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Lihikokkuvote

2012. aasta alguses oli Eesti riigi kasutuses hinnanguliselt 5000 hoonet kogupinnaga 2 300 000 m* mille
Ulalpidamiseks kulub aastas keskmiselt 150 min eurot, millele lisanduvad investeeringud kuni 100 min
eurot. Riigi kinnisvaraportfelli juhtimine on usaldatud ihtekokku 16 riigivara valitseja (ministeeriumid ja
pohiseaduslikud institutsioonid) ja nende allorganisatsioonidena volitatud esindajate ning Riigi
Kinnisvara AS-i kui nGustaja ja kinnisvara terviklahenduste pakkuja katesse.

Kdesoleva 166 peamine eesmark on luua riigil kui kinnisvara omanikul ja kasutajal kinnisvaraportfelli
juhtimisel paremad eeldused tarkade juhtimis- ja finantseerimisotsuste langetamiseks. Ehkki
otsustamisprotsesside alused on Uhtselt satestatud riigivaraseaduses, on tegelikkuses otsustusprotsessid
ja otsuste tegemiseks saadaolev informatsioon riigivara valitsejate |Gikes erinev. T60 kitsamaks sihiks
ongi pakkuda vdimalust need otsustusprotsessid Uhtlustada ning parendada otsustamiseks vajamineva
informatsiooni kvaliteeti, selle kogumise lihtsust ja info kdttesaadavust otsustajatele ning seeldbi tosta
portfelli otsustusprotsesside tohusust.

Eesmargi saavutamiseks maarati t66 kaigus kindlaks ja tootati valja:

e Protsessid, mis on aluseks riigi kasutuses oleva kinnisvaraportfelli korraldamisele;

e Kriitilised protsessid, mille m&ju riigi rahalistele ja mitterahalistele teguritele on kaalukaim;

e Taiustatud kriitilised protsessid vormistatuna rakendamiseks valmis to6kordadena;

e Anallusivormid analtitikutele ja otsustajatele koos juhendmaterjalidega rahanduslikult
otstarbekaimate otsuste langetamiseks;

e Informatsioon, mida vajatakse juhtimisprotsessides otsuste langetamiseks ning mille suhtes on
pohjendatud tagada andmete slisteemne ja regulaarne kogumine ja talletamine;

Viljatootatud raamistiku elluviimiseks riigi keskvalitsuse tasandil igapdevaseks kasutamiseks koostati
t60s rakenduskava ja IT-lahtellesanne riigi riigikinnisvararegistri taiustamiseks. Olulisemad t60s esitatud
soovitused, mille detailsem kirjeldus on esitatud vastavates t06 osades, on jargmised:

e Arendada Riigi kinnisvararegistrit edasi varade arhiveerimissiisteemist riigi kinnisvara-
keskkonnajuhtimist igakulgselt toetavaks baasinformatsioonisiisteemiks:
o Register kui planeerimise ja eelarvestamise t6okeskkond;
o Register kui aruandluse keskkond;
o Register kui kinnisvara projektipank alates ideest kuni lammutamiseni;
o Register kui juhtimise keskkond eri protsesside tohusaks menetlemiseks;

e Rahandusministeeriumil korraldada koostdds teiste ministeeriumitega riigi keskvalitsuse tasandil
kinnisvarakeskkonna juhtimissiisteemi véljatéotamine ja rakendamine, ldhtudes tGldtunnustatud
juhtimissiisteemide pShimotetest.

e Juurutada riigi kinnisvara tookordadena esitatud kriitilised juhtimisprotsessid vastavalt
rakenduskavale.

Toos kirjeldatud ettepanekute rakendamine véimaldab muuta riigivara valitsejate kasutuses oleva
kinnisvaraportfelli juhtimine t6husamaks, sdastab riigivara valitsejatele nii aega kui ka eelarvevahendeid
ning véimaldab riigile kuuluvat hoonestatud kinnisvara avalike huvide tditmiseks thusamalt hallata.
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1 Sissejuhatus

LGpparuanne on koostatud esitamiseks Eesti Vabariigi Rahandusministeeriumile riigihanke ,,Riigi
hoonestatud kinnisvara juhtimisinfo mudel” (registreerimisnumbriga 129678) raames.

Too eemark oli luua infomudel, mille alusel kaardistada hoonestatud kinnisvara juhtimisotsuste
tegemiseks vajalik informatsioon ning luua otsustajatele juhendmaterjalid, et tGsta juhtimisotsuste
kvaliteeti ja Uhtlustada praktikat.

Eesmargi saavutamiseks maarati t66 kadigus kindlaks ja tootati valja:

e Protsessid, mis on aluseks riigi kinnisvaraportfelli korraldamisele;

e Kriitilised protsessid, mille m&ju riigi rahalistele ja mitterahalistele teguritele on kaalukaim;

e Taiustatud kriitilised protsessid vormistatuna rakendamiseks valmis to6kordadena;

e Anallusivormid analtitikutele ja otsustajatele koos juhendmaterjalidega rahanduslikult
otstarbekaimate otsuste langetamiseks;

e Informatsioon, mida vajatakse juhtimisprotsessides otsuste langetamiseks ning mille suhtes on
pohjendatud tagada andmete slisteemne ja regulaarne kogumine ja talletamine;

e Rakenduskava taiustatud tookordade rakendamiseks;

e |T-ldhtelilesanne infoslisteemide arendamiseks.

T606 ulatuseks on riigi keskvalitsuse tasand, kus vaadeldi kinnisvarajuhtimise otsustusprotsessi ja info
liilkumist Rahandusministeeriumi, Riigi Kinnisvara AS-i (RKAS) ja riigivara valitseja vahel.

T606 koosneb (ildosast ja seitsmest detailsest osast. Kéikidele t66 olulistele teemadele on piihendatud
eraldi detailne osa. Detailsetesse osadesse on koondatud kogu t66 kaigus valminud, eespool loetletud
materjal.

Lopparuande Uldosas kirjeldatakse t66 peamisi jareldusi, taustslisteemi, llesehitust, eesmarke, t00s
kasutatavat |ihenemist. Uldosas on esitatud td6s kasutatavate mdistete ja definitsioonide loend. On
kaardistatud kinnisvarajuhtimisotsustused ehk koik peamiselt kasutatavad protsessid riigi
kinnisvaraportfelli juhtimisel. Lisaks on esitatud kriteeriumid protsesside valimiseks, mille alusel on vilja
valitud kaheksa protsessi, mille analliUsimisele edasises t60s keskendutakse. Tuginedes valitud
protsesside anallisimise tulemustele (mis on esitatud 1. osas) on uldosas rollide loend ja rollide
maatriks ning nendele maaratud tegevuste ja toimingute vastutamisega seonduv. Lisaks on rollide
maatriksis esitatud protsesside koordinaatorid.

Lopparuande 1. osas ,Otsustusprotsesside kirjeldus” on kirjeldatud valitud protsesside hetkeolukorra
(as-is) kirjeldus ja soovitava olukorra (to-be) kirjeldus. Hetkeolukorra kirjeldamisel vaadeldi juhtimisinfo
liilkumist Siseministeeriumi valitsemisalas toimuvate otsustusprotsesside naitel. Suurema fokuseerituse
eesmargil keskenduti kolmele kaasusele, milleks olid Rakvere Politsei- ja Paastehoone, Valga
Paastekomando hoone ning Sisekaitseakadeemia uue kompleksiga seotud protsessid. Soovitava olukorra
kirjeldamise aluseks oli olemasoleva olukorra kriitiline anallils ja intervjuu kdigus tehtud ettepanekud.
Soovitava olukorra kirjeldus esitati tookordadena. Toodkordade struktuuri suhtes ldhtuti
rahandusministeeriumi ja RKAS-i kehtivatest to0kordadest. Lisaks on 1. osa valja toodud peamised
muudatused hetke- ja soovitud kirjelduse vahel. Viimase teemana on toodud k&ikidest to0protsessides
(soovitav olukord) tekkivate dokumentide koondnimistu.

