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Riigi Kinnisvara

Kvaliteetse ruumi loomisel on oluline tellija roll.
Kirjeldan RKASI naidete varal parimat praktikat ja
sekka tulevikuplaane hoonete kogu elukaare
kavandamisest.
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Kes on tellija?
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Kes on tellija?

EVS 915-1:2020 Osa 1: Ehitiste projekteerimise riigihangete korraldamine

=Era- vOi avaliku sektori tellijale kehtivad samad loodusseadused. Meetodid on
erinevad

»Projekteerimine versus ehituskonsultatsioon
=Ajatoo, mitte tukitoo
=Ehitusprojekt on loominguline arendustoo. Intellektuaalomandi kaitse
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Tellijal on keskne roll ehituse tervikprojektis

= Tellija ja toovotja koostoo. Joupositsioon ei taga head Iopptulemust
= Tellija puuduliku too tulemusel jaab kaotajaks alati tellija
»Projekteerimise ja ehitamise hankimisel on isearasused:
= SUUr annus maaramatust;
» maaramatusest tulenevalt arvestada taiendava aja- ja rahakuluga;
= 100 tellija materjalist;
» rekonstrueerimisel on eeltoo osakaal veelgi suurem.
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Professionaalse tellija kaitumine

Ehitaja
Ehitust6o ehk
kavandatu ellu
viimine

Projekteerija
Ehitise kavandamine ehk
valja motlemine

TELLUA

Ehituse projekti kavandamine tervikuna
Lahtellesande koostamine
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Eeltoo

=Eeltoo on alus onnestunud arendusprojektile.
=Eeltoo koige kriitilisem osa on lahteulesanne.

=Eeltoo on valmistumine projekteerimiseks, mille edukus soltub eeltoo tulemuse
muutumatusest.
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AET.2.1. Projekti algatamine
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RKASI
eeltoo
protsess

PROJEKTI ALGATAMISEL KLIENDIPAKKUMUSE OSAD:

PROJEKTI EELARVE KOOSTAMINE

PROJEKTI AJAKAVA JA TEGEVUSKAVA
KOOSTAMINE

PROJEKTI RISKIANALUUSI KOOSTAMINE
HOONE TURVAKLASSI MAARAMINE
MOODISTUSED JA UURINGUD



Investeeringuobjektide etapid

= LUhike eeltdo etapp on enamasti voimalik remonttoode puhul (1),
= VvOi uutel objektidel (2), kus tehakse standardseid (varem tehtud) lahendusi (nt tGUpkomandod).

= Mittestandardsed objekt id eeldavad pikka eeltd6o- ja projekteerimisetappi (3). Valdav enamus.

' | [ -Eeltso
Eeltoo Projekt i
| . - Projekteerimine
Eelt6o Projekt . - Ehitus ja sisustamine

|
I T T T
| pa Il pa Il pa IV pa V pa VI pa VIl pa Vil pa
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RKASI
lahteulesande
protsess

11

OLEMASOLEVA MATERJALI KOGUMINE
LAHTEULESANDE / KLIENDI TEENUSTE ANALUUS V KAARDISTAMINE

TURVAKLASS
| ASUKOHA ANALUUS |

OLEMASOLEV HOONESTUSE ANALUUS (PORTFELLI- JA HALDUSOSAKONNAGA)
KINNISTUTE OLEMASOLU UURING (RKAS OMANDIS, ERAOMANDIS, KLIENDIL, KOV)

