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Sissejuhatus

Nii Eestis kui ka kogu Euroopa Liidus on vdetud kurss rohepddrde suunas. Aastaks
2050 voetud eesmirgiks on muuta majandus kliimaneutraalseks ja keskkonnasobralikuks
(\Vabariigi Valitsus, 2023). Umbes 40% Euroopa Liidu energiatarbest ning iile kolmandiku
kasvuhoonegaaside emissioonidest on seotud hoonetega (Euroopa Komisjon, 2024). Seega on
olemas selge vajadus hoonete energiatdhususe ja jatkusuutlikkuse parandamiseks.

Hoone energiatdhusust ja jatkusuutlikkust saab mdodta ja reguleerida erinevate
meetoditega, alates riiklikest regulatsioonidest ja standarditest, kuni kolmandate osapoolte
vilja tootatud rohesertifikaatideni. Sertifitseerimise tulemusena on kinnisvara omanikul
voimalik mitte ainult toestada enda objekti jatkusuutlikkust ja keskkonnasodbralikkust, vaid
saavutada ka teatud konkurentsieeliseid kinnisvaraturul. Sertifitseeritud kinnisvara on
tavaliselt lihtsam miiiia, voi vélja rentida (Espinoza-Zambrano et al., 2024). Samuti vdivad
sertifitseerimise tulemusena suureneda renditulu, viheneda pindade vakantsus ning kasvada
kinnisvara vaartus (Leskinen et al., 2020). Sertifitseeritud hoonetes on viiksemad
hoolduskulud ning kvaliteetsemate parameetritega keskkond siseruumides, mis tagab
suurema kasutajate rahulolu ning soodustab ruumides viibivate inimeste produktiivsuse kasvu
(Ifechukwu et al., 2024).

Eestis on enamlevinud BREEAM (Building Research Establishment Environmental
Assessment Method) ja LEED (Leadership in Energy and Environmental Design)
rohesertifikaadid. LEED on Ameerika Uhendriikide USGBC (U.S. Green Building Council)
poolt hallatav sertifitseerimissiisteem, mille eesmérk on viahendada kliimamuutuse moju,
parandada inimeste tervist, kaitsta loodusressursse ja edendada kogukondade heaolu, vottes
arvesse hoone kdiki olulisi tegureid, alates energiast ja veest kuni sotsiaalse mojuni (U.S.
Green Building Council, 2025). BREEAM on Briti uurimisasutuse BRE (Building Research
Establishment) poolt vilja to6tatud maailma vanim hoonete keskkonnamdju hindamise ja
sertifitseerimise siisteem (BRE Global Ltd, 2016). See keskendub hoonete kogu elutsiikli
keskkonnamojude vdhendamisele, tunnustades hooneid nende keskkonnaalaste eeliste jargi,
pakkudes usaldusvéirset margist ning edendades noudlust kestlike hoonete ja tarneahelate
jérele (BRE Global Ltd, 2021 Ik 14). Antud t66s keskendutakse BREEAMi mdjule
ehitusprojektide meeskondade tdole.

Sertifitseerimise protsess mojutab kdiki ehituse etappe alates projekteerimisest, kuni
hoone lileandmiseni ning selle haldamiseni. Sertifitseerimine ei viahenda tiksnes hoonete

keskkonnamoju, vaid avaldab ka olulist mdju projektide elluviimisele ning seab uusi
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ndudmisi projektimeeskonna liikkmete koostédle (Senaratne & Hewamanage, 2015). Koikide
etappide osas esitatakse ndudeid, mis nduavad ehitusettevotete ja projektimeeskondade
tooprotsesside kohandamist, efektiivsemat koostdod erinevate sertifitseerimisega seotud
osapooltega ning kokkuvdttes suurendavad koormust projektides kaasatud personalile
(Kédllman & Lundqvist, 2013).

Iga ehitusprojekti meeskonna puhul on tegemist ajutise organisatsiooniga, kus igal
litkkmel on oma individuaalne roll ja eesmérgid. Sertifitseeritavatel projektidel tekib koigi
projekti osapoolte vahel iiks iihine lisacesmairk sertifikaadi saamise néol. Projekti kaasatud
isikute rollid muutuvad ja projektidesse lisanduvad uued litkmed, niiteks konsultandid.
Antud asjaolud muudavad projektijuhtimise protsessi keerulisemaks, kuna selles on rohkem
muutujaid, millega arvestada. (Senaratne & Hewamanage, 2015)

Viimastel aastatel on rohesertifikaate taotlevate projektide arv kasvamas ka Eestis.
Antud magistritdd eesmirk on selgitada vélja, kuidas mdjutavad BREEAM sertifitseerimise
nduded projektimeeskondade t66d ning anda soovitusi sertifitseerimise protsessi
holbustamiseks. Magistritod eesmirgi saavutamiseks piistitab autor jargmised
uurimisiilesanded:

e Anda iilevaade rohepdordest ehitussektori kontekstis.

e Tutvustada BREEAM sertifitseerimissiisteemi ja anda iilevaade selle

pohinduetest.

e Teaduskirjanduse baasil selgitada vilja, kuidas mdjutab rohesertifikaadi
taotlemine projektimeeskondade t6dd.

e Tuginedes teaduskirjandusest saadud andmetele koostada uuringu plaan.

e Viia ldbi uuring Eesti sertifitseeritavate projektide meeskonnaliikmete seas,
milles selgitada vilja, kuidas on rohesertifikaadi taotlemine mojutanud
projektimeeskondade t66d.

e Uuringu tulemuste pdhjal teha ettepanekud sertifitseerimise protsessi
hdlbustamiseks.

Magistritoo koosneb teoreetilisest ja empiirilisest osast. Esimeses, ehk teoreetilises
osas, tutvustatakse BREEAMi pohindudeid ja hindamismetoodikat. Seejarel uuritakse
teaduskirjanduse baasil, millist mdju avaldab projekti rohesertifikaadi taotlemine projekti
meeskonna todkorraldusele ja juhtimisprotsessidele. Empiirilises osas kirjeldatakse
uurimisprotsessi, mis baseerub intervjuudel Eestis rohesertifikaati taotlenud projektides

osalenud tootajatega. Samuti antakse liihiiilevaate uuritavatest projektidest. T66 autoril on
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pikaajaline kogemus ehitusvaldkonnas. T66 koostamise hetkel to6tas ta projektijuhina ehituse
peatdoovotu ettevottes ning on iiht uuritavatest projektidest ka ise projektijuhi rollis juhtinud.
Tema igapéevaste iilesannete hulka kuulusid projektimeeskonna juhtimine ning projekti
elluviimise tagamine vastavalt tellija nduetele, sertifitseerimise tingimustele ja
kvaliteedistandarditele. Seetdttu tugineb autor empiirilises osas lisaks intervjueeritud
spetsialistide seisukohtadele ka enda praktilistele kogemustele ja tihelepanekutele. Seejarel
analiilisitakse intervjuu tulemusi, ning analiilisi tulemuste pohjal antakse soovitusi

sertifitseeritavate projektide ldbiviimise parandamiseks.

Marksonad: rohepoore, roheline ehitus, BREEAM, projektimeeskond, ehitusprojekt.
Teaduseriala kood: S190, T230

1. Rohelise ehitamise hindamissiisteemid ja nende méju ehitusprojektidele
1.1.Rohepdoore ehitussektoris

Globaalne kliimamuutus ja voitlemine selle pohjuste ning tagajiargedega on olnud
pikemat aega erinevate maailma organisatsioonide fookuses. Allpool toome mdned
aktuaalsemad ning enim ehitussektorit puudutavad rahvusvahelised kokkulepped.

Pariisi kliimakokkulepe on tiks olulisemaid rahvusvahelisi kliimateemalisi leppeid,
mis voeti vastu 2015. aasta detsembris Pariisis toimunud kliimakonverentsil. Kokkuleppe
eesmdrk on hoida globaalse keskmise temperatuuri tdus tunduvalt alla 2 °C, vorreldes
toostusrevolutsioonieelse ajaga, ning plitielda temperatuuri tdusu piiramiseni 1,5 °C juures.
Selle saavutamiseks kohustuvad osalisriigid vihendama kasvuhoonegaaside heitkoguseid
ning esitama regulaarselt riiklikke panuseid nende eesmirkide tditmiseks. (URO, 2015 lk 3)

Euroopa roheline kokkulepe on Euroopa Liidu poolt 2019. aastal vélja tootatud
strateegia, mille eesmérk on saavutada 2050. aastaks kliimaneutraalsus. See on Euroopa liidu
panus Pariisi kokkuleppesse ning selle raames piiiitakse oluliselt vihendada
kasvuhoonegaaside heitkoguseid, parandada ressursikasutuse tohusust ning edendada
ringmajandust (Euroopa Ulemkogu, 2019). Kokkuleppele annab digusliku aluse 2021 aastal
vastu voetud Euroopa Liidu kliimaméiérus, mis teeb rohelise kokkuleppe eesmirgid
juriidiliselt siduvaks (Kliimaministeerium, 2022). 2021. aastal on vastu vdetud seadusandlike
ettepanekute pakett ,,Eesmérk 55%, mille eesmérk on viia Euroopa Liidu digusaktid kooskolla
eesmargiga vihendada kasvuhoonegaaside netoheidet 2030. aastaks vihemalt 55% vorra

vorreldes 1990. aasta tasemega (Euroopa Ulemkogu, 2025).



ROHEPOORDE MOJU EHITUSPROJEKTIDE MEESKONDADE TOOLE... 7

Euroopa rohelise kokkuleppe eesmirkide saavutamiseks ning rohereformi
labiviimiseks on Eestis koostatud rohepoorde tegevusplaan aastateks 2023-2025.
Rohereformi eesmérgid on negatiivsete keskkonnamojude vihendamine, niitidisaegse ja
kvaliteetse elukeskkonna kujundamine ning konkurentsivdimelise ka keskkonnahoidliku
ettevotluse edendamisele kaasa aitamine. Tegevusplaan keskendub erinevatele
valdkondadele, sealhulgas energiatdhususele, kliimamuutustega kohanemisele,
ruumiplaneerimisele ja hoonetele, et vihendada negatiivseid keskkonnamdjusid ning
edendada jatkusuutlikku arengut. (Riigikantselei, 2023)

Ehitussektor on iiks suurima ressursikasutusega sektoritest maailma majanduses ning
see mangib véga suurt rolli kogu majanduse keskkonnamojude kujundamises. 2021. aastal
moodustas Euroopa Liidus eluasemevaldkonna materiaalne jalajilg 52,1% ning see oli
Euroopa majanduse kodige materjalikulukam valdkond (Euroopa Keskkonnaamet, 2024).
Lisaks suurele loodusvarade kasutusele, tekib ehitustegevuse kdigus ka véga suur kogus
jaatmeid. 2022. aastal moodustas ehitustegevuse tagajirjel tekkivate jadtmete osakaal 38,4%
kogu Euroopa liidus tekkivatest jadtmetest (Eurostat, 2024b). Seega iiks olulistest rohepdorde
eesmarkidest on ehitussektori puhul materjalide ressursside raiskamise vdhendamine 14bi
tohusama ressursside kasutuse ning ringmajanduse printsiipide rakendamise. Antud
eesmirkide saavutamine ndouab uudset terviklikku 1dhenemist, mis peab hdlmama kdoiki
protsessi staadiume planeerimisest ehituse lammutamiseni ning koiki osapooli alates
projekteerimisest kuni ehituse lammutamiseni.

Rohepoorde iiks pohieesmirke on kasvuhoonegaaside emissioonide vihendamine.
Antud eesmérgi saavutamiseks on eriti tahtis roll ehituse-ja kinnisvarasektoril. Sektori panus
globaalsetesse kasvuhoonegaaside emissioonidesse ulatub kuni 21% ning 2022. aastal oli
ehitustega seotud maailma energiatarbimine 34% ja seonduvate CO2 emissioonide madr
ulatus 37%-ni (URO, 2024 1k 10). BPIE (Buildings Performance Institute Europe) instituudi
poolt arvutatav dekarboniseerimise indeks nditab, et hetkel rakendatavad meetmed ei ole
piisavad 2050. aasta slisnikuneutraalsuse eesmérkide saavutamise valguses. Euroopa
dekarboniseerimise indeksi mahajaamus 2050 eesmaérgist oli 2022 aastal 13,2 punkti (BPIE,
2024 1k 7) ja globaalselt 39,8 punkti 100st (URO, 2024 Ik 13). Arvestades antud arenguid on
ilmne, et ilma ehitussektori kiiremate muutusteta on rohepddrde eesmirkide saavutamine
tosiselt ohustatud ning vajalik on kardinaalsem suunamuutus jatkusuutlikumate ja

energiatohusamate ehituspraktikate poole.
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Ehitatud keskkond mdjutab inimese tervist nii otseselt (nditeks sisedhu kvaliteedi
niitajate voi keskkonna temperatuuri kaudu), kui ka kaudselt, suunates kditumist
tervislikumate voi ebatervislikumate valikute poole. See voib soodustada inimeste stressi
vihenemist voi suurendada stressi, kujundades inimeste omavahelist suhtlust ja
kditumisharjumusi (Pinter-Wollman et al., 2018). Rohep6orde vajadustest tulenevalt voetakse
kasutusele keskkonnasdastlikud ehitusnormid ja standardid ning aina rohkem teadvustatakse
kvaliteetse ja sddstva elukeskkonna loomise vajadust 14bi parema ruumiarengu juhtimise
(Rass & Jaanisoo, 2021). Seega ei ole ehitatud keskkonna puhul tegu vaid lihtsalt inimesi
iimbritseva fiilisilise ruumiga, vaid see on iiks tegur, mis mdjutab inimeste sotsiaalset
kéitumist ja elukvaliteeti.

Madal tootlikkus on ehitussektori {iheks suuremaks probleemiks. See mdjutab
negatiivselt ehitusprotsessi kuluefektiivsust, projektide tdhtaegu ja 1opptulemust. Globaalsel
tasemel on ehituse tootlikkuse kasv olnud pikemat aega tunduvalt madalam, vorreldes teiste
toostusharudega. 2017. a seisuga oli ehitussektori kahe viimase aastakiimnendi keskmine
tootlikkuse kasv keskmiselt 1% aastas, kuigi samal ajal oli maailmamajanduse keskmine
tootlikkuse kasv olnud 2,8% ning tootmises 3,6% aastas (McKinsey & Company, 2017 Ik14).
Ka Euroopa Liidus ei paista ehitussektor silma korge produktiivsuse poole pealt. 2021. aastal
oli Euroopa Liidus hoonete ehituse sektori tootlikkus to6taja kohta 21% véiksem kui
finantssektoriviliste ettevotete keskmine (Eurostat, 2024. a). See viitab strukturaalsetele
probleemidele nagu vananenud tehnoloogiad, ndrk digitaliseeritus voi killustatud tarneahelad.
Eelpool mainitud sektori ebaefektiivsus voimendab veelgi sektori koormavat moju
keskkonnale.

Eelnevalt kirjeldatud probleemidest on ilmne, et vaatamata kdigele on muutuste
vajadus ehitussektoris endiselt viga suur. Rohepdorde eesmérgid on véiga kaugel ning hetkel
kasutatavad praktikad vajavad muutmist jitkusuutlikumateks. Uheks oluliseks teemaks
ehitussektori negatiivse keskkonnamdju vidhendamise kontekstis on jatkusuutliku ja rohelise
ehituse printsiipide rakendamine.

Jatkusuutlikku ehitamist (sustainable construction) on uuritud aastakiimneid, kuid
antud moistel puudub thiselt aktsepteeritav definitsioon (Thomas et al., 2023). Antud mdiste
on arenenud jatkusuutlikkuse ja jatkusuutliku arengu kontseptsiooni pohimotete
ehitusvaldkonnale laiendamise kaudu (Hill & Bowen, 1997). Jatkusuutliku arengu mdiste oli
esimest korda tutvustaud aastal 1980 Rahvusvahelise Looduskaitseliidu poolt *World

Conservation Strategy" rapordis (IUCN, 1980). Uks tuntumaid jitkusuutliku arengu



ROHEPOORDE MOJU EHITUSPROJEKTIDE MEESKONDADE TOOLE... 9

definitsioone on antud URO juures todtava Bruntlandi komisjoni poolt aastal 1987 ning selle
kohaselt: ,,jatkusuutlik areng on selline areng, mis rahuldab tdnase pdlvkonna vajadusi ilma et
see kahjustaks tulevaste polvede voimet rahuldada oma vajadusi® (WCED, 1987). Thomas et.
al (2023), vottes kokku teaduskirjanduses enamlevinud jatkusuutliku ehituse késitlusi, on
jareldanud, et jatkusuutlik ehitamine on selline ldhenemine, mis on sotsiaalselt aktsepteeritav,
majanduslik taskukohane, tehnoloogiliselt usaldusviérne, keskkonnasdbralik, ning pdhineb
ringmajanduslikul kontseptsioonil.

Rohelist ehitamist (green building) kasitletakse sageli jatkusuutliku ehitamise
stinoniitimina. Kirjanduses leitavad definitsioonid iitlevad, et rohelise ehituse moiste
keskendub pigem praktikale, mis on suunatud ehitiste keskkonnamdjude vihendamisele ja
kasutusmugavuse parendamisele 14bi ressursside tarbimise minimeerimise, jddtmete koguse
vihendamise ja energiatShususe parendamise (Zhang et al., 2018). Seega voib jireldada, et
roheline ehitamine on jatkusuutliku ehitamise iiks osa, mis ei késitle pohjalikult sotsiaalseid
ja majanduslikke ehitamisega seonduvaid aspekte. Roheline ehitamine tugineb sageli
konkreetsetele tooriistadele ja sertifitseerimissiisteemidele, mis aitavad hinnata hoonete
keskkonnasdbralikkust. Antud t606 raames kisitletakse neid siinoniitimidena ja ridgitakse
edaspidi rohelisest ehitusest.

Ehituste keskkonnasobralikkuse hindamiseks on erinevate riikide organisatsioonide
poolt vélja téotatud vabatahtlikud todriistad, mille pohiiilesanne on {ihtsetel aluste hinnata
chitise poolt keskkonnale avaldatud moju vdi anda suuniseid keskkonnamdju viahendamiseks.
Antud tegevusega tegelevad nii rahvusvahelised, regionaalsed kui riiklikud organisatsioonid.
Naiteks World Green Building Council, koos iile 75 selle vorgustikku kuuluva kohaliku
rohelise ehitamise ndukoguga, edendavad rohelist ehitamist, toetavad poliitika uuendusi ning
teostavad jdrelevalvet hoonete hindamissiisteemide rakendamise iile (WGBC, 2025).

Eelpool nimetatud rohelise ehituse hindamissiisteemid (green building rating systems)
on standardiseeritud metoodikad, mille alusel viib sdltumata kolmas osapool 14bi hindamise
protseduuri ning selle tulemusena véljastatakse hoonele rohesertifikaat ehk rohemérgis (green
certificate). Hindamissiisteemi kriteeriumite nduetele vastavaid hooneid, mis on saanud
rohesertifikaati, nimetatakse rohelisteks hooneteks (green building) (Liu et al., 2019).

Rohelise ehituse populaarsuse kasvuga kasvab ka hindamissiisteemide arv. Hetkel on
maailmas mitmeid siisteeme, mis erinevad nii enda kriteeriumite, hindamismeetodite

rohuasetuse kui regionaalsete eripirade poolest. Lisas A on toodud mdned maailmas
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levinumad hindamissiisteemid koos nende geograafilise paritoluga ja hindamissiisteemi
haldava asutusega.

