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Antud projekti kdigus hinnati Lasnamée 2 asuva RKAS’e peakontori LEED, BREEAM ja
OpenHouse hindamismeetoditega. Nimetatud tulemused on esitatud RKAS’ele eraldi
dokumentidena ja ei leia tdpsemat lilevaadet kidesolevas aruandes.

Kéesoleva projekti kokkuvotva aruande eesméirk on anda iildine iilevaade hoonete kvaliteedi
hindamise meetoditest ja samuti liihililevaade maailmas enimkasutuses olevatest meetodite
kohta. Toetudes Lasnamée 2 testidele on kéesoleva aruande kokkuvottes tehtud ettepanek
Eesti riigi tarbeks tdiesti uue hindamismeetodi loomiseks. Antud aruanne ei sisalda loodava
meetodi kriteeriumide pohjendusi ega analiiiisi. Konkreetse Eesti tinglimustele loodava
meetodi kriteeriumite analiiiis algab TTUs aastal 2013 eraldiseisvana kiesolevast projektist.

Uurimist66 teostajad tdnavad Riigi kinnisvara ASi eraldatud toetuse eest ja loodavad, et
kédesolevast aruandest on nii Riigi Kinnisvara AS todtajatel kui ka Eesti vabariigi
arhitektidele, inseneridele ja konsultantidele kasu nende igapdevases to0s.
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1 Uldine iilevaade hoonete kvaliteedi hindamise
meetoditest

Antud peatiikis antakse iildisem iilevaade hoonete kvaliteedi hindamise meetoditest ning
nende {lesehituse pdohimdtetest. Toodud on vilja maailmas enim kasutust leidnud

hindamismeetodite lithitutvustused.

1.1 Sissejuhatus

Alates sdédstva arengu moiste madratlemisest on selle tdhtsus pidevalt kasvanud, muutunud ja
kohanenud vastavalt erinevate piirkondade tihiskondlikule, keskkonnaalasele, majanduslikule
ja geopoliitilisele olukorrale. Jatkusuutlikus on saanud peamiseks ja olulisimaks murekohaks
paljudele poliitikutele, akadeemikutele ja kogukonnaliikmetele. Arenenud on ka konkreetselt
jatkusuutlikuse rakendamisega seotud kogukond, mida toestavad bibliomeetrilised niitajad,
nagu aastakonverentside istungid, teadusajakirjades avaldatud jatkusuutlikuseteemalised
artiklid ning jitkusuutliku arenguga seotud iilikoolikraadid ja -tunnistused, mida kdikjal
maailmas pakutakse. Viimastel aastakiimnetel on Kkorraldatud olulisi rahvusvahelisi
konverentse, mille mitmetahuliste eesmérkide hulka on kuulunud jatkusuutliku arengu
suuniste véljaselgitamine, valitsustevaheliste kokkulepete sGlmimine, jatkusuutlikusega

seotud eesmarkide piistitamine jmt.

Mida laialdasemalt jdtkusuutlikku arengut moistetakse, seda rohkem aktsepteeritakse selle
rakendatavust ja kasulikkust. Jatkusuutlikuse hindamiseks eksisteerivate meetodite, mudelite,
lahenemisviiside ja vordlusvdoimaluse hulk on jarsult kasvanud alates sellest, kui 1960ndate ja
1970ndate aastate alguses hakati jatkusuutliku arengu madistet tunnustama iseseisva moistena
tasakaalustatud majandusliku joukuse loomise ja keskkonnaseisundi halvenemise mdistete
korval. Jatkusuutlikuse hindamise meetodite arvu kasv on oodatav, sest selle 1dhenemisviisi

populaarsus tehnoloogia laiaulatusliku moju hindamisel {iha kasvab.

Konkreetsed hoonete kvaliteedi hindamise meetodid parinevad 1990ndate algusest, seega on
nad kasutusel olnud napilt kakskiimmend aastat. Samas aga pdhimdtted ja ideed, mida need
meetodid jargivad, on kohati périt lausa mitmesaja aasta tagusest ajast. Néiteks Ananzi hdimu
indiaanlased arvestasid oma kiilasid ehitades passiivse arhitektuurilise jahutuse ja kiitte

potentsiaaliga. Kiila asukoht valiti teadlikult selliselt, et otsene pdikesekiirgus soojendaks kiila
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talvekuudel, et hoida kokku kiittepuid, aga oleks blokeeritud suvekuudel, viltimaks hoonete

ulekitmist.

Hoonete jatkusuutlikuse hindamiseks on sadu erinevaid meetodeid. Enamiku neist on vélja
tootanud akadeemilised asutused ja laiemat kasutust tavaelus pole need leidnud. Sobiva
hindamisvahendi leidmine on esmatihtis, et teooria praktikasse rakendada ja et
jatkusuutlikuse edendamises positiivseid tulemusi saavutada. Kuigi olemasolevad
hindamismehhanismid pakuvad akadeemikutele ja praktikutele kasulikke alternatiive, tuleb
endiselt otsida selgeid vastuseid kiisimustele, mis meetmed on olulised ja kuidas neid hinnata,
eriti sotsiaal- ja majandussfadrides. Hoolimata juba suurest hulgast meetodite olemasolust,

kéib mitmetes riikides ikkagi veel oma meetodi viljatéotamine.

Jatkusuutliku arengu kasv soltub hindamisraamistiku kolme elemendi tdhustamisest:
1) kriteeriumide tihtlustamine;

2) suuniste, protsesside ja meetodite iihtne méadratlemine;

3) moistete asjakohane rakendamine parimate praktikate véljatootamiseks.

