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SISSEJUHATUS

Riigi Kinnisvara AS (edaspidi RKAS) saab riigilt aastas tile ca 200 000 m? pinda, mida on vaja

hallata. Ajavahemikul 2011-2016 suurenes tegevusmaht rohkem kui kolm korda.

Vastavalt RKAS strateegiale 2017-2020 on vdetud eemirgiks jatkuva tsentraliseerimise ja tdhusa

tookorralduse abil sdilitada ja suurendada kinnisvara korrashoiu kulude mastaabisaistu.

Kuigi RKAS ise otseselt korrashoiuteenuseid ei paku, siis seni kuni tegemist on majanduslikult
efektiivse tegevusega, ostetakse teenused sisse erasektorist. Selline ldhenemine vajab aga pidevat
teenusehindade prognoosimist ning analiilisimist hindamaks, millal ja millisel kujul on vajalik ja

mdistlik modelda uute lahendusete ja suundade peale, et tdita pikemaajalisi eesmérke.

Seoses hallatava kinnisvara mahutude suurenemisega, viib RKAS igal aastal 1dbi
heakorrateenuse hankeid keskmiselt sajale objektile aastas. Tegevuse tulemusena laieneb ka iga
lisandunud objektiga huvitatute ring, kellele ldheb korda heakorrateenuse kulude olemus ning
nende tegelik kujunemise muster. Kahjuks jddb aga aegajalt arusaamatuks, miks ei ole
vorreldavad sama kliendi hooned vGi miks ei ole moistlik vorrelda tildist keskmist ruutmeetri
maksumust hoonetega, kus tegelik heakorrateenuse makumuse voti peitub detailides, millega ei

osata alati arvestada.

Kéesoleva t66 eesmirk on vilja selgitada ning tédpsustada millised on piirkondade ja hoonete

tiilipide erisused, millega tuleb teenust hankides ning eelarvet koostades arvestada.

Esimene peatiikk ehk teoreetiline osa kisitleb kinnisvara korrashoiu pohimdtteid ja olemust,

selle kulusid ja nende jagunemist.

Teine osa vaatleb heakorrateenuse hangete ldabiviimise pdhimotteid ning Riigi Kinnisvara AS

praktikat hangete korraldamisel.



Kolmas osa analiiiisib valimi pdhjal tehtud vordluseid kuivord suuri seoseid ning mdjutusi
avaldavad hoonete tiiiibid ja piirkonnad heakorrateenuse hindadele. Lisaks vaadeldakse

tdiendavaid aspekte, mis analiiiisi kdigus ilmnesid.



1. KINNISVARA KORRASHOIU OLEMUSE TUTVUSTUS

Too esimeses peatiikis antakse lilevaade kinnisvara korrashoiu teoreetilisest poolest, kus
selgitatakse kinnisvara korrashoiu pohimotteid ning heakorrateenuse paiknemist kinnisvara

korrashoiu stisteemis.

1.1 KINNISVARA KORRASHOID

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

vastaks ndutava otstarbe tditmiseks esitatavatele tingimustele (Kinnisvarahalduri... 2007: 7).

Koik organisatsioonid, olenemata valdkonnast ja kuuluvusest vajavad oma tegevuste

elluviimiseks korras hoitud ja sobivat kinnisvara.
Otstarbe jéargi saab inimeste kasutuses olevat kinnisvara jaotada kaheks (EVS 807:2016):

o tookeskkonda tagav;

e clukeskkonda tagav.

Mbolemal juhul on kesksel kohal inimene oma soovide ja vajadustega — vaid korras hoitud
kinnisvaraobjekt ja sellel loodud kvaliteetne kinnisvarakeskkond tagavad sobiva ja ohutu

tegevuskeskkonna nii elamiseks kui ka tooiilesannete tditmiseks (EVS 807:2016).

Selleks, et tagada kvaliteetset kinnisvarakeskkonda on vajalik mdista, kes ja millises rollis seda

tagada saavad.

Kinnisvara korrashoius on vilja kujunenud klassikaline kolmnurk (Joonis 1), mille tipus paikneb
oma Oiguste ja kohustustega kinnisvara omanik. Kuigi omanik voib olla iga (teovdimeline)
inimene, peab tegevuseks objektil olema omaniku otsus voi heakskiit. Seega on tema nn olukorra

valitseja (Kinnisvarahooldaja... 2008: 11-12).
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Joonis 1. Kinnisvara korrashoiu klassikaline kolmnurk

Allikas: Kinnisvarahalduri...(2007); k11

Kolmnurga alumised nurgad tdidavad aga kinnisvara kasutajad ja haldajad ning hooldajad ehk

korrashoidjad.

Nii nagu eelpool juba mainitud on just kasutaja see, kelle jaoks on kinnisvarakeskkond kdige

olulisem aspekt oma tegevuses.

Korrashoidjate roll on pigem professionaalne kiilg, kus tdidetakse tookohustusi olles samas

vaheliiliks kasutajale ja omanikule, et tagada parim vdimalik kinnisvarakeskkond.

Selleks, et saavutada kinnisvara korrashoiu eesmirke vastavalt ndutud tingimustele, tuleb

alustada kinnisvara kasutuseale esitatavatest nouetest.

Ehitusseadustik sitestab, et ehitis peab kogu oma kasutusea viltel vastama selle kasutamise
nduetele ja olemasolu viltel olema ohutu. Selleks on Ehitusseadustik kehtestanud ehitisele

nduded, mis hdolmavad (EhS § 11 Ig 2, 2017):

e mehaanilist vastupidavust ja stabiilsust;

e tuleohutust;

e hiigieeni, tervist ja keskkonda;

e kasutamise ohutust ja juurdepddsu, sealhulgas ehitisest inimeste evakuatsiooni ja pddste
vajadusi ning operatiivkaarti;

e kaitset miira eest;

e cnergiasdistlikkust ja -tShusust;

e loodusvarade sdistvat kasutamist;



e puudega inimeste erivajadusi;

e chitise toimivust ja koostoimimisvdimet ning tihilduvust;

e kasutusotstarbest ja kasutamisest tulenevaid ndudeid ehk seisundindudeid, sealhulgas
korrashoiundudeid;

e chitise ja selle asukoha mérgistamist.

Nimetatud loetelust saab tuua mitmeid paralleele ja seoseid ka heakorrateenusega, mis otseselt
vOi kaudselt on seotud nende nduete tditmisega. Olgu selleks digesti hooldatud pdrandakatted voi

nduetekohaselt kogutud jadtmed.

Selleks, et pikendada hoone eluiga ning oleks tagatud kvaliteetne kinnisvarakeskkond on vajalik
koostada kinnisvara korrashoiukava, mis sisaldab endas korrashoiuks vajalikke tegevusi,

protseduure, ressursse ja ajaskaalat ning korrashoiutegevuste ldbiviimiseks vajalikke dokumente.

Uheks vdimaluseks on votta kasutusele standard, et kaardistada tegevused ja tulemused iihtsete
arusaamade pohiselt. Selleks on vilja tootatud standard EVS 807:2016 ,,Kinnisvarakeskkonna

juhtimine ja korrashoid*.

Kinnisvara korrashoiu tegevused on jagatud standardi EVS 807:2016 jéargi komplekstegevustesse

(Tabel 1).

Tabel 1. Kinnisvara korrashoiu komplekstegevused

Komplekstegevuse nimetus Lithendid
100 Kinnisvara haldamine Haldamine
200 Ehitise tehniline hooldamine Tehnohooldus
300 Heakorratodde tegemine krundil ja hoones Heakorratood
400 Renoveerimistood kasutusea jooksul Remontt6od
500 Kinnisvara omanikukohustuste kandmine Omanikukohustused
600 Energia, vee ja kommunikatsiooniteenuste tagamine Tarbimisteenused
700 Tugiteenuste osutamine Tugiteenused
800 Ehitus ja rekonstrueerimine kasutusigade vahel Arendamine
900 Korrashoiukulude katteallikad Tulud

Allikas: EVS 807:2016



Korrashoiukava planeerides ja teostades peab arvestama kindlasti omaniku soove ja eesmirke,
mille elluviimisel ei tohi unustada ka kasutajate tegelikke vajadusi. Seejuures tuleb siiski jilgida,

et tegevused ei oleks vastuolus digusaktidest tulenevate nduete ja kohustustega.
Kinnisvara korrashoiukava koosneb iildosast, eriosadest ja lisadest.

