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EESSONA

Kaesoleva magistritdd teema valimisele aitas kaasa autori igapdevane kokkupuude
ehitussektori valjakutsetega, millega on autor tddalaselt tihti silmitsi seisnud.
Magistritdé6 uurib ehitussektori praktikaid ja tark tellija kontseptsiooni, anallilsides nii
kirjandusest leitud teooriaid kui ka praktilisi naiteid. T66 keskendub peamiselt sellele,
kuidas tark tellija kaitumine aitaks kaasa arendus- ja ehitusprojektide edukusele ja
efektiivsusele. Eesmark on vdlja selgitada, kuidas teoreetilised lahenemised toetavad
vOi erinevad igapdevastest praktikatest ehitussektoris. T6d pakub ka soovitusi, kuidas
parandada olemasolevaid praktikaid, pédrates erilist tdhelepanu koostddle, usaldusele

ja innovatsioonile projektide juhtimises.

Eeltoodud teemade kasitlus ja teaduslik Idhenemine sai teoks tanu juhendaja
asjatundlikkusele ja toetusele, kes aitas sOnastada kdesoleva t66 teema ning suunas
magistritdd akadeemilist arengut. Ettevottes kogutud kogemused aitasid mdista
teoreetiliste moistete seoseid reaalsete tooolukordadega. Samuti oli abiks ettevottest
kogutud olulised algandmed, mis voOimaldasid poOhjalikku analliisi ja jarelduste

tegemist.

Suur tanu kuulub E. Seelandile, E. M. Kalmusele, kes oma praktiliste nduannete ja
motiveerimisega aitasid kaasa t66 valmimisele. Tanud A. Tatra ja K. Tigane, kes
toetasid andmete kogumise metoodika leidmisel ning teoreetiliste raamistike
motestamisel. Nende panus aitas kaasa t66 sligavamaks kasitlemiseks. LOpetuseks
sooviksin avaldada tanu koigile, kes on mind selle akadeemilise teekonna jooksul

toetanud.

Magistritd® on esitatud Tallinna Tehnikallikooli ehitusjuhtimise magistridoppe
programmi nduete taitmiseks. Huvilistel on voimalik tutvuda t66 tulemustega, mis

loodetavasti aitavad kaasa ehitussektori arengule ja parendamisele.



LUHENDITE JA TAHISTE LOETELU

Ehitustellija - isik v0i organisatsioon, kelle tellimusel teostatakse ehituse

arendusprojekt voi selle etapp.

Tark tellija - tellija, kes erineb standardsest tellimiskultuurist tema selgest
suunatusest tagada jatkusuutlik, kasutajasobralik ja kvaliteetne ehitis labi oma

teadmiste ja oskuste pideva arendamise.

Omanikujarelevalve - isik vdi organisatsioon, kes kaasatakse omaniku tellimusel
eesmargiga kontrollida ehitusluba ndudva ehitise ehitusprotsessi ja -tehnoloogiate
kasutuse vastavust koostatud ehitusprojektile ja kehtivatele OGigusnormidele.

Omanikujarelvalve ei teosta kontrolli projekteeritud lahenduste Ule.

Autorijarelevalve (ka projekteerija jarelvalve) - isik vdi organisatsioon, kes vastutab
ehitamise ajal projektlahenduste selgitamise eest ning vajadusel kontrollib ja
korrigeerib tekkivaid muudatusi tulenevalt tellija soovidest, toodete asendamisest,

rakendatavatest tehnoloogilistest lahendustest vm.

Detailplaneering - (ks neljast planeeringuliigist Eestis, mis on otseselt seotud

ehitustegevusega, mille hulgas satestatakse tingimused ja piirangud ehitamisele.

Hankija - isik vOi organisatsioon, kes tellib projekteerimise- vdi ehitushanked. Hankija
voib olla nii erasektorist kui avalikust sektorist, millest sdltuvalt erinevad ka

hanketingimused.

Ehitis - ehitustegevuse tulemusel valmiv hoone voi rajatis, mis toetub vdi on muul

moel Ghendatud aluspinnasega.

LCA (ingl k life-cycle assessment) - olelusringi analliis on metoodika, millega
hinnatakse ehitise/toote/teenuse keskkonnamdju kogu selle eluringi jooksul ning
kvantifitseeritakse Uhikuga CO2e. Viimane on (hik, millega valjendatakse

kasvuhoonegaaside netomahtu slsinikdioksiidi ekvivalendina.

Jatkusuutlikkus - omadus, mille kohaselt rakendatakse ressursside kasutamisel

saastva/kestva arengu pohimotteid.

Integreeritud projektiteostus (IPT) - koostddl pdhinev projektiteostus, mis
Uhendab projektimeeskonna teadmised ja kogemused juba projekti varases etapis.

Koikide votmevaldkondade eksperdid on projekti kaasatud tegevuse algjargus, et



tagada koigi osalevate poolte l(ldiste ning pohiliste vajadustega arvestamine

projekteerimisotsuste tegemisel.
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SISSEJUHATUS

Ehitusprotsessis on alati kaks osapoolt — (helt poolt ehituse teenust vajav osapool ehk
ehitustellija ja teiselt poolt ehitussektori ehitusteenust pakkuv isik vdi organisatsioon
ehk konsultandid ja ehitajad. Ehitustellija on isik vdi organisatsioon, kes vastutab
ehitusprojekti algatamise, rahastamise, korraldamise ja sellest saadava kasu eest.
Ehitustellija seab projekti eesmargid, maaratleb projekti vajadused ning osaleb enda
arendusprojekti juhtimise protsessis kogu ehitise elukaare jooksul. Ehitusteenuse
pakkuja on tellija vajaduste kaardistamise ja tdideviimise teenus, puldes pakkuda
terviklikke ja funktsionaalseid kavandamise ja ehitamise lahendusi, mis vastavad kliendi
arilistele ja operatiivsetele eesmarkidele. Ehitusteenuse eesmark on Uletada
traditsiooniline "ehita ja unusta" lahenemine, keskendudes selle asemel hoone eluea ja

kasutajate heaolu parandamisele. (John Wiley & Sons, 2022)

Ehitustellija kditumine ja tegevused on vaga tahtis osa tervikliku hoone projekteerimise
ja ehituse tulemuse saavutamiseks. Edukas projekt nduab kill sligavat moistmist ja
koostddd koikide osapoolte vahel, kuid selleks tuleb &ra kaardistada omavahelised
ootused ja perspektiivid. Konfliktid ehitussektori ja klientide vahel tulenevad sageli just
nende erinevatest perspektiividest ja ootustest. (Boyd & Chinyio, 2006) Ehitusteenuse
pakkuja keskendub tehnilistele aspektidele ja kisimusele "kuidas ehitada", samas kui
kliendid ndaevad hoonet kui vahendit oma é&ri-, organisatsiooni-, v0i eraeesmarkide
saavutamiseks. See pohimotteline erinevus nende kahe osapoole vahepeal vdib viia

arusaamatuste ja konfliktideni projekti erinevates etappides.

Tellimiskultuuri tasemel on oluline tahtsus ehitusprojektide edukal Iabiviimisel,
mdjutades otseselt nii projekti kvaliteeti kui ka kuluefektiivsust. Madalat tellimiskultuuri
iseloomustab eelkdige tellijate ebapiisav teadlikkus ja kogemuste puudumine, mis
pohjustab sageli ebarealistlikke ootusi ajakava, eelarve ja projekti sisu osas.
(Aliakbarlou & Wilkinson, 2017) Selline lahenemine mitte ainult ei sea projekteerijaid ja
ehitajaid keerulisse olukorda, vaid vdib samuti viia projektide ebadnnestumiseni. Nii
vOib juhtuda kui projekti algfaasis ei ole lahtelilesanded piisavalt Idbimdeldud ega
detailid selgelt maaratletud. Madala tellimiskultuuri Uks peamisi negatiivseid tagajargi
on ka vastumeelsus innovatsioonile ja muudatustele projekti kaigus, mis piirab projekti
arengut ja potentsiaali. See probleem rohutab vajadust tOsta tellijate teadlikkust ja
oskusi, et tagada ehitusprojektide suurem edukus ja jatkusuutlikkus. Seega, madala
tellimiskultuuri kasitlemine ja parandamine on vajalik, et toetada ehitussektori arengut
ning saavutada korgema kvaliteedi ja efektiivsusega ehitusprojekte. (Eesti
Ehituskonsultatsiooni Ettevotete Liit et al., 2023)
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Lahiajalugu on naidanud, et traditsioonilised hankeprotsessid ei ole enam piisavad
keerukate, suuremahuliste ja pikaajaliste ehitusprojektide edukaks labiviimiseks. (Eesti
Ehituskonsultatsiooni Ettevotete Liit, 2023) Hangete korralduses on ndha, et tihti
kasutatakse ka Uhte ja sama lepinguprojekti, olgu see siis vaikemahuline ehitusprojekt
v0i mastaapse hoonekompleksi ehitusprojekt. Praegune hangete kultuur, mis sageli
pohineb madalaima hinna kriteeriumil, ei soodusta koostddd, innovatsiooni ega
kvaliteeti, pohjustades projekteerimise ja ehitamise etappides probleeme, milleks on

eelarve Ulletamised ja ajakava viivitused.

Pbhjanaabrite kogemus naitab, et koostdédpdhiste hangete moju ehitussektori
tohususele on positiivne - projektid valmivad Oigeaegselt ja kulud on optimeeritud.
(Vaylavirasto Trafikledsverket, 2012) Seega on hangete kultuuri uuendamine ja
koost6opohiste ldhenemisviiside rakendamine vajalik, et lahendada ehitussektori ees
seisvad probleemid ja suurendada projektide edukuse tdendosust. Lahenduseks vdib
olla koost66pdhine alliansshangete voi integreeritud projektiteostuse mudel (IPT) (Liias
et al., 2017), edendades varajast koostddd koigi projekti osapoolte vahel, jagades

Uhiseid riske ja tulusid ning projektiorganisatsiooni.

Aina tahtsamale kohale hoone elukaares on tousnud ka energiatohusus, jatkusuutlikkus
ja loodussaastlikkus. Saastlikke hooneid saab kavandada ka madalamate kuludega,
kuid soovitud I6pptulemuse saavutamiseks on vaja pohjalikku Idhenemist, mis on
Uldisest projekteerimise protsessist labimdeldum ja kaasab kdiki osapooli. (Braganga,
2014) Energiatdhusa hoone valmimiseks on vaja protsessis keskenduda hoone
toimivusele ja kaasata kdikidest distsipliinidest projektmeeskonda. Seega on protsessi
algus aarmiselt oluline, kuna enamik hoone kasutamist mdjutavaid otsuseid tehakse

just selles etapis.

Kdesolevas t00s uuritakse, kuidas erinevad vaatenurgad mdjutavad ehitusprojektide
juhtimist ja elluviimist, rohutades avatud suhtluse ja koostdd tahtsusele konfliktide
ennetamisel ja lahendamisel. Eeltoodu seab aluse pdhjalikumale arutelule selle (le,
kuidas ehitusteenuse pakkujad ja ehitustellijad saavad Uletada perspektiivide

erinevused, saavutada lhised eesmargid ja tagada projektide edukas I6puleviimine.
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Antud uurimistdd eesmargiks on kaardistada ja hinnata tanast ehituskonsultatsiooni
tellimise  tavasid, praktikaid ja  valjakutseid ning teha ettepanekuid
ehituskonsultatsiooni  teenuse tellimise  parandamiseks. Lahtuvalt esitatud
valjakutsetest ja uurimist6éd eesmargist on plstitatud 4 dlesannet eesmargi

saavutamiseks:
1. Ehitustellija ja ,Tark Tellija" seotud kontseptsioonide ja moistete maaratlemine.

2. Kaardistada kirjandusallikate alusel head ehitustellimise tavad, praktikad ja

valjakutsed.

3. Anallilsida konsultatsiooniteenuse tellimise tavasid, praktikaid ja valjakutseid

Eestis.

4. Ehitustellija profileerimine ja  konsultatsiooniteenuse arendamine ja

parandamine Sirkel & Mall ettevotte abil.

Esimesele kahele (lesandele otsitakse vastuseid labi kirjanduse (levaate, seades
ehitustellimisele ja ehitusteenuse pakkumisele ndidiseeskuju. Naidiseeskuju pdhjal
hinnatakse ehitustellimise hetkeolukorda Eestis ning formuleeritakse kisimused ka
uurimistdd praktilises osas teostatavateks sivaintervjuudeks. Sivaintervjuudes
analllsitakse ehitustellimise tavasid, valjakutseid, praktikaid ning ehitustellija
teadlikkust nende rakendamisel. Sivaintervjuude labiviimine toetab kolmanda ja
neljanda Ulesande teostamist, kusjuures intervjueeritavate valim koosneb erineva
taustaga ehitus- ja arendusprojekti osapooltest. Neljanda lilesande tditmist toetab ka
Sirkel & Mall ettevotte olemasoleva andmebaasi statistiline anallilis eesmargiga teha

parendusettepanekuid ehituskonsultatsiooni teenuse tellimise efektiivistamiseks.

Votmesonad: ehitustellimine, kavandamine, tark tellija, jatkusuutlikkus, magistrit66
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1. KIRJANDUSE ULEVAADE

1.1 Tellija ja tark tellija kontseptsioon

Ehitustellija ja tark tellija olemuse motestamiseks antakse selles peatiikis llevaade
ehitustegevusest, arendus- ja ehitusprojektidest, targa tellija kontseptsioonist ja

liigitatakse ehitustellijad.

1.1.1 Arendusprojekt ja ehitusprojekt

Ehitussektoris eristatakse arendus- ja ehitusprojekti, millest esimene katkeb ehitisega
seotud eesmargi saavutamist labi plaanipdrase tegevuse, mis hdlmab algatamist,
projekteerimist ja ehitamist. Algatamise saab omakorda jagada all-etappideks, mille
raames teostatakse driplaan, vajadus- ja teostatavusuuringuid ning toimub projekti
planeerimine. (Sutt, 2006) Algatamise etapi pohieesmérkideks on tellija vajaduste
kaardistamine, tehniliste ja majanduslike naitajate kogumine ning arendusprojekti
eesmarkide selge ja tulemuslik maaratlemine. Ehitustegevus jagatakse arendusprojekti
vaatekohast alljargnevateks etappideks: (EAL & EEL, 2024)

- Ehitustegevuse ettevalmistus
- Ehitustegevus
- Ehitise Gleandmine ja vastuvotmine

Ehitise projekti all moistetakse erinevate projekteerimisetappide tulemusel loodud
arhitektuuri- ja/voi insenertehniliste lahenduste dokumentatsiooni, kus on maaratud
ehitise tehnilised ja esteetilised lahendused ja nduded. Ehitusprojektis eristatakse

kolme alljargnevat etappi: (Majandus- ja kommunikatsiooniminister, 2021)

- Eelprojekt (EP) - Eelprojekti sisendiks on lisaks eskiisprojektile (juhul kui
koostati) ka tellija lahtelllesanne ja ehitusuuringud. Eelprojektiga analllsitakse
potentsiaalsete ehitise arhitektuursete ja insenertehniliste lahenduste sobivust

ja 6konoomsust. Uhtlasi v8ib eelprojekt olla aluseks ehitusloa taotlemisele.

- Pohiprojekt (PP) - pdhiprojektis detailiseeritakse edasi eelprojekti
arhitektuurseid ja insenertehnilisi lahendusi tapsusega, mis lubab valida
tehnilised nduded ehitustoodetele, -seadmetele ja -materjalidele. Samuti peab
lahenduste tapsus vdimaldama korraldada ehitushanget, hinnata eelarve

suurust ning koostada hinnapakkumist ehituseks.
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- Tooprojekt (TP) - Eelnevate etappide tulemusel valmiv projektlahenduse
dokumentide kogum, mille arhitektuuri- ja insener-tehniliste lahenduste ning
kvaliteedi kirjeldus esitatakse tapsusega, mille alusel on vdimalik nduetekohaselt

ehitada ja koostada kvaliteedikontrolli.

Nimetatud ehitusprojekti etappidele eelneb veel eskiisprojekt, kus koostatakse ehitise
tehniliste vdi ruumilahenduste ldpdhimodtteid kasitlev arhitektuuri  ja/voi
insenertehniline kavand, pannakse paika Uldine kontseptioon ja toimimise pdhimotted.
(EAL & EEL, 2024) Ehitusprojekti erinevates staadiumites valmivad projektlahendused
esitatakse pérast igat etappi tellijale kooskdlastamiseks. Kooskdlastatud lahendused eri
etappides on omakorda siduvaks ldhtelilesandeks jargneva staadiumi koostamiseks.

(Majandus- ja kommunikatsiooniminister, 2021)

1.1.2 Ehitustellijad

Ehitustellija voib olla nii Uksikisik kui organisatsioon, nii avalikust sektorist kui
erasektorist. Ehitustellija arendusprojekti pohjal viiakse ellu ehitusprojekt, kusjuures
ehitustellijaks saab olla nii temale kuuluva organisatsiooni esindusisik, kinnistu omanik
kui ka valine palgatud isik vdi organisatsioon. (EAL & EEL, 2024) Enamus
ehitusprojektide tellijatest teeb seda vordlemisi harva, mistdttu 80% ehitussektori

rahalisest vaartusest tuleneb vaid 20%-It tellijatelt. (Ullathorne, 2015)

Ehitustellijad vOivad erineda mitmete kriteeriumite alusel - nende organisatsiooni
olemuse, rahastuse allika, tegevusvaldkonna ja ehitustellimise vajaduse alusel. (Boyd

& Chinyio, 2006) Ehitustellijaid on voimalik jagada nende ettevotte siisteemi jargi:
- Organisatsiooni olemus
- Rahastuse allikas

- Tegevusvaldkond
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Ehitustellija

|
| |

Kasumikeskne Mittetulunduslik

Otsene Kaudne (kasutaja hiived)

Lahiajaline Kinnisvara Tehnoloogilised
uuendamine noéudmised
Ariprotsesside
Spekulatiivne Tellimusel taiendamine
Pikaajaline

| | | | Sotsiaalsed  Usulised  Poliitilised
Mllk Renditulu Liising Kinnisvara hived eesmargid eesmargid
uuendamine (ohutus, tervis)

Joonis 1. Ehitustellija kategoriseerimine struktuuri ja kasutuse jargi. (Boyd & Chinyio, 2006)

Ehitustellijaid saab jagada ka nende hoone vajaduse jargi:

Hoone talp

Hoone kasutusotstarve

- Omaniku struktuur

Hoone kasutaja kogemus
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Kohalik Riiklik Toostus Teenindus

Koolid Kaitsevagi Pdéllumajandus Ariteenused
Sotsiaalteenused Valitsus Meditsiin Loomemajandus
Politsei Maanteed Ehitusteenused Haridus
Jaatmemajandus Keskkond Kaevandus Finantsteenused
Haldus Vanglad Toostus ja inseneeria Tervishoid
Tuletdrje Kohtud Too6tlus IT ja telekommunikatsioon
Raamatukogu Luure Turism
' Logistika
Avalik sektor Erasektor Kinhigvara

Jaemuuk ja hulgimaik

Avalik - erasektor

Mittetulunduslik Eradiguslikult reguleeritud
Raudtee Vesi
Sotsiaalelamud Lennujaam
Ulikoolid Sadam
Religioossed ehitised Elekter
Gaas

Joonis 2. Ehitustellija sektori kategoriseerimine. (Boyd & Chinyio, 2006)

Avaliku sektori ehitustellijateks on valitsusasutused, kohalikud omavalitsused ja muud
avalik-0iguslikud organisatsioonid. (Ehitusseadustik, 2023) Avaliku sektori ehitustellijad
vastutavad projektide eest, mis on rahastatud ja ellu viidud riiklike vdi kohalike
omavalitsuste poolt labi standardiseeritud hankeprotseduuri. (Eesti Standardimis - ja
Akrediteerimiskeskus, 2020) Nende projektide eesmark on tihti seotud avaliku hlivega,

nagu infrastruktuur, haridus, tervishoid ja turvalisus:

- Kohalikud omavalitsused vastutavad koolide, haiglate, teede, sildade ja muu
kohaliku infrastruktuuri ehitamise eest. Naide: Tallinna linn, mis korraldab uue
kooli ehitust.

- Riiklikud asutused haldavad suuremahulisi projekte, mis hdlmavad riiklikku
infrastruktuuri nagu maanteed, lennujaamad ja raudteed.

Naide: Eesti Riigimaanteeamet, mis korraldab uue maanteeldigu ehitust.
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- Avaliku sektori organisatsioonid. Naide: Tallinna Vesi voi Keskkonnaamet, kes
tegelevad spetsiifiliste infrastruktuuriprojektidega, nagu veevarustus ja

reoveepuhastusjaamad.

Erasektori ehitustellijad vdivad olla nii eraisikud kui ka ettevotted, kes investeerivad
kinnisvaraprojektidesse kas enda kasutuseks voi investeeringuna. Eradiguslike tellijate
seas leidub nii vaikeseid ettevotteid kui ka suuri korporatsioone, kes voivad soovida

ehitada kontoripindu, jaekaubanduspindu, elamuid vdi muid rajatisi.

- Kinnisvaraarendajad on tihti suurimad erasektori tellijad, kes tegelevad uute
elamute, aripindade vO0i muu kasutusotstarbega arenduste planeerimise,
arendamise ja turustamisega. Naide: Merko Ehitus, mis arendab uut

elamurajooni.

- Korporatsioonid, kelleks on suurettevotted vdi kontsernid, kes vajavad uusi
kontoripindu, tootmishooneid vdi lao- ja logistikakeskusi. Naide: Tallink, mis

ehitab uut peakontorit.

- Eraisikud soovivad ehitada vdi renoveerida oma kodu. Kuigi nad vdivad olla

vaiksemad tellijad, moodustavad eraisikute projektid olulise osa ehitusturust.

- Finantsinstitutsioonid vOi investeerimisfondid, kes investeerivad
ehitusprojektidesse, otsides tulu kinnisvara arendamisest vOi kinnisvarasse

investeerimisest. Naide: Kinnisvarafond, mis rahastab uut kaubanduskeskust.

Mittetulunduslikud ehitustellijad: Siia kuuluvad heategevusorganisatsioonid, usulised
organisatsioonid ja muid mittetulunduslikke eesmarke taotlevad Uhendused. Nende
eesmark ei ole kasumi teenimine, vaid konkreetsete sotsiaalsete, hariduslike voi

kultuuriliste vajaduste ja vaartuste rahuldamine.