Kuigi hindamisstisteemidel on iiks ja sama eesmérk, saab eri siisteeme samadel alustel
vorreldes teha jareldusi nende fookuse kohta. Joonisel 1 on ndidatud kuue enim kasutatava
siisteemi jaoks iihise hindamiskategooria osatdhtsus koondhindes. Jooniselt ndeme, et nditeks
LEED ja GG keskenduvad teistest rohkem energiatdhususele, BEAM, BREEAM ja CASBEE
panevad rohkem rdhku sisedhu kvaliteedile ning IGBC ja ASGB veekasutusele. Uhiseks
tunnuseks koigi siisteemide puhul on energiatdhususe korge osakaal koondhindes.

Joonis 1. Hindamissiisteemide vordlus

LEED 35 Bl s 14 [l ¢4

BREEAM | 182 [JNEEZ 216 36
CASBEE 20 B 12 20

GS 2 [l v 10
ASGB 19 [l 14 9
BEAM 29 HE o 2 1l
GG 39 N s 15
GM 208 [l 135 14
GBI 29 Bl s 1 T s
IGBC 28 E 6 2 1

0 20 40 60 80 100 120
Kumulatiivne kaal

Hindamissiisteemid

Energiatohusus B Veekasutus Materjalithusus

Sisedhu kvaliteet ja tervis BJatkusuutlik asukoht Innovatsioon

Mdrkus: GBI ja GM stisteemidel on ndidatud kategooriate keskmine kaal eluhoonete
ja mitteeluhoonete arvestuses. Allikas: (Tang et al., 2020)

Arvestades ehitussektori ulatuslikku keskkonnamdju ning olulist rolli ressursside ja
energia kasutuses, voib kokkuvdtlikult 6elda, et sellel sektoril on rohepddrde eesmarkide
saavutamisel markimisvéaérne tdhendus. Globaalsete ja Euroopa Liidu kliimaeesmarkide ning
riiklike strateegiate valguses muutub jatkusuutlikkuse pohimdtete jargimine ja rohelise
ehituse standardite rakendamine jarjest olulisemaks. Lisaks keskkonnamdjude vihendamisele
pooratakse iiha rohkem tdhelepanu ka ehitatud keskkonna mdjule inimeste tervisele ja
heaolule. Sektori madal tootlikkus, killustatus ja vananenud toopraktikad toovad esile
vajaduse siisteemsete muutuste jarele, mille elluviimist saavad toetada rohelise ehituse

hindamissiisteemid. Eestis kasutatakse peamiselt kahte sertifitseerimissiisteemi - BREEAM
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ja LEED. Nende populaarsus kohalikul turul on seletatav sellega, et need on tuntud
rahvusvahelistele investoritele ja finantsorganisatsioonidele ning aitavad paremini meelitada
teadlikke titirnikke. Kdesolev t66 keskendub BREEAM-ile, kuivord varasemate uuringute
pohjal mojutab see ehitusprotsessi ja projektijuhtimist ulatuslikumalt kui LEED (Tang et al.,
2020) Jargnevalt kasitletakse BREEAMI nditel tapsemalt, kuidas hindamissiisteemid
toimivad ning millist mdju avaldavad need ehitusprojektide korraldusele ja meeskondade
toole.
1.2.BREEAM sertifitseerimissiisteem ja selle rakendamise pohimoétted
BREEAM (Building Research Establishment's Environmental Assessment Method) on
maailma esimene ehitatud keskkonna jatkusuutlikkuse hindamissiisteem. See on
rahvusvaheline standard, mida kohandatakse vastavalt kohalikele tingimustele ja
rakendatakse rahvusvaheliste operaatorite, hindajate ja eriala spetsialistide kaudu (BRE
Global Ltd, 2021). BREEAMI esimene versioon tutvustati juba 1990 aastal ning see on olnud
aluseks paljude teiste hindamissiisteemide jaoks (BRE Global Ltd, 2016).
BREEAMIi pdhieesmérgid on (BRE Global Ltd, 2021):
e Vihendada hoonete elutsiikli jooksul tekkivat keskkonnamoju.
e Vdimaldada hoonete tunnustamist nende keskkonnaalaste eeliste pdhjal.
e Pakkuda hoonetele usaldusvairset keskkonnamaérgist.
e Soodustada noudlust ja luua véartust jatkusuutlikele hoonetele,
ehitusmaterjalidele ja tarneahelatele.
BREEAMI eesmirgid ja pohimdtted kajastuvad pohistandardis, mida omab ja haldab BRE
Global. Standardit rakendatakse 14bi hindamiskavade kogumi, kus iga hindamiskava on vélja
tootatud selleks, et paremini arvestada hoone elutsiikli etappide ja hinnatava objekti eripiraga
ning sinna kuuluvad jargmised hindamiskavad (BRE Global Ltd, 2021):
e BREEAM New Construction uusehitiste, nii elu- kui ka arikinnisvara,
keskkonnamdju hindamiseks.
e BREEAM Communities suuremate hoonestatud alade ja kogukondade
planeerimise hindamiseks.
e BREEAM Infrastructure (CEEQUAL) tsiviilehituse, taristu,
maastikukujunduse ja avaliku ruumi projektide hindamiseks;
e Home Quality Mark uute elamute kvaliteedi ja kestlikkuse hindamiseks

(ainult Uhendkuningriigis).
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e BREEAM In-Use olemasolevate ja kasutuses olevate hoonete
keskkonnamaju ja tdhususe hindamiseks.

e BREEAM Refurbishment and Fit-out elu- ja drikinnisvara renoveerimise
ning siseviimistluse hindamiseks.

Rahvusvaheliste ja UKs kasutatavate hindamiskavade eest vastutab BRE Global.
Monedes riikides on kohalike hindamiskavade operaatorite (National Scheme Operators)
poolt vélja arendatud kohalikud hindamiskavad. Need on tdlgitud kohaliku keelde ning
arvestavad riiklike regulatsioonide ja turutingimustega (BRE, 2025b). Joonisel 2 on niidatud
antud t66 kirjutamise hetkel t66s olevad hindamiskavad koos nende operaatorite ja
geograafilise péritoluga.

Joonis 2. BREEAMI kohalikud ja globaalsed hindamiskavad

BRE Global - UK, BGBC - Holland TUV SUD - Saksamaa(DE),
USA ja BREEAM NL Austria(AQ), Sveits(CH)
rahvusvaheline BREEAM DE, AT, CH

New Construction (and
BREEAM Refurbishment)

In-Use DE, AT, CH

International, UK,
Aread Development

(Communities)

New Construction

In-Use

SGBC - Rootsi

Communities

BREEAM SE

ITG - Hispaania ‘New Construction (and

Home Quality Mark
—
U Refurbishment) NGBC - Norra
-Use
Refurbishment and Fit-
ot New Construction (and
Residential NC

Allikas: Autori koostatud. (BRE, 2025b) péhjal.

Erinevad hindamisskeemid késitlevad nii erinevaid hoone tiiiipe, kui ka erinevaid
hoone elutsiikli etappe. New Construction skeem kehtib uusehitistele projekteerimise ja
ehituse etapis, Refurbishment and Fit-out skeem on mdeldud olemasolevate hoonete
renoveerimise ja sisetoode hindamiseks, ning In-use skeem rakendub hoone kasutuse ajal,
hinnates selle tegelikku toimimist, haldust ja kestlikkust. Lisaks on olemas ka Communities
skeem, mis késitleb planeerimise ja arenduse varast etappi kogu asumi voi linnaosa tasemel.
Tulenevalt antud t66s uuritavate projektide iseloomust, pdhinevad koik jirgnevad BREAAMi

kohta kéivad andmed ja jireldused BREEAM New Construction International hindamiskava

materjalidel.
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Hindamist saab teha projekti erinevatele osadele ja elutsiikli etappidele alates
taielikust hindamisest, kus hoonet hinnatakse tdies ulatuses koos sisustusega (Fully Fitted),
ainult piirdekonstruktsioone (Shell only) voi kandekonstruktsioone koos
piirdekonstruktsioonide ja tehnosiisteemidega (Shell and Core). Erinevate hindamise ulatuste
puhul méingivad erinevad hindamiskategooriad erinevaid rolle ja nende osakaal muutub

vastavalt.

Joonis 3. BREEAM International New Construction kategooriate osakaal soltuvalt hindamise
ulatusest.
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Allikas: Autori koostatud (BRE Global Ltd, 2021) pohjal.

Hindamine konkreetse hindamisskeemi jdrgi toimub mitmete kategooriate ja nendega
seotud kriteeriumide alusel. Kriteertumid holmavad erinevaid hinnatavaid aspekte, mille eest
on vdimalik saada etteantud arv punkte. Ulevaade kategooriatest ja nendes hinnatavatest
aspektidest on antud Lisas B olevas tabelis. BEEAMI jirgi hinnatava projekti 1dpphinnet
mdjutavad sellised tegurid nagu hindamise ulatus, BREEAMi hinnangu tase, BREEAMi
miinimumnouded. Joonisel 3 on nédidatud, kuidas kujuneb BREEAM-i hinnang iiksiku
punkti alusel. Kategooria, mille kohta viljastatakse konkreetne punkt, moodustab
koondhindest maksimaalselt 11%. Kokku on vdimalik kdesoleva kategooria alt saada 22
punkti. Seega iiksik punkt moodustab 0,5% koondhindest. Selle saamiseks peab olema

korrektselt esitatud tdendusmaterjal.
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Joonis 3. BREEAM New Construction Version 6.0 (Non — residential, Fully Fitted)

hinde kujunemine.

Kategooriad
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Allikas: Autori koostatud (BRE Global Ltd, 2021) péhjal

BREAAMI hinnangu tasemed aitavad vorrelda erinevaid projekte samadel alustel.
Libi selle saavad koik huvitatud osapooled vorrelda hoone keskkonnaalast sooritust teiste
BREEAM- sertifitseeritud hoonetega. BEEAM International New Construction Version 6
pohjal hinnatud projektide tasemed on to6tud tabelis 2.

Tabel 2. BREEAM International New Construction Version 6 hindamistasemed.

BREEAMI Tase % hindest
Outstanding >85
Excellent >70
Very Good >55
Good > 45
Pass > 30
Unclassified <30

Allikas: (BRE Global Ltd, 2021)
Tabelis 2 toodud hindamistasemete saavutamiseks ei piisa ainult vajaliku
punktisumma kogumisest. Kuigi suurem osa kategooriate punkte on vahetatavad, ehk
omavahel kompenseeritavad, on mitmetes pohivaldkondades, néiteks energia, vee, jddtmete

ja materjalide osas, kehtestatud miinimumnoéuded, mis tuleb tingimata tdita, sGltumata teiste
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kategooriate tulemustest. Osa neist nduetest on kohustuslikud kdigi BREEAM tasemete
puhul ning nende mittetditmisel ei ole sertifikaati vdimalik saada. Teised miinimumnouded
hakkavad kehtima alates teatud hindamistasemest ja nende tditmata jatmise korral on
voimalik taotleda madalamat sertifitseerimistaset.

Sertifitseerimise protsess algab hindamise ulatuse médramisega. Seejérel seatakse
BREEAMIi taotletavad eesmirgid ja koostatakse eskiisprojekt ning viiakse 1dbi selle
eelhindamine. Selle kdigus arvutatakse esialgne hindamise tulemus ning antakse soovitusi
tulemuse parandamiseks projekteerimisprotsessis. Projekteerimise kdigus toimub projekti
hindamine, mille tulemusena véljastatakse projektile vahepealne sertifikaat (Interim
Certificate), mis kinnitab projekti vastavust BREEAMi nduetele ja seatud eesmarkidele.
Seejarel toimub ehitusaegne ja ehitusjargne hindamine ning eduka labimise puhul
véljastatakse hoonele 10plik sertifikaat. Vahepealse sertifikaadi taotlemine ei ole kohustuslik
ning sertifitseerimist saab ldbida ka eelhinnangu alusel, tagades kdigi projekteerimisele
seatud nouete tiditmise (BRE Global Ltd, 2021).

Keskset rolli BREEAM-sertifitseerimisprotsessis miangivad hindaja (BREEAM
Assessor) ja konsultant (BREEAM Advisory Professional, liihendatult AP). Hindaja on
sOltumatu ja litsentseeritud spetsialist, kelle lilesanne on kontrollida, kas hoone vastab
BREEAM-i tehnilistele nduetele, koguda vajalikud tdendusmaterjalid ja koostada
hindamisaruanne sertifikaadi taotlemiseks (BRE Global Ltd, 2021). Ta suhtleb
skeemioperaatori ja projektimeeskonnaga, kogub materjale ning tagab selle, et kogutud
materjal vastaks nouetele (Almosen, 2023). Konsultandi (AP) roll on toetada tellijat ja
projekteerimismeeskonda juba varajases planeerimisfaasis, aidates seada realistlikud ja
saavutatavad sertifitseerimiseesmérgid ning hoida fookust nende saavutamisel kogu
projekteerimis- ja ehitusprotsessi viltel. Sellise koostdo eesmérk on aidata langetada
labimdeldud otsuseid hoone elutsiikli algusetappides ning viltida hilisemaid kulukaid
muudatusi (BRE Global Ltd, 2021).

BREEAM on rahvusvaheline hoonete keskkonnamdju hindamise siisteem, mille
eesmdrk on vahendada hoonete elutsiikli keskkonnamdju, edendada kestlikku ehitust ja
pakkuda usaldusvairset mirgist. Hindamine toimub erinevate kategooriate alusel, nagu
energia, vesi, materjalid ja jadtmed, ning soltub hindamise ulatusest ja miinimumndouetest.
Sertifitseerimisprotsess hdlmab projekteerimis- ja ehitusetappe, ning véga tdhtsat rolli

sertifitseerimisprotsessis méangivad hindaja ja konsultant.
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1.3. Rohesertifikaatide ja BREEAMi moju projektimeeskondade toole

Ehitusvaldkond tugineb valdavalt projektipdhisele tookorraldusele, kus igat objekti
késitletakse ajutise projektina, mille elluviimiseks moodustatakse projektiorganisatsioon.
Need organisatsioonid on olemuselt ajutised ja nende eluiga on piiratud projekti kestusega,
mille I0ppedes saadetakse laiali ka vastav meeskond. Selline struktuur loob juhtimislikke ja
koostooalaseid véljakutseid, eriti siis, kui projektis tuleb ellu viia ulatuslikke muudatusi,
niiteks rohesertifitseerimise nduetest tulenevaid protsessimuudatusi.

Ajutised organisatsioonid seisavad sageli silmitsi teadmiste sdilitamise
probleemidega. Selliste organisatsioonide ajutine olemus muudab keeruliseks teadmiste ja
oskuste jarjepideva edasikandumise. Nendes saadud kogemused ja dppetunnid ei pruugi
parast projekti 16ppu organisatsioonis edasi elada. See viib olukorrani, kus tuginetakse pigem
juhuslikele ja hetkelistele lahendustele kui siisteemsele ja 1dbimodeldud teadmiste juhtimisele
organisatsioonis.(Bakker et al, 2016)

Lisaks takistab projektiorganisatsioonide ajutine iseloom juhtimisstruktuuride
paindlikku kohandamist muutuvatele vajadustele. Piiratud eelarve ja ajaraamid ei voimalda
sageli teha otsuseid, mis toetaksid muutuste edukat juhtimist. Selle asemel keskendutakse
minimaalse ressursikuluga 10pptulemuse saavutamisele. Eriti probleemsete projektide puhul
el julgeta juhtimismudeleid muuta, isegi kui see oleks sisuliselt digustatud, mis raskendab ka
rohesertifitseerimise edukat rakendamist. (Simard & Laberge, 2022) Rohesertifikaatide
rakendamine eeldab organisatsioonisiseseid muutusi, nende teadlikku juhtimist ning
olemasolevate tooprotsesside kohandamist.

Eduka muutusprojekti elluviimiseks on oluline, et ajutise projektiorganisatsiooni ja
alalise organisatsiooni vahel ei tekiks pingeid ning et kavandatavad muudatused oleksid
stisteemselt integreeritavad piisistruktuuri kaudu, kaasates selle esindajaid juba varajases
staadiumis. Erinevate osapoolte arusaamad ja huvid vdivad olla vastandlikud, mis muudab
koostdd keerukaks ning voib takistada tohusa kommunikatsiooni ja lihise eesmirgipildi
kujunemist. (Jaaska et al., 2025) Sellised pinged vdivad kujuneda oluliseks takistuseks
vajalike muutuste edukal elluviimisel.

Rohelise ehituse projektid on keerukama organisatsioonistruktuuriga ning seetdttu
eriti vastuvatlikud osapooltevahelistele konfliktidele. Nende edukas juhtimine on vdimalik
iiksnes teadlikult planeeritud ja ldbimdeldud koostodsiisteemi abil, kus kodik osapooled on

selgelt médratletud ja sisuliselt kaasatud. (Mok et al., 2017)
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Rohesertifikaatide m&just ehitusprotsessidele on kirjutatud suhteliselt vahe. Eriti vihe
on uuritud hindamismeetodite mdjust protsessidesse kaasatud spetsialistidele, nende
kogemusele, koostodle ning organisatsioonide igapaevatodle (Gomes et al., 2024; {saksdottir,
2023; Mansour & Elrawy, 2019; Herazo & Lizarralde, 2015; Schweber, 2013). Enamasti
uuritakse hindamisvahendeid, fokuseerides nende mdjule protsessi I6pptulemusele. Sageli
keskendutakse uuringutes tehnilistele parameetritele, kuna need on lihtsamini mdddetavad
(Isaksdottir, 2023; Schweber, 2013). Teadusartiklite vihesuse tdttu kasutab autor tiiendava
materjalina ka nelja [6putdod, mis olid kaitstud TalTechis (Almosen, 2023), Goteborgi
Ulikoolis (Kalmner & Gillen, 2012; Killman & Lundqvist, 2013) ja Islandi Ulikoolis
(Isaksdottir, 2023). Hindamissiisteemide nduded on aga ainult iiks paljudest ehitust
mojutavatest regulatiivsetest teguritest ning alati pole 1dpuni selge, kas hindamise abil
saavutatakse ka keskkonnaalaseid eesmirke voi sihitakse ainult sertifikaadi saamist
(Leiringer et al., 2022). Paljud hindamissiisteemide tehnilised nduded kattuvad ka teiste
regulatsioonide nduetega. Niiteks Eesti regulatsioonide kohaselt kdrgeima energiaklassi ja
sisekliimanduete jargi chitatud hooned voimaldavad saavutada BREEAM ja LEED
hindamissiisteemides viahemalt paremuselt teise sertifitseerimistaseme (Seinre et al., 2014).
Monede ehitusettevotete kvaliteedijuhtimissiisteemid tagavad suure osa sertifitseerimiseks
esitatud nouete tditmisest. C. Almoseni (2023a) labiviidud Arteri kvartali projekti ehitusplatsi
korralduse analiiiisist selgus, et BREEAM-iga oli ehituse peatoovotjale seatud 19 kohustust,
millest 37% olid juba ndutud peat6ovotja kvaliteedijuhtimissiisteemis ning 16% Eesti
Vabariigi seadustes.

Tanapédeval on enamikul ehitusettevotetel vihene voi puuduv kogemus
rohesertifitseerimise siisteemidega. Nende rakendamisel puudutakse kokku raskustega, kuna
valdkonnas on véljakujunenud kindlad tavad, mida on vaja muuta, et kdivitada
sertifitseerimiseks vajalikud Sppimis- ja teadmiste jagamise protsessid (Gomes et al., 2024).
Sertifitseerimise protsess sunnib tootajaid tegelema erievate keskkonnaalaste teemadega, mis
enne ei olnud osaks nende igapdevatddst. See kdivitab dppimise ja teadmiste jagamise
protsesse, mis viivad selleni, et igapdevaste praktikate definitsioon muutub ajas. Antud mdju
ulatus soltub tugevalt konkreetse inimese taustast ja senisest kogemusest ning sellest, kas
konkreetne valdkond on juba sdtestatud mone teise regulatsiooni nouetega (Schweber, 2013).

