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EESSÕNA 

Dokumendi (EN 15221-7:2012) 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 jõustumis-
teatega hiljemalt 2013. a aprilliks ja sellega vastuolus olevad rahvuslikud standardid peavad olema kehtetuks 
tunnistatud hiljemalt 2013. 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 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: Guidelines for Performance Benchmarking 

CEN-i/CENELEC-i sisereeglite järgi peavad Euroopa standardi kasutusele võtma järgmiste riikide rahvuslikud 
standardimisorganisatsioonid: Austria, Belgia, Bulgaaria, Eesti, endine Jugoslaavia Makedoonia Vabariik, 
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, Türgi, Ungari, ja Ühendkuningriik. 

See dokument on EVS-i poolt loodud eelvaade



EVS-EN 15221-7:2012 

5 

SISSEJUHATUS 

Kinnisvarakeskkonna juhtimise tugiteenuse tõhus osutamine on enamiku organisatsioonide töös väga tähtis 
komponent. See mõjutab organisatsiooni võimet pakkuda terviklikke tooteid ja teenuseid, toetab põhitegevust 
ning võib mängida rolli konkurentsieelise saavutamisel. Kinnisvarakeskkonna juhtimise tulemuslikkust ja 
tõhusust on aga olnud keeruline hinnata, sest puuduvad ühtne metodoloogia ja standardsed andmekogumis-
meetodid. See tulemuslikkuse võrdlusuuringut käsitlev standard koos teiste sarja EN 15221 standarditega on 
nende puudujääkidega tegelemisel suur samm edasi. 

Võrdlusuuring on osa protsessist, mille eesmärk on tuvastada võimalike parenduste ulatus ja tulu 
organisatsioonis, võrreldes süstemaatiliselt selle tulemuslikkust ühe või mitme muu organisatsiooni omaga. See 
on töövahend, mille kasutamine on üleilmselt levinud kõigis tegevusharudes, kuid mida kinnisvarakeskkonna 
juhtimise vallas sageli valesti kasutatakse ja mõistetakse. 

Võrdlusuuringut seostatakse sageli mõistega „hea tava“. Tegevusharu parima ettevõtte või protsessiga 
võrdlemine on üks arukamaid viise oma tulemuslikkust parandada. Hea tava võib viidata piisavale tulemusele 
madalaima hinna juures, kuid alati see nii ei ole. See võib viidata ka parimale võimalikule tulemusele, kiireimale 
protsessile või protsessile, mille keskkonnamõju on kõige väiksem. Ühisnimetajaks on siin asjaolu, et 
organisatsiooni positsiooni ei ole võimalik välja selgitada paikapidava võrdluseta. 

Enne kinnisvarakeskkonna juhtimise võrdlusuuringu alustamist on soovitatav see selgelt positsioneerida allpool 
esitatud nelja põhiaspekti suhtes ning seejärel kasutada selle standardi sisu võrdlusuuringu ettevalmistamiseks 
ja tegemiseks. 

See standard võtab lähtealuseks idee, et võrdlusuuringu vorm võib olla väga erinev olenevalt neljast aspektist. 

a) Võrdlusuuringut tegeva algataja vaatenurk: 

1) kinnisvarakeskkonna juhtimisteenuste tellija või tarbija; 

2) organisatsioonisisene või kinnisvarakeskkonna juhtimisteenuste pakkuja. 

b) Algataja seatud võrdlusuuringu eesmärgid. Need eesmärgid on tavaliselt omavahel seotud. Need võivad 
hõlmata alljärgnevaid ulatuslikke eesmärkide kategooriaid, mida standardis üksikasjalikumalt selgitatakse: 

1) uute ideede otsimine; 

2) andmete hankimine olulise otsuse ettevalmistamiseks või vaidluste lahendamiseks; 

3) kulude vähendamine, säilitades sarnast saadava või pakutava teenuse taset; 

4) saadava või pakutava teenuse taseme tõstmine, säilitades sarnased kulud; 

5) ressursikasutuse parendamine. 

c) Ajahetk, mil organisatsioon kaalub kinnisvarakeskkonna juhtimise võrdlusuuringu tegemist; 

d) Võrdluseks kasutatav võrdlusuuringu valim, enamasti: 

1) sarnane põhitegevuse sektor, kus võrdlemine on lihtsam; 

2) muud põhitegevuse sektorid, mille puhul pakub huvi peamiselt võimalike parenduste leidmine. 

Sobivaks võrdlusuuringu aluseks võivad olla finantsvõrdlused, sest kvantitatiivseid andmeid on sageli kergem 
kätte saada ja seostada kui kvalitatiivseid andmeid. Ajalooliselt on enamik kinnisvarakeskkonna juhtimise 
võrdlusuuringutest keskendunud seda tüüpi püsiandmetele. Siiski võivad kvantitatiivsete andmete alusel 
saadavad teadmised olla piiratud. Seetõttu püütakse selles standardis kehtestada andmete võrdlemise 
meetodiks tulemuslikkuse võrdlusuuring, et toetada arengut ja õpiprotsesse mõnda tüüpi kvalitatiivsete 
teadmiste jagamise kaudu. 

