud) ehituselemente ei ole,
ruumid on dige mahuga (m?, m3).

5. Dinaamiliste energiasimulatsioonide tegemist.

Ehituse (ehitatavuse) ja ehitusplatsi simulatsioone.

7. Ehitise valmimise ja raha lilkumise simulatsioone.

o

° Lisaks Eestile allkirjastasid avalduse veel Soome, USA, Norra, Hollandi, Islandi, Mehhiko ja Taani kinnisvaraorganisatsioonide esindajad.
“TWN (The Workplace Network) on avaliku sektori kinnisvaraorganisatsioonide juhtide v&rgustik.



Laiem kogukond

Koostoo Eesti Puuetega Inimeste
Kojaga

Eesti Puuetega Inimeste Koda algatas projekti Ehitusseaduse
muutmiseks, mille juures on RKAS strateegiline partner. Pro-
jekti eesmark on edendada kaasavat elukeskkonna rajamist
ning Eesti seadustes olemasolevate satete taitmise kontrolli
t6hustamist. Loodame saavutada olukorra, kus enam ei looda
mitte-ligipddsetavat keskkonda.

Taiendavalt on MTU Ligipa&dsetavuse foorumi ja Eesti Puuetega
Inimeste Kojaga koostdds anallitsitud Eesti Rahvamuuseumi ja
Eesti Kunstiakadeemia projekte puuetega inimeste ligipdaseta-
vuse teemadel.

Vt lisa: http://www.epikoda.ee/tegevus/projektid/projekt-
paneme-seaduse-kehtima/

Koostoo erialaliitudega

Teeme koostddd Uhistes kogudes vdi muudes vormides eri-
alaliitudega. Eesti Kunstnike Liiduga t6o6tasime kunstihangete
seaduse muudatusettepanekutega, et muuta kunstiteoste telli-
mise seadus kunstnikusdbralikumaks.

Vt lisa: http://www.sirp.ee/s1-artiklid/c6-
kunst/2014-05-08-10-25-14

Eesti Arhitektide Liiduga tegime koostdod uue pakkumuse hin-
damise metoodika ja kriteeriumite valjatéotamiseks muutmaks
riigihangete tulemust kvaliteetsemaks. Oleme astunud pika
sammu edasi luues vaga selge ja labipaistva ststeemi sama
tava juurutamiseks ka riigihangetes, esimeseks naiteks on eel-
poolkirjeldatud Presidendi kantselei esindusruumide projek-
teerimistodde hange.

Vt lisa: http://www.rkas.ee/riigi-kinnisvarast/uudised/
riik-ja-arhitektid-teevad-koostood-muutmaks-riigihangete-
tulemust-kvaliteetsemaks

Kinnisvara ja energiatdhususe alane
teavitustoo

Soodustame energiatdhususe alaste artiklite kirjutamist, loen-
gute pidamist ja ettekannete tegemist erinevatel seminaridel
ja koolitustel, et Ghiskonna teadmised kinnisvarast ja energia-
tohususest touseksid.

Kliendikoolitused

RKAS korraldab kliendiseminare, et anda kliendile juhiseid
tuleviku tarbeks, vastata teda huvitavatele kisimustele ning
kasvatada kompetentsikeskuse tugirolli ning seega taita riigi ja
RKAS-i strateegilisi eesmarke. Hoiame tadhelepanu konkreet-
setel fookusteemadel nendega, keda see otseselt puudutab.
2014. aastal viisime labi kaks seminari:

1. Avaliku sektori hoonete energiatohusus, 28.05.2014.
Kuna energiasdastu ja energiatdhususega seonduv on
aasta aastalt kasvava tdhtsusega, kaasasime valdkonna
tippspetsialistid, et vastata kiisimustele: Mis on energiaté-
husus? Kuidas energiatdhusus saavutatakse ja kuidas see
ara tasub? Mida Riigi Kinnisvara koosto6s oma klientidega
energiatdhususe tagamiseks dra saab teha?