Jatkusuutliku arengu tdiustumisel liigub jitkusuutlikuse hindamine tdenéoliselt ennetavate
meetodite teed, kaasates muuhulgas otsustajad juba nende projektide algetappidesse, millele

on seatud jatkusuulikusega seotud eesmérgid.

1.2 Jatkusuutlikuse mootmine

Jatkusuutlikuse valdkonnas kdivad kaks terminit 1) hindamine ja 2) modtmine kisikdes, ent
kumbki holmab erinevat protsessi. MOodtmisprotsessis tehakse Kkindlaks jatkusuutliku
arenguga seotud muutujad ning andmeid kogutakse ja analiiiisitakse tehniliselt sobivate
meetodite abil. Hindamisprotsessis vorreldakse tulemuslikkust Kriteeriumi voi mitme

kriteeriumi lavendiga.

Hindamismeetodeid kasutatakse seetottu, et need kuuluvad jatkusuutliku ehituse arengu
holbustamise koige tulemuslikumate vahendite hulka. Need annavad ehitise omanikule voi
rentnikule vdimaluse nduda rohelist ehitust ning vorrelda oma ehitusvalikute rohelisust.
Hindamismeetodid on votmevahenditeks roheliste hoonete hindamisel ja vordlemisel. Need
meetodid tagavad raamistiku soorituskriteeriumide tdpsustamiseks, mille abil saavad
ehitusvaldkonna otsustajad tugineda tépsematele ja pdohjendatumatele kaalutlustele, liikkudes

hoonete jiatkusuutlikuma projekteerimise, ehitamise ja kasutamise suunas. Jiatkusuutlikuse
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néitajad on vajalikud selleks, et teha selgeks, kui hasti t66tab hoone keskkonna-, sotsiaalsete,
sotsiaalkultuuriliste ja majanduslike kriteeriumide suhtes piirkondlikul, riiklikul ja
tilemaailmsel tasandil. Hoonete kvaliteedi hindamise meetodid on viimastel aastatel loodud
vahendid, mille abil hinnata hoonete sooritust paljudel jatkusuutlikusega seotud kaalutlustel,
mis ei piirdu lihe paikapandud soorituskriteeriumiga nagu niiteks energiaga, mis on nditeks

aluseks energiamaérgise véljastamisele.

Roheliste hoonete ehitamine on eelduseks roheliste hoonete hindamisele. Et see
kittesaadavamaks muuta, peaks piirkonnaspetsiifiliste roheliste hoonete néitajate hindamise
raamistiku esmalt sisse viima piirkondades, kus on aktiivsem rohelise ehitamise praktika.
Taolised praktikad ei taga mitte ainult vdimalusi piirkondlike roheliste vordlusandmete
kogumiseks nditajate raamistiku kohta, aga néditab ka piirkondliku rohelise ehitamise
tehnoloogia  taset, ulatust ja kéttesaadavust, ning viitab ka piirkondlikele
keskkonnaprobleemidele, mis on olulised piirkonnaspetsiifilise kaalumismeetodi loomiseks.
Hindamismeetod peaks kasutajatele ja avalikkusele pakkuma o&iglase platvormi, millelt

jatkusuutliku ehitamise sooritust hinnata.

Konkreetse hindamismeetodi edu tagab kui viimane peegeldab riiklike, piirkondlikke ja
kohalikke erinevusi. See kindlustab, et hindamismeetod oleks aksepteeritud ja vdetaks

kasutusele.

Jatkusuutlikuse pohimotete edendamiseks on praktikud ja teadlased votnud erineva
lahenemise, eriti seoses keskkonnaprobleemidega, sh energiakulu, erinevate loodusvarade
reostuse (maa, vesi ja atmosfddr), loomastiku- ja taimestikukaitse ning ajalooliste esemete

kaitsega.

Koik need ldhenemisviisid aitavad kaasa keskkonnaalase hetkeseisu sdilitamisele, kuid nad
konetavad vaid probleemi {iht tahku. Teadusartiklites on kirjeldatud mitmeid jatkusuutlikku
arengut toetavaid alus- ja ildpohimotteid: looduslik samm (the natural step),
kogukonnakapitali kontseptsioon, 0Okoloogiline jalajilg, rahaline (kapitalil pdhinev)
lahenemine, liikumapaneva jou—seisundi—reaktsiooni mudel, probleemid voi teemapohised

raamistikud, arvestusraamistikud ja hindamismeetodite raamistikud.

Eelnevalt nimetatud pohimdtetest on antud t66s keskendutud ainult hindamismeetodite
raamistike pikemale kirjeldamisele. Pohjus on selles, et hiljem kisiltust leidvad konkreetsed

jatkusuutlikuse hindamise meetodid kuuluvad just sellesse gruppi.
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1.3 Hindamismeetodid

Hindamismeetodid on vajalikud eesmirgi saavutamiseks. Need on loodud, et kirjeldada
keskkonnataluvuse seisundit, modta tehtud edusamme ning toetada otsustajaid nende
praegustes ja tulevastes otsustes. Lisaks hindamisprotsessile, mis on oluline, on otsustav roll
ka edusammude jélgimisel saavutamaks jatkusuutliku arengu eesmérke. Hindamismeetodite

alla kuuluvad to6ristad voib grupeerida jérgnevalt:

1) keskkonna-, sotsiaalse ja majandusliku mdju analiiiis; 2) keskkonnamdjude strateegiline
hindamine; 3) tasuvusanaliiiis (CBA); 4) reisikulude teooria; 5) kogukonnale avaldatava moju
hindamine; 6) tinglik hindamismeetod; 7) hedooniline hinnakujundusmeetod; 8)
liitkriteeriumide analiitis; 9) materjalikulu teenuseiihiku kohta (MIPS) 10) analiiiitilise
vorgustiku protsess; 11) elutsiikli hindamine (LCA); 12) jatkusuutlikuse/keskkonnamojude

hindamismeetodid.

