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LUHENDITE LOETELU

SLA - Service Level Agreement ehk teenustaseme kokkulepe

BMS - Building management system ehk hooneautomaatika



SISSEJUHATUS

Kinnisvara haldamine on kompleksne tegevusvaldkond, mille eesmargiks on tagada
hoonete ja rajatiste nduetekohane toimimine, sailimine ning kasutajate rahulolu kogu
nende elutstkli valtel. Eriti oluline on haldaja roll hoone varajases kasutusfaasis ehk
garantiiperioodil, mil ilmnevad ehitustééde kvaliteedist tulenevad puudused ning selgub
ehitise tegelik vastavus projektile ja lepingutingimustele. Lisaks, kas sisteemid ja

kasutatud lahendused on hooldatavad ja hallatavad ning kasutajate poolt kasutatavad.

Garantiiperioodil erineb kinnisvara haldamine oluliselt tavaparasest haldusperioodist. Kui
mitte garantiilise hoone halduse fookuses on korrashoid ja igapdevase toimimise tagamine,
siis garantiiperioodil kaasneb haldurile taiendav roll info vahendajana korteriomanike,
hooldusteenuse osutajate ning ehitaja voi arendaja vahel (ldalade garantiiprobleemide
naol. See eeldab suuremat ajakulu, tehnilist padevust ning véimet juhtida mitme osapoole

vahelist koosto6d.

Praktikas esineb garantiiperioodil sageli mitmesuguseid probleeme, nagu puudulik
dokumentatsioon, tehnoststeemide rikked, vaidlused vastutuse osas ning
kommunikatsioonihdired osapoolte vahel. Nende probleemide lahendamine nouab
susteemset lahenemist, tapset dokumenteerimist ning selget protseduurilist korraldust.
Seetdttu on oluline analiilsida, millised on garantiiperioodi halduse eriparad ning kuidas

need mdjutavad halduri t66 vastavust ja mahtu.

Kéesoleva 10putd6é eesmargiks on analliiisida garantiiperioodil oleva korterelamu haldamise
protsessi, tuvastada peamised probleemkohad ning hinnata, kuidas erineb garantiiperioodi
haldus mitte garantiilise kinnisvara haldamisest. To6 keskendub eelkdige halduri rollile,
defekteerimise protsessile, dokumenteerimisele ning erinevate osapoolte vahelisele

koostodle.

To6 hlpoteesiks on, et garantiiperioodil olevate objektide haldamine eeldab suuremat
ressursside kulu, podhjalikumaid tehnilisi teadmisi ning suuremat vastutuskoormust
vorreldes tavapédrase haldusteenusega, mistottu peaks sellise teenuse tasustamine olema

kdrgem.

T6O eesmargi saavutamiseks on pustitatud jargmised uurimistlesanded:
e kirjeldada korterilihistu haldamise ja juhtimise pdhimdotteid;
e anallisida hoonete lilevitmise protsessi ja sellega seotud dokumentatsiooni;
e kasitleda garantiiperioodi haldusprotseduuri ja defekteerimise korraldust;
e anallusida praktilisi probleeme garantiiperioodil konkreetse objekti naitel;

e teha jareldused ja esitada ettepanekud haldusprotsessi parendamiseks.



To6 empiiriline osa pdhineb konkreetse korterilihistu naitel, mis koosneb kolmest 2023.
aastal valminud elamust. AnaltGids tugineb autori praktilisele kogemusele,

dokumentatsioonile ning garantiiperioodil ilmnenud probleemide kasitlemisele.

Too6 tulemusena antakse Ullevaade garantiiperioodi halduse eriparadest ning tehakse
ettepanekud, kuidas muuta haldusprotsessi efektiivsemaks, labipaistvamaks ja paremini
juhitavaks



1 OBJEKTI KIRJELDUS

1.1 Objekti kirjeldus ja asukoht

Kolmest hoonest koosneva korterilihistu esmane kasutuselevotu aasta on 2023.
Korterilihistu hdlmab kahte suuremat elamut, millest kummaski on 30 korterit, ning Uhte
vdiksemat elamut, milles on 13 korterit. Seega kuulub korteritihistusse kokku 73

korteriomandit [1].

Struktuurselt koosnevad molemad suuremad elamud kahest trepikojast, samas kui
vaiksemal elamul on (ks trepikoda (Joonis 1). Kdik kolm hoonet on kolmekorruselised,

moodustades lihtse ja kaasaegse elamukompleksi.

M emliai

Joonis 1. Kahe sissepadsuga hoone

1.2 Objekti iildandmed

Korterilihistu asub Rae vallas (Joonis 2). Lisaks on antud korteriihistu elamupiirkonda

rajatud veel seitse korterelamut ning ehitamisel on taiendavalt viis korterelamut [2].
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Joonis 2. Hoonete asukoht [3]

Kolme elamut teenindab Ghine parkla, milles on kokku 119 parkimiskohta. Nendest kuus

on ette ndhtud kilalistele ning kolm erivajadustega isikutele. Ulejaddnud parkimiskohad on

maadratud parkimiskoha soetanud korteriomanike kasutusse. Soovijatel oli vGimalik tellida

ka elektriautode laadimisvalmidus ning hilisem laadija paigaldamine ja sellega seotud

lahendused jaid korteriomaniku enda korraldada.

Hoonete tdpsemad andmed on valja toodud allolevates tabelites (Tabel 1, Tabel 2 ja Tabel

3)

Tabel 1. Hoone 1 [4]

Nimetus, iihik Kirjeldus, vaartus

Ehitise aadress Harju maakond, Rae vald, Rae kiila

Ehitise nimetus Korterelamu

Esmane kasutusaasta 2023
Maapealsete korruste arv 3
Ehitisealune pind, m? 898,80
Koetav pind, m? 1745,20
Suletud netopind, m? 2080,40
Korgus, m 11,30
Pikkus, m 47,90
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Laius, m 18,80
Maht, m3 8944,60
Tabel 2. Hoone 2 [5]
Nimetus, iihik Kirjeldus, vaartus
Ehitise aadress Harju maakond, Rae vald, Rae kiila,
Ehitise nimetus Korterelamu
Esmane kasutusaasta 2023
Maapealsete korruste arv 3
Ehitisealune pind, m? 401,60
Kéetav pind, m? 785,50
Suletud netopind, m? 914,60
Korgus, m 11,30
Pikkus, m 19,50
Laius, m 19,50
Maht, m3 4032,80
Tabel 3. Hoone 3 [6]
Nimetus, lihik Kirjeldus, vaartus
Ehitise aadress Harju maakond, Rae vald, Rae kila
Ehitise nimetus Korterelamu
Esmane kasutusaasta 2023
Maapealsete korruste arv 3
Ehitisealune pind, m? 898,80
Koetav pind, m? 1745,20
Suletud netopind, m? 2080,40
Korgus, m 11,30
Pikkus, m 47,90
Laius, m 18,80
Maht, m3 8944,60

1.3 Hoonete tehnosiisteemid

Hoonete soojusallikana kasutatakse Ohk-vesi soojuspumpa, mille vélisosad paiknevad

hoonete katusel. Samuti on katusele paigaldatud pdikesepaneelid, mille abil toodetakse

osa hoonete elektrienergiast. Uldaladele on projekteeritud mehaaniline sissepuhke- ja
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valjatdmbeventilatsioon soojustagastusega. Veevarustus ja kanalisatsioon on lahendatud

tsentraalse vorguga.

1.3.1 Kiittesiisteemi toopohimote

Hoonete soojusvarustus on lahendatud Daikin Altherma 2 dhk-vesi tilpi soojuspumpade
baasil, mis tagavad hoonete kitte- ja soojaveevarustuse. Kiitteslisteemina kasutatakse
madalatemperatuurilist vesipdhist pdrandakittesiisteemi, mis vdimaldab energiatohusat

soojusjaotust. [4]

Panipaikade ning trepikodade esimese korruse aladele on ette nahtud
madalatemperatuurilised terasplaat radiaatorid, mis on varustatud isereguleeruvate

termostaatventiilidega, tagamaks lokaalset temperatuuri reguleerimist.

Soojusvarustuse seadmed koos soojasdlmedega paiknevad korterelamute tehnilistes
ruumides. Hoonete lokaalsed kitteslisteemid on Uhendatud soojusallikaga kinnise

hidraulilise skeemi alusel, tagades slisteemi todkindluse ja rohutasakaalu.

Kittesisteemid on varustatud soojusakumulatsioonipaakidega, mis vdimaldavad
soojusenergia salvestamist ja koormuste Uhtlustamist. Tarbevee ettevalmistamiseks on
projekteeritud eraldi tarbevee mahutid. Kolme hoone peale kokku on paigaldatud 10 dhk-
vesi soojuspumba seadet tilpi Daikin Altherma 2. Soojuskandjana kasutatakse toorvett,
mille kasutamisest tulenevate katlakivi ladestumise probleemide ennetamiseks on

korterithistu omal kulul paigaldanud veepehmendusseadmed.

Antud hoonetes puudub hooneautomaatika ehk BMS. Soojuspumpade t66 seire ja
juhtimise tagamiseks on seadmetele tdiendavalt paigaldatud LAN-moodulid, mis
vO0imaldavad kaugjuhtimist ning t&0parameetrite monitooringut internetiihenduse

vahendusel.

Nimetatud lahendus ei olnud algselt ehitaja ega arendaja projektlahenduses ette nahtud,
kuid korteritihistu kinnisvarahalduri initsiatiivil algatati vastav muudatus. Uhistu tellis
hooldusettevottelt hinnapakkumise ning parast labirddkimisi ndustusid ehitaja ja arendaja
vastavate tédde finantseerimisega. Alates 2024. aasta sigisest on loodud nendes hoonetes
tehniline vbimekus jalgida ja juhtida iga Uksiku soojuspumba t66d reaalajas nutitelefoni

kaudu.

1.3.2 Ventilatsioonisiisteem

Hoonete ventilatsioonilahendus pohineb mehaanilisel sissepuhke- ja
valjatdmbeventilatsioonil, mis on varustatud soojustagastussiisteemiga. Korteripdhiselt on

kavandatud autonoomsed ventilatsiooniseadmed, mille t66 pdhineb rootorsoojusvahetil,
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vOimaldades igas eluruumis iseseisvat dhuvahetuse tagamist. Hoonete (ihiskasutatavaid
alasid ning panipaiku teenindab eraldiseisev, samuti rootorsoojusvahetiga varustatud

ventilatsiooniseade. [4]

Rakendatav ventilatsioonislisteem toimib sundventilatsiooni pdhimottel, kus sissepuhke-
ja valjatdombedhu liikumine on mehhaaniliselt juhitud. Selline lahendus toetab hoone
energiatbhusust ning aitab tagada stabiilse ja kvaliteetse sisekliima. Nouetekohane
ventilatsioonidhu jaotus saavutatakse projekteeritud Shuhulkade alusel, mis véimaldab

varustada ko&ik ruumid vajaliku varske 6hu kogusega. [4]

Energiasdastlikkus tuleneb eelkdige soojustagastuse rakendamisest, mille kaigus
valjatdmbedhu soojusenergia kasutatakse sissepuhkedhu eelsoojendamiseks. Vajadusel
nahakse ette taiendav sissepuhkedhu jarelsoojendus vesikitteslisteemi abil. Kirjeldatud
ventilatsioonilahendus on hasti automatiseeritav, voimaldades slsteemi tooreziime
ajastada vastavalt hoone kasutuskoormusele, naiteks vahendades dhuvahetust madala

kasutusintensiivsusega perioodidel ning suurendades seda tipptundidel. [4]

Selleks, et tagada projekteeritud dhuhulkade plsimine ja sisteemi korrektne toimimine,
on ruumidesse paigaldatud sissepuhke- ja valjatdmbedhu jaotuselemendid (plafoonid),
mille seadistamine on kasutajatele piiratud. Selline lahenemine aitab valtida
ventilatsioonislisteemi tasakaalust valjumist ning tagab projekteeritud té6parameetrite

sdilimise. [4]

1.3.3 Vee- ja kanalisatsioonisiisteem

Hoonete veevarustus- ja kanalisatsioonislisteemid on lahendatud alates liitumispunktist
rajatud valistrasside baasil. Kinnistu vee peaarvesti paikneb veemdddukaevus ning igale
hoonele on ette nahtud eraldi vaheveemd&détjad, mis vdimaldavad veetarbimise
individuaalset arvestust. Kdik hoone veearvestid on kaugloetavad. [4] Veem&ddukaevus

asuv arvesti on nahtav joonisel (Joonis 3).
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Joonis 3. Veearvesti kinnistu liitumispunktil
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Vaheveem®o0tjad on kavandatud paigaldada hoonete esimese korruse tehnilistesse
ruumidesse. Hoonesse sisenev veetorustik on projekteeritud labima vundamenti

kaitsehtlsi kaudu, et tagada torustiku kaitse ja konstruktsioonide sailivus. [4]

Olmereovee &rajuhtimine on lahendatud Uhendusega kanalisatsioonivorku. Torustike
hooldatavuse tagamiseks on ette ndhtud puhastusluugid, mis paiknevad esimese korruse
tasapinnas. Isevoolne kanalisatsioonitorustik on rajatud nduetekohase tugevusklassiga

materjalist, tagades piisava mehaanilise vastupidavuse. [4]

