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SISSEJUHATUS

Ko&ik organisatsioonid vajavad oma pohitegevuse elluviimiseks korras hoitud ja sobivat kinnisvara. Sellised
organisatsioonid on eradiguslikud ettevétjad, avaliku sektori asutused ja institutsioonid,
mittetulundusiihendused ning koéik perekonnad ja leibkonnad. Otstarbe tdttu saab inimeste kasutuses
olevat kinnisvara jaotada kaheks - td0keskkonda ja elukeskkonda tagavateks objektideks.

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 téodiilesannete tiitmiseks. Selle standardi eesmark ei ole klassifitseerida kinnisvaraobjekte oma
eritunnuste jargi. Lahtutakse vajadusest mairatleda kinnisvaraobjektide korrashoiuks vajalikud
tegevused.

Loodav kinnisvarakeskkond koos korrashoitava kinnisvaraobjektiga selle standardi tihenduses 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 konealuse objektiga
seotud digusaktidest ja lepingutest tulenevad taitmiskohustused. Samas on piirdutud linnades ja asumites
paiknevate kinnisvaraobjektide kirjeldamisega, kusjuures ei ole kirjeldatud pdéllumajandusobjekte ja
metsakinnistuid. Ka neid kinnisvaraobjektidega seotud korrashoiutegevusi on vdimalik kirjeldada selles
standardis esitatud loogika alusel, siiski on vajalik eri terminite kasutamine ja juhindumine erisugustest
tegevuskriteeriumidest.

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

Kinnisvara korrashoiu tagamine on muutunud tihiskonnas iiha aktuaalsemaks, seda jargmistel pohjustel:

— turg ja kaasnevad majandusolud mojutavad iihiskonna ja iiksikute kasutajate tarbimiseelistusi,
mistottu kinnisvaraobjektide majanduslikult edukaks ja funktsionaalselt sobivaks kasutamiseks tuleb
iiha operatiivsemalt arvestada muutuvate oludega;

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

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

— Kkinnisvaraobjektide korrashoiu ja kasutamise kdigus suureneb itha enam inimtegevuse moju
looduskeskkonnale, koos sellega karmistuvad iihiskonna seatavad ndéuded (&igusaktid, normid,
standardid) kdikidele tegevusvaldkondadele, sh kinnisvara korrashoiuga seotud tegevustele;

— hiskonnas suureneb rahvusvahelistumine, mistdttu igapédevaelus ja -ettevGtluses osalevad eri
rahvuste ja kultuuride esindajad, kes kodik eeldavad universaalsete ja standarditud ning iiheselt
arusaadavate pohimotete jargimist kinnisvarakeskkonna korrashoiu tagamisel.

See standard on uustoo6tlus varasematele versioonidele aastatest 2001, 2004, 2010 ja 2016. Standard on
endiselt mdeldud kasutamiseks eelkdige kinnisvara omanikele. Viimase paarikiimne aasta jooksul on
kinnisvara korrashoiu valdkond maéarkimisvaarselt muutunud - algselt piirduti vaid kinnisvaraobjekti
flitisilise kasitlusega ja selle kvaliteetse korrashoiuga. Aja jooksul on lisandunud kinnisvarakeskkonna
termin ja sellega seotud poolte kohustused. Seega, selle standardi puhul ei ole tegemist varasemate
versioonide kosmeetilise uuendusega. Tegemist on sisulise uustdotlusega, kuid samas on sailitatud
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 tagab oma
otsuste ja rahastamisega temale kuuluval kinnisvaraobjektil kinnisvarakeskkonna ohutuse (iildmédistes:
korrashoiu) ja kasutatavuse nii Uhiskonnale kui ka konkreetsetele I6ppkasutajatele. Sobiliku
kinnisvarakeskkonna tagamiseks on vaja teha erinevaid tegevusi, mille elluviimisel kasutatakse tildjuhul
vastava ettevalmistusega erialaspetsialiste. Standardis koostatud tegevuste klassifikaator on vajalik
omanikule eelkoige selleks, et saada aru kinnisvaraobjektiga seotud tegevuste ulatusest - omand alati
kohustab. Uhiskonnas kehtivad eri tasandite &igusaktid, mis reglementeerivad miinimumndudeid
korrashoiuga seotud tegevustele ja nende tulemustele. Konkreetse kinnisvaraobjekti omanik voib alati
taotleda soovi korral korgemat kvaliteeti kui vaid miinimumnduetele vastavust.

