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SISSEJUHATUS

Kinnisvaraga puutub kokku mingit moodi iga inimene — kinnisvara voib olla kas meie kodu voi
nditeks todkoht. Selleks, et vara sdiliks, tuleb selle eest pidevalt hoolt kanda ehk Gldisemalt 6eldes

tuleb seda hallata.

Véaga suur osa Tallinna elanikest elab kortermajades ja see tdhendab, et (ihe hoone séilimise eest
vastutavad vaga paljud inimesed korraga. Eesti seaduse jargi peab olema igas elamus, kus on kaks
vdi rohkem korteriomandit, korteriiihistu. Uhistu (lesanne on koondada kokku kdigi
korteriomandite omanikud antud hoones ja jouda seejarel Uhisele otsusele, kuidas kdige
maistlikumalt majandada hoonet nii, et k&ik vajalik saaks tehtud ning kortermajas oleks voimalik

mugavalt elada ja see ei oleks kellelegi ohtlik.

Uhistu vdib korraldada kinnisvara korrashoidu ise v&i palgata selleks professionaali. Kuna on
Gldlevinud arusaam, et ise tehes on alati soodsam, siis t00 autori soov ongi aru saada, kas antud
juhul see arvamus vastab tbele voi mitte. Kdesolevas to0s kasitleb autor isehaldamise ja
haldustoovotja mudelit saamaks teada, kumb viis on korteriomanikele majanduslikult soodsam.
Parema Ulevaate saamiseks on vérdlusesse véetud kokku 14 korterithistut, millest seitsme maja

haldusega tegeleb Uhistu ise ja teises seitsmes on palgatud seda llesannet tditma haldusettevote.

Kdesolev t66 on jagatud kolmeks pohipeatiikiks, mis omakorda on jagatud kuni kolmeks
alapeatiikiks. Esimene pd&hipeatikiks on kirjeldatud Idhemalt kinnisvara korrashoidu Uldisemas
vOtmes, uut korteriomandi- ja korteritihistuseadust, ehitusseadustikku ja korrashoiu standardit.
Teises peatikis on kasitletud kinnisvara halduse teemat, tdpsemalt on vdérreldud isehaldamist ja

sisseostetud haldusteenust. Viimases ehk kolmandas peatiikis on praktilise osa analiiis.



1. KINNISVARA KORRASHOID

Koik organisatsioonid vajavad oma pdhitegevuse elluviimiseks korras hoitud ja sobivat kinnisvara.
Otstarbe t6ttu saab inimeste kasutuses olevat kinnisvara jaotada kaheks:

e tookeskkonda tagav;

¢ elukeskkonda tagav. [1]
Elukeskkonna alla |dheb naiteks korter v6i maja, mida saab kutsuda koduks. Suhteliselt keeruline

ja ebameeldiv on elada kodus, kus seinad lasevad tuult ldbi v6i puudub sootuks vesi.

Iga kinnisvara toob tema omanikule Gigusaktidest tulenevalt kaasa kohustusi. Koos sellega vajab
iga kinnistule pustitatud ehitis koos seal paiknevate tehnosiisteemidega pidevalt korras hoidmist,
et tagada nii ehitiste kui tehnoslisteemide normaalne funktsioneerimine ja nende kasutatavus

ettenahtud otstarbeks. [2, Ik 9]

Kinnisvara on lai mdiste, mis hGlmab endas nii maju, kortereid, kaubanduskeskusi, tehaseid,
bliroohooneid, talusid, ladusid, haiglaid, koole ja isegi vaba maad. Lihtsamalt 6eldes on kinnisvara
maatikk ja sellega pusivalt thendatud asjad. Kuid kinnisvara hdlmab ka maapinna kohal olevat
Ohku I6pmatuseni ja kdike maa keskele vilja. Seega hdlmab kinnisvara Gigusi, servituute, litsentse

ja lepinguid, tingimusi ja piiranguid. K&ik, mis ei ole isiklik vara, on kinnisvara. [3, Ik 2]

Kinnisvara korrashoid on kinnisvara eluea jooksul elluviidavate tehniliste ja administratiivsete
tegevuste kompleks selleks, et kas sailitada ja/voi taastada selline olukord, kus korrashoitav vara

vastaks nOutava otstarbe taitmiseks esitatavatele tingimustele. [4, Ik 5]

Korrashoiu maaratluse puhul on teiseks olulisel aspektiks see, et tegemist on nii administratiivsete
kui tehniliste tegevuste kompleksiga. Seega — korrashoid ei ole ainult flisiline t66 (naiteks
remondi) tegemine hoone tarindite parandamiseks. Kinnisvara korrashoid on alati seotud ka
vajadusega korraldada naiteks kaasnevat rahastamist, sh plaanida raha vajadust ning korraldada

saadavate vahendite mdoistlikku kasutamist; seega juhtida rahavooge. [4, |k 6]

Kolmandaks oluliseks korrashoiu maaratluses sisalduvaks aspektiks on fraas “sailitada ja/voi
taastada”. Neid kahe, sisuliselt vdga erinevat tegevust saab iseloomustada jargmiste

marksdnadega. “Sailitamine” on oma olemuselt pikaajaline ning rutiinne tegevus, mida tehakse



selleks, et néiteks tarindite ning slisteemide seisund aja jooksul ei halveneks. “Taastamine”
seevastu on seotud arusaamisega kiirest sekkumisest paljuski ootamatult kujunenud olukorras
selleks, et likvideerida kas rike, puudus voi avarii. Seega korrahoiu tegevuses tuleb alati ette ndha

nii plaaniparaseid-regulaarseid kui ka erakordseid tegevusi. [4, |k 6]

1.1 Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus

Eelmise aasta alguses ehk 2018. aasta 15. jaanuaril hakkas kehtima neli aastat tagasi vastu
vOetud korteriomandi- ja korterilihistuseadus (liihend KrtS). Sellega asendati kaks varem kehtinud
seadust — korteriomandiseadus ja korteritihistuseadus — Gihe seadusega, milles on reguleeritud

koik korteriomandiga seotud Gigussuhted. [5]

Varasemalt toimus korteriGhistute moodustamine kahjuks suhteliselt aeglaselt tingituna
korteriomanike passiivsest suhtumisest, mille theks pdhjuseks oli mittekillaldane informatsioon

Uhistu vajalikkusest ja tema tegevuse pShimotetest. [6, |k 5]

Uue seaduse kohaselt majandatakse k&iki korteriomandeid iseseisva juriidilise isiku — korterithistu
— vormis, mis seaduse joustumisel tekib koos korteriomandite loomisega. Varasematele
korteriomanditele, mida majandati kuni uue seaduse joustumiseni korteriomanike tGhisuse vormis,

16i riik ise korterilihistu. [5]

Korteriomandi- ja korterilihistuseadus tleb, et korteriomand on eriomand hoone reaalosa iile,
mis on Uhendatud mdéttelise osaga kinnisasja kaasomandist, mille juurde eriomand kuulub.
Korteriomandid peavad olema {ihe kinnisasja piires. Korteritihistu on kdesoleva seaduse jargi
eradiguslik juriidiline isik, mille liikmeks on kd&ik Ghe korteriomanditeks jagatud kinnisomandi

korteriomandite omanikud. [7, §1]

Korteriomandid ja korteriGthistu luuakse kaasomanike vahel sOlmitud eriomandi loomise

kokkuleppega voi kinnisvara omaniku jagamisavaldusega. [7, §2]



Enam ei ole lubatud moodustada korteriGihistut mitme kinnistu majandamiseks, sest kehtib
pdhimdte ,Uks kinnistu = iiks korteriiihistu”. Olemasolevad sellised korteriiihistud likvideeritakse
ja igale kortermajale luuakse eraldi korterithistu, kes vétab korteriomandite majandamise lle
korterilhistult, mis oli loodud mitme kortermaja majandamiseks. Muudatuse eesmark on tagada
kortermaja majandava korterilihistu ning seal asuvate korteriomanike vastutuse ja Oiguste

kokkulangevus. [8]