Hoonesisesed kanalisatsioonitorustikud on lahendatud plasttorudest ning
magistraaltorustik  paikneb  esimese korruse pdranda all pinnases. Koik
kanalisatsioonipilstikud on juhitud |abi katuse, et tagada silsteemi nduetekohane
ventilatsioon. Magistraaltorustike hoolduseks on ette nahtud puhastuselemendid

Uldkasutatavates alades. [4]

Lisaks on hoonete sissepddsude ette paigaldatud porandatrapid, mis on varustatud
settekogurite ja kilmumiskindlate haisulukkudega, tagamaks sade- ja sulavee efektiivhe

arajuhtimine ning ebameeldivate I6hnade leviku tdkestamine. [4]
1.4 Elamupiirkonnast

Korterelamute vahel on tagatud piisavad vahekaugused, mis voimaldavad elanikele

privaatsuse ja mugavad parkimistingimused. Avarad terrassid ja rodud toetavad vaba aja
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veetmist. Elamupiirkond on kavandatud koostdds tunnustatud arhitektidega, mille
tulemusel on erinevad elamutlibid funktsionaalse ja Uhtse planeeringuga. Piirkonda

iseloomustab ka rohelus ning vBimalused puhke- ja liikkumistegevusteks. [2]

Antud elamupiirkonda (Joonis 4) tuleb kokku 15 kortermaja, millest kimme on juba
valminud ning viis kortermaja on valmimas aastal 2027. Lisaks kortermajadele on
alustatud selles elamupiirkonnas ka ridaelamute ja paarismajade ehitusega. Hetkel

teadaolevalt on piirkonda planeeritud 16 ridaelamut ja kaheksa paarismaja. [2]

Joonis 4. Elamupiirkond kaugemalt [3]
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1.5 Korteriiihistu juhtimise ja haldamise korraldusmudelid

Korterilhistu tohus toimimine soltub suurel maaral sellest, kuidas on korraldatud juhtimis-
ja haldusfunktsioonid ning millisel viisil on jaotatud vastutus igapdevase tegevuse,
otsustusprotsesside ja esindusdiguse teostamise eest. Korterilhistu juhtimise diguslik
raamistik tuleneb eelkdige korteriomandi- ja korterilihistuseadusest, mille kohaselt on
korteritthistu juhtorganiks Uldjuhul juhatus, kuid seadus vdimaldab juhatuse asemel
kasutada ka valitsejat kui juriidilisest isikust juhtimisvormi. Seega ei ole korterildhistu
juhtimise korraldus lksnes praktiline td6jaotuse kiisimus, vaid sellel on otsene diguslik ja
vastutuslik tdhendus. Vastavalt seadusele on juhatus korterithistu organ, kes korraldab
Ghistu juhtimist ja esindamist, mistdttu lasub juhatusel keskne roll korterilihistu

igapaevase toimimise korraldamisel. [7]
1.5.1 Juhatuse, halduri ja valitseja moisteline eristamine

Korterilihistu juhatus on korterilihistu juhtorgan, kelle tlesandeks on Uhistu juhtimine ja
esindamine. Juhatus korraldab korterithistu igapaevast tegevust, viib ellu Gldkoosoleku
otsuseid, esindab Uhistut digussuhetes ning vastutab selle eest, et korterilihistu toimimine
oleks kooskdlas digusaktide ja korteriomanike Uhiste huvidega. Seaduse kohaselt on
juhatus korterithistu keskne juhtimisorgan ning juhatuse kaudu realiseerub korterithistu

organisatsiooniline ja diguslik tegutsemisvdime [7].

Haldur seevastu ei ole korterithistu juhtorgan, vaid isik vdi teenuseosutaja, kes tegeleb
peamiselt korterilihistu igapaevaste operatiivsete praktiliste ja tehniliste halduslilesannete
taitmisega. Halduri t66 vOib hdlmata naiteks hooldus- ja remonditédde korraldamist,
tehnosiisteemide seisukorra jalgimist, teenusepakkujatega suhtlemist, dokumentatsiooni
korrashoidu ning muude haldusprotsesside koordineerimist. Seega on halduri roll suunatud
eelkdige kinnisvara toimimise ja korrashoiu tagamisele, mitte korteritihistu juhtimisele
selle Oiguslikus tdhenduses. Haldur voib tegutseda juhatuse korval, toetades juhatust
praktiliste Ulesannete tditmisel, kuid ta ei asenda juhatust ega kanna automaatselt

juhatusele omast juhtimisvastutust.

Valitseja erineb haldurist selle poolest, et tegemist on juriidilise isikuga, kes vdib seaduse
alusel taita juhatuse asemel korterithistu juhtimis- ja esindusfunktsiooni. Korteriomandi-
ja korterilihistuseaduse kohaselt vdib korteritihistut juhatuse asemel juhtida ja esindada
juriidiline isik ehk valitseja [7]. Seega on valitsejal juhatusega vorreldav &iguslik
positsioon, kuna ta ei tegele Uksnes tehniliste vdi korralduslike ilesannetega, vaid taidab

korterilhistu juhtorganile omaseid llesandeid.
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Seadus satestab Uhtlasi, et valitseja valimisele, tegevusele ja vastutusele kohaldatakse
juhatuse kohta satestatut, mis tdhendab, et valitseja tegevus ei ole pelgalt teenuse
osutamine, vaid hdlmab ka juhtimisvastutust Korterilhistu valitseja on kohustatud
madrama igale juhitavale korterithistule flisilise isiku ehk majahalduri, kes vastutab
valitseja llesannete tditmise eest. Seejuures peab majahaldur omama asjakohast
kutsekvalifikatsiooni (nt kinnisvarahalduri, korterithistujuhi vdi korterelamuhalduri kutse)
kutseseaduse tahenduses ning (ks isik vdib tdita majahalduri rolli samaaegselt mitmes

korterithistus. [7]

Soovitatav on, et valitseja voi korterilihistu juhatus oleks haldusteenuse osutajast
institutsionaalselt eraldatud, kuna see aitab tagada erapooletuse ning tdhustada

jarelevalvet haldustegevuste lle.

Juhatuse, halduri ja valitseja mdisteline eristamine on oluline, kuna see aitab véltida
vastutuse hajumist ning tagab selgema arusaama sellest, kelle padevusse kuuluvad
korterithistu juhtimise, esindamise ja haldamisega seotud Ulesanded. Kui juhatus ja
valitseja tdidavad juhtimisfunktsiooni, siis halduri roll on suunatud eelkdige selle
funktsiooni praktilisele toetamisele. Sellest tulenevalt on oluline kasitleda neid rolle eraldi

nii diguslikust kui ka organisatsioonilisest vaatenurgast.
1.5.2 Korteriiihistu juhtimise ja haldamise peamised mudelid

Korterithistu juhtimise ja haldamise korraldus v3ib praktikas olla Ules ehitatud erineval
viisil, sOltuvalt sellest, kuidas on jaotatud juhtimis- ja haldusfunktsioonid ning millises
ulatuses kasutatakse professionaalsete teenusepakkujate abi. Uldistatult v3ib eristada
kolme peamist mudelit, mida korterithistute juhtimisel ja haldamisel kasutatakse (Joonis
5).

Esimeseks levinud lahenduseks on juhatuse ja haldusteenuse kombinatsioon, mille puhul
korterithistul on olemas korteritihistu liikmetest koosnev juhatus, kuid igapdevase halduse
toetamiseks kasutatakse professionaalse kinnisvarahalduri teenust. Sellise mudeli korral
jaab juhtimis- ja otsustusvastutus juhatusele, kes esindab korterithistut ja korraldab selle
tegevust, samal ajal kui haldur taidab praktilisi haldustilesandeid. Tegemist on mudeliga,

kus juhtimine ja haldamine on funktsionaalselt eristatud, kuid omavahel tihedalt seotud.

Teiseks kasutatakse mudelit, mille puhul valitseja- ja halduriteenus on ostetud sisse eraldi
ning neid osutavad erinevad ettevotted. Sellise korralduse puhul taidab valitseja juhatuse
asemel juhtimis- ja esindusfunktsiooni, samas kui haldur tegeleb kinnisvara igapaevase

haldamisega. Kuna juhtimine ja haldamine on antud erinevate teenuseosutajate
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padevusse, on nende funktsioonide eristatus selgem. Samas eeldab selline mudel head

koostdod, tapset té6jaotust ning toimivat infovahetust osapoolte vahel.

Kolmandaks kasutatakse mudelit, mille puhul valitsejateenus ja halduriteenus on
koondatud lhe teenusepakkuja katte. Sellisel juhul taidab sama ettevote nii korterithistu
juhtimise kui ka haldamisega seotud lilesandeid. Selline lahendus voib muuta asjaajamise
korterithistu jaoks lihtsamaks, kuna suhtlus toimub Uhe partneriga ning juhtimis- ja
haldusprotsesside koordineerimine on tsentraalsem. Samal ajal vOib selline korraldus
vahendada funktsioonide sisulist eristatust ning suurendada soOltuvust ({hest

teenusepakkujast.

@ Juhatus + Majahadur

@ Valitseja + Majahaldur

SAMA ETTEVOTE

Valitseja Majahadur

Joonis 5. Korterithistu juhtimise ja haldamise peamised mudelid [8]

Seega erinevad korterilihistu juhtimise ja haldamise mudelid eelkdige selle poolest, kuidas
on jagatud vastutus, igapaevane haldus ning teenuste sisse ostmise ulatus. Sobiva mudeli
valik sOltub konkreetse korterilhistu vajadustest, juhtimisvGimekusest ja soovist kaasata

professionaalset tuge.
1.5.3 Erinevate mudelite eelised ja puudused

Erinevate juhtimis- ja haldusmudelite kasutamine mdjutab otseselt korterilihistu
tookorraldust, vastutuse jaotust ning igapdevase halduse tohusust. Seetdttu on oluline
hinnata, millised eelised ja puudused kaasnevad iga mudeliga ning kuidas need vdivad

mdjutada korterilhistu toimimist.
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Juhatuse ja halduri kombinatsiooni peamiseks eeliseks vdib pidada seda, et korterilihistu
juhtimisotsused jaavad juhatuse padevusse, mis vdimaldab sailitada korteriomanike
otsesemat kontrolli Uhistu tegevuse Ulle. Samal ajal tagab professionaalne haldur
igapdevaste praktiliste Ulesannete tditmise, mis voib parandada halduse kvaliteeti ja
tookorralduse jarjepidevust. Selle mudeli puuduseks vOib aga olla vastutuspiiride
ebaselgus olukorras, kus juhatuse ja halduri lilesanded ei ole piisavalt tapselt maaratletud.
Samuti soltub mudeli toimivus suuresti juhatuse aktiivsusest, padevusest ja valmisolekust

juhtimistegevuses osaleda.

Valitseja ja halduri eraldi sisse ostmise mudeli eeliseks on funktsioonide suurem
spetsialiseerumine ning voimalus kasutada erinevate (lesannete taitmiseks sobivaimat
teenusepakkujat. Selline lahendus vOib toetada professionaalsemat juhtimist ning
voimaldada selgemat té6jaotust juhtimis- ja haldusfunktsioonide vahel. Puuduseks on aga
suurem koordineerimisvajadus, kuna juhtimine ja haldamine on jagatud kahe erineva
osapoole vahel. Kui koostdd, infovahetus voi vastutuse piiritlemine ei toimi tdhusalt, voib

see vahendada kogu siisteemi efektiivsust.

Valitseja ja halduri Uhendatud mudeli peamiseks eeliseks on asjaajamise lihtsus ning
juhtimis- ja haldusprotsesside parem koordineeritus, kuna korterilihistul on (ks keskne
teenusepakkuja. See vOib vahendada kommunikatsiooniprobleeme ning lihtsustada
vastutava osapoole tuvastamist igapdevaste klisimuste lahendamisel. Samas voib selle
mudeli puuduseks olla suurem sOltuvus U(hest teenusepakkujast ning vaiksem
funktsioonide eristatavus. See vOib muuta teenuse kvaliteedi hindamise keerukamaks ning

vahendada kontrollimehhanismide tohusust.

Eeltoodust nahtub, et Ghelgi juhtimis- ja haldusmudelil ei ole ainult eeliseid vdi puudusi,
vaid nende sobivus soltub korterilihistu vajadustest ja toimimisvoimekusest. Seetdttu tuleb
juhtimisstruktuuri valikul hinnata mitte Gksnes teenuse korralduslikku mugavust, vaid ka

selle mdju vastutuse selgusele, koostddle ja juhtimise kvaliteedile.
1.5.4 Sobiva mudeli valikut méjutavad tegurid

Korterilihistule sobiva juhtimis- ja haldusmudeli valik ei ole universaalne, vaid soltub
konkreetse Uihistu omadustest, vajadustest ja juhtimisvoimekusest. Seetottu tuleb mudeli

valikul arvestada mitmete organisatsiooniliste, tehniliste ja sotsiaalsete teguritega.

Uheks oluliseks m&juteguriks on korterilihistu suurus. Vaiksemates korteriiihistutes vdivad
juhtimis- ja haldusvajadused olla lihtsamad ning juhatuse ja halduri kombinatsioon vdib

olla piisav. Suuremates korterithistutes on aga sageli rohkem tehnilisi siisteeme, suurem
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elanike arv ning keerukam majandamine, mistéttu vOib olla pdhjendatud

professionaalsema ja selgemalt struktureeritud juhtimismudeli kasutamine.

