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Sissejuhatus

Ehitised mojutavad inimeste igapaevaseid tegevusi ja pikemas plaanis nende elukéiku. Iga ehitis on
vajalik vaid siis, kui see sobib esmajoones kasutajatele, sh nii sisemiste (lldjuhul hoones paiknevad
té6tajate) kui valimiste kasutajate (hoone kullastajate) poolt esitatavatele nduetele. Ehitise omaniku
jaoks on oluline saada aru osapoolte koostdd vajalikkusest ning méératleda need aspektid, mida on
vaja jargida kasutaja jaoks kdrgekvaliteedilise ehitise ehitamiseks vdi rekonstrueerimiseks.

Ehitise kvaliteedinormi koostamise eesmargiks on pakkuda metoodika ehitise omanikele, kasutajatele
ning ka kinnisvara korrashoidjatele ehitise kvaliteeditaseme hindamiseks ning saadud tulemustele
tuginedes otsuste tegemiseks, et kavandada oma tegevusi. Ehitiste omanikele annab kvaliteedinorm
informatsiooni ehitiste poolt loodud kinnisvarakeskkonna sobivusest eelkdige ruumide/pindade
kasutajatele. Kasutajatele/tlrnikele on oluline valida oma tegevuse jaoks sellised ruumid/pinnad, mis
iimselt suudavad neile pakkuda teatud ajaks funktsionaalselt parimat kinnisvarakeskkonda.

Ehitise kvaliteedinormi hindamiseks loodud néitajate slisteemi abil luuakse tervikpilt ehitise seisundist,
eelkdige selle sobivusest kasutamiseks. Koostatud kvaliteedinorm on méeldud kasutamiseks eelkdige
riigi omandis olevatele ehitistele. Samas on normi kujundamisel aluseks olevad pdhimétted suunatud
sellele, et ka iga kinnisvaraobjektide (era)omanik voib loodud kvaliteedinormi metoodika alusel luua
oma tegevus-sektori jaoks sobiliku otsustusmudeli oma ehitiste kvaliteeditaseme kdige sobivamaks
hindamiseks.

1 Kasitlusala

Eesmaérk

Ehitise kvaliteedinormi péhieesmark on maaratleda ehitise erinevad kvaliteedi tasemed ning juhised
kvaliteediklassi maaratlemiseks sh:
o defineerida Uheselt erinevad ehitise kvaliteediklassi mdisted ja nende méaératlemise alused
e pakkuda U(Uheselt mdistetavad alused ehitiste kvaliteedi taseme maaratlemiseks,
omavaheliseks vordlemiseks ja analuisimiseks
toetada erialast kommunikatsiooni ehitiste pistitamise, korrashoiu ja kasutamise vahel
parendada ehitise kui kinnisvara-objekti kvaliteedijuhtimise protsesse objektide kasutamise
kestlikkuse tagamisel
e aidata langetada paremaid juhtimisotsuseid seoses ehitiste kui Kkinnisvara objektide
kaigushoidmisega

Teades ehitise kvaliteediklasse ning nende maaratlemise aluseid, saavad kinnisvaraobjektidega
seotud osapooled (nii tavakodanikud kui valdkonna professionaalid):

e seada eesmarke ehitiste kvaliteeditasemete osas ja jalgida nende taitmist

¢ teha analliUse sh vordlusanallilise teiste organisatsioonide kasutuses olevate objektidega

o teha mdistlikke otsuseid sh finantsotsuseid, neid arusaadavalt edastada ning pdhjendada

Seega ehitise kvaliteedinorm k&esoleva dokumendi tAhenduses keskendub sellele, et hinnata ehitist ja
tema kvaliteeti eelkdige funkisionaalses tdhenduses. Kvaliteetses ehitises peab olema tagatud kiill
vastavus ehitustehnilistele nduetele, kuid kvaliteet kdesoleva normi tdhenduses on maaratletud kui
sobivus/vastavus kasutaja vajadustele.

Ulatus

Ehitise kvaliteedimudel seob slsteemselt ehitise ning kasutajatele vajalikud tehiskeskkonna (Uldjuhul
té6keskkonna) vajadused; siit tulenevalt on edaspidi dokumendis |dbivalt kasutatud mdistet 'hoone’.
Kuigi loodud kvaliteedimudeli koostamisel on silmas peetud eelkdige riigisektorit ning nende vajadusi
hoonete jarele, on tegemist universaalse kasitlusega, mis on kasutatav suvalise kasutusotstarbega
hoonete hindamiseks (koos eriparadest tulenevate muudatuste ja tdiendustega).
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Hoonete kvaliteedi hindamismudeli loomisel on I|&htutud sellest, et absoluutset ja ideaalset
kvaliteeditaset on hoones ebareaalne saavutada, mistottu luuakse voimalus tuua hinnatava hoone
puhul vélja erinevad kvaliteediklassid, seda erinevate kvaliteedikriteeriumite 16ikes. Saadav hinnang ja
selle dinaamika jalgimine on l&htepunktiks nii hoonete omanikele kui hoonete ja nendes paiknevate
ruumide kasutajatele pikemaajaliste otsuste tegemisel seoses hoone kasutamisega. Hoone
kvaliteedinormi saab  kasutada eelkdige koos kinnisvarakeskkonna korrashoiuteenuste
kvaliteedinormiga — kvaliteetsema hinnangu saanud hoone ja selles paiknevad ruumid eeldavad
(Gldjuhul) péhjendatult vdhemalt samavaarse kvaliteeditasemega korrashoiuteenuste tagamist.

Koostatud hoone kvaliteedi hindamismudel ei asenda (hoone omaniku ja kasutajate)
organisatsioonides juba toimivaid kvaliteedijuhtimissiisteeme. L&htutakse péhimdttest, et hoones
ladusalt toimiv haldamise korraldus tagab hindamiseks vajalike lahteandmete regulaarse olemasolu.
Lisaks kinnitusele tehnilise seisundi vastavusest kehtivatele normidele ja standarditele, on vaja |abi
viia kositlused kasutajate hulgas. Kuigi kvaliteedi hindamiseks on hoone kohta vaja tehno-
majanduslikke andmeid, on hindamise metoodika kasutajakeskne, st terviklikus kvaliteedihinnangus
on kasutajate poolt antud hinnangute osakaal suhteliselt suur. Samas on iga hoone kvaliteeditase
kasutajale soéltuv paljudest piirkonnas ja lahikonnas asuvatest ehitistest (krundi piirded, teed,
parkimisplatsid, haljastus, infrastruktuuri rajatised jms) ja nende kvaliteetsest funkisioneerimisest
kasutaja jaoks. Asukohaga seonduvaid tegureid ja sobivust organisatsioonile kéasitletakse asukoha
kvaliteedinormis.

2 Hoonete kvaliteedihindamise vajadus

Hoone ja selles loodud (tehis)keskkond peab toetama kasutaja-organisatsiooni tegevusi.
Tavaarusaamine on selline, et mida paremini hoone vastab omaniku ja (I6pp)kasutaja vajadustele,
seda pikemaajalisemalt on véikesi mugandusi tehes vdimalik sellist hoonet pikaajaliselt ja
ratsionaalselt kasutada. Hasti kavandatud hoone funktsionaalne, tehniline ja sotsiaalne efektiivsus on
eelduseks, et vaheneks majanduslike ning keskkonna ressursside kasutamine ja koormus
keskkonnale.

Riigi hoonestatud kinnisvara inventuur (2009) toob hoonete haldamise puhul kdige probleemsemana
esile hooldusraamatute puudumise (antud hinnang — pigem mittevastav). Samas koéige kdrgema
hinnangupall (saadud hinnang — ’osaliselt/vib-olla vastav’) on antud kisimusele ’kas on olemas
Ulevaade viimase aasta energiakuludest hoonete kaupa kuude 16ikes’? Vastuolu valjendub 'k&arides’
—on olemas kull andmed, samas pole hooldusraamatut, mis kirjeldaks jargnevaid tegevusi.

Samas uuringus, kus on kasutatud 5-pallist hindamisskaalat, on vastavus turvalisusnéuetele,
tuleohutusnduetele ning siseklima nouetele tasemel ‘osaliselt/voib-olla vastav’ (pallides 3.0-3.5).
Uldistav hinnang olukorrale on antud ka Iabi investeeringute — remondivolg riigi omanduses olevate
hoonete ees on hinnanguliselt 8.31 mid krooni (enam kui 0.5 mld €). Investeeringute vajadus viitab
otseselt nende hoonete madalale vdi puudulikule tehnilisele kvaliteeditasemele..

Riigiasutuste madal voi ebarahuldav hoonekvaliteet ei suuda luua normaalseid tédtingimusi
toodtajatele, mille tulemuseks on nende ebaefektiivne 166 ning sagedased haigestumised. Mdlemal
juhul on tegemist taiendavate kuludega sellistes hoonetes paiknevatele kasutajale seoses langeva
tulemuslikkusega, samas ka Uhiskonnale seoses tervishoiu kulude suurenemisega.

Iga tehniliselt kvaliteetne hoone peab olema eelkdige ohutu. Enamike maailma riikide digusaktides on
esile toodud ehitamisega seotud osapoolte vastutus seoses ohutuse tagamisega. Eestis on ehitise, sh
hoonete ohutusega seotud pdhiaspektid vélja toodud ehitusseaduses.

Kéesoleva normiga kogutav hoonete kvaliteediinfo on nii selle omanikele kui kasutajatele
preventiivse/ennetava vaartusega teave.

Hoone omaniku jaoks on eriliselt olulise tdhtsusega just kasutajatelt saadav hinnang kvaliteedi kohta —
hoone funktsionaalne sobivus ning kasutajamugavus. (Ilga hoone omanik peaks ise omama teavet
hoone tehnilisest seisundist ka ilma kaesoleva normita.) Pikemaajaliselt antav info halbadest voi
mittesobivatest kasutustingimustest hoones on omanikule nii strateegilise kui taktikalise tAhendusega
indikaator:

e pikemajaliselt kasutamiseks mittesobiv hoone tuleb kas vddérandada, lammutada vdi oluliselt
rekonstrueerida; kdik need on véimalused on strateegilise tAhendusega
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o teatud kasutuspuuduste jarjepidev iimnemine (nt halb siseklima suveperioodil) saab olla
omanikule aluseks renoveerimiskavade tdpsustamiseks lahiajal (1-3 aastat) funktsionaalse
kvaliteedi tostmiseks

Hoone kasutaja jaoks on hoonete kvaliteedi kohta kogutav info samuti strateegilise ning taktikalise
tdhendusega:

e enamik organisatsioone, asutusi, sh ka ettevotted teevad strateegilise otsuse tegutsemiseks
vajalikke ruume/pindu valides; sisseseadmised ja Umberkolimised on kulukad ning enamike
Gurileandjate poolt eeldatakse ka pikemaajalist kasutamist (algul vdhemalt 3 v6i ka enam
aastaid)

¢ iga kasutaja-organisatsioon aja jooksul areneb, mistdttu tekib vajadus enamate pindade jarele,
seda siis kas uues vdi samas asukohas/hoones; igal juhul on tegemist otsusega, mis eeldab
olulises mahus taustauuringuid hoonete kohta, st t66d kvaliteediinfoga

e suuremates hoonekompleksides on hulgaliselt vaikekasutajaid ning kuigi nende téoétajate
vahel voib toimuda mitteametlik suhtlemine, siis tegelikult puudub slistematiseeritud Ulevaade
kasutustingimustest hoones tervikuna, mis on vajalik eelkdige otsuste tegemiseks kasutaja-
organisatsiooni tuleviku kohta nendel pindadel

3 Normiviited

Normi véljatd6taja peab oma tegevuses juhinduma alljargnevatest standarditest:
e IS0 9000 Quality standards
o |SO 6241 Performance standards in buildings — Principles for their preparation and factors to
be considered

4 Terminid

kasutusiga (time of use)
on ajavahemik, mille véltel ehitis/hoone voi selle osa on funkisionaalselt kasutatav.

kinnisvarakeskkonna juhtimine (facilities/facility management)
on protsesside integreerimine organisatsioonis kokkulepitud teenuste séilitamiseks ja arendamiseks,
mis toetavad ning taiustavad pohitegevuse efektiivsust.

kvaliteet (quality)
on omadus, laad, headus, toodete ja teenuste tapne vastavus kérgetele vajadustele,
tarbimisomaduste kogum.

tellija (client)

on organisatsioon, mis hangib kinnisvarakeskkonna juhtimise teenuseid lepingu alusel; tellija toimib
strateegilisel tasandil ja tal on kdikides etappides teenuse pakkuja suhtes dldine ja/voi
votmefunktsioon.

votmeniditaja, tulemusmoodik (indikaator) (key performance indicator)
on moodik, mis annab olulist infot kinnisvarakeskkonna teenuste osutamise tulemuslikkuse kohta

vordlusanaliiiis (benchmarking)
on kinnisvarakeskkonna juhtimise tulemuslikkuse (kaasa arvatud hind) mddtmise protsess ja
tulemuste sisene ja/vdi valine vérdlemine.