Lopparuande 2. osas ,, Anallisivormid koos kasutusjuhendiga” on esitatud MS Exceli formaadis analtisi
pohjad koos kasutusjuhendiga. Anallilisivormide abil on vdimalik rahanduslikult analtiiisida kinnisvara



elueakulusid; vorrelda alternatiivseid investeeringuid, kasutuslepingu tingimusi ja vidrandamistehingute
alternatiive.

L6pparuande 3. osa ,,Puuduoleva informatsiooni loend” on esitatud loend informatsioonist, mida praegu
riigi kinnisvararegistrisse ei koguta, kuid mille kogumine on vajalik, kuivdrd teisiti pole voimalik
tookordasid (soovitav olukord) ja kinnisvarakeskkonna tervikjuhtimise tdit potentsiaali saavutada. Osas
on loetletud valitud kasutusiiksuse eluea etappide ja faaside 16ikes antud faasi miinimumandmekoosseis
ning sisestamise menetluse aluseks olev dokument. Iga lksiku andme kohta on kirjeldatud selle sisu.
Andmete kvaliteedi tagamise aspektid ja andmete sisestamise perioodid on kasitletud tookordades (1.
osa).

Lopparuande 4. osa ,Rakenduskava“ on I8pparuandes kirjeldatud sihttaseme saavutamiseks vajalik
konkreetne eri tegevuste elluviimise valjapakutav ja rakendatav ajakava, rakendamise etapid, vastutajad
ning hinnanguline ressursside vajadus. Rakenduskavade I0ppeesmark on saavutada tdhusamalt
korraldatud tookorrad ja protsessid, esitatakse rakenduskavad juhtimisinstrumentide pohiselt,
seostatuna konkreetse téokorra voi protsessiga, mida instrument muudab. Juhtimisinstrumentideks on
Oigusaktid (riigivaraseadus, riigi kinnisvararegistri maarus jne) infoslisteemid (riigi kinnisvararegister) ja
juhtimissisteemid (to0korrad, dokumentide vormid jne). Lisaks juhtimisinstrumendi pohisele esitusele
on elluviidavad muudatused esitatud ka tookordade (soovitav olukord) p&hiselt.

Lopparuande 5. osa ,,IT-lahtelilesanne” on esitatud peamiselt riigi kinnisvararegistri, kuid ka mone teise
registri arendamise lahtelilesanne, et toetada tdhusalt toimivat riigi kinnisvarajuhtimise protsessi
laiemalt ja tookordade (soovitud olukord) rakendamist kitsamalt. IT-lahtelilesande koostamisel on
lahtutud Rahandusministeeriumi sisedokumendi ,Arendusvajaduse vorm* struktuurist.

Lopparuande 6. osa , Toddokumendid” sisaldab loetelu t66 kdigus loodud dokumentidest, mis aitavad
selgitada jarelduste tegemise kulgu ja kogutud materjale, millel tehtud jareldused p&hinevad. K&ik osas
loetletud materjalid on Rahandusministeeriumile elektrooniliselt tle antud.

Lopparuande 7. osas ,,Metodoloogia“ on kirjeldatud t66 Uldine uurimismetoodika ja kaasuste valiku
metoodika.

Tabel 1 kirjeldab pistitatud {ilesannete ja t66 detailsete osade vahelisi seoseid.



Hanke lahteiilesandes piistitatatud lilesannete tulemused I6pparuandes

LOPPARUANNE

Lopparuande
struktuuri
osad |T66 Otsustus-

Ulesehitus, protsesside
lahenemine kirjeldus

Uldosa 1. Osa 2.0sa 3.0sa 4. 0sa 5. Osa 6. Osa

Analtiusivormid Puuduoleva
koos kasutus- informatsiooni Rakendus-ITLahte-
loend

Ldhteiilesandes
piistitatud iilesande

T66-

juhenditega kava

ulesanne dokumendid loogia

7. 0sa

Metodo

Kinnisvara-
juhtimisotsuste \/
kaardistus

1JAOTIS

Anallusivormid ja ‘/
juhendmaterjal

Kinnisvarajuhtimise
otsustusprotsessi
kaardistus ja \/
ettepanekud
tdhustamiseks

Riigieelarve
protsessis
kinnisvarajuhtimise
otsustusprotsessi \/ \/
kaardistus ja
ettepanekud
tdhustamiseks

11 JAOTIS

Sisendandmete

kaardistus ja ‘/ ‘/

puuduoleva

11 JAOTIS

informatsiooni

Lahtellesanne IT ‘/
arendusteks

2 Lahteiilesanne ja probleemipiistitus

Rahandusministeeriumi poolt kadesoleva t66 tellimiseks korraldatud
kirjeldatakse vajadust thusamate kinnisvarajuhtimisotsuste jarele nii:

riigihanke dokumentides

Ldhtuvalt Riigi kinnisvarategevuse strateegiast (2007) on riigil kavas ile minna kinnisvara
detsentraliseeritud  valitsemiselt  uuele  terviklikule  juhtimissiisteemile. Tervikliku
kinnisvarakorralduse eesmdrk on saavutada senisest kooskdlastatum kinnisvarakeskkonna
arendus ja korrashoid, mastaabiefekt, majanduslikult péhjendatud otsuste tegemine ressursside
piiratuse tingimustes, riigieelarveliste vahendite ja vGorkapitali optimaalne kaasamine ning

Oiguste ja vastutuse tasakaalustatus.

Sellest tulenevalt on hanke peamine ootus, et riigil kui kinnisvara omanikul ja kasutajal on hoonestatud
kinnisvara juhtimisel ja riigieelarve protsessis vGimalik teha tarku juhtimis- ja finantseerimisotsuseid ning

omada selleks vajalikku adekvaatset informatsiooni.

Selle saavutamiseks on t66 eemargiks

e Luua infomudel, mille alusel kaardistada hoonestatud kinnisvara juhtimisotsuste tegemiseks

vajalik informatsioon.

e Luua otsustajatele juhendmaterjalid, mille eesmark on tdsta juhtimisotsuste kvaliteeti ja
Uhtlustada praktikat.



Tegevused eesmargi saavutamiseks:

1. Kirjeldada hoonestatud kinnisvarakeskkonna enam levinud juhtimisotsuseid ja nende
rahandusliku analiilsi teostamiseks vajalikku metoodikat.

2. Kirjeldada riigi kinnisvara juhtimise otsustusprotsess ja informatsiooni liikumine
Rahandusministeeriumi, Riigi Kinnisvara AS-i ja riigivara valitseja vahel koos ettepanekutega
vajalikeks muutusteks.

3. Teostada informatsiooni vastavuse analiiis, millega tuvastatakse puudujdagid informatsioonis ja
tehakse ettepanekud vajalikeks tdaiendusteks digusaktides ja infoslisteemides.

