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EESSONA

Dokumendi (EN 15221-3:2011) on koostanud tehniline komitee CEN/TC 348 ,Kinnisvarakeskkonna juhtimine®,
mille sekretariaati haldab NEN.

Euroopa standardile tuleb anda rahvusliku standardi staatus kas identse tdlke avaldamisega VvOi
jbustumisteatega hiljemalt 2012. a aprilliks ja sellega vastuolus olevad rahvuslikud standardid peavad olema
kehtetuks tunnistatud hiljemalt 2012. a aprilliks.

Tuleb pddrata tdhelepanu vdimalusele, et standardi méni osa vdib olla patendidiguse subjekt. CEN-i [ja/v0i
CENELEC-i] ei saa pidada vastutavaks sellis(t)e patendidigus(t)e véljaselgitamise eest.

See Euroopa standard on ks osa standardisarjast EN 15221 ,Facility Management* (,Kinnisvarakeskkonna
juhtimine®), mis koosneb jargmistest osadest:

Part 1: Terms and definitions (Osa 1: Terminid ja maaratlused);

Part 2: Guidance on how to prepare Facility Management agreements (Osa 2: Kinnisvarakeskkonna
juhtimise lepingute ettevalmistamine);

Part 3: Guidance on quality in Facility Management (Osa 3: Kinnisvarakeskkonna juhtimise
kvaliteedijuhend);

Part 4: Taxonomy, Classification and Structures in Facility Management;
Part 5: Guidance on Facility Management processes;

Part 6: Area and Space Measurement in Facility Management (Osa 6: Pinna ja kubatuuri m&6tmine
kinnisvarakeskkonna juhtimisel);

Part 7: Performance Benchmarking.

CEN-i/CENELEC-i sisereeglite jargi peavad Euroopa standardi kasutusele vétma jargmiste riikide rahvuslikud
standardimisorganisatsioonid: Austria, Belgia, Bulgaaria, Eesti, Hispaania, Holland, Horvaatia, lirimaa, Island,
Itaalia, Kreeka, Kipros, Leedu, Luksemburg, Lati, Malta, Norra, Poola, Portugal, Prantsusmaa, Rootsi,
Rumeenia, Saksamaa, Slovakkia, Sloveenia, Soome, Sveits, Taani, Tsehhi Vabariik, Ungari ja Uhendkuningriik.
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UHINE SISSEJUHATUS EUROOPA STANDARDITELE EN 15221-3, EN 15221-4,
EN 15221-5 JA EN 15221-6

2002. aastal algatati vordlusuuringute eesmargil kinnisvarakeskkonna juhtimise Euroopa standardi koostamine.
Peagi jouti arusaamisele, et selle eesmargi saavutamiseks tuleb valja t6dtada ja avaldada eelstandardid.
Kaivitatud protsessi esimeseks tulemuseks olid standardid EN 15221-1:2006 ja EN 15221-2:2006. Kahe
nimetatud standardi valjatddtamisel tekkinud arutelude alusel otsustati vélja td6tada neli uut Euroopa standardit,
mis kasitleksid kvaliteeti, taksonoomiat, protsesse ja mé6tmist.

Nimetatud kuue standardi jdustumisel on vdimalik asuda valja t6détama vdrdlusuuringute Euroopa
standardikavandit prEN 15221-7.

Jérjekindluse tagamiseks on standardid EN 15221-3, EN 15221-4, EN 15221-5 ja EN 15221-6 vélja t66tatud,
vastu vbetud ja kokku lepitud p8&himdétted, mis rbhutavad kinnisvarakeskkonna juhtimise EN 15221-1
pdhialuseid. Need on sisse viidud ka protsessipdhise juhtimissiisteemi pdhimdtetesse, mis on aluseks
standardite koostamisel.

Alljargnevalt esitatakse kinnisvarakeskkonna juhtimise EN 15221-1 mudel.
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Mudel EN 15221-1:2006

Nimetatud standardid on dhtlasi Ules ehitatud laialdaselt tunnustatud juhtimisp8himbtetele, eelkdige
vaartusahelale (Porter, M E, (1985), ,Competitive Advantage: creating and sustaining superior performance”,
Free Press, New York) ja kvaliteedi jarelevalvele (PDCA (Plan, Do, Check, Act). Deming, W E (1986), ,Out of
the Crisis“, MIT, Cambridge). Viidates standardile ISO 10014:2006 ,Kvaliteedijuhtimine. Juhised rahaliste ja
majanduslike hiivede saavutamiseks".

Demingi tsukli pdhimdétted (PDCA) on kdikide standardite aluseks, kuid neid kohaldatakse igaiihes erinevas
ulatuses ja suigavuses. Tegelikult on olenevalt terminist (nt pikaajaline, lihiajaline) eri tllpi PDCA tsiikleid.

