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SISSEJUHATUS

See dokument on Eesti Kinnisvarafirmade Liidu (EKFL) poolt vastu véetud juhendmaterjal, eelkdige EKFL'i siseseks ja tema liikmete
vaheliseks suhtlemiseks kehtiva seadusandlusel baasil.

Klassifikaatori kvaliteedi kriteeriumid on maaratud jargides kaasaegset praktikat ja tdmmates paralleele teiste Euroopa Liidu riikide
analoogsete dokumentidega.

Klassifikaator on mdeldud kasutamiseks kdigile turuosalistele ning selle koostamisel on silmas peetud selguse ja lihtsuse p&himotet.
Uheselt méistetavuse huvides on eraldatud Kvaliteedi tunnused ja Asukoha tunnused: nende kriteeriumide vahel puudub otsene seos,
kuna A-klassi kvaliteedile vastava maja voib ehitada ka D-klassi asukohta, ning vastupidi. Seega annab klassifikaator eraldi tahistuse ja
info nii hoone enda kui ka selle asukoha kohta.

Klassifikaator on loodud kasutamiseks Uksnes biroopindade kvaliteedi maaramisel, selles toodud kriteeriumid ei laiene teistsuguse
kasutusega hoonetele. Dokument ei pretendeeri standardile ega turu kohustuslikule reguleerimisele, kill aga kirjeldab tingimused, mille
taitmisel voib eeldada, et hoone vastab rahvusvahelistele investeerimisobjekti tunnustele.

Klassifikaatori asukoha tunnuste kriteeriumid on toodud Tallinna baasil, kuna seal on turu aktiivsus kdige suurem ja vérdlusbaas seelabi
objektiivseim. Klassifikaatorit teiste linnade puhul kasutades tuleb asukohakriteeriumid eraldi Iabi td6tada. Kohalike turuosaliste piisava
huvi korral on EKFL-i imarlaud valmis seda tegema.

EKFL-i imarlaua t66grupp algatas 2009. aastal klassifikaatori loomise, et Uhtlustada praktikat ja anda turuosalistele (ilevaade sellest,
mida peetakse silmas, kui raagitakse kvaliteedi klassidest. Tanaseks oleme Iabi arutanud kogu klassifikaatori skaala.

Klassifikaatori loomisel osalesid EKFL-i tUmarlaua liikkmed.

Erilist tdnu oma panuse eest vaarivad to6o6grupi ja EKFL biroo likmed Indrek Haal, Priit Uustulnd, Jaan Kelder, Jaanus Kosemaa,
Margus Eek, Tarmo Kase, Mart Saa, Gert Jostov, Sulev Puusaar, Peep Sooman, Ténis Riltel ja Lembi Vosumagi.

Lugupidamisega
Ardi Roosimaa
toéogrupi juht
klassifikaatori koostaja
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| osa: KVALITEEDI TUNNUSED

Need peatukid puudutavad hoonete flusilisi omadusi, mis maaravad nende kvaliteedi staatuse tehniliste
lahenduste, kasutusmugavuse, funktsionaalsuse ja jatkusuutlikkuse jargi.

Alljargnevad tingimused on asukohast soéltumatud, kuid arvestades turul valjakujunenud praktikat, on
loogiline, et kdrgema klassi asukohas oodatakse hoonetelt ka kdrgemaid kvaliteeditingimusi.

Punktid on jaotatud kohustuslikeks A-klassile (KA) kohustuslikeks A- ja B- klassile (K) ja taiendavateks (T).

—A-klassi hoone puhul eeldatakse 12 kohustusliku (KA ja K)
—B-klassi hoone puhul eeldatakse 9 kohustusliku (K) kriteeriumi taitmist.
—Madalama klassi hooned peavad vastama kaasaegsetele ehitusnormidele.

Euroopa Liit on voétnud eesmargiks, et kdik hooned, mis rajatakse parast 31.12.2020, peavad vastama
liginullenergiahoone kriteeriumidele. See seab tdsised valjakutsed juba tana rajatavatele hoonetele,
seetdttu soovitame energiakasutuse efektiivsusele suurt tahelepanu poorata.

Burookinnisvara kvaliteediklassi tunnused on klassifikaatoris jagatud:

1) hoone-,
2) tehnosusteemide,
3) teenuste- ja

4) keskkonna-alasteks.
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1. peatukk: HOONE



1. peatukk: HOONE

1.1. HOONE STRUKTUUR (K)

Buroohoone struktuur peab vastama kaasaegsetele ehitusstandarditele ning hoone peab
olema struktuurselt pusiv.

Kdrvalekalded kandekonstruktsiooni nduetest ei ole lubatud, valja arvatud ehitusnduetes
lubatud juhtudel.

