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Projekteerimisprotsess Projekteerimisprotsess 
tervikunatervikuna

Targo Kalamees /Targo Kalamees / KalleKalle Kuusk Kuusk 
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ÜÜlesanne tlesanne täänaseks ettekandeksnaseks ettekandeks

 Kuidas plaaniti,Kuidas plaaniti,

 Kas plaan pidas,Kas plaan pidas,

 Mida ja millal midagi Mida ja millal midagi 
otsustati,otsustati,

 Kasulikud õppetunnid,Kasulikud õppetunnid,

 Head lahendused Head lahendused 
kopeerimiseks,kopeerimiseks,

 Tegemised mida oleksTegemised mida oleks
hea vhea väältida.ltida.

 Projekteerimise Projekteerimise 
lläähtehteüülesannelesanne

 Ehitusprojekti mahtEhitusprojekti maht

 Projekteerija valikProjekteerija valik

 Projektijuhi valikProjektijuhi valik
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Kuidas kõik algasKuidas kõik algas

 3. m3. määrts 2010. 10:16 rts 2010. 10:16  "Tervislik ja energias"Tervislik ja energiasäääästlik kodu"stlik kodu"

 Esimene Esimene üümarlaud marlaud 8. m8. määrtsilrtsil SwedbankasSwedbankas

 Kogu projekti aktiivne kestus 8 kuud (aprillKogu projekti aktiivne kestus 8 kuud (aprill--november): november): 
 konkurss: konkurss: 30.03 30.03 –– 10.0510.05

 pilootobjekti valiku otsuspilootobjekti valiku otsus 14.0514.05 17.05.1017.05.10

 projekteerimine,projekteerimine,
hanked, vajalikud load jahanked, vajalikud load ja
kooskõlastused, lepingudkooskõlastused, lepingud 17.0517.05--30.0730.07 03.11.1003.11.10

apr. 2011apr. 2011

 renoveeriminerenoveerimine 1.081.08-- 30.1130.11 07.201107.2011--03.201203.2012

 kuluandmete ja sisekliima seirekuluandmete ja sisekliima seire 1.1.101.1.10--1.12.13       1.12.13       06.201006.2010--………………....
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Projekteerimise lProjekteerimise läähtehteüülesannelesanne

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti

 Projektlahendus peab olema terviklikuna hõlpsasti kohandatav Projektlahendus peab olema terviklikuna hõlpsasti kohandatav 
sarnaste hoonetsarnaste hoonetüüüüpide renoveerimisel arvestades korterelamu pide renoveerimisel arvestades korterelamu 
 majandusmajandusüüksuse reaalset maksejõudu,ksuse reaalset maksejõudu,

 majanduslikku olukordamajanduslikku olukorda

 korteriomanike korteriomanike üüldlevinumaid ldlevinumaid kkääitusmisharjumusiitusmisharjumusi..

 Ehitusprojekti võib avalikult eksponeerida ning Ehitusprojekti võib avalikult eksponeerida ning 
lubada selle taaskasutamist korterelamute esindajate poolt lubada selle taaskasutamist korterelamute esindajate poolt 
renoveerimise eesmrenoveerimise eesmäärgil rgil 
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Projekteerimise lProjekteerimise läähtehteüülesannelesanne

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti
 Kestvus pKestvus päärast renoveerimistrast renoveerimist: : 

 konstruktsioonid vkonstruktsioonid väähemalt 50 aastat.hemalt 50 aastat.

 tehnostehnosüüsteemid vsteemid väähemalt 20hemalt 20 aastat.aastat.

 Ehitise tuleohutuse klass: tulekindel (TP1)Ehitise tuleohutuse klass: tulekindel (TP1)

 Energiatõhusus (vastavalt VV. mEnergiatõhusus (vastavalt VV. määäärusele nr. 258)rusele nr. 258)::
 ““BB”” 101101……120 kWh/(m120 kWh/(m22··a)a)

 ““CC”” 121121……150 kWh/(m150 kWh/(m22··a)a)

 Lõplik otsus tehakse pilootprojekti juhtgrupi pooltLõplik otsus tehakse pilootprojekti juhtgrupi poolt

 Sisekliima tase vastavalt klassile IISisekliima tase vastavalt klassile II (EVS(EVS--EN 15251) piirsuurustele EN 15251) piirsuurustele 
(sh. õhuvooluhulgad ja soojuslik mugavus)(sh. õhuvooluhulgad ja soojuslik mugavus)
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Projekteerimise lProjekteerimise läähtehteüülesannelesanne

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti
 Kestvus pKestvus päärast renoveerimist vrast renoveerimist väähemalt 50 / 20 aastat.hemalt 50 / 20 aastat.

