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SISSEJUHATUS

Kinnisvara amortiseerub, muutuvad kvaliteedinbuaéty tekivad uued tehnoloogiad, seetdttu
pooratakse Uhe enam tadhelepanu kinnisvara kortash@manik voib korraldada oma kinnistu

korrashoidu ise vOi palkata profesionaalse haldumia kinnisvara korrashoiuga tegelema voi
tellida kinnisvara korrashoiu tervikteenuse haldieséttelt. Kéesolevas t66s kasitleb autor kahte
kinnisvara korrashoiu mudelit, need on - isehald@mmudel, kus omanik haldab ise oma
kinnisvara ning kinnisvara korrashoiu tervikmudals haldusfirma pakub kinnisvara korrashoiu
tervikteenust. Parema Ulevaate saamiseks valis aélfa kaks korterelamut, kus Uks tegeleb

isehaldamisega ning teisel hoonel on haldusfirmaikivara korrashoiu tervikteenus.

Korterelamus ei piirne kinnisvara korrashoid ainoiha korteripinnaga, vaid see hdlmab kogu
korterelamut. Korras tuleb hoida ka kaasomandi ;osadd on tarindid, tehnosiisteemid, kinnistu
territoorium, Uldkasutatavad ruumid jms. Tanapaevaknamasti kdikide korterelamute elanikud
moodustanud korterithistu, mille kaudu organiseednisvara korrashoidmine. Korteritihistu

likmed otsutavad kuidas oma kinnisvara korras &piklas nad teevad seda ise voi palkavad

kellegi seda tegema.

Kinnisvara korrashoiu tegevused tuleb sfnastadesedel et kdik osapooled saaksid Ghtemoodi
aru - mida me peame silmas s6na kinnisvara ja &ana korrashoiu all ning mis on omaniku

kohustused. See tahendab, et tervikmudeli kasew®el puhul peab kinnisvaraomanik oskama
kirjeldada kogu tellitavat paketti ehk millised kisvara osad soovitakse korras hoida, millist
teenust soovitakse tellida ning milline peab olen@ptulemus. Isehaldamise puhul

kinnisvaraomanik haldab ise oma kinnisvara sealdsilggidab ka omanikukohustused, aga
hooldustddd ja tugiteenused ostab sisse.

Kaesolev t66 on jagatud kolme pdhipeattikki, mitisenakorda on jagatud alapeatikkideks.

Esimeses peatikis késitleb autor kinnisvara kooiaskeooria osa ehk mis on kinnisvara ja

kinnisvara korrashoid, lisaks mis on omanikukohsetl Kuidas korraldatakse kinnisvara



korrashoid ning mis on kinnisvara korrashoiu mutielhk mida need sisaldavad.

Teises peatlkis kirjeldab autor korteritihistu isefmse ning haldusfirma kinnisvara korrashoiu

tervikmudeli sisu ning leiab peamised erinevusedaelite vahel kahe korterelamu naitel.

Kolmandas peattikis toob autor valja isehaldamidenjaisvara korrashoiu tervikmudeli vordluste
Ulevaate ning tulemused kahe véljavalitud kortenelabaasil; sealhulgas mdlema mudeli
tooprotsesside ja kulude Ulevaate ning viimaks bBnhenangu - kas tasub isehaldamisega

tegeleda.



MOISTED

Ehitis (2, 8 3 16ige (1 ja 2))

Ehitis on inimtegevuse tulemusel loodud ja aluspsaga Uhendatud voi sellele toetuv asi, mille
kasutamise otstarve, eesmark, kasutamise viis e38tvikks vdimaldab seda eristada teistest
asjadest. Ehitis on hoone vdi rajatis. Hoone onskéskkonnast katuse ja teiste valispiiretega

eraldatud siseruumiga ehitis. Rajatis on ehitis, @niole hoone.

Hooldusraamat (7, Ik 5)
Hooldusraamat on hooldatava ehitise-hoone, sedi@gate tehnosisteemide ning
hoone juurde kuuluva krundi ja sellel paiknevajatiste korrashoiu tagamiseks

koostatud piisav ja taielik hooldustegevuste kitjes.

Kinnisasi ja vallasasi(15, 8 50 16ige (1 ja D

Kinnisasi on maapinna piiritletud osa (maatukk)i, Asis ei ole kinnisasi, on vallasasi.

Kinnisasja osad(15, 8§ 54 16ige (1))
Kinnisasja olulised osad on sellega pusivalt Uhtmtlasjad, nagu ehitised, kasvav mets, muud

taimed ja koristamata vili.

Kinnisvara (14, |k 6)
Kinnisvara on ehitised ja nende juurde kuuluv maagskkoos nendega seotud Oiguste ja

kohustustega.

Kinnisvara korrashoid (14, Ik 6)
Kinnisvara korrashoid on kinnisvara eluea jooksliv@davate tehniliste ja administratiivsete
tegevuste kompleks, selleks, et séilitada ja/vastiada olukord, mille korral korrashoitav vara

sailitab oma kasutatavuse ning vastab kavandasidrbe taitmiseks esitatud tingimustele.



Korterilhistu mdiste (4, 8 2 18ige (1)
Korteritihistu on korteriomandiseaduses satestatmtekomanike loodud mittetulundusuihistu,
mille eesméargiks on korteriomandite eseme osakgatdeehitiste ja maatiki motteliste osade

Uhine majandamine ja korteritihistu liikmete Uhisteide esindamine.

Korterithistu liikmed (4, 8 5 16ige ()
Korteritihistu liikmeks on kd&ik dhe vdi mitme koriemanditeks jagatud kinnisasja
korteriomanikud, kui korterihistu moodustamiseust®n tehtud kdesolevas seaduses satestatud

korras.

Mittetulundustihingu mdoiste (12, 8 1 I18ige (1)
Mittetulundustihing on isikute vabatahtlik Ghendoslle eesmargiks vdi pbhitegevuseks ei voi

olla majandustegevuse kaudu tulu saamine.

Métteline osa(15, 8§ 56)

Asja motteline osa on tegelikkuses piiritlematage suurust valjendatakse murdosana asjast.

Omandi moiste(1, § 68 Idige (1))
Omand on isiku taielik diguslik vbim asja ule. Orkah on digus asja vallata, kasutada ja
kadsutada ning nduda koigilt teistelt isikutelt nendiguste rikkumise valtimist ja rikkumise

tagajargede kdrvaldamist.



1. KINNISVARA KORRASHOIU EESMARK JA VAJADUS

1.1. Kinnisvara korrashoiu pdhitegevused

Enamik inimesi ndeb hoonetes nende praktilist fsiokini — nagu kodu, kooli, kontorit jms. Aga
ettevotetele ja investoritele voib hasti juhitudrksvara tuua tulu ja kasumit; majaomanike jaoks
toostustuskinnisvara omanikel, kellel puudub aegteédmised oma kinnisvara investeeringute
vOi korteritihistu vara juhtimiseks, on sageli v@algata kinnisvarahaldurid, kes to0tavad otse
omanikule vdi vara haldamisega tegeleva firma fdidlgute kaudu. Kinnisvarahalduri funktsioon
on toimida vara omanike esindajana, ndustades dmaarinevates kinnisvara korrashoiu
kusimustes (13, lk 1).

Kinnisvara korrashoid on kinnisvara eluea jooksliiv@idavate tehniliste ja adminstratiivsete
tegevuste kompleks selleks, et sailitada ja/vosteda olukord, mille korral korrashoitav vara
sdilitab oma kasutatavuse ning vastab kavandastdrbe taitmiseks esitatud tingimustele (14,lk
6).

Kaiki kinnisvara korrashoiu tegevusi saab nendenéegi alusel jagada tinglikult neljaks, need on
(14, Ik 8-9):

* objekti majanduslik sailitamine,

» objekti fUusiline sailitamine,

» objekti juriidiline sailitamine,

» objekti sotsiaalne sailitamine.



Kinnisvara korrashoidu reguleerib Standard EVS 80%0. Standard on mdéeldud kasutamiseks

kinnisvara korrashoiuga seotud tegevuste korralgieinii4, |k 10-11):

kinnisvara omanikele ;

ehitiste projekteerijatele;

ehitusettevotjatele;

kinnisvara korrashoiuga tegelevatele ettevotetele;

kruntide, hoonete ja ruumide kasutajatele (sh etaming birooruumide kasutajatele —
omanikele, rentnikele ja tdrnikele);

kinnisvara hindajatele, midjatele ning ostjatele;

avaliku sektori organisatsioonidele (riigiametidhklikud omavalitsused).

Kinnisvara korrashoiu ja selle teenuste standarigitatakse jargmised eesmargid (14, Ik 9):

teavitada kinnisvara omanikke oma kohustustest eseaseile kuuluva kinnisvara
korrashoiuga,

pikendada kinnisvara ja selle koosseisu kuuluva@de, tarindite ja sisteemide eluiga
ning sailitada nende kasutusomadusi;

vahendada katkestusi tehnosisteemidega osutattaeneste osutamisel ning ehitiste
tarinditega ilmnevaid avariisid;

muuta tulemuslikumaks korrashoiuga seotud persto@hiorraldus;

parendada to0de korraldamisel kasutatavaid pohemdtt ning kaasnevaid
juhtimisprotseduure;

valida korrashoiu jaoks kdige efektiivsemad tO0rodet;

vahendada tuleohtlikkuse ning tookeskkonna ohtudegaduvaid riske;

sdilitada ja parendada kinnisvara esteetilist nalggmist, sh tagada miljoovaartuslikkuse
sailitamine;

juhtida ning ohjata kinnisvara korrashoiu susteemivikuna, et tagada vdimalus
usaldusvaarselt analtusida korrashoiuga seotudusigeing selleg kaasnevaid kulutusi;
algatada ja viia ellu projekte selleks, et korrastdv kinnisvara vastaks kehtivatele
energiasaastuga seotud pohimotetele;

kujundada saastlik ning ohutu kinnisvarakeskkorieenasolu.



Kdik kinnisvara korrashoiuga seotud tegevused andsrdiga liigitatud hierarhiliselt, maaratledes
ligituse kolm pohilist tasandit. Kdige kdrgemalidharhia esimesel) tasandil on kinnisvara
korrashoiu komplekstegevused, teisel ja kolmandalahhia tasanditel on kompleksid jaotatud
vastavalt tegevuste rihmadeks ja (Uksik)tegevustedes konkreetse korrashoiu objekti voi
objektide puhul vbib tegevuste detailsemaks kigeltseks kasutusele votta ka jargmisi, s.0.

madalamaid tasandeid.
Kinnisvara korrashoid on korraldatav labi jargmistenplekstegevuste:

Tabel 1.Kinnisvara korrashoiu komplekstegevused

Klassifikaator | Komplekstegevuste nimetus Lahendid

100 Kinnisvara haldamine Haldamine

200 Ehitiste tehniline hooldamine Tehnohooldus
300 Heakorrat66de tegemine krundil ja hoones Hebkor

400 Renoveerimistd6d kasutusea jooksul Remonttédd
500 Kinnisvara omanikukohustuste kandmine Omanikuktused
600 Energia-, vee- ja kommunikatsiooniteenustertaga | Tarbimisteenused
700 Tugiteenuste osutamine Tugiteenused
800 Ehitus ja rekonstrueerimine kasutusigade vahel Arendamine

900 Korrashoiukulude katteallikad Tulud

Allikas: (14, Ik 12)

Haldamise puhul on tegemist on administratiivsefgevustega, mida teeb kas omanik ise voi

tema poolt volitatud isik, naiteks kinnisvarahald@eega, need on tegevused, mis on seotud



dokumentide haldamisega (nende -ettevalmistamis@skikidastamise ja hankimisega) ning

kinnisvara objektiga seotud osapoolte tegevustedioeerimisega.

Tehnohooldustegevused séltuvad nende korraldarsédeomust. On kahte tltpi tehnohooldust:
erakorralised ehk avariilised ning ennetav tehntaheo Korras tuleb hoida kanalisatsioon,
ventilatsioon, kittesiisteem, veevarustus, hoonewdbka, elektripaigaldus, fassaad ja katus ehk

koik tarindid (reguleeritakse avataite sulusidtaiikse lukke, ennetatakse labijooksu jne).

Heakord sisaldab jargmisi tegevusi: sise- ja valisitus ehk sodiduteede heakord, kaiguteede
puhastus ning haljasalade korrashoid (nt. murumigmpuude ja heki piigamine). Lisaks hoone
fassaadide puhastamine, akende pesemine, ruumidastamine ja olmeprahi kéaitlus ning
riigilipu heiskamine vastavalt kehtivale riigikokea

Luhidalt: heakord keskendub puhastamisele ningdieboldus ennetab véimalike avariisid.

Renoveerimistodd on kas perioodilised voi Uhekaldsgevused, et kulumisest ja purunemisest

tulenev taastada.

Haldusteenustega on seotud ka omanikukohustugteinéi ehk maksud, rahastamisega seotud
kohustused; naiteks kindlustus, litumistasud jakssioonid. Sageli on osad omanikukohustused

delegeeritud haldajale.

Kommunaalteenustega varustamise korraldamine dgakhtarbimislepingute s6lmimine kéaivad
samuti kinnisvara korrashoiu komplekstegevuste, atakinnisvara kasutajale tagada eluks ja
toOks vajalike kvaliteetsete ressursside olemas#e; tahendab — energia, vee ja kanalisatsiooni

ehk kommunikatsioonide tagamine ja mutmine.

Objekti korrashoiul tuleb kokku puutuda sageli iegtirga, mida otseselt objekti korrashoiu jaoks
ei ole vaja, kuid mis suurendavad selle objektiukag heaolu. Tugiteenusteks on valveteenused
(mehitatud vo6i tehniline), transpordivahendite pawke, birooteenused (naiteks kolimine) ja

avarii-dispetSerteenused.