5 Hoone kvaliteedihindamise mudel

Paljudes tegevusvaldkondades on kasutusel erinevad tulemusnéitajatel pdhinevad Idhenemised, mis
keskenduvad tulemustele, mitte kasutatavate vahendite Kkirjeldamisele. K&esolevas normis
kirjeldatakse olulisi I6pptulemusi ning nende vastavust pUstitatud ja oodatavale eesmargile. Koostatud
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kvaliteedinormis ei kirjeldata hoone loomiseks kasutatud materjalide tliGpe, paksust, mdétmeid, hoone
osade suurusi ega ehitamise tehnoloogiat.

Kéesolev peatlkk esitab koostatud kvaliteedihindamise mudeli Glesehituse ning Uksikute hindamisel
kasutatavate kvaliteediparameetrite pdhjendused. Kvaliteediparameetrite sisu, olulisuse ning olemuse
kirjeldamisel on l&htutud esmajoones nii rahvusvahelistest (ISO), Euroopa Liidu (EN) kui Eesti (EVS)
standarditest. Kui normi jaoks vajalike andmete kogumisel eeldatakse andmeid hoone pindade kohta,
siis peetakse silmas kasulikku pinda (vt. pinnanorm).

Hoonele tervikliku kvaliteedihinnangu andmiseks voetakse jargnevalt aluseks kolm
kvaliteedikriteeriumi tehniline, funktsionaalne ja kasutatavus (T, F, K). Iga kvaliteedikriteeriumi
kirjeldatakse seitsme parameetriga, mida kasutatakse kvaliteedikriteeriumite lahtimotestamisel.

Kolm kvaliteedikriteeriumi on:

o tehniline kvaliteet (T) — hoone vastavus Gigusaktides kirjeldatud nduetele; véimalusel neid
kriteeriume moota ja vorrelda etteantud etalon-suurustega

o funkisionaalne kvaliteet (F) — hoone vastavus ja sobivus kasutaja-organisatsiooni eesmargile;
hindamise aluseks on erinevates digusaktides kirjeldatud nduded, mida (tldjuhul) on vdimalik
objektiivselt moota

e kasutatavus-kvaliteet (K) — kasutajapoolne subjektiivne hinnang olukorrale hoones, kusjuures
kasutaja hinnangut ei ole (Uldjuhul) vdimalik modta objektiivsete mdddikutega

Rahvusvahelise teaduskirjanduse ja juhendmaterjalide alusel saab valja tuua seitse parameetrite
gruppi, millega iseloomustatakse eeltoodud kvaliteedikriteeriume:

hoone elueadkonoomika
kinnisvarakeskkonna juhtimine
kestlikkus

kvaliteedijuhtimine
energiakasutus

sisekliima

arhitektuurne ja ehituslik mojusus

Nookow

Kvaliteedikriteeriumid ja —parameetrid véimaldavad kujundada kvaliteedihindamise maatriksi (tabel 1).

kvaliteedikriteeriumid

parameetrite

tervikhindest

tervikhindest

tervikhindest

parameetrid tehniline funktsionaalne kasutatavus- indikatiivsed
kvaliteet (T) kvaliteet (F) kvaliteet (K) osakaalud

1 2 3 4 5 6
hoone 1

1| elueadkonoomika T F.1 K.1 Iz
kinnisvarakeskkonna 1

2 juhtimine T.2 F.2 K.2 /7

3 | kestlikkus T.3 F.3 K.3 '

4 | kvaliteedijuhtimine T.4 F.4 K.4 7

5 | energiakasutus T.5 F.5 K.5 '

6 | sisekliima T.6 F.6 K.6 115
arhitektuurne ja 1

7| ehituslik mojusus T.7 F.7 K.7 l7
kriteeriumip6hine summa summa summa terviklik
summaarne T1-T.7 F1-F.7 K.1-K.7 : s
kvaliteedi hinne osakaal 1/3 osakaal 1/3 osakaal 1/3 kvallt(?'%%lhlnne
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Tabel 1 Hoone kvaliteedikriteeriumite ja —parameetrite maatriks

Maatriksi iga lahter 'avatakse’ asjakohaste kisimustega ning antavate vastuste eest omistatakse
ettenahtud arv punkte (lldjuhul ’jah/ei’ pohimdttel). Samas on vaja sisestada ka teavet, mis tdiendab
antavat vastust. Kdik komplekteeritud kisimustikud on toodud k&esoleva normi lisas.

K-kriteeriumi puhul kisitletakse (I6pp)kasutajaid (td6tajaid) 5-punktisel skaalal -2....+2, kus:

-2: ilmnevad olulised puudused; taielik mitterahulolu
-1:ilmnevad puudused

0: tagatud on normaalsed/vastuvdetavad tingimused
+1: olukord on hea

+2: olukord on vaga hea; taielik rahulolu

Klsimustele vastamisel kogutud punkte saab summeerida nii vertikaalselt kui horisontaalselt.
Eeldusena lahtutakse k&esolevas metoodikas seisukohast, et kdigil kolmel kvaliteedikriteeriumil (T,F,K
— mudel) peaks olema tervikliku kvaliteedihinnangu kujunemisel vérdne, so Uhesugune osakaal (1/3).
Punktide horisontaalsel summeerimisel on vdimalik saada indikatiivne hinnang iga vastava parameetri
osatihtsusele tervikhinnangus. Ka siin on soovituslikuks vordne jaotumine (/7).

Kogutud punktide tdétlemise ja anallilsi metoodika ning kvaliteediklasside maératlemine on
kirjeldatud peatiikis 6.2.

5.1 Hoone elueadkonoomika

Maksumuse abil hinnatakse paljude protsesside ja saavutatavate tulemuste kvantiteeti, samas ka
kvaliteeti. Hoone elueatkonoomika ldhtekohaks (ISO 15685 standardiseeria; ISO 15686-5:2008;
Whole life costing) on arvestuslik hinnang hoone erinevatele projekt-lahenditele ning nende
kaitumisele hoone eeldatava eluea jooksul.

Kéesoleva metoodika tdhenduses on kvaliteetse investeeringu hindamise aluseks suhtarv, mis
leitakse kui viimase viie aasta jooksul hoone tehnilise seisundi silitamiseks tehtud hooldus- ja
remondikulude suhe hinnatava hoone soetusvaartusesse. Tulenevalt oludest, kdnealune suhe peaks
olema vahemikus 2-4% aastas. Keskmiselt madalam suhe annab (ilmselt) tunnistust, et ei ole
pdoératud piisavat tdhelepanu tehnilise kvaliteedi sailitamisele ja hoone amortiseerub kiiremini. Normis
etalonina pakutav vahemik ei saa olla absoluutne hindamiskriteerium — hindamist korraldav
institutsioon vdib péhjendatud juhtumitel rakendada erinevaid maarasid.

saadavad punktid
kas viimase aasta jooksul hoonesse tehtud hooldus- ja remondikulude 3 - kui suhe on = 4%
suhe hoone soetusvaartusesse on taganud hoone maistliku 2 - kui suhe on = 3%
T.1 | taasvaartustamise 1 - kui suhe on = 2%
e aasta jooksul tehtud hooldus- ja remondikulude kogusumma | _ tuh €
e hoone soetusvaartus __ tuh€

Klsimusele vastamisel on oluline saada lahteandmeid andmebaasi loomiseks, mistottu ei piisa vaid
halduri kinnitusest. Maksimaalselt on vdimalik koguda 3 punkti kui hooldus- ja remondikulude
kogusumma suhe soetusvaartusesse on vdhemalt 4%; vastavalt suhtarvu vdhenemisele vaheneb ka
omistatavate puntide arv.

Hoone soetusvééartus peegeldab hoonesse tehtud koguinvesteeringut. Koguinvesteeringute hulka
kuuluvad algsed omandamise (sh ehitamise) kulud millele lisanduvad pérast omandamist tehtud
kapitalikulud. Koguinvesteering esitatakse hindamise hetke nitdisvaartusena.

Perioodi hooldus- ja remondikulud on kulud, mis on tehtud eesmargiga tagada hoone ja
tehnosisteemide kasutatavus kavandatud eluea jooksul. Kulude hulka kuuluvad hoone pdhitarindite,
tehnosisteemide, siseviimistluse perioodilised ja ettendgematud kontrollid, parendused, kohandused,
osade asendamised, sUsteemide puhastused, viimistluse ja teised kulud, mis teostatakse avariide
likvideerimiseks ning sisteemide torgeteta toimimiseks. Perioodi jooksul tehtud hoone hooldus ja
remondikulud on kulunormi kulude C4, C5, C6, C9 ja E1b summa. Kulud esitatakse hindamise hetke
nuddisvéartusena.
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Kasutaja-organisatsiooni funktsionaalse hinnangu saamiseks vorreldakse konkreetse kasutaja Odri ja
kérvalkulusid keskmise tasemega; Uldjuhul tuleb aluseks vétta mood-keskmine. Kui hoone kohta
antavad arvvaartused on moodkeskmisest vahemikus +/- 25%, on tegemist pdhjendatud tasemega.

Algselt (esimesel korral), kui puudub andmebaas ja selle pdéhjal leitavad keskmised Udrile ja
kérvalkuludele, saab Gdri puhul kasutada indikatiivse etalonina riigivararegistri andmebaasi analoog
pindade/ruumide osas. Korvalkulude osas tuleb alustada andmete kogumist ning alles jargmise
hindamise l&biviimisel saab tugineda juba loodud andmebaasile.

kas ruumide eest tasutavad summad vastavad osutatud teenuste
kvaliteedile (rendipinna ruutmeetrile): saadavad punktid

2 1; kui halve on +/-
€/kuu/m 25% moodist

Y%

e (0r/00ritasu (rent/renditasu)
e mitu protsenti erineb keskmisest samalaadse
hoone Ulrist? -

2 1; kui halve on +/-
€/kuu/m 25% moodist

Y%

e korvalkulud (kulunormi alusel)
F.1 | ® mitu protsenti erineb keskmisest samalaadse
hoone korvalkuludest ? -

e kas tasutavad summad on péhjendatud

i h i i =
hinna ja kvaliteedi suhe on sobiv lan el Jah 1

« kas konkurendid pakuvad soodsamatel tingimustel

ruume/pindu

Jjah = kasutaja-organisatsioon uritab leida mujalt paremaid ja soodsamatel . . .
tingimustel ruume/pindu, sest kasutatav hoone ei rahulda hetke ja I&hituleviku jah ei ei=1
vajadusi

ei = kasutaja-organisatsioonil ei ole vaja olnud otsida uusi pindu; ollakse rahul
olemasolevatega

Juhul kui puudub vdimalus leida usaldusvaarset moodi voi ka aritmeetilist keskmist, et neid kasutada
hindamise etalonina, on véimalik ka see, et hindamiste korraldaja méérab nii Gdritasu kui kérvalkulude
pdhjendatud taseme. Selline maaramine peab olema pdhjendatud ning arvestama hetkel turul
kehtivaid hinnatasemeid. Sellise meetodi kasutamine on p&hjendatud eriti siis, kui turg muutub Kiiresti
vOi olemasolev analoogobjektide andmebaas on liiga vaike.