Rohesertifitseeritud projektides osalenud spetsialistid toovad vilja, et sertifitseerimise
lisanduete tottu paraneb organisatsioonide tookultuur, mis viljendub ka 1dpptoote

kdrgemas kvaliteedis. Projektide osapoolte silmis kasvab sertifitseerimise tulemusena
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projekti vddrtus ning nad tunnetavad, et sellega panustatakse keskkonnahoidu, arendatakse
tootajate keskkonnaalaseid teadmisi ning paraneb keskkonnateadlikkus ehitusturul
(Isaksdottir, 2023). Kalmner ja Gillen (2012) toovad vilja, et vaatamata protsessi
keerukusele, tunnistavad selles osalejad et BREEAMI suur positiivne mdju seisneb
organisatsiooni ja meeskonnaliikmete keskkonnateadlikkuse paranemises. Ehitusspetsialistid
peavad tegema koostodd jatkusuutlikkuse spetsialistidega nii enda organisatsioonist, Kui ka
véljaspool seda. See kdivitab teadmiste jagamist ja tekitab {ihtlasemat arusaama
jatkusuutlikkusest nii projekti meeskondades, kui ka kogu organisatsioonis (Kalmner &
Gillen, 2012). BREEAM seab lisandudeid ehitusplatsi korraldusele, mis on samuti positiivne
ettevotete todkultuuri jaoks (Almosen, 2023). Siiski, kuna sertifitseeritavad projektid on
tanapdeval veel haruldased, siis nende moju ehituskultuurile on pigem lokaalne ning ei avalda
suurt moju ehitusturule laiemalt (Gomes et al., 2024).

BREEAM-i integreerimine ehitusprotsessi on liks peamisi viljakutseid
sertifitseeritavate projektide elluviimisel. Selle rakendamist peetakse sageli keeruliseks ja
ajamahukaks (Kalmner & Gillen, 2012). Osa projektimeeskonna litkmetest tegeleb liksnes
kitsaste valdkondadega ning juhul, kui informatsioon ei jdua nendeni piisavalt tdhusalt,
voivad nad jadda infovaakumisse ega tunne end osana laiemast protsessist.
Meeskonnaliikmete teadmised ja ettekujutused jatkusuutlikkusest on erinevad ning kuna
sertifitseerimisnduetest tulenevate tegevuste eesmark jaab neile vihese kaasatuse tottu
ebaselgeks, vdivad nendega seotud lisaiilesanded tekitada frustratsiooni (Isaksdottir, 2023).
Projekti litkkmed ei taju sertifitseerimisest tulenevaid ndudeid kui osa enda igapdevasest
erialatoost ning see halvendab nende suhtumist kogu sertifitseerimise protsessi. Tohusaks
protsessiks on oluline, et igale tehnilisele ja biirokraatlikule ndudele oleks méaaratud
konkreetne vastutaja. Siiski esineb ka sellisel juhul riski, et osa iilesandeid jaab korrektselt
tditmata. Seda pohjusel, et selliseid kohustusi ndhakse sageli kui kdrvalisi, mis ei ole otseselt
seotud ehitusspetsialisti pohifunktsioonidega, ning meeskondade sees on selliste {ilesannete
mittetditmise voi viivitamise suhtes pigem leebe suhtumine (Schweber, 2013). Kédllman ja
Lundqvist (2013) leidsid, et tdotajate suhtumine sertifitseerimisse paraneb koos saadud
kogemuste kasvuga. Samuti jireldas Gomes et al. (2024), et kuigi projektimeeskonna
litkmetel voivad sertifitseerimisest tulenevalt lisanduda tdiendavad iilesanded, ndhakse neid
pigem kui dppimisvoimalusi, mitte takistusi.

Paljude projekti meeskonna liikkmete tookoormus suureneb ning nende jaoks voib

osutuda probleemiks lisaaeg, mis kulub sertifitseerimisega seotud teemadega tegelemisele.
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Eriti suur lisa ajakulule tekib projekteerimise etapis, kus iga uus otsus vajab lisa
kooskdlastamist ning hilisem kooskolastatud lahenduste elluviimise tdendite kogumine ja
esitamine suurendab kommunikatsioonile kulunud aega (fsaksdottir, 2023). Killman ja
Lundqvist 2013a. NCC ABs ldbiviidud uuringu kohaselt iitlesid peaaegu pooled tavapiraselt
BREEAMiga mitteseotud vastanutest spetsialistidest, et nende tookoormus on uuritaval
projektil suurenenud just BREEAMIi nduete tottu. Sama proportsiooni kinnitab ka Almosen
(2023) Merko Ehituse Arteri kvartali projekti andmete pdhjal, kus BREEAM-iga oli otseselt
seotud 15% ja kaudselt 45% projektis rakendatud personalist.

Hindamissiisteemi nduetele vastavuse toendamine ja sellega kaasnevad
biirokraatilised protseduurid on iiks sageli mainitavatest BREA AMist tulenevatest
lisakohustustest (Herazo & Lizarralde, 2015; Kalmner & Gillen, 2012; Schweber, 2013,;
Isaksdottir, 2023). BREEAM nduab viga suures koguses spetsiifiliste dokumentide esitamist
kogu projekti kdigus. Nditeks on vaja igakuiselt raporteerida tarbitud ressursside ning
tekkinud jadtmete koguste kohta, koguda materjalide sertifikaate ja keskkonnadeklaratsioone,
tdita spetsiifilisi kontrollnimekirju ning esitada antud dokumentatsioon hindajale (Almosen,
2023). Sertifitseerimisega kaasnevad biirokraatlikud ndouded muudavad hankeprotsessid
keerukamaks, lisades tdiendavaid kontrolli- ja tdendamiskohustusi nii materjalide kui ka
to0votjate vaatenurgast (Gomes et al., 2024). BREEAMIi tehnilised juhendid on véga
mahukad, inglisekeelsed, ning kasutavad palju spetsiifilist terminoloogiat, mis olulisel mééral
raskendab arusaamist hindamissiisteemi nduetest ja tdpsete dokumentide vajadusest.
Tootajatel on sageli ebaselge, mis kujul ja kuidas tuleb esitada tdendusmaterjalideks olevad
andmed (fsaksdottir, 2023).

Helseth ja Haskins (2022) toovad vilja, e¢ BREEAM-i jaoks ndutavas mahus
dokumenteerimine on viga ressursimahukas ning seda peetakse iiheks pohiliseks takistuseks
sertifitseerimise kéivitamisel, kuigi see moodustabki hindamissiisteemi pohivédrtuse tellija ja
16ppkasutaja jaoks. Sertifitseerimisega igapdevaselt mitteseotud meeskonnaliikmed tajuvad
dokumentatsiooni pigem koormava ja kuluka lisatoona, mis voib suurendada pingeid
organisatsiooni sees (Herazo & Lizarralde, 2015). Enamik sertifitseerimise jaoks koostatud
dokumentidest ei leia otsest rakendust projektimeeskonna igapdevatdos (Kalmner & Gillen,
2012). Dokumentide koostamisega ei kaasne piisavalt analiiiisi voi muid jareltegevusi, mis
tostaksid tegevuse vairtust meeskonnaliikmete silmis (Herazo & Lizarralde, 2015).
BREEAMIi kogemuseta to6tajad ei oska toendusmaterjali koostamise nduetega jooksvalt

arvestada ning see tekitab nende t60s ebaefektiivsust, kuna dokumente puudutavate teemade
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juurde tuleb hiljem uuesti tagasi tulla ja koostada voi parandada ndutud dokumente
(Schweber, 2013).

Projekti organisatsiooni struktuur peab vastama selle iilesannetele. Rohelise ehituse
projektid nduavad laiemat koost6dd, tdhusamat koordineerimist ja infovahetust, kuna
nendesse on kaasatud palju osapooli, kellel on erinevad eesmargid ja sageli ebapiisavad
teadmised rohelise ehitamise pdhimdtetest (Mok et al., 2018). Uheks soovitatavaks
lahenduseks sertifitseerimisega seonduvate kiisimuste koordineerimiseks ja parema koostoo
korraldamiseks on selleks eraldi positsiooni loomine (Gomes et al., 2024). Néiiteks
BREEAMist tulenevate iilesannete tditmiseks luuakse projektimeeskonda eraldi koordinaatori
positsioon, kes juhib BREEAMiga seotud informatsiooni litkumist ja vastutab
dokumentatsiooni siistematiseerimise ning sertifitseerimiseks vajaliku tdendusmaterjali
koostamise eest (Almosen, 2023; Kalmner & Gillen, 2012). Sellise eraldiseisva positsiooni
olemasolu aitab hoida kokku koordineerimiseks kuluvat aega ja vdhendada teiste projektis
osalevate spetsialistide tookoormust. Voimalik on ka BREEAMiga seotud koordineerimisega
seotud iilesannete jaotamine meeskonna sees. See suurendab koikide meeskonnaliikmete
kaasatust BREEAMIiga seotud protsessidesse ning parandab nende suhtumist
sertifitseerimisse, kuid suurendab nende tookoormust (Kéllman & Lundqvist, 2013).
Voimalik on ka selline variant, kus sertifitseerimise koordineerimise funktsioonid votab enda
peale viline, selleks spetsiaalselt palgatud konsulteeriv organisatsioon (Herazo & Lizarralde,
2015; Gomes et al., 2024).

Eduka sertifitseerimise protsessi jaoks on oluline, et meeskonna konsulteerimine
algaks voimalikult varajases faasis, kuna pohilised hoone jatkusuutlikkust puudutavad
otsused tehakse projekteerimise staadiumis (Gomes et al., 2024). Piisav ja varajane
konsulteeriva osapoole kaasamine aitab kaasa sellele, et kdigil projekti osapooltel on
digeaegselt olemas konkreetne iilevaade taotletavatest punktidest ja nende saamiseks
vajalikest tegevustest (Haroglu, 2013). Hindaja véhese kaasatuse tottu voivad osad protsessid
jddda tahelepanuta ning on oht, et voib tekkida olukord, kus mingi punkti nduete tditmise eest
jééb vastutama juhuslik voi selleks mittesobiv osapool (Schweber, 2013). Ebapiisav
kommunikatsioon konsulteeriva osapoolega v3ib viia pingete tekkimiseni projekti
organisatsioonis. Samuti on oluline, et projektimeeskonna litkmetel ei tekiks kiisimusi
konsultandi kvalifikatsiooni suhtes, kuna see voib héirida koost66d (Gomes et al., 2024).
Seega on iilioluline tihe koost66 hindaja ja muu meeskonna vahel selleks, et kdigi punktide

eest vastutavad oleksid digeaegselt médratud, informeeritud ja tikski niianss ei jadks
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tdhelepanuta. Eriti meeskondades, kus puudub varasem kogemus sertifitseerimise ldbimise
kogemus (Isaksdéttir, 2023).

Sertifitseerimata hoonetes seisneb energia ja ressursikasutusega seotud
tehnosiisteemide kasutuselevotmine enamasti nende tehnilises seadistamises, joudluse
kontrollimises ja inspekteerimises. Rohesertifikaadiga hoonete puhul on siisteemide
kiikuandmise protsess oluliselt keerulisem ja struktureeritum ning nduab pohjalikumat
dokumenteerimist (Mansour & Elrawy, 2019; Almosen, 2023). See on tihedalt seotud
projekteerimisega, mille kdigus vaadatakse lile siisteemide olulised tehnilised parameetrid,
médratakse standardid ning planeeritakse vajalikud tegevused (Mansour & Elrawy, 2019;
BRE Global Ltd, 2021). Tehnosiisteemide kdikuandmiseks moodustatakse komisjon ning
méiiratakse iga tehnosiisteemi eest vastutavad isikud. Eesmérk on veenduda, et paigaldamise
ja mooddistamise protsessid on korrektselt 1dbi viidud sertifitseerimissiisteemi poolt méératud
standardite jargi. Katsetuste kohta esitatakse pohjalik kava, kus on kirjeldatud kdik eelpool
nimetatud aspektid (BRE Global Ltd, 2021). Antud protsessiga seonduvad toimingud voivad
osutuda olulisteks lisakoormuseks tehnosiisteemide ehituse eest vastutavate spetsialistide
jaoks (Mansour & Elrawy, 2019).

Sertifitseeritavatesse projektidesse viiakse sageli sisse muudatused, mis on vajalikud
puhtalt BREEAMI punktide saamiseks ja millel sageli puudub otsene funktsionaalne vajadus
(Espinoza-Zambrano et al., 2024). Koige sagedamini radgitakse jalgratta infrastruktuurist,
mida projekteeritakse, arvestamata objekti asukohta ja iimbritsevat keskkonda. Samuti
kasutatakse tavapraktikast energiatbhusamaid avatéiteid ning esitatavate kriteeritumite kaudu
piiratakse olulisel médaral projektis kasutatavate materjalide valikut. Tehnoslisteemides
poOoratakse tavapraktikaga vorreldes suuremat tihelepanu vee ja energiatarbimise
monitoorimisele (Haroglu, 2013; Espinoza-Zambrano et al., 2024).

Hoone projekti tdpsustamine on pikk protsess ja tihtipeale kéib ehitusega paralleelselt
ka to6joonise koostamine ning projekti edasiarendus. Hilisemalt valminud projekti osad
peavad arvestama eelhinnangu saamise aluseks olevas dokumentatsioonis méadratud hoone
jatkusuutlikkust mdjutavate lahenduste ja pdhimdtetega.

Tooprojekti kdigus tehakse tehniliste lahenduste viimaseid tdpsustusi ning sageli tekib
partnerettevotetel soov rahalistel voi muudel kaalutlustel asendada mdningaid hoone
elemente, nagu valgustid vai teised hoone jatkusuutlikkuse tostmisele suunatud lahendused.

Kuna suur osa projektilahendustest on BREEAM i poolt reguleeritud, siis see aitab
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meeskonnaliikmetel valitud lahendusi lihtsamini kaitsta ja pdhjendada ning projekti mitte

litalt palju muuta (Schweber, 2013).

Tabel 3. Teoreetilises uuringus kasitletud teemaplokid ja pShitulemus

Teoreetilise osa pohitulemused Viited
- Meeskonna suhtumine sertifitseerimisse ja selle Schweber, 2013,
8 integreerimine tooprotsessidesse: Projektimeeskonna liikmed ei | Isaksdottir,
% & | taju sertifitseerimise ndudeid, osana enda igapdevatdost. 2023, Kalmner &
:‘)— g Sertifitseerimise l0ppeesmérk on 1dpuni ebaselge. Gillen, 2012;
S =
Esl ,
% | Oppimine ja kultuurimuutus: Rohesertifitseerimine kiivitab Isaksdottir,
75} teadmiste jagamist, samuti paraneb tootajate keskkonnateadlikkus. | 2023,Kalmner &
o Panevad tookultuur ja ehitusplatsi tootingimused. Valdkonnas on | Gillen, 2012, Kéllman
véljakujunenud tavad, mis raskendavad dppimist. & Lundgvist, 2013,
Schweber, 2013,
Almosen 2023
» | Sertifitseerimise nduetest tulenevad lisaiilesanded voivad Almosen, 2023
35 g suurendada meeskonnaliikmete to6koormust. Pohiline pdhjus Isaksdottir, 2023,
£ 5 | seisneb suurenenud dokumentatsiooni mahus. Kéllman & Lundqvist,
o2 2013
Tehnilised juhendid on véga keerulised ning liga mahukad. Herazo & Lizarralde,
' Dokumentatsiooni koostamise protsess on viga ressurssimahukas. | 2015, Kalmner &
G < | Tootajate silmis ei loo sellises koguses dokumenteerimine Gillen, 2012,
% _8 lisandvairtust, kuna enamus dokumentidest ei leia protsessides Schweber, 2013,
S £ | edasist kasutust, ning neid ei analiiiisita. fsaksdéttir, 2023,
3 = Helseth & Haskins,

2022, Gomes et al.,
2024

4. Organisatsioon ja koost606

Kommunikatsioon ja koosto6: Rohesertifitseeritavad projektid
nduavad tdhusamat koordineerimist ja infovahetust.

Mok et al., 2018

Koordineeriva osapoole vajadus: Parema koostdd
korraldamiseks nikse vajadust eraldi positsiooni loomiseks, mis
vastutaks sertifitseerimisega seonduvate teemade koordineerimise
eest. Koordineeriv osapool vdib olla nii projektimeeskonna sisene,
kui viliselt palgatud.

Herazo & Lizarralde,
2015, Gomes et al.,
2024, Kalmner &
Gillen, 2012, Killman
& Lundgvist, 2013

Koostoo hindajaga ja konsultandiga: Varajane kaasamine on
ddrmiselt oluline. Ebapiisav kaasamine v6i kommunikatsioon v3ib
pdhjustada segadust vastutusalades ning pingeid meeskonnas.
Seda eriti vihese sertifitseerimiskogemusega projektides.
Konsulteeriva osapoole kvalifikatsioon peab olema piisav
iilesannete tditmiseks.

Haroglu, 2013, Gomes
et al., 2024,

Schweber, 2013,
fsaksdottir, 2023

Sertifitseeritud hoonetes on tehnosiisteemide kdiku andmise

Mansour & Elrawy,

=
g 'g protsess keerukam ja pohjalikum kui sertifitseerimata hoonetes 2019, Almosen, 2023
S L .nduab detailsemat planeerimist, dokumenteerimist ning komisjoni

& ‘7 | moodustamist siisteemide kontrollimiseks.

® Hindamissiisteemid seavad projektidele erindudeid, mille Haroglu, 2013,

£ 2 | tagamiseks kasutatakse lahendusi, mis ei ole laialt levinud. Schweber, 2013,

=€ | Téoprojekti staadiumis on muudatusi keerulisem sisse viia. Espinoza-Zambrano et
a = al., 2024

©

Allikas: Autori koostatud.
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Kokku moodustus 6 teemaplokki ning nendel hakkab pohinema jargmises peatiikis
kirjeldatud ja labiviidud kvalitatiivne uuring ja selle osana 1abi viidud intervjuud.
Teemaplokkide moodustamisel 1dhtuti kirjandusest saadud peamistest projektimeeskondade
to0d mojutavatest teguritest.

Kokkuvdttes selgub kirjanduse pdhjal, et BREEAM-sertifitseerimine mojutab
projektide tookorraldust, suurendades dokumenteerimis- ja koordineerimisvajadust ning
muutes meeskonnatod keerukamaks. Kuigi siisteem voib tdsta keskkonnateadlikkust ja
tookultuuri kvaliteeti, kaasneb sellega ka tdiendav koormus ning kohanemisraskused.
Jargnevas peatiikis uuritakse, kuidas mojutasid sertifitseerimissiisteemide nduded

projektimeeskondade todde Eesti ehitusturu tingimustes.

2. Uuring sertifitseerimise mojust projektimeeskondade toole Eesti turul BREEAM
rohesertifikaati taotlevates projektides

2.1.Uurimisprotsessi, uuritavate projektide ja valimi kirjeldus

Kéesolev peatiikk keskendub BREEAMi mdju uurimisele projektimeeskondade toole
Eesti tingimustes sertifitseeritavate projektide nditel. Esimeses alapeatiikis kirjeldatakse
uurimisprotsessi ja selgitakse kasutatavate meetodite valikut. Tutvustatakse uuritavat valimit
ja antakse pohjendus selle koostamisele. Samuti tutvustatakse uuritavaid projekte, kirjeldades
sertifitseerimiseks vajalikke tehnilisi parameetreid ja organisatsiooni struktuuride eripérasid.
Tuginedes teoreetilise osale koostatakse intervjuude kava.