Ehitus- ja rekonstrueerimist6dd on Uhekordselt kdetavad ning elluviidavad projektilaadsed

tegevused.
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Korrashoiukulude katteallikateks vdivad olla tuled,tagada rahalised ressurssid klassifikaatorite

100-800 tegevuste jaoks.

Hooldusraamatust ja selle vajalikkusest kinnisvdarrashoiu tagamisel raagitakse uha
sagedamini. Uha enam on ka neid omanikke ja kimmés\haldajaid ning hooldajaid, kes on
astunud praktilisi samme selleks, et koostada husoéhmat mdnele konkreetsele hoonele. Samas
on tegemist siiski veel vaid Uksikjuhtumitega nikgna kdik koostatavad hooldusraamatud on
paratamatult sisult unikaalsed, siis on need kamitbrvaga erinevad. Seetbttu on nende
kaikuvotmisest tulenev efekt siiski loodetust véiks sest puudub vdimalus usaldusvaarselt
vorrelda haldus- ja hooldustegevust erinevatel ktigjel (ehitistel, tehnositsteemidel) ning
tdiendavat ajakulu nduab ka see, kas uus haldajhodgidaja tahab saada aru seni tehtust ning

tegelikust olukorrast hooldusobjektil (7, Ik 2).

Hooldusraamat on hooldatava ehitise-hoone, sellasate tehnoslsteemide ning hoone juurde
kuuluva krundi ja sellel paiknevate rajatiste kehaiu tagamiseks koostatud piisav ja taielik
hooldustegevuste kirjeldus. Hooldusraamatus ettadategevuste jargimisega tagatakse hoone
pdhikonstruktsioonide ning tehnosisteemide korrastkoos nende funktsionaalsete omaduste
sdilimisega projektdokumentides, pé&devates juheteljpbides voi ka kasutaja soovidega
kirjeldatud tasemel, kui viimane pole vastuoluslasgletutega. Hooldusraamatus kirjeldatud
tegevuste digeaegne elluviimine vBimaldab ehitisemikul vahendada avariide ilmnemise ohtu.
Selle tulemusel ei muutu hoone koos seal paiknaefiteosiisteemidega ohtlikuks ei kasutajatele
ega ka kolmandatele isikutele, kes kas kilastavadét voi peavad likuma selle lAheduses. Koos
sellega tagatakse kdigile osapooltele voimalusdusatiarselt oma kulusid prognoosida, mis on
igasuguse arilise tegevuse edukuse eelduseks. lvalimatut voib pidada kas elektrooniliselt

voi ka dokumentidena paberkandjal (7, Ik 5-6).

Selleks, et koostada hoone hooldusraamatut, peabj&gekorras kdnealuse kinnisvara omanik
aru saama sellise ettevotmise vajalikkusest ningk#iasnevatest kuludest, kuid ilmselt ka
tegelikust tulust ja selle kujunemise pdhimotetdsist selline arusaamine on vaga vajalik, sest
hooldusraamatu koostamine on kulutus, investeerimg, mingi aja jooksul peab ka ennast ara
tasuma. Kuid lisaks koostamisega seonduvale kolulem66dapddsmatud ka need kulutused, mida

tehakse hooldusraamatu kaigus hoidmiseks (7, lk 2).
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Sageli isehaldajatel puudub hoone hooldusraamah keda teenust ei tellita, sest selle teenuse

tellimine lepingupartneritelt tAhendab lisakulu.

1.2. Omaniku kohustused

Igal kinnisvaral on omanik, olgu siis selleks kasidiline voi juriidiline isik vdi eelnimetatud
isikute poolt moodustatud korporatiivne Uhendusllempuhul réagime kas Uhis- ja voi
kaasomandist (9, |k 11).

Kinnisvara omanik on kohustatud oma vara korradhai, et see ei p&hjustaks ohtu teiste isikute
elule, tervisele, varale voi elukeskkonnale, sanobiduskeskkonnale. Omanik on kohustatud
koristama oma kinnistut, sealhulgas murdunuid paiortigi. Ekslikult arvatakse, et kdik mis jaab
omaniku kinnistupiirist valjapoole, siis seda eaperras hoidma ehk oma kinnistu ees olevat
maad, mis jaab avalikult kasutava tee ja omanikuniktupiiri vahele (sageli jddb sinna vahele
linnale voi vallale kuuluv maa ehk haljasala) eiapkinnisvaraomanik korras hoidma, aga
tegelikult peab. Omanik on kohustatud vastavalhdinvoi valla kehtivale heakorra eeskirjale
avalikult kasutatava tee &ares niitma muru, lidekpima puid ja pd0said, et need ei takistaks
liiklust ega piiraks néhtavust ning samuti koristéapriigi. Ehk siis iga kinnisvara omanik peab ka
nii 6elda oma aiataguse korras hoidma, olgu seelisina, valla voi piirkonna arendaja maa.
Murulapp, mis jaéb avaliku kasutatava tee ja omaRiknistupiiri vahele tuleb samuti niita ning
lisaks tuleb talvel ka kaiguteed (kdnniteed) lunpgtastada.

Korteriomandiseadusest lahtuvalt on korteriomati&hiustused jargmised: (3, 8 11 I6ige (1 ja 3))

Korteriomanik on kohustatud
» hoidma korteriomandi reaalosa korras ning sedaamsémandi eset kasutades hoiduma
tegevusest, mille toime teistele korteriomanikeletab omandi tavakasutusest tekkivad
maojud,;
» vdimaldama korteriomandi reaalosa kasutada tagteltel, kui see on vajalik kaasomandi

eseme korrashoiuks. Seelabi tekkinud kahju tulearokale hivitada.

Seega koos omandifigusega saavad omanikud ka ksbubbida korras oma kinnisvara. Uha
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enam kujuneb, aga probleemiks, et korrashoiukobtestkandmine muutub omanike jaoks tha
keerukamaks ja kulukamaks. Keerukuse kindlaksmédaehrsaab lahtuda esmajoones sellest, et
paljude korrashoiutegevuste puhul vajatakse Uhenerafessionaalseid oskusi ja teadmisi, mida
koigil omanikel ei pruugi olla. Kulukus seevastupeuugi valjenduda ainult otseselt mitte niivord
maskumuses kui just ajakulus — kui tahta laitmatiilia kdiki korrashoiuks vajalikke tegevusi,

voivad need kokkuvdttes votta suure osa toopaedmsmnamgi (9, Ik 30).

Kinnisvara omanikuks saamine on Uldjuhul vabatkhttigevus ning seondub omaniku jaoks

teadliku valiku tegemisega (9, Ik 11).

Sellepéarast on ka kinnisvara korrashoiustandardig toodud kinnisvarahalduri kui omaniku
esindaja tegevuse pohieesmargiks temale haldaméseld kinnisvara sailitamine. Eriti aga siis,
kui omanik ei kasuta kinnisvarahaldurit ning kodad haldamist ise, peaks vagagi selge ning
arusaadav olema iga kinnisvaraomaniku pohihuvi #ite#a talle kuuluvat vara ,viimase
hingetdmbeni” (9, |k 12).

Kinnisvaraomanike kohustused eeldavad Uha profesalsemat taitmise korraldamist, mistdttu
on igal omanikul paratamatult vaja korraldada pibsed koostoosuhted vastavate haldamisega
tegelevate firmadega (9, Ik 16).

Kdik pered, kellest on saanud eluruumide omanikpehksid moétlema sellest, kuidas sailitada
nende omanduses olevat vara. Seega ei peaks nmadma eluruumi olukorrast mitte ainult

luhiajaliselt, vaid ka pikaajaliselt. Omanik pealbttama sellele, kuidas kdiki jargnevalt loetletud

tegevusi korraldada nii, et tulemused kdige pareonmaniku huvidele vastaksid (8, lk 11-12):

Pikajalised otsused on jargmised:
* kinnisvara, esmajoones selle osaks oleva ehitisselja tarindite kohta hooldusraamatu
sisseseadmine ning selle maistlik taitmise tagamine
* hooldusraamatust tuleneva kinnisvara korrashoiuvanaseks vajaliku majanduskava
koostamine;
» eelseisvate perioodide hooldusttdde graafikutethouse, nduete tdpsustamine;
» pikaajaliste lepingute koostamine ja sdlmimine ksmara sdilitamiseks ning vajalike

tarbimisteenuste osutamiseks;
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* omaniku/omanike huvide jargimiseks mdoistliku preiesaalse jarelvalve korraldamine;
» ehitiste renoveerimis- ja uuendamisprojektide @gaseks vajalike otsuste vastuvotmine,
et tehtavad parendused vastaksid perede soovitgemuutunud vajadustele.

Operatiivsed otsused on jargmised:
» kinnisvara regulaarse ulevaatuse korraldamine atevsaamiseks ja seisundi hindamiseks;
» jarelevalve tegemine kinnisvaral hooldustéid tegevamade Ule;
* turvalisusmeetmete tagamine kinnisvaral, sh m&is#tindlustuse hankimine;
» professionaalse teenuse olemasolu tagamine avéialade lokaliseerimiseks;
» otsuste tegemine pakkumiste korraldamiseks, shmpapakkumise valjaselgitamiseks
vajalike kriteeriumite koostamine;

» sobilike firmadega hooldustddde lepingute ettevalamine ja sGlmimine.

Administratiivsed otsuseid tuleb samuti teha, @t on jargmised:
» otsuste tegemine korrashoiupersonali t6dle votrsisekg kaasnevate téoandja kohustuste
taitmise tagamiseks;
» sobilikult kvalifitseeritud isikute volitamine seks, et nad esindaks omanikke
labiradkimistel ning eriarvamuste lahendamisel,
» kinnisvara seisundit kirjeldavate finants — ja tiéibte dokumentide haldamine;

» koostatud aruannete pdhjal otsuste tegemine.

Korterelamus on (kuid mitte alati) vaid moni omankes on valmis ptuhendama korrashoiule:

tavaliselt need isikud maaratakse voi valitaksedrarhistu votmeisikuteks (8, Ik 13-14).

Korteritihistu  asutamine toimub  mittetulundusthirgut seaduses  ettenahtud  korras
korteriomanditeks jagatud kinnisasja korteriomarek@amuse otsuse alusel, kui sellele enamusele
kuulub korteriomandi eseme motteliste osade kauduresn osa ehitisest ja maatukist.
Asutamislepingut ei s6lmita (&, 3 1Gige (1)).

Registripidajale esitatud avaldus korterithistu damise kohta mittetulundusihingute ja
sihtasutuste registrisse peab sisaldama kortetilihisne, asukohta ja aadressi, juhatuse likmete
nimesid ja isikukoode, juhatuse liikmete Uhise @sgdiguse reegleid ning pohikirja kinnitamise
aega. Registrisse kandmise avaldusele kirjutavadkélk juhatuse likmed ning see peab olema
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notariaalselt kinnitatud (4 3 16ige (3)).

Korteritihistu pohikirja vdtab vastu asutamiskookolga muudab liikmete Uldkoosolek.

Vastuvotmise voi muutmise poolt peab olema rohkenpkol haalte tldarvust (&, 4 16ige (1)).

Lisaks mittetulundusihingute seaduses pohikirjat&kobatestatule satestatakse korteritihistu
pohikirjas veel haalte jagunemine uldkoosolekulkgteritihistu liikme korteriomandi eseme

motteliste osade majandamise kulude eest tasuihnisedsja kord (48 4 16ige (2)).

Korterihistu likmeks on kdik Uhe vdi mitme kori@manditeks jagatud Kkinnisasja
korteriomanikud, kui korteritihistu moodustamiseustsn tehtud korteritihistu seaduses satestatud

korras. Teised isikud ei saa olla korterithistintieks (4,8 5 18ige (1)).

Korteritihistu juhatus koostab ja esitab igal aastakterithistu liikmete uldkoosolekule
kinnitamiseks korteritihistu majandustegevuse aastgkmis sisaldab (&, 15 I6ige (1)):
» korteriomandite eseme motteliste osade majandaseisatavaid tulusid ja kulusid;
» Kkorteritihistu liikmete kohustusi sihtkulutuste okmatiste kandmisel;
* andmeid korteritihistus tarbitud kituse, soojuse jeeelektri koguse ning maksumuse
kohta.

Korteritihistu sagedane probleem on jarjekindluge®motsioonidel pdhinev otsuste langetamine;
pohjendatud ja iiksmeelsete otsuste vastuvotmireosiutuda keerukaks. Uhistu koosolekutel ei
suudeta vastu votta Uksmeelselt ostuseid, iagidds lagselt oma poliitikat. Tihti just siis, kui
Uhistujuhatus on hakanud asjaajamist selgeks saamajb vahetus ja uus juhatus hakkab taas
algusest peale. See vOib olla frusteeriv nii kaasukele kui ka juhatuse liikmetele ja
professionaalsele ametisse voetud haldurile. Tggkgion aga kinnisvara asjatundmatu ning
mitteheaperemehelik korrashoidmine. Soovitatav lsgiglt vaadata thistu tegevuse strateegilised
pohimobtted ja maaratleda tulevase tegutsemise dilys@himottelised eesmaérgid. Eesmargid
sunnivad Uhest kuljest korterilihistu omanike jani#da vajaduste ning Kkorteriihistus ja
korterelamus ilmenenud probleemide pdhjal, teik@est kujutluspiltidest ja ootustest (8, |k 26).

