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Annotatsioon

Magistrito6 eesmargiks on koostada erihoolekande teenust pakkuva ettevotte
arieesméarkidest ja vOimekustest lahtuv kinnisvara halduse infostisteemi projekt.
Eesmargi saavutamiseks kaardistab autor ettevotte strateegia, muutunud vajadused
kinnisvara halduses, ari- ja kasutaja néuded, puudujéégid olemasolevas &riprotsessis ning

koostab &ri- ja stisteemianallitsi, pakkudes valja soovitud lahenduse.

Magistritdos juhindutakse lean pdhimdtetest ning vaartusvoo ja vOimekuste pohisest

anallusist ettevotte arhitektuuri modelleerimisel.

Magistritood tulemiteks on ettevotte ariarhitektuuri ja sellest sidusalt tuleneva kinnisvara
halduse teenuse &riarhitektuuri mudelid, terviklik kihiline kinnisvara halduse teenuse
arhitektuuri vaade, véartusvoo ja vdimekuste analliisi pdhjal modelleeritud soovitud
lahenduse ariprotsessid, funktsionaalsed ja mittefunktsionaalsed néuded ning rakenduse
arhitektuuri visioon. Magistritoé tulemid lahendavad ettevotte probleemi ning t66

eesmark on saavutatud. Véljatootatud lahendus on kasutatav teistes sarnastes ettevotetes.

LOputdd on kirjutatud eesti keeles ning sisaldab teksti 92 lehekdiljel, 7 peatikki, 40
joonist, 16 tabelit.



Abstract

Analysis and Design of a Real Estate Management Information System in a

Company Providing Special Care Services

The aim of the master's thesis is to compile an analysis and design of a real estate
management information system for a company providing special care services. To
achieve this goal, the company's strategy is explored and analysed, changes needed in the
real estate management detected, business and user requirements gathered and
shortcomings in the existing real estate management business process discovered. Based

on a business and system analysis, the desired solution is proposed.

The thesis is guided by lean principles. A value stream and capability-based analysis is

used in modelling the enterprise architecture.

The results of the thesis are the business architecture models of the company and the real
estate management service, a holistic layered view of the real estate management service
architecture, models of the business process based on the value stream and capability
analysis, functional and non-functional requirements, and an application architecture
vision. The results of the master's thesis solve the company's problem and thus the aim of
the thesis has been achieved. The desired solution can be deployed in other similar
companies. The holistic layered view of the enterprise architecture can be applied in a

service development generally.

The thesis is in Estonian language and contains 92 pages of text, 7 chapters, 40 figures,
16 tables.
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Sissejuhatus

Magistritoos kasitletav ettevote AS Hoolekandeteenused on riigile kuuluv aktsiaselts, mis
pakub erihoolekande teenust psudhilise erivajadusega inimestele. Ettevfte on
keskendunud suurema toetus- ja juhendamisvajadusega klientidele, kellest 78% on raske
ja sugava puudega O6pdevaringset tuge vajavad téiskasvanud [1]. Ettevottele kuulub
erinevat tldpi kinnisvara, kus kliendid elavad, ligikaudu kolmekimnes asulas hajusalt tle
Eesti. EttevOte on oma tegevuse Umberkujundamise 18ppetapis, kus vananenud suurte
haiglatliipi hooldekodude asemele rajatakse uued véikesed kodud ja Kkorterid
kogukondades. Umberkorraldused ja klientide kolimine jouavad I8pule 2023. aastal. Nii
elukoha ja -keskkonna muutused ettevotte klientidele kui ka t66keskkonna muutused
tOotajatele on mastaapsed ja puudutavad kogu ettevotte toimimist. Uuel viisil peab
hakkama toimima ettevotte kinnisvara haldus, mist6ttu vajatakse uut ariprotsessi koos

tdnapdevase infotehnoloogilise toega.

Magistritod eesmargiks on koostada ettevotte drieesmarkidest ja vBimekustest Idhtuv
kinnisvara halduse infosusteemi projekt (edaspidi nimetatud KVHIS). Eesmargi
saavutamiseks kaardistab autor d&rivajadused, kasutajanduded ja puudujadgid
olemasolevas driprotsessis ning koostab dri- ja susteemianaltisi, pakkudes valja

lahenduse KVVHIS-i elluviimiseks.

Magistritdd koostamine algas 2020. aasta sugisel olemasoleva driprotsessi analtitisimise,
probleemide tuvastamise ning d&rivajaduste ja -nBuete kaardistamisega. Arinduete

kaardistuse alusel korraldas ettevdte riigihanke arenduspartneri leidmiseks.

KVHIS-i MVP (Minimum Viable Product) kasutuselevottu alustati 2021. aastal, kuid
arendus, uute tootajate varbamine ja valjadpetamine jatkub 2022. aastal.

Magistritdos véljatootatav lahendus on kohandustega kasutatav mistahes sama tulpi

paljudes asukohtades teenust pakkuvas ettevottes.

Tulemusteni jéudmiseks uuritakse magistritods jargmisi kiisimusi:
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= Kuivord pdhjendatud on KVHIS-i valjaarendamine ettevotte jatkusuutlikkuse ja
strateegia kontekstis?

= Missugused on téhtsaimad drivajadused ja -nbuded, millele KVHIS peab
vastama?

= Missugused olemasolevad lahendused on kasutatavad?

= Missugused on mdddikud, millega kinnisvara halduse teenuse pakkumise edukust
hinnatakse?

» Kuidas kujundada sidus ettevotte strateegilistest eesmarkidest lahtuv teenuse

ariarhitektuur, ariprotsess ja seda toetav KVHIS?

Magistritoo tulemused keskenduvad kinnisvara halduse teenuse pakkumist hdlbustavale
infotehnoloogilisele lahendusele ega késitle teenuse fulsilist komponenti ehk remont- ja
hooldustédde teostamist. Samuti mitte organisatsiooni struktuuri, kultuuri ja vastutuse
jaotust, juriidilisi ja finantsilisi piiranguid ja muid juhtimise aspekte, ehkki need omavad
teenuse edukal umberkujundamisel infotehnoloogilise lahendusega vordselt tahtsat rolli.

Magistritod koosneb seitsmest peatiikist:

= Esimene peatikk kirjeldab teemavaldkonda ja késitletavat ettevdtet, maaratleb
probleemi, eesmargi, aktuaalsuse, skoobi ja oodatavad tulemused ning autori rolli
tulemuste saavutamisel,

= Teises peatikis uuritakse lean ehk timmitud lahenemist strateegia kujundamisele
ning kasutamist sotsiaalteenuste ja kinnisvara halduse valdkonnas;

» Kolmas peatiikk kirjeldab ja pdhjendab metoodika valikut, mida on kasutatud
ettevotte strateegia ja ariarhitektuuri kirjeldamiseks ning &ri- ja susteemianaliisi
l&biviimiseks;

= Neljandas peatlkis leiavad ké&sitlemist ettevOtte &rieesmargid ja strateegia ning
vaartusvoo ja vBimekuste kaardistamise tulemused, luues konteksti magistrit6o
fookuses olevale kinnisvara halduse teenusele;

» Viies peatukk Kkasitleb ettevotte kinnisvara halduse teenuse olemasolevat
lahendust. Lihidalt on kirjeldatud &riprotsessi, loetletud tuvastatud puudused ja
neist pdhjustatud probleemid ettevottele;

» Kuues peatikk kirjeldab magistritod tulemusi — kinnisvara halduse teenuse
soovitud lahendust enk KVHIS-i;
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= Seitsmes peatikk kajastab KVHIS-i MVP 8nnestumise hindamiseks l&biviidud
kasutajate rahulolu kusitluse tulemusi ning kinnisvara halduse teenusele seatud

eesmarkide taitmise hetkeseisu.

Autor soovib avaldada tanu juhendajale Alar Kiristile, kelle eksperthinnangud
magistritoés  valminud  tulemitele  julgustasid t66d I6petama. Valdkonna
ekspertteadmistega panustasid oluliselt Karl Mand, Reet Asmer, Mari Miil ja Andrus
Novoseltsev. Samuti soovib autor avaldada tdnu analtiitikute tiimile koosseisus Mari
Maigi, Maria OreS$ina, Siim Noomen ja Edgar Kovalevski, kellega thisloomes valminud
kursusetdod andsid panuse magistritoo tulemitesse. Ning eelk&ijatele Jevgenia Poomile
ja Avely Prankile, kelle edukalt kaitstud t66d olid autorile eeskujuks siinse t60
koostamisel.
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1 Magistritoo eesmiark

Esimene peatiikk annab Ulevaate magistritd6 valdkonnast ja ké&sitletavast ettevottest,
maadratleb probleemi, eesmargi, teema aktuaalsuse, skoobi ja oodatavad tulemused ning

autori rolli tulemuste saavutamisel.

1.1 Valdkonna llevaade ja teema aktuaalsus

Erihoolekande teenuseid kasutavad tOdealised inimesed, kes vajavad igapéevaeluga
toimetulekuks toetust ja abi. Erihoolekande teenuseid on vdimalik saada elades oma
kodus vOi kogukonnas elamise teenust ja OOpéevaringset erihooldusteenust
teenuseosutaja elamispinnal [2]. Tulenevalt ettevotte voimekustest ja riigi tellimusest on
AS Hoolekandeteenused keskendunud suurema toetus- ja juhendamisvajadusega
inimestele ja pakub peamiselt 66péevaringseid ja kogukonnas elamise ehk nd raskemaid
teenuseid, sh kohtumaaruse alusel. VVéikeses ja kahanevas mahus pakutakse kliendi kodus
igapdevaelu toetamise teenust, mis on nd kergem teenus. Lisaks osutatakse psuihilise
erivajadusega lastele asenduskoduteenust, sh kohtumaaruse alusel, ning majutusteenust

Eestisse saabunud varjupaigataotlejatele [1].

1.1.1 Potentsiaalsete abivajajate hulk

Valdkonna é&riperspektiivist Ulevaate saamiseks on esmalt vaatluse alla vdetud

potentsiaalsete abivajajate hulk Eestis.

Sotsiaalministeeriumi ja Sotsiaalkindlustusameti andmetele tuginedes v6ib oletada, et
erihoolekande teenust vajavate inimeste osakaal Uhiskonnas kasvab. Puudega inimeste
osatéhtsus Eesti rahvastikus kasvas 7,1%-It 2004. aastal 11,4%-le 2017. aastal ehk enam
kui kolmandiku vorra [2]. 2021. aasta juunikuu seisuga oli see uuesti ca 1% vdrra
langenud ja puudega inimesi oli 10,3% rahvastikust [3]. Umbes 17%-I puudega inimestest

oli psulhikahéire vdi vaimupuue [4].

Tdoealise elanikkonna hulgas, vanuses 16 — 62 eluaastat, tdusis puudega inimeste
osatahtsus 4,2%-It 2006. aastal 7,5%-le 2019. aastal ning langes 2021. aasta seisuga uuesti
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6,6%-le. See nditab ligikaudu 2,4%-list kasvu viimase 15 aasta jooksul (autori arvutused
[5] ja [6] alusel). Sarnane naitaja EUROSTATI andmetel — puudega inimeste osatahtsus
vanuses 15 — 64, oli Euroopa Liidu liikmesriikides 2012. aasta seisuga keskmiselt 14,7%
(Eestis sh 16,2%, mis nditab, et arvutuse aluseks vdivad olla erinevad ldhteandmed),

madalaim Itaalias — 6,5%, ning kdrgeim Suurbritannias — koguni 21,7% [7].

Statistika anallitsid néitavad, et vaimse tervise probleemid on Eesti elanike seas pigem
kasvutrendil: Eesti TooOtukassa andmetel olid 2019. aastal t6ovdime hindamisel
peamiseks diagnoosiks psluhika- ja kaitumishdired (sh vaimne alaareng), mis
moodustasid 30% kdikidest toovOime vahenemistest. Samuti on viimaste aastatega
mitmekordistunud psulhikahéiretest tingitud toovOimetuse huvitamisele kulunud
summa. Viie aastaga on selliste inimeste arv, kellele méaratakse psudhikahdire tottu
todvabastuspéevi, kasvanud 1,5 korda. Lisaks on viie aastaga enam kui kahekordistunud
pstihhoaktiivsete ainete tarvitamise héire all kannatavate inimeste arv, kellele méaératakse
toovOimetus [4]. Anallilsid ja ka ettevotte reaalne arikogemus ei peegelda siinjuures veel
vBimalikke Covid-19 pandeemia mdjusid — viiteaeg on selgete mdjude ilmnemiseks liiga
luhike. Varskeim kriis — julgeoleku kriis seoses Ukraina sBjaga, sh sdjap6genike
vastuvdtmine Eestis — omab samuti elanikkonna vaimsele tervisele ja kitsamalt ettevotte

aritegevusele veel teadmata mdjusid.

Kokkuvottes vdib statistikale ja analliisidele toetudes Gelda, et erivajadustega inimeste
osakaal elanikkonnas kasvab. See tdhendab Ghiskonnale valjakutset pakkuda vajalikku ja
asjakohast abi, kuid teisalt ka &rivoimalust erihoolekande teenuse turul stabiilse voi
kasvava potentsiaalse kliendibaasi néol.

1.1.2 Turuanaliits

Jargnevalt on vaatluse all erihoolekande teenuse turg Eestis ja ettevotte positsioon sellel.

Erihoolekande teenuste turgu iseloomustab Ghelt poolt suur ndudlus teenuse jargi, teiselt
poolt teenuse alarahastatus riigi poolt ja klientide piiratud maksevdime. Teenusele on
kehtestatud piirhinnad, millest kallimalt riik teenust ei osta, ning seejuures ei suuda riik
ikkagi osta piisaval arvul teenuskohti. Teenuse rahastamine ja ettevOtte tulubaas
koosnevad kahest osast: erihoolekande teenuse eest maksab riik 14bi
Sotsiaalkindlustusameti, majutuse, toitlustuse jm olme- vdi mugavusteenuste eest maksab

klient voi tema pere [1].
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Kuna teenuskohti ei ole piisavalt, on teenuse saamiseks jarjekord. Riigieelarveliste
teenuskohtade arvu, teenuse saajaid ja jarjekorda raskemate erihoolekande teenuste osas
iseloomustavad andmed on toodud tabelis 1. Teenuse liigid on téhistatud lihendiga
jargmiselt: KE — kogukonnas elamise teenus, OH — 60péevaringne erihoolekande teenus,
OT — vopaevaringne erihoolekande teenus liitpuudega inimesele ja OK — 66paevaringne
erihoolekande teenus kohtumaéaruse alusel.

Tabel 1. Erihoolekande teenuse saajate ja jarjekorras olevate inimeste arv 2022. aasta jaanuari seisuga
(autori koostatud Sotsiaalkindlustusameti andmete alusel [3]).

Teenuse liik Teenuskohtade | Taidetud Vabade Jarjekorras
arv kokku teenuskohtade | teenuskohtade | olevate
arv arv inimeste arv
KE 699 664 35 335
OH 1677 1658 19 697
oT 512 506 6 204
OK 94 74 20 -
Kokku 2982 2902 80 1236

Tabelis 1 toodud vabad teenuskohad tekivad siis, kui selles piirkonnas, kus kohti on
pakkuda, ei ole teenuse soovijat ehkki jarjekord teenusele on olemas. Teenuse jarjekorda
iseloomustab see, et mitte kBik jarjekorras olijad ei asu teenust saama, kui jarjekord
nendeni jouab — sageli panevad lahedased oma abi vajava perekonnaliikme jérjekorda,
monikord aastaid ette, kuid jarjekorra nendeni joudes liikkavad abivajaja kodust
lahkumise ja teenuse pakkuja elamispinnale kolimise otsuse siiski edasi. Seet6ttu on
teenuse jarjekord mdnevarra pikem, kui reaalsete teenuse soovijate arv. Samuti ei ole OK
kohtade arvu taitmine eesmaérgiks ning sinna puudub jérjekord — koik, kellele
kohtumé&arusega on ette nahtud erihoolekande teenuse saamine, peavad selle koheselt

saama, sealjuures nii lihiajaliselt kui véimalik (tegemist on vabaduse piiramisega).

Lisaks riigieelarvest rahastatavatele kohtade pakuvad ettevotted piiratud mahus
teenuskohti ka turu tingimustel ehk klient voi tema pere maksavad teenuse eest taies
ulatuses ise. Selliseid 60péevaringseid kohti pakutakse Ule Eesti 36, sh 2 kohta pakub AS
Hoolekandeteenused, ning kogukonnas elamise teenuse kohti kokku 3 [3]. Palju neist

kohtadest on tédidetud, ei ole Sotsiaalkindlustusameti andmestiku alusel teada.
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Tabelis 1 toodud andmed kinnitavad, et ndudlus suurema toetus- ja
juhendamisvajadusega erihoolekande teenuse jarele on suur, potentsiaalsete klientide arv
tletab teenuskohtade pakkumise turul ning seega on ettevotte kasvamiseks ja turuosa

suurendamiseks eeldused olemas. Piiranguks on riigi ja klientide madal maksevdime.

AS Hoolekandeteenused on raskemate erihoolekande teenuste turul Eestis turuliider.
Ettevotte turupositsiooni iseloomustab joonis 1 [8]. Sinise vadrviga on tahistatud AS
Hoolekandeteenuste osa riigieelarvest rahastatavate teenuskohtade turul ning oranzi
varviga kdikide teiste pakkujate osa. Omas nisis ehk raskemate teenuste — OH, OT, OK
ja KE turul on ettevdte selge turuliider, kergemaid igapéevaelu toetavaid teenuseid —
tahistatud IT ja IET, pakub ettevote vadikeses mahus.

100%
80%
60%
40%
20%
0% 5%
OH oT OK KE

IT IET Kokku

B HKT ®Teised

Joonis 1. AS Hoolekandeteenused turupositsioon seisuga 31.12.2021 [8].

Ettevotte olulisemad konkurendid OH, OT, OK ja KE turul on AS L&una-Eesti
Hooldekeskus 164 riigieelarvest rahastatava teenuskohaga, SA Koeru Hooldekeskus 113
kohaga, MTU L&una-Eesti Erihooldusteenuste Keskus 106 kohaga ning SA Viljandi
Haigla 103 kohaga. AS Hoolekandeteenused pakub 1699 riigieelarvest rahastatavat kohta

[3].
1.1.3 Nouded kinnisvara haldusele

EttevGtte kinnisvara halduse valdkonnast Ulevaate saamiseks ja arivajaduste kriitiliseks
hindamiseks tuleb mdista, missugused spetsiifilised vajadused tulenevad erihoolekande
teenuse pakkumisest.
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Ettevote lahtub oma tegevuses Eesti ,,Heaolu arengukavast 2016-2023“ [9], URO
puuetega inimeste Oiguste konventsioonist [10] ja Euroopa Liidus heakskiidetud
erivajadustega inimeste kaasatuse ja erihoolekande deinstitutsionaliseerimise
pdhimdtetest [11], [1]. Tanapdevase erihoolekande Ulesandeks on Klientide toetamine
maksimaalse iseseisvuse saavutamisel —andmaks neile véimaluse elada, to6tada ja ennast
teostada tdisvéartuslike 0hiskonnaliikmetena. Erihoolekande teenuse pakkuja
elamispinnal 06pédev labi elavatele inimestele vOimalikult kodu- ja pereldhedase
keskkonna loomiseks on Eesti seadnud eesmargiks reorganiseerida suured, rohkem Kui
30 kohaga hooldekodud ja soetada klientidele eluruumid asulatesse, kogukondade
keskele, kus on vdimalik kasutada kogukonna ressursse, leida t60d, luua suhteid ning
saavutada seeldbi parem toimetulek [2]. Kaugem siht, aga hetkel veel saavutamatu, on
vahendada 06paevaringsete teenuste vajadust, toetades kliente kergematele teenustele

litkumisel.

Erihoolekande teenuse pakkumine véikestes kodudes tingib kodude haldamises uue
ldhenemise: véhestes asukohtades asuvate suurte haiglatuitipi hoonete haldamise asemel
tuleb toime tulla paljudes asukohtades asuva erinevat tudpi kinnisvaraga. Valjakutse ei
seisa mitte ainult Ghe ettevdtte ees, vaid kbikide sarnast teenust pakkuvate ettevotete ees
Eestis ja Euroopas.

Erihoolekande teenuse pakkuja peab jargima erindudeid:

= sotsiaalkaitse ministri maarusega on kehtestatud tervisekaitse nduded, mis
muuhulgas sisaldavad ndudeid kodude fuusilisele keskkonnale — duealale,
ruumidele ja sisustusele ja nende korrashoiule [12];

= siseministri vastava maarusega on hoolekande kodudele kehtestatud spetsiifilised

tuleohutuse nduded [13].
Nouete taitmist kontrollivad Terviseamet ja Padsteamet.

Erihoolekande kodusid iseloomustab véga intensiivne kasutamine, mistdttu kulumine on
kiirem ja remondivajadus sagedasem kui tavakodus, majutusasutuses, biiroos vm elamis-

vOi rendipinnal. Kasutus on intensiivne kolmel pdhjusel:

= kliendid viibivad kodus vdga suure osa ajast, sest mitte k6ik kliendid ei Opi voi

to6ta, ning need, kes dpivad voi tootavad, teevad seda osaajaga;
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= kliendid kasutavad mitmesuguseid abivahendeid, nt ratastoole, millega litkumine
kulutab tugevasti interjoori;
= osad kliendid ei ole tulenevalt oma seisundist alati motiveeritud voi voimelised

koduse varaga heaperemehelikult imber k&ima.

Loetletud regulatiivsetest ja arispetsiifilistest vajadustest lahtuvalt on erihoolekande
teenust pakkuv ettevote véljakutse ees reageerida Kiiresti sagedastele remondi- ja

olmemuredele, et tagada kodudes stabiilne ja turvaline keskkond.

1.1.4 Magistrito6 temaatiline skoop

Kuna ettevdtte kinnisvara valdkonna vastutusala on laiem kui magistritd6 teema, siis on
paslik t60 ulatus tdpselt mééaratleda. Tervikuna koosneb kinnisvara valdkond jargmistest

ariprotsessidest:

= Kinnisvara strateegia kujundamine ja portfelli haldamine (planeerimine, ost,
muuk);

= ehitustodde planeerimine ja teostamine;

= hooldus- ja remonttd6de planeerimine ja teostamine;

= kommunaalteenuste tagamine;

= territooriumi heakord;

= varahaldus ehk sisustuse ja inventari soetamine ja hooldus;

= tuleohutuse, tervisekaitse jm nduete téitmise tagamine ja ametkondadega
suhtlemine;

= kinnisvara eelarve koostamine ja jalgimine;

= hangete korraldamine.

Siinne t006 kasitleb kinnisvara halduse teenuse pakkumist kodudele: kdikide kodudes
esinevate remont- ja hooldust6dde teostamist, vajaliku sisustuse ja inventari hankimist ja
tehnoseadmete hooldamist. Need on &riprotsessid, milles muutus on suurim seoses
véikestesse kodudesse uUmberkolimisega. Kinnisvara halduse teenuse pakkujaks on
ettevOtte kinnisvara osakond, tdpsemalt kinnisvara haldurid ning teenuse kasutajateks ehk
tellijateks kodude t6o6tajad — tegevusjuhendajad. Kinnisvara strateegia, portfelli haldus,
planeeringu- ja ehitusprojektide, inimeste ja raha juhtimine, rollide ja vastutuse

maaramine jm jaab t60 skoobist valja. Magistritdd temaatilist skoopi kirjeldab tabel 2.
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Tabel 2. Magistritdo temaatiline skoop (autori koostatud).

Kinnisvara valdkonna komponent Magistritoo skoobis
(JAH/ EI)
Kinnisvara strateegia kujundamine ja portfelli haldamine El
Ehitustoode planeerimine ja teostamine El
Hooldus- ja remonttédde planeerimine ja teostamine JAH
Kommunaalteenuste tagamine El
Territooriumi heakord JAH
Varahaldus JAH
Tuleohutuse, tervisekaitse jm nduete taitmise tagamine ja El
ametkondadega suhtlemine
Kinnisvara eelarve koostamine ja jalgimine El
Hangete korraldamine El
Organisatsiooni struktuur, rollid, vastutus El

1.1.5 Teema aktuaalsus ja uudsus

Magistritod teema aktuaalsus tuleneb ettevotte arilisest vajadusest kujundada mber
kinnisvara haldus, et tagada klientidele kvaliteetne, turvaline, regulatiivsetele nduetele
vastav flusiline keskkond uut tulpi elamispinnal. Valjatdotatud lahendus on
kohandustega kasutatav mistahes sama tilpi paljudes asukohtades teenust pakkuvas

ettevottes.

Teema uudsus seisneb lean ehk timmitud pShimdtete rakendamises sotsiaalteenuste ja
kinnisvara halduse valdkonnas, mida on véhe uuritud ning mille kohta leiab napilt
rahvusvahelisi teadusartikleid [14], [15] (vt peatukk 2). Samuti tervikliku kihilise
ettevOtte arhitektuuri vaate modelleerimises KVHIS-i ehk soovitud lahenduse ulatuses (vt
peatikk 3.4 ja 6.9).

1.2 Probleemi pustitus

Ettevotte kinnisvara halduse olemasolev (AS-IS) Microsoft Sharepointi tellimisvormil
pbhinev lahendus ei taga uutes kodudes stabiilset, turvalist ja heakorras keskkonda ega
vasta kodude tOotajate ja ettevOtte juhtkonna ootustele. AS-1S lahenduse suurimad

puudused on
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= tellimuse esitamine on tilikas;

= kodude remondi ja heakorraga seotud tellimusi ei suudeta tdhtaegselt tdita;

= tellimustega seotud kulud Uletavad eelarvet;

= slsteem ei vOimalda tellimuste analtlsi, et langetada informeeritud
juhtimisotsuseid (remontide, rikete, avariide jm ebasoovitavate slindmuste

toimumise sageduse, pohjuslikkuse, lahenduste ja kulude analtdsi).
Probleemi ulatus on kvantifitseeritav jargmiselt:

= Probleem mojutab ettevdtte Kinnisvaradirektorit, haldusjuhti ja kaheksat
kinnisvara haldurit, kes vastutavad teenuse osutamise eest;

» Probleem mdjutab kinnisvara halduse teenuse kasutajaid — ettevotte ligikaudu 730
tegevusjuhendajat kodudes;

= Kinnisvara halduse teenuse kulu lletab eelarves planeeritut ning kulude katteks
on vaja leida allikaid ettevotte teiste tegevuste arvelt: 2021. aasta | kvartalis oli
ulekulu 40% vorreldes eelarvega, 11 kvartalis 4%, 111 kvartalis 25%, 1V kvartalis
29% ja aastas kokku 20%. Ettevdtte eesmargiks on kulude pisimine eelarve
piirides;

= KOoikide toode ja puuduste info ei joua tellimustena kinnisvara halduriteni. Kodud
tellivad need otse wvdlistelt partneritelt voi ei tegele Gldse puuduste
kdrvaldamisega. PBhjuseks on tllikas tellimuse esitamise protsess ja aeglane
tellimuste taitmine. Osad kodud on hooletusse jaetud, médbel ja inventar on
havinud (I6hutud). 2021. aastal esitati hinnanguliselt 70% tellimustest
Sharepointi, 30% kuludest tehti aga ilma tellimuseta. Ettevotte eesmark on, et kdik
tellimused esitatakse tellimuste siisteemi ja taidetakse kinnisvara haldurite poolt,
et valtida ebamdistlikke ja kontrolli alt valjuvaid kulusid;

= Ettevotte tootajate rahulolu kinnisvara halduse teenusega on madal: rahulolu-
uuringu andmetel hindasid t66tajad kinnisvara halduse teenust 2019. aastal 5,3
punktiga ning 2020. aastal 5,1 punktiga 7-pallisel skaalal. 2019. aastal oli rahulolu
hindamiseks kasutusel ka soovitusindeks (NPS, Net Promoter Score), mille
vadrtuseks oli 1 (-100 kuni +100 skaalal). Ettevotte eesmérgiks on kasvatada
tootajate rahulolu tookeskkonnaga, sh kinnisvara halduse teenusega. T60tajate
rahulolu mdddetakse igal teisel aastal.
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1.3 Eesmargi pustitus

Magistritdos valjatdotatav soovitud lahendus (TO-BE) peab looma eeldused kvaliteetse,

usaldusvéarse ja kulutbhusa kinnisvara halduse teenuse pakkumiseks jargmiselt:

KVHIS on kasutajakeskne ja mugav, tellimuste sisestamine ja menetlemine on
lihtne ega vota liigselt aega;

KVHIS sisaldab kinnisvara registrit, milles kajastuvad siisteemselt ettevdttele
kuuluvad Kinnisvaraobjektid ja tehnoseadmed ning kdik objektide ja seadmete
hoolduseks tehtavad tegevused,;

KVHIS kogub tellimuste kohta andmeid, vGimaldab seada mdddikuid ja teha

analliutikat juhtimisotsuste langetamiseks.

Kinnisvara halduse teenuse edukuse mddtmiseks seadis autor jargmised mdddikud ehk

KPI-d (Key Performance Indicator):

KVHIS-i on esitatud tellimused 100% kdikide t66de ja puuduste kohta;
tellimused tdidetakse tahtaegselt;
kinnisvara halduse kulud ei Uleta eelarvet;

tootajate rahulolu kinnisvara halduse teenusega on kasvutrendis.

1.4 Oodatavad tulemused

Magistrito6 oodatavaks tulemiks on ettevotte arieesmérkidest ja vOimekustest ning

spetsiifilistest erihoolekande teenuse pakkumise &rivajadustest lahtuv KVVHIS-i projekt,

mis koosneb jargmisest:

ettevotte drieesmaérkide, strateegia, vaartusvoo ja vdimekuste kaardistus;
kinnisvara halduse teenuse strateegia (arilduend);

kinnisvara halduse teenuse vaartusvoog ja vbimekuste anallus;
KVHIS-i kasutajate persoonad ja kliendi teekonna kaardid;

ari-, funktsionaalsete ja mittefunktsionaalsete nduete kirjeldus;
alternatiivsete lahenduste analids;

ariinfo mudel ja &rireeglid;

kasutusmallide mudel;

ariteenuste mudelid;
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= &riprotsessi mudelid;
= arhitektuuri visioon;
= kdrge tdpsusega prototilp kasutajaliidese valitud vaadetest;

= kasutajate rahulolu hindamise kiisimustik ja hindamise tulemus.