Autor on antud uuringuks valinud kvalitatiivse ldhenemise. Uuringu kdigus viiakse ldbi
poolstruktureeritud intervjuud BREEAM sertifitseerimise 1dbinud voi ldbivates projektides
osalenud spetsialistidega. Kuna antud teemat on eelnevalt suhteliselt vahe uuritud, siis sobib
kvalitatiivne meetod oma avastusliku ja uuriva iseloomuga antud puhul paremini. Eesti
ehitusturul on rohesertifitseeritud uusehitisi veel suhteliselt vihe ning piiratud valimi suurus
raskendaks kvantitatiivse uuringu ldbiviimist. Kvalitatiivsete meetodi poolstruktureeritud
intervjuude abil on vdoimalik minna teemaga siivitsi ning vajadusel esitada lisakiisimusi, et
teemat paremini avada.

Intervjuude plaani koostamisel ldhtutakse peatiikis 1.3 kogutud informatsioonist.
Informatsioon on esitatud jaotatuna teemaplokkide kaupa tabelis 3. Samast struktuurist ldhtub

autor ka intervjuude kiisimuste koostamisel. Intervjuu kava on kirjeldatud tabelis 4
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Tabel 4. Intervjuu kava.

protsessi ja Oppimine

Teemaplokk Kiisimus

Alustavad kiisimused | 1. Mis ametipostil to6tate ja mis on teie pohilised
tooiilesanded?
2. Kas teil on olnud varasem kokkupuude rohesertifitseerimise
protsessidega?

1. Suhtumine 3. Kuidas on antud projektil teie t66 olnud secotud BREEAMiga

ja millised on olnud sellest tulenevad pdhiiilesanded?

4. Kui hésti on antud projektil teie arvates BREEAMi nduded
integreeritud todprotsessidesse?

5. Millist vaartust loob teie hinnangul BREEAM
organisatsioonile, ehitusturule laiemalt ja projektidele?

2. Tookoormus

6. Kuidas on BREEAM mojutanud teie tookoormust?

7. Kuidas on teie arvates BREEAM mojutanud teiste
meeskonnaliikmete to6koormust?

8. Mis on tdpsemalt on pdhjustanud muutusi tddkoormuses?

3. Dokumentatsioon

9. Mille poolest erines BREEAMist tulenev dokumenteerimise
ja raporteerimise protsess tavapraktikast?

10. Mis oli dokumenteerimise ja raporteerimise protsessi juures
koige keerulisem?

11. Kuidas te ise hindate dokumenteerimise protsessi
tulemusena tekkivat lisavaartust?

4. Organisatsioon ja
koost6o

12. Kuidas kadis projekti osapoolte vahel informatsiooni
jagamine BREEAM iga seotud teemadel?

13. Kust olete saanud teadmisi BREEAMi nduete ja vajalike
protseduuride kohta?

14. Mida oleks vdinud teha teistmoodi, et parandada koostodd
ja infovahetust projekti liitkmete vahel?

5. Tehnostisteemid

15. Mille poolest erines sertifitseeritava hoone tehnosiisteemide
kdiku andmise protsess tavapérasest?

16. Millist lisavddrtust BREEAMI jérgi korraldatud kdiku
andmise protsess teie hinnangul annab?

6. Projekteerimine

17. Kuidas on BREEAM mojutanud projekteerimise protsessi?
18. Millised olid antud ehitusprojekti pdhilised erisused
vorreldes tavapraktikaga?

19. Kas teie hinnangul on kdik BREEAMist tulenevad projekti
erisused vajalikud ja lisavad véértust?

Lopetavad
kiisimused

20. Mida vdiks teha teisiti, et sertifitseerimisega kaasnevad
protsessid oleksid sujuvamad?
21. Kas teil on midagi selle teemaga seoses veel lisada?

Allikas: Autori koostatud.

24
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Lisaks kuuele teemaplokile on intervjuu plaani lisatud ka alustavad ja 1opetavad
kiisimused. Alustavate kiisimuste eesmirk on vélja selgitada intervjueeritavate todalane taust
ning milline on nende senine kogemus rohesertifitseerimise valdkonnas. Ldpetavate
kiisimuste eesmérk on anda intervjueeritavatele voimalus juhtida tihelepanu nende arvates
olulistele, intervjuus kisitlemata jadnud aspektidele, ja anda soovitusi sertifitseerimise
protsessi parandamiseks. Siigavama arusaamise saamiseks, selguse loomiseks ja intervjuu
loomuliku voo toetamiseks ning paindlikumaks muutmiseks on autor lisaks pohikiisimustele
planeerinud ka toetavaid kiisimusi (vt Lisa C).

Intervjuud on ldbiviidud 2025a. mértsis. Intervjuud olid intervjueeritavate ndusolekul
salvestatud ja transkribeeritud. Kokku viidi 1dbi 12 intervjuud. Intervjuud viidi 14bi nii
Microsoft Teamsi vahendusel, kui ka silmast - silma. Kokku tekkis intervjueerimise
tulemusena 560 min helifaile ja 216 lehekiilge transkribtsiooni teksti (Times New Roman 12,
reavahe 1,5). Intervjueeritavate soovil on intervjueeritavate nimed, uuritavad projektid ja
ettevotete nimed konfidentsiaalsed. Intervjueeritavate loal kasutatakse tsitaate intervjuudest.
T66 autor on osalenud iihel uuritavatest projektidest projektijuhi ametikohal ning tema
kogemusega on samuti arvestatud empiirilise t66 osa kirjutamisel.

Uuritavad projektid valiti viimastel aastatel BREEAM New Construction skeemi
alusel sertifitseeritavate hoonete seast. Hetkel on Eestis antud skeemi jérgi sertifitseerimine
10petatud ainult kahel objektil (BRE, 2025a). Hetkel kdimasolevate sertifitseerimiste kohta
statistikat ei avaldata, kuid autorile teadaolevalt on sertifitseerimise protsess kidimas viiel
projektil. Intervjueeritavate valik ldhtus nende otsesest kaasatusest sertifitseerimisprotsessi
ning arvestas samal ajal ka projektiorganisatsioonide eripira. Intervjueeritud isikuteks on
valitud need meeskonnaliikmed, kelle roll sertifitseerimisprotsessis oli kdige olulisem ja
ulatuslikum, ning kelle igapdevatoo oli sertifitseerimisest kdige rohkem mojutatud.

Tabel 5. Intervjueeritavad ja uuritud projektid. Allikas: Autori koostatud.

Nr | Ametikoht Kestvus Intervjuu tiiiip
1| Eriosade spetsialist 00:38:53 | Silmast silma
2 | Eriosade spetsialist 00:25:14 | Silmast silma
3 | Projekteerimise projektijuht 00:35:39 | MS Teams
4| Insener/ BREEAM koordinaator 00:47:57 | MS Teams
5 | Insener/ BREEAM koordinaator 00:36:14 | MS Teams
6 | Insener/ BREEAM koordinaator 00:43:35| MS Teams
7 | Projekteerimise projektijuht 00:48:14 | MS Teams
8 | Projekteerimise projektijuht 00:40:04 | MS Teams
9 | Tellija esindaja 01:29:37 | MS Teams
10 | Tellija esindaja 01:02:03 | MS Teams
11 | Insener/ BREEAM koordinaator 00:53:16 | MS Teams
12 | Hindaja 00:40:15 | MS Teams
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Projekt A on t66stushoone, mille ehitust6dd olid t66 koostamise ajaks 1oppenud ning
sertifitseerimisprotsess joudmas 18pule. Taotletav sertifitseerimistase on BREEAM Excellent.
Projekteerimisfaasis koordineeris protsessi peamiselt projekteerimise projektijuht koostods
tellijaga. Ehitusetapis loodi peat6ovotja meeskonda spetsiaalne ametikoht, mille eesmirk oli
koordineerida sertifitseerimisega seotud tegevusi ning koguda ja vormistada vajalikku
toendusmaterjali. Antud rolli tditis objektiinsener, kes iihendas sertifitseerimisest tulenevad
iilesanded oma igapédevatodga. Tehnosiisteemidega seotud kiisimustes olid protsessi tihedalt
kaasatud ka peatodvotja eriosade insenerid.

Projekt B on drihoone, mille ehitustddd olid t66 kirjutamise hetkel veel kdimas.
Taotletav sertifitseerimistase on BREEAM Excellent. Projekteerimist juhtis ehituse
peatodvotja alates eelprojekti etapist. BREEAM-iga seotud tegevuste koordineerimise eest
vastutas projekteerimise projektijuht koostoos BREEAM-i koordinaatoriga. Koordinaator
tegeles ehitusfaasis peamiselt platsikorralduse, dokumenteerimise ja raporteerimisega seotud
iilesannetega. Seda rolli tditis objektiinsener, kes iithendas sertifitseerimisest tulenevad
lisaiilesanded oma igapédevatooga.

Projekt C on drihoone, mis oli kdesoleva to0 kirjutamise ajal samuti veel ehitusfaasis
ning millele taotletakse BREEAM Excellent sertifitseerimistaset. Projekteerimine jatkus
paralleelselt ehitustoddega, viies tehnilised lahendused vastavusse 10ppkasutajate
vajadustega. Peatoovotja 161 BREEAM-iga seotud kiisimuste késitlemiseks eraldi
koordinaatori ametikoha, mille eesmirk oli tegeleda ehitusetappide dokumenteerimise,
raporteerimise ning muude sertifitseerimisega seotud tegevustega. Antud rolli tditis
objektiinsener, kes tiitis samaaegselt ka sertifitseerimisvélistest tegevustest tulenevaid
iilesandeid. Projekteerimisega seotud kiisimusi koordineeris jiatkuvalt projekteerimise
projektijuht.

Projekt D on kéesoleva t66 kirjutamise hetkeks valminud todstushoone, mille
taotletav sertifitseerimistase on BREEAM Very Good. Projekteerimisfaasis koordineeris
sertifitseerimisega seotud tegevusi peamiselt tellija esindaja ehk projekteerimise projektijuht.
Pdohiprojekti staadiumis tehti hoone projekteerimises ulatuslikke muudatusi, ldhtudes
16ppkasutaja nduetest. Ehitusetapis loodi peatoovotja meeskonda eraldi ametikoht, mille
eesmaérk oli koordineerida BREEAM-iga seotud tegevusi ning hallata vastavat
dokumentatsiooni. Seda rolli téitis objektijuht, kes piihendas suurema osa oma todajast

sertifitseerimisega seotud iilesannetele.
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Projekt E on samuti toostushoone, mille ehitustodd olid to6 kirjutamise ajaks
16ppenud ning mille taotletav sertifitseerimistase on BREEAM Very Good. Projekti eristab
teistest see, et BREEAM-iga seotud tegevuste koordineerimine oli keskendunud valdavalt
iihele isikule. Tellija esindaja oli iihtlasi projekteerimise projektijuht, téitis ehitusetapis ka
koordinaatori rolli ning vastutas suurel mééral kogu dokumentatsiooni ja tdendusmaterjalide
koostamise eest. Peatodvotja meeskonna kaasatus sertifitseerimisprotsessi oli minimaalne,
piirdudes peamiselt tellija esindajalt saadud juhiste tditmisega. Selline korraldus tulenes
ulatuslikest projektimuudatustest, pikemast ehitusperioodist ning keerukatest lepingulistest

suhetest tellija, projekteerija ja peatodvatja vahel.

2.2.Intervjuude tulemused ja jireldused

Jargnevalt esitatakse intervjuude tulemuste analiiiis, tuginedes kirjanduse iilevaate
osas kujunenud teemaplokkidele. Empiirilise osa teemaplokkide jaotus erineb teoreetilise osa
jaotusest. Teemade korduste viltimiseks on tulemuste struktuuri muudetud selliselt, et
teoreetilise osa tehnosiisteemide lileandmisega seotud teemad (viies teemaplokk) on jagatud
kahe empiirilise osa teemaploki vahel ning késitletud teises (t66koormus) ja kolmandas
(dokumentatsioon) teemaplokis. Empiirilise osa teemaplokid koos intervjuude koodidega on
esitatud koondtabelina lisas D. Esimene teemaplokk késitleb projektimeeskonna liikmete
suhtumist sertifitseerimisse ning dppimisega seotud kogemusi. Intervjuude analiiiisi kdigus
saadud koodide alusel on teemaplokk jaotatud kategooriateks (vt tabel 6).

Tabel 6. Esimese teemaploki intervjuude koodidest tulenevad kategooriad.

Teemaplokk Kategooriad

Projektimeeskonna teadmised ja kaasamine
Hinnang siisteemile ja selle nduetele
Sertifitseerimise positiivsed aspektid ja
lisandvéirtus

Sertifitseerimise negatiivsed aspektid

1. Suhtumine protsessi ja
dppimine

Allikas: Autori koostatud.

Esimeses kategoorias kisitletakse projektimeeskonna litkmete kaasatust
sertifitseerimise protsessi ning nende teadmistega seonduvaid kiisimusi. Kuna Eesti turul on
antud sertifitseerimise siisteemiga olnud veel vihe kokkupuudet, siis puuduvad tootajatel
kogemused ja teadmised siisteemi nduetest. Projekti osapooled ei saa tépselt aru, milleks
sertifitseerimist ette voetakse ja millised on nende funktsioonid antud protsessis.
Sertifitseerimisega seotud teemadega tegelemine koondatakse iihe voi mone spetsialisti kétte

ning teised jaddvad protsessist korvale.
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., Ei no algul oli pdris raske, kuna ettevottes oli iildse esimene BREEAM-i
sertifikatsiooniga hoone, siis nagu mitte keegi ei teadnud midagi, ei osatud kuskilt peale
hakata ja voetigi mind, et keegi kuskilt hakkaks iildse tegelema. Ja teised tiimiliikmed nii-
oelda seisidki korval, ega nad viiga ei osalenud, viiga ei tahetud ka, kuna see tundus nii
keerukas juba.“ (Intervjuu 11, 01.04.2025)

Projekteerimise staadiumis on koordineerivaks osapooleks tavaliselt projekteerimise
projektijuht ning ehitusstaadiumis lisandub sellele ka ehituse peatddvatja poolne
koordinaator, kes koostoos hindajaga méérab vastutajaid, jélgib ja tagab seda, et BREEAM-
ist tulenevad nduded oleksid tididetud. Uhes uuritavatest projektidest on antud iilesanded
olnud tdidetud iihe isiku poolt.

Ehitusmeeskonnast on lisaks koordinaatorile protsessi kaasatud ka ehituse
projektijuhid, haldusjuhid ning minimaalsel mééaral ka eriosade insenerid. Projektijuhid
peavad oma t66s 1dhtuma BREEAM-i nduetest hangete ldbiviimisel, lepingute koostamisel ja
iildjuhtimise teostamisel. Haldusjuhid ja objektijuhid vastutavad platsikorralduse ja
dokumenteerimise nduete tditmise eest ning eriosade spetsialistidel on oluline roll
tehnosiisteemide nduete tditmise jilgimisel ja siisteemide kdikuandmisel.

Esimese teemaploki teises kategoorias annavad uuringus osalenud spetsialistid
omapoolse hinnangu hindamissiisteemile ja selle nduetele. Enamasti suhtutakse BREEAM-I
kui koormavasse lisakohustusse. Intervjueeritavad toovad vilja, et siisteemi pohivéartus
seisneb kinnisvara omaniku driliste eesmérkide tditmises. Moju keskkonnale,
ehitusprotsessidele ja iihiskonnale laiemalt on nende arvates tagasihoidlik ja pigem
iilehinnatud.

,, Kui kinnisvaraarendaja leiab, et see on viis, kuidas ta suudab kinnisvarale
lisandvddrtust pakkuda ja selle libi rohkem iitiritulu teenida, siis ma arvan, et see on tore.
Aga kui me vaatame nii-delda puhtalt éilsalt eesmdrki, et kas see nagu teeb meie elu kuidagi
paremaks? Et loodus on puhtam ja inimesed on onnelikumad, see ei anna seda eesmdrki
kuidagi. * (Intervjuu 6, 27.03.2025)

Antud suhtumine varieerub ja soltub tegevusvaldkonnast. Projekteerimisega seotud
spetsialistid on protsessiga rohkem seotud ning nemad mdistavad paremini siisteemi noudeid
ja iildpdhimdtteid. Projekteerijate jaoks on BREEAM-ist tulenevad erisused ehitusprojektides
enamasti lihtsamini vastuvdetavad ning neid ndhakse kui teistmoodi piistitatud
lahtetilesannet. Inseneritodga mitteseonduva, suure mahuga dokumentatsiooni ja

tdoendusmaterjali esitamise vajadus on aga see, mis pdhjustab negatiivset suhtumist.
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,, Vihemalt kaks kolmandikku BREEAM-i nouetest on tdiesti moistlikud, niisugused
eluterved ja vihem raiskamisele suunatud. lkkagi kuidagi sellesse suhtutakse nagu
tdiendavasse téokoormusesse. Paljuski seda tekitavad, mitte need arhitektuurilised ja
insenerlikud nouded, vaid pigem just see paberi mddramine. Nende téendusdokumentide
tegemine. Pigem on see, mis tekitab sellist vastuseisu.* (Intervjuu 7. 30.03.2025)

Kuigi BREEAME-ist tulenevad tilesanded on lepingulised kohustused, tdheldavad
uuringus osalejad, et vélised partnerid, kellel puudub sertifitseeritavate projektide kogemus,
suhtuvad nendesse vihema tosidusega, kui ehitusega voi inseneritddga seotud lilesannetesse.

., Selleks, et nad aru saaksid, et see on nende téoiilesanne, sellega peab projekteerijate
puhul tosiselt tegelema. Sellepdirast, et nad ei ole sellega kunagi tegelenud, nad ei moista
selle asja sisu ega tdihtsust /.../ nende ndgemus on see, et tehakse siis, kui pohitoé on valmis.
Aga nii ei sobi, kuna vahepeal voib sellest aruandest selguda, et osa toost tuleb ringi
teha. “(Intervjuu 3, 25.03.2025)

Sama tendents on ka ehituse etapis. BREEAM-i nduetesse suhtutakse kui
koormavasse lisatdosse ning nende tiitmine ei ole prioriteediks. Samas tddetakse, et antud
asjaolu ei ole pdhjustanud olulisi takistusi sertifitseerimise protsessis. Enamus probleeme
onnestub viltida ja dra hoida.