Kasutaja jaoks on kulud seotud igapaevatéd korraldamisega, nt: hoone asub piirkonnas, kus tédle
tulek on ebamugav ja (aja)kulukas, samuti kilastajatele (vdi vastupidi):

¢ pidev ruumides viibimine eeldab taiendavaid riietust ning kuiv/niiske klima mdjul on vajalik
pidev joomine voi medikamentide tarbimine
o tddtaja on ise pidanud tegema kulutusi oma t6dkeskkonna parendamiseks

K.1 hinnangud

2 | -1 0 | +1 | +2

kas hoone (ja/véi selle ruumide) kasutamine on kaasa toonud médjusid
pohitegevusele:

¢ hoone kvaliteedist tulenevat lisandvaartust
suurenenud kiilastajate/klientide hulk; pohitegevuse kvaliteedi paranemine

e taiendavaid ettendgematuid kulusid pdhitegevuse toetamiseks
ruloode, ventilaatorite, ukselukkude jm sarnase soetamisele; tdiendavale siseviimistlusele

5.2 Kinnisvarakeskkonna juhtimine

Iga hoone vajab haldamist, mille eesmargiks on sailitada olemasoleva vara vaartust, samas luua ka
sobilik kinnisvarakeskkond kasutajatele. Haldamise korraldusstruktuuri funktsioneerimine on oluline ka
hoone kvaliteedi seisukohast — ladusalt korraldatud haldamise kaudu tagatakse hoone sailimine,
samas ka hoone kasutajale sobilik igapaevane funktsioneerimine.

Laitmatult funktsioneeriva kinnisvarakeskkonna juhtimise eelduseks on see, kui péadevate
institutsioonide poolt ei ole tehtud ettekirjutisi — ilmselt hoone kvaliteedi tagamise sisteem
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funktsioneerib. Hoone tehnilist kvaliteedi taset antud teemavaldkonnas kirjeldavad Uldistatult jargmine

eeldus

ning kisimused.

T.2

eeldus:

viimase aasta jooksul ei ole olnud ei Paasteameti, Tehnilise Jarelevalve
Ameti, kohaliku omavalitsuse ehitusjarelevalve ega muude padevate
institutsioonide poolseid ettekirjutisi hoone tehnilise seisundi kohta
Jaatava vastuse korral (ei ole olnud ettekirjutisi) on véimalus vastata alljdrgnevatele
kiisimustele, negatiivse vastuse (ei) korral (on olnud vdhemalt (iks ettekirjutis) ligutakse
edasi blokki T.3 ja lilejddnud T2 kisimused jddvad vastamata (vastused on automaatselt 0
véddrtusega)

jah ei

saadavad
punktid

e kas hoonel on olemas kehtiv majanduskava

jah ei

jah=1

e kas hoone vastab kehtivatele tuleohutusnduetele; halduri kinnitus, et
hoonet valdav isik on koostanud tuleohutusaruande vastavalt 'Tuleohutuse
seadusele’ voi on taidetud kdik sama seaduse §3 nbuded

jah ei

jah=1

e kas hoonet haldab kutsepadevusega haldur; halduri kinnitus, et tema
kutsepddevus on olnud kehtiv véhemalt viimase aasta jooksul

jah ei

jah=1

e kas hoones viiakse l&bi regulaarseid sisekliima auditeid; halduri
kinnitus, et aasta jooksul on kontrollitud/mdddetud sisekliimat
vahemalt 10%-| kasutuses olevates ruumides

jah ei

jah=1

Antud juhul l&dhtutakse pdhimoéttest, et ettekirjutiste esinemisel (kuigi puudused véivad olla kisitluse
labiviimise ajaks juba kdrvaldatud) kinnisvarakeskkonna juhtimise slisteem ei toimi taiuslikult ning
samas on ka oht, et muud korrashoiuga ettenahtud tingimused on vaid formaalselt taidetud.

Kinnisvarakeskkonna juhtimise funktsionaalset kvaliteeti avavad alljargnevad kisimused.

e kas hoones on olemas kdik véimalused kasutaja-organisatsioonile S I
- . . jah ei | jah=1
vajalike tugiteenuste osutamiseks
e kas hoones toimib adekvaatne infoslisteem, et kasutaja on operatiivselt
teavitatud hoones ilmnevatest puudustest, mis voivad mojutada kasutaja | jah ei | jah=1
F.2 tegevust
e kas aasta jooksul haldurile esitatud pretensioonidest on olnud seotud
hoone tehnilise seisundiga alla veerandi (25%) jah ei | jah=1
konstruktiivsed defektid viimistluses, lekked ja muud avariid véi puudused, mis ei pea
olema seotud vaid t66ruumidega
Kasutajahinnangute puhul jargida jargmise klsitlusmalli phimétet.
K.2 hinnangud
rahulolu: 2|10 | +1|+2

hoone/ruumide kasutamisel iimnevate probleemide lahendamisega

pohitegevusega/tdédilesannete téaitmiseks vajalike tédiendavate
ruumide (ndupidamiste korraldamine) kasutamise korraldamisega

pakutavate olmetingimustega
lildkasutatavate ruumide/pindade piisavusega hoones ja krundil

5.3 Kestlikkus

Valdkonna jaoks on oluliseks lahtepunktiks ISO/TS 21929-1:2006 Sustainability in building
construction — Sustainability indicators. Hoonega seotud keskkonnamojude puhul on tegemist vaga
ulatusliku valdkonnaga.

Kestlikkuse tehnilise kvaliteedi puhul on kiisimused jargmised.

saadavad
punktid
e kas hoone ehitamise/rekonstrueerimise tulemusel hoone vastab jah ei jah=1
T3 vahemalt energiamérgise D tasemele
e kas vibratsioon hoones/ruumides on lubatud piirides teos{:jha ei jah=1
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halduri kinnitus, et viimase aasta jooksul ei ole olnud probleeme vibratsiooniga kuupéev
voi kontrollméétmised kinnitavad normidele vastavust

e kas miratase hoones/ruumides on lubatud piirides jah ei .
halduri kinnitus, et viimase aasta jooksul ei ole olnud probleeme miiraga voi teostaja_____ jah=1
kontrollmédtmised kinnitavad normidele vastavust kuupgev_____

o kas jaadtmekaitlus on korraldatud vastavalt seaduses toodud
nouetgle = - o jah ei jah=1
halduri kinnitus, et jadtmete kéitlemine toimub ‘Jdadtmeseaduse’ néudeid
Jérgides

Uldreegel selliste kiisimuste puhul, kui lisaks ’jah/ei’ valikule tuleb lisada veel andmeid (antud juhul
info teostaja ja kuupdeva kohta), siis nende andmete mittelisamine annab kisimusele automaatselt
vastuseks ’ei’.

Kestlikkuse funktsionaalne kvaliteet hoones valjendub jargmiste klisimustega.

o kas olmeveega varustamisega on probleeme ei=1
F.3 | ¢« kas olmejastmete kogumise ja eemaldamisega on probleeme ei=1
e kas ruumides on pidevalt hairivaid ebameeldivaid 16hnu ei=1

Kasutaja jaoks valjendub kestlik métlemine hoonele juurdepdasu véimaluste tagamises.

K.3 hinnangud

hoone on normaalselt juurdepéaésetav: 2|10 | +1]|+2

e Uhiskondliku transpordiga

e isikliku sbidukiga

e jalgsija jalgrattaga

5.4 Kvaliteedijuhtimine

Tanapéaeval on ISO 9000 seeria kvaliteedijuhtimise standardid (esmajoones EVS-EN ISO 9000:2007.
Kvaliteedijuhtimissiisteemid. Alused ja sénavara) Uhed enim levinud ning praktikas kasutusel
suuremas osas eluvaldkondades, et parandada protsesse ja selle tulemusi. Kéesoleva parameetriga
ei hinnata ehitamise kaigu protseduuri vaid hoone kvaliteedi séilitamise korraldust.

Kbnealuse kvaliteediparameetri lahtekohaks on ehitusseadusest tulenev kohustus ehitamise kéigus
koguda ja komplekteerida hooldusjuhendid ning koostada hoone toimimise aluseks olev
hooldusraamat. Siiski ei taga hooldusraamatu olemasolu veel hoone tehnilist kvaliteeti — oluline on ka
objektiivselt kavandatud tegevuste taitmine. Samas tuleb arvestada ka reaalsusega, et avariid, rikked
ja puudused jaavad, seda sOltumata preventiivsetest tegevustest. Hoone kvaliteedi tagamise
seisukohast on oluline see, et avariid (eelkdige tehnosiisteemide puhul) oleksid lokaliseeritud
ettendhtud aja jooksul, tagades sellega voimalikult vaiksema kahju hoone tehnosisteemidele ja
tarinditele.

Hoone tehnilise kvaliteeditaseme hindamiseks oleks otstarbekas kasutada jargmisi kiisimusi.

eeldus:

viimase aasta jooksul ei ole hoones olnud vigastusi ja surmajuhtumeid

ei kasutajatega ega hooldajatega jah ei | Saadavad

jaatava vastuse korral on véimalus vastata alljdrgnevatele kiisimustele, negatiivse vastuse punktid

korral liigutakse edasi blokki T.5

e kas hoonel on olemas kehtiv hooldusraamat; halduri kinnitus, et

T4 hoonel on kinnitatud hetkel kehtiv hoolduskava/-raamat (lahtuvalt jah ei jah=1

CEN/TS 15331:2005)

o kas hoones on labi viidud kdik vimaseks aastaks ettenahtud jah ei iah=1
(plaanilised) Glevaatused :

e 95% tehnostisteemidega toimunud avariidest on viimase aasta h e iahe
jooksul lokaliseeritud lepingutes ettenahtud aja jooksul : ! jah=
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Funktsionaalse kvaliteedi hindamise aluseks on jargmised kiisimused.

e kas alla poolte (50%) aasta jooksul esitatud pretensioonidest hoone iah e | jah=1
korrashoidjatele on seotud puudulike kasutamistingimustega ruumides :
o kas.hoones toimiv korrashoiukorraldus toetab kasutaja-organisatsiooni jah ei | jah=1
F.4 pdhitegevust
o kas kisitluse taitmise hetkel on vahemalt nddal aega lahendamata
moni kasutaja-organisatsiooni pohitegevuseks vajaliku tingimuse ah e eizi
tagamisega seotud hoone konstruktsiooni voi tehnosiisteemi toimega
seotud rike vi puudus
Hoone kasutatavuse kriteeriumi avamiseks on alljargnevad kiisimused.
K.4 hinnangud
rahulolu hoone kasutamisega: 2 | -1 ] 0 | +1|+2

e kasutajatele on tagatud likumismugavus hoones ja selle imber

e toimiv turvakorraldus tagab turvalise t66keskkonna

o koikidesse ettendhtud ruumidesse on puuetega inimestele tagatud
juurdepaads ning kdigi olmetingimuste kasutamine

5.5 Energiakasutus

EL direktiiviga eeldatakse, et kdik hooned peavad ettendhtud aja jooksul vastama kokkulepitud
energiatdhususe tasemetele — see néue kehtib nii uusehitustele kui rekonstrueeritavatele hoonetele.
Hindamisel on aluseks energiatdhususe klassid (kWh/mz), mille maaramise aluseks on Energy
performance of buildings — Calculation of energy use for space heating and cooling — EN/ISO
13790/2008 ja sellega seotud dokumendid. Eestis kehtib hetkel Vabariigi valitsuse maérus
"Energiatéhususe miinimumnduded’.

Hoone tehnilise kvaliteedi hindamiseks on otstarbekas lahtuda jargnevatest kiisimustest.

saadavad
punktid

T5

kas hoone energiatdhususarv vastab VV maéaruse
piirvaartusele

halduri  kinnitus energiatéhususarvu suuruse kohta (kWh/aastas/m’)
vastavalt 'Energiatohususe miinimumnéuetele’ peab avalikke funktsioone

téitvates hoonetes energiatéhususarv olema lldjuhul:

e uusehitistes 300 kWh aastas/m?