1.5 Magistrit6o analtttiline skoop ja autori roll

Autor tdidab magistritéos ariarhitekti, ari- ja susteemianalittiku rolli, olles kaasatud

ettevottesse vabatahtliku konsultandina.
Magistritoo skoopi kuulub jargmine:

= ettevOtte strateegia kirjeldamine, véaartusvoo modelleerimine ja vOimekuste
kaardistamine;

= Kkinnisvara halduse teenuse strateegia kirjeldamine, vaartusvoo modelleerimine ja
vOimekuste analliis;

= noduete kirjeldamine ja anallis;

= alternatiivsete lahenduste analuis;

= kasutusmallide modelleerimine;

= &riinfo modelleerimine ja arireeglite kirjeldamine;

= valitud driteenuste modelleerimine;

= driprotsessi modelleerimine;

= arhitektuuri visiooni loomine ja komponentide kirjeldamine;

= disaini ja prototulibi loomine valitud vaadetest;

= kasutajate rahulolu hindamise kiisimustiku koostamine ja kusitluse labiviimine.
Magistritod skoopi ei kuulu jargmine:

= valdkonna juriidiliste tingimuste ja regulatsioonide analiiis;

= organisatsiooni kultuuri, struktuuri, rollide ja vastutuse analiis;

= slsteemi (sh ettevdtte) turvalisuse aspektide kaardistamine ja hindamine;
= detailne stisteemianalids;

= arenduse mahuhinnangute andmine ja planeerimine;

= vastuvotukriteeriumite ja testlugude kirjeldamine;

= arendus, testimine ja evitamine ehk lahenduse realiseerimine.
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2 Kirjanduse iillevaade, lean 1ihenemine magistritoo

teoreetilise alusena

Magistritod eesmargi saavutamisel l&htus autor BABOK® juhendis véljapakutud
arianaltiisi pohikontseptsiooni mudelist™ (Business Analysis Core Concept Model™,
BACCM™), mille kohaselt peab drianaltiitik s6ltumata anallisitavast valdkonnast voi

ulesandest kaaluma jargmisi vaateid ja vastama jargmistele kiisimustele [17]:

= Muutus — missuguseid muutusi hakatakse ellu viima?

» Vajadus — missuguseid vajadusi pultakse rahuldada?

= Lahendus — missugused lahendused luuakse?

» Huvipooled — kes on muutuste ja lahendustega seotud?

= Va&drtus — mida peavad huvipooled véaartuseks?

= Kontekst — missuguses tauststisteemis huvipooled ja lahendused asuvad?

Siinse t00 seisukohalt oli eriti vajalik mdista vajadusi ja eesmérke, millele soovitud
lahendus peab vastama, ning vaartust, mida see huvipooltele pakub. Vajaduste ja vaartuse
mdistmiseks oli valtimatu konteksti 6ige tunnetamine. Selle tunnetuse andsid valdkonna
ulevaade ja turuanalliis, ettevotte olemasoleva strateegia analtitisimine ning intervjuud ja
konsultatsioonid valdkonna ekspertidega [17] (vt intervjuude, vestluste kokkuvotet lisas
8). Konteksti, vajaduste ja eesméarkide analtisi tulemusena joonistusid vélja ettevotte

véértused ja hoiakud, mis sobitusid hésti lean ehk timmitud lahenemisega:

= EttevOte peab toime tulema piiratud finantsiliste vOimalustega ja pakkuma
parimat voimalikku nbuetele vastavat teenust kuluefektiivselt;

= Sééstlikkust ja jatkusuutlikkust késitletakse vaga laiapindselt, otsides lahendusi
ettevotte 6koloogilise jalajélje vdhendamiseks l&bi teadliku tarbimise, paberivaba
digitaalse tookeskkonna, energiasééstu, jadtmemajanduse, toidu raiskamise
vahendamise, liha tarbimise véhendamise, leidliku ja uuendusmeelse
organisatsioonikultuuri jne. S&astlikkus ja leidlikkus selle saavutamiseks on

ettevottes labivad vaartused;
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= Ettevotte kliendid vajavad oma haavatavuse tottu erilist hoolt, vastutustunnet ja
kdrget empaatiavbimet nii Kklientidega otseselt tOotavatelt inimestelt kui ka
organisatsooni kui terviku toimimise viisina. Turvatunde loomine kliendile ja
tema lahedastele, usalduse loomine véartusliku partnerina riigile ja kohalikule
omavalitsusele ning l&bi selle positiivse kuvandi loomine ettevottest ja oma

klientidest avalikkusele, on ettevotte edus kriitilise tahtsusega voimekused.

Eeltoodust tulenevalt on magistritoo teoreetiliseks toetuspinnaks valitud lean métteviis.
Siinses peatiikis uuritakse lean lahenemist strateegia kujundamisele ning kasutamise

kogemust sotsiaalteenuste ja kinnisvara halduse valdkonnas.

2.1 Lean lahenemine strateegia kujundamisele

Lean ehk timmitud l&henemine, mis sai alguse Toyota tootmissiisteemist, on motteviis
véértuse loomisest vahemate ressursside ja vdhema raiskamisega (waste, jaapani keeles
muda). Lean on ka juhtimispraktika, mis koosneb pidevast taiustamisest (continuous
improvement) ja katsetamisest, et kdrvaldada raiskamine ja vahendada kliendile mitte
vadrtust loovaid tegevusi. Lean oluline alusp6himdte on inimeste austamine (respect for
people), nii oma to6tajate, klientide kui ka huvipoolte [18], [19], [20]. Kliendi austamine
véljendub talle véimalikult kiire ja sujuva kliendikogemuse pakkumises (mis tdhendab

mitte vaartust pakkuva puudumist) [21].

Lean mdtteviis toetub pdhimdbtetele, mille sGnastasid James P. Womack ja Daniel T.
Jones raamatus “Lean Thinking: Banish Waste and Create Wealth in your Corporation ”
1996. aastal ja mis keskenduvad lean i &rilisele rakendamisele [22], [23], [24]:

1. Véartuse defineerimine — Kliendist lahtuv véartus, mida ettevfte oma toote, teenuse
ja hinnaga pakub;

2. Vadrtusahela maératlemine — kaardistada tuleb kdik tegevused, sammud, mis on
vajalikud véartuse pakkumiseks kliendile;

3. Voo loomine vééartusahelas — kogu vaartusahela ulatuses on vaja panna protsessid
sujuvalt litkuma, et vaartus jouaks voimalikult kiiresti ja voimalikult madalate
kuludega kliendini;

4. Noudlus kaivitab voo (tdmme) — kliendipoolne ndudlus kaivitab tootmise;

5. Pidev tdiuslikkuseni purgimine korrates kdiki samme uuesti.
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Lisaks tuvastasid Steven Spear ja H. Kent Bowen Toyota tootmisststeemi uurides neli
vahem tuntud pohimdtet, mis nende arvates méngisid votmerolli Toyota tootmisstisteemi
edus, mille kopeerimine teistes ettevotetes loetletud viite lean pdhimotet jargides mitte
alati ei dnnestunud [22], [24], [25]:

1. Kogu t66 peab sisu, jargnevuse, ajastuse, kestuse ja tulemuse osas olema tapselt paika
pandud.

2. lga kliendi ja tarnija kokkupuude peab olema otsene. See pdhimdte loob
organisatsioonisisese tarnija-kliendi suhte iga isiku vahel, kes on vastutavaks kindla
t00, toote vdi teenuse pakkumise eest. Iga jargneva protsessi etapi tditja on eelneva
jaoks Klient. Iga suhe peab olema standardiseeritud ja otsene ning satestama vormi ja
hulga, kuidas tellimusi tdita, tooteid vdi teenuseid tarnida ning maarama taitmise aja.

3. lga toote voi teenuse teekond peab olema lihtne ja otsene. Kd&ik tootmisliinid
(Toyotas) peavad olema dUles ehitatud selliselt, et iga toode vdi teenus liiguks
voimalikult lihtsat ja alati Uhesugust teekonda pidi alati tihe kindla isiku vdi masina
juurde. Kui see isik vB8i masin ei ole kattesaadav, on vastuvGtjaks talle maaratud
asendaja vOi asendaja asendaja, vajadusel tippjuhtideni vélja.

4. Muudatused ja tdiustused viiakse ellu teadusliku meetodiga mentori juhtimisel
hlipoteese testides organisatsiooni kdige madalamal véimalikul tasemel. lga t66taja

arendab ise oma tddmeetodeid.

Raiskamise vahendamine on labiv ja olulisim lean pdhimGte. Eristatakse seitset kuni
kaheksat liiki raiskamist, millega pideva taiustamise protsessis tuleb vdidelda (intellekti
raiskamine ehk inimeste teadmiste ja kogemuste alahindamine ja mittekasutamine on
kaheksas ja mitte kdikides kasitlustes esinev raiskamise liik) [19], [24]: vead ja
praaktoodang, Ule tootmine, ootamine, intellekti raiskamine, transport, varud, to6tajate
liilkumine ja dle to6tlemine. Tervishoiu sektoris, mis on ldhedasim sotsiaalteenuste ja
hoolekande sektorile, on kirjanduse pdhjal seitse peamist raiskamist: ootamine, Ule
tootlemine, vead, Ule tootmine, liikumine ja (patsiendi) edasitoimetamine, varud ja
peataolek [26]. Viimane loetletutest on huvitav ja eriomane ja viitab ravijuhtumite suurele

varieeruvusele patsiendi individuaalsetest vajadustest l&htuvalt.

Lean mdtteviis, mida eesti keelde tdlgitakse ka kui kulusééastlikkus, katkeb kahte liiki
tdhusust: ressursitdhusust ja vootbhusust [24]. Ressursithusus keskendub ettevotte

sisemiste ressursside vdimalikult efektiivsele kasutamisele ja toote vOi teenuse
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vOimalikult madalate kuludega pakkumisele. Vootdhusus keskendub kliendi vajaduste
voimalikult sujuvale ja kiirele rahuldamisele. Neid kahte tShusust theaegselt ei ole
vBimalik maksimeerida, esineb tdhususe paradoks: ressursitdhususe kasvades voot6husus
langeb ja vastupidi [24]. EttevGtte &ristrateegia maéaarab, kummale téhususele enam
keskendutakse. Néaiteks lennufirma Ryanair &riidee on pakkuda vdimalikult odavaid lende
ja nende tegevusstrateegia ehk kuidas lende pakutakse, keskendub ressursitdhususele.
Luksushotell seevastu keskendub kliendile mugavuse ja suurima vdimaliku véartuse
pakkumisele ehk voot6hususele. Luksushotelli vaartust pakkuvates ressurssides on alati
vaba vBimekust. Lean keskendub enam vootShususele, kuid vootShusus tuleb saavutada
vOimalikult suure ressursitbhususega. Piiranguks suure voot6hususe kombineerimisel
suure ressursitbhususega on varieeruvus, millega ettevite peab toime tulema.
Teenussektori ettevotted, mille voolhikuks on inimesed, puutuvad olemuslikult kokku
suurema varieeruvusega kui toostusettevotted, mille voos liiguvad materjal,
informatsioon ja tooted [24]. Varieeruvuse véhendamine ja parem juhtimine on aga

vBimalikud mistahes tegevusalal.

Lean pBhimdtteid rakendatakse labi lean meetodite ja todriistade, mille eesmark on
varieeruvuse vdhendamine t60s. Teenussektorile relevantsetest on enim levinud 5S,
visuaalne juhtimine, Kanban slsteem, vaartusvoo analiiiis (Value Stream Mapping,
VSM), standardiseeritud t66, koormuse tasakaalustamine ning pidev parendamine labi
Kaizeni vdi Demingi ringi (plan-do-check-act, PDCA). Tervishoiu sektoris on Kirjanduse
pdhjal enim rakendatud 5S, visuaalset juhtimist, standardiseeritud t66d, VSM, protsesside
kaardistamist, algpdhjuste analutsi (Root Cause Analysis, RCA) ja koormuse
tasakaalustamist [19] [20], [26], [27], [28]. Valik siinse t66 kontekstis relevantseid lean
meetodeid on lahti seletatult jargmised [19], [20], [24], [29]:

= 5S: peamine eesmérk on lihtsustada t66 tegemist l&bi korras tookeskkonna ja -
vahendite. 5S-i mdiste tuleneb jaapanikeelsetest sOnadest “seiri”, ‘“seiton”,
“seis0”, “seiketsu” ja “shitsuke”, mille eestikeelsed vasted voiksid olla “sorteeri”,
“korrasta”, “puhasta”, “standardi” ja “sdilita”. 5S on vOrreldav korras
majapidamisega, kus vajalikud tooriistad asuvad neile ettendhtud kohtades, mis
aitab muuta to6tingimused lihtsamaks, turvalisemaks ja to6protsessi kiiremaks;

* Visuaalne juhtimine: ettevottele, igale driprotsessile ja meeskonnale seatakse

moddikud ning mdotmistulemused esitatakse visuaalselt. Tulemuste visuaalne
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presenteerimine muudab ettevdtte ldbipaistvamaks ning kogu meeskond,
olenemata rollist, on kursis, kuidas ettevdttel 1aheb;

= Standardiseeritud t66 (Kaizeni (ks eesmaérkidest): vaja on saavutada selge,
aktsepteeritud ja kbige tdhusam todviis, nd standard, milles oleks vdimalikult
vahe ressursse raiskavaid erisusi ja mis sé&staks aega parendusteks ja
innovatsiooniks;

= VSM: meetod, kus ettevotte tootajad kaardistavad koik etapid ja toimingud
vadrtusahelas, eesmérgiga leida Ules véartust mitte loovad tegevused ja
raiskamine, et need eemaldada ja vaartuse loomine kiiremaks ja sujuvamaks
muuta (vahendada tellimuse taitmise aega, lead time);

= Protsesside kaardistamine: sarnane toiming VSM-iga detailsemate ariprotsesside

tasandil.

Lean motteviisi seostatakse tugevasti ettevOtete uuenduslikkusega, mis kaasaegses
Kiiresti muutuvas ja aarmiselt ettearvamatus arikeskkonnas on konkurentsis plsimiseks
hadavajalik. Traditsioonilise lean ldhenemise uuenduslikkust soodustavas voi parssivas
mdjus tervishoiu sektorile ei ole kirjanduse pdhjal taielikku tiksmeelt. On leitud, et lean
praktikad, mis ei vdimalda delegeerida otsustamist t06tajate tasandile, vOivad takistada
innovaatiliste lahenduste esile kerkimist. Samas, pideva téiustamise piid ning
standardiseeritud t606 ja 5S abil korrastatud td6keskkond soodustavad loovat mdtlemist ja
muutuseid [20], [30].

Kuna pdhjaliku muutuse labiviimine ja d&rimudeli uuendamine ettevdttes on siinses t60s
kesksel kohal, vaarib uurimist ka lean startup l&henemine. Lean startup metoodika autor
on Eric Ries bestselleritega ,,The Lean Startup* 2011. aastast ja ,,The Startup Way* 2017.
aastast. Ta rdhutab, et startupilik lahenemine sobib mistahes organisatsioonile, mis soovib
jarjepidevalt uueneda. See kombineerib klassikalise range juhtimise iduettevotte
iteratiivse toimimise pdhimdttega, kusjuures iduettevdttena voib kasitleda algatust voi
projekti ka olemasoleva ettevotte sees [31], [32]. Tegemist on lean pdhimdtete ja
meetodite kohandamisega ettevotlusele, kaasaegsetele tehnoloogia- voi tehnoloogiast
labi imbunud ettevdtetele, mida illustreerib hasti tsitaat Michael Niri 2018. aastal ilmunud
raamatust ,,The Pragmatist’s Guide to Corparate Lean Strategy* [33]: ,.Software has
eaten the world, and now the pace of technological change is eating companies that try

to operate without a lean mindset.*
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Eric Ries sOnastas 2011. aastal lean startup lahenemise viis pGhimotet jargmiselt [31]:

1. Ettevotjad on kdikjal: ei pea tootama garaazis, et olla iduettevote. Iduettevttena on
kasitletav iga ettevGtmine, kus inimesed loovad uusi tooteid voi teenuseid adrmise
ettearvamatuse tingimustes. Lean startup lahenemine sobib mistahes suuruses,
vanuses vOi tegevusalal ettevottele.

2. Ettevotlus on juhtimine: iduettevdte on institutsioon, mitte toode, mis vajab &armise
ettearvamatuse tingimustes uut moodi juhtimist, et toime tulla.

3. Kinnitatud 6ppimine (validated learning): iduettevotte tilesandeks on labi teaduslikul
meetodil eksperimenteerimise dppida, kuidas ehitada tles jatkusuutlik dri.

4. Ehita — moddda — Opi tagasiside tstkkel (build-measure-learn, BML): edukas
iduettevote tegutseb kiirete BML tsiiklitena, muutes ideed toodeteks, modtes, kuidas
kliendid reageerivad ja dppides, kas teha pddre vdi pusida valitud kursil.

5. Innovaatiline arvepidamine (innovation accounting): selleks, et moota tulemusi, et
saada teada, kas jatkusuutliku &ri tlesehitamiseks on saadud uut Kinnitatud teadmist,
et seada eesmarke ja prioriseerida toid, vajab iduettevfte uut moodi tulemuste

mdGtmist ja inimesi, kes seda teha oskavad.

2017. aastal raamatus ,,The Startup Way* lisas ta veel viis pohimdtet, millest koik
tdnapdeva ettevotted, mitte ksnes iduettevotted, peaksid edu saavutamiseks lahtuma
[32]:

1. Pidev innovatsioon: ettevotete juhid ei saa loota ,,lihe suure innovatsiooni‘ leidmisele,
pikaajaline edu peitub meetodis, kuidas korduvalt ldbimurdeid teha, toetudes
loovusele ja talentidele organisatsiooni kdikidel tasanditel.

2. lduettevdte kui organisatsiooni struktuurielement: pidev innovatsioon toimub
ettevOtte sisemistes iduettevotetes, kes vajavad selleks eraldi tugistruktuuri.

3. Puuduv funktsioon: ettevotlus ja ettevotlikkus organisatsiooni sees on uued
distsipliinid, mis on tuleviku eduks vajalikud, sama téhtsad nagu turundus voi
finantsid.

4. Teine asutamine: luues iduettevotete struktuuri ettevotte sees on justkui ettevotte
uuesti asutamine.

5. Pidev muutumine: kdik eelnev kokku vajab ettevdttes uut vdimekust — vBimekust

pidevalt muutuda uute ja erinevate valjakutsete lahendamiseks.
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Kokkuvottes kombineerib lean startup l&henemine timmitud juhtimise pdhimdtted

pideva muutumise vOimekusega, kus suuna néitajaks on eksperimenteerimine ja

Oppimine l&bi vdimalikult kiirete BML tsiklite. PGhimotete elluviimiseks pakkus Eric

Ries valja kontsepte ja meetodeid, mida ettevotlusmaastikul tdna laialt kasutatakse.

Strateegia kujundamiseks on olulised kaks neist: minimaalne elujéuline toode ja

halastamatu edusammude mddtmine [31]:

Minimaalne elujéuline toode ehk MVP (Minimum Viable Product) on kontsept,
mille eesmérk on tasakaalustada riske, et ettevftmist — toote vdi teenuse
pakkumist, ei ole piisavalt analtiisitud vOi vastupidi, on raisatud ressursse ja aega
kasutult mahukale analtiisile, mis klientide vajadusi ja soove Oigesti ei peegelda.
MVP on toode, millel on tépselt nii palju omadusi, et see eesmargiparaselt
kasutusele votta ja esimeste klientide tagasisidet arvestades edasi arendada. MVP
ulesanne on vdimalikult ruttu dppida, kuidas elujbulist toodet v6i teenust pakkuda,
missugused toote omadused on klientidele tahtsad ja véartust loovad. MVP
ulesanne ei ole olla ideaalne. Enamasti Ule hindavad ettev6tjad ja tootearendajad
toote omadusi, mida Kklient périselt vajab. Keskmiselt 60-70% toote omadustest
on kliendile kasutud, mistdttu on kahtluse korral mdistlik lihtsustada [33]. MVP
on viis, kuidas lean startup oma toote vdi teenuse turule toob.

MVP, kuitahes piiratud funktsionaalsuse v@i kvaliteediga, on aluseks ettevdtmise
edukuse mdodtmisele. Ainult tulemusi mddtes saab teada baastaseme, kus ollakse,
ja saab hakata liikuma ideaalse toote poole, mida soovitakse pakkuda. Liikuda
tuleb inkrementaalselt ja iteratiivselt, hiipoteese ehk toote vOi teenuse vastuvottu
Klientide poolt BML tsuklitega testides. Kui m&dtmistulemused paranevad
baastasemega vorreldes, siis liigutakse jatkusuutliku ari suunas, kui aga mitte, siis
on see mark, et vajalik voib olla pdore (pivot) ehk otsida uut 1ahenemist klientide
vajaduste rahuldamiseks. Eric Ries eristas edevaid ja praktilisi md6dikuid — ainult
praktilised mdodikud naitavad, kas liigutakse diges suunas voi mitte. Edevad
moddikud nagu kasutajate arv, maksvate klientide arv, kdive jm on dppimise
modtmiseks kasutud, sest ei ole tapselt teada, missugused otsused vdi tegurid
nende numbrite taga on. Praktilised md&ddikud on sellised, mille puhul

md0bdetakse kindlat pdhjus-tagajérg seost ja saavutatud tulemused on korratavad.

Lean startup l&henemise (Lean Startup Approach, LSA) akadeemiline uurimine alles

kogub hoogu ning valjakujunenud teooriaks see veel kiipsenud ei ole [34], [35].
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Michael Niri, kes kasitleb lean strateegia kujundamist mistahes ettevottes voOi
korporatsioonis, vottis dppetunnid lean stratup l&henemisest kokku jargmiselt [33]:

= s@nasta missioon;

= loo kliendi persoonad;

= prototulibi MVP;

= vii klientidega l&bi eksperimente, et kinnitada oma hiipoteese;

= poora (pivot) voi jatka valitud kursil (persevere) BML tsuklitega.

Ka Michael Niri eristab kahte liiki mdddikuid: suunda nditavad (leading) ja mahajdamust
naitavad (lagging). Suunda néitavad moddikud vdimaldavad edu voi labikukkumist ette
naha ja BML tsukleid proaktiivselt uue teadmise saamiseks kasutada. Nendeks on néiteks
innovatsioonide ja patentide arv, kliendirahulolu, kaubamargi tuntus, tsukli aeg ja kasv
uutel turgudel. Mahajaamust néditavad méddikud nagu madgitulu ja selle kasv, netovara
tootlus, meeskonna kiirus (team velocity) jm on olulised otsustamaks, kas jatkata valitud

kursil vOi suunata investeeringud mujale.

Autor kasutab magistritdos lean startup lahenemise dppetundidest missiooni sGnastamist,
kasutajate persoonasid empaatia loomise tehnikana, lahenduse pakkumisel MVP

l&henemist ning strateegia edukuse mddtmiseks moddikuid (KPI-sid) (vt peatikk 2.3).

Lean startup lahenemist viljelevates ettevOtetes kasutatakse &ri vOi ettevOtmise
kirjeldamiseks traditsioonilise kohmaka ariplaani asemel 1-lehekiljelist &rilduendit.
Arilduend mdtestab lahti ariidee, kirjeldades seda luhidalt ja kergesti haaratavalt.
Arilduendi autoriteks on Alexander Osterwalder ja Yves Pigneur, kelle 2010. aastal
ilmunud raamat ,,Business Model Generation: A Handbook for Visionaries, Game
Changers, and Challengers“ muutis selle populaarseks tle maailma ning algsele
arilduendile (Business Model Canvas, BMC) on lisandunud teisi temaatilisi I6uendeid
[36]. Arilduendi kdige populaarsem teisend on Lean Canvas (LC), mille autoriks on Ash
Maurya 2010. aastal ilmunud raamatuga ,,Running Lean: Iterate from Plan A to a Plan
that Works* [36]. BMC ja LC on llesehituselt sarnased, kuid LC on enam kliendile ja
probleemi lahendamisele suunatud ning seda peetakse sobivamaks varases faasis
ettevotmisele, BMC sobib seevastu paremini juba asutatud ettevottele. Nii BMC kui ka

LC on molemad kasutatavad olemasoleva ettevotte sees uute toodete vOi teenuste
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loomiseks. Siinses t60s kasutab autor LC’d, mis koosneb jargmistest osadest [36] (vt
peatikk 6.1):

» Probleem (Problem): peamised probleemid, mille lahendamist kliendid ootavad,
samuti alternatiivsed lahendused, mida kliendid praegu kasutavad probleemi
lahendamiseks;

» Kliendi segmendid (Customer Segments): kliendigrupid, kelle vajaduste
rahuldamise v@i probleemi lahendamisega ettevotmine tegeleb, eraldi kirjeldada
ka potentsiaalsete varajaste kasutajate gruppi;

= Unikaalne vaartuspakkumine (Unique Value Proposition): pakutav idee, toode,
vOi teenus, mis loovad kliendile v&artust, lahendades tema probleemi paremini kui
alternatiivsed lahendused;

= Lahendus (Solution): viis, kuidas kliendi probleem lahendatakse, sageli toote voi
teenuse omaduste kirjeldus;

= Eelis (Unfair Advantage): eelis konkurentide ees, mida ei ole lihtne kopeerida voi
osta;

» Kanalid (Channels): viis, kuidas klientidega suheldakse ja unikaalne
véartuspakkumine nendeni jouab;

» Tulu vood (Revenue Streams): raha, mis tuleb klientidelt;

= Kulu struktuur (Cost Structure): erinevad kulud, mida ettevdtmine kannab;

» Peamised mdddikud (Key Metrics): nditajad tulemuste mddtmiseks.

Arilduend on kasulik kommunikatsiooni vahend mitmel otstarbel, enim kasutatakse seda
[36]

» uue ariidee valjatéotamiseks vBi olemasoleva arimudeli uuendamiseks ettevotte
vOi tiimi siseselt;

= &riidee tutvustamiseks investoritele, ettevotte juhtidele, klientidele;

= driidee muutmiseks, poorde ettevalmistamiseks;

= ettevotlusdppes;

= &riplaani ettevalmistamiseks.

Autor kasutab arilduendit magistritoos ettevotte kinnisvara halduse teenuse pakkumise
kirjeldamiseks ehk olemasoleva teenuse uuendamiseks ettevotte siseselt. Arilduendi

eeliseks on visuaalsus, kompaktsus ja haaratavus — strateegia on kokku voetud tihel lehel.
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Avrilduendi piiranguks on keerukus kajastada mitme kliendisegmendiga ari, kes vajavad
mitut toodet vOi teenust voi selle erinevaid omadusi, mis voivad tingida erineva tulu- ja
kulumudeli [34].

2.2 Lean tervishoius ja sotsiaalteenuste valdkonnas

Lean lahenemist kasutatakse voi vahemalt katsetatakse pea kdikides &rivaldkondades
ehkki enim levinud ja uuritud on see toostussektoris. Teenuste kontekstis on praktilisi
rakendusi ja ka avaldatud teadusartikleid vahem [15], sealjuures — tllatuslikult — timmitud
kinnisvara haldusest ei andnud TalTechi raamatukogu kaudu tehtud otsing mitte htegi
vastet.

Tervishoiu valdkonna kohta leidub rohkelt varsket teaduskirjandust, naiteks [27], [37],
[38], [39], [40], [26], [21], [20], [41]. Nagu teistes &rivaldkondades otsitakse ka
tervishoius lean lahenemises lahendust kulude vahendamiseks ja konkurentsis
plsimiseks, tagades samal ajal teenuse korge kvaliteedi ja ké&ttesaadavuse krooniliste
haigustega inimeste osakaalu kasvades Uhiskonnas [27], [40]. Sarnaselt todstus 4.0
kontseptsioonile kasutatakse mdistet tervishoid 4.0, téhistamaks tehnoloogiliste
lahenduste olulist ja kasvavat rolli valdkonnas ning vastavate vdimekuste vajalikkust
teenuse pakkumisel [40].

Naéiteid erihoolekandest v@i psulhiliste erivajadustega inimeste abistamisest ja ravist
seevastu napib, Uksikud ndited on [14], [41], [42], [43]. Samas on tervishoiu valdkonna
kogemus ule kantav erihoolekandesse, sest teenuse eripérad ja esile kerkivad probleemid
on sarnased: teenus on kliendile, patsiendile keskendunud (client-oriented), teenuse
kvaliteet s6ltub sageli selle saamise Kiirusest, erinevad spetsialistid teevad koostddd
kliendile teenuse pakkumisel, finantsressursid teenuse pakkumiseks on napid vOi
varieeruvad, seotud huvipooli on palju, kelle erinevatele ootustele véartuse osas tuleb

vastata ning teenused arenevad ja muutuvad ajas [21], [40], [42], [20].

Kirjanduses viidatakse nii edukatele kui ka ebaedukatele katsetele lean pdhimdtteid
tervishoius rakendada, kuid Uksikutel juhtudel on dnnestunud saavutada Ullatavaid
tulemusi: tstikli aja (cycle time) 60%-line ja tegevuskulude 80%-line véhenemine [27].
Edu on saavutatud juhtudel, kus lean p6himdtted on vOetud kasutusele terviklikult Gle

organisatsiooni, kaasates toOtajaid-arste. Ebaedu voi positiivsete tulemuste puudumist
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taheldati olukordades, kus lean l&henemist rakendati vaid ressursithususe saavutamiseks
ning kliendile-patsiendile vaartuse loomine ei olnud fookuses. Vélja on joonistunud kolm
kriitilist edutegurit, millest sdltub lean rakendamise edu v@i ebaedu: juhtimine-
eestvedamine (leadership), selge eesmark, mida tahetakse saavutada ning koikide

tO0tajate kaasamine ja lean pohimotete ja meetodite alane koolitamine [27].

Kokkuvotvalt saab kirjanduse pdhjal vaita, et lean pdhimotete ja meetodite rakendamine

tervishoiuasutustes andis positiivsed tulemused [21], [42]:

= Keskseks vadrtuseks tervishoius on patsiendi heaolu, tema enesevaarikus,
mistottu on Gigeaegne ja sujuv abi saamise protsess vaga oluline. Lean pohimotete
rakendamine aitas raviprotsessi liihendada ja sujuvamaks muuta. Ajaressursi
raiskamise véahenemisega tehti patsiendile vajalikud uuringud ja hindamised
Kiiremini, patsient sai vajaliku ravi kiiremini, raiskamata liigselt muid ressursse;

= Patsiendile vaartuse pakkumise tihine eesmérk aitas tletada tervishoiuasutuse eri
osakondade vahelisi I6hesid ja ldhendada arusaamu eesmarkidest, suurenes
professionaalne  lugupidamine eri  valdkondade spetsialistide  vahel.
Organisatsioon muutus Uhtsemaks, eesmargiparasemaks, tootajad ,,tdmbasid*
uhes suunas;

= Tervishoiuasutustes ©Onnestus parandada nii operatiivset tegevust kui ka
patsientide rahulolu. Operatiivne tegevus tGhustus ténu pideva parendamise
pdhimottele  (Kaizenile) ja tdokoha organiseerimisele 5S  meetodil.
Visualiseeritud ja thiselt 1abi arutatud moddikud aitasid keskenduda patsiendile
véértuse loomisele;

= Patsientide ja nende lahedaste rahulolu ja turvatunne kasvas tédnu kohesele
tdhelepanule ja abivajadusele reageerimisele. Psuhhiaatriliste patsientide puhul

maérgati vahem héirivat ja agressiivset kéitumist.