Seda viimast kinnitavad KrtS § 18, mis Utleb, et kui korterithistul ei ole juhatust, on korterilihistu
asukoht korteriomandite asukoht ning korterithistu tegevuskoht on korteriomandite asukoht ja §
19, kus on kirjas, et korteriGihistu nimi koosneb korteriomandite esemeks oleva kinnisasja

aadressist ja taiendist “korteritihistu” vdi lihendit “KU” [7]

Uue seaduse kohaselt pole korteritihistu pohikiri enam kohustuslik, sest tingimused, mis on teiste
juriidiliste isikute puhul maéaratud pdhikirjas, on korteriGhistu puhul juba piisavalt maaratud
seadusega. Seadusest erineva lahenduse (naiteks majandamiskulude arvestamine, hailediguse

jagunemine uldkoosolekul) rakendamine on seevastu vaja kinnitada p&hikirjaga. [8]

Kehtiv seadus teeb korterithistu juhtimise lihtsamaks, kuna lildkoosoleku otsuseid on véimalik
vastu votta ilma koosolekut kokku kutsumata. Iga korteriomanik peab esitama oma seisukoha. Kui
ta ei teata, kas ta on otsuse poolt vOi vastu, loetakse, et ta hdiletab otsuse vastu. Otsus on vastu
vOetud, kui selle poolt on antud iile poole korteriomanike haaltest juhul, kui péhikirjaga ei ole ette
ndhtud suurema hailteenamuse nduet. Samuti tuleb saata koosolekuteated, otsused jms info

Uhistu liikme e-posti aadressile juhul, kui ta on enda e-posti aadressi teatanud. [8]

KrtS § 22 Gtleb, et korteriomanike (ldkoosolekul annab iga korteriomand (he haale. Korterithistu
pohikirjaga voib ette ndha, et igal korteriomanikul on Uks h&aal séltumata talle kuuluvate
korteriomandite arvust v&i et haalte arvu maarab korteriomandi kaasomandi osa suurus.
Korteriomanikul ei ole h&aledigust juhul, kui otsustatakse tema vabastamist kohustusest voi
vastutusest. Uldkoosolekul vdib osaleda korteriomanik ise v8i tema esindaja, kelle esindus&iguse

olemasolu on kirjaliku dokumendiga téendatud. [7]

Korterithistul ei pea olema juhatust, kui korteriomandite arv ei ole suurem kui kimme vai kui kdik
korteriomandid kuuluvad (Ghele isikule. Juhatuse puudumisel juhivad ja esindavad

korteriomanikud korterithistut Ghiselt. [7, §24]



Korterithistu juhatuse asemel vdib Uhistut juhtida ja esindada juriidiline isik, edaspidi valitseja.
Korraga voib olla ainult (ks valitseja. Tema valimisele, tegevusele ja vastutusele kohaldatakse
korterilihistu juhatuse kohta satestatut. Valitseja peab madrama iga oma esindatava ja juhitava
korterilihistu jaoks fuusilise isiku, edaspidi majahalduri, kes tegeleb valitseja Ulesannete
tditmisega selles korteriGihistus.  Majahalduril peab olema kinnisvarahalduri  voi
korterelamuhalduri kutse kutseseaduse tahenduses. Isik vGib olla samal ajal mitme korterithistu

majahaldur. [7, §26 ja §28]

1.2 Ehitusseadustik

Hetkel kehtiv ehitusseadustik (liihend EhS) joustus 2015. aasta keskel. EhS eesmérk on soodustada
jatkusuutliku arengut ning tagada ohutus, ehitatud keskkonna eesmargipdrane toimivus ja

kasutatavus. [9, §1]

Ehitis ja ehitise kasutamine peab olema ohutu. See on ohutu, kui see ei pdhjusta ohtu inimestele,
varale vOi keskkonnale. Ehitise ohutus hdlmab ka loodus- ja kultuurivdartuse kaitset ning
asjakohasel juhul ka looma elu ja tervist. [9, §8] Ehitis peab olema pidevalt sellises seisukorras, et
ta ei seaks ohtu vara ega inimesi. See tdhendab seda, et hoonet tuleb jarjepidevalt hooldada kuna

miski pole igavene.

EhS Utleb, et ehitis peab kogu oma kasutusea valtel vastama sellele kasutamise nduetele ja
olemasolu valtel olema ohutu. Ehitisele esitatavad nduded hdlmavad nii mehaanilist
vastupidavust ja stabiilsust, tuleohutust, hiigieeni, tervist ja keskkonda, kasutamise ohutust ja

juurdepdaasu, kaitset mira eest kui ka energiasaastlikkust ja -tdhusust. [9, §11]

Nouded ehitise kasutamisele ja korrashoiule tulenevad heast tavast, Gigusaktist véi ehitise kohta
koostatud kasutus- ja hooldusjuhendist. Hooldusjuhendis sisalduvad ehitisse paigutatud materjali,
seadme vGi toote tootja poolt ettendhtud kasutamis- ja korrashoiunduded, arvestades ehitiste
kasutamisega seonduvat eripdra. Hooldusjuhend vGib sisaldada ka teavet ehitise auditi

kohustuslikkuse kohta ja ehitise korrashoiuks vajalikku muud teavet. Hooldusjuhendi koostab



ehitise projekteerinud, ehitanud vdi muu selleks padev isik. Kui ehitises tehakse muudatusi, tuleb
vajaduse korral hooldusjuhendit muuta. Hooldusjuhend tuleb esitada elektrooniliselt
ehitisregistrile ning digusaktis satestatud juhul ka muule registrile vGi padevale asutusele. [9, §16

ja §17]

Omandiga ei kaasne mitte ainult rodmud, vaid sellega kaasnevad mitmed kohustused. [6, Ik 7]
Omanik peab tagama ehitise ja ehitise kasutamise vastavuse Gigusaktidest tulenevatele nGuetele,
sealhulgas peab omanik tagama:

¢ ehitise vastavuse planeeringule voi projekteerimistingimustele;

¢ ehitamiseks ja ehitise kasutamiseks vajalike lubade olemasolu;

¢ ehitise korrashoiu ja kasutamise ohutuse. [9, §19]

Uks oluline punkt elamuhoonete puhul on energiatdhusus. Hoone energiathusus on hoone
tlupilise kasutusega seotud energiandudluse rahuldamiseks vajalik arvutuslik v6i méddetud
energia hulk, mis hdlmab muu hulgas kitmiseks, jahutamiseks, ventilatsiooniks, vee
soojendamiseks ja valgustuseks tarbitavat energiat. EnergiatGhususe miinimumnduded on
olemasolevate voi ehitatavate hoonete summaarse energiatarbimise piirmaarad, mis lahtuvad
hoone kasutamise otstarbest ja arvestavad tehnilisi naitajaid, olulise energiatarbega

tehnoslisteemidele esitatavaid nGudeid vGi tingimusi taastuvenergia kasutuselevotuks. [9, §63]

Ehitatav uus vGi oluliselt rekonstrueeritav olemasolev hoone peab ehitamise vai
rekonstrueerimise jarel vastama energiatdhususe miinimumnduetele. Energiatdhususe
miinimumndéudeid uuendatakse vahemalt (iks kord iga viie aasta jarel. Selle uuendamisel

arvestatakse tehnilist arengut. [9, §65]

Vastavust energiatbhususe miinimumnduetele tdendatakse energiamargisega. Tegeliku
energiatarbimise kohta antud energiamargis kehtib kiimme aastat. Margise annab selleks vastavat

kutset omav padev isik. [9, §66]



1.3 Korrashoiu standardid

Kinnisvarakeskkonna juhtimist ja korrashoidu reguleerib standard EVS 807:2016, mis jOustus
2016. aastal. See standard on moeldud kasutamiseks kodikidele kinnisvaraobjektidega seotud
pooltele:

e kinnisvara omanikele;

¢ ehitiste projekteerijatele;

¢ ehitusettevotjatele;

e kinnisvara korrashoiuga tegelevatele ettevotetele;

e kinnisvara kasutajatele;

e kinnisvara hindajatele, miitjatele ja ostjatele;

¢ avaliku sektori institutsioonidele. [1]

Standardi kasutusele v6tmine seondub eesmargiga tagada kdigile kinnisvaraga tema elukaare
jooksul seotud osapooltel voimalus tegeleda Uksteisele arusaadavalt kinnisvara korrashoiu

kavandamise ja kavandatu elluviimisega. [1]