Kaasomandi eset valitsevad korteriomanikud Uhiséti seaduse vOi korteriomanike
kokkuleppega ei ole ette nahtud teisiti (3, § 1§dd1)).
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Ehitusliku v6i muu kaasomandi eseme korrashoiukgalikast muudatusest suurema

Umberkorralduse tegemiseks on vaja korteriomanikeéxkiepet (3, 8 16 16ige (1)).

Korteriomanike uldkoosoleku otsusega, mille poait antud Ule poole kdigist haaltest nende
korteriomanike poolt, kellele kuulub iile poole kamsndi osadest, vdib otsustada (3, §ldige
(1-2)):

» kaasomandi eseme ajakohastamiseks, sealhulgasatdlenguse suurendamiseks, selliste
vajalike muudatuste tegemise, millega ei muudetdekiomandi reaalosa otstarvet ega
kahjustata muul viisil Glemaaraselt tihegi korterammku digustatud huve;

* sellise laenu votmise, mille suurus Uletab eelmsajandusaasta majandamiskulude

summa.

Korteriomanike kokkuleppe kohaselt haalteenamusdéghtavad otsused voetakse vastu

korteriomanike tldkoosolekul, naiteks majanduskawaitamine (3, 8 17 18ige (1)).

Ilgal korteriomanikul on talle kuuluvate korterionudte arvust soOltumata (ks ha&al. Kui
korteriomand kuulub mitmele isikule, teostavad medledigust dhiselt ning nendel on mitme
peale tks haal (3, § 19 I6ige (1)).

Korteriomanikul ei ole haaledigust juhul, kui otsatakse temaga tehtavat tehingut, Kkui
lahendatakse tema ja teiste korteriomanike digkshikaidlust voi Kui korteriomanik on korduvalt
rikkunud teise korteriomaniku suhtes oma kohugtugiui korteriomanikud ei pea tema thisusse
kuulumist enam vdimalikuks, vbivad nad nduda, ebrtaa korteriomandi vodrandab (3, 19 I16ige
(4) ja 8 14 Idige (1))

Kokkuvéttes on iga kinnisvaraomanik kohustatud dkmaisvara korras hoidma, et kinnisvara
sdiliks ning oleks ohutu kasutajatele. Korterelansugiirne kinnisvara korrashoid ainult oma
korteripinnal, vaid see hélmab kogu korterelamutrrids tuleb hoida ka kaasomandi osad; need
on tarindid, tehnositsteemid, kinnistu territooriuttdkasutatavad ruumid jne. Tanapaeval on
enamasti koikide korterelamute elanikud moodustakarderitihistu, mille kaudu organiseerida
kinnisvara korras hoidmine. Korteritihistu liikmetsotavad kuidas oma kinnisvara korras hoida,
kas nad teevad seda ise vOi palkavad kellegi segianta. Omanik ehk korteritihistu v6ib oma
kinnisvara ise korras hoida vdi palgata professatse halduri voi koguni tellida haldusfirmast
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kinnisvara korrashoiu terviklahenduse. Haldustemgass on ka seotud omanikukohustuste
taitmine; need on maksud, rahastamisega seotuank@ed ehk kindlustused, liitumistasud ja
sanktsioonid. Sageli on osad kohustused delegdehi@idajale, naiteks hoone kindlustus, kus
haldaja korraldab kindlustuslepingu ise kui omarekindaja.

1.3. Kinnisvara korrashoiu mudelid

Paljude kinnisvaraomanike hulgas on levinud arvamets omanikuks saamine tahendab
paratamatult seda, et kdik omanikukohustused tkdebmanikul ise taita. Kui meenutada, siis ca
20 aastat tagasi ka kooperatiivkorterites elanudmenpriviligeeritud®™ pered koostasid

koristusgraafikuid ja ise regulaarselt pesid tredésid. Tol ajal oli mdéeldamatu tasuda ametlikult
koristajale, et ta teeks to66 ara. Samas oli konsta ja selle korraldamine Uheks sotsiaalse

suhtlemise vormiks korterelamutes (11, Ik 10).

Olud on muutunud — Uha enam delegeeritakse kohudtaes sellega arenevad turusuhted.
Korterelamu kaasomanikud peavad igal juhul solisiartaitma seadusest ning lepingutest
tulenevaid kohustusi, see aga ei tdahenda, et reachgekdiki neid tegevusi ise taitma (11, lk 10).

Paljudel juhtudel on arusaadav ning loomulik, etaaikul on isegi vOimatu taita kdiki oma
kohustusi ise, seda soltumata kinnisvara suurységtibist (11, Ik 10):

» kui omanik pole professionaalselt kompetentne haolga remonditdid tegema ning tema
igapaevased tookohustused ei vbBimalda tal to6tada &innisvaral hooldusraamatus
kirjeldatud graafikute alusel;

» Kkui tegemist on kaasomandiga, siis on ebareaatridile kaasomanikud alati, pidevalt ja
Uhiselt to6taksid selleks, et igatiks saaks taita &whustused naiteks seoses plaanilise
hooldusega voi avarii lokaliseerimisega,

* eluase on muutunud Uksikisikutele investeeringukag ntavaline on eluruumide
valjaltdrimine teistele isikutele; sel juhul on edmmalne, et vara omanik oleks otsene
teenuse osutaja UUrnikule; pigem nii omanik kui nikKir soovivad, et ettenahtud

kvaliteediga vajalik hooldusto6 teeks professionaal
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On vdlja kujunenud neli p6hiskeemi vdi — mudelithaghoiutegevuse korraldamiseks:
* Isehaldamise mudel
» Halduri (haldusagendi e-konsultandi) mudel
» Haldust6ovotja mudel

+ Korrashoiu tervikmudel

Omanik voib korraldada oma kinnistu korrasolekugg&ulatuses ise, kuid see on lisna keeruline,

sest tehnohooldustdédde puhul on vaja pédrdudawveastdjadppe saanud spetsialistide poole.

Kui omanikul puudub vdimalus kinnisvara korrashoidse korraldada, v6ib ta palgata
professionaalse halduri. Omanik annab halduriletwse#d, kuid haldur ei tohi sélmida lepinguid
toovotjatega. Lepinguid sdlmib omanik ning haldarkonsultandiks vdi agendiks.

Haldustdovadtja ja halduri mudeli erinevus seisnghirigute korralduses. Kui haldustéévotja on
s6lminud omanikuga lepingu, siis saab haldustéavatplitused sélmida edasi lepinguid

alltoovotjatega ning omanik suhtleb ainult haldasfitjaga.

Kinnisvara korrashoiu tervikmudeli puhul s6lmib dhadfirma kdik vajalikud lepingud,
koordineerib  kdiki tegevusi ning kasutab oma todidu hooldustdodde tegemiseks
korrashoiustandardi ulatuses ja kinnisvara vajadist tulenevalt, lisaks vahendab

kommunaalteenuseid.

1.3.1. lIsehaldamise mudel

Isehaldamise mudeli nimetus selgitab kdnealusealdursmudeli kogu sisu — omanik korraldab
oma kinnistu korrasolekut taies ulatuses ise. Seigdiselt omaaegne taluperemehe mudel (10, Ik
52).

Selle mudeli puhul omanik korraldab oma kinnisvikoarashoidu ise, tavaliselt omanik tegeleb
administratiivsete tegevustega ning hooldusteenustetakse lepingupartneritelt sisse. Naiteks
isehaldamisega tegelev korterithistu juhatus tégelddkoosolekute ettevalmistamise ja
l[&biviimisega, samuti juhatuse koosolekute etteigthmise ja l|abiviimisega, kindlustuse

korraldamise ja kindlustusjuhtumite kasitlemisegkommunaalteenustega varustamise
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korraldamise s.h. lepingute sdlmimise, korterigsasiitude kogumise ja slstematiseerimise ja

kulude jaotamisega korteriomanike vahel.

Paljuski on kbnealuse isehaldamise mudeli puhwdrtesgt olukorraga, kus ,kdrvaltvaataja” jaoks
osapooled tinglikult puuduvad, mistottu saab radékighljuski konfliktivabast ja ,odavast”
haldamise vbimalusest. Mdlemad véited on pigemedigetl ,0sapoolte puudmine” tahendab
iimselt, et omanikul on taielik vastutus koéige kswara kasutusperioodil tehtu ning selle
tagajargede eest; , odavus” tdhendab aga esmajoeinkSigi tegelike kulude tle omanik-haldur
arvestust ei pea, mistottu on raske anda objekttivérreldavat hinnangut tegelikele kuludele (10,
Ik 53).

Isehaldmise mudelit iseloomustab jargmine joonis:

~

e Haldab ise oma kinnisvara (100) ja
taidab omaniku kohustused (500)

* Voimalusel teeb ise suure osa
hooldustoddest (200; 300) ja
tugiteenustest

« Uldjuhul korraldab ise tehtud

K kommunaalteenused (600) j

KINNISVARAOMANIK

Valikuliselt ostetakse sisse:

/alikulised hooldustood (200; 300) I
Kommunaalteenuseid (600): Uldjuhul

taidavad kas: .

e Toovotjad
¢ Otsetdovotjad ning “must
toojoud”

\

)

Joonis 1.Isehaldamise mudel

Allikas: (10, Ik 53)

Ldhidalt, omanik vBib oma kinnistu korrashoidu laddada ise, kuid koiki toid on ise keeruline

\

on valiku tegemise aluseks kinnistu
tehnosisteemidega varustatus
Tugiteenused (700)

)




teostada kuna uhiskonna survel peavad tehnohodkelysina omaala professionaalid.

1.3.2. Halduri (haldusagendi e-konsultandi) mudel

Professionaalse halduri kasutamine kinnisvara haiktl on pdhjendatud juhul, kui omanikul
puudub vdimalus korrashoidu ise korraldada. POkgiséib olla - oskuste puuudmine, ajapuudus
ja korralduslik suutmatus. Koikidel loetletud juhtitel on omanikul/omanikel otstarbekas
ametisse votta professionaalne (tegev)haldur, kesralklab omaniku/omanike volitusel
korrashoiuga seonduvaid kisimusi. Samas, on teriusexd piiratud, ta ei tohi ise s6lmida ja
allkirjastada lepinguid korrashoiutdid ja — teendsesutavate to6votjatega. Sisuliselt on ta
omanikule/omanikele kas konsultandiks vdi agendKedle huvides ja volitusel tegutsev isik,

vahetalitaja), kellel tasutakse lepingus kokkulegihonorar (10, Ik 53-54).

Sellise korraldusvormiga kaasnevad omanikule ilmsslised (vOrreldes isehaldamisega).
Haldusagendi kasutamisel po&hinev mudel pakub supdindlikkust omanikule ka
omaniku/omanike juhtimisel toimivale organisatsiben et leida ning seejarel ka kasutada
teenuste osutamiseks selliseid toovotulepinguids subiksid nendele kbige paremini. Sellise
korrashoiu korralduse skeemi kasutamisel voivachdda ka mitmed puudused. Naiteks on alati
voimalik, et erinevate hooldustoode ja —teenugbntpute vahele vdivad jaada ,, valged laigud”,
S.0 tegevused ning teenused, mille jargi voib ildan&ill vajadus, kuid mille osas pole mingil
pdhjusel s6limitud lepinguid. Samas on haldusadgergeit huvitatud ning vdimeline operatiivselt
leidma sobivat lahendust, korraldades vajadustdshévalt Gmber seinised lepingukokkuleppeid

kbnealuste ,valgete aukude” taitmiseks (10, Ik 55).
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Halduskonsultandi mudelit iseloomustab jargminenjep

\

KINNISVARAOMANIK

e Taidab omaniku kohustused (500)
e Teeb koik I6plikud ostused seoses

sBlmivate lepingutega

~

/

~

KOORDINEERIMINE

KINNISVARAHALDUR

KORRASHOIU TAGAJAD
Kinnisvara | Hooldustdid | Kommunaal-
omaniku (200; 300) ja
palgal tegevad tugiteenuste
olevad ettevotjad (700)
tootajad osutajad
(toolised)

Joonis 2. Halduskonsultandi mudel

Allikas: (10, Ik 55)

\

(0]

~

Haldab (100) kinnisvara omaniku
antud volituste piires. Oluline roll:
0 Valmistada ette omaniku
huvidest tulenevalt kbik

korrashoiutdéde ja teenuste
lepingud
o0 Koordineerida ja kontrollida

to6ode tegijate ja teenuste

osutajate tegevust

Lahidalt, omanik annab haldurile volitused, kuiddua ei tohi sGlmida lepinguid t6ovotjatega

ning haldur on konsultandiks voi agendiks omanikule

1.3.3. Haldustdovotja mudel

Haldustoovotja kasutamisele Ules ehitatud korrasimoudeli kasutamise eeldised on sisuliselt

samad, mis haldusagendi mudeli puhul — omanikulakempdiudub véimalus oma kinnisvara

haldamisega tegeleda.

Pohiline erinevus haldusagenddelist

iimneb aga lepingute

korraldamises. Nimelt on praegusel juhul omaniku ardanike Ghenduse nimel sélmitud leping
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korrashoiuga saavutatavate eesmarkide saavutamisefsametisse valitud haldustdovatjaga.
Haldustdovadtjale on antud volitused sélmida edeginguid juba kdigi teenuseid osutavate ning
toid teostavate alltbovotjatega. Viimastel polegseéepingulist suhet omanik-organisatsiooniga.
Kdigi korrashoiuga seotud puuduste ilmnemisel slthttmanik ainult vaid juhtimistdoovotjaga,

sOltumaat sellest, milline korrashoiutdid tegevl)(abo6votja on tegelikult ilmnenud puuduse

tekkimise taga (10, Ik 56-57).