2.3 Lean lahenemise kasutamine magistrit0os

Kirjanduse Ulevaatele tuginedes kasutab autor magistritod tulemuste saavutamiseks

tabelis 3 loetletud lean pdhimdtteid ja meetodeid.
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Tabel 3. Lean p6himdtete ja meetodite rakendamine magistritéds (autori koostatud).

Lean p6himote voi meetod

Rakendus magistritoos

Viide peatukile

Raiskamise vahendamine Materjali kasitlemine just nii palju | Labivalt
kui vajalik ja nii kontsentreeritult
kui vdimalik
Vaartuse defineerimine Ettevotte ja KVHIS-i strateegia 41.3;4.2.1;6.1;
eesmargistatus, KPI-d 6.2
Pidev taiuslikkuseni plrgimine Analttsi voimekus 4.21;6.5
juhtimisotsuste langetamiseks
ndudena KVHIS-i MVP-le
KVHIS-i kasutajate rahulolu 7
kusitluse labiviimine
Véaartusahela méaratlemine Véartusvoo modelleerimine 4.2.2;6.2.2
VSM
Voo loomine vaartusahelas, Just enough architecture Labivalt
R ElERE s il NOuete prioriseerimine 6.11; 6.12
Noudlus kéivitab voo Kdikide kodude fudsilise 6.1
Standardiseeritud t66 k(?skkonr]aga s_eotu_d vajadust(i_
késitlemine kliendipoolsete voi
Iga toote vGi teenuse teekond vajaduspdhiste tellimustena,
peab olema lihtne ja otsene eranditeta
Visuaalne juhtimine Visualiseeritud tulemid (joonised | L&bivalt
ja diagrammid)
Prototuip, Kanban tahvel kasutaja | 6.14
toolaual
Protsesside kaardistamine Ariprotsesside modelleerimine 6.10
Kogu t66 peab olema tapselt KVHIS ériprotsessi kirjeldamine | 6.10
paika pandud SIPOC meetodil
Iga kliendi ja tarnija kokkupuude
peab olema otsene
Missioon Ettevdtte visioon ja missioon 412
MVP MVP ldhenemine soovitud 6.11
lahendusele
Persoona KVHIS kasutajate persoonad 6.3
Avrilduend KVHIS Lean Canvas 6.1
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3 Ettevotte arhitektuuri, dri- ja siisteemianaliiiisi metoodika

valik kirjanduse analiiiisi pohjal

Kolmas peatiikk kirjeldab ja pdhjendab metoodika valikut, mida on kasutatud ettevotte

strateegia ja ariarhitektuuri kirjeldamiseks ning &ri- ja susteemianaltdsi labiviimiseks.

3.1 Strateegia analtts ja kirjeldamine

KVHIS-i soovitud lahenduse véljatootamisel lahtub autor BABOK® juhendis toodud
arianalulsi vaartusspekterist, mida on kujutatud joonisel 2. VVaartusspektrit voib vaadelda
arianalulsi vaartusvoona, milles erinevad analulisi tegevused — strateegia analiiis, nduete
anallius ja disain ning lahenduse anallilis — arenevad potentsiaalse vaartuse pakkumisest
tegeliku vaartuse pakkumiseni soovitud lahenduse realiseerimise vaatepunktist. Esimene
samm muutuse labiviimiseks vdi soovitud lahenduse leidmiseks on strateegia analuds,

mis vBimaldab huvipooltel otsustada, kas muutus teha vai mitte [17].

Requirements Analysis

= D Solution Evaluation

Strategy Analysis

> Actual

Potential €
Proof of Concept/

Prototype

Solution

Need Scope

Requirements Design

|
|
|
|
|
|
T
: Pilot/Beta  Operating
|

|

|

Joonis 2. Arianaluiiisi vaartusspekter [17].

Strateegia Ulesandeks on madratleda kbige tbhusam viis, kuidas ettevote oma vdimekusi
rakendades saavutab oodatud eesmargid. Strateegiaid koostatakse nii kogu ettevotte, selle
osa, geograafilise piirkonna, toote, teenuse, projekti vdi ka iteratsiooni jaoks [17].
Arianaltitisi vadrtusspekterist juhindudes koostas autor soovitud lahenduseni joudmiseks
esmalt ettevotte strateegia Ulevaate ning seejarel kinnisvara halduse teenuse strateegia,

millest l&htuvad soovitud lahenduse arhitektuur ja disain.
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Strateegia koostamisel l&htus autor lean pdhimotetest — uurida ja kirjeldada ettevotte ja
soovitud lahenduse saavutamise strateegiat just niipalju, kui on vaja sidusate
ariarhitektuuri mudelite véljatdotamiseks. Ettevotte strateegia on Kirjeldatud klassikalisi
metoodikaid kasutades — labi &rikeskkonna tausta ja ettevOtte hetke positsiooni
iseloomustavate SWOT- ja huvipoolte analtisi ning voOetud kokku tasakaalus
tulemuskaardil, mis vOimaldab hé&sti eesmarkide saavutamise mddtmist (Balanced
Scorecard, BSC) [17], [44], [45], [46], [47], [48]. Metoodikate valikut toetas see, et need

olid ettevdttes juba kasutusel ning huvipooltele hasti mdistetavad.

Ettevotte kinnisvara halduse teenuse strateegia kirjeldamiseks on kasutatud kompaktset

arilduendi formaati — Lean Canvas’t, mis leidis kasitlemist eelmises peatukis.

Kinnisvara halduse teenuse kasutajate tundmadppimiseks ja kirjeldamiseks kasutas autor
disainmdtlemise tehnikaid, mida valitud kirjandusallikate po&hjal peetakse kdige
tbhusamaks viisiks parima soovitud lahenduse leidmisel teenuste disainis ja
innovatsioonis [45], [48]. Edukat arendusprotsessi peab algusest peale juhtima siigav
arusaam kliendi, kasutaja vajadustest. Sellise arusaama tekitamiseks on kasutatud

kasutajate persoonasid ja kliendi teekonna kaarte (Customer Journey Map, CIJM).

Persoona on toote- vdi teenusdisainis kasutatav arhettiupne kliendi voi kasutaja esindaja.
Persoona  muudab  tegelikud  kliendid disaineritele  ja  tootearendajatele
kaegakatsutavamaks [49]. Kuna autor todtas magistritdd raames ettevdtte valdkonna
juhtidega ning puudus otsene kontakt K\VVHIS-i kasutajatega, siis téitsid loodud persoonad
just seda dlesannet — olla isikustatud mdttelised tulevased kasutajad oma reaalelu
ldhedaste lugudega, kelle vajadustele, soovidele ja piirangutele KVHIS-i kavandamisel
keskenduda (vt peatiikk 6.3).

Kliendi teekonna kaart on (ha populaarsust voitev mitmeotstarbeline strateegilise
juhtimise tooriist, mida nii akadeemikud kui ka praktikud hindavad selle kasulikkuse tottu
ettevotte kliendikogemuse mdistmisel (Customer Experience, CX) ja teenuste
innovatsioonis [49], [50]. CIM pdhiidee on lihtne: see kujutab visuaalselt sindmuste jada,
milles kliendid ettevottega toote voi teenuse saamise jooksul suhtlevad. Stindmuste jada
ehk kliendi kokkupuutepunktid teenuse osutajaga, nii futsilised kui ka digitaalsed, on

esitatud joonise, graafiku, tabeli vm visuaalse esitusviisi horisontaalteljel. Vertikaalteljel
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kajastatakse  harilikult  klientide motete, uskumuste ja tunnete teekonda
kokkupuutepunkte labides [49].

CJM-I pole kindlat vormi. See v@ib olla lihtne vGi keeruline, olenevalt Kirjeldatavast
kogemusest ja kaardi kasutajatest. Tavaliselt koostatakse alustuseks lihtne kaart, mida
taiendatakse kasutajakogemuse uurimise kaigus lisanduva teabega. CJM voib koostada
uurimisvahendina, mis aitab mdista klientidega suhtlemise hetkeseisu, uurida protsessi
iga etappi ning tuvastada valupunkte ja eeliseid. Samuti v3ib koostada kaardi, mis aitab
hinnata véimalikku tulevast olukorda ja mdista, kuidas klientide kogemused aja jooksul
tdendoliselt muutuvad [50]. Autor koostas KVHIS-i kasutajate teekonna kaardid just
soovitud lahenduse visualiseerimiseks, prototulpimiseks ja kasutajanduete

(funktsionaalsete nduete) tdpsustamiseks (vt peatiikk 6.4).

CJM vertikaaltelge vdib kliendi emotsionaalse teekonna asemel kanda ka hoopis igas
kokkupuutepunktis kliendikogemuse eest vastutava iksuse koos vajaliku tegevuse voi
muudatusega, néidates, kuidas turundus, Kklienditeenindus, personalijuhtimine ja
kasutajatugi koostdos tdidavad klientide ootusi igas kokkupuutepunktis. Selliselt toimib

kliendi teekonna kaardistamine teenuse disaini ja innovatsiooni protsessina [49].

Vadrib méarkimist, et enamikel juhtudel hinnatakse kliendi teekonna kaardistamisel ule
strateegiliste kokkupuutepunktide arvu, mida kliendid olulistena kogevad. Kirjanduses
viidatakse Uhele juhtumiuuringule kaubanduskeskuse Kklientide seas, kus ettevotte
juhtkond oli algselt valja mdelnud 60 kokkupuutepunkti, hinnates neid kdiki vordselt
oluliseks, kuid labiviidud Kliendiuuring néitas, et alla 50% kaubanduskeskuse
kllastajatest oli neid kogenud kuni 50. Siit jareldub dppetund, et kliente tuleb kisitleda
ja leida kdige olulisemad kokkupuutepunktid, kus Kkliendikogemust parendada.

Kokkuvottes paraneb kasutuskogemus igas kokkupuutepunktis [49].

Vérskes teaduskirjanduses leiab kasitlemist ka vahem traditsiooniline slisteemne
kasutajakogemuse ldéhenemine (Systemic UX) [51]. See seab (lesandeks véhendada
rahulolematute klientide rahuolematust rahulolevate Klientide arvelt, et kasutajate
kogurahulolu suurendada. Kuna kliente on mitmesuguseid, siis peaks ka persoonasid

olema mitu ja CIJM peaks kajastama nende koikide ootusi teenusele [51].

Autor kasutas siinses t60s traditsioonilist CJM, millele on kantud kasutajate sammud

kinnisvara halduse teenuse saamisel ja pakkumisel kokkupuutupunktidena KVHIS-iga
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koos kasutajate emotsionaalse teekonnaga. Nagu eelpool 6eldud, kandis CJIM koostamine
empaatia loomise, soovitava lahenduse kasutaja teekonna visualiseerimise, prototidibi

kavandamise ja kasutaja nGuete tapsustamise eesmarki.

3.2 Ariarhitektuuri modelleerimine

EttevOtte strateegia, vaartusvoo ja vbimekuste kaardistamiseks on siinses t60s peamiselt
toetutud TOGAF® ettevotte arhitektuuri raamistikule ning mudelite visualiseerimiseks
kasutatud ArchiMate’i modelleerimiskeelt [52], [53], [54].

Ettevotte arhitektuuri eesmérk ei ole mitte niivord infosusteemide projekteerimine — see
on infostisteemide arhitektuuri tilesanne, kuivord aidata ettevottel saavutada konkreetseid
arieesmarke. Selle (lesandeks on pakkuda keskkonda é&ri ja infotehnoloogia
joondamiseks. Ettevdtte strateegia on Uks ettevdtte arhitektuuri komponente [47], [48],
[55], [56].

Ettevotte arhitektuuri Kirjeldamiseks ei ole rangelt Giget vdi vale viisi, eesmérk on toetada
téhusalt vajaliku muutuse l&biviimist. Hea tava on piirata teabe kogumine ja anallitisimine
miinimumini, mis on vajalik kdnealuse kiisimuse lahendamiseks [57]. Lean lahenemine
ettevotte arhitektuurile oleks selline, et arhitektuuri mudel peab olema piisavalt detailne,
et vastata arhitekti voi ettevOtte juhi kisimustele, kuid mitte (ksikasjalikum. Koik
uksikasjad, mis pole kisimustele vastamiseks vajalikud, on liiasus ja suurendavad aja
jooksul mudeli haldamiseks vajalikku t66d. Tanapéevane ettevotte arhitektuur peab

suutma kiirete muutustega kaasas kaia [55].

John D. McDowalli késitlus sellest, kuidas saavutada selline paindlik muutustega kaasas
kaiv ettevotte arhitektuur, pdhineb keeruliste adaptiivsete siisteemide teoorial [55]. Ta
leiab, et ettevotte arhitektuuri Glesanne on tegeleda ariliste ja Gldisemate kontseptsioonide
ja mudelitega, mis ei ole detailsete tehnoloogiliste lahendusteni dekomponeeritud, nagu
tuntud ettevotte arhitektuuri raamistikud TOGAF®, DoDAF, Zachmani raamistik,
BIZBOK® juhend jt ette ndevad [55], [58]. Selline Idhenemine ettevdtte arhitektuurile
delegeerib Uksikasjaliku stisteemi disaini projektimeeskondadele, kes tunnevad paremini
slisteemi kasutajate vajadusi ja on vOimelised kiiremini kohanema muutuvate
tingimustega. See lahenemine sobib paremini agiilsete arendusmeetoditega ja peegeldab

seda, kuidas enamik infoslisteemi arendusi tegelikult toimub. Ettevotte arhitektuuri
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ulatuse vahendamine vahendab drastiliselt selle dokumenteerimiseks vajalike mudelite
arvu ja keerukust. Rakenduste ehk infoslisteemide arhitektuur peab selgelt tulenema
ettevotte arhitektuurist, kuid see peaks olema ainus otsene seos nende vahel. Piisab, kui
ettevotte arhitektuur maérab kindlaks ststeemi olemasolu, selle sisendid, valjundid ja
funktsiooni. Kdik taiendavad tiksikasjad on liiasus ja tdendoliselt vananenud iga tksiku
sisteemi varskenduse korral. Kehtivad inglisekeelsed hitdlaused just enough, just in time
ja less is more [55], [48]. Archimate modelleerimiskeel sobib siin meetodina hasti, sest
on no lean modelleerimiskeel, mis ei sunni arhitekti minema detailidesse, vaid on
suunatud keskenduma olulisele. Samuti vdimaldab see modelleerida ettevdtte strateegia,
siduda omavahel strateegilise ja operatiivse tasandi ning &rilised mdisted rakenduste ja
tehnoloogiliste moistetega [52], [47], [48], [59].

EttevGtte arhitektuuri mudelid omavad métet n6 Glespildistusena kas AS-1S vdi TO-BE,
pidev ajakohastamine on raiskamine. Samuti peaksid need olema ajaliselt piiratud,
naiteks kehtivuse ja ilevaatamise sammuga ks aasta [55].

Eero Hosiaisluoma jt kirjeldavad drikeskkonna kiirete muutustega, uute teenuste turule
tuleku kiiruse ja mahu suurenemisega toimetulekuks timmitud ettevotte arhitektuuri
meetodit (Lean Enterprise Architecture Development, LEAD). See on terviklik
organisatsiooni toimemudel, mis pdhineb vé&&rtusahela pdhisel ldhenemisel ning
kombineerib timmitud ja agiilse lahenemise (Lean & Agile Development) pragmaatilise
ettevotte arhitektuuriga [48], [56]. LEAD toimemudel keskendub kliendile ja érile
véértust pakkuva vadartusvoo tmber, millesse suunatakse koik kliendi vajadustest voi
strateegilistest eesmérkidest l&htuvad muutused ja algatused. Autorid pakuvad valja
kompleksse ja tervikliku (avaliku sektori) organisatsiooni juhtimise mudeli, meetodid ja
tooriistad kuni agiilse tarkvaraarenduse soovitusteni valja. LEAD l&dhenemine ja
aluspbhimotted haakuvad hésti siinses t60s kasutatavate pdhimotetega, kuid otsest
rakendust see magistritdos ei leia. Magistritod keskendub soovitud lahenduse
kavandamisele, kuid LEAD pakub laiaulatuslikuma meetodi kogu organisatsiooni

toimimisele.

3.3 Véaartusvoog ja vbimekuste pdhine analits ja planeerimine

Nagu peatiikis 2 ndgime, on lean juhtimisfilosoofia keskmes kliendile pakutava vaartuse

defineerimine, véartusvoo maéératlemine ja vadrtuse sujuvalt moodda vadrtusvoogu
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voolama panemine. VVaartuse loomine (hele vdi mitmele huvipoolele on kdige olulisem,
mida ettevite teeb ja tema olemasolu peamine pdhjus, arimudeli tuum. Vé&artuse
modelleerimiseks ja analliisimiseks on mitmeid viise, igalhel natuke oma vaatenurk,
millest tuntumad on vaartusahel (propageerijaks Michael E. Porter, value chain),
vaartusvorgustik (value netsworks) ja timmitud véartusahel (lean value chain). Ettevotte
ariarhitektuuri vaartusvoog kirjeldab vaartuse ainsana terviklikult (end-to-end) kliendi
vaatenurgast, olles kdige paremini kooskdlas ettevotte arimudeli elluviimisega voi veelgi
enam — olles vahendiks arimudeli leidmisel. Vaartusvoog vastab kisimusele, kuidas
ettevote Kliendile véaartust pakub. Va&artusvoo Kkirjeldamiseks jaotatakse véartuse
pakkumise protsess Uksteisele jargnevateks vaartust lisavateks etappideks. Vaartusvoog
vOib olla suunatud nii ettevotte vélise huvipoole kui ka ettevdtte sisese kliendi vajaduste
rahuldamisele [60], [61]. Siinses t06s kasutab autor &riarhitektuuri vaartusvoogu nii
ettevotte véartusvoo kirjeldamiseks (peatikk 4.2.2) kui ka kinnisvara halduse teenuse
TO-BE lahenduse kirjeldamisel. VViimane on toodud joonisel 3 (vt ka peatiikk 6.2.2).

Kinnisvara halduse teenuse vaartusvoog (Value stream)

: - > .
Tellimuse = Tellimuse Too - Kokkuvéte ja =
sisestamine Al teostamine tagasiside
(Value T% tditmiseks ™ (Value ™ (Value
stream) (Value stream) stream)

stream)

Joonis 3. Kinnisvara halduse teenuse vaartusvoog (autori koostatud).

Kui vaartusvoog on méaratletud, on jargmine samm kindlaks teha, milliseid arivéimekusi
on vaja iga vaartusvoo etapi pakkumiseks. Vaartusvoog ja vdimekused on omavahel
tihedas seoses: véértusvoog defineerib, miks ettevote vajab d&rivoimekusi, ning

arivdimekused naitavad, mida on vaja véartusvoo edukaks toimimiseks [60], [61].

Voimekus véljendab organisatsiooni praegust vOi soovitud vOimet midagi teha.
Voimekus vastab kisimusele, mida organisatsioon teeb ja on hendusliliks ettevotte
strateegliste eesmérkide ja arhitektuuri vahel. Vdimekused on nd uhiseks ,keeleks*
arijuhtide ja -arhitektide wvahel. VOimekused l&htuvad ettevotte strateegiast ja
eesmarkidest, keskenduvad nende elluviimisele ning véimekusi omakorda realiseerivad

inimesed, protsessid, informatsioon ja tehnoloogia [62], [53]. Ettevdtte strateegia
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ulesanne on muuhulgas maaratleda, kaitsta, omandada ja sdilitada olulised véimekused
[59].

Vdimekuste pohine anallils ja planeerimine on ettevétte arhitektuuri valdkonnas kasvav
praktika. See aitab tehnoloogilisi lahendusi aritegevusega thildada ja tehnoloogiajuhtidel
keskenduda pidevale véartuse loomisele. V@imekuste pdhise planeerimise juured on
USA, Suurbritannia, Austraalia ja Kanada kaitse valdkonnas, kuid tana rakendatakse seda
hdlpsasti teisteski valdkondades. Vd&imekusi modelleeritakse unikaalsetena, iga
vOimekust esineb ettevottes (ks kord. Voimekuste pdhine planeerimine aitab
arivaldkondade vahel suinergia leida ja tulemuslikumalt tegutseda [62], [54]. V6imekused
on olemuselt ka tisna stabiilsed — nad ei teki ega kao kuigi tihti, muutub nende kiipsustase
[63].

Vdimekused kirjeldatakse harilikult vGimekuste kaardina, mis annab Ulevaate kogu
ettevotte tegevusest, sdltumatult organisatsiooni struktuurist, protsessidest, rakendustest,
toodetest voi teenustest. Voimekusi voib kaardil grupeerida mitmeti, Giks levinumaid viise
on jagada need strateegilisteks, operatiivseteks ja toetavateks. V6imekused voivad
omakorda koosneda alamvdimekustest ning sellist tdpsemat méaratlust kasutatakse sageli
pohi- vOi operatiivsete vdimekuste kirjeldamisel [62], [63]. Sarnaselt on koostatud
ettevOtte vOoimekuste kaart ka siinses to0s (peatukk 4.2.2).

Vdimekuste analiiiis kétkeb vordlust ettevdtte olemasolevate vBimekuste (AS-IS) ja
strateegiliste eesmarkide saavutamiseks vajalike soovitud v6imekuste (TO-BE) vahel.
Vordluse tulemusena moodustub vBimekuste soojuskaart (Capability Heat Map), millel
erineva kipsustasemega vodimekused on tahistatud erineva vérviga, néiteks
valgusfoorina: hetkel puuduvad uued vGimekused punase, parendamist vajavad
voimekused kollase ja juba vajalikul kiipsustasemel olevad vGimekused rohelise vérviga
[62], [63]. Selliselt on koostatud kinnisvara halduse teenuse vOimekuste soojuskaart

siinses to0s (peatikk 6.2.2).

Vdimekuste tapsemaks analliisimiseks hinnatakse parendamist vajavate vdimekuste
kipsust erinevates dimensioonides, millest enam levinud on inimesed, protsessid, toode
ja tehnoloogia. Teatud kokkulepitud hindepunktide skaalal hinnatakse vdimekust
kdikides dimensioonides AS-IS ja seatakse vordluseks soovitud olukord TO-BE.

Tulemuse visualiseerimiseks kasutatakse radiaaldiagrammi [62], [54]. Siinses t60s
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radiaaldiagrammi abil vOimekusi anallisitud ei ole, kuna magistritod tulemuste

saavutamiseks ei ole see vajalik. Meetodit illustreerib aga teemakohane néide joonisel 4.

===Hinnang (AS-15) Eesmark (TO-BE)

Inimesed
5

4

3

Tehnoloogia KVHIS (toode)

Hindamispunktide alusena on
kasutatud Cobit 4.0 vimekuse tasemeid Protsess

Joonis 4. Radiaaldiagramm (autori koostatud).

Vdimekuste kiipsuse analliis on aluseks v@imekuste pohisele planeerimisele, mis seisneb
tegevuskavas jark-jargult TO-BE olukorra ja soovitud arhitektuurini jdudmiseks [62],
[54].

EttevOtte strateegia modelleerimisel labi vaartusvoo ja seda toetavate vBimekuste on
jargmised olulised eelised [61], [60], [63]:

= Va&drtusvoogude ja vdimekuste kaardistamine néitab, missugused on ettevdtte
kdige tahtsamad vGimekused, et klientidele vaartust luua;

= VOimekuste analltsimine labi vé&rtusvoo loob Kkliendi- ja kasutajakeskse
konteksti &rianalldisiks ja lahenduste kavandamiseks;

= Vaartusvoog pakub raamistikku tdhusamaks arinduete analtdsiks.

Siinses t66s ongi Archimate strateegiakihi elementide modelleerimine asendatud
vaartusvoo ja seotud vGimekuste modelleerimisega. Strateegia element ,tegevussuund*
(Course of Action), mis seob motivatsiooni elemendid vdimekuste ja ressurssidega,

kannab sarnast tdhendust vaartusvooga, kuid on autori hinnangul vahem informatiivne ja
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staatiline. Sellest on loobutud. Samuti on loobutud ressursside modelleerimisest, sest
vOimekuste kaardistamine viitab piisavalt selgelt, missuguseid ressursse vajatakse.

Ressursside planeerimine ei ole siinse td6 skoobis.

3.4 Tervikliku kihilise ettevotte arhitektuuri vaate kasutamine
magistritoos

Autori eesmérgiks on modelleerida no levalt alla meetodil ettevotte &riarhitektuur ja
sellest sidusalt tulenev kinnisvara halduse teenuse &ri- ja rakenduste arhitektuur. Moned
autorid on ndinud sidususe saavutamist strateegia ja rakenduste arhitektuuri vahel
valjakutsena [47], [59]. Tulemuseks on terviklik kihiline ettevdtte arhitektuuri vaade

(soovitud lahenduse ulatuses), mille metamudel on toodud joonisel 5.
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Strateegiline @
eesmark

(Outcome)
AN
realiseerib

Noue =

(Requirement)

on seotud
|

Vadrtusvoog (Value Stream)
Etapp 1 - Etapp 2 - Etapp 3
(Value (Value (Value

Stream) Stream) Stream)

|

voimaldab

\

Voimekus &

(Capability)

AN
realiseerib

Ariteenus
(Business

Service)
AN
realiseerib

Ariprotsess =

(Business

Process)
L3

pakub teenust
|

Rakenduse teenus &
(Application
Service)
i
realisleerib

Rakenduse

komponent
(Application
Component)

Joonis 5. Tervikliku kihilise ettevdtte arhitektuuri metamudel (autori koostatud).

Néide terviklikust kihilisest vaatest, kus tihte keskset uut vdimekust, mis on téhistatud
punase varviga, realiseerib Uks valitud &riteenus ja -protsess, on toodud joonisel 6.

Kinnisvara halduse teenuse kihilisi mudeleid késitleb peatiikk 6.9.

48



Toétajate rahulolu @
kinnisvara halduse
teenusega 5,3 punkti
7-st 2022 (Outcome)
L
realiseerib

Remonttédde, =
hoolduste ja soetuste
tellimine ja menetlus

reaalajas (Requirement)
|

on seotud

Kinnisvara halduse teenuse vaartusvoog (Value stream)

Tellimuse = Tellimuse T66 z Kokkuvéte ja =
sisestamine U teostamine tagasiside
(Value - taitmiseks - (Value ; (Value
stream) (Value stream) stream)
Y, stream) J o\

“—vdimaldab

realiseerib

Tellimuse sisestamine
(Business Service)
K .

realiseerib

Tellimuse sisestamine (Business Process)

Logb = Avab = Valib = Valib = Kirjeldab = Saadab =
sisse tellimuse objekti ruumi tellimuse tellimuse
(Business vormi (Business (Business (Business (Business
Process) (Business Process) Process) Process) Process)
Process)
pakub teenust
Sisse & Tellimuse & Objekti < Ruumi < Tellimuse <
logimise sisestamise périmise péarimise sisestamise
teenus, UC1 teenus, UC2 teenus, UC12 teenus, UC12 teenus, UC2
(Application (Application (Application (Application (Application
Service) Service) Service) Service) Service)
realiseerib i | i i
Kasutajate Tellimuste Objektide Ruumide Tellimuste
moodul moodul moodul moodul moodul
(Application (Application (Application (Application (Application
Component) Component) Component) Component) Component)

Joonis 6. Tervikliku Kihilise ettevdtte arhitektuuri mudeli néide (autori koostatud).
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3.5 Nouete kirjeldamine

Kasutajanduded on siinses t66s kirjeldatud epikute ja kasutajalugudena, mis on
enamlevinud funktsionaalsete nGuete kirjeldamise viis agiilses tarkvaraarenduses, mida
kasutab ka kasitletav ettevote. Kasutajalugu kirjeldab huvipoole vajadust v&i soovi ning
vadrtust, mida see talle pakub. Kasutajalugusid on hélbus prioriseerida, need on piisavalt
vaikesed, hindamaks vajalikku arendustdé mahtu, ning need on aluseks
vastuvdtutestidele. Kasutajalugude eelis on ka see, et need on lihikesed ja lihtsad
dokumenteerida [17]. Kasutajalood on grupeeritud epikutena, mis iseloomustavad

uldisemalt stisteemi peamisi omadusi, mis kasutajale véaartust loovad [64].

Kasutaja nduete tépsustamiseks ja prioriseerimiseks on kasutatud k&rge tépsusega
prototulpi, mille testimise tulemused on kaasatud néuete 16plikku sénastusse [17], [65],
[66].

Nouded on prioriseeritud lihtsasti mdistetaval MoSCoW meetodil, mis aitab luua
huvipoolte Ghist arusaamist stisteemi omaduste suhtelisest vaartusest [17]. Meetodit on
kasutatud nii funktsionaalsete kui ka mittefunktsionaalsete nBuete prioriseerimiseks

jargmiselt:

* M —must have, peab olema, oluline ja kriitiline MVP toimimiseks;
= S -—should have, vdiks olla;
= C - could have, hea oleks, laiendab kasutaja vdimalusi;

» W —won't have, jadb MVP skoobist vélja.

Mittefunktsionaalsed nduded on Klassifitseeritud FURPS+ tarkvara nduete
klassifitseerimise meetodil, mis on kasutatav nii traditsioonilises kui ka agiilses

tarkvaraarenduses [67]:

» F - Functionality, funktsionaalsed néuded;

= U - Usability, kasutatavus;

» R —Reliability, tookindlus;

= P —Performance, joudlus;

= S - Supportability, toetatavus;

= +“ — muud nbuded, naiteks disainile, arendusele, liidestele voi fiusilisele

taristule.
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Nouete kogumiseks kasutas autor peamiselt struktureerimata intervjuusid [17], [66] (vt

intervjuude, vestluste kokkuvdtet lisas 8).

3.6 Ariprotsesside ja stisteemi arhitektuuri modelleerimine

Avriprotsesside analiiiisimiseks ja modelleerimiseks kasutas autor kolme meetodit:
SIPOC, BPMN ja ArhiMate.

SIPOC (Suppliers, Inputs, Process, Outputs, Customers) meetod vdimaldab kirjeldada
protsessi Uldiselt, helikopterivaatena, mdistes protsessis osalejate rolle, vajalikku sisendit
ja saadavat tulemit. See vdimaldab ndha, kuidas protsessis vaartus luuakse. Voimaldab
holpsasti hinnata protsessi keerukust, tuhimikke ja probleeme selles, detailidesse
laskumata [17], [68]. SIPOC meetodil on Kirjeldatud kinnisvara halduse teenuse
ariprotsess AS-IS ja TO-BE (vt peatiikid 5 ja 6.10).