Uldosa koosseisu kuuluvad andmed, mis sisaldavad vihemalt jirgnevaid dokumente

(EVS 807:2016):

¢ ldahteandmed ja olemasolevad dokumendid, mh kinnistu ja ehitise pass, ehitusprojekt-
dokumendid, kasutusluba, kindlustused, iilevaatuste aktid, kasutus- ja hooldusjuhendid,
kehtivad lepingud, millel on mdju korrashoiutegevuste elluviimisele;

e kinnisvarakeskkonna juhtimist kirjeldavad dokumendid, sisaldades haldamisega seotud
ja omanikukohustuste tditmist; tarbimis- ja tugiteenuste vajadust ning nende tditmise
korraldamise kirjeldust, samuti korrashoiustrateegiat, korrashoiukava iildkirjeldust ja

majanduskava.

Eriosad késitlevad tehnohooldust, tugiteenuseid, remont- ja ehitustdid ning heakorratoid.

Heakorratoid késitlevas osas, kajastatakse heakorratodde kava tehnilist kirjeldust, mis sisaldab

viahemalt jargmist (EVS 807:2016):

¢ kinnisvaraobjekti ruumi- ja krundiplaani koos nende kasutusfunktsioonide ja pindade
seisundi kirjeldustega;

e teenuse osutamise tulemusel saavutatava puhtusastme kirjeldust ruumide ja krundiosade
kaupa;

e heakorrateenuse tehnilisi kirjeldusi, sh puhtus- ja koristustaseme tagamise tegevuste
mahtu ja sagedusi ning pinnakattematerjalide ja krundiosade hooldus- ja
puhastusjuhendeid, hooldusraamatu vormi kirjeldust;

e cttendgematute hooldus- ja puhastustoode, aga ka lisaks tellitavate heakorratoode
tegemise ja tasustamise tingimuste kirjeldust;

e heakorrateenuse hindamise kriteeriumite ja jarelevalve korraldamise kirjeldust.

Kuigi kinnisvaraobjekti korrashoiukava planeerides tuleks ldhtuda reaalsetest vajadustest ehk
korras hoitava vara seisukorrast, soltub tegelik korrashoiukava lisaks kinnisvaraobjekti

tehnilisest seisundist ka kasutusotstarbest ja inimeste soovidest ning suhetest.



Samas tuleb arvestada, et iga kinnisvaraobjekt on unikaalne. Seega tuleb tegevusi kavandada
lahtuvalt nii korrashoiu iildistest pohimdtetest kui ka iga objekti eripédrasid arvestades. Seega

voib pealtndha kahe sarnase hoone vajadused olla kiillaltki erinevad.

Uheks iildiseks indikaatoriks on vdimalus lihtuda ehitise otstarbest, mis annab esialgse sisendi
iseloomustamaks hoone tegelikku kasutuse eesmirki. Sellekohane jagunemine tuleneb
majandus- ja kommunikatsiooniministri 02.06.2015 maédrusest nr 51 ,,Ehitiste kasutamise

otstarvete loetelu”.

Eelkirjeldatud aspekti analiilisitakse tdpsemalt t60 kolmandas osas, kus vdrreldakse

hoonetiitipide kulusid heakorrateenuse kulude raames.

1.2 HEAKORRATEENUSE OLEMUS

Heakorrateenus on heakorratodde (puhastamine ja koristamine) teostamine krundil ja
hoones/hoonetes sisaldades koiki tegevusi, mis on seotud ettendhtud puhtuse tagamisega ning
kinnistul ja hoonetes (ruumides tervikuna ja {iksikutel tarinditel) tekkinud mustuse ja jddtmete

korvaldamisega (EVS 807:2016).
Heakorratoode tegemisel on jargmised pohilised eesmérgid (EVS 807:2016):

e saavutada korrastatavate ruumide ja pindade esteetilisus (esinduslikkus ja meeldivus)
esmajoones kasutajatele;

e tagada ohutus kasutajatele (nt likvideerides jddst ja mirgadest puulehtedest tulenevat
libedust voi korvaldades lumest ja langenud okstest tekkinud takistusi);

e tagada hiigieenilisus kinnistul, kdrvaldades haigusi tekitada vdivat mustust (haiguste
profiilaktika) ning likvideerides haiguste voimalikke edasikandjaid (putukate ja nériliste
torje);

e tasakaalustada kinnisvara eluea jooksul ilmnevaid tehnomajanduslikke protsesse:
mustuse pikaajaline toime védhendab eriti tarindite pinnakatete eluiga; liigne ja
pohjendamatute tehnoloogiate kasutamine puhastamisel (pesemisel, kiilirimisel)

vihendab pinnakatete vastupidavust ja esteetilisust.



Viliheakorratodde all moistetakse tolmu-, liiva- ja prahikoristust, talvisel ajal lume- ja
jadkoristust ning libedustorjet. Selliste tegevuste puhul on oluline tegevuste sageduse ja sisu
kirjeldamine, sh sobiva tulemuse saavutamine. Sarnaseid toid tehakse ka siseruumides, kus
noutavat tulemust kirjeldavad ildjuhul hiigieeninduded t66- voOi  elukeskkonnale

(EVS 807:2016).

Selleks, et kohustusi ja tulemusi paremini mdista on paljud kohalikud omavalitsused kehtestanud

oma haldusterritooriumile heakorraeeskirjad, mis kirjeldavad ndutud tulemust.

Uldiselt saab heakorratodde puhul lihtuda sarnastest, iihiskonnas juba aktsepteeritud

pohimotetest.

Vajalike heakorratodde méiératlemisel ja nende kirjelduste koostamisel on aluseks eelkdige
hoone ja krundi ning nende pindade ja materjalide, aga ka ruumide kasutus- ja hooldusjuhendid,
samuti varem tehtud heakorraobjekti iilevaatused ja uuringud jms heakorratoode vajaduse

madratlemise alused (EVS 807:2016).

Uheks voimaluseks on votta kasutusele standard, et kaardistada tegevused ja tulemused iihtsete
arusaamade pohiselt. Heakorrateenuse kaardistamisel on selleks sobilik EVS 807:2016

»Kinnisvarakeskkonna juhtimine ja korrashoid*.

Kuna standardi kasutamine on vabatahtlik, siis tulenevalt osapoolte soovidest v3ib seda kasutada
ka osaliselt iiksikute teenuste voi kohustuste midratlemisel. Samas on Idpptulemus kompaktsem
ja selgem kui need pohimotted voetakse kasutusele tervikuna, minimaliseerides vastuolusid ning

nn ,,hallide alade” olemasolu laiemas kinnisvara korrashoiu moistes.
b

Standardi EVS 807 jargne komplekstegevus koodiga 300 (heakorratodd) on jagatud jargmisteks
alakoodideks tegevusriithmade kaupa (Tabel 2):
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Tabel 2. Koodi 300 (heakorrat6od) alakoodide jaotus

Tegevuse | Tegevuse
Kood alakood Tegevuse nimetus

310 Kinnistu vélisterritooriumi korrashoid (krundihooldus)
311 Soiduteede ja parklate heakord
312 Konniteede ja radade heakord
313 Parkmetsade ja haljasalade heakord
314 Looduslike metsaalade heakord
315 Veekogude ja kaldaribade heakord
316 Spordi- ja ménguviljakute heakord
319 Kinnistu vélisterritooriumi muu korrashoid

320 Ehitiste vélispiirete ja tarindite puhastamine (Ehitise vélishooldus)
321 Hoonete fassaadide puhastamine
322 Akende ja vitriinide pesemine
323 Katuste puhastamine
324 Hoone fassaadide erielementide puhastamine
325 Vilistreppide siivapesu
329 Ehitise muude vélispindade puhastamine

330 Siseruumide koristus ja puhastus
331 PGhiotstarbeliste ruumide puhastamine ja koristamine
332 Uldkasutatavate ruumide puhastamine ja koristamine
333 Tehniliste ruumide puhastamine ja koristamine
334 Pdorandate siivapesu
335 Pdorandate kaitsetootlus
338 Ehituskonstruktsioonide ja  tehnosiisteemide  erakorralised

puhastustood

339 Muu siseruumide koristus

340 Jadtmekaitlus
341 Biojditmete kaitlus
342 Papi ja paberi kiitlus
343 Klaasist jadtmete kéitlus
344 Metalljadtmete kéitlus
345 Plastjaatmete kaitlus
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346 Olmejéaatmete kiitlus
347 Keskkonnaale kahjulike jadtmete kéitlus
348 Ehitusprahi kéitlus
349 Muud jddtmete kaitlus
350 Kahjurite torje
351 Kahjurputukate trje
352 Nariliste torje
353 Hulkuvate koerte, kasside ning lindude piitidmine
354 Mikroorganismide tdrje
359 Muud torjetdod
360 Lippude heiskamine
361 Riigilipu heiskamine
362 Muude riikide ja riikide tihenduste lippude heiskamine
363 Firmade ja organisatsioonide lippude heiskamine
390 Muud heakorrat6od

Allikas: EVS 807:2016

Eelpool toodud tabeli jargi kirjeldab standard &ra ka todde tegevuse ja tulemuse, mida on hea

votta aluseks tegevuste kirjeldamisel ning iiheselt mdistmisel.