Iga ehitustellija tllp toob kaasa oma eriparad ja valjakutsed ehitusprojektides, alates
rahastamisest ja projektijuhtimisest kuni ehitusprojektide eesmarkide ja
I[Opptulemusteni. Naiteks avaliku sektori projektid nduavad laialdast koostddd mitmete
osapoolte ja ametkondade vahel ning keskenduvad rohkem avalikule huvile ja
jatkusuutlikkusele. (Eesti Standardimis - ja Akrediteerimiskeskus, 2020) Erasektori
ehitustellijad on huvitatud projekti kuluefektiivsusest ja investeeringu tasuvusest.
Mittearilised ehitustellijad keskenduvad oma missiooni ja kogukonna vajaduste

rahuldamisele.
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Avaliku sektori tellija puhul on Eesti ehitusmaastikul kurdetud ebamdistliku
detailiseerituse ja nduete rohkuse lile, mis parsib toovotjate motivatsiooni ndutud
andmeid koguda ja esitada. Uhtlasi on riigipoolsed projektid tdémahukamad ja nduavad
rohkem ressurssi, kuid kaheldakse, et tellija kdiki andmeid (ldse kasutab. Lisaks
blrokraatia rohkusele pole avalikul sektoril loodud Uhtset digitaalkeskkonda, kuhu
koondada projektidega seonduvaid andmeid, mis omakorda tekitab
kommunikatsiooniraskusi projekti osapoolte vahel. (Civitta Eesti AS, 2024) Nouete
erinevus avaliku sektori projektides ja liigne birokraatia muudab toovotjate jaoks
kogemuse ebameeldivaks, mis omakorda soodustab jatkuvat umbusaldust riiki kui
tellijasse. (Boyd & Chinyio, 2006; Civitta Eesti AS, 2021)

1.1.3 Ehitustegevus

Ehitisele, sh selle osadele, ja ehitamisele esitatavad nduded satestab Eestis
Ehitusseadustik, mille peamiseks eesmargiks on soodustada ohutut ja korrektset
ehitusprotsessi. Ehitustegevus peab toimuma vastavalt ehitusprojektile ja jargima
vastavaid kehtivaid ndudeid, sh peab ehitis ja ehitustegevus olema kooskdlas projekti
asukohaga seonduvate planeeringute ning kitsendustega. Kui ehitustegevuseks on

noutav ehitusluba, tuleb ehitustegevus ka dokumenteerida. (Ehitusseadustik, 2023)

Ehitusdokumendid koostab ehituse eest vastutav isik ning dokumentatsioon peab olema
koostatud tdpsusega, mis vdimaldab ehitise ja ehitustegevuse kontrolli enne ehitise
kasutuselevottu.  (Ehitusseadustik, 2023) Ehitusdokumentatsioonile, sh kogu
projekteerimise kvaliteedile, seab lisaks ehitusseadustikule kvaliteedinduded
kvaliteedijuhtimissisteemide standard EVS-EN ISO 9001:2015. (Eesti Standardimis- ja
Akrediteerimiskeskus, 2015)

Ehitustegevus jaguneb suures plaanis kaheks - kavandamine ja ehitamine, millest
viimane kaasab ehitamise ettevalmistust, ehitamist kui ka ehitamise Idpetamist.
Ehitustegevuse all mdistetakse tegevust, mille tulemusel kas muudetakse olemasoleva
ehitise fllsikalisi parameetreid ja/voi valisilmet, rajatakse uus ehitis voi lammutatakse
juba olemasolev ehitis. Ehitustegevus katkeb endas nii rajamist, paigaldamist,
renoveerimist, restaureerimist kui lammutamist. Ehitustegevusel on algus ja 16pp,
millest viimane tdhendab ehitise (leandmist ja vastuvotmist. Antud tegevuse
eesmargiks on ehitise voi selle osa kasutusvalmiduse fikseerimine labi kasutuslubade
ja -teatiste valjastamise vOi tellija heakskiidu. Eristatakse nii lepingulist kui
ametkondlikku tGleandmist ja vastuvottu, kuid mdlema eesmark on ihine - ehitise ja/v0i

selle osade valmiduse tuvastamine ja kinnitamine kasutuseks. (EAL & EEL, 2024)
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Ehitustegevuse edukus on suuresti tulenev sellele eelnevast eeltédde tapsusest ja
hanke aluseks oleva ehitusprojekti korrektsust. Lahtudes ehitustellija seisukohast, on
ehitamisel kuus etappi: (EHR, 2024)

- Ehitushanke ettevalmistamine — Ehitushanke korraldamise eelduseks on pdadeva
tapsusega koostatud ehitusprojekt ja pohjalik eelt66. Antud etapis kaasatakse
ehitustellija omanikujarelvalve, kelle Ulesanne on ehitusetapis kontrollida

ehitamise vastavust ehitusprojektile.

- Ehitushanke korraldamine ja ehituslepingu sdlmimine - Ehitushanke aluseks on
padev ehitusprojekt, mis on Uhtlasi keskseks hankedokumendiks ja sisaldab
ndudeid ehitustegevusele. Uhtlasi sdlmitakse ehitusleping, mille toimumisel
ainult pohiprojekti alusel, kaasatakse ehitusettevotja hiljem ka tddprojekti

kavandamisse.

- Ehitustegevuse ettevalmistamine - Ehitusettevdtjale tagatakse piisav aeg
ehitustbdde ettevalmistamiseks, sh meeskonna ja ajakava maéaaratlemiseks,
alltédvotulepingute sdlmimiseks, lubade taotlemiseks kui ka ehitusplatsi
todkorralduse loomiseks. Antud tegevused toimuvad paralleelselt tédprojekti

valmimisega.

- Ehitamine ja jarelvalve — Hea tava alusel vastutab ehitusprojekti eri osade eest
vastava osa autor ning ehitustéddega alustatakse alles parast ehitustellija
heakskiitu. Ehitustodde kvaliteedi eest vastutab kill ehituse t66votja, kuid
ehitustédde vastavust ehitusprojektile kontrollib omanikujarelvalve. Lisaks tasub
ehitusele kaasata projekteerija jarelvalvet (autorijarelvalvet) teostama

ehitusprojekti autor.

- Ehitise lleandmine ja vastuvdtmine — Hoone erinevate osade valmimisel toimub
nende lleandmine ehitajalt tellijale vastava aktiga. Ehitise kasutuselevoétule
eelneb tellijapoolne kasutusteatise esitamine voi kasutusloa taotlemine ja auditi

tellimine. Kdik ehitusdokumendid esitatakse ehitisregistrisse (EHR).

- Garantiiaja tegevused - Ehitise garantii kestab alates ehitustddde I6pust 2 aastat
ning sel perioodil peaks ehitaja garantiiilevaatuse teostama vahemalt Ghe korra.
Ulevaatuse eesmaérgiks on tuvastada ja likvideerida sel perioodil ilmnenud

ehitusvead.
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Ehitusprotsessi pikkus ja kvaliteet on otsustava tdahtsusega projekti eelarvele, mistottu
on ehitusprotsess tanapdeval vordlemisi kiire ja sellest tulenevalt on korrektsel
ehitusdokumentatsioonil ka tahtis roll. Kuna dokumentatsioon valjendab ehitusprotsessi
kirjeldust ehitusplatsil, naitab see ka ehitusplatsi Gldist olukorda, objekti ehitustédde
sisu ja kvaliteeti ning voib olla aluseks hilisematele vaidlustele tellija ja ehitaja vahel.
Dokumentatsiooni korrektsus ja organiseeritus on Uhtlasi indikaatoriks ehitustellijale,
sest ebapadeva dokumentatsiooni korral ei saa loota korgekvaliteedilist td6d
ehitusplatsil. Korrektne ehitusdokumentatsioon on aluseks sujuvale hoone lGleandmisele
ja vastuvotule, mis on nii ehitaja kui tellija huvides. (Kirsiaed, 2016; Lamprou and
Vagiona, 2018)

Eestis on selgelt rohutatud, et projekteerimisetapile seatakse liialt piiravad tahtajad,
mis suurendab vdimalike vigade tekkimist. Erialased spetsialistid soosivad ka motet viia
ehitusloa taotlemise vdimalikkus eelprojektilt  pOhiprojektile, mis paérsiks
ehitustegevusega alustamist enne pdhjapanevate tehniliste lahenduste koostamist.
(Civitta Eesti AS, 2024)

1.1.4 Ehitustellija ja tark tellija kontseptsioon

Pilstitatav hoone on otseselt tellija (Uksikisiku v0i organisatsiooni) nagu, mistdttu soltub
ehitatud keskkonna kvaliteet tellija omadustest, teadmistest ja oskustest juhtida
vastava projekti kavandamise- ja ehitusprotsesse. (Lamprou & Vagiona, 2018) Vastava
kontseptsiooni edendamiseks korraldatakse Eestis koostdds Kliimaministeeriumiga
regulaarselt Targa Tellija konkurssi. 2021. aastal palvis valitsusepoolse heakskiidu ka
visioon "Ehituse pikk vaade 2035”, mille peamine eesmark oli kaardistada ehitussektori
hetkeolukord ja tuleviku véaljavaated, mille pdhjapanevaks osaks on ka targa tellija

kontseptsiooni rakendamine ja arendamine. (EHR, 2024)
Alljargnevalt on lahti motestatud targa tellija tahtsaimad omadused: (EHR, 2024)

- Oskus korraldada ruumiloomeprotsesse

- Oskus rakendada teenuste tellimisel enda kompetentsi ja teadmisi

- Jarjepidevalt jargida eesmarki luua kvaliteetne ehitatud keskkond

- Oskus ndha tervikpilti

- Oskus dra tunda ja maandada vdimalikke tekkivaid riske projekti eri etappides

- Oskus moodustada projektmeeskond padevatest spetsialistidest
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Targa Tellija konkursi aluseks on 10 parameetrit, mille alusel ehitustellijaid hinnatakse,
neist esmased on padeva tellija meeskonna (1), projekteerimismeeskonna (2)
ja ehitusmeeskonna (3) kokkupanek. Sealjuures eeldatakse tellijalt rohuasetuse
seadmist avatud koostodle ja teenuse kvaliteedile, mitte madalaima hinna pakkumisele.
(EHR, 2024) Ehitusprojekti alguse ja I6pu vahele voib jaada mitmeid aastaid ning tihti
likkuvad edasi ka seatud tahtajad, mistottu on tellija ja projektmeeskonna vaheline
sujuv koost06 vajalik projekti edukaks elluviimiseks. Lisaks tdstab projekti tdhtaegade
edasilikkumine ressursivajadust, mille puudumisel tekivad lisa riskid projekti
elluviimisel ja pinged projekti osapoolte vahel. (Knotten, 2018; Lamprou & Vagiona,
2018) Seetdttu on tellija seisukohast kasulik teha siivaanallilis projektmeeskonna ja
teenusepakkujate valikul, et tuvastada optimaalseim sobivus tellija soovide, projekti
IOppeesmarkide ja toOmeetodite vahel. Kindlustamaks kvaliteeti, pé&devust ja
tédhtaegades pulsimist, on tellijal soovituslik tutvuda kliendiettevotte varasemate
tdéddega ja vastavat teenust kasutanud klientide rahuloluga. Kasuks tuleb kui portfoolio

alusel suudetakse tuvastada ndrgad kohad varasemates projektides. (Ullathorne, 2015)

Uks tiiipvigadest, mida tellijate puhul on tdheldatud, on liigne enesekasupuiidlikkus ja
kokkuhoid projekti ettevalmistuskuludelt. Nimelt ndevad tellijad tihti kokkuhoiu
vOimalust professionaalide ja konsultatsiooniteenuste pealt. Tark tellija mdistab, et iga
ehitusprojekti kaasatav osapool ootab tehtud téodelt tulu, mistdttu liigne survestamine
rahalisele kokkuhoiule vOib parssida projekti edasist kulgu, tekitada pingeid
projektmeeskonna siseselt ning Uhtlasi alandada ka projekti kvaliteeti. Tark tellija on
teadlik, et kdrgem kvalifikatsioon eeldab ka kdrgemat teenuse hinda, mistottu tuleb
leida kompromiss vdimekuse ja hinna vahel. Seetdttu voib algne kokkuhoid
alltdédvotjatelt tunduda esmapilgul vdiduna, kuid hiljem kaasa tuua projekti kogukulude
tousu. Eriti on hinna ja kvaliteedi tundlikkust taheldatud konsultanditeenuste puhul,
mistdttu osades kliendiorganisatsioonis ja halduspiirkondades on lausa keelatud
konsultanditeenuse valikul ldhtuda vaid madalaima hinna pakkumisest. (Eesti
Ehituskonsultatsiooni Ettevotete Liit, 2023)

Uhe targa tellija omadusena nidhakse seega ka vaartuspdhist hankeprotsessi, mille
aluseks on (hised vaartuspohimotted ja parim lahendus, kuid mis Eesti ehituskultuuris
veel juurdunud ei ole (Eesti Ehituskonsultatsiooni Ettevotete Liit, 2023). Osaliselt on
see seotud riigi kui avaliku sektori tellija hankekultuurist, mis pohineb tugevalt
madalaima hinna pakkumisel ja milles ehitusspetsialistid ndaevad probleemi, sest riik
peaks olema innovatsiooni eestvedaja. (AL-Harthi et al., 2014; Civitta Eesti AS, 2021)
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Taénapaeva ehitustellijatel on selge ootus innovaatiliste lahenduste ees, kill aga ei
pruugi tellija alguses moista koiki sellega kaasnevaid ettendagematuid probleeme voi
tekkivaid lisakulutusi — uuringud, teostatavuse analiilis. Naiteks hoone uuenduslikust
vormist tulenevalt vOib tekkida tuulest Ullekoormuse oht, mis vajab lisaanaliilse ja
materjali lisakulusid. (Ullathorne, 2015) Eriti on seda taheldatud avaliku sektori tellija
puhul, kes ise innovatsiooni ndudes, ei taha sellega kaasa tulla. (Civitta Eesti AS, 2024)
Ometi ndhakse targa tellija ithe omadusena just vastutuse votmist, projekti
eesmarkide selgesonalist edastamist ja teistele tellijatele eeskujuks olemist,
mislabi toimub ka Eesti ehituskultuuri areng konkurentsivoimelisuse suunas
(4) (EHR, 2024)

Eduka projekti 10pptulemuse saavutamiseks on vaja tellija asjatundlikku 1&henemist ja
aktiivset osalemist projektis, mis on Uhelt poolt motiveeriv ja teisalt maaratleb kindlad
suunised, mida projektidesse kaasata ja mida kdigilt osapooltelt oodatakse, seda nii
avaliku kui erasektori tellija puhul. (Civitta Eesti AS, 2021) Kindlad suunised ja
eesmargid projektile maaratakse labi tellija l&dhtellesanne, mis on projekti tdhtsaim
dokument ning mida detailiseeritakse ehitusprojekti arenedes. (AL-Harthi et al., 2014)
Tervikliku l3dhteiilesande koostamine koos padevate projekti eesmarkide
sOnastamise ning piirangute ja tingimuste selge maadratlemisega on ka liks
targa tellija omadusi (5) (EHR, 2024). Vdimalikkus saavutada seatud ehitusprojekti
eesmargid, on oluliselt korgem, kui tellijal on vahetu ja pidev kontakt
projektmeeskonnaga, voOrreldes projektidega, kus tellija on pigem passiivhe ja
esinduslik. Tellija vahene osalus projektis ja tema soovide ebaselge edastamine on
Uheks pdhjuseks, miks llesanded ei saa teostatud tahtaegselt ja projekti valmimine
vOoib venida. (Pikas et al., 2022)

Kuna ehitussektor on otseselt mdjutatud teistest sektoritest, (Schexnayder & Fiori,
2021) vdivad tellijad majanduse kdikumisel sattuda olukorda, kus protsessi kaigus
tekivad tarneraskused ja/voi lisakulud. Taolise olukorra valtimiseks peab tellija olema
kursis potentsiaalsete muutustega erinevates sektorites, mis vdivad mdjutada nii
teenuste, materjalide kui ka téovotjate kattesaadavust ja hinda. Tihtipeale juhtub, et
eelprojekti staadiumis tuleb ette veel muudatusi ning ehitusprojekti arenedes tuleb
lilkuda tagasi eelnevatesse etappidesse, et viia sisse lisandunud muudatusi. Valtimaks
voimalikke pingeid projekti osapoolte vahel, on tellijal oluline mdista, et ehitusprojekti
koostamine ei ole lineaarne protsess. (Knotten, 2018; Ullathorne, 2015) Kui ollakse
lilalt enda eesmarkides ja lahendustes kinni, voib ehitustellijal projekteerimisprotsess
osutuda arvatust keerulisemaks. Ehitustellija vOib naha ehitusprojekti ainult arilisest
vaatenurgast, samas kui projektmeeskond keskendub projekteerimise ja ehituse
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Uksikasjadele, voib projektmeeskonna liigne detailiseeritus ja soovitused tunduda lausa
survena tellija aritegevusele. Kuna projekteerimisfaasis todtatakse tellija poolsed
ootused ja lahendused spetsialistide poolt (ksikasjalikult [abi, voib selguda, et
moningad planeerimisfaasis kirja pandud lahendused polegi teostatavad. (Boyd &
Chinyio, 2006) Seega on targa tellija Uheks omaduseks lahtuda kill ehitisest kui
aritegevusest, kuid tuginedes projektmeeskonna spetsialistidele kavandada see
kooskdlas kvaliteetse ruumi aluspohimotetega, mis loob nii turvalisema kui ka
mitmekiilgsema kasutusvadrtusega keskkonna (6) hoone kasutajatele (EHR,
2024)

Teadlikkus on targa tellija pdhiomadus, mistdttu kaasates lahtelllesandesse voi
hankeprotsessi liialt ebavajalikke ndudeid vodib tellija, soovist tagada projektile parimat
kvaliteeti, hoopis rahalised kulutused kdrgele ajada. Suutlikkus oma ootustes méoéndusi
teha ja usaldada projektmeeskonna valjapakutud lahendusi, on hea tédkliima tekkimise
aluseks. Projekti osapoolte vaheliste pingete vdahendamiseks on tark tellija valmis
toetuma meeskonnale ja vajadusel muutma lahendusi projektmeeskonna tehtud
soovituste alusel. (Eesti Ehituskonsultatsiooni Ettevotete Liit et al.,, 2023)
,Suudistuskultuuri® (projektmeeskonna osapoolte sildistamine tekkivates
probleemides) puudumine aitab kaasa probleemide lahenduste leidmisele juba projekti
varajastes staadiumis. (Ullathorne, 2015) Targa tellija eesmark on projekti eri
osapooled panna toodle iihise vastutuse pohimottel (7), misjuhul otsused
osapoolte vahel voetakse vastu konsensuslikult ning kdigil pooltel lasub vordne vastutus
enda tehtud todde eest. (EHR, 2024) LOplik vastutus projekti korrektsuse ja
kokkusobivuse eest lasub siiski ehitustellijal. (Eesti Standardimis - ja
Akrediteerimiskeskus, 2020)

Uha suurem ndudlus innovaatiliste lahenduste ees, on ehitusprojektidele lisanud ka
digitaliseerimise ja jatkusuutlikkuse tahu, (Ullathorne, 2015) millest viimane seab
rohuasetuse just madalsisinikehitusele. Madalsilsinikehituse (heks osaks on nii
olelusringi analltsid (LCA) kui nende sidumine hankeprotsessiga, millest viimast
kasutatakse juba vaga edukalt P6hjamaades. Kuna LCA koostamine Eesti ehitussektoris
pole veel laialdaselt kasutusel, on selle ndudmine tellija poolt samuti uudne lahenemine
ning nduab eelnevat teadlikkust. (Rohetiiger, 2023) Innovatsiooni kasutuselevdtt on
aga suuresti soltuv tellija enda valmisolekust kasutada senisest erinevaid tehnoloogiaid,
koostdoplatvorme ja lahendusi, mistdttu peetakse Uheks targa tellija omaduseks ka
ehitise kavandamist selle eluringi kulutohusust (siisinikujalg,
ehitusmaterjalide taas-, uus- ja korduvkasutus) silmas pidades (8) (EHR,
2024). Uheks taoliseks meetmeks avaliku sektori tellija puhul ndhakse riigihankeid,
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mille viimine madalaima hinna pakkumiselt vaartuspohiseks, kus noutakse ka LCA
kasutust, soodustaks potentsiaalselt nii madalstlsinikehituse arengut kui motiveeriks
hankes osalejaid. (Civitta Eesti AS, 2021)

Eestis on selgelt rohutatud, et projekteerimisetapile seatakse liialt piiravad tahtajad,
mis suurendab tekkivate vigade vodimalikkust projekteerimisetapis ja hilisemat
ressursikulu tousu tulenevalt vajadusest neid vigu ehitusetapis lahendama hakata.

(Civitta Eesti AS, 2024) Seetottu panustab tark tellija piisavalt aega nii

projekteerimis- (9) kui ehitusetapile (10), millest viimane sisaldab ka

ehitustoode

ettevalmistust. Nii

valditakse

ressursikulude

tousu

Umberprojekteerimiselt ja hilisematelt ehitusvigade parandustelt. (EHR, 2024)

Alljargnevalt on esitatud joonisel

3 skemaatiliselt koondililevaade targa tellija

pohimodtete rakendamise puudumise pdhjused Eesti ehitussektorile tuginedes:

JUURDUNUD ON HALVAD
PRAKTIKAL

PIKA VAATE PULUDUMINE,
PROJEKTIFGHINE
LAHENEMINE JA

POLITILISED
(UKSIK)OTSUSED

VAHE KVALIFITSEERITUD
TaGBUDY

Vaartuspihiste hangete
valtimine

Vastutuse hajumine |

Ebapiisav tihelepanu ]

|ahteiilesande kvaliteedile

Lithike E
kavandamisperioad, i igneé
kiirustamine :

Edrghariduse erialadel
Bppijate viike arv ja suur
valjalangevus

Taiendkoolituste arv ei
vasta turu tegelikule
naudlusele ja vajadusele

Allhankimine ja vastutuse
delegeerimine

Ehituserialad ei suuda
konkureerida
populaarsemate
erialadega (ntIT)

Majanduststklid

mdjutavad Sppijate arvu

Ettevatete vahene
mativatsioon tadtajaid
koolitada

| Suur voolavus

" Tihedad toograstikud

Konkurents tootajate
parast avaliku ja
erasektori vahel

\ Ettewdtted on vaikesed

|Praktika ei ole kohustusliki

Ope ei ole piisavalt
praktiline ja ajaga
kaasaskdiv

Ettevitted ai tee piisavalt
TRA koostdod
haridusasutustega

Dppekavade koostamisse
ei kaasata piisavalt
praktikuid

Joonis 3. Targa tellija pohimdtete rakendamise puudumise pohjused Eesti ehitussektori naitel.