 Ehitise tuleohutuse klass: tulekindel (TP1)Ehitise tuleohutuse klass: tulekindel (TP1)

 Energiatõhusus: Energiatõhusus: ““BB”” 101101……120 või 120 või ““CC”” 121121……150 kWh/(m150 kWh/(m22··a)a)

 Sisekliima tase vastavalt klassile II (EVSSisekliima tase vastavalt klassile II (EVS--EN 15251)EN 15251)

 TehnosTehnosüüsteemide msteemide müüratase ratase ei tohi ei tohi üületada letada SotsmSotsm. m. määääruses nr. 42 ruses nr. 42 
toodud soovituslikke taotlustasemeid:toodud soovituslikke taotlustasemeid:
 eluelu-- ja magamisruumides: ja magamisruumides: LLpA,eq,TpA,eq,T ≤≤ 25 25 dBdB

 elamu velamu väälisterritooriumil: listerritooriumil: LLpA,eq,TpA,eq,T ppääeval eval ≤≤ 50 50 dBdB, , öööösel sel ≤≤ 40 40 dBdB

 Piirdetarindite heliisolatsioonPiirdetarindite heliisolatsiooni osas ji osas jäärgida standardi EVS 842 rgida standardi EVS 842 
soovitusi tagades heliklassi D piirsuuruste tsoovitusi tagades heliklassi D piirsuuruste tääitmise:itmise:
 eluruumide ja korterist väljaspool asuvate ruumide vahel: R’w ≥ 50 dB

 eluruumide ja korterist väljaspool asuvate ruumide vahel: L’n,w ≤ 58 dB

 järelkõlakestvus trepikodades T ≤ 1,3 s
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Projekteerimise lProjekteerimise läähtehteüülesannelesanne

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti
 Kestvus pKestvus päärast renoveerimist vrast renoveerimist väähemalt 50 / 20 aastat.hemalt 50 / 20 aastat.

 Ehitise tuleohutuse klass: tulekindel (TP1)Ehitise tuleohutuse klass: tulekindel (TP1)

 Energiatõhusus: Energiatõhusus: ““BB”” 101101……120 või 120 või ““CC”” 121121……150 kWh/(m150 kWh/(m22··a)a)

 Sisekliima tase vastavalt klassile II (EVSSisekliima tase vastavalt klassile II (EVS--EN 15251)EN 15251)

 TehnosTehnosüüsteemide msteemide müüratase; Piirdetarindite heliisolatsioonratase; Piirdetarindite heliisolatsioon

 Alternatiivide vAlternatiivide vääljapakkumine ja hindamineljapakkumine ja hindamine::
 kõik vkõik vääljapakutavad alternatiivsed lahendused oleksid korterelamute ljapakutavad alternatiivsed lahendused oleksid korterelamute 

renoveerimisel laialdaselt rakendatavadrenoveerimisel laialdaselt rakendatavad

 ei tohi sisaldada lahendusi, mis on monopoolse hankija pakutavadei tohi sisaldada lahendusi, mis on monopoolse hankija pakutavad või või 
raskesti kraskesti käättesaadavad,ttesaadavad,

 eelistama võimalike alternatiivide korral kodumaiste tootjate poeelistama võimalike alternatiivide korral kodumaiste tootjate poolt olt 
pakutavaid ehitusmaterjale ja lahendusi. pakutavaid ehitusmaterjale ja lahendusi. 
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Projekteerimise lProjekteerimise läähtehteüülesannelesanne

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti
 Kestvus pKestvus päärast renoveerimist vrast renoveerimist väähemalt 50 / 20 aastat.hemalt 50 / 20 aastat.

 Ehitise tuleohutuse klass: tulekindel (TP1)Ehitise tuleohutuse klass: tulekindel (TP1)

 Energiatõhusus: Energiatõhusus: ““BB”” 101101……120 või 120 või ““CC”” 121121……150 kWh/(m150 kWh/(m22··a)a)

 Sisekliima tase vastavalt klassile II (EVSSisekliima tase vastavalt klassile II (EVS--EN 15251)EN 15251)

 TehnosTehnosüüsteemide msteemide müüratase; Piirdetarindite heliisolatsioonratase; Piirdetarindite heliisolatsioon

 Alternatiivide vAlternatiivide vääljapakkumine ja hindamineljapakkumine ja hindamine

