SISUTURUNDUS

LOWVWTRAYAGEGEVE TR Hea haldus ei alga hetkest, kui midagi laheb katki.
See algab hetkest, kui lepitakse kokku, kuidas maja peab toimima.

Juhatus otsustab, haldur viib ellu

Uus kortermaja ei juhi
ennast ise:

esimesed otsused
maddravad palju

Uude majja kolides mdeldakse
tavaliselt koigepealt oma kor-
terile. Korteritihistu juhtimine,
hoolduslepingud, majanduska-
va ja vastutuse jagamine tundu-
vad esialgu teemadena, millega
jouab tegeleda ka hiljem. Tege-
likult pannakse just esimestel
kuudel paika see, kuidas maja
edaspidi toimima hakkab.

Olen kinnisvarahaldurina
tegutsedes nainud, et uue maja
puhul ei ole kiisimus ainult sel-
les, kas koik seadmed tootavad.
Sama oluline on, kas on kokku
lepitud, kes teeb otsuseid, mil-
liseid toid voib haldur tellida,
kuidas jagatakse kulusid ja kelle
poole probleemide korral p66r-
duda.

Esimene lildkoosolek
ei tohiks olla formaalsus

Uks esimesi iilesandeid on korte-
riomanike tildkoosoleku korral-
damine. Seal valitakse juhatus
vOi otsustatakse valitseja kasu-
tamine, vaadatakse iile pohiki-
ri ja kinnitatakse majanduskava.

Pohikiri ei peaks olema liht-
salt dokument, mis kusagil kaus-
tas seisab. Selles saab tapsusta-
da, millised on juhatuse ja valit-
seja tilesanded, kuidas toimub
suhtlus korteriomanikega ning

Andmeside toimivuse tagamine
ja jooksev korraldamine

Videovalve andmete edastamine
vastavalt digustatud paringutele

Hoone sisekliima jalgimine ja
muudatuste korraldamine

Turvalisuse tagamine ja

labipaasuoiguste administreerimine

millistes kiisimustes on vaja tild-
koosoleku otsust.

Samuti tuleb ldbi méelda
majandamiskulude jaotus. Kai-
ki kulusid ei pea tingimata jaga-
ma tthtemoodi. Naiteks voivad
moned kulud soltuda korteri
suurusest, teised korterite arvust
voi tegelikust tarbimisest. Koi-
ge olulisem on, et pdhimotted
oleksid omanikele arusaadavad
ja nduetekohaselt otsustatud.

Katte-, veevarustuse, jahutuse,
elektrienergia toimivuse
tagamine

kuluefektiivsuse jalgimine

Andmete analuls ja suhtlus kasutajatega

Kes voib too tellida?

Igapdevases halduses tekib tisna
kiiresti kiisimus, milliseid otsu-
seid voib teha juhatus voi hal-
dur ja millal peab kiisima korte-
riomanike nousolekut.

Iga viiksema t60 parast ei
ole maistlik tildkoosolekut kok-
ku kutsuda. Samas ei tohiks ka
suuremaid majanduskavaviliseid
kulutusi teha ilma vajaliku koos-
kolastuseta.

Heakorrateenuste pisteline kontroll
ja eritoode tellimine

Tehnikute juhendamine
ja hoolduste korraldamine

Seetottu tasub kohe alguses
kokku leppida, et tavaparased
hooldused ja kinnitatud majan-
duskavas olevad t66d saab telli-
da kokkulepitud korras. Suure-
mate t6ode puhul voetakse hin-
napakkumised ja kiisitakse vas-
tavalt vajadusele juhatuse voi tild-
koosoleku otsust. Avarii korral
peab saama kiiresti tegutseda,
kuid tehtud t66d ja kulud tuleb
hiljem selgelt dokumenteerida.

ATS hairete tuvastamine ja tuleohu korral
tegutsemisjuhendite kaasajastamine

Tava- ja evakuatsioonivalgustuse
toimivuse tagamine

Optimaalse energiavarustuse
tagamine ja anallius

Veevarustuse ja )
kanalisatsiooni tagamine

Arvestinaitude (vesi/ elekter/soojus)
fikseerimine ja edastamine kuluarvestuseks

Haldur ei vota juhatuselt
otsustusoigust dra

Vahel kardetakse, et professio-
juhatus maja juhtimisest kdrva-
le. Tegelikult peaks koost6o toi-
mima vastupidi.

Juhatus otsustab, millises
suunas maja liigub, haldur aitab
otsused ellu viia. Haldur korral-
dab igapaevast asjaajamist, suht-
leb teenusepakkujatega, jalgib
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lepinguid ja hooldusi ning aitab
juhatusel vajalikke otsuseid ette
valmistada.

Korteritithistu juhatuse liik-
med ei pea ise olema korraga
tehnosiisteemide, raamatupida-
mise, diguse ja ehituse spetsialis-
tid. Oluline on, et nende korval
oleks partner, kes oskab erine-
vad teemad kokku tuua ja vaja-
likud tegevused l6puni korral-
dada.

Uus maja ei vaja vihem hal-
dust kui vana maja. Uus vajab
alguses lihtsalt teistsugust hal-
dust, et oleks vahem tagajarge-
dega tegelemist ning rohkem
ennetamist ja siisteemi loomist.
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Juhatus otsustab, haldur viib ellu
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Uue kortermaja
tileandmisel ei piisa

ainult votmetest

Uue kortermaja tileandmisel kes-
kendutakse sageli sellele, millal
saab votmed kitte ja korterisse
sisse kolida. Korteriiihistu seisu-
kohalt tuleb aga arendajalt vas-
tu votta palju rohkem kui ainult
votmed.