Haldustdovotja mudelit iseloomustab jargmine joonis

KINNISVARAOMANIK
e valib usaldusvaarse kinnisvarahalduri, kelle Glesadeks on kdigi omaniku kohustuste
taitmise korraldamine

KINNISVARAHALDUR
haldab kinnisvara (100) korrashoiustandardi ulatuse ja kinnisvara vajadustest tulenevalt
s6lmib kdik korrashoiuks vajalikud lepingud ja kokk ulepped; koordineerib tegevusi ja
votab vastu tehtu; tasub té6de tegijate ning teerate osutajatele

KORRASHOIDU TAGAVAD TOOVOTJIAD
kdigi hooldustddde tegijad (200, 300, 400)
kommunaal- ja tugiteenuste osutajad (600, 700)

Joonis 3.Haldusto6votja mudel
Allikas: (10, Ik 57)

Luhidalt, omanik sdlmib lepingu haldustéévotjaganquiviimasel on volitused s6lmida edasi

lepinguid alltéévotjatega ning omanik suhtleb airhdldustoovotjaga.

1.3.4. Kinnisvara korrashoiu tervikmudel

Alati on voimalik, et omanik suudab leida endalarksvara korrashoiu ettevotte, kes suudab
pakkuda kinnisvara omanikule sobivat korrashoiwvikgaketti. Sisuliselt tdhendab tervikmudeli
kasutuselevott, et omanik peab olema suutelineldama kogu tellitavat paketti, mis nii sisult kui
mahult oleks atraktiivne sellisele, uldjuhul kas skmisele v6i suuremale kinnisvara
korrashoiufirmale (10, lk 58).
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Korrashoiu tervikkorralduse mudelit iseloomustatgfdine joonis:

KINNISVARAOMANIK
» valib usaldusvaarse ettevdtja, kelle tlesandeks amaniku kigi kohustuste taitmine
seoses kinnisvara korrashoiuga

KINNISVARA KORRASHOIDJA
» tagab korrashoiustandardi ulatuses ja kinnisvara vgadustest tulenevalt kdik tegevused
e vajadusel s6lmib vajalikud lepingud ja kokkulepped;koordineerib tegevusi ja vdtab vastu
tehtu; tasub t6dde tegijatele ning teenuste osutajele
e Uldjuhul kasutab oma t66jdudu hooldustédde osas
» vahendab kommunaalteenuseid

KORRASHOIDU TAGAVAD TOOVOTJIAD

Joonis 4. Korrashoiu tervikkorraldus
Allikas: (10, Ik 60)

Lahidalt, kinnisvara korrashoiu tervikmudeli putsdimib haldusfirma koéik vajalikud lepingud ise
ning korraldab ja teostab ko&ik hooldust66éd oma d@tga korrashoiustandardi ulatuses ja

kinnisvara vajadustest tulenevalt, lisaks tegel@mkunaalteenuste vahendamisega.

Kokkuvéttena korrashoiumudelitele voib lisada, leedi kirjeldatud mudeli kasutamine ei vabasta
kinnisvara omanikku vajadusest kontrollida ko&igimee poolt sblmitud lepingute taitmist.
Seejuures tuleb meeles pidada, et (10, |k 60):
» koiki teenuste osutajaid tuleb alati juhendadacevigav tulemus peab sisse ostval
omanikul teada olema;
» partnerlus on koostbosuhete levinum vorm — lahseakajanduslikust ratsionaalsusest

mdlema osapoolele;
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eesmargini jdbudmise eelduseks on vastatikkune usald kinnisvara korrashoid peab
sisaldama moddetavaid eesmarke kdikides oma eegpiggevuskaigu aruandlus on

normaalne aritegevuse osa.
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2.  KINNISVARA KORRASHOIU TERVIKMUDELI JA
ISEHALDAMISE KORRALDUSE VORDLUS

Jargnev Ulevaade on koostatud kahe korterelamelnAittor valis valja sarnased korterelamud,
vanemad paneelmajad, kus Uks korterelamu tegedaldamisega ning teisel korterelamul on

haldusfirma kinnisvara korrashoiu tervikmudeli teen

Isehaldamise mudeli korraldusega hoonel on esmasetiksaasta 1969. Hoonel on 6 trepikoda,
90 korterit, 5 korrust, 138 elanikku ning korterkiegupind on 4422,1 m?2.

Joonis 5. Isehaldamise mudeli korraldusega korterelamu

Allikas: Autori kogu
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Kinnisvara korrashoiu tervikmudeli korraldusega heloon esmane kasutusaasta 1986. Hoonel on

4 trepikoda, 60 korterit, 5 korrust, 121 elanikkogikorterite kogupind on 3040 mz2.

Joonis 6.Kinnisvara korrashoiu tervikumudeliga korterelamu

Allikas: Autori kogu

2.1. Kaorteritihistu isehaldamise korraldus ja to6prdsesside Ulevaade

Isehaldamise mudeliga hoonel haldamise osas kiginistu juhatus tegeleb ise administratiivsete
tegevustega ehk Uldkoosolekute ettevalmistamidéheviimisega, samuti juhatuse koosolekute
ettevalmistamise ja labiviimisega, kindlustuse &titamise ja kindlustusjuhtumite kasitlemisega,
kommunaalteenustega varustamise korraldamisega hutga$ lepingute sOlmimisega,

korterisiseste naitude kogumise ja sustematisesegai, kulude jaotamisega korteriomanike vahel
ning volglastega seotud kohtuvalise todga (helistam meeldetuletuskirjad). Juhatuse
tookohustuste hulka kuuluvad ka korteriomanike gatéeitihistu vahelisi suhteid puudutavate

jooksvate kusimuste lahendamine.
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Raamatupidaja tegevused on jargmised:
» korteritihistu majandustegevuse aastakava koostamine
* kulude jagamisp8himdtete valjatodtamine koostbbatuse likmetega;

» tegelike kulude aruande koostamine ning aastaaeuggvusaruande koostamine.

Samuti tegeleb raamatupidaja arvete koostamisekumaiste administreerimise, kuluarvete
administreerimise, pangaullekannete ettevalmistajaismternetipangas, lisaks tulude-kulude

aruande ja bilansi koostamisega kord kvartalis.

Hoolduse osas ostetakse jargmised teenused sidsdepimguliste partnerite tegevused on
jargmised:
* néitude votmine ja edastamine tarnijatele;
» tehnohoolduste korraldamine ja koordineerimine tégiisteemi soojussdélme hooldus
ja elektrikait);
* hoolduskoristuse ja eripuhastusttédde korraldamine;

» vajalike pisiremondit6dde korraldamine (juhatusrititab aga lepingupartner teostab).

Tehnohoolduse osas vee- ja kanalisatsioonisusteenyg Uuldhoolduse regulaarne hooldus
tegelikult puudub. Vastavalt vajadusele tellitaks®oldustood kittesiisteemi  hoolduse
lepinguliselt partnerilt. Kuid lepingupartner eitashooldustddde raporteid korteritihistule ning nii
juhatusel kui ka liikmetel puudub Ulevaade vee jandtisatsiooni hooldust6dde kaigust.
Korterithistu liikmetel puudub Ulevaade, kas jarginegevusi teostatakse:

» veefiltrite-mudakogujate (vajadusel puhastaminejifarite kontroll;

» Kkeldris veetorustiku, pustikute, kraanide, armatiayr ihenduskohtade, liidete kontroll;
olme- ja sadevete kanalisatsioonitorustiku, Uhetadyes liidete, Shutorustiku, trappide,
klappide, rest-, labijooksu- ja settekaevude pistekontroll, vajadusel puhastamine vai
l&bipesu (vanade majade puhul peab survepesuga @éevaatlik kuna vanad malmist

torud voivad olla haprad).

Kutteslsteemide hoolduse osas ostetakse teensst silss kord kuus teostatakse soojussdlme

hooldus. Hooldust6dde teostuse sagedus on kullekdhnistu ja lepingupartneri vahel

27



kokkulepitud, aga korteritihistul ei ole Ulevaadehtud t66de Ule kuna teenusepakkuja ei esita

hooldusto6de raporteid.

Elektrikdidu korraldus on uks kord kvartalis. Tesapakkuja peab kaidup&evikut. Valgustite ja
katkiste elektripirnide vahetus on vajaduspohimgneenust ostetakse sisse.

Hoolduskoristuse osas ostetakse teenusena sissgikddade koristus on Uks kord nadalas ja

valiterritooriumi koristus teostatakse kolm kordidalas.

DispetSerteenus ehk avariiteenusega tegeleb tésedetjuhatus, aga viidet ei ole nii
majanduskavas kui ka infostendil - kas selline tisezksisteerib.

Kokkuvéttes hoone hooldustééde kohta ei koostataldustoode raporteid ega peeta

hooldusraamatut, seega tegelik tUlevaade hooldutkdgitka puudub.

2.2. Kinnisvara korrashoiu tervikmudeli korraldus | a to6protsesside
ulevaade

Kinnisvara korrashoiu tervikmudeliga hoonel on halekttevottel palju toetavat personali ehk oma
t66joudu, mis annab vOimaluse kiiremaks ja paremakesindamiseks, selleks on - haldurid,
elektrikud, tehnohooldusspetsialistid, hooldus- remonditt6tajad, raamatupidajad, sise- ja
valikoristajad, heakorra ja haljastuse tdotajadgriisaks hooajalised to6tajad (nt. muruniitjad).
Samuti kiitte- ja veeosakonna t66tajad.

Kinnisvara korrashoiu tervikmudelis on haldamisasogirgmised tegevused (6, Ik 6):
» Kkorteritihistu majandustegevuse aastakava koostamine
* kulude jagamisp8himotete valjatotamine koostobatusega,
» Uldkoosolekute ettevalmistamine ja labiviimine;
* juhatuse koosolekute ettevalmistamine ja labivienin
» tehnohoolduste korraldamine ja koordineerimine;
* hoolduskoristuse ja eripuhastustoode korraldamine;
» kindlustuse korraldamine ja kindlustusjuhtumiteitésine;

» kommunaalteenustega varustamise korraldamineegpimgute sélmimine;
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* néitude votmine ja edastamine tarnijatele;

» Kkorterisiseste naitude kogumine ja siistematiseeemi

* kulude jaotamine korteriomanike vahel;

» vodlglastega seotud kohtuvéline t66 (helistaminegloetuletuskirjad);

* vajalike pisiremondit6dde korraldamine;

» tegelike kulude aruande koostamine;

» aastaaruande tegevusaruande koostamine;

» korteriomanike ja korteritihistu vahelisi suhteidudutavate jooksvate kisimuste

lahendamine.
Need tegevused jagunevad omakorda jargmisteks ksade

Raamatupidamise osa (6, Ik 7):

» Korteritihistu finantsraamatupidamine;

» Korterite arvestite naitude tootlemine;

» arvete koostamine;

* laekumiste administreerimine;

» volglaste aruande koostamine (raamatupidaja saaddja vOlgnevuse teated,
korteriomaniku mitte reageerimisel tegeleb sellegdasi haldur ning |6puks
kohtutaitur);

* kuluarvete administreerimine;

* pangaulekannete ettevalmistamine internetipangas;

» tulude-kulude aruanne ja bilanss kord kvartalis.

Vee- ja kanalisatsioonisusteemi ning uldhooldusa estehnohooldus sisaldab veevarustuse,

kanalisatsiooni ja vélisuste tehnohooldust.

Hoolduse toimingute kaigus kontrollitakse 1 kortu& (5, Ik 7-8):
» veefiltrite-mudakogujate (vajadusel puhastaminesjifarite kontroll;
» rbhumdootjate visuaalne kontroll;
» keldris veetorustiku, pustikute, kraanide, armateyr thenduskohtade, liidete kontroll,

olme- ja sadevete kanalisatsioonitorustiku, Uhetadyes liidete, Shutorustiku, trappide,
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klappide, rest-, labijooksu- ja settekaevude gistekontroll, vajadusel puhastamine voi
l&bipesu;
* pumpade ja nende automaatika toimimise kontroll;

* hoone vdlisuste suluste dlitamine 1 kord kuus.
Tulemused fikseeritakse hooldustoode raportis Qjsa

Hooldusgraafiku valisel véljakutsel teostatud, avga muud remondit6dd tasutakse vastavalt
kehtivale hinnakirjale ning tulemused fikseeritakdeoldus- ja remonttoode aktis (lisa 1).
Vajadusel ning kokkuleppel Kkliendiga tellitakse t@d, naiteks kanalisatsiooni ststeemi
survepesu. Eritoode teostamiseks ja puuduste kfawateks koostatakse eelarve ning t60

teostatakse kliendi ndusolekul.
Kittestisteemi hoolduse osa (5, Ik 8):

Hooldustoimingud sagedusega 1 kord kuus:

» kuitteperioodil regulaarne kittestiisteemi toimimigdgimine ja ohutamine. Sisaldab
soojaveeslsteemi aastaringse toimimise tagamisteeé3ii reguleerimist, vajadusel filtrite
puhastamist. Hoolduse kaigus kontrollitakse so@bstite kaitseklappide kinnitusi,
Uhendusi (visuaalselt). Kontrollitakse pumpadentoiist, Umberlulimist, elektri Uhendusi
jne;

» kontrollitakse kuttegraafikute Oigsust, vajadusebdistatakse, kontrollitakse andureid,
toitestisteemi, kaableid ja Uhendusi.

Tulemused fikseeritakse hooldustttde raportis @isp margitakse sisse kuttestisteemi hoolduse

paevikusse.