Osalejaid oli 80 ja esindatud olid pea k&ik ministeeriumid,
erinevad riigiasutused, ametid ja sihtasutused.
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2. Heakorraseminar Siseministeeriumi haldusalale,
02.12.2014.
Tagamaks heakorrateenustega meeldiva, ohutu ja tervisliku
tookeskkonna, vaatlesime heakorrana valdkonda laiemalt,
andsime Ulevaate oma praktikast ning mida annab paran-
dada, et teenus vastaks ootustele.

Osales 45 Siseministeeriumi ja sisejulgeolekuasutuste hal-
duskisimustega tegelevat tootajat.

Valiskogukond

RKAS eestvedamisel toimus 8.—10. septembrini 2014. aastal
Tallinnas Ulemaailmse riiklike kinnisvaraettevotete vérgustiku
The Workplace Network (TWN) ja Uleeuroopalise samalaadse
vorgustiku The Public Real Estate Network (PuRE-net) Ghine
aastakonverents, kus osales 50 delegaati 20 riigist. Konverent-
si fookuses oli kinnisvaraportfelli haldamine ja hooldamine
ning energiastrateegia ja selle elluviimine. Samuti kasitleti
nildisaegsete ja efektiivse pinnakasutusega tookohtade loo-
mise suundumusi meil ja mujal ning tutvuti eri riikide prakti-
kaga. Eestisse kogunesid molema vorgustiku liikmed Austriast,
Belgiast, Brasiiliast, Hollandist, lirimaalt, Itaaliast, Jaapanist,
Kanadast, Leedust, Latist, Mehhikost, Norrast, Saksamaalt, Slo-
vakkiast, Soomest, Suurbritanniast, Taanist, Turgist ja TSehhist.

Kohalik kogukond

Peamine kokkupuutepunkt kohaliku kogukonnaga toimub pla-
neerimisfaasis, kus suhtlus toimub vastavalt planeerimissea-
dusele. Teiseilmelisemate juhtumite puhul toetume kohalikule
omavalitsusele, kui kogukonnale k&ige lahedalasuvamale tksu-
sele. Neid kanaleid pidi saame teavitada enda plaanidest ning
vastu votta kohaliku tdhtsusega teavet ja tuvastada valukohti.

Asukohamuutmised

Oma investeeringutes sisejulgeoleku asutustesse arvestame ka-
vandatavat asukohta, tehes vastava analllsi ja hindamise. Rak-
vere, Johvi, Kuressaare, Narva politsei- ja padsteameti hooned on
projekteeritud ja ehitatud jargides pdhimdtteid, et oleksid taga-
tud kaasaegsed tootingimused, kodanikele oleks tagatud lihtsam
asjaajamine ning kriisiolukorras kiirem ja kvaliteetsem teenus.

Piirkondade- ja objektipohised kriitilised valdkonnad

Riigi omandis olevate objektidega kaasnevad sageli keeru-
lised omandisuhted. RKAS-le on vaga palju lle antud vara,
kus omandisuhted on korrastamata ja mille tagajarjel elamut
ei ole renoveeritud v&i on jaetud naaberkinnistud ilma veest
ja kuttest. Selliseid piirkondade- ja objektidep&hised olukor-
rad on keerulised, kus RKAS on probleemi leevendamise vGi
lahendamise oma kuludega vGi teadmistega lahendanud.
Naiteks kui riik sulges Helme Sanatoorse Internaatkooli ja
Vana-Antsla p&llutéokooli. Mdlemas asukohas on kooli imber
moodustunud asum ning kooli territooriumile tekkinud eraldi
elamispiirkonnad kortermajadega. Kooli sulgemisel muutusid
kinnistud riigile mittevajalikuks, mille osas véeti vastu otsus
muugiks. Kuna elamispiirkonnad said koolidelt kitte, vee ja
kanalisatsiooni juurdepaasu jm infrastruktuuri teenused, siis
lahendas RKAS enne muuki kinnistute tmberkruntimise ja tee-
nuste jatkamise elamispiirkonnale. Analoogsed t66d on [6pule
viidud ka Puiatus, Kammeris ja Vana-Antslas.