Oluline tegur on ka hoone tehniline keerukus ja seisukord. Kui tegemist on vanema voi
tehniliselt keerukama hoonega, voib korterilihistu vajada professionaalsemat tehnilist
haldust ning slisteemsemat juhtimist. Sellisel juhul vOib olla otstarbekam kasutada
lahendust, kus juhtimis- ja haldusfunktsioonide tditmisel osalevad professionaalsed

teenuseosutajad.

Lisaks mojutab mudeli valikut juhatuse liikmete padevus ja piisava ajaressursi olemasolu.
Kui korterithistu juhatusel on olemas piisavad teadmised, kogemused ja valmisolek
juhtimistegevuses aktiivselt osaleda, vOib juhatuse roll jddda keskseks ka professionaalse
halduri kaasamisel. Kui aga juhatuse liikmetel puudub vajalik kompetents vdi ajaline
ressurss, vOib juhtimisfunktsiooni Uleandmine valitsejale olla praktilisem lahendus.
Oluliseks teguriks on ka juhatuse liikmete motiveeritus, kuna praktikas ei pruugi leiduda
piisavalt huvilisi juhatusse kandideerimiseks. Seda vdib mdjutada asjaolu, et juhatuse
tédga kaasneb vastutus teha ka ebapopulaarseid otsuseid ning lahendada liikmete vahelisi
huvide konflikte.

Naiteks on Eestis vOimalik taotleda korteritihistu juhi kutsetunnistust, mille nimi on

korteriGhistujuht tase 4. Tase saadakse 120-0ppetunnise koolituse labimisel. [9]

Tahtsat rolli mangivad ka korteriomanike ootused ja valmisolek juhtimises osaleda. Mones
korterilhistus eelistatakse suuremat omanike poolset kontrolli ja otsest osalust, teistes
aga peetakse olulisemaks professionaalset teenusepdhist korraldust. Samuti mdjutavad
valikut majanduslikud vBimalused, kuna erinevate teenusmudelite kasutamine voib kaasa

tuua erineva kulutaseme.

Seega tuleb sobiva juhtimis- ja haldusmudeli valikul |dhtuda korterilhistu tegelikest
vajadustest ning hinnata, milline lahendus toetab kdige paremini juhtimise selgust, halduse

kvaliteeti ja vastutuse toimivat jaotust.

Korterilihistu juhtimis- ja haldusmudel mdjutab otseselt ka garantiiperioodi haldusprotsessi
efektiivsust. Mudelist sdltub, kuidas on jaotatud otsustusdigus, vastutus ning igapaevane
haldus, mis omakorda maarab garantiipuuduste kasitlemise kiiruse ja kvaliteedi. Juhatuse
ja halduri kombinatsiooni puhul soltub protsessi sujuvus suuresti juhatuse aktiivsusest,
samas kui professionaalse valitseja kaasamisel on protsess enamasti struktureeritum ja
otsustuskiirus suurem. Kui juhtimis- ja haldusfunktsioonid on koondatud (he

teenusepakkuja katte, voib see parandada infovahetust ja koordineeritust, kuid eeldab

20



teenusepakkujalt korget pdadevust. Seega modjutab juhtimismudel garantiiprotsessi

eelkdige 1abi otsustuskiiruse, vastutuse selguse ja kommunikatsiooni toimivuse.
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2 HOONETE ULEVOTMINE

2.1 Hoonete iilevotmise olemus ja tdahtsus

Hoone (levdtmine ehitajalt vOi arendajalt kujutab endast ehitusprotsessi 10ppetappi, mille
raames kinnitab tellija vdi tulevane haldaja, et rajatis vastab lepingus,
projektdokumentatsioonis ning kehtivatest digusaktidest tulenevatele nduetele. Hoone
elukaare mdoistes toimub Ulevétmine ideaalis vahemat kolm kuni kuus kuud enne hoone
kasutamisele votmist. Hoone elukaar (Joonis 6) kasitleb ehitise terviklikku
eksistentsiperioodi, hdlmates koiki etappe alates kavandamisest, arendamisest ja
projekteerimisest kuni ehitamise, kasutamise ja haldamiseni ning |Oppedes hoone

lammutamise voi utiliseerimisega [10].

Korterelamute kontekstis on tegemist mitmemodtmelise protsessiga, mis hdlmab
ehitusliku  kvaliteedi  hindamist, tehnoslisteemide Uleandmist ning vajaliku
dokumentatsiooni korrektset edastamist. Ulevdtuprotsessi nduetekohasele |abiviimisele
tuleb omistada oluline tahtsus, kuna selle etapis tuvastamata jaanud puudused vOoi
edastamata dokumentatsioon vdivad hilisemas hoone elukaares tekitada markimisvaarseid

ekspluatatsiooni- ja hooldusprobleeme.

HOONE JA SELLE OSADE ELUKAAR

TAASKASUTAMINE
ELUIGA KAITLEMINE

KESTVUS

KASUTUSIGA
"X
| — | —

EHITUSTOODETE  EHITAMINE REMONDIVAHEMIKUD AMORTI- LAMMUTAMINE
VALMISTAMINE KASUTAMINE SEERUMINE

Joonis 6. Hoone elukaar [10]
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Praktikas esineb olukordi, kus Ulevotmise hetkel ei ole kdik lepingujargsed tood taielikult
Idpetatud voi ndutav dokumentatsioon on mittetdielik. Esineda vdivad naiteks esitamata
teostusjoonised, tehniliste seadmete kasutus- ja hooldusjuhendid vdi hoone hoolduskavad.
Selline puudulik dokumendihaldus raskendab oluliselt nii hoone edasist ekspluatatsiooni
kui ka garantiinduete esitamist, kuna vajalik tehniline teave ei ole operatiivselt
kattesaadav. Eelnimetatud pdhjustel tuleb llevotmisprotsessis poorata erilist tdhelepanu

dokumentatsiooni taielikkusele, korrektsusele ning nduetekohasele arhiveerimisele.
2.2 Ulevotuprotsess ja osapooled

Ulevdtuprotsess saab tavapéraselt alguse ehitaja v3i arendaja ametlikust teavitusest,
milles kinnitatakse objekti valmisolekut Uleandmiseks. Sellele jargneb Ulevdtukomisjoni
kokkukutsumine, kuhu kuuluvad lldjuhul arendaja esindaja, ehitaja esindaja, tulevane
haldur ning korteritihistu juhatus voi valitseja. Eraldi lepitakse kokku tehnosilisteemide
Uleandmine, mille kaigus tutvustab ehitaja hooldajale ja haldajale paigaldatud
tehnoslisteeme ning nende toimimispdhimotteid. Korterelamute puhul on otstarbekas
kaasata kinnisvarahaldur protsessi juba varajases etapis, vbimaldades haldajal omandada
enne elanike sissekolimist pdhjalik (levaade hoone tehnilistest slisteemidest ja
toimimisloogikast. See tagab operatiivse reageerimisvalmisoleku vdimalike probleemide

iimnemisel.

Praktikast tulenevalt on oluline réhutada, et kinnisvarahalduri kaasamine peaks toimuma
juba enne ehitustoéde I6ppemist. Soovituslikult tuleks haldur kaasata vahemalt kuus kuud
enne hoone valmimist, et tagada sujuv lleminek ehitusfaasist ekspluatatsioonifaasi. Selle
ajaperioodi jooksul on voOimalik alustada korrashoiukavade koostamist, planeerida

hooldustegevusi ning valmistada ette vajalikud hooldus- ja teenuslepingud.

Oluline on, et hoolduslepingud oleksid sdlmitud ja valmis rakendamiseks hiljemalt tiks kuu
enne hoone 10plikku Uleandmist. See vOimaldab tagada, et tehnoslisteemide hooldus ja
jarelevalve toimivad kohe alates esimestest kasutuspaevadest ning vahendab riski, et
garantiiperioodi alguses jadvad probleemid digeaegselt tuvastamata. Samuti on valtimatu,
et nii haldur kui ka tulevased hooldusteenuse osutajad osaleksid ehitaja vOi seadmete
tarnijate poolt Iabiviidavatel tehnoslisteemide tutvustuse ja kasutuskoolitustel. Nimetatud
koolitused on kriitilise tahtsusega, et tagada sisteemide korrektne kasutamine,

hooldamine ning vdimalike probleemide ennetamine.

Tuleb rdhutada, et kirjeldatud ettevalmistavad tegevused on iseloomulikud just uute
hoonete Ulevotuprotsessile ning ei ole samas mahus vajalikud juba kasutusel olevate

mittegarantiiliste objektide haldamisel. Seetottu erineb uue hoone llevétmine olemuslikult
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tavaparasest kinnisvara halduspraktikast, eeldades marksa suuremat ajakulu,

susteemsust ning erinevate osapoolte tihedat koostd6d.

Ulevdtmine toimub enamasti etapiviisiliselt (Joonis 7), protsess algab dokumentatsiooni
Uleandmisega ning jatkub hoone flUlsilise Ulevaatusega. Vajaduse korral lepitakse kokku
taiendavate kontrollide vodi testimiste labiviimine, eelkdige tehnosiisteemide toimivuse ja

vastavuse hindamiseks.

Bllal-«l-[al-le

Kontrollid / Tehrt10§u§teem|de 1 Hoone fiitsiline Vastavuse
testimised "cn!'n'l.vu.se tlevaatus hindamine
labiviimine [

\

Dokumentatsiooni
tleandmine

Joonis 7. Hoone (levdtmise etapid [8]

2.3 Uleantav dokumentatsioon

Hoone (levdtmisel on ehitaja kohustatud esitama komplektse tehnilise dokumentatsiooni,
mis moodustab aluse hoone edasisele otstarbekohasele kasutamisele ja haldamisele.
Ehitusdokumendid peavad olema tagatud selliselt, et nii ehitise omanikul kui ka riiklikul
jarelevalve teostajal oleks neile juurdepdas [11]. Pohiliste Gleantavate dokumentide hulka

kuuluvad teostusjoonised, kasutusjuhendid, hooldusjuhendid ning hoolduskava.

Teostusjoonised kajastavad hoone tegelikku ehituslikku ja tehnilist lahendust ning on
hadavajalikud hilisemate remondi-, hooldus- ja Umberehitustodde nduetekohasel
planeerimisel. Kasutusjuhendid annavad Ulevaate tehnoslisteemide sealhulgas kitte-,
ventilatsiooni- ja veevarustusslisteemide toimimispohimotetest ning nende korrektsetest
kasutusmeetoditest. Hooldusjuhendid ja  hoolduskava maaratlevad ndutavad
hooldustegevused, nende teostamise sageduse ning vastutavad isikud, tagades sellega
hoone tehniliste slsteemide pikaajalise toimivuse ja sailivuse. Lisaks omavad
hooldusjuhendid olulist tahtsust garantiikohustuste sadilimisel, tehnoslisteeme tuleb
hooldada kooskdlas tootja ja ehitaja kehtestatud hooldusnduetega, vastasel juhul voib

garantii kehtetuks muutuda.

Dokumentatsiooni puudulikkus voi ebatdpsus loob olukorra, kus hilisemate tehniliste
probleemide lahendamine muutub oluliselt ajamahukamaks ja kulukamaks. Samuti
raskendab see garantiinduete esitamist ja menetlemist, kuna puudub selge ja téendatav

alus vastutuse madaratlemiseks ning teostatud tdédde ulatuse hindamiseks. Naiteks
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teostusjooniste puudumisel voib tehnoslsteemi rikke korral osutuda keeruliseks tuvastada

selle tapne ehituslik lahendus, mis omakorda pikendab vea defekteerimise protsessi.

Lisaks eeltoodule on hoone kasutamiseks ja haldamiseks oluline, et dokumentatsioon
sisaldaks ka slsteemide kasutus- ja hooldusjuhendeid, mille alusel haldaja ja
hooldusteenuse osutaja saavad tagada tehnoslisteemide korrektse hoolduse. Samuti on
vajalik, et dokumentatsioon hdlmaks ajakohast teavet hoone tehnosiisteemide seadistuste
ja juurdepéaéasudiguste kohta, kuna nende puudumine vdib takistada slisteemide tdrgeteta

opereerimist, hooldustdode teostamist ning rikete kiiret kdrvaldamist.

2.4 Kontroll, puuduste fikseerimine ja lileandmise praktilised

aspektid

Lisaks dokumentatsiooni Uleandmisele hdlmab Ulevotmise protsess hoone flilsilise
seisukorra pdhjalikku hindamist. See sisaldab konstruktsioonide ja viimistluse kvaliteedi
kontrolli, tehnosisteemide  toimivuse  testimist ning vastavuse hindamist
projektlahendustele. Erilist tahelepanu po6dératakse ohutusega seotud aspektidele,
sealhulgas tuleohutusslisteemide  nduetekohasusele ja  evakuatsioonitingimuste
vastavusele kehtivatele normidele, samuti Uhiskasutatavate ruumide ning valialade
valmidusele ekspluatatsiooniks. Tuleb arvestada, et osa tehnoslsteemidega seotud
puudusi ilmneb alles parast esimese korralise hoolduse Iabiviimist, mistottu on

garantiiperioodil jatkuv seire oluline.