Hoone elukaare moodustavad kaasaegses kasitluses materjalide ja komponentide tootmine,
ehitamine, kasutus ja korrashoid ning kasutusest eemaldamine — lammutus ja jdadtmete
I6ppkaitlemine. Sisuliselt algab aga iga hoone ja selle elukaar omaniku investeeringust ja ideest,
mida see investeering peaks vGimaldama, tasuvusuuringust, projekteerimisest ja ehitusest. [10, Ik

19]

Paljudel kinnistutel on kogu oma eluea jooksul Uks ja sama kasutusotstarve. Hooned on
pikaealised ja enamasti hakatakse lammutamise asemel renoveerima. Vanade hoonete eluiga
koosneb mitmest erinevast elueaperioodist, mis hlmavad mitmeid remondivahemikke. Kinnistu
omaniku huvides on hoone sailitamine vGimalikult pika eluea jooksul, kuid selle saavutamiseks

peab hoone seisundit ja korrashoiukulusid pidevalt jalgima. [10, Ik 19]

Iga kinnisvaraobjekti omanik oma otsuste ja rahastamisega tagab temale kuuluval
kinnisvaraobjektil kinnisvarakeskkonna ohutuse ja kasutatavuse nii Uhiskonnale kui ka
konkreetsetele |Gppkasutajatele. Sobiliku kinnisvarakeskkonna tagamiseks on vaja teha eri

tegevusi, mille elluviimisel kasutatakse tldjuhul vastava ettevalmistusega erialaspetsialiste. [1]

10



Kinnisvarakeskkonna juhtimise ja korrashoiu standardiga pustitatakse jargmised eesmargid:

e teavitada omanikke ja I6ppkasutajaid nende tegevustest seoses kinnisvara korrashoiuga,
kujundades neist valdkonnateadlikud ja intelligentsed partnerid;

¢ pikendada kinnisvara ja selle koosseisu kuuluvate osade, tarindite ja slisteemide eluiga
ning sailitada nende kasutusomadusi ja vaartust;

e juhtida tohusalt riske, ennetades ja vihendades katkestusi tehnosiisteemide toimes ning
ehitiste tarinditega ilmnevaid avariisi ja rikkeid;

¢ muuta tulemuslikumaks korrashoiuga seotud personali té6korraldust;

¢ kujundada saastlik, ohutu ja tervislik kinnisvarakeskkond;

e sdilitada ja parendada kinnisvara esteetilist valjandgemist, mille kaudu kujundatakse
kinnisvaraobjektidega seotud poolte mainet;

e anda soovitusi kinnisvara korrashoiu korraldamiseks tervikuna, et tagada vdimalus
usaldusvaarselt anallitisida korrashoiuga seotud tegevusi ja sellega kaasnevaid kulutusi;

e algatada ja viia ellu arendusprojekte selleks, et korrashoitav kinnisvara vastaks muu

hulgas kehtivatele energiat6hususe pohimdétetele. [1]

Kinnisvara korrashoiuga seotud tegevused on standardiga liigitatud hierarhiliselt, maaratledes
liigituse kolm tasandit. Iga konkreetse korrashoiu objekti voi objektide puhul vGib vGtta kasutusele
ka jargmisi, s.0o madalamaid tasandeid, mida eraldatakse standardi liigitusest punktiga. Kdige
kérgemal tasandil on kinnisvara korrashoiu komplekstegevused, teisel ja kolmandal hierarhia

tasandil on kompleksid jaotatud vastavalt tegevuste gruppideks ja (lksik)tegevusteks. [2, Ik 11]

Standardiga kirjeldatud ning standardist tulenevaid (ksiktegevusi on (ldjuhul alati voimalik
kirjeldada nii mahu, kulu kui ka saavutatava tulemusega, seega on voimalik iga sellist tegevust
sonastada ka kohustusena ning koos sellega tekib véimalus kontrollida saavutatud tulemust kui

vastavust ettenahtud vGi kokkulepitud nduetele. [10, |k 76]

Kinnisvara korrashoid on korraldatav komplekstegevuste kaudu, mille nimekiri on toodud tabelis

1.

Kinnisvara haldamine on administratiivne tegevus, mille tulemuseks on kinnisvara korrashoiuga

seotud andmete pidev sistematiseerimine ja nende pd&hjal korrashoiuobjekti kohta padevate

otsuste tegemine. [2, Ik 13]

11



Tehnohooldus on tegevused ja t66d selleks, et flsiliselt sdilitada kinnistu osaks olevaid ehitisi,
tagades nende ning nende Uksikute tarindite ja ehitistes paiknevate tehnosisteemide seisundi
vastavus ettendahtud nduetele omaniku poolt véimaldatud vahenditega. Tehnohoolduse eesmark
vdljendub selles, et iga ehitis peab tema kasutamiseks vastuvGtmisel ning kasutuses oleku jooksul
pidevalt vastama jargmistele pohinGuetele:
1. mehaaniline tugevus ja pusivus, so stabiilsus;
tuleohutus;
hiigieenilisus, tervislikkus ja keskkonnaohutus;

2

3

4. kasutusohutus;
5. tagama mirakaitse;
6

energiasaastlik ja piisava soojaisolatsiooniga. [2, Ik 19]

Tabel 1. Kinnisvara korrashoiu komplekstegevused

Komplekstegevuste nimetus Luhendid
100 | kinnisvara haldamine haldamine
200 | ehitiste ja tehnosisteemide tehniline hooldamine tehnohooldus
300 | heakorratoode tegemine kinnistul ja hoones heakorrat6od
400 | ehitus-, remondi- ja rekonstrueerimistoode tegemine remonditood
500 | kinnisvara omanikukohustuse kandmine omanikukohustused
600 | energia, vee ja kommunikatsiooniteenuste tagamine kommunaalteenused
700 | tugiteenuste osutamine tugiteenused
800 | ehitus ja rekonstrueerimine kasutusigade vahel arendamine
900 | korrashoiukulude katteallikad tulud
Allikas: [1]

Heakorrat6od on k&ik tegevused, mis on seotud ettendhtud puhtuse tagamiseks ning kinnistul ja
hoonetes tekkinud jadtmete ning mustuse kdrvaldamisega. Heakorratoéde kaigus ei toimu lihegi

tarindi ega eseme tehnohooldust, s.0 asendamist ega parandamist. [2, lk 29]

Ehitus-, rekonstrueerimis- ja renoveerimistddde tegemine kinnistul on seotud selliste t66dega,

mis ei mahu olemasolevate tarindite ja slisteemide tehnohoolduse ja heakorratoode alla on kas
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(uus)ehitis, ehitamine, rekonstrueerimine, renoveerimine voi lammutamine. Tegemist on alati
Uhekordselt kavandatavate ning elluviidavate projektilaadsete tegevustega. Igal projektil on algus
ja I6pp ning unikaalselt elluviidav sisu. K&iki korraldamisega seonduvaid kisimusi reglementeerib

Gldjuhul ehitusseadus. [2, lk 33]

Korrashoiuga on seotud ka omanikukohustused, milleks on erinevad maksud, rahastamisega

kaasnevad kohustused, kindlustused, liitumistasud ja ka naiteks sanktsioonid.

Samuti ldhevad korrashoiu alla ka erinevad kommunaalteenused, mis sisaldavad endas nii

energia-, vee- ja kommunikatsiooniteenuseid. See tagab kdigi eluks vajalike mugavuste olemasolu.