Hoone struktuur peab vbéimaldama ca 1,5 m sammuga ruumieraldusi ja kontori pindasid
alates 3 m sammust (moodulid 1,5 m, 3 m, 6 m ja 9 m sammuga).
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1. peatukk: HOONE

1.2. HOONE EFEKTIIVSUS JA PINDADE JAOTUS (KA)

Kaasaegne A-klassi arihoone peab olema paindlik, efektivhe ja vastama parimatele
ehitusnormidele.

Hoone efektiivsus peab tagama maksimaalse kasutatava pinna suhte, arvestades, et
bruto-neto kao osakaal vdiks olla kuni 15% ja neto-uuritav (muudav) kao osakaal mitte
ule 10%. Korghoonete puhul vbivad vastavad naitajad olla kuni 25% ja 10%.

Hoone hoivatuse tase peab olema
maksimaalne. Tuupilise pinnakasutuse
puhul peab see vdimaldama tookoha
loomist iga 8-10 m? blroohoone pinna
kohta (v.a parkimisala).

Kontori liikumisteed peavad vastama
ehitusnormidele, aga tuleb jargida
pohimotet, et buroosisesed liikumisteed
on laiemad, kui avariivaljapaasude
minimaalnduded.
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1. peatukk: HOONE

1.3. LAED JAVALGUSTUS (K)

Kohustuslik:

Hoone laed ja valgustus peavad vastama
kaasaegsetele ehitusnormidele.

Moodsas arihoones kasutatakse tavaliselt
ripplagesid: need annavad parema
ventilatsiooni  efektiivsuse (sdltub suuresti
disainilahendusest).

Valgustus peab andma  nduetekohase
valgustaseme ja jargima  kaasaegseid
energiasaastuvoimalusi.

Soovituslik:

Kaesoleva Kklassifikaatori jargi on soovituslik
ripplae korgus voi (avatud lae korral) kdérgus
madalaima konstruktiivelemendini 2,7 m.
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1. peatukk: HOONE

1.4. MAAMARK (T)

Maamargi (ingl landmark) staatust omab hoone, mis oma olemuselt vastab vahemalt
kolmele jargmistest kriteeriumidest:

» Hoone kujundab linnakeskkonda, kuna on
visuaalselt hasti eristuv vb6i vaga

prominentses asukohas (nt
Rahandusministeerium, Tasku keskus, City
Plaza).

» Hoone omab eristuvat nime Iabi
omaniku/kasutaja/turniku tuntud firmamargi
(nt SEB maja, Metro Plaza, Kawe Plaza).

» Hoone on arhitektuurselt tunnustatud voi
selgelt eristuv (nt Fahle maja, Euroopa
maja, Delta Plaza).

= Hoone eristub oma piirkonnas suurusega
(nt  Marienthali  keskus, Audi torn,
Tammsaare Arikeskus).
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2. peatiikk: TEHNOSUSTEEMID
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2. peatilkkk: TEHNOSUSTEEMID

2.1. ELEKTRIVARUSTUS (K)
Kohustuslik:

Tagamaks katkematu voolutarbega seadmete t00, peab A-klassi buroohoonel lisaks
pohiliitumispunktile olema alternatiivne soéltumatu toiteallikas kas generaatori voi teise
magistraalkaabli naol.

Pohitingimusena peab hoonel olema 2 peamagistraali.
Elektrivarustus peab vdéimaldama hoone omanikul
tagada ulurnike tookeskkonna toimimise ja info
sailimise ka magistraali rikke puhul.

Soovituslik:
Hoone peaks olema varustatud
varugeneraatoriga vahemalt ohutussusteemidele.
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2. peatitkkk: TEHNOSUSTEEMID

2.2. KUTE, JAHUTUS, VENTILATSIOON (K)

Kohustuslik:

A-klassi arihoones peab olema efektiivnhe, vaikne ja kohandatav kutte-, jahutus-,
ventilatsioonisusteem.

Tootsoonis peab seadmete efektiivsus maksimaalse valistemperatuuri 27 °C ja
minimaalse —25 °C juures tagama

21-24 °C sisetemperatuuri.

Ule 28 °C valistemperatuuri puhul
vOib halve olla 0,5 °C sisetemperatuuri
iga 1 °C valistemperatuuri kohta.

Soovituslik:
Tehnoloogiline lahendus peab soovitatavalt
tagama l15aastase seadmete eluea.
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2. peatitkk: TEHNOSUSTEEMID

2.3. KAABELDUS JA MADALPINGE (K)

Kdrgema klassi arihnoone peab voimaldama tookoha jaoks vajalikku kdrge ja madalpinge
kaabeldust minimaalselt iga Gdripinna piirini.