Koik Glevotmisel tuvastatud puudused tuleb fikseerida kirjalikult ning Gheselt mdistetaval
kujul. Selleks kasutatakse ametlikke hooldusakte, kuid praktikas leiavad rakendust ka e-
kirja teel koostatud puuduste loetelud vdi spetsiaalsed digitaalsed halduskeskkonnad.
Puuduste kirjeldused peavad olema selged ja (heselt tdlgendatavad ning sisaldama
voimalusel fotodokumentatsiooni, mis lihtsustab osapoolte vahelist suhtlust ja

jarelkontrolli teostamist.

Ulevdtmise protsessi lahutamatu osa on vdtmete ja ligipddsuvahendite tileandmine. Lisaks
tehnoruumide ja Uhiskasutatavate ruumide flUsilistele vdtmetele tuleb edastada ka
elektrooniliste ligipaasuslisteemide kasutamiseks vajalikud vahendid ja
juurdepaasudigused. Praktikas tekib sageli vajadus tellida tdiendavaid vétmekomplekte,
eelkdige hooldusteenust osutavatele ettevotetele, kellel peab olema tagatud pidev

juurdepdaas hooldustédde nduetekohaseks teostamiseks.
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3 GARANTII OBJEKTI HALDAMISE PROTSEDUUR

Garantiiobjekti haldamine erineb olemuslikult tavaparasest kinnisvara haldamisest, kuna
lisandub ehitaja, kellel lasub vastutus garantiipuuduste korvaldamise eest. Sellest
tulenevalt ei piirdu halduri roll Uksnes hoone igapdevase toimimise tagamisega, vaid
holmab ka aktiivset vahendustegevust korteriomanike, hooldusteenuse osutajate ning
ehitaja vahel. Garantiiobjekti haldamise protsessi vOib kasitleda jarjestikuste
tegevusetappidena, mis algavad probleemi tuvastamisest ning 16pevad selle lahendamise
ja dokumenteerimisega. Ideaalne tegevuste jada on esitatud skeemina ning kirjeldatav

alljargnevalt (Joonis 8).

1) HALDURIT TEAVITATAKSE PROBLEEMIST

\7

2) HALDAJA KORRALDAB ESMASE KONTROLLI

3) PROBLEEMI DEFEKTEERIMINE (hooldaja poolt)

\7

4) HOOLDAJA ANNAB HINNANGU (garantiipuudus
vOi mitte)

v/

GARANTIIPUUDUS (vastutus
ehitajal)

TAVAPARANE KULUMINE /
EBASOBILIK KASUTUS (vastutus
omanikul)

5A) HALDAJA EDASTAB TEATE

EHITAJALE (kirjeldus, fotod, 58) HALDAI A KO

LAHENDUSE (omaniku kulul)

hinnang)
6A) EHITAJA MENETLUSPROTSESS PUUDUSE KORVALDAMINE
(kestus puuduse iseloomust) (valitud teenusepakkuja poolt)

ﬂ

PUUDUSE KORVALDAMINE
(ehitaja poolt)

Joonis 8. Garantiipuuduse tegevusetapid
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Protsess algab olukorrast, kus haldur saab teada probleemist ise avastades, elanikult,
automaatsest seireslisteemist voi hooldusteenuse osutajalt. Seejarel korraldab haldur
esmase kontrolli, suunates hooldustehniku vOi vastava spetsialisti objekti olukorda
hindama. Selles etapis toimub probleemi defekteerimine, mille kdigus selgitatakse valja

rikke olemus, ulatus ning voimalik pdhjus.

Alates 2015 keskpaigast ei tulene ehitusgarantii enam automaatselt seadusest, vaid
kujuneb poolte vahelise kokkuleppe alusel, samas kui tarbijast tellija puhul annab
vOladigusseadus tadiendava kaitse, eeldades, et kahe aasta jooksul ilmnevad puudused olid
olemas juba Gileandmise hetkel ning vabastades tarbija nende tekkepdhjuste tdendamisest.
Seetdttu on praktikas oluline hinnata iga konkreetse juhtumi puhul, millistest

garantiitingimustest ja diguslikust alusest lahtuda. [12]

Defekteerimise tulemusena annab hooldusteenuse osutaja haldurile hinnangu, kas
tegemist on garantiipuuduse vO0i tavaparase kulumisega. See eristus on kriitilise
téhtsusega, kuna madaarab edasise menetluse ning kulude kandja. Kui probleem
kvalifitseerub garantiipuuduseks, edastab haldur vastava teate ehitajale koos vajaliku
dokumentatsiooniga (kirjeldus, fotod, tehniline hinnang). Seejarel algab ehitaja
menetlusprotsess, mille kestus sdltub nii puuduse iseloomust kui ka lepingus satestatud

tingimustest.

Kui aga tegemist on tavaparase kulumise voi kasutusest tingitud rikkega, korraldab haldur
probleemi lahendamise omaniku kulul, tellides vajalikud t66d hooldusteenuse osutajalt voi
eraldi toovotjalt. Oluline on rohutada, et garantiiprotsess ei |0pe (ksnes puuduse
korvaldamisega, vaid holmab ka kogu menetluse dokumenteerimist. See on vajalik nii
vOimalike vaidluste ennetamiseks kui ka edasiseks haldustegevuseks, kuna korduvad

probleemid vdivad viidata slisteemsetele puudustele projekteerimises voi ehituses.

Garantiiprotsessi kasitlemisel ei ole oluline Gksnes tegevuste jarjestus, vaid ka erinevate
osapoolte roll ja nendevaheline koostd6. Protsessis osaleb mitu osapoolt, kelle vahel

toimub pidev infovahetus ja vastutuse jaotus (Joonis 9).
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Teated probleemidest Koordineerimine

\

DOKUMENTATSIOON

Info ja aruanded

Joonis 9. Garantiiprotsessi osapooled ja halduri keskne roll [8]

3.1 Defekteerimise korraldus ja vastutus

Praktikas on defekteerimise roll keskne, kuna selle kvaliteet mdjutab otseselt kogu
garantiimenetluse efektiivsust ja I0pptulemust. Defekteerimise all moeldakse seadme
probleemi vOi rikke leidmist. Esmase defekteerimise teostab Uldjuhul hooldusteenuse
osutaja, kellel on igapaevane kokkupuude hoone tehnosilisteemidega ning piisav tehniline
padevus rikke olemuse ja voimalike pdhjuste hindamiseks. Samas tuleb arvestada, et
keerukamate juhtumite, naiteks konstruktsiooniliste vOi projekteerimisest tulenevate
puuduste korral, ei pruugi tavaparasest hoolduskompetentsist piisata ning sellisel juhul on
otstarbekas kaasata soOltumatu ekspert, et tagada objektiivhe ja tehniliselt pohjendatud

hinnang.

Defekteerimisega seotud kulude jaotamisel on mdistlik lahtuda selgest pohimottest, mille
kohaselt garantiipuuduse tuvastamise korral kannab defekteerimisega seotud kulud
ehitaja, kas otseselt voi lepinguliste kokkulepete kaudu. Seevastu juhtudel, kus tegemist
on tavaparase kulumise vOi kasutusest tingitud rikkega, jaavad vastavad kulud
korterithistu kanda. Seejuures tekib praktikas sageli kiisimus, kuidas toimida olukorras,
kus ei ole esialgu selge, kas tegemist on garantiijuhtumi vdi tavaparase kulumisega.
Sellisel juhul voib olla pohjendatud kaasata esmalt padev spetsialist puuduse olemuse
hindamiseks. Praktikas lepitakse monikord ehitajaga eraldi kokku, et korteritihistu tellib
vastava spetsialisti defekteerimist voi parandustéid teostama, kuid juhul, kui selgub, et

tegemist oli garantiipuudusega, hivitab sellega seotud kulud ehitaja. Seejuures on
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korterilhistu seisukohalt sageli otstarbekas kaasata soltumatu spetsialist, kuna ehitaja
poolt teostatava defekteerimise viib tavaliselt 1abi sama siisteemi paigaldaja vo0i sellega
seotud osapool, kelle hinnang ei pruugi olla tdielikult erapooletu. Selline Ilahenemine loob
tasakaalustatud vastutuse jaotuse ning motiveerib koiki osapooli probleeme korrektselt
kvalifitseerima, aidates seelabi valtida pdhjendamatute garantiinduete esitamist ja tagades

menetlusprotsessi sujuvama kulgemise.
3.2 Garantiiprotsessi lepinguline reguleerimine ja SLA

Enne 1. juulit 2015 kehtinud ehitusseaduse jargi lasus ehitajal seadusest tulenev vastutus
tagada, et tema rajatud ehitis vO0i selle osa sailitab vahemalt kahe aasta jooksul, eeldusel
et seda kasutatakse ja hooldatakse nduetekohaselt, ettendahtud omadused ja
kvaliteeditaseme. Parast 1. juulit 2015 joustunud ehitusseadustiku kohaselt ei tulene
ehitusgarantii enam automaatselt seadusest, vaid see kujuneb Uksnes poolte vahelise

kokkuleppe alusel. [12]

Kui tellijaks on tarbija vodladigusseadus tdhenduses, st enamasti flilsiline isik, tagab
voladigusseadus talle kaitse sbdltumata sellest, kas garantiis on eraldi kokku lepitud vOoi
mitte. Hoonestatud kinnisasja mudgi voi ehitise plstitamise korral kehtib diguslik eeldus,
et kdik kahe aasta jooksul ilmnevad puudused olid olemas juba ehitise ileandmise hetkel.
See tahendab sisuliselt garantiiga vorreldavat olukorda, kus tarbijal puudub kohustus
tdendada puuduse tekkimise pohjuseid. Noude esitamiseks ehitaja vastu piisab sellest, kui

viga avaldub kahe aasta jooksul parast tehingu toimumist. [12]

Teenustaseme kokkulepe ehk SLA on akadeemilises kirjanduses kasitletud kui formaalne
lepinguline instrument, millega madratletakse teenuse osutamise tingimused,
kvaliteedinduded ning poolte vastutus. SLA-d kirjeldatakse kui teenusepakkuja ja kliendi
vahelist kokkulepet, milles sédtestatakse nii teenuse sisu kui ka selle toimimise méddetavad
naitajad, nditeks reageerimis- ja lahendamisajad voi teenuse kattesaadavus. [13] Selline
kvantifitseeritud l1dahenemine vdimaldab muuta teenuse kvaliteedi objektiivselt hinnatavaks

ning vahendab tdlgendusruumi vdimalike vaidluste korral.

Teaduskirjanduses rohutatakse, et SLA peamine eesmark on reguleerida teenuseosutaja
ja tellija vahelist suhet, madratledes selgelt ootused, kohustused ning vastutuse piirid [13].
Seejuures ei piirdu SLA Uksnes teenuse kirjeldusega, vaid hélmab ka mehhanisme, mille
abil jalgitakse kokkulepitud taseme taitmist ning rakendatakse meetmeid juhul, kui
ndudeid ei taideta. Naiteks vOivad SLA-s sisalduda sanktsioonid  vdi

kompensatsioonimehhanismid, mis aktiveeruvad teenuse kvaliteedi languse korral [14].
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Ehituse kontekstis voimaldab SLA tapsustada garantiiperioodi jooksul osutatavate hooldus-
ja remonditeenuste kvaliteeti, maarates naiteks maksimaalsed reageerimisajad riketele
ning tahtajad puuduste kodrvaldamiseks. Selline lahenemine taiendab traditsioonilist
ehitusgarantiid, mis keskendub eeskatt vastutusele puuduste eest, lisades sellele

moddetavad teenuse kvaliteedi kriteeriumid ja jarelevalvemehhanismid. [13]

Kokkuvottes voib SLA-d kasitleda kui garantiiperioodi lepingulise reguleerimise tapsustavat
instrumenti, mis muudab poolte digused ja kohustused konkreetsemaks ning paremini
kontrollitavaks. Selle kasutamine aitab vdhendada ebakindlust, suurendada teenuse

labipaistvust ning toetada efektiivset koostddd tellija ja tédvotja vahel.