 Nõuded ehitusprojektile:Nõuded ehitusprojektile:
 NõudedNõuded ehitusprojektileehitusprojektile, , MKMmMKMm nrnr.. 6767 ((17.09.201017.09.2010))

 EVS 811:2012 Hoone ehitusprojektEVS 811:2012 Hoone ehitusprojekt

 EVS 907:2010 Rajatise ehitusprojektEVS 907:2010 Rajatise ehitusprojekt

 EVS 865EVS 865--1:20061:2006 HooneHoone ehitusprojektiehitusprojekti kirjelduskirjeldus:: EelprojektiEelprojekti seletuskiriseletuskiri

 EVS 865EVS 865--2:20062:2006 HooneHoone ehitusprojektiehitusprojekti kirjelduskirjeldus: : PõhiprojektiPõhiprojekti ehituskirjeldusehituskirjeldus
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Projekteerimise lProjekteerimise läähtehteüülesannelesanne

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti

 Kas plaan pidasKas plaan pidas
 Projekteerimise lProjekteerimise läähtehteüülesanne oli alusekslesanne oli aluseks

 projekteerija valikulprojekteerija valikul

 projekteerija tprojekteerija töööö hindamiselhindamisel

 Kasulikud õppetunnidKasulikud õppetunnid
 Enne tEnne töööö alustamist tuleb palustamist tuleb püüstitada:stitada:

 eesmeesmäärgid jargid ja

 kriteeriumid tulemuste hindamisekskriteeriumid tulemuste hindamiseks
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Projekteerimise lProjekteerimise läähtehteüülesannelesanne

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti

 Kas plaan pidasKas plaan pidas

 Kasulikud õppetunnidKasulikud õppetunnid

 Head lahendused kopeerimiseksHead lahendused kopeerimiseks
 Projekteerimise lProjekteerimise läähtehteüülesanne oli aluseks Kliimalesanne oli aluseks Kliima-- ja Energiaagentuuri ja Energiaagentuuri 

korterelamute renoveerimise projekteerimise toetuse hanke korterelamute renoveerimise projekteerimise toetuse hanke 
koostamisel.koostamisel.

 Tegemised mida oleks hea vTegemised mida oleks hea väältidaltida
 Projekteerimise lProjekteerimise läähtehteüülesande koostamata jlesande koostamata jäätminetmine

 PPüüstitatud eesmstitatud eesmäärkide ja hindamiskriteeriumite lrkide ja hindamiskriteeriumite lääbilugematabilugemata
jjäätmine (projekteerija, projektijuht)tmine (projekteerija, projektijuht)
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Ehitusprojekti mahtEhitusprojekti maht

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti
 Eelprojekt:Eelprojekt:

 saada kooskõlastusi,saada kooskõlastusi,

 menetleda ehitusloa taotlust,menetleda ehitusloa taotlust,

 vvääljastada ehituslubaljastada ehitusluba

 konsultatsioonitegevus, mille tulemusel on võimalikkonsultatsioonitegevus, mille tulemusel on võimalik::
 võrrelda erinevaid variantevõrrelda erinevaid variante ja teha põhimõttelisedja teha põhimõttelised

renoveerimise / rekonstrueerimise / ehitamise / lammutamise valirenoveerimise / rekonstrueerimise / ehitamise / lammutamise valikud kud 
ehituskonstruktsioonide, piirdetarindite ja tehnosehituskonstruktsioonide, piirdetarindite ja tehnosüüsteemide osas;steemide osas;

 hinnata hoone energiakuluhinnata hoone energiakulu vastavust pvastavust püüstitatud eesmstitatud eesmäärgile arvestades rgile arvestades 
tehtud valikuid ja nõudeid tarinditele ja tehnostehtud valikuid ja nõudeid tarinditele ja tehnosüüsteemidele;steemidele;

 korterelamu seisukorrakorterelamu seisukorra ja vastavalt taotletavale lõpptulemusele ja vastavalt taotletavale lõpptulemusele 
renoveerimise/rekonstrueerimise vajaduse vrenoveerimise/rekonstrueerimise vajaduse vääliselgitamine sh tliselgitamine sh tääiendav iendav 
projektieelne projektieelne uuringuuring
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Ehitusprojekti mahtEhitusprojekti maht