Jatkusuutlikuse/keskkonnamdjude  hindamismeetodid on loodud selleks, et mdota
kinnisvarasektori erinevate projektide keskkonnamdju. Jatkusuutlikuse/keskkonnamojude
hindamismeetodid toetavad otsustusprotsessi kogu projekti elutsiikli jooksul v&i projekti
teatud etappides. Jatkusuutlikuse eesmérkide saavutamiseks on kdigil osapooltel nii tellijal kui
projekteerijal vaja teha {iihiseid joupingutusi sdltumata kasutatavast projekti teostamise
meetodist. Integreeritud ldhenemisviis toetab otsustusprotsessi ja lisaks muudele

kasuteguritele minimeerib projekteerimis- ja ehitusvigu.

Jatkuvalt tootatakse vélja mitmeid meetodeid hoonete keskkonnamdju hindamiseks. Valida on
mitmete erinevate keskkonnamdjude hindamismeetodite vahel. Ulemaailmsel tasandil vdib
dra markida Kanadast hallatava programmi SB Tool (Sustainable Building Tool), mida varem
tunti GB Tool (Green Building Tool) nime all. LEED (Leadership in Energy and
Environmental Design) on USAs vilja todtatud meetod, mida rakendatakse kodikjal maailmas
ning CASBEE (Comprehensive Assessment System for Building Environmental Efficiency)
tootati vilja Jaapanis. Euroopas on enimkasutatavateks meetoditeks Uhendkuningriigis
loodud BREEAM (Building Research Establish Environmental Assessment Method) ja
dramdrkimist vairib ka Prantsusmaal viimase kiimnendi jooksul vilja to6tatud HQE (High

Environmental Quality) ja DGNB meetod Saksamaalt.

Populaarseimad hoonete kvaliteedi hindamisid kasutavad oma hindepunktide kaalumise
meetodites sarnaseid ldhenemisviise. Erandina vo&ib  vilja tuua CASBEE, mille

keskkonnamoju hindamise metodoloogia on selgelt erinev. Meetodid kaaluvad erinevaid
7
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kategooriaid ja igasse kategooriasse kuulub teatud arv kriteeriume, kuid eesmérgiks pole iga
hindepunkti eraldiseisev kaalumine. Enamus hindamiseid pdhineb elutsiikli analiiisi meetodil
ning omab {iihiseid jooni keskkonnajuhtimismeetodidega (EMS-idega). EMS-i peamiseks
cesmirgiks on keskkonnaseisundi pidev parandamine. Valimaks sobivat hindamismeetodit
tuleb valimisel ldhtuda mitmetest kriteeriumidest. Need Kriteeriumid peaksid olema
jargnevad: moddetavus, rakendatavus, kittesaadavus, areng, kasutatavus, meetodi kiipsus,

tehniline sisu, edastatavus ja maksumus.
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2  Ulevaade enam levinud keskkonnamojude hindamisi-
test

Hoonete kvaliteedi hindamisimeetodite kasv ja kasutamine toetab suurel mééral
jatkusuutlikust edendavate meetodite ja praktikate integreerimist Kinnisvarasektoris.
Maailmas vilja tootatud meetodid baseeruvad mitmetel pohimotetel ja erinevatel hinnatavatel

elementidel, andmetel ning kriteeriumitel.

Esimene niinimetatud tdnapédevane kvaliteedi hindamise meetod BREEAM vdeti kasutusele
1990. aastal Suurbritannias. 2012. aasta novembrii seisuga on oma kvaliteedi hindamise
vihemalt 30 riigil maailmas. Kokku on vilja to6tatud meetodeid maailmas aga ligi 100. Neist
enamiku on vilja todtanud akadeemilised asutused ja laiemat kasutust tavaelus pole need
leidnud. Tabel 1 annab iilevaate riikidest, kus hetkel juba on oma kvaliteedi hindamise
meetod. Peale tabelis olevate riikide on mitmel Euroopa riigil, nt Belgial, lirimaal, Hispaanial,

Tiirgil, Venemaal, Poolal ja Bulgaarial oma meetod hetkel riiklikul tasandil viljatéotamisel.

Lisaks kavatseb EL oma liikmesriikide tarbeks vilja to6tada tdiesti uue iihtse meetodi. Selle
eesmdrgi saavutamiseks on hetkel t60s kaks iileeuroopalist projekti, mille tulemus peaks
teoreetiliselt olema uue Euroopa meetodi aluseks. Nimetatud projektid on OPEN HOUSE

www.openhouse-fp7.eu ja SUPERBUILDINGS www.vtt.fi. Paraku 2012 a detsembri seisuga

pole kumbki projekt toonud sellist 1dbimurret, et saaks kindlalt véita, et kumbki neist saaks

Euroopa meetodi aluseks.