Projekti tulemusena on olemas

1. Juhendmaterjal vajalike kinnisvarajuhtimise otsuste tegijatele
2. Vajalike otsuste otsustusprotsesside kirjeldused
3. Informatsiooni vastavuse analiils ja ettepanekud

Rakendades projekti tulemusi, on kasutajal tooriistad (otsustamisprotsessid, anallisivormid,
juhendmaterjalid ja stisteemselt kogutav adekvaatne alginfo):

1. SoGeluda vélja hooned, mida kasutatakse ebaefektiivselt.

2. Naha ebaefektiivsusest tingitud pohjendamatut kulu kohe (vordluses hea tavaga).

3. Seada tulevastele perioodidele finantseesmarke (kokkuhoid, mutgitulu jne).

4. Hinnata majanduslikust ja kestlikkuse aspektist pGhjendatust uue hoonestatud kinnisvara
kasutusele votmisel (ostmise, ehitamise, rentimise kaudu, vérdlus hea tavaga).

5. Prioritiseerida vajalikud investeeringud hoonetesse kui sisend riigi kinnisvarakeskkonna
arendamise ja korrashoiu finantseerimise pikaajalisse plaani.

Riigihanke ldhtelilesande detailsem sisu ja sellega seonduv t66 metodoloogia on esitatud I6pparuande 7.
osas “Metodoloogia”.

3 Moisted

Roll

Protsessi konkreetse osa labiviija ja ,omanik“. Projektis kirjeldatakse rolle sellisel abstraktsioonitasemel,
mis vBimaldab ametiasutustel nende alusel maaratleda konkreetsed vastutavad ametikohad ja isikud.

Tulpotsustusprotsess (TOP)

To6 fookuses olev standardne otsustusprotsess, mida on vdimalik rakendada, sdltumata konkreetset
kinnisvarakeskkonda haldava ametkonna spetsiifikast. T66 raames keskendutakse kaheksale TOP-ile, mis
on seotud jargmiste otsustega:

e Kinnisvara kasutusiiksuse omaduste kindlaksm&daramine

e Kinnisvaravajaduste kindlaksmaaramine valdkonna arengukava koostamisel

e Kinnisvara kasutusiiksuse loovutamisviisi valimine

e Kinnisvara kasutusiiksuse hankeviisi valimine

e Kinnisvara kasutusiiksuse valduse tGleandmine

e Kinnisvara kasutusiiksuse valduse vastuvétmine

e Kinnisvara kasutusiiksusega seotud informatsiooni koondamine ja kasutamine riigieelarve ja riigi
eelarvestrateegia koostamisel

e Kinnisvara kasutusiiksuse pikaajalise eelarve ja kinnisvara kasutusiiksuse valitsemise
koondaruande koostamine



EN-i protsess

kinnisvarakeskkonna juhtimise standardprotsess, mis on kirjeldatud Euroopa Standardis EN 15221-5.

Protsess (process)

vastastikku seotud vdi vastastikust moju avaldavate tegevuste kogum, mis muundab sisendid
valjunditeks.

[EN 1SO 9000]

Protsessi tegevus

EN 15221-5 standardis kirjeldatud protsesside | astme alajaotus. Standardi kohaselt sisaldavad kd&ik
standardsed protsessid jargmisi tegevusi:

e Planeerimine (planning)

Vajamineva informatsiooni kogumine, vajalike ressursside koondamine (inimt66joud, téévahendid,
materjalid, energia) ning protsessi labiviimiseks vajalike lisatingimuste kontroll (lisaandmed,
asjassepuutuvad kuupdevad, eraldised). Planeerimistegevus viiakse ldbi mdistliku aja jooksul enne
Ulejaanud tegevuste algust.

[EN 15221-5:2011]
e Ettevalmistus (preparation)

Ettevalmistus eelneb vahetult rakendamisele ning tagab rakendamise t6hususe ja efektiivsuse.
Ettevalmistus vGib sisaldada muu hulgas jargmisi tegevusi: info kogumine t66jou ja klientide kohta,
toollesannete véljatéotamine ja kéattejagamine, varustuse kéattejagamine, vajalike andmete
toomeeskonnale Uleandmine, ressursside olemasolu kontroll ning valismdjurite tapsustamine, mis
vOiksid potentsiaalselt juba labiviidud planeerimistegevuse tulemusi muuta.

[EN 15221-5:2011]
e Rakendamine (implementation)

Toollesannete jarkjarguline elluviimine, kuni k&ik kavandatud t66 elluviimise etapid on labitud.
Rakendamine viiakse labi vastavalt eelnevalt kindlaksmaaratud tdéévoole. Kinnisvarakeskkonna juhtimise
valdkonnas sisaldab rakendamine suurel maaral flilisilist t66d, mis omakorda eeldab padevaid to6tajaid.
Operatiivtasandil nimetatakse rakendamisega seotud tegevusi sageli ka kinnisvarakeskkonna teenusteks.

[EN 15221-5:2011]
e Jirelevalve (evaluation)

Jarelevalvet teostades jalgitakse rakendatavate tdoetappide tditmist, et valtida vigu, reageerida
eksimustele ja jooksvalt hinnata t6ode kulgu. Hasti teostatud jarelevalve tagab tervele protsessile
seatud eesmarkide saavutamise ja annab teavet parenduste vdimalikkuse kohta. Jarelevalvetegevus
tagab protsessi efektiivsuse ja tGhususe.

[EN 15221-5:2011]



e Hindamine (assessment)

Hindamistegevuse kaigus vorreldakse saavutatud tulemusi algselt kavandatud eesmarkidega,
fikseeritakse toode teostamiseks kulunud ressursside hulk, hinnatakse t66 tdhusust ja ms&ju ning
dokumenteeritakse saadud dppetunnid. Hindamine on tihedalt seotud moddikutega (KPI-d).

[EN 15221-5:2011]
e Aruandlus (reporting)

Dokumenteerib labiviidud t66voo asjakohases slisteemis vGi kokkulepitud vormis (nt protokollina vms).
Aruandlus hdlmab ka kasutatud moddikute tulemusi. Aruandlus keskendub eelkGige protsessist
kokkuvodtte tegemisele.

[EN 15221-5:2011]
Toiming

Protsesside tegevuste Il astme alajaotus. K&ik kirjeldatud TOP-ides sisalduvad tegevused koosnevad
omakorda vahemalt neljast ,, toimingust”. Projekti raames kirjeldatakse jargmisi toimingute tiipe:

e Koostamine
e Kooskdlastamine
e Kinnitamine

e Teavitamine

Kasutusiiksus, kinnisvara kasutusiiksus

Riigi omandis olev v&i lepingu alusel kasutatav kinnisvara voi selle osa, mille kohta on kasutusest
tulenevalt otstarbekas pidada eraldi arvestust ja mida juhitakse thtse tervikuna tihe organisatsiooni vGi
selle alliiksuse poolt.

Kasutusiiksuse eluiga (lifetime)

Ajavahemik ehitise vGi selle osade kavandamisest, ehitamisest vGi paigaldamisest kuni nende
kasutusjargse lammutamiseni véi eemaldamiseni.

Kasutusiiksuse eluea etapid

Kinnisvara kasutusiiksuse eluea osad, mida iseloomustavad spetsiifilised vajadused ja nendega seotud
otsustusprotsessid. Projekti raames on kinnisvara elutsiikkel jaotatud jargmisteks etappideks:

e Kavandamine
e Hankimine
e Kasutamine

e Loovutamine



Kasutusiiksuse omadused

Kinnisvara kasutusiiksusega lahutamatult seotud kriteeriumide ja nendele vastavate andmete kogum.
Omadused ja nende kvalitatiivsed ning kvantitatiivsed naitajad planeeritakse kasutusiksuse loomise
protsessi kdigus terveks kavandatavaks elueaperioodiks ette.

