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EESSONA

Dokumendi (EN 15221-5:2011) on koostanud tehniline komitee CEN/TC 348 ,Kinnisvarakeskkonna juhtimine®,
mille sekretariaati haldab NEN.

Eurcopa standardile tuleb anda rahvusliku standardi staatus kas identse tdlke avaldamisega voi jdustumis-
teatega hiljemalt 2012. a aprilliks ja sellega vastuolus olevad rahvuslikud standardid peavad olema kehtetuks
tunnistatud hiliemalt 2012. a aprilliks.

Tuleb poddrata téhelepanu véimalusele, et standardi mdni osa voib olla patendidiguse subjekt. CEN-i [ja/voi
CENELEC-i] ei saa pidada vastutavaks sellis(t)e patendidigus(t)e valjaselgitamise eest.

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

— Part 1: Terms and definitions

— Part 2: Guidance on how to prepare Facility Management agreements

— Part 3: Guidance on quality in Facility Management

— 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

— Part 7: Performance Benchmarking

CEN-i/CENELEC-i sisereeglite jargi peavad Euroopa standardi kasutusele votma jargmiste riikide rahvuslikud
standardimisorganisatsioonid: Austria, Belgia, Bulgaaria, Eesti, Hispaania, Holland, Horvaatia, lirimaa, Island,
ltaalia, Kreeka, Klpros, Leedu, Luksemburg, Lati, Malta, Norra, Poola, Portugal, Prantsusmaa, Rootsi,

Rumeenia, Saksamaa, Slovakkia, Sloveenia, Socome, Sveits, Taani, Téehhi Vabariik, Ungari, ja Uhend-
kuningriik.
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UHINE SISSEJUHATUS EUROOPA STANDARDITELE EN 15221-3, EN 15221-4,
EN 15221-5 JA EN 15221-6

2002. aastal algatati kinnisvarakeskkonna juhtimise Euroopa standardi koostamine vordlusuuringute eesmaérgil.
Peagi jouti arusaamisele, et selle eesmargi saavutamiseks tuleb vélja téétada ja avaldada eelstandardid.
Kaivitatud protsessi esimeseks tulemuseks olid standardid EN 15221-1:2006 ja EN 15221-2:2006. Kahe
nimetatud standardi valja t6dtamisel tekkinud arutelude alusel otsustati vélja té6étada neli uut Euroopa
standardit, mis kasitleksid kvaliteeti, taksonoomiat, protsesse ja modtmist.

Nimetatud kuue standardi joustumisel on voéimalik asuda valja tddétama Euroopa standardikavandit
prEN 15221-7 vordlusuuringute kohta.

Jarjekindluse tagamiseks on standardid EN 15221-3, EN 15221-4, EN 15221-5 ja EN 15221-6 vélja td6tatud,
vastu vletud ja kokku lepitud kui komplekt pdhimdtteid, mis rdhutavad kinnisvarakeskkonna juhtimise
EN 15221-1 pobhialuseid. Need on lisatud ka protsessipbhise juhtimissiisteemi pdhimdtetesse, mis olid
standardite koostamise aluseks.

Alljargnevalt on esitatud kinnisvarakeskkonna juhtimise EN 15221-1 mudel.
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EN 15221-1:2006 mudel

Nimetatud standardid on Uhtlasi Ules ehitatud laialdaselt tunnustatud juhtimispéhimétetele, eelkdige vééartus-
ahelale (Porter, M E, (1985) ,Competitive Advantage: creating and sustaining superior performance”, Free
Press, New York) ja kvaliteedijarelevalvele [PDCA (Plan, Do, Check, Act). Deming, W E (1986), ,Out of the
Crisis®, MIT, Cambridge]. Viidatakse standardile 1SO 10014:2006 ,Kvaliteedijuhtimine. Juhised rahaliste ja
majanduslike hiivede saavutamiseks®.

Demingi tstkli pohimétted (PDCA) on kdikide standardite aluseks, kuid igailihes kohaldatakse neid erinevas
ulatuses ja erineva poéhjalikkusega. Olenevalt mdistest (nt pikaajaline, Ihiajaline) on olemas eri tiiipi PDCA-
tstkleid.

