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SISSEJUHATUS

Kaasaegses maailmas on uued drihooned mitte ainult funktsionaalsed struktuurid, vaid ka olulised
investeeringud, mis mdjutavad nii majandust kui ka elukvaliteeti. Nende ehitamine ja jatkusuutlik
hooldus on saanud kriitiliseks komponendiks, arvestades kiiret arengut tehnoloogias, muutuvaid
keskkonnandudeid ning kasvavat vajadust efektiivse ja jatkusuutliku infrastruktuuri jarele. Uute hoonete
ehitamisel on tahtis poorata tdhelepanu nende kavandamisele, kasutades kaasaegseid ehitustehnoloogiaid
ja -materjale, mis mitte ainult ei taga vastupidavust, vaid ka energiatohusust ja keskkonnas6bralikkust.
Samuti on oluline, et uued hooned vastaksid kaasaegsetele nduetele, mis hdlmavad turvalisust,
ligipdésetavust ning paindlikkust erinevate funktsioonide jaoks. Hoonete hea hooldus on samavdrd
oluline, kui mitte olulisem, kui nende algne ehitamine. Efektiivne hooldus mitte ainult ei pikenda hoone
eluiga, vaid tagab ka selle tdhusa toimimise kogu kasutusea véltel. See kasitleb regulaarset hooldust,
renoveerimist vastavalt vajadusele ning tehnoloogiliste uuenduste integreerimist, et hoida sammu kiiresti

muutuva keskkonnaga.

Loputdd keskendub uue &rihoone korrashoiu teenuse algatamisele hoone valmimise etapis, réhutades
strateegilist téhtsust hoolduse varakult planeerimisel. Autor vaatleb, kuidas digeaegne sekkumine
vOimaldab ennetada hoonekulumist, optimeerida kulude ja ressursside jaotust ning tagada, et hoone

vastaks pikaajalistele funktsionaalsuse ja ohutuse standarditele.

Ké&esoleva 10putdd eesmérk on analiiiisida, kuidas uue &rihoone korrashoiu teenuse algatamine juba
ehitusetapis mdjutab hoone pikaajalist jatkusuutlikkust ning loob lisandvéértust nii omanikele kui ka
kasutajatele. Samuti aru saada, millised probleemid tekivad korrashoiu teenuse algatamisega hoone

valmimise etapis ja kuidas saab need probleeme lahendada.

Ké&esoleva 16putd6 eesmérk on samuti luua korrashoiukava antud &rihoonele, mis pikendaks hoone elu-
ja kasutusiga. Korrashoiukava eesmérk on ette ndha véimalikud riskid, kavandada ennetavaid meetmeid
ja kindlustada, et vara hoitakse korras ning on alati kasutusvalmis. Samuti aitab vahendada ootamatuid
katkestusi, pikendada vara eluiga ning suurendada uldist tdhusust. Lisaks sellele v6ib korrashoiukava
aidata kaasa ressursside optimaalsele kasutamisele, kuna see vdimaldab paremat planeerimist ja

eelarvestamist.

Eesmérgi saavutamiseks on vaja tutvuda hoone, tehnosusteemide, hoone eripdrade ning



dokumentatsiooniga. Samuti eesmargi saavutamiseks on vaja uurida kinnisvara korrashoiu standardi, et
tulevikus saaks seda kasutada korrashoiukava koostamiseks. Leida probleemide lahendust ning anda

ulevaadet halduri toost ja korrashoiu strateegiast.

Oma I6putdos autor soovib késitleda kogu strateegiat alates hoone ehitamise algusest kuni valmimiseni,
selgitada koiki hooldustoid, tutvustada kohtumisi tellijate ja ehitajatega, kirjeldada dokumentatsiooni
koostamist ning rohutada halduri to6 olulisust. Autor nditab kogu korrashoiu teenuse algatamise protsessi
halduri poolt.

Ké&esolev 16puttd koosneb kolmest pohiosast.

Loputdo esimene peatiikk nimega ,,Hoone tutvustus® annab iilevaadet sellest, mille hoone néitel baseerub
antud 16put66. Peatiikis on toodud hoone nii tehnilised kui ka arhitektuurilised andmed, mis annavad

lugejale kogu Ulevaadet hoonest ning tema eripéradest ja vdimalustest.

Teises peatlikis autor radgib sellest, kuidas toimub korrashoiu teenuse algatamine, ja toob néiteid
hetkedest, millele tasub tédhelepanu p6&orata. Korrashoiu teenuse algatamine koosneb mitu osadest, nagu
kontakti loomine, pakkumine, lepingu vormistamine, kasutusloa saamine, hooldusraamat,

garantiiperiood ning energiamargised.

Kolmas peatikk on korrashoiu kava kirjeldus. Korrashoiu kava eesmark on maksimaalselt Gigesti
kirjeldada hoone korrashoidu, et tulevikus voiks lihtsam hooldust66d planeerida ning hoone eluiga oleks
pikem. Korrashoiu kava koostamiseks kasutatakse EVS 807:2016+A1:2020 standardi.



1 HOONE TUTVUSTUS

Kéesolevas 10putdds keskendutakse uue drihoone pdhjalikule anallisile. Selleks, et oleks selge

ettekujutus hoonest, alustatakse kdesoleva peatiki raames uksikasjaliku hoone tutvustusega. Antud

peatiikis antakse Ulevaade hoone tehnilistest andmetest, arhitektuurilistest joonistest ning selle

olulisematest funktsioonidest.

1.1 Hoone tehnilised andmed

Bliroohoone maapealne ehitusalune pind on 2 188,00 m?, maht on 57 517,00 m?, brutopind on 15 413,00

m? ja netopind on 14 540,00 m2. Hoone maapealne brutopind on 10 442,00 m? ja maa-alune brutopind

on 4 971,00 m2. Antud biiroohoones on 6 maapealsed korrust ning 2 maa-alused korrust. Korruse pindala

on umbes 2 568,83 m?2. Hoone Uritav pind on 8900 m? ja taiskorruse tdritav pindala on 1740 m2. Hoone

kdrgus on 24 m ja energiaklassiks on A energiaklass. (Tabel 1)

Tabel 1. Hoone tehnilised andmed

Tehnilised parameetrid Uhik Maht

Maapealne ehitusalune pind m? 2 188,00
Maht m?3 57 517,00
Brutopind m? 15 413,00
Netopind m? 14 540,00
Maapealne brutopind m? 10 442,00
Maa-alune brutopind m? 4 971,00
Maapealsed korrused 6
Maa-alused korrused 2
Korruse pindala m? ~2 568,83
Hoone Uritav pind m? 8900
Taiskorruse Guritav pindala m? 1740
Korgus m 24
Energiaklass A

10



1.2 Korruse plaan

Hoonel on 6 maapealsed korrust. Esimesel korrusel ei ole eraldi kabinette, vaid on olemas 2

kaubanduspinda ja suur rendipind, mis l&heb kasutusele thele tlrnikule. Teisel korrusel on 14 ruume,

mis on moeldud firmadele ning suur biroopind. Kolmas ja neljas korrused on hetkel tiihjad ning

ruumiplaneering vastavalt rentnike soovidele. Viiendal korrusel on olemas mitu nii avalikke kui ka

suletud kabinette, avatud t66kohti, ndupidamiste ruume ja kdnebokse. Kuuendal korrusel on samamoodi

vdga palju erinevaid kabinette kas uhele vOi mitu firmadele, administraatorid, ménguala, lasteala,

s0ogikohad, massaaziruum, serveriruum, ndupidamiste ruume ning puhkealasid. Igal korrusel on WC-

d, liftihallid, trepikojad, kilbiruumid, koristajaruumid ja garderoobid. (Lisa 1, Lisa 2, Lisa 3, Lisa 4, Lisa

5ja Lisa6).

1.3 Garaazi plaan

Hoones on 2 maa-alused garaazi korrust, kus asub parkla. Garaazi korrused on natuke tiksteisest erinevad.

(Lisa 7 ja Lisa 8). Allpool on toodud -1. ja -2. korruste ruumide eksplikatsioonid (Tabel 2 ja Tabel 3).

Tabel 2. Ruumide eksplikatsioon -1. korrus

Nimetus Pindala, m?

Kaldtee 166.3
Garaaz 1563.2
Trepikoda nr.1 15.9
Trepikoda nr.2 15.3
Liftihall 20.7
Veemd0dusolm ja pumbaruum 32.6
Rattahoid 28.0
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Tabel 3. Ruumide eksplikatsioon -2. korrus

RUUMIDE EKSPLIKATSIOON -2.KORRUS

Nimetus Pindala, m?

Kaldtee 228.3
Garaaz 1554.2
Trepikoda nr.1 15.5
Trepikoda nr.2 15.3
Liftihall 23.7
Ladu 51.7
Eesruum 11.9
Rattahoid 35.2
Ladu 65.9
wcC 3.3
Dusiruum 2.9
DusSiruum 2.9
Dusiruum 2.9
Dusiruum 3.0

1.4 Parkimine

Antud arihoone juures on parkimisv@imalus kahel viisil. 10 parkimiskohta maja ees luhiajaliseks

parkimiseks ja 89 Giuritavat parkimiskohta kahel maa-alusel korrusel. Samuti on olemas jalgrataste parkla
28 kohaga (Lisa 7 ja Lisa 8).
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1.5 Ehitise konstruktsioonid ja materjalid
1.5.1 Vundament

Arihoone vundamendi liik on vaivundament. Vaivundament koosneb postidest, mis on maasse kaevatud
vOi sinna rammitud. See toetab hoone struktuuri, hoides seda kindlalt pisti. Vaivundament tavaliselt ei
kasutata eramajade puhul vaid kasutatakse just selle hoone tidpi nagu antud drihoone. Kdrghooned

vajavad rohkem toetust, kui néiteks tavalised kahekorrulised korterelamud.
1.5.2 Vahelagi

Vahelagede kandva osa materjali liik ja kande- ja jdigastavate konstruktsioonide materjali liik on

monoliitne raudbetoon.
1.5.3 Seinad
Valisseinad

Antud hoone omab mitu tudpi vélisseinu, igal korrusel on erinevad seinad maérgistustega alates VS-1
kuni VS-13. Peamised materjalid, mida kasutatakse hoone vélisseinte ehitamisel on monoliitne
raudbetoon, betoon - d6nesplokk, graniitkiviplaat, soojustusplaat, hidroisolatsioon, metallkarkass,
kipsplaat, Komposiitfassaadiplaat Etalbond FR, tuulutusvahe / horisontaalne metallroov (perforeeritud),
tuuletdkkekips, termoprofiil-karkass ja aurutdkkekile. Vélisseina valisviimistluse materjali liik on klaas

ja looduslik Kivi.

Siseseinad

Siseseinte materjalideks on monoliitne raudbetoon, betoon-66nesplokk, kipsplaat, metallkarkass ja

siseviimistlus. Siseseinad on 6 tiitpi. Joonistel on méargitud nagu SS-1 kuni SS-6.
1.6 Katus

Katuse ja katuselagede kandva osa materjali lilk on monoliitne raudbetoon. Katusekatte materjali liik on

bituumen voi PVC plaat voi rullmaterjal.
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1.7 Ehitise tehniline kirjeldus

Ehitise tehnilised nditajad h6lmavad selliseid energiastisteeme nagu ventilatsioon, kite, jahutus ja

elektrististeemid. Samuti tehnilised seadmed nagu liftid, torustik, tulekahjuohutus jne.

