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SISSEJUHATUS

Ko&ik organisatsioonid vajavad oma pohitegevuse elluviimiseks korras hoitud ja sobivat kinnisvara. Sellised
organisatsioonid on eradiguslikud ettevotjad, avaliku sektori asutused ja institutsioonid,
mittetulundusiithendused, ka kdik perekonnad ja leibkonnad. Otstarbe t6ttu saab inimeste kasutuses olevat
kinnisvara jaotada kaheks:

— tookeskkonda tagav,

— elukeskkonda tagav.

Molemal juhul on kesksel kohal inimene oma soovide ja vajadustega - vaid korras hoitud kinnisvaraobjekt
ja sellel loodud kvaliteetne kinnisvarakeskkond tagavad sobiva ja ohutu tegevuskeskkonna nii elamiseks
kui ka toodiilesannete tditmiseks. Selle standardi eesmark ei ole klassifitseerida kinnisvaraobjekte oma
eritunnuste jargi; vaid lahtutakse vajadusest madratleda kinnisvaraobjektide korrashoiuks vajalikud
tegevused.

Loodav kinnisvarakeskkond koos korrashoitava kinnisvaraobjektiga selle standardi tdhenduses on nii
ehitis (enamikul juhtudel hoone koos selles paiknevate insenerivérkude ja seadmetega), krunt (ehitise
juurde kuuluv maaiiksus koos sellel paiknevate rajatiste ja eri tiilipi haljastusega) ning kdnealuse objektiga
seotud digusaktidest ja lepingutest tulenevad tditmiskohustused. Samas on piirdutud linnades ja asumites
paiknevate kinnisvaraobjektide kirjeldamisega, kusjuures ei ole kirjeldatud pdllumajandusobjekte ja
metsakinnistuid. Ka neid kinnisvaraobjektidega seotud korrashoiutegevusi on véimalik kirjeldada selles
standardis esitatud loogika alusel, siiski on vajalik eri mdistete kasutamine ja juhindumine erisugustest
tegevuskriteeriumidest.

Iga kinnisvaraobjekt on iildjuhul kellegi (pidevas) kasutuses ja seetdttu objekt ka kulub ning samas vajab
kohandamist kasutajate muutuvate vajaduste tdttu. Uhiskonnas muutuvad olud, koos sellega muutuvad
korrashoiu korraldamise puhul olulised eri (korrashoiu-) tegevused, mille kdigus tagatakse
kinnisvaraobjekti olukorra usaldusvaarne toimimine ja vastavus noudmistele ja vajadustele.

Kinnisvara korrashoiu tagamine on muutunud ithiskonnas iiha aktuaalsemaks, seda jargmistel pdhjustel:

— turg ja kaasnevad majandusolud modjutavad iihiskonna ja tksikute kasutajate tarbimiseelistusi,
mistdttu kinnisvaraobjektide majanduslikult edukaks ja funktsionaalselt sobivaks kasutamiseks tuleb
ttha operatiivsemalt arvestada muutuvate oludega;

— tehnoloogia kiire areng kdikides eluvaldkondades on hakanud mdéjutama ka kinnisvarakeskkonnas
toimuvat; toimub maatiksuste, ehitiste ja tliksikute ruumide pidev iimberseadmestamine, mille
tulemusel on vaja korrigeerida ka senist korrashoiukorraldust;

— tihiskond delegeerib suure osa ettevotlusega seotud tegevuskeskkonna sobivuse ja ohutusega seotud
kohustustest ning vastutusest kinnisvaraobjektide omanikele, mistottu omanikud, objektide kasutajad
ja kolmandad isikud vajavad selget arusaama vastutuse piiridest ja kaasnevatest kuludest;

— kinnisvaraobjektide korrashoiu ja kasutamise kdigus iiha enam suureneb inimtegevuse moju ka
looduskeskkonnale, koos sellega karmistuvad thiskonna seatavad nduded (digusaktid, normid,
standardid) koikidele tegevusvaldkondadele, sh kinnisvara korrashoiuga seotud tegevustele;

— tihiskonnas suureneb rahvusvahelistumine, mistéttu igapdevaelus ja -ettevotiuses osalevad eri
rahvuste ja kultuuride esindajad, kes koik eeldavad universaalsete ja standarditud ning iiheselt
arusaadavate pohimotete jargimist kinnisvarakeskkonna korrashoiu tagamisel.
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See standard on uustéotlus varasematele 2001., 2004. ja 2010. aastate versioonidele ning standard on
endiselt mdeldud eelkdige kasutamiseks kinnisvara omanikele. Viimase paarikiimne aasta jooksul on
kinnisvara korrashoiu valdkond markimisvadrselt muutunud - algselt piirduti vaid kinnisvaraobjekti
fuisilise kasitlusega ja selle kvaliteetse korrashoiuga. Aja jooksul on lisandunud kinnisvarakeskkonna
moiste ja sellega seotud poolte kohustused. Seega, selle standardi puhul ei ole tegemist varasemate
versioonide kosmeetiliste uuendustega. Tegemist on sisulise uust6otlusega, kuid samas on siilitatud
tegevuste klassifikaatori varem koostatud ja praktikas ulatuslikku kasutamist leidnud kontseptsioon.
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1 KASITLUSALA

