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EESSONA

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 tdlke avaldamisega vdi jdustumis-
teatega hiljemalt 2013. a aprilliks ja sellega vastuolus olevad rahvuslikud standardid peavad olema kehtetuks
tunnistatud hiljemalt 2013. a aprilliks.

Tuleb pédrata tdhelepanu voimalusele, et standardi moni osa véib olla patendidiguse subjekt. CEN-i [ja/voi
CENELEC-i] ei saa pidada vastutavaks sellis(t)e patendidigus(t)e valjaselgitamise eest.

See Euroopa standard 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: Guidelines for Performance Benchmarking

CEN-i/CENELEC-i sisereeglite jargi peavad Euroopa standardi kasutusele vétma jargmiste riikide rahvuslikud
standardimisorganisatsioonid: Austria, Belgia, Buigaaria, Eesti, endine Jugoslaavia Makedoonia Vabariik,
Hispaania, Holland, Horvaatia, lirimaa, Island, Itaalia, Kreeka, Klpros, Leedu, Luksemburg, Lati, Malta, Norra,

Poola, Portugal, Prantsusmaa, Rootsi, Rumeenia, Saksamaa, Slovakkia, Sloveenia, Soome, Sveits, Taani,
TSehhi Vabariik, Tirgi, Ungari, ja Uhendkuningriik.
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SISSEJUHATUS

Kinnisvarakeskkonna juhtimise tugiteenuse téhus osutamine on enamiku organisatsioonide t66s vaga téhtis
komponent. See mojutab organisatsiooni vdimet pakkuda terviklikke tooteid ja teenuseid, toetab pdhitegevust
ning voib méngida rolli konkurentsieelise saavutamisel. Kinnisvarakeskkonna juhtimise tulemuslikkust ja
téhusust on aga olnud keeruline hinnata, sest puuduvad Ghtne metodoloogia ja standardsed andmekogumis-
meetodid. See tulemuslikkuse vordlusuuringut kasitlev standard koos teiste sarja EN 15221 standarditega on
nende puudujdakidega tegelemisel suur samm edasi.

Vordlusuuring on osa protsessist, mille eesméark on tuvastada vdimalike parenduste ulatus ja tulu
organisatsioonis, vorreldes slistemaatiliselt selle tulemuslikkust ihe véi mitme muu organisatsiooni omaga. See
on tédvahend, mille kasutamine on Uleilmselt levinud kdigis tegevusharudes, kuid mida kinnisvarakeskkonna
juhtimise vallas sageli valesti kasutatakse ja mdistetakse.

Vordlusuuringut seostaiakse sageli mdistega ,hea tava“. Tegevusharu parima ettevdtte vdi protsessiga
vordlemine on (ks arukamaid viise oma tulemuslikkust parandada. Hea tava voib viidata piisavale tulemusele
madalaima hinna juures, kuid alati see nii ei ole. See voib viidata ka parimale véimalikule tulemusele, kiireimale
protsessile voi protsessile, mille keskkonnamdju on kdige vaiksem. Uhisnimetajaks on siin asjaolu, et
organisatsiooni positsiooni ei ole voimalik valja selgitada paikapidava vordluseta.

Enne kinnisvarakeskkonna juhtimise vérdlusuuringu alustamist on soovitatav see selgelt positsioneerida allpool
esitatud nelja pdhiaspekti suhtes ning seejarel kasutada selle standardi sisu vordlusuuringu ettevalmistamiseks
ja tegemiseks.

See standard votab ldhtealuseks idee, et vordiusuuringu vorm véib olla vaga erinev olenevalt neljast aspektist.

a) Vordlusuuringut tegeva algataja vaatenurk:
1) kinnisvarakeskkonna juhtimisteenuste tellija vdi tarbija;
2) organisatsioonisisene vdi kinnisvarakeskkonna juhtimisteenuste pakkuja.

b) Algataja seatud vordlusuuringu eesmargid. Need eesmargid on tavaliselt omavahel seotud. Need vdivad
hélmata alljargnevaid ulatuslikke eesmarkide kategooriaid, mida standardis Uksikasjalikumalt selgitatakse:

1) uute ideede otsimine;

N

andmete hankimine olulise otsuse ettevalmistamiseks voi vaidluste lahendamiseks;

w

kulude vdhendamine, sailitades sarnast saadava vdi pakutava teenuse taset;

N

)
)
) saadava voOi pakutava teenuse taseme tdstmine, sailitades sarnased kulud;
)

a

ressursikasutuse parendamine.
c) Ajahetk, mil organisatsioon kaalub kinnisvarakeskkonna juhtimise vordlusuuringu tegemist;

d) Vordluseks kasutatav vordlusuuringu valim, enamasti:
1) sarnane pdhitegevuse sektor, kus vordlemine on lintsam;

2) muud péhitegevuse sektorid, mille puhul pakub huvi peamiselt véimalike parenduste leidmine.