(Civitta Eesti AS, 2021)
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1.1.5 Tellija roll ja vastutus

Ehitusprojekti tellimine on keeruline protsess, mis hdlmab endas erinevate, tihtipeale
ka nailiselt vastuoluliste faktorite analliisimist. Iga projekt hdlmab pidevat
balansseerimist kvaliteedi, aja- ja rahakulu vahel, samaaegselt tagades tellija poolt
seatud eesmargid projektile. (Lamprou & Vagiona, 2018) Tark tellija mdistab optimaalse
lahenduse leidmise vajalikkust, mistottu tuleb eristada vajalikkust ja lihtsalt soove
midagi projekti lisada. Antud tasakaalu leidmiseks on soovitatav projekti meeskonnaga
labi viia vajadus- ja teostatavusuuringuid, kus vorreldakse eri valjapakutud lahenduste
sobivust ja vajadust projekti spetsiifikast tulenevalt. Kuna ehitusprojekti protsess on
pikk, vOivad projekti algetapist kuni ehituse valmimiseni muutuda nii tehnoloogiad,
regulatsioonid kui ka tellija enda ndudmised, mistdttu peaks tellija lahtelilesanne olema
sOnastatud voimalikult tapselt. Hilisemad muudatused tulenevad ebapadevast voi
puudulikust sdnastusest ja need toovad endaga kaasa projekti kulude tousu. (Knotten,
2018; Ullathorne, 2015)

Tellija suurim kohustus lasub projekti algetappides (kavandamine ja eskiis), kus
pannakse paika projekti eesmérgid, kvaliteedinduded ja tellija ldhtelilesanne. Uhtlasi on
nimetatud etappides voOimalik sisse viia muutusi kdige kulu- ja ajaefektiivsemalt.
(Braganga et al., 2014) Tellijatel, kel pole piisavaid teadmisi padeva lahtellesande
koostamiseks vOi hangete labiviimiseks, saavad voimalusel palgata vastavate oskustega
padevad isikud, kes toetavad neid strateegiliste nduannetega. Lihtsamate projektide
puhul saavad antud protsessis tellijale abiks olla ka projektijuht vdi (pea)arhitekt.
Projekti parimaks onnestumiseks on tarvis lahtellesanne sdnastada taoliselt, et see
sobituks projekti etapiga, ei seaks ebarealistlikke ootusi aja- ja rahakuludele ning piisav
detailsus oleks tagatud. (Boyd & Chinyio, 2006; Civitta Eesti AS, 2024)

Planeerimise staadiumis kuulub tellija peamiste llesannete hulka projektmeeskonna
kokkupanek. Projektmeeskond omakorda kontrollib ja vajadusel tapsustab tellija
ldhtellesannet tehnilisest vaatepunktist. Vastavalt projektmeeskonna liikkmetele
koostatakse padevad lepingud ja sellest sOltuvalt ehitusprojekti ajakava. (Boyd &
Chinyio, 2006) Enne projekteerimisetappi joudmist, kus valmib ehitise tldpdhimotteid
kujutav arhitektuuri- voi insenertehniline eskiis, on vajalik maarata projektmeeskonna
ja tahtaegade spetsiifilised otsused voOimalikult tapselt. (Ullathorne, 2015) Seda
pohjusel, et tihtipeale on just mahtude ja osapoolte vastutuse puudulik maaratlemine
olnud aluseks hilisemate vaidluste tekkimisele, mida on suure murekohana taheldatud
ka Eesti ehituskultuuris. (Civitta Eesti AS, 2024; Eesti Ehituskonsultatsiooni Ettevotete
Liit et al., 2023)
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Kuna ehitustellija pole ilmtingimata ehitusalane spetsialist, palgatakse tihtipeale endale
ehitusprojekti jaoks esindaja vOi konsultant, kelleks vdib olla ehitusjuht/ehituse
arendusjuht. Valise konsultandi kaasamine ja teenuse valik on Uks tahtsamaid otsuseid,
mida ehitustellija saab mdjutada ning millest vdib sdltuda ka projekti tulemus. Padev
konsultant omab nii vastavat tehnilist padevust, korraldusoskust kui ka pihendab
projektile piisavalt palju aega. (Eesti Ehituskonsultatsiooni Ettevotete Liit et al., 2023;
Sutt, 2006) Eesti Akrediteerimis- ja standardiseerimiskeskuse EVS raamistiku kohaselt
kujutab ehituskonsultatsiooniteenus endast intellektuaalteenust, millest viimase alla
kuuluvad ka projekteerimine ja ehitusprojekti koostamine. Vottes arvesse, et
ehituskonsultatsiooniteenused  moodustavad tavaparaselt kuni 2%  ehitise
elueakuludest, ei avalda vaike kokkuhoid konsultatsiooniteenustelt ehitusprojekti
kogukuludele olulist m6ju ega tasu end ka riskide ndol ara. (Eesti Standardimis - ja
Akrediteerimiskeskus, 2020)

Tellija peab juba projektmeeskonna kokkupanekul silmitsi seisma ehitussektori
eripdradega, millest planeerimisfaasis tellija seisukohalt (ks aegandudvamaid on
projekti kaasatavate osapoolte rohkus. Ajakulu vahendamiseks ja projekti
efektiivsemaks kulgemiseks on tellijal voimalus lisaks (ehitus)konsultandile kaasata ka
(projekteerimise)projektijuht, keda aitab valida peaprojekteerija ning kes téétab tellija
huvides ja votab enda kanda Uldise projekteerimisprotsessi juhtimise. Tellijapoolsel
spetsialistide valikul on suur kaal, sest projektis vastuvoetavad otsused on teineteisest
soltuvad ning projektmeeskond peaks toimima kui nd ajutine organisatsioon, mis on
sOltuv nii ehitusprojekti isedrasustest kui hankeprotsessidest, kuid milles on vahetu ja
toimiv kommunikatsiooni- ja infovahetus. Reaalses olukorras esineb juba alltédvotjate
organisatsioonide siseselt huvide konflikte, millele tellija seisukohalt lisanduvad
planeerimisetapis veel mured projekteerimise korraldamisega, lubade taotlemisega,
alltdédvotjate valikuga, projektlahenduste eesmargiparasuse ja korrektsusega ning muu
haldusprotsessi ja administratiivse poolega seonduv, mille korraldamise juhtimine jaab
projektijuhi kanda. (Boyd & Chinyio, 2006)

Kui rdhuasetus detailidele ja ehitustehnilistele lahendustele ei vasta ehitustellija
arilistele ootustele ja vajadustele, vdivad konfliktid lihtsalt tekkida. (Boyd & Chinyio,
2006) Naiteks voib klient oodata, et hoone disain ja paigutus toetaksid avatud
tookeskkonda ja soodustaksid meeskonnatddd, samas kui tédvotja voib keskenduda
hoopis eelarvepiirangutele ja konstruktiivsetele nduetele, mis vdivad disaini keerukaks
ja/voi kulukaks muuta. Veel Uheks konflikti allikaks vOib olla ajakava ja eelarve.
Ehitustellija soovib projekti kiiret valmimist ja eelarve piires pusimist, sest viivitused ja
Ulekulud mojutavad otseselt nende aritegevust. Toovotja keskendub hoopis
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ettenagematutele probleemidele ja valjakutsetele, mis nduavad lisaaega ja

lisaressursse, et tagada hoone kvaliteet ja vastavus tehnilistele nduetele.

Selleks, et maandada riskide tekkimist ja tagada modlema osapoole rahulolu, mis on
Uheks targa tellija omaduseks (EHR, 2024), on vajalik avatud suhtlus ja koostd6 projekti
algfaasist. Kui toéovotja suudab naha hoonet mitte ainult kui ehitusprojekti, vaid kui
vahendit kliendi drieesmarkide saavutamiseks, ja kliendid omakorda modistavad
ehitusprotsessi keerukust ja valjakutseid, on vdimalik teostada optimaalne lahendus,

mis toob kasu mdlemale osapoolele.

Kuna tellijal on keskne roll projekti eesmarkide ja info edastamisel ning eri osapoolte
vahelise kommunikatsiooni soodustamisel, ndhakse ehitusprojektide haldamise ja
juhtimise seisukohalt ka digitaliseerimises suurt arenguvdimalust. Kaasates projekti
digilahendused, mis lihtsustavad keeruliste kavandamis- ja projekteerimisprotsesside
haldamist, voib tellija esmaste suuremate investeeringute naol projekti I0ppkuludes
isegi kokku hoida. Uheks v&imaluseks on digitaliseerimisnduded sisse kirjutada juba
tellija lahtelilesandesse, nt ndue kaasata projekti BIM lahendusi. Digitaalne keskkond,
millele on ligipaas koigil projekti osapooltel, muudab informatsiooni kattesaadavamaks,
Uhtsemaks ja kontrollitavamaks. Kill aga on omaniku huvi ja nOuete selge edastus
taoliste lahenduste kaasamise aluseks. (Civitta Eesti AS, 2024; Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeerium, 2020) Tihti jaab puudulikuks ka projektmeeskonna
osapoolte kindel arusaam toéoprojektide ja teostusmudelite téomahtudest, mille selge

maaratluse vastutus lasub ehitusprojekti tellijal. (Civitta Eesti AS, 2024)

Hankeprotsess on samuti oluline ehitusprojekti osa, millel on kaalukas roll projekti
maksumusele ja joustumisele. Sageli esineb olukordi, kus teadmatusest kaasatakse
hankeprotsessi liialt piirav ajakava, ebarealistlikud nduded vdi loogikavigu sisaldavad
lahtelilesanded. Tellija suhtumine projekti ajakavasse tdlgendab tema teadlikkust kogu
ehitusprotsessist, sh uuringute, projekteerimis- ja ehitusetappi vajalikkusest. Olukord,
kus tellija soovitab ettevotetel hankes mitte osaleda kui projektile seatud
ebarealistlikust ajakavast ei suudeta kinni pidada, nditab selget ebakompetentsust
tellijana ja teadmatust ehitusprojekti etappide vajalikkusest. Tellija kohustus on seega
vOtta vastutus hankeprotsessiga seotud otsuste eest, mis katkevad endas uuringutele
kuluva aja maaratlemist, projekteerimisprotsessile kuluvat aega ja Kkiirust, té6de
teostamise ja kooskdlastamise tingimusi jms. (Eesti Ehituskonsultatsiooni Ettevotete
Liit et al., 2023) Praktikas aga hankija enda tdhtaegu ei muuda, vaid labi lepinguprojekti

likatakse koik ajalised ja rahalised kohustused hanke vditnud pakkujale.
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Uheks peamiseks probleemiks avaliku sektori ehitustellija puhul ndhaksegi just
hankeprotsessi, kus protsess lahtub madalaima hinna pakkumisest. Lisaks on riik
tellijana vastuoluline, sest Uhelt poolt ndutakse kill innovatsiooni edasiarendust, kuid
teisalt ei soovita valja pakutud lahendustega kaasa tulla, mis on suuresti seotud
birokraatiaga. (AL-Harthi et al., 2014; Civitta Eesti AS, 2024) Samuti parsivad
ehitusprojekti protsessi nduete llemaarane detailiseeritus ja ndutud andmete rohkus,
millest viimase haldamiseks pole avalikul sektoril loodud Uhtset digitaalkeskkonda, kuhu
neid koondada, mis tekitab omakorda kommunikatsiooniraskusi projekti osapoolte
vahel. (Akintan & Morledge, 2013; Civitta Eesti AS, 2024)

Véltimaks hilisemaid pretensioone ja vaidlusi, peab hankija (siinkohal ehitustellija)
hanke Ilahtellesandes selgepiiriliselt valjendama tédéde mahtu ja vastavat tasu.
Olenevalt toovotja kaasamise etapist vOib lisaks ehitusprojekti koostamisele lisada
hankija hankelepingu t6émahtude hulka ka teisi ehituskonsultatsiooniteenuseid. Eestis
satestab ehituskonsultatsiooniteenuste kasitlemise pohimotted standard EVS
932:2017. (Eesti Standardimis - ja Akrediteerimiskeskus, 2020)

1.2 Kavandamise kontseptsioon ja protsess

Kavandamise olemuse lahti motestamiseks antakse selles peatikis (levaade
kavandamise ja selle juhtimise valjakutsetest, kavandamise t66 kontseptsioonist, selle

eriparadest, suundumustest ning kaasatavatest osapooltest.

1.2.1 Kavandamise olemus ja kontseptsioon

Ehitusprojekti etappe kasitletakse projektist ja fookusest tulenevalt erinevalt. Kill aga
kasitletakse ehitise terviklikku elukaart peamiselt viie-etapilisena, misjuhul on vdimalik
kaasata ehitise kogu elukaare 6koloogilised ja sotsiaalsed mdojud labi alljargnevate
etappide: (Civitta Eesti AS, 2024)

Kavandamine

- Projekteerimine

- Ehitamine

- Kasutamine, korrashoid ja haldus

- Rekonstrueerimine, lammutamine ja taaskasutamine
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Kavandamisprotsess on laiem moiste, mis kaasab nii projekteerimist ettevalmistavaid
tdid, sh mitmesugused analliisid ja planeerimisprotsessi, kui ka ehitusprojekti
koostamise etappe: (Civitta Eesti AS, 2021; EAL and EEL, 2024)

Eskiis

Eelprojekt

Pohiprojekt

Tooprojekt

Kavandamise esmaste tédde alla kuuluvad eeltédd projekteerimise ettevalmistamiseks,
millest peamised on ldhteandmete kogumine, tellija lahtelilesande koostamine ja
ruumiline planeerimine. (EHR, 2024) Ruumiline planeerimine kujutab endast projekti
asukoha valiku jargset maa-ala anallilisi, mis aitab projekti osapooltel selgusele jouda
kindla maa-ala tingimustes, piirangutes ja arengu pohimotetes. Ruumilise planeerimise
eesmark on lahendada ka osaliselt vastuoluline kisimus — mida projekti alal sailitada
ning mida muuta. Kuna planeeringulahenduste kaalumine eeldab kultuurilise,
majandusliku, sotsiaalse ja looduskeskkonna arvesse votmist, tuleb tihti integreerida
erinevaid arengukavasid. Naiteks kuulub antud protsessi hulka tavapdraselt ka
keskkonnamdjude strateegiline hindamine ehk KSH. Maakasutus- ja ehitustingimuste,
sh projekteerimistingimused ja ehitusbigus, mille valjastamise aluseks on
detailplaneering. (Regionaal- ja Pdllumajandusministeerium, 2024) Detailplaneeringu
koostamise ndue kehtib aladel, kus seda on noutud tldplaneeringuga voi tiheasustusega

aladel, mis taidavad alljargnevaid tingimusi: (EHR, 2024)

- Hoone rajamiseks on vajalik ehitusloa olemasolu
- Olemasolevat hoonet laiendatakse rohkem kui 33%
- Rajatakse suure avaliku huviga hoone

Nagu on tddenud mitmed kirjandusallikad (Boyd & Chinyio, 2006; Civitta Eesti AS,
2021, 2024; Eesti Ehituskonsultatsiooni Ettevotete Liit et al., 2023; EHR, 2024;
Ullathorne, 2015) on kavandamisprotsessile panustatud aeg ja piisava tapsusega
koostatud ehitustellija lahtelilesanne kriitilise tahtsusega projekti I0pptulemustele. Eesti
ehitussektoris koostatud intervjuud erinevate distsipliinide spetsialistidega todesid ka
vajadust ametliku tellija Iahtellesande formaadi koostamiseks (Civitta Eesti AS, 2024)
Minimaalselt peaks tellija lahtellesanne maarama alljargnevad parameetrid:
(mitteammendav loetelu) (EHR, 2024)
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- Projekti, sh piustitatava hoone, eesmargid, vajadused ja vaartused hoone

kasutajale
- Seadusandlusest ja asukohast tingitud piirangud ja tingimused
- Kavandatava projekti, sh hoone, mdju piirkonnale
- Projekti eelarve ja vajaminevad ressursid

Tellija lahtelllesande tingimustesse kaasatakse ka projekti piirkonna arengukavad,
planeeringud ning pannakse paika tellitavad ehitusuuringud (geoloogilised uuringud,
geodeetiline moddistamine, seisukorra audit jne) (EHR, 2024). Kavandamise tegevusi

on tapsemalt analldsitud jargnevas alapeatiikis 1.2.2.

Projekteerimise kui intellektuaaltdéd printsiibid ja tavad on samasugused nii avaliku kui
erasektori tellija jaoks. Kill aga erineb téésuhete vorm tulenevalt sektorist - kui
erasektori tellija vOib koostdOpartneri valikul lahtuda projekti spetsiifikast ja enda
pohjendatud seisukohast, peab avaliku sektori tellija ldhtuma haldusmenetluse
pohimotetest ja riigihanke seadusest. Tark tellija I[dhtub hankevormi valikul
pohimottest, mis aitaks kaasa innovaatilistele lahendustele ning tagaks korge
kvaliteedi. Uldiselt valitakse projekteerimistdéde hankimiseks (ks jérgnevatest
hankevormidest: piiratud hankemenetlus, avatud hankemenetlus, Ilabiraakimistel
pohinev hankemenetlus. Projekteerimise alguseks loetakse eelprojekti esmase
arhitektuurilahenduse koostamist ning [0puks tddprojekti. Hea tava jargi on
kdrgendatud avaliku huvi korral soositud arhitektuurivdistluste korraldamine sobivaima

ruumilise eskiislahenduse valimiseks. (EHR, 2024)

1.2.2 Kavandamise roll ja tegevused

Vdimalus ehitusprojektis muudatusi teha madalaimate kulutustega on suurim projekti
algfaasis ning vaheneb projekti edasise arenguga, mistéttu mdjutavad ka planeerimine,
eskiis- ja eelprojekt kdige enam projekti hilisemat I[opptulemust (Braganca et al., 2014),
nagu on naha alljargnevalt jooniselt 4. Uhes etapis tehtud otsused on teise etapi
sisendiks, mistdttu digilahenduste kaasamine projekti eskiisetapis voib aidata tuvastada
vigu juba projekti alguses. Just planeerimise ja projekteerimise etappides on
digitaliseerimist ka oluliselt lihtsam rakendada. (Civitta Eesti AS, 2024) Kuna protsessid,
nagu planeerimine, projekteerimine ja ehituse ettevalmistus, moodustavad
ehitusprojekti ajakulust mahuka osa, on sealsetes etappides digitaliseerimise

rakendamine tdhusam. (Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium, 2020)
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KORGE s \/imalus méjutada

projekti pdhiparameetreid

Kulutused seni tehtud
otsuste muutmiseks

EELPROJEKT, POHIPROJEKT, TOOPRO)
EHMOSHANGE, HANKETINGIMUSTE

OMANIK MAARATLEB PROJEKTI
TAFSUSTAMINE, EHITUSE TVL
EHITISE VALMIMINE JA ULEANDMINE

EHITUSTOODE LABIWIIMINE

EHITISE ESKIIS

MADAL

PROJEKTI KESTUS (AEG)

Joonis 4. Projekti kulutuste ja otsuste vastuvdotmise seos sdltuvalt projekti etapist. (Civitta Eesti
AS, 2024)

Tahtaegade realistlikul maaramisel ja projekti eesmarkide sdnastamisel on suur mdju
projekti eelarvele. (Lamprou & Vagiona, 2018) Olukorras, kus poole protsessi pealt
selgub, et ehituse rahastamiseks ressurssi ei jatku, on ldinud raisku nii projekteerijate
too kui tellija ressurss projekteerimisele ja uuringutele. Viimane on oluliselt mdjutatud
ka majanduse olukorrast, mistdttu on antud olukord sageli ka valtimatu. Kill aga voivad
arendusprotsessi kaigus teinekord muutuda lausa projekti pdhieesmargid, mis tingib
pingelise olukorra tellija ja projektmeeskonna vahel. Kuna lepingute I6petamist néahakse
halvas valguses, Uritab tellija iga hinna eest seda valtida, naiteks eesmarkide
Umbersdnastamisega sama projekti lepingute raames ning lisatédde tellimisega.
Viimase puhul on ka vdimalus, et tellija ei soovi oma vigu tunnistada vdi pole kindel
toode ulatuse vajalikkuses, mis omakorda parsib kiirete otsuste vastu votmist
kavandamisprotsessis ja suurendab segadust projektisiseselt. (Eesti
Ehituskonsultatsiooni Ettevotete Liit et al., 2023)

Tulenevalt eelnevast on tellijale hinnapakkumist tehes oluline realistlikult 1abi kaaluda
ajaskaala ja vajaminevad tootunnid, mille koostamine kiirustades vdib
projekteerimismeeskonna viia olukorda, kus té6tunde hinnati liiga optimaalselt, misjarel
tuleb projekti teha kas kiirustades, kasutades valjatootatud standardlahendusi, voi
jaada projektiga miinustesse. Seega voib hinnasurve tingida olukorra, kus kaotavad nii
tellija kui projekteerija, sest tulemuseks on madala kvaliteediga hoone, millest tingitult
on kahjustunud on nii projekteerijate maine kui tellija huvid. (Eesti
Ehituskonsultatsiooni Ettevotete Liit et al., 2023)
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Samuti on suureks murekohaks Eesti ehitussektoris saanud tava alustada pohiprojekti
valmimisel juba ehitustegevusega, mis jatab aga kavandamisprotsessile liialt vahe aega
ja projekteerijad ei joua tihti I0plikke lahendusi viimistleda. Sellisel juhul ei jaa
projekteerijatel piisavalt aega ka potentsiaalsete vigade tuvastamiseks, mis
ehitusprotsessi kaigus esile kerkides tostavad juba oluliselt ressursikulusid ja pingeid
projektmeeskonna vahel. Siinkohal toonitatakse liigse otsustusvdéime andmist ehitajale,
mistdttu arhitekti valitud materjalid vahetatakse hiljem odavama ja kattesaadavama
vastu, kuid mis jadllegi tahendab tiihja t60 tegemist ja seega ka eelarve suurenemist.
(Civitta Eesti AS, 2024)

Ehitustellija, kes Uldiselt on ka hankijaks, vastutab ehitusprojekti terviklahenduse
valmimise ja korrektsuse eest, mille kavandamisprotsessi alla kuuluvad kaesoleva
magistritéd autori poolt tsiteeritud tegevused allika (Eesti Standardimis - ja

Akrediteerimiskeskus, 2020) alusel: (mitteammendav loetelu)

-,Ehituskrundiga seotud ald- ja detailplaneeringutega ja/voi

projekteerimistingimustega tutvumine;

- olemasolevate ehitusuuringutega tutvumine ja uute voi tdiendavate uuringute

kavandamine;

- tehnoloogilise lahenduse ja/v0i ruumiprogrammi toéotlemine ehitusprojekti

[ahtellesandeks;

- funktsionaalsete, kasutus- ja kvaliteedinduete formuleerimine;

- hoone energiabilansi kavandamine pustitatud eesmargi kohaselt;

- ehitise elutsikli kavandamine;

- esmase maksumushinnangu koostamine ja maksumuseesmargi formuleerimine;

- ehituse tervikprojekti labiviimise pohimotete ning etappide formuleerimine ja

tervikprojekti organisatsiooniskeemi kavandamine;
- loatoimingute kavandamine;™
- ehituse tervikprojekti ajagraafiku ja pohietappide detailsema ajakava koostamine;

- investeerimisotsuste ehitustehnilise osa koostamine™
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Hankeprotsessi maksumuses mangivad rolli mitmed tegurid, millest peamine on
hankeprotsessi tlilp - kas hange toimub madalaima hinnapakkumise vOi
vaartuspakkumise alusel. Kiill aga mdjutavad seda ka hankeprotsessi sisendid, nagu
ldhtelllesande tdpsus, uuringute olemasolu, sisu ja mahtude maaratletus, riskid,
kohustused ja hankelepingusse sissekirjutatud tingimused. Seetdttu voib nimetatud
parameetrite vigane sOnastus, puudulik madramine vdi ebamdistlikud tingimused
ootamatult hankekulusid suurendada. (Eesti Ehituskonsultatsiooni Ettevotete Liit et al.,
2023)

1.2.3 Kavandamise tegevuse eriparad ja suundumused

Kuigi koik ehitusprojektid on mingil maaral unikaalsed vottes arvesse asukohta, on
voimalik teatud valjatootatud lahendusi kasutada mitmes projektis, sealjuures neid
minimaalselt muutes. Klll aga on uudsus ja innovaatilisus ténapdeva ehitusprojektides
tihtipeale votmesonadeks, mis kill muudavad projekti unikaalsemaks, kuid vdivad
kaasa tuua ka ootamatud olukorrad, kus projekteerimismeeskonnal tekivad
ettendgematud takistused voi lahendamatud probleemid. Mida hilisemas ehitusprojekti
staadiumis takistused tekivad, seda aja- ja rahakulukamad nad on. (Braganga et al.,
2014; Knotten, 2018; Ullathorne, 2015)

Suur aja ja raha surve tulenevalt ehitussektori eriparadest on tinginud olukorra, kus
ehitamist alustatakse puuduliku ehitusprojekti alusel ja kavandamisel tehtud vigu tuleb
parandama hakata ehitusstaadiumis ehk ehitaja peab teostama/tellima juurde- voi
Umberprojekteerimist. Sama tulemus selgus ka Riigikontrolli koostatud auditiaruandes
aastal 2019, kust ilmnes, et ehitised vOetakse riigihanke lepingus seatud tahtajast
keskmiselt 8 kuud hiljem kasutusele ja ehitustddde hind tduseb seeldbi ligi 20%. Uldiselt
kujuneb ehitusprotsessis muudatuste vastuvotmine oluliselt kulukamaks kui
projekteerimisprotsessile suurema ajakulu pUhendamine. Kusjuures Riigikontrolli
andmete alusel ei saavutanud analiisitud objektidest Gikski hankelepingus maaratletud
tingimusi, kui ehitusprotsessi teostati projekteerimisega paralleelselt. (Eesti
Standardimis - ja Akrediteerimiskeskus, 2020)

Erinevalt kavandamisest on ehitusel kindel algus ja 16pp ning vordlemisi maaratletud
téodmeetodid, samas kui kavandamisprotsess on diinaamilisem ning innovatiivsete
lahenduste véljatéotamine nduab ka uudsete meetodite integreerimist. Lisaks on
kavandamise staadiumid, sh eri etappide ldhtelilesanded ning eriosade lahendused,
teineteisest oluliselt rohkem soltuvad kui ehituses. Tulenevalt kavandamisest,

spetsiifiliselt projekteerimisest, vajadusest kombineerida innovaatilisust, pdhjuslikkus
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ja teadmised, on tegu vordlemisi keeruka iteratiivse protsessiga. Seetdottu on
projekteerimismeeskond ja tédmeetodid ka pidevas arenemises ning teostatud t66d on

oluline dppekoht edasiste projektide koostamisel. (Knotten, 2018; Pikas et al., 2022)