Tugiteenused on kaasajal iga kinnistu puhul kiiresti arenev tegevuste kompleks, mille taitmist
vOivad eeldada paljud kinnistu komplekside omanikud selleks, et tdsta kinnistu atraktiivsust
kasutajatele. Tegemist on tegevustega, mis pole otseselt seotud maistega kinnistu korrashoid, kiill

aga seondub kinnisvara haldamisega pustitatud eesmargiga majanduslik sailitamine. [2, Ik 38]

Ehitus- ja rekonstrueerimistood ehitise kasutusigade vahel on {hekordsed ja unikaalsed
projektipohised tegevused kinnisvaraobjektil tervikuna, millega kaasneb (ldjuhul objekti

taasvaartustamine ja/véi kasutusotstarbe muutus ja funktsionaalse iganemise kérvaldamine. [1]

Korrashoiukulude katteallikad (tulud) on eelnevalt klassifikaatori riihmade tegevuste

kavandamiseks ja tegemiseks ettendhtud kulude katteallikad. [1]

Hooldusraamatust ja selle vajalikkusest kinnisvara korrashoiu tagamisel raagitakse (ha
sagedamini. Uha enam on ka neid omanikke ja kinnisvara haldajaid ja hooldajaid, kes on astunud
praktilisi samme selleks, et koostada hooldusraamat monele konkreetsele hoonele. Selleks et
koostada hooldusraamatut, peab esmajarjekorras kdnealuse kinnisvara omanik aru saama sellise
ettevotmise vajalikkusest ning ka kaasnevatest kuludest, kuid ilmselt ka tegelikust tulust ja selle
kujunemise pGhimotetest. Just selline arusaamine on vidga asjalik, sest hooldusraamatu
koostamine on kulutus, investeering, mis mingi aja jooksul peab ka ennast dra tasuma.Kuid lisaks
koostamisega seonduvale kulule on mooédapadasmatud ka need kulutused, mida tehakse
hooldusraamatu kdigus hoidmiseks. (11, |k 6]

Hooldusraamat on hooldatava ehitise-hoone, selles asuvate tehnosiisteemide ning hoone juurde

kuuluva krundi ja sellel paiknevate rajatiste korrashoiu tagamiseks koostatud piisav ja taielik
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hooldustegevuste kirjeldus. Hooldusraamatus ettendhtud tegevuste jargimiseks tagatakse hoone
pohikonstruktsioonide ja tehnosiisteemide korrashoid koos nende funktsionaalsete omaduste
sdilitamisega projektdokumentides, padevates juhendmaterjalides voi ka kasutaja soovidega

kirjeldatud tasemel, kui viimane pole vastuolus eespool loetletutega. [1]

Hooldusraamatus kirjeldatud tegevuste oOigeaegne elluviimine vdimaldab ehitise omanikul
vdhendada avariide ilmnemise kohtu. Selle tulemusel ei muutu hoone koos seal paiknevate
tehnoslisteemidega ohtlikuks, et kasutajatele ega ka kolmandatele isikutele, kes kas kiilastavad
hoonet vGi peavad liikuma selle ldheduses. Koos sellega tagatakse koigile pooltele véimalus

usaldusvaarselt kulusid prognoosida, mis on igasuguse arilise tegevuse edukuse eelduseks. [1]
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2. KINNISVARA HALDUS

Kinnisvara haldamine on kas juriidilisel Gigusel véi lepingutest kohustusest tulenev vastutus
kinnisvara jatkuva olemasolu eest, tagades hallatava kinnisvara fliusilise, juriidilise ja majandusliku

sailitamise labi kinnisvara kasutamisega seotud protsesside juhtimise ja kirjeldamise. [2, |k 12]

Haldamise eesmark on tagada kinnisvara jatkuv olemasolu tema omanikule, tagades sellega
hallatava kinnisvara:

e fldsiline sailitamine sellisena, et see vastaks projektdokumentidele ega muutuks ohtlikus
tema kasutajatele ning kolmandatele isikutele;

e juriidiline sailitamine sellisena, et omanikule ei tekiks ei sanktsioone ega tiiendavaid
kohustusi seoses vara omandidigustest tulenevate kohustuste ebaprofessionaalse
taitmise voi taitmata jatmisega;

¢ majanduslik séilitamine sellisena, et kinnisvara haldamise ning hooldamise kava
pohjendatud elluviimisel oleks kinnisvara omanikule tagatud vdhemalt 0-kasum vai

omaniku poolt maaratletud sihteelarvest voi eelarvepiirangutest juhindumine. [12, |k 4]

Elamute tehnilist seisundit kasitlevad aruanded réhutavad seda, et just kaasomandis olevates
korterelamutes on korrashoiu korraldus puudulik ning seejuures sageli kasutatakse ka

ebaprofessionaalset t66j6udu. [13, Ik 6]

Koik pered, kellest on saanud eluruumide omanikud, peaksid md&tlema sellele, kuidas sdilitada
nende omanduses olevat vara. See on ju nende jaoks nii varjualune kui kodu! Seega ei peaks nad
mdstlema oma eluruumi olukorrast mitte ainult liihiajaliselt vaid ka pikaajaliselt. Omanikud peavad
saama aru oma pdéhirollist kinnisvaraturul — neil tuleb teha oma kinnisvaraga seotult maistlikke ja
professionaalseid otsuseid. Mitte keegi peale nende endi ei saa otsustada ei praeguste ega

edasiste sammude Ule nendele kuuluval kinnisvaral. [13, Ik 8]
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2.1 Uhistu ja ise tegemine

Paljude Baltimaade kinnisvaraomanike hulgas on levinud arvamus, et omanikuks saamine
tdhendab  paratamatult, et kdik omanikukohustused tuleb omanikul ise téita.
Kooperatiivkorterites elanud “priviligeeritud” pered koostasid koristusgraafikuid ja pesid ise
regulaarselt trepikodasid. Tol ajal oli mGeldamatu tasuda ametlikult koristajale, et ta teeks t60
dra. Samas oli koristamine ja selle korraldamine Uks sotsiaalse suhtlemise vormi korterelamutes.

[10, Ik 12]

Tanapéaeval on olud muutunud — Gha enam delegeeritakse kohustusi, koos sellega arenevad
turusuhted. Korterelamu kaasomanikud peavad igal juhul solidaarselt tditma seadustest ning
lepingutest tulenevaid kohustusi, see aga ei tdhenda, et nad peavad k&iki neid tegevusi ise tditma.
Iga kohustust, eriti kui seda on vGimalik selgelt maaratleda ning selgitada, voib saada ostu-miudgi

objekt turul. [10, Ik 12]

Korterelamus on vaid méni omanik, kes on valmis pihenduma korrashoiule: tavaliselt need isikud
maaratakse vGi valitakse Uhistu votmeisikuks. Nad vGivad aja jooksul isegi kaotada vdi unustada
oma tegeliku kutse ning samm-sammult Gmber kvalifitseeruda, et olla taielikult kompetentne

elamu korrashoiu valdkonnas. Nendest vdivad kujuneda professionaalid. [10, |k 13-14]

Tavapraktikas seondub paljude vaikeelamute korrashoidmise korraldamine paljudele omanikele-
elanikele nende endi tegevusega, kaasates professionaalseid kinnisvara korrashoiuga seotud

ettevotjaid vaid osaliselt. [10, |k 76-77]

Enamik elanikke ei suuda tasuda ettendhtud eluasemekulusid, sh ka kulusid korrashoiuté6de eest.
Eluasemekulude alandamiseks on elanikkonnal vialja kujunenud ulatuslikult levinud seisukoht —
me suudame seda t60d teha ise; me suudame seda teha isegi odavamalt! Sellised otsustused
seonduvad eriti hooldustoodega, nende t66de puhul on ka tegelikult véimalik kasutada erinevaid

t606 tegemise meetodeid, erinev on kvaliteeditase ja erinev on ajakulu. [13, |k 6]
Uuringud kinnitavad, et elamute korrashoiu puhul on véimalik tdsta kuluefektiivsust sellega, kui

jdetakse tegemata hooldusjuhendites kirjeldatud mitmed ennetuslikud ja tingimuslikud

hooldustood — selleks puudub raha. Enamiku perede roll seejuures on kahepidine ning
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vastuoluline. Tulenevalt viga koOrgest omatarbeomanike osakaalust turul on eluruumide
kasutajatel killaltki raske kujundada prioriteeti — kas nad peaksid eelistama oma pere hetke
finantskulusid voi arvestama vajadusega sdilitada pikaajaliselt oma kinnisvara? Kinnisvara
omanikud peavad juhinduma kd&rvalekaldumatult seadusandlusest tulenevatest kohustustest;
ometi kasutajatena — kel tuleb katta kdik korrashoiukulud — peavad nad esmajoones silmas oma
pere eelarvet seoses igapaevakuludega. See on samas loomulik ja inimlikult isegi arusaadav. [13,

Ik 7]

