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SISSEJUHATUS

Uhe maja alguseks voib lugeda hetke, kui maa omanik otsustab ehitada hoone. Sellele jirgneb
planeerimise faas, mille kdigus omanik koostab eelarve ning veendub, et ehitatav hoone lisab maa-

alale lisandvaartust.

Jargmiseks faasiks voib lugeda juba detailsemat hoone kavandamist ehk projekteerimise faasi. Selle
kéaigus kavandatakse kodik hoone tarindid kui ka tehnosiisteemid. Projekteerimise faasi tuleks kaasata
hoone tulevane haldaja, kes saab omalt poolt anda soovitusi kui ka nduandeid, kuidas hoone

kasutamine oleks kasutajasobralikum ning soodsam.

Kolmandaks etapiks voib lugeda hoone reaalset ehitust. Ehituse faasis on vdimalik teha muudatusi,
mis l0pptarbijat silmas pidades on vajalikud. Tavapraktikas on ehitamise kéigus suur vdimalus
puudujddkide tekkeks, kuna soovitakse kokku hoida kulusid ning sellest ldhtuvalt suurendada
kasumit. Selline tegevus vOib tulevastele kasutajatele pohjustada lisakulutusi parandus- ja
timberehitus toode ndol. Lopptarbija vajadusi ja huve silmas pidades oleks haldaja kaasamine selles

faasis rangelt soovituslik.

Jargmiseks hoone eluea etapiks voib lugeda kasutuse faasi kui ehitus on 16ppenud ning kasutajad
saavad alustada hoone kasutamisega. Antud etapp hoone elueast on ka koige pikem ning selleks, et
kasutamine oleks maksimaalne ning kasutajasdbralik, on soovitav kaasata piddevat spetsialisti, kes

hakkab vastutama hoone hooldamisega seotud kiisimuste eest.

Oige koostddpartneri leidmine voib olla keeruline ja ajamahukas, kuid kindlasti tasuv investeering
tulevikku, sest mida pddevam on hoone haldaja, seda lihtsam on hoone kasutajatel. Teisalt oskab hea
ekspert suunata tegema diged preventiivseid tegevusi, mis aitavad tellijal ja 10ppkasutajal sddsta raha
kui ka kasutada hoonet sihtotstarbeliselt vdimalikult kaua. Oige koostddpartneri leidmiseks on tarvis
kaardistada oma soovid ning ootused. Lisaks tuleb arvesse votta hoonest tulenevat spetsiifikat ja

vajadusel konsulteerida spetsialistiga, kes suunab tellima digeid teenuseid vajalikes mahtudes.

Parima koostdopartneri leidmiseks on soovitatav lébi viia haldushange. Haldushange korteriiihistute
puhul saab olla peamiselt erahange, mille kéigus kiisitakse pakkumisi haldusteenuse pakkujatelt.
Selleks et haldushankes osalejate pakkumisi oleks voimalik vorrelda, tuleb paika panna soovitud

teenused ja mahud. Teisalt tuleb paika panna oodatav kvaliteedi tase. Soovituslik on aluseks votta



standard, EVS 807:2016 ,,Kinnisvarakeskkonna juhtimine ja korrashoid®, mille pdhjal saab kirjeldada

eeldatavat teenust, selle kvaliteeti ja hindamismetoodikat.

Kéesoleva to6 autor osales Merko Ehitus Eesti AS to6tajana Packalda 22, Packalda 24 ja Paekalda
24a hoonete haldushanke ldbiviimisel. Kuna hooned on peaaegu identsed, siis kdesoleva t66 raames
on aluseks voetud ainult Paekalda 24a maja. T6O esimeses osas autor kirjeldab haldushanke
labiviimise pohimotteid, 1dhtudes eelkdige kortermaja vajadusi silmas pidades. TOO teises osas
kirjeldatakse hoonet ning tutvustatakse majas olevaid tehnosiisteeme kui ka tarindeid. Samuti on vilja
toodud hankes osalevale ettevottele kui ka elanikele vajaliku informatsiooni. Kéesoleva diplomit6o
viimases osas teostab autor vOrdluse Merko Ehitus Eesti AS ja Tallinna Linnavaraameti poolt

labiviidud hangete vahel.



1 HALDUSHANKE LABIVIIMISE POHIMOTTED

Kinnisvaraobjekti omanikul 1&bi oma otsuste on vdimalik mdjutada talle kuuluva kinnisvaraobjekti
kinnisvarakeskkonna ohutust kui ka mugavust konkreetsele Idppkasutajale. Parima vodimaliku
mugavuse tagamiseks on tarvis teha erinevaid tegevusi. Selleks on mdistlik kaasata erinevaid

erialaspetsialiste, et pakutav teenus tdidaks eesmirki ja ootusi. [1]

Kinnisvara korrashoid on kinnisvaraobjekti eluea jooksul teostavate tehniliste ja administratiivsete
tegevuste tervik. Eesmérgiks on sdilitada voOi taastada olukord, kus korrashoitav vara on
eesmdrgipéraselt kasutav ning tdidab oma eesmarki, mille kdigus tagatakse 10ppkasutaja ohutus ja
mugavus. Kinnisvara korrashoiu teenuseid voib tinglikult liigitada kaheks: korrashoiuteenused
(seisundi tagamise ja kasutamise teenused) ja kinnisvara korrashoiu korraldus, mille hulka kuuluvad

vara juhtimisega seotud tegevused. [1]

Kinnisvara korrashoiu korraldamisel on véga tdhtsal kohal kinnisomandi sisu ja olemuse mdistmine.

Haldushanke korraldamisel voib aluseks votta ka neli suurt eesmaérki:

e fiiiisiline sdilitamine — vajalike tegevuste teostamine ja kokkulepete sdlmimine selleks, et
tagada objekti tehniline- ja visuaalne korrashoid. Samuti vajalike remont- ja parendustodde
organiseerimine;

e majanduslik sdilitamine — majanduskava alusel objekti rahavoogude juhtimine ja korrashoiu
tulemuste finantsanaliiiisi ning aruandluse tagamine;

e juriidiline sdilitamine — objektil teostavate tegevuste dokumenteerimine, lepingust tulenevate
kohustuste ja diguste jérelevalve ning vdimalike eriarvamuste lahendamine;

e sotsiaalne sdilitamine — kinnisvarakeskkonnas osalejate vahelise suhtluse korraldamine,

aruandluse vahendamine ja korrashoiu kava kooskdlastamine. [2]
1.1 Haldusteenus

Kinnisvara haldamise iildisem eesmirk on tagada kinnisvara jitkuv olemasolu omanikule. Vajalike
tegevustega tagatakse kinnisvara fiiiisiline, juriidiline ja majanduslik siilitamine. Kinnisvara
haldamine on administratiivne tegevus, millega tagatakse korrashoiuga seotud objekti andmete
sistematiseerimine. Olemasolevate andmete pdhjal on vdimalik teha vajalikke otsuseid ning neid
juhtida. Haldus- ja korrashoiuteenust teostatakse tavaliselt kokkuleppeliselt omanikuga ning antud

volituste raames. Haldusteenuse hulka kuulub korrashoiustrateegia, korrashoiukava,



hankedokumentide ja teenuslepingute ettevalmistamine omanikule. Samuti tuleb koordineerida ja
kontrollida teenuse osutajate tegevust. Lisaks tuleb vajaduse pdhiselt omanikku ndustada kdikides
kinnisvaraga seotud kiisimustes. Hoone halduril tuleb l&htuda oma tegevuses esmajoones lihiskonnas

kehtestatud digusaktidest, omaniku piistitatud eesmaérkidest ja piirangutest. [1]
1.1.1 Kinnisvarahalduri pidevus ja teadmised

Kvalifitseeritud kinnisvarahaldur peab kutsetunnistuse saamiseks omama teadmisi mitmetest

erinevatest valdkondadest. Halduri kompetentsi peaksid kuuluma jargmised teadmised:

e kinnisvara korrashoiu tegevuste strateegiline haldamine;
e kinnisvara korrashoiu tegevuste taktikaline haldamine;

e kinnisvara korrashoiu tegevuste operatiivne haldamine. [3]

Samuti peab kinnisvarahaldur olema eetiline, valmis tegema meeskonnatodd ja oma teadmisi
kaasajastama. Haldurina todtav isik peab oma t60s kasutama piisavaid teadmisi, et tagada
keskkonnahoidlikus ning mdistma rohelist motteviisi. Lisaks peab haldur suutma ennast korrektselt

véljendada nii suuliselt kui ka kirjalikult. [3]
1.1.2 Korteriiihistu haldusteenus

Korterithistu on tavaliselt mitmetele omanikele kuuluv vara, mida iithendavad iihisosad kui ka
omanikele endile kuuluvad korteri- vOi eriomandid. Selleks, et thisvara kui ka kaasomandi
kasutamine oleks koigile kasutajatele mugav ja eesmirgi pirane, on soovituslik kasutada selleks
vastava padevusega spetsialisti abi. Tavaliselt on antud spetsialistiks kas kinnisvarahaldur voi siis
korteriiihistujuht, kelle korraldada on vajalikud toimingud hoones, alustades siisteemide hooldamise

ja lopetades puhastusteenuste organiseerimisega.

01.01.2018 joustunud Korteriiihistu- ja korteriomandi seadus (edaspidi KrtS) on kortermaja
omanikele andnud juurde iihe tdiendava vdimaluse, milleks on méérata korteriiihistule valitseja.
Sellega on vdimalik delegeerida korteriiihistu juhatuse kohustused juriidilise isikule. KrtS kohustab
juriidilist isikut midrama korteritihistule majahalduri, kes peab omama kinnisvarahalduri-,
korteriiihistujuhi- voi korterelamuhalduri kutsetunnistust. Halduri {ilesandeks on valitseja iilesannete

tditmine Korteriiihistus. [4]
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Korteriiihistu haldusteenuse pakkujaid on palju. Haldushanke koostamisel ning ettevotete vahelisel
hindamisel on téhtis paika panna soovitud ning vajalikud teenused ja nende maht. Vastasel juhul ei

pruugi ettevotete vordlemine olla voimalik, kuna teenuse maht ning sisu ei ole proportsioonis.
Peamised teenused, mida haldusettevotted pakuvad:

e personaalne majahaldur;

¢ majanduskava koostamine;

e iildkoosolekute ettevalmistamine ja ldbiviimine;

e korteriomanike ja juhatuse ndustamine halduskiisimustes;

e lepingute haldamine ja korteriiihistu asjaajamine;

e remonttodde jarelevalve teostamine;

e hooldus-, remondi- ja heakorrateenuste korraldamine ja jarelevalve;
e criseadmete hoolduse korraldamine;

e kulude jagamist, arvete koostamist ja véljastamist korteriomanikele;

e niitude fikseerimine ja edastamine kommunaalteenuste tarnijatele. [5] [6] [7]
1.1.3 Haldusteenuse toimingud

Standardis EVS 807:2016 on kirjeldatud haldusteenuse tegevused ja saadavad tulemid. Siiski on
oluline, et teenust valides tuleb I&htuda konkreetse objekti vajadustest ja soovituslik on konsulteerida
eksperdiga, et paika panna vajalikud mahud ja tegevused. Vastasel juhul voib haldusteenuse kulu olla

ebamdistlikult kdrge ja sellest ldhtuvalt ei ole teenuse sisu kooskdlas tarbija ootustega.

Enne haldusteenustega alustamist tuleb tutvuda objektiga ja vastava dokumentatsiooniga. Seejirel on

voimalik médratleda vajalikud teenused objektist ja kasutajate ootustest ldhtuvalt.
1.2 Raamatupidamisteenus

Raamatupidamisteenus on hoone jatkusuutliku tegutsemise vaatenurgast vdga téhtsal kohal, kuna 14bi
korrektse raamatupidamise on vdimalik jédlgida kulusid, saadavaid tulusid ning teha prognoose

tulevikuks.
1.2.1 Korteriithistu raamatupidamine

Korteriiihistutele on raamatupidamine korteriiihistu- ja korteriomandi seadusest (edaspidi KrtS)

tulenevalt kohustuslik. Seadusest tulenevalt on raamatupidamise korraldamise kohustus iihistu
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juhatusel voi valitsejal. Samas on erand seatud korteriiihistutele, millel on kuni kiimme
korteriomandit, mis vOimaldab raamatupidamist korraldada kassapohiselt. Raamatupidamisele
korraldatakse jarelevalvet mittetulundustiihingute seaduse §34 alusel, mille alusel teostab iildkoosolek
jarelevalvet teiste organite tegevuse iile. Juhul, kui korteriiihistu koosolekul ei otsustata, et

jérelevalvet otsustab keegi muu. [4] [8]
Korteriiihistu raamatupidamisteenus sisaldab eelkdige jargmiseid tegevusi:

e arvete koostamine korteriomanikele;

e Jaekumiste administreerimine;

e korteriiihistu finantsraamatupidamine;

e aastaaruande finantsosa koostamine;

e tulu-kulu aruandluse esitamine;

e pangaiilekannete ettevalmistamine ja teostamine;
e volglaste aruande koostamine;

e palgaarvestus. [9] [10][11]

Uldjuhul kasutatakse korteriiihistu raamatupidamise hdlbustamiseks erinevaid programme, mille
kaudu saavad elanikud esitada tarbimisi (vesi, elekter, gaas jms). Antud programme kasutades on

voimalik tagada lihtsamalt automatiseeritud ja ldbipaistvam raamatupidamine.
1.3 Heakorrateenus

Heakorra teenuse peamiseks eesmérgiks on millegi heasse korda seadmine. Puhastusteenusega
tagatakse kasutajatele voimalikult mugav keskkond, kus tootada ja elada. Tavaliselt tunnevad tarbijad
heakorra teenusest puudust, kui midagi on médardunud vai korrast dra. Lisaks on heakorra teenusel

suur moju Idpptarbija tervisele, kuna médrdunud keskkonnas levivad haigused paremini. [2]

Heakorrateenuse olemasolu tagab puhtuse ning korrashoiu kinnistul. Teenus peab vastama lepingus
ja Oigusaktides kehtestatud tasemele. Lopptarbijat silmas pidades on teenuse iilesandeks hoonete
vélispindade ja siseruumide koristamine ning puhastamine, tagades sellega nende sobivuse

omanikule ja kasutajale.

Heakorra teenus koosneb mitmetest erinevatest toimingutest. Peamisteks tegevusteks on sisekoristus,

valikoristus ja eripuhastustodd.
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1.3.1 Sisekoristuse toimingud

Korteriiihistu sisekoristuse teenus on véga oluline, kuna sellega tagatakse hoone esteetiline vilimus
ja siseviimistluse materjalide sédilimine. Sisekoristuse hanke ldbiviimisel méddrab peamiselt hinna
teenuse sagedus ja maht, sest heakorra teenuse peamine kulu on t66joukulu. Sagedus ja maht sdltub
omakorda hankija puhtustaseme ootusest. Hanke l4biviimisel on mdistlik lahtuda kas EVS 914 voi
EVS 810 standardist, mis aitavad tihtselt kokku leppida puhtuse tasemes. Standardist ldhtuvalt on
selged pohimdtted, kuidas teostatakse teenuse jdrelevalvet ning see annab voimaluse teenuses

vajadusel sisse viia vajalikke muudatusi. [2]

Sisekoristuse teenusega soovitakse tagada ruumides puute- ja niiskete pindade puhtus kui ka
tolmuvabam keskkond. Puutepindade regulaarne puhtus on viga oluline, kuna sellega vélditakse

haiguste levikut. [2]
1.3.2 Viilikoristuse toimingud

Vilikoristustoode eesmérgiks on hoone territooriumil ja sellel paiknevate tarindite puhtuse tagamine
lepingujirgsetes mahtudes ja ette ndhtud kvaliteeditasemel. To6de hulka kuuluvad lisaks veel hoone
vilispindade puhastamine ning kokkulepitud erit66d. Enimlevinud erit66d on suvisel ajal muru

niitmine ja talvisel ajal mehhaniseeritud lumetorje korraldamine. [1] [2]
Territooriumi korrashoiu tegevuste hulka kuuluvad:

e Lahtise prahi koristus. Lahtine praht on mustus, mida on vdimalik késitsi eemaldada. Lahtise
priigi alla kuuluvad nii looduslik praht kui inimtegevuse tagajirjel tekkinud praht. Samuti on
mdistlik teenuse lepingusse juurde lisada territooriumil asuvate priigikastide tithjendamine ja
selle sisu jaatmekaitlus.

e Lume- ja libedustdrje teostamine kinnistul lepingus kokkulepitud sagedustel ja mahus.
Teenuse teostamise tingimuste koostamisel on soovituslik tutvuda eelnevalt kohaliku
omavalitsuse nduetega.

¢ Kinnistu haljasalade hooldamine, mille hulka kuuluvad niitmine, vdetamine, dhutamine ja
kastmine. Haljasalade hooldamise mahtude koostamisel on soovituslik ldhtuda haljastaja
poolt ettendhtud kasutus- ja hooldusjuhendist. Lisaks voib siia alla liigitada taimede
hooldusloikused, mida on soovituslik tellida arboristidelt.

e Lehtede, kuivanud taimede ja murdunud okste eemaldamine kokkulepitud sagedusel ning

nende dravedu territooriumilt.
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Tulemusi saab hinnata visuaalse vaatlusega. Pretensioonide olemasolul on soovituslik koostada akt
ja juurde lisada ka foto. Lepingus on soovituslik sétestada hoolduspéeviku tiitmise kohustus, millega

on hilisemalt voimalik tdendada teostatud t66de mahtu. [1]
1.3.3 Eripuhastustoode liigid

Eripuhastustdode eesmérk on eemaldada mustust, mida ei ole suudetud teha hoolduskoristusega.
Sageli kuulub eripuhastustodde hulka ka ennetav tegevus ehk pindade katmine kaitseainega. Todde
teostamisel kasutatakse erinevaid masinaid, kangemaid koristusaineid ja mérjemaid meetodeid kui
hoolduskoristuses. Sellest tulenevalt tuleb arvestada, et t66d on méarksa ohtlikumad kui tavalised

hoolduskoristuse kéigus tehtavad toimingud. Suurpuhastuse alla kuuluvad jargmised toimingud:

e Siivapesu, mille kdigus eemaldatakse kinnitunud pindmine mustus.

e Vahatamine, muudab pdranda kaunimaks ja kergendab hoolduskoristust, kuna kantakse
porandale {ihtlane kaitsekiht.

e Puitpindade kaitsmine kaitseainega tagab pinna puhtuse ja hooldatud pind on iihtlase
varvusega.

e Tekstiilpindade silivapuhastusel kasutatakse erinevaid meetodeid: pesemine, vahtpuhastus,
aurupuhastus, pulberpuhastus jne. Eesmérgiks on plekkide eemaldamine ja iihtlase virvuse
tagamine.

e Akende- ja klaasfassaadide pesemine on iiks tiiiipilisemaid eripuhastustdid, mille kdigus
puhastatakse klaaspinnad ja tagatakse sellega nii visuaalne véljandgemine kui ka valguse péés
ruumidesse.

e Lumetdrje teostamine hoone tarinditelt. Eriti ohtlik on katustele kogunev lumi ja katuse

servadele tekkivad lumepurikad, mis kujutavad endast ohtu inimelule. [1] [2]

Eripuhastustodde puhul tuleb todde tellimisel olla voimalikult detailne, et tagada parim kvaliteet
tarbijale. Lisaks on mdistlik dokumenteerida eripuhastustdid, et jirgmistel kordadel oleks iilevaade

kasutatud materjalidest ja meetoditest. [1] [2]

1.4 Hooldusteenus

Hooldusteenuse peamiseks eesmirgiks on sdilitada omanike fiitisiline vara ja kaasajastada seadmeid.
Hooldustegevusi voib jagada mitmeks: tehnoseadmete hooldus ja tarindite kontroll ning

parendustodd. Teisalt voib hooldustegevusi jagada nende liikide jargi: ennetavaks ja avariitoddeks.
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1.4.1 Hooldustegevuste liigid

Preventiivne ehk ennetav tehnohooldus on varem maéératletud ja tildjuhul muutumatu téokirjelduse
alusel regulaarselt labiviidav hooldustod, mida viiakse 1dbi kas ettendhtud aja voi intervallide tagant.
Kirjeldatud tingimuste ja olukordade ilmnemisel on eesmérgiks vdhendada rikete, vigade ja puuduste

ilmemise tdendosust. Hooldusi saab liigitada ka jargmiselt:

e Plaaniline tehnohooldus ehk ettekavandatav ja regulaarselt kindlate ajavahemike jarel toimuv
tarindi voi siisteemi hooldusjuhenditest tulenev tegevuste kompleks.

e Tingimuslik tehnohooldus ehk ettekavandatav, kuid teatud tingimuste ilmnemisel voi
ndudmiste esitamisel toimuv tarindi voi siisteemi hooldusjuhenditest tulenev tegevuste
kompleks.

e Korrigeeriv tehnohooldus ehk mille eeldus on sellise puuduse ilmnemine, mis ei too kaasa

riket vOi avariid, on seotud vaid vajadusega puudus kdrvaldada.