Ettenahtud parameetritest olulisest hélbest nimgusenergia katkestustest voi hairetest dle 1
O6paeva teavitatakse koheselt klienti (temperatusurve langused hoones). Kittestisteemi
l&bipesu ja survestamine ning suuremad remondojeaktustodd ning puuduste kdrvaldamiseks

koostatakse eelarve ning kliendi ndusolekul teakts t00 vastavalt esitatud eelarvele.
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Elektrisiisteemi osa (5, Ik 8-9):

1 kord kuus teostatakse hooldustoimingute kaigus:

» elektrijaotusseadmed: (kontrollitakse markeeringuégnasolu, elektriskeemide ja kaablite
tahistuse seisukorda, Uhendusklemmide kinnitustkyamenemisjdlgede olemasolu,
kaitselulitite seisukorda, kaitseaparatuuri vassavuduetele, kruvi- ja poltlideste
seisukorda, kdigi vajalike maandusjuhtide olemasi@luseisukorda, jalgitakse Kkilpide
puhtust);

» valgustuspaigaldised: (teostatakse valgustusadlikkbrrasoleku kontroll, valgustuse
juhtseadmete t66 ja Oigeaegse sisselllituse kdntvalgustite puhtuse jalgimine ja
puhastamine vajadusel vahetatakse labi pdlenudlpirn

» katkiste elektri pirnide vahetus (fassaadi- ja sxdigustite ning hoones kdérgemal kui 3

meetrit asuvate valgusallikate hooldustood eraldimisel ja hinnapakkumise alusel).

1 kord kvartalis ja aastas teostatakse jargmigihéiiduga seotuid tegevusi:
» rikkevoolu kaitsmete testimine, kasutamiskflbmatuk&i ohtlikuks muutunud
kaitselllitite valjavahetamine;
» kontrollitakse siltide ja markeeringute olemasolu;
» kontrollitakse elektriskeemide olemasolu ja vastsatagelikkusele;
» jalgitakse kontaktorite ja releede vibratsioonmjéra;
» avatakse katted ja kontrollitakse kuumenemisjalgrdelumist;
» kontrollitakse Ghendusklemmide kinnitust kaitseii#@iseisukorda;
» kontrollitakse kaablite tahistuse seisukorda jaaxasst tegelikkusele;
» kontrollitakse kaitseaparatuuri vastavust nduetele;
» kontrollitakse kruvi ja poltliideste seisukorda,;
» kontrollitakse k&igi vajalike maandusjuhtide olemlasja seisukorda;
» jalgitakse kilpide puhtust;
» teostatakse valgustusallikate korrasoleku kontroll;
» kontrollitakse valgustuse juhtseadmete t60 ja @gsea sisselilituse kontroll;
» teostatakse valgustite puhtuse jalgimine ja puhast

» kontrollitakse elektrikaablite ja maanduspaigaldugirrasolekut visuaalselt;
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» kontrollitakse kaabliotste klemmide kinnitust;
» kontrollitakse programmikellade plommide olemadabatroll;

* teostatakse elektriarvestite visuaalset korrasokekutrolli.

Tulemused fikseeritakse elektripaigaldise aruanfies 3), puuduste ilmnemisel koostatakse
nende kdrvaldamiseks eelarve ning kliendi ndusdltdastatakse t66 vastavalt esitatud eelarvele.

Hoolduskoristuse osa (5, |k 9-10): :

Trepikodades aastaringselt 2 korda nadalas (kuwgagpuhastus):
» treppide ja kdvapbrandate kuiv- ning margpuhastus;
» tolmu ja plekkide eelmaldamine erinevatelt tasapafedt;
» vaélisuste ning treppide kasipuude puhastus;
» klaaspindade puhastus ulatuskdrguselt;

* seinte puhastamine plekkidest.

Valiterritooriumil aastaringselt 5 korda nadalas:

» suve perioodil majatiimbritsevate muruplatside jgkiEiede puhastamine lahtisest prahist
koristuspaeval,

» valistreppide ja hoovi puhastamine;

* prugikastide ja — konteinerite Umbruse puhastarpitigimajas;

» talvisel perioodil kaiguteede kasitsi puhastaminendst, kaiguteede ja valistreppide
libedusetdrje graniitlivaga (puistematerjal erakdisu eest) sel maaral, et need oleks
jalakaijate poolt labitavad hommikul kella 07.00-ks

Lisaks riigilipu heiskamine ja langetamine vastakehtivale korrale.
DispetSerteenuse osa (5, |k 10):

Avariiteenus sisaldab:
« 24h 0O0Opaevas ja 7 paeva nadalas hoonest tulevateariiteadete vastuvotmist,
registreerimist ja edastamist avariibrigaadile. #ivadhjuse avastamine ja kahjumdju
peatamine vahem kui 2 tunniga 8.00 -17.00 valjalsfidaega vahem kui 4 tunni jooksul;
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torustiku (kutte, vee ja kanalisatsiooni) purunerhigputuse lokaliseerimist ja pO&hjuse
kindlaks tegemist;

hoone elektri peaautomaatide sisselllitust;

avariieelse olukorra taastamiseks vajalikud remoGdi teostatakse kehtiva hinnakirja
alusel voi eraldi kalkulatsiooni alusel (avariitese hind ei sisalda kulmumiste
likvideerimist, ukse lukkude avamist ja ummistusteideerimist selle t60 kohta esitatakse
tdiendav arve peale t60 teostamist ning kanalmatsimmistuste korral selgitatakse vélja

selle pbhjus ning likvideerimisel esitatakse aeléjale).

Lisaks vahendab haldusfirma kinnisvara korrasheiwvikmudeli tdhusamaks toimimiseks ka

jargmisi lisateenuseid :

soojuse edasimuuk;

elamute varustamine veega, pumbamajade ja kaevum@ddmine ning heitvee
arajuhtimine;

Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni korrashoid, vekgaalisatsiooniteenuse mutmine ja selle

korraldus.

Hoone hooldustddde kohta koostatakse hooldust@mtetrd ning peetakse hooldusraamatut.

2.3.

Peamised erinevused kahe mudeli vahel

Alljargnevas peattkis on valja toodud peamisedestised isehaldamise ja kinnisvara korrashoiu

tervikmudeli vahel kdesolevate korterelamute naitesaks pdhitegevuste luhikirjeldusele on

autor koostanud vordluste tabelid, kus on nahadeaumh tegevused korraldatud nii isehaldamise

mudelis kui ka kinnisvara korrashoiu tervikmudelis.

Isehaldamise mudeli puhul korteritihistu juhatusr&oiab kinnisvara korrashoidu ise, tegeleb

administratiivsete tegevustega ning hooldusteenasedakse lepingupartneritelt sisse.

Lisaks on isehaldajal palgatud raamatupidaja, &gsléb:

korteriihistu majandustegevuse aastakava koostamise

kulude jagamispdhimaotete valjatdotamise koostobatuse likmetega,
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» tegelike kulude aruande koostamise ning aastaaeusgevusaruande koostamisega.

Kinnisvara korrashoiu tervikmudeli puhul aga tepelogu haldamistegevuste korraldamisega
haldusfirma ning raamatupidamise osaga haldusfipalgal olev raamatupidaja. Kinnisvara

korrashoiu tervikmudelit pakkuval haldusettevdtial palju toetavat personali ehk oma t66jéudu,
mis annab vBimaluse kiiremaks ja paremaks haldgmiseoldustegevuste korraldamiseks.

Kinnisvara korrashoiu tervikmudeli puhul sélmib dhasfirma koik vajalikud lepingud ise ning
korraldab ja teostab k&ik hooldustddd oma to0jokgerashoiustandardi ulatuses ja kinnisvara

vajadustest tulenevalt.

Lisaks vahendab haldusfirma kinnisvara korrashaaavikmudeli t6husamaks toimimiseks
jargmisi lisateenuseid :

* soojuse edasimiuk;

* Vveega varustamine;

* vee ja kanalisatsiooniteenuse miumine ja sellealaus.

Jargnev tabel annab (levaate isehaldamise mudelkinaisvara korrashoiu tervikmudeli

korralduste tegevusest.
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Tabel 2.lsehaldamise ja kinnisvara korrashoiu tervikmutaldamiskorralduste vordlus

Isehaldamise Kinnisvara korrashoiu
Klassifikaator Téddenimetus mudel tervikmudel
100]haldamine juhatus haldusfirma
majandustegevuse aastakava palgatud
101 |koostamine raamatupidaja haldusfirma
Uldkoosolekute ettevalmistamine
102|ja labiviimine juhatus haldusfirma
juhatuse koosolekute
103|ettevalmistamine juhatus haldusfirma
tehnohoolduse korraldamine ja | juhatus tegeleb ja
104|koordineerimine ostab teenust haldusfirma
hoolduskorralduse ja
105|eripuhatustédde korraldmine juhatus haldusfirma
kindlustuse korraldamine ja ja
106]kindlustusjuhtumite k&sitlemine juhatus haldusfirma
kommunaalteenustega
varustamise korraldamine s.h.
107|lepingute s6lmimine juhatus haldusfirma
naitude vétmine ja edastamine
108|tarnijatele teenuse pakkuja haldusfirma
korterisiseste naitude kogumine
109|ja siistematiseerimine juhatus haldusfirma
kulude jaotamine korteriomanike
110(|vahel juhatus haldusfirma
volglastega seotud kohtuvaline
t66 (helistamine ,
111|meeldetuletuskirjad) juhatus haldusfirma
vajalike pisiremonditddde juhatus tegeleb ja
112|korraldmine ostab teenust haldusfirma
tegelike kulude aruande palgatud
113|koostamine raamatupidaja haldusfirma
aastaaruande tegevusaruande palgatud
114|koostamine raamatupidaja haldusfirma
korteriomanike ja KU vahelisi
suhteid puudutavate jooksvate
115]kisimuste lahendamine juhatus haldusfirma
palgatud
116]arvete koostamine raamatupidaja haldusfirma
palgatud
117|laekumiste administreerimine raamatupidaja haldusfirma
palgatud
118|kuluarvete administreerimine raamatupidaja haldusfirma
palgatud
119]tulu-kulude aruanne ja bilanss raamatupidaja
pangaulekannete palgatud
120|ettevalmistamine internetipangas | raamatupidaja haldusfirma

Allikas: Autori koostatud
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Tehnohoolduse osas on erinevus margatavalt suahaldaja ostab regulaarselt kord kuus
kutteststeemi soojussdlme hooldusteenust sissg |épingupartner ei esita Ghistule tehtud t6ode
akte. Lisaks tellib isehaldaja elektrikdiduteenukbrd kvartalis, teenusepakkuja peab
kaidupaevikut. Vastavalt vajadusele tellib isehgldavee ja kanalisatsiooni hooldustood
kuttesisteemi hooldusteenuse lepinguliselt paitnekuid jallegi lepingupartner ei esita
korterithistule hooldustbétde raporteid/akte ning korteriGhistujuhatusel kui ka -liikmetel
puudub Ulevaade hooldustédde kaigust. Samuti tadse UGldhooldust ehk pdhitarindite
tehnohooldust vastavalt vajadusele ehk siis kuiagiigpuruneb voi lakkab to6tamast tellitakse
remonttddd. Seega voib Oelda, et tehnohooldus ehaldajal puudulik ning hoone tegelik

seisukord jadb teadmata. Samuti ei pea isehaldaj@éne hooldusraamatut.

Kui isehaldamisega tegeleval hoonel vahetub juhaiis jargmisel juhatusel puudub Ulevaade
hoone seisukorrast vastupidiselt kinnisvara kowastervikmudeliga hoonele.

Kinnisvara korrashoiu tervikmudeliga hoonel haldus& teostab regulaarselt kord kuus
tehnohooldushii vee- ja kanalisatsiooni-, kitte-, elektripaigdiak-, kui ka tldhoolduse osas ning
koostab tehtud t6ddest raporteid/akte ning same#bphooldusraamatut, mis annab Ulevaate
hoones tehtud hooldustdode kohta.

Kokkuvottes kaesolevate hoonete baasil tehnohoeldsas kinnisvara korrashoiu tervikmudeli
pakkuja teostab regulaarselt tehnohooldust ningstato parast igat teostatud hooldust
hooldustoode raporteid ning edastab ka korteriil@stSeega on kinnisvara tervikmudeliga
korteritihistul taielik Ulevaade tehtud t66de ileis nisehaldamisega tegeleval korterithistul

puudub.

Autori koostatud tabelis lisas 4, neljal lehel, bea Ulevaade isehaldamise ning kinnisvara

korrashoiu tervikmudeli tehnohooldustddde teosttarasinevustest.

Naitena voib tuua alloleva foto, milline naeb véljaefilter-mudakoguja kui seda regulaarset
hooldata. Foto on saadud haldusfirmalt, naitamakss juhtub kui isehaldaja ei puhasta
regulaarselt filtreid. Kaesolev filter parineb isédamisega tegelevast hoonest, isehaldamisega

tegelev hoone tellis haldusfirmalt filtrite puhastuteenust.
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Joonis 7.Hooldamata veefilter-mudakoguja

Allikas: Haldusfirma kogu

Heakorrat66de osas vaga suuri erinevusi ei olpjkivdade pesu ja valiterritooriumide puhastus
toimib mdlemal mudelil, kuid sageduste arv on erirterinevus on ka selles, et isehaldamisega
tegelev korteriiihistu ostab seda teenust sissehadasfirma pakub seda teenust ise ehk neil on
omat66joud selleks palgatud. Isehaldamisega teglel@rterelamul teostatakse sisekoristust Uks
kord nadalas ning valikoristust kolm korda nadalasd haldusfirma pakub sisekoristust kaks
korda nadalas ning valikoristust viis korda nadalgeruttavalt voib ka oelda, et olenemata
sellest, et haldusfirma teostab hoolduskoristugedamini kui isehaldaja, on haldusfirma teenus
odavam kui isehaldaja koristusteenuse pakkujal katdusfirma saab mahupdhiselt seda teenust
odavamalt pakkuda. Rasketehnikaga valikoristus dilemmal mudelil eraldi teenusena ning
vajaduspdhine.