Tulenevalt pGhiseadusest on kinnisvara omanikud vabad tegemaks oma varaga seotud otsuseid,
seejuures ei tohi nad kahjustada teiste isikute huve Uhiskonnas. Samas vastutavad omanikud
taielikult endi poolt tehtud otsuste eest. Sellise rolli kandmiseks tihiskonnas peaksid kinnisvara
omanikud tegutsema informeeritud ning intelligentsete klientidena, kes enda poolt teenitud

rahaga tasutud kulude eest Uritaksid saada vaid parimat tulemust. [13, |k 7]

Informeeritud omaniku roll kinnisvaraturul eeldab vajalikke oskusi ja teadmisi turul
tegutsemiseks, et:
e saada aru ja selgelt maaratleda nGuded teenuste osutamiseks ning enda omandis oleva
kinnisvara korrashoiu eesmargid;
e korraldada kaasomanikevahelisi suhteid kinnisvara hallates;
e saada aru teenuste hankimise strateegiatest ning ise osaleda kdige olulisemate teenuste
hankimise korraldamisel;
e saada aru standarditest, mis kirjeldavad teenuste kvaliteeditasemeid ja tulemuslikkust
ning millest juhindutakse teenuste osutamisel;
e korraldada erinevate koristus-, hooldus- ja remondit6dde tOovOtjate tegevust ning
hinnata nende tegevuste tulemuslikkust;
e saada aru labivaatamiseks esitatud finants-, tehnilistest ja haldusaruannetest;
¢ olla valmis labirddkimiste korraldamiseks to60votjatega vGi ruumide kasutajatega hoones
ning otsuste tegemiseks teenustele esitatavate nduete muutmiseks;
¢ arendada endale kui kinnisvaraomanikule vajalikke teadmisi regulaarsetel koolitustel. [13,

Ik 7-8]

Isehaldamise mudeli nimetus selgitab kdnealuse korraldusmudeli kogu sisu - omanik korraldab
oma kinnistu korrasolekut tdies ulatuses ise. Sellist mudelit iseloomustab joonis 2.1. Seega

sisuliselt omaaegne taluperemehe mudel. Laialt kasutatava termini “isetegemine” osas kaib jutt
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ikkagi eelkdige haldamisest, seega vaid korraldatakse korrashoidu. Tegelikud korrashoiuga seotud
erinevad hooldustddd ja korrashoiuks vajalike teenuste osas kasutatakse Uldjuhul kas suuremas

vOi vahemas mahus erinevate t66votjate teenuseid. [14, |k 52]

Paljuski on kdnealuse haldamise mudeli puhul tegemist olukorraga, kus “kérvalvaataja” jaoks
osapooled tinglikult puuduvad, mistdttu saab raakida paljuski konfliktivabast ja “odavast”
haldamise vGimalusest. Mdlemad vaited on pigem suhtelised: “osapoolte puudumine” tdhendab
ilmselt, et omanikul on taielik vastutus kdige kinnisvara kasutusperioodil tehtu ning selle
tagajargede eest; “odavus” tahendab aga esmajoones, et kdigi tegelike kulude lle omanik-haldur
arvestust ei pea, mist6ttu on raske anda objektiivselt vorreldavat hinnangut tegelikele

kuludele. [14, Ik 53)

KINNISVARAOMANIK

- haldab ise oma kinnisvara (100) ja tdiidab omanikukohustused (500)
- voimalusel teeb ise suure osa hooldustoodest (200, 300) ja tugiteenustest
(700)
- tildjuhul korralda ise teatud kommunaalteenused (600)

valikulised hooldustéad (200,300) valikuliselt ostetakse sisse:

taidavad kas: - kommunaalteenuseid (600): iildjuhul
on valiku tegemise aluseks kinnistu
tehnosiisteemidega vastustatus

- tugiteenuseid (700)

- toovotjad voi
- otsetdovotjad ning “must to6joud”

Joonis 2.1 Isehaldamise joonis

Allikas: [14, Ik 53]
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2.2 Sisseostetud kinnisvara haldus

Paljudel juhtudel on arusaadav ning loomulik, et omanikul on vGimatu tdita kdiki oma kohustusi

ise, seda sOltumata kinnisvara suurusest ja tudbist:

kui omanik pole professionaalselt kompetentne hooldus- ja remonditdoid tegema ning
tema igapdevased tookohustused ei vOimalda tal tootada oma kinnisvara
hooldusraamatus kirjeldatud graafikute alusel;

kui tegemist on kaasomandiga, siis on ebareaalne, et kdik kaasomanikud alati, pidevalt ja
Uhiselt tootaksid selleks, et igailks saaks tadita oma kohustused naiteks seoses plaanilise
hooldusega voi avarii lokaliseerimisega;

eluase on muutunud Uksikisikutel investeeringuks ning tavaline on eluruumide

vdljatlrimine teistele isikutele. [10, Ik 13]

Tuleb teha otsus alternatiivide vahel — selgitada vélja isetegemise voi teenuse hanke eelised ja

puudused konkreetses oludes. On muutunud tavaliseks, et erinevad kinnisvara omanikud peavad

tegema vastavad otsused. Professionaalsed haldurid vGivad ndustada kinnisvaraomanikke, andes

neile abistavad infot, otsuse tegemine jaab siiski omanikule. [10, Ik 13]

Tegelikult pole enamik eluruumide omanikest elamute haldamise ja hooldamise valdkonna

professionaalid — nad on kiill professionaalid oma tegevusvaldkondades, milles nad on saanud

vdljaGppe, ning nende sooviks on oma perele pakkuda sobilik varjualune. Omanikud on tulnud

eluasemeturule, et tegutseda praktiliselt ja perekeskselt, tarbida eluaseme kvaliteeti ja sellega

seotud teenuseid, mitte aga korraldada hooldust. [10, Ik 13]

Professionaalse halduri kasutamine kinnisvara haldamisel on p&hjendatud juhul, kui omanikul

puudub véimalus korrashoidu ise korraldada. PGhjuseks voib olla:

oskuste puudumine;
ajapuudus;

korralduslik suutmatus. [14, |k 53-54]

Haldustoovotja mudeli juhul omaniku vG6i omanike (ihenduse nimel sdlmitakse leping

korrashoiuga saavutatavate eesmarkide saavutamiseks vaid ametisse valitud haldustoovotjaga.

Seda mudelit iseloomustav joonis on ndha jooniselt 2.2. Haldustdovétjale on antud volitused
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sdlmida edasi lepinguid juba kdigi teenuseid osutavate ning toid teostatavate alltoovétjatega.
Viimastel pole seega lepingulist suhet omanik-organisatsiooniga. Omanikul on vaja leida
professionaalne ja usaldusvdiarne haldaja, ettevalmistada vaid leping temaga ja korraldada
seejarel selle taitmist. KGigi korrashoiuga seotud puuduste ilmnemisel suhtleb omanik, omanike
esindus voi Uksikud omanikud vaid juhtimist66votjaga, sGltumata sellest, milline korrashoiut6id

tegev (all)toovotja on tegelikult ilmnenud puuduse tekkimise taga. [14, |k 56-57]

Tellijale tdhendab selline korraldusmudel Ght lepingut, siit tulenevalt oluliselt vaiksemas mahus
korrashoiuga seotud paberit66d ning vaiksemat arvu korrashoiuga seotud makseid. Omaniku
jaoks “valgeid laike” korrashoiutdddes tldjuhul tekkida ei saa, sest juhtimistoovotja peab temaga
s6lmitud lepingu raames omanikule kdigi vajalike nGudmiste taitmise. Koik vGimalikud ebakdlad
alltoovotjate vahelises todkorralduses jadavad haldustoovotja teada ning sellega tldjuhul vaheneb

omaniku sekkumine véimalikesse konfliktidesse. [14, |k 57]

Kasutades sellist haldamise mudelit, on kinnisvara omanikul v6imalus maandada enamik oma

korrashoiuga seotud finantsriske. Juhtimistoovotja saab Gldjuhul lepingus kindlaksmaaratud tasu.