Tabel 1 hoonete kavaliteedi hindamise meetodid riigiti

Riik Hoonete kvaliteedi hindamise i nimetus
Austraalia Green Star

Brasiilia AQUA, LEED Brazil

Kanada LEED Kanada, GreenGlobes
Hiina GBAS

Soome PromisE

Rootsi Milj6Byggnad

Prantsusmaa HQE

Saksamaa DGNB

Hong Kong HKBEAM

India IGBC, GRIHA

Indoneesia GBCI

Itaalia ITACA



http://www.openhouse-fp7.eu/
http://www.vtt.fi/

Hoonete keskkonnamdju arvestamine, nn. ,roheline mark*

Jaapan CASBEE

Korea KGBC

Malaisia GBI Malaysia
Mehhiko LEED Mehhiko
Holland BREEAM Netherland

Uus Meremaa

Green Star NZ

Filipiinid BERDE

Portugal Lider A

Taivan Green Building Label
Singapur Green Mark

LSuna Aafrika vabariik Green Star SA
Hispaania VERDE

Sveits Minergie

USA LEED, GreenGlobes, EnergyStar
Suurbritannia BREEAM

Araabia Uhendemiraadid Estidama

Pakistan IAPGSA

Jordaania EDAMA

Rootsi Miljiibyggnad

Norra BREEAM Norra

Lati BREEAM Lati

Jargnevalt vaatame 1dhemalt 2012 aasta novembri seisuga suurimaid kvaliteedi hindamise

meetodeid. lga tabelis 2 esitatud meetodi kohta on ndidatud meetodi véljalaske aasta, lisaks ka

sertifitseeringu juba saanud ning hetkel t60s olevate projektide arv.

Tabel 2 Suurimad hoonete kavaliteedi hindamise meetodid 2012 aasta novembri seisuga

Meetodi nimi Valjastanud riik Viljastusaasta Viljastatud Hetkel t66s
seritifikaadi arv olevate
projektide arv
BREEAM Suurbritannia 1990 150 000 (millest 500 000
1400 valjaspool
Suurbritanniat)
LEED Ameerika 1998 10000 80 000
Uhendriigid
MINERGIE Sveits 2003 16000 9000
HQE Prantsusmaa 2005 400 2000
GREEN STAR Austraalia 2002 150 500
DGNB Saksamaa 2009 80 800
CASBEE Jaapan 2002 100 2000

10
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Viimase paarikiimne aasta jooksul on vilja tootatud moned enam levinud hoonete kvaliteedi
hindamismeetodeid, detailse ja pdhjaliku hindamise ladbiviimiseks. Neid meetodeid on
jéargnevalt lithidalt tutvustatud.

2.1 BREEAM

BREEAM on keskkonnamdjude hindamismeetod, mis on enamlevinud Uhendkuningriigis ja
monel médral ka teistes Euroopa Liidu riikides. Selle arendas 1990ndatel aastatel vilja BRE
Uhendkuningriigis ning seda peetakse esimeseks hindamismeetodiks, mis on mdeldud

hoonete kvaliteedi hindamiseks keskkonnamojude alusel.

BREEAM-is jagatakse erinevad keskkonnaprobleemid kolme pdhivaldkonda: 1)
ilemaailmsed probleemid, sh siisinikdioksiidi  heitkogused, happevihm, osooni
ammendumine, loodusvarad ja ringlussevoetavad materjalid, ringlussevoetavate materjalide
ladustamine ja pikaealiseks projekteerimine; 2) kohalikud probleemid, sh transport ja
jalgrattateed, miira, kohalikud tuuleolud, veekditlus, teiste hoonete ja maa varjujdtmine,
mahajdetud/saastatud maa taaskasutus ning ehitusplatsi Okoloogiline védirtus; ning 3)
siseruumide probleemid, sh ohtlikud materjalid, loomulik- ja kunstvalgustus, soojusmugavus

ning llekiitmine ja ventilatsioon.

BREEAM liigitab kriteeriumid kiimnesse kategooriasse: 1) juhtimine, 2) tervis ja heaolu, 3)
energia, 4) transport, 5) vesi, 6) materjalid, 7) jadtmed, 8) maakasutus ja 6koloogia, 9) saaste

ja 10) innovatsioon.

Hoone positiivseks klassifitseerimiseks on 5 klassi: Labinud, Hea, Vdga hea, Suurepérane,
Viljapaistev. Esimese taseme saavutamiseks on vajalik hoonel saavutada 30% tulemus ning
korgeim klass nduab niiteks vihemalt 85% tulemust 100st. Ulejdsnud klassid jiivad oma

lavenditega nende kahe darmuse vahele. Ndide BREEAM sertifikaadist on toodud Joonis 1.

11
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This is to certify that

Venture Building,

No 1 Kelvin Campus,
West of Scotland Science Park,
Maryhill Road,
Glasgow G20 0SP

has achieved a score of 82 45%, and a BREEAM rating of

EXCELLENT

Pass Cacatent

This Design and Procurement assessment was carried out under the 2006 version of BREEAM
Offices

Z 25th August 2009
Sgred on behat of BRE Gicdel Ly Owe o

Jane Boyle

onmt Aaneasr

Buro Happold
On bohat of

HAA Design Ltd

AchemiDeson Team

e I

Speyroc Lid
DeveserChert

DeveioserCher

Joonis 1. BREEAM sertifikaadi ndide.

Olenevalt hoone tiiiibist on saadaval erinevad
BREEAM hindamismeetodid.