Avarii tehnohoolduse to6de tegemise eelduseks on avarii toimumine ja tehtavate toode eesmargiks

on avarii ja selle tagajirgede likvideerimine. Avariitdid saab liigitada jargmiselt:

e Avarii lokaliseerimine - mille kdigus lepingus méairatletud aja jooksul selgitatakse vélja avarii
voi rikke asukoht ja selle oletatav pdhjus. Seejérel tokestatakse avarii voi rikke edasine toime
ning edasine kahjude tekkimine tarinditele, siisteemidele, varale ja inimeludele.

e Avariijargne tehnohooldus sisaldab selliseid tehnohooldust6id, mille kdigus selgitatakse vilja
avarii toimumise tegelik pOhjus ja taastatakse tarindi voi siisteemi vdhemalt avariieelne
olukord. Samuti tagatakse ettendhtud ja normaalne t66 koos avarii- ja selle korvaldamise

kaigus tekkinud kahjustuste kdrvaldamisega.
1.4.2 Hooldustoimingute dokumentatsioon

Ehituse ajal on projektdokumentatsioonist tulenevalt hangitud vajalikud materjalid ja paigaldatud
tehnosiisteemid. Kdikide kasutatud materjalide ja seadmesiisteemide kohta peavad olema vastavad
kasutus- ja hooldusjuhendid, millest hoone hooldaja saab ldhtuda. Hooldusjuhendist tulenevalt saab
paika panna otstarbeka tehnoloogia ja sagedused hooldustoimingute teostamiseks, arvestades ehitise
kasutamisega seonduvat eripira. Hooldustegevuste korraldaja peab korraldama koik
hooldustoimingud nii, et kasutatav tehnoloogia oleks kooskdlas hooldusjuhenditega. Teisalt tuleks
hooldajal teha ka ennetustegevust, mille kdigus kasutajaid voi nende esindajaid informeeritakse,

milline peaks olema nende tegevus ruumis, et véltida pohjendamatuid kahjustusi voi kulutusi. Lisaks
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vOib hooldusjuhend sisaldada teavet chitise auditi kohustuslikkuse kohta ja ehitise korrashoiuks

vajalikku muud teavet. [1]

Hooldustegevuste jargselt on vajalik tdita hoolduspdevikuid. Tédnapdeval on enimlevinud
hoolduspdevikud kas kirjalikud voi digitaalsed. Kirjalikud hoolduspdevikud asuvad tavaliselt
hooldust vajava seadme juures ning hooldustegevuste kontrollimiseks on tarvis minna koha peale.
Digitaalsetele hoolduspdevikutele on vdimalik ligi padseda distantsilt, mille tulemusena on ehk

voimalik paremini teha jarelevalvet. Hoolduspéaevikus peab olema kajastatud jairgmine informatsioon:

e tegevuste loetelu hooldustegevuse kdigus;
e tuvastatud puudused ja teostatud parendustegevused;

e hoolduse teostaja ja teostamise kuupéev.
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2 PAEKALDA 24A KORTERMAJA KIRJELDUS JA TUTVUSTUS

Packalda 24a kortermaja asub Tallinnas, Lasnamiel uues Lahekalda elamurajoonis Lauluvéljaku
vahetus ldheduses. Hoone on kéesoleva arenduse esimene valminud kortermaja. Esimeses etapis
valmis kokku kolm maja. Igas majas on 48 korterit ehk kokku loodi esimeses jargus 144 uut korterit.
Piirkonda on kokku planeeritud ligi 850 uut korterit, mis on Eesti {iks suurimaid elamukinnisvara

arendusi.

2.1 Hoone iildandmed

Paekalda 24a kortermaja on 5 korruseline kortermaja, milles on 48 korteriomandit. Hoone esimesel
korrusel paiknevad panipaigad, lapsevankri-, koristaja- ja tehnoruumid. Teisest kuni viienda

korruseni on ainult korterid. Hoone vaade on leitav lisast (Lisa 1).

Hoones on kokku 48 panipaika ja nende kasutamine on miératletud notariaalse kasutuskorraga. All
on vélja toodud tabel, mis néitab hoone pindu ja nende suurusi (Tabel 1). Teises tabelis on vilja

toodud hoones asuvate korterite toalisus ja ithikute arv (
Tabel 2).

Tabel 1. Packalda 24a tehnilised néitajad.

Pinna nimetus Pinna suurus, m?

Kinnistu pind 6025
Ehitusalane pind 990
Suletud brutopind 4040,5
Rddude pind 272,8
Suletud netopind 3319,9
Uldkasutatav pind 575,2
Tehnoruumide pind 15,8
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Pinna nimetus Pinna suurus, m?

Eluruumide pind 2728,8

Koetav pind 3309,3

Tabel 2. Korteriomandite toalisus ja hulk.

Korteriomandi Korteriomandite
toalisus arv, tk

Uhe toaline 4
Kahe toaline 28
Kolme toaline 12
Nelja toaline 4
Kokku 48

2.1.1 Kinnistu rajatised

Kinnistule on loodud 51 parkimiskohta, mille kasutamine on reguleeritud notariaalse kasutuskorraga.
Parkimiskohad asuvad nii hoone all kui ka kinnistul. Lisaks parkimiskohtadele on kinnistul elanikele

kasutamiseks moeldud ménguviljak.
2.2 Kommunikatsioonivorgud

Hoone on iihendatud kaugkiitte vorku. Kaugkiitte arvestus kidib Utilitas AS-i poolt paigaldatud
kaugloetava arvesti alusel. Samuti on liitumised tarbe- ja reovee jaoks ning tarbimise arvestamine
kdib hoone soojasdlmes asuvalt Tallinna Vee poolt taadeldud ja paigaldatud arvesti alusel.
Elektriliitumine on tehtud Elektrileviga ning hoonesse paigaldatud peakaitsmed on kaks korda
3x160A. Elektriarvestus kiib Elektrilevi kaugloetava arvesti alusel. Sideteenuse liitumised on tehtud

jargmiste teenusepakkujatega: Tele2, Elisa, Telia jms.
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2.3 Hoone tehnosiisteemide kirjeldus
2.3.1 Kiittesiisteem

Kiittestisteemi soojuskoormuste iilevaate andmiseks on koostatud tabel, mille esimeses veerus on
kirjeldatud kiittesilisteemi osa ja teises veerus on soojuskoormus konkreetse kiittesiisteemi osa kohta

(Tabel 3).

Tabel 3. Hoone kiittesilisteemi soojuskoormused. [12]

Kiittesiisteemi osa Soojuskoormus, kW
Porandakiite 85,7
Soe tarbevesi 187
Ventilatsioonidhu 57,6
soojendamine

Kokku 330,3

Hoone soojusvarustus on lahendatud kaugkiitte soojussdlme abil, mille koosseisu kuuluvad
soojusvahetid (iga kiittekontuuri jaoks), pumpade grupid, reguleerimis- ja sulgventiilid, andurid ning
elektrivarustus (automaatika, kaablid, jne.). SOlme asukoht on 1. korruse soojussdlmeruum nr 111.
Kiittevee tagastuvale torule on paigaldatud ultraheli-soojusarvesti ja veemodtja kiittesiisteemi

taiteveele. [12]

Arvutuslikud soojuskandja temperatuurid on vilja toodud all olevas tabelis, mille esimeses veerus on

soojuskandja nimetus ja teises veerus arvutuslik temperatuur (Tabel 4).

Tabel 4. Arvutuslikud soojakandjate temperatuurid [12].

Soojuskanda nimetus Arvutuslik

temperatuur, °C

PGrandakitte kontuur 45/40
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Soojuskanda nimetus Arvutuslik

temperatuur, °C

Ventilatsioonikalorifeerid 70/40

Soe tarbevesi 55/5

Soojuskandjaks on {ldiselt vesi. Ventilatsioonikalorifeerides kasutatakse 30% etiileengliikooli

vesilahust [12].

Korterelamu korterites on veepdrandakiite. Sanitaarruumides kasutatakse elekter-pdrandkiitet.
Porandakiitte kiittevee arvutuslik veetemperatuur on 45/40°C. Porandakiitte jaoks on korterites
(esikus) paigaldatud kiitte kollektorkapid. Kappides asuvad jaotuskollektorid, Ohueraldajad,
kollektorite  kandjad, ajamid, kollektorite kuulkraanid ja liiniseadeventiilid. —Nende
lilniseadeventiilide ja kuulkraanide abil on vdimalik korterite kiitet eraldi sulgeda. Kollektorite
toitetorud tulevad pdrandas Sahtides olevatest pdrandakiitte piistikutest. Porandakiitte
magistraaltorustik on terastorudest. Piistikud ja kollektorite toitetorud on *’Wavin Tigris”’

komposiittorud. [12]

Kiittesiisteemi ohutamiseks on 2. kuni 4. korruse kollektorid varustatud dhutusventiilidega ja 5.
korruse kollektorid automaatsete ohutusventiilidega. Nii magistraaltorustik kui ka piistikud on
isoleeritud ’Rockwool’’ koorikisolatsiooniga. Porandakiittes kasutatakse ’’Kermi x-net PE-RT”’
porandakiitte torusid d20x2,0. Porandakiitte kvalitatiivne kiittevee temperatuuri reguleerimine
toimub soojussdlmes vilisdhu temperatuuri jargi ning kvantitatiivne reguleerimine toatermostaatide

jargi porandakiitte ajamite abil. [12]

Magistraaltorustik hargneb 1. korruse lae all piistikutesse, mis asuvad Sahtides. Kiitte piistikud on 1.
korruse lae all varustatud liiniseade- ja kuulventiiliga, samuti on kd&ik piistikud varustatud

tithjendusventiilidega. [12]

Liiniseadeventiilide abil on kogu maja pdrandakiittesiisteem tasakaalustatud, igale liiniseadeventiilile
on kinnitatud silt vastavate modtmistulemustega. Porandkiitte kontuurid (kiitteringid) on samuti
tasakaalustatud. Mdotmistulemused on toodud modteprotokollis. Liiniseadeventiilide seadearvude

kontrollimatu muutmine vdib rikkuda kogu kiittesiisteemi t66. [12]

20



2.3.2 Ventilatsioon

Korterisse on vilja ehitatud mehhaaniline sissepuhke- ja véljatdmbesiisteem vastavalt
ventilatsiooniprojektile,  mida  teenindavad  kortermaja  katusel = paiknevad  {ildised
ventilatsiooniagregaadid SV-1 (B-trepikoda) ja SV-2 (A-trepikoda). Ventilatsioonisiisteemi eesmérk
on tagada korteris vérske dhu juurdevool ja saastunud Shu viljatdmme. Siisteem on seadistatud nii,

et oleks tagatud projektijargsed dhuhulgad. Ventilatsioonisiisteem toStab pidevas (24/7) reziimis. [13]

Seadme t66 reziime korterist muuta ei saa (see voimalus on ainult hoone halduril). Koik korteris
olevad ventilatsiooniplafoonid ja/voi reguleerklapid on reguleeritud kindlasse asendisse mida omanik
muuta ei tohi. Ohuplafoone (asuvad vannitoas, WC-s, panipaigas, koogis, magamistoas) vdib

vajadusel puhastada kuiva lapiga. [13]

Korteris asuvad tuleklapid (TTK), mis sulguvad voimaliku tulekahju korral viltimaks tule levikut
léabi ventilatsiooni siisteemi edasi naaberkorteritesse. Peale tulekahju on vajalik vélja vahetada
tuleklapi sulavmetallist kaitseriiv, et klapp seada uuesti tdokorda (avatud asendisse). Igas korteris on
kokku kolm tuletdkestusklappi: 1iks koogikubu véljavisketorustikul, iiks ventilatsiooni
sissepuhketorul ja liks ventilatsiooni véljatdombetorul. Klapp asub lae taga korterist Sahti minevas
torus. Tuleklappi tuleb kontrollida kui seda nduab Eesti Vabariigi seadusandlus. Tuleklapi
kontrollimiseks tuleb avad laes olev luuk ning ldbi selle tdmmata Sahtist véljuva ja korterisse mineva
ohukanali vahele jadvat liugmuhvi korterisse mineva dhukanali poole kuni kahe toru vahele tekib ava
ning seeldbi saab Shukanalist kétte tuleklapi mis asub Sahti poolse toru sees. Tagasi paigaldus

vastuspidises jarjekorras. [13]

Korteris asuvasse kooki on paigaldatud d=160 mm toru, mis 1dppeb projektijargses pliidi asukohas.

Kohtviljatdombekubu kasutamisel tuleks meeles pidada jargmist:

e ilma filtrita ei tohi kubu kasutada;

e kubu filtrit tuleb tavakasutuse korral puhastada vdhemalt kaks korda kuus (vastavalt kubu
hooldusjuhendile). Uldjuhul filtrit vdib pesta sobiva puhastusvahendiga nii kisitsi kui
ndudepesumasinas (vastavalt kubu hooldusjuhendile);

e koogikubu must filter voib viia tulekahjuni;

e kodgikubu tuleb hooldada ldhtuvalt kubu hooldusjuhendist. [13]
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2.3.3 Veesiisteem

Veevarustussiisteem (kiilm, soe ja soojavee tsirkulatsioon) on ,alupex torudest. Sooja tarbevee
valmistamine toimub plaatsoojusvahetiga soojussdlmes, siisteem on ringlustorustikuga. Vee
magistraaltorustikud (kiilm, soe ja soojavee tsirkulatsioon) asuvad 1. korruse lae all, piistikud asuvad
Sahtides. Kiilma-, soojavee- ja soojavee tsirkulatsiooni magistraaltorustikud (piistikud) on koik
varustatud  kuulkraanidega ja soojavee tsirkulatsioonimagistraalid lisaks termostaatiliste
tasakaalustusventiilidega. Kuulkraanidega on voimalik piistikuid eraldi sulgeda ja samas olevate
tilhjenduskraanidega veest tiihjendada. Termostaatilised tasakaalustusventiilid on seatud
temperatuurile 55 °C, mis on muudetav. Kui tagastuva soojavee temperatuur iiletab seadesuuruse 5
°C, siis ventiil sulgub. Temperatuuri langemisel seadesuuruseni, ventiil avaneb. Korterite kiilma- ja
soojaveesisendid tulevad Sahtidest ldbi veemoodtjate (M-Bus anduritega) ja asuvad Kkorterite
ripplagede taga, kus on tehtud koik korterisisesed veeiithendused. Korterite veesisendite kuulkraanid
koos veemdotjatega asuvad vastava korteri WC-s. Veevotuseadmete iihendustorud on koik
seinakonstruktsioonidesse siivistatud. Koiki veevarustussiisteemi kuulkraane on soovitatav 1 kord

aastas keerata (sulgeda-avada), et viltida nende kinnijdémist. [12]

Hoone veemd0dusdlm asub 1. korruse tehnilises ruumis. Kiilm vesi siseneb veemddtajasse 1dbi selle
ette paigaldatud kuulkraani. Peale veemddtjat on samuti kuulkraan. Nende kuulkraanide abil saab
kogu veemdddusdlme sulgeda ja veemdotjat vahetada. Peale kuulkraani on soelfilter. Edasi 1dbib vesi
mehaanilise filtri ,,Permaster PT-FM 40 ja jaotub maja kiilmavee siisteemi ning l&bi soojussdlme
tarbevee soojusvaheti maja soojavee siisteemi. Mehaanilise filtri sdel on ldbipestav. Vett ei ole vaja
sulgeda ka ldbipesu ajal. Filtri l&bipesu tuleb teostada siis, kui koguneva mustuse tdttu veesurve
margatavalt alaneb, kuid mitte harvemini kui iga 2 kuu tagant. Mustuse taset on voimalik iga kell 1dbi
labipaistva korpuse jélgida. Veeseadmete normaalse tooreziimi tagamiseks on veemdddusdlme ruumi

paigaldatud majandus-joogiveetorustikule rohutdstepump ,,Grundfos CME 10-2. [12]

Hoone vilisseintele on paigaldatud kiilmumiskindlad kastmisveekraanid ,,.DN15“ (2 tk.).

Kastmiskraan tuleb torustikule paigaldatud kuulkraanist talveperioodiks sulgeda ja tiihjendada. [12]
2.3.4 Tuletorje veevarustuse paikne tulekustutussiisteem

Hoones on margtousutorustik, mis koosneb torustikust, tuletorjekraanidest, hoonevélisest
toitesisendist péddstemeeskonnale ning {ihendusest {ihisveevdrgi torustikuga. Hoones on
tuletdrjekraanid DN 50 mm, mis on paigaldatud korterelamu trepikodade koikidele korrustele.

Mirgtdusutorustik on kummaski trepikojas eraldiseisvana. Margtdusutoru on mdeldud kasutamiseks
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ainult padstemeeskonnale ning on survestatav tuletdrjeauto pumbaga ning kasutatakse paisteauto
varustuses olevaid lamevoolikuid. Selle tuletdrjetihenduse kasutuspiirkond, mille kiilge iihendatakse
tuletdrjevoolikud on maksimaalselt 50m. Torustik on roostevabast terasest ning torustiku
survetaluvus 16 bar. Mirgtousutoru kdrgemas punktis on manomeeter (st. iga piistiku otsas).
Korterelamu trepikodade sissepdésude juurde on paigaldatud hoone fassaadile péddstemeeskonna
toitesisend ¢80 mm ,Bogdanovi haakmuhv“. Enne pédistemeeskonna toitesisendeid on
magistraaltorustikule paigaldatud tagasilodgiklapid. Mérgtousutorustik on tdidetud veega, selle
tditmine toimub majandus-joogivee torustikust. Téitetorustik on varustatud tagasiloogiklapiga, et
tuletorjeveevirgis olev vesi ei satuks majandus-joogivee torustikku. Mirgtdusutoru piistiku otsa
paigaldatud manomeetri abil tuleb regulaarselt kontrollida rohku torustikus (min. 2 bar). Kord aastas
tuleb kontrollida tuletdrjekraanide avanemist ning visuaalselt kontrollida torustiku korrasolekut.
Torustiku kontrolli kdigus vaadatakse iile torustiku kinnitused ning kas torustikule on tekkinud

korrosiooni. [12]
2.3.5 Kanalisatsioonisiisteem

Kanalisatsioonitorustik jaguneb fekaal- ja sadeveekanalisatsiooniks. Magistraaltorustik kulgeb 1.
korruse porandas. Piistikud asuvad Sahtides. Fekaalkanalisatsiooni piistikud on katusel varustatud
tuulutusotsikutega. Korterisisene kanalisatsioonitorustik paikneb pdrandas. Olmekanalisatsioon on
tehtud ,,PP HT* ja ,,PVC* (1. korruse porandas) kanalisatsioonitorudest. Sadeveekanalisatsioon on
,HD-PE* torudest, iihendatud elektrikeevisliitmikega. 1. korrusel on olme- sadeveekanalisatsiooni
torustikul puhastusluugid. Kanalisatsiooni trappe ja valamute sifoone on soovitatav aeg-ajalt
kontrollida ja vajadusel jooksva veega puhastada, viltimaks trapi kuivamist, ummistust ja nendega

kaasnevaid ebameeldivusi. [12]
2.3.6 Suitsueemaldus

Hoone modlemasse trepikotta on paigaldatud {iks suitsueemaldusluuk, mida juhivad juhtseadmed

»SVM 24V-5A / SVM 24V -8A*.
2.3.7 Elektrisiisteem

Elektrististeemi voib jagada kaheks: korterisisene- ja hoone iildsiisteem. Hoone peakeskused asuvad
1.korrusel peakilbiruumides, peakaitsmed on kaks korda 3x160A. Elamu sisemise elektrienergia
arvestamiseks on korterid varustatud eraldi arvestitega, mis asuvad peakilbiruumis. Korterite ja

tildelektri arvestid on paigaldanud Elektrilevi, kellega sdlmib iga korteri omanik ise vorgulepingu.
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Hoone {ildelektri lepingu sdlmib korteritihistu. Elektrististeemi hooldus hdlmab {ildpindade
elektrivarustust ja —valgustust, samuti turva-, vilisvalgustust ja maanduspaigaldist. Vajalikud

hooldustoimingud on kirjeldatud ehitaja poolt koostatud kédidukavas (Lisa 5).
2.3.8 Liftid

Hoonesse on paigaldatud kaks lifti, mdlemas trepikojas tiks lift. Hoone liftidena on kasutusel KONE
,MonoSpace* tiilipi  liftid. Modlemale liftile on viljastatud Tehnoaudit OU poolt
vastavusdeklaratsioon. Lifti hooldamisel tuleb ldhtuda paigaldaja poolt etteantud kasutus- ja

hooldusjuhendist.
2.4 Hoone tarindid

Paekalda 24a hoone on rajatud madalvundamendile. Konstruktsioonides on kasutatud monoliitset
raudbetooni, monteeritavad raudbetooni kui ka tehisplaati. Vilisseina viimistluse materjalidena on
kasutatud betooni kui ka fassaadiplaati. Vilisseina liigiks on mitmekihiline raudbetoonpaneel.
Katuste, katuslagedes ja vahelagedes on kasutatud monoliitset raudbetooni kui ka monteeritavat

raudbetooni. Katusekatte materjaliks on rullmaterjal. [14]
Hoone tarindite hooldamisel tuleb Idhtuda kasutus- ja hooldusjuhenditest.
2.4.1 Uksed ja aknad

Hoonele on aknad paigaldanud AS Klaasmerk ning kasutusel on plastikaknad. Selleks, et tagada
akendele voOimalikult pikk eluiga on soovituslik hooldustegevustel ldhtuda kasutus- ja
hooldusjuhendist. Samuti on soovituslik vihemalt iiks kord aastas akende iilevaatus ning puhastada

ja hooldada akna kuluosasid (hinged, lukusiidamikud jms).

Hoonel on mitut erinevat tiitipi uksi. Vélisustena on kasutusel Saku Metalli poolt toodetud turvauksed,
mida on soovituslik hooldada vihemalt kuue kuu tagant. Hooldustegevustel tuleb 1dhtuda tootja poolt

ettendhtud kasutus- ja hooldusjuhendist.

Siseustena on kasutusel puit tuletdkke uksed, mis on mdeldud kasutamiseks stabiilse keskkonnaga
koetavates t00- ja eluruumides. Uste tootjaks on Tartu Uksetehas ning hooldamisel tuleb ldhtuda

tootja poolt midratud tingimustest, mis on vélja toodud kasutus- ja hooldusjuhendis.
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2.4.2 Hoone siseviimistlus

Hoone porandakate on keraamiline plaat ning trepimademed on betoonist. Trepikodade ja

tehnoruumide seinu ning lage katab vérvkate.

Virvkatte hooldamisel tuleks ldhtud hooldusjuhendist. Médérdunud vérvipinna puhastamiseks on
soovituslik kasutada puhast vett, vajadusel ka neutraalseid puhastusvahendeid. Ei tohiks kasutada
orgaanilisi lahusteid sisaldavaid puhastusaineid. Pinna puhastamiseks kasutada pehmet Svammi voi
lappi. Puhastamisel tuleks véltida tugevakiulise harja kasutamist. Tugev hdorumine pesemisel voib

muuta varvitud pinna ldikivaks.

Keraamiliste plaatide hooldamisel vOib kasutada koiki normaalseks kasutuseks ette ndhtud
mitteabrasiivseid puhastusvahendeid ja pdrandapesu masinaga. Viltida tuleks puhastusvahendeid,

mille pH alumine piir on 2 (kanged happelised puhastusvahendid).
2.4.3 Lamekatus

Katuse tiilibiks on lamekatus, mille kattematerjaliks on rullmaterjal SBS. Hoone katus koosneb
jargnevatest osadest: katuse pind, veedravoolud, kiilgmised vertikaalpinnad, torude ldbiminekud,

ankrud ja kinnitid ning piirded. [15]

Hoone katuse iilevaatust tuleks teostada regulaarselt, vihemalt kaks korda aastas. Soovituslik on
ilevaatust teostada kevadel peale lume sulamist ja siligisel enne kiilmade tulekut. Lisaks on
soovituslik katust kontrollida peale suuremaid torme. Hoolduse kdigus tuleks koristada koik iileliigne
praht (puulehed, okkad, liiv, pori, sammal, lahti tulnud kiltkivipuiste jms). Eraldi tuleks kontrollida

vihmaveerenne ja dravoole, et oleks tagatud vee dravool katuselt. [15]

Soovituslik on iilevaatusi dokumenteerida, et hilisemalt oleks voimalik erinevate aastate andmete
vordlemine. Hooldusraamatu koostamisel on soovituslik 1&htuda katuse kasutus- ja hooldusjuhendist.

