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1. Sissejuhatus

Kinnisvara korrashoiuteenuse teenusstandardi eesmark on kindlaks maarata soovitud kinnisvara voi
selle osade soovitavad tulemused majandusliku, fldsilise, juriidilise, funktsionaalse ja sotsiaalse
sdilimise ning visuaalse valimuse aspektist. Standard maarab kindlaks kinnisvara voi selle osa
oodatava tulemuse, aga mitte hoolduse, heakorra jmt korrashoiuga seotud tegevusi ega nendega
seotud sihttasemeid ja eelarveid. Standardiga kindlaks md&aratud oodatav tulemus on Uldiseks
lahtealuseks organisatsiooni tugistruktuuri iksustele juhtkonnaga sdlmitavas soorituskokkuleppes,
kinnisvarakeskkonna juhtimise lepingutes ja teenustaseme lepingutes fikseeritavate tulemuste,
teenustasemete ja soorituse vOtmenaitajate kujundamisel. Standard teeb v&imalikuks
korrashoiuteenuste detailsema sisu ja nduete planeerimise ning kindlaks maaramise konkreetsetes
teenuslepingutes.

Standard lahtub kvaliteedinormides (asukoha, hoone ja kinnisvarakeskkonna teenuste
kvaliteedinorm) kasutatud viiest kvaliteeditasemest (A, B, C, D, 0), millest iga tase viitab kas hoonele
ja/vdi hoone osale, sh tehnosisteemidele. Kinnisvara korrashoiuteenuste teenusstandard tuleneb
hoone voi selle osa oodatavast kasulikust elueast ja olulisusest. Alljargnevas maatriksis (tabel 1) on
esitatud kvaliteeditasemed ning nende seos hoone voi selle osa kasuliku eluea ja olulisusega.

Tabel 1. Kvaliteeditasemete maatriks

Oodatav kasulik eluiga
Olulisus <1 aasta 1-5 aastat madramata
1 A (Eriti n6udlik) A (Eriti n6udlik) A (Eriti noudlik)
2 B (Noudlik) B (Noudlik) B (Noudlik)
3 0 (Konserveerimine) D (Vahendatud) C (Standard)
4 0 (Konserveerimine) D (Vahendatud) C (Standard)
5 0 (Konserveerimine) D (Véahendatud) D (Véahendatud)

Enamik riigi kinnisvarast ja/vdi selle osadest kuuluvad mairamata eluea kategooriasse. Iga kinnisvara
vOib olla oma elukaares eri kategooriates. Naiteks kinnisvaraobjektile osutatava teenuse
kvaliteeditaset voib taseme vorra tdsta perioodiks, mil sellele on omistatud eriline funktsioon.
Samuti vGib teenuse kvaliteeditaset langetada enne objekti miiki véi lammutamist.

2. Eesmark ja ulatus

Standardi eesmark on vahendada ebamadarasust ja ebakindlust sellise (ldise korrahoiuteenuse
teenustaseme kindlaksmaaramisel, mis vastaks kinnisvara ja selle osade oodatavatele tulemustele.
Standard vGimaldab tugistruktuuril planeerida teenustasemeid soorituskokkuleppes (juhtkonna ja
tugitegevuste struktuuriiiksuse vahel sdlmitav), kinnisvarakeskkonna juhtimise kokkuleppes ja
teenustaseme lepingutes.



Standardi abil kindlaksmaaratud kvaliteeditaset saab kasutada

e kinnisvara korrashoiustrateegias, hoolduskavas ja majanduskavas satestatavate eesmarkide
ja peamiste tegevuste kindlaksmaaramisel

e kinnisvara korrashoiuteenuse ja teenustasemete, sh soorituse votmenaitajate
kindlaksmaaramisel

e hoolduse tilbi (ennetav voi tagajargedega tegelev), sageduse ja tsiklilisuse kindlaks-
madramisel

e heakorratoode ja nende tulemuste kindlaksmaaramisel

e reageerimisaegade ja avariide likvideerimise tdhtaegade kindlaksmaaramisel ja
mittevastavuste kaitlemise tingimuste koostamisel

e tarbimis- ja tugiteenuste ning neile esitatavate nduete kindlaksmaaramisel

e kasutusuksuse Uldiste kvaliteeditasemete kindlaksmaaramisel eesmargina kasutusiiksuse
tulemuskaardil

NB! Kinnisvara korrashoiuteenuse teenusstandard ei ole teenusstandard avaliku teenuse
teenusstandardi tdhenduses.