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti
 Eelprojekt:Eelprojekt:

 antakse energiatõhusustaseme saavutamiseks vajalikudantakse energiatõhusustaseme saavutamiseks vajalikud
põhimõttelised variantlahendused ja finantsarvutusedpõhimõttelised variantlahendused ja finantsarvutused
(sh. ehitus(sh. ehitus--, hooldus, hooldus-- ja kasutuskulud) vja kasutuskulud) väähemalt:hemalt:
 kolme vkolme väälisseinalisseina ja ja kahe katuslaekahe katuslae lisasoojustamise põhimõttelist lisasoojustamise põhimõttelist 

lahendust (tasemel mis võimaldab teha energialahendust (tasemel mis võimaldab teha energia-- ja finantsarvutusi);ja finantsarvutusi);

 kahe kkahe küüttesttesüüsteemisteemi ja ja kahe ventilatsiooniskahe ventilatsioonisüüsteemisteemi põhimõttelist põhimõttelist 
lahendust (tasemel mis võimaldab teha energialahendust (tasemel mis võimaldab teha energia-- ja finantsarvutusi)ja finantsarvutusi)

 kontrollarvutusedkontrollarvutused::
 hoone hoone energiatõhususenergiatõhusus

 ttüüüüpruumide pruumide sisekliimasisekliima saavutatavussaavutatavus

milliste tegurite (materjalid, tarindid, tehnosmilliste tegurite (materjalid, tarindid, tehnosüüsteemid jne.) optimeerimisega steemid jne.) optimeerimisega 
on seatud on seatud eesmeesmäärgid efektiivselt saavutatavadrgid efektiivselt saavutatavad,,

 projekteerimise eesmprojekteerimise eesmäärgid on saavutatud minimaalsete lisanduvate või rgid on saavutatud minimaalsete lisanduvate või 
optimaalsete ehituskuludegaoptimaalsete ehituskuludega;;
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Ehitusprojekti mahtEhitusprojekti maht

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti
 Eelprojekt:Eelprojekt:

 saada kooskõlastusi, menetleda ehitusloa taotlust, vsaada kooskõlastusi, menetleda ehitusloa taotlust, vääljastada ehituslubaljastada ehitusluba

 konsultatsioonitegevus: konsultatsioonitegevus: variantide võrdlus, energiatõhususe saavutaminevariantide võrdlus, energiatõhususe saavutamine

 korterelamu seisukorra tkorterelamu seisukorra tääiendav projektieelne uuringiendav projektieelne uuring

 antakse energiatõhusustaseme saavutamise variantlahendusedantakse energiatõhusustaseme saavutamise variantlahendused

 kontrollarvutusedkontrollarvutused

 vajalikud inventariseerimismõõtmisedvajalikud inventariseerimismõõtmised

 vajalike lammutustvajalike lammutustööööde lahendusedde lahendused

 ehitusprojekti kooskõlastamineehitusprojekti kooskõlastamine
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Ehitusprojekti mahtEhitusprojekti maht

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti
 EelprojektEelprojekt

 Põhiprojekt (arhitektuuri ja konstruktsiooni osa tPõhiprojekt (arhitektuuri ja konstruktsiooni osa tööööprojekti tasemel):projekti tasemel):
 korraldada ehitustkorraldada ehitustööööde hankemenetlustde hankemenetlust ja hinnata:ja hinnata:

 ehitusmaksumust,ehitusmaksumust,

 teostatavate tteostatavate tööööde mahtude ja ehitustde mahtude ja ehitustöööödeledele

materjalidele esitatavaid kvaliteedinõudeidmaterjalidele esitatavaid kvaliteedinõudeid

 ttääpsustatud lahenduspsustatud lahendus keerulisemate ja põhimõttelisemate keerulisemate ja põhimõttelisemate 
lahendustelelahendustele
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Ehitusprojekti mahtEhitusprojekti maht

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti
 EelprojektEelprojekt

 Põhiprojekt (arhitektuuri ja konstruktsiooni osa tPõhiprojekt (arhitektuuri ja konstruktsiooni osa tööööprojekti tasemel):projekti tasemel):
 EVS 811 ja EVS 865 tEVS 811 ja EVS 865 töööömahud + lisaksmahud + lisaks::

 arhitektuuri osasarhitektuuri osas::
 esitada kõik olulised sõlmed ja detailid mõõtkavas 1:10esitada kõik olulised sõlmed ja detailid mõõtkavas 1:10……1:25 (t1:25 (tööööprojekt)projekt)

 lisaks tlisaks tüüüüptarinditele, lahendada erinevate tarindite ja avatptarinditele, lahendada erinevate tarindite ja avatääidete liitumisedidete liitumised

 temperatuurivtemperatuuriväälja arvutustega tõendatakse, et vlja arvutustega tõendatakse, et väälispiiretes olevate klispiiretes olevate küülmasildade lmasildade 
lisajuhtivus ei lisajuhtivus ei üületaks energiaarvutustes kasutatud kletaks energiaarvutustes kasutatud küülmasildade lisajuhtivustlmasildade lisajuhtivust