Garantiikokkuleppe sOlmimist peetakse oluliseks riskide maandamise meetmeks, kuna
teatud ehitustddde puudused voivad ilmneda alles hilisemas etapis. Sarnast I&henemist on

soovitatud ka Eesti Korterithistute Liidu veebilehel. [15]
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4 HALDUSTEGEVUSED GARANTIIPERIOODIL

4.1 Garantiiperioodi olemus kindla hoone naitel

Kdesolevas t00s kadsitletavate hoonete puhul on garantiiperioodi sisu ja ulatus maaratud
lepinguliste tingimustega. Uldine vastutusperiood algab objekti Gileandmisest ning kestab
kaks aastat, mille jooksul kasitletakse ilmnenud puudusi eelduslikult ehitusprotsessist

tulenevatena. [5]

Lisaks sellele on toodvotja votnud kohustuse tagada tehtud toode kvaliteet pikema aja
jooksul, nimelt 36 kuu valtel alates lileandmisest. Tehnoslisteemide ja seadmete osas
rakenduvad tootjapoolsed garantiitingimused, kuid nende kehtivus ei voi olla lihem kui
kuus kuud. Sellest tulenevalt kujuneb garantiikohustuste slisteem kihiliseks, kus erinevate

ehitise elementide puhul kehtivad erineva pikkusega vastutusperioodid. [5]

Garantiiperioodi eesmargiks on tuvastada ja kdrvaldada ehitustoode kvaliteedist tulenevad
puudused ajavahemikus, mil need koige tdendolisemalt avalduvad. Ehitaja vastutab
eeskatt ehitise konstruktiivse toimivuse ning kasutatud materjalide ja viimistluse
nouetekohasuse eest, tingimusel et hoonet on kasutatud sihiparaselt ning hooldatud
vastavalt etteantud juhistele. Vastutus ei hdlma kahjustusi, mis on pdhjustatud valiste
tegurite, nagu mehaaniline vigastus, tahtlik rikkumine, keskkonnatingimuste ebasobivus

vOi loomulik kulumine, mdjul. [5]

Puuduste kasitlemine eeldab struktureeritud infovahetust: ilmnenud probleemid tuleb
fikseerida ning edastada kirjalikult nii hoone omanikule kui ka haldusteenuse osutajale,
kes korraldavad edasise suhtluse ehitajaga. Oluline on, et teave oleks piisavalt detailne,

voimaldades hinnata puuduse olemust ja vajalikke meetmeid selle kdrvaldamiseks. [5]

Kuigi hoone konstruktsioonide kavandatud eluiga ulatub mitmekimne aastani, keskendub
garantiiperiood eelkdige ehitise varajase kasutusfaasi kvaliteedile. Seetdttu vdib seda
kasitleda ajaliselt piiratud, kuid sisuliselt kriitilise etapina, mille kdigus selgub ehitustdéde

tegelik vastavus nduetele ning luuakse eeldused hoone edasiseks tdorgeteta kasutamiseks.

(5]

4.2 Halduri roll garantiiperioodil

Hoone garantiiperiood on oluline etapp kinnisvara elutstiklis, mille jooksul ilmnevad sageli
ehitus- ja viimistlusvead ning hinnatakse hoone vastavust projektile ja
lepingutingimustele. Selle perioodi jooksul on kinnisvarahalduri roll keskne, kuna tema
Ulesandeks on puuduste haldamine, erinevate osapoolte vahelise suhtluse koordineerimine

ning parandustééde jalgimine. Praktikas tdhendab see nii tehniliste kui ka
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organisatsiooniliste Ulesannete tditmist, mille eesmadrk on tagada hoone kvaliteet ja

kasutajate rahulolu.

Uheks olulisemaks kinnisvarahalduri Glesandeks garantiiperioodil on puuduste
sustemaatiline registreerimine, oluline on andmete talletamine digitaalses keskkonnas, mis
voimaldab info paremat sailitamist, kattesaadavust ja hilisemat anallilsi. Tavaparaselt
kogutakse infot nii elanike p&érdumistest, hooldusettevotte tdhelepanekutest kui ka
halduri enda kontrollkdikude tulemustest. Koik puudused dokumenteeritakse, markides

nende asukoha, iseloomu ja avastamise aja ning lisades voimalusel visuaalsed toendid.

Praktikas on oluline, et puuduste registreerimine oleks jarjepidev ja struktureeritud, kuna
see loob aluse edasiseks suhtluseks ehitaja voi arendajaga. Samuti voimaldab slisteemne

dokumenteerimine jalgida probleemide kordumist ja hinnata nende ulatust.

Garantiiperioodil on kinnisvarahaldur vahendaja rollis hoone omanike, tehnosisteemide
hooldaja ning ehitaja v0i arendaja vahel. Tema (lesandeks on edastada registreeritud

puudused ning jalgida, et need kdrvaldatakse kokkulepitud tingimustel ja tahtaegadel.

Tavapadraselt toimub suhtlus kirjalikult, et tagada selgus ja hilisem tdendatavus. Haldur
peab seejuures jalgima, et esitatud puudused oleksid piisavalt tapselt kirjeldatud ning

vajadusel taiendatud lisainfoga.

Garantiiperioodil on oluline koostt66 hooldusettevottega, kes tegeleb hoone igapdevase
tehnilise toimimise tagamisega. Hoolduspartner on sageli esimene, kes tuvastab tehnilised
probleemid, mistottu on oluline info kiire edastamine kinnisvarahaldurile. Halduri
Ulesandeks koosttos hooldusettevottega on eristada, kas tegemist on garantiikohustuse
alla kuuluva puudusega voi tavaparase hooldusvajadusega. See nduab tehnilist padevust

ning arusaamist hoone siisteemide toimimisest.

Kinnisvarahalduri lGlesandeks on ka parandustddde teostamise jalgimine. See hdlmab
tédde ajakava kontrollimist, to6éde kvaliteedi hindamist ning vajadusel taiendavate
paranduste ndudmist. Praktikas tdhendab see regulaarset suhtlust ehitaja ja teiste
osapooltega ning objekti kiilastamist, et veenduda t6dde nduetekohases teostamises.

Oluline on, et puudused oleksid 10plikult kdrvaldatud.
4.3 Dokumenteerimine

Kinnisvara haldamisel on oluline roll hoonete garantiiperioodil ilmnevate puuduste ja rikete
slisteemsel kasitlemisel. Garantii t66de dokumenteerimine vdimaldab tagada labipaistva
suhtluse arendaja, ehitaja, halduri ja I0ppkasutajate vahel ning aitab valtida vaidlusi

vastutuse ja tahtaegade osas. Antud peatlikis kasitletakse erinevaid vdimalusi ja t6oriistu,
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mida kasutatakse garantiitédde ja puuduste dokumenteerimiseks nii Eestis kui ka

rahvusvahelises praktikas.
4.3.1 Dokumenteerimise eesmark ja tahtsus

Garantiitoode dokumenteerimise peamine eesmark on tagada, et kdik hoones ilmnevad

puudused oleksid korrektselt registreeritud, jélgitavad ning digeaegselt kdrvaldatud.

Dokumenteerimine loob aluse:
e puuduste tapseks kirjeldamiseks ja tdendamiseks;
e todde teostamise jalgimiseks ja kontrollimiseks;
e osapoolte vahelise vastutuse maaratlemiseks;

e ajaloolise andmestiku kogumiseks edasiseks anallilsiks.

Kinnisvarahalduri vaates on oluline, et kogu informatsioon oleks koondatud Uhtsesse
slisteemi ning oleks vajadusel lihtsalt kattesaadav. Ebapiisav dokumenteerimine voib viia

olukorrani, kus puuduste kdrvaldamine viibib voi jaab (ildse tegemata.

4.3.2 Dokumenteerimise viisid ja tooriistad

Tabelipdhised lahendused, nagu naditeks MS Excel voi Google Sheets.

Uks lihtsamaid ja laialdasemalt kasutatavaid meetodeid garantiitééde dokumenteerimiseks
on tabelipdhised lahendused, naiteks Microsoft Excel. Selline 1dhenemine on eriti levinud

vaiksemates organisatsioonides voi projektides.

Exceli kasutamise eelised:
e lihtne kasutuselevott ja madalad kulud;
e paindlikkus andmete struktureerimisel;

e vOimalus jagada faile erinevate osapooltega.

Puudused:
e puudub automaatne tédvoog ja teavitussiisteem;
e suur vigade tekkimise oht kasitsi sisestamisel;
e keeruline siduda t66d foto vdi videoga;

e raskendatud versioonihaldus ja andmete Ghtsus suuremates projektides.

Eestis kasutatakse mitmeid spetsialiseeritud tarkvaralahendusi, mis vdimaldavad
garantiitééde ja puuduste haldamist. Uheks naiteks on Hausing, mis on kohandatud

kohaliku turu vajadustele.

Sellised slsteemid voimaldavad:

e registreerida puudusi koos fotode ja kirjeldustega;

33



maadrata vastutavaid isikuid ja tahtaegu;
jalgida tdode staatust reaalajas;

sdilitada kogu suhtlus ja ajalugu Uhes keskkonnas.

Lisaks Hausingule kasutatakse Eestis ja lahiriikides ka teisi lahendusi, naiteks:

Granlund Manager;
Saago;

HaldusNet;

Ordin.

Rahvusvaheliselt on levinud ka:

MRI Software;
Planon;
Singu;
PlanRadar;

Corrigo.

Need tarkvarad on laialdaselt kasutusel kinnisvara- ja hoonete haldamiseks, pakkudes

lahendusi hoolduse, tédde jalgimise ning erinevate osapoolte (omanik, arendaja, ehitaja)

vahelise koostd6 korraldamiseks. Paljud neist toetavad ka garantiiprobleemide ja defektide

haldust labi toovoogude, piletisiisteemide ja dokumentatsiooni, mis voimaldab tdhusat

suhtlust ja vastutuse jalgimist. Efektiivhe garantiitééde dokumenteerimine eeldab selgeid

protseduure ja standardeid.

Olulised aspektid on jargmised:

4.4

Uhtne andmestruktuur - kdik puudused tuleb registreerida samade véljade alusel
(nt asukoht, kirjeldus, kuupaev, vastutaja);

Visuaalne tdendusmaterjal - fotod ja videod aitavad véltida vaidlusi;

Tahtaegade jalgimine - slisteem peab voimaldama maarata ja jalgida tahtaegu;
Kommunikatsiooni dokumenteerimine — kogu suhtlus peab olema salvestatud;

Ligipdasetavus - info peab olema kattesaadav kdigile asjakohastele osapooltele.

Garantiiperioodi probleemide analiiiis praktiliste ndidete

pohjal

4.4.1 Ehituseksperdi kaasamine garantiiperioodi Iopus

To0s kasitletava korteritihistu garantiiperioodi I6pu eel otsustati tellida garantiiaja [0pu

eelne ehitustehniline audit, kuna korterithistu liikmetel puudub Uldjuhul piisav erialane

kompetents ehituslike puuduste tuvastamiseks. Auditi eesmargiks oli hinnata hoone

konstruktsioonide, viimistluse ning tehnoslisteemide seisukorda enne garantiiperioodi

Idppemist, et tuvastada voimalikud puudused (
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Tabel 4) ning esitada need digeaegselt arendajale vdi ehitajale garantiitddde ndudena.

Tabel 4. Puudused

Grupp Puuduste Osakaal, % Korduvad mured
kogus, tk
Sisealad ja Uldalad 78 39,6% | Viimistlusvead,

kahjustused, uksed-

aknad ei toota.

Valialad ja 33 16,8% | Vajumine, ebatasasus,
haljastus haljastuse kvaliteet.
Katus 29 14,7% | Lekked, niiskus,

paigaldusvead.

Tehnoslisteemid 14 7,1% | Ventilatsiooniprobleemid,
klite ei too6ta,
seadistused.

Rddud ja terrassid 13 6,6% | Praod, lekked,

kalde/aravoolu

probleemid.
Vundament ja 9 4,6% | Praod, vajumine,
konstruktsioon konstruktsioonivead
Fassaad 6 3,0% | Viimistlusvead.
Uksed, aknad ja 5 2,5% | Ei sulgu, paigaldusvead.
avataited
Elektri- ja 5 2,5% | Sisteem ei toodta,
turvasisteemid seadistusvead.
Liftid 5 2,5% | Rikked, t66kindlus.
Kokku 197 100%

Auditi labiviimiseks kaasati sGltumatu ehitusekspert, kellega koos teostati kdikide hoonete
Uldalade ja valiterritooriumi (levaatus. Ulevaatus hdlmas visuaalset kontrolli ning
olemasoleva dokumentatsiooni anallilsi. Tulemuste pohjal koostati detailne raport, mis

sisaldas avastatud puuduste kirjeldusi, fotomaterjali ning parandusettepanekuid.

Enne auditi tellimist viidi |abi korteriomanike seas haaletus Korto keskkonnas, et selgitada
valja elanike valmisolek ja huvi auditi tellimise suhtes. Positiivse otsuse jarel alustas haldur
hinnapakkumiste kogumist erinevatelt teenusepakkujatelt. Antud korterithistu puhul
laekus kokku neli hinnapakkumist, mille maksumus jai vahemikku 3000-9000 eurot koos

kaibemaksuga.
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Hinnapakkumiste kogumisel oli oluline saada detailne lGlevaade pakutava teenuse sisust,
sealhulgas milliseid slisteeme ja konstruktsioone kontrollitakse ning kas teostatakse ka
konstruktsioonide avamisi voi mootmisi. Kaesoleval juhul piirdusid koik pakkumised
visuaalse vaatlusega ning tdiendavaid mootmisi ega konstruktsioonide avamisi ei
planeeritud. Juhul kui hoonel esineb probleeme mdne konkreetse tehnosilisteemiga,
soovitatakse kaasata taiendavalt vastava eriala spetsialist, kes viib |&abi pdhjalikumad

uuringud.

Saadud hinnapakkumiste pdhjal koostas haldur vordlustabeli, mille eesmark oli esitada
informatsioon korteriomanikele selgelt ja vorreldavalt. Seejarel viidi Korto keskkonnas labi
teine haaletus, kus korteriomanikud said valida konkreetse teenusepakkuja. Korto on
korterilihistutele mdeldud programm, kus on véimalik teostada raamatupidamist, naitude
sisestamist, dokumentide haldamist, infovahetust ja palju muud. Haaletusele lisati

pakkumised koos selgitustega, et toetada teadlikku otsustusprotsessi.