DP OLEMASOLU

PROJEKTEERIMISTINGMUSTE NOUDE OLEMASOLEU VALJASELGITAMINE

[HOONE ANALUOUS |

HINNA JA AJA ANALUUS

PAKKUMISE ESITAMINE

MUINSUSKAITSE ERITINGIMUSTE OLEMASOLU
KLIENDI ERIVAJADUSED TERRITOORIUMILE
KESKKONNAMOJUDE HINNANG

LINNAKESKKONNA ANALUUS

HOONETE ANALUUS

KASUTAJAST TULENEV ANALUUS
RUUMIPROGRAMM

HOONE ERINOUDED JA RUUMIDE ERIVAJADUSED
HALDUSKULUDE ANALUUS

EELARVE ANALUUS
PROGNOOSEELARVE JA AJAGRAAFIKU KOOSTAMINE
EHITUSKULUDE JAGUNEMINE AJAS



Riigi Kinnisvara 12

RKAS| VAJADUSED - kliendilt tulev sisend (mdelda pikalt ette)
. - =NoOuab suurt pingutust hoone kasutajalt

|ahtelilesande ™~ 2> > P T

»\/aja moelda tuleviku protsessidele ja ulesannetele

protsess =Milline on organisatsioon 10a parast?

= Turvakontseptsioon- millistele turvalisuse kriteeriumitele
vastavad hoonet vajatakse.

sArvestada, et hoone ise valmib 3-5 aasta parast alates
ideest
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RKASI
lahteulesande
protsess

RUUMIPROGRAMM - kliendi vajaduste kaardistamine
sesmased soovid (tootajate arv, org struktuur)

skas on ristkasutuses ruume

seriotstarbelised ruumid

=liikumisruumide ja tehnopinna vajadus
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RKASI
lahteulesande
protsess

FUNKTSIONAALNE PLAAN — ruumiprogrammi
teisendamine jooniseks

Esmane visualiseering soovidest, konkretiseerib
lahtellesannet
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Funktsionaalne
skeem

SILLAMAE | ASENDIPLAAN
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Funktsionaalne —

skeem e |
ey | S r;-m'l
- . z
8
R

1 garaazhid / kdrge ruum (min h=5.5m talade alla)

2 laod ja tehnikaruumid / madal ruum, 2 korrust

3 oppeklass / fuajeega kiilgnev, visuaalne side garaazhiga
4 kabinetid / PPA eraldi sissepaasuga

5 kilastajate parkla

6 operatiivautode valjaséiduala 20...25m

7 tootajate ja teenistujate parkla / majandushoov

8 kilastajate sissepaas

9 tovtajate sissepads SILLAMAE | 1.KORRUS
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Eeltoost lahenduseni

=Eluring
=Kvaliteedi noue
=Projekteerimishange voi ideekonkurss
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Kvaliteet
hoone kogu
eluringi
jooksul !
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LAHTEULESANDE HANGE

PLANEERIMISTEGEVUSTEGA SEOTUD HANKED
PROJEKTEERIMISE KVALITEETHANGE

IDEEKONKURSS

EHITUSEKSPERTIISI KVALITEETHANGE

EHITUSE KVALITEETHANGE

OMANIKUJARELVALVE KVALITEETHANGE
SISUSTUSHANGE

KUNSTIKONKURSS

KINNISVARAHALDUSE KORRASHOIUTEENUSTE HANKED
REMONTTOODE VOI REKONSTRUEERIMISTOODE HANKED
LAMMUTUSHANGE

JNE
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Kvaliteet
hoone kogu
eluringi
jooksul !
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LAHTEULESANDE HANGE
PLANEERIMISTEGEVUSTEGA SEOTUD HANKED

™ ] Ve »)] = > K\/ — AN

EHITUSE KVALITEETHANGE

OMANIKUJARELVALVE KVALITEETHANGE
SISUSTUSHANGE

KUNSTIKONKURSS

KINNISVARAHALDUS E KORRASHOIUTEENUSTE HANKED
REMONTTOODE VOI REKONSTRUEERIMISTOODE HANKED
LAMMUTUSHANGE

JNE
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PROJEKTEERIMISE KVALITEETHANGE

=Mitte kdige odavam pakkumus vaid kdige odavam maksumus
=Lisaks hinnakriteeriumile kvaliteetide hindamine

=Kvalifikatsioon, kogemus, preemiad, tookorralduskava, BIM kontrolimudel,
kavand, vms
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PROJEKTEERIMISE KVALITEETHANGE

=Mitte kdige odavam pakkumus vaid kdige odavam maksumus
=Lisaks hinnakriteeriumile kvaliteetide hindamine