Kasutusiiksuse omadused on naiteks kasutada oleva pinna suurus, kasutusiiksuse keskkonnamdjud,
kasutusiiksusega seotud taristu, kasutusiiksuse Ulalpidamiseks vajalik teenuste vorgustik jne.

Kinnisvarakeskkond (facility)
Organisatsiooni tegevust toetav vara.
[EN 15221-1:2006]

Kinnisvarakeskkond on vorreldes kinnisvaraga laiem kasitlus. Kinnisvarakeskkonna (iheks osaks on alati
kinnisvara, kuid sellele v&ib lisanduda varasid, millel puudub otsene seos konkreetse kinnisvaraga,
naiteks IT-keskkond (/T-facility), telekommunikatsioonikeskkond (telecommunication facility) jne. Koigi
nende keskkondade puhul on tegemist teatava tookeskkonnaga ja seetdttu saab neid Uldisemalt
defineerida kui organisatsiooni tegevust toetavat vara (EVS-EN 15221-1). Nimetatud méaaratlus hélmab
erinevaid varakeskkondi, mh kinnisvarakeskkonda.

[Kulunorm 2011]

Kinnisvarakeskkonna juhtimine (facilities / facility management)

Protsesside integreerimine organisatsioonis kokkulepitud teenuste sailitamiseks ja arendamiseks, mis
toetavad ja tdiustavad pohitegevuse efektiivsust.

[EN 15221-1:2006]

Kinnisvarakeskkonna teenused (facilities / facility services)
Kinnisvarakeskkonna juhtimise tagamiseks osutatavate teenuste kompleks.

[EN 15221-1:2006]

Dokument
Informatsioon ja selle kandja

Markus: Dokumentide kogumit, nditeks spetsifikaadid ja tdendusdokumendid, nimetatakse sageli
,dokumentatsiooniks”.

(EVS-EN 1SO 9000)

Toendusdokument
Dokument, mis esitab saavutatud tulemused v&i tdendab, et tegevused on teostatud.

(EVS-EN 1SO 9000)



4 To0s kasutatud lahenemine

T60 labiviimispohimotete kindlaksmaaramisel voeti arvesse juhtimisinfo korralduse teoreetilisi aluseid,
avaliku sektori otsustusprotsesside isedrasusi ning juba saavutatud edusamme riigi kinnisvaraportfelli
korraldamise tShustamisel.

Selleks, et organisatsiooni (sh avaliku sektori organisatsiooni) juhtkond saaks vastu votta Gigeid otsuseid
organisatsiooni majandustegevuse ja ressursside kasutamise t8hususe tdstmiseks, on organisatsiooni
majandustegevusest vajalik koguda ja analllsida usaldusvadarset informatsiooni. Seda informatsiooni
tuleb defineerida, m66ta, rihmitada, hinnata, anallilsida, tdlgendada ning juhtkonnale edastada.
Organisatsiooni juhtkond kasutab toodetud informatsiooni Uksiktegevuste ja struktuuriliste alliksuste
to0 planeerimiseks, hindamiseks ja kontrollimiseks. Informatsioon kinnitab ka organisatsiooni
ressursside vastavat kasutamist ja aruandekohustuslikkust (Kallas 2002, Ik 34). Selline informatsioon ja
informatsiooni to6tlemine vGimaldab samastada olulisemaid funktsionaalseid valdkondi ja kirjeldada
valdkonna seotust otsustega (ibid, Ik 35):

o Pikaajaliste eesmarkide formuleerimine

e Lihiajaliste operatiivsete eesmarkide formuleerimine

o Ressursside omandamine ja kasutamine

e Finants- ja operatiivteemadest teavitamine

e Plaanide ja tulemuste korrigeerimine

e Siisteemide, aruandluse ja majandustehingute revideerimine.

Skemaatiliselt on seosed tegevuste ja otsuste vahel esitatud alljargneval skeemil. Skeemil esitatud
kontseptsoon on Uhtlasi kdesoleva t606 Uks p&hialuseid.

Kasutusiksus

infobaas
tegevused

(thlp)otsused

Info loomine




4.1 Kolm vaadet

Riigi  kinnisvaraportfelli juhtimise praegune struktuur koosneb kolme tllpi osalistest:
Rahandusministeeriumist kui riigi kinnisvarapoliitika kujundajast, riigivara valitsejatest ning Riigi
Kinnisvara AS-ist kui teenusepakkujast. Sellisest kolmeosalisest Ulesehitusest ldhtuvat korraldusmudelit
kirjeldab joonis 2. T66s lahtuti samasugusest lahenemisest ja seetdttu vaadeldi kinnisvarakeskkonna
juhtimisotsuseid kolmest eri vaatenurgast.

Terviklik juntimise mudel

Eelarve normatiivide alusel, kulud stabiilsed (perioodilised tegevuskulud).
Tsentraalne llevaade objektide kasutusest (RM) ja investeeringuvajadusest (RKAS).
Uhtsed reeglid ja parem v&rreldavus.

>
e &
& O Rahandus- %@
& % ministeerium ©
x® \’b
2
&
8
]
. Pinnavajadus L
Kompetentsi- ) Riigi-
keskus asutused

(RKAS)

Ndustamine

< Teenusleping >

Joonis 2: Riigi kinnisvara terviklik juhtimise mudel®.

Vaatenurgad ja protsesside kaardistamise pohimotted

T60 kaigus labi viidava dokumentide analiiisi ja lisaintervjuude eesmark on aru saada, kuidas on riigivara
valitsejate ja teiste osapoolte tegevused omavahel seotud. T66 kdigus vaadeldakse protsesse seega 3 eri
vaatenurgast:

e Riigivara valitseja vaade
e RM kui eelarve koostamise eest vastutaja vaade
o RKAS-i kui teenusepakkuja vaade

Riigivara valitseja vaade

Too elluviimisel eeldatakse, et riigivara valitseja on mingi madral oma kinnisvarakeskkonna
juhtimistegevused korraldanud, kuid need ei ole valtimatult sisteemselt struktureeritud.

! Allikas: RM



Projekti kaigus uuritakse jargmist:

Kas KVKJ>-tegevused on korraldatud - kui jah, siis kuidas ja millistel alustel (siht: tookord)

Kas tegevuste rollid on kindlaks maaratud - kui jah, siis kuidas ning millistel alustel (siht:
vastutusmaatriks)

Milliseid KU® omadusi kasutatakse tiilipotsuste tegemiseks ning kas need on KVKIJ-tegevuste
protsessi véljund (KVKJ-véljund) voi koostakse spetsiaalselt. Alati tuleb kindlaks maarata info
allikas (tootja ja alus) (siht: tdoriist)

TuUpotsuste teostamise puhul vaadeldakse veel, kas tegevused ja rollid on kindlaks maaratud -
kui on, siis kuidas ja millistel alustel (siht: to6kord ja vastutusmaatriks)

RM kui eelarve koostamise eest vastutaja vaade

Projekti elluviimisel eeldatakse, et vaate aluseks on 2013. aasta eelarve koostamise protsess.
Uurimisilesanne on pistitatud jargnevalt:

Kas eelarve koostamise tegevused on korraldatud - kui jah, siis kuidas ja millistel alustel (siht:
tookord).