Hoone kaabeldus peab olema universaalne ning arvestama, et tookohtade hulk korrustel
vaib olla hoone maksimaalne

(tookoht iga 8 m? kohta voi rohkem). LA UL
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Madalpinge kaabeldus peab olema lahendatud

CATS5, CAT6 voi kdérgema standardiga. “““m““mmmm
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2. peatiikk: TEHNOSUSTEEMID

2.4. LIFTID (K)
Kohustuslik:

Kaasaegsel arihoonel, mis on koérgem kui 4
korrust, on lift. Teenus peab 80% koormuse korral
vOimaldama mitte pikemat kui 30sekundilist
ooteaega.

Soovituslik:

Soovitatav on kandevdimsus, mis tagab 15%
hoones paiknevate inimeste teenindamise 5
minuti jooksul.

Teeninduslifti soovitatakse hoonetele suurusega
tle 5000 m?.
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2.5. BMS-SUSTEEM (hoone haldamise
programm) (KA)

Kaasaegne A-klassi arihoone peab olema
varustatud BMS-sUsteemiga, mis kontrollib
vahemalt kutte, jahutuse, ventilatsiooni,
ruumiautomaatika, liftide ja labipaasususteemide
seadeid.

Susteem peab olema seotud kohustusliku ATS-
susteemiga ja edastama haireid.

A-klassi hoone peab omama valiperimeetrit ja
paaslat katva CCTV kontrolli ja
salvestussusteemi.
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3. peatukk: TEENUSED

3.1. LOBBY / FUAJEE / VASTUVOTUALA (KA)

Lobby moodustab kérgema standardiga
buroohoone olulise osa, kuna rohutab hoone
kvaliteeti ja pakub mugavat klienditeenindust
kohe hoonesse sisenedes.

Lobby-ala proportsioon voib olla poordvordeline
hoone suurusega ja peab jaama vahemikku ‘
1-5% hoone netopinnast.

Vastuvotuala peab pakkuma mehitatud ST
o ) i KAWE

klienditeenust vahemalt 12 h 66paevas, sh

2 h enne ja parast normaalset td6aega hoones. ( /’7)/(/3“'

. ',ﬂ

-
Hoone sissepaasususteemide tehniline ja
elektrooniline abi peab toimima 66paevaringselt.




3.2. PARKIMINE JA TEENINDUSALAD (K)

Kaasaegnel A-klassi arihoonel on parkimiskohad ja teenindusala. Parkimiskohti peaks
olema soovituslikult Uks koht iga 35 m? Glripinna kohta.

Parkimiskoht ei pea paiknema hoones voi samal kinnistul, kui lahitmbruskonnas (s.0 3-5
minuti jalutusteekonna raadiuses) on eelnimetatud parkimiskohtade osakaal tagatud
avaliku parkla voi naaberhoonega.

Parkimiskoha minimaalne suurus peaks olema 2,5 x 5 meetrit ja mitte madalam kui 2
meetrit.

Teenindusalad ja kauba laadimine peab olema lahendatud selliselt, et see ei ristu hoone
peasissekaigu ja jalakaijate likumise teedega krundil.
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3.3. KORVALTEENUSED (K)

Ari- ja blroohoone peab olema varustatud lisateenustega, mis tagavad tdotajate
mugavuse ja tooaja efektivse kasutuse. Lisateenused peaksid olema tagatud
hoone/kinnistu piirides voi lUhikese (3—5 minutit) jalutuskaigu kaugusel.

Nende tingimuste taitmiseks peab olema tagatud vahemalt Uks jargmistest teenustest:
— s00gikoht, mis vastab hoone téokohtade hulgale;
— kauplus voi kiosk pisiostude tegemiseks;
— sularahaautomaat vdi pangateenused.

Taiendavalt soovituslik Gile 5000 m2 hoone korral:
— iluteenused (ilusalong, juuksur vms);
— autopesula;
— uldkasutatav konverentsiruum;
— rattaparkla.
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3. peatukk: TEENUSED

3.4. LISAPINNAVOIMALUS (T)

Kaasaegne A-klassi arihoone vdimaldab Gdrnikul kasutada
taiendavaid pindasid, mis voivad asetseda valjaspool hoone
efektiivset muugipinda (kelder, pooning vm).

Selliste pindade eesmark on vdimaldada laopinda, arhiivipinda
vOi taiendavat generaatori/serveriruumi juhul, kui Udrnik seda
vajab.

Lisapinnaks vodivad olla ka to6funktsiooniga
tehniliste lahenduste ruumid, mille suhtes ei kehti
turvakaalutluslikud erinduded.
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4. peatiikk: KESKKOND

4.1. PAEVAVALGUS (T)

Kaasaegne buroohoone peab tagama nduetekohase paevavalguse tootsoonis ja teistes
hoone osades. Tootsoonis peab olema hea paevavalgus.