. oluliselt rekonstrueeritavas hoones 390 kWh aastas/m’

. eriotstarbeliste hoonete puhul tuleb tdpsustada VV mééaruse alusel

jah ei

kWh/aastas/m?

jah=1

kas hoone piirete soojajuhtivus vastab maéruse
soovituslikule tasemele

halduri kinnitus/téendid seinte soojajuhtivuse kohta (W/m’ K)
(projektdokumentide voi energiaauditi alusel), et need vastavad 'Hoone
piirdetarindite normsoojajuhtivuse’ (1999) piirvdartustele

jah ei

wim? K

kas hoonele on tehtud energiaaudit
halduri kinnitus, et viimase energiaauditi tulemused on endiselt aktuaalsed
negatiivse vastuse ‘ei’ puhul jdrgmistele kiusimusele blokis T.5 ei vastata

jah ei
teostaja

kuupéev

kas energiaaudit nagi ette meetmete kava koostamist
vastuse ‘ei’ puhul jdrgmisele kisimusele blokis T.5 ei vastata

jah ei

kas energiaauditi pdhjal on koostatud meetmete ja vastavate

investeeringute kava
halduri kinnitus, et energiaauditi alusel on hoone omaniku/valdaja poolt
heakskiidetud (kuupdev) investeeringute/meetmete kava

jah ei

kuupéev
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Hoone funkisionaalse kvaliteedi hindamiseks kasutatakse jargmisi kiisimusi.

e kas tdiendavaid kitteallikaid, jahutusseadmeid vdi ventilaatoreid
kasutatakse (hinnanguliselt) vahem kui veerandi (25%) kasutaja- jah ei | jah=1
organisatsiooni td6kohtade juures

F.5 o kas ruumide kasutajad on pidevalt informeeritud energiakuludest:

e hoones jah ei | jah=1

e kasutatavates ruumides jah ei | jah=1

Hoone kasutaja rahulolu hindamiseks on kasutatavad alljargnevad kisimused.

K.5 hinnangud

rahulolu: -2 | -1 0 | +1 | +2

e hoone piirdekonstruktsioonide seisundiga energiasaastuks (aknad ja
uksed puhuvad I&bi; seinad dhkavad kilma)

e energiasdistu meetmete elluviimisega hoones

e temperatuuriga Uldkasutatavates ruumides

Uldtunnustatud energiasadstu meetmeteks on kokkuhoiuga seotud tegevused — akende-uste
korrastamine ja pilude tihendamine, saastulampide kasutamine ja valgustusreziimide optimeerimine,
kittekulude ja ruumide temperatuuride pidev jalgimine, korralduslikud tegevused meetmete
selgitamiseks 16pp-kasutajale.

5.6 Sisekliima

Too6tervishoiu ja tddohutuse seaduse § 6 Ig 4 kohaselt tddkoha sisekliima — dhutemperatuur ja -niiskus
ning dhu liilkumise Kiirus — peab olema tédllesande taitmiseks sobiv, tagada tuleb tdédékohtade
varustatus varske 6huga. Sobiva siseklima maaramisel tuleb arvestada tdétajate arvu ruumis,
todtajate vaimset ja flUsilist koormust, t66ruumi suurust, kasutatavate tédvahendite spetsiifikat ning
tehnoloogilise protsessi laadi. Seega voib radkida eraldi Uksikutest siseklimat mojutavatest ja
objektiivselt mdddetavatest parameetritest, samas on nende koosmagju inimesele (hoone ja ruumide
I6ppkasutajale) individuaalne ning subjektiivselt hinnatav. (Teema avab pdhjalikult kdsiraamat: Enno
Abel, Hendrik Voll. Hoonete energiatarve ja sisekliima. Tallinn 2010)

Sobiva siseklima soovituslikud vaartused on esitatud Eesti standardis EVS-EN 15251:2007
~Sisekeskkonna lahteparameetrid hoonete energiatbhususe projekteerimiseks ja hindamiseks
lahtudes sisedhu kvaliteedist, soojuslikust mugavusest, valgustusest ja akustikast".

Tehnilise kvaliteeditaseme hindamiseks voib kasutada alljargnevaid kisimusi.

eeldus:

sobiv sisekliima on kasutajatele tagatud enam kui 50% hoone kasulikul
pinnal

halduri kinnitus, et vdhemalt 50%-I hoone kasulikust pinnast on kasutajatel sobiv jah ei
sisekliima; kasutajad ei ole esitanud pretensioone seoses halva siseklimaga

saadavad
punktid

eitava vastuse puhul edasi blokki T7

T.6

e kas sisebhu temperatuur on etteantud piirides o _
haldur kinnitab, et méétmistele tuginedes vdhemalt 75%-I kasulikust pinnast on jah ei jah=1
néue tdidetud

e kas sUsinikdioksiidi kontsentratsioon sise6hus vastab etteantud

tasemele jah ei jah=1
haldur kinnitab, et méétmistele tuginedes vdhemalt 75%-1 kasulikust pinnast on
néue tdidetud

e Kkas suhteline 8huniiskus vastab ettendhtud tasemele jah ei jah=1

12|leht



haldur kinnitab, et méétmistele tuginedes vdhemalt 75%-1 kasulikust pinnast on
néue téidetud

e kas dhuvahetus ruumides vastab ettendhtud tasemele
haldur kinnitab, et méétmistele tuginedes vdhemalt 75%-1 kasulikust pinnast on
néue tdidetud

jah ei

jah=1

e Kkas valgustatus ruumides vastab ettendhtud tasemele
haldur kinnitab, et méétmistele tuginedes vdhemalt 75%-1 kasulikust pinnast on
néue taidetud

jah ei

jah=1

e kas akustika ruumides vastab ettenahtud tasemele
haldur kinnitab, et méétmistele tuginedes vdhemalt 75%-1 kasulikust pinnast on
néue taidetud

jah ei

jah=1

Koigi kuue kisimuse puhul on vastused positiivsed, kui haldur kinnitab, et hoone kasutuses olevates
ruumides vahemalt 75%-| loetletud siseklima parameetrid vastavad 'Tdétervishoiu ja tééohutuse
seaduse’ ning EVS-EN 15251 nduetele.

Hoone funktsionaalse kvaliteeditaseme hindamiseks on otstarbekas kasutada alljargnevaid kiisimusi.

F.6

e kas lepingus (Gdri, haldus vms) on maaratletud igapaevaselt
tagatavad sisekliima-tingimused

jah ei jah=1

e kas aasta jooksul on hoone haldajale esitatud (keskmiselt igakuiselt)

kaebusi ruumide ebasobiva siseklima osas

jah ei jah=1

o kas kasutaja on igakuiselt informeeritud ruumide vastavusest
sisekliima tingimustele

jah ei jah=1

Kasutaja rahuolu oleks kirjeldatav alljargnevate kiisimustega.

K.6

hinnangud

rahulolu sisekliimaga té6kohal:

2 | -1

0

+1 | 42

temperatuuriga t66kohal suvel

temperatuuriga tédkohal talvel

niiskuse tasemega téékohal

OGhuvahetusega tédkohal

té6koha valgustatusega

td6ruumi akustikaga

5.7 Arhitektuurne ja ehituslik mojusus

Arhitektuurne ja ehituslik méjusus on kompleksparameeter, mille elemente on vdimalik leida mitmetest
hoone toimega seotud standarditest. Oluliseks hoone tehnilise kvaliteedi lahtekohaks on selle fllsiline
stabiilsus, mis on ka iga hinnatava hoone puhul antud parameetri osas kvaliteedi-eelduseks.

Hoone arhitektuurset ja ehituslikku kvaliteeti hinnatakse alljargnevate klisimustega.

eeldus:
hoone on konstruktiivselt stabiilne, puuduvad ohtlikud vajumised saadavad
halduri kinnitus ohtlike vajumiste puudumisest jah ei v
punktid
eitava vastuse puhul bloki T7kusimustele ei vastata
e hoone on muinsuskaitse all vi tal on kultuurilis-ajalooline jah ei
vaartus ,
halduri selgitus oludest, mis on olnud aluseks hoone vastavale staatusele (nt. kuni 250 jah=1
T.7 nimeka arhitekti t66; valjapaistva isiku voi sindmusega seotus; jms); olulisemad tahemarki
Johtuvad néuded
e hoones on kasutatud innovatiivseid insenerilahendusi jah ei jah=1
halduri selgitus projektlahendile (selle seletuskirjale tuginedes), millised
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konstruktsioonielemendid on nende rajamise hetkel olnud unikaalsed ning milline | kuni 250
on nende méju hoone kvaliteedile ja korrashoiule tdhemarki
e hoone on atraktiivne arhitektuurilis-inseneri-objekt jah ei
halduri selgitus oludele (nimekas kaasaegne arhitekt; omapérane i jah=1
insenerilahendus; seotus ajalooliste siindmustega, jms) ning milline on selle kuni 250
teguri méju hoone kvaliteedile ja korrashoiule tahemarki

Halduri selgitused on indikatiivse tdhendusega ning |ahtutakse eeldusest, et kultuurilis-ajalooline ja
insenerlik vaartus tdstavad tervikuna hoone kvaliteeti.

Funktsionaalsuse puhul tuuakse uuringutes valja enim jargmisi marksdnu: funktsionaalsus,
seadmestatus, kohandatavus/paindlikkus. Nendest marksdnadest ldhtuvalt on koostatud ka jargmised
klsimused.

e hoone on praegu kasutaja-organisatsioonile funktsionaalselt sobiv ja ei ja=1
e kasutatavad ruumid on kohandatavad tulenevalt kasutaja a i ja=1
F.7 funktsioonide muutustest tulevikus
e kasutaja-organisatsioonil on arenedes ilmselt véimalus jatkata oma
tegevust hinnatavas hoones ja ei ja=1
hinnang sellele, kas hoones on védimalus leida sobivaid ruume

Hoone kvaliteet séltub ka teatud imagoga Uhiskonnas, mis mojutab kasutajaid. Kui hoone on
‘probleemne’, siis kaasneb oht, et kasutajad véivad loobuda hoones asuvate ruumide kasutamisest
(naiteks suureneb 166jdu voolavus), mis omakorda vahendab kdnealuse hoone nii tehnilist kui
funktsionaalset kvaliteeti.

K.7 hinnangud

rahulolu hoonega: 2|10 |+1]+2

e hoone on esinduslik ja sobilik oma funktsioonile

e hoone Umbrus on korrastatud

e hoone sobib timbruskonda

14]leht



6. Hoone kvaliteedihindamine

6.1 Hinnatava objekti maératlemine

Koostatud hindamismetoodika puhul peetakse (Uldjuhul) silmas, et hinnatakse inimeste ja erinevate
organisatsioonide tegevustega seotud hooned. Kuigi hinnatava hoone suurus ei mdjuta
kvaliteeditaseme hindamise metoodikat, ei pruugi siiski suvalise vaiksema hoone puhul olla téidetud
kéik funktsionaalsuse ning kasutatavuse kriteeriumid. Mitmete hoonete juurde kuuluvad samas
abiehitised/-rajatised (kuurid, estakaadid, piirded, parklad jms), mis peavad tagama hinnatava hoone
funktsionaalse toimimise. Selliselt abiehitistena klassifitseeritud ehitisi (nende kvaliteeti) ei ole
otstarbekas hinnata eraldi vaid alati koos hinnatava (pdhi)hoonega. Niinimetatud abiehitised toetavad
pohifunktsioone taitvate hoonete funktsionaalsust/kasutatavust; nt koolikompleksi katlamaja ning
garaaz tagavad nii klassiruumide, sageli eraldi paikneva vdimla kui s6dkla toimimist. Vaiksemate
hoonete puhul vdivad sageli just olmeruumid, toitlustamine, parkimine ning muud pdhitegevuse
kasutamiseks vajalikud pinnad/ruumid paikneda erinevates hoonetes vdi nende osades (vahendades
kdll kasutusmugavust), sest puht fldsiliselt need kas ei mahu véi tehno-majanduslikult ei ole
ratsionaalne paigutada neid (hte hoonesse. Seet6ttu ei ole véimalik normatiivis anda tapset ning
Uheselt tdlgendatavat juhendit selleks, kuidas piiritleda hoonet, millest vaiksema puhul ei ole maistlik
kvaliteeditaset hinnata eraldi.

Siiski ei ole Uldjuhul ilmselt otstarbekas hinnata eraldiseisvatena vaiksemaid hooneid kui 250 m?,
samas vOib hindamist korraldav institutsioon valida ka erineva suuruskriteeriumi, voi siis teha
hindamiseks otstarbekuse valiku muude kriteeriumide alusel. Kvaliteedihindamisest huvitatud isik/ud
peavad ise madratlema ka kasutamise seisukohast moistlikud pdhihooned ning nendega seotud
ehitiste grupid.