Uhendkuningriigis on vdimalik  hinnata
jargnevaid hoone tiilipe: uusehitisi (sisaldab
10

kasutuses

erinevat hoone tiilipi), kommuune,

hooneid,
renoveerimisobjekte, kodu

(CSH). Lisaks on BREEAM oma haaret

olevaid
jatkusuutlik
viinud ka viljaspoole Uhendkuningriike.
Omad hindamisskeemid, mis baseeruvad
BREEAMIl, on olemas Norras, Saksamaal,
Hollandis, Hispaanias. Ning viimasena voib
ka BREEAM

mainida rahvusvahelist

hindamismeetodi, mis on mdeldud kasutuseks riikides, kus puudub oma BREEAM

hindamismeetod.

2.2 LEED

LEED meetod, mille tootas 1998. aastal véilja USGBC (US Green Building Council), on

jatkusuutlike hoonete arendamise riiklik meetod. Mitmeid parameetreid hinnatakse 5 pShi- ja

2 tdiendavas kategoorias toodud kriteeriumite hindepunktide alusel, mis annab hoonele

sertifitseeritud, hobedase, kuldse voi plaatina sertifikaadi. Madalaima sertifikaadi saamiseks

on vaja saavutada vihemalt 40 ning korgeima sertifikaadi jaoks 80 punkti 104 st vdimalikust.

Lisaks tuleb tdita kdik kohustuslikud eelkriteeriumid. Joonis 2 toob nditena sertifitseerimist

toendava hoonesse paigaldataval voimaliku sertifikaadi.

12
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Joonis 2. LEED sertifikaat.

Idee teostusest alates on LEED ldbi teinud mitmeid parandusi uuenenud versioonide niol, et
vastata muutuvatele keskkonnaprobleemidele ja lihtsustada hindamismeetodit. USGBC
tegutseb kolmanda osapoolena, hinnates taotleva projektimeeskonna hoonet LEED suuniste

alusel ja andes sellele vastava sertifikaadi taseme.

Téanaseni on USGBC kéiku lasknud LEED uuele ehitusele, LEED olemasolevate hoonete
tootamine ja nende hooldus, LEED kaubandushoonete sisekujundusele, LEED
jaekaubandushoonetele, LEED koolidele, LEED hoone tuum- ja karpprojektidele, LEED

eramajadele, LEED naabruskonna arendamisele ning LEED tervishoiu hoonele.

LEED meetodit on kasutatud maailmas oma hoonete jiatkusuutlikuse hindamismeetodi
viljatootamisel vdhemalt jargnevates riikides: Kanadas, Mehhikos, Brasiilias, Hispaanias,

Itaalias, Indias.

2.3 SBTool

SBTool on tarkvarameetod hoonete keskkonnamgju ja jatkusuutliku soorituse hindamiseks.
See on GBC (Green Building Challenge) hindamismeetodi rakendus, mida on alates 1996.
aastast arendanud enam kui 12-liikmeline rahvusvaheline uurimisgrupp. GBC protsessi
kaivitas Natural Resources Canada, ent vastutus anti 2002. aastal iile 1ISBE-le (International
Initiative for a Sustainable Built Environment). See meetod ldhtub vordlusvaértuste
paindlikust tlevOotmisest vastavalt piirkondlikele véértustele, rakendades seda kohalikul

tasandil.
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SBTool on tildraamistik ehituste ja projektide jatkusuutliku soorituse hindamiseks. Samuti
voib sellest moelda kui tooriistast, mis aitab kohalikel organisatsioonidel hindamismeetodeid
arendada. Meetodi eeliseks on vdimalus muuta meetodi rakendusala nii kitsaks voi laiaks kui
vaja, ulatudes 7-st kriteeriumist 145-ni. Meetod voimaldab kolmandatel osapooltel (riiklikul
tasandil) seada parameetritele kaalumistegurid, mis peegeldavad konkreetses piirkonnas
eksisteerivate probleemide tdhtsust, ning maéadrata asjakohaseid vordlusviirtusi vastavalt
omanditiitibile ja kohalikes keeltes. Seega vdib erinevates piirkondades luua paljusid
hindamismeetode, mis ndevad kiillaltki erinevad vilja, aga jagavad iihist metodoloogiat ja
termineid. Peamiseks eeliseks on aga see, et SBTooli versioon, mis on vélja tootatud kohalike
teadmiste pohjal, on kohalike vajaduste tditmiseks tdendoliselt palju kohasem kui teised
meetodid ning vastab paremini ka kohalikele véartustele. See meetod vdimaldab hinnanguid
anda elutsiikli erinevates etappides ning tagab vaikimisi vordlusvéirtused, mis igale
konkreetsele etapile vastavad. SBTool vatab arvesse piirkonnaspetsiifilisi ja ehituskrundile
spetsiifilisi faktoreid ning neid kasutatakse teatud kaalude véljaliilitamiseks vdi nende mdju
vidhendamiseks ning taustinformatsiooni andmiseks koigile osapooltele. Selle meetodi abil
voib hinnata nii suurprojekte kui iiksikhooneid, elu- v6i kommertshooneid, uusi ja
olemasolevaid echitisi v3i nende kahe kombinatsiooni. Meetod vdimaldab arvutada
ligildhedase prognoosi ehitise konstruktsioonide ja vélispiirete aastase sisendenergiakulu
kohta. Projekteerijad voivad tdpsustada soorituseesmirke ning sooritusele ise hinnangu anda.
Hindajad vdivad soorituse omapoolse hindamise kdigus saadud hindepunkte arvesse votta voi

neid muuta.

See meetod koosneb kahest osast: Moodul A sisaldab vordlusandmeid arvvéairtuste voi
kirjeldava teksti kujul ning kaalumistegureid. Moodul B ldhtub konealuse ehitise sdédstvast

sooritusest.