[14, Ik 57]
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Joonis 2.2 Haldust66vaotja mudel

Allikas: [14, Ik 57]

Kinnisvarakeskkonna juhtimisel on kvaliteedi tagamise (ks nurgakivi kompetentsed
teenusepakkujad. Kompetentsuse tagab selleks loodud kutse- ja sertifitseerimissiisteem. Slisteem
loob aluse, mis voimaldab kirjeldada ja vérrelda isikute padevust kinnisvarakeskkonna teenuste
osutamisel. See aitab teenuse tellijatel hankimisel kindlaks maarata ndutavat pakkuja padevust
olenevalt konkreetsest teenusest ja saada kindlustunnet, et teenust pakkuv isik ja tema too6tajad,
spetsialistid ja juhid on padevad ning seda on kontrollinud kolmas erapooletu ja asjatundlik isik.

(1]
Kutseslisteemi eesmark on paljude teiste kutsete kérval pakkuda kinnisvara korrashoiu alal

tegutsevatele fliUsilistele isikutele véimalust hinnata nende kompetentsust ja saada tunnustust.

Tunnustamise aluseks on kutsestandardite alusel isiku nende nduetele vastavust téendavad
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vdljastatavad kutsetunnistused, mis on riigisiseselt ja rahvusvaheliselt vorreldavad. Vorreldavuse

tagab kaheksatasemeline kvalifikatsiooniraamistik. [1]

Kutsesiisteemi korraldaja kutseseaduse alusel on kutsekvalifikatsiooni sihtasutus, kes muu hulgas

koordineerib kutse andmist. Kutse andja on erialaliit, kellele on kutsesiisteemi raames viljastatud

Oigus anda kutset kinnisvara korrashoiu kutsealal. Kutse taotlemine on vabatahtlik ja tasuline. [1]

Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit (edaspidi: EKKL) annab kutsendukogu poolt kinnitatud kinnisvara

korrashoiu kutseala kutsestandardite ja kutse andmise korra alusel kaks korda aastas vilja

kinnisvara korrashoiu kutseala riiklikke kutsetunnistusi alljargnevate kutsete osas: [15]

Kinnisvarahooldaja tase 4
Kinnisvara hooldusmeister tase 5
Kinnisvara hooldusjuht tast 6
Korterithistujuht tase 4
Kinnisvarahaldur tase 4
Kinnisvarahaldur tase 5
Kinnisvara haldusjuht tase 6

Kinnisvarahaldur on kompetentne isik-spetsialist, kes osutab v6i korraldab haldusteenust, olles ise

kas flusilisest isikust ettevétja voi juriidilise isiku atesteeritud to6taja. [12, Ik 6]

Kinnisvara haldamise teenus peab sisaldama iga EKKLi poolt sertifitseeritava firma jaoks vahemalt

jargmisi tegevusi, mida voib tinglikult jaotada jargmisesse kolme pdhivaldkonda:

Kinnisvara strateegiline haldamine:

kinnistu hooldusraamatu pidamine;

kinnisvara korrashoiu tagamiseks vajaliku ariplaani koostamine koos selle elluviimise
kavandamise ja korraldamisega;

eelseisvate perioodide hooldustdode graafikute koostamine koos tookirjeldustega;
kinnisvara sdilitamiseks ja kasutamiseks vajalike lepingute ettevalmistamine ja sGlmimine;

jarelevalve kinnistu tehnilise seisundi ja seal toimuvate tegevuste lle.

Kinnisvara operatiiv-tehniline haldamine:

kinnistu ja selle uksikute konstruktsioonide ning osade regulaarse Ulevaatuse
korraldamine;

jarelevalve kinnistul hooldustoid tegevate firmade lle;
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turvalisuse meetmete tagamine kinnistul;

koigi voimalike tehnosilisteemide avariide operatiivse lokaliseerimise korraldamine;
pakkumiskonkursside korraldamine hooldustodde tegemiseks;

hooldustddde lepingute s6lmimine ja nende tditmise kontrollimine;

kommunaalteenuste ostmine v6i vahendamisel lepingute sélmimine ja nende taitmise
korraldamine;

ruumide kasutaja tellimusel tehtavate vaikeremontide ja viimistlustoode korraldamine

ning kaasneva jarelevalve tegemine.

Kinnisvara administratiivne haldamine:

té6andjana kohustuste tditmine oma té6tajate ees;

ruumide rendi voi Glri kokkulepete osas labiraakimine ja nende sélmimine;
Garniku/rentniku ja omaniku vahendamine seoses lepingust tulenevate eriarvamustega;
kinnistu kohta kaivate tehniliste dokumentide olemasolu tagamine, siistematiseerimine ja
sailitamine;

kinnistu kohta kaivate finantsdokumentide olemasolu tagamine, siistematiseerimine ja
sailitamine;

finantsmajandusliku ja muu aruandluse koostamine ja esitamine;

eluruumide haldamisel elanikele kdigi seadusest tulenevate ning nende ettendhtud
sotsiaalabi ja juriidiliste teenuste osutamine;

muud voimalikud korralduslikud tegevused, mis on halduslepinguga ette nahtud ning mis

tulenevad Gigusaktidest kui kinnisvaraomaniku kohustusest. [12, Ik 5-6]
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3. ISEHALDAMISE JA TEENUSE TELLIMISE ANALUUS

3.1 Valim, eesmark ja uurimismeetod

Kdesoleva 16put66 uurimusliku osa eemark on hinnata, milline haldamise mudel on kortermajas
elavatele inimestele majanduslikult soodsam, jattes tdpsustamata, mille peale tapselt raha

kasutatakse ja mis seisukorras majad on.

Andmete saamiseks on kasutatud kisitlusmeetodit. Kisitlusele, mis oli veebipdhine
ankeetkisitlus, vastates tuli sisestada korterilihistutel ja haldusfirmadel 2013-2017 aastal haldus-,
hooldus-, heakorra- ja remonditéddele kulunud summad. Lisaks tuli markida ka korteriomandite

arv ning eluruumide tldpind. Kisitluse vorm on toodud lisas 1.

Jargnev Ullevaade on koostatud 14 korteriGhistu andmete pdhjal. Valimisse kuuluvad Tallinnas
asuvad vanemad paneelmajad, mis on ehitatud enne 2000. aastat ning milles on 60-172

korteriomandit. Kogu valimist 7 korterelamut haldab korterithistu ise ning teist 7 haldusfirma.

3.2 Uuringu tulemused ja analiiiis

Esmalt on analtdsitud mélemat mudelit eraldi, et ndha kuidas aastate jooksul on kulud muutunud
nii isehaldavatel korterithistutel kui haldusfirmadel. Seejarel on leitud mélema mudeli viie aasta

keskmine kulu, et kahte mudelit omavahel vorrelda.

Joonisel 3.1 on vialja toodud isehaldamise mudeli p&hjal elupinna keskmise ruutmeetri hind iga
aasta kohta eraldi. Jooniselt on ndha, et hooldustéédele kulunud summa on iga-aastaselt olnud
suhteliselt stabiilne, samas haldus- ja heakorrat6dde kulu on iga aasta veidikene téusnud.
Vorreldes 2013. aastat 2017. aastaga, siis halduskulu on t6usnud 33% ning hoolduskulud 22%.

Kisitlusele vastanud korteritihistute puhul on ndha, et viimase kahe aasta jooksul on Ghistud
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remonttodde alla tunduvalt rohkem investeerinud, 2017. aasta kulutati remondile lausa 309%

rohkem raha kui 2013. aastal.
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Joonis 3.1 Uhistu kulud isehaldamise mudeli p&hjal

Allikas: autori koostatud
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Joonisel 3.2 on vilja toodud haldust66votja mudeli pdhjal elupinna keskmise ruutmeetri hind iga
aasta kohta. Jooniselt on ndha, et haldus- ja heakorratéode kulud on vidikeses tdusujoones, kuid
Uldpildis stabiilsed. Halduskulu on kdigest 8%, mis on vorreldes isehaldamise mudeli 33% kdrval
rohkem kui neli korda vdiksem. Heakorrat6dd on nelja aasta jooksul tdusnud 14%. Hoolduskulud
on parast 2013. aastat langenud ja seejarel taas tdusujoones olnud. Samas ei ole kulu tGusnud
2017. aastal kisitluse esimese aasta tasemeni vaid jadnud 28% madalamaks. Remonditédde kulud
on olnud iga aasta margatavalt erinevad, kuid nditab seda, et iga aasta on siiski remonttdddele
tdhelepanu pooratud. 2013. aastal on remondile kulutatud k&ige rohkem ning sellest jargneval

aastal kdige vahem raha.