Need standardid joonduvad EN ISO 9000 kvaliteedikorralduse slisteemi standardisarja jargi ja lisavad erijuhised
protsessipdhise Iahenemise mdistetele ja kasutusele kinnisvarakeskkonna juhtimisel.
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Madistet ,kinnisvarakeskkonna teenus“ kasutatakse standardites Uldkirjeldusena. Mbdiste ,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 mdiste ,toode” mdistega ,teenus”, kui seda peetakse oluliseks standardi
kohaldamisel.

Koikide standardite eesmark on toetada kinnisvarakeskkonna organisatsioonide arengut, andes juhiseid kinnis-
varakeskkonna juhtimisprotsesside arendamiseks ja parendamiseks. See toetab organisatsiooni arengut,
innovatsiooni ja parendust ning loob aluse kinnisvarakeskkonna juhtimise edasiseks professionaalseks
arenguks ja selle edendamiseks Euroopas. Seega on standardis esitatud Uldndited organisatsioonide
abistamiseks.

Need standardid loovad aluse tulevasele t6éle, et arendada kinnisvarakeskkonna juhtimist, nt vérdlusuuringute
standardikavandile prEN 15221-7.
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SISSEJUHATUS KINNISVARAKESKKONNA JUHTIMISE PROTSESSE
KASITLEVATESSE SUUNISTESSE

Standardi eesméark on anda koigile sidusrihmadele, keda puudutab kinnisvarakeskkonna juhtimine, eriti
teenusepakkujatele ja nende klientidele, suunised pdéhitegevust toetavate protsesside vélja téétamiseks ning
parendamiseks. See toetab organisatsiooni arengut, uuendus- ja parendamistegevust ning on aluseks
kinnisvarakeskkonna juhtimise edasisele professionaalsele arendamisele ja edendamisele Euroopas.

Kinnisvarakeskkonna juhtimine on standardi EN 15221-1:2006 ,Kinnisvarakeskkonna juhtimine. Terminid ja
maaratlused” kohaselt ,protsesside integreerimine organisatsioonis kokkulepitud teenuste sailitamiseks ja
arendamiseks, mis toetavad ning taiustavad pdhitegevuse efektiivsust”. Selle méaératluse alus on juhtimis-
sUsteemide protsessipohine kasitlusviis standardisarja EN ISO 9000 maaratluse jargi.

Seega toetub kinnisvarakeskkonna juhtimist késitlevate Euroopa standardite arendamine standardi
EN 15221-1:2006 alusel kaasnevate protsesside ja nende integreerimise mehhanismide paremale moistmisele.
Kinnisvarakeskkonna juhtimise raamistiku loomiseks tuleb neid protsesse selgitada ning kirjeldada, kaardistada
ja modelleerida.

See standard loob aluse edasisele t66le kinnisvarakeskkonna juhtimise standardite vélja t66tamisel ja arendab
protsesse, mis kaasnevad kinnisvarakeskkonna juhtimise kokkulepete loomisega standardis EN 15221-1:2006
kirjeldatu kohaselt. Nimetatud standardis esitatud suunised satestasid, et kinnisvarakeskkonna juhtimise
protsessid peavad algama analiilsi ning selge ettekujutusega klientorganisatsioonist ja selle pdhiprotsessidest,
mis oleks aluseks kinnisvara juhtimise sirateegia vélja té6tamisele. Sellest alusest lahtuvad koéik tahtsad
otsused teel teenustasemete ja kvaliteedi 16pliku méaaramise, tarnemudeli valimise ning I6puks ka asjakohase
hangete ja kokkulepete vormi loomise poole.

See standard on valja téétatud Uhena neljast uuest standardist ja selles voeti kooskdlalisuse tagamiseks
kasutusele kokkuleppeline pdhimdtete komplekt, mis on kinnisvarakeskkonna juhtimise kasitlusviisi aluseks.
Need pdhimdbtted on osa protsessipdhise juhtimissiisteemi aluspdhimdtetest, millel rajaneb see standard.