Samas eeldab koostatud metoodika ka seda, et hinnatavat hoonet vaadeldakse (Uldjuhul) ikkagi
tervikuna. Méeldamatu on hinnata hoone tehnilist kvaliteeti eraldi kas esimese korruse vdi naiteks
korruste 4-7 kvaliteeti osana hoonest kui tervikust. Siiski on vdimalik hinnata kasutaja-kvaliteeti
hinnata eraldi autonoomselt eraldi paiknevate (kuid siiski toimes Uhendatud) korpuste (kuigi need
vbéivad olla omavahel galeriide voi tunnelitega Uhendatud), korruste vdi muude arusaadavalt
maaratletud hooneosade kaupa. Samas tuleb ikkagi silmas pidada abiehitiste olemasolu ning
kasutatavust, mis samas vdivad paikneda Uldse mitte hinnatavas korpuses.

6.2 Hindamise sagedus

Hoonete kvaliteeditaseme hindamise Uhekordne Iabiviimine voi selle 1&biviimine vaid mdnel hoonel ei
ole moistlik. Vaid pikemaajaliste ning suuremahuliste hindamiste ké&igus kujuneb vélja
kvaliteediparameetrite hindamiseks asjakohane andmebaas (kas keskmiste v6i &armus-vaartuste
alusel), mille aktuaalsust ja usaldusvaarsust tuleb samas ka sailitada.

Erinevad rahvusvahelised ning rahvuslikud standardid pdhjendavad ja kirjeldavad vaid kvaliteedi
kujunemisel oluliste tehniliste naitajate arvutamise péhimatteid, samas kujunevad igas regioonis (riigis,
majandussektoris) vélja nendele néitajatele erinevad arvtasemed, samuti on ilmselt erinev ka nende
naitajate diinaamika. Seetdttu on hindamise kodige olulisemaks eelduseks uuritavate parameetrite
kohta andmete regulaarne ning metoodiliselt {ihtne kogumine. Samas aja jooksul on alati véimalikud
vaiksemad vdi suuremad muudatused, mis tulenevad kas OGigusaktidest v6i muutustest Uhiskonna
hoiakutes.

Hoonete kvaliteedihindamise sageduse lle peavad otsustama hindamise korraldajad. Hinnangu
saamiseks kogutavad parameetrid Gldjuhul ei muutu kiiresti, mistdttu nende kogumine sagedamini kui
Uks kord aastas ei ole ilmselt otstarbekas. Samas oluliselt pikema ajavahemiku kasutamisel voib
kaduda hoone tehniliste ning funktsionaalsetes naitajate dinaamikas jarjepidevus seoses
rekonstrueerimiste ning ka kasutajate vahetumisega.

Lisaks hinnangute andmise sagedusele on oluline otsustada ka andmete kogumise ajastamine. Kuna
kvaliteeditaseme hindamisel on oluline osakaal kasutajatel, siis ilmselt puht psiihholoogiliselt on nende
kUsitlemine koige otstarbekam kevadel (so Il kvartal) — enamikel t66tajatel seisavad ees puhkused
ning sel hetkel on kdige parem anda hinnangut hoone toimimisele t66keskkonna kujundamisel. Kevad
on sobilik ajahetk ka valdkonna ettevdtjatele/spetsialistidele — eelmise majandus- ja kalendriaasta
pbhiandmed on olemas ning operatiivselt tagasisidena saadav kvaliteedihinnang vdimaldab veel
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korrigeerida korrashoiu tegevusi jooksvaks aastaks ning hakata kavandama hoone kvaliteeti tagavaid
meetmeid juba eelolevaks majandusaastaks. Samas on kevad sobivaks ajahetkeks riigiasutustele kui
kasutaja-organisatsioonidele, sest siis algab eeloleva majandusaasta eelarve koostamine, kuhu
ehitise kvaliteedihinnang annab sisendi. Eelneva p6éhjal tuleb kiisimustikes télgendada ajamé&aratlust
‘aasta jooksul’ kui eelneva majandus- ning kalendriaasta tehno-majanduslikke naitajaid ja tegevusi,
téendeid ning kinnitusi, mis on toimunud véi antud eelmise kalendriaasta jooksul kuni andmete
kogumise hetkeni.

Hoone kvaliteedihindamise algataja v0ib seoses hinnatavate objektide kasutamise eriparaga
kehtestada ka erinevaid ajastamisega seotud reegleid, kuid vorreldavuse tagamiseks peavad need
olema pdhjendatud ning ajas stabiilsed.

6.3 Hindamise labiviimise pohimotted

Hoone kvaliteeditaseme hindamine on vabatahtlik, mille |&biviimise ja Uksikasjade otstarbekuse lle
peavad otsustama hoone omanik ja selle kasutaja Uhiselt, sest kdiki hindamiseks vajalikke andmeid ei
pruugi olla kummalgi osapoolel. Hoone omaniku ning temale teenuseid osutava korrashoiuettevétja
valduses on Gldjuhul andmed hoone tehnilise seisundi kohta, kasutaja/d saavad aga anda hinnangu
vaid nende poolt kasutatavale tehiskeskkonna (ehitatud keskkonna) kvaliteedile. Seega — hoone
kvaliteedi hindamine on vdimalik vaid hoone omaniku ja kasutaja/te koosté6s.

Hoone kasutamise korraldamisel on mitmeid voimalusi, mis tuleb hindamise korraldajate poolt
tdpsustada enne hindamisega alustamist. Uldlevinud skeem on selline, et hoone kuulub kas mdnele
institutsioonile voi eraisikule ning ruumid on antud kasutaja-organisatsioonidele GUrile. Sel juhul on
selgelt eristatavad omanikku esindav haldur, kasutaja-organisatsiooni volitatud esindaja ning
I6ppkasutajad.

Samas on vodimalik, et hoone omanik on andnud ruumid Gdrile, kusjuures Glrniku kohustuseks on
korraldada ka hoone kéigushoidmist vajalikke korrashoiuteenuseid hankides. Sel juhul valdab
kasutaja-organisatsiooni volitatud isik ka enamikku hoonega seotud tehnilist teavet, samas saab seda
infot tApsustada erinevaid korrashoiutdid tegevate alltddvotjate abil.

On voéimalik ka juhtum, kus hoone omanikuks on kasutaja-organisatsioon ise. Sel juhul on (tavaliselt)
tegemist suur-organisatsiooniga mitmete erinevate funkisionaalsete alliksustega. Hoone tehnilist
teavet omab (ildjuhul) kasutaja-organisatsiooni haldusteenistus, kasutaja institutsionaalseteks
esindajateks on erinevate alliksuste/teenistuste juhid voi nende volitatud esindajad.

Kdikidel juhtudel on l6ppkasutajateks hoones té6tavad inimesed, kellega suhtlemiseks ja hindamise
labivimiseks on otstarbekas kasutada vastavate kasutaja-organisatsioonide personalitéétajate voi
personaliosakondade abi.

Koostatud hindamismetoodika alusel andmete kogumine ei eelda hoonete haldamisel tdiendavate
korraldusmeetmete kasutusele votmist. Enamik vajalikke andmeid peavad olema kogutavad
‘tavahaldamise’ kdigus head haldamistava jargides; samas on hinnatavate parameetrite kujunemise
aluseks erinevates digusaktides esitatavad néuded.

Kisimustikele T, F ja K vastuste saamisel tuleks 1&htuda jargmistest péhimdtetest.

Kiisimustik T on moéeldud vastamiseks hinnatava hoone haldurile (majandusjuhatajale), kes peab
valdama hoonega seotud kogu tehnilist infot. Haldur vastutab hoone omaniku ees edastatud info osas,
mistottu ndusolek kdnealuse kisimustiku taitmiseks peab olema saadud hoone omanikult.

Kisimustikus on vajadusel kiusimusele lisaks ka lihike selgitus, mis laiendab oodatava vastuse sisu.
Samas lisaks ’jah/ei’ valikule on vajadusel toodud lahtrid, kuhu kantakse konkreetne arv-vastus voi
tekstiline selgutus. Téitmiseks antaval kiisimustikul ei ndidata vastuse eest antavaid punkte.

Kisimustiku taidab haldur ise, vajadusel konsulteeritakse kvaliteedihindamise korraldajaga. Iga hoone
(v6i hoonete grupi) kohta taidetakse Uks kisimustik; vastuste eest antavad punktid summeeritakse.

Kiisimustik F on moéeldud vastamiseks kasutaja-organisatsioonide volitatud esindajatele, Gldjuhul
isikutele, keda lepingutes on maératletud Gdrnikuna. Hinnatavas hoones véib olla Uks vdi enam
kasutaja-organisatsiooni; igadhel neist peab olema véimalus kisimustikule vastata. Vastuste
esinduslikkuse tagamiseks peab taotlema, et saadavad vastused hélmaksid vahemalt %, kasutaja-
organisatsioonidest ja vahemalt 50% kasutatavast pinnast.
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Kisimustik on téidetav iga kasutaja-organisatsiooni esindaja poolt iseseisvalt; suhtlemine andmete
kogujaga on vaid abistava tdhendusega. Kusimustikule vastates lahtub vastaja Gldjuhul Girilepingus
(v6i mdnes muus kasutamist reguleerivas kokkuleppes) méaaratletud tingimustest ning nende taitmise
tasemest viimase aasta jooksul. Lisaks on normaalsete td6tingimuste tagamisega seotud kisimusi.
Kisimustikul ei naidata vastajale vastuse eest antavaid punkte. Vastuste eest antavad punktid
summeeritakse.

Kiisimustik K on mdeldud vastamiseks hoonet kasutavatele tavatdétajatele/Idppkasutajad. Kisitlust
voib labi viia koostdds personalitalitustega téékeskkonna (kvaliteedi) uuringu raames. Otstarbekas on,
kui saadavad vastused hdlmaksid erinevaid kasutaja-organisatsioone ning oleksid jaotunud vdimalikult
Uhtlaselt Gle hoone (so hoone erinevatelt korrustelt ja erinevatelt kilgedelt). Mbistlik on vastustega
hélmata vahemalt % - '/3 hoonet kasutavatest té6tajatest. Kuna vastused on hinnangud, siis
klsimustikul on ndha antavad punktid ning nende sisuline selgitus.

Kvaliteedihindamist korraldava institutsiooni padevuses on vajadusel tdpsustada ja muuta ka
vastustena antavate punkte skaalat. Punktide pidev (iga-aastane) muutmine ei ole maistlik. Samas
voib aja jooksul tekkida vajadus erinevate kvaliteediaspektide osatdhtsuse muutmiseks.

6.4 Kogutud andmete td66tlemine

Analltsil lahtutakse eeldusest, et koik kolm kvaliteedikriteeriumi (T,F,K) on I6plikus
kvaliteedihinnangus Uhesuguste osakaaludega (tabel 1), samas peaksid saadavad tulemused olema
omavahel ka vorreldavad. Seetdttu on péarast klsimustike kiisimustele vastuste saamist vaja
esmajoones koigi kolme kusitluste tulemused taandada vdrreldavale skaalale. Uhe hoone kohta
saadakse (ks (1) taidetud T kisimustik (mille on taithud hoone haldaja); n taidetud F kisimustikku
(kus n on kisimustiku taithud Gl0rnike seaduslike esindajate arv) ning m taidetud K kisimustikku (kus
m on kisimustikule vastanud hoone tavakasutajate arv).

Tulemuste analtitsimisel 'tunnetuslikult’ parema Ulevaate saamiseks on otstarbekas kujundada selline
mudel, et ideaaljuhtumil kogutakse kinnisvaraobjekti iga kvaliteedikriteeriumi (T,F,K) kohta kokku 100
kvaliteedihinde palli. Selleks koéik tegelikult kogutud punktid 'konverteeritakse’ otseproportsionaalselt
kvaliteedihinde pallideks (valemi 1 alusel).

tegelikult koguiud punktid = 00
maksimaslsalt vaim sik penkiide an (1]

kralitesdihinne =

Kisimustikuga T on vdimalik koguda kokku kuni 28 punkti, mis on maksimumpunktide arv hinnatava
kriteeriumi jaoks. Kui (néiteks) vastustega on kogutud 20 punkti, siis see annab 71 kvaliteedihinde palli
(20*100/28).

