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Tänane teekond

• Mis on tänapäevane kinnisvara?

• Ekslik haldamise mõiste olemuse tõlgendamine. Mis see kinnisvara 
haldus siis ikkagi on?

• Valdkonda reguleerivad standardid

• Hooldus, kas ja miks hooldada?

• Hange

• Kasutaja teadlikus tagab soovitud tulemuse



Mis on tänapäeva kinnisvara?
Kas- Kinnisvara on maatükk koos selle oluliste osadega st. sellega püsivalt
ühendatud asjad, nagu ehitised, kasvav mets, muud taimed ja koristamata
teravili, samuti maatükiga seotud asjaõigused (õigused ja kohustused)?



Tänapäeva kinnisvara kõige klassikalisemas mõttes on keerukas “organism” mis vajab
hoolt, et tagada tema pikk ja omanikule väärtuslik eluiga.
Koosneb:
Kinnistu ja rajatised
Põhikonstruktsioonid
Sisetarindid
Keskkonnatehnika süsteemid
Elektripaigaldis
Nõrkvoolusüsteemid
Erisüsteemid
Turvasüsteemid
Õigused ja kohustused
Hoone automaatika
Kinnisvarakeskkond võib olla ka laiem kui siin toodust sisaldades kirjeldatu- mööblit,
toitlustust …



Keskkond meie ümber 
muutub, isegi meie 
kodud muutuvad!



Asjad on keerulisemad 
kui varem!



BIM





Enam nii ei 
saa!



Valdkonda reguleerivad kaks standardit. 



EVS 807:2016 ( Kinnisvarakeskkonna juhtimine ja korrashoid)

Standard avab kinnisvarakeskkonna juhtimise olemuse. Iga kinnisvaraobjekti omanik
oma otsuste ja rahastamisega tagab temale kuuluval kinnisvaraobjektil
kinnisvarakeskkonna ohutuse (üldmõistes: korrashoiu) ja kasutatavuse nii
ühiskonnale kui ka konkreetsetele lõppkasutajatele. Sobiliku kinnisvarakeskkonna
tagamiseks on vaja teha eri tegevusi, mille elluviimisel kasutatakse üldjuhul vastava
ettevalmistusega erialaspetsialiste. Standardis koostatud tegevuste klassifikaator on
vajalik omanikule eelkõige selleks, et saada aru kinnisvaraobjektiga seotud tegevuste
ulatusest – omand alati kohustab. Ühiskonnas kehtivad eri tasandite õigusaktid, mis
reglementeerivad miinimumnõudeid korrashoiuga seotud tegevustele ja nende
tulemustele. Konkreetse kinnisvaraobjekti omanik võib alati taotleda soovi korral
kõrgemat kvaliteeti kui vaid miinimumnõuetele vastavust.



Kinnisvara korrashoid on kinnisvara eluea jooksul elluviidavate tehniliste
ja administratiivsete tegevuste kompleks selleks, et kas säilitada ja/või
taastada selline olukord, kus korrashoitav vara vastaks nõutava otstarbe
täitmiseks esitatavatele tingimustele.

!!!



Kinnisvara korrashoiu teise tasandi 
komplekstegevused
100 kinnisvara haldamine ehk Haldamine
200 ehitiste tehniline hooldamine ehk Tehnohooldus
300 heakorratööde tegemine krundil ja hoones ehk Heakorratööd
400 renoveerimistööd kasutusea jooksul ehk Remonttööd
500 kinnisvara omanikukohustuste kandmine ehk Omanikukohustused
600 energia, vee ja kommunikatsiooniteenuste tagamine ehk Tarbimisteenused
700 tugiteenuste osutamine ehk Tugiteenused
800 ehitus ja rekonstrueerimine kasutusigade vahel ehk Arendamine
900 korrashoiukulude katteallikad ehk Tulud



Kinnisvara korrashoiutegevuste klassifitseerimise 
tegevusrühmad esimesel tasandil
Kinnisvarakeskkonna juhtimine – kinnisvara omanikukohustuste täitmise tegevused kood
500 ja kinnisvara haldamine kood 100 (kinnisvara omaniku täidetavad tegevused ja
haldusettevõtjate täidetavad tegevused – osutatavad teenused)

Kinnisvarakeskkonna korrashoiu põhitegevused – koodid 200, 300, 600, 700, sh selgelt
eristatavad kaks põhitegevuste rühma:

1) Ehitiste (sh hoone ja selle juurde kuuluv maaüksus) tehnilise korrashoiu tegevused
200, 300;