[15]
2.4.4 Hoone fassaad

Hooned on kavandatud monteeritavatest raudbetoonpaneelidest. Vilisseina elementide vélispinnad
vérvitud erinevat tooni ja 1. korruse fassaadis on kasutatud osadel pindadel vertikaalset laudraketist
imiteerivat (Recli) vormipinda. Hoonele on kavandatud viljast mustas toonis plastraamidega aknad

ning alumiiniumprofiilidega vilisuksed. Peasissepddsu kohale on projekteeritud terasest
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kergkonstruktsioonist varikatus. Hoonele on kavandatud monteeritava raudbetoon plaadiga rodud,
mis liigendavad ja ilmestavad fassaade. Rodudele ja rdodukatustele on projekteeritud sisemised

vihmavee dravoolusiisteemid, hoone timbruse katenditeni. Rddupiirete klaasid on toonitud. [14]
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3 HALDUSHANKE KORRALDAMINE JA VORDLUS
MUNITSIPAALHANKEGA

Kéesoleva peatiiki eesmérgiks on vorrelda Merko Ehitus Eesti AS ja Tallinna Linnavaraameti poolt
korraldatud hankeid. Merko Ehitus Eesti AS viis ldbi haldushanget Packalda 24a kortermajale.
Tallinna Linnavaraameti haldushange korraldati e-riigihangete registris. Vordlusmomendi loomiseks
ja adekvaatseks hangete hindamiseks on mdlema mainitud ettevdtte puhul tegemist eluhoonete
korrashoiu teenuste tagamise hankega. Peatiiki primaarne eesmdrk on vorrelda, kas labiviidud

hankega suudeti tagada hoonele koik vajalikud teenused.
3.1 Merko Ehitus Eesti AS korraldatud haldushange

Merko Ehitus Eesti AS poolt korraldatud hanke eesmaérgiks on leida valmiva eluhoone haldus- ja

hooldusteenuse osutaja. Hanke osalejatele on tehtud osalemiseks otsepakkumised.

Paekalda 24a haldushanke esimeses etapis edastati haldusfirmadele pakkumiskutse (Lisa 9).

Pakkumiskutse lisadena olid lisatud jargmised dokumendid:

e Packalda 22,24,24a projekti lihikirjeldus;
Paekalda 22;24; 24a spetsifikatsioonid,

puhastusala skeem;

asendiplaan;

arhitektuurne plaan Packalda 22 hoone néitel.
Paekalda 24a haldushange jagunes viieks erinevaks osaks:

1) haldusteenus;

2) raamatupidamisteenus;

3) hooldus- ja avariiteenus;

4) puhastus- ja haljastuse hooldus teenus;

5) kéidukava.

Lisaks eelmainitule on palutud pakkujatel edastada erinevat informatsiooni, millest alljargnev

illustreerib loetelu kiisitu osas:

1) ettevotte lithitutvustus ja haldusteenuse kdibenumbrid 2018 ja 2019 aastal;
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2)
3)

4)

5)

6)
7)

analoogse suurusega objektide nimekiri ja kontaktandmed,

informatsioon selle kohta, kas pakkujal on enda to6tav 24h tootav klienditeenindus voi
kasutatakse koostodpartnereid (juhul, kui koostodpartnereid, siis on palutud need vastavalt
loetleda);

informatsioon selle kohta, milliseid elektroonilisi lahendusi pakkuja pakub korteriomanikele
info saamiseks, nditude edastamiseks jms;

objekti halduri nimi ja CV (sh kutsetunnistuse andmed);

tehnohoolduse eest vastutavate isikute kvalifikatsiooni tdendavad dokumendid ja CV;
tehnohoolduste teostamise vajalike registreeringute loetelu ning juhul, kui kasutatakse

alltoovotjaid, siis ka nende nimekiri.

Haldushanke teises etapis suheldi pakkujatega ning tépsustati detaile, et oleks vdimalik pakkujaid

omavahel efektiivsemalt vorrelda. Seejirel koostati vordlustabel, millega vorreldi erinevate pakkujate

hinnapakkumisi. Viimase tegevusena kohtuti kahe pakkujaga ning tdpsustati detaile kinnistul.

3.2 Tallinna Linnavaraameti korraldatud hange

Tallinna Linnavaraameti poolt korraldatud hanke eesmérgiks on leida haldus- ja korrashoiuteenuste

ostmine sotsiaal- ja munitsipaalhoonetele. Tegu on avatud hankemenetlusega riigihankega, mis on

avalikult kéttesaadav e-riigihangete registris.

Hanke lisadena on vélja toodud jargmised alusdokumendid [16]:

haldusteenuse tehniline kirjeldus;

tehnohoolduse teenuse kirjeldus ja minimaalsed mahud;
ildised tehnohoolduse tegevuste kirjeldused ja sagedused;
tehnohoolduse objektipdhised tehnilised kirjeldused;
heakorrateenuse kirjeldus ja minimaalsed mahud;
heakorrateenuste tegevuste kirjeldused ja sagedused;

heakorrateenuse objektipohised tehnilised kirjeldused.

Tallinna Linnavaraameti poolt korraldatud hange jaguneb jargmiselt [15]:

1))

Osa 1 - Lasnamie kinnisvaraobjektid, kokku 19 erinevat hoonet, mille netopind on 50292,1

m?,
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2)

3)

Osa 2 — Nomme, Mustamée, Kristiine ja Kesklinna kinnisvaraobjektid, kokku 9 erinevat
hoonet, mille netopind on 29901,9 m?.
Osa 3 — Pohja-Tallinna kinnisvaraobjektid, kokku 14 erinevat hoonet, mille netopind on

51387,7 m*.

Kokku on objekte 42 ning objektide netopinna summa on kokku 131581,7 m?.

Samuti on voimalik hanget jagada neljaks pdhiliseks osaks:

1))
2)
3)
4)

haldusteenus;
tehnohooldusteenus;
heakorrateenus;

lisateenused.

Pakkujate kvalifitseerimisel on erinevaid ndudeid:

1))

2)

3)

Pakkuja viimase kolme 16ppenud majandusaasta kogu majandustegevuse netokdive peab
olema igal majandusaastal vdhemalt 300 000 eurot.

Pakkujal peab riigihanke algamisele eelneva 36 kuu jooksul olema tdidetud vahemalt kaks
haldus-, tehnohooldus- ja heakorrateenuse osutamise lepingut maksumusega alates 30 000
eurot (hind ei sisalda kdibemaksu). Samuti tuleb esitada seda tdendavate lepingute nimekiri.
Pakkuja teenuse osutamise eest vastutavatel isikutel peavad olema ette ndidata jargmised
haridus- ja kutsekvalifikatsioonid:

Kinnisara korrashoiuteenuste projektijuht — kutsekvalifikatsioon kinnisvarahaldur tase 5.
Kinnisvarahaldur — kutsekvalifikatsioon kinnisvarahaldur tase 4.

Kinnisvara hooldusmeister — kutsekvalifikatsioon hooldusmeister tase 5 Voi
kutsekvalifikatsioon tehnohoolduse meister tase 5.

Kinnisvara heakorrameister — kutsekvalifikatsioon kinnisvara heakorrameister tase 5 voi
kutsekvalifikatsioon kinnisvara hooldusmeister tase 5, spetsialiseerumisega hoonete ja krundi
rajatiste konstruktsioonide tehnohoolduse ja heakorratddde tegemine.

Jurist — magistrikraad oOigusteaduse erialal vO1 magistrikraadiga vordsustatud kraad

Oigusteaduse erialal.
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3.3 Vordlus Merko Ehitus Eesti AS ja Tallinna Linnavaraameti korraldatud

hangete vahel
3.3.1 Haldushanke liik

Esimese suurima erinevusena voib vélja tuua hanke liigid. Nimelt on Merko Ehitus Eesti AS poolt
korraldatud haldushange edastatud otsepakkumisena ning ei ole avalik hange. Tallinna

Munitsipaalameti poolt korraldatud hanke liik on avatud hankemenetlusega riigihange.

Olulisemaks erinevuseks erahanke ja riigihanke vahel on riigihanke korraldamise puhul vajalik
lahtuda asjakohasest seadusandlusest. Riigihanke korraldamisel tuleb ldhtuda riigihangete seadusest,
mis méadratleb nii riigihanke korraldamise reeglid, riigihankega seotud isikute digused ja kohustused,
riikliku jérelevalve ja haldusjirelevalve tegemise, vaidlustuste lahendamise korra kui ka vastutuse
kiesoleva seaduse rikkumise eest. Samuti méératakse, kuidas on korraldatud juurdepéés riigihangete
andmetele ja kuidas toimub nende viljastamine ja avalikustamine. See-eest erahanke ldbiviimise

pohimdtted saab hankija paika panna ise. [16]
3.3.2 Hankelepingu teenused ja vordlus

Hankelepingus ndutud teenuseid on vdimalik vorrelda. Vordlusmomenti on vdimalik luua teenuste
vahel tildisemalt arvestamata teenuste mahte. Mahtude arvestamisel tuleks l&htuda konkreetse objekti
spetsiifikast ja omaniku ootusest. Vordlustabelite koostamisel on aluseks vdetud pakkumistes

kirjeldatud tegevused kui ka EVS 807:2016 standardis kirjeldatud tegevused.

Merko Ehitus Eesti AS hanke spetsifikatsioon on koostatud ldhtuvalt {ihe konkreetse hoone vajadusi
silmas pidades ning aluseks ei ole voetud ainult EVS 807:2016 standardit. Paekalda 24a hoone
spetsifikatsioon on kombinatsioon erinevatest dokumentidest. Aluseks on voetud nii EVS 807:2016

standard, kasutus- ja hooldusjuhendid kui ka seadusandlusest tulenevad nduded.

Tallinna Linnavaraameti spetsifikatsioonide koostamisel on aluseks voetud EVS 807:2016
standardist tulenevad kirjeldused ning méératud vajalikud tegevuse sagedused. Tallinna
Linnavaraameti hange on kolmes erinevas jaos. Summaarne objektide arv on 42, mille netopinna

summa on kokku 131581,7 m?.

Hanke teenuste paremaks vordlemiseks on koostatud vordlustabel, mille esimeses veerus on teenuse
nimetus ja jargmises kahes veerus informatsioon, kas antud teenus on hankija poolt ndutud voi mitte

(Tabel 5).
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Tabel 5. Hanke teenuste vordlus.

Teenuse nimetus Merko Ehitus Eesti | Tallinna

AS hange Linnavaraameti hange
Kinnisvara haldamine ja | Noutud Noutud
raamatupidamisteenus
Hooldusteenus Noutud Noutud
Heakorrateenus Noutud Noutud

Uldiselt vaadates on hanked vorreldavad, kuid detailsema vordluse loomiseks on tarvis hinnata
konkreetsete teenuste sisu. Teenuste sisu vordlemisega on voimalus luua vordlusmoment teenuste

kaupa individuaalselt.
3.3.3 Haldus- ja raamatupidamisteenuse vordlus

Alljargnevalt on koostatud vordlustabel haldus- ja raamatupidamisteenuse sisule (Tabel 6). Mdlema

hanke haldus- ja raamatupidamisteenuse spetsifikatsioonid leitavad lisadest (Lisa 1 ja Lisa 6).

Tabel 6. Haldus- ja raamatupidamisteenuse vordlus.

Merko Ehitus | Tallinna

Eesti AS hange Linnavaraameti

Haldus- ja raamatupidamisteenuse nimetus hange
Valitsejateenuse osutamine Noutud Ei ole ndutud
Korteriiihistu majandustegevuse aastakava koostamine | Noutud Ei ole ndutud

ja iildkoosolekule esitamine.

Tehnohoolduse  korraldamine  kinnisvaraobjektil | Noutud Noutud

(tehnosiisteemid ja tarindid)

Korteriomanike iildkoosolekute ettevalmistamine ja | Noutud Ei ole noutud
labiviimine
Aruandlus ndukogule/tellijale Noutud Noutud
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Merko Ehitus | Tallinna

Eesti AS hange Linnavaraameti

Haldus- ja raamatupidamisteenuse nimetus hange
Korteriomanike/ litirnike ndustamine | Noutud Noutud
halduskiisimustes

Tegevkulude analiiiis Noutud Noutud
Arvete kontrollimine ja maksete jarelevalve Noutud Noutud
Maksete teostamine voi makskorralduste edastamine | Noutud Ei ole ndutud

volitatud isikule

Kommunaalteenuste ostmise lepingute | Noutud Ei ole noutud

ettevalmistamine ja lepingute sdolmimine

Eriseadmete (liftid, hiireseadmed jne) | Noutud Noutud

hoolduslepingute ettevalmistamine

Vajalike lepingute ettevalmistamine ja |Noutud Noutud

kooskolastamine omaniku esindajaga

Volglastega seotud kohtuviline t66 Noutud Noutud
Korteriomanike néitude kogumine ja to6tlemine Noutud Noutud
Kommunaalarvete kéttetoimetamine korteriomanikele | Noutud Noutud
Labipédasuvahendite ja votmete haldamine Noutud Noutud
Uiirnike ja omanike tehniliste probleemide lahenduse | Noutud Noutud

organiseerimine. Avariiteenuse kittesaadavus 24/7

Ehitus ja remonttodde korraldamine kinnisvaraobjektil | Ei ole noutud Noutud

Hoone haldamist ja  hooldamist puudutava | Noutud Noutud

dokumentatsiooni arhiveerimine

Haldus- ja raamatupidamisteenuste vordlemiseks koostas autor vordlustabeli, mis sisaldas 19 erinevat
tegevust (Tabel 6). Erinevus tuli vdlja 6 teenuse puhul, mis olid iihes hankes ndutud ja teises see-eest

mitte.

Merko Ehitus Eesti AS hankes on ndutud 19-st haldus- ja raamatupidamisteenusest 18 ning ainsa

teenusena, mida ei ndutud, on ehitus ja remonttédde korraldamine. Antud teenuse puudumine hankest

32



on mdistetav, kuna hoone on uusehitis ning sellele kehtib 2. aastane garantii ehk vajadus remont- ja

ehitustodde jargi on minimaalne.

Tallinna Linnavaraameti hankes on ndutud 19-st haldus- ja raamatupidamisteenusest 14. Peamised
teenused, mida ndutud ei ole, on korteriiihistuga seotud tegevused: valitsejateenuse osutamine,
majanduskava koostamine ja selle esitamine iildkoosolekul, iildkoosoleku ldbiviimine, maksete

teostamine vOi edastamine volitatud isikule ja vajalike lepingute ettevalmistamine ning sGlmimine.

Erinevused on peamiselt tingitud omanike juriidilise positsiooni erinevustest. Kui Packalda 24a majas
on omanikeks korteriomanikud iihiselt 14bi korteriiihistu, siis Tallinna Linnavaraameti hankes olevate
hoonete omanikuks on Tallinna Linn. Kuna Paekalda 24a korteriomanikud peavad ldahtuma
korteriomandi- ja korteriiihistu seaduse nouetest, siis on vajalik hankesse lisada spetsiifilisemad
teenused. See-cest Tallinna Linnavaraamet saab omaniku esindajana otsustada, mis teenused on
vajalikud ning puudub vajadus sarnaselt korteriiihistule ldhtuda korteritihistu- ja korteriomandi

seadusest.

Uhiselt vajalike teenuste hulka kuuluvad peamised haldusteenuse tegevused, milleks on
tehnohoolduse korraldamine, aruandluse koostamine, tegevuskulude analiilisimine, arvete ja maksete
jarelevalve, eriseadmete hoolduseks vajalike lepingute ettevalmistamine, vajalike teenuslepingute
ettevalmistamine, volglastega seotud kohtuvéline t66 kui ka nditude kogumine ja to6tlemine. Samuti
tuleb tagada, et elanikele/omanikele oleks avariiteenuse kéttesaadavus olemas 24/7. Haldajal on
kohustus ka korraldada hoone haldust ja hooldamist puudutava dokumentatsiooni arhiveerimine.
Lisaks eelnimetatud tegevustele tuleb korraldada elanikele/omanikele kommunaalarvete

kéttesaadavus ja hoone ldbipdasuvahendite ning votmete haldamine.
3.3.4 Tehnohoolduse teenuse vordlus

Alljargnevalt on koostatud vdrdlustabel tehnohoolduse sisule (Tabel 7). Modlema hanke

tehnohoolduse spetsifikatsioonid leitavad lisadest (Lisa 3, Lisa 5 ja Lisa 8).

Tabel 7. Tehnohooldus teenuste vordlus.

Merko Ehitus | Tallinna
Eesti AS hange Linnavaraameti

Tehnohoolduse teenuse nimetus hange

Avarii ja dispetSer teenuse osutamine Noutud Noutud
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Merko Ehitus | Tallinna

Eesti AS hange Linnavaraameti
Tehnohoolduse teenuse nimetus hange
Krundi rajatiste tehnohooldus/iilevaatus Noutud Noutud
Ehitise pdhitarindite hooldus/iilevaatus Noutud Noutud
Siseruumide tarindite hooldus/iilevaatus Noutud Noutud
Piksekaitse hooldus Noutud Noutud
Vee- ja kanalisatsioonisiisteemi hooldus Noutud Noutud
Elektrististeemi hooldus kdidukava alusel Noutud Ei ole ndutud
Ventilatsioonisiisteemi hooldus Noutud Ei ole ndutud
Automaatse tulekahjusignalisatsioonisiisteemi | Noutud Ei ole ndutud
hooldus (ATS)
Hoone automaatikasiisteemi hooldus Noutud Ei ole ndutud
Suitsudrastussiisteemi hooldus Noutud Ei ole ndutud

Tehnohoolduse siisteemide hanke teenuste vordlemiseks koostas autor vordlustabeli, mis sisaldas 10
erinevat tegevust (Tabel 7). Erinevus tuli vilja 5 teenuse puhul, mis olid iihes hankes ndutud ja teises

mitte.

Merko Ehitus Eesti AS hankes oodatakse hooldajalt terviklikku teenuse lahendust. Vajalike teenuste
madratlemisel ldhtuti peaasjalikult hoone siisteemide ja tarindite kasutus- ja hooldusjuhenditest.
Eesmargiks on tagada vajalikus mahus hooldustegevused, et sdiliks seadmete garantii kui ka tuleksid

vilja voimalikud puudused.

Tallinna Linnavaraameti hankes olid tehnohooldusest ndutud ainult osad teenused. Noutud teenuste
hulka kuulusid: avarii- ja dispetSer teenus, krundi rajatiste tehnohooldus/iilevaatus, pohi- ja
siseruumide tarindite hooldus/iilevaatus, piksekaitse hooldus ning vee- ja kanalisatsioonisiisteemi
hooldus. Antud hankes ei ole noutud elektrisiisteemide hooldust kéidukava alusel,
ventilatsioonisiisteemi hooldust, automaatse tulekahjusignalisatsioonisiisteemi hooldust, automaatika

hooldust ega suitsudrastussiisteemi hooldust. Tallinna Linnavaraamet on teinud teatud siisteemide
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hooldamiseks eraldi hanked. Avalikust registrist Onnestus leida jiargmised hanked:

ventilatsioonisiisteemi hoolduse hange ja kiidukorralduse hange.

Kéesolevast vordlusest saab jdreldada seda, et juhul, kui soovitakse vorrelda tehnosiisteemide
hoolduse kéigus tehtavaid toiminguid, tuleb hankeid vorrelda teenuste kaupa, mitte tervikuna, sest
hankija voib teatud teenuseid eraldi osta. Kuna tehnosiisteemide hooldus sdltub suuresti hoone
eripdrast, siis vordluse loomiseks peaksid olema hoonetes ndutud samad toimingud. Modlemad
hankijad on kiill koostanud spetsifikatsioonid objektidest ldhtudes, kuid need erinevad teineteisest,

kuna iiks hoone on uusehitis ja teised hooned on juba vanemad.

Samuti tuleb erinevus sisse ka hankijate ootustes. Nimelt on Merko Ehitus Eesti AS hanget
korraldades soovinud tagada, et hooldustegevuste eest vastutab iiks ettevote, kes peaks oma
tegevustes ldhtuma seadmete ja tarindite kasutus- ja hooldusjuhenditest. See on vajalik selleks, et
sdiliks seadmetele ja tarinditele garantii tingimused. Ehitaja soovib tagada, et juhul, kui esineb
seadmete vOi tarinditega probleeme, siis need tuvastatakse Oigeaegselt ja korvaldatakse esimesel

voimalusel ning vajaduse korral informeeritakse puudustest ehitajat.

See-eest Tallinna Linnavaraamet soovib oma hankes ainult teatud tehnohoolduse teenuseid, mis on
vastupidine Merko Ehitus Eesti AS hanke ootustele. Antud hankes osalejatel tuleks arvesse votta, et
tuleb korraldada suhtlus ka teiste osapooltega, et oleks tagatud hoone terviklik toimimine. Autori
hinnangul on teenuste tiikeldamine mingil mééral ohu kohaks, kuna sellisel juhul vastutavad hoone
erinevate osade eest erinevad isikud ning tuleb tagada nende omavaheline operatiivne suhtlus, et

tagada hoone elanikele sihtotstarbepéarane ja ohutu kasutamine.
3.3.5 Heakorra teenuse vordlus

Alljargnevalt on koostatud vordlustabel heakorra teenuse sisule (Tabel 8). Mdlema hanke heakorra

teenuse spetsifikatsioonid on leitavad lisadest (Lisa 4 ja Lisa 7).

Tabel 8. Heakorra teenuste vordlus.

Merko Ehitus | Tallinna
Eesti AS hange Linnavaraameti

Heakorra teenuse nimetus hange

Valiterritooriumi koristus Noutud Noutud
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Merko Ehitus | Tallinna

Eesti AS hange Linnavaraameti
Heakorra teenuse nimetus hange
Siseruumide koristus ja puhastus Noutud Noutud
Riigilipu heiskamine Noutud Noutud
Eritoode teostamine vastavalt spetsifikatsioonile Noutud Noutud
Haljastuse ja médnguviljaku hooldus Noutud Noutud

Varreldes tabelis olevaid teenuseid tunduvad hankes soovitud teenused iiks iihele sarnased (Tabel 8).

Siiski tulenevad heakorra teenustes erinevused sisse nii mahtudes kui sagedustes.