Kisimustikuga F on vdimalik koguda kokku kuni 22 punkti, mis on maksimumpunktide arv hinnatava
kriteeriumi jaoks. Kui (néiteks) vastustega on kogutud 15 punkti, siis see annab 68 kvaliteedihinde palli
(15*100/22).

Kisimustikuga K maaratleb iga vastaja oma hinnangu vahemikus -2....+2 (5-punktine taisarvuline
skaala). Kisimustiku K vastuste puhul on koondhinnangu saamiseks otstarbekas leida iga kiisimuste
grupi (K1...K7) kohta moodkeskmised; igaiks jaab vahemikku -2....+2. Seitsme parameetri
moodkeskmiste summeerimisel saadakse koondhinnang K kriteeriumile vahemikus -14 ... +14 punkti.
Sellise meetodi kasutamine véimaldab mudeli arendamisel vastavalt vajadusele lisada erinevatele
kisimuste gruppidele taiendavaid kisimusi, mis mdjutavad kill vastava kisimuste grupi keskmist
tulemust, kogusummas j&&b punktide vahemik muutumatuks ning sisuliselt on koigil seitsmel
kusimuste grupil plsiv osakaal tervikus.

Valemi 1 kasutamiseks on eelnevalt vaja arvutuste jaoks tédpsustada arvutuspdhimétteid — positiivsed
ja negatiivsed punktid on vaja esitada valemis kasutatavaks. Selleks on koostatud joonis 1.
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kriteeriumi K eest antavate vastuste eest saadavate kvaliteedipunktide skaala
-14 -13 -12-11-10 -9 -8 -7 -6 5 -4 -3 -2 -1 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
e rreeerererer ey 11 1 1 ] ]
| IS N Y U Y N Y Y N N NN N
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28

arvutuslikud punktid 'konverteerimiseks'

0 kvaliteedihinde pallide skaala kvaliteediklasside mdaramiseks 100

Joonis 1. Kvaliteedipunktide ja —pallide omavahelised seosed.

Kui seitsme parameetri keskmised K-kUsimustiku puhul kujuneb kogusummaks (nditeks) +7, siis
joonis 1 alusel on ’konverteerimise’ aluseks olevad arvutuslikud punktid 21 ning valemit [1] kasutades
saame 75 kvaliteedihinde palli (21*100/28).

Hooned on erinevate kvaliteeditasemetega; Uksikud kvaliteedikriteeriumid eraldi on samuti ilmselt
kogunud erineva arvu kvaliteedihindeid. Uldistava hinnangu andmiseks kasutatakse kvaliteediklassi
maoistet, mille struktuur ja selgitused on toodud tabelis 2.

kvillgiid" kvaliteedipallid hoone kvaliteeditaseme kirjeldus
A 90— 100 esinduslik; kdrgekvaliteediline
B 70 —-90 vastab eri- voi kdrgendatud nduetele
C 50-70 tavakvaliteet; sobilik kasutamiseks
D 33-50 kasutamiseks probleemne hoone
0 alla 33 ebakvaliteetne hoone

Tabel 2. Kvaliteediklasside méaaratlus

Eelpool toodud naidete puhul on hoone kogunud hindepalle T=71, F=68 ja K=75. Nende andmete
pdhjal saab hoone tervikhinnangu BCB, kasutades triaadina kvaliteediklasside margistust. Toodud
naite puhul on kolme kriteeriumi jargi kogutud keskmiselt (71+68+75)/3=214/3=71 kvaliteedihinde
palli; jarelikult on tervikuna tegemist B kvaliteediklassi kuuluva hoonega. Kdikide vastusepunktide
kvaliteedihindeks ’konverteerimisega’ seotud arvutustel tuleb opereerida taisarvudega, mis on saadud
tavalisi Umardamisreegleid jargides.

Kolmel péhikriteeriumil pdéhinev kompleksne kvaliteedihinnang vdimaldab analliisida konkreetse
hoone kvaliteediseisundit:

e kui suurem osa tervikliku kvaliteedihinnangu pallidest koguneb T-kriteeriumi arvel, on hoone
tehniliselt heas seisus ning tehnosisteemide toime on usaldusvaarselt tagatud

e kui suurem osa tervikliku kvaliteedihinnangu pallidest koguneb F-kriteeriumi arvel, on hoones
esmajérjekorras padtud arvestada kasutajate ndudmistega ning tagada
ettendhtud/kokkulepitud ehitatud keskkond

¢ kui enamik koondhinnangu kvaliteedipalle koguneb kriteeriumi K arvel, on hinnatavas hoones
lahtutud eelkdige I6ppkasutaja huvidest ja vajadustest

Kvaliteedihindamise kaigus moodustunud triaadi ja kogutud arvtulemusi on véimalik esitada huvitatud
osapooltele ka visualiseeritult kolmeteljelisel (T,F,K) graafikul.
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Hoonete ja korrashoiuteenuste
kvaliteediklassid
T

100
8
HA
EB
mc
mD
mo

Kvaliteedihindamise tulemusel kujuneb hoonele kvaliteeditriaad (naites toodult BCB ning vastavad
kvaliteedipallid T=71; F=68; K=75). Nende andmete alusel saab koostada juba graafiku konkreetsele
hoonele. Samas voib nii Glrileandja voi kasutaja-organisatsiooni poolt olla seatud eesmérk-triaad
(naiteks ABB vastavate pallidega 95, 75, 75).

Naidishoone kvaliteediklassi vordlus eesmargiga
T
100 -

arvvaartused:
hoone 71-68-75
eesmirk 95-75-75

== ehitis

eesmark
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7. Kvaliteedihindamise mudeli rakendamine praktikas

Uldpohimaétted

Hoonete ehitamise pohiliseks eesmargiks on luua hoone kasutajatele (so Uksikisikutele ja
organisatsioonidele) 1abi kvaliteetse ehitatud keskkonna voéimalus oma kas igapdevaseks
kutsealaseks tegevuseks voi sobilikud elamistingimused. Ehitatud keskkonna loomisel peab iga
kasutaja-organisatsioon arvestama jargmiste péhimétetega:

e hoonete abil on vdimalik saavutada soovitud tulemusi ratsionaalselt vaid siis, kui hoone
kavandamisel, ehitamisel ning korras hoidmisel on l&htutud kasutajavajadustest; kdigil nendel
tegevustel on pikaajaline (lldjuhul strateegiline) jarelmdju hoone kvaliteedile ja hoone
kasutajale

e iga hoone eluea erinevatel etappidel on hoone kasutajad erinevad, erinevad on (ldjuhul ka
nende vajadused

e on kindel seos hoone fllsilise kvaliteedi ja selles loodud (t66)keskkonna kvaliteedi, seal
té6tavate t6dtajate individuaalse rahulolu ja organisatsiooni tulemuslikkuse vahel

¢ hoone koos selle kasutamise korraldamisega moodustab tervikliku ning vajaliku abiteenuse
iga kasutaja-organisatsiooni pdhiprotsessidele

Hoone kvaliteedihindamise mudeli kasutamise objektiivseks lahtepunktiks on vastava hoone tegelik
olemasolu; mudel ei ole moeldud kasutamiseks vaid hoone kavandi alusel. Samas on hoone
kvaliteedihindamise eeldusena vajalik, et hinnatav objekt oleks oma pohiolemuses kasutatav. Seega
tegemist ei saa olla ’'tihja’ hoonekarbiga, mis on kas vakantne vdi kus toimuvad massilised
Umberehitustédd voi puuduvad elementaarsed kvaliteetse t66- voi elukeskkonna tagamiseks vajalikud
tingimused; so piirded, tehnosiisteemid ja viimistlus.

Iga hoone loob ’‘raamistiku’ kasutaja-organisatsioonide tegevusele, luues sobiliku voi mittesobiliku
keskkonna tegutsemiseks. Hoonete kvaliteet on ajas suhteliselt stabiilne/staatiine — vaid
rekonstrueerimiste kdigus (mis toimuvad tavaliselt 5-10 aastase intervalliga) muudetakse tavapéraselt
hoone pohilisi mahulisi ja kvalitatiivseid parameetreid, uuendades Uldjuhul nii ruumide/pindade
kasutuslahendusi, aga ka tehnosiisteeme ja viimistlust.

Kui objektiivne eeldus hoone n&ol on olemas, siis jargnev kvaliteedihindamise mudeli rakendamisega
seonduv protseduur algab kasutajapoolsest ndudmiste ja vajaduste maaratlemisest. Igal kasutaja-
organisatsioonil on vaid temale olulised nduded ja vajadused, millele hoone peab vastama. Uldloogika
ehitatud keskkonna kvaliteedi tagamiseks saab kujundada EVS-EN 15221-1:2006 alusel, mis annab
kasutaja-organisatsioonile raamistiku ehitatud keskkonna kujundamiseks.

Hoonet ehitades/rekonstrueerides pole Uldjuhul veel enamik kasutaja-organisatsioonie teada, mistdttu
objekti arendaja peab I&htuma Gldjuhul Ghiskonna poolt loodud raamistikust/nduetest (standardid,
ehitusnormid). Samas vobiks arendaja saada lisateavet analoog-hoonete kohta, kus on labi viidud
hoone kvaliteedihindamised. Arendaja on iga hoone kvaliteeditaseme kujundamisel votmeisikuks, sest
vaid tema kaudu toimub hoone kasutamisega seotud kdigi osapoolte ndéudmiste ja vajaduste
arvestamine:

e klient — Gldjuhul hoone omanik v6i tema professionaalne esindaja/arendaja, kes hooneid
arendades loob Uhiskonnale vajalikke ehitisi, lahtudes kdll investori arilistest huvidest,
esindades samas ka hoone potentsiaalseid kasutajaid

o tellja — l6ppkasutajaid ja nende huve Uhendav institutsioon, nn kasutaja-organisatsioon;
teatud oludes vdib tellija ja tarbija olla sama (juriidiline) isik

o Idppkasutaja — isik/isikud, kes kasutavad hoonet kas seoses oma igapaevase t0dalase
tegevusega (td6tajad) voi Uhiskonna liikmed, kes Gigustatult eeldavad neile Ghiskonna poolt
ette nahtud oluliste teenuste osutamist (kilastaja, klient) hinnatavas hoones

e (hiskond — institutsioonide kompleks (valitsus, ministeeriumid, ametid, omavalitsused), mis
maaratleb hoone kvaliteediga seonduvad Ulemuslikud ndéuded (standardid, ehitusnormid,
juhendid jms)

Samas tuleb alati lahtuda sellest, et Uhiskonna poolt hoonete kohta maératletavad tehnilised
kriteeriumid on (vastavalt sisule) kas miinimum- v6i maksimumnduded, millede jargimine peab
(Oldjuhul) tagama ohutuse ja tervislikud tingimused enamikele l6ppkasutajatele. Nende nduete
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jargimine ei too automaatselt kaasa seda, et valistatakse taielikult kasutamise kaigus ilmneda vdivad
inimvigastused ning avariid, kill on aga ohtude ilmnemise risk ilmselt oluliselt madalam. Jérelikult
peab hoone kvaliteeditaseme maéaratlemisel ldhtuma esmajoones oOigusaktides, normides ja
standardites maaratletud nn tehnilistest nduetest: tehniliste nduete mittejargimine Gldjuhul ei taga ei
funktsionaalset kvaliteeti ega kasutajakvaliteeti. PGhinduded hoonele on toodud ehitusseaduses.

Hoone kvaliteedihindamise mudel on sarnane klassikalise kvaliteedijuhtimise mudeliga: kavanda —
tegutse — kontrolli — analiilisi.