Avriprotsessi detailseks kirjeldamiseks on kasutatud BPMN modelleerimiskeelt (Business
Process Model & Notation), mis on de facto ariprotsesside modelleerimise standard, olles
laialt kasutatav ja hasti mdistetav nii ari- kui ka tehnilise taustaga huvipooltele [17], [69].
BPMN notatsiooni tugevuseks on tapsus ja kompleksus, millega see véimaldab
ariprotsessi toévoona modelleerida, analulsida, dokumenteerida ja veebiteenuseid ka
realiseerida. Samas ka paindlikkus detailsuse osas, sest voimaldab uldisema pdhiprotsessi
alamprotsessideks jaotada. On vaga vGimas vahend protsessi optimeerimiseks ja pidevaks
taiustamiseks (toetades lean pohimdtteid) [17], [66], [70]. BPMN notatsioonis on
kirjeldatud kinnisvara halduse teenuse ariprotsess AS-IS ja TO-BE (vt peatikid 5 ja 6.10).

Avriprotsesside modelleerimiseks saab kasutada ka ArchiMate modelleerimiskeelt. Seda
kasutatakse tldisemate ariprotsesside ja nende seoste kirjeldamiseks ettevdtte arhitektuuri
kontekstis ega ole mdeldud Uksikasjalikuks téovoo modelleerimiseks nagu BPMN.
ArchiMate sobib é&riprotsessi toetavate rakendusteenuste modelleerimiseks Vvoi
ariprotsessi seostamiseks ettevotte strateegiliste eesmérkide ja nduetega [53]. Selliselt on
seda kasutatud ka siinses t66s kinnisvara halduse teenuse tervikliku arhitektuuri

modelleerimisel (vt peatiikid 3.4 ja 6.9).

Avriinfo ja stisteemi arhitektuuri modelleerimiseks on kasutatud objekt-orienteeritud
l&henemist ja de facto standardit selles — UML modelleerimiskeelt (Unified Modeling
Language) [70], [66]. KVHIS-i &riinfo mudel on koostatud UML-i klassidiagrammina (vt
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peatikk 6.7), kasutaja nduded modelleeritud kasutusmallide diagrammina (vt peatukk
6.8) ja arhitektuuri visioon komponentdiagrammina (vt peatikk 6.13). Kooskdla
ArhiMate ja UML mudelite vahel on tagatud ArchiMate standardile vastavalt: ArchiMate
rakenduse komponent vastab UML komponendile, rakenduse teenus vastavale

kasutusmallile ning huvipooled aktoritele [53].
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4 Ettevotte arianaliiiis

Neljandas peatikis leiavad kasitlemist ettevOtte arieesmérgid ja strateegia ning
vaartusvoo ja voimekuste kaardistamise tulemused, luues konteksti magistritoo fookuses

olevale kinnisvara halduse teenuse pakkumisele.

4.1 Ettevotte arieesmargid ja strateegia

EttevOtte arieesmérgid ja strateegia on kirjeldatud SWOT- ja huvipoolte anallisi

tulemusel tasakaalus tulemuskaardina.

4.1.1 SWOT

EttevOtte turupositsiooni ja nii sisemised kui ka véalised olulised mojurid votab kokku
SWOT-analiiisi tulemus, mida kirjeldab tabel 4. SWOT on koostatud autori poolt,
toetudes ettevotte olemasolevale strateegiale aastateks 2019-2023 [1] ning kaasates
analliutikute tiimiga l&biviidud ajurinnakute tulemusi. Ajurlinnakutes osalesid
infoslisteemide analilisi ja kavandamise Oppekava magistrandid Mari Magi, Maria
Oresina, Siim Noomen ja Edgar Kovalevski, andes igatiks vaartusliku sisendi ja
kdrvalpilgu oma professionaalse kogemuse pinnalt. SWOT-analliisi tulemus on
valideeritud ettevotte valdkonna ekspertidega. SWOT-is kajastuvad olulisimad ettevotet
kirjeldavad tugevused, ndrkused, voimalused ja ohud, mille tahtsust hinnati 3-pallisel
skaalal: kdrge — 3 , keskmine — 2 ja madal — 1. Uhtki madala tahtsusega elementi
I6pptulemusena SWOT-i ei jaanud. Elemendid, mis hiljem kajastuvad -ettevGtte

motivatsioonimudelil, on helesinisel taustal ja tahistatud tarniga.
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Tabel 4. Ettevotte SWOT analtiisi tulemus (autori koostatud).

Tugevused (Strengths)

Norkused (Weaknesses)

*Riigi ja eurorahastus uute kodude
ehitamiseks

Paindumatu &rimudel — reguleeritud
valdkond, teenusstandardiga
ettendhtud kvaliteedi tagamise
kohustus

*Suur ja pusiv kliendibaas

Paindumatu tulumudel — kliendid
on hinnatundlikud, teenusele
kehtivad piirhinnad

Kogemusega ja koolitatud t66tajad

Ari on inimressursimahukas

Ettev6te on oma valdkonna
uuenduste eestvedaja ja IT ekspert

*Erialase ettevalmistusega t66j6u
puudus

Turuliider raskemate erihoolekande
teenuste osas

IT ressurss ja kompetents ettevottes
on piiratud

Konkurentsieelis tdna saadud
investeeringutele

*|T susteemid vajavad uuendamist

Vdimalused (Opportunities)

Ohud (Threats)

*Teenuse soovijaid on rohkem kui
teenuskohti — teenusele on
ootejarjekord

Riigipoolne rahastus ehk teenuse
mutgihind on kriiside taustal
ebapiisav

Turuosa kasvatamine —
konkurentidest kvaliteetsema ja
ihaldusvaarsema teenuse
pakkumine tanu saadud
investeeringutele

Tervishoiuteenuste ebapiisav
kéttesaadavus Covid-19 leviku
tingimustes nii klientidele kui ka
tootajatele

Avrilihingu vorm, mis lubab otsida
uusi arivdimalusi ja -mudeleid

*Avalikkuse vahene teadlikkus
erivajadustega inimestest ja
umbusaldus nende vastu

Kasumlikkuse ja jatkusuutlikkuse
saavutamine 1abi tehnoloogiliste
lahenduste kasutamise

Majanduskeskkonna muutumine —
regulatsiooni karmistamine riigi
poolt

Varjupaiga taotlejatele
majutusteenuse osutamise vdimalus

Vélised partnerid vbivad rikkuda
lepinguid voi ajalisi kokkuleppeid
tugiteenuste pakkumisel (toob
kaasa sanktsioone, kohtumenetlusi)

Kogunenud teadmiste ja oskuste
midmine nii Eestis kui ka
rahvusvaheliselt (erihoolekande,
kinnisvara, toitlustamise ja
kliendihalduse valdkonnas)

Delikaatsete kliendiandmete
turvarike
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4.1.2 Visioon, missioon ja huvipoolte analtits

EttevOtte strateegia 2019-2022 kohaselt on ettevotte visiooniks olla 2028. aastaks
erihoolekande teenuse osutaja, kes aitab pstdhilise erivajadusega inimesel saada kliendist
kodanikuks. See téhendab, et erivajadusega inimesed on Ghiskonna téisvaartuslikud

lilkmed, kellel on teistega vordsed voimalused aktiivseks ja mitmekulgseks eluks [1].

EttevOtte missioon on tagada erivajadustega inimestele arengut toetav tegusam elu
kogukonnas [1].

EttevOtte strateegia alusel koostatud huvipoolte analliiisi votab kokku joonis 7.
Diagrammile on kantud peamised huvipooled ning nooltega nédidatud nende huvi voi
ootus ettevotte suhtes ja ettevotte huvi vOi ootus nende suhtes. Huvipooled ja ootused,

mis hiljem kajastuvad ettevotte motivatsioonimudelil, on mérgitud tarniga.

B8 *Omanik, § € *Riik, *Kliendid

";’ - - - - 4
U M) Sotsiaalministeerium tururegulaatorid

Kvaliteedikontroll
Maksud

Uudsed teenusmudel

® L Tegusama
2
*Kohaliku elu edendamin? . elu kodud Jw“ele d

S *Kvaliteetne teenus

*To6kohad AS Hoolekandeteenused _—
4& Ootused teenusele Pu UEtega
Ap————

Teenused

T . inimeste
*Kohalik esindajad
omavalitsus
Avalikkus *Tootajad

Joonis 7. Ettev6tte huvipoolte diagramm (autori koostatud ettevétte strateegia alusel [1]).

4.1.3 Tasakaalus tulemuskaart

Toetudes ettevotte strateegiale [1] ning eespool nimetatud analtttikute tiimi ajuriinnakute
tulemustele, sdnastas autor ettevotte visiooni ja missiooni elluviimiseks drieesmargid
(Goals), mis on toodud tabelis 5, ning koostas tasakaalus tulemuskaardi (Balanced
Scorecard, BSC) kaheaastase perspektiiviga, mis on toodud tabelites 6-9. Need

elemendid, mis hiljem kajastuvad ettevotte motivatsioonimudelil, on helesinisel taustal ja
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margitud tarniga. Arieesmarkide ja BSC esmaseks eesmargiks on votta llevaatlikult
kokku ettevotte strateegia magistritod eesmargist lahtuvalt. Teiseseks eesmargiks on anda
ettevottele kdrvaltvaade oma drile ning seeldbi panus uue strateegia kujundamisse
perioodiks 2023-2026.

Tabel 5. Ettevotte arieesmargid (autori koostatud).

Goals

*Kogukonna elamispindade véljaehitamine ja t6hus haldamine

*Klientide iseseisva toimetuleku suurendamine koostdds klientidega

*Turuosa kasvatamine raskemate erihoolekande teenuste osas

Uute &rivoimaluste leidmine turu tingimustel riigi toetuseta

*Atraktiivseks todandjaks kasvamine

Visiooni elluviimise eelduseks on suurte hooldekodude reorganiseerimine kaasaegseks,
kogukondadesse hajutatud privaatsete kodude vargustikuks. Seet6ttu ei ole arieesmargid
vOrdse prioriteetsusega, vaid tdhtsaim neist on kogukonna elamispindade véljaehitamine
ja téhus haldamine. Seda enam, et ehitamiseks ja renoveerimiseks saadud eurotoetuse

kasutamise tahtaeg saabub 2023. aasta alguses [1].

Tabel 6. Ettevotte tasakaalus tulemuskaart, finantsvaade (autori koostatud).

Strateegiline eesmark KPI Sihtmaar | Sihtmaar
2022 2023

Finantsvaade

Ettevote on kasumis Kasum (EUR) >0 >0

Investeeringu kaasamine | Investeering (EUR) 0 100 000

Iga kodu on Kodu tulud ja kulud on aasta I6ikes | >0 >0

majanduslikult tasakaalus, tulude ja kulude vahe

jatkusuutlik (EUR)

*Kinnisvara halduse Kinnisvara halduse teenuse Ulekulu | <0 <0

kulud ei Uleta eelarvet aastas vorreldes eelarvega (EUR)
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Tabel 7. Ettevdtte tasakaalus tulemuskaart, kliendi vaade (autori koostatud).

Strateegiline eesmark KPI Sihtmaar | Sihtmaar
2022 2023
Kliendi vaade
*Kliendikohad on Vabade kohtade arv 0 0
taidetud
*Kliendid on kogukonda | Kliendi tegevusplaanis pustitatud 80% 90%
kolimiseks ette elukorralduse muutusega seotud
valmistatud eesmaérkide taitmine (%)
*Kliendid osalevad Koostookokkulepete arv kohalikus | 110 130
kogukonna huvitegevuses | kogukonnas huvitegevuse
korraldajatega, sh vahemalt 2
kokkulepet iga kodu kohta
*Klientide toohdive kasv | Véahemalt 20 h kuus t66ga hdivatud | 70%/ 12% | 70%/ 15%
kogukonnas elavate (KE) ja
oopaevaringsete (OH, OK)
klientide osakaal (%)
*Kliendirahulolu kasv Klientide ning eestkostjate ja 71%/ 94% | 75%/ 95%

lahedaste rahulolu méér (%)

Tabel 8. Ettevétte tasakaalus tulemuskaart, sisemiste protsesside vaade (autori koostatud).

Strateegiline eesmark KPI Sihtmaar | Sihtmaar
2022 2023

Sisemiste protsesside vaade
*Uued kodud on valmis Eurotoetusega ehitatud kodud on jah -
ehitatud valmis sissekolimiseks (jah/ ei)
Erihoolekande teenuse Kvaliteedistandardi nduetele 75% 80%
kvaliteedi kasv vastamine (%)
*Kinnisvara halduse T6otajate rahulolu kinnisvara 5,3 -
teenuse kvaliteedi kasv halduse teenusega 7-pallisel

hindeskaalal md6detuna igal teisel

aastal
*KVHIS arendus MVP on kasutusel (jah/ ei) jah -
*Kliendihaldustarkvara MVP on kasutusel (jah/ ei) jah -
uuendamine
Personali tarkvara MVP on kasutusel (jah/ ei) - jah

uuendamine

57




ja juhtimisega mdodetuna labi
juhtide kompetentside hindamise
360-kraadi metoodika alusel 4-
pallisel skaalal igal teisel aastal
(koikide juhtide min kompetentside
tase)

Strateegiline eesmark KPI Sihtmaar | Sihtmaar
2022 2023

*Klientide tervist ja Klientide osakaal, kelle tervise ja 5% 10%

toimetulekut jélgitakse toimetuleku jalgimisel on abiks

tehnoloogiliste lahenduste | tehnoloogilised lahendused (%)

abil

*Kompetentsete tootajate | Tegevusjuhendajate voolavus <8% <8%

hoidmine aastas (%)

*Juhtimiskvaliteedi kasv | T6otajate rahulolu todjunendamise | 3,5 -

Tabel 9. Ettevdtte tasakaalus tulemuskaart, 6ppimise ja arengu vaade (autori koostatud).

valjaarendamine

(jah/ ei)

Strateegiline eesmark KPI Sihtmaar | Sihtmaar
2022 2023
Oppimise ja arengu vaade
*Tootajate kompetentsi Taastumispdhimdtete pohi- ja 100% 100%
tdstmine taienduskoolituse labinud
tegevusjuhendajate osakaal (%)
*Tootajate hiivede paketi | Hivede pakett on ellu rakendatud Jah -

4.2 Ettevotte ariarhitektuuri mudelid

Jargnevalt on ettevdtte strateegia modelleeritud ArchiMate standardit kasutades. Mudelid
kajastavad ettevOtte driarhitektuuri

ajahorisondist lahtuvalt on valitud neile olulisimad elemendid SWOT- ja huvipoolte

analudsist ning tasakaalus tulemuskaardilt.

4.2.1 Motivatsioonimudel

Motivatsioonimudelil on visualiseeritud peamised huvipooled (Stakeholder) ja nende
motivatsiooni voi huvi (Driver) (vt peatik 4.1.2), hinnangud (Assessment), mis tulenevad

SWOT-ist (vt peatiikk 4.1.1), arieesmérgid (Goal), strateegilised eesmérgid ja KPI-d
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(Outcome) 2022. aastaks seatud sihtmddraga (vt peatikk 4.1.3) ning pdhimotted
(Principle), millest ettevOte oma tegevuses lahtub, mis koorusid intervjuudest ja
vestlustest valdkonna ekspertidega (vt intervjuude, vestluste kokkuvdtet lisas 8), ning
kdikide elementide vahelised olulisemad seosed. Kattuvad huvid on modelleeritud
uhekordselt, toomata valja kdiki selle taga olevaid huvipooli. Loetavuse huvides on
motivatsioonimudel esitatud kahes osas: joonis 8 keskendub arieesmarkidele ja joonis 9

strateegilistele eesmarkidele.

Riik (omanik ja < Klient < Tootaja =@ Kohalik <
tururegulaatorid) (Stakeholder) (Stakeholder) omavalitsus
(Stakeholder) (Stakeholder
| |
J
on Selml[jd l ,~mdjutab--,
( H ¥
Pisavarv # Kvaliteetne # Majanduslik ® Konkurentsi-& T666nn B Toskohtade # Kohaliku elu#
teenuskohti teenus jatkusuutlikkus véimeline (Driver) loomine edendamine
(Driver) (Driver) (Driver) palk (Driver) x (Driver) (Driver)
i N | : ! i
[ i : ; i | 1
mojutab |1 ! Erialase ette- ©| ! | : ‘ i B) |
Ooteisrickord £ | | ro V:Ii:i::uie Ea i Suur ja piisiv® | IT siisteemid ©| | ; Avalikkuse !
[ ! ' = - - | | 3 I
(AO S ort) P P — 9 i kliendibaas vajavad i | vah‘ene }
ssessmen 3 o oudus i (Assessment) uuendamist | i s i
Do b y i (Assessment ! || (Assessment) |
b Pl (Assessment) ! B i 1 * !
Riigi ja euro- ~ P 3 i b l [ I v 3 i
rahastus —Jﬂ—: :‘ : v P ‘ !
(Assessment) P 3
i I I
LN L |
; Nl \ '
i i1 _-aitab kaasa™ | 1 P |
f i [V 1 L : ®
Kogukonna @ Turuosa ® Klientide iseseisva @ Atrak‘tllv.seks
elamispindade kasvatamine toimetuleku tbbandj_aks
véljaehitamine ja raskemate suurendamine kasvamine
tohus haldamine erihoolekande koostéds (Goal)
(Goal) teenuste osas klientidega (Goal)
(Goal) /

90

Joonis 8. Ettevdtte motivatsioonimudel: drieesmérgid (autori koostatud).

Seosed joonisel 8 (kasti sees) ja 9 ilmestavad, kuivlrd oluline on ettevdtte jaoks
arieesmark ehitada vélja kogukonna elamispinnad ja hallata neid tdhusalt— sellele toetub
ulejadnud eesmérkide elluviimine ning strateegia edukus tervikuna. Kaasaegsete kodude
ehk nduetekohase ja konkurentsivdimelise fudsilise taristu olemasolu on eelduseks
kvaliteetse teenuse pakkumisele, turuosa suurendamisele ning ka oma valdkonna
atraktiivseks to6andjaks kasvamisele. Samuti on see hiippelauaks uutele strateegilistele
eesmarkidele perioodiks 2023-2026, mille fookus saab olema erihoolekande teenuse sisu

arendamine.
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Kogukonna ©

Turuosa

Klientide iseseisva ©

Atraktiivseks @

elamispindade kasvatamine toimetuleku < toodandjaks
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innisvara i . .
A halduse i kokkulepet 2022) juhendajad meecia
i (Outcome) (Outcome) alusel min 3,5
teenusega 5,3 2022)
punkti 7-st < Kliendihaldus- &
A & iendihaldus )
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(Outcome) 66héive kasv
P (70% KE/ 12% on 'jg;;usel Tootajate @
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Joonis 9. Ettevdtte motivatsioonimudel: strateegilised eesmdrgid (autori koostatud).

4.2.2 Vaartusvoog ja voimekuste kaart

EttevOtte vaartusvoog koos seda toetavate vdimekustega on toodud joonisel 10.

Vaartusvoogu kéivitava ndudena on modelleeritud kliendi igapdevaeluga toimetuleku

toetuse vajadus. Véartust lisavateks etappideks vaartusvoos on kdik ettevotte poolt

kliendile pakutavad toetused, millest erihoolekande teenus koosneb:

alustades

esmavajaduste rahuldamisest (elamispind, toitlustamine, personaalne abi) kuni dppimise,

tootamise ja huvitegevuse toetamiseni. Kliendile vaartust loova tulemusena on

modelleeritud ettevotte visioon — klient on kogukonna taisvaaruslik liige. V6imekustena

on modelleeritud kdige tldisemalt tegevused igas véartusvoo etapis kliendile vaartuse

pakkumiseks: majutuse, toitlustuse ja erihoolekande teenuse pakkumine. Kuna kogu

vaartusvoo toimine sbltub enim kompetentsete ja motiveeritud to6tajate toopanusest, siis

on eelloetletud vdimekusi toetavana modelleeritud tOotajate arendamise ja heaolu

tagamise vdimekus.




Klient

Ettevotte vaartusvoog (Value Stream) (Stakeholder)
Personaalne = Vaimse ja =
. )= juhendamine, fuusilise S6tamise = iq 2 Klient on #
Igapaevaeluga Majutus 2 Toitlus- > BBl e Tootlamlse Valba 1= koauk:
toimetuleku ehk e iy a sisus- SR
R |, | eesma_rkld_e eest &ppimise tamine -+ taisvaar-
: ey (Value seadmine ja hoolit- ; tuslik liige
(Requirement) (Value S, ! toetamine (Value
edusammude semine (Value Stream) (Vision)
Stream) hindamine (Value Stream)
(Value Stream)
Stream)
véimaldab ‘ ‘
|
Majutuse e Toitlustuse Erihoolekande teenuse pakkumine (Capability) e
pakkumine pakkumine
(Capability) (Capability)

Téo6tajate arendamine ja heaolu (Capability)

Joonis 10. Ettevdtte vaartusvoog koos seda toetavate v8imekustega (autori koostatud).

Ettevotte terviklik vdimekuste kaart on toodud joonisel 11. V6imekused on grupeeritud
strateegilisteks — ettevotte juhtimisega seotud vOimekusteks, operatiivseteks —
pdhitegevuseks, kliendile vaartust loovateks vBimekusteks, ning toetavateks — ettevdtte

igapéevast toimimist ja jatksuutlikkust tagavateks voimekusteks.

Strateegilised voimekused (Capability) <
Strateegiline < Finantsjuhtimineﬁ Investeeringute <
juhtimine (Capability) (Capability) juhtimine (Capability)
Tulemusjuhtimine of Riskijuhtimine of Avalikud suhted =2
(Capability) (Capability) (Capability)
Operatiivsed voimekused (Capability) i
Majutuse G Toitlustuse o Erihoolekande o
pakkumine pakkumine teenuse pakkumine
(Capability) (Capability) (Capability)
ToGtajate arendamine G Turundus i
ja heaolu (Capability) (Capability)
Toetavad voimekused (Capability) i
Raamatupidamineﬂé Personaliarvestus =3 Kvaliteedijuhtimine o

(Capability) (Capability) (Capability)

Logistika ja o IT juhtimine ja haldus, o Juriidilised teenused =
autopargi haldus sh delikaatsete ja lepingute haldus
(Capability) isikuandmete kaitse (Capability)
voimekus (Capability)

Joonis 11. Ettevotte vGimekuste kaart (autori koostatud).

61



Operatiivsed vdimekused on kirjeldatud tapsemalt eraldi voimekuste kaartidel. Joonisel
12 on majutuse pakkumise vdimekuste kaart. Kasti sees on valja toodud véimekused, mis
on seotud siinse t66 skoobis oleva kinnisvara halduse teenusega. Ulejainud operatiivsete

vBimekuste kaardid on toodud lisas 2.

Majutuse pakkumine (Capability) &
Kinnisvara stra‘leegi:-:dﬂ Kliendi elukoha Planeeringute =
juhtimine lahedane majutus juhtimine (Capability)
(Capability) (Capability)

Ehitusprojektide o
juhtimine (Capability)

Kinnisvara eelarve <8 Kinnisvara halduse Automatiseeritud
planeerimine teenuse juhtimine ja tellimuste menetlus
(Capability) arendamine (Capability)
(Capability)

Kinnisvara registri o &
pidamine KVHIS-i arendamine <8 h Tjn:nFtﬁédc:, .
(Capability) (Capability) 00 t“ €)@ soetuste

eostamine
(Capability)
Hoolduspaevikute o Véliste partnerite o
pidamine haldus (Capability) Hangete labiviimine =
(Capability) (Capability)
Varahaldus i
Analtdtika < (Capability) Hankelepingute &
juhtimisotsuste haldus (Capability)
langetamiseks Kasutajate rahulolu =
(Capability) md&dtmine KVHIS-iga
(Capability)
Tootajate rahuolu ol
mddtmine kinnisvara

halduse teenusega

(Capability)

Joonis 12. Majutuse pakkumise v8imekused (autori koostatud).
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5 Kinnisvara halduse teenuse olemasolev lahendus

Viies peatukk kasitleb ettevotte kinnisvara halduse teenust AS-IS, vottes kokku
arianaludsi tulemused. Lihidalt on kirjeldatud &riprotsessi, loetletud tuvastatud puudused

ja puuduste pdhjustatud probleemid ettevéttele.

Nagu sissejuhatuses deldud, seisis ettevate 2020. aastal valjakutse ees leida uus lahendus,
kuidas tagada kodude heakord olukorras, kus hallata tuleb véikeseid kodusid paljudes
asukohtades. Muutust ettevotte tegevuses iseloomustavad jargmised kinnisvara

puudutavad andmed:

= V0rreldes 2015. aastaga oli ettevotte kinnisvara portfell vahenenud 24% ning
2022. aasta 10puks véheneb veel 15%, kokku on vahenemine vdrreldes 2015.
aastaga 40%;

= 2015. aastal tegutses ettevdte 11 asulas, 2020. aastal tegutseti 30-s ning 2022.
aasta 16puks 35-s;

= 2015. aastal oli hoonete keskmine iga 50 aastat, 2023. aastal saab see aga olema
7 aastat, mis tdhendab, et kinnisvara on kaasaegne ja kvaliteetne ning haldamine
piirneb varasemast vaiksemamahulise hooldamise ja pisiremondiga;

= Viiendik Klientidest elab 2022. aastal kortermajades, kus hoone ja selle

territooriumi haldamisega tegeleb korterithistu, mitte ettevote ise.

Ettevotte eesmark oli tbhustada téokorraldust ja optimeerida tootajate arvu, et vahendada
kulusid kinnisvara haldusele, pakkudes sealjuures kvaliteetset ja usaldusvéarset teenust
kodudele.

AS-IS kinnisvara halduse ariprotsess koosnes neljast erinevast alamprotsessist, mida
reguleeris ettevotte juhatuse 2014. aastal kinnitatud kinnisvara halduse kord [71]. Eraldi
protseduur oli kehtestatud kinnisvara remont- ja hooldust6dde tellimiseks (kinnisvara
halduseks) ja inventari soetamiseks (varahalduseks) ning mdlemad jagunesid omakorda
planeeritud ja planeerimata toodeks ja soetusteks. Ariprotsessi analiiiis, toetudes ettevotte
valdkonna eksperdiga l&biviidud intervjuudele (vt intervjuude, vestluste kokkuvotet lisas

8), néitas, et reaalne &riportsess, rollid ja vastutus olid t66 kaigus muutunud. Kinnisvara
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halduse ja varahalduse alamprotsessid olid peaaegu identsed ja on madistlik Uhitada.
Planeeritud ja jooksvate t00de eristamisel ei ole samuti vajadust ega vaartust. Koiki
kodude remondi- ja olmevajadusi, sdltumata sellest, kas need on ette planeeritud ettevotte
aasta eelarves vodi mitte, on TO-BE lahenduses mdistlik kasitleda Uhe ariprotsessina.
Tellimused, mida ei ole vBimalik koheselt téita, peab saama suunata ettevotte eelarve

planeerimise protsessi.

Kinnisvara haldusega seotud tellimuste tditmise AS-IS &riprotsess on Kirjeldatud joonisel
13 SIPOC meetodil ja joonisel 14 BPMN notatsioonis.

Customer
Tellimus on Kinnisvara
Sharepointis haldur

Taitmisele Too, tarne
suunatudtellimus teostaja

3. Tditmine Valmis t60, tarne RIS
haldur

4. Kodu kentaktisiku Info valmis t60, Kodu
teavitamine tarne kohta kontaktisik

Otsus vastu votta

Supplier Process

Kodu

o 1. Tellimuse esitamine
kontaktisik

Kinnisvara
haldur

2. Taitmise korraldamine

To0, tarne
teostaja

T60, tarne
teostaja

5. Too voi tarne
vastuvotmine

Kinnisvara
haldur

Too, tarne
teostaja

vOi mitte vastu
votta

6. Korrigeerimine (vajadusel) Valmis t66, tarne ASEE
haldur
7. Kodu kontaktisiku Info valmis t66,
teavitamine tarne kohta kontaktisik

Joonis 13. Kinnisvara haldusega seotud tellimuste tditmise protsess AS-IS kirjeldatuna SIPOC meetodil
(autori koostatud).

To0, tarne
teostaja

Kinnisvara
haldur
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Joonis 14. Kinnisvara haldusega seotud tellimuste taitmise protsess AS-1S Kirjeldatuna BPMN notatsioonis
(autori koostatud).

Tellimuste esitamiseks kasutati Microsoft Sharepointi vormi. See oli piiratud
funktsionaalsusega, tellimuste sorteerimine, prioriseerimine ja taitmiseks suunamine
toimus kasitsi kinnisvara haldurite poolt. Teavitusi ja meeldetuletusi see ei véimaldanud,
tellimustega seotud andmete suistematiseeritud kogumist samuti mitte. Vormi kaudu telliti
ainult remont- ja hooldustoid, inventari tellimiseks olid muud kanalid. Lihtne Sharepointi
vorm taitis ettevOtte vajadused olukorras, kus tegutseti piiratud arvus asukohtades ning
remont- ja hooldustéode eest vastutas peamiselt hooldekodu oma kinnisvara haldur voi
hooldusmeister. Inventari soetamise eest vastutas keskkontor Tallinnas. Hajusalt
paiknevate kodude t6husaks haldamiseks on vaja uut lahendust — kinnisvara haldurid ei
asu enam kodudes koha peal, vaid korraldavad toid (le Eesti.

Puudused AS-I1S ariprotsessis olid kokkuvotvalt jargmised:

= Tellimuse remont- ja hooldustotks vdi mone vajaliku inventarielemendi tarbeks
saab esitada vaid kindel kodu kontaktisik, kes sisestab tellimuse Sharepointi

tellimusvormile;
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= AS-IS tooprotsess ei taga tellimuste tédhtaegset taitmist. Tahtaegade jalgimiseks
puudub mugav lahendus, siisteem ei saada tdhtaegade meeldetuletusi;

= Kodud ei saa anda tellimuste téitmise kohta tagasisidet, neid ei kaasata tellimuse
taitmise protsessi;

= AS-IS lahendus ei vdimalda koguda andmeid tellimuste kohta ja teha analGisi:
remontide, rikete, avariide jm ebasoovitavate siindmuste toimumise sageduse,
pdhjuslikkuse, lahenduste ja kulude kohta;

= AS-IS lahenduses puudub ettevdtte kinnisvara kirjeldav register;

= AS-IS lahendus ei vOimalda ette planeerida korralisi hooldusi, néiteks
tehnoseadmete hooldusi;.