See dokument on EVS-i poolt loodud eelvaade
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Selles standardis püütakse lihtsustada teadaolevalt keerukat protsessi. Siiani on võrdlusuuringu projektid sageli 
olnud mittearusaadavad, üleliia põhjalikud ja tõhusa andmeanalüüsita. Luues võrdlusuuringu jaoks selge ja 
igakülgse protsessi koos kasutuskõlblike ja loogiliste võrdlusvahenditega ning selgitades võrdlusprotsessi 
paljusid lõkse, annab see standard tegutsevatele kinnisvarakeskkonna juhtidele valiku võtmenäitajaid, mille abil 
saab selgitada välja valdkonnad, kus on võib-olla vaja parendada nende enda meeskonna, tarneahela või kogu 
nende töökohaks oleva organisatsiooni tulemuslikkust. Võrdlusuuringu standardi alus tuginebki sarjas EN 15221 
kasutatud sidusale käsitlusviisile. 

Loodetavasti tekitab see platvorm peagi rea võrdlusvahendite, finantsiliste, kvaliteedialaste jms puhul nõudluse 
üldisema aruandluse järele, mis kergendab kinnisvarakeskkonna juhtide tööd ja muudab selle lihtsamini 
mõistetavaks organisatsioonidele, kus nad töötavad. 

See dokument on EVS-i poolt loodud eelvaade
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1 KÄSITLUSALA 

Selles Euroopa standardis antakse suunised tulemuslikkuse võrdlusuuringu tegemiseks. Standard sisaldab 
selgeid termineid ja määratlusi ning meetodeid nii kinnisvarakeskkonna juhtimistoodete ja -teenuste kui ka 
kinnisvarakeskkonna juhtimise toimingute ja sellega tegelevate organisatsioonide võrdlusuuringuks. 

Standardis kehtestatakse üldine alus nii kinnisvarakeskkonna juhtimise kulude, põrandapindade ja keskkonna-
mõjude kui ka teenuse kvaliteedi, rahulolu ja tööviljakuse võrdlusuuringu jaoks. 

Seda Euroopa standardit kohaldatakse kinnisvarakeskkonna juhtimisele standardi EN 15221-1 määratluse ja 
standardis EN 15221-4 esitatud üksikasjaliku kirjelduse kohaselt. 

2 NORMIVIITED 

Alljärgnevalt loetletud dokumendid, mille kohta on standardis esitatud normiviited, on kas tervenisti või osaliselt 
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 

EN 15221-4:2011. Facility Management — Part 4: Taxonomy, Classification and Structures in Facility 
Management 

EN 15221-6:2011. Facility Management — Part 6: Area and Space Measurement in Facility Management 

3 TERMINID, MÄÄRATLUSED JA LÜHENDID 

3.1 Terminid ja määratlused 

Standardi rakendamisel kasutatakse standardites EN 15221-1:2006, EN 15221-4:2011 ja EN 15221-6:2011 
ning alljärgnevalt esitatud termineid ja määratlusi. 

3.1.1 
võrdlusuuring (benchmarking) 
strateegiate, protsesside, tulemuslikkuse ja/või muude olemite võrdlemine olemuselt samade praktikatega, 
samadel asjaoludel ja sarnaste mõõtude abil 

MÄRKUS 1 Tavaliselt on võrdlusuuringu eesmärk parendada strateegiaid, protsesse, tulemuslikkust ja/või muid olemeid, 
kuid seda võib kasutada ka muul otstarbel, näiteks raamatupidamiskohustuse tarvis. 

MÄRKUS 2 Mõõdud võivad olla kvantitatiivsed või kvalitatiivsed; võrdlusvahendid võivad olla organisatsioonisisesed, 
konkurendipõhised või sektoriülesed; piirkond võib olla kohalik, riigisisene või rahvusvaheline; sagedus võib olla ühekordne, 
korraline või pidev. 

MÄRKUS 3 Tuleb tõdeda, et kasulikuks võib osutuda ka olemite võrdlemine olemuselt erinevate praktikatega, erinevatel 
asjaoludel ja/või erinevate mõõtude abil. 

MÄRKUS 4 See määratlus erineb standardi EN 15221-1:2006 omast. 

3.1.2 
olem (entity) 
konkreetne või abstraktne asi, mis on olemas, oli olemas või võib olla olemas, sealhulgas niisuguste asjade 
seosed 

3.1.3 
võrdlusalus (benchmark) 
baaspunkt või mõõtealus, mille suhtes on võimalik strateegiat, protsessi, tulemuslikkust ja/või muud olemit 
mõõta 
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