3. Kvaliteeditase A ,Eriti noudlik“

Iseloomustus: Kinnisvara, mille puhul on ndue tagada vara tdielik ja pidev korrashoid kogu
ettendhtava eluea jooksul ning tagada mittevastavuste lahendamine kiirelt ja minimaalse
sekkumisega asutuse pohitegevusse.

Ndited: Esindushooned (Toompea loss, saatkonnad), juhtimiskeskused (Stenbocki maja,
héairekeskus), julgeoleku hooned ja teised hooned ning nende osad (esindusruumid, tehnosisteemid,
esindushaljastus, serveriruumid), mille puudused vai rikked avaldavad kriitilist moju asutuse vai riigi
vBimekusele/p&hitegevusele. Kuuluvad olulisuse kategoorias riihma nr 1.

Tabel 2. Kvaliteeditaseme A , Eriti noudlik” kriteeriumid

Kriteerium Selgitus

Majanduslik sailimine | Finantsilised ja majanduslikud kriteeriumid ei ole korrahoiuteenuse ja
teenustasemete planeerimisel ja lepingute sdlmimisel peamised

kaalutlused.

Juriidiline sdilimine Taielik vastavus kdikidele rakenduvatele digusnormidele, standarditele ja
normidele.

Sotsiaalne sailimine Taielik vastavus sotsiaalsetele nduetele, sidusriihmad on kaasatud

olulisemate otsuste langetamisse, kestlikkusnaitajad on eeskujuks,
arvestades hoone omadusi.

Funktsionaalsus Koik kinnisvara osad funktsioneerivad ettendhtud tasemel,
mittevastavused hoone ettendhtud tasemel funktsioneerimise ajal on
vastuvOetamatud. Eelistatud on tagajargi ennetav tegevuste korraldus, et
tagada funktsioonide tGrgeteta toimimine.

Visuaalne valimus K&rgeim kvaliteet, mille saavutamine on pdhjendatud ja kooskdlas hoone
kasutusega.




Praktiline moju korrashoiuteenuse teenustasemete planeerimisele

Loviosa eelkirjeldatud tasemele vastavatest tegevustest tuleb korraldada regulaarselt ja planeeritult.
Ulevaatused ja hooldus- ning heakorrategevused tuleb teostada viljaspool asutuse tédaega vdi ajal,
mil kinnisvara ei kasutata. Samuti on tarvis valja arendada kiire reageerimise vdéimekus puhkudeks,
kui torked tekivad asutuse t66 ajal. Sellisteks puhkudeks tuleb hoida piisavat laovaru vajalikest
varuosadest ja materjalidest. Regulaarselt tuleb l|abi viia kdikehdlmavaid (levaatusi ja koik
tuvastatud puudujaagid tuleb korvaldada kiiresti.

Kvaliteeditasemele ,Eriti ndudlik” vastava kinnisvara juurde kuuluvad sageli eriotstarbelised
seadmed vOi muud omadused (varugeneraatorid, katkematu toitepinge allikad, eriotstarbelised
turvasiisteemid vms). Samuti on sageli tegu ajaloolise vadartusega voi muul viisil kaitsealuste
hoonetega. Tegevused, eelkbige haldus- ja hooldustegevused tuleb seetdttu Uksikasjalikult
dokumenteerida ja fikseerida kdoik kasutatud toovotted ja materjalid. Tagada tuleb pdhjaliku
juhendmaterjali ja muu hooneid puudutava informatsiooni kattesaadavus. Lisaks tuleb tagada
koikide kestlikkusnduete tditmine tasemel, mis on eeskujuks teisele hoonetele, arvestades siiski
hoone omadusi.

4. Kvaliteeditase B, Noudlik“

Iseloomustus: Kvaliteeditasemel ,Noudlik” on korrashoiuteenuse eesmark sailitada kinnisvara heas
korras nii visuaalselt kui ka funktsionaalselt ning reageerida tekkinud trgetele kiirelt.

Naited: Asutuse poOhitegevuste seisukohast oluline kinnisvara. Avalikkusele ligipdasetav kinnisvara,
teenindushooned, peakontorihooned, haridushooned, kultuurihooned jne. Tehnosiisteemid, mille
suhtes on talutavad harvad ja lUhiajalised torked (kiitte- ja ventilatsioonisliisteem, elektripaigaldis
jne). Kuuluvad olulisuse kategoorias riihma nr 2.