SBTool ja selle eelkdija GBTool on lisaks Kanadale olnud aluseks hoonete kvaliteedi

hindamisi véljatodtamiseks jargnevates riikides: Itaalia, Hispaania, TSehhi, Portugal.

2.4 CASBEE

CASBEE on Jaapanis vilja arendatud hoonete keskkonnamérgiste meetod, mis pdhineb
keskkonnasoorituse hindamisel. Baseerub kolmel pdhi alusel. Esmalt on see loodud hoonete
kasutuseale  vastavuse  hindamiseks. Teiseks, meetod poOhineb arusaamal, et
keskkonnakoormus (L) ja hoone soorituskvaliteet (Q) on peamised hinnangukriteeriumid.

Kolmandaks, meetod rakendab wuut nditajat, nimelt BEE-d (Building environmental
14
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efficiency), mis pShineb 6koloogilise tdhususe mdistel. BEE-d defineeritakse Q/L-na, mis
véljendab echitiste keskkonnahinnangu iildtulemust, kus Q jaguneb omakorda kolmeks

hindamisosaks:

* QI, sisekeskkond;

* Q2, teenuste kvaliteet;

* Q3, ehitusplatsi véliskeskkond.

L jaguneb jargmisteks osadeks:

* L1, energia;

* L2, ressursid ja materjalid;

» L3, véljaspool ehitusplatsi olev keskkond.

CASBEE-d saab rakendada nii eramajadele kui avalikele hoonetele, mis jagunevad laias

laastus elu- ja mitteelumajadeks ja teisteks hoonetiilipideks.

BEE viartusi esitatakse L-i paigutamisega x-teljele ja Q paigutamisega y-teljele. Mida suurem
on Q véirtus ja mida madalam on L-1 véirtus, seda suurem on kalle ja seda sddstvam on
hoone. Hoone keskkonnatShususe kohta esitatakse lihtne graafik. See meetod annab viieks
aastaks klassifikatsioonimérgise, kus klass C on jatkusuutlikuse 0sas kehv, klasse B2, B1 ja A
peetakse keskmisteks ning klass S on suurepédrane. Ndide CASBEE i1 BEE tulemusest on
toodud Joonis 3.

Sustainability Ranking of Building by BEE

BEE=15

100 F
0 . Ordinary Building

: Sustainable building

s I (Sample)

Q: Building Environmental
Quality & Performance

0 50 100
L: Building Environmental Loadings

Joonis 3. CASBEE i tulemuste kujutamine.
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2.5 HQE

HQE arendati vilja Prantsusmaal ning on kiillaltki avatud iseloomuga. Selles on integreeritud
paljud parameetrid, meetod eeldab t6dde haldamise reziimi rahvusvahelist it ISO 14001
kohaselt ning koosneb lihtsa tagantjarele tunnistuse andmise asemel projektimeetoditest.
Seega pakub see huvitavat raamistikku kogemuste kohta antud tagasiside &drakasutamiseks
ning ihiste nimetajate otsimiseks. HQE, mis loodi 1996. aastal, voimaldab arendajatel ja
projektiomanikel kasutada jatkusuutliku arengu saavutamiseks sobivaid ehitusvoimalusi
koigis ehitise eluea etappides (tootmine, ehitamine, kasutamine, hooldus, muutmine ja
kasutuselt korvaldamine). HQE Assotsiatsioon maédratles 14 eesmérki konkreetsete
keskkonnanouete tditmiseks, millele nii uus kui ka renoveeritud hoone peab vastama. See

meetod on rakendatav koigis projekteerimise etappides.

2.6 DGNB

DGNB jitkusuutliku hoone hindamismeetod loodi 2007. aastal Saksamaa Jitkusuutliku
Hoone Noukogu poolt. Jirgnevate aastate jooksul on pidevalt meetodit taiustatud ning loodud
juurde erinevate hoonetiitipide hindamiseks vajalikke meetodeid. DGNB meetodil on hetkel 4
meetodiit hindamaks olemasolevaid hoonetiilipe, 9 meetoditit uute hoonetiiiipide hindamiseks
ning meetod linnakeskkonna naabruskonna hindamiseks. Hinnatavad olemasolevad
hoonetiiiibid on jargnevad: kontorid ja administratiivhooned, jaekaubandus-, to6stus- ja
elamuhooned. Uute hoonetiitipide korral on lisaks eelnevale vOimalik hinnata jirgnevaid
hoonetiitipe: haridushooned, hotellid, haiglad, laboratooriumihooned, rentniku viimistlus

(tenant fit-out) ja kogunemisega hooned (nt. muuseumid, teatrid, keskused jne).

Selle meetodi puhul hinnatakse 6 kategooriat: 6koloogilist, majanduslikku, sotsiaalkultuurilist
ja funktsionaalset, tehnilist, protsessi ning asukoha kvaliteeti. Kokku on kategooriates umbes
50 hinnatavat kriteeriumit. Esimesed 4 toodud kategooriat omavad k&ik 16pptulemusele sama
kaalu, protsessi kvaliteedi kaal on viiksem. Asukoha moju hinnatakse, aga see ei ole igas
hindamisskeemis tulemust mojutav (nt. Linnakeskkonna naabruskonna hindamise skeemis on
see lopptulemuse arvutamisel kaasatud). Skemaatiliselt on DGNB siistemi kategooriate

liigitamine toodud Joonis 4.
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Economic
Quality

Sociocultural
Environmental and Functional

Quality Quality

Technical
Process Quality
Quality

Joonis 4. DGNB kategooriate jagunemine.