Kas tegevuste rollid on maaratletud - kui jah, siis kuidas ja millistel alustel (siht:
vastutusmaatriks)

Millist standardselt koostatud infot (n. KU omadused) kasutatakse eelarve koostamisel ning
millist infot peab eelarve koostamise protsessis alati valitsejalt eraldi kiisima, k.a kellelt seda
lisainfot kisitakse (siht: tooriist)

Milliseid kontrolltegevusi (protsessi vGi andmete kontroll) teostatakse, et tagada info
usaldusvéaarsus (siht: kontroll)

RKAS-i kui teenusepakkuja vaade

RKAS on kinnisvara haldav organisatsioon / struktuuriliksus, mis pakub valitsejatele teenuseid. RKAS-ile
on need teenused teostamise tegevused, isegi kui valitsejate jaoks on need juhtimistegevused. Ideaalis
oleks kontekst ja infovool korraldatud nii:

% Siin ja edaspidi KVKJ - kinnisvarakeskkonna juhtimine

® Siin ja edaspidi KU — kasutusiiksus
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Info vajadus Info vajadus

valitseja

Info loomine

RKAS RM

i

Joonis 3: Infovahetuse skeem RKAS-i, valitseja ja RM-i vahel
Uurimisilesanne on sOnastatud jargmiselt:

e Kas KVKIJ tegevused on korraldatud - kui jah, siis kuidas ja millistel alustel (siht: tookord)

e Kas tegevuste rollid on kindlaks maaratud - kui jah, siis kuidas ja millistel alustel (siht:
vastutusmaatriks)

e Milliseid KU omadusi kasutatakse tiilipotsuste teostamiseks ning kas need on tegevusteprotsessi
valjund (KVKJ valjund) voi koostakse spetsiaalselt. Alati tuleb kindlaks maarata info allikas (tootja
ja alus) (siht: tooriist)

e Tulpotsuste teostamise puhul - kas tegevused ja tegevuste rollid on kindlaks maaratud - kui
jah, siis kuidas ja millistel alustel (siht: tddkord ja vastutusmaatriks)

Kirjeldatud kolmest vaatenurgast lahtuvalt uuritakse valitud tliipotsustusprotsesse, maaratakse kindlaks
rollid ja vastutajad.

4.2 Tulipotsustusprotsesside valik

TllUpotsustusprotsesside valikul (tdpsemalt need protsessid, millele kdesolevas t66s keskendutakse)
kaardistati  kinnisvarajuhtimise  protsessid, maarati kindlaks kriteeriumid ja valiti vélja
tilpotsustusprotsessid. Jargnevates alapeatiikkides on kirjeldatud olulisemad protsessirihmad ja
loetletud iga riihma protsessid koos lthikirjeldusega. On esitatud tltpprotsesside valiku kriteeriumid ja
valituks osutunud tlilipotsustusprotsessid.

Alapeatiikkides esitatud protsesside nimistu koos lUhikirjeldusega on Uhtlasi kinnisvarajuhtimisotsuste
kaardistus, mille koostamisega on taidetud iks osa t66 aluseks oleva riigihanke lahtelilesandest.

4.2.1 Protsesside koond ja valikud

Protsessid, mis on aluseks riigi kasutuses oleva kinnisvaraportfelli korraldamisele, vGib kasutusiiksuse
vaates tinglikult jaotada kolme rithma:
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1. Kasutusiiksuse elukaarega seotud protsessid
2. Kinnisvarakeskkonna juhtimisega seotud protsessid
3. Eelarvestamise protsessid

Iga protsessirihm on kirjeldatud detailsemalt jargnevates alapeatiikkides, kus on protsesside nimistu ja
iga protsessi lUhikirjeldus. Alloleval joonisel on esitatud kasutusliksuse elukaarega seotud protsessid, mis
toimuvad kindlas etapis, seostatuna kinnisvarakeskkonna juhtimise ja eelarvestamise kui pidevate
protsessidega, mis toimuvad soltumata konkreetsest elukaare etapist.

Kinnisvara kasutusiiksuse elukaarega seotud protsessid

Kinnisvaravajaduste
kindlaksmaaramine valdkonna
arengukava koostamisel

Kasutusiiksuse
omaduste
kindlaksmaadramine

SUILOANISeA SNPIBA

Valduse tleandmine

Tulenevalt kinnisvaraportfelli juhtimise aluseks olevate protsesside paljususest ja protsesside
analliisimiseks eraldatud ressurssidest, valiti edasiseks anallilsimiseks kindlad, k&ige olulisemad
protsessid. Valitud protsessid on jargmised:

1. Kinnisvaravajaduste kindlaksmaaramine valdkonna arengukava koostamisel

Kinnisvara kasutusiiksuste omaduste kindlaksm&aaramine

Kinnisvara kasutusiiksuse hankeviisi valimine

Kinnisvara kasutusiiksuse valduse vastuvétmine

Kinnisvara kasutusiiksuse loovutamisviisi valimine

Kinnisvara kasutusiiksuse valduse Gleandmine

Kasutusiiksusega seotud informatsiooni koondamine ja kasutamine riigieelarve ja riigi

eelarvestrateegia koostamisel

8. Kinnisvara kasutusiiksuse pikaajalise eelarve ja kinnisvara kasutusiiksuse valitsemise
koondaruande koostamine

NouhkwnN

Esimesed kuus protsessi on kinnisvara kasutusiiksuse elukaarega seotud protsessid ja viimased kaks on
eelarvestamise protsessid. Joonisel on esiletoodud valitud kasutusiiksuse elukaare protsessid.
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Protsesside valimisel l1dhtuti jargmistest kriteeriumitest:

e Hanke lahtellesandest tulenevad nouded (eelkdige protsessid 7—8)

e Protsessid, mille m&ju tulevaste kulude ja avaliku huvi kontekstis on suurim (eelkdige protsessid
1-3ja5)

e Intervjueeritud osaliste rahulolematus protsessi senise korraldusega (eelkdige protsessid 1, 3 ja
5)

e Protsessid, kus on kaasatud eri osapooled, sh Vabariigi Valitsus, Rahandusministeerium, RKAS,
teenuse pakkujad ning Giheks vGtmeteguriks on koordineeritus osapoolte vahel (kdik protsessid)

e Protsessid, mille tulemusena Iluuakse olulist informatsiooni, mis on sisendiks
kinnisvarakeskkonna juhtimise eri protsessidele ja eelduseks kinnisvarakeskkonna terviklikuks
juhtimiseks strateegilisel, taktikalisel ja operatiivsel tasandil (peamiselt protsessid 1-6)

Asjaolu, et Ulejadnud protsesse t00s ei vaadelda, ei tdahenda sugugi, et tegu oleks tahelepanu
mittevaarivate protsessidega. Osa protsesse on leidnud killaldaselt kirjeldamist erialakirjanduses, nt
kinnisvara korrashoiu protsessidega seonduv. Protsessi koordinaatoritel tuleks jatkata t66s analldsitud
protsesside pideva tdiendamisega ja vGtta luubi alla seni analliiisimata protsessid, lahtudes eeltoodud
kriteeriumitest ning vottes aluseks t66s kasutatud metoodika ja vormistamisnduded, vajaduse korral
kohandades neid vastavalt organisatsioonis valjakujunenud tavadele.

4.2.2 Kasutusiiksuse elukaare protsessid

Kasutusiiksuse elukaare protsessid jagunevad nelja etappi: kavandamine, hankimine, kasutamine ja
loovutamine. Alljargnevalt on esitatud protsessid etappide I6ikes koos lihikirjeldusega.