 antakse juhised hoonepiirete õhupidavuse saavutamiseksantakse juhised hoonepiirete õhupidavuse saavutamiseks

 lahendada tuleb lahendada tuleb üüldruumide (trepikoda, tuulekoda) siseviimistlus; ldruumide (trepikoda, tuulekoda) siseviimistlus; 

 konstruktsiooni osas:konstruktsiooni osas:
 lammutamise/ehitamise/tugevdamiselammutamise/ehitamise/tugevdamise lahendusedlahendused ttööööprojektiprojekti tasemeltasemel::

rõdudrõdud,,

varikatustevarikatustedd

vväälisvoodrilisvoodri konstruktsioonkonstruktsioon
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Ehitusprojekti mahtEhitusprojekti maht

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti
 EelprojektEelprojekt

 Põhiprojekt (arhitektuuri ja konstruktsiooni osa tPõhiprojekt (arhitektuuri ja konstruktsiooni osa tööööprojekti tasemel):projekti tasemel):
 korraldada ja hinnatakorraldada ja hinnata

 ttääpsustatud lahendusedpsustatud lahendused

 EVS 811 ja EVS 865 tEVS 811 ja EVS 865 töööömahud + lisaksmahud + lisaks::
 arhitektuuri osaarhitektuuri osa

 konstruktsiooni osakonstruktsiooni osa

 tehnostehnosüüsteemide osa:steemide osa:
 tehniliste ruumide plaanid, lõikedtehniliste ruumide plaanid, lõiked

 hoonesiseste tehnoshoonesiseste tehnosüüsteemide koondplaanidesteemide koondplaanide

 olulised kohtlõikedolulised kohtlõiked
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Ehitusprojekti mahtEhitusprojekti maht

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti

 Kas plaan pidasKas plaan pidas
 Olemasoleva seisukorra tehnilise uuring jOlemasoleva seisukorra tehnilise uuring jääi projekteerija poolt i projekteerija poolt 

sisuliselt tegematasisuliselt tegemata

 Variantide võrdlus, hindamineVariantide võrdlus, hindamine jjääi sisuliselt tegematai sisuliselt tegemata::
 uudis, uudis, ööelge mulle ette, mida ma pean projekteerima, siis teen sedaelge mulle ette, mida ma pean projekteerima, siis teen seda

 projektijuht: projektijuht: teeme teeme äära, kra, küüll siis pll siis päärast on nrast on nääha, kuidas vha, kuidas väälja tuleblja tuleb

 võrdlema hakati komponente, kontrollimata, kas tervik tekibvõrdlema hakati komponente, kontrollimata, kas tervik tekib

 puudulik tervikpildi omaminepuudulik tervikpildi omamine

 Projekteerija sõnul tegi ta energiatõhususarvutusiProjekteerija sõnul tegi ta energiatõhususarvutusi
(vastavalt VV. m(vastavalt VV. määäärusele nr. 258) nii põhjalikult  esimest kordarusele nr. 258) nii põhjalikult  esimest korda

18

Ehitusprojekti mahtEhitusprojekti maht

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti

 Kas plaan pidasKas plaan pidas
 Variantide vVariantide vääljapakkumine, võrdlus, hindamineljapakkumine, võrdlus, hindamine

 Ekspertiis ehitusprojektile (2tk. 19 lk + 10 lk.) Ekspertiis ehitusprojektile (2tk. 19 lk + 10 lk.) 
 Koostatud projektiosa detailsus ei vasta kehtestatud nõuetele.

 Esitatud seletuskiri pole kohane põhiprojektile ja vajab täiendamist

 Joonised on vaja täiendada ja korrigeerida.

 Joonised ja seletuskiri on vaja viia omavahel kooskõlla.

 Projekteeritud kujul ei tohi ventilatsioonisüsteemi välja ehitada ning selle 
lahendust tuleb kindlasti muuta.

 Energiatõhususe arvutuses on tehtud vigu, mis vähendavad hoone 
arvutuslikku energiatõhususarvu.