,, Pigem ikkagi suhtumine on minu meelest selline, et see on niisugune kuskilt
Euroopast tulnud mingi roheasi ja seda ei peaks viiga tosiselt votma ja iiritada leida viise,
kuidas saada voimalikult vdikese pingutusega need nouded tdidetud. * (Intervjuu 6,
27.03.2025)

Kolmandas kategoorias tuuakse esile sertifitseerimisega kaasnevaid positiivseid
aspekte. Intervjueeritud isikute hinnangul avaldab BREEAM positiivset moju ehitusplatsi
tootingimustele ja ehituskultuurile. Kdige sagedamini mainiti, et siisteem tagab ehitusplatsi
tootajatele paremad sanitaartingimused ja nduetekohased s6dgiruumid. S66giruumide puhul
rohutati, et selline praktika leidis antud projekti raames esmakordset rakendamist ning
intervjueeritavad hindasid tulemusi vdga positiivselt ning pidasid oluliseks seda jitkata ka
jargmistes projektides. Samas todetakse, et Eesti seadusandlus ning kohalike peatodvotjate
kvaliteedijuhtimissiisteemid tagavad juba niigi isna sarnaseid to6tingimusi, mistdttu enamik
BREEAM-i nduetest kattub kohaliku turu hea tavaga. Potentsiaalset positiivset mdju
kohalikule ehituskultuurile ndhakse peamiselt selles, et sertifitseerimise kaudu levivad head

praktikad ka vdiksematesse ettevotetesse ja sertifitseerimata ehitusprojektidesse.
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., Viga paljud asjad ongi sellised hdisti lihtsad, mida on hdsti lihtne enda platsil voi
likskoik millisel ehitusplatsil teha. Uhesénaga, ta muudab ehitusplatsid natukene
mugavamaks voi arvestavamaks koigi jaoks. Téolistele soomiseks soojaku panemine ei ole
Siiamaani tava olnud, aga edaspidi ilmselt pannakse. “(Intervjuu 5. 25.03.2025)

Veel iihe BREEAM-i positiivse mdjuna toodi vélja asjaolu, et korrektselt ldbiviidud
sertifitseerimisprotsess aitab kaasa ehitusprojektide kvaliteedi {ihtlustamisele.
Sertifitseerimissiisteemi selged ja tihtsed kriteeriumid vdimaldavad tekitada lébipaistva
vordlusbaasi, mille alusel on voimalik projekte objektiivsemalt hinnata ja omavahel vorrelda
nii Eesti kui ka rahvusvahelistel turgudel. Kriteeriumidest tulenevate nduete rakendamine
mojub positiivselt ehituskultuurile ja todde kvaliteedile. Siiski toid intervjueeritavad vélja, et
Eesti tingimustes ei ole sellised mdjud markimisvairsed, kuna kohalik ehituskultuur, kehtiv
seadusandlus ja standardid tagavad niigi vorreldavaid tulemusi.

,,See annab seda, et see ja tulevased projektid, on nagu kuidagi iihe standardi jéirgi
ehitatud. Need tehakse vorreldavaks. Et sul ongi omad kriteeriumid, mida sa pead jdrgima.
Sa tead, et kui sa isegi nditeks ostad hiljem objekti teisse riiki, siis sa tead, et seal on jdrgitud
BREEAM-i reegleid. Igas riigis on ju tegelikult erinev ehituskultuur, erinevad standardid, siis
see BREEAM muudab kogu seda taset tihtlasemaks. “ (Intervjuu 10, 31.03.2025)

Samuti tuuakse positiivse mojuna vélja, et BREEAM juhib tdhelepanu erinevatele
keskkonnateemadele, nagu energiatdhusus, ringmajandus ning sééstlik ressursside kasutus.
Suurimat vaartust saavutatakse projekteerimise staadiumis, kus keskkonna ja jatkusuutlikkuse
aspektidele on pooratud tavalisest rohkem tédhelepanu. Ehitusetapis puutuvad
sertifitseerimissiisteemiga rohkem kokku spetsialistid, kes on hariduselt insenerid ning
peavad tegelema erinevate keskkonnaalaste teemadega, nagu niiteks kiituse, vee, tarbitud
energia ning tekkiva CO: koguste raporteerimine. See arendab mdningal mééral nende
keskkonnaalaseid teadmisi ja oskusi ning suunab téhelepanu keskkonnateemadele.

Veel iiheks positiivseks kiiljeks tuuakse vélja seda, et see loob head eeldust tulevikus
rakendatavatele regulatsioonide paremaks kasutuselevotuks, nagu néiteks hoone
stisinikujalajdlje arvutamine.

,,Aga noh, see aitab, et me oleme kasvoi teadlikumad. Piirmddra pole ka ette pandud,
Jja sa voidki nii kaugelt tuua, kui tahad. Peaasi, et sa dra mdrgid selle, kust sa toid. Selles
mottes voib-olla Eesti moistes see CO?2 piirmddra mddrus, mis tuleb 2028a. on parem. Ta
paneb selle piirmddra ette, et siis sa pead vaatama ka, mis materjale sa paned sinna. Aga

BREEAM loob selleks pdris hea tausta. “(Intervjuu 11, 01.04.2025)
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Koik intervjueeritud rohutasid asjaolu, et hoolimata BREEAM-ist tulenevatest
keskkonnaalastest ja sotsiaalmajanduslikest aspektidest peavad nad sertifitseerimise puhul
olulisemaks tellijale tekkivat rilist kasu. Just see on peamine pohjus, miks sertifitseerimist
ette voetakse.

,,Kogu see BREEAM-i protsess ei ole odav. Kui needsamad kliendid saaks sinna majja
ilma seda raha kulutamata, noh, siis ei hakkaks siin keegi seda maailma niimoodi
parandama “(Intervjuu 7. 31.03.2025)

Lisaks hoone keskkonnasidistlikkusele panustab BREEAM Kka selle kasutusmugavusse
ning kasutajate heaolusse. Uuringus osalenud tdid positiivse aspektina esile, et siisteemi
nduete hulgas on selliseid, millele tavapraktikas sageli piisavalt tihelepanu ei poodrata.
Naiteks nimetati privaatsete vilialade kavandamist ning hoone kasutajate visuaalse mugavuse
tagamist.

Sertifitseeritavate hoonete puhul viiakse 14bi tdiendavaid uuringuid, mida
tavapraktikas alati ei teostata, nditeks iileujutusriski voi vélisvalgustuse valgusreostuse
uuringud. Kuigi sellised uuringud vdivad projekti algfaasis tdhendada tdiendavat aja- ja
ressursikulu, loovad need pikas perspektiivis lisavaartust, aidates vihendada keskkonnariske
ning suurendada hoone ja selle timbruse atraktiivsust ja jatkusuutlikkust.

Esimese teemaploki neljandas kategoorias toob autor vilja intervjuude kdigus
saadud negatiivsed hinnangud sertifitseerimisprotsessile. Sageli seavad intervjueeritavad
kahtluse alla osa BREEAM-i nduete mdistlikkuse. Kuigi todetakse, et teatud vaatenurgast on
enamik ndudeid pohjendatud, ei peeta tulemuse saavutamiseks kulutatud ressurssi selle
tulemuse véariliseks.

Eriti suurt pinget tekitab vastutustundliku metsanduse sertifikaadiga puidu kasutamise
ndue. Uuringus osalenud toovad vilja, et kuigi metsanduse ja puidutdostuse valdkond vajab
reguleerimist, pole nende arvamusel Eesti tingimustes sellisest noudest erilist kasu. See seab
olulisi piiranguid puitu sisaldavate ehitustoodete valikul. Paljudel kohalikul turul tegutsevatel
ettevotetel ei ole noutavat sertifikaati ning sageli tuleb sertifikaadindude tottu valida mdni
tiksik turul tegutsev ettevote voi tellida tooteid, mis on valmistatud Eestist geograafiliselt
véga kaugel. Sellised tooted vdivad olla oluliselt kallimad ning nende transportimise
okoloogiline mdju on kiisitav.

,, Siin on, mingi hulk noudeid, mis voib-olla sisuliselt ongi ka eluterved. Nditeks et
lapstodjoudu ei kasutaks, voi kuskil keegi vihmametsasid maha ei raiuks ja siis meie siin

roomsameelselt ostame seda puitu. Aga kui see vilja ndeb niimoodi, et monda tiikki tuleb
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tuua laevaga Ameerika mandrilt lihtsalt sellepdrast, et seal on tempel kiiljes ja siin ei ole? Ja
selliseid kohti ikkagi tekib. Kas me niiiid seda keskkonda ikka pddstame sellega? *

Uuringust selgus, et intervjueeritavate hinnangul on moju tdotajate
keskkonnateadlikkusele pigem tagasihoidlik. Pohjuseks tuuakse vilja, et Eestis pddratakse nii
projekteerimise, kui ka ehitamise kdigus suurt rohku keskkonnaga seotud teemadele ning
BREEAM-i nduded ei avalda antud valdkonnale erilist mdju. Eesti ehituskultuur on niigi
suhteliselt korge, ning muutused toGtajate igapdevatoos on enamasti formaalsed ja need ei too
globaalseid muudatusi tookorraldusse. Sageli toodi vilja, et sertifitseerimise protsessis
tehakse viga palju lihtsalt vormi tditmiseks. Selleks, et slisteem avaldaks suuremat mdju
personalile ja selle hoiakutele, tuleks seda rohkem tutvustada ja inimesi antud teemal
koolitada ja selgitada, miks on iiks vdi teine asi ndutud ning mis on antud tegevuse eesmérk.

., Meil oli pdikesepaneeliga telefoni laadimispunkt. Oli ehitatud, aga seda keegi eli
kasutanud. Selles mottes see oli ka lihtsalt niisama pandud asi, jah. Keegi ei kasutanud seda,
aga ta lihtsalt oli ja hindaja tegi pildi ehk ta hindamisse ldks kirja.* (Intervjuu 11, 1.04.2025)

Uuringu kéigus toodi iisna sageli vilja, et Eestis on kehtiva seadusandluse ning
ettevotete kvaliteedijuhtimissiisteemide mojul véga paljud ndudeid juba tagatud. BREEAM
pigem dubleerib kontrollmehhanisme nende téitmise iile ning annab tellijale suurema
kindluse, et nduded on tididetud. Seega vahe ei ole sisuline, vaid biirokraatlik, kus niigi
taidetud nouetele vastavust fikseeritakse eraldi dokumendiga. Suuremat positiivset moju
nédhakse projekteerimise staadiumis, kuigi ka siin tuuakse vélja, et Eestis kehtivad
regulatsioonid, mis lubaksid saavutada vorreldavat tulemust.

,,Aga meil on see koik ilma BREEAM-ita niikuinii olemas, eks ole. Liginullenergia
asjad ja ka see, et kuidas energiakulu moota ja, iitleme nii, et see on meil ka ilma
BREEAMita pdevakorral. * (Intervjuu 7. 31.03.2025)

Teine teemaplokk késitleb sertifitseerimisega seonduvat tdokoormuse muutust
projekti meeskonnas. Intervjuude analiiiisi kdigus saadud koodide alusel on teemaplokk
jaotatud kaheks kategooriateks (vt tabel 7). Esimeses kategoorias kirjeldatakse, kuidas on
muutunud t66koormus projektimeeskonna eri osapooltel. Teine kategooria késitleb
tookoormuse muutuste pdhuseid.

Tabel 7. Teise teemaploki intervjuude koodidest tulenevad kategooriad.

Teemaplokk Kategooriad
T66koormuse muutus
Muutuse pohjused

Allikas: Autori koostatud.

2. Tookoormus
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Teise teemaploki esimene kategooria kisitleb projekti kaasatud osapoolte
tookoormuse muutust ning selle ulatust. Kuna uuringus osalenud isikud olid sertifitseerimise
moistes votmepositsioonidel, siis kdik on kinnitanud, et nende té6koormus oli suuresti
mojutatud sertifitseerimise protsessist.

Intervjueeritavate hinnangul suurenes projekteerimismeeskonna téomaht 5-20%.
Tépne toomahu suurenemine sdltub konkreetsest projekteerimisvaldkonnast, projekti
eriparadest ning, mis kodige olulisem, meeskonna kogemusest. Esimeste projektide puhul oli
lisa toomaht raskesti prognoositav ning ressursi lilekulu pohjustas lisakoormust.

Koordinaatorid, kes tegelesid sertifitseerimise teemadega ehituse etapis markisid dra,
et nende ametikoht eeldas algusest peale seotust BREEAM-iga ning nemad on
kombineerinud enda iilesandeid objektijuhi voi inseneri lilesannetega. Koordinaatorid tdid
vilja, et nende ametikoha juures vdib puhtalt BREEAM-ist tulenev ajakulu iiletada 50% kogu
todajast. Kusjuures antud koormus varieerub ajas, sdltudes projekti staadiumist ning
aruandlusperioodidest. Suurim lisakoormus oli projekti esimestel kuudel, projekti
kéivitamisel ning projekti 1dpukuudel, kui koostatakse kasutusjuhendit ning muud
teostusdokumentatsiooni.

Eriosade spetsialistid olid sertifitseerimisest mojutatud suhteliselt vihe ning nende
funktsioon piirdus sertifitseerimisest tulenevate, projektidesse sisse viidud tehniliste nduete
jalgimisega. Suurem kokkupuude oli neil tehnosiisteemise iileandmise ajal. Siis oli vaja
jalgida BREEAM-ist tulenevaid protseduure, osaleda iileandmise protsessis ning koostada
dokumentatsiooni. Muust meeskonnast suurenes veel koormus ehituse projektijuhil ja vihesel
madral objektijuhtidel ja haldusjuhtidel. Projektijuht, kes teostab iildjuhtimist tagab, et kdik
vajalikud sertifitseerimisest tulenevad nouded jouaksid t66votjate lepingutesse ning tagab, et
koik hangitud tooted ja materjalid vastaksid nduetele. Objektijuhtide kokkupuude siisteemi
nduetega piirdub todvatjate poolt nduete tagamise kontrolli ja tdendusdokumentatsiooni
kogumisega. Haldusjuhid, voi nende puudumisel objektijuhid, tagavad ehituskorraldusele
esitatavate nouete tditmist.

Kokkuvdttes margitakse ka, et eelneva kogemuse puudumise korral on
sertifitseerimiseks vajaliku ressursi prognoosimine iisna raske, kuna see sdltub paljudest
asjaoludest alates hindajast, kuni meeskonnaliikmete senise kogemuseni ning pigem seda
kiputakse alahindama.

., Ajakulu ja rahakulu, mis sa esialgu arvad. Vahet ei ole, kellel. Kui sa lopuks projekti

tulemusele joone alla tombad, siis on see sinu eelhinnangust — ma ei tea kui palju iile. Kui
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loota, et ah, panen iihe to6juhi natuke materjali korjama, poole kohaga - lopuks on need
tootunnid seal juba esimese kolme kuuga tdis. * (Intervjuu 9. 01.04.2025)

Teise teemaploki teises kategoorias on vilja toodud pdhilised td6koormuse
suurenemise pohjused. Kdige sagedamini mainitavaks tookoormuse suurenemise pohjuseks
tuuakse vélja sertifitseerimise jaoks koostatava dokumentatsiooni kogust. Lisaks tavapérasele
ehitusprotsessi dokumenteerimisele koostatakse sertifitseerimise jaoks suures koguses
dokumente, mille eesmérk on tdendada vastavust sertifitseerimise kriteeriumide nduetele.
Intervjueeritavad toovad vélja, et vorreldes dokumenteerimisega, on ehitamise ja
projekteerimise protsessides muudatusi suhteliselt vihe. Erinevalt tavapraktikast, toimub
dokumenteerimine jarjepidevalt kdikides ehitamise etappides ning on aegandudvam.

BREEAM mojutab t60d ehitusplatsil, kehtestades oma kriteeriumidega ndudeid, mis
voivad olla rangemad kui kohalikus seadusandluses voi ettevotete
kvaliteedijuhtimissiisteemides sdtestatu. Ka antud uuringus ilmnes, et BREEAM-i nduded
mdjutasid teatud protsesse ehitusplatsil. Konkreetsed ehitusplatsil tehtavad lisategevused
varieeruvad sdltuvalt taotletavast hinnangu tasemest ning objekti eriparadest. Jargnevalt
kirjeldatakse intervjuudes enim mainitud valdkondi.

Priigimajanduses tuli tépselt jirgida BREEAM-is etteantud jddtmete taaskasutamise
madrasid, mis eeldas pdhjalikumat jadtmete kogumist ning ndudis tdiendavate ressursside
kaasamist. Ehituse kdigus tuli tagada ligipddsetavus puuetega inimestele, kohandada
ehitusplatsi kontorid vastavalt invanduetele ning paigaldada invatualetid. Objektidel olid
ndutud sdokla soojakud ning rakendati meetmeid iildkasutatavate alade privaatsuse
parandamiseks. Samuti voeti kasutusele lahendused ehitusplatsi keskkonnamojude
viahendamiseks, sealhulgas tolmu leviku tSkestamiseks ning miira- ja valgusreostuse
piiramiseks. BREEAM nigi ette ka kindlad protseduurid suhtlemiseks naabritega ning noudis
suuremat tdhelepanu erinevatele infotahvlitele ja teavitussiltidele.

BREEAM-sertifitseerimisprotsess seab mitmeid tdiendavaid ndudeid
ehitusmaterjalide vastavuse toendamisele. Olulisemateks neist on vastutustundliku
metsanduse sertifikaatide, nagu FSC (Forest Stewardship Council) voi PEFC (Programme for
the Endorsement of Forest Certification), olemasolu koigile paigaldatavatele puittoodetele
ning teatud materjalide puhul EPD-de (Environmental Product Declaration) esitamine. Need
nouded tdhendavad, et ehitusplatsil tootav personal peab lisaks tavapérasele tookorraldusele
kontrollima iga toote vastavust, koguma ja séilitama asjakohast dokumentatsiooni ning

kooskolastama selle teabe hindajaga. Sageli tuli ka ehitusplatsil fiitisiliselt veenduda, et kogu
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objektile saabunud ja kasutatav materjal on sertifitseeritud. Praktikas noudis see muudatusi
hankeprotsessides, materjalide asenduste eelnevat kooskdlastamist, kogutud tdendusmaterjali
jooksvat esitamist hindajale ning korrektset arhiveerimist. Seeldbi suurenes ehitusplatsi
meeskonna administratiivne koormus, mis mdjutas téoprotsesside sujuvust ning eeldas
tootajatelt tdiendavaid teadmisi BREEAM-i nduete ja standardite osas.

,, Pdris palju oli vaja materjalidel lisasertifikaatide olemasolu toestada. EPD-d ja
puidul FSCd olid need asjad. See oli monikord pdris keeruline ja neid pidi eraldiseisvalt
tdiesti hakkama otsima. Ega ei tahetud votta eriti tosiselt seda puitu ja ei saadud aru, mida
see tarneahel siis puidu pohjal tihendab ja siis tihtipeale esitati teistmoodi dokumente ja ma
pidin ikka koik timber tegema ja seletama ja ise kasvoi sinna allhanke tehasest neid
dokumente uurima. Pdris raske on aru saada, kui esimest korda alltoovotjad voi nditeks
materjalitarnijad seda tegema peavad. Keegi peab neil korval olema ja viga spetsiifiliselt
dra seletama, mida tdpselt vaja.  (Intervjuu 11. 01.04.2025)

Kolmandas teemaplokis késitletakse sertifitseerimise protsessi dokumenteerimist.
Autor on jaganud seda kolmeks kategooriaks, kus esimeses kirjeldatakse uuringus osalenud
spetsialistide poolt védlja toodud eeliseid. Teine kategooria puuduseid ja kolmandas
sertifitseerimissiisteemi nouete kohase dokumenteerimise protsessi pohiraskusi (vt tabel 8).

Tabel 8. Kolmanda teemaploki intervjuude koodidest tulenevad kategooriad.

Teemaplokk Kategooriad
Dokumenteerimise eelised
Dokumenteerimise puudused
Raskused dokumenteerimisel

3. Dokumentatsioon

Allikas: Autori koostatud.

Esimeses kategoorias, mis kdsitleb BREEAM-i kohase dokumenteerimise protsessi
pohieeliseid, tdid umbes pooled uuringus osalenud spetsialistid vilja, et selles seisnebki kogu
sisteemi idee, seega see pohivairtus luuaksegi dokumenteerimise kaudu. Lébi
toendusmaterjalide esitamise ja nende aktseptseerimise hindaja poolt, kinnitatakse vastavust
slisteemi nduetele, mis ongi sisuliselt kogu protsessi eesmirk. Seega saab tellija olla kindel, et
tema saab endale hoone, mis vastab teatud kriteeriumitele.