=Kvalifikatsioon, kogemus, preemiad, Ft'rb'korra'rd'usk'ava,—lBlM kontrolimudel,
kavand, vms
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Hindamiskriteeriumid

»Pakkumuse maksumus- vahem kui 50%
»Padevustunnistusega arhitekti kogemus ja tunnustus
»Projekteerimise projektijuhi kogemus

»Hankelepingu eseme tookorralduskava
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»Tookorralduskava kasitleb tooprotsesse ja kavandit ning tuleb esitada kas
tekstina voi graafiliselt (max 2xA3-formaadis). Kava peab sisaldama jargmisi

teemasid:
1. Hoone funktsionaalse skeemi uldkirjeldus.

2. Kuidas moeldakse kasutada tuupprojekti erinevates asukohtades ja eri
vajaduste (n hoonete eri suurused) puhul?

3. Hoone arhitektuurse lahenduse uldiseloomustus, nagu kuvand, ehitus- ja
viimistlusmaterjalid jm.

4. Projekteerimise ajakava etappide kaupa (tuleb lahtuda hankelepingus
valja toodud vahe etappidest).
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IDEEKONKURSS

s Arhitektuurivoistius = ideekonkurss

= Arhitektuurivoistlus korraldatakse voistlusulesandele parima lahenduse
saamiseks arhitektuuri voi ruumilise planeerimise valdkonnas

=Eesti Arhitektide Liidu voistluste juhend: http://www.arhliit.ee/
arhitektuurivoistlused/voistluste-juhend/

24


http://www.arhliit.ee/arhitektuurivoistlused/voistluste-juhend/
http://www.arhliit.ee/arhitektuurivoistlused/voistluste-juhend/

Riigi Kinnisvara

rl

131 nre

EHITUSKASIRAAMAT EESTI ARHITEKTUURIVOISTLUSTE JUHEND 2013

| _ Kinnitatud Eesti Arhitektide Liidu eestseisuses 11. aprillil 2013
l 90 JOONISEGA

http://www.arhliit.ee/ 28 http://www.arhliit.ee/
arhitektuurivoistlused/ a4 arhitektuurivoistlused/

E i - I SIS 2
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: 4§ V  VOISTLUSE OBJEKT 5

¢ 4, 1 VI VOISTLUSTINGIMUSED 6
i 4% VIl VOISTLEJAD 5
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IX  AUHINNAD JA OSALUSTASUD 8

X VOISTLUSE VALJAKUULUTAMINE 9

3 , Xl VOISTLUSTOODE VASTUVOTMINE g

3 L’ XIl  VOISTLUSTOODE HINDAMINE 10

i Xl VOISTLUSTULEMUSTE AVALIKUSTAMINE n

XIV VOISTLUSTOODE KASUTAMINE 12

XV EALi OSALEMINE VOISTLUSTE KORRALDAMISEL 13

EESTI ARHITEKTIDE UHINGU VALJAANNE NR. 2. XVI JUHENDIALUSED 5

TALLINN, 1932,
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IDEEKONKURSS

»Hea tava kohaselt korraldatakse voistlus ennekdike juhul, kui kavandatakse
linnaehituslikult keskses kohas asuva voi suurt avalikku huvi pakkuva ehitise
ning kesksema avaliku ruumi, valjaku, tanava voi pargi projekteerimist, samuti
suurema ja kesksema hoonestusala planeerimist.