Selleks, et pakkujatel oleks voimalik koostada vdimalikult detailne eelarve, on hankijad koostanud
spetsifikatsioonid, kus on kirjeldatud mahud ja sagedused. Sageduste vordlemine antud kontekstis ei

ole informatiivne, kuna sageduse ning mahud sdltuvad konkreetsest hoonest endast.

Tallinna Linnavaraameti heakorra teenuste kirjelduses on toodud vilja ka tdhtajad, mis ajaks peavad
puudused olema kdorvaldatud. Merko Ehitus Eesti AS hange seda ei sitesta, kuid soovituslik oleks
seda efektiivsuse tagamiseks siiski fikseerida. Lisaks on Tallinna Linnavaraameti hankes vélja toodud
ohutus- ja keskkonna nduded, mis on véga positiivne, selleks et sdilitada keskkonda ja tagada nii

kasutajate kui ka teenuse osutajate ohutuse.

Nagu eelnevas tehnohoolduse kirjelduses sai vilja toodud, et hanke teenuse sisu sdltub suuresti
objekti eripdrast. Heakorra teenuse maksumuse moodustab peamiselt teenuse maht ja sellele kuluv
tooaeg. Sellest 1dhtuvalt on kahte hanget pea voimatu vorrelda spetsiifilisemalt, kuna vordlust saaks
luua ainult juhul, kui hanget teostataks iihele ja samale hoonele. Kiill aga on nii Merko Ehitus Eesti
AS kui ka Tallinna Linnavaraamet koostanud objektidest 1dhtuvad spetsifikatsioonid, kuid selle info
pohjal ei ole vdimalik iiks iihele vordlust tuua. Antud info on vajalik pakkujale, et koostada

konkreetne pakkumine arvestades objekti eripédra ja omaniku ootust.
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3.4 Merko Ehitus Eesti AS poolt Libiviidud hanke analiiiis

Analiiiisi kiiigus selgus, et kahe hanke vahel oli nii iihiseid jooni kui ka erinevusi. Uhiste joontena
vOib vilja tuua, et mdlemad hanked olid suunatud elamuhoonete haldusteenuse tagamiseks ja sellest
tulenevalt oli palju kattuvaid teenuseid. Mdlemas hankes oli soovitud samad teenused: haldus-,
hooldus- ja heakorrateenus. Kui esialgu tundusid soovitud teenused iiks iihele sarnased, siis
erinevused tulid sisse kui vorreldi teenuseid eraldi ja koostati vordlustabel teenuste sisu osas. Samuti
tulid erinevused sisse ka mahtudes, kuid seda omavahel vorrelda ei dnnestunud, kuna vordlust saab
tuua ainult olukorras kus pakkumine tehakse samale hoonele. Siiski dnnestus mitmeid erinevusi

tuvastada ja analiitisida pdhjuseid.
3.4.1 Erinevused hangete vahel

Peamiste erinevustena voib vélja tuua juriidilise erinevuse kui ka hankija ootuste erinevused. Nimelt
Merko Ehitus Eesti AS poolt ldbiviidud hankes kortermaja, mis on jagatud omanditeks. Sellest
tulenevalt on moodustatud korteritihistu, millega kaasnevad ka seadusest tulenevad kohustused.
Korteriiihistute tegevust reguleerib korteriiihistu- ja korteriomandi seadus, mis omakorda kohustab
hankijat hankesse lisama kohustuslike teenuseid. Tallinna Linnavaraameti poolt korraldatud hankes
olevad hooned kuuluvad Tallinna Linnale ja tegu ei ole korteriiihistutega, mis ei sea omakorda

hankijale kohustuseks ldhtuda korteritihistu- ja korteriomandi seadusest.

Teise suurema erinevusena voib vélja tuua hankijate ootused. Merko Ehitus Eesti AS eesmargiks oli
hanke lébiviimisel tervikteenuse tagamine iihe ettevotte poolt. Sellega soovitakse tagada
korteriomanikele toimiv teenuselahendus ja operatiivne suhtlus. Teisalt soovib ehitaja tagada
informatiivse info liikkumise, et vdimalikud ehituspuudused jouaksid ehitajani digeaegselt. Tallinna
Linnavaraamet oma hankes koiki teenuseid ei soovinud ehk hange viidi 14bi mitmes osas. Sellest
tulenevalt on peamiseks ohuks, et koik teenusepakkujad ei suhtle omavahel piisavalt ja tekkinud

puuduste korvaldamine voib kauem aega votta.

Kolmas suurem erinevus tuleneb spetsifikatsioonide koostamisel. Merko Ehitus Eesti AS oma hanke
spetsifikatsioonidele lisaks edastas ka hooldusjuhendid, millega sooviti tagada, et tulevasel hooldajal
oleks kogu vajalik informatsioon. Samuti oli hankijatel vdimalus teha omapoolseid ettepanekuid,
mida juurde lisada v8i muuta. Tallinna Linnavaraameti hankel oli kiill koostatud spetsifikatsioon,
kuid puuduseid konkreetsete seadmete juhendid. Samuti ei olnud hankes osalejatel vdimalust teha

omapoolseid ettepanekuid, kuna tegu on riigihankega.
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3.4.2 Sarnasused hangete vahel

Peamiseks sarnasuseks on hanke sihtgrupp ehk modlema hanke hooneteks on elamuhooned. Samuti
on sarnasusi hankes ndutud teenustele ehk oli voimalik luua vordlus konkreetse teenuse tegevuste
vahel. See annab kinnitust, et hanke koostamisel saab ldhtuda kindlast raamistikust. Soovituslik on
lahtuda kinnisvara korrashoiu standardist EVS 07:2016, mis méiératleb tegevused ja saavutatavad

tulemused.

Teisalt tuleb siiski ldhtuda konkreetse hoone vajadustest ja omanike ootustest. Omanike eesmargiks
on tagada hoone sihtpdrane kasutamine kui ka fiiiisiline sdilimine ehk sellest 1ahtuvalt tuleks koostada

ka konkreetse hoone hange.

Kokkuvottes on iga hange erinev kui seda tehakse erinevatele hoonetele, kuid on vdimalik leida

sarnasusi hanke ldbiviimise protsessides ja pohimdtetes.
3.4.3 Soovitused tulevikuks hanke labiviimisel

Uldjoontes olid Merko Ehitus Eesti AS haldushankega tagatud vajalike teenuste olemasolu. Kiill
voOiks tulevikus rohkem podrata tahelepanu rohkem ohutus- ja keskkonnanduetele. Sellega tagatakse
nii elanikele kui tootajatele ohutumad tingimused. Keskkonnanduetega arvestamine on vajalik, et
oleks tagatud voimalikult vdhene keskkonna saastamine. Haldusteenuse osutaja kohustuseks on
soovituslik méddrata ka korrektne materjalide kiitlemine, mis tekivad hooldustegevustest. Lisaks
tuleks kaaluda ithe punktina haldaja kohustusena jadtmekéitluse korraldamist kinnistul, et elanikel

oleks voimalikud head tingimused jddtmete sorteerimiseks.

Teise soovitusena tuleks kaaluda tdhtaegade lisamist erinevate teenuste juures, mis kuupdevadeks
pievad teatud tegevused tehtud olema. See annab korteriomanikele kui ka ehitajale parema iilevaate,
kas hooldustoimingud on teostatud digeaegselt ja vajaliku sagedusega. Téhtajaliselt oleks soovituslik

ka méaratleda vastamise ajad, mis aja jooksul tuleb korteriomanike pdérdumistele tagasisidet anda.
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KOKKUVOTE

Kéesoleva diplomitdd eesmirgiks oli korraldada haldushange Paekalda 24a majale. T66 autor oli

Merko Ehitus Eesti AS todtajana osaline hanke véljatodtamisel ja ldabiviimisel.

Diplomit66 esimeses osas on kirjeldatud kortermaja spetsiifikast tulenevalt haldushanke léabiviimise
pohimdtteid ning kirjeldatud kortermajaga seotud teenuseid detailsemalt. Eraldiseisvalt on kirjeldatud
haldusteenuse olemust, mille kdigus kirjeldatakse kinnisvarahalduri pddevusi ja teadmisi,
korteriiihistu haldusteenuse olemust kui ka erinevaid toiminguid. Teise teenusena on kirjeldatud
raamatupidamisteenuse olemust korteritihistu vajadusi silmas pidades. Kolmandana on selgitatud
heakorrateenuse olemust kortermaja ja omanike vajadusi silmas pidades. Selle kéigus on kirjeldatud
sise- ja vilikoristust ning eraldiseisvalt eripuhastdid ja selle erinevaid liike. Viimasena on tehtud

iilevaade tehnohoolduse kohta, mille kdigus selgitati erinevaid liike ning dokumenteerimist.

To66 kolmandas osas on selgitatud hanke ldbiviimise pShimdtteid. Peamiselt on ldhtutud koostatud
haldus-, heakorra- ja puhastusteenuse spetsifikatsioonidest (Lisa 2, Lisa 3, Lisa 4 ja Lisa 5).
Spetsifikatsioonide koostamisel ldhtuti hoone eripdrast kui ka tarindite ja tehnosiisteemide kasutus-
ja hooldusjuhenditest. Seejdrel koostati pakkumiskutse, mis edastati haldusteenust pakkuvatele
ettevotetele (Lisa 9). Pirast pakkumiskutse edastamist ja saadud tagasisidest koostati vordlustabel
ning suheldi pakkujatega. Loppvoorus osales kaks pakkujat, kellega kohtuti ka kinnistul ja tapsustati

viimaseid detaile.

Vordlusmomendi saavutamiseks vorreldi Merko Ehitus Eesti AS ja Tallinna Linnavaraameti poolt
korraldatud haldushankeid. Eesmargiks oli hinnata Merko Ehitus Eesti AS poolt korraldatud hanget
ja teha sellest tulenevalt jéreldusi. Esialgu tundusid hanked vdga sarnased, sest molema hanke
eesmargiks oli korrashoiu tagamine elamuhoones. Spetsiifikat analiilisides tuli aga vilja, et hangete

vordluses esines nii sarnasusi kui erinevusi.

Analiilisi tulemusena selgus, et erinevused tulenesid nii omanike ootustest kui ka juriidilistest
asjaoludest. Juriidilised erinevused olid peamiselt seotud omandi liigi erinevusega, sest kortermaja
puhul loodetakse korteriomandid ning tekib kohustus ldhtuda korteriomandi- ja korteritihistu
seadusest. Tallinna Linnavaraameti hooned kuuluvad Tallinna Linnale ja vajadus ldhtuda
korteriiihistu- ja korteriomandi seadusest puudub. Teiseks suuremaks erinevuseks on omanike
ootused. Kui Merko Ehitus Eesti AS soovis pakkujalt saada terviklahendust hoone haldamiseks, siis

Tallinna Linnavaraamet koiki teenuseid ei ndudnud, kuna viidi 1dbi mitu erinevat hanget. Kolmas
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suurem erinevuses on hanke detailsus konkreetset hoonet silmas pidades. Kui Merko Ehitus Eesti AS
hankega leiti haldaja kolmele samasugusele majale, siis Tallinna Linnavaraameti hankes oli 42
erinevat objekti. Sellest tulenevalt onnestus Merko Ehitus Eesti AS hanke koostamisel ldhtuda

rohkem konkreetse hoone spetsiifilistest vajadustest.

Koikides hanke osades oli palju ka sarnasusi, mis annab kinnitust, et on vdimalik erinevate hoonete
puhul lihtuda hanke koostamisel kindlast raamistikust. Uldjuhul on soovituslik lihtuda kinnisvara
korrashoiu standardit EVS 807:2016, mis miératleb tegevused ning saavutatavad tulemused. Siiski
tuleb hanke koostajal kohandada standardis loetletud tegevusi hoone spetsiifikat silmas pidades, mis

Merko Ehitus Eesti AS ka Onnestus.
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SUMMARY

Conduction of adminstration procurement at the apartment building known as Paekalda 24a

The aim of this diploma thesis was to organise an administrative procurement for Paekalda 24a
building. The author of this diploma thesis is an employee of Merko Ehitus Eesti AS and had the

opportunity to be involved in the development and implementation of the on-going procurement.

The first part of the diploma thesis describes the principles of conducting an administrative
procurement while considering the specifics of the apartement building and further describing the
services related to the apartment building. The nature of the administrative service has been described
separately, in the course of which the competencies and knowledge of the real estate manager, the
nature of the administrative service in the apartment association as well as various operations will be
described. The second service is the nature of the accounting service in terms of the needs of the
apartment association. Thirdly, the nature of the maintenance service has been explained in terms of
the needs of the apartment building and the owners. In the course of this, indoor and outdoor cleaning
and special cleaning works and their different types will be described separately. Finally, an overview
of technical maintenance has been made, during in which different types and documentation were

explained.

The third part of the work explains the principles of the procurement. The specifications of the
prepared administrative, maintenance and cleaning service have been mainly followed to illustrate
the outcome of author’s conclusion (Annex Lisa 2, Annex 3, Annex 4 and Annex 5). The
specifications were based on the specifics of the building as well as the instructions for usage and
maintenance of structures and different technical systems. A call for tenders was then sent to the

companies providing administrative services (Annex 8).

In order to achieve the comparison between those two under investigation, the administrative
procurements organised by Merko Ehitus Eesti AS and Tallinn City Treasury, were compared. The
aim was to evaluate the procurement organised by Merko Ehitus Eesti AS and draw conclusions from
it. Initially, the procurements seemed very similar, as the purpose of both of them was to ensure the
maintenance of the residential building. However, when analysing the specifics, it turned out that

there were both similarities and differences in the comparison of procurements under question.
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The analysis revealed that the differences were mainly influenced by the owners” expectations and
the relevant law. The legal differences were mainly related to the difference in the type of the
ownership, because in the case of an apartment building, apartment ownerships for individuals are
created and therefore, an obligation arises to comply with the Aprtment Ownership and Apartment
Association Act. The building of the Tallinn City Treasury Department belong to the City of Tallinn
and there is no need to comply with the Aprtment Association and Apartment Ownership Act.
Another major difference is the expectations of the owners. While Merko Ehitus Eesti AS wanted to
receive a complete solution for the management of the building from the tenderer, the Tallinn City
Treasury did not require all services, as several different procurements were carried out separately.
The third major difference is the level of detail of the procurement in relation to the specific building.
The procurement of Merko Ehitus Eesti AS found a manager for three similar houses. However, in
the procurement of the Tallinn City Treasury Board there were 42 different objects under question.
As a result, Merko Ehitus Eesti AS succeeded in compiling the procurement based more on the

specific needs of a specific building.

There were also many similarities in all parts of the procurement, which confirms that it is possible
to follow a certain framework when preparing the procurement for different buildings. In general, it
is recommended to follow the real estate maintenance standard EVS 807:2016, which defines the
activities and the results to be achieved. However, the procurer must adjust the activities listed in the

standard in view of the specfics of the building, which Merko Ehitus Eesti AS succeeded in doing.
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Lisa 2. Paekalda 24a haldusteenuse spetsifikatsioon

Teenus

Sagedus

Valitsejateenuse osutamine

Igapéevaselt

Korteritihistu majandustegevuse aastakava koostamine ja tildkoosolekule
esitamine.

kord aastas

Hoone normaalseks toimimiseks vajalike hooldus- ja remondivajaduse
kindlaksmédadramine ning sobivaima t60 teostaja leidmine ja lepingute
uuendamine

Vastavalt vajadusele

Korteriomanike iildkoosolekute ettevalmistamine ja ldbiviimine

kuni 2 korda aastas

Aruandlus ndukogule ja ndukogu kosoolekul osalemine kord kvartalis
Korteritihistu ndustamine halduskiisimustes Igapéevaselt
Korteritihistu kulude analiiiis Igapievaselt
Arvete kontrollimine ja maksete jarelvalve Igapdevaselt

Maksete teostamine vO1 makskorralduste edastamine volitatud isikule

Vastavalt vajadusele

Kommunaalteenuste ostmise lepingute ettevalmistamine ja lepingute
sOlmimine

Vastavalt vajadusele

Eriseadmete (liftid, hdireseadmed jne.) hoolduslepingute ettevalmistamine

Vastavalt vajadusele

Muude lepingute (kindlustus, porivaibad jms.) ettevalmistamine

Vastavalt vajadusele

Volglastega seotud kohtuvéline t66

Vastavalt vajadusele

Volglaste suhtes kiirmenetluse dokumentatsiooni ettevalmistamine ja sisse
andmine

Vastavalt vajadusele

Volglaste materjalide ettevalmistamine kohtumenetluseks Korteritihistut
esindavale juristile

Vastavalt vajadusele

Elamu peamddtjate nditude votmine ja edastamine kommunaalteenuste Kord kuus
tarnijatele

Korteriomanike néitude kogumine ja tootlemine kord kuus
Kommunaalarvete kittetoimetamine korteriomanikele Kord kuus

(15.kuupievaks)

Votmete haldamine Igapdevaselt
Uiirnike ja omanike tehniliste probleemide lahenduse organiseerimine Igapéevaselt
Hoone haldamist ja hooldamist puudutava dokumentatsiooni arhiveerimine Igapdevaselt
Korteritlihistu finantsarvestuse teostamine Igapievaselt
Korteriomanikele véljastatavate kommunaalarvete koostamine kord kuus

Korteriomanikele véljastatavate tiksikarvete koostamine

vastavalt vajadusele

Korteritihistule toimunud lackumiste administreerimine

Igapéevaselt

Haldurile volglaste osas aruande koostamine

kord néddalas

pangakannete ettevalmistamine ja vajadusel iilekannete teostamine

vastavalt vajadusele

Korteritihistu kulude-tulude aruande ja bilansi koostamine

1 kord kuus

majandusaasta aruande koostamine

1 kord aastas

Raamatupidamisdokumentatsiooni arhiveerimine

vastavalt vajadusele
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Lisa 3. Paekalda 24a hooldusteenuse spetsifikatsioon

vahetatakse ldbipodlenud pirnid, olitatakse ja seadistatakse lukud, hinged, sulgurid
jms. ning dokumenteeritakse muud avastatud probleemid (lekked, miirad jms.)

Teenus Sagedus
Konstruktsioonide ja viimistluse hooldus
Hoone iildpindade ja tehniliste ruumide inspekteerimine, mille kdigus 1 kord kuus

Katuse iilevaatus ja puhastamine

4 korda aastas

Avatiidete pohjalik iilevaatus ning seadistamine ja remondivajaduse madramine

2 korda aastas

Uldkasutatavate ja tehniliste ruumide pdrandate, lagede, seinte iilevaatus ning
remondivajaduse midramine

2 korda aastas

Kogu hoone pShjalik {ilevaatus ja tulemuse akteerimine

kord aastas

Katuselehtrite sulatuskaablite sisse- ja vilja liilitamine

2 korda aastas

Tulekustutusvahendite olemasolu kontroll, visuaalne iilevaatus, té6korra
hindamine

kord kuus

Tulekustutusvahendite tookorras olemise kontroll

kord 2 aasta jooksul

Kiitte- ja ventilatsioonisiisteemi hooldus

Kiitte sisse ja véljaliilitamine

vastavalt vajadusele

kontroll, vajadusel kiitte ja soojusvarustussiisteemide tditmine.

Soojussolmes torustike iihenduste ja toosurve kontrollimine, vajadusel 1 kord kuus
soojuskandja (vesi) lisamine

Soojasolmes mudafiltrite takistuse kontroll, vajadusel mudafiltrite puhastamine. 1 kord kuus
Soojussolme visuaalne lilevaatus, lekete puudumise kontroll, kiittesiisteemi rohu 1 kord kuus

Radiaatorkiittesiisteemi, porandakiittesiisteemi ja kalorifeeride
soojusvarustussiisteemi ohutamine s.h. Korterid, kaubanduspinnad ja biirood.

vastavalt vajadusele

Kiitte- ja soojusvarustussiisteemides olevate kraanide, sulge- ja
tasakaalustusventiilide avamine ja sulgemine.

1 kord poolaastas

Soojasdlme seadmete hooldus vastavalt hooldusjuhenditele.

vastavalt vajadusele

Soojasolme tehnilise ruumi tolmust puhastamine.

2 korda aastas

Kiitte -, soojusvarustuse ja veevarustussiisteemide ldbipesu organiseerimine voi tellimisel
teostamine.
Pumpade t66 kontroll 1 kord kuus

Laagrite korrasoleku kontroll

1 kord aastas

Ventiilide to0 kontroll

2 korda aastas

kontroll ja vajadusel puhastamine.

Pumpade viljavahetus ja remont tellimisel

Paisupaakide kontroll ja kaitseklappide kontroll 1 kord kuus

Uldpindadel asuva kiittesiisteemi torustike, radiaatorite kontroll 1 kord aastas v. vastavalt
vajadusele

Ventilatsioonisiisteemi veekalorifeeri torustikuiihenduste ja toosurve 1 kord kuus

kontrollimine ja vajadusel soojuskandja (vesi) lisamine

Ventilatsioonisiisteemi kalorifeeri soojusvarustussiisteemi mudafiltri takistuse 1 kord kuus

Ventilatsiooni kalorifeeri soojusvarustussiisteemides olevate kraanide, sulge- ja
tasakaalustusventiilide avamine ja sulgemine.

1 kord poolaastas

Vee- ja kanalisatsioonisiisteemi hooldus
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Teenus

Sagedus

Veesdlmedes kontrollitakse lekkimiste puudumist ja veevorgu survet

1 kord nédalas

Vee- ja kanalisatsioonisiisteemi hooldus

R&hutostekeskuse hooldus vastavalt hooldusjuhendile

Mudakogujate puhastus ja kontroll kiillmaveesiisteemil

1 kord aastas

Veetorustike pisilekete korvaldamine

vastavalt vajadusele

Veearvestite taatlemiskuupéevade jalgimine ja vajadusel taatlemisse toimetamine
vastavalt kehtivatele normidele

vastavalt vajadusele

Kanalisatsioonivorgu kontroll

1 kord aastas

Ummistunud kanalisatsioonitorude avamine késivahenditega

vastavalt vajadusele

Trappide/dravoolude puhastamine sodist.

1 kord kuus

Erimehhanismide tellimine

tellijaga kokkuleppel

Tagasiloogiklappide korrasoleku kontroll

1 kord aastas

Elektripaigaldise hooldus

Elektripaigaldise kdidukava koostamine ja selle tditmine

vastavalt kdidukavale

Hoonete iildpindade elektripaigaldise kdidu teostamine

vastavalt kdidukavale

Ventilatsioonisiisteemide hooldus

Ventilatsiooniseadmete hooldus vastavalt hooldusjuhendile 2tk

1 kord kvartalis

Ventilatsioonisiisteemide dhutorustike sisemise puhastamise korraldamine.

vastavalt vajadusele kord
5a jooksul

Tuleklappide hooldus

1 kord aastas

Vilisohuvotu resti puhtuse kontroll. Vajadusel puhastamine.