Kavandamise etapp

Vajaduste kindlaksmadramine - organisatsiooni kinnisvarakeskkonna muutmise vajaduse
kindlaksmaaramine, mis tuleneb valdkonna arengukavasse kavandatavatest muudatustest;

Algatamine — kindlaksmé&aratud kinnisvaravajadusest tulenevalt otsuse langetamine, millega alustatakse
kasutusiiksuse kavandamist;

Strateegiline planeerimine - kavandatava kasutusiiksuse omaduste kindlaksmadaramise strateegilise
planeerimise osa;

Kontseptuaalne planeerimine - kavandatava kasutusiiksuse omaduste kindlaksmaiaramise
kontseptuaalse planeerimise osa;

Pohiprojekti koostamine - kavandatava kasutusiiksuse omaduste kindlaksmadramise pdhiprojekti
koostamise osa;

Hankeviisi valimine — kasutusiiksuse kavandamise protsessis toimuv kasutusiiksuse hankeviisi valimine
(ost, arendus, kasutusleping), ei ole osa riigihankest;

Rahastamine - kasutusiiksuse rahastamisplaani koostamine ja finantsvahendite tagamine;

Hankimise etapp

Hankimise korraldamine — kavandatava kasutusiksuse hankimisprotsessi ldbiviimine, sh hanke
ettevalmistamine, hanke labiviimine, pakkujate vordlemine ja hanke véitja valjakuulutamine;
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Lepingu solmimine — hanke vditjaga lepingutingimuste labirddkimine ja lepingu allkirjastamine (ost,
Glrimine, arendamine);

Ehitamine/ost/rendipinna kohandamine — séltuvalt hankimisviisi valikust kas ehitatava v&i ostetava voi
kasutusse vOetava kasutusliksuse viimine seisundisse, mis on valmis valduse vastuvétmiseks;

Valduse vastuvdotmine - kasutusiiksuse hankimise protsessis kasutusiiksuse vastuvotmisega seotud
tegevused.

Kasutamise etapp

Kasutusele votmine — kasutusiiksuse pinnale kolimine ja ettendhtud pinna kasutusfunktsiooni tegelik
saavutamine;

Haldamine — kasutusiiksuse haldamine EVS 807 tdhenduses;
Hooldamine - kasutusiksuse hooldamine EVS 807 tdhenduses;

Tugiteenuste korraldamine - kasutusiiksust kasutava organisatsiooni psOhiprotsesside tagamiseks
vajalike tugiteenuste (nt kulunormi riihmas D loetletud teenused) korraldamine;

Kohandamine, sh rekonstrueerimine — kasutusiiksuse pinna algse kasulikkuse tdstmine kas remondi,
renoveerimise, rekonstrueerimise véi muu ehitustegevuse kaudu.

Loovutamise etapp

Loovutamise otsustamine — kindlaksméaaratud kinnisvaravajadusest tulenevalt otsuse langetamine,
millega loobutakse kasutusiliksuse kasutamisest ja alustatakse otsuse elluviimist;

Loovutamisviisi valimine - ebavajalikuks muutunud kasutusiiksuse loovutamise protsessis toimuv
kasutusiiksuse loovutamisviisi valimine (lepinguga kasutusse andmine, vodorandamine);

Loovutamise korraldamine - kavandatava kasutusiiksuse loovutamisprotsessi ldbiviimine, sh
enampakkumise ettevalmistamine, enampakkumise I|dbiviimine, pakkujate vordlemine ja
enampakkumise vditja valja kuulutamine;

Lepingu sOlmimine - enampakkumise vditjaga lepingutingimuste ldbirddkimine ja lepingu
allkirjastamine;

Kasutusest loobumine — vdljakolimine ja pinna ettevalmistamine valduse lleandmiseks;

Valduse lileandmine - kasutusiiksuse loovutamise protsessis lileandmisega seotud tegevused.

4.2.3 Kinnisvarakeskkonna juhtimise protsessid

Kinnisvarakeskkonna juhtimise protsessid on kindlaks mé&aratud standardis EN 15221-5. Protsessid
jagunevad kolme tasandi vahel: strateegiline, taktikaline ja operatiivne tasand. Alljargnevalt on esitatud
protsessid tasandite 10ikes koos lihikirjeldusega. Iga protsessi ees on liihend, mille abil saab konkreetset
protsesse seostada EN-i standardi sama protsessiga.
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Strateegiline tasand

S1 Vastavus organisatsiooni strateegia ja muutustega - tagatakse, et organisatsiooni
kinnisvarakeskkonna (edaspidi ka KVK) juhtimine (edaspidi ka KVKJ) on kooskdlas organisatsiooni
strateegiaga;

S2 Valitseja KVK standardite valjatoo6tlus — kinnisvarakeskkonna juhtimisstandardid peavad tuginema
kinnisvarakeskkonna juhtimise strateegiale ja moodustama raamistiku, milles kinnisvarakeskkonna
juhtimise organisatsioon saab tegutseda ja millel p6hineda;

S3 Investeeringud ja strateegiliste projektide koostamine — organisatsiooni strateegia analliUsi
tulemusena ning parast ruumi ja taristu nduetele vastavuse kontrolli voib tekkida vajadus ruumiressursi
suurendamiseks, mis kaivitab protsessi;

S4 Strateegiline aruanne juhtkonnale — organisatsiooni tippjuhtkonnale esitatava aruande eesmark on
naidata kinnisvarakeskkonna juhtimisorganisatsiooni t66 téhusust ja tulemuslikkust;

S5 Strateegiline ruumi planeerimine - vdimaldab kinnisvarakeskkonna juhtimisorganisatsioonil pakkuda
pohiprotsessidele pinnaressurssi, kui seda vajatakse;

S$6 KVK ja KVK teenuste vajaduste kindlaksmaiaramine - tulevikundudlust kinnisvarakeskkonna ja selle
teenuste suhtes tuleb pidevalt ette planeerida, kuna juba toimunud ja tulevased muutused mdjutavad
pikaajalisi arenguid;

S7 Tippjuhtkonna ndustamine — kinnisvarakeskkonna juhtimisorganisatsioon peab organisatsiooni
tippjuhtkonda regulaarselt ndustama, kui soovitakse, et tippjuhtkond oma otsustes kinnisvarakeskkonna
juhtimise vajadusi arvestaks;

S8 KVK organisatsiooni juhtimine — tGhus kinnisvarakeskkonna juhtimisorganisatsioon vajab téhusat
haldust, eestvedamist ning kontrolli;

S9 Kommunikatsioon ja muutuste juhtimine — (ha suurenev muutuste hulk ja omavaheliste
soltuvussuhete keerulisus muudavad tulemusrikka kommunikatsiooni kinnisvarakeskkonna juhtimisel
votmefaktoriks, muutuste juhtimisega seotud tegevused loovad vajaliku kestlikkuse selle kaudu, et
esilekerkivate probleemidega tegeletakse muutuste sisseviimise kaigus;

$10 Riskianaliilis — koiki kinnisvarakeskkonna juhtimisega seotud riske tuleb analiilisida ja nende mdju
hinnata;

S$11 Suhted organisatsiooniviliste osapooltega — suhteid tarnijate ja teiste valiste sidusrihmadega peab
juhtima, kinnisvarakeskkonna juhid peavad olema aktiivsed osalised erialairitustel ja -vGrgustikes, kui
soovivad hoida end kursis valitsevate trendide ja parimate tegevusviisidega.