Parast haaletust sdlmiti leping valitud teenusepakkujaga ning lepiti kokku auditi labiviimise
aeg. Antud juhul toimus Ullevaatus kahel pdeval kogukestusega ligikaudu 10 tundi.

Ulevaatusel osalesid kinnisvarahaldur, korterilihistu esindaja ning ehitusekspert.

Auditi Idpparuanne valmis (ihe kuu jooksul parast lGlevaatuse labiviimist ning see edastati

nii ehitajale kui ka arendajale edasiste garantiitoéde menetlemiseks.

Kirjeldatud protsess naitab, et garantiiperioodi 10ppu eelnev tegevus ei piirdu Uksnes
tavapdrase haldusteenusega, vaid eeldab haldurilt markimisvdarselt suuremat ajakulu,
koordineerimisvdimekust ning tehnilist kompetentsi. Haldur peab juhtima nii
otsustusprotsessi (lldkoosolekud), suhtlust teenusepakkujatega kui ka hindama esitatud
pakkumiste tehnilist sisu. Lisaks kaasneb garantiiperioodil kdrgendatud vastutus, kuna
Oigeaegselt tuvastamata voi esitamata puudused voivad parast garantiiaja 10ppu jaada

korteritihistu enda kanda.

4.4.2 Tarbevee siisteemi probleemid ja nende lahendamine

Probleem avastati elanike kaebuste pohjal, mille kohaselt ei jatkunud suurema tarbimise
ajal eelkdige hommikutel enne todpdeva algust ning Ohtuti kdigile piisavalt sooja vett.
Lisaks esines olukordi, kus tarbevee maksimaalne temperatuur oli kdikuv ning soltus

kellaajast, viidates siisteemi ebastabiilsele toimimisele.

Esialgu kahtlustati probleemide pohjuseks soojuspumpade ebadigeid seadistusi. Koostoos
paigaldaja ja hooldusettevottega kontrolliti seadmete té6parameetreid ning seadistused
viidi vastavusse ettendahtud vaartustega. Kuna probleem ei lahenenud, suunati tdhelepanu

tarbeveeboilerite komponentidele, eeskatt elektrilistele kittekehadele (tennidele) ja
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anoodidele. Kontrolli kdigus selgus, et elektritennid olid rikkega ning seadmetel oli tarbevee
sattepunkt langenud varasemalt soovitud 55 °C asemel kraadini 52 °C. Elektritennide
mittetoimimise tottu alandati ajutiselt sattepunkt kuni 47 °C, et tagada siisteemi stabiilne

t60.

Tarbevee soovitud temperatuuri (55 °C) saavutamine eeldab slisteemis toimivat lisakutet,
kuna soojuspump ei suuda Uksinda tagada piisavat temperatuuri ning lllitub teatud hetkel
Umber hoone kittereziimile. Probleemi lahendamiseks otsustati teostada tarbeveeboilerite
hooldustédd, mis hdlmasid elektritennide ja anoodide vahetust. Uhes boileris vahetati kaks

klittekeha ja kaks anoodi.

Lisaks tehniliste rikete kodrvaldamisele anallilsiti slsteemi toimimise pikaajalist
jatkusuutlikkust. Tehnohooldaja soovitusel telliti tarbevee keemiline analilts, mille
tulemusel selgus, et hoonesse sisenev vesi on kdrge karedusega. See pohjustab katlakivi
ladestumist kittekehadele, véhendades nende tédefektiivsust ja eluiga. Analllsi pdhjal
tuli korteritihistul langetada otsus, kas jatkata regulaarsete hooldustéédega (elektritennide
vahetus iga 1-2 aasta jarel) vOi rakendada ennetavat lahendust veepehmendite

paigaldamise naol.

Hooldust6ode kaigus teostati jargmised tegevused:
e boileri tihjendamine ja puhastamine katlakivist;
e kahe uue elektritennide paigaldamine koos flantsikomplektiga;
e anoodide vahetus;
e boileri tditmine ning kittekehade t66 kontroll (koormus igal faasil 21 A);
o kittekehade korpuste fikseerimine;
e tarbevee paisupaagi tiihjendamine ja uuesti survestamine;

o klttekehade temperatuuri seadistamine 30 °C tasemele.

Taiendavalt tehti korterilhistule mitmeid tehnilisi soovitusi slUsteemi toéokindluse
parandamiseks, sealhulgas suurema vdimsusega (15 kW) elektritennide paigaldamine,
elektriliste anoodide kasutuselevétt magneesiumanoodide asemel ning veepehmendite
paigaldamine katlakivi tekke vahendamiseks. Samuti soovitati valitingimustes paiknevate
seadmete kaitsmiseks rajada tuuletdkkeseinad, mis aitavad parandada seadmete

tooefektiivsust.

Antud juhtum illustreerib selgelt garantiiperioodil esinevate tehniliste probleemide
keerukust ning nende Ilahendamise ajamahukust. Probleemi tuvastamine ndudis
slisteemset |dhenemist, erinevate voOimalike pohjuste valistamist ning tadiendavate
uuringute labiviimist. Halduri roll sellises protsessis on koordineerida osapooli, vahendada

tehnilist informatsiooni korteriomanikele ning tagada, et vajalikud otsused tehakse
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Oigeaegselt. See kinnitab, et garantiiperioodil olevate objektide haldamine eeldab
slivendatud tehnilisi teadmisi, suuremat ajakulu ning korgemat vastutuskoormust

voOrreldes tavaparase haldusteenusega.

Lisaks tehnilisele koordineerimisele oli halduri Glesandeks ka suhtlus ehitaja ja arendajaga,
et selgitada valja, kas tegemist on garantiijuhtumiga. See kilsimus lahendati t6dde
teostamise kaigus, mil selgus, et elektritennide rikke pohjuseks ei olnud defektsed
seadmed ega paigaldusvead, vaid hoonesse siseneva vee korge karedus. Seega ei
kvalifitseerunud probleem garantiijuhtumiks ning vastutus edasiste lahenduste eest jai

korterithistule.

4.4.3 Vailisuste toimise probleem

Toos kasitletavas korterithistus ilmnesid talveperioodil probleemid valisuste sulgumise ja
lukustumisega. Probleem puudutas kahte suurema hoone valisust, mille toimimine ei olnud
jarjepidevalt korrektne. Esialgu p6orduti hooldaja poole, kes teostas uste visuaalse
Ulevaatuse, reguleeris uksemehhanisme ning 0dlitas lukukeelt. Kuigi nimetatud tegevused

parandasid ajutiselt ukse toimimist, pusis lahendus vaid ligikaudu tGhe kuu.

Probleemi esialgsel hindamisel seostati uste tdorkeid madalate, mille mdjul vdivad
alumiiniumprofiilidest uksed teatud maaral kokku tdmbuda ning temperatuuritousul taas
paisuda. Selline materjalikditumine on tavaparane ning voib mdjutada ukse sulgumist ja
reguleerimisvajadust. Siiski ilmnes probleem ka soojemate ilmastikutingimuste korral, mis
viitas sellele, et temperatuurimuutused ei olnud antud juhul ainus ega peamine probleemi

pohjustaja.

Korterilihistu teavitas probleemist ehitajat ja arendajat, kes koos paigaldajaga teostasid
objektil tdiendava Ulevaatuse. Ka nende hinnangul seostati probleemi peamiselt
temperatuurimuutustega ning olulisi paigaldus- voi konstruktsioonivigu esialgu ei
tuvastatud. Kuna probleem pusis, otsustas korterilihistu tellida séltumatu ekspertiisi,
kaasates alumiiniumprofiilide paigaldaja ning lukuspetsialisti. Sellega kaasnes esialgne
kulu Ghistule ligikaudu 500 eurot. Eesmargiks oli objektiivne hinnang uste seisukorrale

ning vdimalike paigaldusvigade tuvastamine.

Korterilihistu teavitas eelnevalt ehitajat ja arendajat kavandatavast ekspertiisist,
markides, et garantiilise vea tuvastamisel peaksid defekteerimise ja parandustééde kulud

jdama ehitaja kanda.

Ekspertiisi kaigus tuvastati mitmeid olulisi puudusi. Esimesel valisuksel oli ukseleht
paigaldatud kdveralt ning klaaspakett tostetud liiga kdrgele, mistottu diagonaalide erinevus

ulatus ligikaudu 5 mm, mis vahendas liikumistolerantsi ja hairis ukse sulgumist.
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Passiivukse riivi kinnitused olid paigaldatud valesti, pdhjustades ukse kolisemist ja
ebadiget fikseerumist. Lisaks ei todtanud fonopaneel ja uksesulgur siinkroonis. Fonopaneel
hoidis ust avatuna ligikaudu 15 sekundit, samas kui sulgur sulges ukse 5-6 sekundiga, mis

takistas korrektset lukustumist.

Teisel probleemsel valisuksel oli hingede poolne lengipost paigaldatud kdveralt, mistdttu
ust ei olnud vdimalik korrektselt reguleerida, ning passiivriivi valesti paigaldatud kinnitused
pOhjustasid ebastabiilset sulgumist. Fonopaneeli signaal ei joudnud lukukorpuseni, kuigi
fonoslisteem ise todtas. Toenadoliseks pohjuseks olid elektriluku kaablikahjustused
ukselehe sees, mis tekkisid téendoliselt puurimistédde kaigus, ning Uleviigus kasutatud

mittesobiv kaabel, mis katkestas signaali edastuse.

Eksperdid esitasid ka konkreetsed lahendusettepanekud, sealhulgas ukselehtede korrektne
paigaldus ja reguleerimine, riivide kinnituste parandamine, fonoslisteemi seadistuste

muutmine ning kahjustatud kaablite véljavahetamine sobivate lahenduste vastu.

Ekspertiisi tulemusel selgus, et tuvastatud puudused ei olnhud tingitud ebasobivast
kasutusest ega tavaparasest kulumisest, vaid olid seotud paigaldus- ja ehituslike vigadega.
Seetdttu kvalifitseerusid need garantiipuudusteks ning nende korvaldamine jai ehitaja
vastutusalasse. Kogu protsess alates esmaste probleemide ilmnemisest kuni puuduste

I6pliku tuvastamiseni kestis ligikaudu (he aasta.

Antud juhtum naitab, et esmapilgul lihtsana naiv probleem vdib tegelikkuses olla mitme
teguri koosmodju tulemus, hdlmates nii materjalide temperatuurikaitumist, paigaldusvigu
kui ka tehnosilisteemide ebakodlasid. Probleemi lahendamine ndudis korduvaid sekkumisi,

erinevate osapoolte kaasamist ning tdiendava ekspertiisi tellimist.

Halduri roll sellises protsessis oli mitmetahuline, hdlmates nii suhtlust elanikega,
hooldusteenuse koordineerimist kui ka suhtlust ehitaja ja arendajaga garantiivastutuse
selgitamiseks. Samuti tuli halduril korraldada sdltumatu ekspertiisi tellimine ning tagada,

et korterithistu huvid oleksid kaitstud vdimalike garantiinduete esitamisel.

4.4.4 Puudulik dokumentatsioon

Too6s kasitletava korterihistu haldamisel ilmnes oluline probleem seoses dokumentatsiooni
puudulikkusega. Ajaks, mil tdd autor alustas korterithistuga tegelemist, oli Ghistul olnud
eelnevalt kaks haldusettevotet, kes kumbki tegutsesid objektiga ligikaudu pool aastat.
Selle tulemusel oli kaduma ldinud markimisvaarne osa hoonega seotud dokumentatsioonist

ning oluline info ei olnud slstematiseeritult talletatud ega uuele haldurile lle antud.
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Puudus Uhtne dokumentide haldamise slisteem, mistottu olid vajalikud dokumendid
hajutatud erinevate osapoolte vahel voi tdielikult kadunud. Naiteks puudusid osaliselt
tehnosisteemide hooldusjuhendid, varasemate teostatud t6dde hooldusaktid ja
probleemide kirjeldused. See raskendas oluliselt hoone tehnilise seisukorra hindamist ning

varasemate probleemide ja tehtud t66de jalgimist.

Olemas oli kill garantiipuuduste tabel, kuid see oli koostatud puuduliku informatsiooni
pohjal. Puudusid visuaalsed tdendid (fotod), tapsed puuduste asukohad ning info puuduse
sisestaja ja sisestamise aja kohta. Samuti ei olnud tabelis kajastatud ehitaja ja arendaja

tagasisidet, mis raskendas puuduste jalgimist ja menetlemist.

Olukorra lahendamiseks tuli dokumentatsiooni taastamine praktiliselt nullist uuesti
alustada. Osa vajalikust infost saadi katte koostd6s ehitaja ja arendajaga, kes edastasid
olemasolevaid materjale. Tdiendavalt oli voimalik jooniseid ja tehnilisi dokumente alla
laadida Ehitisregister keskkonnast, mis osutus oluliseks allikaks puuduvate andmete

taastamisel.

Dokumentatsiooni puudulikkus avaldas otsest mdju ka garantiiperioodi haldamisele. IIma
varasemate Ulevaatuste, defektide ja hoolduste dokumentatsioonita oli keeruline hinnata,
millised probleemid on juba esinenud ning kas ja kuidas on neid varasemalt lahendatud.
See omakorda raskendas garantiinduete esitamise protsessi, kuna puudus selge lilevaade

probleemide ajaloost ja voimalikest korduvatest puudustest.