2) Kinnisvarakeskkonna kasutamist toetavad tegevused 600, 700

Kinnisvarakeskkonna tehnilise taseme taastamis- ja arendamistegevused – koodid 400,
800



Kolmas tasand nö. „zoom in“
Tegevuse kood ja nimetus Tegevus Tulemus

111 Kinnisvaraobjekti
haldamise ja
majandamise
üleandmine ning/või
selle vastuvõtmine

Kinnisvaraobjekti olukorra ja
seisundiga ning objektiga seotud
dokumentatsiooniga tutvumine,
vastava akti koostamine,
dokumentatsiooni ja vastava info
koondamine, volituste ja 
läbipääsude tagamise 
korraldamine.

Juriidiliselt ja füüsiliselt 
kinnisvaraobjekti haldamise ja 
majandamise korralduse 
tagamine, selge ülevaate 
saamine olemasolevast 
olukorrast. Kogu olemasoleva 
dokumentatsiooni (sh kinnistu ja 
ehitise passide) ülevaatamine ja 
vajalikus mahus
aktualiseerimine.



Kinnisvara haldamine on kas õigusaktidel või lepingulisest kohustusest
tulenev vastutus kinnisvara jätkuva olemasolu eest, tagades hallatava
kinnisvara füüsilise, juriidilise, majandusliku ja sotsiaalse säilitamise
kinnisvara kasutamisega seotud protsesside juhtimise ja kirjeldamise
(dokumenteerimise) kaudu.

110 – Kinnisvaraobjekti haldamiseks ettevalmistamine, 

objekti haldamise ülevõtmine ja konsulteerimine

120 – Tehnohoolduse korraldamine kinnisvaraobjektil

130 – Heakorratööde korraldamine kinnisvaraobjektil



Erinevad kinnisvara haldusmudelid

Lähtudes Eesti tänasest haldusturu situatsioonist, eristatakse 3 erinevat

haldusmudelit:

• Isehaldamine

• Halduskonsultant

• Korrashoiu tervikkorraldus



Isehaldamine



Halduskonsultant



Korrashoiu
tervikkorraldus



Ehitiste tehniline hooldamine on
regulaarne ja reglementeeritud sisuga
(töökirjeldusega) tööde kompleks
selleks, et säilitada krundil paiknevad
ehitised (hooned, nende tarindid ja
hoonetes paiknevad tehnosüsteemid
ning rajatised) ettenähtud seisundis,
üldjuhul parendamata ja muutmata
korrashoitava objekti kasutusotstarvet.



Tehnohooldus

Ennetav tehnohooldus Avariiline tehnohooldus
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Äärmiselt 
oluline on 
mõtteviis!



1 140 soovituslikku tegevust

105 nõudega tegevust



EVS 

807:2016

Kirjeldus EVS 

807:2016

Baaspakett                                                                 

kinnisvara seisukord           

säilib olemasoleval 

tasemel, arvestades          

norm kulumist

Tegevuse kirjeldus 

Nõue Sagedus kuu, kvartal, 

poolaasta, aasta

210

211 Teekatete TH Ehitusseadustik EH ei tellita kontrollitakse ja korrastatakse pinnavee äravoolu toimimist, 

pinnakatete seisundit ja vajumisi, pragusid ning teeäärte ja teekatte 

seisundit. 

212 Sildade, treppide, 

truupide TH

EH ei tellita Kontrollitakse  pinnavee äravoolu toimimist, elementide seisundit, 

vajumisi, pragusid. Kõrvaldatakse rajatise normaalset kasutamist 

häirivad takistused ja libedust tekitavad ohud.

215 Piirdeaedade, 

tarade, väravate, 

tugimüüride ja 

jalutusaedade TH

1 x poolaastas Kontrollitakse pindade ülevärvimise või muu pinnatöötluse vajadust, 

vajumisi ja vandalismikahjustusi. Väravate ja tõkkepuude korrektse 

toimivuse, nende automaatika ning ajamite kontroll, vajadusel 

korrastatakse ja õlitatakse. Elektritoite osas: toitepunkti kaitselüliti 

väljundklemmidest alates kuulub värava/tõkkepuu hoolduse juurde 

kui teisiti ei ole määratud.

216 Väikehoonete 

(katusealused, 

jäätmehoidlad, 

abihooned) TH

EH ei tellita Kontrollitakse väikehooneid, et avastada kõrvalekaldeid 

korrasolekust/nõuetele vastavusest (sh pindade ülevärvimise või 

muu pinnatöötluse vajadust, vajumisi, ohtlikkus vms).

