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Kinnisvarakeskkonna juhtimise mudel (asutuse vaates)

Teenus-
taseme
lepingu
kindlaks 

määramine

Strateegiline

Taktikaline
Soorituse 
võtme-
näitajate 

saavutamine

PÕHIPROTSESSID TUGIPROTSESSID

Klient

Tellija

A
S
U
T
U
S

P
A
K
K
U
M
I

N
Õ
U
D
L
U
S

T
E
E
N
U
S
E

P
A

Sisene
ja/või
väline

Operatiivne

PÕHITEGEVUSED KINNISVARAKESKKONNA
TEENUSED

Lõppkasutaja

Halduse sooritusleping

S
N
E

S
A
K
K
U
J
A



HAOK

T

T

T

T

T

HAOK

T

T

T

T

T

T T

T

T

T

T

HAOK

ET

ET

ET

ET

ET

HAO

K

L

L

L

T

T

T

T T

T

T

T

TT

HA

OK
HA

OK

SP SP

SP

T

T

T

T T T

T

T

T

T

SP

T

T

T

T

T

T

T

T

T

T

T

T

Allikas: CoreNet Global 2011



Juhtimise mudeli seos asutuse struktuuri ja rollidega

Teenusepakkuja

juhtkond

S
tr

a
te

e
g

ili
n

e
 ta

se
Ta

kt
ik

a
lin

e
 ta

se

Klient

Asutuse juhtkond

Tellija

Struktuuriüksus

Halduse sooritusleping

Juhtkonna liige 
halduse alal

Haldusjuht

Teenuse 
osutamise 
raamistik

Eesmärgid

Teenusepakkuja 
haldusjuht

Alltöövõtuleping

Teenustaseme 
all-leping

Ta
kt

ik
a

lin
e

 ta
se

O
p

e
ra

tii
vn

e
 ta

se

Struktuuriüksus

Lõpptarbija

Asutuse töötajad

Kliendid

Avalikkus

Teenustaseme lepingud,

projektid

Teenuste osutamine

Haldusspetsialist /

Kasutusüksuse juht

Uuringud

Kaebused

Teenuse 
pakkumise 
ettevalmistus

Teenusepakkuja 
personal

haldusjuht

Väline alltöövõtja



Juhtimise mudeli seos asutuse struktuuri ja rollidega
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Kinnisvarakeskkonna juhtimissüsteem

Kinnisvarakeskkonna juhtimissüsteem on omavahel 
integreeritud protsesside ja tööriistade kogum 
mida asutus kasutab selleks, et: 

1. Kujundada kinnisvarategevuste strateegia, 

2. Luua kinnisvarategevuste strateegiast 2. Luua kinnisvarategevuste strateegiast 
operatiivprotsesse (strateegilist vajaduste tõlkimine 
operatiivprotsessideks ja nende protsesside 
läbiviimine)

3. Tagada strateegia ja operatiivprotsesside 
kontrollimise ja nende pideva täiustamine



Kinnisvarakeskkonna juhtimissüsteem

Strateegia kujundamine

Vajaduste määratlemineStrateegia testimine ja 
kohandamine

Võimaldajad

-Juhtimine ja valitsemine
-Inimesed

-Halduse soorituskokkulepe
-Tulemusjuhtimine
-Kinnisvara strateegia
-Pikaajaline eelarvestamine -Kinnisvara juhtimisstandardi

- Taktikaline planeerimine
-KV üksuse planeerimine
-Soorituse võtmenäitajate 
valik
-Soorituskokkulepped
-Funktsioonisiire
-Hanked

-Strateegia analüüs
-Uute strateegiliste 
lähenemiste analüüs
-Muudatuste juhtimine 
strateegilisel tasandil
- Tulemusjuhtimise 
parendamine

Operatiivplaneerimine

Protsesside teostamine

Monitooring ja kontroll

-Inimesed
-Ressursid
-Kommunikatsioon
-Infosüsteem
-Standardid

-Operatiivplaanid
-Protsesside timmimine
-Lepingute juhtimine
-Riskijuhtimine
-Andmete korraldus
-Teenuspakkujate juhtimine
-Lühiajaline eelarvestamine