Seda on vaja eelkdige selleks, et viltida arusaamatusi teenuse pakkuja ja tellija vahel. Lahtuvalt
oma huvidest vOib arusaam olla kallutatud - teenuse pakkuja soovib pakkuda minimaalset
teenust maksimaalse hinnaga ning teenuse tellija saada maksimaalset teenust voimalikult madala

hinnaga.

Seega mida tipsemalt on &dra kirjeldatud teenuse sisu ja eeldatav tulemus, seda paremat

16pptulemust on kogu koostdost oodata.

Kuna kinnisvara korrashoid on samuti ajas arenev ja uuenev, siis on ka selle valdkonna tegevuste
kirjeldused ja vajadused ajas tdpsustunud. Aastal 2016 anti védlja uus EVS 807 standardi
versioon, kus vorreldes eelmise EVS 807 versiooniga (aastast 2010) on uude standardisse toodud
tdiendavad heakorratéid puudutavad koodid koos kirjeldustega. Lisandunud on koodid 338
(ehituskonstruktsioonide ~ ja  tehnosiisteemide erakorralised  puhastust6od), 354

(mikroorganismide torje). Tapsustatud on ka rithma 350 (kahjurite tdrje) alategevusi.
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Lisaks tegevuste ja ootuste kirjeldamisele ning kokkuleppimisele on iiheks oluliseks osaks
heakorrateenuse puhul ka teenuse kvaliteedi modtmine. Nimetatud tegevus on aga

heakorrateenuse puhul suhteliselt keerukas tilesanne.

Kvaliteedi mdotmine peab olema konkreetne ja siistemaatiline hindamisviis. Mdotmise eesmark
on leida arendamist vajavad tegevused, tOsta kinnisvarahoolduse kvaliteeti ja muuta tegevuse
jatkuv hindamine teeninduse piisiosaks. Modtmisega hinnatakse nii organisatsiooni kui ka

hooldusfirma dnnestumisi eesmérkide saavutamisel (Nuuter (2002), 47).

Selleks, et teenuse kvaliteeti hinnata, tuleb leida selleks sobiv modtiihik (kvaliteedi etalon).

Kvaliteet kujuneb tavaliselt mitme erineva hinnangu arvamuste tulemustest (Nuuter (2002), 47).

Oluline on jélgida nditajate muutumist. Parimal juhul hoiatavad mooturid aegsasti halva
kvaliteedi eest ja avastatud korvalekalded annavad alust korrigeerivateks abindudeks. M3dotmine
mojutab ka inimeste kditumist. Kui kvaliteedimddturite eesmérgid on toid tegevale personalile

teada, kinnitatakse moddetavale enam tdhelepanu ja 1opptulemus paraneb (Nuuter 2002, 47).
Teenuse kvaliteeti hinnatakse tavaliselt jargmiste nditajatega (Kinnisvarahalduri..., 2007, 155):

e Kkliendikeskuse olemasolu;

e teenuse juhitavus ja selle pidev tiitmine;

e sujuv infovahetus ja parterite koostdo;

e personali tdiendkoolitus;

e tulemusjuhtimine (eesmirgi plistitamine ja selle saavutamine);
e muutustega arvestamine ja kohanemine;

e piiritletud vastutus tulemuste saavtumise eest.

Tulemuse moGtmisel on kasutusel erinevaid meetodeid.

Uheks vdimaluseks on heakorrateenuste puhul kasutada standardis EVS 914:2012 (Koristuse
kvaliteedi kokku leppimine ja hindamine) toodud metoodikat, mis on loodud standardi
INSTA 800 alusel. Selle standardiga kirjeldatakse siseruumide koristus- ja puhastustodde

kvaliteedi kindlakstegemise ning hindamise siisteemi.

Standardi raskendamiseks on vajalik koostada kvaliteediprofiilid, mis vastavad

kvaliteeditasemele 0-5. Kontroll toimub vdhemalt kord kvartalis, valimi alusel ning selleks
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teostatakse visuaalne kontroll mustuse méédramiseks pindade-esemete gruppide kohta

viljatootatud meetodil (EVS 914:2012).

Selleks, et rakendada INSTA 800 pdhimdtteid on vajalik nii teenuse tellija kui ka teenuse

pakkuja piisav teadmiste tase, et tagada {ihene arusaam protsessi toimimisest ja sisust.

Naiteks Riigi Kinnisvara AS kasutab kontrollimeetodit, mis pdhineb visuaalsel vaatlusel ning
valim selgitatakse vilja vajaduspdhiselt ja/vdi juhuslikult. Ulevaatusi teostatakse nii plaaniliselt
kui ka pisteliselt, et tagada vastavus lepingu tingimustele ning kliendi ootustele. Juhul kui
kvaliteedikontrolli tulemustes ei jouta liksmeelele, siis kaastakse ka sdltumatu ekspert. Selline

vajadus on olnud pigem erand.

Uheks oluliselt osaks kvaliteedi hindamisel on ka kliendi tagasiside, mille kohta kogutakse

igakuiselt infot.

Regulaarne tagasiside kliendiga on organisatsioonile véértuslik teave sellest, millised
valdkonnad  vajavad tdiendavat tdhelepanu eriti  funktsionaalse kvaliteedi  osas

(Nuuter, 2002; 35).

Seega on parima teenusekvaliteedi tagamisel oma roll koigil osapooltel kuid Idpptulemusena
peab jéllegi olema tagatud nii tellija (omanik) kui kliendi (kasutaja) rahulolu, mis taandub

esimeses peatiikis késitletud kinnisvara korrashoiu klassikalise kolmnurga loogikale (Joonis 1).

1.3 HEAKORRATEENUSE KULUD

Heakorrateenuse kulud on seotud heakorratéode tegemisega krundil ja hoones, kus puhtuse ning
korrashoiu tagamine krundil ja sellel paiknevatel viikevormidel digusaktides ettendhtud tasemel
ning hoonete vilispindade ja siseruumide koristamine ja puhastamine, on sobilik nende

omanikule ja kasutajale (EVS 807:2016).

Heakorratoode kulud olenevad ettendhtud kvaliteedist ning t66de korraldusest. Kulude
hindamiseks tuleb eelkdige mdodta ja liigitada heakorratdid vajavad pinnad ning territoorium ja
seejarel koostada kvaliteedindudeid kas klassidena voi muul viisil. Kvaliteedindue néitab

16pptulemust, mida soovitakse.
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Heakorratdoode kulude kujunemisel on miérava tahtsusega projekteerimisel valitud lahendused ja
materjalid. Histi koostatud projektlahendus peaks kirjeldama ka siisteemi vdoi tarindi
puhastatavust ning seda, kuidas t6id teha. Piiratud vahendite korral tuleks valida lahendused, mis
valminult on odavad hooldada. Koristuse kiiruse seisukohast on oluline sisustuse paigutus ja

kinnitusviis (Nuuter, 2002; 25-26).

Mitte védhemtdhtis on hinna kujunemisel heakorra seisukohast ka kinnistu ja hoone

esinduslikkus, mis on médrava tihtsusega ka teenuse hinna kujunemise maistes.

Heakorrateenuse tellimisel on oluline koht kinnisvaraobjekti tehnilisel kirjeldusel, kuhu on
koondatud kokku andmestik, mille alusel on teenusepakkujal voimalik teha pakkumus

heakorrateenuse osutamisel.

Kui esialgu tundub, et nditeks porandakatte materjali osakaal ning valik ei oma suurt tdhtsust,
siis parima tulemuse saamiseks oleneb paljuski just kvaliteetsete ning Oigete hooldus ja

kaitseainete kasutamisest, et pikendada pdrandate eluiga ning véljandgemist.

