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EESSÕNA 

Dokumendi (EN 15221-6:2011) on koostanud tehniline komitee CEN/TC 348 „Kinnisvarakeskkonna juhtimine“, 
mille sekretariaati haldab NEN. 

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

Tuleb pöörata tähelepanu võimalusele, et standardi mõni osa võib olla patendiõiguse subjekt. CEN-i [ja/või 
CENELEC-i] ei saa pidada vastutavaks sellis(t)e patendiõigus(t)e väljaselgitamise eest. 

See Euroopa standard on üks osa standardisarjast EN 15221 „Facility Management“ („Kinnisvarakeskkonna 
juhtimine“), mis koosneb järgmistest 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 

EE MÄRKUS Osad 1 ja 2 on avaldatud eestikeelsetena. 

CEN-i/CENELEC-i sisereeglite järgi peavad Euroopa standardi kasutusele võtma järgmiste riikide rahvuslikud 
standardimisorganisatsioonid: Austria, Belgia, Bulgaaria, Eesti, Hispaania, Holland, Horvaatia, Iirimaa, Island, 
Itaalia, Kreeka, Küpros, Leedu, Luksemburg, Läti, Malta, Norra, Poola, Portugal, Prantsusmaa, Rootsi, 
Rumeenia, Saksamaa, Slovakkia, Sloveenia, Soome, Šveits, Taani, Tšehhi Vabariik, Ungari ja Ühendkuningriik. 

See dokument on EVS-i poolt loodud eelvaade
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ÜHINE SISSEJUHATUS EUROOPA STANDARDITELE EN 15221-3, EN 15221-4,  
EN 15221-5 JA EN 15221-6 

2002. aastal algatati võrdlusuuringute eesmärgil kinnisvarakeskkonna juhtimise Euroopa standardi koostamine. 
Peagi jõuti arusaamisele, et selle eesmärgi saavutamiseks tuleb välja töötada ja avaldada eelstandardid. 
Käivitatud protsessi esimeseks tulemuseks olid standardid EN 15221-1:2006 ja EN 15221-2:2006. Kahe 
nimetatud standardi väljatöötamisel tekkinud arutelude alusel otsustati välja töötada neli uut Euroopa standardit, 
mis käsitleksid kvaliteeti, taksonoomiat, protsesse ja mõõtmist. 

Nimetatud kuue standardi jõustumisel on võimalik asuda välja töötama võrdlusuuringute Euroopa 
standardikavandit prEN 15221-7. 

Järjekindluse tagamiseks on standardid EN 15221-3, EN 15221-4, EN 15221-5 ja EN 15221-6 välja töötatud, 
vastu võetud ja kokku lepitud põhimõtted, mis rõhutavad kinnisvarakeskkonna juhtimise EN 15221-1 
põhialuseid. Need on sisse viidud ka protsessipõhise juhtimissüsteemi põhimõtetesse, mis on aluseks 
standardite koostamisel. 

Alljärgnevalt esitatakse kinnisvarakeskkonna juhtimise EN 15221-1 mudel. 

Mudel EN 15221-1:2006 

Nimetatud standardid on ühtlasi üles ehitatud laialdaselt tunnustatud juhtimispõhimõtetele, eelkõige 
väärtusahelale (Porter, M E, (1985), „Competitive Advantage: creating and sustaining superior performance“, 
Free Press, New York) ja kvaliteedi järelevalvele (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 hüvede saavutamiseks. 

Demingi tsükli põhimõtted (PDCA) on kõikide standardite aluseks, kuid neid kohaldatakse igaühes erinevas 
ulatuses ja sügavuses. Tegelikult on olenevalt mõistest (nt pikaajaline, lühiajaline) eri tüüpi PDCA tsükleid. 

Need standardid joonduvad EN ISO 9000 kvaliteedikorralduse süsteemi standardiperekonna järgi ja lisavad 
erijuhised protsessipõhise lähenemise mõistetele ja kasutusele kinnisvarakeskkonna juhtimisel. 
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Mõistet „kinnisvarakeskkonna teenus“ kasutatakse standardites üldkirjeldusena. Mõiste „standardiseeritud 
kinnisvarakeskkonna toode“ viitab „standardiseeritud kinnisvarateenustele“, mis on määratletud ja kirjeldatud 
standardis EN 15221-4, Facility Management – Part 4: Taxonomy, Classification and Structures in Facility 
Management. 

Riigid võivad otsustada asendada mõiste „toode“ mõistega „teenus“, kui seda peetakse oluliseks standardi 
kohaldamisel. 

Kõikide standardite eesmärk 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 üldnäited. 

Need standardid loovad aluse tulevasele tööle arendamaks kinnisvarakeskkonna juhtimist, nt võrdlusuuringute 
standardikavand prEN 15221-7. 