Pdhjalikum dokumenteerimine eeldab, et osadesse teemadesse siivenetakse palju
rohkem ning lébi selle joutakse paremate tulemusteni. Nditena saab tuua, et priigimajanduse
valdkonnas ei oleks BREEAMIi poolt ndutud taaskasutuse piirméairasid voimalik saavutada.
Regulaarne dokumenteerimine ja aruandlus aitab hoida valdkonda kontrolli all ja vajadusel

viia sisse vajalikud muudatused. Intervjueeritavad spetsialistid ja hindaja toid vilja, et suurt
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ajasddstu aitab saavutada BRE Globali poolne SmartWaste tarkvara kasutamine. See aitab
sddsta raporteerimisele kuluvat aega ning hoida jadtmemajandust pidevalt kontrolli all.

., Kindlasti iiks positiivsemaid asju on selline priigimajanduse selliselt
dokumenteerimine, et sa saaksid kdtte kindla protsendi, mis osa jddtmetest liheb priigimdele
Jja mis ei ldhe. Seda protsenti, kui objektil ei voeta kasutusele eri noudeid, siis seda ei olegi
voimalik tavapraktikaga saavutada. Ja selle, sellelt tulenevalt tuligi kogu aeg jdilgida seda
protsessi, palju liks priigimdele ja palju on taaskasutatud. *(Intervjuu 4. 25.03.2025)

Parem kontroll ja tdhelepanu teatud detailidele aitab ka saavutada teatud kvaliteedi
eeliseid. Néiteks projekteerimise staadiumis margitakse, et sertifitseerimine 1&bi
dokumenteerimise ja struktureeritud 1dhenemise voib parandada projekti kvaliteeti. Samas
todetakse, et paris paljud aspektid on tippspetsialistide jaoks iseenesestmdistetavad ning
samade tulemusteni on vdimalik jouda ka ilma sertifitseerimiseta.

., Enamus asju, mida BREEAM nouab, seda peaks iiks ennast arhitektiks ja
sisearhitektiks pidav inimene niigi teadma /.../ Aga see kutsub sedapidi korrale, et see just
nimelt selliste vdikeste ratsionaalsete asjadega ta voib-olla hoopis selle arhitektuuri
ratsionaalset kvaliteeti parandab. “(Intervjuu 7. 31.04.2025)

Teises kategoorias, mis késitleb dokumenteerimise negatiivseid aspekte, tuuakse
vilja, et dokumenteerimise kdigus tekib palju dokumente, mis dubleerivad niigi tehtavat
dokumentatsiooni. Lopus tekib kaks komplekti dokumentatsiooni, kus iiks vastab BREEAM-i
nduetele ning teine vastab Eesti seadusandlusele ja on vajalik kasutusloa saamiseks.
Kusjuures réhuvad paljud uuringus osalejad seda, et fiitisiliselt ei ole protsessis sisulisi
erinevusi, seega on raske digustada nii suurt lisaks koostatavat dokumentatsiooni kogust.

Paljude noutavate dokumentide eesmirk on kinnitada vastavust
sertifitseerimissiisteemi poolt esitatud tingimustele. Kuna dokumendi esitamisega alati ei
kaasne kontrolli voi muid tegevusi, siis tekib kiisimus selliste dokumentide vormistamise
moistlikkuses.

,, Viga palju on ka selliseid dokumente, mis ei loo vddrtust, vaid justkui ainult
pohjendavad midagi, mida minu meelest nende dokumentide abil ei ole voimalik toendada. Et
noh, nditeks mingid kinnituskirjad. Olen meeletul viisil mingeid seletus- ja kinnituskirju
kirjutanud voi lasknud kirjutada ja minu meelest nad lopuni vilja ei kinnita seda. See ongi
lihtsalt niisugune paberi pdrast tegemine. /.../ Et kas me oleme ehitanud projekti jdrgi

nditeks. “(Intervjuu 5. 25.03.2025)
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Raporteerimise kiigus esitatakse hindajatele pohjalikud andmed kasutatud kiituse,
tarbitud vee ja elektri koguste kohta. Nouded raporteerimise osas on véga konkreetsed ning
andmeid tuleb esitada teatud perioodilisusega. Uuringus osalenud toovad vilja, et tarbitud
ressursside kogustele ei ole seotud piirméérasid ning kuna raporteerimisele ei kaasne mingeid
jareltegevusi, siis seatakse sellise tegevuse maistlikkus kahtluse alla.

., Meil on teatud arv vaiu, mis vajavad tegemist, meil on niisugune puuragregaat,
millega meil puuritakse Eestis igapdevaselt ja seal ei ole viise, kuidas me saame seda kiitust
nagu vdga kokku hoida. Keegi ei vaata nendele numbritele otsa ja ei iitle, et liiga palju
kulutate. * (Intervjuu 6, 27.03.2025)

Kolmanda teemaploki kolmandas kategoorias tuuakse vélja pShilised
dokumenteerimise ja raporteerimise protsessi raskendavad faktorid. Kdige sagedamini
mainitakse, et BREEAM-i tehnilised juhendid on vdga mahukad, tisna keerulised ning
eelneva kogemuseta spetsialistidel on keeruline nende abil ennast siisteemi nduetega kurssi
viia. Juhendid on kirjutatud keerulises tehnilises keeles ning on ingliskeelsed. Eestikeelseid
materjale antud teemal on ddrmiselt vihe ning Eestis on veel vihe spetsialiste, kes oskaksid
antud teemal konsulteerida. Nouetest arusaamine ilma hindajate voi konsultantide abita on
ddarmiselt keeruline.

,, BREEAM nouab nditeks mingit seletuskirja. Meil teeb arhitekt selle enda poolt
valmis ja see seletuskiri on 20 lehekiilge pikk. Aga juhendis on see noue umbes iihe lausega
oeldud. Oma sisu poolest on see viga pikk dokument, mida nad néuavad. Seega véiksid nad
minu meelest noudeid rohkem lahti kirjutada. Muidu on vaja pidevalt tipsustada ja kiisida
hindajatelt nditeid. * (Intervjuu 6, 27.03.2025)

Samuti tuuakse vélja, et ndutavate dokumentide maht on véga suur ning nende
koostamine on ajamahukas. Ajakulu on eriti keeruline prognoosida protsessi algfaasis, mil
puudub selge lilevaade vajalikest tegevustest. Seda eriti juhul, kui projektimeeskonnal
puudub varasem kogemus sertifitseerimisprotsessi ldbiviimisega.

Ehitamise etapis esitatakse samuti suures koguses tdendusmaterjali. Nende alla
kuuluvad keskkonnaalased plaanid, fotod, kinnituskirjad, koolituste protokollid, tarnearved ja
sertifikaadid. Dokumendid on seotud konkreetsete sertifitseerimissiisteemi kriteeriumitega
ning need ei ole ndutud kohalike regulatsioonide poolt. Seega on see tavapraktikaga vorreldes
lisakohustus ehituspersonalile, mis tekitab ka suurt lisa tddkoormust.

., Mind koige rohkem puudutav teema ongi see, et me peame taga ajama igasugu

Jjddtmediendeid, alltéovotjate kdest kiisima, kui palju sa koppa kiitust valasid, kui palju ja
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mitme kilomeetri kauguselt sa betooni toid, kas sa mingeid puitu toid objektile. Iga kuu
kiisitlema — ja see on niisugune dokumenteerimine, mida me muidu ei praktiseeriks, aga
puhtalt BREEAM-i pdrast teeme. “(Intervjuu 6. 27.03.2025)

Kuna osa dokumentidest tulevad véljastpoolt projektimeeskonda, voib nende
Oigeaegne kittesaamine osutuda keeruliseks. POhjuseks on sageli asjaolu, et projektiga seotud
partnerettevotted ja tarnijad ei ole kursis BREEAM-sertifitseerimisest tulenevate nduetega
ning seetdttu ei osata koostada ega esitada nduetele vastavat dokumentatsiooni. Sellest
tulenevalt peab projektimeeskond panustama aega ja ressurssi, et selgitada tarnijatele ja
toovatjatele, millistele nduetele esitatavad dokumendid vastama peavad. See nduab
projektimeeskonnalt tdiendavat ajakulu.

Intervjueeritavad toovad vélja, et BREEAM-i kohane tehnosiisteemide {ileandmise ja
kéivitamise protsess ndouab markimisvédrselt rohkem protseduure ning ulatuslikumat
dokumentatsiooni. Moningad BREEAM-i tehnosiisteemidele esitatavad nduded baseeruvad
Briti standarditel, mida Eesti tingimustes tavaparaselt ei rakendata. See protsess eeldab
eriosade inseneride ja platsimeeskonna suuremat kaasatust ning on ajamahukam vorreldes
tavapdrase praktikaga.

,, Kokkuvotlikult iitlen niimoodi, et vahet ei ole, millist téoosa sa vaatad — koigil oli
ette ndhtud igasugused vaheetapid, ka materjalide sissetulekut dokumenteeriti. Meie
ehituskultuuris seda ei ole. Meil tuuakse need jupid projekti jdrgi, pannakse paika ja
Jjooksvalt kontrollitakse, kas on oiged jupid voi mitte. Ehituskultuuriliselt on ta kindlasti
parem, selles mottes /.../, aga see kindlasti ka pikendab ehitusprotsessi aega. See koik nouab
tegevust ja inimressurssi juurde. *“ (Intervjuu 1. 24.03.2025)

Neljas teemaplokk késitleb teemade ringi, mis on seotud projektiorganisatsiooni
toimimise, sisemise koostdd ning informatsiooni liikumisega. Intervjuude tulemustest
ldhtuvalt on neljas teemaplokk jaotatud neljaks kategooriaks (vt tabel 9).

Tabel 9. Neljanda teemaploki intervjuude koodidest tulenevad kategooriad.

Teemaplokk Kategooriad
o . Koordineerimine
4. Organisatsioon ja Hindaja
koosto Infoallikad

Koostd6 parandamine

Allikas: Autori koostatud.
Esimeses kategoorias kasitletakse koordineerimise vajadusega seotud aspekte. Kuigi

lahtetilesanne ja muu oluline teave périneb tellijalt, on intervjueeritavate hinnangul darmiselt
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oluline, et infovahetus osapoolte vahel oleks kontrollitud ning protsessid korrektselt juhitud.
Projekteerimisfaasis rdhutati projekteerimise projektijuhi rolli tdhtsust. See osapool peab
olema kursis projekteerimise liksikasjadega, vajadusel toetama vastutava osapoole méadramist
ning tegema koost6od hindajaga.

Ehitusetapis peetakse samuti oluliseks, et kogu BREEAM-iga seotud infovahetus
toimuks 14bi iihe vastutava isiku. Seda rohutati eriti suurte ja ajakriitiliste projektide puhul,
kus informatsiooni litkumise kiirus ja tdpsus on méérava tahtsusega. Sellistes olukordades
voivad tehtud vead osutuda kriitiliseks kogu sertifitseerimisprotsessi edukuse seisukohalt.

,, Koige parem on, kui selle eest vastutab iiks inimene, sest seal on nii palju erinevaid
punkte. Okei, sa jagad need kiill dra, aga siis on igal iihel mingi kiisimus — ja kui koik,
titleme, hakkaksid oma kiisimustega hindajat pommitama, siis ldheks kindlasti midagi
kaduma. Ja kuna meie kommunikatsioon oli kohati aeglane ja me ei saanud alati vastuseid,
siis sellega voib kaasneda see, et midagi jddbki kaduma — ja see oleks hiljem probleemiks
sertifikaadi saamisel. *“ (Intervjuu 4. 25.03.2025)

Teises kategoorias toovad intervjueeritavad vélja, et hindaja on vaieldamatult koige
olulisem informatsiooni allikas sertifitseerimisprotsessis osaleva meeskonna jaoks — eriti
olukorras, kus meeskonnaliikmetel puudub varasem kogemus sertifitseerimise labiviimisega.
Hindajal lasub selles kontekstis suur vastutus, kuna tema kvalifikatsioonile ja antavale teabele
pannakse suured ootused. Hindaja edastatud informatsiooni késitletakse sageli kui 16plikku
tode. Uuritavates projektides oldi iildjuhul hindaja kvalifikatsiooniga rahul ning saadud
vastused peeti pddevaks ja ootustele vastavaks, aidates kaasa sertifitseerimise eesmirkide
saavutamisele.

Moningaid torkeid tdheldati siiski hindaja ja {ilejadnud meeskonna vahelises
kommunikatsioonis. Osad vastused viibisid oodatust kauem, mistottu tuli teatud juhtudel
toode katkestamise véltimiseks langetada otsuseid ilma 1dpliku sisendi olemasoluta,
selgitades nende moju sertifitseerimisele alles hilisemas etapis. Uuringus osalenud
kinnitavad, et sellised olukorrad ei ole tingitud tliksnes hindajast, vaid seotud ka meeskonna
vidhese kogemuse ning ebatépselt planeeritud tookorraldusega. Intervjueeritavad olid
arvamusel, et sarnaseid probleeme oleks jirgnevates projektides suure tdenéosusega voimalik
véltida.

., Hindajal oli tol hetkel umbes kiimme projekti korraga ja vastused viibisid tihtipeale
vdga pikalt. Sa pidid nagu meelde tuletama, aga kui sa ise selle endale siistematiseerid — et

mingisugused vastused on ootel —, siis on okei. Aga ma pigem titleks, et mingeid viga suuri
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torkeid ei olnud. Kiill aga esines moningaid moddarddkimisi: me eeldasime, et saame mingid
punktid kuskilt kdtte, ja siis hiljem selgus, et kurat, ei saagi. “(Intervjuu 10. 01.04.2025)

Neljanda teemaploki kolmandas kategoorias tuuakse vélja, et enamik
informatsioonist vajalike toimingute kohta saadi hindajalt. Nii projekteerimis, kui ka
ehitusetapi alguses, viidi 14bi koolitused, kus hindaja tutvustas projektimeeskonna litkmetele
stisteemi ndudeid ja eesmérke. Todde kdigus kasutati lilesannete haldamiseks spetsiaalseid
kontrollnimekirju, kuhu fikseeriti tditmist vajavad tegevused, méérati vastutajad, lepiti kokku
tahtaegades ning jalgiti todde edenemist. Kontrollnimekirjade haldamise eest vastutas hindaja
koost60s projekteerimise projektijuhiga ning ehitusetapis koost66s BREEAM-i
koordinaatoriga. Kontrollnimekirju vaadati iile jooksvalt ning samuti koosolekute ja
hindajapoolsete ehitusplatsi kiilastuse ajal.

Tehniliste juhendite keerukuse tdttu oli nende kasutus suhteliselt piiratud. Uksikud
uuringus osalenud kinnitasid, et ei kasutanud juhendmaterjale olulise infoallikana. Umbes
pooled vastanutest mérkisid, et on oma vastutusvaldkonna piires juhendi pohjalikult 1dbi
tootanud, samas kui iilejadnud tuginesid sellele materjalile vajaduspohiselt. Koik uuringus
osalenud spetsialistid kinnitasid, et enamasti takistasid iseseisvat tehnilise juhendi kasutamist
selle suur maht ning selle teksti keerukus.

Mitmed intervjueeritavad toid esile, et keeruliste vOi ebaselgete teemade korral otsiti
tuge véljastpoolt organisatsiooni, podrdudes teistes ettevotetes tootavate
sertifitseerimiskogemusega spetsialistide poole. Samuti kasutati ettevottesisest teadmust,
konsulteerides kolleegidega, kellel oli varasem kogemus BREEAM-sertifitseerimisega.
Nende kinnitusel saadi sellistest kontaktidest praktilist ja véaartuslikku nou.

,,See manuaal on pigem keeruka sonastusega — noh, eelkoige sellepdrast, et see on
inglise keeles. Ja siis, ta on ikka véga pikk /.../ Mida me veel tegime — kuna me teadsime, et X
ettevottest Y tegeleb ka BREEAM-i teemadega —, siis konsulteerisime temaga ja saime temalt
ka vdikseid nippe. *“ (Intervjuu 11. 01.04.2025)

Neljandas kategoorias kisitletakse ettepandkuid, mille abil oleks uuringus osalenud
spetsialistide hinnangul voimalik viltida eelnevalt kirjeldatud kommunikatsiooniprobleeme.
Peamise ettepanekuna toodi esile, et protsessi alguses ldbiviidavad koolitused peaksid olema
kohustuslikud kogu meeskonna jaoks. Lisaks leiti, et votmeisikutele, kes vastutavad
konkreetsete valdkondade vai otsuste eest, voiks koolituste sisu olla pdhjalikum, et tagada

nende parem arusaam BREEAM-i nduetest ja rollist kogu protsessis.
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Oluliseks peeti ka regulaarsete koosolekute korraldamist hindajaga kogu
ehitusperioodi véltel. Kuna BREEAM-ist tulenev koormus ei jaotu ajas iihtlaselt ning teatud
perioodidel (nt dokumentatsiooni esitamise eel) on todmahud mérgatavalt suuremad, siis voib
juhtuda, et hindajatel ei ole piisavalt aega projektimeeskonnaga jarjepidevalt suhelda. Selliste
olukordade ennetamiseks soovitati kohtumised ja koosolekud pikalt ette planeerida.
Spetsialistide sonul aitaks see tagada, et hindaja oleks kriitilistel hetkedel kéttesaadav ning
meeskonnal oleks voimalik kiiresti vajalikke selgitusi voi suuniseid saada.

., Ma arvan, et regulaarsest koosolekust oleks olnud abi ka koik need eelnevad aastad.
Kasvoi kord kvartalis voiks olla Teamsi kohtumine, et ei oleks ainult meili teel. Ja kui antud
ajal probleeme pole, saab tulevikuteemadega tegeleda voi siis saab mingid pisikiisimused
koik tihe korraga dra kiisida. See kindel aeg, et vaadata seis iile, oleks kindlalt aidanud. *
(Intervjuu 5, 25.03.2025)

Viimane teemaplokk késitleb projekteerimiste protsessi ja projekti lahenduste erisusi
sertifitseeritud projektide puhul.

Tabel 10. Viienda teemaploki intervjuude koodidest tulenevad kategooriad.

Teemaplokk Kategooriad

Protsessi eripdrad

5. Projekteerimine - — :
Projektide tehnilised eripdrad

BREEAM'i mdju hinnang

Allikas: Autori koostatud.

Viimase teemaploki esimeses kategoorias on vilja toodud protsessi korralduslikud
eriparad. Projekti koostamise ja selle tdpsustamise kiigus tuleb BREEAM-i
hindamiskriteeriumitele vastavuse hindamiseks koostada markimisvadrne hulk tdiendavat
dokumentatsiooni. Nende hulka kuuluvad nii lisajoonised kui ka tekstilised seletuskirjad,
tdoendusmaterjalid ja muud selgitavad dokumendid. Mitmetele joonistele kehtivad erinduded,
mille kohaselt tuleb teatud tehnilised voi funktsionaalsed niiansid selguse huvides visuaalselt
eristada ja tdiendavalt esile tuua. See tdhendab sageli jooniste kohandamist
standardvormingust erineval viisil, et tagada hindajale parem arusaam kavandatud
lahendustest ja nende vastavusest nduetele. Selline tdiendav tdokoormus nduab meeskonnalt
olulist lisapingutust.

., See toenduskohustus on vdiga-viga suur projekteerijatel. Ehk siis nad peavad tegema
igasuguseid lisaskeeme, raporteid, vdiljavotteid projektidest. Toendama ja kui siis midagi ei
vasta, siis ldbi rddkima, analiiiisima, uuesti toendama, et see nagu selles motteS on

projekteerimise mottes viga suur lisakohustus. “(Intervjuu 11. 31.03.2025)
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Projekteerimise kéigus tekib sageli vajadus viia projekti sisse muudatusi ja tdiendusi.
Muudatused voivad tuleneda mitmetest teguritest, sealhulgas projekti tehnilisest
edasiarendusest, materjalide voi seadmete asendustest, tellija poolt antud l&hteiilesande
tdpsustumisest voi tdiesti uue ldhteiilesande esitamisest projekteerimise kdigus. Uuringus
analiiiisitud projektide pdhjal selgub, et kdige sagedasemaks muudatuste pohjuseks on just
tellija soovidest ja vajadustest l&htuvad muudatused ldhteiilesandes.