Kui hoone omab lisaks veel néditeks esinduslikku funktsooni, tuleb kindlasti vaadata iile ka

tegevuste sagedused, et tagada tavapirasest kdrgemad puhtuse tasemed.
Heakorratoode kulud koosnevad iildiselt kolmest pShilisest osast:

e toojoukuludest;

e puhastusainete ja koristustarvikute kulust;

e ldkuludest.
Kodige priaarsemaks kululiigiks on korrashoiutegevuste puhul ajakulu. T66joukulu korrektse
madramise aluseks on usaldusvdidrne tooajakulu arvestus. Teatud t6dde puhul on palgakulu

ilmselt ka suurima osakaaluga vastavaa t66 kogukuludes (Liias 2001; 32-33).
Uldkulude hulka tuleb arvestada (Liias 2001; 32-33):

e ettevotja kulud — kulud, millede tipne kalkuleerimine ei ole véga otstarbekas;

e mdistlik kasum — korrektselt tdidetud lepingukohustuste puhul on igal ettevotjal
pohjendatud digus saada kasumit, milel suurus ei olene mitte ainult ndudmise-pakkumise
vahekorrast, aga paljuski ka tellija kditumisest turul;

e risk— iga kinnisvaraobjekti ning sellel tdidetavate kohustuste kirjeldused koos kaasnevate

tingimustega voivad kaasa tuua suuremaid voi vdiksemaid hilbeid.
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Seega tuleb teenuse hinna kujunemisel arvestada mitmete hinna komponentidega. Samas on
tiheks parimaks eelduseks kinldasti kogemus ja kvalifitseeritud ning usaldusvéirsed to6tajad.
Mida teadlikumad ja oskuslikumad on té6tajad, seda paremini saadakse hakkama oma
iilesannete tditmisega. See vOib omakorda anda mairkimisvéérset voitu nii tarvikute kui

puhastusainete kuludes kui ka tulemuse efektiivsemas saavutamises.

Siinkohal ongi teenusepakkujal keeruline iilesanne selgitada vilja parim kesktee vdimalikult
motiveeriva todtasu ning tulemuse saavutamise efektiivsuse vahel. Seejuures olles
konkurentsivoimeline ka avatud sektori riigihangetel, kus iildjuhul on parima pakkuja

kriteeriumiks madalaim hind.
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2. HANGETE KORRALDAMISE POHIMOTTED JA SENINE
PRAKTIKA

Too teises peatiikis selgitatakse hangete korraldamise pdhimdtteid ning kirjeldatakse RKAS-i
senist praktikat heakorrateenuse hangete korraldamisel koos hangete jagunemise ja portfellide

kirjeldusega.

2.1 HANGETE KORRALDAMISE POHIMOTTED

Hangete korraldamisel tuleb ldhtuda kehtivast diguslikust korraldusest, nii Euroopa Liidu

oigusaktidest kui ka riigisisestest digustest (v.a erasektoril).

Kuigi riigihangete korraldamine ei ole erasektorile kohustuslik on heaks tavaks ka erasektoris

hangete korraldamisel 1&htuda riigihangete iildisest korrast.
Hanke korraldamisel tuleb ldhtuda jargmistest pohimdtetest (RHS § 3):

e rahaliste vahendite sédéstlik ja otstarbekas kasutamine, et saavutada hanke eesmérk
moistliku hinnaga;

e konkutrentsi korral erinevate pakkumuste vordlemine, et saavutada parim hinna ja
kvaliteedi suhe;

e riigihanke ldbiviimine mdistliku aja jooksul;

e hanke ldbipaistvus ja kontrollitavus;

e pakkujate vordne kohtlemine (kui pakkujale seatakse piiranduid, peavad need olema
hanke eesmérgi shtes proportsionaalsed, asjakohased ja pohjendatud);

e olemasoleva konkurtentsi efektiivne drakasutaine;

e konkurenti kahjustava huvidekonvflikti vdltimine.

Hankeid saab viia ldbi olenevalt hanke maksumusest ning hanke eesmérgist erinevatel viisidel.
Kdige lihtsamad hangete liigid on alla piirmééara teostatavad hanked, kus hankeprotsess on lihtne

ja kiire. Selle miinuseks on piiratud summad, mille raames on vodialik hanget korraldada.
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Suuremate summade puhul on kdige enam kasutatav avatud hankemenetlus, kus pakkumuse voib
esitada iga ettevotja, kelle osalemine riigihankes ei ole vélistatud voimalike Riigihangete seaduse

(RHS) § 7 18ike 3 alusel (RHS § 51).

Protsess teenuse kaardistamisest kuni lepingu sdlmimiseni votab kiill oluliselt kauem aega kui
lihtsustatud korras hangete teostamine kuid samas ei ole siin rahalisi piirméirasid. Uljuhul on

parima pakkuja kriteeriumiks madalaim hind.

Uhe variandina saab tulemuste viljaselgitamisel kasutada vdimalust rakendada nn viirtuspdhist
(majandusliku  soodsuse) kriteeriumi.  Véadrtuspohise ehk majanduslikult soodsama
hankemenetluse korral voib pakkumuse esitada samuti iga huvitatud isik, kes vastab RHS § 7
16ikes 3 sétestatud tunnustele, kuid hanke voitja selgitatakse vélja kvalifitseerimistingimuste ja
hanketingimustes esitatud tdiendavate hindamiskriteeriumite alusel, mille eesmérgiks on leida

majanduslikult kdige soodsam pakkumus.

Parimat hinna ja kvaliteedi suhet voib vilja selgitada kriteeriumitega, mis hdlmavad
kvalitatiivseid, keskkonnaalaseid v0i sotsiaalseid kriteeriume, pakkumuse hinda voi kulu,
sealhulgas hankelepingu tditmisel tdendoliselt tekkivaid kulusid ja olelusringi kulusid

(RHS § 85 Ig 4).

Sellise hanke 1dbiviimine on tavalisest avatud hankemenetlusest veelgi mahukam ning iildiselt ka
ajaliselt kauem kestev tegevus. Kiill aga voib see hésti planeerituna ja ldbimoelduna ennast igati

Oigustada.

Lisaks eeltoodud voOimalustele praktiseeritakse heakorrteenuse hankimisel ka raamhanke
vOimalusi. Raamleping on iihe vdi mitme ettevdtja ja ithe voi mitme hankija vahel sdlmitud
leping, millega kehtestatakse lepingu kehtivusaja véltel selle alusel sdlmitavaid hankelepinguid

reguleerivad tingimused (RHS § 4 1g 15).

Erinevus avatud hankemenetluse ja raamlepingu vahel on see, et avatud hankemenetluse puhul
saavad pakkumisi esitada koik, kes kvalifitseeruvad hanke dokumentides esitatud nduetele, siis
raamhanke alusel korraldatud minikonkurssidel saavad osaleda vaid raamlepingu alusel lepingu

sO0lminud partnerid.

Kinnisvara korrashoiu hankeprotsess jaguneb oma olemuselt kolmeks suuremaks etapiks

(EVS 910:2011):
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e csimene etapp kisitleb kinnisvara korrashoiu teenuste vajaduste véljaselgitamist.

e teine etapp késitleb teenuste sisu maddramist ja kirjeldamist (hankedokumentide
koostamine).

e kolmas etapp kisitleb teenuste hankimise protsessi (hankemenetluse kui pohiprotsessi

labiviimist).

Esimeses etapis kirjeldatakse kinnisvara korrashoiu hankimise ldhtekohad (sh ajalised, ja
rahalised vdoimalused), korrashoiu algtase ja eri osapoolte ndudmised kinnisvara korrashoiule, sh
kvaliteeditase, millele korrashoiutegevused peavad vastama. Ilma vajaduse hoolika ja pdhjaliku
véljaselgitamise ja kirjeldamiseta voib 10pptulemuseks olla sobimatu teenuse hankimine

(EVS 910:2011).

Selles etapis otsustatakse ka milliseid kompleksse korrashoiuga seotud toiminguid korraldatakse

ise ja milliseid teenuseid ostetakse sisse.

Teises etapis koostatakse esimeses etapis véljaselgitatud andmete pdhjal kinnisvara korrashoiu
hankedokumentide tervikpakett, mis mh hdolmab eesmairgi kirjeldust ja strateegiat, kus
kirjeldatakse voimalikult detailselt hangitavaid teenuseid. Samuti valitakse meetodid, mille abil
tagada teenuse vastavus hankija ndudmistele. Ndiiteks kvaliteedikontrolli meetodid

(EVS 910:2011).

Riigihangete seaduse § 88 sitestab, et hanke tehnilise kirjelduse koostamisel voib hankija votta
aluseks Eesti standardiks iilevoetud Euroopa standardi. Kinnisvara korrashoius on selleks
Euroopa standard EVS - EN 15221 ,Kinnisvarakeskkonna juhtimine”. Eesti standard
EVS 807:2016 ,,Kinnisvarakeskkonna juhtimine ja korrashoid” on eeltoodud standardi tdiendus,

mida heakorrateenuste hankimisel aluseks voetakse.