Tabel 3. Kvaliteeditaseme B ,,Noudlik” kriteeriumid

Kriteerium Selgitus

Majanduslik sdilimine | Korrashoiuteenuse peaeesmark on maksimeerida kinnisvara pikaajalist
majanduslikku kasulikkust.

Juriidiline sailimine Taielik vastavus koikidele rakenduvatele digusnormidele, standarditele ja
muudele normidele.

Sotsiaalne sailimine Taielik vastavus sotsiaalsetele nduetele, sidusriihmad on kaasatud
olulisemate otsuste langetamisse, kestlikkusnaitajad on eeskujuks,
arvestades hoone omadusi.

Funktsionaalsus Kinnisvara juures teostatavad ehitustood, tehnilised hooldustegevused sh
seadmete viljavahetamised peavad olema kaasatud kinnisvara kasutava
asutuse strateegilisse planeerimisse ning otsused tuleb teha kinnisvara
elutsiikli pohiselt. Kdik kinnisvara osad funktsioneerivad ettenahtud
kasutusajal ettenahtud tasemel. Torgete tdendosus on madal.

Visuaalne valimus Lubatud on vaiksemad, vaid lahivaatlusel tuvastatavad kulumismargid.
Normaalkauguselt vaadeldes ei ole kulumist vdimalik tuvastada. Olukorra

halvenemine on talutav vaid lihikeseks ajaks.




Praktiline moju korrashoiuteenuse teenustasemete planeerimisele

Suur osa tehnilistest hooldustegevustest tuleb teostada tsikliliselt, et vdhendada torgete toimumise
riski ning tagada kinnisvara piisav funktsionaalsus ja viljanidgemine. Ulevaatused ja
hooldustegevused tuleb kavandada koost66s kinnisvara kasutajaga, et minimeerida asutuse t60
takistamist. Mdningad hooldustegevustest tingitud katkestused kinnisvara kasutaja t60s on siiski
lubatud.

Kinnisvara kasutusajal peab olema tagatud viljakutsetele reageerimine ja kasutajate poolt teavitatud
rikete ning heakorra puudujadkidega tegelemine. Harva vajaminevad varuosad peaksid olema laos
saadaval, ent teatud viivitused ja mdnede varuosade asendamine analoogidega on lubatud.

Kinnisvara Ulevaatused peavad toimuma regulaarselt ja tuvastatud defektid tuleb likvideerida nii
kiiresti kui voimalik.

Lisaks tuleb tagada koikide kestlikkusnGuete tditmine tasemel, mis on eeskujuks teisele hoonetele,
arvestades siiski hoone omadusi.

5. Kvaliteeditase C ,Standard“

Iseloomustus: Kvaliteeditase C on korrashoiuteenuse kdige levinum standard, mis peaks kehtima
vaikimisi kdoigile kinnisvaraobjektidele, kui eritingimustest tulenevalt ei ole satestatud teisiti.
Kvaliteeditasemel C osutatava korrashoiuteenuse eesmdrk on sdilitada kinnisvara esmane
funktsionaalsus, tagada vastavus kehtivatele tervise-, to6ohutus- ja keskkonnanormidele ning
parandada kinnisvaral esinevad vead enne, kui need hakkavad asutusele tekitama lisakulusid.

Vigade ja puuduste ilmnemisel on korrashoiuteenuse eesmark tagada kinnisvara sisuline véimekus
nii suurel maaral kui voimalik. Standard ei eelda kinnisvara flilsilisele valjanagemisele suure
tahelepanu poo6ramist, valja arvatud juhtudel, kui vdljandgemises esinevate puudujaikide tottu ei
ole vGimalik vastata teistele tlalkirjeldatud kriteeriumidele.

Naited: Asutuse pdhitegevuseks vajalik kinnisvara voi selle osa, millel pole kriitilist mdju asutuse voi
riigi vBimekusele/pdhitegevusele ning millele ei rakendu eritingimused. Majutushooned, laod,
bliroohooned, kasarmud, spordihooned, korterid, toitlustuspinnad, tootmispinnad jne. Kuuluvad
olulisuse kategoorias riihma nr 3.

Tabel 4: Kvaliteeditaseme C ,Standard” kriteeriumid

Kriteerium Selgitus

Majanduslik sdilimine | Peaeesmark on maksimeerida kinnisvara finants- ja tdhususnaitajad pikal
perioodil.

Juriidiline sailimine Peab olema tagatud vastavus kdigile tervise-, to6ohutus- ja keskkonna-
nouetele. Muudele nduetele vastavus vdib olla tagatud, kui see on
majanduslikult otstarbekas.