2016. aastal oli Tallinnas muldud korterite keskmiseks suuruseks 55 ruutmeetrit, mis on nahtav
ka jooniselt 3.3. Vastavalt sellele on véetud antud suurus ka edaspidises analiilsis keskmise

korteri suurusena.

KV05: KORTERIOMANDINA OSTETUD-MUUDUD KINNISVARA --- Aasta, Kvartal, Kinnisvara asukoht, Kinnisvara suurus ning Niitaja
Kokku

Keskmine pindala, m*

2016

I-IV kvarta

Tallinn 55

Joonis 3.3 Keskmine korteri suurus Tallinnas aastal 2016

Allikas: Statistikaamet [16]

Analiliisides molema mudeli puhul seda, kui suure osa moodustab mingi kulu tervikust, siis
tulemus oli Gllatav. Jooniselt 3.4 on ndha isehaldamise mudel ning jooniselt 3.5 haldustoovétja
mudel. Neid omavahel vérreldes on ndha, et mélemal puhul on kulude struktuur protsentuaalselt
vaga sarnased. Isehaldamise puhul on halduskulu 1% vd&rra suurem ja remondikulu 1% vorra

vaiksem haldustoovotjast. Kasutatud on 2013—-2017 ehk viie aasta keskmist kulu.
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Isehaldamise mudel
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47% Hooldus
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Joonis 3.4 Isehaldamise mudeli kulude jaotus
Allikas: autori koostatud
Haldustoovotja mudel
B Haldus
48% Hooldus
12% Heakord
Remont
19%

Joonis 3.5 Haldust66vatja mudeli kulude jaotus

Allikas: autori koostatud

Jooniselt 3.6 on ndha haldustoovotja ja isehaldamise mudeli vordlust nii haldus-, hooldus-,

heakorra- kui ka remontté6des. Vordluses on kasutatud viie aasta keskmist kulu keskmise korteri
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puhul. Jooniselt on ndha, et iga kuluartikkel on isehaldamise puhul majaelanikele majanduslikult
ehk rahaliselt soodsam. Vorreldavate andmete pdhjal on halduskulu haldust6ovétja mudeli puhul
31% vorra kallim, hoolduskulu puhul 30% kallim, heakorratééde puhul lausa 39% kallim ning
remonttédde puhul 36% kallim. Selle jargi vdib Oelda, et kiisitluses osalenud haldustoovétja

mudeliga korteriGihistud maksavad antud kuludeks 34% rohkem kui Ghistud, kes tegutsevad ise.
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Joonis 3.6 Erinevate kulude vordlus kahe erineva mudeli pohjal

Allikas: autori koostatud

3.3 Jareldused ja ettepanekud

Analiilsides kahte erinevat haldamismudelit, isehaldamise ja haldusto6votja mudelit, siis selgub,
et kui votta arvesse ainult rahaline ehk majanduslik pool, tuleb soodsam Uhistul ise tegutseda. Kui
arvestada aga ka teisi nllansse, naditeks iga-aastast hinnatGusu, siis on ndha, et isehaldamise puhul
on nelja aasta jooksul kulud protsentuaalselt margatavalt rohkem suurenenud kui teise mudeli

puhul.
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Isehaldamise puhul olid 2017. aasta koik kulud kokku topelt suuremad kui 2013. aastal, ehk 2017.
aastal kulus kaks korda rohkem kui 2013. aastal. Vaadates aga haldustdovétja mudeli, siis k&ik
kulud hoopis vahenesid 33%. Jattes vadlja vordlusest remonttddd, kuna tegu pole igakuise
plsikuluga Ghistu jaoks, joonistub védlja parem graafik. Joonisel 3.7 on ndha aastane kulu haldus-,
hooldus- ja heakorratoddele keskmise korteri puhul. Joonisel on naha, et Gihistul ise tegutsedes on
kulud tSusujoonel. Nelja aastaga on tous 19%, mis teeb keskmiselt 4,75% hinnatdusu iga aasta.
Uhistud, kus oli palgatud haldur olid 2013. aasta ja 2017. aasta kulud tipselt samad, vahepealsetel
aastatel on olnud k&ikumisi. Selle p&hjal voib Oelda, et isehaldamisel stabiilne iga-aastane

hinnatdus ning haldust66votja mudeli puhul suuremad kdikumised.
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Joonis 3.7 Kulude vordlus aastate |6ikes ilma remondito6deta

Allikas: autori koostatud

Positiivne on see, et protsentuaalselt jagunevad haldus-, hooldus-, heakorra- ja remondit6o6d
molema mudeli puhul vdrdselt, vahe on vaid minimaalne (1% vdérra haldus- ja remondit6ddes).
See tdhendab seda, et nii Ghistu esimehed kui ka haldurid teavad kuidas optimaalselt raha

erinevatele té6dele jagada.

Kui vaadata Ghistute kulusid, kus asjadega tegeleb esimees, siis jddb silma viimase kahe aasta
remonttédde jarsk kasv. Ainult numbreid vaadates vOib seda télgendada kaheti — kas oodati

viimase hetkeni ja hakati remondiga tegelema alles siis kui hadasti vaja vOi voeti korraga suurem
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laen, et korraga koik tiheskoos &ra teha, sest ajaliselt on see ka mdistlikum. Kuna laenusumma
jaotatakse elanike vahel proportsionaalselt mitmekiimnete aastate vahel ara, siis elanike jaoks

rahaliselt midagi ei muutu sellega, kas teha ihekorraga vGi jupiti iga aasta midagi.

Tehtud anallitisi pohjal voib 6elda, et Ghistul on voimalik valida, kas ta tegutseb ise, hoides raha

kokku vGi on n6us korrektse t60 eest veidikene rohkem raha maksma, palgates selleks spetsialisti,

kes teab tapselt mida ja millal teha.
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KOKKUVOTE

LOoputoo eesmark oli selgitada vélja kahe kinnisvara korrashoiu mudeli vérdlusel, isehaldamise ja
haldustoovotja mudel, kumb on korteriomanikele majanduslikult soodsam maja haldamise viis.
Kokku oli vordluses 14 korterilihistut, millest seitset haldas maja ise ja seitsmes oli maja
korrashoiuks palgatud haldur. Vorreldavad andmed olid kogutud aastatest 2013-2017 ning

vaadeldavad kortermajad on ehitatud enne 2000. aastat.

Soodsaima haldusmudeli leidmiseks valiti korteriGihistute vérdlus just seetGttu, et dldlevinud
arusaama jargi on ise tehes soodsam. Eesmargiks oli saada tGestus, kas kinnisvara korrashoiu
valdkonnas vastab selline arusaam toele. Lisaks joustus 2018. aasta algusest uus seadus, mille
kohaselt on korterithistu kohustuslik, kui majas on kaks v6i enam korteriomandit ja mis t&i

endaga kaasa palju uusi korterithistuid.

T66 koosneb kolmest osast, kus esimesed kaks osa keskenduvad uuele Korteriomandi- ja
korterilihistuseadusele, ehitusseadustikule, kinnisvarakeskkonna juhtimise ja korrashoiu

standardile ja kinnisvara haldusele.

Kolmandas osas vordleb autor kahte erinevat haldamise mudelit omavahel. Vordlemiseks on
arvutatud moélema mudeli puhul vélja viie aasta keskmine kulu nii haldus-, hooldus-, heakorra- ja
remonttéodes. Parema Ulevaate saamiseks on kasutatud vérdluses 2016. aasta andmete pdhjal

vélja arvutatud keskmist korteri ruutmeetrite arvu.