1 kord kvartalis

Vajalike ventilatsiooni hooldustddde (filtrite vahetus, siisteemide puhastus jne)
tellimine ja t66de kontroll ja vastuvotmine

vastavalt vajadusele

Ventilatsiooniagregaadis filtrite vahetus, kui rohukadu tiletab arvutusliku.
Vajadusel diferentsiaalrohumddtja kontroll ja reguleerimine.

Ventilatsiooniagregaadi mootori kaablite ja elektriiithenduste kontroll.

1 kord poolaastas

Ventilatsiooniagregaadi vibratsiooni ja miira kontroll.

1 kord poolaastas

Ventilatsiooniagregaadi puhastamine seest ja viljast.

1 kord poolaastas

Ventilatsiooniagregaadi tihendite ja sulgurite korrasoleku kontroll.

1 kord poolaastas

Ventilatsiooniagregaadi visuaalsete vaatlusseadmete korrasoleku kontroll.

1 kord poolaastas

Ventilatsiooniagregaadi elektriajamite t66 korrasoleku kontroll.

1 kord poolaastas

Ventilatsiooniagregaadi kiitte kalorifeeri kontroll, vajadusel lamellide
puhastamine.

1 kord poolaastas

Ventilatsiooniagregaadi jadtumiskaitse kontroll.

1 kord poolaastas

Ventilatsiooniagregaadi juhtimise seadesuuruste kontroll, vajadusel muudetakse
seadesuurusi.

1 kord poolaastas

Suitsuiarastussiisteemi hooldus

Rakendada iiks suitsueemaldustsoon vastavalt graafikule

1 kord kuus

Kontrollida: a) sissekandeid padevikusse

4 korda aastas

b) juhtimiskeskuse hdire, -juhtimis ja —rikkefunktsioone

4 korda aastas

¢) seadmeid visuaalselt (s.h. niiskuskahjustusi)

4 korda aastas

d) koikki ahelaid, vajadusel katsetada

4 korda aastas

e) suitsutokke libiviigud ja avad

4 korda aastas

f) reservtoite akude mahtuvust

4 korda aastas
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Teenus

Sagedus

Hinnata siisteemi toimimise terviklikkust

4 korda aastas

Muudatustest tingitud siisteemitdienduste vajaduse selgitamine

4 korda aastas

Kontrollida: a) andurite ja teatenuppude t66d

1 kord aastas

b) iithenduste ja seadmete korrasolekut ja kaitstust

1 kord aastas

¢) akude seisukorda

1 kord aastas

d) suitsuluukide ja akende tihedust

1 kord aastas

¢) akende ja luukide mehhaanilise osa korrasolekut

1 kord aastas

Hooneautomaatika siisteem

Seadmete , valgustuse jdlgimine kaugjuhtimise teel ning vajadusel ventilatsiooni,
jahutuse, kiitte, valgustuse seadistamine

igapdevaselt

Juhtautomaatika t66 korrasoleku kontrollimine

1 kord poolaastas

Ventilatsiooniagregaadi jadtumiskaitse kontroll.

1 kord poolaastas

Vaadatakse iile alarmid.

1 kord kvartalis

Kontrollitakse elektriliste tthenduste ja seadmete olukorda.

1 kord poolaastas

Kontrollitakse elektriliste ajamite t66d.

1 kord poolaastas

Ventilatsioonisiisteemi ajamiga klappide vaba liikumise kontroll ja vajadusel
regileerimine

1 kord kvartalis

Testitakse ventilatsiooniseadmete tooreziime ja vastavalt vajadusele muudetakse
seadesuurusi.

1 kord poolaastas

Hoolduse korraldamine

vastavalt vajadusele

Liftide (2tk) hooldus 1 kord kuus
Avariiteenus
Oopievaringne klienditeenindus ja valmisolek viljasdiduks Igapéevaselt

Viljasdit 2 tunni jooksul (sisaldab 1/h t66d kohapeal)

noutav hinnakiri

Avariit6od noutav hinnakiri
Avariitoode dokumenteerimine ja arhiveerimine Igapéaevaselt
Lisa 4. Paekalda 24a puhastusteenuse spetsifikatsioon

Teenus Sagedus
Viilisterritoorium

Konni- ja ligipddsuteede puhastamine suveperioodil (1.04-31.10)

2 korda néddalas

Konni- ja ligipddsuteede puhastamine talveperioodil (1.11 - 31.03), lume
eemaldamine ja graniitliivatamine

5-7 korda néidalas
vastavalt vajadusele

Viliparkla puhastus suveperioodil (1.04-31.10)

2 korda néddalas

Viliparkla puhastus talveperioodil (1.11 - 31.03) , lume eemaldamine

vastavalt vajadusele

Priigimaja koristus 2 korda kuus
Lume dravedu tellimisel
Jadpurikate eemaldamine tellimisel
Riigilipu heiskamine lipupdevadel
Muruniitmine (1.04-31.09) 10 péeva tagant
Haljastuse ja manguvéljaku hooldus vastavalt
hooldusjuhendile
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Teenus

Sagedus

Siseruumid

Trepikodade mirgpesu suveperioodil (1.04-31.10)

1 korda néadalas

Trepikodade mérgpesu talveperioodil (1.11 - 31.03)

2 korda néddalas

Panipaikade koridoride, tehnoruumide ja rattaruumi koristus

1 kord kuus

Porivaiba vahetuse teenus vilisuste juures ja liftis suveperioodil (1.04-31.10)

2 korda kuus

Porivaiba vahetuse teenus vilisuste juures ja liftis talveperioodil (1.11 -
31.03)

1 kord néadalas

Tolmuvott postkastidelt, aknalaudatelt, kdsipuudelt

koristus kordadel

Vilisuste ja ukseklaaside puhastus trepikodades

koristus kordadel

Tolmu ja plekkide eemaldamine seintelt

vastavalt vajadusele

Eritood

Trepikoja akende pesu seest ja viljast

1 kord aastas

Porandate siivapuhastuse ja vahatamise organiseerimine

tellimisel

Lisa 5. Paekalda 24a kiidukava

Tegevus

Sagedus

HOOLDUSTOO NIMETUS JA/VOI HOOLDAVATE
NIMETUS

Elektripaigaldise tiielik visuaalkontroll

1 kord aastas

Elektripaigaldise osaline visuaalkontroll

1 kord kvartalis

Rikkevoolukaitseliilitite testimine

1 kord kuus

Turvavalgustuse kontroll

1 kord kuus

ELEKTRIJAOTUSSEADMED (KILBID)

Siltide ja markeeringute olemasolu kontroll

1 kord kvartalis

Elektriskeemide olemasolu ja vastavus tegelikkusele

1 kord kvartalis

Jélgida kontaktide ja releede (kdivitide) vibratsiooni ja
miira

1 kord kvartalis

Avada katted ja kontrollida kuumenemisjilgede puudumist

1 kord kvartalis

Kontrollida:

Uhendusklemmide kinnitust

1 kord kvartalis

Kaitseliilitite seisukorda

1 kord kvartalis

Kaablite tdhistuse seisukorda ja vastavust tegelikkusele

1 kord kvartalis

Kaitseaparatuuri vastavust ndutele

1 kord kvartalis

Kruvi ja poltliideste seisukorda

1 kord kvartalis

Koigi vajalike maandusjuhtide olemasolu ja seisukorda

1 kord kvartalis

Jélgida kilpide puhtust

1 kord kvartalis

VALGUSTUSPAIGALDIS

Valgustite puhtuse jélgimine

1 kord aastas

Valgutusallikate korrasoleku kontroll 1 kord kuus
Valgustuse juhtseadmete to0 ja digeaegse liilitamise
kontroll 1 kord kuus
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Sagedus

Tegevus

ELEKTRIKAABLID JA MAANDUSPAIGALDUS

Paigalduse visuaalne lilevaatus 1 kord kvartalis
Potentsiaaliihtlustuspaigaldise visuaalne {ilevaatus 1 kord kvartalis
Kaabliotste klemmide kinnituse kontroll 1 kord kvartalis
PROGRAMMKELLAD JA ELEKTRIARVESTID

Programmbkellade digsuse visuaalne kontroll 1 kord kvartalis
Plommide korrasolu kontroll 1 kord kvartalis
Elektriarvestite korrasoleku visuaalne kontroll 1 kord kvartalis

Lisa 6. Tallinna Linnavaraameti haldusteenuse tehniline kirjeldus

Haldusteenuse eesmérk on tagada riigihanke alusdokumentides toodud sotsiaal- ja munitsipaalhoonete
(edaspidi kinnisvaraobjekt) fiiisiline, juriidiline ja majanduslik sdilitamine kinnisvaraobjektide kasutamisega
seotud protsesside juhtimise ja nende kirjeldamise (dokumenteerimise) kaudu, ning kinnisvaraobjekti titirniku
rahulolu  kogu lepinguperioodil. Haldusteenuse tulemusena on tagatud koikide kehtivate
oigusaktide tiitmine ning kinnisvaraobjekti ohutus. Tipsemalt on teenuse tulemused koodide
kaupa toodud standardis EVS 807:2016 ning on antud tehnilises Kirjelduses kohandatud tellija
vajaduste jargi.

Haldusteenuse osutamisel ldhtutakse kinnisvaraobjekti seisukorra siilitamisest, arvestades loomulikku
kulumist. Teenuse osutamisega tagatakse kinnisvarakeskkonda puudutavate digusaktide tditmine ning teenuse

tase, mis on tellija hinnangul vajalik kinnisvaraobjekti seisukorra sdilitamiseks.

Kood | Teenuse nimetus ja tegevus Tulemus

100 | KINNISVARA HALDAMINE

Kinnisvaraobjekti haldamiseks ettevalmistamine, iilevétmine ja Kinnisvaraobjekt koos
konsulteerimine vajaliku
dokumentatsiooniga on

Tegevused kinnisvaraobjekti tilevotmisel, ehitajalt/arendajalt, tellija | hajqusesse  iile  vdetud.

ja/vdi kasutajate muutumisel ning kinnisvaraobjektile esitatavate | vihemalt kord kuus

110 on

nduete vOi  kinnisvaraobjekti  kasutusotstarbe = muutumisel. | ogitatud objekti iilevaatuse

Korrashoiu teenuste ndustamine. Kinnisvaraobjekti raport, kus on mirgitud

korrashoidmisega seotud dokumentide siistematiseerimine ja | q;vastatud puudused  ja

sdilitamine. Tellija vajaduste selgitamine, kinnisvaraobjekti tehnilise ettepanekud puuduste

seisundi uuringud. Perioodilised kinnisvaraobjektide tlilevaatused ja | |ikvideerimiseks. Koik

52



raportite koostamine. Kinnisvaraobjektide iilirilepingute sdlmimise

korraldamine ja tellija iilirisuhetes esindamine.

vajalikud tiirilepingud,

jélgides tellija poolt
kehtestatud protseduure, on

sOlmitud.

Tehnohoolduse korraldamine kinnisvaraobjektil

(tehnosiisteemid ja tarindid)

Tehnohoolduse vajaduse tuvastamine. Tehnohooldusena ettenidhtud

Tehnohoolduse  lepingute
tiditmise kohta on koostatud
igakuiselt ~ tehnohoolduse

raport tehnohoolduse

120 |tegevusplaanide koostamine. Tellijale vajalike sisendite hankimine lepingu tiitmise kohta,
tehnohoolduse hangete korraldamiseks. So6lmitud
tehnohoolduslepingute tiitmisel esinevate puuduste fikseerimine ja
ettepanekute tegemine teenuse kvaliteedi tagamiseks. Muud
tehnohoolduslepingute tagamiseks vajalikud tegevused.
Tellijale on edastatud sisend
heakorrateenuse
Heakorratoode korraldamine objektil hankimiseks. Heakorra
Heakorrateenuse vajaduse tuvastamine. Heakorrateenuse tagamiseks lepingute téitmise kohta on
ettendhtud tegevusplaanide koostamine. Tellijale vajalike sisendite koostatud igakuiselt
130 hankimine heakorra hangete korraldamiseks, heakorrateenuse heakorra - raport heakorra

osutamise jarelevalve, analiilis ja ettepanekute tegemine teenuse
kvaliteedi tagamiseks. Muud heakorra teenuse tagamiseks vajalikud

tegevused.

lepingu  tditmise  kohta.
Tellijale on edastatud ja
tellija on kinnitanud
heakorrateenuse

tegevusplaani.
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Ehitus ja remonttoode korraldamine

kinnisvaraobjektil
Hooldus ja remonttodde vajaduste véljaselgitamine ja

remontkavade koostamine tulevaste perioodide vajalike

remontddde ettepanekutega. Tellija tellimusel tehtavate

Tellijale on esitatud  ettepanek

remontdode teostamiseks. Tellija
nousolekul on hooldus ja remonttood

teostatud.

140 | viiksemamahuliste remonttddde korraldamine (sh
hinnapakkumuste votmine). Remonttddde vastuvotmine
koostdos tellija esindajaga
Ule 200 EUR maksumusega (ilma kdibemaksuta) tédde
puhul on pakkuja (edaspidi tditja) kohustatud need
eelnevalt kooskolastama tellijaga.

Info liikumise korraldamine tiitja ja tellija (edaspidi | Koikidel osapooltel on olemas ajakohane
koos osapooled) vahel ja korrektne haldusobjekte puudutav info.

Vajalikud teavitused on kasutajatele
Osapoolte omavaheliste suhete korraldamine | .. .

viivitamatult edastatud.
kinnisvaraobjekti kasutamisel ja tiirnikule/kasutajale Kinnisvaraobjektide dokumentatsioon on
korrashoiuteenuste osutamisel. Korrashoiu tegevusega Korrastatud v5i tellijale tehtud
seotud osapoolte vahel infolitkumise korraldamine

konkreetsed ettepanekud
(tellija,  tirnik, tditja  jt).  Tellijal  lasuvate dokumentatsiooni  korrastamiseks  ja
kinnisvaraobjektidega seotud kohustuste tditmise . .

andmete  parandamiseks  registrites.
korraldamine.  Kinnisvaraobjekti  dokumentatsiooni . . .

Haldusraport on koostatud igakuiselt ning
korrashoid enda vastutus valdkonnas. L#hteandmete . . .

edastatud  tellijale = koos  igakuise
olemasolu kontrollimine ja kaasajastamise korraldamine . .

150 teenusarvega. Kohtumised tellijaga on
vajalikes  registrites ja  tellija  andmebaasides. toimunud vastavalt kokkulepitud
Puuduolevate dokumentide hankimine. .

ajakavale.

Klienditoeteenus on tagatud toopdevadel kell 8.00-17.00,
see on ajavahemik, millal peab olema tiitja esindaja
kittesaadav. Kinnisvara korrashoiuteenuse projektijuht

on kasutajatele peamine objektiga seotud kontaktisik.

Avariiteenistus peab olema kéttesaadav 24/7 ja
reageerima véljakutsetele lédhtuvalt tehnilises kirjelduses
kirjeldatud pohimotetele. Teostatud t66de kohta
haldusraportite koostamine iiks kord kuus. Kohtumised

tellijaga tellija poolt madratud kohas kord kuus,
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itirivolglaste osas kord poolaastas, tellija noudmisel

tthemini.

Tehnosiisteemide/- paigaldiste abil tagatavate

Koik tarbimisteenused on tagatud. On

teenuste vahendamise korraldamine | tehtud  ettepanekud  tarbimisteenuste
kinnisvaraobjektil optimaalseks tarbimiseks.
160|,,. . o oy S
Kinnisvaraobjekti kulumdotjate nditude fikseerimine ja
edastamine kommunaalteenuste miilijatele  ja
raamatupidamisele. Tarbimisteenuste jélgimine,
optimeerimine, aruandlus.
Kinnisvaraobjekti tellijale vajalike lisateenuste | Kulud on jaotatud ja arved on edastatud
korraldamine itirnikele vastavalt arvelduskorras toodud
pohimdétetele ja tdhtacgadele.
180 | Téitja jagab kulud tiirnike vahel ja viljastab tilirnikele
arved. Selleks kasutab ta tellija poolt tema kasutusse
antud tarkvara. Tiitja kajastab lackumised nimetatud
tarkvaras.
Muud haldus- ja Kkinnisvarakeskkonna juhtimise
tegevused
Tuleohutusalane instrueerimine.
Labipéadsuvahendite ja votmete haldamine.
190

Valgustite (vélisvalgustus, valgustuskastid) kontroll,
korrastav hooldus (sh 1dbipdlenud valgusallikate vahetus)

— uiks kord nédalas.

Lepingus ettenédhtud ning tellija poolt ndutud andmete ja
aruandluste esitamine, tellija voi tellija poolt nimetatud

esindaja nimel toimingute tegemine.
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1.1. Tookohustused kinnisvarahalduse projektijuhile

1.1.1.

1.1.2.

1.1.3.
1.1.3.1.
1.1.3.2.
1.1.3.3.
1.1.3.4.
1.1.3.5.

1.1.3.6.

Téitja kohustub madrama omalt poolt {ihe alusdokumentides kirjeldatud nduetele vastava Kinnisvara
korrashoiuteenuse projektijuhi (edaspidi projektijuht), kelle abil lahendatakse kdik haldusteenuse
korraldamisega lepingu kinnisvaraobjektil ja lepingu tditmisega seotud kiisimused.

Projektijuhi muutumisel kohustub tditja igakordselt teatama tellijale kirjalikult uue, alusdokumentides
sétestatud tingimustele vastava isiku kontaktandmed kahe toopdeva jooksul andmete muutumisest
arvates. Isikute asendamine (sh puhkuste ja haiguste ajal) on lubatud kvalifitseerimistingimuste
ndudeid tditva isikuga, selle eelnevalt tellijaga kirjalikult kooskolastades. Vastutavate toGtajate
kvalifitseerimistingimuste noudest korvalekaldumist loetakse lepingu rikkumiseks.

Projektijuhi to6kohustuste hulka kuulub muuhulgas:

haldusteenuse osutamise dokumenteerimine — sh igakuiste haldusraportite koostamine;

taitja kinnisvarahaldurite juhtimine ja nendele iilesannete jagamine;

tellija poolt tellitud korrashoiu teenuste jirelevalve raportite koostamine ja edastamine tellijale;
keskne info vastuvotmine ja edastamine tellija kontaktisikule lepingulistes kiisimustes;

lepinguliste kinnisvaraobjektide korrashoiu efektiivsuse analiilis ja tellijale ettepanekute tegemine
selle tdhustamiseks;

teenuste iileandmis-vastuvGtmise aktide allkirjastamine.

1.2. Tellija esindamine iiiirisuhtes

1.2.1.

1.2.1.1.

1.2.1.2.

1.2.1.3.

1.2.1.4.

1.2.2.

1.2.3.
1.24.

1.2.5.

1.2.6.

1.2.7.

Téitja esindab Tallinna linna iilirilepingute s0lmimisel, muutmisel ja ldpetamisel ning elu- ja
ariruumide iileandmisel ja vastuvGtmisel tellija nimetatud isikutega, teostades muuhulgas jargmisi
toiminguid:

vormistab tiirilepingud;

teostab vahetult iiliripinna ileandmise ja vastuvotmise, dokumenteerides aktis {iiiripinna
hetkeseisukorra (sh. fotografeerib);

teostab vahetult peale iiliripinna vabastamise soovist teada saamist selle paikvaatluse, informeerides
iitirnikku vabastamise asjaoludest ja vdimalikest nduetest;

sisestab kolme t60pdeva jooksul toimingu teostamisest arvates iiirilepingu andmeid (iiirileping ja
selle osapoolte andmed, pikendamine, muutmine ja 10petamine, eluruumide vabanemine ning selle
seisukord, lileandmisakt sh fotod) Tallinna kinnisvararegistrisse ja iiliriarvestuse tarkvarasse. Lepingu
10petamise korral, mis ei tulene kokkuleppest liirnikuga (nt Giirniku surm, véljatdstmine vms),
registreerib tditja Tallinna kinnisvararegistris lisaks iileandmise-vastuvotmise aktile lepingu
10petamise toimingu andmed (sh 16petamise pdhjuse).

Eluruumi iitirilepingute sdlmimisel kohustub téitja sdlmima tiiirilepingud, mis vastavad Tallinna linna
oigusaktidega kehtestatud tilirilepingu tiitipvormile hiljemalt 30 (kolmekiimne) kalendripdeva jooksul
arvates tellija poolt iitirilepingut sdlmiva isiku nimetamist. Juhul, kui 35 (kolmekiimne viie) pdeva
jooksul arvates tellija poolt iilirilepingut sdlmiva isiku nimetamist iiiirilepingut ei sdlmita, teavitab
taitja sellest koheselt kirjalikult tellijat.

T4éitja tagab iilirnikele elektrooniliste dokumentide sh iiirilepingute digitaalse menetlemise véimaluse.
Téitja esindab Tallinna linna eluruumi iirilepingute tditmisega seotud kiisimustes, sh {iiiri,
korvalkulude ja tugiteenuste arvete ning kahjuhiivituse nduete esitamisel ja nende tasumise ndudmises
itirnikelt ja isikutelt, kes ei ole tiirilepingu 16ppemise jargselt eluruumi valdust iile andnud.

Taitja kontrollib elamuga seotud korvalkulude arvete teenustele vastavust ja teavitab tellijat ja teenuse
osutajat arve mittevastavusest kolme toopédeva jooksul arve saamisest.

Téitja korraldab elu- ja driruumides asuvate modturite nditude esitamise iiirnike poolt vastavalt
itirilepingu tingimustele, sisestab esitatud ndidud tiliriarvestustarkvarasse ja kontrollib esitatud naitude
oigsust kaks korda aastas. Juhul, kui {iiirnik ei teata modturite néditu enam kui kahe kuu jooksul, on
taitja kohustatud modturite nditusid mitteteatanud {itirniku eluruumis asuvate modGturite naitusid
kontrollima hiljemalt kolmandal kuul arvates viimasest néditude teatamisest.

Taitja kontrollib tiiirilepingute ja elamu sisekorraeeskirja nouete tiitmist. Rikkumiste korral on téitja
kohustatud votma koheselt kasutusele meetmed rikkumiste 16petamiseks ning kahju drahoidmiseks.
Uiirilepingu rikkumise tuvastamisel rakendab tiitja  koheselt iiiirilepingute rikkujate suhtes
seaduslikke ja lepingulisi Giguskaitsevahendeid. Kui {iiirilepingu rikkumisest tulenevat vaidlust ei
lahendata titirniku ja téitja kokkuleppel, on téitja kohustatud hiljemalt kolme kuu jooksul iiiirilepingu
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1.2.8.