Korrashoiuteenuse osutamisel ldhtuvad lepingupooled vdladigusseaduses satestatud kdasunduslepingu voi
toovotulepingu regulatsioonist, olenevalt valitud lepingu vormist.

Standardis toodud tegevuste Kklassifikaator on samuti vajalik kinnisvaraobjektiga seotud kulude
analiiiisimiseks ja nende kulude jaotamiseks objektiga seotud poolte vahel.

Standard esitab valdkonnaga seotud pohitermineid, 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 digusaktiga voi
lepingupoolte vahelise kokkuleppega.

2 NORMIVIITED

Allpool nimetatud dokumentidele on tekstis viidatud selliselt, et nende sisu kujutab endast kas osaliselt voi
tervenisti selle dokumendi ndudeid. Dateeritud viidete korral kehtib iiksnes viidatud valjaanne.
Dateerimata viidete korral kehtib viidatud dokumendi uusim véaljaanne koos voimalike muudatustega.
EVS 875-10. Vara hindamine. Osa 10: Andmete kogumine ja analiiiis, vara iilevaatus

EVS 910. Kinnisvara korrashoiu hanke dokumendid ja nende koostamise juhend

EVS 914. Koristuse kvaliteedi kokku leppimine ja hindamine

EVS-EN 15221 (koik osad). Kinnisvarakeskkonna juhtimine

EVS-EN 50110-1. Elektripaigaldiste kiit. Osa 1: Uldnduded

EVS-EN 62305 (koik osad). Piksekaitse

Eesti lipu seadus (RT I 2005, 20, 126) ja selle muudatused

Ehitusseadustik (RT I, 05.03.2015, 1) ja selle muudatused

Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus (RT I, 13.03.2014, 3) ja selle muudatused

Kiittegaasi torustike ja seadmete valmistamise ja kasutamise eeskiri

Loomakaitseseadus (RT I 2001, 3, 4) ja selle muudatused

Majandus- ja taristuministri maarus nr 3 ,,Ehitamise dokumenteerimisele, ehitusdokumentide sailitamisele

ja Uleandmisele esitatavad nduded ning hooldusjuhendile, selle hoidmisele ja iileandmisele esitatavad
nouded” (RT [, 18.02.2020, 9) ja selle muudatused
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Seadme ohutuse seadus (RT I, 23.03.2015, 4) ja selle muudatused

3 TERMINID JA MAARATLUSED

Dokumendi rakendamisel kasutatakse allpool esitatud termineid ja maaratlusi.
3.1 Subjektid

3.11

haldur; haldusspetsialist; konsultant (facilities manager; consultancy)

isik, kes ndustab kliendi organisatsiooni kinnisvarakeskkonna korrashoiutegevuste planeerimisel,
rakendamisel, kontrollimisel ja parendamisel ning kel on selleks vastav kvalifikatsioon

MARKUS Selle standardi kontekstis on haldusspetsialist ja konsultant kinnisvara haldur, kellele on antud tema
ametikohustuste taitmiseks vastav ja sobilik kutse.

3.1.2

hooldaja (maintenance man)

isik, kes pakub kliendi organisatsioonile hooldusteenuseid ning kellele on antud tema ametikohustuste
taitmiseks vastav ja sobiv kutse

3.1.3

klient (client)

isik, kes hangib kinnisvarakeskkonna korraldamise teenuseid lepingu alusel. Klient toimib strateegilisel
tasandil ja tal on koikides etappides teenusepakkuja suhtes tildine voi votmefunktsioon; tellija tdpsustab
kinnisvarakeskkonna teenused

[ALLIKAS: EVS-EN I1SO 41011:2018]
MARKUS Selle standardi elukaare kontekstis on klient teenust tarbiva organisatsiooni juhtkond.