Sarnaselt kindlustame koost6os kohalike omavalitsustega ka
kinnistu omanikevaheliste probleemide lahendamise. Naiteks
vara vGorandamisel tagame, et kdrval olev naabermaja ei jadks
kitteta vOi veeta vOi ei kaotaks ligipdasu kinnistule. Selliseid
juhtumeid on tulnud ette Puiatus endise erikooli territooriumi
ligipddsuteedega ja Murrus endise vangla territooriumi kittekd-
simustega. Oleme vdtnud kohustuseks korrastada iga mutdav
vara keskkonnareostusest enne objekti Gleandmist.



Raamatupidamise
aastaaruanne

Konsolideeritud bilanss

(tuhandetes eurodes)

Raamatupidamise aastaaruanne

31.12.2014 31.12.2013 | Lisa nr
VARAD

Kdibevara
Raha 50572 59 482 2 /|
Nouded ja ettemaksed 15817 12 142 3
Varud 12295 11792 7 5
Kokku kdibevara 78 684 83416 E

Pdhivara §
Nouded ja ettemaksed 141 874 134 857 3,11 $
Kinnisvarainvesteeringud 5063 5489 8 é
Materiaalne pdhivara 161082 136 885 9 é
Immateriaalne pShivara 351 179 10 é
Kokku p&hivara 308 370 277 410 5‘%

Kokku varad 387054 360 826 ;!
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Konsolideeritud bilanss / jarg

(tuhandetes eurodes)

31.12.2014 31.12.2013 | Lisa nr
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Kohustused
Luhiajalised kohustused
Laenukohustused 5680 5618 13
Volad ja ettemaksed 37334 21232 14
Kokku luhiajalised kohustused 43014 26 850
Pikaajalised kohustused
Laenukohustused 109 081 114 760 13
Vdlad ja ettemaksed 38 2703 14
Sihtfinantseerimine 17 222 16
Kokku pikaajalised kohustused 109 136 117 685
Kokku kohustused 152 150 144 535
Omakapital
Emaettevdtja aktsiondridele voi osanikele kuuluv omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 181 659 171115 17
Registreerimata aktsiakapital 0 1580
Kohustuslik reservkapital 2516 2384
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 41080 38575
Aruandeaasta kasum (kahjum) 9649 2637
Kokku emaettevdtja aktsiondridele vdi osanikele kuuluv omakapital 234904 216 291
Kokku omakapital 234904 216 291
Kokku kohustused ja omakapital 387 054 360 826




Konsolideeritud kasumiaruanne

(tuhandetes eurodes)

2014 2013 | Lisanr
Mitigitulu 68972 44079 18
Miuudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -55 596 -36 841 20
Brutokasum (-kahjum) 13376 7 238
Turustuskulud -1302 -1 505 21
Uldhalduskulud -2716 -2310 22
Muud aritulud 3459 2830 19
Muud drikulud -381 -105
Arikasum (kahjum) 12 436 6148
Muud finantstulud ja -kulud -2787 -3227 24
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 9 649 2921
Tulumaks 0 -284
Aruandeaasta kasum (kahjum) 9649 2637
Sealhulgas:
Emaettevdtja aktsionari/osaniku osa kasumist (kahjumist) 9649 2637
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(tuhandetes eurodes)