Arihoone ventilatsiooni liik on konditsioneerimisega ventilatsioon, sundsissepuhe ja -valjatdmme,
soojustagastusega ventilatsioon. Jahutussiisteemi liik on tsentraalne jahutus. Hoones on kaugkiite, mis
tdéhendab, et soojusenergiat toodetakse Uhes kesksemas punktis ja seejdrel jaotatakse mitmesse
tarbimiskohta. Kuna uuritav biroohoone on mitmekorruseline, siis hoones on 3 lifti. Hoone katusel on

projekteeritud paikesepaneelid. Hoone energiaklass on A.
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2 KORRASHOIU TEENUSE ALGATAMISE KIRJELDUS

Korrashoiu teenuse algatamine hoone valmimise etapis on véga vajalik ja oluline etapp, kus on palju
niiansse, mis voivad mojutada halduri t66d. Kaasaegses maailmas on palju haldusfirmasid, kus té6tavad
toelised professionaalid. Sageli on objekti jaoks raske valida diget haldurit, kes to6taks ausalt ja
lahendaks probleeme Gigeaegselt. Firma rohkus tekitab méningaid ebamugavusi, kuna iga omanikule on

oluline, et tema hoone teenindaks nii, et see kestaks vdimalikult kaua.

2.1 Kontakti loomine

Kui algab hoone ehitamine, tkskoik kas see on &drihoone voi korterelamu, otsib hoone omanik
haldusfirmat, mis pakub oma teenuseid ja haldab hoonet pikka aega. Halduri tilesanne sel ajal on olla

aktiivne, sihikindel ja tdhelepanelik.

Enne lepingute s6lmimist peab haldur pidevalt end meelde tuletama tellijale. Nii et tellija ei unustaks
haldurit ega firmat ning véldiks olukorda, kus tellija 16puks valib téiesti teise firma. Esimeseks etapiks
on objekti tlevaatus. Haldur peab mdistma, kas see hoone sobib talle, kas ta on valmis sellega td6tama
ning kui padev ta on just sellise tlupi hoonete puhul. Enne kohtumist tellijaga tutvub haldur loomulikult
hoonega virtuaalselt, naiteks vaadates arhitektuuriplaane, uurides veebis asukohta, ning saades infot
hoone kohta livekluster.ehr.ee veebisaidilt. Kuid see pole piisav, sest elus on kdik teisiti, ja enne lepingu
s6lmimist on védga oluline objekti isiklikult kiilastada. Iga kord, kui haldur v6tab uue hoone, votab ta
endale suure vastutuse. Lepingu sélmimise hetkest peale on haldur see, kes vastutab kdige eest, mis majas

juhtub. SeetGttu peab ta esimesel kohtumisel hindama oma vdimeid ja hoone iseérasusi

Halduri Glesandeks on hoone pdéhjalik Glevaatus, konstruktsioonide ja siisteemide mdistmine, et olla
valmis kdikide ees seisvate tilesannete lahendamiseks. Haldur mérkab kodu olulisi detaile. Mitu korrust
on majas, mitu lifti, kus asub parkla/garaaz, panipaigad, koristaja ruumid. On oluline mdista, kui
keerulised on turvaststeemid selles majas, milliseid programme kasutatakse videoseire kaamerate
jalgimiseks, milliseid kaarte vOi kiipe kasutatakse. Oluline on mdista mitte ainult, millised siisteemid
antud hoones on, vaid ka seda, kuidas neid kasutada. Haldur peab teoreetiliselt tundma kdiki stisteeme,
et SOS-olukorras abi osutada. Halduri lesandeks on esmaabi andmine ja seejarel teatud spetsialistide
poole pd6rdumine. Samuti peab uurima, kas hoones on néiteks laboreid, kuna sellisel juhul on laborites

tdendoliselt keemilisi ja ohtlikke elemente ning tulekahju vdi muu 6nnetuse korral tuleb reageerida
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voimalikult kiiresti ja jduda kohale.

Tavaliselt peale hoone tutvumist toimub koosolek kinnisvara firma juhatuse litkme, halduri ja tellijaga.
Istutakse laua taha ja arutatakse labi koik vdimalikud Uksikasjad, lepingu s@lmimisel tekkida vdivad
probleemid, kusitakse Uksteiselt kiisimusi hindade, lepingu, hoone ja teenuste kohta. Samuti on oluline
aru saada, kas mdlemad pooled sobivad teineteisele, kas nad on valmis pikaajaliseks koostodks ning kas

tulevasse lepingu tingimused sobivad mélemale poolele.

Kontakti loomine see on uks olulisemaid protsesse, mida inimesed ménikord markamata jatavad. Kuid
edasiseks tooks on véga oluline jatta tellijale hea mulje, luua temaga hea suhe ja siis on edaspidi véhem
probleeme ja arusaamatusi. Uldiselt keerleb halduri t66 inimestega suhtlemise tmber, nii et tema jaoks

on esimene punkt alati kontakt oma klientide, tellijate ja tootajatega.

Selle 16putdo aluseks oleva buroohoone naitel esimene kohtumine kliendiga toimus objektil. Kus halduril
oli vdimalik kohtuda tellija, ehitajate, omaniku, projekteerija ja teiste tootajatega, samuti tutvuda hoone

ja selle tehniliste omadustega.
2.2 Pakkumine

Koosto alguse teine etapp haldusfirma ja tellija vahel on haldusteenuse hinnapakkumise koostamine.
Pakkumise tegemine on veel (ks oluline halduri Ulesanne. Erinevates firmades on erinevad
hinnapakkumised. lga ettevote valib kuidas nende pakkumine voiks vélja nagema, millised komponendid
seal sees vdivad olla, millised hinnad jne. Kuid ikkagi tavaliselt kdik hinnapakkumised sisaldavad

samasid elemente.

Oige hinnapakkumine peaks algama liihikese tutvustusega ettevéttest. See on {isna oluline punkt, millest
paljud vdivad unustada. Just see annab tellijale Ulevaate ettevottest ja selle vaartustest. Hea mdte on
esitada standard, millele ettevote toetub, et tellijal oleks téielik ettekujutus ettevGtte tegevusest. limselt
vaatavad paljud inimesed ettevotte minevikku ja kogemusi. Suurepérane, kui on vdimalik jagada
kogemusi ja hinnapakkumises radkida suurtest ettevotetest, kellega on dnnestunud koostood teha. Just

see vOib olla tellija usalduse alus ja valitakse just selle hinnapakkumise.

Kinnisvara korrashoiu teenuse hinnapakkumine vdib sisaldada mitmeid olulisi punkte. Esimene ja vdga

oluline punkt on teenuste Kirjeldus. Tellija peab algusest aru saama, mida pakub haldusfirma ja kas see
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sobib antud hoone omanikule/teenuse tellijale voi mitte. Pakkumine vdib sisaldama uksikasjalikku
selgitust pakutavatest korrashoiu teenustest. Et teha selgeks kuidas vdiks nédha hinnapakkumine, autor

tegi arihoonele néide hinnapakkumisest, kuhu ei saa veel panna méned hinnad (Lisa 9).
Teenuste loetelu on toodud allpool tabelis. (Tabel 4)

Tabel 4. Hinnapakkumises toodud teenused

Teenus Markused

Odpaevaringne 24h

avariiteenindus

Kinnisvara haldamine

o _ hoone ehituskontruktsioonide, tehnosusteemide, katlamajade
Kinnisvara hooldamine

hooldus
Raamatupidamine Finantsteenus
Heakorrateenused sise- ja valikoristus

Remondi- ja ehitustodde

korraldamine

Jaatmekaitluse organiseerimine

Teine oluline punkt hinnapakkumises on hinnakujundus. Hinnakujundus on rohkem loominguline
protsess, kuna hinda mdjutavad paljud tegurid ning seetbttu on nende teenuste jaoks vdimatu tépseid
hindu méadrata. Pakkumises vélja toodud hind sdltub hoone tiilbist, mahust ja asukohast. Hinnakujundus
on selge hinnastamismudel teenuste eest, vdoimalikud pakkumised ja hinnapaketid vastavalt teenuste

mahule vGi perioodile.

Vaatamata sellele, et iga objekt valib teatud teenused ja kdiki ettevdte pakutavaid teenuseid pole vaja
tellida, voib kinnisvara firma panna pakkumisele ka lisateenuseid ja nende hindasid. Naiteks kui tellija
ei kiisinud endale heakorrateenust, siis ikkagi haldur vGib lisadena ndidata, et see teenus on firmas olemas

ning kui tellija hiljem matleb, et nad seda vajavad, voib ta alati haldurile sellest teada anda.

Igas pakkumises peab olema kas klienditugi voi halduri kontaktandmed, et tellija saaks kisimuste voi

probleemide korral poorduda.

17



Hinnapakkumiste tegemine on kill halduri Ulesanne, vaid haldur peab selle kooskdlastama juhatuse

lilkmega, kes saab kontrollida hindasid, teenuseid ja pakkumise struktuuri.

Hinnapakkumise eesméark on olla selge, labipaistev ja vastama mdlema poole ootustele, et hdlbustada

kinnisvara korrashoiu teenuselepingu s6lmimist.
2.3 Lepingu vormistamine

Peale hinnapakkumist, kui mdlemale poolele kinnisvara firma poolt tehtud hindade loetelu sobib, toimub
lepingu vormistamine ja allkirjastamine. Kinnisvara korrashoiu teenuse lepingu sélmimisel on oluline
tagada, et leping kajastaks selgelt mdlema osapoole ootusi ja kohustusi. Lepingu vormistus tihti votab
palju aega, aga kuna méned osad on juba kirjutatud hinnapakkumises, v0ib kas dubleerida teenuseid voi
teenuse peatiikis viidata hinnapakkumisele. Igatahes parem variant lisada ka lepingusse detailne kirjeldus
pakutavatest kinnisvara korrashoiu teenustest, siis nii tellijal kui ka kinnisvara teenuse pakkujal ei teki
segadust. (Tabel 5)

Tabel 5. Loputdo aluseks oleva drihoone korrashoiu teenuse lepingu osad.

Lepingu peatikid

Madisted ja nende tdhendused
Uldsatted

Objekti tleandmine

Haldaja 6igused

Haldaja kohustused

Tellija igused

Tellija kohustused

Arvelduste kord

Saladuse hoidmise kohustus

Lepingu taitmise kontroll, vastutus, garantiid

Muud tingimused

Lepingu joustumine
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Lepingu peatikid soltuvad sellest, mis kokkuleppe pooltel on ja millised punktid mdlemad pooled
tahavad lepingusse panna. Kéesoleva hoone lepingusse autor métles 12 olulisi punkte vélja, mis annavad

nii haldusfirmale kui ka tellijale tlevaadet koostoost.

Olulised tingimused, mis peavad lepingus kindel olema on t66mahud ja ajagraafik. Selged maaratlused
teenuste mahtudest ja graafikust, et mGlemad pooled oleksid teadlikud teenuste osutamise ajakavast.
Lepingusse lisatakse juba summeritud summad teenuste eest ja sealhulgas vdimalikud hinnapaketid ja
lisateenuste hinnad. Avarii valjakutse puhul peavad hinnad olema nii t6daja jooksul kui ka véljaspool
t00aega, et inimesed olid teadlikud, kuna tavaliselt to6tund valjaspool to0aega, nddalavahetustel ning

riiklikel piihadel on kallim.

Uks lepingu punkt on lepingu kehtivuse periood, vdimalikud I&petamistingimused ja muud tihtajad, mis
on olulised lepingu korrektseks taitmiseks. Samuti on tingimused lepingu I6petamiseks vdi pikendamist.
Lepingu pikendamise, l8petamise vOi muutmise soovist peab kumbki pool ette hoiatama, tavaliselt

maadrab téhtaja lepingu koostaja ja lepib selle teise poolega labi.