37



Jargnev tabel annab Ulevaate teostavate heakdwla tisas isehaldamisega tegeleva ja kinnisvara

korrashoiu tervikmudeliga hoone pd&hjal.

Tabel 3.Isehaldamise ja kinnisvara korrrashoiu tervikmutiekkkorra toédde vordlus

Kinnisvara
Isehaldamise korrashoiu
Klassifikaator J[T66denimetus mudel tervikmudel
heakorratodde tegemine krundi haldusfirma teostah
300/hoones ostetakse teenust ise
treppide ja kdvapdrandate kujv-
301}ning margpuhastus 1 x naddalas 2 X nddalas
tolmu ja plekkide eelmaldamipe
302lerinevatelt tasapindadelt 1 x nadalas 2 x nddalas
valisuste ning treppide kasipuyde
303 puhastus 1 x nadalas 2 x nddalas
klaaspindade puhasius
304julatuskdrguselt 1 x naddalas 2 x nddalas
305 seinte puhastamine plekkidest 1 x nadalas 2 X nddalas
suve perioodil majaimbritsevate
muruplatside kaiguteed
puhastamine lahtisest prahist
306|koristuspaeval 3 x nédalas 5 x nadalas
valistreppids ja hoovi
307|puhastamine 3 x nédalas 5 x nadalas
prugikastide ja — konteinerite
308 umbruse puhastamine prigimajas 3 x nadalas 5 x nadalas
kasitsi  puhastamine  lumest,
kaiguteede ja  valistreppifle
libedusetorje graniitlivaga
(puistematerjal eraldi tasu egst)
sel maaral, et need olgks
jalakaijate poolt labitavgd
309 hommikul kella 07.00-ks 3 x nadalas 5 x nadalas

Allikas: Autori koostatud

Renoveerimistodd teostatakse vastavalt vajadusaleremondifondi vOimalustele mdlemas

mudelis, samuti remonttéod.
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Omanikukohustused on (hesugused mdélemal mudeliultai et kinnisvara korrashoiu
tervikmudelis saab korteritihistu osa omanikukolsistielegeerida haldajale, naiteks kindlustuse

korraldamise kui omaniku esindaja.

Energia, vee- ja kommunikatsiooniteenuste varustamosas seisneb erinevus selles, et
isehaldamisega tegelev korteritihistu ostab neidusad eraldi sisse, kuid kinnisvara korrashoiu

tervikmudeli pakkuja vahendab neid teenuseid.

Tugiteenuste osas isehaldamisega tegeleval kdristuli dispetSerteenus tegelikkuses puudub.
Isehaldamise puhul avariikiisimustega tuleks kudrddda juhatuse poole, aga neil puudub viide
nii majanduskavas, kui ka infostendil selle teenwsas (ehk kas avarii korral voib 24/7
korterithistujuhatusele helistada), seega voibagkddet tegelikult see teenus neil puudub. Lisaks
puudub isehaldajal operatiivsus avariide likvide®seks kuna neil oma td6j6ud puudub.
Kinnisvara korrashoiu tervikmudeli pakkujal aga oma t60j6ud avarii olukorra koheseks
reageerimiseks. Isehaldaja peab kdigepealt otsitexGite, kes avariiolukorra lokaliseeriks ja

likvideeriks ehk tagajargedega tegelemine voib witta ronkem aega kui haldusfirmal.

Kokkuvdttes kdesolevate hoonete naitel voib Oettapsad tegevused isehaldajal tegelikkuses
puuduvad, peamiselt tehnohoolduse osa, see taheat@oudub vee- ja kanalisatsiooni- ning
Uldhoolduse regulaarne hooldus. Lisaks puuduvadhialdajal tehtud t6odest hooldustodde
raportid/aktid ehk hoone seisukorrast ei ole thieli Ulevaadet. Kinnisvara korrashoiu
tervikmudeli pakkuja aga teostab regulaarselt tBbotwlust, samuti on neil operatiivne
valmisolek avariikiisimustega tegelemiseks kunaareselleks oma t66joud. Lisaks on kinnisvara
korrashoiu tervikmudeli pakkujal koostatud tehtdddest hooldustdédde raportid ning hoone osas

peetakse ka hoone hooldusraamatut ehk kinnisvaradtmiu raamatut.
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3. ULEVAADE JA TULEMUSED

3.1. Korterelamute tehnilised naitajad

Tooprotsesside parema Ulevaate saamiseks toobwdljpphoonete tehnilised néitajad ning tehtud

ja tegemata t6dde nimekirja.

Isehaldamisega tegeleva 90 korteriga korterelantajad on jargmised:
* elamispind 4422,1 m?;
» elanike 138;
» kaugkute kahetoruststeemiga;
* paneelseinad;

+ |amekatus.

Seni teostatud renoveerimistood isehaldamisegéeteggehoones:

» fassaad osaliselt 2009/2010 a. (otsaseinad);

» elektrisisteem taielikult 2004/2009 a.;

» Kkatus taielikult 2008 a.;

» kittestisteem osaliselt vahetatud 2006 a. (valssiajuss6lm, paigaldati kahetorusisteem,
enne oli Uhetorusiisteem, tasakaalustati kittesugteekorruse ja otsaseinte korterite
omanikud on siiski esitanud kaebusi, et kitte am@duured ning neil on jahe);

» trepikodade aknad taielikult 2005 a.;

» trepikojade uksed taielikult 2005 a.;

» veetorud taielikult 2004 a.;

» parkimiskohtade jooned on maha margitud;

* uus prugimaja.
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Jargmised t66d on veel vaja teostada:
» fassaadi soojustamine taies ulatuses;
» keldrilae soojustamine taies ulatuses;
» Kkorterite aknad vajavad vahetust taies ulatuses;
» kittesuisteemis osas on radiaatorid vaja vélja ealaet

» kanalisatsiooni torud vajavad vahetust.

Kinnisvara korrashoiu tervikmudeli 60 korteriga tavelamu naitajad on jargmised:
* elamispind 3040 m?;
* elanike 121;
» kaugkute kahetoruststeemiga;
* paneelseinad;

* |lamekatus.

Seni teostatud renoveerimistt6d kinnisvara korrastesvikmudeliga hoonel:
+ 2015a.
o fonolukusisteemi paigaldus;
elektrikilpide renoveerimine;
prugikonteinerite paigaldus;
fonoluku remont;
| trepikoja valisukse vahetus;

trepikodade radiaatorite termostaadid;

O O O O O O

tsirkulatsioonipumba vahetus.

e 2014 a.
o l|66kaukude remont;

o individuaalsete kuttearvestite paigaldamine.

e 2009 a.
o fassaad taies ulatuses;
o katus;

o Vveetorustik (osaliselt);
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kanalisatsioon (osaliselt);
kutteslsteem (uued radiaatorid, soojussdlm);

parkimiskohtade jooned on maha margitud,

o O O O

uus priagimaja.

Jargmised t66d on veel vaja teostada:

* Vee- ja kanalisatsiooni pustikud.

3.2. Majanduskavade vordlus

Majanduskavade sisuline erinevus seisneb sellekinatsvara korrashoiu teenuse pakkuja on
koostanud majanduskava kulu p&himéttel (lisa 53haddaja aga tulu/kulu pdhimdottel (lisa 6).
Samas kuna isehaldajal on nii tulud kui ka kuluedilgused, siis antud vordluses tulude osa ei
kasitle. Kui oleks tulusid rohkem (nt hoonele ongpidatud telekomi firma tugijaama antenn,
millest saadakse renditulu voi hoonele on méne/étte reklaam paigaldatud, mille eest saadakse

samulti tulu), siis voiks kasitleda ka tulude osa.

Kaesolev vordlus on koostatud kaesolevate hoonefanduskavade haldus- ja hoolduskulude
pdhjal, vordlusest jaab vélja remondifond (vahehasiatud ka kui reservfond) ning tksikud

teenused kuna need on muutuvad, samuti kommunadlkul

Majanduskavade haldus- ja hoolduskulude vordlustesiate annab tabel 4 koos alljargneva

kirjeldusega.
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Tabel 4.Majanduskavade haldus- ja hoolduskulude voérdlus

Isehaldaja Haldusfirma
Kulu nimetus Kokku eur/kuus |eur/m?/kuus JKulu nimetus Kokku eur/kuus  |eur/m2/kuus

Halduskulud kokku: 972,86 0,22|Halduskulud kokku: 466 0,153

Haldamine 972,86 0,22 Haldamine 296 0,0974

Raamatupidamine kirje puudub| kirje puudub Raamatupidamine 170 0,0559

Hoolduskulud kokku: 1370,85 0,31|Hoolduskulud kokku: 385 0,127

Heakorrateenus 663,32 0,15 Heakorrateenus 216 0,0711

Tehnohooldus vesi,

Hooldus/pisiremont| 176,88 0,04 kanal, ld 40 0,0132
Hooldus/pisiremont 2
(téiendav korje juuli-

september) 530,65 0,12 Klttessiteem 42 0,0138

El. siisteemi hooldus 47 0,0155

DispetSerteenus 40 0,0132

Allikas: Autori koostatud
Halduskulude osa:

Raamatupidamise tasu on kinnisvara korrashoiu kewdelil eraldi valja toodud so. 0,0559
eur/m? ja haldusteenus on 0,0974 eur/m? ehk haldwdkokku on 0,153 eur/m2. Isehaldajal on
halduskulud 43,8 protsenti kdrgemad ehk so. 0,28mBuvdrreldes kinnisvara korrashoiu
tervikmudeliga.

Hoolduskulude osa:

Heakorrateenus on kinnisvara korrashoiu tervikmud@J0592 eur/m?, sisaldades sise- ja
valiskoristust ning isehaldajal 0,15 eur/m? ehk Wghe korra kdrgem. Samas isehaldajal
teostatakse hoolduskoristust praktiliselt pooleevahkui kinnisvara korrrashoiu tervikmudeliga
hoonel - isehaldaja teeb sisekoristust ks korcala&dja valikoristust kolm korda nédalas, aga
kinnisvara korrashoiu tervikmudeli pakkuja teoskalnistust vastavalt kaks korda nédalas ja viis
korda nadalas, kuid sellegipoolest on isehaldagdle steenuse hind oluliselt kdrgem. Pdhjus
tuleneb ka sellest, et haldusfirma saab teenustyslekmahupdhiselt odavamalt ehk tekib nii 6elda

mastaabiefekt.

Kinnisvara korrashoiu tervikmudeliga hoone majakdvas on eraldi vélja toodud vee ja

kanalisatsiooni ning uldine tehnohoolduse tasu €432 eur/m?, lisaks kittesisteemihoolduse
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tasu, mis on 0,0138 eur/m2 kuus ning elektrihoadtasu so 0,0155 eur/m2. Seega kinnisvara

korrashoiu tervikmudeliga hoone tehnohoolduse magjanduskavas kokku on 0,2855 eur/mz.

Isehaldajal on valja toodud ainult pisiremont Og#/m?2, lisaks on vélja toodud muud pisiremondi
tasud 0,12 eur/m?, kus on viide korteritihistu Glnmeku protokolli punktile nr 5, mille sisu on
jargmine: korjata suvel (juuli kuni september) t@lavaid vahendeid hooldus- ja pisiremonttoode
fondi 0,12 eur/m2 kohta. Aga sealt puudub taientat@de nimekiri ehk milliste to6de jaoks see
summa kogutakse. Isehaldaja majanduskavas eebi®hoolduse kohta thtegi kirjet ehk vdib
ainult eeldada, et tehnohoolduse osa (elektrikdggojasélme hooldus) kaib sama kirje alla ehk
see majanduskava ei anna nii korterithistuliikneetali ka kolmandatele isikutele terviklikku
Ulevaadet vorreldes haldusfirma majanduskavagakéiksteenused on eraldi vélja toodud. Nagu
eelpool sai mainitud, siis isehaldamisega tegeldw@terelamul puudub regulaarne vee- ja
kanalisatsiooni- ning tldhooldus ning see ei kaj&st majanduskavas.

Haldusfirma majanduskavas on veel eraldi reanavalpdud dispetSerteenus so. 0,0132 eur/m?,
aga isehaldajal sellist teenust majanduskavasskgjaole. Samuti ei ole infostendil viidet, et
thistujuhatusele voib avarii korral helistada 28éega autor leiab, et dispetSerteenus isehaldajal
puudub kuna garantiid ei ole - kas Uhistu juhafitaly 60siti telefoni vastu kui vaja.

Kokkuvéttes isehaldaja majanduskava on labipaisipsste ei anna diget Ulevaadet ehk puudub
tegelike kulude nimekiri, see tdhendab, et kuipkljlub naiteks soojuss6ime hooldusele ja
elektrikaidule ning milliste vahendite arvelt teatstkse vee- ja kanalisatsiooni- ning tldhooldus
kui selleks peaks vajadus tekkima.