Need standardid joonduvad EN ISO 9000 kvaliteedikorralduse susteemi standardiperekonna jargi ja lisavad
erijuhised protsessip8hise lahenemise terminitele ja kasutusele kinnisvarakeskkonna juhtimisel.
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Terminit ,kinnisvarakeskkonna teenus® kasutatakse standardites Uldkirjeldusena. Termin ,standardiseeritud
kinnisvarakeskkonna toode" viitab ,standardiseeritud kinnisvarateenustele”, mis on maaratletud ja kirjeldatud
standardis EN 15221-4 ,Facility Management — Part 4: Taxonomy, Classification and Structures in Facility
Management".

Riigid vdivad otsustada asendada termini ,toode" terminiga ,teenus”, kui seda peetakse oluliseks standardi
kohaldamisel.

Kdikide standardite eesmark on toetada kinnisvarakeskkonna organisatsioonide arengut, andes juhiseid
kinnisvarakeskkonna juhtimisprotsesside arendamiseks ja parendamiseks. See toetab organisatsiooni arengut,
innovatsiooni ja parendust ning loob aluse kinnisvarakeskkonna juhtimise edasiseks professionaalseks
arenguks ja selle edukuseks Euroopas. Just organisatsioonide abistamiseks on standardis esitatud tldnéaited.

Need standardid loovad aluse tulevasele t66le arendamaks kinnisvarakeskkonna juhtimist, nt vérdlusuuringute
standardikavand prEN 15221-7.
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0 SISSEJUHATUS KINNISVARAKESKKONNA JUHTIMISE KVALITEETI
0.1 Uldist

Tohus kinnisvarakeskkonna juhtimine (KKJ) loob organisatsioonile ja koigile sellega seotud huvigruppidele
lisavaartust. Selle Euroopa standardi eesmérk on anda suunised, kuidas KKJ kvaliteeti saavutada, parendada ja
modta.

See Euroopa standard on méeldud eelkdige organisatsioonidele, mis vBtavad kasutusele kvaliteediparendamise
protseduurid koos teenustaseme (TT) méadaratlusega ja modddikute kasutamisega. Lisaks tuleb markida, et
sedamodda, kuidas organisatsioonide tehniline areng ja nduded kasvavad ning majandussiisteemid taiustuvad,
areneb ka néudlus seda tutpi KKJ-le keskendunud kvaliteedijuhtimise jarele.

See standard on mdeldud kasutamiseks nii klientide kui teenuse pakkujate organisatsioonide juhtkonna,
konsultantide ja praktikute poolt.

— See standard pdhineb: olemasolevatel KKJ standarditel EN 15221-1 ja EN 15221-2, milles méératletakse
KKJ ja KKJ lepingud;
— EN ISO 9000 kvaliteedistandarditel.

Selle standardi eesméark on anda suunised:
— kvaliteedikusimuste valjaselgitamiseks ja moistmiseks;
— kvaliteedikriteeriumite ja -néitajate maaratlemiseks;

— KKJ tulemuslikkuse ja kvaliteedi mdodtmiste (objektiivsed ja subjektiivsed tdsiasjad) koostamiseks ja
teostamiseks;

— subjektiivsete tegurite kirjeldamiseks;

— ootuste ja tajude valjaselgitamiseks;

— abiks mbadikute valjatbotamisel ja naitajate valimisel,

— mdddikute ja teenustasemete kohta teabe ja teadmiste omandamiseks;

— KKJ protsesside t6hususe ja nende véljundi tulemuslikkuse mé6tmiseks;

— strateegilisel, taktikalisel ja operatiivtasandil kvaliteedi saavutamise protsesside parendamiseks;
— kvaliteedijuhtimise protsesside parendamiseks ja nende pideva parendamise tagamiseks;

— huvigruppidevahelise suhtluse parendamiseks;

— KKJ protsesside tulemuslikkuse parendamiseks;

— ning muude KKJ kvaliteediga seotud aspektide jaoks.

Selle standardi mdistmine ja rakendamine aitab luua mé&dikud, mis vdimaldavad hinnata KKJ ja sellega seotud
teenuste kvaliteeti ning pdhitegevustele lisanduvat vaartust;

— soodustada p8hitegevuste hindamist;

— suurendada tootlikkust (t6hususe tulemuslikkust);

— saavutada finantssihid;

— parendada kliendiimagot;

— vdimaldada ettevdtte sotsiaalset vastutust ja jatkusuutlikkust;

— mOo0ta tarnete vastavust tellijate, klientide ja I6ppkasutajate vajadustele/ndudlusele.
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0.2 Terminid ,toode" ja ,teenus” — uldiselt ja kinnisvarakeskkonna juhtimise kontekstis

Selles standardis kasutatakse termineid ,toode", ,teenus”, ,kinnisvarakeskkonna toode" ja ,kinnisvarakeskkonna
teenus” ning nendevahelised seosed vajavad selgitamist:

»1oode" on uldises standardi EN ISO 9000 kvaliteedijuhtimise kontekstis riistvara, tarkvara ja teenused. Selline
kasutus peaks aitama luua seose standardis EN ISO 9000 kvaliteedijuhtimise kontekstis mé&aratletud
olemasolevate pShimdtete ja meetoditega.