Taktikaline tasand

T1 Kinnisvarajuhtimise standardite planeerimine, rakendamine ja iilevaatus — protsess tagab tegevuste
elluviimise, millega  muudetakse  kinnisvarakeskkonna  juhtimisstrateegia ja  -standardid
kinnisvarakeskkonna juhtimisorganisatsiooni jaoks kasulikuks;

T2 KVK iilevaatus — tbhususe ja labipaistvuse tagamiseks tuleb kinnisvarakeskkonna seisundit
regulaarselt hinnata;

T3 Valitseja soorituse ililevaatus — kinnisvarakeskkonna juhtimisorganisatsiooni toimimist tuleb hinnata
vorrelduna soorituse vétmenditajatega (key performance indicators — KPI) ning seatud eesmarkidega;
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T4 Ruumiplaneerimine ja -hindamine — olemasoleva ruumiressursi hdivatust ja kasutust tuleb hinnata,
arvestades muutuvaid ndudmisi. Ruumivajaduse ja -kasutuse ennustatava muutumise tdhus
planeerimine tagab olukorra, kus olemasolev ruumiressurss kasutatakse taielikult ara;

T5 KVK ja KVK teenuste hankimine — need kinnisvarakeskkonna osad ja teenused, mida ei paku
olemasolev t606joud organisatsiooni sees, tuleb saastliku rahakasutuse saavutamiseks sisse osta;

T6 Lepingute juhtimine — valiste kinnisvarakeskkonna teenuste osutamine lepitakse kokku vastavate
teenuslepingutega, kasitletakse nende lepingute haldamist, kohandamist, kontrolli ja séImimist;

T7 Tervishoiu, ohutuse, turvalisuse ja keskkonna (HSSE) auditeerimine — kinnisvarakeskkonnas tuleb
regulaarselt labi viia auditeid, et tagada seadusest, regulatsioonidest ja standarditest tulenevatele
nouetele vastavus;

T8 Alliiksuste kinnisvaravajaduse koordineerimine — driliksuse tasandil toimuvate muudatuste
koordineerimine ning teavitamine kinnisvarakeskkonna juhtimisorganisatsioonile operatiivsel ja
taktikalisel tasandil;

T9 Teenusepakkujate juhtimine — organisatsioonivaliste teenusepakkujate tdhus haldamine;

T10 KVKJ meeskonna juhtimine — kinnisvarakeskkonna juhtimismeeskond vajab optimaalseks
toimimiseks t6husat eestvedamist;

T11 KVK ressursside kasutamise ja juhtimise korraldamine - kinnisvarakeskkonna osade
registreerimine ning asjakohane dokumendihaldus on kinnisvarakeskkonna tohusaks toimimiseks
hadavajalik;

T12 Kommunikatsioon ja muutuste juhtimine — t6hus kommunikatsioon ja muutuste juhtimine on
taktikalisel tasandil sama tahtis kui strateegiliselgi.

Operatiivne tasand

01 KVK teenuste iilevaatus ja hindamine - kinnisvarakeskkonna teenuseid vG&ib pakkuda
organisatsioonisisene personal, eraldiseisva lepingu alusel sisse ostetud teenusepakkuja vGi
kombinatsioon mdlemast, protsess kirjeldab kinnisvarakeskkonna teenuste jdlgimist ja toimimise
jarelvalvet;

02 Andmete kogumine ja administreerimine — paindlik ja tGhus tegutsemine eeldab, et tagatud on
tapsed andmed;

03 KVK ja KVK teenuste aruandlus — korraldatakse kinnisvarakeskkonna juhtimise tulemustest
aruandmine operatiivtasandil;

04 Teenuste koordineerimine — tohusate tulemuste saavutamiseks on vaja organisatsioonile samal ajal
osutatavate kinnisvarakeskkonna eri teenuste osutamist omavahel koordineerida.

4.2.4 Eelarvestamise protsessid

Eelarvestamise protsesside jaotuse aluseks on ajaline ulatus.

Riigieelarve protsess —hGlmab jargmise aasta eelarvestamist ehk lihiajaline eelarvestamine
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Riigieelarve strateegia protsess — hdlmab jargmise nelja aasta eelarvestamist ehk keskpikk
eelarvestamine

Pikaajalise finantsvaate protsess —hdlmab kuni 30-aastase finantsplaani loomise protsessi

4.3 Rollid kinnisvarajuhtimise otsustamisprotsessides

Toos kirjeldatud otsustusprotsessides on labivalt kasutatud rolle. Igal rollii on oma spetsiifiline
vastutusala ja koht organisatsiooni hierarhias. Arvestades riigivara valitsejate ja volitatud asutuste
vOimalikke erinevusi administratiivses Ulesehituses ja ametikohtade nimetustes, on t66s kasutatud
rollide Uhtlustatud sisteemi. Rollide nimetused on valitud selliselt, et t66 tulemusi rakendaval asutusel
oleks vdimalikult lihtne tuvastada igale t606s kirjeldatud rollile vastav ametikoht.

4.3.1 Rollid tookordades

Peatiikk loetleb t66s kasutatud rollide nimetused ja neile Gldjuhul vastavad ametikohad. Soltuvalt
ametkonna suurusest voib Uks ametnik tdita mitut rolli. Samuti on suuremaid kinnisvaraportfelle
haldavate ametkondade puhul véimalik, et ks roll on dra jagatud mitme ametniku vahel. Joonisel on
esitatud kolmikvaates info liikkumise, rollide ja osapoolte seosed ning toodud vélja soovitatav t66- ja
infoedastuskeskkond — riigi kinnisvararegister.

Rahandusministeerium

*Riigieelarve koostamise eest vastutav juhtkonna liige

*Riigieelarve koostamise eest vastutava osakonna juht
*Riigi kinnisvarategevuse eest vastutav juhtkonna liige
*Riigi kinnisvarategevuse eest vastutava osakonna juht

+Kooskdlastamine
sJarelevalve
*Hinnastamise
recglid

Riigivara valitseja
*Minister

*Tippjuht

=Juhtkonna liige halduse alal
RKAS *Halduse e.est vastutava
osakonna juht
*Kasutusiiksuse juht
=Juriidilise tegevuse eest
vastutava osakonna juht
*Rahanduse eest vastutava
osakonna juht
*Valitsemisala eelarve

sValitsussektori
tasakaalu mojutaja
*Kasutusiiksuse
uleandja

*Kasutusiiksuse

vastuvotja

*Teenuse pakkuja koostamise eest vastutav
juhtkonna liige
*Valitsemisala eelarve
koostamise eest vastutava
osakonna juht
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Minister — ministeeriumi vdi pdhiseadusliku institutsiooni juht
Tippjuht — Uldjuhul ministeeriumi kantsler v&i volitatud asutuse juht

Juhtkonna liige halduse alal — ildjuhul halduse asekantsler voi volitatud asutuse juhi asetditja halduse
alal

Halduse eest vastutava osakonna juht — ildjuhul haldusosakonna juhataja

Kasutusiiksuse juht — ildjuhul haldusosakonna juhataja asetditja, ndunik vdi spetsialist, kes vastutab
kasutusuksuse eest

Juriidilise tegevuse eest vastutava osakonna juht — tldjuhul juriidilise osakonna juhataja

Rahanduse eest vastutava osakonna juht — {ildjuhul rahandusosakonna juhataja, kelle vastutusalaks on
muuhulgas raamatupidamisarvestus

Riigieelarve koostamise eest vastutav juhtkonna liige — Rahandusministeeriumi riigieelarve koostamise
eest vastutav juhtkonna liige (hetkel eelarvepoliitika asekantsler)

Riigieelarve koostamise eest vastutava osakonna juht — Rahandusministeeriumi riigieelarve koostamise
eest vastutava osakonna juhataja (hetkel riigieelarve osakonna juhataja)