Kui teenuste pakkujal on juurdepads kinnisvaraga seotud konfidentsiaalsele teabele, siis tuleks kokku
leppida konfidentsiaalsustingimused. Kuna kinnisvaraga seotud informatsiooni hulgas on palju isiklikke

andmeid, mille pérast inimesed ei taha, et neid teaks keegi teine.

K®dige olulisemad punktid autori arvates on kohustused ja Gigused. Selleks, et koostdd oleks kvaliteetne,
tuleb aru saada enda ja teise poole kohustustest, et m6lemad jaaksid teenusega rahule ega peaks lepingut
I6petama halvasti tehtud t66 tottu. Samuti on véga oluline teada 6igusi. Kaasaegses maailmas kasutavad
inimesed kahjuks sageli Uksteist dra, rikkudes isiklikke piire ja digusi. Sel juhul peavad end

kdikvdimalike probleemide eest kaitsma nii haldusfirma kui ka tellija.

Lepingu autentsust ja diguslikku kehtivust tagavad allkirjad mblema poole poolt. See taielik ja selge
leping aitab md&lemal osapoolel kindlustada, et teenused osutatakse vastavalt ootustele ning véhendab

voimalikke arusaamatusi ja vaidlusi. Leping peaks olema tasakaalus ja kajastama mdlema poole huve.
2.4 Kasutusluba

Kasutusluba on ametlik dokument, mis annab loa ehitise kasutamiseks vastavalt selle otstarbele. See

hélmab ka mitmeid ohutusalaseid néudeid ja regulatsioone.
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Valminud hoonel peab olema kasutusluba. Seda tuleb taotleda kohalikult omavalitsuselt, kes alustab

menetlust ja ma&rab komisjoni koosseisu hoone llevaatuseks. Koosseisu kuulub paasteameti esindaja.

Kasutusloa taotlemine padsteametist on oluline protsess, mis tagab ehitise vastavuse tuleohutusnduetele

ja seega inimeste ohutuse hoones. [1]

Omavalitsusel on oluline roll ehituslubade ja kasutuslubade valjastamisel ning jarelevalvel. Kasutusluba
vOimaldab omavalitsusel jalgida, kas ehitatud objekt vastab koikidele kehtestatud normidele ja
eeskirjadele ning kas see on ohutu kasutamiseks. Lisaks on kasutusluba sageli vajalik mitmete teenuste,

nagu vee, kanalisatsiooni, elektri ja muude infrastruktuurteenuste osutamiseks.

Kasutusloa saamise protsess on pikk ja oluline protsess mis votab mdnikord palju aega. Aga ilma

kasutusloata ei saa keegi hoonet kasutada.

Esmalt esitab ehitise omanik vdi ehitaja ametliku taotluse, milles tuleb Uksikasjalikult Kirjeldada ehitise
otstarvet, planeeringut ning rakendatavaid ohutusmeetmeid. Koos taotlusega tuleb esitada koik vajalikud
dokumendid, nagu tulekustutussiisteemi projekt, evakuatsiooniteede plaan, ehitusprojekt ja muud
tehnilised kirjeldused. Jargneb esialgne hindamine, kus péaasteamet/omavalitsus uurib esitatud
dokumentatsiooni ja vdib teostada kohapealseid kontrolle. Seejarel toimub péastekontroll, kus eksperdid
hindavad tuleohutusslisteeme, evakuatsiooniteid, h&daolukorra plaane ja muid ohutusaspekte. Kui
avastatakse puudusi vOi mittevastavusi, nduab padsteamet nende kdrvaldamist, mis vdib hdlmata
tdiendavate ohutusmeetmete rakendamist vdi olemasolevate susteemide parendamist. Pérast nduete
taitmist ja koigi aspektide vastavuse kontrollimist annab padsteamet valja kasutusloa. See luba Kinnitab,
et ehitise kasutamine vastab kehtestatud tuleohutusstandarditele ning tagatakse hoones viibivate inimeste

ohutus ja turvalisus.

Halduri roll on selles protsessis ka vaga téhtis. Haldur peab selleks ajaks valmistada ko6ik
hoolduslepingud, et naidata neid paasteametile. Samuti péasteamet nduab informatsiooni
hooldussagedustest ja hooldajatest. Selleks peab haldur teha tabeli, kus on kirjutatud kdik vdimalikud
pakkumised ning 18plikud hooldajad. Hooldaja valimisel tehnosiisteemile on oluline arvestada nende
tehniliste oskustega, kogemustega vastava siisteemi hooldamisel ning vdimega lahendada probleeme
kiiresti ja tbhusalt. Samuti on oluline veenduda, et hooldaja suudab jérgida turvastandardeid ja omab

vajalikke sertifikaate. Kisida potentsiaalsetelt hooldajatelt nende varasemate klientide soovitusi ning

20



vorrelda erinevaid pakkumisi ja teenuste ulatust enne otsuse langetamist. Valitud hooldajad vdivad ka

kohale tulla ja vaadata kdike siisteeme.
Ehitusseadustik 2.jagu ,,Kasutusluba“ § 52. Kasutusloa taotlus réagib, et

Kasutusloa taotluses margitakse [2]:

1) taotleja nimi, kontaktandmed, esitamise kuupéev ja allKiri;

2) kasutusloa kattetoimetamise viis;

3) ehitamisega hdlmatava kinnisasja andmed ja katastritunnus;

4) kasutusloa taotlemise eesmark, sealhulgas ehitatud ehitise kirjeldus ja selle kasutamise otstarve ning
ehitamise liik;

5) ajutise ehitise kasutamise korral selle kasutamiseks taotletav aeg;

6) Gigusaktis satestatud juhul ehitise hooldusjuhend;

7) ehitist ehitanud isiku andmed, asjakohasel juhul ka ehitusprojekti koostanud isiku andmed, ja kui
ehitusprojekti nduetele vastavust on kontrollinud projekti koostajast sdltumatu péadev isik, siis ka tema
andmed;

8) energiamérgis, kui see on ndutav;

9) digusaktis satestatud juhul tdendid ehitise auditi kohta;

10) ehitusdokumendid, valja arvatud juhul, kui kasutusloa taotlus esitati ainult ehitise kasutamise
otstarbe muutmiseks;

11) andmed riigildivu tasumise kohta.

Oluline teada, millal siis peab kasutusluba valmis olema, et jalgida kdik tahtajad ja alustada hoone
kasutamist Gigeajaliselt. Kasutusluba ehk hoonetele antav kasutamise luba tuleb taotleda parast hoone
ehitamise I6petamist, kuid enne selle kasutuselevottu vdi hoonetddde alustamist. See tahendab, et

kasutusluba peaks olema valmis enne, kui hoonet hakatakse aktiivselt kasutama.

Hoone kdik v6imalikud dokumendid vdib vaadata Ehitisregistri kodulehelt. Selleks tuleb sisestada tapne
hoone aadress aadressiribale ja osas ,,Ehitise dokumendid* saate vaadata koiki vajalikke dokumente. See
funktsioon voib aidata halduril saada rohkem teavet hoone kohta, teisi inimesi mitte héirides ega oodates,

millal vajalikud dokumendid saabuvad. See on vdga mugav ja kasulik halduri t66s.

Sellele hoonele pole veel kasutusluba, kuna hoone ehitus pole veel 16pule viidud ega valmis

kasutamiseks. Praegu on juba kdimas vajalike dokumentide kogumise protsess ning peatselt saab
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arihoone kasutusloa.
2.5 Hooldusraamat

Kinnisvara hooldusraamat on dokumentatsioon, mis sisaldab (ksikasjalikke andmeid ja juhiseid
kinnisvaraobjekti hooldamise kohta. Selles vdib olla informatsioon tehniliste stisteemide, seadmete,
remondit60de, hoolduste ja muu sellise kohta. Hooldusraamat aitab kinnisvaraomanikel vdi haldajatel
jalgida hooldustegevusi, tagada regulaarne hooldus ja dokumenteerida hoone seisukorda. See vdib
hdlmata ka garantiitingimusi, varuosade loetelu ja muid olulisi detaile, mis on vajalikud kinnisvara

tdrgeteta toimimise tagamiseks.

Hooldusraamatu eripéra on see, et hooldusraamat ei saa mitte kunagi olla 16plik dokument. Siin haldur
on see inimene, kes peab jalgima neid dokumente ning kasutusperioodil koguma uusi dokumente, kui on
naiteks toimub hooldajate muutmine. Aga see ei tdhenda, et kdik vanad dokumendid l&hevad priigikasti.
Isegi, kui dokument ei ole enam aktuaalne, peab haldur sdilitama neid arhiivis siis edaspidi saab vaadata

neid ja aru saada millised t66d olid tehtud ja kes olid nende t66de hooldajad.

Tavaliselt hooldusraamat on olemas nii elektrooniliselt, halduri ja hoone arvutis, kui ka flusiliselt hoone
kas esimesel korrusel fuajees vdi tehnoruumides. Hooldusraamat peab olema koigile kattesaadav, see on
vajalik nditeks siis, kui toimub avarii, siis iga inimese saab avarii likvideerida vaadates infot

hooldusraamatust.

Hooldusraamatut v@ib jaotada kiimneks osaks. Hooldusraamatu alguses on alati antud hooldusobjekti
pdhiandmed, kus asub, maht, mitu korrust jne. See annab lugejale levaadet hoonest. Oluline info, mis
peab ka hooldusraamatus olema on halduri ja hooldajate kontaktandmed, hoolduspdevik kdikidest
susteemidest ja nende sagedustest, iga kuised arvestite ndidud, p6hikonstruktsioonide ja tehnosusteemide
hooldus, ruumide Kkasutus- ja hooldusjuhendid, avariiolukordade tegevusjuhendid ja

evakuatsioonikorraldus, kulude kava ja hooldusraamatu arhiiv.

P&himotteliselt haldur peab teadma kdike, mis on hooldusraamatus Kirjutatud ja sisestatud. Eelkdige on
oluline mdista, millistes ulatuses tuleb labi viia hooldustdid kvaliteetse teeninduse tagamiseks. Haldur
peab ennetavalt teadma, kus v6ivad tekkida hadaolukorrad ja millised slisteemid vajavad pdhjalikumat
hooldust. Kuna haldur on pidevalt suhtlev osapool, peab ta teadma kdiki sisse- ja véljapaasusid, nditeks

kaardi voi vOtmega, et suunata hooldajat kiiremini hoolduskohta. Haldur peab tundma igat hooldajat,
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teadma, kui sageli nad tulevad ststeeme kontrollima, ja jalgima, kas nad registreerivad oma kiilastused
péevikusse. Haldur peab olema taielikult kaasatud maja hooldamisse, jalgides t60de teostamist vastavalt

seadustele ja normidele, mis on kehtestatud digusaktides.

K®oigi hooldustegevuste aluseks on alati hooldus- ja kasutusjuhend. Hooldus- ja kasutusjuhend on
dokument, mis sisaldab teavet seadme, toote, siisteemi vOi hoone 6ige kasutamise ja korrapérase
hooldamise kohta. Selles dokumendis on kindlad selgitused kuidas seadet digesti kasutada, sisaldades
nduandeid ja juhiseid, et tagada ohutu ja tdhus kasutamine. Samas on ka juhiseid juhiseid regulaarsete
hooldustegevuste kohta, mida tuleks teha seadme vdi slisteemi pikaealisuse ja tOrgeteta toimimise
tagamiseks. Juhendis kirjeldatakse ka seadme tehnilisi omadusi, néiteks spetsifikatsioone, véimsusi ja
muud olulist tehnilist teavet ning ohutusjuhiseid, mis hdlmavad soovitusi ja ettevaatusabindusid, mida

tuleks jargida, et véltida vigastusi voi kahjustusi seadme kasutamisel.