3.3. Hinnang tulemustele

Autori hinnangul on isehaldamisega tegeleva hoageuus labipaistmatu. Paljud vajalikud
regulaarsed hooldustegevused puuduvad, ei ole kganthskavasse ega muudesse
dokumentidesse margitud, samuti ei peeta hoonedbs@amatut. Kinnisvara korrashoiu
tervikmudelil aga on koik tegevused kajastatudmijanduskavas kui ka hooldusraamatutes. Kui
naiteks isehaldamisega tegeleval hoonel peaksuljnisatus vahetuma, siis uuel juhatusel on vaga
keeruline hoonet ule votta, sest puudub hooneikegskisukorra kohta taielik tlevaade. Samas

44



kinnisvara korrashoiu tervikmudeliga hoonel on he@eisukorra kohta kogu Ulevaade olemas.
Nailiselt isehaldamisega tegeleval hoonel tundul t@mivat - hoone otsaseinad, elektrisiisteem
ja katus on vahetatud, samuti kittestisteem onse#ialrahetatud, lisaks trepikodade aknad ja
uksed ning veetorud on vahetatud. Kuid tehnohooldiisteostata regulaarselt, seega jaab
selgusetuks kui kaua hoone osad ja seadmed vaat@againg lisaks ilma hoolduseta vdivad

seadmed oodatust varem amortiseeruda ja sellegadvkaasneda suuremad kulud.

Kinnisvara korrashoiu tervikmudeliga hoonel on kofassaad ja katus ning kutteslisteem
renoveeritud ning hoone naib autori hinnangul pa®rseisukorras kui isehaldamisega tegelev
hoone. Samas on kinnisvara korrashoiu tervikmuediigonel tegemata sellised t66d nagu vee-ja
kanalisatsioonipustikute vahetus, mis autori himhageks tulnud esmalt ara teha kuna vanad
kanalisatsiooni malmtorud on rabedad ning nendeitkagne on juba riskantne. Kuid see ol

majaelanike otsus, et neid tervikuna ei vahetasdd torusid vahetatakse vajaduspdhiselt ning

haldusfirma ei saa ilma elanike loata/otsuseta ssdeostada.

Autori hinnangul on ka majanduskavade sisus summeeus. Isehaldamisega tegeval hoonel ei
anna majanduskava kuludest taielikku Ulevaadet.ndletolduse kohta ei ole isehaldajal
majanduskavas Uhtegi kirjet, vOib ainult eeldada, tehnohoolduse osa kéaib ka
hooldus/pisiremondi alla. Samas kinnisvara korrastervikmudeliga hoone majanduskavas on
selge llevaade kdikide kulude kohta ning mis org&@lulisem — see on lihtsasti arusaadav ka

tavainimesele.
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KOKKUVOTE

Kuna kinnisvara amortiseerub ning muutuvad kvatitge tehnoloogilised néuded, siis tuleb tGha
enam tahelepanu po6orata kinnisvara korrashoiule.armvdib korraldada oma kinnistu
korrashoidu ise vOi palkata professionaalse haldora kinnisvara korrashoiuga tegelema ning
lisaks on voOimalus tellida kinnisvara korrashoivertese terviklahendus haldusettevéttelt.
Kaesolevas t66s kasitles autor kahte kinnisvarsakboiu mudelit - isehaldamise korraldust, kus
omanik haldab ise korterelamut ning haldusfirmanigmara korrashoiu tervikmudelit kahe

korterelamu naitel, m6lemad on vanemad paneelmajad.

Isehaldamise mudelis korraldab kinnisvara korrashegevust korteritihistujuhatus. Korteritihistu
majandustegevuse aastakava koostamine on palge@matupidaja tegevus. Lepinguliste
partneritelt ostetakse jargmisi teenuseid - naitud@mine ja edastamine tarnijatele,
tehnohoolduste korraldamine ja koordineerimine t@giisteemi soojuss6lme hooldus ning
elektrikait), hoolduskoristuse ja eripuhastustbtkerraldamine, vajalike pisiremonditdode
korraldamine (juhatus korraldab, aga lepingupartie&istab). Isehaldajal ei ole tehtud t66de

hooldusraporteid ja hoone kohta ei peeta hooldusaas.

Kinnisvara korrashoiu tervikmudelit pakkuval haldtievottel on palju toetavat personali ehk oma
t66joudu, mis annab vOimaluse kiiremaks ja parentakesindamiseks, selleks on - haldurid,
elektrikud, tehnohooldusspetsialistid, hooldus @mondi to6tajad, raamatupidajad, sise- ja
valikoristajad, heakorra ja haljastuse tootajamrisaks on hooajalisi td6tajaid (nt. muruniitjad)
Kinnisvara korrashoiu tervikmudelis korraldab hadfiuma kdiki kinnisvara korrashoiuga
seonduvaid tegevusi ise, see tdhendab, haldusfa@raib kdik vajalikud lepingud ise ning
korraldab ja teostab k&ik hooldustddd oma to6jokgeashoiustandardi ulatuses ja kinnisvara
vajadustest tulenevalt. Kdikide hooldustegevustht&dcoostatakse raportid voi aruanded ning

peetakse hooldusraamatut.
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Peamine erinevus oli margatav tehnohoolduse osa&stéhendab, et isehaldamisega tegeleval
korterithistul tehnohoolduse osa on puudulik. Legpjartner ei esita isehaldajale ka
hooldustédde raporteid ning korterithistujuhatysetlikmetel puudub Ulevaade tehnohoolduse
tegelikust kaigust. Seega jadb selgusetuks kui kselaaldaja hoone osad ja seadmed vastu
peavad. Regulaarsete hooldustoddeta hoonel voiwamehosad ja seadmed oodatust varem
amortiseeruda ning seoses sellega voivad hiljerariea suuremad kulud. Kinnisvara korrashoiu
tervikmudeliga hoone naib autori hinnangul paremmasukorras ning neil on tehtud toddest
hooldustédde aktid olemas ning samuti hoone hodddusat, seega hea Ulevaade tehtud téddest ja
hoone seisukorrast. Samas on kinnisvara korragieowikmudeliga hoonel tegemata selline t66
nagu vee- ja kanalisatsioonipustikute vahetus, ani®ri hinnagul oleks tulnud esmalt ara teha
kuna vanad kanalisatsiooni malmtorud on rabedad nende kasutamine on juba riskantne. Kuid
see oli majaelanike otsus, et neid tervikuna eietata ning haldusfirma ei saa ilma elanike

loata/otsuseta seda ise teostada.

Autori hinnangul on ka majanduskavades suur eriselaehaldamisega tegeval hoonel ei anna
majanduskava kuludest taielikku Ulevaadet, ise@tssglisti on raske aru saada isehaldaja
majanduskavast, rddkimata tavainimesest. Tehnohselkohta ei ole isehaldaja majanduskavas
Uhtegi kirjet, vBib ainult eeldada, et tehnohooklwsa kaib ka hooldus/pisiremondi alla. Samas
kinnisvara korrashoiu tervikmudeliga hoone majakduas on selge llevaade kdikide kulude
kohta, kus kdik kulud on eraldi kirjetena valja dowl ning mis on kdige olulisem, see on lihtsasti
arusaadav ka tavainimesele. Hoonete majanduskaedsgis, et isehaldamine ei ole odavam,

pigem kallim kuna haldusfirma saab mahupd&hisetiuseodavamalt pakkuda.

Kokkuvéttes leiab autor, vorreldavate korterelambd@sil, et isehaldamine ei tasu end &ra ning
see ei ole ka odavam. Lisaks isehaldamisega tegdieone elanikud ei ole teadlikud hoone

tegelikust seisukorrast ning samuti neil puuduludtaltegelik tlevaade.
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Lisa 1. Hooldusgraafiku véline hooldus- ja remontt@de akt

Objekt
Klient Kontaktisik Telefon
Hooldusmeister saabus Valmis Tunde kokku

Hooldusmeistri nimi ja amet

Tellimus/probleemi sisu

Tellimuse/probleemi lahendamise kdik/muu informatsioon

Kasutatud materjalid/asendatud seadmed

Markused:

Kaesoleva aktiga annab to6vatja Kliendile tle tood, mis téovitja on teostanud vastavalt pooltevahelisele kokkuleppele ja Klient vatab
kdesolevas aktis nimetatud t66d vastu. Kaesolev akt on ToovGtjale tasu maksmise aluseks.

Pooltevaheline arveldamine toimib vastavalt kdesolevas aktis sisalduvatele andmetele.

Toode miinimum ajaks arvestatakse 1 tund.

Hooldusmeistri nimi ja alikiri Tellija nimi ja allkiri




Lisa 2. Hooldust66de raport

Objekti aadress: F S Teotuse kuupdev:

Tulemus

| .

>
13
=
=3
£
Il
[

hea

Mérkused

puhastus
|kontroll
korrastus

Susteemi taitmise kontroll

T606- ja sisendiku kontroll

Gaasitorustiku tiheduse kontroll

Paisupaagi kontroll

Ohu eraldamine siisteemist

B ol

Automaatika seadistus

241 Kuttesust. ja soojasdlme hooldus
Filtrid / mudakogujad / pumbad
Kuttegraafik / seadistused

Susteemi taitmine
242 | Veevarustus sist. hooldus

243 | Veevarustus seadmete hooldus
Filtrid / mudakogujad / pumbad
244 | Kanalisist. hooldus

pumbad, trapid, luugid

245 | Ventsusteemi hooldus

246 | Kliimaseadmete hooldus

249 Serv. kliimaseadmete hooldus
250 Elektrististeemi hooldus

223 | Katus ja vihmavee siisteemid B
224 | Fasaadija fassaadielementide tehnohooldus

226 | Valisuksed, klaasid
sulused, lukud

230 | Muu tarindi tehnohooldus
235 | Siseuksed /aknad, klaasid
,tihenki

| lukud, sul

Teostaja nimi: Tellija nimi:
Allkiri: o Allkiri:




Lisa 3. Elektripaigaldise hoolduse aruanne

Kéidukava tabel 1.
............................................... elektripaigaldise hoolduse aruanne

- BIEKERK . cmvinr

(nimi, allkiri)

Hinnang: “K”- korras, “P”- puudus, “0” — oluline puudus, “ET” - elu- vdi tuleohtlik puudus, “X"- ei esine

sipseariane e RO LDV

Rikkevoolukaitselilitite testimine 1 x kvartal
Turvavalgustite testimine 1 x kuus
Elektripaigaldise osaline visuaalkontroll 1 x kvartal
ELEKTRIJAOTUSSEADMED
Kontrollida siltide ja markeeringute olemasolu 1 x kvartal
Elektriskeemide olemasolu ja vastavus tegelikkusele 1 x kvartal
Jélgida kontaktorite ja releede vibratsiooni ja miira 1 x aastas
Avada katted ja kontrollida kuumenemisjéigede puudumist 1 x aastas
Kontrollida: iihendusklemmide kinnitust 1 x aastas
kaitseliilitite seisukorda 1 x aastas
kaablite tdhistuse seisukorda ja vastavust tegelikkusele 1 x kvartal
kaitseaparatuuri vastavust nduetele 1 x aastas
kruvi ja poltliideste seisukorda 1 x aastas
koigi vajalike maandusjuhtide olemasolu ja seisukorda 1 x aastas
Jalgida kilpide puhtust 1 x aastas
VALGUSTUSPAIGALDIS
Valgustusallikate korrasoleku kontroll 1 x kuus
Valgustuse juhtseadmete t66 ja Bigeaegse sisseliilituse kontroll 1 x aastas
Valgustite puhtuse jalgimine 1 x kvartal
ELEKTRIKAABLID JA MAANDUSPAIGALDIS
Paigalduse visuaalne lilevaatus ja korrastus 1 x kvartal
Kaabliotste klemmide kinnitus 1 x aastas
PROGRAMMKELLAD JA ELEKTRIARVESTID
Programmiaegade Bigsuse visuaalne kontroll 1 x aastas
Plommide olemasolu kontroll 1 x aastas
Elektriarvestite korrasoleku visuaalne kontroll 1 x aastas
PSSPCIATUCBEETIMIEHL .. uunrecosmnsntesmiies iuns xeoms s ve sy st e o S s A O S S S
e
peaelektrik

Hooldustegevus on teostatud vastavalt haldus- ja hoolduslepingu lisaks olevale kdidukavale ning hooldusjuhendile.
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Lisa 4. Isehaldamise korralduse ja kinnisvara korrahoiu tervikmudeli
tehnohoolduse vordluse tabel

Kinnisvara korrashoiu
Klassifikaator [To6denimetus Isehaldamise mudel Jtervikmudel

200 tehnohooldus ostetakse teenusgt haldusfirma teis&ta

veefiltrite-mudakogujate
(vajadusel puhastamine) |ja

201 siibrite kontroll puudub 1 x kuus
puudub, vastava
r6humadtjate visuaalfevajadusele tellitakse
202/ kontroll eraldi teenusena 1 x kuus

keldris veetorustiku,
pustikute, kraanide,
armatuuride, thenduskohtadle,
liidete kontroll; olme- ja
sadevete
kanalisatsioonitorustiku,
Uihenduste ja liidete,
ohutorustiku, trappide,
klappide, rest-, labijooksu- ja

settekaevude pisteline puudub, vastavalt
kontroll, vajadusel vajadusele tellitakse
203 puhastamine vdi l&bipesu eraldi teenusena 1 x kuus
pumpade ja nengle puudub, vastavalt
automaatika toimimigevajadusele tellitaksg
2041 kontroll eraldi teenusena 1 x kuus

puudub, vastavalt
hoone  vdlisuste  sulugteajadusele tellitakse

205 6litamine eraldi teenusena 1 x kuus
kutteperioodil regulaarme
kittestisteemi toimimi{e
jalgimine  ja  6hutaming;

sisaldab soojaveesistegmi
aastaringse toimimise
tagamise, susteemi
reguleerimist, vajadusel filtri
puhastamist; hoolduse kaiqus
kontrollitakse soojusvahet|te

kaitseklappide kinnitugi,

Uhendusi (visuaalself). ostetakse teenust
kontrollitakse pumpade soojussfime
toimimist, Umberlllimis{, hoolduseks, kuid