Kavandamine

Iga kasutaja-organisatsioon peab eelkdige maaratlema oma spetsiifilised vajadused seoses
kasutatava hoonega. Need vajadused ning nendest tulenevad nduded ei tohi olla vastuolus
Uhiskonnas kehtivate nduetega, st kas vastavad nendele véi Uletavad neid. Pdhjendatud nduete
maaratlemiseks peab tellija-organisatsioon:

e maaratlema kdikide oma alliksuste spetsialiseerumise ning maaratlema poéhiprotsessid, et
nende alusel maaratleda nduded hoonele, et oleks tagatud p&hiprotsesside efektiivne taitmine

¢ viima labi kasutaja-organisatsiooni ning tema tdétajate (I6ppkasutajad) tédkohtade/-keskkonna
seisundi uuringu, et tapsustada hoonest tulenevad tegurid, mis mojutavad tédkoha
efektiivsust

e Kirjeldada kasutaja-organisatsiooni hoonega seotud vajadusi ja ndudmisi hetke-olukorra
pdhjal, pidades samas silmas nende voimalikku muutumist lahitulevikus

Sellise staus quo maaratlemise kaigus peab kujunema kasutaja-organisatsiooni poolne arusaamine
sellest, kuidas hoone ja selle kvaliteet voib mdjutada pohiprotsesside efektiivsust. Oma strateegiliste
eesmarkide saavutamisel toetub iga organisatsioon alati just pdhiprotsessidele. Kui kasutaja-
organisatsiooni poolsed vajadused seoses hoonega on maératletud, on vaja need Kkirjeldada
arusaadavate ja mdoddetavate tulemustena (nt ruumide arv, ruumide suurused, eriotstarbeliste
ruumide olemasolu, kaabeldamise korraldus, siseklima, jms). Tapsustatakse standardid, millest tuleb
hoone kasutamise ajal juhinduda. Lisaks tdpsustatakse nduded sisekorrale hoones ning poolte
vahelisele suhtlemisele ja sellega seotud protseduuridele (pretensioonide esitamine, kooskdlastamine,
erimeelsuste lahendamine).

Sarnaseid naiteid erinevatest nduetest voib tuua erinevaid, seotult nii kittesiisteemi voi valgustuse
toimimisega. Jareldada vdib seda, et hoonete kvaliteedi hindamisel ei ole maéravaks otsuse tegemine
mitte tehniliste mittevastavuste Uksikjuhtumid, pigem on aluseks hinnangud pikemaajaliselt
toimuvatele protsessidele. Kui hoone ’toimib’ laitmatult siis seda mainet ei kahjusta mdned Uksikud
avariid.

Kui kasutaja-organisatsioon kas otsib endale ruume/pindu v6i peab tegema otsuse juba kasutusel
olevate ruumide/pindade edasise kasutamise osas, peaks tema jaoks otsuse tegemisel ning
labirddkimisel hoone omaniku (ja/vdi tema esindajatega) eeldatavalt kasutada info selle hoone
kvaliteedihinnangute kohta. Samas kui selline info (seniste kasutajate hinnang hoone kvaliteedile) on
kéattesaadav uutele potentsiaalsetele kasutajatele, on tegemist usaldusvaarse tagatisega osapooltele
labirddkimiste korraldamisel ja otsuste tegemisel seoses hoone ning seal paiknevate ruumide/pindade
kasutamisega.

Kontroll ja analiilis

Ehitise kasutamise kaigus toimub alati kasutaja-organisatsiooni regulaarne jarelevalve selle dle, kas
kasutuslepingus (tldjuhul Gdrileping) kokku lepitud tingimusi taidetakse ning millisel kvaliteeditasandil.
Efektiivse kontrollimise aluseks on jarelevalve-sisteem, mille Uheks osaks on ka kasutaja-
organisatsiooni ning l6ppkasutajate tagasiside (so regulaarne kusitluste l&biviimine). Slsteemne
jarelevalve teenuse osutamise Ule on eelkdige preventiivse tdhendusega, informeerides nii ehitise
omanikku (kasutusse andjat) kui kasutaja-organisatsiooni sellest, kuidas Idppkasutajale tegelikult
sobivad hoones loodud tingimused.

Erinevates birooruumides talvel labiviidud mdoétmised (Kerttu Hiielaid. Blrooruumide sisekliima. 2007)
naitavad, et dhutemperatuur on ainuke moddetud parameeter, mis vastab normidele, samas kahel
juhtumil kaheksast véljub temperatuur optimaalsuse piiridest (ruumid olid Ulekdetud). Samades
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ruumides labiviidud 6hu suhtelise niiskuse mddtmine naitab, et vaid Ghel juhul vastas mdddetud tase
normidele (vahemikus 40...60%), Glejadnud juhtumitel olid aga ruumid liiga kuivad. Oluliseks sisekliima
parameetriks on ka 6hu liikumiskiirus — viidatud uuringus Uhel juhul oli dhu liikumiskiirus suurem Kkui
lubatud. Kolmel juhtumil saadi aga kinnitus sellele, et té6koha valgustustihedus on allapoole lubatud
normtaset.

Hoonete kasutuskorralduses on levinud madisted avarii, rike ja puudus. Tegemist on (Uldjuhul)
suhteliselt lUhiajaliste olukordadega, kus hoone mingi osa (konstruktsioon, element, tehnosisteem) ei
toimi  Kkorralikult/laitmatult ning on vajalik hooldusspetsialistide sekkumine. Kui selliste
Uksikprobleemide lahendamise kaik on madistlikult korraldatud ja kasutajatele olulisi kahjusid ei teki,
voidakse kasutajate poolt anda hoonele ikkagi kullaltki kdrge kvaliteedihinnang. Hasti toimiv hoone
kvaliteedi hindamisststeem peab véimaldama:

e jalgida hoone toimimist ning selle seost kasutajate poolt soovitud kvaliteeditasemega

e tuua valja ilmnevad probleemid ja neid anallilsida, et lisada hoone toimimisele
usaldusvaarsust ning efektiivsust

e saada aru hoone kvaliteedi tagamisega seotud kuludest, et tagada osapooltele maistliku
hinnataseme/U0ri kasutamise

Samas tuleb GUrilepingus iga kontrollisiisteemi kujundamisel silmas pidada ka praktilisi kaalutlusi
nende loomisele ja kasutamisele:

¢ andmete kogumisega seotud kulutused
o mida rohkem on slsteemis kriteeriume ning néitajaid, seda enam tuleb teha kulutusi
andmete kogumisele
o mida keerukam on jouda vajalike andmeteni, seda enam tuleb kasutada valdkonna
spetsialiste, kelle kasutamine on seotud suuremate kuludega
o soovides vdhendada kulutusi kontrollimisele, on vaja piirata kasutatavate naitajate
arvu ja lihtsustada nende kogumist
e Kkasutatavate naitajate sisu peab olema selge ning Gthemétteline
o tapselt maaratletud naitajad ning nende maaramiseks kasutatavad algandmed
annavad vdimaluse andmeid pidevalt koguda ka omajéududega eksperte/spetsialiste
kaasamata
e kasutatavate kriteeriumite osas peab valitsema kokkulepe
o kontrollimise aluseks valitud ldhteandmed ning nende arvutamise aluseks olevate
andmete osas on koostatud usaldusvaarne metoodika
¢ andmed peavad olema vorreldavad
o kuna hinnanguid osutatavate teenuste kvaliteedile ei ole (loodetavasti) vaja anda
Uhekordselt, siis hindamise lahtekohad peavad tagama ajas maksimaalse
vorreldavuse

Koostatud hoone kvaliteedihindamise metoodika rakendamine eeldab, et hoone loomisega seotud
osapooled ei omaks vaid andmeid/hinnanguid, pigem oleksid vdimelised anallilsima ja vordlema
tegelikke tulemusi ning kokkulepitud kvaliteeditasemetega. Anallilisi tulemusel tuleb:

e hinnata hoone kvaliteeditasemes ilmnevaid héalbeid/kdrvalekaldeid vdrreldes normides ja
standardites ettenahtud tasemetega

e vajadusel rakendada lepingust tulenevaid sanktsioone (nende olemasolul)

o teatud oludes olla valmis kiireloomulise remondi ja/vdi rekonstrueerimise labiviimiseks

o olla valmis, et teha ettepanekuid hoone kasutamise ratsionaalsemaks Umberkorraldamiseks

Selline analtilsi kéigus loodav taiendav tagasiside info on vajalik nii teenust osutavatele ettevétjatele
kui kasutaja-organisatsioonidele oma seisukohtade ja hinnangute kujundamiseks teenuste
kvaliteeditasemest.

Lisaks pohiprotsesside toetamisele on hoone kvaliteetsel kavandamisel, korraldamisel ja
korrashoidmisel on kasutaja-organisatsioonile olulised jarelmdjud:

e organisatsiooni maine tdstmine Uldsuse silmis ning selle sdilitamine: kuna ko&ik
organisatsioonid vajavad oma tegevuseks hooneid, siis hinnatakse organisatsiooni ning tema
teenistuste tugevust ka korras oleva ning sobiliku kinnisvara alusel
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efektiivsete ning sobilike t6dkohtade ja té6tingimuste véljaarendamine: iga organisatsioon
moodustatakse eelkdige selleks, et koik Uksiktddtajad suudaksid edukalt taita oma kohustusi
ning samas teha ka koostddd organisatsioonisiseselt; seega on efektiivsete tddkohtade
loomine esmatéhtis (lesanne iga organisatsiooni jaoks

kérgema kvalifikatsiooniga td6tajate varbamine: korralikud td6tingimused ja korras hooned
ning ruumid annavad tunnistust, et organisatsioon suudab ning ka tahab teha kulutusi
té6keskkonna kujundamiseks; selliste organisatsioonide vastu on suurem usaldus

luuakse valmisolek tagada vajadusel muudatuste tegemine hoones: iga hoone vajab pidevat
uuendamist seoses nii fiUsilise kui moraalse kulumisega; korras keskkonna jaoks peab olema
loodud samas ka selline korrashoiustisteem, et muudatused-uuendused oleksid jarjepidevad
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vorm T

hoone kvaliteeditaseme hindamine

saadavad

punktid
kas viimase aasta jooksul hoonesse tehtud hooldus- ja remondikulude suhe 3 - kui suhe
hoone soetusvaartusesse on taganud hoone maistliku taasvaartustamise o 0"‘(; ::/‘r’]e

T aasta jooksul tehtud hooldus- ja remondikulude kogusumma __ th€ onz3%

g 1 - kui suhe
e hoone soetusvaartus __ th€ on = 2%
eeldus:
viimase aasta jooksul ei ole olnud ei Paasteameti, Tehnilise
Jarelevalve Ameti, kohaliku omavalitsuse ehitusjarelevalve ega
muude padevate institutsioonide poolseid ettekirjutisi hoone
tehnilise seisundi kohta jah ei
Jjaatava vastuse korral (ei ole olnud ettekirjutisi) on véimalus vastata alljdrgnevatele
kisimustele, negatiivse vastuse (ei) korral (on olnud vdhemalt (iks ettekirjutis)
liigutakse edasi blokki T.3 ja Ulejddnud T2 kisimused jddvad vastamata (vastused
on automaatselt 0 vdartusega)
T.2 | e« kas hoonel on olemas kehtiv majanduskava jah ei jah=1
¢ kas hoone vastab kehtivatele tuleohutusnduetele; halduri
kinnitus, et hoonet valdav isik on koostanud tuleohutusaruande jah ei jah=1
vastavalt "Tuleohutuse seadusele’ vdi on taidetud kdik sama seaduse
§3 nduded
¢ kas hoonet haldab kutsepadevusega haldur; halduri kinnitus, et jah ei jah=1
tema kutsepddevus on olnud kehtiv vdhemalt viimase aasta jooksul
e kas hoones viiakse labi regulaarseid sisekliima auditeid; halduri
kinnitus, et aasta jooksul on kontrollitud/mdddetud sisekliimat jah ei jah=1
vahemalt 10%-| kasutuses olevates ruumides
o kas hoone ehitamise/rekonstrueerimise tulemusel hoone vastab 2 ei 91
védhemalt energiamargise D tasemele : ja=
e kas vibratsioon hoones/ruumides on lubatud piirides jah ei
halduri kinnitus, et viimase aasta jooksul ei ole olnud probleeme vibratsiooniga teostaja jah=1
véi kontrollméétmised kinnitavad normidele vastavust kuupaev_