DGNB meetodil jagunevad positiivselt hinnatud hoonete tasemed kolmeks. V&imalik on
saavutada Pronks, Hobe voi Kuld tase. Madalaima taseme saavutamiseks on vajalik vihemalt
50% korgeima jaoks 80% ldvenid iiletamine. Lisaks tuleb igas hinnatavas kvaliteedi
kategoorias saavutada ka teatud protsentuaalne ldvend, mis on soltuv taotletavast

1dpptasemest.

Vaadates DGNB joudsat arengut alates nende loomisest vdib ennustada, et sellest

hindamismeetodist on kujunemas Euroopas BREEAM-ile viga tdsine konkurent.

2.7 OPEN HOUSE

OpenHouse meetod on 2012 aasta detsembri seisuga endiselt arendusjiargus. Projekti
eestvedajaks on Fraunhofer IBP koos kiimnekonna eri riikidest parit konsortsiumi lilkmega.
Eesmairgiks on avalik koikides Euroopa riikides rakendatav iihine hoonete jatkusuutlikuse
hindamise alus, millele on siiski sisse viidud riikidekohased modifikatsioonid.
Hindamismeetod on suurimalt m&jutatud DGNB, LEED ja BREEAM hindamismeetoditest.

OPEN HOUSE jaguneb kolmeks tasandiks: kategooriad (6), indikaatorid ja alam-indikaatorid.
Joonis 5 on toodud OPEN HOUSE kategooriate jaotus. Esimesed 3 on tiitipilised hoonete
jatkusuutlikuse hindamise kategooria alust ning koik need moodustavad 1dpphindest,
vihemalt praeguses staadiumis, 33,33%. Ulejdinud 3 kategooriat ei mdjuta hoonete

pohihindamise tulemust, kuigi on kohustuslikud hinnata.
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Kokku koosneb meetod 56 hinnatavast indikaatorist, mille all voib olla tédpsustavaid alam-
indikaatoreid. Esialgu on OPEN HOUSE hindamismeetod ette ndhtud ainult uute

kontorihoonete hindamiseks. Samas on kavas tulevikus hinnatavate hoonettiiipe lisada.

Environmental Social/Functional Economic

Quality Quality Quality

Process Quality

' Technical Characteristics

Joonis 5. OPEN HOUSE hindamismeetodi kategooriad.

OPEN HOUSE iildine struktuur on iihine kdigis rakendatavates riikides. Kiill on erinevusi
oodata indikaatorite ja alam-indikaatorite ldvendites. Eesmirgiks on iga riigi siseselt
médratleda: 1) tase, 2) hea riiklik tava ning 3) parim Euroopa tava. Punktid jaguneksid
vastavalt 10, 50 ja 100 punkti sajapunktilises skaalas. Lopliku kinnituse hoone vastavusele
OPEN HOUSE hindamismeetodile annab kolmas osapool (hindamiskomitee), kes vaatab

veebimeetodis esitatud dokumendid iile ning hindab nende vastavust noutule.

Seega riikidetileselt ei oleks hooned ikkagi otseselt vorreldavad, sest riikides kus on madalam
tase on hoonel lihtsam rohkem punkte koguda vdrreldes riikidega kus on korge tase. Samas,
kuna hooned on ikkagi hinnatud thise struktuuri ning Uthiste kategooriate alusel on

vorreldavus suurem kui erinevate hindamismeetodite kasutamisel
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3 Kokkuvote ja Eesti oludesse sobiva hoonete
kvaliteedi hindamisi arutelu

Hoonete hindamismeetodeid voib pidada ,,tehnoloogiaks®, mis aitab Kinnisvarasektorit viia
parema kvaliteediga hoonete echitamise suunas, mis védhendavad keskkonnamdjusid,
optimeerivad majandusmdjusid ning tagavad sotsiaalsete ja elukvaliteedile seatud eesmirkide
saavutamise. Need on olulised turupohised vahendid kinnisvarasektori muutmiseks, tarbija

teadlikkuse tdstmiseks ning konkurentsi ja dialoogi elavdamiseks.

Nagu eelnevast ndha on hoonete kvaliteedi hindamismeetodeid juba antud ajahetkel palju.
Maailmas on end samas méératleda suutnud vihesed ning nendes enam levinumatest on

sissejuhatav tutvustus antud ka antud t50s.

Voib vilja tuua, et eesmérk on neil kdigil sama — parandada hoonete kvaliteeti ning tagada
viaiksem keskkonnamdju. Ka késitletavad kategooriad on erinevate meetodite korral
analoogsed, kiill kohati teise nimega. Kuigi ka hinnatavad Kriteeriumid Kkatavad
pohimdtteliselt samad valdkonnad on siin erinevusi hindamiste vahel veidi rohkem. Eks iga
meetod {iiritab millegagi teistest eristuda ning sellest siis ka veidi erinevad konkreetsed
kriteeriumid. Ka kaalumistegurid ning hindepunktid on meetoditel erinevad. See on ka
loomulik, sest keskkond maailmas on varieeruv ning niitaja, mis iihes piirkonnas on elulise
tahtsusega voOib teisel pool maakera olla vdga lihtsasti tagatud. Samas, hoolimata
kaalumistegurite ja konkreetsete kriteeriumite mdningasest variatsioonist meetodite vahel on

pohimotteliselt hoonete kvaliteedi hindamismeetodid analoogsed.