See standard avab kinnisvarakeskkonna juhtimise olemuse. Iga kinnisvaraobjekti omanik oma otsuste ja
rahastamisega tagab temale kuuluval kinnisvaraobjektil kinnisvarakeskkonna ohutuse (iildmédistes:
korrashoiu) ja kasutatavuse nii thiskonnale kui ka konkreetsetele Idppkasutajatele. Sobiliku
kinnisvarakeskkonna tagamiseks on vaja teha eri tegevusi, mille elluviimisel kasutatakse iildjuhul vastava
ettevalmistusega erialaspetsialiste. Standardis koostatud tegevuste klassifikaator on vajalik omanikule
eelkdige selleks, et saada aru kinnisvaraobjektiga seotud tegevuste ulatusest - omand alati kohustab.
Uhiskonnas kehtivad eri tasandite digusaktid, mis reglementeerivad miinimumndudeid korrashoiuga
seotud tegevustele ja nende tulemustele. Konkreetse kinnisvaraobjekti omanik voib alati taotleda soovi
korral kdrgemat kvaliteeti kui vaid miinimumnouetele vastavust.

Korrashoiuteenuse osutamisel lahtuvad lepingupooled vdladigusseaduses satestatud kdsunduslepingu voi
toovotulepingu regulatsioonist, olenevalt valitud lepingu vormist.

Standardi koostisosaks olev tegevuste klassifikaator on samuti vajalik kinnisvaraobjektiga seotud kulude
anallitisimiseks ja nende kulude jaotamiseks objektiga seotud poolte vahel.

Standard esitab valdkonnaga seotud pohimdisted, kirjeldab kinnisvarakeskkonna juhtimise ratsionaalset
ja kvaliteetset korraldamist, sellega kaasnevat infovajadust ja dokumenteerimist ning kaasnevaid kulusid.

Selle standardi jargimine on vabatahtlik, kuni seda ei ole kohustuslikuks tehtud nt 6igusaktiga voi
lepingupoolte vahelise kokkuleppega.

2 NORMIVIITED

Alljargnevalt loetletud dokumendid, mille kohta on standardis esitatud normiviited, on kas tervenisti voi
osaliselt vajalikud selle standardi rakendamiseks. Dateeritud viidete korral kehtib iiksnes viidatud
vdljaanne. Dateerimata viidete korral kehtib viidatud dokumendi uusim valjaanne koos vdimalike
muudatustega.

EVS 875-10. Vara hindamine. Osa 10: Andmete kogumine ja analiiiis, vara lilevaatus

EVS 910. Kinnisvara korrashoiu hanke dokumendid ja nende koostamise juhend

EVS 914. Koristuse kvaliteedi kokku leppimine ja hindamine

EVS 932:2017. Ehitusprojekt

EVS-EN 15221 (koik osad). Kinnisvarakeskkonna juhtimine

[*2 EVS-EN 15331:2011. Ehitiste hooldusteenuste kavandamise, Kkorraldamise ja kontrollimise
kriteeriumid

EVS-EN 50110-1. Elektripaigaldiste kait
EVS-EN 62305 (koik osad). Piksekaitse
EVS-ISO 55000:2015. Varahaldus. Ulevaade, pohimotted, terminoloogia

[*2 1SO 15686-1:2011. Buildings and constructed assets — Service life planning — Part 1: General
principles and framework

ISO 15686-5:2008. Buildings and constructed assets — Service-life planning — Part 5: Life-cycle costing
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Eesti lipu seadus (RT I 2005, 20, 126) ja muudatused

Ehitusseadustik, RT I, 30.12.2020, 6 ja muudatused

Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus (RT I, 13.03.2014, 3) ja muudatused
Loomakaitseseadus (RT I 2001, 3, 4) ja muudatused

Majandus- ja taristuministri (MKM) maarus ,Ehitamise dokumenteerimisele, ehitusdokumentide
sdilitamisele ja lileandmisele esitatavad nduded ning hooldusjuhendile, selle hoidmisele ja {ileandmisele
esitatavad nouded*, RT I, 18.02.2020, 9

Seadme ohutuse seadus (18.02.2015) ja muudatused

Kiittegaasi torustike ja seadmete valmistamise ja kasutamise eeskiri

3 TERMINID JA MAARATLUSED

Standardi rakendamisel kasutatakse alljargnevalt esitatud termineid ja maaratlusi.
3.1 Pooled

311

omanik (owner)

on isik, kellel on tdielik seaduslik véim kinnisvaraobjekti tile; standardi mdistes on omanikuna kasitletav
ka korteriomandi- ja korteritihistuseaduse alusel korteritihistu ja korteriomaniku maaratud valitseja

3.1.2
valdaja (holder)
on isik, kelle tegeliku véimu all on kinnisvaraobjekt

3.1.3

klient (client)

isik, kes hangib kinnisvarakeskkonna juhtimise teenuseid lepingu alusel. Klient toimib strateegilisel
tasandil ja tal on koéikides etappides teenusepakkuja suhtes iildine véi votmefunktsioon. Tellija tapsustab
kinnisvarakeskkonna teenused

[Allikas: EVS-EN 15221-1:2006]
MARKUS Selle standardi eluringi kontekstis on klient organisatsiooni juhtkond.

3.14

tellija (customer)

struktuuriiiksus, mis tapsustab ja tellib kinnisvarakeskkonna teenused kinnisvarakeskkonna lepingu
tingimuste ja sdtete jargi. Tellija tegutseb taktikalisel tasandil

[Allikas: EVS-EN 15221-1:2006]
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