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EUROOPA EESSONA

Dokumendi ISO 41012:2017 on koostanud ISO (International Organization for Standardization) tehniline
komitee ISO/TC 267 ,Facility management” ja standardina EN ISO 41012:2018 iile vdtnud tehniline
komitee CEN/TC 348 ,Facility Management“, mille sekretariaati haldab NEN.

Euroopa standardile tuleb anda rahvusliku standardi staatus kas identse tdlke avaldamisega voi
joustumisteatega hiljemalt 2018. a detsembriks ja sellega vastuolus olevad rahvuslikud standardid peavad
olema kehtetuks tunnistatud hiljemalt 2018. a detsembriks.

Tuleb pdorata tahelepanu voimalusele, et standardi mdni osa voib olla patendidiguse objekt. CEN ei vastuta
sellis(t)e patendidigus(tje valjaselgitamise ega selgumise eest.

See dokument asendab standardit EN 15221-2:2006.

CEN-i/CENELEC-i sisereeglite jidrgi peavad Euroopa standardi kasutusele vétma jargmiste riikide
rahvuslikud standardimisorganisatsioonid: Austria, Belgia, Bulgaaria, Eesti, endine Jugoslaavia
Makedoonia Vabariik, Hispaania, Holland, Horvaatia, lirimaa, Island, Itaalia, Kreeka, Kiipros, Leedu,
Luksemburg, Lati, Malta, Norra, Poola, Portugal, Prantsusmaa, Rootsi, Rumeenia, Saksamaa, Serbia,
Slovakkia, Sloveenia, Soome, Sveits, Taani, Téehhi Vabariik, Tirgi, Ungari ja Uhendkuningriik.

Joustumisteade

CEN on standardi ISO 41012:2017 teksti muutmata kujul iile votnud standardina EN ISO 41012:2018.
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EESSONA

ISO (International Organization for Standardization) on tilemaailmne rahvuslike
standardimisorganisatsioonide (ISO rahvuslike liikmesorganisatsioonide) fdderatsioon. Tavaliselt
tegelevad rahvusvahelise standardi koostamisega ISO tehnilised komiteed. K&igil rahvuslikel
liikmesorganisatsioonidel, kes on mingi tehnilise komitee pddevusse kuuluvast valdkonnast huvitatud, on
oigus selle komitee tegevusest osa votta. Selles t66s osalevad ka ISO-ga ja IEC-ga seotud rahvusvahelised
riiklikud organisatsioonid ning vabaiihendused. Koigis elektrotehnika standardimist puudutavates
kiisimustes teeb ISO tihedat koostd6d Rahvusvahelise Elektrotehnikakomisjoniga (IEC).

Selle dokumendi véljatootamiseks kasutatud ja edasiseks haldamiseks moeldud protseduurid on
kirjeldatud ISO/IEC direktiivide 1. osas. Eriti tuleb silmas pidada eri heakskiidukriteeriumeid, mis on eri
liiki ISO dokumentide puhul vajalikud. See dokument on kavandatud ISO/IEC direktiivide 2. osas esitatud
toimetamisreeglite kohaselt (vt www.iso.org/directives).

Tuleb p6orata tdhelepanu voimalusele, et standardi mdni osa v&ib olla patendidiguse objekt. ISO ei vastuta
sellis(t)e patendidigus(t)e valjaselgitamise ega selgumise eest. Dokumendi viljatootamise jooksul
valjaselgitatud véi selgunud patendidiguste iiksikasjad on esitatud peatiikis ,Sissejuhatus” ja/voi ISO-le
saadetud patentide deklaratsioonide loetelus (vt www.iso.org/patents).

Mis tahes selles dokumendis kasutatud ariline kdibenimi on kasutajate abistamise eesmargil esitatud teave
ja ei kujuta endast toetusavaldust.

Selgitused standardite vabatahtliku kasutuse ja vastavushindamisega seotud ISO eriomaste terminite ja
vdljendite kohta ning teave selle kohta, kuidas ISO jargib WTO tehniliste kaubandustokete lepingus
satestatud pShimotteid, on esitatud jairgmisel aadressil: www.iso.org/iso/foreword.html.

Dokumendi on koostanud tehniline komitee ISO/TC 267 ,Facility management”.


http://www.iso.org/directives
http://www.iso.org/patents
http://www.iso.org/iso/foreword.html
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SISSEJUHATUS

Tehnilise komitee ISO/TC 267 vilja tootatud kinnisvarakeskkonna korralduse rahvusvahelised standardid
kirjeldavad kinnisvarakeskkonna omadusi ning need on mdeldud kasutamiseks nii era- kui ka avalikus
sektoris.

MARKUS Termineid ,kinnisvarakeskkonna korraldus“ ja ,kinnisvarakeskkondade korraldus“ saab kasutada
vordvaarsetena.

Rahvusvaheline koost66 nende rahvusvaheliste standardite koostamisel on tuvastanud iihtsed tavad, mida
saab kasutada erinevates turusektorites, organisatsiooni tiilipide, tegevusprotsesside ja geograafia puhul
ning nende kasutuselevdtmine aitab

— parandada kvaliteeti, tootlikkust ja finantstulemuslikkust;

— suurendada jatkusuutlikkust ja vihendada negatiivset moju keskkonnale;

— arendada funktsionaalseid ja motiveerivaid tookeskkondi;

— sdilitada vastavust digusaktidele ja pakkuda ohutuid t66kohti;

— optimeerida elukaare tulemuslikkust ja kulusid;

— parandada vastupidavust ja asjakohasust;

— kavandada edukamalt organisatsiooni identiteeti ja kuvandit.