Sellest tulenevalt peaks fassaadipoolsetel ruumidel lae vabakdrgus olema minimaalselt
2,7 m, soovituslikult isegi 3 m.

Mida suurem on korruse sugavus, seda kdérgem peab olema lagi.

Tobala kuni 6 m raadiuses akendest peab olema varustatud paevavalgusega
minimaalselt

70%.

Seda arvestades peaks vahemalt 35% hoone
fassaadist moodustama aknapind.

Sugavate hoonete puhul tuleb paevavalguse
tagamiseks kasutada aatriume.
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4. peatukk: KESKKOND

4.2. MURA (K)

Muratase buroohoones peab vastama ehitusstandarditele. Tootsoonis ei tohi seadmetest
ja hoone isolatsioonist tulenev taustamura tletada 40 dB.

Uldpindadel on maksimaalne lubatud miira tase 45 dB.
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4. peatiikk: KESKKOND

4.3. KESKKONNA STANDARDID (T)

Kaasaegsed buroohooned peavad puudlema suurema keskkonnasdébralikkuse ja madala

energiatarbe poole. Nende p&himdtete jargimine vdib hoida kokku markimisvaarse osa
haldus- ja kommunaalkuludest.

LEED-, BREEAM- v6i muu sarnane rahvusvaheline keskkonnasertifikaat voi nende
andmiseks kehtestatud nduete taitmine on taiendav argument hoone klassi tdstmiseks.
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4. peatiikk: KESKKOND

4.4. SUSINIKU JALAJALG (T)

Euroopa Liit on vétnud eesmargiks vahendada 2020. aastaks kasvuhoone gaaside
atmosfaari paiskamist 1990. aasta tasemega vorreldes 20% vorra. Kuigi see eesmark
puudutab erinevaid gaase, on laiemalt levinud just susihappegaasi

temaatika, mis arvestuslikult moodustab
ca 26% kogu saastest.

Hoone susinikuemissiooni vahendamisel kaesoleva
taiendava punkti taitmiseks peaks hoone saavutama
vahemalt 10% madalama siisiniku emissiooni taseme |
kui samavaarne keskmised hoonestandardid taitnud
hoone.

Tehnoloogiate osas konkreetseid ettekirjutusi teha
pole otstarbekas, kuna valdkonna areng on

vaga Kkiire.
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Il osa: ASUKOHA TUNNUSED

Klassifikaatori || osa puudutab blroohoone paiknemisest tulenevaid tunnuseid.

Kriteeriumid kehtivad Uksnes buroohoonete suhtes Tallinna linna piires. Teiste linnade
osas tuleb viia labi taiendav vastava piirkonna anallus ja sellest tulenevalt maaratleda
analoogsed kdrgema ja madalama vaartusega alad.

Asukoha tunnused ei mojuta hoone kvaliteedi tunnuseid otseselt, kull aga loovad piirid,
mille puhul vdib eeldada, et rajatav hoone teatud kvaliteediklassi saavutab.

Teatud suunatud otstarbega hoonete puhul vdib olla madalama klassiga asukoht isegi
eelis, kuna véimaldab paremat parkimiskoefitsienti, juurdepaasu, t60j6u lahedust,
infrastruktuuri elemente vms. Seega ei anna kaesolev klassifikaator universaalset
toovahendit iga investeerimisotsuse tegemiseks.

Asukoha kriteeriumid vdivad vastavalt linnakeskkonna arengule ajas muutuda.
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Asukohakriteeriumid

TALLINNAS

A-klassi asukoht:

Parnu mnt (alates Suur-Ameerika ja Liivalaia ristmikust kuni Narva mnt ja Mere pst
ristmikuni), Mere pst (alates Narva mnt ja Parnu mnt ristmikust Ahtri tanavani), Ahtri
tanav, Joe tanav, Pronksi tanav, Liivalaia tanav

B-klassi asukoht:
(alljargnevates piirides ja moned eraldiseisvad alad)

Pdhja pst — Telliskivi tn — Tulika tn — Kotka th — Parnu mnt — Jarvevana tee — Peterburi
tee —

Lubja piirkond — Kadrioru ala — Sadama ala — P6hja pst.
Lisaks peamised magistraalid:

Paldiski mnt,, Kadaka tee, Mustamae tee ja Sopruse pst. kuni Ehitajate ja Tammsaare
teeni (need kaasa arvatud)

Narva mnt, Punane tn ja Peterburi tee kuni Smuuli tanavani.
Pirita tee kuni Kose teeni.

Tallinna Tehnikatilikooli ja Tehnopoli ala ning Ulemiste City lennuvaljaga piirnev
arendusala.
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