1.2.9.

rikkumise tuvastamisest pddrduma vaidluse lahendamiseks Tallinna Uiirikomisjoni vdi Harju
Maakohtusse.

Téitja esindab Tallinna linna kohtus seoses tiirilepingust tulenevate vaidlustega Tallinna linna
linnasekretéri volikirja alusel. Osaline voi téielik hagist loobumine, hagi digeks vOtmine ja
kokkulepete sdlmimine on lubatud iiksnes tellija eelneval loal. Udirilepingust tuleneva vaidlusega
seotud kohtuvilised menetluskulud vaidluse lahendamise korral Tallinna Utirikomisjonis vdi kohtus,
jadvad tditja kanda. Kohtulahendiga Tallinna linna kasuks viljamdistetud kohtuvéliseid kulusid
Tallinna linn tditjale ei hiivita. Kohtukulud kannab tellija, vélja arvatud juhul, kui Tallinna linna
kahjuks tehtud otsus on tingitud tditjapoolsest seaduse voi lepingu rikkumisest. Ulirikomisjonis
lahendatud firivaidluse kohtusse ldbivaatamiseks poordumise, kohtuotsuse edasikacbamise
ringkonnakohtusse voi Riigikohtusse kooskolastab tiitja linnaga. Joustunud kohtulahendi vai Tallinna
Uiirikomisjoni otsuse edastab tiitja tellijale, kes vajadusel korraldab selle tditmisele andmise.

Téitja tagab elamusse paigaldatud teadetetahvlil Giirnikele vajaliku informatsiooni olemasolu.

1.2.10. Tiéitja tagab sidevahendite kaudu toimiva klienditoe teenuse toopaevadel kella 9.00 - 17.00 ning vastav

kontaktnumber on avalikustatud sh veebilehel ja kinnisvaraobjekti teadete tahvlil.

1.2.11. Taitja organiseerib ja tagab viisaka ning kvaliteetse teenindamise ja vastuvotu tiiirnikele vahemalt iiks

1.3.
1.3.1.

1.3.2.

1.3.3.
1.34.

1.3.5.
1.3.6.
1.3.7.

1.3.8.

1.3.9.

kord nédalas seitsme tunni jooksul tditja kontoris, liks kord kuus elamus liikumispuudega isikute
teenindamiseks ning vastab e-kanalite kaudu lackunud p66rdumistele vihemalt kahe toopéeva jooksul,
kus selgitab vajadusel iitirnikele tiiiriarvete kujunemist. Téitja peab iilirnikega kohtumise protokollima
juhul, kui seda soovib kas v&i liks kohtumisel osalev iiiirnik.

Uiiriarvelduste kord

Tditja teostab Uiiri, korvalkulude, tugiteenuste, viivise ja asustamata eluruumide kulude arvestust
(edaspidi iiriarvestus), kasutades selleks tellija poolt kasutusse antud {iiiriarvestustarkvara. Tarkvara
muutumise korral kasutab tditja kasutusse antud uut tarkvara.

Taitja koostab liiriarvestuse alusel arved ja esitab need iiiirnikele ja eluruumide kasutajatele igakuiselt
hiljemalt kalendrikuu 15. pdevaks. Uiiri maidramisel ldhtub tiitja Tallinna Linnavalitsuse poolt
kehtestatud iitiri suurusest. Kdrvalkulude ja tugiteenuste kulude suuruse méérab téitja lahtudes mooturite
nditudest ja teenuste pakkujate poolt esitatavatest arvetest. Viivist nduab tditja iiirnikelt eluruumi
tiirilepingus sétestatud maaras, kui tellija ei maéra teisiti.

Téitja korraldab iilirnikele esitatud arvete alusel tasumisele kuuluvate summade kogumise kasutades
selleks eraldi arveldusarvet pangas, mille vaatamiseks tagab juurdepddsu tellijale. Téitja tagab omal
kulul {iiirnikele voimaluse arvete tasumiseks otsekorralduslepingutega.

Téitja sisestab igal toopdeval eelmise toOpdeva ja sellele jargnevate puhkepédevade laekumised
iliriarvestustarkvarasse. Tellija teavituse alusel sisestab tditja eelnimetatud tarkvarasse summad, mille
isikud on tasunud Tallinna linnale vdi eelmisele haldusteenust osutanud isikule.

Tellija v0i tema poolt nimetatud isik esitab téitjale iiiriarvestuse (v.a viivis) alusel koostatud arve
igakuiselt hiljemalt 20. kuupéevaks.

Uiirnike tasutud viiviste kohta esitab tellija tiitjale arve iiks kord kvartalis hiljemalt viiviste lackumise
kvartalile jargneva kuu 25. kuupéevaks.

Téitja tasub kéesoleva korra punktides 1.3.5 ja 1.3.6 nimetatud arved hiljemalt arve esitamise kuu
viimaseks kuupdevaks.

T4itja esitab tellijale liks kord kuus hiljemalt teenuse osutamise kuule jargneva kuu 10. kuupdevaks arve,
millel kajastatakse teostatud t60d teenuste liikide 1dikes. Arvele lisatakse t60de iileandmise-
vastuvotmise aktid, millel on eluruumisisese t606 korral eluruumi titirniku, kellele tiirile antud eluruumis
toid teostati, allkiri ja kogu maja puudutavate to66de korral tellija kontaktaktisiku allkiri.

Taitja esitab tellijale iiks kord kuus teenuse osutamise kuule jargneva kuu 10. kuupdevaks arve
tilirilepingu iilesiitlemisega seotud tahteavalduse ja titirikomisjoni dokumentide kohtutéituri vahendusel
ttirnikule kittetoimetamise kulu eest, millele on lisatud kéttetoimetamist tdendavad dokumendid.

1.3.10. Tellija tasub punktides 1.3.8 ja 1.3.9 nimetatud arved hiljemalt 21 kalendripdeva jooksul arvates arve

saamisest.

1.3.11. Téitja esitab tellijale elamu asustamata eluruumide korvalkulude arved voi Oiendi hiljemalt

aruandekuule jargneva kuu 15. kuupdevaks. Asustamata eluruumide korvalkulude arved tasaarvestab
tellija téitjale kdesoleva korra punkti 1.3.5 alusel esitatud arvega.
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1.3.12. Parast lepingu joustumist esitab tellija tditjale tilirnike algsaldodest tuleneva arve, mille maksetéhtaeg
on kuus kalendrikuud. Arve ei sisalda nende endiste Gilirnike volgnevusi, kes on lepingu joustumise ajaks
tiirilepingu 10ppemise jargselt eluruumi valduse Tallinna linnale {ile andnud.

1.3.13. Lepingu kehtivuse ajal hiivitab tellija tditjale v3i tasaarvestab enda ndudega iitirnike vdlad juhul, kui:

1.3.13.1. volad on haldusaktiga lootusetuks tunnistatud,;

1.3.13.2. iitirnik on iiirilepingu 16ppemise jargselt eluruumi valduse iile andnud ja tditja esitab joustunud

Tallinna Uiirikomisjoni otsuse v3i kohtulahendi, millega on iiiirnikult kogu vdlg viljamdistetud.

1.3.14. Tiitja kannab koik tema arvele lackunud summad, mis on talle tellija poolt hiivitatud voi ei sisaldu
algsaldos tellijale iile hiljemalt lackumisele jargneva kalendrikuu kolmandaks t66péaevaks ja teavitab
eelnimetatud summade lackumistest (nimi, aadress, summa) tellijat e-postiaadressil:
linnavaraamet(@tallinnlv.ee

1.3.15. Lepingu 16ppemisel:

1.3.15.1. kontrollib téitja lepingu 10ppemise kuu korvalkulude ja tugiteenuste arvete vastavust teenusele ja
sisestab tarkvarasse kdik moddikute ndidud (nii tildndidud, kui eluruumide niidud);

1.3.15.2. kajastab tditja lackumised {iiriarvestuse tarkvaras kuni tarkvara iilemineku kuupdevani (lepingu
1oppemisele jargneva kuu kuupédev, mis lepitakse eraldi kokku). Nditeks leping tditjiaga lopeb 30.
novembril ja tarkavara ldheb uuele tditjale iile 15. detsembril, siis tditja sisestab tarkvarasse kuni 14.
detsembrini (ka) toimunud laekumised;

1.3.15.3. iitirnike saldod fikseeritakse lepingu 1oppemise kuupédevaga. Lepingu 10ppemisest kuni tiliriarvestuse
tarkvara tileminekuni lackunud tiirnike makstud summad fikseeritakse eraldi;

1.3.15.4. tellija hiivitab tditjale v0i tasaarvestab enda nduetega {iiiri-, kdrvalkulude, tugiteenuste kulude
summad, mille kohta téitjale on esitatud arve, kuid mis ei ole punktis 1.3.15.2 nimetatud kuupédevaks
tditjale lackunud, ja mida ei ole tditjale varem hiivitatud,;

1.3.15.5. 1opparveldus teostatakse iihe kuu jooksul peale iiliriarvestuse tarkvara iileminekut.

1.3.16. Téitja kannab koik pérast punktis 1.3.15 nimetatud kuupéeva tema arvele lackunud summad tellijale
iile hiljemalt lackumisele jargneva kalendrikuu kolmandaks té0péevaks ja teavitab lackumistest (nimi,
aadress, summa) tellijat ja uut haldusteenuse osutajat e-posti aadressil: linnavaraamet@tallinnlv.ee

1.3.17. K&ik punktides 1.3.14 ja 1.3.15 nimetatud lackumised kantakse {iile Tallinna Linnakantselei
arvelduskontole EE311010220061053015 SEB pangas kasutades kohustuslikku viitenumbrit
5238050050050225.

1.4. Uiirilepingu rikkumise menetlemisega seotud tegevused

1.4.1. Uiirilepingute rikkumisega seotud menetlustel tuleb lihtuda eelkdige Tallinna linna digusaktidest. Juhul,
kui vastav akt puudub voi ei reguleeri antud juhtumist, tuleb ldhtuda sdlmitud lepingust ning
voladigusseadusest.

1.4.2. Téitja on kohustatud esitama iitirilepingu rikkumise korral koheselt, kuid mitte hiljem kui kiimne paeva
jooksul, titirnikule ndude {itirilepingu tditmise kohta.

1.4.3. Téitja on kohustatud esitama erakorralise iilesiitlemise aluse esinemise korral koheselt, kuid mitte hiljem
kui kiimne péeva jooksul, titirnikule ndude tiirilepingu tditmiseks ning andma tdiendava tdhtaja (mitte
viahem kui 14 pdeva ning mitte rohkem kui 25 péeva) iiirilepingust tulenevate kohustuste taitmiseks
ning koos sellega ka avalduse iiiirilepingu erakorralise iilesiitlemise kohta, juhul kui lepingujéargseid
kohustusi ei tdideta selleks antud tdhtaja jooksul. Lisaks peab téitja esitama ka eluruumi valduse
iileandmise ndude. Uiirilepingu erakorralise iilesiitlemisel ja iilesiitlemisest teavitamisel tuleb jirgida
voladigusseaduse ndudeid.

1.4.4. Kui iilirnik ei ole 30 pieva jooksul iilesiitlemisavalduse kittesaamisest arvates vaidlustanud tiiirilepingu
tilesiitlemist ning ei ole 16petanud lepingu rikkumist voi vabastanud eluruumi, esitab téditja avalduse
volgnevuse tasumise vdi ruumide vabastamise osas Tallinna Uiirikomisjonile vdi kohtusse.

Naiteks:
1. Téitja esitab 15. kuupéeval tiirnikule arve nr 1 kuu nr 1 korvalkulude ja iiiiri tasumiseks. Arve
maksetdhtajaks on kuu nr 2 viimane péaev. Kui liirnik tasub arve tdhtaegselt, on ta oma kohustused

nduetekohaselt taitnud.
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1.5.
1.5.1.

1.5.2.

1.5.3.

1.54.

1.5.5.

1.5.6.

1.5.7.

1.5.8.

1.5.9.

2. Kui tilirnik kuu nr 2 viimaseks paevaks ei ole arvet nr 1 tasunud (on viivitanud iihe arve tasumisega),
esitab tditja kuu nr 3 10-ndaks kuupédevaks lepingu tditmise noude.

3. Kui iitirnik kuu nr 4 20. kuupdevaks ei ole tasunud arveid nr 1, 2 ja 3 (on viivitanud kolme arve
tasumisega), esitab tditja tilirnikule kuu nr 4 30-ndaks kuupdevaks iitirilepingu tilesiitlemisavalduse,
milles annab tiirnikule 14-25 pdevase tdiendava tdhtaja lepinguliste kohustuste tditmiseks, ning mis
joustub tdiendava tihtaja saabumisel, kui iiiirnik ei ole lepingulisi kohustusi tiitnud. Udirilepingu

ulestitlemise avaldus tuleb ttrnikule isiklikult teatavaks teha.

Muud tingimused

Taitja kohustub lepingu 1oppemisel andma tellijale lileandmise-vastuvotmise aktiga lile kogu lepingu
esemega seotud dokumentatsiooni, sh kinnisvaraobjekti tehniliste siisteemide ning konstruktsioonide
hooldus- ja kasutusjuhendid, 16ppenud ja kehtivad iiiirilepingud ja nendega kaasnevate nouete,
kohustuste ja ettemaksude kohta teabe ning muud kinnisvaraobjekti ja kinnisvaraobjektiga seotud tellija
Oigusi ja kohustusi, mis olid delegeeritud téitjale, puudutavad materjalid ning tagama, et tellijale iile
antud kinnisvaraobjektiga ning selle ekspluateerimise ja majandamisega seotud kohustuste loetelu on
tdene ja ammendav.

Tellija annab iileandmise-vastuvOtmise aktiga tditjale ile kogu lepingu esemega seotud
dokumentatsiooni elektroonselt ning lisaks dokumendid paberil, sh elamu tehniliste siisteemide ja
konstruktsioonide hooldus- ja kasutusjuhendid, kehtivad tiirilepingud ja nendega kaasnevate nouete,
kohustuste ja ettemaksude alase teabe ja muud elamut ning elamuga seotult tellija digusi ja kohustusi,
mis on delegeeritud tditjale, puudutava dokumentatsiooni.

Tellija korraldab tditja esindaja(te)le {iiriarvestustarkvara ja Tallinna Kinnisvararegistri
kasutajakoolitused.

Tellija annab téitja volikirja Tallinna linna esindamiseks koikide isikute ja asutuste ees asjaajamiseks,
mis on seotud kinnisvara korrashoiu ja haldamisega, ning kinnisvaraobjekti iilirilepingute sdlmimiseks
ja tditmiseks ning {ilirivaidluste lahendamiseks. Kohtus esindab tditja esindaja Tallinna linna
linnasekretéri volikirja alusel, mille vdljastamise korraldab tellija. Osaline v4i tdielik hagist loobumine,
hagi digeks votmine ja kokkulepete sGlmimine on lubatud tiksnes tellija eelneval loal.

Tellija s0lmib koik elamu ja kinnistu ekspluateerimiseks vajalikud lepingud, sh: kinnisvaraobjekti
kommunaalteenustega varustamise lepingud (vesi ja kanalisatsioon, soojusenergia, elektrienergia,
priigivedu, gaas jm).

Tellija teavitab téitja kolme to0pdeva jooksul kdikidest kinnisvaraobjekti puudutavatest lepingulistest
kohustustest.

Tellija informeerib tditjat Tallinna digusaktide muutmisest voi uute kehtestamisest, kui need mdjutavad
lepingu tditmist, hiljemalt ihe kalendrikuu jooksul alates nende vastuvdtmisest.

Tellijal on Oigus teostada jdrelevalvet lepinguga tditjale pandud kohustuste tditmise ja Oiguste
realiseerimise {ile ning kontrollida osutatava teenuse vastavust lepingus sdtestatud tingimustele ja
tahtaegadele.

Tellijal on digus nouda ja saada kirjalikku informatsiooni ja aruandlust koikides kiisimustes, mis
seonduvad lepingu tditmisega.

1.5.10. Tiéitja teostab kinnisvaraobjekti tehnilist jérelevalvet ja informeerib tellijat viivitamatult asjaoludest,

mis vOivad pohjustada tditjapoolset lepingu tingimuste rikkumist. Tellija informeerimine ei vabasta
tditjat lepingu tditmisest ega lepingu tiitmise abindude rakendamisest.

1.5.11. Juhul, kui pakkuja osutub edukaks rohkem kui iihel hanke osal, siis peavad erinevatel hanke osadel

olema erinevad teenust osutavad téitja esindajad (kinnisvara haldurid).
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Lisa 7. Tallinna Linnavaraameti heakorrateenuse spetsifikatsioon

heakord

utiliseerimine).

EVS Kirjelduse
807:2016 Kirjeldus EVS 807:2016 téi}‘)sus'tus Tegevuse Kirjeldus Tegevuse sagedus
voi erisus
150 |Info liikumise korraldamine korrashoiuobjektiga seotud poolte vahel
156 Avarii- Keskse klienditeeninduse punkti olemasolu kinnisvaraobjekti kasutajatel
dispet§er-teenistus ilmnevate probleemide lahendamiseks (murekontor, ingl helpdesk) ning
hoones ilmnevatest mittevastavustest operatiivse info edastamiseks 24n
310 |Kinnistu vilisterritooriumi korrashoid (krundihooldus)
311 Soiduteede ja parklate Talvel puhastada lumest, 16rtsist ja jadst ning teostada libedusetorjet
heakord (kasutada graniitkillustikku fraktsiooniga 2-6 mm). Teiste
ainete/materjalide/toovotete kasutamine tuleb kooskolastada tellijaga. . "
Pideva lumesaju korral teostada lumekoristust alates 5 cm paksuse 7 x nadalas hijemalt kella 07.00-ks
lumekihi ja [6rtsi olemasolust, et tagada ohutu likumine objektil.
Puhastada pinnad (sh trepid) olmeprahist, puulehtedest, porist jne. .
Seajuures tuleb teostada jadtmete utiliseerimine. o 7 x nidalas
hiljemalt kella 07.00-ks
Teostada pérast lume sulamist territooriumi suurpuhastus.
Kasutatud graniitkillustik tuleb kokku koguda, puhastada ja vdimalusel 1 x aastas teostatakse 15.04 kuni 15.05
taaskasutada jargnevatel aastatel.
Juhtida dra sademe- ja sulavesi, sealhulgas puhastada sadeveesiisteemide 3 x nidalas suvel (mai - oktoober)
rennid, restid ja kaevud. 7 x nddalas talvel(november - aprill)
hiljemalt kella 07.00-ks
Tithjendada priigikastid ja puhastada priigikastide (sh avaliku kasutusega) 7 x nidalas
sise- ja vélispinnad ning nende timbrus. hiljemalt kella 07.00-ks
Puhastada tuletdrje hiidrantide timbrus ning nendeni viiv tee. 3 x nidalas suvel (mai - oktoober)
7 x nddalas talvel(november - aprill)
hiljemalt kella 07.00-ks
Teemaa st tee- ja kraavipervede niitmine 1 x aastas teostatakse 01.07 kuni 31.07
Teostada umbrohu- ja samblatorje. 1 x aastas teostatakse 01.04 kuni 31.05
Puhastada viljast vélisvalgustid (k.a post) ja siivistatud valgustid. 1 x aastas teostatakse 01.04 kuni 31.05
Lume viljavedu.
Toovotja peab teostama lume viljaveo tihe kalendripdeva jooksul peale vastavalt tellimusele
tellija sellekohase tellimuse esitamist.
312 Konniteede ja radade Talvel puhastada lumest, 16rtsist ja jadst ning teostada libedusetorjet
heakord (kasutada graniitkillustikku fraktsiooniga 2-6 mm). Teiste
ainete/materjalide/tovotete kasutamine tuleb kooskolastada tellijaga. 7 x nadalas
Pideva lumesaju korral teostada lumekoristust alates 5 cm paksuse hiljemalt kella 07.00-ks
lumekihi ja [6rtsi olemasolust, et tagada ohutuse likumine objektil
Puhastada pinnad (sh trepid) olmeprahist, puulehtedest, porist jne.
Seajuures tuleb teostada jadtmete utiliseerimine. 7 x nidalas
hiljemalt kella 07.00-ks
Teostada kevadeti pérast lume sulamist territooriumi suurpuhastus.
Kasutatud graniitkillustik tuleb kokku koguda, puhastada ja vdimalusel 1 x aastas teostatakse 01.04 kuni 15.05
taaskasutada jargnevatel aastatel.
Juhtida dra sademe- ja sulavesi, sealhulgas puhastada sadeveesiisteemide 7 x nidalas talvel
rennid, restid ja kaevud. hiliemalt kella 07.00-ks
Tiihjendada priigikastid ja puhastada priigikastide (sh avaliku kasutusega)
sise- ja vlispinnad ning nende timbrus. 7 x nidalas
hiljemalt kella 07.00-ks
Puhastada tuletdrje hiidrantide timbrus ning nendeni viiv tee.
7 x nidalas
hiliemalt kella 07.00-ks
Teostada umbrohu- ja samblatorje. 1 x aastas teostatakse 01.04 kuni 15.05
Puhastada viljast valisvalgustid (k.a post) ja siivistatud valgustid. 1 x aastas teostatakse 01.04 kuni 31.05
Lume viljavedu.
T66votja peab teostama lume viljaveo 24h jooksul peale tellija vastavalt tellimusele
sellekohase tellimuse esitamist.
313 Parkmetsade ja Haljasalad Puhastada lahtisest olmeprahist, maha kukkunud oksad jne (sh jadtmete 3 x nidalas
haljasalade heakord utiliseerimine).
Puhastada pind puulehtedest (sh jadtmete utiliseerimine). 3 x nidalas
Nwiita muru, vajadusel téastéda p@as (sh rﬂliltu) Muru maksimaalne Teostatakse jirgmistel nidalatel - 19, 21, 23, 25,
korgus kogu kasvuperioodil kuni 100 mm vdi vastavalt kokkuleppele
b 27,29, 31, 33, 35,37
tellijaga.
Murdumisohtlike ja kuivanud puude fikseerimine, langetamine ja . Lo
utiliseerimine, (sh osaliselt murdunud okste dikamine). 1 xaastas _o_luko.m_i ﬁk?CCl:]{n]SC, langetamine ja
utiliseerimine lisatédde mahust
314 |Looduslike metsaalade Puhastada lahtine olmepraht, maha kukkunud oksad jne (sh jadtmete

7 x nidalas
hiljiemalt kella 07.00-ks

Murdumisohtlike ja kuivanud puude fikseerimine, langetamine ja
utiliseerimine, (sh osaliselt murdunud okste Idikamine).