Tulenevalt eelnevast peavad padevad spetsialistid eduka té6tulemuse tagamiseks oma
kompetentsusndudeid pidevalt tdiendama ning kutsestandardeid ka periooditi
uuendama. Erinevalt projekteerimisest ei nduta ehitusega tegelevatelt oskustdodlistelt
veel Eestis vastavat kompetentsuse tdendamist. (Civitta Eesti AS, 2021) Ehitustegevuse
toollesanded on vordlemisi lineaarsed vodi paralleelsed, mistdttu on ka tédde jarjekord
ja maht selgemalt méaératletud kui kavandamisel. Uhtlasi iseloomustab ehitustegevust
detailidest tervikpildini liikumine, vorreldes kavandamisega, kus just Uldpilti projekti

edenedes jdrjest detailiseeritakse eri ehitusprojekti etappide naol. (Knotten, 2018)

Kavandamine annab ehitusprojekti n&ol sisendi ehitustéddeks, millest viimased
erinevad just oma selgest suunatusest flUsilistele tegevustele (vs kavandamine kui
intellektuaaltdd) hdlmates nii t66joudu, erinevaid materjale kui ka seadmeid. Kuna
ehitustegevus laheneb ehitusprojektile praktilise poole pealt, tulevad just selles etapis

valja ka projekteerimisetapis tehtud véimalikud vead. (Wynn & Clarkson, 2018)

Uhe suure arengusuunana ehitussektoris ndhakse selle digitaliseerimist.
Ettevottesisesed traditsioonilised ldhenemised projektlahendustele ja vastuvétmatus
muutustele, naiteks BIM integreerimine, on suurel maaral tulenev just pdlvkondade
erinevusest ja ajale jalgu jaanud juhtimisstiilidest. ROhutatakse juhi rolli nii ettevotte
kui projektide arengus ja kaasatavates tédmeetodites, mistottu traditsioonilisemad
juhid vdivad parssida uute lahenduste kasutuselevottu ja digitaliseerimise protsessi.
Lisaks neile pidurdab automatiseerituse ja digitaliseerituse laialdasemat
kasutuselevottu Eesti ehitusmaastikul nii turu kui projektide vaiksus, mistottu on
mastaabiefekti keeruline saavutada. Digitaliseerimisel on aga oluline roll
kavandamisprotsessi lihtsustamisel nii tellija kui projekti kaasatavate eri osapoolte
vaatepunktist. (Civitta Eesti AS, 2024)

Eesti ehitussektoris on tdheldatud digipddevuse puudumist nii tellija kui toéode
teostajate poolt, mille soodustamiseks on rohutatud taiendkoolituste vajadust.
Umbusaldus ja hirm uudsete lahenduste rakendamise ees on tavaliselt tingitud just
vastavate teadmiste ja oskuste puudulikkusest. (Civitta Eesti AS, 2024) Avaliku sektorit
nahakse kulll innovatsiooni ja digitaliseerimise eestvedajat, kuid puudub selge visioon
ja keskendutakse valedele probleemidele. (AL-Harthi et al., 2014) Kull aga on targa
tellija alustalaks just teadlikkus ja oskus neid teadmisi ka rakendada. Seetdttu on

digitehnoloogiate reglementatsioonide edasine arendus kdill vajalik, kuid riigi enda
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protsessid, nagu tddtajate puudus, menetlusperioodide pikkus, ehitisregistriga seotud
torked, ei tohiks jaada tahaplaanile. (Civitta Eesti AS, 2024; Majandus- ja

Kommunikatsiooniministeerium, 2020)

Lisaks digitaliseerimisele, on lahiaastatega lisandunud ja jarjepidevalt sivenemas ka
jatkusuutlikkuse tahk ehitusprojektides. (Ullathorne, 2015) Seda pdhjusel, et ehitus- ja
kinnisvarasektor on tks suurima susinikujaljega sektoreid, mis 2021. aastal moodustas
kogu Eesti kasvuhoonegaaside (edaspidi KHG) netoheitest 40,3% ehk 6,3 miljonit CO:ze.
(Rohetiiger, 2023) Kliimamuutused on globaalne probleem, mistottu Eesti koos teiste
Euroopa Liidu (edaspidi EL) liikkmesriikidega on ratifitseerinud Pariisi kliimakokkuleppe
eesmargiga dra hoida Ulemaailmse keskmise temperatuuri tous lle 1,5 °C vorreldes
todsturevolutsioonieelse ajaga. Sellest lahtuvalt on EL seadnud eesmargiks esimese
majandusena saavutada 2050. aastaks kliimaneutraalsus. (URO, 2023) Kuna ehitatud
keskkonna sisinikujalg aina kasvab, on eelnevast tingitult Eesti seadnud kohustuse
alates 2027. aastast Gle 2000 m? pindalaga uusehitistele koostada olelusringi analiitis
ehk LCA (ingl Life Cycle Assessment), kusjuures EL sdtetest tulenevalt tuleb kdigile
uusehitistele vastavat anallusi koostama hakata aastast 2030. LCA arvutamise nduet
ehitussektoris on juba kaasanud naiteks Holland, Taani, Prantsusmaa, Rootsi ja Soome,
millest viimases pole alates 2024. aastast voimalik enam ehitusluba taotleda, kui hoone

sisinikujadlg ei jaa satestatud piirnormidesse. (Rohetiiger, 2023)

Kuna hoone LCA-d koostatakse minimaalselt 50-le aastale, voOetakse hoone
susinikujdljes arvesse nii materjalivalikust ja ehitusest tulenevat keskkonnamdju
(kehastunud sisinik) kui hoone opereerimisega seotud sisinikujdlge (energiatarbest ja
kasutusest tulenev heide). Eestis mdjutab opereerimisest tulenev energiakasutus hoone
sUsinikujdlge vaga suurel maaral, mistdttu energiaefektiivsus on rohepddrde osas, sh
jalajalje arvutustes, maarava kaaluga. Mida energiaefektiivsem on hoone, seda
madalam on selle kasutusaegne energia ja Uhtlasi ka hoone opereerimisest tulenev
slsinikujdlg. Hoolimata digiriigi kuvandist, rdhutatakse palju Eesti ehitussektori
killustatust ja andmete kattesaadavuse puudumist, mida slvendab veelgi Uhtse
digikeskkonna puudumine, kuhu koondada ruumiandmed, ehitusmahud jm. (Civitta
Eesti AS, 2024; Rohetiiger, 2023) See omakorda parsib projektide planeerimist, millest

viimane on tugisammas nii madalstsinikehitusele kui arendusprojektidele Gldisemalt.

Kuna riik otsustab ruumipoliitika, seadusandluse ja arengukavad, nahakse temas ka
olulist edasiviivat joudu madalsisinikehituse juhendite koostamisel ja selle
propageerimisel |abi riigihangete. Lisaks riigihanke vaartuspdhisuse puudumisele

heidetakse riigile kui tellijale ette padevate spetsialistide puudumist, kel oleksid piisavad
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teadmised madalsisinikehitust soodustavate tehnoloogiate ja materjalide kohta ning
suutlikkus koostada vastav ldhtellesanne. (Rohetiiger, 2023) Eesti arhitektide ja
projekteerijate poolt on valjendatud ka vajadust lisada lahtellesande koostamise
juhend Eesti Standardimis- ja Akrediteerimiskeskusesse. (Civitta Eesti AS, 2024)

1.2.4 Kavandamise tegevuse osapooled ja vastutus

Ehitusprojekti eduka terviktulemuse saavutamisel ja kvaliteedi tagamisel on kesksel
kohal pohjalik kavandamisprotsess, millest viimase puhul on maaravaks teguriks
ehitustellija kaasatus ja tema tddéde kvaliteet. (Eesti Standardimis - ja
Akrediteerimiskeskus, 2020) Projekti varajasemas staadiumis on tellijal suurim osalus
ja Uhtlasi ka vOimalus mdjutada projekti 16plikku tulemust madalamate kuludega,
mistottu projekti edasistes etappides kandub peamine osalus/vastutus Ule tellijalt
projektmeeskonnale. Projekti sujuvaimaks teostamiseks on soovitatav koostada
projektmeeskonna vastutusmaatriks tagamaks, et kdigile projekti osapooltele oleksid
nende Ulesanded ja vastutused teada. Samuti tasub juba enne projekteerimisega
alustamist vastutusmaatriksiga siduda realistlik ajakava, et tagada projekti ajagraafikus
plsimine ning (leliigsete kulutuste valtimine. (Knotten, 2018; Ullathorne, 2015)
Ulesannete ja vastutusalade maaramisel on Eesti ehitusmaastikul tdheldatud piisava
tédpsuse puudumist. (Civitta Eesti AS, 2024)

Ehitusektorile, nii Eestis kui Euroopas, on ette heidetud killustatust, mis parsib
innovatsiooni arengut ja muudab ehitustellija elu keerulisemaks. Ehitus- ja
arendusprojektides osalevate osapoolte arv on kasvanud vaga suureks, kelle Ghine
haldamine ilma digitaallahendusi kasutamata on mahukas ja ajakulukas ettevotmine.
Sidusrihmade ja spetsialiseerumisalade rohkus slivendab omakorda
andmehaldamisega seotud probleeme, mistottu voivad tekkida infosulud, mis tulenevad
projektinfo mittekattesaadavusest kdigile osapooltele. Lisaks andmehaldusele kajastub
killustatus ka  vaartusahelas, kuna erinevad spetsialistid keskenduvad

projektispetsiifiliselt vaid enda eriala probleemidele. (Civitta Eesti AS, 2024)

Ehitussektori norkuskohaks vdib osaliselt lugeda selle pikaajalisust, mis on tinginud
olukorra, kus huvigruppidel on valja kujunenud kindlad protsessid, lahendused ja
tehnoloogiad, mille muutmisele ei tulda aktiivselt kaasa. Traditsiooniliste vaadete ja
protsessidega ettevotteid on Eesti ehitusturul palju, mistottu (ldine vastuvotlikkus
innovaatilistele Iahenemistele on madal. Projektide rohkus tingib olukorra, kus projekte

on korraga kasil palju, rahastus pole piisav ning kasutusele vOetakse odavamad ja
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kiiremad standardlahendused, mis samuti parsib innovatsiooni kasutuselevottu. (Civitta
Eesti AS, 2021)

Tulenevalt eelnevast on ehitusprojekti kaasatavaid osapooli vordlemisi palju.
Alljargnevalt on esitatud mitteammendav loetelu ehitusprojekti kaasatavatest
vOimalikest eriosade spetsialistidest, millest viimaste valik sOltub projekti suurusest ja
spetsiifikast: (EHR, 2024)

arhitektid, sh lld-, sise- ja maastikuarhitektid
- ehituskonstruktsiooni insenerid

- tuleohutusspetsialistid

- energiatbhususe spetsialistid

- veevarustuse- ja kanalisatsiooniinsenerid

- kitte-, ventilatsiooni- ja jahutusinsenerid

elekteriinsenerid

Projekti esmastes etappides on lisaks tellijale oluline roll arhitektil. Olenevalt sellest,
kas viimased kaasatakse arhitektuurikonkursi voi lihtsalt valikuliste otsuste kaudu,
koostavad arhitektid tellijapoolsete sisendite alusel esmased lahendused. (Knotten,
2018) Arhitektuurikonkursid on hea vdimalus saavutada kohe terviklik arhitektuurne
visuaal, kuid kuna tellijapoolne sisend ja osalus on vordlemisi pealiskaudne, votavad
arhitektid peamised otsused vastu enda eelistuste ja professionaalse kogemuse alusel.
See vOib aga tingida olukorra, kus koiki tellijapoolseid soove pole arvesse voetud info

vahesuse tottu ja osa tehtud t6ost tuleb imberprojekteerida. (Ullathorne, 2015)

Ehitustellija kaasab suuremate projektide puhul projektmeeskonda tihtipeale ka ehituse
arendusjuhi, kelle (lesanne on talle antud volituste piires rakendada tellija
otsustuvdimu, nditeks ehitusprojekti hangete tellimisel ja korraldamisel.
Kavandamisetapi osapooltena vOib eristada veel projekteerimise projektijuhti,
peaprojekteerijat ja projekteerijaid, kellest esimeselt eeldatakse nii projekteerimise
juhtimise kogemust kui ka padevaid teadmisi inseneerias. Projekteerimise projektijuhi
Ulesandeks on korraldada ja koordineerida projekteerimistegevust, samas kui
peaprojekteerijalt oodatakse spetsiifiliselt projekteerimise juhtimist ja vastutuse

votmist eri osade kokkusobivuse eest. Inseneeria- vOi arhitektuuriettevotte
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projekteerijate t66 tulemusel valmib aga ehitise voi selle osa vastav projekt. (EAL and
EEL, 2024)

Tihtipeale kaasatakse juba projekti kavandamise etapis peale arhitektide ka teisi
insenere, nagu konstruktorid, akustikud, elektriinsenerid, mitmesugused
projekteerijad, kes annavad projekti sisendit lihtsamate diagrammide, tabelite ja
eskiiside ndol. Eskiisietapis maadratakse kindlaks ehitusobjekti funktsionaalsed
pohimotted ja Uldine ruumiline kontseptsioon ning Uldiselt on see projektmeeskonna

jaoks ponev etapp, kus tellijal on mangida keskne roll. (Ullathorne, 2015)

Vaiksemate ehitusprojektide puhul ei kaasata projekteerimise meeskonda niivord palju
spetsialiste, mistottu tihtipeale tdidavad arhitektid ka projekteerimise projektijuhi
Ulesandeid. Kui on tegemist laiahaardelisemate projektidega, on aga projektmeeskonna
lilkmete valimisel ja Ulesannete tapsustamisel oluline koht hilisemate vastutusalaste
kisimuste tekkimisel. Seetdttu peaks taoliste projektide puhul tellija juba projekti
esmastes staadiumites l1abi moétlema ka hankeprotsessi ja tuvastama, millises protsessi
staadiumis kaasatakse t6dvdotja. (Ullathorne, 2015) Nii tellija ja projektmeeskonna, kui
projekteerijate ja peatoovotja vaheline koostd0 peab sujuma, eriti kui ehitaja
kaasatakse projekti juba projekteerimise etappides. Uldiselt on peatédvdtja
asjakohaseks tddde elluviimiseks vajalik eelnev terviklahendus projekteerijate poolt
ning projekteerija ootused ehitajale eeldavad ehitajapoolset valmisolekut ja voimekust
votta vastu kiireid otsuseid ja anda asjakohaseid vastuseid. Kaasates peatddvotja
projekteerimisprotsessi, kipuvad nad sageli subjektiivsetest otsustest tingitult parimat
lahendust otsima alles protsessi kaigus, mille kahjuks raagib aga Eesti hankekultuur,
kus projektile seatud liialt ambitsioonikas ajagraafik ja fikseeritud madalaimast hinnast
lahtuv hange seda paraku ei voimalda. (Eesti Ehituskonsultatsiooni Ettevotete Liit et al.,
2023)

Solmitud lepingute ja hea tava alusel votab iga projekti kaasatav osapool enda tehtud
todde eest ise vastutuse ning Uhtlasi tagab ka lahenduse kokkusobivuse teiste
ehitusprojekti eriosadega, kuid I8ppvastutus lasub siiski tellijal. Valtimaks hilisemaid
lahkhelisid projekti tasustamisel ja vastutuse votmisel, tuleb t66mahud ja vastutuse
ulatus kokku leppida iga osapoole spetsiifiliselt (projekteerijad, jarelvalve, ehitajad jne)

enne téddega alustamist. (Eesti Standardimis - ja Akrediteerimiskeskus, 2020)
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1.3 Kavandamise projektide korraldus ja

organiseerimine

Kaesolevas peatlikis antakse Ullevaade kavandamise projektide korraldamisest ja
organiseerimisest. Tapsemalt kirjeldatakse hangete ja arhitektuurivistluste (lesehitust

ja konsultatsiooniteenuse valiku kriteeriumeid.

1.3.1 Hangete korraldus

Tellija otsus kaasata projekti protsessi valine konsultant vdib olla maarava tahtsusega
projekti edukal 16pptulemusel. Kuigi valine kriitika projektlahendustele voi tellija
ootustele vodib tellijat drevaks teha, tagab see hilisema kindluse projekti lahenduste
osas. Esmatahtis on votta juba varajases staadiumis Ghendust kohaliku omavalitsuse
ruumiplaneerimise ametnikega, kes jagavad seadusandlusest tulenevat
planeerimisalast teavet. Kindlasti ei tasu seda jatta viimasele hetkele, mis voib
planeerimistaotluse esitamisel kaasa tuua ootamatuid probleeme ja seisakuid. Uhe
kontrollvdimalusena kasutatakse ekspertiise, kus projekti kontrolli teostavad padevad
eksperdid, kes hindavad projektjooniste ja esitatud andmete Gigsust. Kuigi tellija jaoks
vOib on see kulu, on enamus insenere ja arhitekte selle protsessiga tuttavad ning htlasi
tagab ekspertiis ka suurema tdoendosusega hilisema projekti edukuse. (Aliakbarlou &
Wilkinson, 2017; Ullathorne, 2015)

Digitehnoloogiatel on ehitussektoris oluline roll luues vdimalusi niigi keerulise ja
pikaajalise ehitusprotsessi lihtsustamiseks. Sellele vaatamata on pidevalt arenev
ehitussektor Euroopa Komisjoni 2021. aasta wuuringu pohjal U(heks vahem
digitaliseeritud sektoriks. Digilahenduste kasutuselevott pakub nii ajakulu kui kvaliteedi
efektiivistamist, sest (iha keerulisemate projektide tulekuga, suureneb ka projektide
protsesside kulu, mistottu oluline osa on projektide info haldamisel. Olukorras, kus
teabeprotsesside, nagu planeerimine, projekteerimine ja ehituse ettevalmistus,
haldamine on Gha mahukam ja aegandudvam, lihtsustab digilahenduste kasutuselevott
oluliselt nii informatsiooni kattesaadavust, korrastatust kui ka projekti terviklikku
haldamist. Ehitussektor mdjutab teisi majandussektoreid, mistdttu riiklik suunitlus ja
avaliku sektori kaasamine digitaliseerimisel on vaga oluline. Riigipoolsete toetuste,
meetmete ja teabe tagamine on oluline innovatsiooni juhtimiseks, kus eriti raske on
kaasa tulla vaikese ja keskmise astmega ettevotetel, kel puudub vajalik ressurss.
(Civitta Eesti AS, 2024)
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Digitaliseerimine on projektide haldamisprotsessis votmetahtsusega, seda arengut
peaks juhtima avalik sektor. Viimane on (htlasi ka innovatsiooni eestvedajaks ja
eeskujuks targa tellijana, soodustades erinevate meetmete kasutust ja toetades
infovahetust. Erasektor Uiksinda pole voimeline ehitussektori digitaliseerimist labi viima,
mistottu avaliku sektori toetus vajalik teadus- ja arengutegevustes, klastrite loomisel
ja edasisel digitaliseerimise keskkonna arendamisel. (AL-Harthi et al., 2014; Civitta
Eesti AS, 2024) Civitta Eesti AS poolt teostatud kvalitatiivintervjuudes Eesti
ehitussektoris tegelevate spetsialistide kogemuste uurimisel tddes samuti, et ollakse
kill rahul BIM nduete kaasamisega ehitushangetesse, kuid ndhakse vajadust edasisteks
arendustegevusteks. Samuti heideti riigile ette toetusmeetmete taotlemisel
blirokraatiarohkust, menetlusprotsesside ajakulukust ning Ulelldist vajadust riigi enda

protsesse efektiivsemaks muuta. (Civitta Eesti AS, 2024)

Tuginedes standardile EVS 915:2020 eristatakse tavapdraselt ehitusprojekti
terviklahenduse kavandamisel jargnevat tdéokorralduse l(lesehitust, mis reaalses
olukorras voib tulenevalt projekti spetsiifikast erineda: (Eesti Standardimis - ja
Akrediteerimiskeskus, 2020)

1. esmalt s6lmib hankija (lldiselt ehitustellija) ehituskonsultatsiooni lepingu,
mille tulemusel valmivad kdesoleva magistritddé ptks 1.1.1 esitatud
ehitusprojekti staadiumid (eel-, pohi- ja tddprojekt). Kui lepingus on
funktsionaalselt satestatud ka muid ehituskonsultatsiooniteenused, tuleb

toovotjal nende teostus hankijale tagada;

2. ehitusprojekti kaasatav projekteerimisettevote teostab vastavalt lepingule
eel- ja pohiprojekti ning osutab vajadusel teisi lepingus satestatud

teenuseid/tingimusi;

3. projekteerimisetapi [0pul korraldab hankija valminud pohiprojekti alusel

ehitustédde riigihanke;

4. enne ehitustéddega alustamist detailiseerib projekteerimisettevote koostdds

hankijaga pohiprojekti sellisele téapsusele, et valmib todprojekt.

5. ehitusettevdte teostab ehitustddd parast tdédprojekti valmimist ja hankija
heakskiitu

Alljargneval joonisel 3.1 on esitatud Ulesehitus tervikliku ehitusprojekti tavapérase

protsessi kohta. Tulenevalt ehitusprojekti spetsiifikast ja arhitektuursest ja insenerlikust
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keerukusest voivad nimetatud joonisel protsessi etapid osati erineda, nagu joudmine

eskiisini, lahtellesandeni voi peatédvotulepinguni.

Planeeringu koostamina

W

Ehitusprojekt [Fhtailesande koostamine

Ehituskonsultatsiconiteenuste hankes
dakumerntide koostamine

L

Avatud woi piratud hankemenetlus
Eskiisi ja ehitusprojekti koostamise ning
muude teenuste peatdovitulzpingu
s3lmimine

Eskiisi keostamine

—

. . . Muude ehitus-
EE"I'E' pﬁth“i'::*" e —— % worsulasiconiieenuste
osutamina
~
! -
b k'

Ehitusttsd hanke

Joonis 5. Tervikliku ehitusprojekti pohietapid. (Eesti Standardimis - ja Akrediteerimiskeskus,

2020)

Pohiprojekti ekspertis

ettevalmistamine

v

Omanikujirelavalve
hanke gttevalmistanine

k'l

Ehitustié hange ja
lepingu salmimine

'
Omanikujdreleavawve . -
Pohiprojekti daetaili-
nange ja l=pingu seerimine téoprojektiks

salmimine

W

Ehitustdd tegemine
Omanikujareevalve
Frojekteerija jirelevalve

'

Kasutusloa tactlemine
Ehitise kasutuselevott
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Olenevalt sellest, kas tellija on avaliku sektori v0i erasektori finantseeritud, erinevad ka
hankeprotsessi ja muude ressursside, nagu rahastamine, nduded ja regulatsioonid.
Avaliku sektori projektid peavad olema kohaldatud Euroopa Liidu riigihankeid
kasitlevate Oigusaktide- ja normidega. Eestis satestab riigihangetega seotud
reguleerimisala Riigihangete seadus, mille eesmark on Uhelt poolt tagada vordsed
sotsiaalsed kaalutlused, innovatsiooni rakendamine ja keskkonnasaastlikud lahendused
avaliku sektori tellija projektides, ning teisalt hankija rahaliste vahendite
eesmargiparane ja labipaistev kasutus ning hangetega seotud isikute Oigused ja
kohustused. (Riigi Teataja, 2024)

Avaliku sektori tellitud projektide puhul tuleb teenused hankida vastavalt
kindlaksmaaratud valiku- ja pakkumismenetlustele. Erasektori projektide puhul on
valikuvdimalus suurem - valida vOib nii avalike konkursside, nt arhitektuursekonkursi,
kui ka lihtsalt vordlus mitme potentsiaalse teenusepakkuja vahel. Hankeprotsessi voib
suures plaanis jagada kolmeks olenevalt t66votja kaasatuse etapist projekti: (Eesti
Standardimis - ja Akrediteerimiskeskus, 2020; Ullathorne, 2015)

- Traditsiooniline ehitushange, mille esemeks on lksnes ehitustédd - toovotja
kaasatakse parast pohiprojekti 10ppu, kus hanke aluseks on detailiseeritud
tehniline teave (spetsifikatsioonid) ja joonised. Antud etapis voib todvotja teha

projektis vaheseid muudatusi.