Andmete kérvutamisel tuleb kdigepealt valja, et mélemad haldamise viisid kasutavad erinevates
kulugruppides raha protsentuaalselt praktiliselt sama palju. Kuid kui vorrelda iga kulugruppi
(milleks olid haldus-, hooldus-, heakorra- ja remonttédde kulu) viie aasta keskmise kulu jargi, siis

tuleb vilja, et isehaldamine on keskmiselt 34% odavam vérreldes haldustoovétja mudeliga.
Antud tulemusi arvesse véGttes, saab lugeda I6put60 eesmargi sooritatuks. Selle péhjal on véimalik

igal Uhistul oma otsus teha, kas ta tegutseb oma maja haldusega ise sadstes raha voi palkab

selleks endale halduri, kes teab tapselt millal ja kuidas teha.
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Tulevikus pdhjalikuma (ilevaate saamiseks, tuleks vorrelda (ihistuid detailsemalt. Seda selleks, et
aru saada, mille peale tdpsemalt raha kulutatakse — kas haldurid teevad suurema raha eest

samapalju vOi tdhendab suurem tasu ka rohkem tegevusi.
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SUMMARY

The aim of the thesis was to identify the model which is the most economically advantageous way
for house owners to manage the apartment out of two property maintenance models — self-
management and administrative contractor model. In total, there were 14 apartment associations
in comparison. Seven of which were managed by the house coopertive, and the other were
managed by companies. Data needed for this comparison was collected for years 2013-2017 and

the apartment buildings under review were built before 2000.

In order to find the most advantageous administrative model, the comparison of apartment
associations was chosen precisely because, according to a common understanding, it is more
affordable to do it yourself. The aim was to prove whether such an understanding of real estate
maintenance is true. In addition, a new law came into force from the beginning of 2018, where an
apartment association is mandatory if the house has two or more apartment ownerships and

brought with it many new apartment associations.

The work consists of three parts where the first two parts focus on the new Apartment Ownership
and Apartment Association Act, Building Code, Property Management and Maintenance Standard

and Property Management.

In the third part, the author compares two different management models with each other. For
comparison, the five-year average cost for both models is calculated for administrative,
maintenance, property upkeep and repair work. In order to get a better overview the average
number of square meters of an apartment calculated from 2016 data and used as comparison

unit.

While conducting the comparison first thing that caught attention was the fact that both types of
management use the same percentage of money in the same cost groups. However, when
comparing each cost group (cost of administration, maintenance, upkeep and repair work) as the
average cost of five years, it turns out that self-management is actually on average 34% cheaper

than the administrative contractor model.
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Taking these results into account, the goal of the graduation thesis can be considered reached.
Based on this, it is possible for each cooperative to make a decision whether to operate its own

house management by saving money or hiring a manager who knows exactly when and how to do

it.

For a more in-depth review in the future, there should be comparison of cooperatives in more
detail. This is to understand what more money is actually spent on - whether hired managers

really do the same amount of work for the money, or higher fees mean more activities.

34



KASUTATUD KIRJANDUSE LOETELU

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Standard EVS 807:2016 “Kinnisvarakeskkonna juhtimine ja korrashoid”

Jaadla, A, Jaanus, S., Kréonstrom, J., Liias, R., Lind, H., Murre, U., Nuuter,T., Pdéro, M.
Kinnisvara korrashoid: Kasiraamat omanikule. Tallinn: EKKHHL, 2001

Carey, B., Carey C.H., Larsen, James E. Real Estate: Building a strong foundation, 2007
Liias, R. Kinnisvara korrashoid: Kdsiraamat asjatundjale. Tallinn: EKKHHL, 2001
Korteriomandi- ja korterilihistuseadus. Justiitsministeerium:
https://www.just.ee/et/korteriomandi-ja-korteriuhistuseadus (28.11.2018)

Behr, I., Jaadla, A., Kinnunen, H., Kolk, K., Koppel, A., Marttila, M., Ratnik, E., Ruelle, H.
Kinnisvara haldamine ja majandamine: Kdsiraamat korterithistule. Tallinn: EHITAME, 1998

Korteriomandi- ja korterilihistuseadus (Vastu véetud 19.02.2014 RT |, 13.03.2014, 3

joustumine 01.01.2018) — Elektrooniline Riigi Teataja
https://www.riigiteataja.ee/akt/109052017015 (30.11.2018)

Milliseid olulisi muudatusi t6i kaasa 1. jaanuaril 2018 jéustunud korteriomandi- ja
korterituhistuseadus? TGS Baltic advokaadibiiroo
http://tgsbaltic.com/uudised/kasulik/milliseid-olulisi-muudatusi-toi-kaasa-1-jaanuaril-
2018-joustunud-korteriomandi-ja-korteriuehistuseadus (30.11.2018)

Ehitusseadustik (Vastu véetud 11.02.2015 RT |, 05.05.2015, 1 jdustumine 01.07.2015) —

Elektrooniline Riigi Teataja https://www.riigiteataja.ee/akt/105032015001 (30.11.2018)
Kréonstrom, J., Liias, R. Kinnisvara korrashoiu strateegia ja korraldus eluaseme omanikule.
Tallinn: TTU kirjastus, 2004

Liias, R. Hoone hooldusraamat. Tallinn: TTU kirjastus, 2001

Kréonstrom, J., Liias, R. Eesti kinnisvara haldajate ja hooldajate liidu
kutseprofesionaalsuse tagamise ja arendamise siisteemi alused. Tallinn: TTU kirjastus,
2000

Kroonstém, J., Liias, R., Nuuter,T., Pddro, M. Kinnisvara korrashoid omanikule. Tallinn: TTU
kirjastus, 2007

Jaanus, S., Kréoonstrém, J., Liias, R., Norma, K., Pdaro, M. Kinnisvarahalduri kdsiraamat.
Tallinn: TTU Kirjastus, 2004

Kinnisvara korrashoiu kutseala kutse andmise tldinfo. MTU Eesti Kinnisvara Korrashoiu

Liit. https://www.ekkliit.ee/kutse-andmine/ (02.12.2018)

35



16. KVO05: Korteriomandina ostetud-muitidud kinnisvara asukoha ja suuruse jargi (2009-2016,

kvartalid) (2019) Statistikaamet. www.stat.ee (6.01.2019)

36



LISAD

Lisa 1. Kusitlus

Kortermajade haldamise vordlus

Tere!

Minu nimi on Anna Grete Kompus ja ma olen Tallinna Tehnikallikooli kinnisvara korrashoiu eriala
tudeng. Paluksin Teie abi oma 16putd6 tegemisel vastates jargnevale kiisimustikule. Kisimustikust
saadud andmed Uldistatakse ehk t60s ei kasutata korterithistute nimesid ega aadresse.

Tanan Teid vaga leitud aja eest, et aidata mind minu 16put66 valmimisel.

Ette tdnades
Anna Grete Kompus

* Required

-

. Objekti aadress
Objekti aadress ei ole oluline, kuna 16putdds
andmed Uldistatakse. Kuid see aitab mul aru
saada, kes on kusitlusele juba vastanud :)

2. Kes haldab kortermaja? *
Mark only one oval.

Korterithistu ise

Haldusfirma

3. Mitu korteriomandit on selles majas? *

4. Kortermajas olevate eluruumide iildpind *

2013

Siia palun sisesta 2013. aastal haldus-, hooldus-, heakorra- ja remonditdddele kulunud summad.

5. Kulu haldusteenusele *

6. Kulu hooldusteenusele *

7. Kulu sise- ja vdliheakorrale *

8. Kulu remonditéodele *
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2014

Siia palun sisesta 2014. aastal haldus-, hooldus-, heakorra- ja remonditéédele kulunud summad.

9. Kulu haldusteenusele *

10. Kulu hooldusteenusele *

11. Kulu sise- ja véliheakorrale *

12. Kulu remonditéodele *

2015

Siia palun sisesta 2015. aastal haldus-, hooldus-, heakorra- ja remonditéédele kulunud summad.

13. Kulu haldusteenusele *

14. Kulu hooldusteenusele *

15. Kulu sise- ja véliheakorrale *

16. Kulu remonditéodele *

2016

Siia palun sisesta 2016. aastal haldus-, hooldus-, heakorra- ja remonditdédele kulunud summad.

17. Kulu haldusteenusele *

18. Kulu hooldusteenusele *

19. Kulu sise- ja véliheakorrale *

20. Kulu remonditéodele *
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2017

Siia palun sisesta 2017. aastal haldus-, hooldus-, heakorra- ja remonditéddele kulunud summad.

21. Kulu haldusteenusele *
22. Kulu hooldusteenusele *
23. Kulu sise- ja véliheakorrale *

24. Kulu remonditoodele *

Allikas: autori koostatud
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