Haldurina pean viga oluli-
seks, et maja tehniline dokumen-
tatsioon, hooldusinfo, garantii-
tingimused ja ligipaasud oleksid
algusest peale korrastatud. Kui
seda ei tehta, voib esimese rik-
ke voi garantiikiisimuse lahen-
damine votta pohjendamatult
kaua aega.

Dokumendid tuleb

kokku koguda
Korteritihistule voi selle valitse-
jale tuleb iile anda maja kasuta-
miseks ja hooldamiseks vajalik
dokumentatsioon. Sinna kuulu-
vad muu hulgas ehitus- ja teos-
tusdokumendid, tehnosiistee-
mide juhendid, seadmete nime-
kirjad, garantiitingimused ning
arendaja, ehitaja ja olulisemate
alltoovotjate kontaktid.

Samuti peab olema teada,
millised hooldused on kohus-
tuslikud, kui sageli tuleb neid
teha ja kas mone seadme garan-
tii kehtib ainult juhul, kui hool-
dust teeb selleks volitatud ette-
vote.

Videovalve andmete edastamine
vastavalt digustatud paringutele

Hoone sisekliima jalgimine ja
muudatuste korraldamine

Turvalisuse tagamine ja

labipaasudiguste administreerimine

Dokumentide olemasolust
iiksi ei piisa. Need peavad ole-
ma stistematiseeritud ja Kiires-
ti leitavad. Avarii voi rikke kor-
ral ei ole aega hakata erinevatest
meilidest otsima, kes mingi stis-
teemi paigaldas voi kuidas selle-
le ligi paaseb.

Vétmete iileandmine

tuleb fikseerida

Tehniliste ruumide votmed, pul-
did ja ldbipaasukaardid voivad
tunduda vaikese asjana, kuid
nende iile peab olema tdpne
arvestus.

Kutte-, veevarustuse, jahutuse,
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elektrienergia toimivuse
tagamine

Andmeside toimivuse tagamine
ja jooksev korraldamine

Heakorrateenuste pisieune Kontrot

ja eritoode tellimine
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Tehnosiisteemide pid

Earendam_inej o
uluefektiivsuse jalgimine
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Andmete analuls ja suhtlus kasutajatega

Halduril ja hooldusettevote-
tel voib olla vaja padseda sooja-
solme, elektrikilpide, ventilat-
siooniseadmete, veem60dusol-
me, katuse voi teiste tehniliste
ruumide juurde. Kui vajalik voti
on kadunud voi keegi ei tea, kel-
le kies see on, voib kiireloomuli-
ne to0 jaada tegemata.

Seetottu tuleks kirjalikult
fikseerida, milline voti voi kaa-
rt ile anti, millele see ligipaa-
su annab ja kelle kdes see asub.
Sama oluline on ligipddsuvahen-

dite tagastamine hooldusettevot-
te voi halduri vahetumisel.

Kas tegemist on hoolduse
voi garantiipuudusega?
Uues majas voivad parast kasu-
tuselevottu ilmneda puudused,
mida iileandmise ajal ei olnud
voimalik margata. Probleem voib
tekkida naiteks ventilatsioonis,
kiittesiisteemis, automaatikas,
fassaadis, katusel voi parkla teh-
nosiisteemides.

Sellistes olukordades tuleb

Tehnikute juhendamine
ja hoolduste korraldamine

ATS hairete tuvastamine ja tuleohu korral
tegutsemisjuhendite kaasajastamine

Tava- ja evakuatsioonivalgustuse
toimivuse tagamine

Optimaalse energiavarustuse
tagamine ja analuus

Veevarustuse ja .
kanalisatsiooni tagamine

® Arvestinaitude (vesi/ elekter/soojus)
fikseerimine ja edastamine kuluarvestusek

esmalt hinnata, kas tegemist
on tavaparase hoolduse, korte-
ritthistu vastutuse voi voimali-
ku garantiipuudusega. Puudus
tuleks kirjalikult fikseerida, lisa-
da fotod ja edastada info Gige-
ma alles iilevaade sellest, millal
probleemist teatati ja mida sel-
lele vastati.

Kui neid kiisimusi algu-
sest peale siisteemselt hallata,
on hiljem lihtsam tdéendada nii
puuduse tekkimist kui ka seda,
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kelle iilesanne on see korval-
dada.

Hea haldus algab enne
esimest avariid
Professionaalse halduse eesmark
ei ole oodata, kuni midagi katki
laheb. Hooldused peavad olema
kalendris, lepingute ja garantii-
de tihtajad jalgimisel ning maja
tehnilise seisukorra kohta peab
olema pidev iilevaade.

1Partner Haldus aitab korte-
ritihistutel korraldada haldust,
valitsemist, raamatupidamist ja
kuluarvestust. Uue maja puhul
saame olla abiks juba iileandmi-
se ja korteriiihistu t66 kaivitami-
se ajal, et vajalikud dokumendid,
vastutuspiirid ja tegevused saak-
sid algusest peale paika.

Hea haldus ei alga hetkest,
kui midagi laheb katki. See algab
hetkest, kui lepitakse kokku,
kuidas maja peab toimima.
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