Hooldus- ja kasutusjuhend on oluline vahend, mis aitab kasutajatel mdista, kuidas seadet digesti

kasutada ja hooldada, tagades selle ohutu ja tGrgeteta toimimise.

Hooldusraamat luuakse mitte ainult uutele hoonetele, vaid ka vanadele, kui neil varem sellist dokumenti
polnud. Keegi pole kindlustatud, ja igas hoones vdib tekkida hadaolukord vdi remont. Mis puutub
vanadesse ehitistesse, siis ilmselt tekib seal varem voi hiljem remont, hdlmates kogu hoonet, selle
pdhikonstruktsioone vai tehnosiisteeme. Sellisel juhul on hooldusraamat suureks abiks ja toeks, sest just

seal leiduvad koik vajalikud dokumendid remondi teostamiseks.
2.6 Teenusepakkuja garantiiperiood

Tehnoslsteemide garantiiperiood on oluline etapp ststeemide elutsiklis, mille eesmargiks on tagada
nende tdrgeteta toimimine, vastavus spetsifikatsioonidele ja klientide rahulolu. See periood kujutab
endast aega pérast projekti voi toote valmimist, millal tootja vdi teenusepakkujale on antud vastutus
seoses voimalike defektide vOi probleemide lahendamisega vastavalt kehtestatud garantiitingimustele.

See periood algab tavaliselt parast siisteemi paigaldamist ja kestab keskmiselt kaks aastat.

Garantiiperioodi peamine eesmark on avastada ja korvaldada vdimalikud defektid vdi probleemid
stisteemides varakult. See peaks pakkuma kliendile kindlustunnet, et tema investeering vastab kdrgetele

kvaliteedi- ja joudlusstandarditele ning et vbimalikud puudused parandatakse tasuta.
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Garantiiperiood tekitab haldurile kige rohkem probleeme. Keskmiseks garantiiajaks on kaks aastat. Kui
nende kahe aasta jooksul tekib moni probleem, slisteem laguneb, toimub Gnnetusjuhtum - sisteemi
paigaldaja hlvitab kahju, maksab remondi vdi paigaldab uue siisteemi. Siin tekib rohkem véljakutseid
haldurile, sest just tema vastutab kdigi susteemide eest ja tema vastutus suureneb garantiiperioodil.
Paigaldaja annab pdrast ststeemi paigaldamist garantii ja hoolduskava kogu kasutusaja véltel. Peamine
probleem, millega haldur sageli kokku puutub, on see, et kui stisteemi paigaldaja on ka hooldaja, on oht,
et ta peidab mdningaid probleeme. Naiteks kui susteemil on vaiksemaid probleeme, mis praegu ei sega
selle kohest t60d, kuid need véikesed probleemid kogunevad ja mingil hetkel tekib rike v6i 6nnetus. Sel
juhul on paigaldaja huvides probleeme varjata, et keegi ei markaks neid garantiiperioodil, ja need

maérgataks alles siis, kui garantii on 1&bi ja tuleb tasuda taielik remondi vdi uue siisteemi maksumus.

Selle probleemi lahendamiseks peab haldur oma Ulesannetele lahenema maksimaalse tahelepanu ja
vastutustundega. Esiteks on vaja koostada tédpne plaan, millal ja kes peaks siisteeme hooldama. Haldur
peab jalgima iga hooldaja tegevust, nende kéike selgelt jalgima. Kahjuks on heks probleemiks usaldus
hooldaja vastu, kui haldur usaldab tdielikult ja loodab tootajate vastutusele, kuid tegelikult kiilastavad
nad harvemini kui méaratud plaanis. See juhtub juhul, kui kullastusi saab méargistada interneti kaudu. Just
siis voib hooldaja jatta oma hooldust6o vahele, kuid markida selle internetis toimunuks. Selle probleemi
lahenduseks on flusiline nimekiri, mis on kohapeal hooldamiseks. See annab haldurile kindluse, et kdiki
susteeme on hooldatud digel ajal. Kaasaegses maailmas tehakse palju toiminguid internetis, ja theks
lahenduseks on QR-kood, mille saab luua, valja printida ja otse hoolduskohta riputada. Sel viisil saab

hooldaja kohale tulles koodi skaneerida ja markida oma kdilastus.
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Garantiipuudusena ei ole méératletavad jargmised teemad:

e kui eset ei ole kasutatud vastavalt selle sihtotstarbele, néiteks vaariti kasutamine ja hooletu
kéaitlemine;

e kui ese ei ole nduetekohaselt hooldatud ega korrashoiutud voi kui selle kasutamine on
pbhjustanud kahju esemele vdi selle 1aheduses olevale alale;

e kui esemel on niiskus- vdi veekahjustused, mis on pdhjustatud hooletust kasutamisest;

e mehhaanilised vigastused ja loomulik kulumine;

e haldus- ja hoolduskiisimused;

e visuaalsed eelistused, kus eseme kasutamisel pole takistusi ning selle seisukord pole halvenenud
vOrreldes algse seisukorraga, vottes arvesse tavaparast kulumist ja amortisatsiooni;

e kui ehitise kaitseseadmed ja ststeemid (pumbad, kittekaablid, tuleohutuspaigaldised jms) on
valja lulitatud vdi nende normaalne toimimine on takistatud, mis péhjustab kahju vdi kahju, mida
oleks saanud ennetada ja dra hoida.

Voimalikud viimistluspraod seintes, lagedes ja nende liitumiskohtadesse kdrvaldatakse peale
garantiiperioodi 18ppu. Viimistluspragude vdimalik tekkimine on uusehitises tavapérane ja seotud
keskkonnast (erinevate aastaaegade, temperatuuri ja Ohuniiskuse taseme kdikumised jms),
ehituskonstruktsioonide  paratamatul  kuivamisel tekkivast erinevate materjalide erinevast

mahukahanemisest vdi vaiksemast vajumisest.

Ennem v@imalike garantiipuuduste osas info edastamist on vaja veenduda, et kas tegemist on
kiisimusega, mis on méaératletav garantiipuudusena. Tuvastatud puuduste osas on vdimalik edastada info
jooksvalt. Puudused, mis segavad oluliselt eseme kasutamist kuuluvad koheselt lahendamisele. Muud

puudused lahendatakse garantiiperioodi jooksul vGi vahetult sellele jargnevalt.

Kokkuvottes on tehnosiisteemide garantiiperiood oluline, kuid selle tbhusaks toimimiseks on vaja
tugevat hooldusstrateegiat, klientide pohjalikku teavitamist ja usaldust teenusepakkujate vastu. Ainult

sellel viisil saab tagada stisteemide pikaajalise tdokindluse ja klientide rahulolu.
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2.7 Energiamargised
27.1 ETA

Energiatohususarv (ETA) - arvutuslik summaarne tarnitud energiate kaalutud erikasutus hoone tudpilisel

kasutusel.

Tudpiline kasutus on hoone energiatshususe arvutamise metoodikas méaratud [3]:

e Kkasutusaeg;

e Sisetemperatuur;

e s00ja vee kasutus;

e ventilatsiooni ohuvooluhulgad;

e vabasoojused;

e mitte arvesse vOetavad energiatarbijad (serverid, vélisvalgustused, kuumkoogid).
Hoone energiamargis ETA annab Ulevaate hoone energiatdhususest. See teave on oluline tarbijatele,
aidates neil teha informeeritud otsuseid hoone ostmisel vO&i Glrimisel, ning samuti toetab
keskkonnasaéstu, kuna energiatbhusad hooned véhendavad stisinikujalajélge. Lisaks aitab energiamargis
hoone omanikel téita Gigusakte ja regulatsioone, mis nfuavad teatud energiatdhususe standardeid. See
on ka vaartuslik tooriist investeeringute planeerimisel, véimaldades omanikel hinnata energiakulude
kokkuhoiu  meetmeid. Seega soodustab ETA hoone energiamérgis energiatbhusust,

keskkonnaso@bralikkust ja tarbijate teadlikkust Gihes tervikuna.

Hoone energiamérgised jagunevad tavaliselt klassidesse, mida tahistatakse tdhtedega A-st kuni H-ni.
Need klassid peegeldavad hoone energiatdhusust, kus A tahistab kdige energiatdhusamat ja H kdige

vahem energiatbhusat.
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Siin on ldine selgitus iga klassi kohta:

e A-klass: VVaga energiatdhus hoone. Madal energiatarbimine ja madalad kulusaastud.

e B-klass: Hea energiatdhusus. Suhteliselt madal energiatarbimine ja mdddukad kulus&astud.

e C-klass: Mdddukas energiatbhusus. Keskmise suurusega energiatarbimine.

e D-klass: Norgem energiatdhusus. Suurem energiatarbimine ja madalam kulusaast.

e E-klass: Energiatarbimine on kdrgem ja kulusaast on piiratud.

e F-klass: Madal energiatShusus. K&rge energiatarbimine ja madal kulusaast.

e G-klass: VVaga madal energiatdhusus. Korge energiatarbimine ja minimaalne kulusaast.

e H-klass: Kdige madalam energiatdhusus. Kdrge energiatarbimine ja minimaalne kulusaast.
Uuritavas arihoones on A energiaklass. Hoone energiamargis A on korgeima energiatdhususe klassi
sumbol drihoonete kontekstis. See tahendab, et antud &rihoone on projekteeritud ja ehitatud nii, et see
kasutab energiat vaga efektiivselt, saavutades madala energiatarbimise taseme. Hoonetele, mis
saavutavad A-klassi energiamargise, on iseloomulikud mitmed positiivsed omadused. Esimene on madal
energiatarbimine, sest A-klassi hooned tarbivad oluliselt v&hem energiat vOrreldes véahem

energiatdhusate hoonetega. See viib madalamate energiakuludeni ja aitab vahendada keskkonnamgju.

Teiseks on keskkonnasaastlikud lahendused, kuna A-klassi darihooned integreerivad sageli
keskkonnasaéastlikke tehnoloogiaid ja lahendusi, nagu péikesepaneelid, parema isolatsiooniga
konstruktsioonid ja energiatbhusad kdtte- ja jahutussusteemid. Kolmeks on kdrge kvaliteet, A-klassi
energiamérgis naitab, et hoone vastab kdrgetele energiatbhususe standarditele, mis vdivad kaasa tuua
parema sisekliima ja uldise hoonekvaliteedi. Samuti on tulevikukindlus, Sellised hooned on sageli
projekteeritud, vOttes arvesse tulevikutehnoloogiaid ja -standardite arengut, tagades pikaajalise
energiatdhususe. Ja viimaseks on vadrtus kinnisvaraturul, sest just sellised hooned, mis on A-klassi
energiaméargisega, suurendavad sageli hoone véaartust kinnisvaraturul, kuna see nditab ostjatele ja

udrnikele, et hoone on kulutéhus ja keskkonnasdbralik valik.