 Projekti elektripaigaldise osa puudub vaatamata sellele, et oli 
lähteülesandega nõutud ja on renoveerimise teostamiseks vajalik.
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Ehitusprojekti mahtEhitusprojekti maht

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti

 Kas plaan pidasKas plaan pidas

 Kasulikud õppetunnidKasulikud õppetunnid
 NNääidisprojekt ja soovitused ei pruugi anda tegelikku pilti pidisprojekt ja soovitused ei pruugi anda tegelikku pilti päädevusestdevusest

 TTüüüüpse ja pse ja ““lihtsalihtsa”” korterelamu renoveerimiseks piisav:korterelamu renoveerimiseks piisav:
 arhitektuuri osa, konstruktsiooni osa: tarhitektuuri osa, konstruktsiooni osa: tööööprojektprojekt

 tehnostehnosüüsteemide osa: põhiprojektsteemide osa: põhiprojekt

 asendiplaani osa: eelprojektasendiplaani osa: eelprojekt

 Projekteerija poolne hoone seisukorra tProjekteerija poolne hoone seisukorra tääiendav projektieelne uuring iendav projektieelne uuring 
on vajalik:on vajalik:
 fassaadi olukorra vfassaadi olukorra vääljaselgitamine jljaselgitamine jääeti põhjendamatult  eti põhjendamatult  

ehitus+projekteerimiseehitus+projekteerimise hankest vhankest väälja:lja:
ehitusaegse ehitusaegse üülevaatuse ajal ehitustlevaatuse ajal ehitustööööd seisid ~2 nd seisid ~2 näädalatdalat
(ehitaja (ehitaja üüldkulu 4520ldkulu 4520€€))

20

Ehitusprojekti mahtEhitusprojekti maht

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti

 Kas plaan pidasKas plaan pidas

 Kasulikud õppetunnidKasulikud õppetunnid

 Head lahendused kopeerimiseksHead lahendused kopeerimiseks

 ……
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Ehitusprojekti mahtEhitusprojekti maht

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti

 Kas plaan pidasKas plaan pidas

 Kasulikud õppetunnidKasulikud õppetunnid

 Head lahendused kopeerimiseksHead lahendused kopeerimiseks

 Tegemised mida oleks hea vTegemised mida oleks hea väältidaltida
 Uuringute vUuringute vääljajljajäätmine projekteerimistmine projekteerimis-- ja/või ehitushankestja/või ehitushankest

 ÜÜleolev suhtumine ekspertiisi mleolev suhtumine ekspertiisi määrkustesserkustesse

 Pinnapealse ehitusprojekti tegemine jaPinnapealse ehitusprojekti tegemine ja
ehitamine stiilis ehitamine stiilis ““ehitamine ei ole raketiteadus, nii on ennegi ehitatudehitamine ei ole raketiteadus, nii on ennegi ehitatud””

22

Projekteerija valikProjekteerija valik

 Kuidas plaaniti:Kuidas plaaniti:
 Pilootprojekti nõuded projekteerijale:Pilootprojekti nõuded projekteerijale:

 peab olema peab olema kogemuskogemus korterelamute korterelamute renoveerimiserenoveerimise projekteerimiselprojekteerimisel

 peab suutma peab suutma kõiki valdkondikõiki valdkondi projekteeridaprojekteerida

 meeskonnas peab olema diplomeeritud meeskonnas peab olema diplomeeritud energiaaudiitorenergiaaudiitori kutsele vastav i kutsele vastav 
spetsialistspetsialist

 võibvõib pilootprojektiks valitud korterelamu projekteerimiseelsele pilootprojektiks valitud korterelamu projekteerimiseelsele 
üülevaatusele levaatusele kaasata partneridkaasata partnerid
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Projekteerija valikProjekteerija valik

 Kuidas plaaniti: Kuidas plaaniti: 
 Pilootprojekti nõuded projekteerijale: Pilootprojekti nõuded projekteerijale: kogemus, valdkonnad, energiaaudiitorkogemus, valdkonnad, energiaaudiitor

 Pakkumiskutse (mai 2010)Pakkumiskutse (mai 2010)

3 2983 298AB Korrus OAB Korrus OÜÜ
(ilma KV osata)(ilma KV osata)

2,62,64,34,311 50411 504Eesti Projekt OEesti Projekt OÜÜ

2,72,74,54,512 06712 067KKüüttesttesüüsteem Osteem OÜÜ

8,914,839 911Nord Projekt AS

3,4; 4,85,6; 8,015 109; 21 628EA Reng AS

6,510,829 144EstKONSULT OÜ

%, %, eh.makseh.maks..€€/m/m22€€

24

Projekteerija valikProjekteerija valik

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti: : 

 Planeeritud ajagraafik (juuni 2010)Planeeritud ajagraafik (juuni 2010)
 11.06.2010 11.06.2010 Projekteerimislepingu sõlmimineProjekteerimislepingu sõlmimine