2014 2013 | Lisa nr
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST
Arikasum (kahjum) 12 436 6148
Korrigeerimised
PGhivara kulum ja vaartuse langus 6681 5241 8,9,10
Kasum (kahjum) p&hivara muiugist -6 -1052 19
Muud korrigeerimised 68 -1763
Kokku korrigeerimised 6743 2426
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -8 895 713
Varude muutus 1733 1580
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus 10 527 4214
Makstud ettevotte tulumaks 0 -284
Muud rahavood &ritegevusest 0 2216
Kokku rahavood &ritegevusest 22544 17 013
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST
Tasutud materiaalse ja immateriaalse pShivara soetamisel -22 737 -13117
Laekunud materiaalse ja immateriaalse p&hivara mudgist 40 1896
Laekumised sihtfinantseerimisest 0 120
Laekunud intressid 371 496
Muud véljamaksed investeerimistegevusest 0 -6 900 3
Kokku rahavood investeerimistegevusest -22 326 -17 505
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST
Saadud laenude tagasimaksed -5617 -5 558 13
Makstud intressid -3511 -3 659
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -9128 -9217
Kokku rahavood -8910 -9 709
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 59482 69 191 2
Raha ja raha ekvivalentide muutus -8910 -9709
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 50572 59482 2




Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

(tuhandetes eurodes)

Emaettevotja aktsiondridele voi osanikele kuuluv omakapital

Aktsiakapital
nimivaartuses

Registreerimata
aktsiakapital

31.12.2012 146 934 0 1943 39016 187 893
ﬁ(;”;g‘rﬁaa“a kasum 0 0 0 2637 2637
Emiteeritud aktsiakapital 24181 1580 0 0 25761
Muutused reservides 0 0 441 -441 0
31.12.2013 171115 1580 2384 41212 216 291
ﬁ(ra”:jziqe)aa“a kasum 0 0 0 9649 9649
Emiteeritud aktsiakapital 10544 -1580 0 0 8964
Muutused reservides 0 0 132 -132 0
31.12.2014 181 659 0 2516 50729 234904

Taiendavat informatsiooni omakapitali kirjete kohta on toodud raamatupidamise aastaaruande lisas 17 ja 26.

Raamatupidamise aastaaruanne

RKAS jatkusuutlikkuse aruanne 2014
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Soltumatu vandeaudiitori aruanne

RKAS jatkusuutlikkuse aruanne 2014

SISUKORD

SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Riigi Kinnisvara AS aktsionarile

Oleme auditeerinud kaasnevat Riigi Kinnisvara AS ja selle tutarettevotte konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab
konsolideeritud bilanssi seisuga 31. detsember 2014, konsolideeritud kasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet
eeltoodud kuupéeval I6ppenud majandusaasta kohta ning lisasid, mis sisaldavad aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste
arvestuspdhimétete kokkuvétet ja muud selgitavat informatsiooni.

Juhtkonna kohustus raamatupidamisaruannete osas

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Giglase esitamise eest kooskdlas Eesti hea
raamatupidamistavaga ning sellise sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et véimaldada kas pettusest voi veast tulenevate oluliste
vaarkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada auditi pohjal arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime auditi I&bi kooskdlas
rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega. Need standardid nduavad, et me oleme vastavuses eetikanduetega ning et me planeerime ja viime
auditi 1abi omandamaks pdhjendatud kindlustunnet, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vaarkajastamisi.

Audit hdimab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnaitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi tdendusmaterjali
kogumiseks vajalike protseduuride labiviimist. Nende protseduuride hulk ja sisu sbltuvad audiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne voib sisaldada pettustest véi vigadest tulenevaid olulisi vaarkajastamisi. Asjakohaste auditi
protseduuride kavandamiseks votab audiitor nende riskihinnangute tegemisel arvesse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
koostamiseks ja diglaseks esitamiseks juurutatud sisekontrollististeemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli tulemuslikkuse
kohta. Audit hdlmab ka kasutatud arvestuspohimotete asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute péhjendatuse ja
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande Uldise esituslaadi hindamist.

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

Arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt Riigi Kinnisvara AS ja selle tutarettevétte
finantsseisundit seisuga 31. detsember 2014 ning nende sellel kuup&eval [6ppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas
Eesti hea raamatupidamistavaga.

Tiit Raimla
Vandeaudiitor, litsents nr 287

Janno Hermanson
Vandeaudiitor, litsents nr 570

AS PricewaterhouseCoopers
Tegevusluba nr 6
Péarnu mnt 15, 10141 Tallinn

31. marts 2015
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