206|elektri Uhendusi jne Ulevaade puudub 1 x kuus




Lisa 4 jarg

Kinnisvara korrashoiu

Klassifikaator |Té6denimetus Isehaldamise mudel|tervikmudel
kontrollitakse kuttegraafikute
digsust, vajadusel ostetakse teenust
seadistatakse, kontrollitakse soojussdlme
andureid, toitesusteemi, hoolduseks, kuid
207|kaableid ja Uhendusi tlevaade puudub 1 x kuus

208

elektrijaotusseadmed:
(kontrollitakse markeeringut
olemasolu, elektriskeemide
kaablite tahistuse seisukord
Uhendusklemmide kinnitust
kuumenemisjélgede
olemasolu, kaitselulitite
seisukorda, kaitseaparatuur
vastavust nouetele, kruvi- ja
poltliideste seisukorda, kdig
vajalike maandusjuhtide
olemasolu ja seisukorda,
jélgitakse kilpide puhtust)

> P o ©

1 x kvartalis;

teenust

ostetakse elektrikdid 1 x kuus hooldustoimingul

kaigus

209

valgustuspaigaldised:
(teostatakse valgustusallik
korrasoleku kontrol
valgustuse juhtseadmete t6
Oigeaegse sisselllity
kontroll, valgustite puhtus
jalgimine  ja
vajadusel vahetatakse |
pdlenud pirnid

puhastamine

hte
D ja
se
e

Abi
puudub

1 x kuus

210

katkiste elektri pirnid
vahetus (fassaadi-

valisvalgustite ning hoon
kdrgemal kui 3 meets
asuvate valgusallika
hooldustdod eraldi tellimis
ja hinnapakkumise alusel)

a)

ja
bS
it
te puudub, vastavalt

eraldi teenusena

plvajadusele tellitaksg

1 x kuus
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Lisa 4 jarg

Kinnisvara korrashoiu
Klassifikaator [To0denimetus Isehaldamise mudel |tervikmudel
rikkevoolu kaitsmete
testimine,
kasutamisk&lbmatuks voi 1 x kvartalis;
ohtlikuks muutunugostetakse elektrikaiqul x kvartalis elektrikéaidug
211fkaitselulitite valjavahetaming teenust seotud tegevus
1 x kvartalis;
kontrollitakse siltide  jpostetakse elektrikaid 1 x kvartalis elektrikdidug
212Amarkeeringute olemasolu teenust seotud tegevus
kontrollitakse elektriskeemige 1 x kvartalis;
olemasolu ja vastavpestetakse elektrikéiq 1 x kvartalis elektrikéidug
213tegelikkusele teenust seotud tegevus
1 x kvartalis;
jalgitakse  kontaktorite  [astetakse elektrikéid 1 x kvartalis elektrikéidug
214 releede vibratsiooni ja mira teenust seotud tegevus
avatakse katted ja
kontrollitakse 1 x kvartalis;
kuumenemisjalgede ostetakse elektrikaid 1 x kvartalis elektrikaidug
215puudumist teenust seotud tegevus
kontrollitakse 1 x kvartalis;
Uhendusklemmide  kinnitysbstetakse elektrikéid 1 x kvartalis elektrikaidug
216 kaitselulitite seisukorda teenust seotud tegevus
kontrollitakse kaablite 1 x kvartalis;
tahistuse seisukorda |jastetakse elektrikdid 1 x kvartalis elektrikdidug
217vastavust tegelikkusele teenust seotud tegevus
1 x kvartalis;
kontrollitakse kaitseaparatupidstetakse elektrikéid 1 x kvartalis elektrikaidug
21gvastavust nduetele teenust seotud tegevus
1 x kvartalis;
kontrollitakse kruvi jaostetakse elektrikaid 1 x kvartalis elektrikdidug
219 poltliideste seisukorda teenust seotud tegevus
kontrollitakse kdigi vajalike 1 x kvartalis;
maandusjuhtide olemasolu| jastetakse elektrikéid 1 x kvartalis elektrikaidug
22(seisukorda teenust seotud tegevus
1 x kvartalis;
ostetakse elektrikaid 1 x kvartalis elektrikdidug
221jalgitakse kilpide puhtust teenust seotud tegevus
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Lisa 4 jarg

Klassifikaator

Toodenimetus

Isehaldamise mudel

Kinnisvara korrashoiu
tervikmudel

teostatakse valgustusallikats

17

1 x kvartalis elektrikaidug

222/ korrasoleku kontroll puudub seotud tegevus
kontrollitakse valgustuse
juhtseadmete t66 ja Bigeaefise 1 x kvartalis elektrikaidug
223 sisselllituse kontroll puudub seotud tegevus
teostatakse valgustite puhtyise 1 x kvartalis elektrikaidug
224jjalgimine ja puhastamine puudub seotud tegevus
kontrollitakse elektrikaablite 1 x kvartalis;

225

ja maanduspaigaldu
korrasolekut visuaalselt

tstetakse teenust, k
Ulevaade puudub

1 x kvartalis elektrikéidug
seotud tegevus

226

kontrollitakse kaabliots

klemmide kinnitust

1 x kvartalis;
estetakse teenust, k
Ulevaade puudub

1 x kvartalis elektrikaidug
seotud tegevus

kontrollitakse

1 x kvartalis;

programmikellade plommidestetakse teenust, k

1 x kvartalis elektrikaidug

227|olemasolu kontroll tlevaade puudub seotud tegevus
teostatakse elektriarvestite 1 x kvartalis;
visuaalset korrasolekostetakse teenust, ki 1 x kvartalis elektrikéidug
228 kontrolli Ulevaade puudub seotud tegevus
Allikas: Autori koostatud
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Lisa 5. Kinnisvara korrashoiu tervikmudeliga korter elamu majanduskava

Arvest.pind 3040 m2
Jrk. Kulu kirjeldus jaan. veebr marts aprm mai juuni juuli august sept. okt. nov. dets. KOKKU W
1 466,00 466,00 466,00 466,00 466,00 466,00 466,00 466,00 466,00 466,00 466,00 466,00 5592,00 0,153
1,1 raamatupidamine 170,00 170,00 170,00 170,00 170,00 170,00 170,00 170,00 170,00 170,00 170,00 170,00]  2040,00 0,0559
1,2 haldusteenus 296,00 296,00 296,00 296,00 296,00 296,00 296,00 296,00 296,00 296,00 296,00 296,00]  3552,00 0,0974
2 385,00 385,00 38500 38500 38500 38500 38500 38500 38500 38500 385,00 385,00 4620,00 0,127
2,1 heakorrateenus 216,00 216,00 216,00 216,00 216,00 216,00 216,00 216,00 216,00 216,00 216,00 216,00  2592,00 0,0711
2,2 tehnohooldus vesi,kanal iild 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00] 480,00 0,0132
2,3 kiittesiisteem 42,00 42,00 42,00 42,00 42,00 42,00 42,00 42,00 42,00 42,00 42,00 42,00 504,00 0,0138
2,4 el. siisteemi hooldus 47,00 47,00 47,00 47,00 47,00 47,00 47,00 47,00 47,00 47,00 47,00 47,00 564,00 0,0155
2,6 dispetserteenus 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00] 480,00 0,0132
3 __Kom d 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 0 0,00
3,1 soojusenergia vastavalt tegelikule kulule 0 0,00
3,2 vesi ja kanal vastavalt tegelikule tarbimisele + tldvesi (majahoidja tarvitatud) 0 0,00
3,3 elekter vastavalt tegelikule tarbimisele + tldelekter 0 0,00
3,4 prugivedu vastavalt tegelikule mahule 0 0,00
4  Muud kulud 0 [] [] 0 [] [] 0 0 0 [] 0 0| [] 0,00
4,1 pangateenus 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 0 0,00
4,2 kindlustus (maja dld) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 0 0,00
5 Reservfond 1950,00 1950,00 1950,00 1950,00 1950,00 1950,00 1950,00 1950,00 1950,00 1950,00 1950,00 1950,00| 23400 0,64
1950 1950 1950 1950 1950 1950 1950 1950 1950 1950 1950 1950
6 KULUD KOKKU 2801,00 2801,00 2801,00 2801,00 2801,00 2801,00 2801,00 2801,00 2801,00 2801,00 2801,00 2801,00f 33612,00 0,92
7 EELARVE 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92] 11,06 0,92

Haldus- ja hooldustasud sisaldavad kehtivat kailksmanaara, milleks on 20%. Kéaibemaksu
maara muutumisel, muutuvad ka kaesoleva eelarge rea




Lisa 6. Isehaldamise mudeli korraldusega korterelam majanduskava

Kéetav pind  4350,1 Uldpind 4422,1
Tulu véi kulu nimetus Moat- Hind Kokku Kokku Midrkused
iihik (ettepanek) kuu aasta
TULUD
1. Haldus- ja hooldustasud kokku € /m? 0,41 1813,06| 21 756,72 Sama, mis 2014
Haldamine €/m? 0,22 972,86 11674,32
Heakord €/m? 0,15 663,32 7959,84
Hooldus/pisiremont €/m? 0,04 176,88 2122,56
Hooldus/pisiremont 2 €/m? 0,12 530,65 6 367,80 |vt 2015 UK protokoll p. 5
2. Remonditasud kokku €/m? 2 187,50 | 26 250,00 Sama, mis 2014
82 korterit (3974,80 m2) €/m? 0,53 2 106,64 25 279,68
2 korterit (108,80 m2) €/m? 0,35 38,08 456,96 krt 4, 74
2 korterit (106,00 m2) €/m? 0,25 26,50 318,00 krt 18, 28
4 korterit (232,50 m2) €/m? 0,07 16,28 195,36 krt 12, 22, 87, 89
3. Uldelekter € /m? 0,02 88,44| 1061,28 Sama, mis 2014
4. MESA arvestusteenus kiitteperioodil
okt-juuni krt 3,43 308,70 277830 Sama, mis 2014
juuli - september | krt 1,25 112,50 337,50 Sama, mis 2014
5. Uldvesi (detsembris korrigeerime hinda) krt 0,40 36,00 432,00
Kokku tulud (1 -5) X 4 433,70 | 52615,80

6. Kiite, vee soojendamine, tsirkulatsioon, vesi ja kanalisatsioon, priigivedu, kindlustus

Vastavalt kuluarvetele
KULUD
1. Haldus- ja hoolduskulud kokku € /m? 0,41 1813,06| 21 756,72
Haldamine €/m? 0,22 972,86 11674,32
Heakord €/m? 0,15 663,32 7 959,84
Hooldus/pisiremont €/m? 0,04 176,88 2122,56
2. Remonditasude kasutamine 2 187,50 | 26 250,00
Remonditasud laenumaksete katteks| € /m? 1612,73 19 352,76 euribor mai 2015
Remonditasude kogumine remondiks| €/m? 574,77 6 897,24 euribor mai 2015
kindlustusmaksed
3.1 Uldelekter € /m? 0,02 88,44 1061,28
okt-juuni krt 3,43 308,70 2778,30
september krt 1,25 112,50 337,50
3.3 Uldvesi (detsembris korrigeerime hinda) krt 0,40 36,00 432,00
3.4 Kiite, tsirkulatsioon Vastavalt kuluarvetele
3.5 Vesi ja kanalisatsioon “
3.6 Priigivedu “
3.7 Kindlustusmaksed “
Kokku kulud (ilma 3.4 - 3.7) X 4 433,70 | 52 615,80

Haldus- ja hooldustasud sisaldavad kehtivat kaitksoaaara, milleks on 20%. Kaibemaksu
maara muutumisel, muutuvad ka k&esoleva eelarge rea
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In this thesis, the author reviews two real propertanagement models: a self-management
model, where the owner manages the apartment bgiltself, and the integral model of property
maintenance provided by a property management coynphe thesis is divided into three main

sections, which in their turn are divided into setisns.

In Section 1, the author addresses the theorgiardlof real property maintenance, i.e. what real
property and maintenance of real property is, atdit@nally, describes obligations of the owner.
Other issues considered are how real property eraamice is arranged and real property

maintenance models, i.e. what they include.

In Section 2, the author describes the conterft@fpartment association self-management model
and the integral real property maintenance modeViged by the real property management
company. The author identifies principal differendsetween the two models by providing an
example of two apartment buildings, where one efrthis self-managed and the other uses the

integral real property maintenance service provioiethe real property management company.

In Section 3, the author provides a comparisonesuof the self-management model and integral
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real property maintenance model as well as itsltebased on two selected apartment buildings,
including an overview of the work processes andsco$ both models, and finally provides her

own assessment of the models.

As a result of the research, it was establishetlithéhe case of the self-management model the
maintenance of real property is organized by thertapent association board and technological
maintenance services are outsourced. Contractingpao not prepare maintenance reports and
neither no apartment building maintenance log iptikeherefore, the actual frequency of
maintenance works is unknown as is the actual stiatee building. In the case of the building
that uses the integral real property maintenanoacge all maintenance works are organized by
the real property management company, includingnelogical maintenance. The real property
management company has numerous support staftheng an advantage as it allows arranging
management and maintenance work faster and in @ mificient manner; besides, the real
property management company prepares reports andirgenance works completed and keeps a

building maintenance log.

It appeared from the management programs of thdibgs that self-management is not cheaper,
but rather more expensive as the real property genant company is able to provide services at
a lower price due to big volumes of work. It waswdifficult to understand the content of the
self-manager's management program and to see thal @aontent of their maintenance costs
contrary to that of the integral real property ngeraent service provider, where all costs were
separately and clearly recorded.

In conclusion, based on the comparison of these bwitdings, the author finds that self-

management is not cost-effective; moreover, thedeess of the self-managed building are
unaware of the actual state of the building ancehey overview of the actual costs.
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