Lisaks suurendas dokumentatsiooni puudumine halduri té6koormust, kuna iga uue

probleemi puhul tuli teha tdiendavat taustatééd ning koguda infot erinevatest allikatest.

4.4.5 Akende paikesefaktor

Kdesolevas hoones ilmnes probleem aknapakettide paikeselabivusteguri (g-vaartuse)
mittevastavusega, mis toi kaasa ulatusliku suhtlus- ja analllsiprotsessi erinevate

osapoolte vahel.

Paikesefaktor (klaaspaketi paikeseldbivustegur) iseloomustab aknaklaasi voimet labi lasta
paikesekiirgust, valjendades ruumi siseneva kiirgusenergia osa kogu klaasile langevast
paikesekiirgusest. See naitaja holmab nii otseselt labivat kui ka klaasi poolt neeldumise
jarel ruumi eralduvat soojusenergiat. Mida vdiksem on pdikesefaktori vaartus, seda
vaiksem on ruumi joudev paikesekiirguse hulk ning vastavalt suurem osa kiirgusest
peegeldub vdi neeldub klaasis. Naiteks vaartuse 0,2 korral jouab ruumi ligikaudu 20%

klaasile langevast pdikesekiirgusest, samas kui llejaanud osa ei labi klaaspaketti. [16]

Algse ehitusprojekti kohaselt tuli kasutada paikesekaitseklaase g-vaartusega 0,32 kagu-,

edela- ja loodefassaadidel ning g-vaartusega 0,55 kirdefassaadil. Tegelikkuses paigaldati
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osadesse akendesse klaaspaketid g-vaartusega 0,52, mis ei vastanud projektis ettendahtud
lahendusele. Sellest tulenevalt tekkis vajadus hinnata mittevastavuse moju hoone

sisekliimale ning energiatohususele.

Kinnisvarahalduri rollis tdhendas see esmalt informatsiooni vahendamist korterithistu ja
ehitaja vahel ning tekkinud kisimuste struktureerimist. Korterithistu esitas pdhjendatud
klisimused, sealhulgas miks kasutatakse osades akendes g-vaartust 0,39, kui projektis oli
ette nahtud 0,32, ning miks vahetatakse valja vaid osa sama ilmakaarde suunatud
akendest. Nendele kisimustele vastuste saamiseks tuli halduril koordineerida suhtlust
ehitaja ja energiamargise koostaja vahel ning tagada, et selgitused oleksid Uheselt

moistetavad ka mitte-tehnilise taustaga korteriomanikele.

Ehitaja poolt tellitud taiendav energiamudel naitas, et kdik sama fassaadi aknad ei mdjuta
hoone sisekliimat vordselt, kuna rolli mangivad ka varjestus, akende paiknemine ning
korterite eriparad. Analllsi tulemusel selgus, et suvise ruumitemperatuuri nduete
taitmiseks on vajalik vahetada valja konkreetsete akende klaaspaketid: kolm keskmist
akent g-vaartusega 0,39 ning Uheksa akent g-vaartusega 0,32. Selline lahendus ei lahtu
Uksnes projektis esitatud (ldistest nduetest, vaid pohineb tdpsustatud arvutuslikul

analuusil.

Halduslikust aspektist ei piirdunud protsess Uliksnes tehnilise lahenduse leidmisega.
Dokumentatsiooni korrigeerimise algatas ja viis |abi ehitaja, eesmargiga viia
projektdokumendid vastavusse tegeliku olukorra ning kavandatavate muudatustega. See
hdlmas tdiendavate arvutuste koostamist ja esitamist ning projekti muudatuste
vormistamist ja edastamist. Kinnisvarahalduri roll selles etapis seisnes protsessi jalgimises
ning info vahendamises korterilhistu ja ehitaja vahel, et tagada muudatuste arusaadavus
ja labipaistvus kdoigile osapooltele. Kuigi aknapakettide vahetus ei kvalifitseeru diguslikult
Umberehituseks, osutus dokumentatsiooni ajakohastamine vajalikuks, et valtida hilisemaid

tolgendamisvaidlusi ning tagada esitatud andmete kooskdla.

Oluline ajakulu aspekt kinnisvarahalduri jaoks seisnes otsustusprotsessi juhtimises. Kuna
aknapakettide vahetamine eeldab korterilihistu ndusolekut, tuleb halduril korraldada
informatsiooni esitamine viisil, mis voimaldaks korteriomanikel teha teadlik ja pohjendatud
otsus. See hdlmab tehniliste selgituste tdlgendamist ja lihtsustamist, koosolekute
ettevalmistamist ning taiendavatele klsimustele vastuste hankimist ehitajalt. Protsessi
pikendas asjaolu, et enne akende tegelikku vahetust tuli ehitaja poolt korrigeerida nii
energiamargise arvutus kui ka arhitektuurne projekt ning viia vastavad andmed kooskdlla

tegeliku olukorraga.

Tdiendava ajakulu poOhjustas ka asjaolu, et kuigi probleem tuvastati garantiiperioodi

jooksul, ei ole aknapakettide vahetust kdesoleva t66 koostamise hetkeks veel teostatud.
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Samuti on garantiiperiood selleks ajaks juba I0ppenud, kuid teema ei ole 16plikult
lahendatud. Selle peamiseks pdhjuseks on korterilihistu otsustusprotsessi venimine, mis
tuleneb ebapiisavatest voi ajaliselt hilinenud selgitustest ehitaja poolt. Korterilihistu ei ole
saanud kinnitada otsuseid olukorras, kus koikidele tekkinud klisimustele ei ole antud

ammendavaid vastuseid, mistdttu on protsess jaanud ootel olekusse.

Antud juhtum illustreerib selgelt, et garantiiperioodil ilmnevad puudused ei tahenda tksnes
tehnilise probleemi lahendamist, vaid kaivitavad mitmetasandilise haldusprotsessi. See
holmab ulatuslikku kommunikatsiooni erinevate osapoolte vahel, dokumentatsiooni
ajakohastamise jalgimist, otsustusprotsesside toetamist ning huvide tasakaalustamist.
Vorreldes mittegarantiiliste objektidega, kus halduri roll piirdub peamiselt tavaparase
hoolduse ja teenuste korraldamisega, on garantiijuhtumite lahendamine markimisvaarselt
ajamahukam ning eeldab suuremat tehnilist ja juriidilist kompetentsi. Eeltoodud praktilised

naited moodustavad aluse jargnevale anallusile.

4.5 Hooldusvdlba vihendamine parast garantiiaja Ioppemist

Parast hoone garantiiperioodi 10ppemist tdstatavad korteriomanikud sageli klisimuse
hooldusvélpade optimeerimisest ning voimalusest vahendada regulaarsete hooldustddde
sagedust kulude kokkuhoiu eesmargil. Kuigi teatud juhtudel, naiteks haljastuse hoolduse
puhul, vOib hooldusintervallide moningane pikendamine olla pdhjendatud. Liialt harv
hooldus voib viia olukorrani, kus vaiksemad rikked voi kulumisilmingud jaavad digeaegselt
markamata ning arenevad ulatuslikumateks probleemideks, mille korvaldamine on

ajamahukam ja kulukam.

Eriti oluline on jargida tootjate ning projekteerijate poolt ette nahtud hooldusjuhiseid
tehnosisteemide, nagu ventilatsiooni-, kitte- ja jahutusseadmete puhul. Nende
slisteemide td6okindlus ja energiatdhusus sdltuvad otseselt regulaarsest ja nduetekohasest
hooldusest. Hooldusvalpade vahendamine voib lihiajaliselt véhendada halduskulusid, kuid
pikemas perspektiivis suurendab see rikete tekkimise t8endosust, lihendab seadmete
eluiga ning vOib kaasa tuua kdrgemad remondi- ja asenduskulud. Samuti voib ebapiisav

hooldus mdjutada negatiivselt hoone sisekliimat ja kasutajamugavust.

Seetdttu tuleb hooldusvalpade muutmisel hinnata iga slisteemi eripara ning riske eraldi.
Kinnisvarahalduri llesanne on leida tasakaal kuluefektiivsuse ja hoone jatkusuutliku
toimimise vahel, lahtudes eeskatt tehnilistest nduetest ja pikaajalistest majanduslikest
mojudest. Hoolduse teadlik planeerimine aitab tagada hoone vaartuse sailimise ning

valtida ootamatuid ja suuremahulisi kulutusi tulevikus.
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5 ANALUUS, JARELDUSED JA ETTEPANEKUD

5.1 Analiils

LOputoos kasitletud garantiiperioodil oleva korterelamu haldamine erineb oluliselt
tavaparasest kinnisvara haldamisest nii téémahu, vastutuse kui ka protsesside keerukuse
poolest. AnalllUsides eelnevates peatikkides Kkirjeldatud teoreetilisi lahtekohti ning
praktilisi naiteid, ilmneb, et garantiiperioodil lisandub haldurile mitmeid lGlesandeid, mis ei

ole iseloomulikud tavaparasele haldusteenusele.

Teoreetilises kasitluses on garantiiprotsess esitatud selge ja loogilise tegevuste jadana,
kus probleem tuvastatakse, defekteeritakse ning seejarel korvaldatakse vastavalt
vastutuse jaotusele. Praktikas ei ole protsess aga alati lineaarne. Sageli esineb viivitusi,
kommunikatsiooniprobleeme ning eriarvamusi puuduse olemuse osas, mis pikendavad
menetlusaega. Samuti voib probleemi tegeliku pdhjuse tuvastamine osutuda keerukaks,
ndudes mitme osapoole kaasamist. Seetdttu erineb garantiiprotsess praktikas oluliselt

teoreetilisest ideaalist ning eeldab haldurilt suuremat paindlikkust ja koordineerimisvéimet.

Esiteks avaldub erinevus ajakulus. Garantiiperioodil on haldur sunnitud tegelema lisaks
igapaevastele haldustegevustele ka garantiipuuduste menetlemisega, mis hdlmab
probleemide registreerimist, defekteerimise korraldamist, suhtlust ehitaja ja
hooldusteenuse osutajatega ning parandustddde jalgimist. Nagu t66 praktilises osas on
kirjeldatud, nduab naiteks garantiiaja 10pu eelne ehitustehniline audit markimisvaarset
ajakulu nii ettevalmistuse, pakkumiste vordlemise kui ka otsustusprotsessi juhtimise osas.

Selline tegevus ei kuulu tavaparase haldusteenuse hulka.

Teiseks on  garantiiperioodil suurem  osapoolte arv ja sellest tulenev
koordinatsioonivajadus. Kui mitte garantiilise hoone haldamisel toimub peamine suhtlus
korterithistu ja hooldusteenuse osutaja vahel, siis garantiiperioodil lisandub oluline
osapool - ehitaja vOi arendaja. Seetdttu kujuneb halduri roll nelja osapoole vaheliseks
vahendajaks (korterilhistu, haldur, hooldaja, ehitaja), mis muudab
kommunikatsiooniprotsessi keerukamaks ning ajamahukamaks suurendades seelabi ka
halduskulusid, kuna garantiiobjekti kasitlemine eeldab tihedamat koordineerimist ja

taiendavat administratiivset to6d.

Kolmandaks on garantiiperioodil oluliselt suurem tehnilise padevuse ndue. Probleemide
kasitlemine ei piirdu Uksnes rikete korvaldamisega, vaid eeldab nende pdhjuse anallisi
ning kvalifitseerimist garantiipuuduseks vodi tavaparaseks kulumiseks. Praktikas, nagu

naha ka veevarustussiisteemi probleemide naitel, voib rikke tegeliku pdhjuse tuvastamine
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olla keeruline ning nouda koostédéd mitme spetsialisti vahel. See eeldab haldurilt

siigavamat arusaamist hoone tehnosisteemidest ning nende toimimisest.

Lisaks ilmnes analilsi kaigus, et garantiiperioodil on dokumenteerimise roll margatavalt
suurem kui tavapdrases halduses. Kdik puudused tuleb fikseerida, kirjeldada ja edastada
viisil, mis vOimaldab hiljem tdendada nende olemust ja vastutust. Ebapiisav
dokumenteerimine vdib viia olukorrani, kus garantiindudeid ei ole véimalik esitada vdi need
likatakse tagasi. Seega on dokumenteerimine garantiiprotsessi lahutamatu osa ning selle

kvaliteet mojutab otseselt halduse tulemuslikkust.

Probleemide analiilis naitab, et garantiiperioodil esinevad tipilised kitsaskohad on:
e puudulik voi ebatdpne dokumentatsioon hoone lleandmisel;
e tehnoslsteemide tddga seotud probleemid;
o defekteerimise keerukus ja eriarvamused vastutuse osas;

¢ kommunikatsioonihdired osapoolte vahel.

Nende probleemide Uhine nimetaja on suurenenud koordineerimisvajadus ning vajadus
selgete protseduuride jarele. Ilma slsteemse ldhenemiseta muutub garantiiprotsess

ajamahukaks ja ebaefektiivseks.

Teenustaseme kokkuleppe (SLA) rakendamine aitaks lahendada mitmeid garantiiprotsessis
esinevaid probleeme. Selgelt madratletud reageerimis- ja lahendamisajad aitavad
vahendada viivitusi ning parandada osapoolte vahelist koost66d. Samuti voimaldab SLA
tapsustada vastutuse jaotust ning muuta protsessi labipaistvamaks. Seelabi on vdimalik
vahendada kommunikatsioonihdireid ja tagada, et garantiipuuduste kasitlemine toimub

slisteemselt ja Oigeaegselt.