- Projekteerimis- ja ehitushange, kus hankeesemeks on projekteerimisteenused.
Toovotja kaasatakse projekteerimise esmastes etappides (enne vOi parast
eelprojekti), kus téovotjal on veel vdimalik anda vordlemisi suur panus

projekteerimisotsustesse.

- Varajane hange, kus hanke esemeks on projekteerimis- ja
konsultatsiooniteenused - tO00vOtja kaasatakse projekteerimisprotsessi
eskiisprojektis, misjuhul juhib t66votja kogu projekteerimisprotsessi. Taolist

lahenemist kasutatakse aga pigem harva ja suurte keeruliste projektide puhul.

Hankeprotsessi ndhakse tihtipeale murekohana - Uhelt poolt valitakse madalama hinna
pakkujad, mis ei pruugi taga sobivat Idpptulemust, teisalt on hoogustumas no
vaenulikumad hankelepingud, millest viimased on pikad, kaasavad ebamdistlikke
tingimusi v&i suuri trahve t66de hilinemise puhul. Siinkohal vdiks abiks olla
vaartuspdhine hange, mis esindab rohkem euroopalikke vé&artusi, tagab hankijale
sobivama |0pptulemusi nende vaartusi arvestades ning tdOenaoliselt ka korgema
kvaliteedi  projekti I06pplahendustes. (Akintan & Morledge, 2013; Eesti
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Ehituskonsultatsiooni Ettevotete Liit et al., 2023) Hinnapakkumised erinevate pakkujate
vahel kdiguvad kohati mitmeid kordi, mistottu tekib paratamatult kiisimus, mille arvelt
taoline hinnavoit saavutatakse. Mitu korda madalama hinnaga pakkumine eeldab kas
oluliselt vaiksemat to6tundide mahtu, kui votta arvesse, et tunnihindade vahemik
kdoigub paarikiimne protsendi vahemikus, vOi on oluliselt modjutatud tehtud todde
kvaliteet. (Eesti Ehituskonsultatsiooni Ettevotete Liit et al., 2023) Lisaks eelnevale on
ka ehitushangete puhul tédheldatud ,stdldistuskultuuri® olemasolu, kus projekteerijad
Uritavad voimalikke tekkivaid vingu hiljem ehitustédvotja kaela ajada. (Akintan &
Morledge, 2013)

Erinevalt traditsioonilistest hangetest, mis Soome kogemusel projektile parimaid
voimalikke tulemusi ei taga, on vastukaaluks vdimalik valida ka koostoopohised
ehitushanked. (Vaylavirasto Trafikledsverket, 2012) Viimased tagavad investeeringute
ja muude ressursside tdpsema ettevalmistuse, mis tagab ka hilisema projekti digeaegse
valmimise ja eelarves plsimise. Taolised koostddpdhised ehitushanked katkevad nii
IPT-, allianss-, liit- kui partnerlushankeid, ning on tdéendatud olema isegi rohkem aja-
ja rahasaastlikud kui madalaimal pakkumisel pdhinevad hanked. Hirm selle ees, et
koostddpohised hanked voiksid tdsta projekti maksumust, on tegelikult pdhjendamatud,
sest viimased panevad oluliselt suuremat rohku planeerimisetapis tehtavatele otsustele,
mistottu kill ressurss planeerimisetapis suureneb, kuid ehitustegevuse lldmaksumus
vOib isegi vaheneda. Eesti seadusandlus lubab juba kdesoleval hetkel koost6opdhiseid
hankeid teostada labi voistleva dialoogiga hankemenetluse, mis koostatakse mitme

konkureeriva meeskonna vahel. (Eesti Ehituskonsultatsiooni Ettevotete Liit et al., 2023)

Naaberriigi Soome kogemus, kus allianssprojektide kogumaksumus ulatub juba 8
miljardi euroni, on tdendanud, et alliansshangete tulemusel I6petatakse ehitusprojektid
tihtipeale lausa ennetahtaegselt. Tulenevalt projektmeeskonna otsesest arilisest
seotusest projekti 10pptulemusse, tuleneb ka nende suurem soov tagada projektile
korgem kasumlikkus. Allianssprojektide aluseks on tellija ja teenusepakkujate
(projekteerijad, tarnijad, ehitajad jm kaasatavate osapoolte) vaheline ihtne meeskond,
mis tootab hankeprojekti kui Uhise eesmargi nimel, mille jaoks koostatakse Uhine
hankeleping, jagatakse osapoolte kasud ja riskid, toimub Uhine otsustusprotsess ja
hankeprojekti aluseks on sarnased vaartuspdhimdtted. Uhtlasi tuleneb alliansprojekti
efektiivsus tulude ja kulude vOrdsest jaotusest tulenevalt tehtud téoédest ja voetud
riskidest. Nii tuleneb projekti sihthind projekti otsekulude ja projekti tasu liitmisel, kuid
lisaks arvestatakse osapooltele tasumisel ka projekti kaotusi/voite nimetatud
hankeprojekti kulud ja tulud jagatakse suures plaanis kolmeks: (Eesti
Ehituskonsultatsiooni Ettevotete Liit et al., 2023)
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1. Projekti otsekulud, mis kaasavad projektiga kaetavad uldkulud ja voetud riskid
ja vOimalused, mis Uhtlasi makstakse osapooltele alati vélja, ka juhul, kus

projektiga ehitusprotsessini ei joutagi.

2. Projekti tasu, mis kaasab kasumi ja ettevotte Uldkulud ning mille suuruse
maaratlus on enne osapoole projektiga liitumist ara maaratud. Seda makstakse

lisaks projektiga seotud otsekuludele.

3. Tulemustasu tuleneb projekti edukusest, mille maht madratakse tavaparaselt
juba hankelepinguga. Uldiselt ei kaota kaasatud osapooled ka halvimas olukorras

rohkem kui projekti tasu, sealjuures projekti otsekulud makstakse alati valja.

1.3.2 Arhitektuurivoistiused

Uheks vdimaluseks ehitustellijale leidmaks optimaalseid projekte konkreetseks
planeerimise Ulesandeks vOi unikaalseid kavandeid ning ideid on korraldada
arhitektuurivdistlus. Arhitektuurimaastikul korraldatakse vastavaid konkursse juba 20.
sajandi algusest. Vdistlusi korraldatakse igale objektile alates miniatuursetest hoonetest
kuni laiema maakasutuse planeerimiseni. Vdistluseid hinnatakse kdrgelt, sest nende
mdju on mastaapne, hoogustades arhitektuuri arengut Eestis. (Eesti Arhitektide Liit,
2017) Eesti Arhitektide Liidu (edaspidi EAL) poolt koostatud juhendi kohaselt
korraldatakse vdistluseid olukorras, kus planeeringu voi ehitusprojekti koostamist

kavandav isik soovib kaaluda erinevaid lahendusi ning valida nende hulgast parimad.

Vdistlus korraldatakse hea tava kohaselt enamjaolt juhtudel, kui kavandatakse naiteks
linnaehituslikult tsentraalses kohas asuvat voi suurt avalikku huvi pakkuvat ehitist voi
hoonestusala. Planeerimisel detailselt labimdeldud lahendusi on tarvis avaliku ruumi
puudutavates projektides, naiteks parkide, valjakute ja parkide projekteerimisel. (Eesti
Arhitektide Liit, 2013)

Voistluse lldpdhimotete hulka kuulub selle korraldamine koosttds EAL-i vOi vastava
erialaliiduga. Juhendi kohaselt valistatakse konkursi korraldamine arendus - vdi ariidee
konkursiga, ehitus- voi arendushanke koosseisu ega hoonestusdiguse voi maatlki
miulgiks korraldatava enampakkumise koosseisus. Sellelaadse vdistluse korraldamisel
ei tohi end EAL juhendi kohaselt nimetada arhitektuurivdistluseks. Kogu voistluse ajal
on tagatud vdistlusté6de anonltimsus ning téid hinnatakse lahtuvalt eesmargist tagada
lahenduse korgeim kvaliteet. (Eesti Arhitektide Liit, 2013) Arhitektuurikonkursi
tapsemaks eesmargiks EAL juhendi kohaselt on korraldada voistlus parima lahenduse

saamiseks arhitektuuri voi ruumilise planeerimise valdkonnas.
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Arhitektuuri valdkonna korraldatav vdistlus on kehtiva riigihangete seaduse kohaselt
vordvaarne ideekonkursiga. (Eesti Standardimis - ja Akrediteerimiskeskus, 2020, p.
915; Riigi Teataja, 2024) Ideekonkurss on RHS § 4 Ig 8! kohaselt auhindadega vdi
auhindadeta vdistlus, mille tulemusel voib hankija muuhulgas arhitektuuri valdkonnas
omandada zUrii valja valitud kavandi voi projekti. Eesti arhitektuuri arendusprojektide
toetamiseks on vastu vOetud ka vastav maddrus, mille eesmargiks on maaruse § 2

kohaselt arendada ja populariseerida antud valdkonda.

Arhitektuurivdistluste puhul on vaja teha ka korralik eeltdd ehitustellijal, koostades
enda parima teadmise juures lahtellesanne, mis teenindaks nii tema soove kui ka oleks
piisavalt Uheselt moistetav kdikidele osapooltele. Teadagi on ehitamine
kohaspetsiifiline, mis omakorda nduab geoaluse olemasolu. (Majandus- ja
taristuminister, 2016) Selle puudumisel tuleb eelnevalt teostada topo-geodeetiline
uuring. Uldjuhul on soovitatav tellida see planeeringu faasis. Seda selleks, et arvestada
naditeks olemasolevate hoonete koordinaatide ning puude asukohaga. Oluliseks eelt66

osaks on ka liikuvusanallts nii rohesiirdes kui ka elukeskkonna parandamises.

Tulenevalt Eesti Arhitektide Liidu poolt kinnitatud arhitektuurivdistluste juhendist
liigituvad konkursid kolmeks: planeeringu ja ehitusprojekti eskiisi voistlused ning
visioonikavandi voistlused. (Eesti Arhitektide Liit, 2013) Konkurss toimub tavapdraselt
kolmes etapis. Esimeseks etapiks peetakse konkursi valja kuulutamist tellija poolt.
Jargnevalt esitavad arhitektid konkursitingimustele vastavad projektid ehk
konkursslahendused. Seejarel toimub projektide hindamine ning hinnaotsused. Nagu
eelpool mainitud on hea tava kohaselt projekte hindava zirii puhul oluline ekspertide
olemasolu, et tagada mitmekiilgne kvaliteet. Aastate jooksul on kaasatud Zirii hulka
lisaks arhitektidele ning linnaplaneerijatele eksperte naiteks 6koloogia, muinsuskaitse,

energiatéhususe, CO?2 jalajalje ning tuleohutuse valdkondadest.

Arhitektuurivdistluste puhul on EAL juhendi kohaselt ka kindlad vormid. Nendeks on
avalikud Uheetapilised ja kaheetapilised vdistlused ning eelvalikuga vdistlus. Lisaks
eeltoodule ka kutsutud, avalik-kutstutud ning rahvusvaheline vdistlus. (Riigi Teataja,
2024) Oluliseks eripdraks on eradiguslikud tellijad, kellele on juhendist johtuvalt antud

Oigus valida vdistluse vorm RHS-i poolt maaratud reegleid jargimata.

Peale véitja selgumist alustatatakse korraldaja ehk ehitustellija ning voitja vaheliste
labirdakimistega, et vormistada projekteerimis- voi planeerimisteenuse leping. Juhul kui
tingimuste osas kokkuleppele ei jouta, on korraldajal digus alustada labiraakimisi teise

ning seejarel kolmanda koha saavutanud t66 autoritega. Avaliku vdistluse
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voistlustdoddest korraldatakse ka nditus, kuhu on lisatud muuhulgas ka ekspertide
arvamused. (Eesti Arhitektide Liit, 2013)

1.3.3 Konsultatsiooni ettevotte valik

Ehituse ja konsultatsiooni teenuse valimine on ehitustellija jaoks kriitiline protsess, mis
mdjutab oluliselt projekti edukust. (Gransberg et al., 2006) Valikuprotsess hdlmab
mitmeid samme ja kaalutlusi, alates teenuse pakkuja kvalifikatsioonide hindamisest
kuni parima hinna ja kvaliteedi suhte leidmiseni. Hinna ja kvaliteedi alusel eristatakse
nelja peamist valikuprotsessi, mille jargi on ehitustellijatel voimalik endale teenuse

pakkuja valida.

FIKSEERITUD HINNAGA UHE-ASTMELINE KAHE-ASTMELINE PAKKUMINE LABIRAAKIMISTEGA
PAKKUMINE PAKKUMINE TAOTLUSVOORUGA PAKKUMINE
HIND - KVALITEET
HINNA KAALUTLUS KAALUTLUS KVALITEEDI KAALUTLUS
AJALOOLISELT AVALIK SEKTOR AJALOOLISELT ERASEKTOR
FIKSEERITUD PAKKUMINE LABIRAAKIMISTEGA PAKKUMINE
AVALIK PAKKUMINE KVALIFITSEERUMISE PROTSESSIGA

Joonis 6. Teenuse pakkuja valikumeetodi seos projekti tulemusega. (Gransberg et al., 2006)

Avaliku sektori hankemenetlusi saab riigihangete seaduse jargi jagada neljaks

erinevaks variatsioonidega valikuprotsessiks (Riigi Teataja, 2024)

- Fikseeritud hinnaga pakkumine, milleks on avatud hankemenetlus. Avatud
hankemenetlus vdimaldab ehitustellijal koguda pakkumisi, mis sisaldavad ainult
hinnapakkumisi. Fikseeritud hinnaga pakkumised on téhusad projektide puhul,
kus on vaja kiiret otsustusprotsessi, kuid see piirab ehitustellija vdimalusi
pohjalikumalt kandidaate hinnata. Labiradkimiste pidamine avatud
hankemenetluses lubatud ei ole ja dldiselt kasutab fikseeritud hinnaga

valikuprotsessi avalik sektor.

- Uhe-etapiline valikuprotsess, milleks on avatud hankemenetlus. Avatud
hankemenetlus vdimaldab ehitustellijal koguda pakkumisi, mis sisaldavad nii
kvalifikatsiooni, referentse kui ka hinnapakkumisi Ghes etapis. Uhe-etapiline
valikuprotsess on tohus projektide puhul, kus on vaja kiiret otsustusprotsessi ja

on vajadus ehituse ja konsultatsiooni teenuse kandidaate pohjalikumalt hinnata.
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Selline lahenemine sobib eriti hasti keerukatele projektidele, kus tehniline
padevus ja kogemus on kriitilise tdhtsusega. Labiradkimiste pidamine avatud
hankemenetluses lubatud ei ole ja uldiselt kasutab fikseeritud hinnaga

valikuprotsessi avalik sektor.

- Kaheastmeline valikuprotsess, milleks on piiratud hankemenetlus, algab
kvalifikatsioonipdhise taotlusega, kus esimeses etapis hindab ehitustellija
pakkuja kvalifikatsiooni ja referentse ilma hinnapakkumiseta. Selleks
saadetakse pakkumise taotlus osalemiseks. Selline lahenemine sobib eriti hasti
keerukatele projektidele, kus tehniline padevus ja kogemus on kriitilise
tdhtsusega. Teises etapis palutakse kvalifitseeritud pakkujatel esitada
hinnapakkumised, mis pakub paremat vdimalust hinnata nii ettevotte
kvalifikatsiooni kui ka projekti maksumust. Kasheastmeline valikuprotsess on

laialdaselt kasutusel nii erasektori kui avaliku sektori tellijate seas.

- Labirddkimistega valikuprotsesse on mitmeid. (Riigi Teataja, 2024) Nendest
peamised on konkurentsipdhine labiradkimistega hankemenetlus ja voistlev
dialoog, mille erinevused on valjatoodud tabelis 1. Labiradkimistega
hankemenetluse kasutamine on avaliku sektori ehitustellijatel lubatud Uksnes
kitsalt piiritletud juhtudel. (Eesti Standardimis - ja Akrediteerimiskeskus, 2020)
Erasektori ehitustellijad kasutavad l|abiraakimistega valikuprotsessi sooviga
saada parima vaartusega valik. Labirdadkimistega valikuprotsess ihendab hinna
ja kvalifikatsiooni hindamise, et leida kdige sobivam pakkuja. See meetod eeldab
pakkuja Uldise vaartuse hindamist, arvestades nii projekti maksumust kui ka

ettevotte voimet projekti edukalt ellu viia.

Avatud ja piiratud hankemenetluse rakendamine on otstarbekas védhem keerukate
ehitiste puhul, mis on planeeritud lihtsasse ruumilisse keskkonda, eeldusel, et hankija
on teostanud ulatusliku eelanalliisi ja maaratlenud hanketingimused selgelt.
Hankemenetluse edukaks labiviimiseks peab ehitusprojekti lahtellesanne olema
pohjalik ja detailne, pakkudes piisavat teavet nii arhitektidele kui ka inseneridele, et
nad saaksid moista t66 mahtu, keerukust, ajakulu ja potentsiaalseid kulusid. Teiseks
peab hankija olema voimeline oma léhtelilesandes vaga tépselt kirjeldama soovitud
ehitist, tagades, et kdik projekteerimise ja ehituse tahud oleksid arvesse voetud. (Eesti
Standardimis - ja Akrediteerimiskeskus, 2020)
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Tabel 1. Konkurentsipohise ldbiraakimistega hankemenetluse ja voistleva dialoogi sarnasused ja

erinevused (Riigi Teataja, 2024)

Kriteerium Konkurentsipdhine Voistlev dialoog
labiraakimistega
hankemenetlus
Menetlusliigi sobivus, | Hankijal on arusaam | Hankijal on arusaam enda
ldhtudes tulevase ehitise | hankelepingu esemest ning | vajadustest, kuid tulevase
funktsioonist ja | ta suudab tulevase ehitise | ehitise kasutusomadusi vOoi
keerukusest kasutusomadusi voi | funktsionaalseid ndudeid on
funktsionaalseid  ndudeid | vdimalik kirjeldada piiratud
piisavalt tapselt kirjeldada, | ulatuses ning eesmargini on
kuid enne I6plike | vBimalik jouda eri
pakkumuste esitamist on | lahenduste rakendamise
otstarbekas pidada | teel.
pakkujatega labiraakimisi,
et tagada Ioplike
pakkumuste tegemiseks
vajalik teave t66 mahu,
keerukuse, todle kuluva aja
vOi kulude madramiseks.
Hankija soovib rajada | Hankija soovib rajada
Uhenduse lle joe ning peab | Ghenduse le joe, kuid
parimaks lahenduseks | hankija ei oska kindlaks
Niide vBimalikust silda, kuid hankija ei suuda | maarata, kas parim
objektist, mille tapselt kirja panna silla | lahendus on ehitada sild voi
projekteerimisel on tehnilist kirjeldust (nt kas | rajada tunnel, kuigi ta
menetlusliigi  kasutamine rippkonstruktsioon oskaks lldisemalt kirjeldada
sobilik metallist voi eelpingestatud | ndudeid nii sillale kui ka
betoonist vm). tunnelile. Samas on ka
nende valikute puhul mitu
vOimalust, nt kas tunnel
rajada (he vOi mitme
kaiguga jne.
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Pakkumuse esitamise | Hankija esitab | Hankija avaldab koos
ettepanek ning selle seos | kvalifitseeritud taotlejatele | kvalifitseerimistingimustega
pakkuja algse ja [0pliku | pakkumuse esitamise | hankelepingu eseme
pakkumusega ettepaneku (sh tehnilise | kirjelduse ning peab
(lahendusega) kirjelduse), mille alusel | kvalifitseeritud taotlejatega
esitavad taotlejad esialgse | dialoogi kuni hankija
pakkumuse (sh eskiisi) vajadusi rahuldava
Hankija kontrollib | lahenduse leidmiseni. Parast
esialgsete pakkumuste | dialoogi |0petamist esitab
vastavust hankija taotlejatele
hanketingimustele ning | pakkumuse esitamise
peab labirdakimisi | ettepaneku (sh tehnilise
esialgsete pakkumuste ja | kirjelduse), mille alusel
eskiisis esitatud lahenduste | esitatakse pakkumused.
Gle. Parast labiraakimiste | Loplike lahenduste ule
I6ppemist esitatakse | dialoogi pidada ei saa.
[Oplikud pakkumused.
Loplike pakkumuste Ule labi
raakida ei saa.
Tehniline kirjeldus peab | Hankija ei pea hanke
olema esitatud pakkumuse | véaljakuulutamisel koostama
esitamise ettepaneku | riigihangete seaduse
Ehitusprojekti koosseisus. Tehniline | nduetele vastavat tehnilist
lahteiilesande (tehnilise kirjeldus peab olema | kirjeldust, kuid voib
piisav, et see vdimaldaks | koostada kirjeldava

kirjelduse) koostamine

jargnevas
hankemenetluses koostada
ule

eskiisi ja selle

l[abiraakimisi pidada.
Hankemenetluse kaigus
tdiendavat ega tépsustavat
tehnilist kirjeldust ei
koostata, st tehnilisele

kirjeldusele peavad

dokumendi (RHS § 80), mis
sisaldab hankelepingu
eseme Kkirjeldust vahemalt
ulatuses, et see vdimaldaks
jargnevas hankemenetluses
koostada eskiisi ja selle ule

dialoogi pidada.
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vastama nii algsed kui ka

[Oplikud pakkumused.

Eskiisi koostamine

On voimalik nouda eskiisi

esitamist hankemenetluse

kaigus ja eskiisis esitatud lahenduste (le labi radkida.

Labiraakimiste/ dialoogi | Pidada labirddkimisi | Pidada dialoogi, et selgitada

eesmark esialgsete pakkumuste Ule, | valja lahendus vOi
et parandada (inglise | lahendused, mis
keeles improve) nende sisu | kasutusomaduste vOI
ja valida valja edukas | funktsionaalsuse poolest
pakkumus (RHS § 67), st | hankija  vajadusi kdige
algsed pakkumused | paremini rahuldavad.
detailiseeritakse [0plikeks
pakkumusteks.