1 x kvartalis olukorra fikseerimise, langetamine ja
utiliseerimine lisatd6de mahust
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316 |Spordi-ja médnguviljakute Uldinfo- Kontrollitakse inventari komplektsust, turvalisust ja vdljandgemis.
heakord turvalisuse Koik minguviljaku atraktsioonid (nditeks, kuid mitte ainult: livakastid,
tagamine kiiged, erinevast materjalist ronimisvored, batuudid jne) ning spordiviljaku
kohtkindlad elemendid (néiteks, kuid mitte ainult:
korvpallikonstruktsioonid, jalgpallivirav, roobaspuud, kaugushiippekast 1 x aastas teostatakse 01.04 kuni 15.05
jne) peavad olema ohutud kasutamiseks. Pinnakatte tasapind peab
vastama pinnakatte taseme mérgistusele ning olema ohutu kasutamiseks.
Materjalide (liiv, korvpallirdnga vork, minguviljaku purunenud detailid
vims) eest tasub tellija, tdraha ja transport on hoolduse hinnas.
Visuaalne tavatilevaatus — vandalismiaktidest pohjustatud | x nidalas
mittevastavuste/tagajérgede kontrollimine/avastamine .
Tookindluse iilevaatus — ménguvéljaku seadmete inspektsioon seadmete
kasutamise seisukohalt, mh. kontrollitakse ja pingutatakse kruvi- ja
poltihendused ning médritakse kuullaagrid; visuaalselt kontrollitakse 2 x kuus
keevisliidete seisukorda, kettide, trosside seisukorda ning kinnitusi.
Otsused fikseeritakse véljaku kontrollraamatus.
Miinguviljakud: |Puhastada pind ja seal asuvad elemendid ning konstruktsioonid
olmeprahist, puulehtedest (sh jaatmete utiliseerimine), imastikuoludest 7 x nddalas
tekkinud kahjustustest jne. hiljemalt kella 07.00-ks
Talvel puhastada lumest, [6rtsist ja jddst ning teostada libedusetdrjet
(kasutada graniitkillustikku fraktsiooniga 2-6 mm). Teiste
ainete/materjalide/toovotete kasutamine tuleb kooskolastada tellijaga.
Pideva lumesaju korral teostada lumekoristust alates 5 cm paksuse 7 x niidalas talvel (november - aprill)
lumekihi ja 16rtsi olemasolust, et tagada ohutuse likumine objektil
Teostada kevadeti pérast lume sulamist territooriumi suurpuhastus. 1 x aastas teostatakse 01.04 kuni 15.05
Spordiviljakud  |Puhastada pind ja seal asuvad elemendid olmeprahist, puulehtedest (sh
(staadion) jadtmete utiliseerimine) jne. 7 x nidalas
hiljemalt kella 07.00-ks
Teostada kevadeti pérast lume sulamist territooriumi suurpuhastus. 1 x aastas teostatakse 01.04 kuni 15.05
Tartaankatte materjalist mattide aluste puhastamine. 1 x aastas teostatakse 01.04 kuni 15.05
Teostada umbrohu- ja samblatdrje. 1 x aastas teostatakse 01.04 kuni 15.05
Puhastada véljast valisvalgustid (k.a post) ja stivistatud valgustid. 2 x kuus
319 |Kinnistu Puhastada véravad, rattahoidlad, valimoobel, priigimajad, jms.
vilisterritooriumi muu 1 x kuus
korrashoid
320 [Ehitiste vilispiirete ja tarindite puhastamine (ehitise vilishooldus)
321 Hoonete fassaadide Kdrvaldada graffiti vastavalt tellimusele
puhastamine Korvaldada suuremamahulised iimastikuoludest pohjustatud kahjustused. vastavalt tellimusele
Puhastada lindude, putukate tekitatud mustus ning ilmastikuoludest
pdhjustatud kahjustused (tolm, pori, vihmast tingitud nired jne), sammal vastavalt tellimusele
jne.
Puhastada null- ja esimese korruse vélisaknalauad. 2 x aastas
To66de teostamise perioodid on jérgnevad:
1 periood aprill/mai ja
11 periood september/oktoober
322 |Akende ja vitriinide Uldalade aknad pesta viljast ja seest (sh raamid, klaasfassaadid) ja nende
pesemine ees voi vahel paiknevad vored, trellid, samuti aknalengid ja raamid ning 2 x aastas
aknaplekid ja aknalauad. Paarisraamiga akende puhul pesta samuti kdik To66de teostamise perioodid on jargnevad:
kiiljed. Eluruumide aknaid pesta véljast. I periood aprill/mai ja
11 periood september/oktoober
Puhastada pind (lindude, putukate tekitatud mustus jne) ka akende pesude
. 1 x kuus
plaaniliste aegade vahel.
323 Katuste puhastamine Puhastada katused, rddstad, vihmaveerennid, -torud ning katuseelemendid 1x nddalas
(trapid, lehtrid jne) lehtedest, okstest, samblast, taimedest jne.
Koristada koik pinnad (fassaad, tdnav), mida katuse puhastamine mdjutas.
T66votja tuvastab katuste puhastamise ning jadpurikate eemaldamise 7 x nadalas
vajaduse visuaalse vaatlusega (talvine periood)
Puhastada katus ja katuseelemendid (trapid, lehtrid, suitsuluugid, vastavalt tellimusele
evakuatsioonitrepid jne) lumest ja jédst (sh purikatest).
Vajadusel organiseerib tdnava ajutise sulgemise loa to6votja
324  |Hoone fassaadide Puhastada pisiplastika, karniisid, piirded, tahvlid, asutuste sildid, 2 x aastas
erielementide postkastid, trepid (sh evakuatsioonitrepid), trepikésipuud, véljas asuvad (T66de teostamise perioodid on jargnevad:
puhastamine tuhatoosid, vilisuste sepistused, rddu, valguskastid, valgustid, pandus jne 1 periood mérts/aprill,

graffitist, tolmust, lindude ja putukate tekitatud mustusest ning ilmastiku
oludest pdhjustatud kahjustustest (tolm, pori, vihmast tingitud nired jne),
vilisuste esistel treppidel olevad jalamatid koos aluspinnaga.

1I periood oktoober/november.)
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330

Siseruumide koristus ja puhastus

332

Uldkasutatavate ruumide
puhastamine ja
Koristamine

Puhastada seinad, pdrandapinnad, trepid (sh. trepipiirded ja késipuud) ja
porandakattematerjalid kuivalt, viheniiskelt, niiskelt voi mérjalt (eeldab
kuivatamist) kasutades sobilikke ning ettendhtud puhastusaineid ja -
tarvikuid ja toovotteid (puhastada tuleb ka restide, vaipade,
vahetusvaipade ja to6tooli all olevate mattide alused, uksematid ja nende
aluspinnad).

7 x nédalas

Puhastada liftid.

7 x nidalas

Puhastada ning poleerida ruumisisesed klaaspinnad (sh fuajee vilisuksed-
ja aknad, koridoride vilisuksed, vitriinkapid, klaasvaheseinad jne) ja

7 x nidalas

Puhastada tolmust, plekkidest ja sormejélgedest pinnad, kiittekehad, WC-
s asuvad paberhoidjad, kahhekivide ja muude dared lauad, aknalavad,
kapid, uksed, seinad ning muud detailid. Vajadusel teostada véheniiske,
niiske vOi méirg (eeldab kuivatamist) puhastus.

7 x nédalas

Puhastada dusi-, leili- ja riietusruumid ning veedravoolu trapid jélgides
koiki hiigeeniruumidele esitatavaid ndudeid.

7 x nadalas

Puhastada sanitaarpinnad, sanitaartehniline armatuur desinfitseerivate ja
vérskendavate puhastusainetega. See hdlmab endas nii WC-poti sise- kui
ka vilispuhastust.

7 x nadalas

Parkimismajade pdrandate masinpuhastamine

2 x aastas oktoober-aprill
mai-september (lisatoode mahust)

333

Tehniliste ruumide
puhastamine ja
Koristamine. Abiruumide
koristus, v.a tehnilised
ruumid (kilbiruum, vent
kamber jne)

Puhastada abiruumid (arhiiviruumid, laod, puhastusteenindaja ruumid jne),
v.a tehnilised ruumid (elektrikilbiruum, vent. kamber jne).

Puhastada ja pesta pdrandad, seinad ja furnituuridelt ning kdikvoimalikelt
detailidelt tolmuvdtt.

1 x kuus

334

Pérandate siivapesu

Teha porandate siivapuhastus (k.a vuugivahed, porandaliistud jne) ja
eemaldada eelnevad pinnakaitse kihid.

Keemiliselt puhastada tekstiilist porandakatted.

1 x aastas
mai-september

340

Jéadtmekiitlus

Tagada jadtmete sorteerimine nii hoones kui ka kinnistul (biojaatmed, papp)
ja paber, klaasist jadtmed, metalljadtmed, plastjddtmed, olmejadtmed,
keskkonnale kahjulikud jaétmed, ehituspraht), lihtudes hoone eriparast..
Puulehed ja teised orgaaniliste jédtmed tuleb viia komposteerimisse
(kinnistul olevasse kompostrisse viimine ja selle hilisem tilhjendamine).

Tiihjendada ja puhastada priigikastid ja konteinerid ning nende {imbrus.

Vajadusel pressida priigi kokku.

1 x nidalas

Vajadusel (paigaldamine on hinnakirja sisene tegevus) ainult
siseruumidesse iildkasutatavatele pindadele jadtmete sorteerimiseks
sobilikke tarvikute soetamine.

vastavalt tellimusele

350

Kahjurite torje

Kahjurputukate torje

Hoida eemal ja/voi teha kahjutuks kahjurputukad, kasutades selleks
ettendhtud sobilikke meetodeid ja vahendeid.

Torjekemikaalide ja/vdi vahendite kasutamisel tuleb juhinduda objekti
kasutajate ning keskkonna ohutusest. Koik kasutatavad miirgisoodad ja
toksilised geelsoddad peavad olema registreeritud Eesti Terviseametis

Peale kahjurite havimist koguda kokku miirkide jadgid ja puhastada
pinnad

vastavalt tellimusele

352

Niriliste torje

Hoida eemal ja/vdi teha kahjutuks véikenidrilised, kasutades selleks
ettendhtud sobilikke meetodeid ja vahendeid.

Torjekemikaalide ja/voi vahendite kasutamisel tuleb juhinduda objekti
kasutajate ning keskkonna ohutusest. Koik kasutatavad miirgisoodad ja
toksilised geelsoodad peavad olema registreeritud Eesti Terviseametis

Peale kahjurite havimist koguda kokku miirkide jadgid ja puhastada
pinnad.

vastavalt tellimusele

354

Mikroorganismide torje

Hoida eemal ja/voi teha kahjutuks mikroorganismid kasutades selleks
ettendhtud sobilikke meetodeid ja vahendeid.

Miirkide kasutamisel tuleb juhinduda objekti kasutajate ning keskkonna
ohutusest. Koik kasutatavad ained peavad olema registreeritud Eesti
Terviseametis.

Peale kahjurite havimist koguda kokku miirkide jadgid ja puhastada
pinnad.

vastavalt tellimusele

359

Muud torjetood

Teha muid tdrjetdid, mis on vajalikud objekti heakorra tagamiseks.

Miirkide ja/vdi piitiniste kasutamisel tuleb juhinduda objekti kasutajate ning|
keskkonna ohutusest. Kotk kasutatavad miirgisoodad ja toksilised
geelsoodad peavad olema registreeritud Eesti Terviseametis.

Peale kahjurite havimist koguda kokku miirkide jagid ja puhastada

pinnad.

vastavalt tellimusele
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360

Lippude heiskamine

Riigilipu heiskamine

Tagada lippude olemasolu ja heiskamine vastavalt Eesti lipu seadusele.

Hooldada, puhastada, hoiustada, korrastada lippe.

Puhastada lipuvardad, -kandurid, -hoidjad ja -mastid.

Vastavalt seadusele:

1) 3. jaanuar — Vabadussdjas vdidelnute
miélestuspdev

2) 2. veebruar — Tartu rahulepingu aastapéev
3) 24. veebruar — Eesti iseseisvuspédev

4) 14. mirts — emakeelepdev

5) 23. aprill - veteranipdev

6) 9. mai — Euroopa piev

7) Maikuu teine pithapdev — emadepéev

8) 4. juuni — Eesti lipu pdev

9) 14. juuni — leinapdev

10) 23. juuni — vdidupiiha

11) 24. juuni — jaanipdev

12) 20. august — taasiseseisvumispéaev

13) 1. september — teadmistepdev

14) Oktoobrikuu kolmas laupdev — hdimupdev
15) Novembrikuu teine pithapédev — isadepéev
16)Valimiste ja rahvahédletuse toimumise paev

Uue lipu vdi lipufiksaatori ostmine ning paigaldamine

vastavalt tellimusele

Lisa 8. Tallinna Linnavaraameti tehnosiisteemide spetsifikatsioon

Koos katusekatte seisundi kontrollimisega kontrollitakse ka kdiki
katusel paiknevaid elemente (16dride, korstnate otsi; seina- ja

katuseredelid, turvatrossid ja turvasiinid, ventilatsiooniseadmete,
konteinerite olukorda; uksi, aknaid, luuke; antennide ja tabloode,

805:\21316 Kl;’;;‘?;;]‘ivs | Kirjelduse tipsustus voi erisus | Tegevuse Kirjeldus Tegevuse sagedus

150 Info liikumise korrald korrashoiuobjektiga seotud poolte vahel

156 Avarii- Keskse klienditeeninduse punkti olemasolu kinnisvaraobjekti
dispetSer- kasutajatel ilmnevate probleemide lahendamiseks (murekontor, ingl 2417
teenistus helpdesk ) ning hoones ilmnevatest mittevastavustest operatiivse

info edastamiseks

210 Krundi rajatiste TH

211 Teekatete TH kontrollitakse ja korrastatakse pinnavee dravoolu toimimist, 1 x aastas teostatakse 01.04
pinnakatete seisundit ja vajumisi, pragusid ning teeédirte ja teckatte kuni 15.05

212 Sildade, treppide, Kontrollitakse pinnavee dravoolu toimimist, elementide seisundit, 1 x aastas teostatakse 01.04
truupide TH vajumisi, pragusid. Korvaldatakse rajatise normaalset kasutamist kuni 15.05

hiirivad takistused ja libedust tekitavad ohud.

215 Piirde aedade, Kontrollitakse pindade iilevirvimise vdi muu pinnatdétluse vajadust, | 1 x aastas teostatakse 01.04
tarade, viravate, vajumisi ja vandalismikahjustusi. Viravate ja tokkepuude korrektse kuni 15.05
tugimiiiiride ja toimivuse, nende konstruktsioonide ja automaatika ning ajamite
jalutusaedade TH kontroll, vajadusel korrastatakse ja dlitatakse. Elektritoite osas:

toitepunkti kaitseliiliti valjundklemmidest alates kuulub
virava/tdkkepuu hoolduse juurde kui teisiti ei ole méaratud.

216 Viikehoonete Kontrollitakse véikehooneid (sh kuurid), et avastada kdrvalekaldeid | 1 x aastas teostatakse 01.04
(katusealused, korrasolekust/nduetele vastavusest (sh pindade iilevirvimise voi kuni 31.05
jadtmehoidlad, muu pinnatddtluse vajadust, vajumisi, ohtlikkus vms).
abihooned) TH

218 Eritarindite TH Kontrollitakse eritarindeid (postid, sambad, liklust reguleeerivad 1 x aastas teostatakse 01.04

piirded jms), et avastada korvalekalded korrasolekust/nduetele kuni 31.05
vastavusest (ohtlikkus, pShjendatud ebamugavus, kaasneda voivad
kahjud).

219 Muude krundil Alaliselt voi Kontrollitakse elemente, et avastada korvalekalded 1 x aastas teostatakse 01.04
alaliselt voi ajutiselt korrasolekust/nduetele vastavusest, vajadusel korrastatakse. kuni 31.05
ajutiselt paiknevad
paiknevate elemendid
elementide TH

220 Ehitise pohitarindite TH

221 Vundamentide ja Kontrollitakse visuaalselt ilmneda voivaid vajumisi, kiilmakerkeid, 1 x aastas teostatakse 01.04
aluste TH niiskuskahjustusi jne. kuni 31.05

222 Kande-, Kontrollitakse visuaalselt kdigi kande, jdigastavate ning 1 x aastas teostatakse 01.04
jdigastavate ja piirdetarindite korrasolekut, vajumisi ning niiskuskahjustusi. kuni 31.05
piirdetarindite TH

223 Katuste ja "Kontrollitakse katusekatete veepidavust, libiviikude tihedust, 1 x aastas teostatakse 01.04
katuseriistaste katuseluukide ja liidete seisukorda ja veeidravoolude ummistusi. kuni 31.05
TH
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224

Fassaadide ja
fassaadiele me ntid
e TH

Kontrollitakse fassaadide korrasolekut, pinnakatete seisukorda,
vuukide, rodude, soklite ja karniiside seisukorda; karkassielementide
kaitstust.

1 x aastas teostatakse 01.04
kuni 31.05

225

Akende TH

Kontrollitakse aknaraamide ja klaaside korrasolekut, suluseid ja
avatavust voi kindlalt suletust; akende tihendite seisundit; vajaduse
korral korrastatakse ja dlitatakse

1 x aastas teostatakse 01.04
kuni 31.05

226

Viilisuste TH

226

Viilisuste TH

Vilisuksed

* Kontrollida ukse kahjustusi ja kulumist, vajaduse korral
korrastamine ja dlitamine

Lepinguline tegevus
algab al.01.07.2021.a 2 x
aastas teostatakse 01.07 kuni
31.07 ja 01.12 kuni 31.12

* Kontrollida ukse likumist, vajadusel reguleerimine

Leping algab
al.01.07.2021.a 2 x aastas
teostatakse 01.07 kuni 31.07
ja 01.12 kuni 31.12

* Hingede kinnituse kontroll, korrastamine

Leping algab
al.01.07.2021.a 2 x aastas
teostatakse 01.07 kuni 31.07
ja 01.12 kuni 31.12

* Lengi seinakinnituse kontroll, korrastamine

Leping algab
al.01.07.2021.a 2 x aastas
teostatakse 01.07 kuni 31.07
ja 01.12 kuni 31.12

* Kontrollida tihendeid (alumine, iilemine ja kiilietihendid), nende
korrastamine/kinnitamine

Leping algab
al.01.07.2021.a 2 x aastas
teostatakse 01.07 kuni 31.07
ja 01.12 kuni 31.12

* Ukse lukkude, riivide ja kdepidemete kontroll

Leping algab
al.01.07.2021.a 2 x aastas
teostatakse 01.07 kuni 31.07
ja 01.12 kuni 31.12

* Likuvate osade olitamine/méadrimine

Leping algab
al.01.07.2021.a 2 x aastas
teostatakse 01.07 kuni 31.07
ja 01.12 kuni 31.12

* Fotosilmade kontrollimine

Leping algab
al.01.07.2021.a 2 x aastas
teostatakse 01.07 kuni 31.07
ja 01.12 kuni 31.12

* Mootori ja lisaseadmete kontrollimine

Leping algab
al.01.07.2021.a 2 x aastas
teostatakse 01.07 kuni 31.07
ja 01.12 kuni 31.12

Téstuksed

* Kontrollida, kas ukse paneelid (tahvel) on horisontaalselt loodis,
vajadusel korrastamine

1 x kvartalis

* Kontrollida ukse kahjustusi ja kulumist 1 x kvartalis
* Kontrollida ukse likumist, vajadusel reguleerimine 1 x kvartalis
* Kontrollida siinide kinnitusi seinas, puhastada ja korrastada siine 1 x kvartalis
* Kontrollida siinide ithendusi, vajadusel korrastamine 1 x kvartalis

* Kontrollida vedruamorte (kinnitusi ja asetust vastu paneeli/tahvlit),
vajadusel korrastamine

1 x kvartalis

* Kontrollida rullikute 15tke ja kulumist, dlitada/méérida rullikute
laagrid ja vollid

1 x kvartalis

* Kontrollida hingede kahjustusi ja kulumist, dlitada/méérida hinged

1 x kvartalis

* Kontrollida tihendeid (alumine, iilemine ja kiilietihendid), nende
korrastamine/kinnitamine

1 x kvartalis

* Kontrollida alumist rulliku kandurit/trossipurunemiskaitset, selle
kulumist ja kinnitusi, vajadusel korrastamine

1 x kvartalis

* Tiielik visuaalne kontroll 1 x kvartalis
* Kontrollida mootori kinnitused, vajadusel korrastada 1 x kvartalis
* Kontrollida mootori ithendust volliga 1 x kvartalis
* Kontrollida automaatikast vabastamise seadet (késireZiimile 1 x kvartalis
liilitamist)

* Kontrollida koiki kaableid (spiraalkaablit, mootori ja kontrolleri 1 x kvartalis
vahelist kaablit, toitekaablit)

* Kontrollida 15pplilliteid (tilemine ja alumine) 1 x kvartalis
* Kontrollida pultide totamist 1 x kvartalis
* Kontrollida alumise tihendi turvaandurit 1 x kvartalis
* Kontrollida kaiguukse liiliteid 1 x kvartalis
* Fotosilmade kontroll 1 x kvartalis
* Mootori ja lisaseadmete kontrollimine 1 x kvartalis
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227

Korstnate TH

Kontrollitakse korstnate tdmmet ja 166ride puhtust ning put

1 x aastas tec kse 01.04

need (korstnapithkimine). Kontrollitakse kogu korstnajala seisundit,
imneda voivaid pragusid, niiskuskahjustusi ning isolatsiooni
olemasolu ja  tuleohtlike esemete lubamatut  paiknemist
(tuleohutusnduete  tditmine)  korstnajala  suhtes.  Korstnate|
tehnohooldus tihendatakse ildjuhul ~ koigi  kiittekollete
tehnohooldusega).