Kuna standardi kasutamine on vabatahtlik, siis tulenevalt osapoolte soovidest voib seda kasutada

ka osaliselt iiksikute teenuste vOi kohustuste méaaratlemisel.
Hanke dokumendid hdlmavad soovituslikult:

¢ hanke vormi, mis médrab pakkujatele esitatavad nduded (kvalifitseerimistingimused)
ning pakkumuste sisule ja vormile esitatavad nduded, hindamiskriteeriumid ja-

meetodid ning muud andmed (kontaktisikud jms);
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e tehnilist kirjeldusst (sh teenuste loetelu, sagedused ja mahud, nduded teenuse
kvaliteedile, vastutuse jaotus);
e hankelepingu projekti voi hankelepingu olulisemaid tingimusi koos lisadega;

e pakkumuse vormid, mis abistavad pakkumuste esitamist ja vordlemist.

Kolmandas etapis viiakse valitud hankemeetodit kasutades 14bi teenuste hankimine.

Hankeprotsess holmab iildjuhul jargmisi toiminguid (EVS 910:2011):

e pakkujate kvalifikatsioon ja pakkujatele esitatavate uude nduete tdidetuse hindamine;

e pakkumuste hindamine ja vordlemine;

e vajadusel ldbirddkimiste pidamine pakkujatega (avaliku sektori hangete puhul iiksnes
juhul kui see tuleneb hankemenetluse liigist);

e parima pakkumuse valimine ning lepingu sdlmimine.

Nagu eelpool kirjeldatud hankeprotsessidest selgub, vajab hanke ldbiviimine ja ettevalmistamine
kohati oluliselt enam aega ja resrurssi kui seda osatakse ette ndha. Sellepdrast on mdistlik
planeerida vajalikud teenuse hakimised pikalt ette, et jouaks lahendada ka ootamatud vastuolud
ja probleemid, mis voOivad hanke menetluse kdigus esineda. Hankemenetlust takistada voi
viivitada vdivad mitmed erinevad asjaolud - alates andmete kogumise faasis tekkinud viivitustest
kuni hanketulemuste vaidlustamiseni, mis voivad tekitada olukordi, kus teenuse vajadus saabub

kitte ennem kui leping saab sdlmitud.

2.2 RIIGI KINNISVARA AS PRAKTIKA HEAKORRATEENUSE
TELLMISEL

Riigi Kinnisvara AS on 2001. aastal riigi kinnisvara senisest tdhusamaks haldamiseks loodud
Eesti Vabariigile kuuluv 192,2 miljoni euro suuruse aktsiakapitaliga kinnisvaraarenduse ja -
haldusega tegelev ettevdte, mille aktsiad kuuluvad 100%-liselt Eesti Vabariigile. Aktsiaid

valitseb Rahandusministeerium (Riigi Kinnisvara AS, 2017).
RKAS pakub muude teenuste hulgas ka kinnisvara haldamise teenust.

RKAS jaoks on oluline tagada kinnisvara heaperemehelik korrashoid, seejuures sdilitada ja

suurendada kinnisvara korrashoiu kulude mastaabisddstu jatkuva tsentraliseerimise ja tohusa
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tookorralduse abil. Kuna RKAS on riigihanke kohuslane, tagatakse heakorrateenus labi

riigihangete.

RKAS-i kinnisvaraportfell jaguneb oma olemuselt neljaks suureks grupiks (Riigi Kinnisvara AS,

2017):

e haldusportfell - {iliriobjektid, mis on kaetud iiiirilepingutega ja on tavaparases kasutuses;

e arendusportfell - arendusobjektid, mis on hoonestamata kinnistud, rekonstrueerimist
ootavad voi rekonstrueerimisel olevad hoonestatud kinnistud;

e miiiigiportfell - mittevajalik vara, mille hoidmine ei ole otstarbekas avaliku sektori
vajadustest ldhtuvalt;

e lepinguliste objektide portfell - haldusobjektid, mis ei kuulu Riigi Kinnisvara ASile ja

kus Riigi Kinnisvara AS osutab haldusteenust lepingu alusel.

To6s on vaadeldud peamiselt haldusportfelli kuid ka iiksikuid lepinguliste objektide portfelli

kuuluvaid objekte ning nende kulusid.

Tulenevalt kinnisvara portfellide pidevast kasvust on kasvanud ka kulu heakorrateenusele
(Joonis 2). Aastal 2016 oli RKAS tellinud heakorrateenust umbes iihele miljonile suletud

netopinnale (SNP) m*-le.
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Joonis 2. Heakorrakulude ja portfelli SNP muutused 2014-2016

Allikas: Riigi Kinnisvara AS, autori koostatud
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RKAS tellib heakorrateenuseid riigihangete korras. Suurem osa heakorrateenusest hangitakse
avatud hankemenetluse, vaartuspdhise (majanduslikult soodsaima) avatud hankemenetluse ning
raamhanke alusel korraldatud minikonkursside tulemusena. Eelistatud on avatud hankemenetlus,
kuid tletuleva vara puhul kasutatakse ajaliste piirangute tottu ka raamhanke voimalusi.
Eriobjektide ning osade suure mahuga hangete puhul on rakendatud véartuspohist

(majanduslikult soodsaim) avatud hankemenetlust.

RKAS-le kuuluv kinnisvara paikneb iile Eesti, millest tulenevalt on RKAS-1 regionaalne

struktuur pohja-, ida-, Iduna- ja ldadne piirkonnaga (Riigi Kinnisvara, 2017):

e pohja piirkond moodustub Tallinnast ja Harjumaast. Suurem osa kinnisvarast asub
Tallinnas.;

e |duna piirkond moodustub Jogeva-, Tartu-, Voru-, Pdlva-, Valga- ja Viljandimaast;

¢ ida piirkond moodustub Lééne-Virumaast ja Ida-Virumaast;

e lddne piirkond moodustub Parnu-, Rapla-, Laédne-, Saare-, Hiiu- ja Jdrvamaast.

Senise jaotuspraktika on andnud voimaluse osaleda ka vidiksema turuosaga ettevotjatel.
Piirkondlik teenuse tellimine ei killusta objekte liiga laiale alale ning seega on vdimalik pakkuda

nii teenust kuika viia 14bi jarelevalvet kindlate piirkondade kaupa.

Samas on hanke eesmirk hankida teenuseid voimalikult paljudele objektidele korraga, eeldades
selle tulemusena saada turu parimat hinda. Tegelikult esineb mastaabiefekt teatud vahemikus st,
et liiga suured mahud vdivad tekitada probleeme teenusepakkujatele, suutmata liihikese aja
jooksul leida piisavalt tdiendavat ressurssi, et katta &ra t06jou vajadus objektide
teenindamisega.Vastupidise loogikaga, et tellida igale objektile eraldi teenus on jéllegi tdiendav
halduskoormus ning ebapopulaarsete objektide (keskustest kaugel, mahud véikesed jne) puhul

vOib teenus jadda katmata.

Aastatel 2014-2015 tellis RKAS heakorrateenuseid kuueaastase lepinguperioodiga, mille
pohimote oli 2+2+2 aastat, st, et iga kahe aasta jérel on voimalik osapooltel ilma sanktsioonideta

oelda leping korraliselt iiles kui selleks peaks vajadus tekkima.

Aastatel 2016-2017 on rakendatud kolme aasta pohimdtet, ilma korralise {ilesiitlemise
voimaluseta. Selline ldhenemine annab osapooltele suurema kindluse lepingu tditmisel ning

teenuse tagamisel.
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Aastatel 2014-2017 on RKAS vilja kuulutatud 27 avatud hankemenetlusega heakorrateenuse
hanget, sh kolm véairtuspdhist (majanduslikult soodsaimat) hanget. Raamlepingute alusel on ldbi

viidud 39 minikonkurssi.

Kokku sdlmiti 78 heakorrateenuse lepingut (iga hanke osa kohta sdlmiti eraldi leping). Hangete

jagunemine toodud Tabel 3.

Tabel 3. RKAS-i heakorrateenuse hangete lilevaade 2014-2017

Hanke osad
Aasta Hangete arv* /s6lmitud Objektide arv SNP, tuh m?
lepingute arv
2014 19 25 291 587
2015 17 20 98 325
2016 18 21 200 305
2017 11 12 55 104

*siinkohal ei ole arvestatud alla piirmééara jadvaid hankeid

Allikas: Riigi Kinnisvara AS, autori koostatud

Keskmiselt laekus hankele kolm pakkumust. Parima pakkumuse hindamiskriteerium oli
madalaima maksumusega pakkumus (va majanduslikult soodsaim ehk véértuspdhised hanked).
Majanduslikult soodsaima pakkumuse puhul selgitati parim pakkumus vélja lisakriteeriumite
jargi, mis andsid tdiendavaid punkte v4i osakaale vastavalt hindamisjuhendile. Lisakriteeriumite

eesmadrk oli saada kvaliteetsemat teenust parima hinnaga.

RKAS-i tellitud heakorrateenuse hind koosneb kolmest osast: igakuisest piisitasust, reservist ja

eritoode (pdrandate slivapesu ja kaitsetdotlus ning akende pesu) maksumusest.