Labirdakimiste/ dialoogi | Hankija peab maarama | Voimalik on arutada hanke

ulatus

kohustuslikud tingimused,
mille Gle labi ei raagita +
tingimused, mis on ette
nahtud labirdakimiste
objektina. Tingimused,
mida ei ole soovituslike voi
labi

satestatud,

raagitavana

on
kohustuslikud ja ei ole labi
réaagitavad. Ei ole lubatud
labi
hindamiskriteeriumide dle
(RHS § 70 Ig 2).

raakida

koiki aspekte. Hankija ei pea

satestama kohustuslikke
miinimumndudeid, milles
labiraakimised oleksid

keelatud. Tingimused, mida

hankija ei ole vdistlevas
dialoogis satestatud
kohustuslikuna, on labi

raagitavad. Puudub keeld
arutada

hindamiskriteeriume.
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Iga nimetatud valikuprotsessi puhul on oluline modista, et omaniku ja
konsultatsiooniettevotte vaheline suhtlus ja koostéd on edu votmeks.
Konsultatsiooniettevotte valikul tuleb arvestada mitte ainult hinda ja tehnilist padevust,
vaid ka ettevOotte varasemat kogemust sarnaste projektidega, suutlikkust
meeskonnatddks ja innovaatilisust lahenduste pakkumisel. Lisaks on oluline maaratleda
selged kriteeriumid ja ootused, et tagada kdigi osapoolte (hine arusaam projekti

eesmarkidest ja nduetest. (Gransberg et al., 2006)

Tellijad ootavad alati oma konsultantidelt/ndustajatelt pigem proaktiivset suhtumist ja
tellija huvide parimat vdimalikku esindamist, kui lihtsalt etteantud llesannete taitmist.
Seetdttu seab padev ehituskonsultant tellija huvid alati esmatdhtsale kohale ja pakub
vdlja optimaalseid lahendusi (Aliakbarlou & Wilkinson, 2017; Bragancga et al., 2014),
sest ndustaja omab pea alati paremat Ulevaadet turuolukorrast, potentsiaalsetest
konkurentidest ning lahendustest. Tark tellija peaks sealjuures konsultandi soovitustele
tagasisidet andes jaama alati konstruktiivseks, isegi kui need erinevad tellija esialgsest
nagemusest. Tellija ja konsultandi vahelisel usaldusel on oluline roll ning nende vaheline
suhtlus peaks olema simbioosis. Ehituskonsultandi vaatepunktist vaadatuna tuleb
tellija elu teha vdimalikult lihtsaks, mistottu tasub infovahetusel kasutada pigem
lihtsamaid ja kiiremaid vorme, nagu kohtumised ja telefonikdned, kuid tellija jarjepidev

informeeritus peab olema tagatud. (Ullathorne, 2015)

Ehitustellija ehk antud juhul hankija eeltingimuste mittetditmine vdib Vviia
projekteerimishangete ldbikukkumiseni. Arvestades, et hankijal on voimalus valida
erinevate hankemenetluste vahel, on pdhjendatud, et hankijad kasutaksid senisest
enam labirddkimisi  vdimaldavaid hankemenetlusi, nagu konkurentsipdhine
labiraakimistega hankemenetlus ja voistlev dialoog, mis vdimaldavad diskussiooni
kdigus tapsustada ja selgitada hankija seatud ndudeid. Labiraakimistega ehitus ja
konsultatsiooni teenuse hankimine vo0imaldab paremini maaratleda projekti
lahtelllesandeid, ehitisele esitatavaid ndudeid, teenuse osutamise tédkorraldust ning
poolte 0Oigusi ja kohustusi, tagades sellega projekti eesmarkide saavutamine.
(Gransberg et al., 2006)
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2. UURIMISTOO METOODIKA

Kéesolev uurimistdd on jagatud kaheks pdhiosaks, millest esimene katkeb kirjanduse
Ulevaadet ning teine kasutatud uurimismetoodikat ja selle tulemusi. Kirjanduse
Ulevaade on jaotatud kolme suuremasse alapeatiikki, mis kajastavad ehitustellimise
kultuuri Eestis, tellija ja targa tellija teoreetilisi |ahtekohti, kavandamise kontseptsiooni
ning selle padevat korraldust. Teoreetilises osas tuvastati Eesti ehitustellimise kultuuri
hetkeolukord ehitustellija ja ehitusteenuse pakkuja l|ahtekohast. Kdesoleva td6
praktilise osa pohieesmark on sivaintervjuudest tuvastada ehitustellimise kultuuri
fookusprobleemid ja poOhjused, korvutada neid kirjanduse (levaates leituga ning

koostada nende alusel voimalikud parendusettepanekud.

Uurimistdd on oma olemuselt kvalitatiivne ja vastuseid otsitakse kvalitatiivseid kui
kvantitatiivseid meetodeid kasutades. Kvalitatiivse meetodina kasutatakse avatud
klisimustega slivaintervjuusid ning kvantitatiivsena ettevotte Sirkel & Mall andmebaasi
statistika anallilsi. Sirkel & Mall asutati 2005. aastal ning on spetsialiseerunud
peamiselt suurte (hiskondlike-, blroo-, kaubandus- ja tootmishoonete
projekteerimisele. Eeltoodud plaanitud tegevuste, slvaintervjuude ja statistilise
analGUsi naol taidetakse kdesoleva uurimistod sissejuhatuses pustitatud nelja (4)

Ulesannet.

Tuginedes akadeemilisele kirjandusele ja I6putdo autori isiklikule to6tamise kogemusele
nimetatud ettevottes, on koostatud fookusintervjuude kiisimused, mis on esitatud Lisas
1. Fookusintervjuude kisimustiku koostamisel mangis olulist rolli akadeemiline allikas
»~Ehituse pikk vaade 2035"%, mis on osa suuremast valdkondlikust strateegiast, kuhu
suunas peaks ehitussektori areng liikuma, ja mille Gheks pdhjapanevaks osaks on ka

targa tellija maaratlemine ja roll (EHR, 2024).

Intervjueeritavate valim koosneb 10st Eesti ehitussektoris toimetavast spetsialistist,
kes esindavad erinevaid ehitise elutsikli osapooli. Intervjueeritavate nimed jaetakse

anonldidmseks. Valim koosneb alljargnevatest spetsialistidest:

Avaliku sektori ehitustellija

Erasektori ehitustellija - Arendaja

Ehitustellija esindaja — Ehituse arendusjuht

Avaliku sektori hankespetsialist
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- Kavandamise konsultant

- Peaprojekteerija projektijuht

- Kinnisvara korrashoiu ettevotte juht

- Ehituse peatoovotja

- Ehitusalase taustaga teadur

Ehitusdiguse asjatundja

Andmebaaside statistiline anallilis toetab t66 alguses pdlstitatud (lesande nr 4
saavutamist, sest kogutakse andmeid tellitud ehitusprojektide tellijate profiilide ja
sektorite kohta ning Uhtlasi analililisitakse projektide tellimise aktiivsust sdltuvalt
sektorist ja kuust. Tulenevalt teoreetilistest |dhtekohtadest, sh Riigikontrolli 2021.
auditiaruandest, vOetakse ehitised tihtipeale hankes seatud tahtaegadest hiljem
kasutusele (Eesti Standardimis - ja Akrediteerimiskeskus, 2020), mis omakorda
suurendab ehituskulusid. Sellest tulenevalt anallilisitakse kdesoleva andmebaasi pdhjal
ka tellitud projektide eelarvest ja tahtaegadest kinnipidamist, mille alusel tuvastatakse

voimalikud pohjused ja koostatakse potentsiaalsed parendusettepanekud.
Labi Sirkel & Mall andmebaasi saame liigitada ja tdlgendada alljargnevaid andmeid:
- Ehitustellija sektor
- Kas ja kuidas on tellija profiil ajas muutunud
- Tellimiskultuuri eriparad aasta ja kuude Idikes
- Erasektori vs avaliku sektori osakaal ehitustellijana
- Eelarve plsimine satestatud piiridesse
- Uletatud eelarve maht ja reaalse eelarve tdus
- Seatud tahtaegadest kinnipidamine
- Uletatud téétundide maht ja nende tasu

- Ehitustellija kasumlikkus sektorite kaupa
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3. TULEMUSED JA ARUTELU

Kdesolevas peatiikis esitatakse uurimistéé tulemused lahtuvalt praktilises osas
teostatud sidvaintervjuudele ehitussektoris toimetavate osapooltega. Intervjuude
tulemuste esitamine ja arutelu toimub peatikis 3.1. Peatiikis 3.2 toimub ehitustellijate
profileerimine ettevotte Sirkel & Mall andmete pdhjal. Analliis nimetatud andmebaasi
pohjal aitab tuvastada kasumlikumad ja innovaatilisemad ehitustellijad ka ettevotte
seisukohalt. T6d viimases alapeatlikis tehakse kirjanduse Ulevaatele ja praktilisele
osale, sh slvaintervjuudele ja Sirkel & Mall andmebaasi anallisile, toetudes
parendusettepanekuid ehitustellimises esinevate probleemide maandamiseks ja/voi

parendamiseks.

3.1 Intervjuude tulemused

Ehitussektori ehitustellimise kultuuri anallilisimise raames on intervjueeritud kiimmet
(10) valdkonna eksperti, kes esindavad mitmesuguseid rolle ja teenusepakkujaid
ehitusprotsessis. Intervjueeritavate taustad on valitud nimelt erinevad, et ammendada
voimalikult palju ndgemusi ja arusaamu ehitussektori mitmetahulisusest. Eriilmelised
kogemused ja teadmised magistritdé anallusis aitavad luua terviklikumat llevaadet

sektori praegustest praktikatest ja tulevikuvaljavaadetest.

Alljargnevalt on esitatud kokkuvOte intervjueeritavate vaadetest ja ootustest, mis
pohinevad reaalsetel kogemustel ning tulemustel. Vorreldes neid teoorias kasitletuga
selgub, kas intervjueeritavate arusaam ja igapdevased tegevused kadivad kokku
naidiseeskujuga, mida teoreetilises osas on kirjeldatud voi tuvastatakse hoopis erisused

ja lingad praktikas.

3.1.1 Moistete ja tegevuste maadratlus vs praktika

Moistete kaardistamine ja mdistmine ehitussektoris on magistritéé Uheks oluliseks
fookuseks. Uhtne arusaam on vajalik erinevate osapoolte tdhusaks kommunikatsiooniks
ja koostddks. Terminoloogilised erimeelsused vdivad pohjustada arusaamatusi, viivitusi
ja isegi kulukaid vigu projektide planeerimisel ja elluviimisel. (Delisle & Olson, 2004)
Seega on terminite (ihetaoline moistmine ja kasutamine ehitussektoris tahtis, et tagada

projekti sujuv kulgemine.
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3.1.1.1 Ehitustellija

Kirjanduse Ulevaatest tulenevalt vastutab ehitustellija ehitusprojekti algatamise,
rahastamise, korraldamise ja sellest tuleneva kasu eest. Ehitustellija seab projekti
eesmargid, maaratleb projekti vajadused ning osaleb aktiivselt oma arendusprojekti
juhtimise protsessis kogu ehitise elukaare jooksul. Ehitustellija roll nduab sligavat
moistmist ja koost66d erinevate projektiga seotud osapoolte vahel, et saavutada
edukas tulemus, mis vastab nii projekti tehnilistele nduetele kui ka tellija arilistele ja

operatiivsetele eesmarkidele.

Intervjuudest kogutud info nditab, et kuigi teoorias on ehitustellija roll maaratletud,
ilmnevad praktikas mitmed erisused, mis mojutavad ehitusprojektide juhtimist ja
tulemusi. Intervjuude pohjal selgus, et praktikas peaks ehitustellijaid liigitama
ehitustellijaks ja professionaalseks ehitustellijaks ehk tellija esindajaks vdi ehitusjuhiks.
Tihtipeale praktikas ei tehta neil vahet ja liigitatakse need ehitussektoris (the mdiste

alla.

Ehitustellija on ehitusprojekti rahastaja, mis on kooskdlas igapdevase arusaamaga, et
ehitustellija vastutab projekti maksmise ja vajaliku rahastuse tagamise eest. Lisaks on
ehitustellija see, kelle nimele arve valjastatakse ning kelle poole pdéérdutakse arvete

maksmata jatmise korral.

Professionaalne ehitustellija, seevastu, on spetsialiseerunud roll, mis hdlmab projektide
ettevalmistamist alates projekteerimise lahtelilesande kootamisest kuni ehitustddde
hankeni. Selline ehitustellija ei pruugi olla seotud finantseerimisaspektidega, vaid
keskendub ehitusprojekti tehnilise ja administratiivse poole juhtimisele. Professionaalne
ehitustellija on kaasatud organisatsioonist valjapoolt. Eestis pakuvad mitmed firmad
professionaalse ehitustellija teenust, kes on spetsialiseerunud ehitusprojektide

juhtimisele.

Kuigi molemad rollid on seotud ehitusprojektidega, on nende vastutus- ja
tegevusvaldkonnad erinevad. Ehitustellija keskendub enamasti finantsilistele
aspektidele, aga professionaalne ehitustellija tegeleb projekti sisulise juhtimisega.
Lisaks on professionaalne ehitustellija tihtipeale palgatud valjastpoolt tellija
organisatsiooni, et pakkuda spetsiifilisi teenuseid, mis hdlmavad projekteerimist ja
ehituse ettevalmistustdid koos selle Iabiviimisega. Mdistete eristamine aitab paremini
moista arendus- ja ehitusprojektide struktuurilist ja organisatsioonilist tausta, mis on

oluline eduka projekti elluviimiseks.
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Samuti t3id intervjuud esile ehitustellija kaitumise praktikas. Uheks peamiseks liingaks
on kommunikatsioon ja koost6d teiste projektis osalevate osapooltega. Kuigi teoorias
rohutatakse meeskonna- ja koostoo tahtsusele, naitavad intervjuud, et praktikas esineb
sageli koordineerimisprobleeme ja arusaamatusi, mis pohjustavad projekti viibimisi ja
eelarve lletamisi. Teine suurem erisus “etalon - ehitustellijast” on riskijuhtimine.
Selgus, et riskijuhtimise strateegiaid ei ole piisavalt integreeritud projekti planeerimis-
ja juhtimisprotsessidesse vo6i puuduvad need taielikult, mis suurendab projekti

ebadnnestumise ohtu.

3.1.1.2 Arendusprojekt

Kirjanduse Ulevaatest tulenevalt on arendusprojekt ehitussektoris kasutatav termin,
mille eesmark on saavutada kindel ehitisega seotud eesmark. See hdlmab projekti
algatamist, projekteerimist ja ehitamist ning jaguneb tavaliselt mitmeks all-etapiks.
Arendusprojekt on laiem mdiste kui lihtsalt ehitusprojekt, kuna see sisaldab mitte ainult
ehitusprotsessi, vaid ka koiki eelnevaid ja jargnevaid etappe, mis on vajalikud projekti
edukaks realiseerimiseks. See tahendab, et arendusprojekti raames teostatakse nii

ariplaani, vajadus- ja teostatavusuuringuid kui ka ehitusprojekti jargne planeerimine.

Intervjuude poOhjal selgus, et arendusprojektide mdiste on (heselt arusaadav, aga
arendusprojekti juhtimine praktikas hdlmab oluliselt rohkem muudatusi, kohandamist

ja kontrolli erinevate osapooltega kui traditsiooniline kirjeldus eeldab.

Arendusprojekti edukus sdltub suuresti sellest, kui hasti on defineeritud projekti
lahtellesanne ja kui tdhusalt juhitakse projekti erinevaid etappe. Intervjuudest ilmnes,
et arendusprojektide algfaasis on lédhtellesanne ebamadrane, mis raskendab Uhtsete
eesmarkide seadmist ja viib arusaamatusteni projekti ulatuses. Samuti on
riskijuhtimine teoorias sageli lineaarne ja etteaimatav, kuid tegelikkuses tekib tihti
vajadus reageerida jooksvalt muutuvatele oludele. Riskideks on eelarve uletamised,
rahastamise probleemid, tdhtaja Uletamised, viivitused, t66joupuudus, tarneraskused,
projekteerimisvead, projektijuhtimise puudulikkus, valed tehnoloogilised lahendused,
nouete rikkumised, ebasoodsad ilmastikutingimused, lepingulised vaidlused, avalikkuse

vastasseis, ndudluse muutused ja majanduslik ebastabiilsus.

Hea arendusprojekt arvestab koiki aspekte, alates asukohast ja |Opetades ehitise
funktsionaalsuse ning kasutajasobralikkusega, ning tagab, et koik osapooled -

arendajad, ehitajad ja projekteerijad - to6tavad Uhtsete eesmarkide nimel.
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3.1.1.3 Ehitusteenuse pakkuja

Ehitusteenuse pakkuja osutab ehitusteenuseid, mis holmavad kavandamist,
projekteerimist, ehitamist ja muid seotud teenuseid. Nende peamine lUlesanne on tdita
ehitustellija vajadusi, pakkudes terviklikke ja funktsionaalseid kavandamise ja

ehitamise lahendusi, mis vastavad kliendi arilistele ja operatiivsetele eesmarkidele.

Intervjuude pdhjal selgus, et ehitusteenuse pakkuja mdiste ei ole (iheselt arusaadav -
moningatel juhtudel eeldatakse, et modeldud on ettevotet, kes aitab fllsiliselt ehitist
ehitada. Kuid ehitusteenuse pakkujate tegevus ei piirdu ainult ehitamisega;
ehitusteenuse pakkujad on ka ettevotted, kes pakuvad arendusprojekti kavandamist,
planeerimist, projekteerimist, riskijuhtimist ja jarelvalvet. Nad vastutavad tehnilise
poole ja tulemuste eest. Kokkuvdttes on ehitusteenuse pakkuja moiste maaratlemine
oluline arendusprojektide edukaks juhtimiseks, tagades projektide efektiivsuse,

onnestumise ja jatkusuutlikkuse

Intervjuudest selgus ka taipamine, et nii mitmedki moisted peale eeltoodute on Eesti

Oigusaktides ja standardites pdimunud — naiteks ehitusprojekt vs ehitise projekt.

Ehitusprojekt Eesti 0digusaktide ja standardite kontekstis tahistab tavaliselt
projektidokumentatsiooni, mis koosneb projekteerija t66 valjunditest nagu joonised,
seletuskirjad ja mudelid. Need dokumendid esindavad projektlahendust ja on vajalikud
ehitustddde teostamiseks. (Majandus- ja kommunikatsiooniminister, 2021) Probleem ja
vasturaakimised tekivad sellest, et praktikas kasutatakse ehitusprojekti mdistet ka

ehitusprotsessi labiviimiseks ehitise objektil.

3.1.1.4 Tark tellija kontseptsioon

Tark tellija on ehitustellija, kes eristub oma teadlikkuse ja plihendumusega tagada
ehitusprojekti riskide maandamine, jatkusuutlikkus, innovaatilisus, kasutajasdbralikkus
ja kvaliteet. Erinevalt traditsioonilisest ehitustellijast, kes keskendub individuaalsetele
IGhiajalistele eesmarkidele ja madalaimale hinnale, pildleb tark tellija innovatsiooni ja

jatkusuutlikkuse rakendamisele arendusprojekti kdikides faasides.

Intervjuudest ilmnes, et tark tellija kontseptsiooniga ollakse kursis, kuid targa tellija
pohimotete rakendamist praktikas nahakse vdga harva. Ehitussektoris on tark tellija
siiani rohkem loosung ja lleskutse kui reaalsus. Paljud ehitustellijad on oma padevuses
spetsialistide arvates alla ootuste, sh puuduvad neil piisavad tehnilised teadmised nii

jatkusuutlikkuse rakendamises ja projekti dldises juhtimises. Sellised puudujaagid
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tulenevad sageli asjakohaste koolituste, hariduse vOi tookogemuse puudumisest
vastavas valdkonnas. Eriti on madrgatud sellist tendentsi vaiksemate ettevotete voi
organisatsioonide puhul, kelle ressurss ja finantsid on piiratud. See takistab nende
vOimet rakendada ja hallata keerukaid projekte ja uuenduslikke lahendusi. Osad
intervjueeritavatest olid seisukohal, et keskmine ehitustellija ei motle reaalsetele
protsessi osadele ega ajagraafikule. Soovitakse kiirelt ehitise projekti, kiiret madalaima
hinnaga ehitushanget ning labi hankeprojekti vastutuse ehitajale likkamist, millega

saab mittevastavuste korral sanktsioone maarata.

Enamus intervjueeritavatest olid seisukohal, et tark tellija ei pea olema ehitustehniliselt
padev, vaid oluline on targa tellija vdoimekus tunnistada enda tehnilise padevuse
piiranguid ja teha teadlik otsus kohe arendusprojekti alguses kaasata ja/voi palgata
eksperte. Nii juhitakse projekti tdhusalt, valtides tehnilisi eksimusi, mis vdivad projekti

maksumust ja ajakava oluliselt mdjutada.
Labi stvaintervjuude tekkisid tark tellija vastutusest ja Ulesannetest ka eriarvamused:

- Uks arusaam on, et tark tellija viib ellu ehitusprojektid ja tlejddnud aitavad
ehitustellija Glesandeid ellu viia. Ta on loonud reaalsed llesanded ja tingimused,
et projekteerija ja ehitaja saaks pakkuda soovitud teenust. Ta on kogu protsessi
Iabi planeerinud ja ta votab vastutuse, keda kaasata. Kui kellelgi on probleem,
siis pdordutakse sellega otse tellija poole. Kui kaasatud osapoolte koostdé ei
klapi siis tark tellija kohustus on probleemid lahendada. Intervjueeritava arvates

sellise tasemega tellijaid Eestis veel ei ole.

- Teise arusaama kohaselt peaks ehitustellija enda vajadusi ja soove ainult
kirjeldama ja konsultandid aitavad parimad lahendused pakkuda. Uks
intervjueeritavatest toi paralleeli meditsiinivaldkonnaga - patsient kirjeldab
simptomid ja arst paneb diagnoosi ning koostab raviplaani, mitte ei tee
protseduure patsiendi kdskude jargi. See tdhendab, et ehituskonsultant peab
olema vOimeline kommunikeerima tellijale teostatavaid vdimalusi ja mdistma
tellija soove ja tegelikke vajadusi. Konsultant peab olema padev enda
teadmistes, et sobitada soovitud lahendus noduetega ja standarditega ning

tellijale tdestama pakutud lahenduste funktsionaalsust ja/vdi esteetikat.

Intervjueeritavad olid arvamusel, et tark tellija on ideaalraamistik, mille poole peab
pitdlema ning mis toetab ehitusprojektide tdohusat ja jatkusuutlikku juhtimist. Tark
tellija pohimotete rakendamine praktikas on oluline mitte ainult projekti edukuseks,
vaid ka laiemate keskkonnaalaste ja sotsiaalsete eesmarkide saavutamiseks.
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3.1.2 Intervjueeritavate vaade ehitussektorile

Jargnevalt antakse Ulevaade intervjueeritavate vaatest ehitustellimise kultuurile,

ehitussektori valjakutsetest ja Iahtellesande koostamise probleemidest.

3.1.2.1 Vaade ehitustellimise kultuurile

Kirjanduse Ulevaade kill iseloomustab ideaalseid ehitustellimise votteid, kuid on
seisukohal, et haid ehitustellimise praktikaid rakendatakse harva. PGhjusteks on madal
tellijate teadlikkus ja kogemus, millest tulenevalt tekivad ebarealistlikud ootused
ajakavale, eelarvele ja projekti sisule. Teadmatu l|ahenemine tekitab konflikte

projekteerijate ja ehitajate vahel, mille tulemuseks on projekti ebadnnestumine.

Intervjueeritavate seisukohad Uhtivad teoorias valja toodud tellimiskultuuri olukorraga.
Intervjueeritavate arvates ulatuvad ehituskultuuri probleemid tagasi 1990ndate
algusesse, kui riik Iabis olulisi sotsiaalseid majanduslikke muutusi. Ollakse arvamusel,
et sel perioodil kujunes valja alahindav suhtumine projekteerimise ja planeerimise
olemusse. Paljud ehitusettevotted pakkusid projekteerimisteenust kui formaalsust,
mitte kui vaartuslikku panust projekti Onnestumisse. See on kaasa toonud
projekteerimisvaldkonna aeglasema arengu, kus andekad arhitektid ja insenerid on kill
olemas, kuid valdkonna Uldine areng on aeglane. Tanapdeval moistetakse, et ehitiste
loomine on keeruline ja mitmetahuline protsess, kuid praktikas ei kajastu see veel
piisavalt. Siiani alahinnatakse protsesside planeerimise tdhtsust, mis hdlmab kdiki
etappe alates tellimisest ja projekteerimisest kuni ehituse juhtimiseni. Intervjuudest
selgus, et protsesside labimotlemata jatmisel kiputakse kordama alatasa samu vanu
vigu, kuid selle asemel vdiks keskenduda hetkeks intensiivsemale arengule ja

efektiivsusele, et tulevikus protsesse ,digesti" teha.