314

korrashoidja (maintenance man)

selle standardi moistes, lahtudes lisa A kinnisvara korrashoiutegevuste klassifikaatorist, eristatakse
kinnisvarakeskkonna korraldamise teenusepakkujana haldajat (sh omanikukohustuste tditmine ja
haldamine) ning kinnisvarakeskkonna korrashoiu pohitegevuse teenusepakkujana hooldajat (sh
tehnohooldus ja heakord), mdlema teenuse puhul iildnimetusega korrashoidja

3.1.5

16ppkasutaja (end-user)

isik, kes tarbib kinnisvarakeskkonnaga seotud teenuseid; 16ppkasutaja vdib olla ka kliendi vdi tellija
kiilaline; I6ppkasutaja tegutseb operatiivtasandil

[ALLIKAS: EVS-EN ISO 41011:2018]

3.1.6

omanik (owner)

isik, kellel on taielik diguslik véim kinnisvaraobjekti lile; standardi mdistes on omanikuna kasitletav ka
korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse alusel korteriiihistu ja korteriomaniku maaratud valitseja

3.1.7

rentnik (tenant)

isik, kes kasutab rendilepingu eset tasu (rendi) eest ning kellele rendileandja lisaks kasutamisele
vdimaldab rendilepingu esemest korraparase majandamise reeglite jargi saadava vilja



	SISUKORD
	SISSEJUHATUS
	1  KÄSITLUSALA
	2 NORMIVIITED
	3 TERMINID JA MÄÄRATLUSED
	3.1 Subjektid
	3.2 Objektid
	3.3 Kvaliteet

	4 KINNISVARAKESKKONNA KORRALDAMISE JA KINNISVARA KORRASHOIU PÕHIMÕTTED
	4.1 Korrashoiu korraldamise olemus
	4.2 Korrashoiu ajaline dimensioon – eluea mõiste
	4.3 Kinnisvara korrashoiu tervikkontseptsioon
	4.3.1 Korrashoiustrateegia
	4.3.2 Korrashoiukava
	4.3.3 Kinnisvara elukaarepõhine majandamine
	4.3.3.1 Elukaare etappide kulud ja tulud ning nende kujunemine
	4.3.3.2 Kinnisvara elukaare arvutused
	4.3.3.3 Kuluarvestus ja -analüüs ning nende sisu
	4.3.3.4 Kuluarvestuse ja -analüüsi seosed finantsjuhtimisega
	4.3.3.5 Tegevuskulud ja kapitalikulud


	4.4 Puhastuskvaliteedi tagamine
	4.4.1 Üldist
	4.4.2 Leping, alusdokumendid EVS 914 järgi ja muudel põhimõtetel koostatud koristusteenuse leping
	4.4.3 Puhastusteenuse hankeprotsess
	4.4.3.1 Hoonete, ruumide ja ruumitüüpide loend
	4.4.3.2 Soovitud puhastuskvaliteedi määratlemine
	4.4.3.3 Sagedused


	4.5 Kvaliteedihindamine
	4.5.1 Üldpõhimõtted
	4.5.2 Oma kvaliteedi hindamissüsteemi loomine

	4.6 Kinnisvara omaniku pädevus
	4.6.1 Üldpõhimõtted
	4.6.2 ESG kui kestliku arengu kontseptsioon
	4.6.3 Dokumenteerimine kinnisvarakeskkonna korrashoiu korraldamisel

	4.7 Kinnisvarakeskkonna korrashoiu eluring
	4.7.1 Üldist
	4.7.2 Organisatsiooni põhistrateegia kujundamine
	4.7.3 Kinnisvarakeskkonna strateegia kujundamine
	4.7.4 Korrashoiustrateegia kujundamine
	4.7.5 Korrashoiukava koostamine
	4.7.6 Teenuste hankimine
	4.7.7 Teenuste tarbimine
	4.7.8 Seire ja kontrollimine
	4.7.9 Strateegia testimine ja kohandamine


	5 Kinnisvara korrashoiu protsess
	5.1 Organisatsiooni põhistrateegia kujundamine
	5.2 Kinnisvarakeskkonna strateegia kujundamine ‒ omaniku vaade
	5.2.1 Strateegia vajadus
	5.2.2 Objekti ülevõtmine
	5.2.3 Objekti äristrateegia, kinnisvarakeskkonna strateegia ja selle põhjal ka korrashoiustrateegia koostamine
	5.2.3.1  Objekti äristrateegia
	5.2.3.2 Kinnisvarakeskkonna strateegia
	5.2.3.3  Korrashoiustrateegia
	5.2.3.4  Kinnisvara objektipõhise korrashoiukava koostamine
	5.2.3.5 Korrashoiuteenuste hankimine
	5.2.3.5.1 Omaniku vaade
	5.2.3.5.2 Teenusepakkuja vaade