A-energiaklassi saavutamiseks on antud hoones kasutusel kaasaegne ja tGhus ventilatsioonisiisteem
Swegon CASA R5 Smart, slisteem tagab tdhusa 6huvahetuse, samal ajal olles energiatdhus, aidates
vahendada hoone uldist energiatarbimist. Nutikad juhtimisfunktsioonid vdimaldavad tapset
ventilatsiooni kontrolli vastavalt erinevatele parameetritele nagu temperatuur ja niiskus ning slisteem on
kavandatud vBimaldamaks hoonele saavutada A-energiaklassi. Lisaks on hoone pdrandate, seinte ja

katuse isolatsioonislisteem hasti projekteeritud, aidates vahendada soojuskadu. Kaasaegsed plastaknad
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ja -uksed aitavad samuti minimeerida soojuskadu ja vdimaldavad paremat paikesevalgust. Lisaks on
hoone Kkatusel pdikesepaneelid, mis péikesepaistelisel ajal annavad lisandvaartust, vahendades
elektriarveid. A-klassi energiamargis arihoonele on seega positiivne tunnustus, mis mitte ainult ei
vahenda energiakulusid, vaid ka edendab keskkonnaséé&stlikke ehituspraktikaid ja jatkusuutlikkust.

Energiatbhususarv kehtib ainult 2 aastat, ning peale 2 aastat haldur peab tegema uue ETA.

2.7.2 KEK

Kaalutud energiaerikasutus (KEK) — tegelikel tarbeandmetel pdhinev energiakandjate

kaalumisteguritega korrutatud aastane energiakasutus. [3]

Kuna antud hoone on alles ehituse protsessis, siis tal ei ole KEKi. KEKi saab tellida ainult siis, kui hoone
oli kasutuses vahemalt 2 aastast ehk uutel hoonetel KEK:i ei saa olla, neil on ainult ETA. KEKi saab
koostada hoone kasutamise ajal kulutatud energia pdhjal.
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3 KORRASHOIU KAVA KIRJELDUS

Korrashoiukava koostamine on oluline protsess, mis aitab organisatsioonil tagada oma vara, varustuse
vOi slisteemide tOrgeteta toimimine. Selle eesmérk on ette ndha véimalikud riskid, kavandada ennetavaid
meetmeid ja kindlustada, et vara hoitakse korras ning on alati kasutusvalmis. See aitab véhendada
ootamatuid katkestusi, pikendada vara eluiga ning suurendada uldist tShusust. Lisaks sellele vdib
korrashoiukava aidata kaasa ressursside optimaalsele kasutamisele, kuna see vdimaldab paremat

planeerimist ja eelarvestamist.
3.1 Kinnisvara korrashoiu standard

Korrashoiukava koostamiseks oli vajalik kinnisvara juhtimise ja korrashoiu EVS 807:2016 + A1:2020
standardi kasutamine. Standardi eesmérk on tutvustada omanikke, kasutajaid ja haldurit v6imalike

haldusteenustega ning aidata korrashoiu kava koostamise ja tegevuste maaratlemisega.

Peab alati arvestama, et kinnisvara korrashoiu teenuse osutamisel koéik korrashoiutegevused on
ainulaadsed. Korrashoiu tervikkontseptsiooni mojutavad jargmised tegurid:

e kinnisvara séilitamise eesmark aastakiimneid;

e kinnisvara kasutusotstarve v6ib muutuda eluea jooksul,

e Kkorrashoid ja temaga seotud tegevused on tavaliselt jaotatud eriisikute vahel kus kasutatakse eri

korraldusmudeleid.

Korrashoiu teenuse osutamises on raske prognoosida hoone elu- ja kasutusiga, véimalikud probleemid
ja avariid, mis vdivad tekkida elu jooksul ning seetdttu on korrashoiu kavandamine véga oluline ja

vajalik.
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Kinnisvara korrashoiu komplekstegevuste nimetused ja lihendid on allpool tabelis (Tabel 6).

Tabel 6. Kinnisvara korrashoiu komplekstegevused [4]

Komplekstegevuste nimetus Lihendid
100 | kinnisvara haldamine Haldamine
200 | ehitiste tehniline hooldamine Tehnohooldus
300 | heakorratodde tegemine krundil ja hoones Heakorrat6od
400 | renoveerimistood kasutusea jooksul Remontt66d
500 | kinnisvara omanikukohustuste kandmine Omaniku kohustused
600 | energia, vee ja kommunikatsiooniteenuste tagamine Tarbimisteenused
700 | tugiteenuste osutamine Tugiteenused
800 | ehitus ja rekonstrueerimine kasutusigade vahel Arendamine
900 | korrashoiukulude katteallikad Tulud

Kokku on 9 komplekstegevusi ning iga tegevus on oma ulesandega.

Antud 16put6os kasutatakse ainult 6 nendest. Komplekstegevused koodidega 400, 500 ja 800 ei ole
kajastatud.

Komplekstegevus koodiga 100 on esimene tegevus kinnisvara korrashoius ja kannab nimetust
,,haldamine*. Haldamise komplekstegevuste juurde kuuluvad sellised tegevused nagu raamatupidamine,
tehnohoolduse ja heakorratodde korraldamine, info liikumine ja objekti ettevalmistamine korrashoiu

teenuse tegemiseks.

Tehnohoolduse (200) juurde kuulub kdik, mis on seotud tehnosiisteemidega ehk hooldust6déd mis

annavad tehnoststeemidele pikemat eluiga.

Heakorratdode tegemine krundil ja hoones (300) sisaldab k&ik heakorrateenuseid nagu muru niitmine,

30



sise- ja valikoristus ning heakorratodde eesmark on hoida territooriumi ja hoone puhtaks.

Tarbimisteenused (600) on need teenused, millised kasutatakse igapaevaselt ja sellepérast ei saa ette

kirjutada palju need kulusid tulevad. Néiteks energia, vee ja kommunikatsiooniteenuste tagamine.

Tugiteenuste (700) komplekstegevuses on teenused, mis hoiavad hoonet majanduslikult, kuna nende seas

on valveteenus, parkimine, toitlustamine ja burooteenused, mis toovad hoonele raha.

Ja viimaseks on komplekstegevus koodiga 900, kus on toodud kdik objekti kulud.
3.2 Ruumide korrashoid

Hoone kasutatav pindala on 14 540,00 m?. Hoone suur osa moodustavad ariruumid, nad vétavad umbes
8900 m? hoone kasutatavast pindalast. Hoones on ka tehnoruumid, abiruumid, tualettruumid, koridorid,
trepid, liftid, garaazid ehk parklad, koristaja ruumid ja ndupidamisruumid. K&ik ruumid, ksk&ik mis
eesmargiga nad on tehtud, vajavad hooldust. Oigeaegne hooldus annab hoonele v8imalust oma eluiga
pikendada.

3.3 Haldamine

Kinnisvara haldamine on oluline protsess, mille kdigus kinnisvarahaldur votab kdik hoone haldamise
teenused oma kontrolli all ning tagab hoone siisteemide haldust ja hooldust. Olulised haldamise gruppist
tegevused on: Kkinnisvaraobjekti haldamiseks ettevalmistamine, tehnohoolduse korraldamine
kinnisvaraobjektil, heakorratédde korraldamine, ehitus- ja remonttédde korraldamine, info liikumise

korraldamine korrashoiuobjektiga seotud poolte vahel ja tugiteenuste osutamise korraldamine. (Tabel 7)

Tabel 7. Haldus 100 tegevuste rihmad [4]

Tegevuse kood | Nimetus

110 | Kinnisvaraobjekti haldamiseks ettevalmistamine,

objekti haldamise (levotmine ja konsulteerimine

120 | Tehnohoolduse korraldamine kinnisvaraobjektil

130 | Heakorratodde korraldamine kinnisvaraobjektil

150 | Info liikumise korraldamine korrashoiuobjektiga

seotud poolte vahel

31



Tegevuse kood

Nimetus

160

Tehnoslsteemide/-paigaldiste abil tagatavate
teenuste vahendamise korraldamine

kinnisvaraobjektil

170

Tugiteenuste osutamise hangete korraldamine

3.4 Tehnohooldus

Tehnohoolduse eesmdrk on tagada tehnosusteemide pikaajaline ja korrektne t60

tehnohooldus véhendab rikete riski. Hoone tehnoslsteemid peavad vastama

ning regulaarne

digusaktides ja

projektidokumentides esitanud nduetele. Lisaks vdib tehnohooldus aidata sdista aja ja ressursse

pikaajaliselt.

Oigusaktides toodud pdhinduded [4] (Ik 111):

Mehaaniline tugevus ja pusivus;

Elektri- ja tuleohutus;

Hugieenilisus, tervislikkus ja keskkonnaohutus;

Kasutusohutus;

Piisav mirakaitse;

Energiasééastlikkus ja soojuisolatsiooni piisavus.

Allpool on toodud tehnohoolduse tegevuste riihmade tabel, mis baseerub EVS 807:2016+A1:2020
standardil. [4] (Tabel 8).
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Tabel 8. Tehnohoolduse 200 tegevuste riilhmad. [4]

Tegevuse kood

Tegevuse nimetus

Tegevused

240

Hoone keskkonnatehnika

susteemide TH

241 Kitteslisteemide TH

242 Veevarustussisteemide

244 Ventilatsiooniststeemide
TH

245 Kliimaseadmete TH
246 Hooneautomaatika TH

248 Suitsutorje- ja

suitsueemaldussiisteemide TH

249 Muude ruumides
keskonnatingimusi

kujundavate susteemide TH

250

Elektripaigaldise TH

251 Kaidukorraldus
252 Kaiduttod

260

Norkvoolupaigaldise TH

265 Tehnoseadmete ja -
stisteemide jélgimise

automaatika TH
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34.1

Ventilatsioon

Ventilatsiooniseade tehnohooldus koosneb nendest osadest:

Korraline soovituslik hooldus 2 x aastas;
Filtrite vahetus 2 x aastas;

Soojusvaheti visuaalne kontroll 2 x aastas;
Soojusvaheti puhastamine 2 x aastas;
Ventilaatori visuaalne kontroll 1 x aastas;

Ventilaatori kambri puhastus, tiiviku puhastus, laagrite kontroll 1 x aastas.

Uldiselt ventilatsiooniseade kontrollid toimuvad kas kord aastas v&i kaks korda aastas, isegi, kui

ventilatsiooniseade on uus ja seetdttu ei pea ventilatsiooni iga kéik kontrollima.

Tuletdkkeklapide ja suitsuklapide hooldus toimub kord aastas, ning allpool on toodud need tegevused,

mis peavad kord aastas tehtud olema:

Tuletdkkeisolatsiooni ja -mastiksi paigalduse korrasoleku kontroll,
Klapi vaba liikumise kontroll;

Vedru korrasoleku kontroll;

Sularite visuaalne kontroll,

Tihendite korrasoleku kontroll.

Seadmete prognoositav eluiga 15 aastat.

3.4.2 Jahutus

Jahutusseadmete hooldus sisaldab selliseid toid:

Ohufiltrite puhastamine 4 x aastas;
Ohurestide puhastamine 4 x aastas;
Sissetdbmbevdre puhastamine 4 x aastas;

Véljapuhkeava ja vélispaneelide puhastamine 4 x aastas.

Seadmete prognoositav eluiga 7 - 15 aastat, olenevalt kasutusintensiivsusest ja hoolduse regulaarsusest.
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3.4.3 Vesi ja kanal

Tarbevee rohutéstepumpa hooldus:
e Pumba laagrid ja vollitihend (hooldusvaba);
e Mootorid kuni 5,5 kW (hooldusvaba);
o Kaitseldliti karp (hooldusvaba).
Sadevee akumulatsiooni reservuaarsusteemi hooldus:
e Sisteemi kaameravaatluse teostamine 1 x aastas;
e Olipltduri ja rasvapiitiduri kontrollid toimuvad 2 x aastas.

Seadmete prognoositav eluiga 15 aastat.
3.4.4 Tugevvool

Elektripaigaldiste korrektne hooldus on véga oluline selleks, et kasutamise ajal antud elektripaigaldis ei

ohutaks inimesi v0i vara. Elektripaigaldised tuled hoida ohutu seisundis.