Garantiiperioodi ja tavapdrase haldusprotsessi erinevused ilmnevad selgelt ka kaesolevas
toos kasitletud praktiliste naidete pdhjal, eelkdige vélisuste toimimise probleemide ning

veevarustusslisteemiga seotud puuduste kasitlemisel .

Valisuste toimimise probleemide puhul seisnes peamine keerukus selles, et enne
parandusmeetmete rakendamist tuli tuvastada probleemi tegelik pdhjus ning madarata
vastutus. See téhendas, et lisaks esmasele defekteerimisele tuli kaasata ehitaja ning
vajadusel tapsustada, kas tegemist on paigaldusvea, materjalipuuduse vO0i tavaparase
kulumisega. Selline protsess eeldas mitmekordset suhtlust erinevate osapoolte vahel ning

pikendas oluliselt probleemi lahendamise aega.

Kui sama olukord oleks ilmnenud pdrast garantiiperioodi I6ppu, oleks lahendus olnud

oluliselt lihtsam. Sellisel juhul ei oleks olnud vajalik vastutuse selgitamine ehitaja ja

a4



arendajaga ning protsess oleks piirdunud tehnohooldaja hinnangu ja parandustddde
tellimisega. Korterithistu oleks saanud otsustada lahenduse lle esitatud hinnapakkumiste
pohjal, mis oleks muutnud kogu protsessi kiiremaks ja operatiivsemaks. Samas oleks

sellisel juhul kogu parandustééde kulu jaanud korterithistu kanda.

Sarnane olukord ilmnes ka veevarustussilisteemi probleemide kasitlemisel, kus esialgse
rikke pdhjuse tuvastamine osutus keeruliseks ning eeldas mitme etapilist analldsi ja
erinevate spetsialistide kaasamist. Probleemi lahendamine ei piirdunud lUksnes seadistuste
kontrollimisega, vaid hdlmas ka slisteemi komponentide taiendavat uurimist ning erinevate
voimalike pdhjuste valistamist. Selline lahenemine on iseloomulik garantiiperioodile, kus
oluline ei ole Uksnes rikke korvaldamine, vaid ka selle tekkepdhjuse tuvastamine ning

vastutuse maaramine.

Garantiiperioodi puudumisel oleks veeprobleemi lahendamisel tehnohooldaja valja
pakkunud tehnilise lahenduse ning korterithistu oleks otsustanud selle elluviimise. Kuigi
selline lahenemine oleks ajaliselt kiirem, ei oleks olnud vdimalik hinnata, kas tegemist on
ehituslikust lahendusest tuleneva puudusega, mille eest peaks vastutama ehitaja. Seetottu

oleks kogu kulukoormus jaanud korterithistu kanda.

Analiisitud juhtumid naitavad, et garantiiperioodil lisanduv defekteerimise ja vastutuse
madramise etapp muudab haldusprotsessi ajamahukamaks ja keerukamaks, kuid samas
vOimaldab see tuvastada slisteemseid ehitus- ja paigaldusvigu ning vahendada
korterithistu finantsriski. Seega ei saa garantiiperioodi kdsitleda Uksnes halduskoormust
suurendava tegurina, vaid ka olulise mehhanismina, mis kaitseb korteriihistu huve ja

tagab hoone kvaliteedi.

5.2 Jareldused

Kaesoleva t66 eesmargiks oli analllsida garantiiperioodil oleva korterelamu haldamise
eriparasid ning hinnata, kuidas see erineb tavaparasest kinnisvara haldamisest. AnaliUsi

pohjal on vdimalik teha jargmised jareldused.

Esiteks kinnitab t66 hlipoteesi, et garantiiperioodil olevate objektide haldamine eeldab
suuremat ajakulu. Haldur peab lisaks igapdevastele haldustegevustele tegelema
garantiiprotsessi juhtimisega, mis holmab puuduste menetlemist, suhtlust erinevate

osapooltega ning parandustdédde jalgimist.

Teiseks on garantiiperioodil suurem tehnilise padevuse vajadus. Probleemide korrektne
kasitlemine eeldab oskust hinnata nende pdhjuseid ning eristada garantiipuudusi
tavaparasest kulumisest. See tahendab, et haldur peab omama teadmisi hoone

tehnoslisteemidest ning suutma teha koostddd erinevate spetsialistidega.
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Kolmandaks kaasneb garantiiperioodil suurem vastutus. Halduri tegevus mojutab otseselt
seda, kas puudused tuvastatakse ja esitatakse Oigeaegselt. Juhul kui garantiinduded
jaddvad esitamata vOi on ebapiisavalt dokumenteeritud, voivad hilisemad kulud jaada

korteritihistu kanda.

Lisaks vO0ib jareldada, et garantiiperioodi haldamine on oma olemuselt projektipdhine
tegevus, mis nouab slsteemset I|ahenemist, selgeid protseduure ning tdhusat

kommunikatsiooni.

Garantiiprotsessiga kaasneb ka markimisvaarne risk, mis on otseselt seotud halduri
tegevusega. Juhul kui puudusi ei tuvastata vOi ei esitata digeaegselt garantiindudena,
voivad nende korvaldamise kulud jaada korteriithistu kanda. Samuti voib ebapiisav
dokumenteerimine vd&i vale hinnang puuduse olemusele viia vaidlusteni ehitajaga ning
pikendada lahendusprotsessi. Seetottu on halduri roll garantiiperioodil kdrge vastutusega

ning nduab nii tehnilist padevust kui ka slisteemset tegutsemist.

Tulenevalt eeltoodust vdib jareldada, et garantiiperioodil oleva objekti haldusteenus on
sisuliselt mahukam ja keerukam kui tavapdrane haldusteenus. Seetéttu on pdhjendatud,
et sellise teenuse eest makstav tasu on kérgem, kuna see peab katma suurema té6mahu,

korgema kompetentsindude ning suurenenud vastutuse.

5.3 Ettepanekud

Analliisi pohjal on vdimalik teha mitmeid ettepanekuid garantiiperioodi halduse
parendamiseks, mis aitaksid suurendada protsessi efektiivsust ning vahendada halduri
tédkoormust. Oluliseks parendusmeetmeks on (htse digitaalse puuduste haldamise
slisteemi rakendamine, kus ko&ik osapooled registreerivad probleemid, lisavad visuaalse
tdendusmaterjali ning jalgivad t6dde edenemist reaalajas. Selline lahendus vahendab

infokadu, valdib dubleerimist ning parandab kogu protsessi labipaistvust.

Samuti on vajalik standardiseerida puuduste registreerimise pohimotted, et kdik
probleemid oleksid dokumenteeritud Uhtse struktuuri alusel. See hdlmab muu hulgas
puuduse tapset asukohta, kirjeldust, avastamise aega, vastutavat osapoolt ning visuaalset
materjali. Uhtne I&henemine lihtsustab nii probleemide analiilisi kui ka vastutuse

maaratlemist.

Tahtsaks teguriks garantiiprotsessi sujuvuse tagamisel on kinnisvarahalduri varajane
kaasamine juba enne hoone valmimist. See vdimaldab paremini valmistuda
Ulevotuprotsessiks, kontrollida dokumentatsiooni ning tagada, et kdik vajalikud hooldus-

ja teenuslepingud oleksid digeaegselt sdlmitud.
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Lisaks tuleks suuremat téhelepanu pddrata teenustaseme kokkulepete kasutamisele, kus
oleksid selgelt maaratletud reageerimisajad ning puuduste korvaldamise tahtajad. See

aitab vahendada vdimalikke vaidlusi ning tagab osapoolte selgema vastutuse.

Garantiiprotsessi tdhustamiseks on oluline ka regulaarne ja struktureeritud infovahetus
kdigi osapoolte vahel. Selleks voib korraldada perioodilisi koosolekuid, kus arutatakse
ilmnenud probleeme, nende lahendamise staatust ning edasisi tegevusi. See aitab

ennetada kommunikatsioonihdireid ning kiirendab otsustusprotsessi.

Keerukamate voOi vaidlusaluste probleemide korral on soovitatav kaasata soltumatu
ekspert, kes suudab anda objektiivse ja tehniliselt pdhjendatud hinnangu. See aitab véltida

pohjendamatuid vaidlusi ning tagab, et lahendused pohinevad erapooletul analtisil.
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KOKKUVOTE

Kéesoleva 16putté eesmargiks oli anallilisida garantiiperioodil oleva korterelamu haldamise
eriparasid ning hinnata nende mdju haldusteenuse mahule ja iseloomule. T6d kaigus
kasitleti korterilihistu juhtimise ja haldamise pohimotteid, hoonete llevdtmise protsessi,

garantiiperioodi haldusprotseduuri ning praktilisi probleeme konkreetse objekti naitel.

Anallisi tulemusena selgus, et garantiiperioodi haldus erineb oluliselt tavaparasest
kinnisvara haldamisest. Kui tavaparases halduses on peamine fookus hoone igapdevase
toimimise tagamisel, siis garantiiperioodil lisandub haldurile oluline roll puuduste
tuvastamisel, dokumenteerimisel ning osapoolte vahelise suhtluse koordineerimisel.
Protsessis osalevad lisaks haldurile ka korteridhistu, hooldusteenuse osutaja ning ehitaja,

mistottu muutub haldusprotsess mitmetasandilisemaks ja ajamahukamaks.

Té6 empiiriline osa naitas, et garantiiperioodil esineb sageli probleeme, mis on seotud
puuduliku dokumentatsiooni, ebapiisava kommunikatsiooni ning defekteerimise
kvaliteediga. Nimetatud tegurid modjutavad otseselt garantiiprotsessi efektiivsust,
pikendavad probleemide lahendamise aega ning suurendavad halduri té6koormust. Samuti
ilmnes, et puuduste kasitlemine nduab haldurilt suuremat tehnilist padevust ning

slisteemset lahenemist vorreldes tavapédrase haldustdoga.

LOputdds pustitatud hipotees leidis kinnitust. Anallilisi pdhjal voib jareldada, et
garantiiperioodil olevate objektide haldamine eeldab suuremat ajakulu, pdhjalikumaid
tehnilisi teadmisi ning suuremat vastutuskoormust. Sellest tulenevalt on pdhjendatud
kasitleda garantiiperioodi haldusteenust eraldiseisva ja mahukama teenusena, mille

tasustamine peaks arvestama selle spetsiifikat.

To6 tulemusena esitati mitmeid ettepanekuid garantiiperioodi halduse parendamiseks.
Nendeks on muu hulgas digitaalse puuduste haldamise slsteemi rakendamine,
dokumenteerimise standardiseerimine, halduri varajane kaasamine enne hoone valmimist
ning selgete teenustaseme kokkulepete kasutamine. Samuti rohutati regulaarse

infovahetuse ja koostdo olulisust kdigi osapoolte vahel.

Kokkuvodttes voib jareldada, et garantiiperiood on hoone elutsiiklis kriitilise tdhtsusega
etapp, mille kvaliteetne juhtimine mdjutab otseselt hoone edasist kasutuskogemust ja
hoolduskulusid. Seetottu on oluline kasitleda garantiiperioodi haldust teadlikult,
susteemselt ning piisava ressursiga, et tagada hoone kvaliteet ja kasutajate rahulolu

pikemas perspektiivis.
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SUMMARY

The aim of this thesis is to analyse the specific characteristics of managing an apartment
building during the warranty period and to assess their impact on the scope and nature of
property management services. The thesis examines the principles of apartment
association management, the process of building handover, warranty-period management

procedures, and practical issues based on a specific case study.

The study shows that management during the warranty period differs significantly from
conventional property management. While routine management focuses primarily on
ensuring the daily functioning of the building, the warranty period introduces an additional
role for the property manager in identifying, documenting, and coordinating the resolution
of defects between stakeholders. In addition to the manager, the process involves the
apartment association, maintenance service providers, and the construction company,

making the management process more complex and time-consuming.

The empirical part of the thesis indicates that problems frequently occur during the
warranty period, mainly related to insufficient documentation, inadequate communication,
and the quality of defect identification. These factors directly affect the efficiency of the
warranty process, prolong the resolution of issues, and increase the workload of the
property manager. Furthermore, it was found that handling defects requires a higher level
of technical competence and a more systematic approach compared to conventional

management practices.

The hypothesis proposed in the thesis was confirmed. Based on the analysis, it can be
concluded that managing buildings during the warranty period requires more time, more
in-depth technical knowledge, and a higher level of responsibility. Therefore, it is justified
to treat warranty-period management as a separate and more extensive service, the

pricing of which should reflect its specific nature.

As a result of the study, several recommendations were made to improve warranty-period
management, including the implementation of a digital defect management system,
standardisation of documentation, early involvement of the property manager before
building completion, and the use of clear service level agreements. In addition, the
importance of regular communication and cooperation between all stakeholders was

emphasised.

In conclusion, the warranty period can be considered a critical stage in the building life
cycle, as its effective management has a direct impact on future user experience and

maintenance costs. Therefore, it is essential to approach warranty-period management
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systematically, consciously, and with sufficient resources to ensure building quality and

user satisfaction in the long term.
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