	5.2.3.6 Korrashoiuteenuste osutamise tagamine ja järelevalve
	5.2.3.6.1 Omaniku vaade
	5.2.3.6.2 Teenusepakkuja vaade

	5.2.3.7 Kulude jaotamine
	5.2.3.8 Remondiplaani/-kava koostamine
	5.2.3.9 Mittevastavuste ja tellimuste käsitlemine
	5.2.3.10 Aruandluse koostamine
	5.2.3.11 Objekti üleandmine uuele omanikule või korrashoidjale

	5.2.4 Korrashoiuprotsesside digitaliseerimine
	5.2.4.1 Digitaliseerimise teekonnakaart
	5.2.4.2 Eesmärkide seadmine ehk visioon
	5.2.4.3 Mõõdikute seadmine
	5.2.4.4 Ressursside kirjeldamine ja rollide määramine
	5.2.4.5 Nii nagu on (As-Is) protsesside kirjeldamine
	5.2.4.6 Nii-nagu-on (As-Is) protsesside optimeerimine
	5.2.4.7 Nii-nagu-peaks (To-Be) protsesside kirjeldamine
	5.2.4.8 Nõuete kirjeldamine (sh ka turvanõuded)
	5.2.4.9 Andmete arhitektuuri kokkuleppimine
	5.2.4.10 Digitaliseerimise lahenduse valiku kirjeldus ja põhjendus (sh tasuvusanalüüs)
	5.2.4.11 Integratsioonivajaduste tuvastamine
	5.2.4.12 Juurutamiskava koostamine
	5.2.4.13 Süsteemi haldamise võimekuse hindamine



	6 kinnisvara korrashoiu Kvaliteet
	6.1 Üldist
	6.2 Kvaliteedijuhtimise alused
	6.2.1 Kvaliteedijuhtimisest ühiskonnas
	6.2.2 Kvaliteedi tähtsus
	6.2.3 Kvaliteet ja kvaliteedi karakteristikud
	6.2.4 Teekond vajadustest tarneni
	6.2.4.1 Üldist
	6.2.4.2 Teenuste planeerimine
	6.2.4.3 Teenuste hankimine
	6.2.4.4 Teenuste tarnimine
	6.2.4.5 Teenuste parendamine


	6.3 Kvaliteedijuhtimine korrashoiu eluringil
	6.3.1 Korrashoiu korraldamise eluring
	6.3.2 Kvaliteet kinnisvarakeskkonna strateegia kujundamisel
	6.3.3 Kvaliteet korrashoiustrateegia kujundamisel
	6.3.4 Kvaliteet korrashoiukava koostamisel
	6.3.5 Kvaliteet teenuste hankimisel
	6.3.6 Kvaliteet teenuste tarbimisel
	6.3.7 Kvaliteet seirel ja kontrollimisel
	6.3.8 Kvaliteet strateegia testimisel ja kohandamisel


	Lisa A  (normlisa) Kinnisvara korrashoiu tagamise tegevuste, kulude ja tulude klassifikaator
	A.1 Kinnisvara korrashoiutegevuste liigitamine
	A.2 Komplekstegevused
	A.3 Kinnisvara korrashoiu klassifikaatori kirjeldus
	A.3.1 Klassifikaatori kasutamisest
	A.3.2 Kinnisvarakeskkonna juhtimise tegevuste grupp
	A.3.3 Kinnisvarakeskkonna korrashoiu põhitegevuste grupp
	A.3.4 Kinnisvaraobjektide tehnilise taseme taastamis- ja arendamistegevuste grupp
	A.3.5 Kinnisvara korrashoiukulude katteallikad


	Lisa B  (teatmelisa) Ehitise hooldusjuhendi koostamise ning üleandmise juhised ja vormid
	B.1 Õigusaktid hooldusjuhendist
	B.2 Kinnisvara korrashoiust ja hooldamisest Eestis
	B.3 Ehitiste hooldamise rahvusvaheline mõõde
	B.4 EVS 932 „Ehitusprojekt“ ehitiste hooldamisest
	B.5 Hooldusjuhend töövahendina ja selle ülesehitus
	B.6 Hooldusjuhendis sisalduv teave
	B.7 Kokkuvõtteks

	Lisa C  (teatmelisa) Korrashoiu digitaliseerimiseks minimaalselt vajalike andmeväljade loetelu