-Protsesside elluviimine
-KV üksuse juhtimine
-Andmete kogumine

-Aruandlus juhtkonnale
-KV üksuse hindamine
-KV ja KV teenuste 
tulemushindamine
-KV ja KV teenuste 
tulemusaruandlus
-Tulemuste mõõtmine



Valminud protsessid ja tööriistad

• Riigi kinnisvarategevuse strateegia 
• Toetav õigusraamistik
• Kompetentsikeskus RKAS
• Riigi kinnisvara register kui menetluskeskkond
• Tehtud inventuur riigi kinnisvarast (andmebaas ja investeeringute 
vajadus)
• Normid (kvaliteedinormid, kulunorm, pinnanorm)
• Aruandluse raamkontseptsioon (objekti, asutuse, valitseja, RM 
tasandil)tasandil)
• Rahastamismudelid
•:   Rahakäibe planeerimise tööriistad portfelli ja objekti tasandil
• Üürilepingute vormid
• Kompetentsimudel
• Protsesside kirjeldused (52 tk) 
• Arendustööd toetavates tugiprotsessides (SAP, TUJU jne)

Kavas: Registrite arendused ja liidestamised



Valminud protsessid ja tööriistad juhtimissüsteemis

Strateegia kujundamine

Vajaduste määratlemineStrateegia testimine ja 
kohandamine

Võimaldajad

-Juhtimine ja valitsemine
-Inimesed

-Halduse soorituskokkulepe
-Tulemusjuhtimine
-Kinnisvara strateegia
-Pikaajaline eelarvestamine -Kinnisvara juhtimisstandardi

- Taktikaline planeerimine
-KV üksuse planeerimine
-Soorituse võtmenäitajate 
valik
-Soorituskokkulepped
-Funktsioonisiire
-Hanked

-Strateegia analüüs
-Uute strateegiliste 
lähenemiste analüüs
-Muudatuste juhtimine 
strateegilisel tasandil
- Tulemusjuhtimise 
parendamine

KVKJ Protsessid (S2-S11, T1-13)
Rahastamismudelid
Funktsioonisiirde analüüs

KVKJ Protsessid (S1)
Rahastamismudelid
RKVT Strateegia
RES
Strateegilise
juhtimine  
(TUJU)

Aruandluse raamkontseptsioon

Operatiivplaneerimine

Protsesside teostamine

Monitooring ja kontroll

-Inimesed
-Ressursid
-Kommunikatsioon
-Infosüsteem
-Standardid

-Operatiivplaanid
-Protsesside timmimine
-Lepingute juhtimine
-Riskijuhtimine
-Andmete korraldus
-Teenuspakkujate juhtimine
-Lühiajaline eelarvestamine

-Protsesside elluviimine
-KV üksuse juhtimine
-Andmete kogumine

-Aruandlus juhtkonnale
-KV üksuse hindamine
-KV ja KV teenuste 
tulemushindamine
-KV ja KV teenuste 
tulemusaruandlus
-Tulemuste mõõtmine

RKVRegister, SAP
Kompetentsimudel
Normid (kulu kvaliteet, 
pinna)

Riigivaraseadus 
KÜ Protsessid (23tk); 
Protsessikirjeldused 
(infomudel) (8tk)

KVKJ Op. Protsessid (O1-4)
EFQM, CAF
Lepingute määrused
KV RE protsessid
RKVR määrused

Aruandluse raamkontseptsioon
RKVR aruandlus



Juhtimisprotsessid - kokkuvõte

Juhtimissüsteemi terviklikult rakendades suudame:

Aidata teha põhiprotsesse edukamalt, vähendades lõhet asutuse 
põhiprotsessidest tuleneva vajaduse ja seda toetava 
kinnisvarakeskkonna vahel.

Aidata teha tugiprotsesse edukamalt, suurendades tugiteenustega 
kaasnevate protsesside tõhusust ja töökorraldust

Aidata tugiteenuste teenistujatel saavutada edu oma igapäevatöös ja 
erialases arengus. 



Juhtimise mudeli seos asutuse struktuuri ja rollidega
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Juhtimise mudeli seos asutuse struktuuri ja rollidega
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Juhtimise mudeli seos asutuse struktuuri ja rollidega
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