Reservi osakaal on kuni 2017 aastal 14bi viidud hangetel 20% piisitasust, mida on vdimalik
kasutada ettendgematute todde tarbeks. Alates 2018 votab RKAS kasutusele uued teenusepaketid
ning hindamise loogika, mille tulemusena arvutatakse reserv edaspidi kogu hanke maksumusest

15%.

Eritood (akende pesu ning pdrandate siivapesu ja kaitsetodtlus) hinnastatakse iihikhinna pdhiselt,
kuna nende td6de teostamine toimub vastavalt tellimusele ning mille tdpne méadratlemine ei ole

moistlik ega alati ette teada.
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3. HEAKORRATEENUSE HINDADE ANALUUS

Kolmandas osas kirjeldatakse heakorrateenuse hinna kujunemist ning vorreldakse
heakorrateenuse hindu 1dbi erinvate kriteeriumite. Selgitatakse vilja t60 eesmérgiks seatud

ulesande tulemused.

3.1 HEAKORRATEENUSE HINDADE KUJUNEMINE

Heakorrateenuse kulud jagunevad oma olemuselt kolmeks suureaks rithmaks:

e sischeakord (EVS 807 koodid 330 (va 334, 335), 340);
e viliheakord (EVS 807 koodid 310, 320 (va 322), 360);
o eritodd (EVS 807 koodid 322, 334, 335).

Kuna iga teenus arvutatakse vastava pinna (vilisterritooriumi pind, puhastatav pind, akende pind
jne) m? alusel (Tabel 4), taandatakse objekti maksumus hoone suletud netopinnale (SNP).

SNP on hooone kasulik pind, kuhu ei ole arvestatud korruse vélistarindite alust pinda,
sisetarindite alust pinda ja mittekandvate tarindite alust pinda. Lisaks ei arvestata ruumi alla

1,6 m kdrguseid osi (néiteks kaldpinnad) (MTM 05.06.2015 méérus nr 56).

Tabel 4. Teenuse sdltuvus pindade liigist

EVS 807:2016 Suletud Puhastatav pind Territooriumi Akende pind
tegevuse kood netopind pind

310 - - X -

320 - - -

322 - - - X

330 -

X
334 - X - -
X

335 -

340 - - -

350 - - - -

360 - - - -

Allikas:autori koostatud
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Tabelist 4 selgub, et kuna iihegi tegevuse hind ei sdltu otseselt SNP-st, siis tihendab see
tdiendavaid asjaolusid, millega tuleb nii eelarvestamisel kui pakkumuse tegemisel ja saamisel

arvestada:

e koodid 390 ja 350 on vajaduspohised tegevused ehk neid teostatakse vastavalt
tellimusele. Seega tegevuse tegelik maht selgub alles teenuse perioodil. Tasumine toimub
tanu sellele reservi arvelt.

e kood 360 soltub lipumastide arvust, lipu heiskamise vajadusest ja koigest muust
lippudega seotud nduetest ja vajadustest;

e kood 340 on seotud inimeste arvuga hoones, mille prognoosimine ei ole alati seotud
ithegi pinnaga.

e kood 310 on seotud vélisterritooriumi pinnaga, kuid sellel puudub seos hoone suletud
netopinna arvutusega;

e kood 320 puhul voib tuua osaliselt paralleele suletud netopinnaga (niiteks kui tegemist
on iihekordse majaga) kuid iildiselt sealsed tegevused ei oma otsest seost iihegi eeltoodud
pinna liigiga;

e koodid 334 ja 335 on tihedalt seotud puhastatava pinna mahuga kuid asjaolu muudab
keerukamaks pinnakatete materjalide kasutus. Seega vdivad ka need koodide mahud
omavahel erineda ning tegelikku koristusmahtu ja hinda mojutada;

e koodil 330 on otsene seos puhastatava pinnaga kuid siin jddb alati vOimalus, et
puhastatav pind voib erineda osadel juhtudel oluliselt hoone suletud netopinnast, mis
omakorda tekitab suuri erinevusi ning kallutatust ruutmeetri taandamisel suletud
netopinnale;

e kood 322 késitleb aknapindasid, milel olemus on justkui selge, samas mdjutavad akende

pesu hinda lisaks hoone kdrgus, ligipddsetavus jms;

Nimetatud asjaolud on vaid iiksikud niited sellest millega tegelikult tuleb heakorrateenuse

hindade pakkumisel arvestada.

Proportsioonis vaadelduna, kdigi hangete vorreldavaid aspekte vahemikus 2014-2016, joonistub
vilja, et kdige suurema kuluosa (2/3) iithe m? hinnast moodustavad siseheakorra koodid ning
viliheakord ja eritood jagavad olenevalt aastast {ilejadnud osa. Tulemus on aastate 16ikes olnud
varieeruv, kuna antud hinnangut on tehtud koikide heakorra avatud hankemenetlusega teostatud

hangete vditjate pealt ning erinevad teenusepartnerid omavad erinevat hinnastamise loogikat
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ning riskide maandamise strateegiat. Neid véiteid kinnitab ka Joonis 3, kus autor on varasemalt
vorrelnud koodigruppide jagunemise kaupa nende diinaamikat SNP kaudu. Samas on toimunud

aasta-aastalt heakorrateenuse hindade iildine kasv.

Hanke eelarvestamisel tuleb kindlasti arvestada ka eriobjektidega, mis ainuiiksi oma asukohalt

(véikesed saared, piiriddrsed alad vms) erinevad keskmisest m? maksumusest oluliselt.

1,2

1

0,8

0,6

0,4

0,2 -

O -
2014 2015 2016

m Siseheakord m Viliheakord Eritood

Joonis 3. Heakorra koodide hinnadiinaamika koodigruppide kaupa SNP alusel

Allikas: Riigi Kinnisvara AS, autori koostatud

Koode 350 ja 390 ei ole Joonisel 3 arvestatud kuna nende tellimine on vajaduspdhine ning
tasutakse reservi arvelt. See tdhendab, et hoone tegelik kulu ei olegi alati vordne hanke
maksumusega kuid mis ei saa olla kunagi suurem kui hanke maksumus (va juhul kui teenuse

maksumust korrigeeritakse tarbijahinnaindeksiga (THI-ga).

Tarbijahinnaindeks on indeks, mis iseloomustab tarbekaupade ja tasuliste teenuste hindade
muutust. THI avaldatakse iga kuu vaadeldavale kuule jiargneva kuu viiendal toopdeval.

Aastaindeks on leitakse 12 kuu keskmisena (Statistikaamet, 2017).

Aastatel 2014 kuni 2017 on THI varieerunud -1,9 (jaanuar 2016) kuni +4,0 (august 2017). Piisiv
tdus on olnud alates oktoober 2016 kuni oktoober 2017 (Joonis 4).
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Joonis 4. Tarbijahinnaindeksi muutus veebruar 2014 - oktoober 2017

Allikas: Statistikaamet, autori koostatud

THI-ga korrigeerimise voimaluse liks kord aastas on ettendinud ka RKAS oma heakorrateenuse
lepingutes, mis on pikemad kui kaks aastat. Seda voimalust on ka teenusepakkujad kasutanud

teenusehinna korrigeerimiseks.

3.2 VORRELDAVATE OBJEKTIDE VALIKUTE KRIEERIUMID
Heakorrateenuse hindade vordlemiseks RKAS objektide nditel oli koigepealt vajalik vélja
selgitada vorreldavad objektid ning nende valimite kriteeriumid.

Esimeseks valimi kriteeriumiks valiti vélja portfellid, kuhu on hangitud heakorrateenuseid koige

enam. Nendeks oli halduse ja lepinguliste objektide portfellid.

Jargmiseks sorditi sealne valim piirkondade alusel neljaks: pohi, ida, l4dne ja 16una piirkond.

Proportsioonid peale jagunemist on toodud Tabel 5.
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Tabel 5. Haldus- ja lepinguliste objektide portfelli jaotus

Kinnistute arv haldus- ja SNP maht (tuh m?) halduse- ja
Piirkond lepinguliste objektide portfellis lepinguliste objektide portfellis
seisuga 30.11.2017 seisuga 30.11.2017
Pohi 238 380
Ida 69 161
Laine 123 158
Louna 170 330
KOKKU 362 1029

Allikas: Riigi Kinnisvara AS, autori koostatud

Tabelist selgub, et kdige vdiksem maht objekte on ida piirkonnas ning kdige suurem valim on

pOhja piirkonnas.