 5.07.20105.07.2010 Erinevate lahenduste analErinevate lahenduste analüüüüsi esitaminesi esitamine

 02.08.201002.08.2010 Eelprojekti esitamine. Ehitusloa taotlemineEelprojekti esitamine. Ehitusloa taotlemine

 03.09.201003.09.2010 Lõpliku põhiprojekti esitamine.Lõpliku põhiprojekti esitamine.

 06.09.201006.09.2010 Ehitushanke korraldamineEhitushanke korraldamine

 Ajagraafiku muudatus august 2010Ajagraafiku muudatus august 2010
 18.08.201018.08.2010 Eelprojekti esitamine. Ehitusloa taotlemine.Eelprojekti esitamine. Ehitusloa taotlemine.

 30.09.201030.09.2010 Lõpliku põhiprojekti esitamine.Lõpliku põhiprojekti esitamine.
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Projekteerija valikProjekteerija valik

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti

 Kas plaan pidasKas plaan pidas
 Energiaaudiitori poolt kinnitatud eelprojekt esitati 03.11.2010 Energiaaudiitori poolt kinnitatud eelprojekt esitati 03.11.2010 (02.08.2010)(02.08.2010)

 Lõplikku kinnitatud põhiprojekti projekteerija ei esitanudki.Lõplikku kinnitatud põhiprojekti projekteerija ei esitanudki.

 Projekteerija valikul eeldati, et lProjekteerija valikul eeldati, et läähtehteüülesanne on llesanne on lääbi loetud ja sisust bi loetud ja sisust 
aru saadud, mis lubas otsust teha laru saadud, mis lubas otsust teha läähtuvalt teenuste maksumusest, htuvalt teenuste maksumusest, 
mitte niivõrd pakkujate eelnevatest kogemustest.mitte niivõrd pakkujate eelnevatest kogemustest.

 Projekteerija alahindas tugevalt eesootava tProjekteerija alahindas tugevalt eesootava töööö mahtu, mille mahtu, mille 
tulemusena ei ttulemusena ei tääidetud tellija ootusi tidetud tellija ootusi töööö kvaliteedi ja tkvaliteedi ja täähtaegade osas.htaegade osas.

 Uus projekteerija:Uus projekteerija:
 tehnostehnosüüsteemide osa: projekteerimise + ehituse hangesteemide osa: projekteerimise + ehituse hange

 arhitektuuri + konstruktsiooni osa: tellija sõlmis uue kokkulepparhitektuuri + konstruktsiooni osa: tellija sõlmis uue kokkuleppe e 

26

Projekteerija valikProjekteerija valik

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti

 Kas plaan pidasKas plaan pidas

 Kasulikud õppetunnidKasulikud õppetunnid
 Professionaalne projekteerimise projektijuht on vajalikProfessionaalne projekteerimise projektijuht on vajalik

 Ehitusprojektile tuleb tellida ekspertiisEhitusprojektile tuleb tellida ekspertiis

 Projekteerijat ei tohi valida hinna alusel vaid professionaalsusProjekteerijat ei tohi valida hinna alusel vaid professionaalsuse alusele alusel

 Projekteerimisel tuleb arvestada aega ka mõtlemiseksProjekteerimisel tuleb arvestada aega ka mõtlemiseks
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Projekteerija valikProjekteerija valik

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti

 Kas plaan pidasKas plaan pidas

 Kasulikud õppetunnidKasulikud õppetunnid

 Head lahendused kopeerimiseksHead lahendused kopeerimiseks
 …… äärge tehke meie vigu projekteerija valikulrge tehke meie vigu projekteerija valikul

 kui teenuse kvaliteet ei vasta ootustele, tuleb valida uus projekui teenuse kvaliteet ei vasta ootustele, tuleb valida uus projekteerijakteerija

 Tegemised mida oleks hea vTegemised mida oleks hea väältidaltida
 Tellija moodustasid projekti juhtgrupp, korterelamu haldaja ja Tellija moodustasid projekti juhtgrupp, korterelamu haldaja ja 

korterikorteriüühisus. Lisaks kaasati projekti eksperte vhisus. Lisaks kaasati projekti eksperte vääljastpoolt:ljastpoolt:
Otsese vastutaja puudumine ja mitme osapoolega juhtimisskeem oliOtsese vastutaja puudumine ja mitme osapoolega juhtimisskeem oli
projekteerijale segadusttekitav.projekteerijale segadusttekitav.