Intervjuude pdhjal on ilmne, et Eesti ehitustellimise kultuuri parandamiseks on vaja
sisteemseid muutusi, sest ehitustellijate kvaliteet ja kompetentsid erinevad
margatavalt. Moned intervjueeritavatest olid arvamusel, et avaliku sektori
ehitustellimine on ks madalaima kompetentsiga protsess. Eriti riiklike projektide puhul,
mis moodustavad olulise osa ehitustellimisest. Nende projektide rahastamine on
peaaegu eranditult riik - mis tdhendab, et avaliku sektori roll ja vastutus olla kultuuri

parandajaks ning eeskujuks on eriti suur.

Vastukaaluks mainiti ka, et suureks probleemiks on omavahelise koost66 puudulikkus.
Intervjueeritav mainis, et avalike hangete uuendamise vajadus on ilmne, et suurendada

projekti edukuse tdendosust. Erinevalt erasektorist, kus on integreeritud projekti
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teostuse rakendamine paindlikum, peab avalik sektor jargima rangeid diguslikke norme
ja tagama rahakasutuse labipaistvuse, mida dikteerib riigihangete seadus. Avalik sektor
peab olema kill eeskujuks ehitustellimisel, aga Eesti on oma kultuuri ja praktikatega
Pohjamaadest maas. Intervjueeritav pohjendas mahajaamust omavahelise usalduse
puudumisega, mis takistab ehitustellimist integreeritud projektiteostuse vormis. IPT
mudelis ei anta ette Uksnes projekti, vaid ka visioon, kus rahaline pool on avatud ja
Iabipaistev, mis nduab kdrgetasemelist usaldust koikide osapoolte vahel, milleks

ehitussektor veel valmis ei ole.

Samuti rohutati jatkusuutlikkuse ja innovatsiooni tahtsust, kuid jatkusuutlikkuse
integreerimine praktikasse on aeglane. Tdnane hankekultuur, mis tihti keskendub
madalaimale hinnale, ei soodusta innovatsiooni ega kvaliteeti, pohjustades projektide

elluviimise faasides lisaprobleeme.

3.1.2.2 Ehitussektori valjakutsed

Intervjuudest joonistuvad valja ka ehitussektori erinevate osapoolte valjakutsed, mida

lihidalt kdesolevas alapeatikis valja tuuakse.

Ehitustellija vaatest tekivad tihtipeale erinevad finantseerimisega seotud surved,

eelarvepiirangud ja ajagraafiku jargimise valjakutsed.

Arendajad peavad projekti kulud kontrolli all hoidma isegi siis, kui materjalide ja
to0jou hinnad kdiguvad. Materjalide hinna prognoosimine on keeruline

valjakutse.

- Eelarvepiirangud piiravad kvaliteetsemate materjalide ja/vdi uuenduslike

lahenduste kasutamist, mis mdjutavad I6pptoodangu kvaliteeti.

- Projekti valmimise tdhtajad on ranged, kuid tegelikkuses vdivad viivitused
tekkida paljude ettendgematute asjaolude tottu, mis toovad kaasa sanktsioonid,

trahvid ja rahulolematuse klientide ees.

- Avaliku sektori ehitustellija peab arvestama rangete seadustega, mis on seotud

rahastamisega, nduetega ja regulatsioonidega.

Projekteerija vaatest on peamisteks vadljakutseteks keerulised tehnilised nduded,

regulatsioonid ja kehv kommunikatsioon.
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- Projekteerijad peavad arvestama keerukate tehniliste nduetega ja muutuvate
regulatsioonidega. Sagedased regulatsioonide muudatused nduavad pidevat
enesetaiendamist ja kohanemisoskust, et luua tellija nduetele ja kehtivatele

ehitusnormidele ning -standarditele vastavaid lahendusi.

- Efektiivne suhtlus arendaja ja ehitajaga on kriitiline, et tagada projekti korrektne

teostamine. Kommunikatsiooniprobleemid tekitavad projekteerimisvigasid.
Ehitaja vaatest tekivad tihiti t66joupuuduse, koordineerimise ja tédohutuse probleemid.

- Ehitajad vastutavad projektide igapdevase juhtimise eest ja peavad
koordineerima mitmeid alltoovotjaid ja tarnijaid. Ehitusjuhtimise valjakutseteks
on t66joupuudus, logistilised probleemid ja alltédvotjate to6 kvaliteet, mis viivad

ehitustegevuse viivitusteni ja kvaliteediprobleemideni.

- To6b6ohutus on ehitusplatsidel prioriteet, kuid selle tagamine on keeruline. Eriti
suuremahuliste ja tehniliselt ndudlike projektide puhul. Lisaks peavad ehitajad
jargima objekti regulatsioone ja standardeid, kuid samas oodatakse neilt kiiret

tegutsemist ja ehitamist.

3.1.2.3 Lahteiillesande koostamise probleemid

Lahtelilesanne maaratleb projekti tehnilised nduded, eesmargid ning ootused, seega on
lahtelilesande tapsus fundamentaalne projekti edukaks elluviimiseks. Jargnevalt on
intervjuude kaigus saadud vastustega esitatud peamised probleemid, vead ja

ohukohad, mis md&jutavad ldhtelilesande koostamise protsessi ja kvaliteeti.

Intervjuudest selgus, et Gks levinumaid probleeme projekti [ahtellesannete koostamisel
on tehniliste teadmiste puudumine, sest sageli ei ole projekti algfaasis kaasatud
piisavalt kvalifitseeritud konsultante. Kui lahtelilesande koostajal puuduvad vajalikud
erialased teadmised sOnastatakse ldhtelilesanne valesti, mis omakorda mojutab kogu
projekti tehnilist teostust. See tekitab arusaamatusi projekteerijatele ja ehitajatele, mis
pohjustab kulukate muudatuste vajaduse projekti jooksul. Samuti unustatakse kaasata
hoone kasutajaid, nt. I0ppkasutajad ja kinnisvara haldurid. Osapoolte vajaduste ja

nouete eiramine pdhjustab probleeme hoone Idplikkus kasutajasdbralikkuses.

Lahtellesande koostamisel mainiti ka uuringute, keskkonnamdjude ja riskide
kaardistamise puudulikkust. Kui eeltoodut eelnevalt ei hinnata, osutuvad algandmed

projekti edenedes ebatapseks ja/vOi ebapiisavaks. See seab ohtu projekti tehnilise
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teostatavuse. Samuti riskide ebapiisav analiilis ja dokumenteerimine pohjustab projekti

elluviimisel ajagraafiku pikenemist, ootamatusi ja suurendab projekti kulusid.

3.1.3 Intervjuude iildised jareldused

Intervjuudest saadud vastused rohutavad mitmeid ehitussektori probleemseid
kditumismustreid. Enamus konealuseid viitasid juurdunud valukohtadele, mis

peegelduvad nii avalikus kui erasektoris.

Ehitustellimise kultuur Eestis on ebalihtlane, keeruline ja mitmetahuline. Intervjuude
tulemustest jaid kdlama suured erinevused teoreetiliste kontseptsioonide ja etalonide
ning praktikate vahel. Ehkki juhiseid ja standardeid, mis kirjeldavad eri osapoolte
vastutusalasid, protsesse ja moistete definitsioone, on kattesaadavuses rohkesti,
naitasid labiviidud intervjuud, et praktikas esineb jatkuvalt rollide, vastutuse ja ootuste

ebaselgust.

Intervjueeritavad tihti rohutasid, et ehitussektori peamised valjakutsed hdlmavad
projekti eelarvete ja ajakavade jargimise probleeme, mis sageli tulenevad puudulikust
planeerimisest, ebapiisavast riskijuhtimisest ja projekti osapoolte vahelisest koost66
puudumisest. Ettepanekuid tuli ka - on vajadus tOsta ehitustellijate teadlikkust, et

vdhendada arusaamatusi ja parandada sektori Uldist toimivust.

Lahtellesannete koostamisel esinevad puudujaagid mdjutavad oluliselt projekti edukat
teostamist. Intervjuudest selgus, et sageli ei pddrata piisavalt tahelepanu
lahtelllesannete tdpsusele ja detailsusele, mis pohjustab hilisemaid muudatusi ja
parandusi projekti kdigus. See toob kaasa lisakulusid ja -aega. Rdhutati, et on vaja

slisteemsemat lahenemist lahtellesannete koostamisele.

Innovatsiooni ja koost6d olulisus projekti edukuses on teoorias korduvaks
vOtmesonaks. Siiski naitavad intervjuud, et traditsioonilised tdoviisid ja vastumeelsus
muudatustele piiravad uuenduslike lahenemiste rakendamist. Siinkohal soovitatakse, et

projekti osapooled, ka tellijad, oleksid avatud uutele ideedele ja tehnoloogiatele.

Kokkuvdttes peegeldavad intervjuudest saadud tulemused olulist I6het ideaalse ja
tegeliku olukorra vahel ehitussektoris. On ilmselge, et on vaja rohkem tahelepanu
poorata teadlikkuse tdstmisele ja koostdd parandamisele, et Uletada projekti eri

osapoolte vahelisi védljakutseid ja edendada sektori jatkusuutlikku arengut.
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3.2 Sirkel & Mall naitel ehitustellimise profileerimine

Sirkel & Mall on Uks suuremaid Eestis tegutsevaid peaprojekteerimise ettevotteid, mille
andmebaasi pdhjal on vdimalik teha ehitussektori ja turu olukorra kohta jareldusi nii
ehitustellijate kui tellimiskultuuri mustrite kohta. Sirkel & Mall andmebaasi analllsides
on kasutatud viimase viie aasta teostatud projektide andmeid. Vaid teostatud projektide
kaasamise pohjuseks on eesmark luua seos ja reaalne arusaam ehitustellija ja tellitud
projektide vahel. Statistika valjavotmiseks eemaldati projektid, mis olid ,muigifaasis®,
»Stardivalmis", , kooskdlastamisel" ja ,katkestatud". Eemaldatud projektid moodustasid

kogu projektide arvust kaks kolmandiku.

Nagu joonis 7 illustreerib, ei ole ehitusteenuse pakkuja jaoks tellimuste mahud alati
pidevad ja Uhtlased - mahud varieeruvad nii aastate kui kuude I8ikes, mida mdjutavad

nii ettevottesisesed kui -valised tegurid.

—— Reaalne kaibemaht
2.5M — Eelarveline kaibemaht

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Joonis 7. Projekteerimise tellimine aastate 10ikes Sirkel & Mall andmebaasi pdhjal.

Sirkel & Mall viimase viie aasta andmebaasi analllsist selgub, et enamjaolt soovitakse
projekteerimisteenust tellida kevadel voi siigisel. Sirkel & Mall projekteerimise tellimise
statistika pohjal joonistuvad valja ehitustellija ebareaalsed soovid ja ootused saada
kevadega taielikult valmis ehitise projekt, ehitusluba ja valmisolek ehituseks, mislabi
saavutataks sugiseks juba valmis ehitis. Samuti kuuluvad statistikasse ka
suuremahulised ehitised, mille projekteerimine ja ehitamine vOtab aastaid. Kuigi
suuremahuliste ehitiste kevadel tellimine Uldjuhul ei tdhenda, et ehitist soovitakse

valmis saada sligise alguseks, siis esineb ka taoliste projektide puhul erandeid. Antud
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tosiasja todesid just Sirkel & Mall ettevotte projektijuhid, kelle sdnul esineb
ehitustellijatel vaga tihti ebarealistlikke soove projekti ajakulu suhtes. Sigisel tellimise
tendentsi soodustab viimaste sOnul suvepuhkuste 10pp ja né ,toolainele™ tulemine,

mistottu muutub turg aktiivsemaks.

Majanduslikult ebaselgel perioodil vdheneb ehitustellija kindlustunne, mis omakorda
vahendab investeeringuid arendusprojektidesse. See tendents joonistub vélja aastatel
2019 kuni 2021, kus tellimusi tuli vordlemisi vahe, aga tédnu avaliku sektori tellimustele
projekteeriti kaks suuremamahulist projekti. Turu ebastabiilsus mojutab nii avaliku kui
ka erasektori ehitusmahtusid ja vdhendab mastaapsete projektide tellimist.
Majanduslikult stabiilsemad perioodid soodustavad ehitustellimise kasvu, mis nahtub ka

andmebaasi 2023. aasta teisel poolel.

Valitsuse poliitika ja regulatsioonid mangivad samuti olulist rolli ehitustellimise
aktiivsusele. Naiteks maksupoliitika, riiklikud infrastruktuuri investeeringud vai
ehitusseadustiku muudatused mojutavad otseselt ehitustellimiste mahtu. Suurematel
projektide puhul peab ehitustellija enda arendusprojektis arvesse votma ka pikka
detailplaneeringu seadustamise aega, mis vahendab projekti llelldist atraktiivsust nii
kasumi poolelt kui ka tasuvuses. Aastal 2024 on Sirkel & Mall ettevottes tousvas trendis

detailplaneeringute paringud, mis vdivad olla mdjutatud hetke poliitilistest otsustest.

Joonis 8 illustreerib avaliku ja erasektori projektide keskmisi to6tunde kdikide tellitud
projektide kohta. Projekteerimisettevottele on tehnoloogilised uuendused mahu
perspektiivist positiivse mdjuga, mida naitab iga-aastane keskmiste t66tundide kasv
sarnaste projektide kohta. Naiteks mudelprojekteerimine (BIM), energiatdhususe
simulatsioonid ja hoone elukaare anallitisi (LCA) kaasatus projektidesse vbimaldavad
tdpsemaid ja kuluefektiivsemaid ehituslahendusi tellijale. Uhe projekti tellimise raames
tostab see projekteerimise mahtu ja hinda, sest vaartuspakkumine ehitustellijale on

suurem.

Ehitustellimise mahud on muutunud ka demograafiliste ja sotsiaalmajanduslike
muutuste tottu. Naiteks linnastumise kasv suurendab ndudlust korghoonete ja
infrastruktuuri jérele suurtes linnades, samas kui tdusev keskkonnateadlikkus
suurendab ndudlust madalama jalajaljega ehitustoodete ja energiatdhusate hoonete

vastu.

Samuti erineb riiklike tellimuste aktiivsus eratellimustest soltuvalt aastast. Vahel Uritab

riik elavdada majandust just ebakindlamatel aegadel, mil erasektor erinevatesse
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arendusprojektidesse vahem investeerib. Alljargnev tabel 2 naitab tellimuste mahtu

vastavalt projekti tilbile - riigihange vs eratellimus.

Tabel 2. Sirkel & Mall viimase viie aasta projektide arv, tulu, kulunud tunnid ja ehitustellija
sektor I0ikes.

Aasta Sektor Projektide arv Reaalne tulu Toomaht (h)
2019 Erasektor 66 €256,318.63 6039.5
2019 | Avalik sektor 1 €1,296,668.00 14375
2020 Erasektor 190 €2,962,573.09 92934
2020 | Avalik sektor 17 €587,762.38 12047
2021 Erasektor 161 €4,288,660.75 55619
2021 | Avalik sektor 8 €119,387.08 1038.5
2022 Erasektor 133 €2,144,045.54 24765
2022 | Avalik sektor 10 €856,759.50 8920
2023 Erasektor 117 €2,218,474.65 20047
2023 | Avalik sektor 16 €804,200.00 5253
2024 Erasektor 30 €400,796.50 1500.5
2024 | Avalik sektor 4 €75,800.00 18.5

Aasta
14k 2019
2020
2021
2022
2023
2024
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Avalik sektor

o — e
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Joonis 8. Keskmised tootunnid projekti kohta aastate ja ehitustellija sektori 10ikes Sirkel & Mall
andmebaasi pohjal.

67



Aasta

2019
2020
2021
2022
2023
2024

— e — IIIIIIII
0

Erasektor Avalik sektor

Joonis 9. Keskmine kaive projekti kohta aastate ja ehitustellija sektori 10ikes Sirkel & Mall

andmebaasi pdhjal.

Jooniste 8 ja 9 pohjal selgub, et keskmiselt on avaliku sektori tellitud projektid olnud
viimastel aastatel mahukamad kui erasektori tellitud projektid. Keskmiselt on projekti
IGikes nii tédmahud kui tehtav kadive suuremad. See ndhtus on otseses sdltuvuses
majanduslikust olukorrast, kus erasektori ehitustellimise mahud ja ettevotluse
riskitaluvus on margatavalt langenud. Samuti pdhjuseks, miks Sirkel & Mall avaliku
sektori projekte projekteerib, on avaliku sektori hangete korralduse paranemine -
rakendatakse aina enam vaartuspakkumist. Avalikus sektoris on projekteerimise
tellimine tihti mdjutatud rangematest nduetest ja vajadusest labipaistvuse jarele, kuid
on hakatud rohku panema jatkusuutlikkusele ja keskkonnasodbralikkusele. Naiteks on
paljudes riikides kehtestatud nduded, et uued avalikud hooned peavad vastama teatud

energiatbhususe standarditele.

Erasektor moodustab kill Sirkel & Mall ettevotte portfellist arvuliselt suurema osa, kuid

projektid, mis lahevad reaalselt tellimusse, on keskmiselt mahult ja kaibelt madalamad.

Jooniselt 9 nahtub ka, et aastal 2019 tekitab statistikas suurt halvet mahukas
Rahvusraamatukogu rekonstrueerimine, mille projekteerimisega Sirkel & Mall tollel
aastal algust tegi. Alljargnev joonis 10 illustreerib ettevotte Sirkel & Mall kdibe arengut
viimase viie aasta jooksul jagatuna kahe peamise sektori - avaliku ja erasektori 18ikes.
Kaivete vahelised seosed vdimaldavad analliisida ehitustellijate trende ning sektori

mdju ettevotte finantsilistele tulemustele.
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Joonis 10. Sirkel & Mall kédive aastate ja ehitustellija sektori I5ikes.

Erasektorist tellitud projektide kaibemahud on olnud vaadeldaval perioodil kéikuvad.
Aasta 2019 algas suhteliselt madala kaibega, ulatudes vaid 0,3 miljoni euroni, mille
pohjuseks oli suure osakaaluga avaliku sektori projektid, mis parasjagu t66s olid ja
seetOttu parssisid uute projektide algatamist. Seejarel toimus jarsk tous 2020. aastal,
joudes 3 miljoni euroni. Kdibe kasv jatkus 2021. aastal, tdustes 4,3 miljoni euroni, mis
margib vaadeldud perioodi kdrgeimat taset. Jargnevad aastad naditasid kaibe
langustrendi: 2022. aastal langes kaive 2,1 miljoni ja 2023. aastal 2,3 miljoni euroni.

Avaliku sektori projektidest genereeritud kdibemahud on olnud samuti kdikuvad, kuid
kdibenumbrid jaid madalamaks kui erasektoril. Kdive algas 2019. aastal 1,3 miljoni
euroga, mis on vaadeldud perioodi kdrgeim tulemus avalikus sektoris. Seejarel toimus
langus, kus 2020. aastaks vahenes kaive 0,7 miljoni euroni ja 2021. aastaks langes see
veelgi, joudes 0,2 miljoni euroni. Jargnevatel aastatel nahti moningast taastumist:

2022. aastal tousis kaive 0,9 miljoni euroni ja 2023. aastal 0,8 miljoni euroni.

Joonisel 10 esitatud andmed naitavad, et Sirkel & Mall tellijad sektorite I0ikes
peegeldavad ndudluse muutusi, organisatsioonide erinevaid strateegilisi otsuseid ja

laiemat majandusliku ebakindlust turu olukorra suhtes.

Riskide maandamine peaks toimuma nii ehitustellijate kui ehitusteenuse pakkujate
seisukohalt. Nii Uritab ka Sirkel & Mall alati leida tasakaalu kahe erineva sektori tellitud
projektide vahel. Siinkohal on oluline silmas pidada, et kui ettevdte on ainult ihe sektori
tellijatest sdltuv, tekitab see suuremat riski kui Uks sektoritest peaks enda projektide
tellimise moneks ajaks pausile panema. Tasakaalu olemasoluks peaks ettevotte

projekteerima nii avaliku kui erasektori projekte.
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Joonis 11. Uletatud tunnid aastas ja selle m&ju kaibele Sirkel & Mallis aastate ja ehitustellija

sektori 6ikes.

Joonis 11 illustreerib, kuidas avaliku ja erasektori projektide puhul erinevad nii tletatud
eelarvestatud tundide maht kui vdimalik lisaté6de eest pakutav raha aastate I0ikes.
Kuna projektide I0ikes ei ole andmeid tellitud lisatédde tundide ja eelarvest Uletatud
tundide vahel véimalik selgelt védlja votta, siis vOib keskmise statistika alusel eeldada,

et 80% Uletatud tundidest tulenevad lisatédde vajalikkusest.

Joonis 11 naitab, et just avaliku sektori tellitud projektidel on suuremad lisat6ode
mahud ja eelarvestatud t66de mahtude Uletamised. Arvestatud tundide (letused on
olnud seetdttu, et hanke llesehitusest ja hankelepingust tulenevalt on lahtelilesanne
muutunud. Naiteks uuringute kohapealt - hankelepingus on olnud kirjas, et tuleb
teostada koik vajalikud uuringud, mis on tééde teostamiseks vajalikud, aga tundide
arvestamise hetkel on olnud keeruline seda hinnata. Standardsed uuringud on alati
arvestatud. Keerulistel objektidel on arvestamine raskendatud, naiteks
rekonstrueeritava hoone puhul konstruktsioonide avamisest tekkinud infot. Uus info
vOib mdjutada kogu konstruktsiooni lahenduse muutumist. Konstruktsioonide avamisel
vOib selguda, et olemasolev olukord ei ole piisavalt stabiilne rekonstrueerimiseks ja jaab
alla soovitud kandevdime, siis hankes arvestatud olukord ei lahe tellija soovidega enam
kokku, kuid lepingud on selleks ajaks juba tehtud. Teine sarnane ndide, mille tottu
Uletatakse tunde, on see kui hankelepingusse lisatakse klausel ,uuringud vajadusel® -
nditeks drenaazide uuring. Pakkujal pakkumise tegemise ajal ei ole teada drenaazide
olukord, sest alginfo puudub ja isegi kui see info on, siis see on dokumenteeritud ainult
Linnaarhiivis. Samuti tekivad tundide (letused tellija erinevate soovide muutumise
tottu, kuid soovide muutumise kohta on vdimalik projekteerijatel tellijaga lisatétde

hinnad kokku leppida. Sellest tulenevalt peaksid ehitustellijad uuringud eelnevalt juba
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teostama, et oleks objekti esialgne olukord teada ja soovid paigas, et saaks ka

ehitusteenuse pakkujatelt korrektsema ja isegi konkurentsivdoimelisema pakkumise.

Aasta 2019 numbrites - Erasektoris oli lisaté6de mahuks 105 tundi ja 4400€. Avalikus
sektoris oli lisatédde mahuks 2700 tundi ja 137 000€.

Aasta 2020 numbrites — Erasektoris oli lisatd6de mahuks 480 tundi ja 19 000€. Avalikus
sektoris oli lisat6édde mahuks 780 tundi ja 37 300¢€.

Aasta 2021 numbrites — Erasektoris oli lisatd6de mahuks 365 tundi ja 24 000€. Avalikus
sektoris oli lisat66de mahuks 100 tundi ja 11 000<€.

Aasta 2022 numbrites — Erasektoris oli lisatd6de mahuks 195 tundi ja 14 500€. Avalikus
sektoris oli lisat66de mahuks 1350 tundi ja 134 000€.

Aasta 2023 numbrites — Erasektoris oli lisatd6de mahuks 123 tundi ja 12 000€. Avalikus
sektoris oli lisatddde mahuks 391 tundi ja 67 700<€.

Vorreldes kahe erineva sektori tellijaid, ndeme tendentsi, et margatavalt suuremad
lisat6dde mahud tulenevad avaliku sektori projektidest. Kasumlikumad on need samuti,
sest lisatddde tunnihinda sai avaliku sektori téddel muda 72€/h, kuid erasektoris saadi
vaid 58€/h.

2019 2020 2021 2022 2023 2024
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Joonis 12. Sirkel & Mall eelarved aastate, eelarveliste tulude ja kulude ning reaalsete tulude ja

kulude |oikes.

