EESTI STANDARD N EVS 910:2011

KINNISVARA KORRASHOIU HANKE DOKUMENDID JA
NENDE KOOSTAMISE JUHEND

Procurement documents for property maintenance and
their preparing guide

EESTI STANDARDIKESKUS E W&

ESTONIAN CENTRE FOR STANDARDISATION




EVS 910:2011

EESTI STANDARDI EESSONA

Ké&esolev Eesti standard:

— on koostatud esmakordselt,

— on kinnitatud Eesti Standardikeskuse 28.02.2011 kaskkirjaga nr 44,

— on joustunud sellekohase teate avaldamisel EVS Teataja 2011. aasta martsikuu numbris.

Standardi koostamisetiepaneku esitas EVS/TK 36 ,Kinnisvara korrashoid“, standardi koostamist korraldas Eesti
Standardikeskus ning rahastas Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium.

Standardi on koostanud t6orithm kooseisus:

— Roode Liias — Tallinna Tehnikadilikool
— Merle Salmistu  — AS Riigi Kinnisvara
— Heikki Lind — OU CityHaldus

— Urmas Mahlapuu — AS TERA

— Tiit Jurmann — OU Pesuekspert
— Tiit Teder — OU Villevar

— Juri Kroonstrom  — MTU EKHHL

Standardi on heaks kiitnud tehniline komitee EVS/TK 36 ,Kinnisvara korrashoid®.

ICS 01.040.03 Teenused. Ettevdtte organiseerimine, juhtimine ja kvaliteet. Haldus. Transport. Sotsioloogia
(sbnavara); 03.080.30 Tarbijateenused; 03.080.99 Muud teenused

V6tmesonad: kinnisvara, kinnisvarakeskkond, korrashoid, haldamine, hooldamine, korrashoiukulud, ehitise
eluiga

Hinnagrupp X

Standardite reprodutseerimis- ja levitamisdigus kuulub Eesti Standardikeskusele

Andmete paljundamine, taastekitamine, kopeerimine, salvestamine elektroonsesse siisteemi vdi edastamine tkskdik millises vormis vai
millisel teel ilma Eesti Standardikeskuse kirjaliku loata on keelatud.

Kui Teil on kiisimusi standardite autorikaitse kohta, vdtke palun Gihendust Eesti Standardikeskusega:
Aru 10, 10317 Tallinn, Eesti; www.evs.ee; telefon: 605 5050; e-post: info@evs.ee
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SISSEJUHATUS

Standardi eesmark on aidata tagada tellija (edaspidi hankija) rahaliste vahendite labipaistev, otstarbekas ja
saastlik kasutamine, isikute vordne kohtlemine ning konkurentsitingimuste efektiivne kasutamine kinnisvara
korrashoiu hankel.

Kinnisvara korrashoiu valdkonnas puuduvad udldtunnustatud dokumendid ja juhised, mille abil hangete
korraldajad ja hangetes osalejad saaksid Uhtsetel alustel korrashoidu kasitlevaid hanketingimusi koostada, neid
tiheselt mdista ning nende alusel tehtud pakkumusi objektiivselt vérrelda. Uldtunnustatud dokumendid ja juhised
kindlustavad, et ei kasutataks juhuslikke ja asjatundmatuid aluseid tehniliste kirjelduste ja muude
hankedokumentide koostamisel nii era- kui ka avaliku sektori hangetel. Pakkujatele kaasneb erinevatel hangetel
osalemisega ning erinevate tehniliste kirjelduste ja dokumentide analllisimisega, samuti nende alusel koostatud
pakkumustega ressursside ebaefektiivne kasutamine. Hanke objektiks oleva korrashoiuteenuse puudulikult
koostatud ja raskestimdistetavad kirjeldused ja dokumendid tingivad tihtipeale selle, et hankija saab
ebaadekvaatsed ja vBrreldamatud pakkumused.

Standardis on toodud:

— kinnisvara korrashoiu teenuste omaduste ja oluliste tunnuste loetelu [avaliku sektori hangete puhul tehniline
kirjeldus RHSi (,Riigihangete seaduse”) tdhenduses] ning téévahendid hankijale tehnilise kirjelduse
koostamiseks;

— kinnisvara korrashoiu hankedokumentide ja nende lisade tiilipvormid hangete labiviimise lihtsustamiseks ja
pakkumuste vérreldavuse tagamiseks.

Standard vdimaldab kinnisvara korrashoiu ettevotjatel teha pakkumusi ratsionaalsemalt ja kvaliteetsemalt ning
teostada RHSi eesmarke paremini.

Standardis EVS 807:2010 on olemas uhtsed professionaalsed alused kinnisvara korrashoiu pohiterminite,
tegevuste, kulude, tulude ja kvaliteedi osas kdigi kinnisvarakeskkonna korraldamisega tegelevatele isikutele.
Nende aluste pdhjal on koostatud see standard.