Intervjueeritavad toovad vélja, et projekti tuli vastavalt tellija suunistele sageli muuta.
Mbonel juhul minimaalselt, teistel juhtudel aga markimisvéérselt. Kuna suur osa projektidest
oli reguleeritud BREEAM-i hindamissiisteemi ndouetega, muutis see muudatuste elluviimise
keerukamaks. Iga muudatus, mis mdjutab nduetele vastavust, eeldab tdiendavat
kooskolastamist, dokumenteerimist ning tdendusmaterjalide esitamist hindajale. Selline
lisatdo ei ole alati projekteerijate poolt ette ndhtud, mistdttu vaib see tekitada lisaraskusi. Eriti
nendes meeskondades, kellel puudub varasem kogemus BREEAM-sertifitseerimisega.

,, Pigem olid meil probleemilaadsed asjad tooprojekti etapis. Ja seda iildse mitte
BREEAM-ist endast tingituna, vaid tingituna sellest, et meil on Eestis natukene omamoodi
selline kinnisvaraarenduse kultuur, et asju hakatakse suure miirinaga muutma siis, kui vai
juba maasse rammitakse. “ (Intervjuu 7. 31.02.2025)

Teises kategoorias tuuakse esile sertifitseeritavates projektides kasutatavad tehnilised
eripdrad. Viga sageli mainitakse, et sertifitseerimissiisteem seab tehnosiisteemidele
tdiendavaid ja rangemaid noudeid, eelkdige nende juhtimise ning ressursside tarbimise
arvestamise osas. Naiteks on veesiisteemides ndutud lekketuvastussiisteemide kasutamine.
Arvestite arv on vorreldes tavapérase praktikaga mirgatavalt suurem ning tehnosiisteemidele
on ette ndhtud ulatuslikumad reguleerimis- ja juhtimisvdoimalused.

Mitmed hindamiskriteeriumid on koostatud ldhtudes Suurbritannia normidest ning
viitavad otse sealsetele standarditele, mis ei ole Eesti ehitussektoris tavapiraselt kasutusel.
See asjaolu tdhendab projekteerijatele tdiendavat to6koormust, kuna nad peavad end lisaks
Eesti projekteerimispraktikale kurssi viima ka véalisriigi nduete ja juhistega. Naiteks
veesiisteemide projekteerimisel tuleb tagada puhta ja ohutu joogivee kittesaadavus, vastavalt
BREEAM-i nduetele, mis lihtuvad Uhendkuningriigi standarditest. See vdib tihendada
tavaparaste lahenduste kohandamist, tdiendavate arvutuste ja selgituste esitamist ning
vajadust tutvuda seni tundmatute standarditega, mis on suhteliselt acgandudev tegevus.

Projekteerijad toovad vilja, et sertifitseeritavaid projekte eristab laiem

jatkusuutlikkusele, keskkonnahoiule ja elurikkuse toetamisele suunatud lahenduste
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kasutamine. Kiisitletud spetsialistid tdid nditena vélja, et nende praktikas kasutati
esmakordselt projekteerimises elemente nagu putukahotellid ja linnukastid. Haljastuses
eelistati kohalikke taimeliike, mis toetavad piirkonna looduskeskkonda ja vajavad vihem
hooldust. Suuremat tdhelepanu poorati ka jalgratta infrastruktuurile. Jalgratturitele on loodud
paremad parkimistingimused, pesemisvoimalused jms.

,, Teine asi, mis minule nagu viga meeldib, on jalgratturite olmeplokk. See on selline
koht, mida iiks Eesti keskmine voi isegi iile keskmise Kinnisvaraarendaja ei votaks teha, kui
tal ei oleks seda sundi. Heal juhul pannakse mingisugune rattahoidja ja siis tehakse kuskile
nurga taha tiks selline pisikene dusiruum ka ja justkui me oleme niiiid dgedasti seda
rattaliiklust toetanud. Sellest vaatenurgast ma iitleks kiill, et see BREEAM kirjutab viga
korralikud tingimused ette. “(Intervjuu 7. 31.03.2025).

Viimase teemaploki kolmandas kategoorias toovad intervjueeritavad vilja
BREEAMIi mdju projekti 1dpptulemusele. Uuringus osalenud toovad vilja, et sertifitseerimise
nduded aitavad saavutada seda, et hooneid on mugavamad kasutajate jaoks, need on
lihtsamini hallatavad ja arvatavasti séilitavad oma vairtuse keskmisest paremini. Hoonesse
projekteeritakse kestvamaid lahendusi nii tehnosiisteemide osas, kui ka arhitektuurilises
mottes. Samas tddetakse, et vahe kohalike parimate praktikatega ei ole suur.

Samuti tuuakse projekteerimise juures sageli positiivse aspektina esile projekti
kohandamist timbritseva linnaruumiga. Intervjueeritavate sonul aitab BREEAM paremini
arvestada hoone limbrusega tervikuna ning tagada, et loodav keskkond sulanduks
iimbritsevasse linnaruumi voi maastikku. Sertifitseeritavate projektide puhul podratakse
olulist tdhelepanu ka kinnistu valikule. Arvesse vOetakse timbritsevat transpordivorgustikku,
sotsiaalset infrastruktuuri ning nende mdju arendatavale projektile, 1dhtudes hoone
funktsioonidest. Paljud uuringus osalenud spetsialistid tdid vilja, et selline siistematiseeritud
lahenemine peaks olema rakendatav ka kinnisvaraarendustes, mille puhul sertifikaati ei
taotleta.

,,Seal on ikkagi moeldud ka koiksugu aspektidele, sealhulgas ka hoonete iimbritsevale
keskkonnale, mis voib-olla ei ole isegi mitte selle hoone kasutajale, vaid seda hoone
timbruses, selle territooriumi kasutajale oluline. See temaatika, mida BREEAM Ikdsitleb, see
peaks olema ikkagi tina iga arenduse puhul ldbitud ja lihteiilesandena kirja pandud. Seda
siis kas kliendi poolt ise, kui tal on kogemus, voi siis teenusepakkuja poolt vihemalt
kontrollkiisimustena lihtetilesande méttes libi kiidud, et see on oluline. “ (Intervjuu 3,

25.04.2025)
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2.3.Jireldused ja soovitused sertifitseerimise protsessi libiviimiseks

Kirjanduse kohaselt voib rohesertifikaatide rakendamine olla esialgu tootajate jaoks
koormav lisakohustus, sest sertifitseerimise ndudeid ei ole alati histi integreeritud
tavaparastesse tooprotsessidesse (Schweber, 2013; Kéllman & Lundqvist, 2013). Intervjuude
tulemustest selgus samuti, et enamik projektimeeskonna liikmeid ei taju sertifitseerimist
igapdevatoo loomuliku osana ning suhtuvad sellesse pigem tdiendava kohustusena.
Projekteerijate seas on suhtumine monevdrra positiivsem. Nemad késitlevad
sertifitseerimisest tulenevaid lisaiilesandeid sageli kui tavapérasest erinevalt piistitatud
lahteiilesannet. Kui kirjanduses rohutatakse, et sertifitseerimissiisteemidel on oluline mdju
tootajate keskkonnateadlikkuse kasvule (Kalmner & Gillen, 2012; fsaksdottir, 2023;
Schweber, 2013), siis intervjuude tulemuste pohjal on sertifitseerimisprotsessi mdju kaasatud
spetsialistide keskkonnateadlikkusele suhteliselt tagasihoidlik. Samas toovad intervjueeritud
viélja, et siisteemil on piiratud positiivne moju kohalikule ehituskultuurile, néiteks veidi
paremate to0tingimuste ja pohjalikuma jadtmekaitluse kaudu. Antud mdjusid ning nende
ulatust on késitletud ka kirjanduses (Almosen, 2023; Gomes et al., 2024). Kuigi kirjanduses
leitakse, et meeskonnaliikmete suhtumine sertifitseerimisse muutub ajaga positiivsemaks
(Kéllman & Lundqvist, 2013). intervjuude tulemused sellist tendentsi ei kinnita. Valdavalt jéi
intervjueeritute suhtumine sertifitseerimisprotsessi muutumatuks.

Uuritud kirjanduse pohjal toob sertifitseerimisprotsess kaasa suurema tdokoormuse,
mis on seotud eelkdige sertifitseerimisnouetele vastavuse tdendamiseks vajaliku mahuka
dokumentatsiooni koostamise ja tdiendavate koordineerimisiilesannete tditmisega
(Isaksdottir, 2023; Almosen, 2023). Lisaks on keerulisem ja rangemalt reglementeeritud
tehnosiisteemide kdikuandmise protsess vorreldes tavapraktikaga ajamahukam (Mansour &
Elrawy, 2019). Sertifitseerimissiisteemi biirokraatlikud nduded muudavad hankeprotsesse
keerukamaks ning pikendavad nendega seotud ajakulu (Gomes et al., 2024). Intervjuude
tulemustest selgus, et suurim lisakoormus langeb projekteerijatele, kuna
sertifitseerimisnduetele vastavuse tdendamiseks on vaja koostada markimisvaarselt rohkem
dokumentatsiooni. Ehitusplatsi meeskonnale tekivad samuti teatud tdiendavad kohustused,
mis on seotud ehitusplatsi korraldusele kehtestatud lisanduete ja igakuise raporteerimisega.
Erilist tdhelepanu nduab jidtmemajanduse valdkond, kuna sertifitseerimissiisteem seab selles
osas korgendatud raporteerimisnduded. Hankeprotsessid muutuvad keerukamaks, kuna
materjalide ja seadmete tarnimisel tuleb jargida sertifitseerimissiisteemi noudeid, mis

omakorda piirab valikuvdimalusi ning pohjustab t66votjatele tdiendavaid lepingulisi
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kohustusi sertifitseerimisnouete tditmiseks. Tehnosiisteemide paigaldamisega seotud
spetsialistidele langevad tdiendavad iilesanded, mis puudutavad siisteemide kidikuandmist
ning suurendavad kogu protsessi ajakulu. Lisaks oli paljude spetsialistide hinnangul
kiaikuandmise protsessi nduete, rakendatavate standardite ja protseduuriliste aspektide osas
sageli ebaselgust, mis pikendas veelgi sellele kuluvat aega.

Kirjanduses rohutatakse, et suur dokumentatsioonimaht ja selle keerukus on
sertifitseerimisprotsessis iiks peamisi takistusi (Herazo & Lizarralde, 2015; Schweber, 2013).
Siisteemi tehnilised juhendid on vdiga mahukad, ning iisna keerulised (Isaksdéttir, 2023).
Samas on dokumentatsioon viga oluline siisteemi osa, mille kaudu saavutataksegi
hindamissiisteemi pShivaartus tellija jaoks (Helseth & Haskins, 2022). Uuringus osalenud
spetsialistid kinnitavad, et dokumentatsiooni koostamine nduab mérkimisvairset ajakulu ning
paljud dokumendid dubleerivad tavapraktikas juba tehtavat t66d. Intervjueeritavad toovad
vélja, et kohalikud regulatsioonid ja nende pohjal tehtav dokumenteerimine on tildiselt
piisavad, et tagada sertifitseerimissiisteemist tulenevate nduete tditmine. Enamasti suhtutakse
sertifitseerimisega kaasnevasse dokumenteerimisse kui koormavasse lisatdosse. Intervjuudes
toodi siiski esile ka dokumenteerimise positiivne moju. Pohjalikum dokumenteerimine aitab
teatud teemad lahti motestada, parandada protsesside kvaliteedi jalgimist ning suurendada
kontrolli, eriti nditeks jadtmemajanduse valdkonnas. Negatiivse aspektina margiti, et
markimisviirne osa dokumentidest ja nende koostamise kdigus kogutud andmetest jadvad
protsessides kasutamata. Sellise olukorra nditeks toodi hoonete ehitamise kdigus tekkivate
CO: koguste arvestamine.

Sertifitseeritavates projektides on eriti oluline selge kommunikatsioon ja efektiivne
protsesside koordineerimine (Mok et al., 2018). Eduka protsessi tagamiseks on oluline
kaasata konsultandid voimalikult varajases staadiumis ning tagada nende piisav
kvalifikatsioon (Gomes et al., 2024; Schweber, 2013). Sujuvama tookorralduse ja
efektiivsema infovahetuse huvides on soovitatud luua eraldi ametikoht, mis tegeleks
sertifitseerimisega seotud teemade koordineerimisega (Gomes et al., 2024). Intervjueeritud
spetsialistid kinnitasid, et hindajal, konsultandil ja koordineerival isikul on keskne roll
sertifitseerimisprotsessi eduka ldbiviimise tagamisel. Lisaks rohutati intervjuudes regulaarsete
kohtumiste olulisust ning vajadust paremini ette planeeritud kommunikatsiooni jérele
hindajaga. Suurima takistusena toodi vilja konsultantide piiratud ajaressurssi, mistottu
regulaarsete koosolekute korraldamine on vajalik, et hoida protsessi pidevalt kontrolli all.

Intervjueeritavad rohutasid samuti, et kogu sertifitseerimisega seotud informatsioon peaks
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litkuma 14bi iihe vastutava isiku, kes koordineeriks koiki sertifitseerimisega seotud tegevusi.

Sertifitseeritud hoonetes esineb elemente, millel puudub otsene funktsionaalne
vajadus ning mis on projektis osalevate spetsialistide hinnangul lisatud iiksnes
sertifitseerimisnouete tiditmiseks (Espinoza-Zambrano et al., 2024). Kuna
projekteerimisprotsessi mojutavad oluliselt sertifitseerimisnouded, on hilisemates faasides
muudatuste tegemine keeruline, sest paljud muudatused vajavad eelnevat kooskdlastamist
vastavalt sertifitseerimiskriteeriumidele (Haroglu, 2013; Schweber, 2013).

Intervjuude pdhjal selgus samuti, et projekteerimine on tugevalt mojutatud
sertifitseerimisprotsessist. Projekteerijad peavad koostama ulatuslikus mahus
lisadokumentatsiooni ning jargima teatud juhtudel Suurbritannia standardeid. Need
standardid ei ole Eesti ehitusturul laialdaselt levinud ning projekteerijad ei pruugi olla nende
nduetega piisavalt kursis. Sarnaselt kirjanduse viidetega toodi intervjuudes esile, et
tooprojektide muudatuste tegemine on keerulisem just sertifitseerimisest tuleneva
kooskdlastamisvajaduse tottu.

Intervjueeritavad mérkisid, et erinevalt tavapérasest praktikast projekteeritakse
sertifitseeritavatele hoonetele ulatuslikum jalgratturitele mdeldud infrastruktuur ning
rakendatakse elurikkuse toetamiseks mdeldud lahendusi. Samuti eristuvad selliste hoonete
tehnosiisteemid tdpsemate ressursitarbimise modtmise voimaluste poolest. Kuigi
intervjueeritud spetsialistid olid lahenduste otstarbekuse ja vajalikkuse osas eri meelt,
kinnitasid kdik, et nimetatud lahendused ei ole kohaliku turu iildlevinud praktika. Positiivse
mdjuna tdid intervjueeritavad vélja, et sertifitseeritavad hooned on paremini integreeritud
iimbritsevasse keskkonda, kuna nende projekteerimisel arvestatakse enam timbritseva
ruumilise konteksti ja infrastruktuuriga. Sertifitseerimissiisteemist tulenev suurem tdhelepanu
detailidele mdjub positiivselt projekti iildisele kvaliteedile.

Tulenevalt kdesolevas peatiikis esitatud infost ning teoreetilise ja empiirilise 0sa
tulemustest esitab autor jargmised soovitused sertifitseerimisprotsessi holbustamiseks:
e Enne todde algust tuleks korraldada tdiendavad koolitused kogu projektimeeskonnale,
et tagada parem arusaam sertifitseerimissiisteemi sisust ja nouetest.
e Vodimalusel tuleks tagada, et sertifitseeritavate projektide votmerollidesse kaasatakse
spetsialiste, kellel on varasem kogemus rohesertifitseerimisega.
e Raporteerimise lihtsustamiseks soovitatakse kasutada BRE Globali pakutavat tarkvara

SmartWaste, mis voimaldab saavutada olulist ajasddstu andmete esitamisel.
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e Tehnosiisteemide kdikuandmise protsess tuleks kavandada juba ehitusetapi varajases
faasis ning kooskdlastada hindajaga nii protseduuride lédbiviimise kui ka esitatavate
dokumentide osas.

o Kommunikatsioon hindaja voi konsultandiga peab olema eelnevalt planeeritud,
soovitatav on kokku leppida regulaarsed kohtumised kogu projekti viltel.

e Ehitusetapis tuleks meeskonda luua eraldi ametikoht, mis vastutab BREEAM-iga
seotud teemade koordineerimise eest.

e Projekteerimise etapis tuleb arvestada, et vajalik ajaressurss voib suureneda ligikaudu

5-20%, soltuvalt projekti keerukusest ja meeskonna kogemustest.

Kokkuvote

Kéesoleva magistritoo eesmérk oli selgitada vélja, millist mdju avaldab BREEAM-
sertifitseerimine ehitusprojektide meeskondade t66le Eesti ehitusturul. To6 teoreetilises osas
késitleti rohepodrde eesmarke ehitussektoris, tutvustati BREEAM-hindamissiisteemi ning
analiilisiti teaduskirjanduse pohjal, millised vdivad olla rohesertifitseerimise mojud projekti
osapoolte koostoole, tookoormusele, dokumenteerimisele ja organisatsioonilisele
iillesehitusele.

Kirjanduse analiiiis néitas, et olemasolev teadust6o keskendub valdavalt
rohesertifikaatide tehnilistele ja majanduslikele aspektidele. Oluliselt véhem on uuritud,
kuidas need nduded mojutavad ehitusmeeskondade todprotsesse ja koostddpraktikaid. Samas
on teada, et sertifitseerimine seab meeskondadele tdiendavaid ndudeid, mis ei tulene otseselt
hoone tehnilistest vajadustest, vaid keskkonnahoidlikkuse eesmérkidest. Kuna
ehitusvaldkonna spetsialistid ei puutu igapédevaselt kokku jatkusuutlikkuse ja
keskkonnateemadega, nduab see neilt tegevusi, mis jadvad tavapéraste tooiilesannete
raamidest vélja. Nende tegevuste integreerimine projekti tooprotsessi eeldab suuremat rollide
selgust, tdhusamat infovahetust ja koordineeritust.

Samuti rohutatakse, et sertifitseerimine v3ib kujuneda biirokraatlikuks ja keeruliseks
protsessiks. Mdned protsessid, nagu niiteks tehnosiisteemide kidikulaskmine, on
tavapraktikaga vorreldes formaalsemad ning nduavad suuremat ajalist ressurssi.
Sertifitseerimise tehnilised juhendid on keerulised ja mahukad, mis raskendab nduetest
arusaamist. Positiivse mdjuna tuuakse vilja asjaolu, et siisteemi rakendamine voib tdsta

keskkonnateadlikkust ning algatada meeskonnas teadmiste jagamist sddstliku ehituse
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teemadel. Ehitamise protsessile esitatud ndouded mdjuvad positiivselt ka ehituskultuurile ja
parandavad tootingimusi ehitusplatsil.