Elektripaigaldiste hooldus:
e Rikkevoolukaitseliliti kontroll 1 x aastas;

e Elektripaigaldise osaline visuaalkontroll 1 x kuus;
e Valgustite kontroll, vajadusel puhastamine ja vahetamine 1 x kuus;
e El.seadmete visuaalne Ulevaatus, vajadusel remont/vahetus 1 x kuus.
Elektrijaotusseadmete (kilbid) ja valgustuspaigaldis hooldus toimub soovitavalt 1 x kuus. Elektrikaablite

ja maanduspaigaldise hooldus toimub 1 x aastas ja piksekaitse hooldus toimub 1 x aastas.
Seadmete prognoositav eluiga 20-50 aastat, olenevalt kasutusintensiivsusest ja hoolduse regulaarsusest.
3.4.5 Norkvool ja automaatika

Automaatne tulekahjusignalisatsioonististeem jagub kaheks osaks:
e ATS susteem 4 x aastas;
e Juhtpaneel 4 x aastas;

e Suitsueemaldussiisteemi hooldus toimub 4 x aastas.
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Hooneautomaatika hooldus:

Kriitiliste alarmide ja ohutusseadmete toimimise kontroll Kkilbilhendustest seadmeteni -
taiturmehhanismide korrasoleku kontroll;

Programmide varukoopiate tegemine;

Alarmide edastuse toimimise kontroll;

K®oigi hooneautomaatikaststeemi punktide kontroll; - reguleerimiskontuuride ja seadevaartuste

kontrollimine trendjalgimise abil.

Seadmete prognoositav eluiga kuni 50 aastat, olenevalt kasutusintensiivsusest ja hoolduse regulaarsusest.

3.4.6 Kiute

Katlamaja ja soojuss@lme hoolduse osad:

Kogu katlamaja seadmestiku ulevaatus 1 x kuus;

Katlate tehniline puhastus ja kontroll vastavalt juhendile 1 x aastas;
Kaitseklappide avanemisrdhu kontroll 1 x aastas;

Sulgarmatuuri kontroll 2 x aastas;

Paisupaakide ja hidrofooride kontroll 1 x aastas;

Soojusvahetite tlevaatus 1 x aastas;

Pumpade kontroll 1 x kuus;

Sooja vee mahutite kontroll, vajadusel puhastamine iga 2-aasta jarel;
Filtrite Glevaatus ja rohukao kontroll, vajadusel puhastamine 1 x kuus;
Taitevee pehmendi soolataseme kontroll 1 x kuus;

Korstna hooldus 4 x aastas;

Gaasilekkeanduri kontroll 2 x aastas;

Gaasifiltrite puhastamine 2 x aastas;

Gaasiseadmete lekete kontroll 1 x kuus.

Seadmete prognoositav eluiga 15 aastat.

3.4.7 Sprinkler- ja tuletdrjevoolik

Sprinkler- ja tuletérjevooliku hooldus toimub 4 x aastas. Sprinklersusteemi prognoositav eluiga 30 a.

Tuletdrjevoolikute prognoositav eluiga 15a.
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3.4.8 Paikesepaneelid

Pdaikesepaneelide hooldus toimub:

¢ Kilaaspindade puhastamine 2x aastas;

e Monteerimiskonstruktsioonide ja juhtmete kontroll 1x aastas;

e Inverteri ventilaatori kontroll 1x aastas;

o Kaablitihenduste ja pistikute kontroll 1x aastas;

e Inverteri ventilaatorite puhastamine 1x aastas.

Prognoositav eluiga 35 aastat

3.5 Heakorratood

Heakorrat6dd on vaga tahtsamad mitmel tasandil. Need tagavad puhtama ja turvalisema elukeskkonna,

mis on inimestele vajalik ning heakorratodd vdivad ennetada terviseprobleeme. Heakorratéode hulka

kuuluvad nii kinnisvara korrashoid kui ka avalike ruumide hooldus.

Heakorrattode tegevuste rihmade tabel on autori koostatud EVS 807:2016+A1:2020 standardi alusel.

(Tabel 9).

Tabel 9. Heakorratodde 300 tegevuste riihmad. [4]

Tegevuse kood | Tegevuse nimetus Tegevused
310 | Kinnistu vélisterritooriumi 313 Parkmetsade ja haljasalade
korrashoid(krundihooldus) heakord
316 Spordi- ja manguvéljakute
heakord
320 | Ehitiste vélispiirete ja tarindite | 322 Akende ja vitriinide
puhastamine(Ehitise pesemine
valihooldus)
330 | Siseruumide koristus ja 331 Pdhiotstarbeliste ruumide
puhastus puhastamine ja koristamine
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Tegevuse kood | Tegevuse nimetus Tegevused

332 Uldkasutatavate ruumide
puhastamine ja koristamine
333 Tehniliste ruumide
puhastamine ja koristamine
334 Pdrandate stivapesu

338 Ehituskonstruktsioonide ja
tehnosiisteemide erakorralised
puhastustdod

339 Muu siseruumide koristus
340 | Jaatmekaitlus 341 Biojaatmete kaitlus

342 Papi ja paberi kaitlus
343 Klaasist jaatmete kaitlus
345 Plastjaatmete kaitlus

346 Olmejaatmete kéitlus

360 | Riigilipu heiskamine Riigilipu heiskamine
riigipthadel

351 Oueala

Heakorra labiviimisel on vajalik tagada, et ehitise sade- ja liigvee arajuhtimise tarindid (kaevurestid,
trapid, lehtrid, rennid jms) ei ole ummistatud (lehed, lumi, jaa jms). Soovitatav ei ole kasutada jaa ja lume
eemaldamisel kemikaale ja soola, mille pikaajaline kasutamine vdib kahjustada erinevaid

konstruktsioone ja pinnakatteid ning muuta nende vélimust.
Antud hoonele kuuluvad sellised alad nagu: ménguvéljak, golfivaljak, spordivéljak ja haljastuse ala.

Ménguvaljaku heakorratdode loetelu:
e Ala puhtus ning seadmete visuaalne kontroll (nt. katkiste osade tuvastamine) 2 x nadalas;
e Seadmete inspekteerimine 6 x aastas;

e Seadmete pohjalik inspekteerimine 1 x aastas.
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Golfivaljaku heakorrat6od:
e Alapuhtus (iga péev);
e Viljaku puhastus 1 x nadalas;
e Hooldus 1 x aastas;
e Lume koristus (vastavalt vajadusele).

Spordivéljaku heakorratddd:
e Ala puhtus (iga péev);

¢ Pinnakatte hooldus (vastavalt vajadusele);

e Puuduvate, katkiste osade parandamine vdi asendamine kontrollida (vastavalt vajadusele);

e Lumetdrje (vastavalt vajadusele).
Haljastustood:

e Muruniitmine, kastmine (vastavalt vajadusele);

e P0O0dsade kastmine, voetamine, I6ikamine (vastavalt vajadusele, vdhemalt 2 korda kuus);

e Leht- ja okaspuude kastmine, vOetamine, I8ikamine (vastavalt vajadusele, vahemalt 2 korda

kuus).

Murukatte riisumine, 6hutamine ja véetamine on soovituslik teostada kord aastas. Noor muru vajab
kuivematel perioodidel kastmist. Esimesel kasvuaastal ja vahetult ennem talve ei ole soovituslik niita
muru vaga madalaks. Igal kevadel teostada vajadusel muru juurdekilv. Umbrohu eemaldamine teostada

vastavalt vajadusele ja lahtudes hooldusjuhendist.

Noortaimed vajavad oma esimesel kahel eluaastal piisavat kastmist veega ja vajadusel toestamist.
Hilisemas perioodis toimub kastmine vastavalt keskkonnale (sademete hulk jms). Hooldusl6ikused viia
labi vastavalt vajadusele ja taimede ja ehitise kaitsmise (tagasiléikused ja harvendamised) ja kujundamise
eesmargil (hekitaimed jms). Mitte lasta kasvada taimedel vastu ehitist vdi viisil, mis vdib ohustada ehitise

toimimist ja taimi.

Akende pesu 2x aastas kevadel ja stigisel. Eelistatakse aknaid pesta 1 kord aprilli kuus ja 1 kord septembri

kuus.
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Akende pesu protseduur:

Akende raamidelt tolmu eemaldamine niiske lapiga;
Aknapuhastusvahendi pihustamine akendele;
Piihkida aknapinda puhtaks mikrokiudlapiga(harjaga), alustades Ulaservast ja liikudes allapoole;

Aknapinna kuivamine.

Hoolduse osana on akende puhastamine, sulustussiisteemi ja hingede puhastamine ning 6litamine,

tihendite maarimine, aknaraami- ja suluste reguleerimine. Akende pesemisel véltida liigse vee

kasutamist, mis vOiks kahjustada kdrval paiknevaid konstruktsioone. Tumedat varvi aknad vdivad vajada

tihedamat reguleerimisintervalli, et tagada nende tdrgeteta t60. Avatavate aknaraamide peale ja kilge ei

tohi ladustada esemeid, ehk sulused ei ole m&eldud kasutamiseks koos lisaraskusega.

Arihoone juures on 2 priigiruumi, kus asuvad priigikonteinerid. Konteinerite tilhjendamise plaan:

Biojaatmete kaitlus 2x kuus;

Papi ja paberi kditlus 2x kuus;
Klaasist jaatmete kéitlus 1x kuus;
Plastjdatmete kaitlus 2x kuus;

Olmejaatmete kaitlus 1x nadalas.

Hoone ees on tehtud lipuvarda hoidjad, sest Eestis on kindlad paevad, millal riigi- ja kohaliku

omavalitsuse asutused ning avalik- diguslikud juriidilised isikud heiskavad riigilipu [5]:

3. jaanuar — Vabaduss0jas voidelnute mélestuspaev;
2. veebruar — Tartu rahulepingu aastapaev;

24. veebruar — iseseisvuspéev, Eesti Vabariigi aastapéev;
14. marts — emakeelepéev;

Maikuu teine pihapéev — emadepéev;

9. mai — Euroopa péev;

juuni — Eesti lipu péev;

14. juuni — leinapdev (lipp heisatakse leinalipuna);
23. juuni — vdidupiha;

24. juuni — jaanipéev;

20. august — taasiseseisvumispaev;

september — teadmistepaev;
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e Novembrikuu teine puhapéev — isadepéev;

e Riigikogu vdi kohaliku omavalitsuse volikogu valimise pédev, rahvahaaletuse toimumise péev ja

Euroopa Parlamendi valimise paev.
3.5.2 Sisekoristus

Sisekoristuse plaan vdib varieeruda soltuvalt hoone suurusest, otstarbest ja kasutusintensiivsusest. Antud

arihoone on suur kuuekorruseline hoone mahuga 57 517,00 m3. Hoones on palju kabinette, koosoleku-

jandupidamisteruume, mis tdhendab, et igapdevaselt hoones asuvaid ruume kasutavad suur hulk inimesi.

SeetOttu koristamine peab olema vaga kdrgel tasemel, et inimesed tunneksid ennast mugavalt. Allpool

on toodud sisekoristuse plaan arihoonele (Tabel 10).

Tabel 10. Sisekoristuse plaan

Koristusala Kirjeldus

Sagedus

Garaaz/Parkla Prigikastide tihjendamine,
p6randa puhastamine,
sOidukite valispindade

puhastamine vajaduse korral.

5x nadalas

Pindade suvapuhastus,

tahistatud parkimiskohad.

1x nadalas

Fuajee ja koridorid Pdrandate puhastamine, tolmu
pihkimine, ukse kdepidemete

ja valgustite puhastamine.