Antud uuringu raames tehtud naiteobjekti kvaliteedi hindamine néitas kolme hindamismeetodi
(LEED, BREEAM ja OpenHouse) tulemusi nende koigi kohaselt ligildhedaselt samasse jarku
konkreetse skaala ulatusega vorreldes. Uhtlasi vdis kdigi nende meetodite korral hindajate
poolt tuua vélja kriteeriume, mis olid kas liiga lihtsad voi vastupidi, iilimalt raskesti
tdidetavad. Lisaks voib vihemalt LEED ja BREEAM puhul vélja tuua puudusena ka selle, et
need viitavad véljatootamise riigis kehtivatele meetoditele. Viimastele puudub juurdepéds
Eesti projekteerijatel ning {ihtlasi v3ib see kujuneda ka vastuvdite kohaks, miks konkreetset
hindamist ei soovitaks Eestis rakendada. Eelnev kinnitab, et hetkel eksisteerivatest meetodite
hulgas ei leidu Eesti oludesse vahetult {lile vOetavat ja siin ilma modifikatsioonidega

rakendatavat hoonete kvaliteedi hindamismeetodit.
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Samuti juba eksisteerivate meetodite puhul voib Eesti konteksti kahtlevalt suhtuda
kriteeriumite vajalikkusesse, mis puudutab hoone siseseid reovee tehnoloogiaid, ehitiste
taaskasutamise kategooriaid, kiiresti taastuvate materjalide taaskasutamise ja timbertéodeldud
materjalide kriteeriume. See on seotud vastavalt joogivee kittesaadavuse, ebamdistlikult
suurte taaskasutuse protsentuaalsete véartuste ning viimase kolme kategooria korral rahalise

osakaaluga kogu ehitusmaksumusest.

Teostatud uuring nditas samuti, et maailmas hetkel enim populaarsust omavad hoonete
jatkusuutlikkust hindavad rohemérgise meetodid voivad anda Eesti oludes kohati ebaloogilisi
ja raskelt pdhjendatavaid tulemusi, kui neid kasutatakse kohalikke olusid mitte arvestades.
Hoonete keskkonnamdgjude hindamine on arusaadavalt komplitseeritud protsess, mis peab
lahtuma riigi ning ehitus-ja kinnisvaraturu tegelikest vajadustest. Niiteks katuste valgeks
varvimine kliimas kus domineerib kiittevajadus v3i vee taaskasutus rohkete veevarudega
riigis ei voi olla kriteeriumid, mis muudaksid iihe hoone teisest paremaks. Et arendada vilja
tosiselt voetav meetod, tuleb identifitseerida Eesti oludes kdige olulisemad keskkonnamojud
(nt. suure silisihappegaasi emissiooniga elektritootmine) ning hoonete jéitkusuutlikkust
mojutavad muud tegurid (nt sisekliima, kuna talvel ei saa meie kliimas aknaid lahti hoida).
Meetodis arvesse voetavatel kategooriatel ja teguritel peab olema kvantitatiivselt viljendatav
pohjendus, ehk voOimalus mdodta nende tegurite mojusid eurodes, kilovatttundides voi

stisthappegaasitonnides.

Loppjareldusena tuleb Eestis vélja tootada oma hindamismeetod ehk nn. rohemargis, kuna
olemasolevaid meetodeid ei saa eeltoodud pohjustel otseselt iile votta. Loodava rohemirgise
pohikategooriad vdiksid olla nditeks sisekliima, energiatdhusus, siisinikujalajélg, veekasutus
ja asukoht. Arvutades 14bi igasse kategooriasse kuuluvate tegurite moju on vdimalik jaotada
need rohkem ja vdhem olulisteks. Naiiteks sisekliimal on mdju haiguspdevadele ja
tooviljakusele, mis on erinevate sisekliimatasemete vahel véljendatav rahalises vaartuses.
Kuna parem sisekliima kasutab reeglina rohkem energiat, siis annab ka see mingi rahalise
védrtuse (negatiivse) ning siisinikujalajélje (teisendatava siisihappegaasi tonni hinnaga
rahaliseks viértuseks). Lopptulemusena on {iihe sisekliimaparameetri moju véljendatav
rahalises védrtuses, kusjuures vahetulemused sisaldavad energiat ja siisinikujalajélge.
Teostades vastava analiilisi koikidele teguritele, on vdimalik vélja tuua erinevate tegurite ja

kategooriate olulisust Eesti oludes viljendavad kaalumistegurid. Sellist kvantitatiivset
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tulemust tuleb samuti vorrelda kvalitatiivselt laadi teguritega (nt asukoht) ning votta arvesse
Eesti kinnisvara- ja ehitusturu vajadused.

Eesti rohemirgise viljaarendamine voiks toimuda olla 1-2 aastase arendusprotsessina,
millesse peaksid sisalduma jargmised tegevused:

e Eesti rohemirgises arvesse vOectavate kategooriate ja igasse kategooriasse kuuluvate
tegurite vélja to6tamine ning nende osakaalude méaramine;

e Laiapohjalise tihiskondlik diskussiooni kdivitamine ja osapoolte kaasamine esialgsete
tulemuste valmimisel, et saavutada rohemirgisele voimalikult hea tuntus ja lai
kandepohi;

Potentsiaalse organisatsiooni vOi mittetulundusithingu otsimine, kes edaspidi voiks kanda
Eesti jatkusuutliku ehituse katusorganisatsiooni funktsiooni ja olla osaline rahvusvahelises

Green Building Council vorgustikus.
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