kuni 31.05

228 Piksekaitse TH "Teostatud on kdik EVS-EN 62305 nduetest tulenevad hoolduse ja | 1 x aastas teostatakse 01.04
kontrolli toimingud ja vormistatud vastavad protokollid ning aktid. kuni 31.05
Piksekaitsesiisteem on téokorras ja vastab teostusprojektile ning
Piisteameti poolt esitatud nduetele. Piksekaitsesiisteemi hoolduse
ja tehnilise kontrolli koik kulud (sh. katsetamised/mddtmised) kannab
hooldaja. Piksekaitsesiisteemi kontrolli dokumenteerimiseks
kasutada Péaasteameti juhendis https://www.rescue.ce/files/2018-
09/piksekaitses-steemi-kontroll-15.06.2015.pdf?ccfbe 72343 toodud
akti vormi."
229 Ehitise muude * Kontrollitakse, et avastada korvalekaldeid korrasolekust/nduetele | 1 x aastas teostatakse 01.04
pohitarindite TH vastavusest (sh pindade tilevirvimise voi muu pinnatoétluse kuni 31.05
vajadust, vajumisi vms).
230 Hoone siseruumides tehtay tarindite TH
231 Seinte pindade * Koik siseruumide pinnad/pinnakatted peavad ruumide kasutajatele 1 x kvartalis
TH olema miinimumndudena ohutud. Olulisemate, kuid mitteohtlike|
puuduste ilmnemisel koostatakse akt. Kontrollitakse pinnakatete
seisukorda, vajaduse korral korr k ja  kinnitataks
pinnakatted voi need vérvitakse.
232 Porandakatete TH| * Kontrollitakse ~pdrandakatete korrasolekut ja  aluspinnas| 1 x kvartalis
kinniolekut, vajadusel korrastatakse ja kinnitatakse lahtised liistud,
tileminekud, kokkupuutevuugid. Olulisemate, kuid mitte ohtlike|
puuduste imnemisel koostatakse akt.
233 Vaheseinte TH * Kontrollitakse vaheseinte konstruktiivset korrasolekut ja ohutust| 1 x kvartalis
(pragude ja vajumiste ilmnemist).
234 Lagede TH * Kontrollitakse lagede ja lacelementide (ripplacd) seisundit, 1 x kvartalis
vajadusel kor kse ja kil kse elemendid.
235 Avatiidete TH Siseuksed, * Kontrollitakse kdigi siseuste, vitriinide, kattekilpide ohutust ja| 2 x aastas teostatakse 01.04
vitriinid, funktsioneerimist, sh. lukustuse toimivus. kuni 31.05 ja 01.10 kuni
Kkattekilbid 30.11
Turvakardin ja * Viiakse libi turvakardina/ruloo koigi komponentide visuaalne 1 x kvartalis
turvaruloo vaatlus ja kardina toimivuse kontroll ning vajadusel korrastamine
* Viiakse libi turvakardina/ruloo proovisulgemine, kasutades 1 x kvartalis
kiisitsiliilitust kardina juhtimiskilbist.
Tuletdkke kardi * Viiakse libi tuletdkkekardina kdigi komponentide visuaalne 1 x kvartalis
n vaatlus ja kardina toimivuse kontroll ning vajadusel korrastamine
* Viiakse libi tuletdkkekardina proovisulgemine, kasutades 1 x kvartalis
kiisitsiliilitust kardina juhtimiskilbist.
Tuletdkkekardi|* Kardina mittesihtotstarbeline kasutamine; erakorraline
na erakt?rra]me * Kardina iiles-alla ligutamine rohkem kui 10 korda regulaarsete erakorraline
kontroll ja hoolduste vahepealsel ajal;
P yak
;‘:)‘?ldfs tuleb I Kardina komponentide voimalikud kahjustused; crakorraline
i viia
jirgmistel * Kardina juhtimisseadme avamine selleks ebapideva isiku poolt; erakorraline
whtudel:
Tuletdkkeukse Tuletokke- ja evakuatsiooniuste ja suluste kontroll ja vajadusel 1 x kvartalis
dja hooldus peavad tagama nende nduetekohase talitluse héddaolukorras.
evakuatsiooniu
ksed * Kontrollida ukse riivide, lukkude ja sulgurite toimimist ukse 1 x kvartalis
sulgemisel ja avamisel.
* Puhastada riivide ja lukkude vastuste avad ja vajadusel 1 x kvartalis
reguleerida sulguri kiiku.
* Puhastada ja méddrida lukkude ja riivide toopinnad vedela 1 x kvartalis
lukudliga.
* Kontrollida lukkude, kiepidemete, riivide ja sulgurite kruvide 1 x kvartalis
kinnipiisimist. Vajadusel pingutada.
* Kontrollida tuletokke paarisukse sulgemisiihtlust ja 1 x kvartalis
automaatriivide toimimist. Vajadusel reguleerida.
* Kontrollida uksehingede seisukorda ja méérida tahke miérdega 1 x kvartalis
hinge telgi ja laagreid.
* Kontrollida lengi ja ukselehe vahelisi pilusid, tihendite olemasolu jal 1 x kvartalis
toimimist. Vajadusel vahetada tihend.
* Kontrollida elektriliste lukkude, vasturaudade ja uste lahtihoidmise 1 x kvartalis
meht ide téokorda uste avamisel ja sulgemisel kisitsi ja
juhtimisliilitite abil
* Klaasiavaga metallustel kontrollida klaasi kinnitusliistude ning 1 x kvartalis
tihendite olukorda ja kinnitust.
* Kontrollida metalh vérvipindade vif olemasolu. 1 x kvartalis
Vajadusel teha virvipinna parandused.
* Tuletokkeuste mirgistuse kontroll ja vajadusel uue mérgistuse 1 x kvartalis
teostamine.
* Kontrolli ja hoolduse fikseerimine kirjalikult hoolduspievikus 1 x kvartalis

(kontrolltabelid ning korrusepdhised plaanid).

Hooldaja kaardistab ja kontrollib iile objekti iildaladel tuletokkeuksed
6 kuu jooksul lepingu sdlmimisest — nende olemasolu ja asukohad
objektil, teostab kontolli kdigus mérgistuse lilevaatuse ja mirgistuse
puudumisel uue mirgistuse teostamise. Korruste plaanidele
kantakse kdik objektil paiknevad tuletokkeuksed, igale
tuletokkeuksele antakse unikaalne korrusepdhine number. Numbrid
kantakse kontrolltabelisse, kuhu sisestatakse kvartaalse kontrolli
tulemused. Kui objekti kohta tuletdkkeuste joonised puuduvad,
kantakse tuletdkkeuksed digitaalselt inventariseerimisjooniste (dwg.)!
korruse plaanidele. Kaardistamine teostatakse ennetusliku hoolduse
piisitasu reservi arvelt, vastavalt hankes pakutud tunnihinnale.

6 kuud teenuse algusest
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Ahjude, kaminate,

Ahjud, kaminad,

* Kontrollitakse tulekollete tuleohutust ja korrasolekut ning| 1 x aastas teostatakse 01.04

pliitide ja muude pliidid ja muud puhastatakse need; soovitatavalt tehakse alati koos korstnate kuni 31.05
kiittekollete TH kiittekolded tehnohooldusega.
* Kontrollitakse tulekolde tuleohutust ja teostatakse puhastus 1 x aastas teostatakse 01.04
kuni 31.05
239 Tehnoruumide * Pdrandate, seinte ja lagede ning kdikvdimalike detailide (sh. 2 x aastas teostatakse 01.04
puhastamine valgustid, kaabliredelid, torustikud jne) puhastus ning pesu. kuni 31.05 ja 01.10 kuni
Vajadusel erit6ode teostamine (9li- ja roosteplekkide eemaldamine 30.11
vms).
Tehnoruumide puhastus teostatakse aprillis ja oktoobris.
240 Hoone keskkonnatehnika siis tee mid
241 Soojasélme * Kiitteautomaatika kontroll, sh. kiittegraafiku 1 x nidalas
hooldus héilestamine/kontrollimine
* Veelekete likvideerimine ja rooste kontroll tehnilises ruumis 1 x kuus
* Rohkude ja temperatuuride kontroll primaar- ja sekundaarpooltel, 1 x kvartalis
vajadusel tasakaalustamine
* Modteseadmete korrasoleku kontroll (koos néitude votmisega) 1 x kvartalis
* Tsirkulatsioonipumpade korrasoleku kontroll (koos nditude 1 x kvartalis
votmisega)
* Kontrollide tulemusel ilmnenud probleemide likvideerimine 1 x kvartalis
* Muud vajalikud tegevused siisteemi nduetekohase 1 x kvartalis
funktsioneerimise tagamiseks
* Taidetud peavad olema kiittesiisteemi seadmete ja komponentide 1 x kvartalis
tehasejirgsed hooldused
* Filtrite puhastus 1 x aastas teostatakse 01.04
kuni 31.05
* Torustiku ja isolatsiooni kontroll ja korrastamine tehnilises ruumis | 1 x aastas teostatakse 01.04
kuni 31.05
* Termomeetri taskusse Oli lisamine vastavalt vajadusele 1 x aastas teostatakse 01.04
kuni 31.05
* Surveproovide teostamine vastavalt vorguettevotja ndudmisele 1 x aastas teostatakse 01.04
kuni 31.05
* Tarbeveesiisteemi soojusvaheti libipesu 1 x 3 aasta jooksul
Kiittesiiste e mi * Kiitteperioodi alustamine 1 x aastas
torustikud ja
kiittekehad * Kiitteperioodi 5petamine 1 x aastas
(elektriradiaato
rite hooldus * Kiittekehade termostaatventiilide katsetused (vahetult peale 1 x aastas
ning puhastus kiitteperioodi algust)
teostatakse * kiittestisteemi Shutamine 1 x aastas
kaidutoode
raames
vastavalt
kiidukavale)
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242 Alamarvesti * Alamveearvestite taatlemine 5 aasta tagant
Hoone sisene |Torustikud, * Torustiku isolatsiooni ja veelekete puudumise kontroll 1 x aastas teostatakse 01.04
veevarus tus sanseadmed kuni 31.05

* Uhekordselt kasutatava veefiltri vahetus 1 x kvartalis
* Puhastatava veefiltri puhastus 1 x kuus
* Kraanide, segistite, dus3ide, we loputuskastide, kraanikausside 2 x aastas teostatakse 01.04
korrasoleku kontroll kuni 31.05 ja 01.10 kuni
30.11
* Termo- ja manomeetrite korrasoleku tagamine 2 x aastas teostatakse 01.04
kuni 31.05 ja 01.10 kuni
30.11
* Automaatika kontroll, rohutdste seadmete kontroll 2 x aastas teostatakse 01.04
kuni 31.05 ja 01.10 kuni
30.11
Veetootlussead |Veepehmend |* Elektroonilise juhtpaneeli toimivuse/hddlestuse/regenereerimise 2 x aastas teostatakse 01.04
e us kellaaja kontroll kuni 31.05 ja 01.10 kuni
30.11
* Soola lisamine 1 x kvartalis
* Vee kareduse kontroll 1 x kvartalis
* Kanaliseerimise kontroll (veevoolu ei tohi olla, kui veefilter pole 2 x aastas teostatakse 01.04
regeneratsioonis) kuni 31.05 ja 01.10 kuni
30.11
* Kanaliseerimise kontroll soolveepaagi iilevoolust (veevoolu ei tohi | 2 x aastas teostatakse 01.04
olla, kui veefilter pole regeneratsioonis) kuni 31.05 ja 01.10 kuni
30.11
Rauaeralduss|* Elektroonilise juhtpaneeli toimivuse/hdélestuse/regenereerimise 2 x aastas teostatakse 01.04
eade kellaaja kontroll kuni 31.05 ja 01.10 kuni
30.11
* Kanaliseerimise kontroll (veevoolu ei tohi olla, kui veefilter pole 2 x aastas teostatakse 01.04
regeneratsioonis) kuni 31.05 ja 01.10 kuni
30.11
Aktiivsdefilt |* Elektroonilise juhtpaneeli toimivuse/hddlestuse kontroll 2 x poolaastas
er
Elektromagn |* Juhtelektroonika funktsioonide toimivuse kontroll 2 x aastas teostatakse 01.04
et kuni 31.05 ja 01.10 kuni
30.11
* Filtri mustumise jélgimine, vajadusel filtri vahetus 2 x aastas teostatakse 01.04
kuni 31.05 ja 01.10 kuni
30.11
Tsentraalne Tsentraalne * Tsentraalse veetrassi kontroll liitumispunktini 1 x aastas teostatakse 01.04
veevarustussiis |[veetrass kuni 31.05
teem Tuletdrjeveema * Tuletdrje veemahutite lekete kontroll 2 x aastas teostatakse 01.04
huti kuni 31.05 ja 01.10 kuni
30.11
* Vajadusel mahutite tditmine 2 x aastas teostatakse 01.04
kuni 31.05 ja 01.10 kuni
30.11
Tuletdrje hiidran * Tuletdrjehiidrandi viida olemasolu ja seisukord ning viida paigutus 1 x 2 aasta jooksul
t ja sellel olevate andmete digsus;
* Tuletorjehiidrandi seisukorra vastavus méaéruse nouetele; 1 x 2 aasta jooksul
* Tulekustutusvee saamine tuletdrjehiidrandi avamisega; 1 x 2 aasta jooksul
* Tuletdrjehiidrandi tithjenemine veest pérast kasutamist; 1 x 2 aasta jooksul
* Tuletdrjehiidrandist saadav veevooluhulk. 1 x 2 aasta jooksul
Soe tarbevesi |Elektriboiler |* Visuaalne kontroll, veelekete puudumise kontroll ja likvideerimine | 1 x aastas teostatakse 01.04
kuni 31.05
Gaasiboiler [* Koigi turva-, seadistamis- ja kontrollseadmete toimimise kontroll | 1 x aastas teostatakse 01.04
kuni 31.05
* Visuaalne kontroll, veelekete puudumise kontroll ja likvideerimine | 1 x aastas teostatakse 01.04
kuni 31.05
* Soojusvaheti kontroll ja puhastus 1 x aastas teostatakse 01.04
kuni 31.05
* Poleti kontroll ja puhastus 1 x aastas teostatakse 01.04
kuni 31.05
* Pilootleegi poleti diiiiside puhastus 1 x aastas teostatakse 01.04
kuni 31.05
* Tombekontrolli toimimise kontrollimine 1 x aastas teostatakse 01.04
kuni 31.05
* Veefiltri vahetus 1 x aastas teostatakse 01.04
kuni 31.05
Vee * Sooja tarbevee temperatuuri kontroll ja vajadusel reguleerimine 1 x kvartalis
temperatuur
Filtrid * Liivafiltrite libipesu 2 x nidalas
* Tsirkulatsioonipumba ees oleva filtri puhastamine ja pesu koos 2 x kuus
péevikusse registreerimisega
* Liiva vahetus 1 kord 8 aasta jooksul
* Filtri sdelte vahetus 1 kord 8 aasta jooksul
Tsirkulatsioo |* Laagrite ja tihendite vahetus 1 x aastas, kui tootab 24/7
ni-pumbad [+ Pymba korvide puhastus 2 x kuus
Andurid/ * T66 kontroll 1 x kvartalis
ventiilid/klap
id
Muud * Lekked torustikust Igapéevane vaatlus
hooldus-
tegevused
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243

Kanalisatsiooni- ja
dre naaZi-
siisteemid

Kanalisatsiooni{Hoone sisene * Torustiku isolatsiooni ja lekete tthenduste ja libijooksude kontroll 1 x kvartalis
ja drenaazi- kanalisatsioon
siisteemid * Sanitaartehnika inventari, wc- pottide dravoolude kontroll 1 x kvartalis
* Tagasivoolu klappide kontroll 1 x kvartalis
* Aravoolutrappide kontroll ja sisemine puhastus 1 x kvartalis
* Automaatika kontroll 1 x kvartalis
Reoveepumpla * Kontrollida, kas pumpla t66tab nduetekohaselt 1 x kuus
* Kontrollida siisteemi oluliste mehaaniliste, elektrooniliste jm osade 1 x kvartalis
toimimist  (puhur, Ohktdstukid, juhtseade, klapid, hiireseadis,|
voolukatkestuse teadustusseadise patarei)
Sademevee * Kontrollida, kas pumpla t66tab nduetekohaselt 1 x kvartalis
pumpla * Kontrollida siisteemi oluliste mehaaniliste, elektrooniliste jm osade 1 x kvartalis
toimimist
Drenaazikaev * Kontrollida drenaazikaevu korrasolekut, vdetakse vilja kaevu| 2 x aastas teostatakse 01.04
settepesasse kogunenud muda kuni 31.05 ja 01.10 kuni
30.11
Reovee * Kogumiskaevu tiihjenduse korraldamine vajaduspdhine
kogumiskaev
Biopuhasti * Kontrollida, kas puhasti to6tab nduetekohaselt 1 x kvartalis
(reoveepuhasti) * Késivore iilevaatus, puhastamine ja vorejidtmete draviimine 1 x kvartalis
* Kontrollida puhuri filtrit ning juhtklapi tuulutusavasid 1 x kvartalis
* Kontrollida puhuri siisinikharjade pikkust ning vajadusel need| 1 x kvartalis
vahetada
* Kontrollida siisteemi oluliste mehaaniliste, elektrooniliste jm osade 1 x kvartalis
toimimist  (puhur, hktdstukid, juhtseade, klapid, hdireseadis,|
voolukatkestuse teadustusseadise patarei)
* Kontrollida sette taset settemahutis, vajadusel tuleb mahutil 1 x kvartalis
tithjendada
* Ohutuse ja tuulutuse korrasoleku kontroll 1 x kvartalis
* Kontrollida aerotankis aktiivmudasegu hapnikusisaldust (piisav on| 1 x kvartalis
02 > 2 mg/l) ning vajadusel seadistada puhuri t66tunnid ringi
* kontrollida aktiivmudasisaldust, mis peab jidma alla 400 ml/l] 1 x kvartalis
vajadusel pikendada mudatagastuse kestust
* Puhuri dlitaseme kontroll, vajadusel lisamine 1 x kvartalis
* Puhuri dlivahetus 1 x aastas
Oli- ja * Kergete vedelike kihi paksuse méaramine 1 x kvartalis
rasvapiiiidurid * Automaatse sulgeseadme toimimise kontroll 1 x kvartalis
* Filterkoalisaatori labilaskvuse kontroll, juhul kui veetasemed enne 1 x kvartalis
ja pérast filterkoalisaatorit erinevad
oluliselt
* Alarmseadme funktsioneerimise kontroll 1 x kvartalis
* Kergete vedelike nduetekohane eemaldus 1 x kvartalis
* Peale tiihjendamist vérske veega tditmine 1 x kvartalis
* Siisteemi tiheduse kontroll 1 x 5 aasta tagant
* Struktuurse seisundi kontroll 1 x 5 aasta tagant
* Sisemiste pinnakatete kontroll 1 x 5 aasta tagant
* Sissemonteeritud osade seisukorra kontroll 1 x 5 aasta tagant
* Elektriseadmete ja -paigaldiste seisukorra kontroll 1 x 5 aasta tagant
* Automaatse sulgeseadme reguleerimine, nt ujukid 1 x 5 aasta tagant
Liiva- * Muda mahu méédramine 1 x kvartalis
mudapiiiidur * Muda nduetekohane eemaldus 1 X poolaastas
* Peale tiihjendamist vérske veega tditmine 1 x poolaastas
Katselabori * Kui objektile on viljastatud saasteluba, siis reovee proovide 1 x kvartalis
poolt proovide votmine ja analiiiisiaktide tellimine EAK poolt akrediteeritud
vétmine katselaborist (katselabori akti/katseprotokolli maksumuse tasub

Tellija) vastavalt saasteloa nduetele.
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Lisa 9. Paekalda 22, 24 ja 24a pakkumiskutse

PAKKUMISKUTSE

AS Merko Elitus Eesti soovib Tete palkkunust kolme wvalmiva eluhoone haldus- ja
hoecldusteenuse osutanuseks vastavalt alljargnevale informatsioonile ja teenuste kirjeldustele.

Andmed hoonete, kinnistute ja nende tehnosiisteenude kohta on esitatud _ Paekalda 22;24:24a
projektide lililarjeldustes™.

Arendaja asufab korteniihustu, nulle juhatusse valib arendaja poolt valitud haldusteenust
paklkuva ettevdtte madratud 1sikud.

Pakkunuses palume vilja tuua eraldi lunnad jargnustele teenustele (vastavalt hinnakiisimisele
hisatud spetsifikatsioomdele (esitada spetsifikatsioomde taustal):

1. HAIDUSTEENUS, nus sisaldab lisas 1 olevas spetsifikatsioonis mmetatud teenuseid.

Haldusteenuse puhul eeldame, et nunetatud teenuse osutanuseks maéadratakse

haldusfirma poolt iiks konkreetne haldur, kellel on olemas vajalik kvalifikatsioon.

RAAMATUPIDAMISTEENUS, nus sisaldab lisas 2 olevas spetsifikatsioonis

mmetatud teemmserd.

3. HOOLDUS- ja AVARIITEENUS. nus sisaldab lisas 3 olevas spetsifikatsioonis
mmetatud teennserd.

4. PUHASTUSTEENLUS ja HALJASTUSE HOOLDUS TEENUS, nus sisaldab lisas 4
olevas spetsifikatsioonis mmetatud teenuseid.

5. KAIDUKAVA. nus sisaldab lisas 5 olevas spetsifikatsiooms mmetatud teenuseid.

Hjnnaiaklmmised tuleb esitada iiale teenusele eraldi vastavalt esitatud spetsifikatsioomdele

- Pakutavad hinnad peavad olema 16plikud s t sisaldama kdiki vajalikke makse.

- Juhul lau Te niete vajadust teenuste jirele nuda me pole hinnaldiisimises kirjeldanud
palume need oma paklumises dra mérkada.

- Juhul ku Teie pakkumune sisaldab teenuseid nulle eest peavad kortenomanikud
edaspidi tegema tuhekordseid makseid palume esitada hinnakiri vér kirjeldada
hinnastanmise alused.

(]
H

Paklunused peavad kehtima laam _
Hinnapaklumusele lisaks palume esitada jargmine informatsioon:

1) Ettevotte lihitutvustus ja haldusteenuse katbenumbrid 2018 ja 2019 aastal.

2) Analoogse sumrusega objektide nimekin ja kontaktandmed.

3) Informatsioon selle kohta kas pakkujal on enda 24h téotav klienditeemindus vér
kasutatakse koostodpartnereid (kau koostéopartnenid, sus palun loetleda)

4) Informatsioon selle kohta nulliseid elekfroonilisi lahendusi pakloya pakub
korteriomanikele mfo saamiseks, naitude teatanuseks jms.

5) Halduri mnu ja CV sh kutsetunnistuse andmed.
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6) Tehnohoolduse eest vastutavate 1sikute kvalifikatsioom tdendavad dokumendid ja CV-
d.
7) Tehnohoolduste teostamise vajalike registreeringute loetelu.
Kw kasutatakse alltoovatjaid, sits nende mmelkar:

Tellija jatab endale Siguse tagas: liikata koik pakkumised 1lma péhjendusteta.

Lisatud dokumendid:

Paekalda 22 24 24a kortermajade hihikarjeldus

Osutatavate teenuste spetsifikatsioon

Puhastusala skeem

Paekalda 22 hoone arhitektuur: osa projektdokumentatsioon
Paekalda 22; 24; 24a asendiplaami osa projektdokumentatsioon

R
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