5x nadalas

Seinte ja akende puhastamine,
kunstiteoste vOi muude
dekoratiivsete elementide

puhastamine.

1x nédalas

Birooruumid ja Lauapindade puhastamine,

koosolekuruumid prugikastide tiihjendamine,

pdrandate puhastamine.

5x nadalas
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Koristusala Kirjeldus Sagedus

Kontoriseadmete (nt printerid, | 1x nadalas
skannerid) puhastamine,

aknapindade puhastamine.

Tualettruumid WC-pottide puhastamine ja 5x nédalas
desinfitseerimine, pdrandate
ja valamute puhastamine,
tualetitarvete tdiendamine,

prigikastide tihjendamine.

Peeglite puhastamine, 1x nadalas
lisakoristus vastavalt

vajadusele.

Sodgitoad ja kooginurgad Pindade puhastamine, 5x nédalas
lauapindade puhastamine,

prigikastide tihjendamine.

Kodogiseadmete (nt 1x néadalas
mikrolaineahjud, kilmikud)

puhastamine.

Trepid ja Liftid Pdrandate puhastamine, 5x nadalas
kaepidemete puhastamine,
liftide sise- ja vélispinna

puhastamine.

Seinte ja kdsipuude 1x nédalas

puhastamine.

Suurtes ja tihti kasutatavates hoonetest on hea koristamine véga téhtis ja vajalik. Oluline moment
sisekoristamise kéigus on kontrollimine ja hindamine. Igale &rihoonele on vajalik regulaarne hindamine
koristusteenuse kvaliteedi ja efektiivsuse tagamiseks, kuulamine ja reageerimine t6otajate tagasisidele
ning vajadusel korrigeerimine. Oluline on kohandada sisekoristuse plaan vastavalt konkreetsele

arihoonele ja selle kasutusviisile ning vajadusele teha muudatusi vastavalt muutuvatele tingimustele.
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3.6 Tarbimisteenused

Tarbimisteenuste hulka lahevad need teenused, mis inimesed ostavad ja kasutavad oma igapaevases elus.
Iga hoone omanik vdi haldur sdlmib lepinguid nende teenuste osutamise ettevotetega, kes talle rohkem

sobib. Tarbimisteenustele kuuluvad energia, kommunikatsioon, vesi- ja kanalisatsioon ja soojusenergia.
Tarbimisteenused jagunevad jargmisteks tegevuste riithmadeks (Tabel 11).

Tabel 11. Tarbimisteenuste (600) tegevuste riithmad [4]

Tegevuse kood | Tegevuse nimetus Tegevused

610 | Elektrienergia 611 Elektrienergia tldkulu

kinnistul/hoones

620 | Soojusenergia 621 Kulu tsentraalse
keskkuttega kutmiseks
630 | Vesi ja kanalisatsioon 631 Vee tldkulu

kinnistul/hoones

640 | Kommunikatsioon 641 Andmeside

643 Telefon

649 Muude
kommunikatsiooniteenuste
kulud

3.7 Tugiteenused

Tugiteenused on teenused, mis pakuvad tuge voi abi teiste peamiste teenuste voi tegevuste toetamiseks.
Nende eesmark on hdlbustada teiste protsesside sujuvat kulgemist, parandada thusust ja tagada, et
pdhiteenused saaksid optimaalselt toimida. Néiteks vdivad tugiteenused hdlmata IT-tuge, logistikat,
personalijuhtimist v6i muid valdkondi, mis toetavad organisatsiooni vOi ettevdtte pOhitegevust.
Tugiteenuste abil suurendab hoone l&bilaskvust, kasutatavust ja populaarsust. Paljud inimesed vdivad
kiilastada seda hoonet mitte ainult seetdttu, et nad seal t6éotavad, vaid ka seetdttu, et seal pakutakse
teenust, mida nad vajavad. Kuna 16put66 péhineb uue &rihoone nditel, siis hoones on késitletud erinevaid

kaasaegseid uuendusi.
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Tugiteenuste tegemine jaguneb jargmisteks tegevuste rihmadeks (Tabel 12).

Tabel 12. Tugiteenuste 700 tegevuste rithmad [4]

Tegevuse kood

Tegevuse nimetus

Tegevused

710

Valveteenus

714 Tehniline valveteenus

720

Parkimisteenus

721 Margistuse kavandamine ja

teostamine

722 Parkimise korraldamine

724 Parkimiskohtade

kasutamine ajatasu alusel

730 | Blrooteenused 733 Konverentside ja
ndupidamiste korraldamine
734 Ruumide kasutamine
ajatasu alusel

750 | Toitlustuse korraldamine 751 Statsionaarse s66gikoha

loomine
753 Toitlustus- ja
joogiautomaatide tookorras

hoidmine

Antud é&rihoones toimub turvateenus videovalve, labipaéasusisteemide, valvesignalisatsiooni ja

teadustusstisteemide abil.
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Hooldustood:

e Valvesignalisatsioon 2 x aastas;

e Labipé&suslisteem 2 x aastas;

e Videovalve 2 x aastas;

e Teadustusslisteem 2 x aastas.
Nagu autor varem mainis, hoones on kahekorruseline maa-alune parkla 89 kohaga ning 10 lihiajalise
parkimise kohta hoone l&dhedal tdnaval. Hoone t66tajad saavad parkida tasuta, samuti kliendid teatud aja
jooksul, parast mida on parkimine tasuline. Parklas on ka 28 jalgrattahoidikuid, mis on eriti mugavad

soojal aastaajal.

Kuna hoone on suur ja sisaldab palju kabinette, konverentsiruume ja erinevaid teisi ruume, avaneb

vOimalus mitmetele firmadele korraldada oma koosolekuid selles hoones Uliri makstes.

Kohvik vdi séokla hoones on suur pluss. Paljud inimesed voivad kiilastada seda vahemalt selle parast,

eriti kui asukoht on mugav. Just kohad, kus stitia, loovad hoonele populaarsust ja labik&idavust.

Tugiteenused pakuvad Kiiret ja tbhusat tuge, aidates lahendada kasutajate tekkivaid probleeme vdi
kisimusi, olgu need seotud toodete, teenuste vOi ststeemidega. Kvaliteetsed tugiteenused tagavad
parema Kkliendirahulolu, aidates kasutajatel tiletada raskusi ja tagades, et nende kusimustele ja muredele
reageeritakse professionaalselt. Tugiteenused aitavad tagada ettevOtte vGi organisatsiooni operatiivse
jarjepidevuse, kuna need aitavad lahendada vdimalikke héireid ja takistusi. Samuti véimaldavad nad
kasutajatele pakkuda koolitusi ja juhendamist, aidates neil tooteid vdi teenuseid paremini mdista ja neist
maksimaalset kasu saada. Kogutud kasutajate tagasiside ja tugiteenuste kaudu saadud andmed vdivad
olla véartuslikud tootearenduseks, vbimaldades ettevottel pidevalt tdiustada ja kohandada oma pakkumisi
vastavalt Kklientide vajadustele ning tugiteenused on olulised ka turvalisuse seisukohast, aidates
reageerida kiiresti voimalikele turvarikkumistele, andmehaldusprobleemidele vdi muudele ohtudele.
Kokkuvottes on tugiteenused &darmiselt olulised ettevotte tervikliku toimimise ja Kkliendirahulolu

tagamiseks.
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3.8 Arihoone kulud

Hoone kulud hdlmavad mitmeid elemente, millest mdned on regulaarsed igakuised véljaminekud. See
hdlmab elektri- ja veekulusid, kiite v8i jahutusseadmed, kommunaalmaksed ning vdimalikud hoone
kindlustuse ja haldamisega seotud kulud. Need v6ivad hdlmata katuset6id, fassaadi uuendamist, torustiku
ja elektrisusteemide uuendamist ning muid hoone pikaajalise séilimise tagamiseks vajalikke parandusi.
Kulude suurus s6ltub mitmest tegurist, sealhulgas hoone suurus, asukoht, kasutusotstarve ja Uldine
seisukord. Seega on oluline koostada pdhjalik eelarve, mis hdlmab kdiki neid aspekte, et tagada hoone

tdhus majandamine ja sdilimine aja jooksul.
Antud drihoone kulude liigid ehk vajalikud kulud on toodud allpool (Tabel 13).

Tabel 13. Arihoone kulude liigid.

Kulu kood | Nimetus Tegevused

100 | Haldamine e Haldustasu
e Raamatupidamine

e Avariivéljakutse

200 | Tehnohooldus e Ventilatsioon

e Jahutus

e Vesi ja kanal

e Tugevvool

e NOorkvool ja
automaatika

o Kite

e Sprinkler- ja

tuletorjevoolik

310 | Valine heakord e Parkmetsade ja
haljasalade heakord
e Spordi- ja

méanguvéljakute heakord
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Kulu kood

Nimetus

Tegevused

330

Siseruumide heakord

Pohiotstarbeliste
ruumide puhastamine ja
koristamine
Uldkasutatavate
ruumide puhastamine ja
koristamine

Tehniliste ruumide
puhastamine ja
koristamine

Pdrandate stivapesu
Ehituskonstruktsioonide
ja tehnosusteemide
erakorralised
puhastustood

Muu siseruumide

koristus

610

Elektrienergia

620

Soojusenergia

630

Vesi ja kanalisatsioon

640

Kommunikatsioon

710

Valveteenused

Tehniline valveteenus

720

Parkimisteenused

Mérgistuse
kavandamine ja
teostamine

Parkimise korraldamine
Parkimiskohtade
kasutamine ajatasu

alusel
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Kulu kood | Nimetus Tegevused

730 | Blrooteenused e Konverentside ja
ndupidamiste
korraldamine

e Ruumide kasutamine

ajatasu alusel

750 | Toitluste korraldamine e Statsionaarse s6dgikoha
loomine

e Toitlustus- ja
joogiautomaatide

tookorras hoidmine

Haldamine koosneb kolmest osast: haldustasu, avariivaljakutse ja raamatupidamine. Haldustasu
esimeses etapis kui algab objekti startimine (ca 6 kuud) on teenustasu 350 eurot kuus ja teises etapis kui
algab objekti haldamine on 750 eurot. kuus. See tahendab, et 6 kuu pérast on summa 2100 eurot. Teises
etapis aastane maksumus on 9000 eurot. Koik hinnad ilma kdaibemaksuta. Kdibemaksuga hinna
saamiseks on vaja lisada 20%. Seejarel on esimese 6 kuude jooksul on summa 2520 eurot ja teises etapis

aastane kaibemaksuga maksumus on 10800 eurot.
Raamatupidamise teenuse maksumus kuus on 350 eurot kuus ilma km-ta ja km-ga siis 420 eurot.

Avariivéljakutse teenus on 45 eurot tund, avariivaljakutse on 24/7 teenus. Kdibemaksuga tunni hind on
54 eurot. Avariivéljakutse todtunni hind kehtib téopaevadel kella 09.00- 17.00, véljaspool tédaega (17.00
- 09.00), nadalavahetustel ning riiklikel puhadel lisandub koefitsient 1,5. Mis tdhendab, et sel juhul

to6tunni hind ilma km-ta on 67,5 eurot ja km-ga on 81 eurot.

Teised kulud ning teenuste hinnad saab teada siis, kui omanik s6lmib nende teenuste osutamise firmadega

lepinguid ning siis kui hoone ehitamise etapp 16ppeb.
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KOKKUVOTE

Uue &rihoone korrashoiu teenuse algatamine hoone valmimise etapis nduab pdhjaliku planeerimist.
Varakult rakendatud korrashoiumeetmed tagavad hoone pikaajalise jatkusuutlikkuse, vahendavad

tulevikus remondikulusid ning loovad meeldiva ja ohutu keskkonna nii to6tajatele kui ka kilastajatele.