Hanke ettevalmistamise osa jaotises 5 ja lisas A on eelkdige suunatud eluasemesektori hankijatele, kuid on
kasutatav ka arisektori- ja riigihangete ettevalmistamisel. Hanke ettevalmistamise osa jaotistes 6 ja 7 ning
lisas B on suunatud eelkdige riigihangete korraldusele, kuid on kasutatav ka eluaseme- ja arisektori hangete
korraldamisel.

Standardi sihtgrupiks on eelkdige kinnisvara omanikud nii era- kui ka avalikus sektoris ning ettevdtjad kinnisvara
arendamise, ehitamise ja kinnisvara korrashoiu alal. Standardi kasutaja vdib olla iga Eestis elav ja/voi
ettevBtlusega tegelev isik, kelle omandis on kinnisvara ja/vdi kes korraldab kinnisvarakeskkonna kasutamist elu-
vOi aritegevuseks. Standardi koostamisel on lahtutud ennekdike erasektori hankijatest, kuid toodud on ka
erisused avaliku sektori hangete osas, kui hankijaks on hankija RHS § 10 tdhenduses. See on tingitud asjaolust,
et avaliku sektori hankijad peavad teenuste hankimisel lahtuma nii Euroopa Liidu riigihankealastest direktiividest
kui ka RHSist ja selle rakendusaktidest.

Standardist saavad juhinduda ka k&ik kinnisvara korrashoiu hangetel pakkumusi esitavad isikud.
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1 KASITLUSALA

Standardis nimetatakse ja méaaratletakse kinnisvara korrashoiu valdkonna hangete korraldamise p&himdisted.
Samuti antakse juhised, titpvormid ja arusaamad korrashoiu hanke ratsionaalsest ja kvaliteetsest korraldusest
ning korraldusega kaasnevast dokumentatsioonist.

Standardi kasitlusala hdlmab Eesti standardi EVS 807:2010 tegevustest jargmiseid komplekstegevusi:

— kood 100 (haldamine),

— kood 200 (tehnohooldus),

— kood 300 (heakorratood).

Enamasti ei vajata kinnisvara korrashoiu tagamiseks vaga paljusid iseseisvaid tegevusi. Nimetatud teenused

(haldamine, tehnohooldus, heakorratddd) on minimaalne tegevuste kompleks, mille taitmine peab tagama ja
sailitama ohutuse korrashoiuobjekti kasutamisel. Reeglina kuuluvad eelnimetatud teenused:

— hankija funktsioonide hulka (néiteks haldusteenus, mida hankija vdib ka teenusena sisse osta); voi
— pakkuja funktsioonide hulka (tehnohooldus ja heakorrat6od).
Kinnisvara omaniku otsustuspadevusse kuulub ka teenuste tagamiseks vajaliku haldusmudeli ja

korraldusmeetodi valik (kas teostada ise vdi osta vastavad teenused sisse). Standardis eeldatakse, et
kasutatakse sisseostetud teenuseid.

Muud standardis EVS 807:2010 nimetatud komplekstegevused on reeglina vahendatavad teenused, mille sisu
ja maht ei pruugi olla vaga universaalne ning mis soltub paljuski korrashoiuobjekti eriparast ja selle kasutajate
soovidest (naiteks remontt66d, omanikukohustused, tarbimisteenused, tugiteenused). Seetdttu ei kuulu sellised
korrashoiutegevused ka standardi kasitlusalasse.

2 NORMIVIITED

Jargmised dokumendid on vajalikud standardi rakendamiseks. Dateeritud viidete korral kehtib tiksnes viidatud
valjaanne. Dateerimata viidete korral kehtib viidatud dokumendi uusim valjaanne koos véimalike muudatustega.

EVS 807:2010 Kinnisvara korrashoid. Kinnisvarakeskkonna korraldamine

EVS-EN 15221-2:2006 Kinnisvarakeskkonna juhtimine. Osa 2: Kinnisvarakeskkonna juhtimise lepingute
ettevalmistamine

DS/INSTA 800:2003 Dansk Standard. Cleaning quality — Measuring system for assessing the quality of
cleaning services

3 TERMINID JA MAARATLUSED

Standardi rakendamisel kasutatakse jargmisi termineid ja maaratlusi.

3.1
hanke objekt (procurement object)
kinnisvara korrashoiu teenused ja nendega seotud asjad

3.2

hankeleping (public contract, procurement contract)

hanke tulemusena sdImitud vastastikuste varaliste kohustustega leping, mille on s6lminud tks v6i mitu hankijat
Uhe vdi mitme isikuga. Hankelepingu esemeks on kinnisvara korrashoiu teenused ja nendega seotud asjad