» Puudub detailne tilevaade kinnisvara halduse kuludest;

* Puudub loogiline seos tellimuste taitmise protsessi ja ettevdtte strateegiliste

plaanide, hangete ja eelarve koostamise protsessiga.
AS-IS é&riprotsessi puudujadgid pohjustavad jargmisi probleeme:

= KO&ik puudused kodus ei joua tellimustena Sharepointi, sest tellimuse esitamine
on tilikas;

= Sellest tulenevalt on osad kodud hooletusse jaetud seisus, mdobel ja inventar on
havinud (18hutud);

= Sellest tulenevalt ei ole teada kdikide vajalike todde maht, iseloom ja eelarve;

= Tellimusi ei taideta tahtaegselt;

= Kodud ei ole kinnisvara halduse teenusega rahul;

= Ettevdttel on keeruline teha juhtimisotsuseid, kuidas oleks maistlikum kinnisvara
haldust korraldada, kas osta teenust sisse v0i teostada toid ise;

= Ettevdttel on keeruline teha juhtimisotsuseid, missugune tookorraldus ja juhtide
vastutus peaks olema kodudes, et tagada kinnis- ja muu varaga ja seotud kuludega

heaperemehelikult Gmber kaimine.
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6 Kinnisvara halduse teenuse soovitud lahendus

Kuues peatiikk kirjeldab magistritod tulemeid - kinnisvara halduse teenuse soovitud
lahendust ehk KVHIS-.

6.1 Kinnisvara halduse teenuse pakkumise strateegia

Kinnisvara halduse teenuse AS-IS é&rianalliis nditas, et suurimat vaartust pakkuv ja
lihtsaim kinnisvara halduse teenuse optimeerimise viis on koondada k&ik kodude
fldsilise keskkonnaga seotud tellimused — nii hoonete, ruumide, tehnoseadmete,
territooriumi kui ka inventariga seotud t66d, hooldused ja soetused, kohest reageerimist
vajavad VvOi eelarve taotlused, uhte kinnisvara halduse tellimuste menetlemise
ariprotsessi. Kodude tegevusjuhendajad, kes on tellijateks, peavad saama vdimalikult
lihtsalt esitada oma kodu tellimuse, murdmata pead, mis liiki see on ja kellele tapselt
esitada tuleb. Tellimuse esitamise v6imalus peab olema avatud koikidele tootajatele.
Tellimuse suunamine taitmiseks voi sisendiks monesse teise &riprotsessi, néiteks

ettepanekuna eelarve planeerimise protsessi, on kinnisvara halduri lesanne.

Kinnisvara halduse teenus peab olema kvaliteetne, usaldusvaérne ja kulutdhus — see on
ettevotte juhatuse poolt seatud eesmark. Tahele peab panema, et teenus koosneb kahest
komponendist: infotehnoloogilisest lahendusest KVHIS, kus toimub tellimuste menetlus,
ning fuusilisest komponendist, mis seisneb t66, hoolduse voi tarne teostamises kinnisvara
halduri vGi vélise partneri poolt. Jargnev keskendub infotehnoloogilisele lahendusele
ehkki eesmaérkide saavutamise modtmisel teenuse komponente alati eristada ei dnnestu —

huvipooled hindavad saadavat vaartust tervikuna.

Kinnisvara halduse teenuse strateegia ettevotte juhatuse poolt seatud eesmérgi taitmiseks

votab kokku &rilduend joonisel 15. Louend on koostatud jargmiselt:

= Probleem (Problem): peamised probleemid, mis AS-IS lahenduse analtiis vélja
tdi ja mis huvipooli ei rahulda;
= Kliendi segmendid (Customer Segments): teenuse peamised kasutajad ja véline

partner seotud huvipoolena;
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= Unikaalne vaartuspakkumine (Unique Value Proposition), lahendus (Solution) ja

eelis (Unfair Advantage): KVHIS-i idee ja pakutava vaartuse kirjeldus;

= Kanalid (Channels): peamised viisid, kuidas ettevfte kasutajatega suhtleb,

KVHIS-i tutvustab ja kasutamist selgitab;

» Tulu vood (Revenue Streams): kulu, mis 6nnestub &ra hoida;
= Kulu struktuur (Cost Structure): kulud, mis KVHIS-i arendusega kaasnevad;

= Peamised moddikud (Key Metrics): KPI-d, mis on saadud probleemide

mdddikuteks podramisega.

Lean Canvas

Unigue Value

Problem Solution - Unfair Advantage Customer Segments
Proposition
KG]JC t'E]..lJ-Iﬂ.'llSEd el KVHIS - kinnisvara Lihtne Mitu '\.‘lﬁﬁnaluit Kodu tf)f)ta_]a ehk
_Iﬁua_ k.l.nTmsx_'ara halduse rakendus kasutajakeskne _tell]r_nuse tegevusjuhendaja -
halduriteni, mistdttu Teitn il T R T §51tam1sek5 - tellija.
naevad osad kodud keskkonnaga seotud soetuse tellimise tellimuse vorm voi
\'aljaPoolerusse vajaduste lahendus automaatseh. loetav —
jdetud. rahuldamiseks — tegevusjuhendajale. e-mail. Kinnisvara haldur -
hoonete. roumide. tellimuse taitmise
Kodude remondi ja tehnoseadmete. Libte Tellimuse esitamine eest vastutaja.
Peakorraga .?_EDtI?ld territoorivmi ja kasutajakeskne 30 sekundiga.
Ulesannete taitmine inventariga seotud tellimuste -
ei ole tahtaegne. todde, hoolduste ja menetlemise Viline partner - t58
soetuste tellimiseks ja Ehendus kinntevarz) Automaatsed Vi tamne teostaja.
Kodude todtajate korraldamiseks. haldurile. tellimused
rahuolu kinnisvara etteplaneeritud
halduse teenusega toadele.
on madal. Automaatsed
Key Metrics m;:?s;?u;:iﬁ d. Channels
Kinnisvara halduse
KVHIS1 on esitatud Sizeveeh.

kulud ei piisi eelarve
piirides.

kéikide tode ja
punduste tellimused.

Inimeselt inimesele.

Tellimused
tdidetakse .
tahtaegselt. Undiskiri.
Kasutajate rahulolo Kinnisvara halduse
kinnisvara halduse kord.
teenusega on
kasvutrendis. Lepmg vilise
partneriga.
Kinnisvara halduse
kulud e tileta
eelarvet.
Cost Structure Revenue Streams
Kulude optimeerimine:
Litsentsid Arendus kinnisvara halduse kulud a1

ileta eelarvet.
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6.2 Kinnisvara halduse teenuse ariarhitektuuri mudelid

Kinnisvara halduse teenuse seost ettevotte arieesmarkidega iseloomustab joonis 16, kus

vastav osa ettevotte strateegilistest eesmarkidest on margitud kasti sees. Nendest

eesmarkidest lahtuvalt on modelleeritud kinnisvara halduse teenuse ariarhitektuur.

Kogukonna @
elamispindade
véljaehitamine ja
tohus haldamine

(Goal)
A2aa A
/ﬁ\ H H
KVHIS MVP on @ Uued @
kasutusel 2022 kodud on
(Outcome) valmis
A ehitatud
2022
Kinnisvara @ | (Outcome)
halduse kulud
ei lileta eelarvet
2022
(Outcome)
Tootajate @ |
rahulolu
kinnisvara
b halduse
teenusega 5,3
punkti 7-st «
2022
(Outcome)
Kodude U] Meil on o
heakorda digitaalne
suhtume nagu pilvepshine
oma kodu paberivaba
heakorda té6keskkond
(Principle)

(Principle)

Turuosa
kasvatamine
raskemate
erihoolekande
teenuste osas
(Goal)

A

Kliendikohad @
on tdidetud
2022
(Outcome)

Kiientide @
rahulolu maar
71%,
eestkostjatel ja
lahedastel 94%
2022
(Outcome)

Oleme teenuste @
arendamisel
leidlikud ja
saastlikud, sh
keskkonna-
saastlikud
(Principle)

Klientide iseseisva ©

toimetuleku
suurendamine
koostoos
klientidega (Goal)

AN L

Klientide tervist ja &

Kliendid on @&
kogukonda toimetulekut
kolimiseks ette jalgitakse
valmistatud (80% tehnoloogiliste
tegevusplaani lahenduste abil
eesmdrkidest (5% klientidest
téidetud 2022) 2022) (Outcome)
(Outcome)
i 20220n @
Kliendid osalevad @ taastumis-
kogukonna p&himétete
huvitegevuses koolituse labinud
(110 koostés- koik tegevus-
kokkulepet 2022) juhendajad
(Outcome) (Outcome)
Kientide @ Kliendihaldus- @
Ry tarkvara MVP
t66hoive kasv ey
(70% KE/ 12% 2022
OH, OK 2022) (Outcome)
(Outcome) =
Suhtume
klientidesse,
tootaj ja
kogukonda
lugupidavalt
(Principle)

(0]

Atraktiivseks ©
té6andjaks
kasvamine
(Goal)

FAYAY PN

Tegevus- @
juhendajate
voolavus <

8% 2022
(Outcome)

x

aitab kaasa

Juhtimis- @
kvaliteedi kasv
(juhtide
komptentsid
360-kraadi
metoodika
alusel min 3,5
2022)
(Outcome)

Tootajate 2
hivede
pakett on ellu
rakendatud
2022
(Outcome)

Joonis 16. Kinnisvara halduse teenuse osa ettevétte strateegilistest eesmarkidest (autori koostatud).

6.2.1 Motivatsioonimudel

Kinnisvara halduse teenuse motivatsioonimudelile on kantud elemendid jargmiselt:

= Huvipooled (Stakeholder): peamised huvipooled, kelleks on ettevotte juhatus,

kinnisvara haldur, tegevusjuhendaja ehk tellija ja ettevotte klient;

= Motivatsioon (Driver): kinnisvara halduse teenuse eesmark, milleks on

kvaliteetne, usaldusvéarne ja kulutdhus teenus, ning kliendi rahulolu, mille tiks

komponente on rahulolu elamistingimustega;

= Hinnang (Assessment): probleemid &rilduendilt;

= Arieesmargid (Goal): KVHIS-i arendus ja sellele seatud ootused arilduendilt
(mdddikud);




= Strateegilised eesmérgid, KPI-d (Outcome): ettevotte strateegilised eesmargid
kinnisvara halduse osas (joonis 16) ja moddikud arilduendilt 2022. aastaks seatud
sihtméaraga;

= NoOuded (Requirement): vaartuspakkumine arilduendilt ning olulisimad

arinduded, realiseerimaks kinnisvara halduse teenuse eesmarki ja lahendamaks

puudused AS-IS teenuse pakkumisel.

Loetavuse huvides on motivatsioonimudel esitatud kahes osas: joonisel 17 on eesmargid

ja joonisel 18 nduded.

Klient
(Stakeholder)

Kinnisvara haldur <
(Stakeholder)

Tegevusjuhendaja

(Stakeholder)

Juhatus
(Stakeholder)

H
ot |

on seotud [ [ ] ﬁ

‘ Kulutshus *‘ ‘ Kvaliteetne ja &

Kliendirahulolu
(Driver)

&
teenus (Driver) usaldusvadrne
teenus (Driver)

[ A
mopad | 1 [
R i Kasutajate ~ ! Remondija *
Eelarve laheb © i rahulolu i heakorraga Méned kodud ©
lahki i kinnisvara i seotud tellimuste on hooletusse
(Assessment) i halduse i taitmine ei ole jéetud
S i teenusega on i tahtaegne (Assessment)
i madal i (Assessment)
i (Assessment) i
R T
N U
Mmool ) R aitab kaasa---——-—-7----—Fr-——---———-2——— -~
(~-aitab kaasa-— i i ¢~ aitab kaasa--
W 1 1 L1 —
Kinnisvara @ Kinnisvara @ Kasutajate @ Telimused @
halduse teenus halduse teenust rahulolu on téidetakse
pisib eelarves toetab lihtne kasvutrendis tahtaegselt
(Goal) kasutajakeskne (Goal) (Goal)
A IT-lahendus A A ~ o a
| (Goal) i 3
realisgerib —_— |
Kinnisvara @ KVHIS MvP @ Tostajate @ KVHISon @ 98% @
halduse kulud on kasutusel rahulolu esitatud kaikide tellimustest
ei iileta 2022 kinnisvara td6de ja téidetakse
eelarvet 2022 (Outcome) halduse puuduste tahtaegselt
(Outcome) teenusega tellimused 2022 2022
A Y S 5,3 punkti 7- (Outcome) (Outcome)
o st 2022
"""""""""""""""" (Outcome)
Tellimusi taidame @ Kodude o
vastavalt ettevétte heakorda
teenusstandardile suhtume nagu
ja heale tavale oma kodu
(Principle) heakorda
(Principle)

Joonis 17. Kinnisvara halduse teenuse motivatsioonimudel: eesmargid (autori koostatud).
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@

Kinnisvara KVHIS MVP on @
halduse kulud kasutusel 2022
ei lileta eelarvet (Outcome)
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Tootajate
rahulolu
kinnisvara
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@
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Sisaldab ~
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tehnoseadmete
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Tellimuse saab™

suunata -

eelarve
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protsessi
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(Requirement)

Ay
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disain
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téitmisele saab
anda
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saab teha
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suunata
téitmiseks
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Telimuse <~
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mailist
(Requirement)
Tostajate &
rahulolu
maéddetakse
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9% @

tellimustest
téidetakse
téhtaegselt
2022
(Outcome)

s
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planeerimiseks
(Requirement)

Automaatsed &
tellimused
etteplaneeritud
téédele
(Requirement)

Automaatsed &7
teavitused ja
meelde-
tuletused
(Requirement)

Joonis 18. Kinnisvara halduse teenuse motivatsioonimudel: nuded (autori koostatud).

6.2.2 Vaartusvoog ja voimekuste analtits

Kinnisvara halduse teenuse vaartusvoog koos seda toetavate voimekuste soojuskaardiga

on toodud joonisel 19. Vaartusvoog koosneb neljast selgesti eristatavast etapist, mis

igaliks lisab tellijale (tegevusjuhendajale) vaartust. Vaartusvoogu kéivitav ndue ja

vaértust loov tulemus on vdetud motivatsioonimudelilt (vt joonis 18).

Véaartusvoogu toetavate vdimekuste anallilisi tulemus on saadud jargmiselt: ettevotte

vOimekuste anallidsi kdigus tuvastatud majutuse pakkumise vdimekused (vt joonis 12) on

grupeeritud juhtimise, infotehnoloogilise lahenduse, t60 teostamise ja tulemuste

hindamise vBimekusteks. Iga vdimekuste gruppi on analulsitud vaartusvoo kontekstis ja
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seostatud véaartusvoo etapiga, mida see toetab. Juhtimise v6imekused suunavad (voi
piiravad) kogu véartusvoo toimimist. VGimekused, mis on head ja piisavad vaartusvoo
toimimiseks (TO-BE), on tahistatud rohelise varviga, mdnetist parendamist vajavad
vOimekused kollase varviga ning taiesti uued voi olulist parendamist vajavad vGimekused
punase varviga. Magistritdo skoobis on infotehnoloogiliste voimekuste grupp, mille peab
realiseerima KVHIS. Seal loetletud neli vdimekust on véga selgelt vajalikud vaartusvoo
toimimise ja TO-BE lahendusele seatud eesmarkide saavutamiseks. Anallisides neid
vOimekusi vaartusvoost lahtuvalt, selgub, et need jagunevad omakorda kaheks omavahel
loogilises seoses olevaks grupiks. Kinnisvara registri ja hoolduspéevikute pidamine
vOBimaldavad automaatset tellimuste menetlust ja analudtikat (vt joonis 19).

Kinnisvara haldur < Esitatud \ Bosse voetud Tehtud t66 \ idetud tellimus.
(Stakeholder) ellimus (Value) tellimus (Value)_’,fj (Value) - . (Value) 4

Tegevusjuhendaja <
(Stakeholder)

Remonttéade, &7 Kinni}?ra halduse teenusé\véiéirtusvoog (Valug stream) Tootajate @
hoolduste ja rahulolu
soetuste Tellimuse Tellimuse Too Kolkduvote ja = kinnisvara
tellimine ja sisestamine suunamine teostamine tagasiside halduse
menetlus (Value téitmiseks (Value (Value 7 teenusega 5,3
reaalajas stream) (Value stream) stream) punkti 7-st
(Requirement) stream) A 2022
(Outcome)
suunab----*.

|
|
|
|
|
|
|
L

viimaldab
,,,,,,, r Il 1

Juhtimine

Remonttéode, =
hoolduste ja
soetuste
teostamine
(Capability)

Kinnisvara eelarve &

planeerimine
(Capability)

véimaldab

( Varahaldus e
(Capability)

Parendamist vajavad
véimekused

Joonis 19. Kinnisvara halduse teenuse vaértusvoog ja seotud vdimekuste soojuskaart (autori koostatud).
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6.3 Kasutajate persoonad

Kinnisvara halduse teenuse osapoolte paremaks tundmadppimiseks, kellele KVHIS-i

kavandada, koostas autor kaks persoonat:

= Tegevusjuhendaja persoona — tegevusjuhendaja on kinnisvara halduse teenuse

tellija. Tellija rollis vBivad olla ka kdik teised ettevdtte tootajad, kuid suurim

kasutajagrupp on kodudes otseselt klientidega tootavad tegevusjuhendajad.

= Kinnisvara halduri persoona — kinnisvara haldur vastutab tellimuste menetlemise

jatditmise eest. Ta on teenuse pakkuja rollis ja valib vastavalt vajadusele tellimuse

taitmise viisi — teeb to0 ise, suunab teisele haldurile, suunab valisele partnerile.

Persoonade Kirjeldused on toodud joonistel 20 ja 21.

Helle, tegevusjuhendaja

Phaoto by Edward Cizneres on Unsplash

Vanus: 47
Elukoht: linn
Pere: abielus
Tadkas Sobralik
Hooliv
Ccv

Helle on kaubandusalase
hariduse ja erivaljadppega
kogenud tegevusjuhendaja
vaikelinnast. Ta on abikaasa ja
kahe taiskasvanud lapse ema.
Talle meeldib t66 imimestega.
Tema hobideks on koorilaul,
rahvatants, atandus ja kokandus.
Talle meeldib lugeda.

Mida ta pieva jooksul teeb?

Mis teda drritab?

* Helle to6tab peremaja
tegevusjuhendajana ja abistab kliente
- pdeva kavandamises, kellaaegadest
kinni pidamises, poes, junksuris ja
huviringis kaimisel, vajadusel
s66misel ja hiigieenitoimingutes.

* Tasuhtleb palju klientidega, on
neile sébraks ja nduandjaks.

e Vabal ajal teeb ta aiatodd, laheb
jalutama. koori- v&i tantsuproovi.

¢ Tal on kasil vesti kudumine ja
Jaan Aru "Ajust ja arust” lugemine.

Mida ta hindab?

¢ Viga head todohkkonda ja
voimalust inimestega téstada.

* Kaasaegset tookeskkonda
peremajas.

* Kliendi arengut.

Voimalust elukogemust jagada.
Koolitusi.

Tootasu ja rahalist 1seseisvust.
Graafikuga t66d ja sellest
tulenevat vaba aega aias
tegutsemiseks.

* Vahel on kliendid jonnakas tujus
ja 166 vaga raske.

* Kolleeg on haigeks jaanud ja
peab dletunde tegema.

* Palju toad arvoti taga votab ara
klientidega tegelemise aja.

* Tegevusjuhendajate toGtasu
peaks suurem olema.

* Lapsed ei ole ammu kiilas
kainud.

Mida ta soovib ja vajab?

¢ Teemidaraha ja tunda end
kindlustatuna.

+ Toetust ettevétte juhtkonna
poolt.

+ Kuvaliteetseid tugiteenuseid oma
pdhitodle keskendumiseks.

Joonis 20. Tegevusjuhendaja persoona (autori koostatud).
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Mark, kinnisvara haldur

Mida ta pieva jooksul teeb?

Mis teda drritab?

e Mark teeb hooldus- ja remonttdid
tema vastutada olevates kodudes.

* Tajilgib pidevalt kodudest tulnud
tellimusi, langetab otsused, kuidas
neid taita ja planeerib oma paeva
vastavalt neile.

¢ Vajadusel kaasab ta tellimuste
taitmisse valised partnerid vo1

» Kui e1 oska tellimuse suhtes
otsust langetada.

* Varasem tegemata jatmine voi
halvasti tehtud t66, mida on vaja
klaarida.

s IT siisteemnid on keerulised.

* Eelarve jalgimine on keeruline
Jja tittu.

kolleegid.

* Tasuhtleb paljude mimestega, on
kannatlik ja salliv, aga ka kriitiline
tellimuste hidamisel.

» Ohtuti tegeleb ta lastega, teeb

Phote by Ludovic Migneault on Unsplazh

Ell s mﬂ sporti ja jaleib uudiseid.
Pere: vabaabielus
Asjalik Sobralik Mida ta hindab? \ (I\/Iida ta soovib ja vajab?
+  Vaheldusrikast t66d. mis viib teda + Juhtkonna tuge otsuste
Sportlik erinevatesse kodudesse, e1 pea ainult langetamisel. Otsustusjuhist.
arvuti taga istuma. * Tatendkoolitust.
Ccv » Edasipiidlikkust ja innovaatilist * Korralikke toovahendeid ja
lahenemist ettevottes. head mternetiihendust 1gal ajal ja
Mark on tehmilise hariduse ja s Kaelist tegevust. kohas.
osavate katega kinnisvara haldur. e Voimalust kasulik olla, panustada * Normaalset palka.

Ta tuleb hasti toime nii klientide heaolusse.
remonttdodega kui ka IT
vahenditega. Ta elab linnas, tal
on pere ja kaks last. Ta on
rahulik ja sébralik, analiiitilise
motlemisega. Vabal ajal mangib
ta korvpalli.

Joonis 21. Kinnisvara halduri persoona (autori koostatud).

6.4 Kliendi teekonna kaardid

Kinnisvara halduse teenuse kasutajakogemuse uurimiseks koostas autor kliendi teekonna
kaardid. Loodud persoonasid eluldhedasse stsenaariumi paigutades, nende ootusi ette
kujutades ja teenuse protsessi sammhaaval visualiseerides, tekkis konkreetsem teadmine,
kuidas &riprotsessi ja kasutajate teekonda KVHIS-is kavandada. Kasutajate teekonda on
vaadeldud kinnisvara halduse teenuse véartusvoos liikumisena (tellimuse sisestamine,
tellimuse suunamine taitmiseks, t60 teostamine, kokkuvdte ja tagasiside, vt peatiikk
6.2.2), jalgides kummagi kasutaja kokkupuutepunkte teenusega véartusvoo etappide
kaupa. Tellija teekonna kaart on toodud joonisel 22 ja kinnisvara halduri oma joonisel 23.
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KVHIS

Helle juhendatavatel on kodgis ¢ Remonditellimuse
dnnetus juhtunud ja kilmiku uks on esitamine on kiire ja lihtne.
katki. Helle tahab kiilmiku ruttu ¢ Kiilmik saab ruttu korda.
korda saada. et kodu elanike toit e Tellimusega ei kaasne
oleks nduete kohaselt varskena sekeldusi.

Helle, tegevusjuhendaja hoitud ja kéok naeks kena ja korras
vilja.

1. Helle avab tellimuse vormi.

2. Valib objekti.
3. Valib ruumi.
"Juba tuligi! Nii hea, et
4. Kirjeldab tellimuse. ksogis on k3ik jélle
korras."
5. Lisab pild1.

6. Saadab tellimuse.

"Oh, sellega sain
kil hasti hakkama,
nii lihtne!"”

"Jalle vaja haldusele
tellimus teha ja millal seile
ukse tikskord korda
saab...":(

Joonis 22. Tellija teekonna kaart (autori koostatud).
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§ Markile saabub KVHIS-is * Tellimus on tegevusjuhendaja
5 kiilmiku ukse remondi tellimus. poolt korrektselt taidetud.

E See on viike aga kiireloomuline = Tel.hmthxnse menetlemine on

2 166, sest toidu riknedes v&ib ohtu hhtnenja kiire.

£ sattuda kodu klientide tervis. * Susteem saadab automaatsed
§ Midkiiilssanas o koraldada teavitused tdhtaja ldhenemise ja

'g tellimuse tihtaegne taitmine. Ta telh;n:xiie ti:;@tse :9hta'njm

= kas teeb t56 1se vO1 suunab selle ? St s S

seonduv. sh kirjavahetus, on ithes

taitmiseks teisele haldurile vo1 S s

Mark, kinnisvara haldur valisEle partEls.

"Okei, kbogitehnika,
suunan kihku parterile.”

Joonis 23. Kinnisvara halduri teekonna kaart (autori koostatud).

6.5 Arinduded

Kinnisvara halduse teenuse eesmaérgist, strateegiast, vaartusvoost ja vdimekuste
analliusist lahtuvalt, arvestades persoonade ja kliendi teekonna kaartide uurimisel
tekkinud ideed, sOnastas autor KVHIS-i &rinduded. NOuete kogumine toimus

struktureerimata intervjuude ja vestluste kaigus ettevotte valdkonna eksperdiga (vt
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intervjuude, vestluste kokkuvdtet lisas 8). Intervjuude ettevalmistamises osales ka
analliutikute tiim. Kogutud ja sbnastatud drinduded on aluseks funktsionaalsetele ja
mittefunktsionaalsetele nduetele (vt peatikk 6.11 ja 6.12) ning turul pakutavate
tarkvaralahenduste vdrdlemisele ja valimisele. Arinduete loetelu on toodud tabelis 10.
Selguse ja jarjepidevuse huvides on tabelis loodud seosed &rinbuete ja

motivatsioonimudelil modelleeritud nduete vahel (vt joonis 18).

Tabel 10. Arinduded (autori koostatud).

Tahis | Arindue No6ue (Requirement)
motivatsioonimudelil

AN1 Voimaldab reaalajas kdikide kodudes vajalike Remontt6dde, hoolduste ja
remonttodde, hoolduste ja soetuste tellimist, soetuste tellimine ja menetlus
menetlemist ja taitmise jalgimist. reaalajas

AN2 Voimaldab kasutajatel reaalajas jélgida oma Kasutajakeskne universaalne
tellimustega seotud todlauda. disain

AN3 Kajastab stisteemselt kdiki ettevotte Sisaldab ettevotte
Kinnisvaraobjekte, ruume ja tehnoseadmeid. Kinnisvaraobjektide ja

tehnoseadmete registrit

AN4 Voimaldab pidada tehnoseadme hoolduspéevikut. Sisaldab ettevotte
Kinnisvaraobjektide ja
tehnoseadmete registrit

AN5 Voimaldab kalendrisse ette planeerida korralised Kalender todde
hooldused jm etteplaneeritavad t66d. planeerimiseks
ANG Tellimuse peab saama esitada 30 sekundiga. Tellimuse esitamine 30
sekundiga

AN7 Tellimuse vorm sisaldab minimaalse vajaliku info Tellimuse esitamine 30

ja filtreeritud valikuid (rippmenau). sekundiga
ANS8 Voimaldab tellimuse automaatset lugemist e- Tellimuse automaatne
mailist. lugemine e-mailist
AN9 Voimaldab méarata tellimuse liigi ja prioriteedi. Remonttéode, hoolduste ja
soetuste tellimine ja menetlus
reaalajas

AN10 | Saadab teavitusi ja meeldetuletusi tahtaegade kohta. | Automaatsed teavitused ja
meeldetuletused

AN11 | Vaimaldab seada ja jalgida tellimuse staatust. Automaatsed teavitused ja
meeldetuletused

AN12 | Saadab teavitusi ja meeldetuletusi tellimuse staatuse | Automaatsed teavitused ja
kohta. meeldetuletused
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Tahis | Arindue Noue (Requirement)

motivatsioonimudelil

AN13 | Tehnoseadmete hoolduste jm etteplaneeritud toode | Automaatsed tellimused
tellimused genereeritakse automaatselt. etteplaneeritud toodele

AN14 | Tellimusele saab maarata tiitja, sh suunata Tellimuse saab suunata
tellimuse taitmiseks ettevotte vélisele partnerile. taitmiseks vélisele partnerile

AN15 | Tellija saab anda tehtud t66 vGi tarne kohta Tellimuse taitmisele saab
tagasisidet. anda tagasisidet

AN16 | Tellimuse tditmise kohta saab teha kokkuvotte. Tellimuse taitmise kohta

saab teha kokkuvotte

AN17 | Vaimaldab tellimuste filtreerimist ja otsingut. Vdimaldab teha analiilitikat

AN18 | V@imaldab seadistada tellimuse liike ja seada neile | Remonttéode, hoolduste ja
parameetreid, nditeks taitmise tahtaja. soetuste tellimine ja menetlus

reaalajas

AN19 | VGimaldab seadistada tellimuse staatusi. Remontt6ode, hoolduste ja

soetuste tellimine ja menetlus
reaalajas

AN20 | V&imaldab koostada analuiitilisi raporteid Voéimaldab teha analttikat
(Ulevaateid ja aruandeid) juhtimisotsuste
langetamiseks.

AN21 | Vdimaldab suunata tellimuse ettepanekuna ettevdtte | Tellimuse saab suunata
eelarve planeerimise protsessi. eelarve planeerimise

protsessi

AN22 | Peab olema liidestatud raamatupidamise tarkvaraga. | Liidestus RP ja
Raamatupidamise suisteemis seostatakse tellimus kliendihaldustarkvaraga
selle taitmiseks tehtud t66de voi soetuste eest
esitatud ja tasutud arvetega.

AN23 | Peab olema liidestatud kliendihaldustarkvaraga. Liidestus RP ja
Kliendihaldussiisteemis hallatakse klientide kliendihaldustarkvaraga
majutuskohti KVVHIS-is sisalduvate majutuskohtade
andmete alusel.

AN24 | Kasutajaliidese disain kohandub kasutaja seadmega. | Kasutajakeskne universaalne

disain

6.6 Alternatiivsed lahendused

Kinnisvara halduseks pakutavaid valmis tarkvaralahendusi on turul rohkesti. Erinevad

tehnoloogiaalased veebisaidid avaldavad ka vordlusi ja pingeridasid, naiteks

techradar.com, investopedia.com, blog.capterra.com, digital.com, tech-sensor.com
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(prantsusekeelne, eesti keeles et.tech-sensor.com), portalfamososbr.com jne [72], [73],
[74], [75], [76], [77]. Enamik soovitustest on USA turu néitel ja tooted sobivad erinevat
tidpi  éarikinnisvara  haldamiseks:  korterite,  blroode,  kaubanduspindade,
uhiselamukohtade jm Gdrimiseks ning omanike ja rentnike suhete haldamiseks uhel
platvormil. Oluliseks komponendiks neis lahendustes on arvelduste korraldamine ja
maksete vahendamine, millele lisanduvad muud funktsioonid, néiteks tdrnike leidmine,

turundustegevused ja hoolduste tellimine.