Antud 16puttos autor Kirjeldas terve korrashoiu teenuse algatamise protsesse halduri poolt. Loput66s on
toodud need punktid ja lesanded, mis sdltuvad just halduri to6st ja tema professionaalsusest. Autor
kirjeldab korrashoiu teenuse algatamist ning késitleb koiki sellega seotud punkte nagu kontakti loomine,
lepingu vormistamine, pakkumise koostamine, kasutusluba, hooldusraamat, garantiiperiood ja

energiamaérgised.

Uurides hooldusstrateegiat ja kogu teenuse algatamise protsessi hoonele, mis pole veel valmis ehitatud,

tdstis autor esile probleemi, mis tekib halduri t66s.

Haldur voib igapievatods kokku puutuda erinevate probleemidega tehingute eri etappides. Uheks
selliseks probleemiks on lepingu ja hinnapakkumise koostamine. Haldur peab arvestama tellija kdigi
soovidega, jargides samas seadusi, standardeid ja kinnisvarafirma reegleid. Samuti on tdsiseks
probleemiks garantii periood, millal hooldajad véivad susteemide rikked varjata, et neid avastada parast
garantii I18ppu, mis tdhendab lisakulusid remondiks. Autor soovitab hoolikalt jalgida hooldajate t66d, et
koik oleks Gigeaegne ja kvaliteetne. Uheks probleemiks on ka kasutusloa saamine, selleks kulub palju
aega ja dokumentide kogumist. Kui moni dokument puudub v6i hoones esineb probleeme, voib
kasutusluba jaada véljastamata. Siin sGltub palju halduri kvaliteetsest t66st. Korrashoiukava ja
hooldusraamatu koostamine nduavad haldurilt suurt professionaalsust, kuna siin on vajalik kogemus ja
kdikide toode selge labimdbtlemine, et tagada siisteemide pikaajaline teenindamine. Haldur peaks oma

t00s toetuma kinnisvara standarditele ja seadustele, mis aitab tal valtida paljusid probleeme.

Arihoone jaoks oli autori koostatud korrashoiu kava mis hdlmab selliseid osasid nagu haldamine,
tehnohooldus, heakorratddd, tarbimisteenused, tugiteenused ja drihoone kulude liigitust. Korrashoiukava
koostamise kéigus autor kasutas EVS 807:2016+A1:2020 standardi, mis aitas lihtsamini ja paremini

méérata tegevuste riihmad.

Tehnoslsteemide hooldus hdlmab tegevusi, mis aitavad halduril jalgida tehnosusteemide kvaliteeti ja
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nende Giget ning turvalist toimimist. Korrashoiu kava koostamise kéigus autor sai aru, kui oluline on
Oigeaegne sekkumine ning kui oluline algusest teada millised tehnoststeemid nduavad hooldust iga kuu,
millised kord aastas jne. Hoolduskava aitab nii hooldajatel kui ka halduril jalgida tehnoststeemide

tootamist ning probleemide ja héairete teket ning neid digeaegselt lahendada.

Heakorrat6od on olulised, sest just need tagavad keskkonna puhtuse, korra ning turvalisuse, edendades

elukvaliteeti ja luues meeldiva elukeskkonna.

T60 kirjutamise kéigus suutis autor endale selgeks teha, et mitte ainult hoone tehnosiisteeme ei soodusta
selle elu ja kvaliteeti, vaid ka selle Gmbrus. On &&rmiselt oluline omada muru niitmise, puude pligamise
ja spordi- ning manguvaljakute hooldamise plaani. K&ik see koos annab uskumatu tulemuse, mis

rodmustab mitte ainult kliente ja to6tajaid, vaid ka haldurit enda.

Kaasaegses maailmas on tugiteenused vaga olulised, kuna need tagavad sujuva ja efektiivse toimimise,
aidates organisatsioonidel voi ettevotetel lahendada probleeme, pakkuda tuge ning optimeerida oma
tegevust. Need teenused aitavad sailitada kvaliteeti ja klientide rahulolu. Antud hoones on sellised
tugiteenused nagu parkimine, valveteenus, burooteenused ja toitlustamine. Kdik need tugiteenused

arihoone lahutamatu osa.

Tarbimisteenused sisaldavad kdiki teenuseid, mis inimesed kasutavad igapdevaselt ning tarbimisteenuste
kulu ei saa prognoosida, kuna see soltud kasutusest ja vajadusest. Tarbimisteenuste osad on

elektrienergia, soojusenergia, vesi ja kanalisatsioon ja kommunikatsioon.

Uue drihoone uurimise kaigus, mis on veel ehitusprotsessis, saab autor kindlalt 6elda, et halduri t66 on
lahutamatu osa korrashoiuteenuse algatamisest uue &rihoone valmimise etapis. Kuigi halduri t66s véivad
esineda probleemid, mis vdivad mdjutada kvaliteetset t66d, sdltub see kahtlemata haldurist endast ja
tema l&henemisviisist. Just haldur peab moodustama usaldusvdarse meeskonna, koostama
korrashoiukava, mis tulevikus oleks kasulik ja pikendaks hoone elu. Selle protsessi kaigus peab

kinnisvarahaldur olema téielikult kaasatud, et tagada t6husus.
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SUMMARY

,, Commencement of maintenance service for a new commercial building at construction completion

stage*

Initiating maintenance services for a new business building during the completion stage requires
thorough planning. Early implementation of maintenance measures ensures long-term sustainability of
the building, reduces future repair costs, and creates pleasant and safe environment for both employees
and visitors. In the provided thesis, the author described the entire process of initiating maintenance
services from the perspective of a facility manager. The thesis outlines the points and tasks dependent on

manager's role and professionalism.

The author describes the initiation of maintenance services and addresses all related aspects such as
establishing contacts, formalizing contracts, preparing proposals, obtaining permits, maintaining records,
warranty periods, and energy labels. Examining the maintenance strategy and the entire initiation process

for an unfinished building, the author highlighted a problem in manager's work.

In the daily work, a manager may encounter various challenges at different stages of transactions. One
such issue is the drafting of contracts and price quotations. The manager must consider all client
preferences while adhering to laws, standards, and real estate company regulations. Additionally, a
serious issue is the warranty period during which maintainers may conceal system malfunctions to
discover them after the warranty expires, incurring additional costs for repairs. The author recommends
carefully monitoring the work of maintainers to ensure timeliness and quality. Obtaining a usage permit
is also a challenge, requiring a significant amount of time and document collection. If any documents are
missing or there are issues in the building, the usage permit may be withheld. This depends greatly on
the manager's quality work. Creating a maintenance plan and service book requires a high level of
professionalism from the manager, as it demands experience and careful consideration of all tasks to

ensure the long-term performance of the systems.

For a business building, the author created a maintenance plan covering areas such as management,
technical maintenance, landscaping, utility services, support services, and classification of business
building expenses. During the development of the maintenance plan, the author used the EVS

807:2016+A1:2020 standard, which aided in defining activity groups more easily and effectively.
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Maintenance of technical systems involves activities that help the manager monitor quality and proper
secure functioning of technical systems. During the development of the maintenance plan, the author
realized the importance of timely intervention and understanding which technical systems require
monthly, annual, or other regular maintenance from the start. The maintenance plan assists both
caretakers and the manager in monitoring the operation of technical systems, identifying problems and

disturbances, as well as addressing them in a timely manner.

Landscaping activities are crucial as they ensure cleanliness, order and safety, promoting a high quality

of life and creating a pleasant living environment.

During the writing process, the author learned that not only do the technical systems of a building
contribute to its life and quality, but also its surroundings. It is extremely important to have a plan for
lawn mowing, tree pruning, and maintenance of sports and playgrounds. All these combined yields

incredible results that bring joy not only to clients and employees but also to the manager.

In the modern world, support services are crucial, ensuring smooth and efficient operation, helping
organizations or companies solve problems, provide support, and optimize their processes. These
services contribute to maintaining quality and customer satisfaction. In this building, there are support

services such as parking, security, office services, and catering.

All these support services are an integral part of the business building. Consumption services encompass
all the services people use daily, and the cost of consumption services cannot be predicted as it depends
on usage and need. Components of consumption services include electricity, heating, water, sewage, and

communication.

During the investigation of a new business building, still in construction phase, the author confidently
asserts that the work of a facility manager is an integral part of initiating maintenance services during the
completion stage of a new business building. While there may be challenges in the manager's work that
could impact the quality of work, it undoubtedly depends on the manager and their approach.
Specifically, the manager must form a trustworthy team, develop a maintenance plan that will be
beneficial in the future and extend the life of the building. Throughout this process, the property manager

must be fully engaged to ensure efficiency.
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Lisa 1. Esimese korruse plaan
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Lisa 2. Teise korruse plaan

1. Kipskarkass saintol pagaidada vajaikes kohtades xjevdsed vastavall
sisustussle. Vajasusel ssendada sssnine KSR vnesngs
2
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Lisa 3. Kolmanda korruse plaan
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Lisa 4. Neljanda korruse plaan

Seserva v moccuitegs Ketpiaseagaces Lpiange
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Lisa 5. Viienda korruse plaan

'
sisustsesn. Vajacusel ssencacts sasmine it veenga
1. Kogu komuse [shendus. sh sseuksed ja aed. ehitads vastavall

siseerhiekos projeksie.
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Lisa 6. Kuuenda korruse plaan

useD:
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smustusale. Vajadusel asendads saemine KRN vreenss
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Lisa 7. GaraaZzi plaan, -2 korrus
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Lisa 8. Garaazi plaan, -1 korrus
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Lisa 9. Arihoone hinnapakkumise naide

HINNAPAKKUMINE

Pakutavate kinnisvara korrashoiuteenuste tildine tilevaade:

e (Opaevaringne 24h avariiteenindus;

e kinnisvara haldamine;

e kinnisvara hooldamine (hoone ehituskonstruktsioonide, tehnosiisteemide, katlamajade hooldus);
e raamatupidamine (finantsteenus);

e heakorrateenused (sise- ja vélikoristus);

e jaatmekaitluse organiseerimine;

remondi- ja ehitustéode korraldamine.

Lahteandmed:

Arihoone, Tallinn

Maht: 57 517,00 m?

Brutopind: 15 413,00 m?

Netopind: 14 540,00

Korrused: 6 maapealsed korrust ning 2 maa-alused korrust
Korruse pindala: 2 568,83 m?
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Pakutav korrashoiuteenus sisaldab:

Haldusteenus 1100 eur kuus
Raamatupidamine 350 eur kuus
Haldusteenus, 11 etapp 750 eur kuus
Hooldusteenus 1500 eur kuus
Sisekoristus 750 eur kuus
Valikoristus 750 eur kuus
Hoone ehituskonstruktsioonide, tehnosusteemide, madramata

katlamajade hooldus

Jaatmekaitluse organiseerimine maaramata

Remondi- ja ehitustdoode korraldamine maaramata

Kokku 2600 eur kuus (0,045€/m?/kuus)

Haldusteenus, | etapp, objekti startimine, ca 6 kuud 350 eur kuus

Avarii-dispetSerteenus 24h 45 eur kuus

Avariivéljakutse ning t66tunni hind kehtib td6paevadel kella 09.00- 17.00, valjaspool té6aega (17.00 -
09.00), n&dalavahetustel ning riiklikel puhadel lisandub koefitsient 1,5.

Teenuste kirjeldus lisades.

Kontaktandmed
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