Jargmiseks valimi aluseks oli hoonete tiilibid. Hoonete tiilipide klassifikatsioon néitab, mis on
hoone peamine kasutusotstarve. Kasutusotstarbe ndoue tuleneb Ehitusseadustikust, mille kohane

info kantakse ehitisregistrisse hoone iildandmete alla (Ehitusseadustik § 60 ).

Heakorrateenuse modistes annab hoone kasutusotstarve esialgse sisendi kuivord tundlik on hoone

oma puhastuskvaliteedi, t66jou kitsenduste, todaja ning toode teostamise osas.

Hoone tiilipide valikus on ldhtutud pohiliselt heakorrateenuse hangetes osalenud hoonete
tiitipidest, milleks olid jargmised kasutusotstarbega hooned:

e biiroohooned;

e teadus — ja haridushooned;

e sisejulgeoleku hooned;

e kultuurihooned.

Hoonete tiiiibi profiilide iseloomustamiseks on toodud Tabel 6 jirgmised néitlikud néitajad:
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Tabel 6. Hoonete profiilide vordlustabel

Haridus ja
Madju aspekt Biiroohoone Sisejulgeolek Kultuurihoone
teadus
E-R 08-17:00 E-R 08:00-17:00 | Enamasti 24/7 E-P 08:00-20:00
Orienteeruv .
va suvepuhkus ja
todaeg hoones ] )
koolivaheajad
Palju  viikeseid | Palju  keskmise | Ruumide suurus | Palju keskmisest
Ruumide .
ruume suurusega ruume | varieeruv suurema
iseloomustus
suurusega ruume
Varieeruvad Enamasti kergesti | Enamasti kergesti | Varieeruvad  sh
hooldatavad hooldatavad raskemini
pinnakatted pinnakatted hooldatavad
(PVC,linoleum (PVC,linoleum pinnakatted
Pinnakatted jms) jms). Esineb ka | (parkett, kivi jms)
hoone  eripérast
kasutatavaid
pinnakatteid nagu
turvapdrand jms.
Olenevalt hoone | Kitsendused Esineb Kitsendused
kasutajast ~ voib | iildjuhul taustakontrolli ildjuhul
Personali ) _
esineda puuduvad vajadust puuduvad
kitsendused )
taustakontrolli
vajadus
Koridorid, fuajee, | Klassiruumid, Koridorid, Koridorid,
Intensiivsema S ] ]
puhkenurgad, koridorid, WC-d, | fuajeed, @ WC-d, | fuajeed, WC-d,
kasutusega alad ) )
WC-d fuajee, garderoob | puhkenurgad, suured saalid (n6
hoonetes ] ) )
jousaalid, kaiguteed)

Allikas: autori koostatud
Kuna t606 iiks eesmaérkidest oli vilja selgitada kas hoone tiilip madrab dra heakorrateenuse hinna

ning kuivord avaldub see vorreldes erinevate profiilide 15ikes piirkonniti, tuli kitsendada valimit

veelkord tihe astme vorra- objektid jaotati piirkondade kaupa kategooriatesse (Tabel 7).
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Tabel 7. Hoone tiiiipide jérgi jagunemine piirkondadesse

Pohi Ida Lidne Louna Kokku

Biiroo 49 20 37 38 144
Kultuur 14 1 2 7 24
Sisejulgeolek 23 27 38 41 129
Teadus- ja

11 8 18 28 65
haridus
Kokku 97 56 95 114 362

Allikas: Riigi Kinnisvara AS, autori koostatud

Tabelist 7 selgub, et kultuuri hooned koonduvad RKAS-i portfellis enamasti kdik pohja
piirkonda. Seega vorreldavaid objekte jddb statistilises moistes vdheseks, et vaadelda seda koigi

piirkondade kaupa.

Jargmiseks suureks valimi kriteeriumiks olid objektid, millele on tellitud kdik koodi 300
alakoodid. See tdhendab, et hanke objektipdhises tehnilises kirjelduses ning pakkumuse
maksumuse tabelis on tellitud teenused koodidega 310, 320, 330, 340, 350, 360 ja 390 (sh ka
eritood 322, 334 ja 335).

Eelnimetatud kriteerium on véga oluline asjaolu mida tuleb arvestada, kuna vastasel juhul tekib
olukord, kus kulude summa taandatult SNP peale annab viga madalad m? hinnad ning seetdttu

voib see oluliselt mdjutada hangete keskmiste hindade vordlusi.

Naide: hoonele x on tellitud vaid koodid 310, 320 (va 322) ja 360 ehk vilikoristus. Kui jagada

kulud SNP peale saadakse tulemus, mille summat ei ole kuidagi voimalik seostada SNP-ga.

3.3 HOONETE VORDLUS HOONE TUUPIDE JA PIIRKONDADE
KAUPA

Vastavalt piirkondade, hoone tiiiipide ja tellitud teenuse mahtudele sai valitud igast piirkonnast
vidlja viis hoonet iga vorreldava hoonetiiiibi kohta (biliroo, haridus-teadus ja sisejulgeolek).
Kultuurihooneid ei olnud tulenevalt nende eripérast igasse piirkonda valida. Seega jii nimetatud

tiilip edasisest vaatlusest vélja.
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Biiroohooned:

Valimisse kuulus 20 biiroohoonet iile Eesti. Keskmine SNP kogu halduse ja lepingulises
portfellis on 2 300 m?2. Valimi keskmine SNP oli 2 700 m?, keskmise puhastatava pinnaga
1 900 m?. Hanked valitud objektidele oli teostatud alates 2014 kuni 2017.

Haridus-teadus hooned:

Valimisse kuulus 20 haridus-teadus hoonet iile Eesti. Keskmine SNP kogu halduse ja
lepingulises portfellis on 3 600 m?. Valimi keskmine SNP oli 4 500 m?, keskmise puhastatava
pinnaga 3 800 m?. Hanked valitud objektidele oli teostatud alates 2014 kuni 2017.

Sisejulgeolek:

Valimisse kuulus 20 sisejulgeoleku hoonet iile Eesti. Keskmine SNP kogu halduse ja
lepingulises portfellis on 2 800 m?. Valimi keskmine SNP oli 3 600 m?, keskmise puhastatava
pinnaga 3 200 m?. Hanked valitud objektidele oli teostatud alates 2014 kuni 2017.

Joonis 5 on koondatud kdigi nelja piirkonna hinnakdverad hoonetiilipide jirgi, millest selgub, et
kdige soodsam m? hind on biiroohoonetel ning teadus-haridus hooned on kdige kdrgema

hinnatasemega selles valimis. Vordluses on kasutatud suhtelist iihikut.

1,1
1 . *—— 1\ .
0,9 > -—hq
0,8 (O — ‘
0,7
0,6
0,5
0,4 T T T 1
ida IGuna ladne pohi
—&—Bliroo —fl—Teadus-haridus Sisejulgeolek

Joonis 5. Piirkonna hinnakdverad hoone tiiiipide jargi

Allikas: autori koostatud
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Joonisel 6 on koondatud kodikide vaadeldud hoonetiiiipide keskmised hinnakdverad kokku, kus
joonistub vilja, et ida piirkonnas on kulud madalamad kui pdhja ja lddne piirkonnas. Louna

piirkond jadb selle alusel keskele. Joonisel on kasutud suhtelist iihikut vordluse kajastamiseks.
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Joonis 6. Kdikide hoonete hinnakdver piirkondade kaupa

Allikas: autori koostatud

Ladne piirkonna hindasid mdjutab kindlasti iihe tegurina asjaolu, et objektid asuvad hajali ning
vahemaad on kohati suured ning ligipdds piiratud (saared ja ddrealad). See omakorda raskendab

ka toGtajate organiseerimist objektile ning toob kaasa lisakulusid.

Ida piirkonna hindasid mdjutab kindlasti odavama t66jou olemasolu, mis vdimaldab hoida

hinnad madalamad.

Kui korvutada siia majanduslikult soodsamate tingimustega teostatud hanked, mis sisaldavad
tdiendavaid kvalifitseerimistingimusi, siis nende hind on tidnu tdiendavatele noduetele ka

korgemad.

Kokkuvottes saab oelda, et kuigi nii piirkondlikult kui ka hoone tiilipide kaupa on hinnas
teatavaid erinevusi, siis kujuneb teenuse hinna pdhiosa ikkagi teenuse tdpsemast sisust ning

eesmargist.
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HINNANG JA JARELDUSED

To6 kéigus sai autor kinnitust, et vorreldavate objektide valimit on vdga raske leida kuna kahte
tihesugust hoonet ei ole olemas. Selleks, et valida védlja vidhegi vorreldavad objektid tuli lébi
tootada oluliselt suurem hulk andmemahtu, kui esialgu planeeritud. Samuti selgus t66 kdigus, et
hindade tegelikuks vordluseks ei piisa vaid pohiandmetest nagu suletud netopind, territooriumi
pind, puhastatav pind ja akende pind. Iga hoone teeb erakordseks tema kasutamise eesmirk ning

kasutaja tegelikud vajadused.