=»Kohalik omavalitsus saab seada ehitusprojektist voi planeeringust huvitatud
isikule voistluse korraldamise kaalutlusotsuse (ehitusluba, planeeringu
vastuvotmine) tegemise eeltingimuseks.
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IDEEKONKURSS

=\/Oistluse ajaline kestus ca 6 kuud
»\/Oistluse eelarve: lahteulesanne, korraldus, zurii tasud, preemiafond
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= EKA, 2014
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= Kommunismiohvrite memoriaal, 2016
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Rilgigumnaasiumite
programm
(HTM)

2012
2013
2013
2013
2013
2013
2013
2016
2016
2016
2018
2018
2018
2019
2021
2021
2022
2022
2022
2022
2023
2023
2023

Viljandi Gumnaasium
Jogevamaa Gumnaasium
Ladnemaa Uhisgimnaasium
Voru GUmnaasium

Johvi Gumnaasium

Tartu Tamme Gumnaasium
Parnu Koidula GUimnaasium
Polva Gumnaasium
Hiiumaa Gumnaasium
Valga Gumnaasium

Paide Gumnaasium®*
Rapla Gumnaasium

Viimsi Gumnaasium
Kohtla-Jarve GUmnaasium
Tabasalu GUmnaasium
Saaremaa GUumnaasium
Laagri GUmnaasium*
Rakvere GUumnaasium*®
Mustamae GUumnaasium*
Narva Gumnaasium®

Juri Gumnaasium®*
Pelgulinna GUmnaasium™*
Tonismae Gumnaasium**

X X X X X X X X X X X X X



= Tonismae riigigimnaasium, 2020
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= Rae riigigimnaasium, 2020
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Saaremaa Gumnaasium

=« Tellija --Haridus- ja Teadusministeerium

= Tellija esindaja- Riigi Kinnisvara Aktsiaselts
=Peaprojekteerija — Karisma Arhitektid OU
=Arhitektuur — Karisma Arhitektid OU
=Sisearhitektuur — MP Stuudio OU
=Maastikuarhitektuur — Lootusprojekt OU
=Projektijuhtimine — HOCO OU

=Ehitaja- Nordecon

=Omanikujarelvalve- Keskkonnaprojekt OU
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Autorid: Kai Suda,
Risto Parve, Margit
Valma, Martin Kinks,
Heldi Jurisoo, Marju
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https://karisma.ee/project/saaremaa-riigigumnaasium/
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Sisustushange
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Kunstikonkurss

=Kunstiteoste tellimise seadus (lihend - KTTS)

»Saaremaa RG kunstiteose maksumus arvestati 1% ehitustoode ja
projekteerimisteenuste hankelepingute summeeritud hinnast koos

kaibemaksuga, kuid mitte tle 65 000 euro (hetkel kehtiv vahemik on
7500 - 110 000 eurot).

= Auhinnafondi suurus on kokku 3250 eurot (5% hangitava kunsti
maksumusest).

sKunstikonkursi kestus 4 kuud. 33 kavandit.

=Kunstiteose hankelepingu st teostamise aeg 6 kuud.
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RKASI kompetents

=\Vabariigi Valitsus kinnitas Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsi vabatahtlikuks keskseks
hankijaks kinnisvara arendus- ja korrashoiuvaldkonna riigihangetes. See
voimaldab RKASI kompetentsi kasutada ka teistel avaliku sektori hankijatel,
mitte ainult ministeeriumitel ja nende allasutustel.

»On seotud kahe teenusvaldkonnaga: korrashoid- ning arendusteenused.
Korrashoiuteenuste alla kuuluvad nt haldus-, tehnohooldus-, heakorra-,
tarbimis- ja turvateenused ning remonttood. Arendusteenuste alla nt
projekteerimis- ja ehitustegevuse ning omanikujarelevalve korraldamine,
sisustamine, arendusprojekti juhtimine ning kunstiteoste tellimine.
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Kokkuvote

Praktilisi nouandeid Tellija rolli suurendamiseks ja tulemuse kvaliteedi
saavutamiseks:

»Pdhjalik eeltdoo- kui ma oskaks ainult oelda mitu eurot hoiab kokku iga
eeltoosse paigutatud euro...

«Kui tellija on avalik sektor, siis voti on hangetel kvaliteedi nbudmine.

»Ruumilised otsused on strateegilised- ehitusvaldkonna professonaalide
kaasamine
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Euroopa Liit Eesti
Euroopa Sotsiaalfond tuleviku heaks
Tanan tahelepanu eest!
Kalle Komissarov
kalle.komissarov@rkas.ee
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