Kirjelduse täpsustus või erisus

Krundi rajatiste TH

Ehitusseadustik



KINNISVARA KORRASHOIU HANKE DOKUMENDID JA NENDE
KOOSTAMISE JUHEND (EVS 910:2107)

Standardis nimetatakse ja määratletakse kinnisvara korrashoiu valdkonna
hangete korraldamise põhimõisted. Samuti antakse juhised, tüüpvormid ja
arusaamad korrashoiu hanke ratsionaalsest ja kvaliteetsest korraldusest ning
korraldusega kaasnevast dokumentatsioonist.

Standardi käsitlusala hõlmab Eesti standardi EVS 807:2016 tegevustest
järgmiseid komplekstegevusi:

— koodid 100 ja 500 (kinnisvarakeskkonna juhtimine, sh haldamine ja
omanikukohustuste täitmine);

— koodid 200 ja 300 (ehitiste tehnilise korrashoiu tegevused, sh
tehnohooldus ja heakorratööd).



EVS 910:2017



Hange, mida selleks on vaja?











Tehniline 
kirjeldus



Hoolduskava

Linn Aadress Objekti nimetus Suletud neto Seade / teenus EVS 807:2010 kood

Hooldatava süsteemi 

ülevaade / tehniline 

kirjeldus

Märkused. Hoolduste 

tähistused: punane=aasta 

hooldus; sinine=poolaasta 

hooldus; roheline=kvartali 

hooldus; must=kuu hooldus; 

juuni.15 juuli.15 aug.15 sept.15 okt.15

Misso vald Hindsa Küla Luhamaa Kordon 803
ventilatsioonisüsteemi 

TH
244

 Fläkt Woods ECAA-03-24-

2-1-260-1-1 agregaat

V-1 Östberg TKS400 

ventilaator   

V-2 Östberg TKS400 

ventilaator   

V-3 Östberg TKS400 

ventilaator   

Puhastamisele kuuluvad 

köögi kubude 

väljatõmbed koos 

filtritega - välistatud 

peab olema tuleohtlikkus

1 x kvartalis; 1 x poolaastas 

filtrite mustumise astme 

määramine; 1 x aastas loom. 

vent. lõõride ja klappide kontr. 

torust. puht. kontr. vis. tõendus 

-pildid, vid. aruandega; Meh. 

vent. vent. torustiku ja süst. 

puht. kontr.

Igal aastal teostatakse 

torustiku puhtuse kontroll ning 

esitatakse visuaalne 

tõendusmaterjal (pildid,

video) koos aruandega

20 20





Oluline on 
vormistada alati 
ühtselt mõistetav 
maksumuse tabel!



Sõlmitava lepingu põhitekst
• Hankima kõik tehnohooldusteenuste osutamiseks vajalikud materjalid,

transpordi, tööjõu, töövahendid ja seadmed omal kulul

• PUUDUS – mittevastavus ettenähtud tingimustele, mis ei pea tingimata
kaasa tooma otsese kahju tekkimist, kuid puuduse ilmnemine on üldjuhul
aluseks tehnohoolduse tegemisele. Täitja on kohustatud puuduse
likvideerima 24 tunni jooksul alates vastava teate saamisest.

• RIKE – rikke ilmnemisel on häiritud normaalne töö ja elukorraldus, kuid
see ei too kaasa olulist materiaalset kahju, seejuures kasvab avarii tekke
oht. Täitja on kohustatud rikke likvideerima 24 tunni jooksul alates
vastava teate saamisest.

• AVARII – rike, mis ohustab kas inimelusid, objekti turvalisuse tagamist või
on tekitanud või tekitab olulist materiaalset kahju. Pakkuja on
kohustatud lokaliseerima avariid hiljemalt 1 (ühe) tunni jooksul
vastavasisulise teate saamisest ning alustama avarii põhjuste
likvideerimist hiljemalt 24 (kahekümne nelja) tunni jooksul peale
lokaliseerimist.



Kasutaja teadlikus, kuidas 
soovitud B saab C või … 
• Akende avamine

• Vent avade kinni toppimine

• Vent avade ise reguleerimine

• Valguse andurite kinni katmine

• Uste avatud asendis hoidmine

• Kas kasutaja teab kuhu mure korral 
pöörduda

• Kasutusjuhendid

• Kasutaja koolitused



Tänan Teid kuulamast!

tanel.tiits@tts.ee

GSM 51 35 687
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