.reenus” kui osa ’'toote’ terminist on Uldises kvaliteedijuhtimise kontekstis ajas kaduv, mittemateriaalne
kogemus, mis osutatakse kliendile, kes on kaastootjaks.

.Kinnisvarakeskkonna teenused" on méaéaratletud standardis EN 15221-1:2006 kui organisatsiooni pdhitegevusi
toetavad teenused, mida osutab sise- vdi vélisteenuse pakkuja. Kinnisvarakeskkonna teenused on seotud
~fuumi ja infrastruktuuriga® ning ,inimeste ja organisatsiooniga“.

Standardis EN 15221-1 toodud olemasoleva KKJ mudeli kohaselt on selles standardis otsustatud, et
kinnisvarakeskkonna teenused on teenused, mida kasutatakse ainult operatiivtasandil. Taktikalisel ja
strateegilisel tasandil termineid ,kinnisvarakeskkonna teenused” ja ,klassifitseeritud kinnisvarakeskkonna
tooted" ei kasutata.

.Kinnisvarakeskkonna toode“ on ks hierarhiliselt organiseeritud ja klassifitseeritud kinnisvarakeskkonna
teenustest — terminit ,(klassifitseeritud) kinnisvarakeskkonna tooted" kasutatakse vaid selles kontekstis.

Standardites EN 15221-4 ja EN 15221-5 on Klassifitseeritud kinnisvarakeskkonna teenused. Neid
.Klassifitseeritud  kinnisvarakeskkonna teenuseid” nimetatakse (klassifitseeritud) kinnisvarakeskkonna
toodeteks" voi lihtsalt ,kinnisvarakeskkonna toodeteks”. Kinnisvarakeskkonna toote termini kasutamisel voi
sellele viitamisel viidatakse standardile EN 15221-4.

~Kinnisvarakeskkonna teenuste” klassifitseerimist ,klassifitseeritud kinnisvarakeskkonna toodeteks" kirjeldatakse
jaotises 5.4.2. Péarast seda jaotist kasutatakse selles standardis termineid ,kinnisvarakeskkonna teenused” ja
.Klassifitseeritud kinnisvarakeskkonna tooted".
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1 KASITLUSALA

Selles Euroopa standardis antakse suunised selle kohta, kuidas KKJ kvaliteeti m&6ta, saavutada ja parendada.
See tdiendab standardi EN 15221-1 raames standardeid EN ISO 9000, EN ISO 9001 ja EN 15221-2. See
standard viitab juhtimise meetoditele ja juhtimise teooriatele.

See Euroopa standard kohaldub:

— KKJ-le avaliku ja erasektori organisatsioonides;

— tellijate organisatsioonide ja teenuse pakkujate vahelistele suhetele;

— koigile kinnisvarakeskkonna toodetele ja kinnisvarakeskkonna teenustele;

— mblemat tlitpi teenuse pakkujatele (sise- ja valisteenuse pakkujad) KKJ teenuste osutamisel;

— koigile todkeskkondade tulipidele (nt tddstuses, aris, halduses, sdjavéaes, tervishoius jne).
See Euroopa standard kohaldub &riteenustele (mitte tarbijale).

See Euroopa standard ei:
— asenda tellija organisatsiooni kvaliteedijuhtimissiisteeme;

— anna standardvorme:
— tulemuslikkuse ja kvaliteedijuhtimise siisteemide jaoks (kvaliteedijuhtimise slisteemi esitamine);
— nBuete maaratlemiseks;
— maoo6tmisvahendi jaoks;
— teenustasemete kohta;

— kohaldu kinnisvarakeskkonna juhtimise kvaliteedisiisteemi sertifitseerimisele (seda hd&lmab standard
EN ISO 9001).

2 NORMIVIITED

Alljargnevalt nimetatud dokumendid on vajalikud selle standardi rakendamiseks. Dateeritud viidete korral kehtib
Uksnes viidatud valjaanne. Dateerimata viidete korral kehtib viidatud dokumendi uusim véaljaanne koos v8imalike
muudatustega.

EN 15221-1:2006. Facility Management — Part 1: Terms and definitions

EN 15221-2:2006. Facility Management — Guidance on how to prepare facility management agreements

EN 15221-4. Facility Management — Part 4: Taxonomy, Classification and Structures in Facility Management
3 TERMINID, MAARATLUSED JA LUHENDID

3.1 Terminid ja maaratlused
Standardi rakendamisel kasutatakse alljargnevalt esitatud termineid ja maaratlusi.

3.1.1
kvaliteet (quality)
maar, milleni olemuslike karakteristikute kogum taidab nduded

[EN ISO 9000:2005]
3.1.2
ndue (requirement)

vajadus vO8i ootus, mis on avaldatud, Uldiselt eeldatav v&i kohustuslik

[EN ISO 9000:2005]