Ettevotte eelistuseks on osta tarkvara teenusena (Software as a Service, SaaS), kuna
ettevotte infotehnoloogiaalane ressurss on piiratud ja selle véljaarendamist ei pea ettevote
mottekaks. Kuna theks arenduspartneri valiku kriteeriumiks on kohaliku eestikeelse
tehnilise toe olemasolu, siis vdimalikud alternatiivsed lahendused KVHIS-i
realiseerimiseks on nditeks Odoo [78], Hausing [79], Korto [80], Haldur [81], Elkis [82],
Microsoft Dynamics 365 baasil tootav Soft4Real [83], Alldevice CMMS (Computerised
Maintenance Management Software) [84], Bidrento [85] ja Archibus [86]. Ka neis
lahendustes on kesksel kohal arvelduste korraldamine ja raamatupidamisarvestuse
hdlbustamine, lisaks igal tootel oma spetsiifika peamisest klienditiibist lahtuvalt, naiteks
kommunaalteenuste tarbimise jagamine Gtrnike v6i korteriuhistu litkmete vahel. Sellist
funktsionaalsust ettevOte aga ei vaja, sest arvete esitamine klientidele toimub eriomaste
arireeglite alusel olemasolevas raamatupidamistarkvaras. Ukski valmis tarkvaratoode
ettevotte ootustele ja drinbuetele péris tapselt ei vastanud, enamik sisaldas liiasust, ning
ettevOte korraldas sobiva lahenduse leidmiseks riigihanke vdistleva dialoogi vormis.
Pakkujaid tuli neli, kellest kahe lahendused vastasid &rinfuetele. Véljavalitud kahe
pakkuja pakkumusi vorreldi hindamiskriteeriumite kogumis ning sobivaimaks osutus
Odoo éritarkvara. Pakkujad, hindamiskriteeriumid ja ettevétte poolt antud hinnangud on

kokku vdetud joonisel 24.
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Vastavus Eestikeelne Paindlikkus edasi Pﬂmd]_],k_l‘-us )
tuleviku Hind

irinduetel kasutajaliides ja dusels
arinouetete tehniline tugi arendusess vajadusteks

0w I T IC | W X TE[I W W | 3¢ W WX I W
muske 90 WOW W W W] W W WW

Ettevdte X ﬁ Ei padsenud teise
ififif jf Ef voor

Ettevite Y * * * * * Ei padsenud teise
gfg vooru

Joonis 24. Ettevdtte hinnang alternatiivsete lahenduste pakkujatele (autori koostatud).

Autorile teada olevalt Ukski teine erihoolekande teenuse pakkuja Eestis kinnisvara
halduseks spetsiaalset tarkvara ei kasuta. Remondi- ja hooldustellimusi hallatakse Exceli
tabelis vOi paberkandjal — kaustikus. Sarnasel tegevusalal Soomes tegutsev ettevote
kasutab Soome péritolu tarkvaralahendust [87], TSehhi ettevote Google arvutustabelit
tellimuste menetluseks ja TSehhi péritolu tarkvara varahalduseks. Uuritud ettevdtete
kogemuse (ihiseks nimetajaks on lahenduse lihtsus ja kodumaise tarkvara eelistus. Soome
ettevite nimetas valjakutsena valmis tarkvaralahenduse ettevottele sobivaks
kohandamist, kuna enamasti on valmis lahendused suunatud suurele hulgale erinevat

tldpi Klientidele ja sisaldavad palju liiasusi.

KVHIS-i dnnestumise korral on ettevottel potentsiaali mitia oma kogemust ja lahendust
teistele erihoolekande ettevotetele.

6.7 Ariinfo mudel ja arireeglid

Kinnisvara halduse teenuse ariinfo modelleerimise tulemus joonisel 25 kajastab
olulisimaid andmeid, mida KVHIS &rinduetele vastamiseks koguma ja salvestama peab.
Jargnevalt on selgitatud mudelil kajastatud olemeid, nende omadusi ja peamisi

arireegleid. Detailne arireeglite kirjeldus on toodud lisas 3.

PIIRKOND: Kadige laiemalt on ettevdtte tegevus jagatud piirkondade vahel. Piirkonnad
voOivad aja jooksul muutuda ning piirkondades tegutsevad kodud véivad liikuda he voi

teise piirkonna alla.
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KODU: Kodu on tiksus, kus klientidele erihoolekande teenust osutatakse.

OBJEKT: Ettevote pakub klientidele teenust erinevat liiki kinnisvaraobjektidel —
peremajades, korterites, eramutes jm liiki elamis- ja tegevuspinnal. Ettevdtte jaoks on
tahtis teada, missugusel kinnistul kodu asub. Ariinfo analttsi kaigus selgus, et kinnistut

on maistlik kasitleda Gihena objekti liikidest, mida ettevdte haldab.

RUUM: Objektid jagunevad omakorda ruumideks, naiteks kook, elutuba, tegevustuba
jne. Ruumina on késitletav ka territooriumi osa — nditeks aia- vOi peenramaa voi muru,
mida on vaja niita. Klientide eluruumide kohta on oluline teada, mitmele inimesele selles

toas koht on.

TEHNOSEADE: Ettevote peab lisaks territooriumile, hoonetele ja ruumidele
nduetekohaselt korras hoidma neis asuvaid tehnoseadmeid — Kkdtte-, ventilatsiooni,
kanalisatsiooni, elektri- jm majapidamise juurde kuuluvaid seadmeid. Tehnoseadmed
asuvad reeglina mingis ruumis, nditeks tehnoruumis, aga vdivad asuda ka maja kiiljes voi
teenindada mitut maja. Ettevottele on oluline tapselt teada, missuguses majas, korteris voi
ruumis missugused seadmed asuvad. Ariinfo analtitisi kaigus selgus, et tehnoseadmete
asukoha jalgimiseks on madistlik need seostada objektiga, mitte ruumiga — reeglina
teenindavad seadmed objekti, mitte tksikut ruumi selles, ning objektid ei ole nii suured,
et tehnoseadmete asukoha leidmine neil osutuks probleemiks (talletades néiteks asukohta

tdpsustavad kommentaarid).

HOOLDUSPAEVIKU RIDA: Tehnoseadmeid tuleb nduetekohaselt hooldada ja nende
korrasolekut kontrollida. Igal tehnoseadmel peab olema hoolduspdevik, kus on kirjas
tehtud hooldust6od, kdik esinenud rikked ja nende kdrvaldamiseks tehtud tegevused koos
allkirjastatud hooldustotde teostamise aktidega. Hetkel kehtib regulatiivne ndue, et akt
peab asuma tehnoseadme juures paberkandjal, et seda oleks v@imalik tehnoseadet
kontrollivale ametnikule ndidata. Tuleviku tarbeks peab KVHIS vdimaldama ligipadsu

digitaalselt allkirjastatud aktile. Hoolduspéevik moodustub hoolduspéeviku ridadest.

KASUTAJA: KVHIS-is on kahte liiki kasutajaid: tellija ja kinnisvara haldur. Lisaks on
administraator, kellel on kdik digused, mis tellijal ja kinnisvara halduril ning lisaks digus
teistele kasutajatele 6igusi anda ja stisteemi seadistada. Tellijateks on ettevotte to6tajad,
peamiselt kodude tegevusjuhendajad. Osaliselt genereerib tellimusi KVHIS (&riinfo

mudelil tahistatud olemina ,,automaatprotsess). Olemis ,hoolduspdeviku rida“ on
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korralised tehnoseadme hooldused ette/ tulevikku maaratud ja stisteem genereerib (ette
antud ajavaruga) sellest tellimuse. Samuti genereerib stisteem tellimuse teatud aadressile
saadetud e-maili teatest. To6de teostamine ilma tellimuseta ei ole lubatud. Lubatud on

teha tellimus tagant jargi parast toode teostamist (naiteks avarii puhul).

Kinnisvara haldur vastutab tellimuste taitmise eest, mis on tulnud tema vastutusel olevate
objektide kohta. Samuti vastutab ta kdikide objektil asuvate tehnoseadmete hoolduste
eest. Ta valib vastavalt vajadusele tellimuse taitmise viisi: teeb t60 ise dra, suunab teisele
haldurile v8i suunab vélisele partnerile. VValine partner saab tellimuse e-mailiga, ta ise ei

ole ststeemi kasutaja.

TELLIMUS: Kdik kodude fudsilise keskkonnaga seotud t66d, hooldused ja soetused on
tellimused, olenemata nende iseloomust vai tekkepdhjusest. Tellimused on ka sellised
t6dd, mida on vaja teha jarelevalvet teostavate ametkondade ettekirjutuste taitmiseks

(Terviseamet, Paasteamet, Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Amet, Oiguskantsler).

Tellimusi on erinevat liiki, neil on erinev taitmise tdhtaeg ja prioriteet, naiteks ettepanek,
puudus, avarii, ettekirjutus, hooldus jm. Tellimusele saab lisada teema, mis v@imaldab

tellimusi vastavalt vajadusele veel muul viisil kategoriseerida.

Tellimuse taitmise edenemist iseloomustab tellimuse staatus, naiteks uus, t66s, suletud,
taidetud. Uks staatustest on ka tellimuse suunamine ettepanekuna eelarve planeerimise

protsessi, kui seda koheselt téita ei saa.

Tellimuse tditmise kohta peab kinnisvara haldur tegema kokkuvdtte, see on kohustuslik.

Tellija saab anda tagasisidet, see ei ole kohustuslik.

RAPORT: Susteem peab vGimaldama otsida ja filtreerida tellimusi ajavahemike kaupa
(pdeva, nddala, kuu, aasta, kuupdevade vahemiku 16ikes) ning kdikide tellimuse
atribuutide jargi (number, tellija, taitja, liik, kodu, esitamise aeg, staatus, teema, téhtaja
uletanud, tahtaegselt taidetud, tagasiside hinnang jm), et koostada raporteid

juhtimisotsuste langetamiseks. Raporteid saab koostada kinnisvara haldur.
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PIIRKOND

+nimi
+kirjeldus
T +R14 vasiutab
+R18 asub
1.* 0.*
KOpY | 1 L.* [ oBJEKT TEHNOSEADE
:m‘ +R17 asub | +nimi 1 +Ri6asub 0." |+kood
I +kood +tehnoseadme_liik
+kodu_liik . B -
+objekti_liik +mudel
11 0.1 1
+R1 sisaldab +R4 omab
+R19 asub 0.*
. +R2 sisaldab
D.. 1_"
D.-*
RUUM HOOLDUSPAEVIKU RIDA
+nimi . +R3 sisaldab +hoolduse_liik
+number RS sisaldab +planeeritud_algus
+uumi_lik | 9-1  0.* 0.1 1 |+planeeritud_lopp
+kohtade_arv +vastutaja
+kommentaar
+manus
0..*  +R12 vastutab 0.*
“ |+R16 vastutah
1.7
+R11 taidab
1..*
0..* +R10 tellib

+R6 koostatakse D"*
aw 1

+R13 genereerib

1

0.x

Joonis 25. Ariinfo mudel (autori koostatud).

6.8 Kasutusmallide diagramm

Arinduete, driinfo ja drireeglite analtiiisi pdhjal on jargnevalt koostatud KVHIS-i
kasutusmallide diagramm (vt joonis 26), mis kirjeldab visuaalselt stisteemi peamised
funktsionaalsed nduded. Diagrammil on modelleeritud kolm aktorit, kes vastavad
kasutajatele driinfo mudelil. KVHIS-is on ka administraatori roll, keda ei ole
modelleeritud. Tema tdhtsaim Ulesanne on anda teistele kasutajatele Giguseid ning
seadistada stisteemi. Muus osas kasutab ta sama funktsionaalsust, mis tellija ja kinnisvara
haldur. Kasutusmallide diagrammi eesmérk on samm-haaval tdpsustada KVHIS-i
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funktsionaalseid ndudeid ning seostada kinnisvara halduse teenuse dariarhitektuur

rakenduste arhitektuuriga (vt peatikk 3.4 ja 6.9).

KVHIS

ucH1
Logib sisse

ucz

=] Sisestab tellimuse
N
N ucs

TELLIJA Sulgeb tellimuse

uc4
Kommenteerib
tellimust

ucs

SN

“‘\-...,_‘_‘_‘_‘_H_H

Otsib tellimust

uce
Annab tagasiside
hinnangu

ucy
Suunab tellimuse taitmiseks)
vii eelarve protsessi
ucs
Muudab tellimuse staatust,
prioriteeti, teemat

ucs

Teeb kokkuvdétte

uc10
Filtreerib tellimusi

ucin
Genereerib raporti

uc12
Sisestab kodu, objekt,
ruumi, tehnoseadme

uc13
Muudab kodu, objekti,
ruumi, tehnoseadme
andmeid

Uci14

uUc1s

uc1s
Loob etteplaneeritud
00 konhta tellimuse

uc19
Saadab andmed RP
susteemi

Ucz20

{ Saadab andmed
andmeaita

uc21
oob tellimuse emailis

ucaz
Saadab teavituse,
meeldetuletuse

isab kasutaja, ettevitts

Muudab kasutaja,
ettevitte andmeid

Planeerib hoolduse

ucit7 \

Haldab tellimusi tddlauﬂ/

uc1e

kalendri

—

/

RA HALDUR

1

1

AUTOMAAT-
PROTSESS

Joonis 26. Kasutusmallide diagramm (autori koostatud).
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6.9 Ariteenuste mudelid

Tervikliku kihilise kinnisvara halduse teenuse arhitektuuri modelleerimise ambitsioonist
kantuna (vt peatikk 3.4), koostas autor vaartusvoo ja vdimekuste analliusist lahtuvalt
olulisimad é&riteenuste mudelid. Ariteenused, neid realiseerivad ariprotsessid ja
ariprotsesse realiseerivad rakendused peavad tagama vajalikud vBimekused vaartuse
loomiseks kasutajatele. Joonisel 27 on ariteenuse mudel, mis realiseerib automatiseeritud
tellimuste menetluse vdimekust. Ariteenuse ja -protsessina on modelleeritud iiks etapp
vaartusvoos: tellimuse suunamine taitmiseks. Igat sammu &riprotsessis viib ellu moni
rakenduse teenus, mis vastab kasutusmallile, ja realiseerib rakenduse komponent

vastavalt arhitektuuri visioonile (vt peatlikk 6.13).

Véaartusvoost ja vBimekustest lahtuv &riteenuste, -protsesside ja stisteemi arhitektuuri
komponentide I&bimdtlemine annab &ri- ja kasutaja nduete anallitsile ja prioriseerimisele
konteksti: missugust vdimekust ks vdi teine ndue parandab, kas seda voimekust on vaja
parandada, missugust vaartust ndue vastavas vaartusvoo etapis kasutajale lisab jne. See
aitab nii Glevalt alla kui ka alt tles — strateegiast lahtuvalt voi stisteemi komponentidest

l&htuvalt hinnata komponentide asjakohasust vaartuse loomisel.

Lisas 4 on toodud tellimuse sisestamise ja kokkuvotte ja tagasiside ariteenuste mudelid
(vaartusvoo kolmandas etapis — to0 teostamise etapis, on KVHIS-i roll tagasihoidlik,
tegemist on peamiselt fllsilise teenuse osutamisega), lisaks analtltika v@imekust
realiseeriva tellimuste raporti koostamise driteenuse mudel ning hoolduspéevikute

pidamise vO@imekust realiseeriva korraliste hoolduste planeerimise ariteenuse mudel.
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Automatiseeritud &
tellimuste menetlus

(Capability)
JaN

realiseerib

Tellimuse suunamine
tditmiseks (Business

Service)
L
realiseerib
Tellimuse suunamine taitmiseks (Business Process) =
Avab = Madrab = Madrab = valb = Mairab = Saadab =
tellimuse tellimuse tellimuse teema téitja taitmiseks
(Business liigi prioriteedi (Business (Business (Business
Process) (Business (Business Process) Process) Process)
Process) Process)
pakub teenust
Tellimuste © Tellimuse © Kasutaja © Tellimuse ©
té6laual taitmiseks parimise taitmiseks
haldamise suunamise teenus, UC14 suunamise
teenus, UC17 teenus, UC7 (Application teenus, UC7
(Application (Application Service) (Application
Service) Service) Ay Service)
& 4 | 4
realiseerib i
Tellimuste tédlaua Tellimuste moodul Kasutajate moodul Tellimuste moodul
moodul (Application (Component) (Application
(Application Component) Component)
Component)

Joonis 27. Ariteenuse mudel: tellimuse suunamine taitmiseks (autori koostatud).

6.10 Ariprotsessi mudelid

Jargnevad mudelid kirjeldavad tapsemalt kinnisvara halduse teenuse TO-BE &riprotsessi.

Ulevaatliku kirjelduse koos protsessi sisendiks ja viljundiks olevate siindmuste ja

tulemitega annab joonis 28, millel on tellimuse menetlemise protsess kirjeldatud SIPOC
meetodil. Kdrvutades AS-1S (vt peatlikk 5) ja TO-BE SIPOC mudelid, on lihtne mérgata,

millised on pdhimottelised muutused selles: TO-BE d&riprotsessi on lisandunud

kasutajatele véartust loovad etapid nagu tellimuste prioriseerimine, kokkuvotte tegemine

ja tagasiside andmine ning kadunud on tellija (kodu kontaktisiku) teavitamine, mis TO-
BE lahenduses toimub automaatselt.
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Supplier

Kinnisvara
Tellija 1. Tellimuse esitamine Tellimus KVHIS-is -
haldur
Kinnisvara . S Jarjestatud Kinnisvara
2. Tellimuste prioriseerimine
haldur’ KVHIS te”imused
Kinnisvara ey . Taitmisele To0, tarne
3. Taitmise korraldamine . .
haldur suunatud tellimus teostaja
. Kinnisvara
Valmis t60, tarne
haldur

Process Customer

169, tar.ne 4. Taitmine
teostaja
Otsus vastu votta -
- To0, tarne
vOi mitte vastu
~ teostaja
votta
. .. . Kinnisvara
6. Korrigeerimine (vajadusel ic tH6
g (vaj ) B Valmis t68, tarne haldur
7. Kokkuvotte tegemine Kokkuvc.>te
KVHIS-is
8. Tagasiside andmine Tagasiside
tellimuse tditmisele hinnang KVHIS:is

Joonis 28. Kinnisvara halduse teenuse TO-BE ériprotsess kirjeldatuna SIPOC meetodil (autori koostatud).

Kinnisvara

haldur 5. T66 voi tarne vastuvotmine

Too, tarne
teostaja

Kinnisvara
haldur

Tellija

Kinnisvara
haldur

Tellija

BPMN notatsioonis detailsed ariprotsessi diagrammid on koostatud jargmiselt:

= Diagramm joonisel 29 kujutab teenuse pohiprotsessi. Sammud pdhiprotsessis
vastavad etappidele vaartusvoos ja ariteenustele &riteenuste mudelitel (vt peatiikk
6.2.2 ja 6.9);

= Diagramm joonisel 30 kirjeldab esimest sammu p&hiprotsessis ehk alamprotsessi
(tellimuse sisestamine). See on sama, mis ariprotsess ariteenuste mudelil (vt
peatiikk 3.4, 6.9 ja lisa 4), kuid detailsem, kirjeldades protsessi hargnevusi ja
slisteemi poolt automaatselt tehtavaid tegevusi (teavitused ja salvestamine).

Ulejdanud alamprotsesside diagrammid leiab lisast 5.



Kas esitada
tellimus?

= ei

] . . .
2 |F  Remondi- [ jah  Tellimust ei
F] vajadus Tellimuse esitatud
g kodus  sisestamine
2
10
o
o
v . Kas suunata
3 S R
£ | T taitmiseks?
e ]
- =
,!; 2 ] Tellimus Tellimus
< £ TeII|mu§e _ suunatud Kokkuvote ja taidetud
c g suunamine jah eelarve tagasiside
s taitmiseks protsessi
=
£ =
x |2

t

[ I ——

o

£ ]

s Too teostamine

Joonis 29. Kinnisvara halduse teenuse p&hiprotsess BPMN notatsioonis (autori koostatud).

Tellimuse sisestamine

Remt:)nd'J

vajadus
kodus

Tellija

Kas kodu
andmed on

Biged?

& Avab % Loob o
tellimuse tellimuse
vormi vormi

Kas
maérkida
ruum?

manus?

>
&
Lisab
manuse

S .
Kirjeldab
tellimuse

g,;% %:7 ;?i_:j
Kodude Objektide  Ruumide
moodul moodul moodul

Kas lisada Kas saata

tellimus?

f
glvestab

tellimuse

Tellimus
on
""" : sisestatud

Saadab

Tellimust  : sollimuse
ei :

Tellimuste
moodul

Joonis 30. Tellimuse sisestamise alamprotsess (autori koostatud).
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6.11 Funktsionaalsed nduded

Arinduete tapsustamiseks on KVHIS-i kasutaja nduded [17] sGnastatud epikute ja
kasutajalugudena. Ettevote lahtub tarkvaraarenduses MVP pdhimdttest — kasutusele
vOetakse minimaalselt vajaliku funktsionaalsusega tarkvara, mida kasutajad hakkavad
reaalses toosituatsioonis katsetama ja mida seejarel t66 kaigus ilmnevatele vajadustel

vastavalt agiilselt edasi arendatakse. Selliselt realiseeriti ka KVHIS.

KVHIS-is on kolm erinevate Gigustega kasutajagruppi: tellija, kinnisvara haldur ja
administraator, kellele igathele on koostatud tema rollist tulenevad epikud ja
kasutajalood. Kokku on funktsionaalsed nduded Kkirjeldatud seitsme epiku ja 51
kasutajaloona, mis on toodud lisas 6. Nduded on prioriseeritud MoSCoW meetodil (vt
peatiikk 3.5). Nduded kirjeldavad uldjuhul MVP-d, va kaks kasutajalugu prioriteediga W
(Won't have), mis jddvad MVP skoobist vélja. Koik kasutajalood on seostatud

arinduetega, mida need tépsustavad.
Epikud on jargmised:

1. Epik 1: Mina tellijana soovin vBimalust Kiiresti ja lihtsalt kodus vajaliku remontt66
vOi asja tellida, et tagada klientide turvalisus, heaolu ja kodu igapdevaelu sujuv
toimimine.

2. Epik 2: Mina tellijana soovin enda esitatud tellimustest ja nende tditmise seisust
Ulevaadet, et olla remonttooks ja tellimuse saabumiseks ette valmistunud ning et ma
saaksin tellimuse taitmise kohta anda tagasisidet.

3. Epik 3: Mina kinnisvara haldurina soovin tellimustest oma td6laual reaalajas
ulevaadet, et efektiivselt oma t60d planeerida ja tellimused tellijate ja juhtide
ootustele vastavalt tita.

4. Epik 4: Mina kinnisvara haldurina soovin oma t66laual tellimuse taitmist korraldada,
st suunata tellimuse taitmiseks teisele taitjale, luua uusi tellimusi, muuta tellimust ja
selle staatust ning markida tellimus taidetuks, kui t66 on tehtud, et oma t66d téhusalt
ja téhtaegselt teha.

5. Epik 5: Mina kinnisvara haldurina soovin, et saan susteemis pidada tehnoseadme
hoolduspdevikut ja ette planeerida minu vastutusel olevate tehnoseadmete hooldused,

et nende digeaegne tegemine meelest &ra ei laheks.
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6. Epik 6: Mina kinnisvara haldurina soovin filtreerida tellimuste infot ja koostada
tellimuste kohta raporteid, et analtitsida tellimusi juhtimisotsuste langetamiseks.
7. Epik 7: Mina administraatorina soovin seadistada tellimuste susteemi, et tagada

kinnisvara halduse ariprotsessi toimimiseks vajalike reeglite rakendamine.

6.12 Mittefunktsionaalsed nduded

Autor kirjeldas KVHIS-ile 24 mittefunktsionaalset nduet, mille téielik nimekiri on toodud
lisas 7. Sisendiks neile olid kogutud arinduded ning universaalse disaini pdhimdte [9].
Nouete seadmisel oli eesmargiks keskenduda tksnes rangelt vajalikele nduetele, et mitte
tarbetult piirata potentsiaalselt sobivate lahenduste leidmist. Nouded on prioriseeritud
kolmel tasemel MoSCoW meetodit kasutades: M, S ja C. Mitterealiseeritavaid ndudeid
W ei ole seatud. Valjavote olulisematest mittefunktsionaalsetest nduetest on toodud
tabelis 11. NOuded on Klassifitseeritud FURPS+ meetodit kasutades ja tahistatud
jargmiselt: U — kasutatavus, R — t6okindlus, P — jéudlus, S — toetatavus, L — liidesed teiste

slisteemidega.

Tabel 11. VéljavGte mittefunktsionaalsete nduete loetelust (autori koostatud).

Tahis | Noue Prioriteet
Ul Kasutajaliides on lihtne, intuitiivselt mdistetav ja liiasuseta. M
u2 Kasutajaliides on eesti keeles. M
U3 Kasutajaliidese disain kohandub kasutaja seadmega. M
U4 Kasutajale tagatakse ligipaas slisteemile ettevdtte kasutajatunnuse M

kaudu vastavalt kasutaja rollile.

R1 Suisteem on kattesaadav 24/7. M

R3 Slisteemi saab salvestada I8putu arvu tellimusi vahemalt 500 objekti ja | M
5000 tehnoseadme hoolduspéeviku kohta.

P2 Sulsteemi saab tdrgeteta kasutada vahemalt 500 kasutajat Giheaegselt. M

S1 Susteemi arendamisel kasutatakse mikroteenuste arhitektuuri. S

S2 Susteem peab voimaldama APIde kaudu liideseid véliste slisteemidega. | M

S4 Susteem vBimaldab seadistada automaatseid teavitusi. M

S5 Andmete vahetamisel jargitakse ettevotte infotehnoloogia halduskorda | M
ja selles kirjeldatud turvastandardeid ja protokolle.

L4 Slsteem vBimaldab liidest Maa-ameti aadressandmete slisteemiga M
ADS.
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6.13 Arhitektuuri visioon

KVHIS on realiseeritud avatud lahtekoodiga &ritarkvara Odoo platvormil (Enterprise
Resource Planning, ERP), mis osutus ettevotte jaoks kdige sobivamaks lahenduseks (vt
peatiikk 6.6). Odoo on Ules ehitatud modulaarselt, pakkudes klientidele vGimaluse valida
kiimnete erineva funktsionaalsusega moodulite vahel ja koostada just enda vajadustele
vastava ERP tarkvara. Ettevdte ostab tarkvara pilveteenusena riigihanke vditnud
arenduspartnerilt, kes toetas Odoo kasutuselevottu ning teostas vajalikud arendused, et
Odoo vastaks KVHIS-i funktsionaalsetele nduetele.

KVHIS-i arhitektuuri visioon on toodud joonisel 31 loogilise komponentdiagrammina.
KVHIS-i MVP funktsionaalsuse pakuvad Odoo veebi, kasutajatoe ja hoolduste moodulid
(Website App, Helpdesk App, Maintenance App) ning kasutajate halduseks Odoo
pohipaketti kuuluv seadete moodul (Settings App) [88], [89]. Diagrammil on kasutatud
Odoo rakenduste inglisekeelseid nimetusi. Vérviliste komponentidena on diagrammile
kantud valised susteemid, millega KVHS andmeid vahetab: raamatupidamise susteem
Directo tellimustega seotud kulude jalgimiseks, andmeait andmeanalilisi vajadusteks,
Active Directory ettevotte kasutajate diguste haldamiseks, Maa-ameti aadressiandmete
stisteem ADS objektide aadressiandmete saamiseks ning kliendihaldustarkvara (Custmer
Relationship Management, CRM) klientide majutuse korraldamiseks. Véarvid tahistavad
hetkeseisu liideste loomisel: helerohelise varviga téhistatud valiste siisteemidega on
liidesed olemas, halli vérviga tahistatud siisteemidega veel realiseerimata. Diagrammile

kantud KVVHIS-i komponentide kirjeldused on toodud lisas 9.
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Esitluskiht

g Helpdesk App kasutajalildes

g Maintenance App kasutajaliides

g Website Form kasutajaliides

E Settings App kasutajaliides

g RP silsteem Directo

o

andmete fsltlemlne

L g Rakenduse kiht

g Maintenance App

saada tellln1.|se andmed Helpdesk App
Tellimuste moodul

Objektide moodul

Maa-ameti ADS

Kodude moodul

(®)

vota aadressandmed

Tellimuste raportite moodul

$ Tellimuste tédlaua moodul

Ruumide moodul

Hh (- Hh

saada kodu andmed

Andmeait

g Tellimuste seadete moodul

Tehnoseadmete moodul

Ea Webslite App

E Veehi tédlaua moodul

g Veehi seadete moodul

Ea Settings App

Kasutajate moodul

vita ettevdtte kasutaja andmed
E Ettevdtete moodul

Hoolduste moodul

Kinnisvara registrl raportite moodul

Kinnisvara registri seadete moodul

iHh AHR AHh H

o

anl:lme*ahatus

Andmekiht

E Helpdesk AB g Website AB g Malntenance AB %senlngs AB

g Valge - KVHIS-i komponent % Heleroheline - viline siisteem liides olemas

E Hall - viline siisteem liides realiseerimata

Joonis 31. Arhitektuuri visioon komponentdiagrammina ERP platvormil Odoo (autori koostatud).
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6.14 Prototuup

Kasutajalugude viimistlemiseks ja prioriseerimiseks lisas 6 toodud tulemina koostas autor
kdrge tapsusega prototliubi. Prototudpi testisid kaks kasutajat ja nende antud tagasisidet
on arvestatud prototulbi 16pliku visuaalse disaini ja kasutaja teekonna loomisel.
Jargnevalt on toodud valitud vaated valminud prototibist koos véljavottega vastavatest

kasutajalugudest.

6.14.1 Tellija vaated

Tellija saab esitada tellimuse, hallata enda esitatud tellimusi todlaual, kommenteerida
tellimust, sulgeda ehk tuhistada tellimuse, mille taitmise juures tal kinnisvara halduri abi
vaja ei lahe ning anda tellimuse taitmise kohta tagasiside hinnangu. Tellija kasutajaliidese
disain peab olema lihtne, selge, intuitiivselt mdistetav, kognitiivselt mitte koormav,
sobralik ja abivalmis. Joonistel 32 kuni 36 on toodud valik KVHIS-i peamisi

funktsionaalseid ndudeid kandvad vaated tellija kasutaja teekonnal.

Tellimuse esitamise vaade joonisel 32 toetub epik 1-le ja tabelis 12 toodud

funktsionaalsetele nduetele.

Tabel 12. Tellimuse esitamise vaadet toetavad funktsionaalsed nduded (autori koostatud).