Sotsiaalne sailimine Peab olema tagatud vastavus peamistele sotsiaalsetele nduetele,
sidusrihmad on véimaluse korral kaasatud olulisemate otsuste
langetamisse, kestlikkusnditajad on keskmised, arvestades hoone
omadusi.




Funktsionaalsus Kinnisvara juures teostatavad ehitustood, tehnilised hooldustegevused sh
seadmete viljavahetamised peavad olema kaasatud kinnisvara kasutava
asutuse strateegilisse planeerimisse ning otsused tuleb teha kinnisvara
maksimaalse elutsiikli pShiselt. Kdik kinnisvara osad funktsioneerivad
ettenahtud kasutusajal ettendhtud tasemel. Lubatud on vdiksemad
torked, valja arvatud torked, mis vdivad kujutada ohtu turvalisusele voi
ohutusele.

Visuaalne valimus Sellel tasemel ei ole kinnisvara flilsiline valjandagemine oluline kriteerium

ja kulumismargid on lubatud.

Praktiline moju korrashoiuteenuse teenustasemete planeerimisele

Teatud tehnilisi hooldustegevusi teostatakse tsikliliselt, et vahendada torkeriske ja tagada
kinnisvarale vajalik funktsionaalsustase. Heakorrat6dd, Ulevaatused ja tehnilised hooldustddod
korraldatakse kinnisvara kasutajaga kooskolastatult, et minimeerida t66seisakuid. Sellegipoolest on
teatud tookatkestused aktsepteeritavad. Teenusepakkuja peab olema v&imeline reageerima
valjakutsetele, kui kasutajad on teavitanud hadaolukordadest.

6. Kvaliteeditase D ,Vihendatud“

Iseloomustus: Kvaliteeditase D kehtib kinnisvarale, mis on lihikese elueaga voi tdidab riigi
kinnisvaraportfellis vahemtahtsaid (lesandeid. Samuti kehtib tase D objektidele, mis pakuvad
asutusele korvalteenuseid ning mille puhul visuaalne védljandgemine ja kasutusmugavus ei ole
kriitilise tahtsusega. Korrashoiuteenuse pdhieesmark on minimeerida kinnisvaraga seotud jooksvad
kulud, sailitades samal ajal kinnisvara hadavajaliku funktsionaalsuse ja tagades vastavuse seadusest
tulenevatele nduetele nii suurel maaral kui voimalik. Kvaliteeditase D kehtestatakse uldjuhul
kinnisvarale, mille jarelejaanud kasulik eluiga on lihem kui viis aastat, voi juhtudel, kui kinnisvara
kasutajale peavad selle pohitegevuse viéimaldamiseks olema tagatud vaid valdkonna miinimum-
nouded.

Naited: Asutuse hooned, mille jdarelejadnud kasulik iga on jdudmas |6pule vdi mille suhtes on
kavandatud loovutamine v&i kasutusele andmine. Samuti vdib hoone kasutus olla harv vdi
hooajaline. Hooned, millel pole mdju asutuse pdhitegevusele vdi vdimekusele ning mille suhtes on
kavandatud suuremahulisi rekonstrueerimis- vdi remonditegevusi. Hooned vdivad olla kasutusel
ladude, hoidlate vGi garaazidena. Samuti kuuluvad sellesse kategooriasse ajutised mandoverpinnad
ja lthiajalises kasutuses rajatised. Kuuluvad olulisuse kategoorias riihma nr 4.

Tabel 5: Kvaliteeditase D ,Vahendatud” kriteeriumid

Kriteerium Selgitus

Majanduslik sdilimine | Peaeesmark on minimeerida lihi- ja pikaajalised hoolduskulud.

Juriidiline sailimine Seadusest tulenevad tervise-, td6ohutus- ja keskkonnanduded peavad
olema tdidetud.




Sotsiaalne sailimine Kestlikkusnaitajad vastavad minimaalsetele nduetele, arvestades hoone

omadusi.

Funktsionaalsus Kdik kinnisvara pdhiosad funktsioneerivad ettendahtud kasutusajal.
Lubatud on torked tehnoslsteemides, valja arvatud turvasisteemide
puhul.

Visuaalne valimus Kulumismargid on lubatud.