T.3 | ¢ kas miratase hoones/ruumides on lubatud piirides jah ei _
halduri kinnitus, et viimase aasta jooksul ei ole olnud probleeme miiraga véi teostaja____ jah=1
kontrollmé6tmised kinnitavad normidele vastavust kuupaev_____

o kas jaatmekaitlus on korraldatud vastavalt seaduses toodud
nduetele jah ei jah=1
halduri kinnitus, et jadtmete kéitlemine toimub ‘Jdadtmeseaduse’ néudeid
Jérgides

eeldus:

viimase aasta jooksul ei ole hoones olnud vigastusi ja

surmajuhtumeid ei kasutajatega ega hooldajatega jah ei

jaatava vastuse korral on véimalus vastata alljdrgnevatele kiisimustele, negatiivse

vastuse korral liigutakse edasi blokki T.5

e kas hoonel on olemas kehtiv hooldusraamat; halduri kinnitus, et

T4 hoonel on kinnitatud hetkel kehtiv hoolduskava/-raamat jah ei jah=1
(lahtuvalt CEN/TS 15331:2005)

e kas hoones on l&bi viidud kdik vimaseks aastaks ettendhtud jah ei iah=1
(plaanilised) tlevaatused Jan=
e 95% tehnostisteemidega toimunud avariidest on viimase aasta o .
. - . X - g jah ei jah=1
jooksul lokaliseeritud lepingutes ettenahtud aja jooksul
e kas hoone energiatbhususarv vastab VV méaruse
piirvaartusele jah ei

T5 halduri  kinnitus ~ energiatéhususarvu  suuruse kohta (kWh/aastas/n?) jah=1
vastavalt ’Energiathususe miinimumnéuetele’ peab avalikke funktsioone | kWh/aastas/m?
téitvates hoonetes energiatéhususarv olema lldjuhul:

o uusehitistes 300 kWh aastas/m’
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. oluliselt rekonstrueeritavas hoones 390 kWh aastas/m?
. eriotstarbeliste hoonete puhul tuleb tdpsustada VV mééaruse alusel

kas hoone piirete soojajuhtivus vastab méaéruse soovituslikule
tasemele

halduri kinnitus/téendid seinte soojajuhtivuse kohta (W/m’ K)
(projektdokumentide voi energiaauditi alusel), et need vastavad 'Hoone
piirdetarindite normsoojajuhtivuse’ (1999) piirvddrtustele

jah ei
Winf K

jah=1

kas hoonele on tehtud energiaaudit
halduri kinnitus, et viimase energiaauditi tulemused on endiselt aktuaalsed
negatiivse vastuse ‘ei’ puhul jdrgmistele kisimusele blokis T.5 ei vastata

jah ei
teostaja
kuupéev

jah=1

kas energiaaudit nagi ette meetmete kava koostamist
vastuse ‘ei’ puhul jdrgmisele kisimusele blokis T.5 ei vastata

jah ei

ei=1

kas energiaauditi pdhjal on koostatud meetmete ja vastavate

investeeringute kava
halduri kinnitus, et energiaauditi alusel on hoone omaniku/valdaja poolt
heakskiidetud (kuup&ev) investeeringute/meetmete kava

jah ei
kuupéev

jah=1

T.6

eeldus:

sobiv sisekliima on kasutajatele tagatud enam kui 50% hoone
kasulikul pinnal

halduri kinnitus, et vdhemalt 50%-I hoone kasulikust pinnast on kasutajatel sobiv
sisekliima; kasutajad ei ole esitanud pretensioone seoses halva siseklimaga

eitava vastuse puhul edasi blokki T7

jah ei

kas sisebhu temperatuur on etteantud piirides
haldur kinnitab, et méétmistele tuginedes vdhemalt 75%-I1 kasulikust pinnast on
néue tdidetud

jah ei

jah=1

kas sUsinikdioksiidi kontsentratsioon sise6hus vastab etteantud

tasemele
haldur kinnitab, et méétmistele tuginedes vdhemalt 75%-I1 kasulikust pinnast on
néue tdidetud

jah ei

jah=1

kas suhteline 6huniiskus vastab ettenahtud tasemele
haldur kinnitab, et méétmistele tuginedes vdhemalt 75%-I kasulikust pinnast on
néue tdidetud

jah ei

jah=1

kas 6huvahetus ruumides vastab ettenahtud tasemele
haldur kinnitab, et méétmistele tuginedes vdhemalt 75%-I1 kasulikust pinnast on
néue tdidetud

jah ei

jah=1

kas valgustatus ruumides vastab ettenahtud tasemele
haldur kinnitab, et méétmistele tuginedes vdhemalt 75%-I kasulikust pinnast on
néue téidetud

jah ei

jah=1

kas akustika ruumides vastab ettenahtud tasemele
haldur kinnitab, et méétmistele tuginedes vdhemalt 75%-I1 kasulikust pinnast on
néue tdidetud

jah ei

jah=1

eeldus:

hoone on konstruktiivselt stabiilne, puuduvad ohtlikud vajumised
halduri kinnitus ohtlike vajumiste puudumisest

eitava vastuse puhul bloki T7kisimustele ei vastata

jah ei

T.7

hoone on muinsuskaitse all véi tal on kultuurilis-ajalooline
vaartus

aluseks halduri selgitus oludest, mis on olnud aluseks hoone vastavale
staatusele (nt. nimeka arhitekti t66; véljapaistva isiku voi siindmusega seotus;
Jjms); olulisemad johtuvad néuded

jah ei
kuni
250 tahemarki

jah=1

hoones on kasutatud innovatiivseid insenerilahendusi
halduri selgitus projektlahendile (selle seletuskirjale tuginedes), millised
konstruktsioonielemendid on nende rajamise hetkel olnud unikaalsed ning
milline on nende méju hoone kvaliteedile ja korrashoiule

jah ei
kuni 250
tahemarki

jah=1

hoone on atraktiivne arhitektuurilis-inseneri-objekt

halduri selgitus oludele (nimekas kaasaegne arhitekt; omapdrane
insenerilahendus; seotus ajalooliste siindmustega, jms) ning milline on selle
teguri méju hoone kvaliteedile ja korrashoiule

jah ei
kuni 250
tahemarki

jah=1
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vorm F

hoone kvaliteeditaseme

kas ruumide eest tasutavad summad vastavad osutatud teenuste
kvaliteedile (rendipinna ruutmeetrile): saadavad
punktid
e (lr/Glritasu (rent/renditasu) , | 1;kuihalve on
. L . €/kuu/m +/-25% moodist
e mitu protsenti erineb keskmisest samalaadse hoone %
Odrist? -
F.1 e kdrvalkulud (kulunormi alusel) elhuum? 1;_‘;‘20;15?2/:03?5t
e mitu protsenti erineb keskmisest samalaadse hoone | — 5, °
kérvalkuludest ? -
e Kkas tasutavad summad on p6hjendatud jah ei | jah=1
hinna ja kvaliteedi suhe on sobiv
o kas konkurendid pakuvad soodsamatel tingimustel ruume/pindu
Jah = kasutaja-organisatsioon dritab leida mujalt paremaid ja soodsamatel tingimustel
ruume/pindu, sest kasutatav hoone ei rahulda hetke ja lahituleviku vajadusi jah ei ei=1
el = kasutaja-organisatsioonil ei ole vaja olnud otsida uusi pindu; ollakse rahul
olemasolevatega
¢ kas hoones on olemas kdik vGimalused kasutaja-organisatsioonile R
vajalike tugiteenuste osutamiseks jah ei | jah=1
e kas hoones toimib adekvaatne infoslisteem, et kasutaja on
operatiivselt teavitatud hoones ilmnevatest puudustest, mis vdivad jah ei | jah=1
F.2 mdjutada kasutaja tegevust
o kas aasta jooksul haldurile esitatud pretensioonidest on olnud seotud
hoone tehnilise seisundiga alla veerandi (25%) jah e | jah=1
konstruktiivsed defektid viimistluses, lekked ja muud avariid véi puudused, mis ei pea
olema seotud vaid tééruumidega
o kas olmeveega varustamisega on probleeme jah ei ei=1
F.3 o kas olmejdatmete kogumise ja eemaldamisega on probleeme jah ei ei=1
e kas ruumides on pidevalt héirivaid ebameeldivaid 16hnu jah ei | ei=1
e Kkas alla poolte (50%) aasta jooksul esitatud pretensioonidest hoone iahe
korrashoidjatele on seotud puudulike kasutamistingimustega jah ei |} y -
ruumides
¢ kas hoones toimiv korrashoiukorraldus toetab kasutaja- jah ei jah=
F.4 organisatsiooni pdhitegevust 1
o kas kisitluse taitmise hetkel on vahemalt nddal aega lahendamata
moni kasutaja-organisatsiooni pohitegevuseks vajaliku tingimuse ah e | ei=1
tagamisega seotud hoone konstruktsiooni voi tehnosisteemi toimega
seotud rike vi puudus
e kas tdiendavaid kitteallikaid, jahutusseadmeid vdi ventilaatoreid iahe
kasutatakse (hinnanguliselt) vihem kui veerandi (25%) kasutaja- jah ei |} 1 -
organisatsiooni td6kohtade juures
F5 e kas ruumide kasutajad on pidevalt informeeritud energiakuludest:
e hoones jah ei ja:1=
e Kkasutatavates ruumides jah ei ja:1=
e Kkas lepingus (tdri, haldus vms) on maaratletud igapaevaselt jah ei jah=
tagatavad sisekliima-tingimused 1
F.6 e kas aasta jooksul on hoone haldajale esitatud (keskmiselt igakuiselt) jah ei jah=
) kaebusi ruumide ebasobiva sisekliima osas 1
¢ kas kasutaja on igakuiselt informeeritud ruumide vastavusest jah ei jah=
sisekliima tingimustele 1
. e hoone on praegu kasutaja-organisatsioonile funktsionaalselt sobiv jah ei ja:1=
7
e kasutatavad ruumid on kohandatavad tulenevalt kasutaja jah ei | jah=

27 |leht




funktsioonide muutustest tulevikus

kasutaja-organisatsioonil on arenedes ilmselt vimalus jatkata oma
tegevust hinnatavas hoones
hinnang sellele, kas hoones on véimalus leida sobivaid ruume

jah ei
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hoone kvaliteeditaseme hindamine

hinnangud
23 5 3 S
58533588 £ 5z
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ESE =cs 3 3€
£3 ° o
K.1 hoone elueabkonoomika 2 | -1 0 +1 | +2
kas hoone (ja/vdi selle ruumide) kasutamine on kaasa toonud mdjusid
pdhitegevusele:
e hoone kvaliteedist tulenevat lisandvaartust
suurenenud kulastajate/klientide hulk; pbhitegevuse kvaliteedi paranemine
e taiendavaid ettendgematuid kulusid pdhitegevuse toetamiseks
ruloode, ventilaatorite, ukselukkude jm sarnase soetamisele; tdiendavale
siseviimistlusele
K.2 kinnisvarakeskkonna juhtimine
rahulolu: -2 -1 0 +1 | +2
e hoone/ruumide kasutamisel iimnevate probleemide lahendamisega
e plhitegevusega/tddilesannete taitmiseks vajalike taiendavate
ruumide (ndupidamiste korraldamine) kasutamise korraldamisega
e pakutavate olmetingimustega
lildkasutatavate ruumide/pindade piisavusega hoones ja krundil
K.3 kestlikkus
hoone on normaalselt juurdepéaésetav: 2 | -1 0 +1 | +2
e (hiskondliku transpordiga
e isikliku sbidukiga
e jalgsija jalgrattaga
K.4 kvaliteedijuhtimine
rahulolu hoone kasutamisega: 2 | -1 0 +1 | +2
e kasutajatele on tagatud likumismugavus hoones ja selle imber
o toimiv turvakorraldus tagab turvalise t6dkeskkonna
o koikidesse ettenahtud ruumidesse on puuetega inimestele tagatud
juurdepdads ning kdigi olmetingimuste kasutamine
K.5 energiakasutus
rahulolu: 2 | -1 0 +1 | +2
¢ hoone piirdekonstruktsioonide seisundiga energiasdastuks (aknad
ja uksed puhuvad I&bi; seinad dhkavad killma)
e energiasdastu meetmetega hoones
o temperatuuriga Uldkasutatavates ruumides
K.6 sisekliima
rahulolu sisekliimaga téokohal: 2 | -1 0 +1 | +2
e temperatuuriga td6kohal suvel
e temperatuuriga td6kohal talvel
e niiskuse tasemega t6dkohal
e Ohuvahetusega téékohal
o t6Okoha valgustatusega
e tdOruumi akustikaga
K.7 arhitektuurne ja ehituslik méjusus
rahulolu hoonega: 2 | -1 0 | +1 | +2
e hoone on esinduslik ja sobilik oma funktsioonile
e hoone Umbrus on korrastatud
e hoone sobib imbruskonda
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