Tahis Kasutajalugu Prioriteet | Arindue

El1l Mina tellijana soovin tellimuse kiiresti ja lihtsalt M ANG
sisestada, et kodu ruttu remonditud v6i mulle voi
kliendile vajalik tarvik soetatud saaks.

E1.3 Mina tellijana soovin sisestada ainult tellimuse sisu, et M AN7
mitte kulutada klientidega tegelemiseks mdeldud t66aega
administratiivsetele tegevustele.

El.4 Mina tellijana soovin, et saan tellimusele lisada manuse, M AN7
et vajadusel kirjeldada tellimust naiteks foto abil.
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B Tegusama

i ] 33 1] L . 44|>
™SW elu kodud Minu tellimused Miia Ménd ogi vélja

*Tdrniga tdhistatud véljad on kohustuslikud.

Kodu*

‘ Merimetsa tee 1 ‘

Objekt*

‘ Vali objekt ‘

Ruum

‘ Vali ruum ‘

Tellimus*

Manus

‘ vali fail (A ‘

Kirjeldus

Loobu

Joonis 32. Prototiilp: tellimuse esitamise vaade (autori koostatud).

Tellija todlaua vaade joonisel 33 toetub epik 2-le ja kasutajaloole E2.1 (vt lisa 6).

RO T

5 egusama . . o .. R

~ 9 Minu tellimused Miia Mand  Logivélja

- elu kodud
Otsing Q
Uus (1) Toos (0) Téidetud (1) Suletud (1)
')#0005 Kilmiku uks on katki ] ‘)#0003 WC-s veeuputus! * #0001 Lumelabidas laks katki‘
05.03.2022 05.03.2022 05.03.2022

Joonis 33. Prototliup: tellija tédlaua vaade (autori koostatud).

Tellija esitatud tellimuse vaade joonisel 34 toetub epik 2-le ja tabelis 13 toodud

funktsionaalsetele nduetele.
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Tabel 13. Tellija esitatud tellimuse vaadet toetavad funktsionaalsed nduded (autori koostatud).

Tahis Kasutajalugu Prioriteet | Arindue
E2.4 Mina tellijana soovin vBimalust oma tellimust C AN1
kommenteerida, et seda vajadusel tdpsustada.
E2.5 Mina tellijana soovin, et ma saaksin tellimuse sulgeda, M AN1
kui probleem lahenes ja ma ei vaja kinnisvara halduri abi.
B O Tegusama Minw telli d B Loci v
®W elu kodud inu tellimuse iia Mdn ogi vélja

#0005 Kulmiku uks on katki

Esitatud: 05.03.2022 Foto
Vastutab: Mark Tamm

Kes teeb: oU Partner, partner@partner.ee

Kodu: Merimetsa tee 1

Objekt: Korter

Ruum: Kook

Kirjeldus: -

Kui probleem lahenes, void tellimuse sulgeda.

Teated ja suhtluse ajalugu
Miia Ménd 05.03.2022

Saame vist ise

korda teha.

Kirjuta kommentaar

Vali fail

7

Joonis 34. Prototlip: tellija esitatud tellimuse vaade (autori koostatud).

Staatus:

Uus

Tagasiside hinnangu andmise vaade joonisel 35 toetub samuti epik 2-le ja kasutajaloole
E2.6 (vt lisa 6).
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B Tegusama

S® elu kodud Minu tellimused Miia Ménd  Logi vilja
#0003 WC-s veeuputus! Staatus:

Esitatud: 05.03.2022 Taidetud: 05.03.2022

Vastutab:  Mark Tamm Kokkuvéte: Leke veepaagist kinni pandud.

Kes teeb: Mark Tamm

Kodu: Merimetsa tee 1

Objekt: Korter

Ruum: wcC

Kirjeldus: Potist jookseb vesi p&randale!

Teated ja suhtluse ajalugu

Palun anna hinnang, kuvidas sinu tellimuse tditsime.

Joonis 35. Prototiilip: tagasiside hinnangu andmise vaade (autori koostatud).

Tagasiside kinnituse vaade joonisel 36 iseloomustab jargitud kasutajakeskse disaini
pohimdtet, mille kohaselt annab slsteem kasutajale asjakohast tagasisidet ja kuvab
Kinnitusi ja veateateid. See p6himdte kajastub mittefunktsionaalse ndudena U5 lisas 7.

B Tegusama

= : . - L . '-l-
™ elu kodud Minu tellimused Miia Méand ogi vélia

| Otsing Q

Aitdh tagasiside eest! Sinu arvamus
on meile tdhtis.

Joonis 36. Prototliip: tagasiside kinnituse vaade (autori koostatud).

6.14.2 Kinnisvara halduri vaated

Kinnisvara haldur vastutab tellimuste tditmise eest. Tema peamised Ulesanded on
tellimuste tahtaegne tditmine, vajadusel tellimuse teisele téitjale suunamine, tellimuse
staatuse muutmine vastavalt tellimuse tditmise edenemisele (uus, t66s, tdidetud,
investeeringu ettepanek), tehnoseadmete hoolduste planeerimine ja korraldamine,

tellimuste korrektne kategoriseerimine (tellimuse liigi, prioriteedi, teema jm maaramine)
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ning tellimuse tditmise kohta kokkuvotte tegemine. Kinnisvara haldur saab koostada

tellimuste kohta erinevaid analtdtilisi raporteid.

Kinnisvara halduri kasutajaliidese disain peab olema lihtne, selge, intuitiivselt mdistetav,
kognitiivselt mitte koormav, sdbralik ja asjalik. Joonistel 37 kuni 40 on toodud valik

tellimuse menetlemise peamisi funktsionaalseid ndudeid kandvad vaated.

Kinnisvara halduri t66laua vaade joonisel 37 toetub epikutele 3 ja 4 ja tabelis 14 toodud

funktsionaalsetele ndudele.

Tabel 14. Kinnisvara halduri td6laua vaadet toetavad funktsionaalsed nduded (autori koostatud).

Tahis Kasutajalugu Prioriteet | Arindue

E3.1 Mina kinnisvara haldurina soovin oma té6laual tlevaadet | M AN2
oma tellimustest ja nende staatustest, et omada ajakohast
infot tellimustest ja nende taitmisest.

E3.8 Mina kinnisvara haldurina soovin tellimust otsida kbikide | M AN17
tellimuse atribuutide jargi (number, tellija, téitja, liik,
kodu, esitamise aeg, staatus, teema, tahtaja Uletanud ja
téhtaegselt téidetud, tagasiside hinnang jm), et
operatiivselt vajaliku infoni jouda.

E4.12 Mina kinnisvara haldurina soovin, et ma saaksin uue M AN1
tellimuse esitada oma téodlaualt, et ma ei peaks tellimuste
esitamise veebi sisse logima.

B O Tegusam: c s
] D‘lEIJ ll\%)fl‘::[: Mark Tamm Logi vdlja
Tellimused Ettepanekud
Sisesta tellimus Otsing Q
Uus (1) Toos (1) Taidetud (2) Suletud (1)
.#0005 Kilmiku uks on katki #0004 Kraan tilgub | #0003 We-s veeuputus! #0001 Lumelabidas laks katki|
05.03.2022 05.03.2022 05.03.2022 05.03.2022

| #0002 Ventilatsiooni hooldus
05.03.2022

Joonis 37. Prototuup: kinnisvara halduri todlaua vaade (autori koostatud).

Kinnisvara haldurile saabunud uue tellimuse vaade joonisel 38 toetub epik 4-le ja tabelis

15 loetletud funktsionaalsetele nduetele.
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Tabel 15. Kinnisvara haldurile saabunud uue tellimuse vaadet toetavad funktsionaalsed nduded (autori
koostatud).

Tahis Kasutajalugu Prioriteet | Arindue

E4.1 Mina kinnisvara haldurina soovin maéarata tellimusele M AN14
taitja, vajadusel ettevdtte valise partneri, et tellimus
asjatundlikult ja tahtaegselt taidetud saaks.

E4.2 Mina kinnisvara haldurina soovin maéarata tellimuse liigi, | M AN9
et tellimus digesti kategoriseerida.

E4.3 Mina kinnisvara haldurina soovin maarata tellimuse S AN9
prioriteedi, et tellimus digesti kategoriseerida.

E4.4 Mina kinnisvara haldurina soovin maarata ja muuta M AN11
tellimuse staatust, et jélgida tellimuste tditmise progressi
ja anda tellijale selle kohta tagasisidet.

E4.5 Mina kinnisvara haldurina soovin maarata ja muuta M AN9
tellimuse teemat (silti, label, tag), et kategoriseerida
tellimus digesti.

E4.7 Mina kinnisvara haldurina soovin tellimust S AN1
kommenteerida, et vajadusel jagada lisainfot tellijale voi
téitjale.

E4.8 Mina kinnisvara haldurina soovin, et saan tellimuse juurde | M AN1

lisada manuseid, et vajadusel tdpsustada tellimuse
menetlust fotode v8i dokumentidega.

E4.9 Mina kinnisvara haldurina soovin lisada tellimusele M AN16
kokkuvotte, et kirjeldada tellimuse taitmist ja anda
vajadusel tellijale kodu heakorra alaseid juhiseid.

E4.11 Mina kinnisvara haldurina soovin, et ma saan suunata M AN21
tellimuse ettepanekuna ettevotte eelarve planeerimise
protsessi, kui tellimuse taitmine ei ole koheselt rahaliselt
voimalik.
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g:’; Z?f‘ii%rﬂg Mark Tamm Logi vélja

Tellimused Ettepanekud
#0005 Kilmiku uks on katki Staatus: (C1o8s ) (Toidernd) (Ettepanek)
q P ——————
Esitatud:  05.03.2022 Tellimuse litk: | vali tellimuse liik ~ | Foto
Vastutab:  Mark Tamm Prioriteet: W R .

Kes tecb Koklawvate: | )
—
Kodu: Merimetsa tee 1 Teema: Vali teema v

Objekt: Korter
Ruum: Kook
Kirjeldus:

Tehn°sedde: Voh tEhnosecde -

Teated ja suhtluse ajalugu

Kirjuta kemmentaar

[ \J

Vali fail A ‘
J

Joonis 38. Prototiiip: uue tellimuse vaade (autori koostatud).

Tdosse suunatud tellimuse vaade joonisel 39 toetub samuti epik 4-le, kdikidele tabelis 14

loetletud funktsionaalsetele nduetele ning lisaks kasutajaloole E4.6 (vt lisa 6).

g; 53 Llii%r:}g Mark Tamm Logi vilja

Tellimused Ettepanekud
#0005 Kiilmiku uks on katki staatus: (_ uus
Esitatud:  05.03.2022 Tellimuse liikk:  Puudus
Vastutab:  Mark Tamm Prioriteet: * 3 W
Kes teeb:  Mark Tamm Kokkuvéte: |
Kodu: Merimetsa tee 1 Teema: Lohkumine
Objekt: Korter >
Ruum: K66k
Kirjeldus:

Tehnoseade: Muuda tellimust

Teated ja suhtluse ajalugu
Mark Tamm 05.03.2022

Tulen kell 15.00. Hea oleks, kui ratastoole poleks sel ajal kédgis.

Tellimus on té6sse véetud 05.03.2022 kell 12.57

Eeldatav tellimuse tditmise aeg on 07.03.2022.

Kirjuta kommentaar

B

Joonis 39. Prototiiup: t66s tellimuse vaade (autori koostatud).
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Taidetud tellimuse vaade joonisel 40 iseloomustab jallegi kasutajakeskse disaini
pbhimdtte kasutamist — slsteem suhtleb kasutajaga, andes s6braliku kinnituse, et

tellimuse taitmine dnnestus.

; l?ﬁ’ii%?g Mark Tamm Logi vdlja

Tellimused Ettepanekud

Hésti tehtud!

#0005 Kilmiku uks on katki on téidetud! Staatus:

Esitatud:  05.03.2022 Tellimuse lik:  Puudus (e

Vastutab: Mark Tamm Prioriteet: * v ¥

Kes teeb:  Mark Tamm Taidetud: 05,03.2022

Kodu: Merimetsa tee 1 Kokkuvéte: Ukse hinged vahetatud. )
Objekt: Korter

Ruum: K&k

Kirjeldus:

Tehnoseade:

Teated ja suhtluse ajalugu
Tellimus on taidetud 05.03.2022

Ukse hinged vahetatud.

Mark Tamm 05.03.2022

Tulen kell 15.00. Hea oleks, kui ratastoole poleks sel ajal kdogis.

Tellimus on téosse véetud 05.03.2022 kell 12.57

Eeldatav tellimuse tditmise ceg on 07.03.2022.

Joonis 40. Prototlip: tdidetud tellimuse vaade (autori koostatud).
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7/ Kasutajate rahulolu ja eesméarkide saavutamine

Seitsmes peatukk kirjeldab KVHIS-i MVP 06nnestumise hindamiseks labiviidud
kasutajate rahulolu kusitluse tulemusi ning kinnisvara halduse teenusele seatud

eesmarkide taitmise hetkeseisu.

7.1 Kasutajate rahulolu kusitluse tulemused

KVHIS-i MVP 6nnestumise hindamiseks viis autor labi kasutajate rahulolu kisitluse.
Vastajatel paluti rahulolu hinnata 5-pallisel skaalal (1 — ei ole rahul, 5 — olen véga rahul).
Tellija kisimustiku sai 669 kodudes klientidega tdotavat tootajat ja kinnisvara halduri

kisimustiku Uheksa kinnisvara haldurit. Vastamine oli anontiimne.

Tellija kusimustikule tuli 131 vastust (vastajate osakaal 19,6%, mida vdib lugeda heaks).
Vastajate keskmine hinne KVHIS-ile oli 3,9. Véga rahul v6i pigem rahul oli 75,5%
vastajatest (hinne 4 ja 5), neutraalseid 13% (hinne 3) ja mitte rahul olevaid 11,5% (hinne
1 ja 2). Tootajatele meeldis tellimuste veebi lihtsus, mugavus, kiirus, teavituste saamine
ja korduma Kippuvate kisimuste rubriik kasutamise hdlbustamiseks. Rahulolematust
pdhjustas tellimuse tditmine (teenuse fllsiline komponent), soov naha teiste poolt
esitatud tellimusi (MVP skoobis, aga arendus realiseeriti vahetult enne kusitlust), vead

ruumide nimedes ja torked slisteemi to0s.

Autor hindab tellijate rahulolu KVHIS-iga heaks, sest tellimuse esitamisele seatud
eesmargid on 75,5% vastajate hinnangul taidetud ja antud vastuste pdhjal neile olulised
(kiirus, lihtsus, mugavus, teavitused). Madala hinde andnud tellijate rahuolu saab tdsta
kasutajaoskuste tGstmise ja KVHIS-i tookindluse suurendamisega. Samuti tellimuse
ladusa taitmisega, sest kasutajad ei erista teenuse digitaalset ja fulsilist komponenti ja

hindavad teenust tervikuna.

Kinnisvara haldurid vastasid kiisimustikule 100%-liselt ja andsid keskmiselt samuti hinde
3,9. Véga rahul oli ks vastaja (hinne 5), pigem rahul kuus vastajat (hinne 4) ja

neutraalseid kaks (hinne 3). Suurim oli rahulolu tellimuste menetlemisega, véiksem
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Kinnisvara registri ja hoolduspéevikutega. Pohjuseks oli peamiselt kasutajaoskuste

puudumine (méned kinnisvara haldurid on hiljuti varvatud ega ole KVHIS-is vilunud).

Autor hindab ka kinnisvara haldurite tagasisidet KVHIS-ile heaks. Kusitlus nditas, et
joupingutused on vajalikud kasutajaoskuste tostmiseks. Autori hinnangul on Kinnisvara

haldurid vaja kaasata stisteemi edasisse arendusse (nduete seadmisse ja prioriseerimisse).

Kokkuvottes saab KVHIS-i MVP lugeda 6nnestunuks. Kusitluse tdpsem Ulevaade on
toodud lisas 10.

7.2 Eesmarkide saavutamise hetkeseis

KVHIS peab looma eeldused kvaliteetse, usaldusvaarse ja kulutdhusa kinnisvara halduse

teenuse pakkumiseks jargmiselt (vt peatiikk 1.3):

= KVHIS on kasutajakeskne ja mugav, tellimuste sisestamine ja menetlemine on
lihtne ega vota liigselt aega;

= KVHIS sisaldab kinnisvara registrit, milles kajastuvad stisteemselt ettevottele
kuuluvad Kkinnisvaraobjektid, tehnoseadmed ning kdik objektide ja seadmete
hoolduseks tehtavad tegevused;

= KVHIS kogub tellimuste kohta andmeid, vdimaldab seada mdddikuid ja teha

analutikat juhtimisotsuste langetamiseks.

Toetudes peatukis 6 Kirjeldatud magistritod tulemitele ning kasutajate rahulolu kisitluse
tulemustele peatikis 7.1, vOib 6elda, et KVHIS MVP téidab loetletud eesmargid.
Ulevaade KPI-de saavutamise hetkeseisust on toodud tabelis 16 (vt joonis 17 ja peatiikk
4.1.3).

Tabel 16. KPI-de saavutamise hetkeseis (autori koostatud).

KPI Algvéartus Hetkeseis Sihtmaar
2020/ 2021 (I kvartal 2022) | 2022

Kinnisvara halduse kulud ei lleta | +20% -6% <0

eelarvet

KVHIS MVP on kasutusel 2022 | - jah jah

Tootajate rahulolu kinnisvara 5,1 punkti 7-st - 5,3 punkti 7-st

halduse teenusega on

kasvutrendis
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KPI Algvaartus Hetkeseis Sihtmaar
2020/ 2021 (I kvartal 2022) | 2022

KVHIS-i on esitatud kdikide 70% (hinnang) - 100%

t6ode ja puuduste tellimused

Tellimused taidetakse tédhtaegselt | 25% (hinnang) 81% 98%
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Kokkuvote

Magistritoé eesmargiks oli koostada ettevotte arieesmérkidest ja vOimekustest l&htuv
kinnisvara halduse infosiisteemi projekt. Eesmérgi saavutamiseks kaardistas autor
arivajadused, kasutajanéuded ja puudujaagid olemasolevas ariprotsessis ning koostas ari-
ja susteemianalliisi, pakkudes valja soovitud lahenduse. Soovitud lahendus koosneb

jargmistest magistrito6 tulemitest:

ettevotte drieesmérkide, strateegia, vaartusvoo ja voimekuste kaardistus;
= Kinnisvara halduse teenuse pakkumise strateegia (arilduend);

= Kinnisvara halduse teenuse vaartusvoog ja voimekuste anallius;
» KVHIS-i kasutajate persoonad ja kliendi teekonna kaardid;

= dri-, funktsionaalsete ja mittefunktsionaalsete nduete kirjeldus;
= alternatiivsete lahenduste analus;

= driinfo mudel ja arireeglid,;

= kasutusmallide mudel;

= &riteenuste mudelid;

= driprotsessi mudelid,;

= arhitektuuri visioon;

= kdrge tdpsusega prototulp kasutajaliidese valitud vaadetest;

= kasutajate rahulolu hindamise kiisimustik ja hindamise tulemus.

Autori hinnangul on véljatdétatud lahendusega magistritod eesmark saavutatud ning
loodud tulemid pakuvad ettevottele ja erihoolekande teenuse valdkonnale laiemalt

jargmisi arilisi vaartusi:

= Autori ndgemus ettevotte darieesmarkidest, strateegiast, véartusvoost ja
vOimekustest pakub ettevottele korvaltvaate ja panustab jargmise strateegia
koostamisse perioodiks 2023-2026;

= KVHIS-i MVP on kasutajakeskne, lihtne ja intuitiivselt mdistetav, pélvides
kasutajatelt positiivse tagasiside, ning loob eeldused ettevotte strateegiliste

eesmarkide saavutamiseks;
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Magistritdo tulemid on kasutatavad jargmise riigihanke tehnilise kirjeldusena, kui
ettevotte hankeleping praeguse arenduspartneriga 16peb;

Magistritod tulemid on kasutatavad ettevotte teiste vdimekuste, naiteks
erihoolekande teenuse véimekuse arendamise mudelina;

Magistritdo tulemid on kohandustega kasutatavad mistahes sama tltpi paljudes
asukohtades teenust pakkuvas ettevattes;

Terviklik kihiline ettevotte arhitektuuri mudel on kasutatav tldise I&henemisena
ari- ja rakenduste arhitektuuri véartusvoo ja vOimekuste pdhiseks

modelleerimiseks.
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Lisa 1 — Lihtlitsents 10puto6 reprodutseerimiseks ja 10putoo

iildsusele kiittesaadavaks tegemiseks’

Mina, Miia Méand

1. Annan Tallinna Tehnikatlikoolile tasuta loa (lihtlitsentsi) enda loodud teose

,Kinnisvara halduse infostisteemi analliis ja kavandamine erihoolekande teenuseid

pakkuva ettevotte naitel*, mille juhendaja on Alari Krist

1.1. reprodutseerimiseks 16put60 sailitamise ja elektroonse avaldamise eesmérgil, sh
Tallinna Tehnikadlikooli raamatukogu digikogusse lisamise eesmaérgil kuni
autoridiguse kehtivuse tahtaja 16ppemiseni;

1.2. Uldsusele kéattesaadavaks tegemiseks Tallinna Tehnikatlikooli veebikeskkonna
kaudu, sealhulgas Tallinna Tehnikaulikooli raamatukogu digikogu kaudu kuni
autoridiguse kehtivuse téhtaja I6ppemiseni.

Olen teadlik, et kéesoleva lihtlitsentsi punktis 1 nimetatud Gigused jaavad alles ka

autorile.

Kinnitan, et lihtlitsentsi andmisega ei rikuta teiste isikute intellektuaalomandi ega

isikuandmete kaitse seadusest ning muudest digusaktidest tulenevaid Gigusi.

18.05.2022

1 Lihtlitsents ei kehti juurdepaéasupiirangu kehtivuse ajal vastavalt tlidpilase taotlusele 16put6éle juurdepadsupiirangu kehtestamiseks, mis on allkirjastatud

teaduskonna dekaani poolt, vélja arvatud tlikooli 6igus 18put6dd reprodutseerida tiksnes séilitamise eesméargil. Kui 16put6d on loonud kaks v&i enam isikut oma

tihise loomingulise tegevusega ning 16putdd kaas- voi thisautor(id) ei ole andnud 16putddd kaitsvale tlidpilasele kindlaksméaratud tahtajaks ndusolekut 16putdd

reprodutseerimiseks ja avalikustamiseks vastavalt lihtlitsentsi punktidele 1.1. ja 1.2, siis lihtlitsents nimetatud téhtaja jooksul ei kehti.
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Lisa 2 — Operatiivsete voimekuste kaardid

Toitlustuse pakkumine (Capability) &

Mendu G Toidu o
koostamine valmistamine
(Capability) kodudes

(Capability)
Toiduratsioonide &
koostamine Laovarude &
(Capability) haldus
{Capability)
Personaalsete <
toitumiskavade Todprotsesside of
koostamine juhtimine ja
(Capability) arendus
(Capability)
Toidukaupade G
hankimine ja Jatkusuutlik <8
sisseost jédtmemajandus
(Capability) (Capability)

Logistika G

(Capability)

Joonis 1, lisa 2. Toitlustuse pakkumise vBimekused (autori koostatud).

Turundus (Capability) df
Investeeringu o Turundustegevusteﬂé
taotlemine ja planeerimine

kaasamine (Capability) (Capability)
Turundustegevuste G Kliendirahulolu =8

elluviimine mdad&tmine

{Capability) (Capability)

Joonis 2, lisa 2. Turunduse vB8imekused (autori koostatud).
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Erthoolekande teenuse pakkumine (Capability)

Kogukonnas G
elamise teenuse
pakkumine (KE)

(Capability)

Oopaevaringse &
erihoolekande
teenuse (OF)
pakkumine
(Capability)

Obpéevaringse &
erihoolekande
teenuse pakkumine
liitpuudega
inimesele (GT)
(Capability)

Obpdevaringse &
erihoolekande
teenuse pakkumine
kohtumé&&ruse
alusel (OK)

(Capability)

Personaalne B
juhendamine ja

Asenduskodu 8
teenuse pakkumine

(Capability) abi igapdeva
toimingutes
Asenduskodu 8 (Capability)

teenuse pakkumine

kohtumaaruse Kliendi transport <

alusel (Capability) ja saatmine
valjaspool kodu
Erihoolekande < (Capability)

teenuse pidev

arendar_n_ine Vaimse tervise
(Capability) toetamine
(Capability)

Kliendikohtade 8
planeerimine ja

haldus (Capability) Fuusilise tervise ja f

aktiivsuse
Arenguplaanide = toetamine
koostamine (Capability)
koostods kliendiga
(Capability) Arsti- ja endusabi
tagamine
Taastumis- o (Capability)
pShimétete
jargimine
(Capability)

i

Klientide tervise ja G
heaolu jalgimine
tehnoloogiliste
lahenduste abil

(Capability)

Toshaive toetamine =B
(Capability)

Oppimise f
toetamine
(Capability)

Vaba aja tegevuste i
pakkumine
(Capability)

Vabatahtliku 16 ja =
aktiivse kogukonnas
osalemise toetamine

(Capability)

Joonis 3, lisa 2. Erihoolekande teenuse pakkumise vdimekused (autori koostatud).

Tootajate arendamine ja heaolu (Capability)

Huvede paketi i
pakkumine

(Capability)

Huvede paketi G
valjatd6tamine ja
arendamine (Capability)

Erialaste koolituste®
pakkumine

(Capability)

Organisatsiooni ot Huvisid toetavate = Toidu valmistamise =8

kultuuri arendamine koolituste pakkumine koolituste pakkumine
{Capability) {Capability) (Capability)
Tervisliku toitumise & Motivatsioonitirituste & Té6tajate rahulolu G
koolituste pakkumine korraldamine mé&dtmine
(Capability) (Capability) (Capability)

Joonis 4, lisa 2. TO6tajate arendamise ja heaolu tagamise vdimekused (autori koostatud).
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Lisa 3 — Arireeglid

Tahis

Avrireegel

R1

TELLIMUS koostatakse alati ihe OBJEKTI kohta. OBJEKTI kohta saab olla
mitte Ghtegi, Uks v6i mitu TELLIMUST.

R2

TELLIMUS v6ib olla koostatud tihe v6i mitte ihegi TEHNOSEADME kohta.
Uhe TEHNOSEADME kohta saab olla mitte tihtegi, iiks v6i mitu TELLIMUST.

R3

KVHIS genereerib automaatselt TELLIMUSE ithe HOOLDUSPAEVIKU REA
peal kirjas oleva korralise hoolduse kohta. Une HOOLDUSPAEVIKU REA peal
Kirjas oleva korralise hoolduse kohta saab olla ks v8i mitte Uhtegi TELLIMUST.

R4

Igal TEHNOSEADMEL peab olema hoolduspéevik, milles on tiks kuni mitu
HOOLDUSPAEVIKU RIDA. Ilga HOOLDUSPAEVIKU RIDA on seotud tihe
TEHNOSEADMEGA.

R5

TELLIMUS vaib olla koostatud iihe vdi mitte iihegi RUUMI kohta. Uhe RUUMI
kohta saab olla mitte Uhtegi, (ks v6i mitu TELLIMUST.

R6

TELLIMUSE kohta saab koostada (ihe, mitu vdi mitte Ghtegi analiltilist
RAPORTIT. RAPORT sisaldab infot iihe, mitme vdi mitte Ghegi TELLIMUSE
kohta.

R10

KASUTAJA, kes on TELLIJA, vdib esitada ihe, mitu v3i mitte thtegi
TELLIMUST. TELLIMUS on alati seotud Gihe TELLIJAGA.

R11

KASUTAJA, kes on TAITJA, taidab tihe v&i mitu TELLIMUST. TELLIMUSEL
on alati iks kuni mitu TAITJAT.

R12

KASUTAJA, kes on KINNISVARA HALDUR, vastutab (ihe, mitme v3i mitte
tihegi TELLIMUSE taitmise korraldamise eest. TELLIMUS on alati seotud uihe
KINNISVARA HALDURIGA.

R13

KASUTAJA, kes on KINNISVARA HALDUR, saab genereerida TELLIMUSTE
kohta tihe, mitu vdi mitte htegi analiiitilist RAPORTIT. RAPORT on alati
genereeritud the KASUTAJA poolt.

R14

KASUTAJA, kes on KINNISVARA HALDUR, vastutab ihe, mitme v0i mitte
Uhegi OBJEKTI eest. OBJEKTIL on alati (iks KINNISVARA HALDUR, kes
selle OBJETKI eest vastutab.

R15

KASUTAJA, kes on KINNISVARA HALDUR, vastutab tihe, mitme voi mitte
iihegi TEHNOSEADME korrashoiu ja hooldamise ning HOOLDUSPAEVIKU
REA tiitmise eest. Iga HOOLDUSPAEVIKU RIDA on seotud (ihe vastutava
HALDURIGA.
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Tahis | Arireegel

R16 OBJEKTIL vdib asuda Uks, mitu v6i mitte (ihtegi TEHNOSEADET.
TEHNOSEADE on alati seotud tihe OBJEKTIGA.

R17 OBJEKT asub alati ihes KODUS. KODUS on tiks voi mitu OBJEKTI.

R18 KODU asub alati ihes PIIRKONNAS. PIIRKONNAS on tiks voi mitu KODU.