Praktiline moju korrashoiuteenuse teenustasemete planeerimisele

Enamik tehnilistest hooldustegevustest, mida teostatakse kvaliteeditasemel D, tegelevad oma
olemuselt tagajargedega ja suunatud piiratud ajaks kinnisvara funktsionaalsuse tagamisele.
Tsiiklilised hooldustegevused on piiratud vaid kdige olulisemate vara osadega ja neid teostatakse
vaid siis, kui tekkinud torked on muutnud asutuse llesannete tditmise voimatuks. Kdik t66d on
suunatud vaid minimaalse ohutuse ja nduetega vastavuse tagamisele. Heakorratdid tehakse
regulaarselt.

7. Kvaliteeditase 0 ,Konserveerimine*

Iseloomustus: Kvaliteeditase O kehtib kinnisvarale, mis on suletud v6i maha jaetud ega ole hetkel
kasutuses. Korrashoiuteenused on piiratud vaid elementaarsete ohutus- ja turvanduete tagamisega,
kaitsega vandalismi eest ning trahvikulude minimeerimisega. Kinnisvara heakord tagatakse vaid
tasemel, mis tagab elementaarse hiigieeni ja ohutuse (nt kahjurite torje).

Naited: Hooned, mis ei ole kasutuses, on vabad, ootavad muitki, lammutamist, konserveerimist voi
otsust tuleviku suhtes. Omavad véaga lihikest jarelejadanud kasutusiga véi kasutusiga on I6ppenud.
Naiteks , tondilossid”, kasutusest valjas abihooned (kuurid, garaazid, laoruumid jne). Kuuluvad
olulisuse kategoorias riihma nr 5. Siia ei kuulu hooned, mis on reservis ja ootavad ettenahtud
kasutust (nt kaitserajatised).

Tabel 6: Kvaliteeditaseme 0 ,,Konserveerimine“ kriteeriumid

Kriteerium Selgitus

Majanduslik sailimine | Esmaeesmark on piirata tlalpidamiskulusid lGhiajaliselt.

Juriidiline sailimine Tagatakse vaid esmaste ohutus- ja keskkonnanduete tditmine.

Sotsiaalne séilimine Sotsiaalne sdilimine piirdub juriidilisest sdilimisest tulenevate
eesmarkidega.

Funktsionaalsus Puuduvad nouded kinnisvara funktsionaalsusele, valja arvatud kinnisvara
vaartuse jarsu langemise arahoidmine (juhul, kui asutus kavatseb
kinnisvara mida).

Visuaalne valimus Pole oluline.

Praktiline moju korrashoiuteenuse teenustasemete planeerimisele
Korrahoiutegevused piirduvad regulaarsete kiilastuste ja vaatlustega. Tehakse vaid kdige
elementaarsemaid toid, nagu keskkonna saastuse drahoidmine vdi muu hadavajalik.



8. Teenusstandardi rakendamine praktikas

Lahtudes kindlaksmadratud soovitavatest tulemustest kinnisvara voi selle osade majandusliku,
flusilise, juriidilise, funktsionaalse ja sotsiaalse sdilimise ning visuaalse valimuse osas.
Tulemuskriteeriumid koostatakse ning kirjeldatakse arusaadavate ja moddetavate tegevustena.
Teenuste kirjeldamisel tuleb ldhtuda eelkdige standardis EVS 807:2010 ,Kinnisvara korrashoid”
esitatud kinnisvara korrashoiu tagamise tegevuste klassifikaatorist.

Korrashoiuteenuste tulemuste, teenustasemete ja soorituse vdtmenditajate kirjeldamisel on
soovituslik |dhtuda pS&himdtetest, mis on satestatud standardites EVS-EN 15221-3:2011 ,Facility
Management — Part 3: Guidance on quality in Facility management” ja EVS-EN 1522-2:2006
»Kinnisvarakeskkonna juhtimine Osa 2: Kinnisvarakeskkonna juhtimise lepingute ettevalmistamine”.

Koostatud korrashoiuteenuste ja tulemuskriteeriumitele tuginedes saab koostada asjakohased
lepingud tulemuste elluviimiseks. Tavaparased lepingud on:

e Juhtkonna ja tugistruktuuriiksuse vahel solmitav soorituskokkulepe (sisend kinnisvara
korrashoiustrateegiale, hooldus- ja majanduskavale);

e kinnisvarakeskkonna juhtimise leping (nt raamlepingud);

e teenustaseme leping.

Lepingute sGlmimisel tuleb ldhtuda (laltoodud standarditest ja dokumendist , Kinnisvara

|II

korrashoiuteenuste (ldiste lepingutingimuste juhendmaterjal”, mis valmib 2013 aastal.