Valitsemisala eelarve koostamise eest vastutav juhtkonna liige — riigivara valitseja riigieelarve
koostamise eest vastutav juhtkonna liige, Gldjuhul kantsler, halduse asekantsler

Valitsemisala eelarve koostamise eest vastutava osakonna juht — riigivara valitseja valitsemisala
eelarve koostamise eest vastutava osakonna juhataja, tldjuhul eelarveosakonna vdi rahandusosakonna
juhataja

Riigi kinnisvarategevuse eest vastutav juhtkonna liige — Rahandusministeeriumi riigi kinnisvarategevuse
eest vastutav juhtkonna liige (hetkel halduspoliitika asekantsler)

Riigi kinnisvarategevuse eest vastutava osakonna juht - Rahandusministeeriumi riigi kinnisvarategevuse
ja -poliitika kujundamise ning elluviimise eest vastutava osakonna juhataja (hetkel riigivara osakonna
juhataja)

Valitsussektori tasakaalu méjutaja — valitsussektorisse kuuluv juriidiline isik (sh RKAS)

Kasutusiiksuse Uleandja — tldjuhul teine isik (sh RKAS) voi teine riigivara valitseja voi volitatud asutus,
mis annab kasutusiiksuse vastuvdtjale lle

Kasutusiiksuse vastuvatja — Gldjuhul teine isik (sh RKAS) voi teine riigivara valitseja v&i volitatud asutus,
mis votab kasutusiliksuse Uleandjalt vastu

Teenuse pakkuja — teine isik (sh RKAS), kes osutab riigivara valitsejale voi volitatud asutusele teenust,
milleks vdib olla konsultatsioon, kinnisvarakeskkonna teenused jne.

4.3.2 Rollide maatriks

Rollide maatriks annab kiirlilevaate soovitavat olukorda kirjeldavates protsessides kasutatud rollidest ja
nendele madratud tegevuste ja toimingute vastutamisega seonduvast. Lisaks on rollide maatriksis
esitatud protsesside koordinaatorid, kes tagavad vastava soovitavat olukorda kirjeldava protsessi
vastavuse organisatsiooni vajadustele ja selle ajakohastamise.
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Kinnisvara kasutusiksuse loovutamisviisi valimine
Kinnisvaravajaduste kindlaksmaaramine valdkonna
Kinnisvara kasutustiksusega seotud informatsiooni
eelarvestrateegia koostamisel (Riigivara valitseja
Kinnisvara kasutusiiksusega seotud informatsiooni
koostamine ja kasutamine riigieelarve ja riigi
eelarvestrateegia koostamisel (RM vaade)
Kinnisvara kasutustiksuse pikaajalise eelarve ja
kinnisvara kasutusiiksuse valitsemise koondaruande

Kinnisvara kasutusiiksuse hankeviisi valimine
Kinnisvara kasutusiiksuse vastuvétmine
koostamine ja kasutamine riigieelarve ja riigi
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Minister
Tippjuht
Juhtkonna liige halduse alal PK|PK| PK|PK| PK |PK
Halduse eest vastutava osakonna juht
Kasutusiksuse juht
Juriidilise tegevuse eest vastutava osakonna juht
Rahanduse eest vastutava osakonna juht
Riigieelarve koostamise eest vastutav juhtkonna liige PK
Riigieelarve koostamise eest vastutava osakonna juht
Valitsemisala eelarve koostamise eest vastutav juhtkonna liige PK
Valitsemisala eelarve koostamise eest vastutava osakonna juht
Riigi kinnisvarategevuse eest vastutav juhtkonna liige PK

Riigi kinnisvarategevuse eest vastutava osakonna juht

Tegevuste ja toimingute eest vastutajad
Toimingute eest vastutajad

PK Protsessi koordinaator

4.4 Vordlusanaliiiisi pohimotted

To0s lahtuti vordlusanalllsi pohimottest, mille kohaselt tuvastati hetkeolukord ning olukord, milleni
soovitakse tulevikus jouda. Rakenduskavad annavad riigivara valitsejatele ja Rahandusministeeriumile
selged juhised muudatuste kohta, mille elluviimine on soovitava olukorrani judmiseks vajalik. Seda nii
seadusandlusesse tehtavate muudatuste kui ka riigivara valitsejate sisemiste téokordade tdiustamise
kaudu.

4.4.1 Hetkeolukorra kirjeldamine kaasuste niitel
Too labiviimise kdigus vaadeldakse tegeliku olukorra kindlaksmaaramiseks tegelikke kaasusi, mis

valitakse Siseministeeriumi (SiM) valitsemisalast. T66s keskendutakse Uhele peakaasusele, mille p&hjal
kirjeldatakse toimunud tlilpotsustusprotsesse. Lisaks vaadeldakse kahte lisakaasust, mille puhul
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keskendutakse neile aspektidele, mille poolest nimetatud lisakaasused erinevad oluliselt peakaasusest.
Selline ldahenemine tagab vdimalikult laiapdhjalise ja tegelikkusel pdhineva ettekujutuse
kinnisvarakeskkonna juhtimisotsuste tegemisest Eesti avalikus sektoris.

Kaasuste vaatlemisel kasutati SiM-i ja selle allasutuste poolt kattesaadavaks tehtud dokumente.
Dokumentide analtusil tekkinud lisakiisimustele vastuste saamiseks kasutatakse intervjuusid nimetatud
kaasustega seotud olnud isikutega.

Kaasuste uurimisel kogutud andmete pd&hjal fikseeritakse otsustusprotsesside tegevused ja toimingud,
mis olid konkreetsete kaasuste puhul dokumentatsiooni ja andmetega kaetud. Analiiisi kdigus ilmnenud
erinevused soovitava olukorraga fikseeritakse ja anallisitakse.

Lisaks koostati protsessiskeem kolmikvaates, tuginedes BPMN-i* notatsioonile.

Detailsem hetkeolukorra kirjeldus on esitatud |IGpparuande 1. osas ,, Otsustusprotsesside kirjeldus”.

4.4.2 Soovitava olukorra kirjeldamine

Soovitava olukorra kirjeldamise aluseks oli hetkeolukorra kriitiline analiils ja intervjuu kdigus tehtud
ettepanekud. Soovitava olukorra kirjeldus esitati eelkdige valitseja vaatest ning vormistati
tookordadena. Tookordade struktuuris ldhtuti Rahandusministeeriumi ja RKAS-i kehtivatest
tookordadest ning EN 15221-5 standardis satestatud pShimotetest.

Standardi pdhimstete jargi koosneb iga otsustusprotsess kuuest tegevusest: planeerimine,
ettevalmistus, rakendamine, jarelevalve, hindamine ja aruandlus.

Too kaigus vaadeldakse igaliht neist kuuest tegevusest veel eraldi nelja toiminguna: koostamine,
kooskdlastamine, kinnitamine ja teavitamine. Ka selline alajaotus p&hineb Gldtunnustatud taval.

Tulenevalt standardis kirjeldatud pShimdotetest, lisati igasse téokorda alljargneva tabeli loogikast lahtuv
vastutustabel.

Koostamine Kooskolastamine Kinnitamine Teavitamine

Planeerimine

Ettevalmistus

Rakendamine

Jarelevalve

Hindamine

Aruandlus

Lisaks koostati protsessiskeem valitseja vaatest, tuginedes BPMN-i notatsioonile.

Detailsem soovitava olukorra kirjeldus on esitatud IGpparuande 1. osas ,,Otsustusprotsesside kirjeldus”.

* Business Process Model and Notation - http://www.omg.org/spec/BPMN/index.htm
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