R19 OBJEKTIL vdib olla tks, mitu vdi mitte Ghtegi RUUMI. RUUM asub alati thel
kindlal OBJEKTIL.
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Lisa 4 — Valitud ariteenuste mudelid

realiseerib

Tellimuse sisestamine .
(Business Service) |

: : .

realiseerib

Tellimuse sisestamine (Business Process)

Logib = Avab = Valib = valib = Kirjeldab = Saadab =
sisse tellimuse objekti ruumi tellimuse tellimuse
(Business vormi (Business (Business (Business (Business
Process) (Business Process) Process) Process) Process)
Process)
|
pakub teenust
Sisse O | Tellimuse ©| | Objekti =l Ruumi & Tellimuse ©|
logimise sisestamise parimise périmise sisestamise
teenus, UC1 teenus, UC2 teenus, teenus, UC12 teenus, UC2
(Application (Application uciz {(Application (Application
Service) Service) (Application Service) Service)
7~ C 7 g Service) h 7 c AN
realiseerib ; :
Kasutajate Tellimuste Objektide Ruumide Tellimuste
moodul moodul moodul moodul moodul
(Application (Application (Application (Application (Application
Component) Component) Component) Component) Component)

Joonis 1, lisa 4. Ariteenuse mudel: tellimuse sisestamine (autori koostatud).
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realiseerib

) Kokkuvéte ja _
| tagasiside (Business |
' Service) '
realiseerib
Kokkuvdte ja tagasiside (Business Process) =
Teeb = . Margb = | Apnab =
kokkuvétte tellimuse tagasiside
(Business taidetuks hinnangu
Process) (Business (Business
Process) Process)
pakub teenust
Kokkuvétte ©| | Tellimuse ©| | Tagasiside ©!
tegemise staatuse hinnangu
teenus, UC9 muutmise andmise
(Application teenus, UC8 teenus, UC6
Service) {Application (Application
~ . Service) Service)

Tellimuste moodul
(Application
Component)

Joonis 2, lisa 4. Ariteenuse mudel: kokkuvdte ja tagasiside (autori koostatud).
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realiseerib

Tellimuste rapc:-rt-i' \
teenus (Business

Service)
realiseerib
Tellimuste raporti koostamine (Business Process) =
Avab = Valib filtrid = Koostab =
t66laua (Business raporti
(Business Process) (Business
Process) Process)
pakub teenust
Tellimuste ©| | Tellimuste ©| | Raporti o
téélaual filtreerimine, genereeriming,
haldamise uc1o uUcC11
teenus, UC17 (Application (Application
(Application Service) Service)
Service)
ES Iy FA
realiseerib | |
Tellimuste t6élaua Tellimuste
moodul raportite moodul
(Application (Application
Component) Component)

Joonis 3, lisa 4. Ariteenuse mudel: tellimuste raporti koostamine (autori koostatud).
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realiseerib

Korraliste hoolduste _
[ planeerimine |
(Business Service)

realiseerib

Korraliste hoolduste planeerimine (Business Process) =

valib  =| | Kifjeldab = | Sisestab =
tehno- hoolduse hoolduse
seadme {(Business intervalli
(Business Process) (Business
Process) Process)

pakub teenust

Tehnoseadme & ' Hoolduse O
parimise planeerimise
teenus, UC12 teenus, UCT16
(Application (Application
Service) Service)
rAS " “‘ FaN
realiseerib :
Tehnoseadmete Hoolduste
moodul moodul
(Application {Application
Component) Component)

Joonis 4, lisa 4. Ariteenuse mudel: korraliste hoolduste planeerimine (autori koostatud).
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Lisa 5 — Ariprotsessi mudelid

Tellimuse
tditmise
otsustamine

Kas lisada
tehnoseade?

Kas lisada
teema?

Kas suunata
taitmiseks?

B

2

q%aadab

“w
-
2 & 15 arab “Maarab = o Salvestab =
uE' tellimuse tellimuse Ma,é."‘ab :‘_Slaadab tellimuse te_l_l]].la\ep
5 |5 liigi i taitja taitmiseks taitjale
e |5 ligi prioriteedi staatuse — i
w |2 Uus o ) €avItuse | Tellimus
£ | = tellimus T v suunatud
E € KVHIS-is : = : taitmiseks|
> H
3 |2 tehno- Lolcl)(bub :
: £ e valikutest = e
v ¥ Tellimus tellimuse
£ B eiole :
= Kasutajate : prib toBsse : andmed
2 moadul voetud Eiﬁ
Tehnoseadmete Tellimuste
moodul moodul
Joonis 1, lisa 5. Tellimuse tditmiseks suunamise alamprotsess (autori koostatud).
Parib
Maarab | 7T
uue taitja
L —
: .
2 . Kasutajate
s el, vaja moodul
) uut taitjat
3]
>
o |2 (=] . .
£ |E Kontrollib jah
E S t60o tulemit
5 . .
S Kas votta T66 on
3 166 teostatud
0 vastu?
e A
ei, vaja
E parandada
=]
= () & Saadab ()
% Teostab teavituse Korrigeerib
£ too/ tarne tellimuse tood
§ Tellimus on taitmise kohta
taitmiseks

Joonis 2, lisa 5. T6d teostamise alamprotsess (autori koostatud).
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1. % c:n}
F] -
e & T &Margib %}a\vestab Saadab
® eeb : . .
2 = tellimuse tellimuse tellijale
kokkuvotte )
o |8 . taidetuks staatuse teavituse
T |S T66 on
w | @ teostatud :
- :
p aadab
‘o tellimuse
o andmed =~ oo .
> :
5
= :
x :
¥ : & e
- Annab ?alvestab
8 Eﬁ‘ tagasiside tagasiside
= : hinnangu hinnangu .
[ Tellimuste : Tellimus
moodul .. ; téidetud
Saadab tellimuse
andmed

Joonis 3, lisa 5. Kokkuvotte tegemise ja tagasiside andmise alamprotsess (autori koostatud).

— O
. Tellimus on
Kas votta \ig%tsﬁ
5 tellimus
T toosse? ( )
E & Margib @alvestab s aadab
@ g O—><> , tellimuse tellimuse tellijale
' § mitte | ottepanekuks staatuse teavituse
5 & Uus kohe ( J : Tellimus
@ Etelhmu; 5 suunatud
% g KVHIS-is i 8 : eelarve
it ,  Teeb : protsessi
2 kokkuvotte :
g |
3
7] .
5 :
£ Saadab :
% tellimuse:........ ey ‘Eﬁ
= andmed :
. Tellimuste
= : moodul
= X b7
8 éAnnab @alvestab
tagasiside tellimuse
hinnangu staatuse ]
Tellimus
taidetud

Joonis 4, lisa 5. Tellimuse taitmise otsustamine (joonisel 1, lisa 5 toodud tellimuse taitmiseks suunamise
alamprotsessi alamprotsess) (autori koostatud).
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Lisa 6 — Funktsionaalsed nouded

Epik 1: Mina tellijana soovin véimalust kiiresti ja lihtsalt kodus vajaliku remontt6o voi

asja tellida, et tagada klientide turvalisus, heaolu ja kodu igapdevaelu sujuv toimimine.

Tahis

Kasutajalugu

Prioriteet

Arindue

El1l

Mina tellijana soovin tellimuse kiiresti ja lihtsalt
sisestada, et kodu ruttu remonditud voi mulle voi
kliendile vajalik tarvik soetatud saaks.

M

ANG6

E1l.2

Mina tellijana soovin, et saan tellimuse esitada emaili
teel, et mul oleks tagavara vdimalus kriisiolukorras
tegutsemiseks.

ANS

E13

Mina tellijana soovin sisestada ainult tellimuse sisu, et
mitte kulutada klientidega tegelemiseks mdeldud t66aega
administratiivsetele tegevustele.

AN7

El4

Mina tellijana soovin, et saan tellimusele lisada manuse,
et vajadusel kirjeldada tellimust naiteks foto abil.

AN7

E15

Mina tellijana soovin, et saan tellimuse esitada on-the-go:
avan mobiilis tellimuste &pi, pilditan ja saadan, et mul
oleks vdimalus kriisiolukorras operatiivselt tegutsemiseks.

ANG6

Epik 2: Mina tellijana soovin enda esitatud tellimustest ja nende taitmise seisust

Ulevaadet, et olla remonttooks ja tellimuse saabumiseks ette valmistunud ning et ma

saaksin tellimuse taitmise kohta anda tagasisidet.

Tahis

Kasutajalugu

Prioriteet

Arindue

E2.1

Mina tellijana soovin oma td6laual tlevaadet oma
tellimustest ja nende staatustest, et omada infot nende
taitmise seisust.

M

AN2

E2.2

Mina tellijana soovin oma td6laual tlevaadet oma kodu
tellimustest ja nende staatustest, et omada infot,
missugused tellimused on esitatud ja mis on nende téitmise
seis.

AN2

E2.3

Mina tellijana soovin, et tellimuste siisteem saadab
teavitusi tellimuse staatuse kohta emailile, et ma saaksin

AN12
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hinnangu, et valjendada, kuidas ma kinnisvara halduse
teenusega rahul olen.

Tahis | Kasutajalugu Prioriteet | Arindue
tellimuse taitmisega kursis olla ilma ststeemi sisse
logimata.

E2.4 Mina tellijana soovin vBimalust oma tellimust C AN1
kommenteerida, et seda vajadusel tdpsustada.

E2.5 Mina tellijana soovin, et ma saaksin tellimuse sulgeda, M AN1
kui probleem lahenes ja ma ei vaja kinnisvara halduri abi.

E2.6 Mina tellijana soovin tellimuse taitmisele anda tagasiside | M AN15

Epik 3: Mina kinnisvara haldurina soovin tellimustest oma tédlaual reaalajas

Ulevaadet, et efektiivselt oma t66d planeerida ja tellimused tellijate ja juhtide ootustele

vastavalt taita.

Tahis

Kasutajalugu

Prioriteet

Arindue

E3.1

Mina kinnisvara haldurina soovin oma té6laual tilevaadet
oma tellimustest ja nende staatustest, et omada ajakohast
infot tellimustest ja nende taitmisest.

M

AN2

E3.2

Mina kinnisvara haldurina soovin oma té6laual
Ulevaadet, missugused objektid ja nendel asuvad
tehnoseadmed on minu vastutusalas, et vajadusel selle
info poole operatiivselt pddrduda.

AN2

E3.3

Mina kinnisvara haldurina soovin oma téélaual lisada ja
muuta objekte, ruume ja tehnoseadmeid, et kdik minu
vastutusel olevad objektid ja sinna juurde kuuluv oleks
slisteemis korrektselt kajastatud.

AN3

E3.4

Mina kinnisvara haldurina soovin oma téélaual ligipaasu
minu vastutusalas olevate tehnoseadmete
hoolduspéevikutele, et vajadusel selle info poole
operatiivselt p6drduda.

AN4

E3.5

Mina kinnisvara haldurina soovin vdimalust tellida
tahtaegade meeldetuletusi emailile, et ma saaksin
ajakriitiliste toollesannetega kursis olla ilma siisteemi
sisse logimata.

AN10

E3.6

Mina kinnisvara haldurina soovin vdimalust tellida
tellimuse staatuse muutumise kohta teavitusi emailile,
et ma saaksin tooulesannetega kursis olla ilma susteemi
sisse logimata.

AN12
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tellimuse atribuutide jargi (number, tellija, téitja, liik,
kodu, esitamise aeg, staatus, teema, tahtaja tletanud ja
tahtaegselt téidetud, tagasiside hinnang jm), et
operatiivselt vajaliku infoni jduda.

Tahis | Kasutajalugu Prioriteet | Arindue
E3.7 Mina kinnisvara haldurina soovin ndha tlevaadet M AN1
kd@ikidest tellimustest ja nende staatustest, et omada
ajakohast infot tellimustest ja nende taitmisest tle
ettevotte koikides kodudes.
E3.8 Mina kinnisvara haldurina soovin tellimust otsida kdikide | M AN17

Epik 4: Mina kinnisvara haldurina soovin oma tddlaual tellimuse taitmist korraldada,

st suunata tellimuse taitmiseks teisele téitjale, luua uusi tellimusi, muuta tellimust ja

selle staatust ning markida tellimus taidetuks, kui t66 on tehtud, et oma t66d tdhusalt

ja tahtaegselt teha.

Tahis Kasutajalugu Prioriteet | Arindue

E4.1 Mina kinnisvara haldurina soovin maarata tellimusele M AN14
taitja, vajadusel ettevdtte valise partneri, et tellimus
asjatundlikult ja tahtaegselt taidetud saaks.

E4.2 Mina kinnisvara haldurina soovin maarata tellimuse liigi, | M AN9
et tellimus digesti kategoriseerida.

E4.3 Mina kinnisvara haldurina soovin maarata tellimuse S AN9
prioriteedi, et tellimus digesti kategoriseerida.

E4.4 Mina kinnisvara haldurina soovin maérata ja muuta M AN11
tellimuse staatust, et jalgida tellimuste taitmise progressi
ja anda tellijale selle kohta tagasisidet.

E4.5 Mina kinnisvara haldurina soovin maérata ja muuta M AN9
tellimuse teemat (silti, label, tag), et kategoriseerida
tellimus Bigesti.

E4.6 Mina kinnisvara haldurina soovin tellimust muuta, et M AN1
vajadusel korraldada imber voi tdpsustada tellimuse
taitmist.

E4.7 Mina kinnisvara haldurina soovin tellimust S AN1
kommenteerida, et vajadusel jagada lisainfot tellijale vOi
téitjale.

E4.8 Mina kinnisvara haldurina soovin, et saan tellimuse juurde | M AN1
lisada manuseid, et vajadusel tapsustada tellimuse
menetlust fotode vi dokumentidega.
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Tahis | Kasutajalugu Prioriteet | Arindue

E4.9 Mina kinnisvara haldurina soovin lisada tellimusele M AN16
kokkuvotte, et kirjeldada tellimuse taitmist ja anda
vajadusel tellijale kodu heakorra alaseid juhiseid.

E4.10 Mina kinnisvara haldurina soovin néha tellimusele antud | M AN15
tagasiside hinnangut, et teada, kuidas tellija minu t66ga
rahul on.

E4.11 Mina kinnisvara haldurina soovin, et ma saan suunata M AN21

tellimuse ettepanekuna ettevotte eelarve planeerimise
protsessi, kui tellimuse taitmine ei ole koheselt rahaliselt
voimalik.

E4.12 Mina kinnisvara haldurina soovin, et ma saaksin uue M AN1
tellimuse esitada oma tédlaualt, et ma ei peaks tellimuste
esitamise veebi sisse logima.

Epik 5: Mina kinnisvara haldurina soovin, et saan slisteemis pidada tehnoseadme
hoolduspéevikut ja ette planeerida minu vastutusel olevate tehnoseadmete hooldused,

et nende digeaegne tegemine meelest ara ei laheks.

Tahis Kasutajalugu Prioriteet | Arindue

E5.1 Mina kinnisvara haldurina soovin v@imalust pidada M AN4
stisteemis tehnoseadme hoolduspaevikut, milles on
kirjas kdik selle seadme hooldused, garantiid, avariid jm
koos sinna juurde kuuluvate aktidega, et tagada
tehnoseadmete hooldusele seatud nduete korrektne
taitmine ja omada Kiiret ligipdasu seotud andmetele.

E5.2 Mina kinnisvara haldurina soovin tehnoseadme M AN5
korralised hooldused ja muud etteplaneeritavad t66d
kalendrisse planeerida, et nende digeaegne tegemine
meelest dra ei laheks.

E5.3 Mina kinnisvara haldurina soovin, et ette planeeritud S AN13
to0dest genereeritakse automaatselt tellimused, et ma ei
peaks sellele todaega raiskama.

E5.4 Mina kinnisvara haldurina soovin, et tehnoseadmele W AN4
paigaldatud QR koodi lugemisel tuleb vélja kogu selle
tehnoseadmega kaasnev info: tehtud t66d, hooldused,
garantiid jm, et tehnoseadme hoolduspéeviku lugemine
ja volitatud ametkondade kontrollide labiviimise
korraldamine kodus oleks kiire ja efektiivne.
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Epik 6: Mina kinnisvara haldurina soovin filtreerida tellimuste infot ja koostada

tellimuste kohta raporteid, et analtiiisida tellimusi juhtimisotsuste langetamiseks.

Tahis

Kasutajalugu

Prioriteet

Arindue

E6.1

Mina kinnisvara haldurina soovin tellimusi filtreerida
ajavahemike kaupa (paeva, nadala, kuu, aasta, kuupéevade
vahemiku I8ikes) ning kdikide tellimuse atribuutide jargi
(number, tellija, téitja, liik, kodu, esitamise aeg, staatus,
teema, tahtaja Uletanud ja tdhtaegselt téidetud, tagasiside
hinnang jm), et koostada raporteid juhtimisotsuste
langetamiseks.

M

AN17,
AN20

E6.2

Mina kinnisvara haldurina soovin raporteid eksportida
Exceli formaadis, et mul oleks v8imalik andmeid
t6odelda ja analtilisida.

AN20

E6.3

Mina kinnisvara haldurina soovin saada raporteid
graafikuna, et mul oleks vdimalik andmeid analtilisida ja
esitleda visuaalselt.

AN20

E6.4

Mina kinnisvara haldurina soovin graafikuid eksportida
pildifailina, et mul oleks vdimalik andmeid visuaalselt
esitleda mistahes mulle vajalikus formaadis.

AN20

Epik 7: Mina administraatorina soovin seadistada tellimuste slsteemi,

kinnisvara halduse ariprotsessi toimimiseks vajalike reeglite rakendamine.

et tagada

Tahis

Kasutajalugu

Prioriteet

Arindue

E7.1

Mina administraatorina soovin siisteemis anda
ligipaasudigusi kasutajatele ja kasutajagruppidele, et
tagada kinnisvara halduse &riprotsessi toimimiseks
vajalike reeglite rakendamine.

M

AN1

E7.2

Mina administraatorina soovin sisteemis luua ja muuta
kasutajate gruppe (meeskondi) piirkondade, kodude jm
tunnuste kaudu, et tagada kinnisvara halduse ariprotsessi
toimimiseks vajalike reeglite rakendamine.

AN1

E7.3

Mina administraatorina soovin stisteemis anda
kasutajatele ja kasutajagruppidele digusi lisada ja
muuta piikrondi, kodusid, objekte, ruume ja
tehnoseadmeid, et tagada kinnisvara halduse &riprotsessi
toimimiseks vajalike reeglite rakendamine.

AN3

E7.4

Mina administraatorina soovin stisteemis anda
kasutajatele ja kasutajagruppidele digusi tellimuste

AN1
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Tahis

Kasutajalugu

Prioriteet

Arindue

menetluse toimingutes, et tagada kinnisvara halduse
ariprotsessi toimimiseks vajalike reeglite rakendamine.

E7.5

Mina administraatorina soovin tellimusi kustutada ja
muuta, et eksimused ja liiasused stisteemist eemaldada.

AN1

E7.6

Mina administraatorina soovin maarata, kellel on
digused tellimusi kustutada ja muuta, et eksimused ja
lilasused siisteemist eemaldada.

AN1

E7.7

Mina administraatorina soovin maarata siisteemis
tellimuse liike ja seada neile taitmise tahtaegu, et
hdélbustada tellimuste tdhtaegset menetlust.

AN18

E7.8

Mina administraatorina soovin seadistada stisteemis
tellimuse staatusi, et hdlbustada tellimuste thtaegset
menetlust.

AN19

E7.9

Mina administraatorina soovin seadistada susteemis
tellimuse teemasid (label, tag), et kategoriseerida
tellimused ériliselt vajalike parameetrite jargi.

AN1

E7.10

Mina administraatorina soovin seadistada stisteemis
tellimuse prioriteete, et kategoriseerida tellimused
digesti.

AN9

E7.11

Mina administraatorina soovin seadistada ststeemis
tellimuse tagasiside hinnanguid, et md6ta tellijate
rahulolu kinnisvara halduse teenusega.

AN15

E7.12

Mina administraatorina soovin seadistada susteemis
automaatseid teavitusi ja meeldetuletusi kasutajatele,
et tagada kdikide osapoolte informeeritus tellimuste
menetlusest.

AN10,
AN12
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Lisa 7 — Mittefunktsionaalsed nouded

Kasutatavus (Usability)

Tahis | Noue Prioriteet
Ul Kasutajaliides on lihtne, intuitiivselt mdistetav ja liiasuseta. M
u2 Kasutajaliides on eesti keeles. M
U3 Kasutajaliidese disain kohandub kasutaja seadmega. M
U4 Kasutajale tagatakse ligipéds stisteemile ettevotte kasutajatunnuse M
kaudu vastavalt kasutaja rollile.
U5 Suisteem annab kasutajale asjakohast tagasisidet, kuvades kinnitusi ja M
veateateid.
[ Susteem saadab kasutajale vastavalt tema rollile ja seadistustele teateid | S
ja meeldetuletusi emailile.
u7 Kasutajate tegevus logitakse. M
Tookindlus (Reliability)
Tahis | Noue Prioriteet
R1 Suisteem on kattesaadav 24/7. M
R2 Slsteemi kaideldavus on 99% (maksimaalne katkestus nadalas on 1 C
tund 41 min).
R3 Susteemi saab salvestada 16putu arvu tellimusi véhemalt 500 objekti ja | M
5000 tehnoseadme hoolduspdeviku kohta.
R4 Susteemil peab olema kehtiv SLA (Service Level Agreement). M
Joudlus (Performance)
Téhis | Noue Prioriteet
P1 Sulsteemi lubatud reageerimisaeg on mitte tle 1 sekundi. M
P2 Sulsteemi saab tdrgeteta kasutada vahemalt 500 kasutajat (iheaegselt. M
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Toetatavus (Supportability)

Tahis | Noue Prioriteet
S1 Susteemi arendamisel kasutatakse mikroteenuste arhitektuuri. S
S2 Slsteem peab v@imaldama APIde kaudu liideseid véliste slisteemidega. | M
S3 Susteem toimib korrektselt enimlevinud veebibrauserites. M
S4 Susteem vboimaldab seadistada automaatseid teavitusi. M
S5 Andmete vahetamisel jargitakse ettevotte infotehnoloogia halduskorda | M
ja selles kirjeldatud turvastandardeid ja protokolle.
S6 Susteemil on olemas testkeskkond, mis on avatud kasutajatele M
testimiseks.
S7 Slsteem peab olema kergesti kohandatav muutuvate vajadustega. M
Liidesed (+)
Tahis | Noue Prioriteet
L1 Silsteem vBimaldab liidest ettevGtte raamatupidamise tarkvaraga. M
L2 Suisteem voimaldab liidest ettevotte kliendihaldustarkvaraga. M
L3 Sisteem vBimaldab liidest Maa-ameti aadressandmete silisteemiga M
ADS.
L4 Sulsteem vBimaldab liidest andmeaidaga. M
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Lisa 8 — Intervjuude, vestluste kokkuvote

ekspert

Kuupéev Osalejad Teema

24.11.2020 Kinnisvara valdkonna ekspert | Ariprotsessi kaardistamine, arinduded,
kasutaja nduded

27.12.2020 Kinnisvara valdkonna ekspert | Ariinfo analuius

29.12.2020 Kinnisvara valdkonna ekspert | Ariinfo analiis, andmemudel,
andmebaasi projekt

30.12.2020 Kinnisvara valdkonna ekspert | Ariinfo analiitis, andmemudel,
andmebaasi projekt

18.02.2022 Teenuste valdkonna ekspert EttevOtte eesmargid, tasakaalus
tulemuskaart

22.02.2022 Teenuste valdkonna ekspert, SWOT-i ja tasakaalus tulemuskaardi

arendusvaldkonna ekspert valideeerimine

03.03.2022 Kinnisvara valdkonna ekspert | Ettevotte vGimekused ja vaartusvoog

17.03.2022 Kinnisvara valdkonna ekspert | Ariinfo mudel, arinduded, KP1-d

18.03.2022 Kinnisvara valdkonna ekspert | Funktsionaalsete nduete prioriseerimine

07.04.2022 Kinnisvara valdkonna ekspert | Rakenduste arhitektuur

12.05.2022 Infotehnoloogia valdkonna Arhitektuuri ja mittefunktsionaalsete

nduete valideerimine, arenduse hetkeseis
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Lisa 9 — Komponentide kirjeldus

Komponent

Lihikirjeldus

Helpdesk App

Odoo kasutajatoe rakendus kasutajate pddrdumiste (piletite)
menetluseks. KVHIS-is tellimuste menetluse rakendus. Salvestab
kdik tellimustega seotud andmed Helpdesk AB andmebaasi.

Helpdesk App
kasutajaliides

Kasutajaliides tellimuste menetlemiseks. Kasutada saab kinnisvara
haldur. Hoiab sessiooni andmeid.

Helpdesk AB

Tellimuste andmebaas. Salvestab kdik tellimustega seotud andmed.

Tellimuste moodul

Tellimuste menetlemise moodul, vBimaldab tellimust esitada, staatust
muuta, taitmiseks suunata, kokkuvotet teha ja tagasiside hinnangut
saada, vdimaldab tellimusega seotud infovahetust.

Tellimuste toolaua
moodul

Tellimuste haldamise tédlaua moodul, pakub tellimuste Ulevaadet
Kanban tahvli voi loeteluna, voimaldab tellimuste menetlusele seatud
moddikute jalgimist, tellimuste otsimist ja filtreerimist.

Tellimuste raportite
moodul

Tellimuste raportite moodul, vimaldab koostada visualiseeritud
raportid ja neid eksportida.

Tellimuste seadete
moodul

Vdimaldab slisteemi seadistada, arireegleid seada ja kasutajatele
digusi anda. Kasutab administraator.

Website App

Odoo veebisaitide loomise rakendus. KVHIS-is tellija veebileht
tellimuse esitamiseks. Salvestab kdik tellimuste veebilehega seotud
andmed Website AB andmebaasi.

Website Form
kasutajaliides

Kasutajaliides tellimuse esitamiseks, esitatud tellimuste jalgimiseks,
tagasiside hinnangu andmiseks. V@imaldab tellimusega seotud
infovahetust. Kasutada saab tellija ja kinnisvara haldur. Hoiab
sessiooni andmeid.

Website AB

Tellimuste veebi andmebaas. Salvestab kdik tellimuste veebilehega
seotud andmed.

Veebi toolaua
moodul

Tellimuste veebi haldamise moodul, véimaldab tellimisvormi tles
ehitada. Kasutab kinnisvara haldur.

Veebi seadete
moodul

Vdimaldab tellimuste veebi seadistada, drireegleid seada ja
kasutajatele 6igusi anda. Kasutab administraator.

Maintenance App

Odoo hooldustddde haldamise rakendus. KVHIS-is kinnisvara
register ja tehnoseadmete hoolduste planeerimise ja hoolduspéevikute
pidamise rakendus. Salvestab kdik kinnisvara registri, etteplaneeritud
hooldustddde ja hoolduspéaevikutega seotud andmed Maintenance AB
andmebaasi.

132




Komponent

Lihikirjeldus

Maintenance App
kasutajaliides

Kasutajaliides kinnisvara registri ja hoolduspaevikute pidamiseks.
Kasutab kinnisvara haldur. Hoiab sessiooni andmeid.

Maintenance AB

Kinnisvara registri andmebaas. Salvestab kdik kinnisvara registri,
etteplaneeritud hooldustdode ja hoolduspaevikutega seotud andmed.

Objektide moodul

Kinnisvara objektide haldamise moodul, v8imaldab objekte luua ja
muuta.

Kodude moodul

Kodude haldamise moodul, vGimaldab kodusid kirjeldada ja muuta.

Ruumide moodul

Ruumide haldamise moodul, vdimaldab ruume kirjeldada ja muuta.

Tehnoseadmete
moodul

Tehnoseadmete haldamise moodul, véimaldab tehnoseadmeid
kirjeldada ja muuta.

Hoolduste moodul

Hoolduspéevikute pidamise moodul, v8imaldab hooldustdid
kirjeldada, kalendrisse planeerida, intervalle seada.

Kinnisvara registri
raportite moodul

Kodude, objektide ja tehnoseadmete pBhine raportite moodul,
vBimaldab koostada visualiseeritud raportid tehtud hooldustest ja
muudest objektidega seotud tellimustest ja neid eksportida.

Kinnisvara registri
seadete moodul

Vdimaldab kinnisvara registrit seadistada, arireegleid seada ja
kasutajatele 6igusi anda. Kasutab administraator.

Settings App Odoo kasutajate haldamise rakendus. KVHIS-is samuti kasutajate
haldamise rakendus.
Settings App Kasutajaliides KVHS-i kasutajate haldamiseks. Kasutavad kinnisvara

kasutajaliides

haldur ja administraator. Hoiab sessiooni andmeid.

Settings App AB

Kasutajate andmebaas. Salvestab kéik KVVHIS-i kasutajatega seotud
andmed.

Kasutajate moodul

Isikute haldamise moodul, vGimaldab uusi kasutajaid lisada ja muuta
ja ettevdtetega siduda.

Ettevotete moodul

Ettevotete haldamise moodul, véimaldab uusi ettevotteid kirjeldada
ja muuta.
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Lisa 10 — Kasutajate rahulolu kiisitlus

Tellija rahulolu kusitlus

Palun hinda 5-pallisel skaalal, kuidas oled rahul tellimuste veebiga.

131 vastust

60

40

20

9 (6,9%)

6 (4,6%)

Mis sulle tellimuste veebis meeldib?

58 (44,3%)

17 (13%)

Vastus Esinemissagedus kordades
Lihtsus 49

Mugavus 23

Kiirus 16

Teavituste saamine 7

KKK 2

Mis sulle tellimuste veebis ei meeldi?

Vastus

Esinemissagedus kordades

Ei née teiste esitatud tellimusi
(funktsionaalsus on olemas, kasutajaoskused
puudulikud)

43

Ruumid on puudu voi vale nimega

Susteemi viga, tagasisidet ei saa anda
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Vastus Esinemissagedus kordades

Ei nae, millal tellimus taidetakse 1

Kasutajaoskuste puudumine 3

Mis on tellimuste veebis tana veel puudu?

Vastus Esinemissagedus kordades

Néha teiste esitatud tellimusi 26
(funktsionaalsus on olemas, kasutajaoskused
puudulikud)

K®oik vajalik on olemas 17

Et slisteem toimiks, et tagasisidet saaks anda

Naha, millal tellimus téidetakse

Voimalust valida tellimuse liiki, prioriteeti

NfW | &~ O

Kdik ruumid ja digete nimedega

Kinnisvara halduri rahulolu kisitlus

Palun hinda 5-pallisel skaalal, kuidas sa Odooga uldiselt rahul oled.
9 vastust

6

6 (66,7%)

2 (22,2%)

0 (?%) 0 ((ll%) 1(11,1%)
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Palun hinda, kuidas oled rahul kinnisvara registriga.
9 vastust

6 (66,7%)

1(11,1%)

1(11,1%) 1(11,1%) 0 (0%)
I

1 2 3 4 5
Miks?
Vastus Esinemissagedus kordades
K®oik vajalik on olemas 1
Ei oska kasutada 1
Dokumente on puudu 1

Palun hinda, kuidas oled rahul tellimuste menetlusega.
9 vastust

7 (77,8%)

0 (0%) 0(0%) 1(11,1%) 1(11,1%)

1 2 3 4 5

Miks?

Vastus Esinemissagedus kordades

Puudub staatus ,,edasi liikatud* 2

Lahteinfot vahe 1
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Palun hinda, kuidas oled rahul hooldustédde planeerimise ja hoolduspéaevikuga.
9 vastust

5 (55,6%)

2
I
0

1(11,1%)

1 2 3 4 5
Miks?
Vastus Esinemissagedus kordades
Saan ise planeerida 1
Ei oska kasutada 1

Missugune peaks olema jargmine edasiarendus Odoos?

Vastus Esinemissagedus kordades
Mobiili app 1
Ei oska 6elda 1

Mida veel Odoo kohta Utleksid, mida ma ei kiisinud?

Vastus Esinemissagedus kordades

Mitte midagi 2
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