Kinnisvarakeskkonna korraldus ja sellega seotud kaubad ja teenused toetavad organisatsiooni
tuumiktegevuste ning eesmarkide saavutamist. Selle dokumendi eesmark on tuvastada organisatsiooni
identiteet ja teha koige asjakohasemad valikud kinnisvarakeskkonna korralduse kavandamiseks,
sisseostmiseks ja tarnimiseks. See dokument annab samm-sammult juhised terviklikuks strateegiliseks
hankimiseks ning kuidas valmistada ette ja voOtta kasutusele sobivad sisesed vo6i valised
kinnisvarakeskkonna korralduse lepingud.

See dokument annab samuti juhised

— lepingute liikidele;

— lepingute arendamisele, iilesehitusele ja sisule;

— asjakohasel juhul maaratluste tipsustamisele.

See dokument propageerib metoodikat strateegilisest tasemest operatiivseni, koos ndidete ja
kontrollnimekirjadega. Sellise hankimise ldahenemise kasutamine on mdeldud selleks, et oluliselt

panustada vaartust lisades ja optimeerides operatsioonide kulusid kinnisvarakeskkonna korralduse
professionaalidele ning hanke-, finants- ja kdrgemale juhtimismeeskonnale.

Lisades A ja B on esitatud naited tiilipiliste teenuste ja arimudeli nduete kohta. Lisad Cja D pakuvad tildised
ja konkreetsed sitted ning struktureeritud kontrollnimekirjad tiiiipilistele lepingutele. Need lisad
holbustavad oluliste satete valikut ja eelistusi lepingute arendamisel, mis lubab erisusi paritolu, eesmargi
jariikide reeglites ja eeskirjades ning pohinevad iildplatvormil.

See dokument on koostatud eelkdige kompleksse majasiseselt voi -valiselt hangitud teenuste jaoks ja voib
vdiksemate projektide puhul vajada vastavat vdhendamist. Mitte kogu teave, mis sisaldub selles
dokumendis, ei ole kohaldatav igale kinnisvarakeskkonna korralduse protsessile voi kokkuleppele.
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Selles dokumendis esitatud viited terminile ,leping”, ,teenus“ vdi ,teenusepakkuja“ on eriomased
kinnisvarakeskkonna korraldusele ja kinnisvarakeskkonna teenuste lepingule, kinnisvarakeskkonna
teenusele vdi kinnisvarakeskkonna teenusepakkujale (sisesele voi vilisele). Ukskdik milline viide iihele
teenusele voib sisaldada ka mitmeid teenuseid.
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1 KASITLUSALA

See dokument annab juhised hankimiseks ja lepingute arendamiseks kinnisvarakeskkonna korralduse
(facility management, FM) valdkonnas. See tdstab esile

— kinnisvarakeskkonna korralduse hankimisprotsesside olulised elemendid,

— kinnisvarakeskkonna korralduse rollid ja kohustused hankimisprotsessides,

— tiiiipiliste lepingumudelite arendamise protsessid ja konstruktsioonid.

See dokument kehtib
— tuumiktegevuse teenindus- ja tugifunktsioonidega seotud strateegilistele protsessidele;
— kinnisvarakeskkonna korralduse strateegiate valjatodtamisele;

— kinnisvarakeskkonna teenuste osutamise lepingute valjatd6tamisele, mis hélmavad nii avaliku kui ka
erasektori teenuste ndudlust ning ettevottesiseseid ja viliseid tootmis-/tarnevoimalusi;

— kinnisvarakeskkonna korralduse infosiisteemide arendamisele;
— kinnisvarakeskkonna korralduse haridus- ja teadusuuringutele;

— organisatsiooni arendamisele ja dritegevuse iimberkorraldamise protsessidele peamistes
tookeskkondades (nt to6stus, kaubandus, administreerimine, sdjavagi, tervishoid, majutus).

2 NORMIVIITED

Allpool nimetatud dokumentidele on tekstis viidatud selliselt, et nende sisu kujutab endast kas osaliselt voi
tervenisti selle dokumendi noudeid. Dateeritud viidete korral kehtib iiksnes viidatud valjaanne.
Dateerimata viidete korral kehtib viidatud dokumendi uusim véljaanne koos voimalike muudatustega.

[SO 41011. Facility management — Vocabulary

3 TERMINID JA MAARATLUSED

Standardi rakendamisel kasutatakse standardis ISO 41011 esitatud termineid ja maaratlusi.

ISO ja IEC hoiavad alal standardimisel kasutamiseks olevaid terminoloogilisi andmebaase jargmistel
aadressidel:

— ISO veebipdhine lugemisplatvorm: kiattesaadav veebilehelt http://www.iso.org/obp;

— IEC Electropedia: kdttesaadav veebilehelt http: //www.electropedia.org/.
4 HANKIMISSTRATEEGIA JA ARITEGEVUSE POHIKONTEKSTI MOISTMINE

4.1 Hankimise strateegia

Kinnisvarakeskkonna korralduse ja tugiteenuste osutamise korraldusstruktuuride ning pakkumise
vastavusse viimine ndudlusorganisatsiooni dristrateegiaga on aritegevuse pohieesmarkide edukaks
saavutamiseks {ilioluline. Oluline on, et kinnisvarakeskkonna korralduse organisatsioon analiiiisiks
noudlusorganisatsiooni strateegiat. Selle eesmargi saavutamiseks on oluline tdhus hankimisprotsess.

Kriteeriumid, mis véivad hankimisstrateegiat méjutada, hlmavad sealhulgas
— konkurentsikeskkonda,

— vaartustegureid (sealhulgas kulude-tulude analiiiisi),


http://www.iso.org/obp/
http://www.electropedia.org/
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