Empiirilises osas viidi 1dbi kvalitatiivne intervjuupdhine uuring viie BREEAM-
sertifikaati taotleva ehitusprojekti votmeisikute seas. Uuring nditas, et sertifitseerimisprotsess
toob kaasa t6okoormuse kasvu, eelkdige dokumentatsiooni ja andmete kogumise tottu, eriti
projekteerimisega tegelevatel spetsialistidel. Sertifitseerimiseks vajaliku ajakulu
alahindamine on tavaline. Samas ei jirgnenud kogutud andmetele tihti analiilisi ega selgitusi,
mistottu jdi nende tegevuste otstarve spetsialistidele arusaamatuks. Sertifitseerimisprotsessi
lisanduvad uued rollid (nt BREEAM-konsultandid ja hindajad) muudavad meeskonnat66
keerukamaks ja suurendavad vajadust koordineeritud koostdo ning parema vastutusjaotuse
jarele.

Tulemused néitasid, et spetsialistid tajuvad BREEAM-ndudeid sageli kui koormavaid
lisatilesandeid. Samas tunnustatakse siisteemi vajalikkust tellijate seisukohast, késitledes
ndudeid osaliselt ka kui tdpsustatud ldhteiilesannet. Sertifitseerimise moju spetsialistide
kogemuse pdhjal positiivsemaks. Moningaid positiivseid arenguid téheldati tookultuuri osas,
nditeks paremas platsikorralduses ja jadtmemajanduse praktikas.

Lisaks selgus, et BREEAM-sertifitseerimine toob hoonete projektidesse elemente,
mida analoogsetes, mittesertifitseeritud projektides tavaliselt ei planeerita. Nende tdiendavate
lahenduste rakendamine mdjutab tddprotsesse nii projekteerimise kui ka ehituse etappides.
Spetsialistide hinnangul loovad need lisandused kiill vairtust, kuid nende rakendamine pole
veel laialt levinud ega siisteemselt juurdunud praktika. Kuna véga paljud projekti osad on
mojutatud sertifitseerimise nouetest, on hilisemates ehitusetappides tooprojekti muutmine
raskendatud — iga muudatus vajab ka hindamist BREEAM-i seisukohast.

T66 tulemusel soovitatakse BREEAM-sertifitseerimise protsessi sujuvamaks
muutmiseks kavandada projekti alguses kogu meeskonnale suunatud koolitusi ning kaasata
voimalusel juba varasema sertifitseerimise kogemusega spetsialiste. Et parandada
koordinatsiooni ja infovahetust, soovitatakse luua eraldi ametipositsioon, mis keskenduks
sertifitseerimisega seotud dokumentatsiooni ja protsesside haldamisele. Samuti on oluline
arvestada tdiendava ressursivajadusega nii projekteerimis- kui ka ehitusfaasis. Ehituse kdigus
peaks toimuma regulaarsed koosolekud, kuhu kaasatakse ka BREEAM-hindaja, et tagada

nduete tditmine ja informeeritus kogu protsessi véltel.
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Kokkuvatlikult nditab t66, et BREEAM-sertifitseerimine mdjutab ehitusmeeskondi
ulatuslikumalt, kui seni on laialdaselt késitletud tehnilised ja rahalised aspektid. Tdiendavad
nduded muudavad téokorraldust, koostddd ja projektijuhtimist, tuues kaasa vajaduse uute
oskuste, ressursside ja juhtimispraktikate jérele. Siiski saab delda, et Eesti peatoovotufirmade
tookultuur ja kohalikud regulatsioonid on juba piisaval tasemel, et tagada paljuski sarnane
tulemuslikkus ka ilma sertifitseerimiseta.

Kéesoleva t66 piiranguteks voib pidada eelkdige suhteliselt vaikest valimit. Uuring
viidi 1dbi vaid viies projektis ning intervjueeriti 12 votmeisikut. See piirab tulemuste
iildistatavust kogu ehitussektorile. Lisaks voib mdjutada tulemusi asjaolu, et suur osa
intervjueeritavatest osales projektides esmakordselt, mistottu nende hinnangud vdivad
peegeldada esmast kohanemisraskust, mitte siisteemseid probleeme. Edasised uuringud
voiksid keskenduda kvantitatiivse 1dhenemise rakendamisele, et modta laiemas valimis
tookoormuse, kulude voi keskkonnamdjude muutust. Samuti vdiks uurida BREEAMi mdju
projektimeeskondade koostodd toetavatele protsessidele, vorreldes neid teiste
rohesertifikaatide vOi mittesertifitseeritud projektidega.

Magistritdoo tulemused pakuvad vaidrtuslikku sisendit ehitusettevotetele, tellijatele ja
ka poliitikakujundajatele, kes soovivad hinnata, kuidas mdjutab rohesertifikaatide
rakendamine ehitusprojektide meeskondade t66d ning millised on selle praktilised tagajérjed

organisatsioonilisel ja inimlikul tasandil.
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LISAD

LISA A. Levinumate rohelise ehituse hindamissiisteemide loetelu

Hindamissiisteem | Piritolu Haldav asutus

LEED USA US Green Building Council

WELL USA International WELL
Building Institute

Fitwel USA Center for Active Design

BREEAM UK Building Research
Establishment (BRE)

DGNB Saksamaa German Sustainable
Building Council

Miljobyggnad Rootsi Sweden Green Building
Council

CASBEE Jaapan Japan Sustainable Building
Consortium

GS Austraalia Green Building Council
Australia

ASGB Hiina Ministry of Housing and
Urban-Rural Development
of People’s Republic of
China

BEAM Hong Kong Hong Kong Green Building
Council

GG Kanada Green Building Initiative

GM Singapur Building and Construction
Authority

GBI Malaisia Greenbuildingindex Sdn
Bhd

IGBC India Indian Green Building
Council

Allikas: (Tang et al., 2020; Almosen, 2023).
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LISA B. BREEAM New Construction International kategooriad v 6.0 ja nendes hinnatavad

aspektid
Kategooria ja Hinnatavad aspektid
selle osakaal
Juhtimine 11% Antud jaotises hinnatakse juhtimise efektiivsust

jatkusuutlikkuse eesmérkide seadmise ja nende elluviimise
vaatenurgast. Antud jaotise eesmirk on tagada, et need oleksid
kaasatud kdikidesse projekti elutsiikli etappidesse. Néiteks
hinnatakse koikide sidusrithmade digeaegset kaasamist,
vastutustundlike ehitustavade kasutamist ning nduetekohast
iileandmise ja kasutuselevotu protsesside ldbiviimist.

Tervis ja heaolu - | Hinnatakse hoone kdrgendatud kasutusmugavust, selle

19% kasutajate ja kdikide sellest mdjutatud isikute tervisekaitse ja
ohutusndudeid. Niiteks sisedhu kvaliteeti,
temperatuurimugavust, vee kvaliteeti, akustilisi omadusi,
ligipdésetavust ja hoone privaatsust.

Energia - 20% Antud jaotis julgustab energiatdhusate lahenduste
projekteerimist ja rakendamist, et tagada energiasédst ja
tohusam haldamine hoone kasutusperioodi jooksul. Hinnatakse
meetmeid, mis parandavad energiatdohusust ning aitavad
viahendada siisinikuheidet kdigis hoone elutsiikli etappides.

Transport - 6% Julgustatakse paremate voimaluste loomist juurdepaisuks
jatkusuutlikele transpordiliikidele. Eesmirk on vihendada
hoone kasutajate autosditude arvu ning seelédbi vihendada
stisinikuheidet. Hinnatakse néiteks iihistranspordi
ligipdédsetavust, parkimiskohtade piiramist ning hoone ldhedust
vajalikele teenustelse.

Vesi - 7% Soodustatakse sdistlikku veekasutust hoones ja selle
territooriumil. Hinnatakse sdistliku sanitaartehnika kasutamist,
tdpsemat vee tarbimise mdootmist, veelekete tuvastussiisteemide
kasutamist ja vihmavee kasutamist. Ehituse ajal soodustatakse
veetarbimise vihendamist.

Materjalid - 13% | Antud kategoorias soodustatakse ehitusmaterjalide
keskkonnamdju vihendavaid meetmeid kdigis hoone elutsiikli
etappides. Hinnatakse vastutustundlikkuse sertifikaadiga ja
keskkonnadeklaratsiooniga materjalide kasutamist, materjalide
iilekulu valtimist.

Jadtmed - 6% Selles kategoorias edendatakse ehituse ja hoone kasutuse
kaigus tekkivate jadtmete keskkonnaséastlikku kditlemist ning
voimalusel nende taaskasutust. Jaotises rohutatakse selliste
ehitus- ja projekteerimisvotete rakendamist, mis piiravad
ehitamise ja hoone kasutamisega seotud jadtmeteket ning
suunavad jadtmeid priigila asemel taaskasutusse.

Maakasutus ja Toetatakse sadstlikku maakasutust, looduslike elupaikade
okoloogia — 8% sdilitamist ja loomist ning hoone timbruse bioloogilise
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mitmekesisuse pikaajalist parandamist. Hinnatakse varem
kasutatud voi 6koloogiliselt vahevaartuslike alade
taaskasutamist, looduskeskkonna kaitsmist, rikastamist ning
elurikkuse toetamist.

Saastamine - 10%

Selles kategoorias keskendutakse hoone asukohast ja kasutusest
tuleneva reostuse ning pinnavee dravoolu ennetamisele ja
ohjamisele.

Selles jaotises hinnatakse lahendusi, mis aitavad vihendada
hoone negatiivset mgju timbritsevale keskkonnale ja
kogukondadele, sealhulgas valgus- ja miirasaaste, lileujutuste
ning 6hu-, pinnase- ja veerecostuse viahendamist.

Innovatsioon -
boonuspunktid

Antud kategoorias tunnustatakse silmapaistvaid ja uuenduslike
lahendustega hooneid, mis iiletavad tavapiaraseid kriteeriumide
ndudeid. Innovatsioonipunkte antakse nii eeskujuliku soorituse
eest mones valdkonnas, kui innovaatiliste lahenduste voi
protsesside kasutamise eest.

Allikas: Autori koostatud (BRE Global Ltd, 2021) pohjal
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LISA C. Intervjuu laiendatud kava

protsessi ja Oppimine

Teemaplokk Kiisimus

Alustavad kiisimused | 1. Mis ametipostil td6tate ja mis on teie pohilised
tootilesanded?
2. Kas teil on olnud varasem kokkupuude rohesertifitseerimise
protsessidega?

1. Suhtumine 3. Kuidas on antud projektil teie t66 olnud seotud BREEAMiga

ja millised on olnud sellest tulenevad pohiiilesanded?
4. Kui hésti on antud projektil teie arvates BREEAMi nduded
integreeritud tooprotsessidesse?
e Kas koik said aru sertifitseerimise nouetest?
e Kui tdsiselt voeti sertifitseerimisest tulenevaid
tootlilesandeid?

5. Millist védirtust loob teie hinnangul BREEAM
organisatsioonile, ehitusturule laiemalt ja projektidele?
e Kuidas muutuvad tavapraktikad ehituses,
projekteerimises?
e Kuidas muutub siisteemiga kokku puutuvate inimeste
keskkonnateadlikkus?

2. Tookoormus

6. Kuidas on BREEAM mojutanud teie tdokoormust?

7. Kuidas on teie arvates BREEAM mojutanud teiste
meeskonnaliikmete to6koormust?

8. Mis tdpsemalt on pdhjustanud muutusi téokoormuses?

3. Dokumentatsioon

9. Mille poolest erines BREEAMist tulenev dokumenteerimise
ja raporteerimise protsess tavapraktikast?

10. Mis oli dokumenteerimise ja raporteerimise protsessi juures
koige keerulisem?

11. Kuidas te ise hindate dokumenteerimise protsessi
tulemusena tekkivat lisavaartust?

4. Organisatsioon ja
koost6o

12. Kuidas kaéis projekti osapoolte vahel informatsiooni
jagamine BREEAM iga seotud teemadel?
13. Kust olete saanud teadmisi BREEAMIi nduete ja vajalike
protseduuride kohta?

e Milliseid koolitusi olete ldbinud?

e Kas olete kasutanud tehnilisi juhendeid ja kuidas te neid

hindate?

14. Mida oleks voinud teha teistmoodi, et parandada koostood
ja infovahetust projekti lilkmete vahel?

5. Tehnostisteemid

15. Mille poolest erines sertifitseeritava hoone tehnosiisteemide
kdiku andmise protsess tavapérasest?

16. Millist lisavddrtust BREEAMI jdrgi korraldatud kaiku
andmise protsess teie hinnangul annab?
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6. Projekteerimine

17. Kuidas on BREEAM mgjutanud projekteerimise protsessi?
18. Millised olid antud ehitusprojekti pohilised erisused
vorreldes tavapraktikaga?
19. Kas teie hinnangul on kdik BREEAM ist tulenevad projekti
erisused vajalikud ja lisavad vaartust?

e Millised on ja millised ei ole?

Ldopetavad
kiisimused

20. Mida vdiks teha teisiti, et sertifitseerimisega kaasnevad
protsessid oleksid sujuvamad?
21. Kas teil on midagi selle teemaga seoses veel lisada?

Allikas: Autori koostatud.
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LISA D. Intervjuude analiiiisi teemaplokid ja koodid.

Teemaplokk

Koodid

Kategooriad

1. Suhtumine protsessi
ja Oppimine

Kdik meeskonnalitkmed pole
protsessi piisavalt kaasatud
Enamusel projektimeeskonna
liilkmetest puudub ettekujutus
sertifitseerimise protsessi
iilesehitusest ja selle eesmarkidest
Eelnevate kogemuse ja teadmiste
puudumine

Opitakse protsessi kiigus

Projektimeeskonna
teadmised ja
kaasamine

Koormav lisakohustus
Ei ole osa igapdevatoost
Teistmoodi tellija ldhteiilesanne

Hinnang siisteemile
ja selle nduetele

Parandab ehituskultuuri ja platsi
tootingimusi

Uhtlustab kvaliteeti ja tekitab
vordlusbaasi eri projektide vahel
Juhib tdhelepanu keskkonna
teemadele ja energiatGhususele
Pohivéartus seisneb drilises kasus
tellija jaoks

Tekib parem kontroll protsesside
ile

Sertifitseeritud hoonetes on pandud
rohkem rdhku kasutusmugavusele
ja jatkusuutlikkusele

Nouab tidiendavaid uuringuid, mis
tostavad projekti kvaliteeti ja
vaartust

Sertifitseerimise
positiivsed aspektid
ja lisandvéadrtus

Osa nodudeid on kiisitava vairtusega
Eesti tingimustes on mdju
ehituskultuurile ja tootajate
keskkonnateadlikkusele

Sertifitseerimise

Eraldi ametikoht BREEAM-iga
tegelemiseks

Lisakoormus varieerub ajas
Enamusel meeskonnast muutus
tookoormus minimaalselt

T66 maht on raskesti prognoositav

tagasihoidlik negatiivsed
e Eesti seadusandlus ja suuremate aspektid
ehitusettevotete
kvaliteedisiisteemid tagavad
enamuse nouete tditmist.
2. Tookoormus e Enamasti suurenes Tookoormuse
e Suurim lisakoormus projekteerijatel | muutus
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Esimene sertifitseeritav projekt
Dokumenteerimine
Ehitusplatsi tdiendavate nduete
tditmine

Sertifitseeritud puit ja muude
materjalide sertifikaadid
Tehnosiisteemide iileandmine
Siisteemi nduetest arusaamine

Muutuse pohjused

3. Dokumentatsioon

Siisteemi pohisisu seisnebki
dokumenteerimises

Aitab moned teemad paremini lahti
motestada

Parem kontroll protsesside iile
parandab kvaliteeti

Parandab jadtmemajandust

Dokumenteerimise
eelised

Tavapraktiga vorreldes palju
dubleerimist

Eesti tingimustes ei tehta flisiliselt
midagi teistmoodi
Dokumenteerimisele ei kaasne
mingit jéreltegevust. Andmed
jaavad kasutamata
Dokumenteerimise eesmaérk jadb
selgusetuks

Seatakse tegevuse maistlikkus
kahtluse alla

Dokumenteerimise
puudused

Keerulised juhendid

Viga suur maht pohjustab suurt
ajakulu

Partnerettevotted ei tee piisavalt
koost6od

Vilismaa standardite kasutamine
Tehnosiisteemide iileandmise
dokumenteerimine on keeruline

Raskused
dokumenteerimisel

4. Organisatsioon ja
koost6o

Suurte projektide puhul on oluline
koordineeriva osapoole olemasolu
nii ehituse kui ka projekteerimise
staadiumis

Projekteerimise projektijuhi ja
ehituse koordinaatori rollid on
kriitilise tdhtsusega

Koordineerimine

P&hiline informatsiooni allikas
meeskonnale

Korged ootused piddevuse osas
Peab olema kéttesaadav meeskonna
jaoks

Hindaja
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Hindaja koolitused
Kontrollnimekirjad
Tehnilised juhendid
Teiste ettevotete tootajad
Sama ettevotte tootajad

Infoallikad

Rohkem koolitusi
Sertifitseerimise teemalised
koosolekud peavad olema
regulaarsed

Koostdo
parandamine

5. Projekteerimine

Vastavuse tdendamine
Lisajoonised, seletuskirjad
To6projekti muutmine on
keerulisem

Protsessi eriparad

Tépsem ressursside tarbimise
mootmine

Tehnosiisteemide juhtimine
Briti standardid

Elurikkuse toetamisele suunatud
lahendused

Jalgratta infrastruktuur

Projektide
tehnilised eriparad

Hoonet on lihtsam ekspluateerida
Paremini integreeritud
iimbritsevasse keskkonda
Projekteerimise ressurssi on vaja
rohkem

BREEAM'i mdju
hinnang

Allikas: Autori koostatud.




ROHEPOORDE MOJU EHITUSPROJEKTIDE MEESKONDADE TOOLE... 63

Summary
THE IMPACT OF THE GREEN TRANSITION ON CONSTRUCTION PROJECT
TEAMS: THE CASE OF BREEAM-CERTIFIED PROJECTS
Aleksei Svorov

This master’s thesis explores how the green transition, specifically through the
implementation of the BREEAM (Building Research Establishment Environmental
Assessment Method) certification system, affects the work of construction project teams in
Estonia. Given that buildings account for around 40% of energy consumption and over a third
of greenhouse gas emissions in the EU, the construction sector plays a crucial role in climate
neutrality goals.

The research is structured into a theoretical part and an empirical part. The theoretical
section reviews the context of the green transition in construction, the BREEAM certification
framework, and relevant academic literature. BREEAM is a comprehensive rating system
that evaluates buildings across multiple sustainability categories such as energy, water,
materials, health and wellbeing, and management. Certification influences all phases of
construction—from design to commissioning—and requires changes in traditional project
workflows, increased cooperation, and additional administrative tasks.

The empirical part is based on 12 semi-structured interviews with professionals who
participated in BREEAM-certified or certifying projects in Estonia. Key findings indicate that
BREEAM introduces significant additional workload, especially in documentation and
reporting. Many participants viewed the certification as a burdensome obligation rather than
an integral part of daily work. The system’s technical guidelines are complex and often
difficult to interpret without prior experience or expert support.

Despite challenges, some positive effects were reported. BREEAM contributed to
improving worksite conditions, enhanced team coordination, and increased environmental
awareness. It encouraged the adoption of sustainability-oriented design solutions such as
bicycle infrastructure, native landscaping, and enhanced building monitoring systems.
However, several requirements—such as specific material certifications—were seen as overly
rigid or lacking added value in the local context.

The research concludes that successful implementation of BREEAM in Estonia
requires better preparation, including early involvement of qualified consultants, dedicated

coordination roles within the project team, and regular communication with assessors.
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Additional training for all stakeholders was recommended to improve understanding of the
system’s value and operational requirements.

Ultimately, while BREEAM can serve as a tool for improving building sustainability
and project quality, its impact depends heavily on how well it is integrated into existing
processes. The study provides practical recommendations to streamline certification and
reduce its perceived burden, supporting Estonia’s broader green transition goals in the

construction sector.
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