28

Projekteerimise, ehitusjuhtimise projektijuhtProjekteerimise, ehitusjuhtimise projektijuht

 Kuidas plaaniti: Kuidas plaaniti: 
 PakkumiskutsePakkumiskutse

1,391,3937583758Ehituskorralduse Ehituskorralduse OOÜÜ

1,311,3135283528TeloraTelora--EE

MMäärts 2011rts 2011

tasutatasutatasutatasutaEnergiamaja OEnergiamaja OÜÜ

0,280,28767767Balti Soojus Inspektor OBalti Soojus Inspektor OÜÜ

0,560,5615081508Energiapartner OEnergiapartner OÜÜ

1,281,2834513451Ehitusseire OEhitusseire OÜÜ

1,481,4839883988Vealeidja OVealeidja OÜÜ

€€/(m/(m22kuu)kuu)€€/kuu/kuuMai 2010Mai 2010
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Projekteerimise, ehitusjuhtimise projektijuhtProjekteerimise, ehitusjuhtimise projektijuht

 Kuidas plaaniti: Kuidas plaaniti: 

 Kas plaan pidasKas plaan pidas
 Projektijuhi valikul eeldati, et lProjektijuhi valikul eeldati, et läähtehteüülesanne on llesanne on lääbi loetud ja sisust bi loetud ja sisust 

aru saadud, mis lubas otsust teha laru saadud, mis lubas otsust teha läähtuvalt teenuste maksumusest, htuvalt teenuste maksumusest, 
mitte niivõrd pakkujate eelnevatest kogemustestmitte niivõrd pakkujate eelnevatest kogemustest

 Projektijuht tProjektijuht töööötas ltas läähtehteüülesande llesande lääbi (27.07.2010) bi (27.07.2010) 

 Projektijuht alahindas tugevalt eesootava tProjektijuht alahindas tugevalt eesootava töööö mahtu, mille mahtu, mille 
tulemusena ei ttulemusena ei tääidetud tellija ootusi tidetud tellija ootusi töööö kvaliteedi ja tkvaliteedi ja täähtaegade osas.htaegade osas.

 Oktoober 2010 lõpetati koostOktoober 2010 lõpetati koostöööö Balti Soojus Inspektor OBalti Soojus Inspektor OÜÜ--ga ja ga ja 
esitati uued hinnakesitati uued hinnaküüsimised projektijuhtimise ja omanikujsimised projektijuhtimise ja omanikujäärelevalve relevalve 
teenuse osutaja leidmiseks.teenuse osutaja leidmiseks.

 MMäärts 2011 sõlmiti projektijuhtimise ja omanikujrts 2011 sõlmiti projektijuhtimise ja omanikujäärelevalve teenuse relevalve teenuse 
osutamise leping osutamise leping TeloraTelora--EE ASAS--iga.iga.

30

Projekteerimise, ehitusjuhtimise projektijuhtProjekteerimise, ehitusjuhtimise projektijuht

 Kuidas plaanitiKuidas plaaniti

 Kas plaan pidasKas plaan pidas

 Kasulikud õppetunnidKasulikud õppetunnid
 Professionaalne projekteerimise projektijuht Professionaalne projekteerimise projektijuht ––omanikujomanikujäärelevalve on relevalve on 

vajalik (eriti korterelamu puhul, kus elanike nvajalik (eriti korterelamu puhul, kus elanike nääol ei ole tegemist ol ei ole tegemist 
professionaalse tellijaga)professionaalse tellijaga)

 Head lahendused kopeerimiseksHead lahendused kopeerimiseks
 kui teenuse kvaliteet ei vasta ootustele, tuleb valida uus partnkui teenuse kvaliteet ei vasta ootustele, tuleb valida uus partnerer
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KokkuvõteKokkuvõte

 Projekti ajagraafikut ja finantsvahendeid planeerides ei osatud Projekti ajagraafikut ja finantsvahendeid planeerides ei osatud 
ette nette nääha, et taolise nha, et taolise nääidisprojekti tegemise ajaidisprojekti tegemise aja-- ja rahakulu ja rahakulu 
on kordades  suurem kui seni tehtud        on kordades  suurem kui seni tehtud        
renoveerimisprojektide puhul.renoveerimisprojektide puhul.

 Aja ja raha planeerimisel arvestati:Aja ja raha planeerimisel arvestati:
 rohkem ehitamisegarohkem ehitamisega (n(näähtav tegevus)htav tegevus),,

 vväähem projekteerimisegahem projekteerimisega (n(näähtamatu tegevus)htamatu tegevus)

 UurimisUurimis-- ja arendustja arendustööööd tuleb jd tuleb jäätkatatkata

“Anyone who has never made 
a mistake has never tried 

anything new”