See standard Uhtib kvaliteedijuhtimissiisteeme kasitleva standardiperega EN ISO 9000 ning kehtestab eri-
suunised juhtimissisteemide protsessipdhise kasitlusviisi kontseptsioonide ja kasutamise kohta kinnisvara-
keskkonna juhtimise valdkonnas. Samuti tugineb standard laialdaselt tunnustatud juhtimispéhimétetele, eriti
vaartusahelale (Porter 1985) ja kvaliteedi jéarelevalvele (Deming 1986), mis on protsessipdhiste juhtimis-
sUsteemide alus.

Selles standardis kirjeldatud protsessip6hist kasitlusviisi peaks saama laialdaselt kasutada Euroopa Liidu
likmesriikides. Selleks tuleks neil lahtuda eelmises standardis (EN 15221-1:2006) esitatud olemasolevast
mudelist, olla Uldised, mitte teha liiga palju ettekirjutusi, ning vdimaldada ettevétetel ja organisatsioonidel
kohandada neid oma protsessidele.

Standardi rakendamine peaks vdimaldama organisatsioonidel madista kinnisvarakeskkonna juhtimise
protsesside téhtsust tdhususele ja saada aru vajadusest hinnata oma olemasolevate protsesside kiipsust. See
annab aluse kinnisvarakeskkonna juhtimise protsesside valja té6tamiseks ja parendamiseks jarjepideva
protsessipdhise juhtimiskasitluse kaudu. Organisatsioonide abistamiseks esitatakse standardis (ldiseid naiteid.

Kinnisvarakeskkonna juhtimise protsessid integreeritakse organisatsiooni kolmel tasandil: operatiivsel,
taktikalisel ja strateegilisel. Nende protsesside 16pptulemusi késitlevad kokkulepped tuleb samuti teha nendel
kolmel tasandil: operatiivsed kokkulepped I6ppkasutajatega, taktikalised kokkulepped éaritiksustega ja strateegi-
lised kokkulepped tippjuhtkonnaga (juhatus, tegevdirektorid).

Kirjandus

Porter, M E, (1985). ,Competitive Advantage: creating and sustaining superior performance”, Free Press, New
York;

Deming, W E (1986). ,,Out of the Crisis®, MIT, Cambridge
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1 KASITLUSALA

See Euroopa standard annab kinnisvarakeskkonna organisatsioonidele suuniseid oma péhiprotsesse toetavate
protsesside valja td6tamiseks ja parendamiseks.

Lisaks esitatakse selles standardis aluspéhimdtted, kirjeldatakse Uldisi kinnisvarakeskkonna juhtimise kdrgema
taseme protsesse, loetletakse strateegilised, taktikalised ja operatiivsed protsessid ning tuuakse néiteid
protsessi té6voogude kohta.

See standard on kirjutatud pohiprotsesside ja ndudluse vaatepunktist lugejaskonnale, mis koosneb koigist
kinnisvarakeskkonna juhtimise protsesside sidusrihmadest.

2 NORMIVIITED

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

EN 15221-1:2006. Facility Management — Part 1: Terms and definitions
EN 15221-3. Facility Management — Part 3: Guidance on quality in Facility Management

EN 15221-4. Facility Management — Part 4: Taxonomy, Classification and Structures in Facility Management

3 TERMINID JA MAARATLUSED

Standardi rakendamisel kasutatakse standardis EN 15221-1:2006 ning alljargnevalt esitatud termineid ja
méaratlusi.

MARKUS Standardi hdlpsamaks kasutamiseks on taielikkuse huvides esitatud ka standardist EN 15221-1:2006
parinevad pdhimaaratlused.

3.1
tegevused (activities)
tulemuste saamiseks vajalikud Glesanded

3.2
klient (client)
organisatsioon, kes hangib kinnisvarakeskkonna juhtimise teenuseid lepingu alusel

MARKUS Klient toimib strateegilisel tasandil ning tal on kdikides etappides teenusepakkuja suhtes Uldine ja/vdi votme-
funktsioon. Klient tapsustab kinnisvarakeskkonna teenused.

[EN 15221-1:2006]

3.3

tellija (customer)

struktuuriksus, mis tapsustab ja tellib kinnisvarakeskkonna teenused kinnisvarakeskkonna lepingu tingimuste
ning satete jargi

MARKUS Tellija tegutseb taktikalisel tasandil.
[EN 15221-1:2006]
34

I6ppkasutaja (end user)
isik, kes tarbib kinnisvarakeskkonna teenuseid