See dokument on EVS-i poolt loodud eelvaade
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SISSEJUHATUS PINNA JA KUBATUURI MÕÕTMISE STANDARDILE KINNISVARA-
KESKKONNA JUHTIMISEL 

Toetamaks kinnisvarakeskkonna juhtimise Euroopa käsitlust, loob see dokument selgete terminite, määratluste 
ja põhimõtetega raamistiku hoonete pindade ja kubatuuri mõõtmiseks ja ühtse arusaama kõikidele ehitusalal 
osalejatele. 

Ühtlustatud Euroopa käsitluse vajalikkus „pindade ja kubatuuri mõõtmiseks“ tuleneb asjaolust, et paljud 
Euroopa riigid kasutavad praegusel ajal pindade hindamisel erinevaid reegleid ja määratlusi. Selle tagajärjel on 
eri riikide andmete tõlgendamine keeruline ja andmete võrdlus ebakorrektne. Just andmete võrreldavus on eriti 
tähtis suurele hulgale otsustajatele, nagu plaanijad ja arhitektid, ökonomistid ja investorid, omanikud ja 
üürnikud, poliitikud, haldjad jne. 

Euroopa ehitusökonomistide komitee (CEEC) hiljutine uurimus tõi esile fakti, et kõik Euroopa riigid kasutavad 
hoonete pindade mõõtmisel sarnaseid elemente. Erineb aga viis, kuidas eri riikides neid elemente grupeeritakse 
ja liigitatakse. Järelikult on eksitav võrrelda RICS-liigituse alusel Ühendkuningriigis arvutatud „netopinda“ 
Saksamaa DIN-liigituse alusel arvutatud „piiratud netopinnaga“ (Netto-Grundfläche) ja Taani NEN-liigituse 
alusel arvutatud „korruse netopinnaga“ (Netto Vloeroppervlakte), kuna korruse pinda arvutatakse erinevalt. 

Kokkuvõtteks võib öelda, et kuna ühe ja sama hoone korruste pindade mõõtmine eri riikide liigituste alusel võib 
anda tulemuseks kuni 30 % hälbed, on Euroopa ühtlustatud standardi loomine „pindade ja kubatuuri 
mõõtmiseks“ igati põhjendatud. 

See dokument on EVS-i poolt loodud eelvaade
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1 KÄSITLUSALA 

See Euroopa standard loob kinnisvarakeskkonna juhtimises ühtse aluse plaanijatele ja projekteerijatele, pinna 
ja kubatuuri korraldusele, maksumushinnangutele, aga on ka võrdlusuuringute abivahend. 

See standard sätestab pinna ja kubatuuri mõõtmise nii olemas- kui ka plaanimisel või arendamisel olevates 
omandi- või üürimajades. 

Standard esitab raamistiku pindade mõõtmiseks hoone sees ja sellest väljas. Lisaks on esitatud selged mõisted 
ja määratlused ning meetodid horisontaalsete pindade ja kubatuuri mõõtmiseks hoonetes ja/või selle osades, 
sõltumata nende funktsioonist. 

2 NORMIVIITED 

Alljärgnevalt nimetatud dokumendid on vajalikud selle standardi rakendamiseks. Dateeritud viidete korral kehtib 
üksnes viidatud väljaanne. Dateerimata viidete korral kehtib viidatud dokumendi uusim väljaanne koos võimalike 
muudatustega. 

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

3 TERMINID JA MÄÄRATLUSED 

Standardi rakendamisel kasutatakse standardis EN 15221-1:2006 ning alljärgnevalt esitatud termineid ja 
määratlusi. 

3.1 
vahekaugus (distance) 
ühemõõtmelise arvuga väljendatud kahe punkti vahel mõõdetav lühim kaugus 

3.2 
pind (area) 
kahemõõtmeline pinnamõõt, mis tavaliselt arvutatakse kahe vahekauguse mõõtmete alusel 

3.3 
maht (volume) 
kolmemõõtmeline mahumõõt, mis tavaliselt arvutatakse kõigi kolme vahekauguse mõõtmete alusel 

3.4 
kubatuur (space) 
reaalselt või teoreetiliselt piiratud pind või maht 

[vt ISO 6707-1] 

3.5 
põrand (floor) 
tavaliselt ruumi madalaim horisontaaltarind, mis on hoone või selle osa piirdeelement 

3.6 
lagi (ceiling) 
tavaliselt ruumi ülemine horisontaalpind 

3.7 
katus (roof) 
hoone või selle osa kõrgeim kattetarind 

3.8 
sein (wall) 
tavaliselt vertikaaltarind, mis koosneb hoone või selle osa piirdeelementidest 

See dokument on EVS-i poolt loodud eelvaade