Seega on viga raske hinnata hoone heakorrateenuse maksumust vaid hoonete tildandmete alusel.
Samas tuleb ldhtuda mdistlikkusest, kas ja kui palju on otstarbekas andmeid lahti harutada ning
kui palju see tegelikult hinda muudab. Alati jadb teenusepakkujale ja tellijale risk kuivord vastab
pakkumus tegelikule teenuse mahule. Kindel on vaid see, et tegelikud kulud erinevad alati
hankemaksumusest kuna koiki kulusid ei ole vdimalik alati ette prognoosida. See ei tdihenda
seda, et tegelik kulu on suurem kui hanke maksumus. Vastupidi, tegelik kulu on véiksem, sest
hanke koostamise kdigus tuleb ette ndha pigem rohkem kui vdhem. Vastasel juhul tuleb
hankeleping 10petada ning teha uus hange, mis ei ole kindlasti teenuse tellija seisukohalt

optimaalne tegevus kui teenuse kvaliteet vastab nduetele.

Kokkuvottes saab Oelda, et kuigi kulude taandamist suletud netopinna peale ei ole mdistlik
rakendada tdies mahus kdikidel juhtudel, on see siiski kasutatav meetod, kui sellega kaasneb

tdiendav analiilis, milleks on vajalik leida tdiendavad vorreldavad kriteeriumid.

Autori hinnangul piisaks kui arvestada koefitsiente vaid piirkondade tasandil, et véltida
tdiendavaid arvutusi hoonete tiitipide kaupa, kuna 10pptulemus ei muutu sellest kuigivord
oluliselt. Samas kui andmed oleks voimalik sisestada andmebaasi koos tdiendavate
lisatingimustega annaks see oluliselt tipsemad tulemused kui selle jargi peaks vajadus tekkima.
Toos tehtud arvutused ning valimid on tehtud ilma tdiendavate andmebaasideta ning autori

hinnangul on selliste arvutuste tegemine ebaproportsionaalne aja kulu tulemuse saavutamiseks.
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UURIMISTOO KOKKUVOTE

Kéesoleva 10putdd esimeses osas kirjeldatakse kinnisvara korrashoiu teoreetilist osa ning

selgitatakse heakorrateenuse olemust ning heakorrakulude jagunemist.

Selleks, et pikendada hoone eluiga ning oleks tagatud kvaliteetne kinnisvarakeskkond

koostatakse kinnisvara korrashoiukava, mille itheks eriosaks on heakorratood.

Teine osa tddst selgitab riigihangete korraldamise protsesse ja kirjeldab Riigi Kinnisvara AS rolli
ning praktikat heakorrateenuse hangete ldbiviimisel. Kuna Riigi Kinnisvara AS haldab viga
suures mahus erinevat kinnisvara ning on riigihanke kohuslane, viib Riigi Kinnisvara AS aastas
1abi suure hulga heakorrateenuse hankeid. Selles tulenevalt oli t66 autoril voimalik votta aluseks

keskmisest suurema hulga labiviidud hangete andmeid ning analiilisida nende tulemusi.

T66 tiheks eesmérgiks oli hinnata kas ja kui palju soltub heakorrateenuse hind hoone tiiiibist ja
piirkonnast. Selleks koostas t66 autor valimi ning analiilisis saadud tulemusi erinevatest

aspektidest, mille vordlemisel kasutas suhtelisi tihikuid.

To6 tulemusena selgus, et hoonetiilipide kaupa vorreldes olid kdige madalamad hinnad
biiroohoonetel ning kdige kdrgem hind joonistus vélja teadus-haridusasutuste hoonetel. Samas ei
saa seda Oelda piirkondade kaupa vaid tegemist oli koondhinnanguga. Piirkonniti hinnad
varieerusid. Vaadeldes koiki hooneid kodikides piirkondades joonistusid vilja ida piirkonna

monevorra madalamad hinnad vdorreldes teiste piirkondadega.

Antud analiiisi tulemusi saab arvestada edaspidiste riigihangete eeldatava maksumuse

arvestamisel, eelarvete koostamisel ning teenuste hindade prognoosimisel.
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The first part of current thesis looks into the theorethical part of real estate maintenance and
describes the principals of the real estate maintenance services as well as the cost types of real

estate maintenance.

To extend the lifespan of a building and to maintain a high quality real estate environment it is
essential to develope a real estate maintenance plan that consist of several parts. On of those

parts is list of maintenance jobs.

The second part of the thesis explains the public procurement procedures and describes the roll
of the State Real Estate LTD as well as the practical cases of procuring real estate maintenance
services. Because the State Real Estate LTD manages a very large portion of different real estate
and it is the devotee of conducting a procurement process therefore the State Real Estate LTD is
conducting several procurements for maintenance services. Thanks to that fact it was possible for
the author of the thesis to involve a larger than average amount of data covering the already

carried out procurements and analyzing the results of those procurements.

One of the aims of the thesis was to assess how and how much the price of the maintenance
service depends of the building type and geographical area. To describe this the author of the
thesis selected the samples of procurement results and analyzed these from different aspects.

There are realtive units used to assess the differences and relationships.
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The outcome of the thesis discovered that the lowest costs for maintenance works were for office
buildings and the highest prices were for science and educational buildings. At the same time
one could not argue for specific geographical area but only for overall estimation. By the
geographical regions all the prices were different. Looking at all building types in all
geographical areas it was evident that the Eastern regions of Estonia had somewhat lower prices

compared to all other regions of Estonia.

The results of the current thesis could be used for calculating the estimated costs of public

procurement, to put together a budget and to estimating the prices for services.

36



© N W

10.
11.
12.
13.
14.

15

16.

KASUTATUD KIRJANDUS

. Ehitusseadustik' (01.07.2017). Riigiteataja. [WWW]

https://www.riigiteataja.ee/akt/103032017002

Kinnisvara halduri kdsiraamat (2007). Tallinn: Eesti Kinnisvara Haldajate ja Hooldajate Liit:
Kinnisvara hooldaja kdsiraamat (2008). Tallinn: Eesti Kinnisvara Haldajate ja Hooldajate Liit:
Kinnisvara korrashoiu hanke dokumendid ja nend koostamise juhend EVS 910:2011. Eesti
Standardikeskus.

Kinnisvarakeskkonna juhtimine ja korrashoid EVS 807:2016. Eesti Standardikeskus.

Koristuse kvaliteedi kokku leppimine ja hindamine EVS 914:2012. Eesti Standardikeskus.

Liias, R.(2001), Kinnisvara korrashoid késiraamat asjatundjale. Tallinn.

Majandus- ja taristuministeeriumi 02.06.2015 miédrus nr 51 ,,Ehitise kasutamise otstarvete

loetelu” Riigiteataja. [WWW]: https://www.riigiteataja.ee/akt/105062015001

Majandus — ja taristuministri 05.06.2015 mairus nr 57 ,,Ehitise tehniliste andmete loetelu ja

arvestamise alused” Riigiteataja. [WWW]: https://www.riigiteataja.ee/akt/110062015008

Nuuter, T (2002), Kinnisvara eluea 6konoomika. Tallinn.

Riigi Kinnisvara AS (2017). [WWW]: www.rkas.ee .

Riigi Kinnisvara AS jatkusuutlikuse aruanne 2015. Tallinn.

Riigi Kinnisvara AS jatkusuutlikuse aruanne 2016. Tallinn.

Riigi Kinnisvara AS i strateegia aastateks 2017-2020. Riigi Kinnisvara AS [WWW]:
http://www.rkas.ee/files/RKAS strateegia 2017_2020.pdf

. Riigihangete seadus (01.09.2017). Riigiteataja [WWW]:

https://www.riigiteataja.ee/akt/101072017001
Statistikaamet (2017). [WWW]: www.stat.ee

37



Deklareerin, et kdesolev 16put6d, mis on
minu iseseisva t00 tulemus, on esitatud
Tallinna Tehnikaiilikooli diplomi taotlemiseks
ning selle alusel ei ole varem taotletud
akadeemilist kraadi ega diplomit.

Koik t66 koostamisel kasutatud teiste autorite t66d,
pohimdttelised seisukohad, kirjanduslikest allikatest
ja mujalt parinevad andmed on viidatud.

AULOT: s
(Ave-Onne Jalakas, 10. jaanuar 2018)

Ulidpilaskood: 154152 BDRR

To6 vastab kehtivatele nouetele.

Juhendaja: oo
(Martin Kdiv, 10.jaanuar 2018)

(nimi, allkiri)

38