Sobivaks vordlusuuringu aluseks vdivad olla finantsvordlused, sest kvantitatiivseid andmeid on sageli kergem
katte saada ja seostada kui kvalitativseid andmeid. Ajalooliselt on enamik kinnisvarakeskkonna juhtimise
vordlusuuringutest keskendunud seda tlipi pUsiandmetele. Siiski vdivad kvantitativsete andmete alusel
saadavad teadmised olla piiratud. Seetéttu plitakse selles standardis kehtestada andmete vordlemise
meetodiks tulemuslikkuse vordlusuuring, et toetada arengut ja Opiprotsesse moénda tilpi kvalitatiivsete
teadmiste jagamise kaudu.



EVS-EN 15221-7:2012

Selles standardis plilitakse lintsustada teadaolevalt keerukat protsessi. Siiani on vérdlusuuringu projektid sageli
olnud mittearusaadavad, Uleliia pdhjalikud ja tdhusa andmeanalllsita. Luues voérdlusuuringu jaoks selge ja
igakllgse protsessi koos kasutuskdlblike ja loogiliste vordlusvahenditega ning selgitades vdrdlusprotsessi
paljusid I6kse, annab see standard tegutsevatele kinnisvarakeskkonna juhtidele valiku vétmenaitajaid, mille abil
saab selgitada valja valdkonnad, kus on véib-olla vaja parendada nende enda meeskonna, tarneahela voi kogu
nende té6kohaks oleva organisatsiooni tulemuslikkust. Vordlusuuringu standardi alus tuginebki sarjas EN 15221
kasutatud sidusale kasitlusviisile.

Loodetavasti tekitab see platvorm peagi rea vdrdlusvahendite, finantsiliste, kvaliteedialaste jms puhul néudluse
Uldisema aruandluse jarele, mis kergendab kinnisvarakeskkonna juhtide t66d ja muudab selle lihtsamini
modistetavaks organisatsioonidele, kus nad t66tavad.



EVS-EN 15221-7:2012

1 KASITLUSALA

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

Standardis kehtestatakse (ldine alus nii kinnisvarakeskkonna juhtimise kulude, pdrandapindade ja keskkonna-
mdjude kui ka teenuse kvaliteedi, rahulolu ja tédviljakuse vordlusuuringu jaoks.

Seda Euroopa standardit kohaldatakse kinnisvarakeskkonna juhtimisele standardi EN 15221-1 maé&ratluse ja
standardis EN 15221-4 esitatud Uksikasjaliku kirjelduse kohaselt.

2 NORMIVIITED

Alljargnevalt loetletud dokumendid, mille kohta on standardis esitatud normiviited, on kas tervenisti voi osaliselt
vajalikud selle standardi rakendamiseks. Dateeritud viidete korral kehtib Uksnes viidatud valjaanne. Dateerimata
viidete korral kehtib viidatud dokumendi uusim véljaanne koos véimalike 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, MAARATLUSED JA LUHENDID
3.1 Terminid ja maaratlused

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

3.1.1

vordlusuuring (benchmarking)

strateegiate, protsesside, tulemuslikkuse ja/vdi muude olemite vordlemine olemuselt samade praktikatega,
samadel asjaoludel ja sarnaste mddtude abil

MARKUS 1 Tavaliselt on vérdlusuuringu eesmark parendada strateegiaid, protsesse, tulemuslikkust ja/véi muid olemeid,
kuid seda voib kasutada ka muul otstarbel, néiteks raamatupidamiskohustuse tarvis.

MARKUS 2 M66dud véivad olla kvantitatiivsed véi kvalitativsed; vérdlusvahendid véivad olla organisatsioonisisesed,
konkurendipdhised voi sektoritilesed; piirkond vdib olla kohalik, riigisisene vdi rahvusvaheline; sagedus vdib olla Ghekordne,
korraline voi pidev.

MARKUS 3 Tuleb tddeda, et kasulikuks v&ib osutuda ka olemite vérdlemine olemuselt erinevate praktikatega, erinevatel
asjaoludel ja/voi erinevate mddtude abil.

MARKUS 4 See méaratlus erineb standardi EN 15221-1:2006 omast.

3.1.2

olem (entity)

konkreetne voi abstrakine asi, mis on olemas, oli olemas vdi vdib olla olemas, sealhulgas niisuguste asjade
seosed

3.1.3

vordlusalus (benchmark)

baaspunkt vdi mddtealus, mille suhtes on vdimalik strateegiat, protsessi, tulemuslikkust ja/vdi muud olemit
moodta