Joonis 12 illustreerib Sirkel & Mall ettevotte eelarvestatud ja tegelikke tulusid ning

kulusid viimase viie aasta I0ikes, jagatuna avaliku ja erasektori projektide vahel. See
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vOimaldab anallilsida ettevotte finantstulemusi ja eelarve tapsust erinevates sektorites,

pakkudes llevaadet eelarveprotsessi efektiivsusest ja ehitustellija tundmisest.

Eelarveline tulu tdhendab projekti alguses satestatud projekti tulu koos projekti alguses
avastatud lisainfoga ja reaalne tulu tahendab projekti 1dppedes tegelikku saadud tulu.

Tulude vahe tekib projekti jooksul lisatédde ja muude akteeritud td6de suurenemisest.

Eelarveline kulu tdhendab projekti alguses satestatud projekti kulu ja reaalne kulu
tahendab projekti I6ppedes tegelikku kulu, mis ettevottele projekteerimine maksma
laks. Kulude vahe tekib lisatédde tundidest, trahvidest ja eeldatud té6mahtude

Uletamisest, mis projekti jooksul tekkisid.

Erasektoris on Sirkel & Malli eelarvestatud tulud ja kulud aastate 16ikes kdikunud
vastavalt turu olukorrale ja projektide spetsiifikale. 2019. aastal olid eelarvelised tulud
0,1 miljonit eurot, samas kui reaalsed tulud olid 0,25 miljonit eurot, mis tulenesid
erinevate lisatddde akteerimisest. Sarnane muster jatkus aastatel 2020 ja 2021, kus
ettevotte reaalsed tulud Uletasid eelarvelisi tulusid vastavalt 2,8 miljoni ja 4,3 miljoni
euroga vorreldes eelarvelise 2,3 miljonile ja 4. miljonile. See viitab suurenenud
ehitustellijate arvule, mis tulenesid edukatest projektijuhtimisstrateegiatest,
hinnastrateegiatest ja/v0i turu soodsatest tingimustest. Samuti naitavad andmed, et
reaalsed kulud on uldjuhul ldhedased eelarvelistele kuludele, kuigi 2023. aastal oli
margatav, et reaalsed kulud jaid oluliselt allapoole eelarvelisi kulusid (1,25 miljonit vs

1,6 miljonit), mis viitab kulude efektiivsele juhtimisele ja heale koostddéle sel perioodil.

Avaliku sektori puhul on taheldatav, et eelarvelised ja tegelikud tulud ning kulud on
Uksteisele tihedamalt vastavuses. Naiteks 2019. aastal olid mdlemad tulud ja kulud
vaga lahedased eelarvele, reaalne tulu oli 1,3 miljonit ja eelarveline tulu samuti 1,3
miljonit, reaalsed kulud olid 1,2 miljonit vorreldes eelarveliste kuludega 1,25 miljonit.
See naitab, et avaliku sektori projektide eelarvestamine on olnud tdpsem, mis vdib olla
seotud rangemate regulatiivsete nduete ja kontrollimeetmetega avalikus sektoris. Siiski
on aastate 10ikes naha ka teatavat koikumist, naiteks 2020. aastal oli reaalne tulu
suurem kui eelarveline tulu (0,7 miljonit vs 0,6 miljonit), mis naitab, et mdned projektid
osutusid oodatust tulusamaks. Samuti on enamus lisatééd juba projekti alguses

eelarvesse lisatud, mis avaliku sektorite t66de puhul teostatakse.

Joonis 12 annab (levaate Sirkel & Malli ehitustellijate kohta, rohutades eelarvestamise

tahtsust ja tapsust nii avalikus kui ka erasektoris. Erasektoris tédheldatud suurem tulude

ja kulude kdikumine viitab kdikuvale turule ja voimalusele saavutada suuremaid tulusid,

samas kui avaliku sektori stabiilsemad finantstulemused peegeldavad rangemaid
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eelarve- ja hankeprotsesse. Mdlema sektori ehitustellijate projektide teostamine on

siiski oluline ettevotte tulemuste optimeerimiseks.

3.3 Parendusettepanekud tellimiskultuuri

efektiivistamiseks

Alljargnevalt esitatakse kdesoleva uurimist66 autori poolt ettepanekud arendusprojekti
efektiivsemaks juhtimiseks ja tellimiskultuuri praktikate soodustamiseks targa
ehitustellija vaatepunktist tuginedes t66 teoreetilistele alustele, Iabiviidud

stvaintervjuudele ja ettevotte Sirkel & Mall andmeanallsile.

Ettepanek nr 1 - kompetentse projektmeeskonna kaasamine aitab projekti

hilisemates etappides investeeringuid sadsta.

Ehitusprojekti pikkust arvesse voOttes on ehitustellija eeltdé potentsiaalsete
koostdéopartnerite valikul olulise tahtsusega valtimaks hilisemat kulude kasvu tulenevalt
tdhtaegade edasilikkumisest, puudulikust projekteerimistoost vOi selle ebapadevast
kvaliteedist. Padeva projektmeeskonna kokkupaneku aluseks on ehitustellija eelnev
eelt6d. Lihtne anallils potentsiaalse teenusepakkuja varasemate tédde, klientide
rahulolu ja/vdi ettevotte majandusaasta aruannetega pakub juba piisavalt llevaadet
ettevotte to6 kvaliteedist ja edukusest. Lisaks kirjandusallikatele soovitasid ka
kaesoleva t66 raames teostatud intervjuudes mitmed spetsialistid tutvuda eelnevalt
projekteerimis- v0i arhitektuuriettevotte varasemate tdddega ja klsida referentse

rohutades, et tellijal on vastava info hankimiseks igakiilgne digus.

Tahelepanu tasuks poOorata ka tododtajate voolavusele, mis vdib olla indikaator
ebasoodsatest tddtingimustest voi liigsest téokoormusest. Kui insenerid voi arhitektid
pole ettevottes kaua tddtanud, voib see olla mark, et ettevotte kasutab inimesi ara ja
dritab nendest viimast valja votta. Samuti ei pruugi Gletéotanud tootaja, kelle palk pole

koormusele vastav, tagada projektile parimat vdimalikku kvaliteeti.

Projekteerimisblirood vdivad sageli esmalt sdlmida lepingu kliendiga, millele jargneb
sobiva projektimeeskonna komplekteerimine saadaolevate tdotajate seast. Sellisel
juhul vOib juhtuda, et koosolekutel osaleb ettevotte tootaja, kes ei pruugi projekti
elluviimises osaleda. Siinkohal peaks tellija enne potentsiaalse teenusepakkujaga
lepingu sOlmimist tema kdest klisima, kas inimesed, kellega esmaseid labiraakimisi ja
koosolekuid peeti, jaavad samaks, kes hakkavad hiljem ka projektiga todle. T66

delegeerimine ei ole vaar, aga sellest on soovituslik tellijat eelnevalt informeerida.
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Ettepanek nr 2 - ilihene arusaam ehitusprotsessi moistetest aitab vidltida

osapoolte vahelisi arusaamatusi.

Kdesoleva uurimist00 intervjuude raames selgus, et mitmed mdoisted pole ehitussektori
eri spetsialistidele (iheselt mdistetavad, naiteks ehituseteenuse pakkuja ning ehitus- ja
arendusprojekti tapsed erisused. Ka Eesti digusaktides ja standardites on mdisted sageli
pdimunud - naiteks ehitusprojekt vs ehitise projekt. Alljargnev joonis 13 illustreerib
ehitise projekti, ehitusprojekti ja arendusprojekti mdistete seose ettepanekut.

ARENDUSPROIJEKT

Joonis 13. Arendusprojekti, ehitusprojekti ja ehitise projekti seoste ettepanek.

Kui arendusprojekt kasitleb kogu protsessi alates ideest kuni I6pptulemuseni, hdlmates
turu vajaduste anallilisi ja majandusanalilitsi, mis voivad mdjutada otsust projekti
teostatavuse kohta (Sutt, 2006), siis ehitusprojekt katkeb endas kogu hoone
ehitamisega seotud tegevusi, milleks on kavandamine, projekteerimine, ehitustegevus

ja omanikujdrelvalve. Ehitise projekt viitab konkreetsemalt ehitusprojekti sisule ehk
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dokumentatsioonile, mis mdaratleb ehitatava objekti tehnilised nduded ja kirjeldused.
See termin rohutab dokumentide tehnilisust ja funktsionaalsust, mis on suunatud

ehitise enda karakteristikule.

Moistete Uhtset arusaamist ja kasutust soosib nditeks ettevotte tootajate pidev
koolitamine. Kuna paljudel ehitusspetsialistidel, nt arhitektid ja insenerid, lasub ka
pidev koolitusvajadus, on see hea vdimalus enda teadmisi pidevalt tdiendada ja Uhtlasi
pusida kursis ka muudatustega moistetes. Mdistete erinev arusaam projekti osapoolte

vahel vOib tekitada arusaamatusi ka projekti teostamisel.

Ettepanek nr 3 - kogukulude kokkuhoidu silmas pidades tasub investeerida

rohkem ressurssi varajasse projekteerimisetappi.

Nii kirjanduslikud allikad (Eesti Standardimis - ja Akrediteerimiskeskus, 2020; Civitta
Eesti AS, 2024) kui labiviidud slvaintervjuud todesid Eesti ehitussektoris
jatkuvat/keskset probleemi - projekteerimisetapile pluhendatakse liialt vahe aega.
Suuresti tuleneb see ehitustellija lootusest hoida projektikuludelt kokku, mille
tagajarjeks on tihtipeale just vastupidine tulemus. Kéesoleva uurimistd6 raames todeti,
et projekteerimisega uritatakse Kkiiresti Uihele poole saada, kuid see peaks olema just
vOimalus lahendused slvitsi Iabi mdelda ja tanu sellele ehituskuludelt mitu protsenti
sddsta. Ehitustellijad ei mdista, et Umber- vdi juurdeprojekteerimine ehitusprotsessi
kaigus on Uldiselt kdige ebasobivam ja kulukam ldhenemine. Ka projekteerimisetapis
valitud toodete hilisem valjavahetamine ehitaja poolt, mis on ehitusetapis tihti esinev
praktika, tdhendab nii tihja t66 tegemist projekteerimisel kui lisaressursi vajadust

ehitustellijale.

Osad t66 raames intervjueeritud spetsialistid todesid, et ehituskultuuri probleemid
tulenevad téendoliselt 1990ndatest aastatest, mil projekteerimisse suhtuti alahindavad
ja projekteerimisteenust pakuti kui formaalsust, pigem kui intellektuaalteenust, mis
loob reaalset vaartust. Seetdttu alahinnatakse pahatihti kavandamise tahtsust ja selle
ajakulu. Sama muster joonistus vadlja ka Sirkel & Mall andmebaasist, kust nahtus, et
tihti loodavad ehitustellijad kevadel projekteerimist alustades juba sama aasta I6puks

valmis ehitist ndha, mis on aga ebareaalne ajaplaneerimine.

Madalaima hinna hangetes néhakse kehva kvaliteediga projekti tulemusi, kuna liigne

ajaline ja rahaline surve projekteerimisetapis takistab innovatiivsete lahenduste

valjatdotamist ja ehitusprojekti viimistlemist ehituseks vajaminevale tasemele. Kuna

korgem kvalifikatsioon eeldab ka kdrgemat teenuse hinda, vdib esmapilgul vdiduna

tunduv kokkuhoid professionaalide pealt hiljem kaasa tuua projekti kogukulude tdusu.
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Eriti on taheldatud seda konsultatsiooniteenuste puhul, mistdttu on osades
halduspiirkondades keelatud |ahtuda konsultatsiooniteenuse valikul madalaima hinna
pakkumisest. Kui hankepakkumiste hinnad erinevad kordades, tekib kisimus, kas
kokkuhoid saavutatakse projekti kvaliteedi languse tulemusel (panustatakse vahem
aega toodde teostamiseks). Tark tellija mdistab seega vajadust suurendada

investeeringuid projekteerimisetappi ja eelistab vaartuspdhist hankeprotsessi.
Ettepanek nr 4 — projekteerimise sisend tuleb projekteerijalt.

Intervjuudes mainiti, et viga, mida tellijad tihtipeale teevad, on projekteerija
raamidesse surumine Uksikasjaliku tehnilise lahenduse sooviga. Tellija maaratleb
projekteerijale oma vajadused ja eesmargid, kuid tehnilise lahenduse teostamine on

projekteerija vastutus. Ebavajalike nduete kaasamine tdstab projekti rahalisi kulutusi.

Projekteerimisbiroode ekspertteadmiste ja kogemuste optimaalseks arakasutamiseks
peaks tellija 1ahenema projekti aruteludele avatud motteviisiga, esitades selgelt oma
vajadused, ootused ja soovitud nagemuse. Selle teabe alusel saab projektmeeskond

paremini moista Ulesannet ja kujundada projekti vastavalt tellija ndgemusel.

Ehitustellija ndeb projekti sageli vaid arilisest vaatenurgast, samas kui
projektmeeskond keskendub detailidele ja lahenduste teostatavusele, mistdttu voib
tellija hakata meeskonnale peale suruma lahendusi, mille kaasamine pole otseselt
vajalik vOi isegi teostatav. Projektmeeskonda valitud spetsialistide arvamuse
usaldamine ja vajadusel enda algsetes soovides médnduste tegemine naitab targa
ehitustellija paindlikkust. Lisaks loob ,stldistuskultuuri® puudumine sobivama téokliima
ka innovaatilistematele lahendustele. Seega vdib tellija lahtuda kill ehitisest kui
aritegevusest, kuid tugineda sealjuures projektmeeskonna spetsialistidele, kelle
eesmargiks on kavandada ehitis kooskdlas kvaliteetse ruumi aluspéhimotetega ja kes
on valitud projektmeeskonda siiski tulenevalt oma padevusest. Ka slivaintervjuudest
tulenes tddemus, et ehitustellijad ei motle tihti reaalsetele protsessi osadele vdi isegi

reaalsele teostatavale ajagraafikule.

Juhul kui ehitustellija pakutud lahendus projekteerijate arvamusel vajalik ei ole voi ajab
selle teostamine kulud ebavajalikult kdrgeks, peaks konsultant omakorda ehitustellijale
selgitama, miks see nii on. Projekteerija Ulesanne on selgitada tellijale, mis on
normikohane alternatiiv, lahenduse funktsionaalsus ning vajadus. Uhe intervjueeritava
sonul saavutatakse ehitusprojektile optimaalseimad lahendused labi valistamise

meetodi.
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Ettepanek nr 5 - tark tellija on teadlik ja oskab soovitud tulemust kirjeldada.

Uurimist6o raames teostatud intervjuudest selgus, et kuigi projekteerimisettevotted ei
drita ainult kasumi eesmargil lisatoéde klisimisega ja standardlahendustega raha teha,
plsib siiski alati oht sellise olukorra tekkimisel. Kiiremate standardlahenduste
kasutuselevottu tingib liiga kitsas ajaraamistik voi eelarve projektdokumentatsioonile,
kuid ka spetsialistide Ulekoormatus tulenevalt samaaegselt tahelepanu ndudvatest
projektidest. Uks intervjueeritavatest argumenteeris, et finantsidega peaks tegelema
organisatsioon, aga projekteerimisega projekteerija. Aga kui ettevottes tdodtajaid
piisavalt ei motiveerita, siis uuenduslike lahendusi loota ei tasu ja ka t66d voivad venima
jaada. Tark tellija peab arvestama sellise olukorra tekkimisega 0dige

projekteerimispartneri valikul.

Tark tellija peab tellima mitte ainult projekti, vaid kindlad teenused ja dokumendid, sest
ka Eesti ehitussektoris leiab tGhe vaidluspunktina tellitud t66de mahtude ja eri osapoolte
vastutuse puuduliku méaaratlemise. Véltimaks olukorda, kus kogu st likatakse I6puks
ehitaja kaela, tasub enne iga t66 tellimist, selgelt maaratleda ndutavad td66d ja
vastutavad osapooled. Samuti peaks tark tellija riskide maandamise seisukohalt
motlema ka kindlustuse peale. Enamus kaesoleva t66 raames intervjueeritavatest olid
seisukohal, et tark tellija ei pea olema otseselt ehitustehniliselt padev, kuid on oluline
endale tunnistada oma tehnilise padevuse piiranguid ja teha teadlik otsus kohe

arendusprojekti alguses kaasata ja/v0i palgata eksperte.

Kuna ehitussektor on otseselt mojutatud ka teistest sektoritest, sh majanduse
kdikumisest, teadvustab tark ehitustellija endale vdimalikke riske ja sellega seonduvaid
kulutusi. Teenuste, materjalide ja tédvotjate kattesaadavusega kursis plsimiseks vdib
tark tellija toetuda kas projektmeeskonnale vdi monele vélisele konsultandile, sest
nemad on pea alati teadlikumad ehitusturu olukorrast. Seega on targa tellija omaduseks

tunnistada oma piiratud teadmisi ja vajadusel kaasata sel alal vastavad spetsialistid.

Ettepanek nr 6 — mitte alahinnata ldhteiilesande koostamist ja viahetdhtsana

tunduvaid otsuseid.

Uks suurimaid vigu nii teoreetilistele alustele kui siivaintervjuudele tuginedes on

padevate lahtellesannete koostamise tdhtsuse alahindamine. Kui l&htellesande

koostajal puuduvad vajalikud erialased teadmised sdnastatakse lahtelilesanne valesti,

mis omakorda parsib kogu projekti tehnilist teostust ning tekitab arusaamatusi

projekteerijatele ja ehitajatele. Samuti unustatakse intervjueeritavate sonul tihti

kaasata hoone kasutajate, nt I0ppkasutajad ja kinnisvarahaldureid, (lesandeid ja
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vajadusi juba lahtelilesandesse. Lahtellesande koostamisel mainiti ka uuringute,
keskkonnamoOjude ja riskide kaardistamise puudulikkust. Projekteerimise ja
kavandamise lahtelilesannete koostamisel esinevad puudujadagid ja riskid nduavad
sisteemset ldhenemist. Oluline on, et iga l|dhtellesande koostamise faas oleks

planeeritud, hoolikalt juhitud ning projekti etapile vastava tapsusega.

Tihti ei oska projekteerijad hinnata ka erinevate lahenduste kulusid, vaid vaatavad neid
ainult tehnilisest perspektiivist. Kui projektmeeskond hoiab pidevalt meeles
ehituskulusid ja materjalide hinda, saab kindel olla, et ehitusfaasis ei kaasne olulisi
majanduslikke lisakulutusi. Lisaks on arendusprojekti esmased etapid (kavandamine,
eskiis ja eelprojekt) sageli suurima kaaluga projekti I6pptulemuse edukusele, sest just

nendes etappides on muutusi sisse viia voimalik kdige ressursitdhusamalt.

Taiendavalt ei osata sageli vbimalikke riske piisavalt hasti naha ja analiilisida, mis vdib
pohjustada projekti elluviimisel ajagraafiku pikenemist, ootamatusi ja suurendab
projekti kulusid. Voimalikud riskid vdivad tekkida ka juhul, kus ettevotte sissetulek
sOltub liiga palju mingist kindlast tellijast. Viimane tddemus tuleneb Sirkel ja Mall
ettevotte andmeanallitsist, kus avaliku sektori ehitustellimine moodustab kohati vaga
suure osa kogu projektide mahtudest. Samuti ei tasu alahinnata avaliku sektori tellitud
projektide mahukust, sest andmeanaliisile tuginedes on téémahud osutunud eeldatust

kohati kordades suuremaks.

Ettepanek nr 7 - tugev projekteerimisbiiroo on kliendile kindel koosté6partner,

mistottu tasub projektmeeskonna teadmisi ehitustellijal kasutada.

Ehitustellija ootab projekteerimismeeskonnalt pigem aktiivset osalust kui lihtsalt kiiret
projekti 16puleviimist. Intervjueeritavate sdnul on hea projekteerimismeeskond tellija
partneriks nii kavandamise etapis kui ka ehitustegevuse jooksul, mistdttu on nad valmis
tegelema muudatuste ja paranduste sisseviimisega ka ehitusetapis. Seda seetottu, et
nii ehitustellija kui projekteerija huvides on projekti edukas [Opptulemus, mis ei
kahjustaks projekteerimisbliiroo mainet ning tagaks kliendile oodatud kvaliteediga

ehitise.

Kuna projekteerimisettevotted omavad pea alati paremat llevaadet ka turuolukorrast
ja kasutatavatest lahendustest, vdib tellija oma otsustes toetuda ka nende soovitustele.
Ehitustellija peaks arvestama ka projektmeeskonnale mdistliku ajagraafiku andmisega,
sest projekteerimine pole alati lineaarne protsess, vaid tulenevalt muudatustest on

vahel vaja lilkuda tagasi eelmistesse etappidesse. Pidev tahtaegadega survestamine
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viib mittetdieliku [0pplahenduseni, sest projektidel on erinevaid spetsiifikaid ja

projekteerija ei suuda koiki vajaminevaid Uksikasju voi tekkivaid probleeme ette naha.

Igal projektil peab olema maaratud koordineerija. Iseseisvalt tegutsev meeskond,
hoolimata oma tugevusest, ei pruugi saavutada hea tasemega tulemust ilma
kompetentse projektijuhita. Uks intervjuudes osalenutest maérkis, et nad on varem
pltdnud vaiksemahulisi ettevotmisi ellu viia ilma projektijuhita, kuid see on tavaliselt
osutunud ebadnnestumiseks. Isegi kui meeskond koosneb vaid paarist liikkmest, on
juhtimine kriitilise tdhtsusega. Téanapdeval on tavaline, et isegi lihtsamate eramajade
projekteerimisse kaasatakse monikord Ule kiimne erineva eriala spetsialisti, mis
rohutab veelgi projektijuhi rolli olulisust projekti edukas labiviimises. Ehitussektori
killustatus paraku tingibki olukorra, kus hoone iga erineva distsipliini kohta on vastav

spetsialist ja nende Uhine koordineerimine on tdiskohaga t66.

Ka intervjuudest selgus, et tihti on ehitustellijatel kujunenud valja arvamus, et
projekteerimise projektijuhi rolli ise teostades hoiavad nad kulusid kokku, kuid Gldjuhul
on sellised projektid ebadnnestuvad. Hea projektijuhtimine on eduka ehitusprojekti
alustala, mistdttu kvaliteetse projektijuhtimise vajalikkuse alahindamine hakkab

projektmeeskonna t6dd parssima juba esmastest kavandamise etappidest.

Ettepanek nr 8 - kaasata innovaatilisi lahendusi, mis tostavad projekti

kogutulu.

Innovatiivsete lahenduste kasutuselevott on suuresti soltuv ehitustellija enda
valmisolekust kasutada senisest erinevaid tehnoloogiaid, koostédplatvorme ja
lahendusi, mille integreerimise vajadus peaks selguma juba kavandamisetapis. Uha
suurem noudlus innovaatiliste lahenduste ees on ehitusprojektidele lisanud
digitaliseerimise ja jatkusuutlikkuse tahk, millest viimane seab rdhuasetuse just
madalsisinikehitusele. Madalslsinikehituse pdhimotete kaasamist oodatakse eelkdige
just avaliku sektori tellijatelt ja suurematelt arendusprojektidelt. Viimastel aastatel on
hoogustunud ka rohesertifikaatide taotlemine hoonetele, mis tegelikult on tdendanud

end olema hea investeering hoone hilisemaid rendi- ja mitginumbreid silmas pidades.

Innovatiivsete lahenduste alla vodib liigitada ka erinevate digilahenduste kasutuselevotu

nii projekteerimis- kui ehitusetapis, sest hoolimata digiriigi kuvandist, puudub avaliku

sektori tellijatel naiteks Uhtne digikeskkond, kuhu koondada ruumiandmed,

ehitusmahud jm. Kill aga vdivad esmapilgul uuenduslike ja tundmatute digilahenduste

kaasamine projekteerimisetappi (nt BIM) voi ehitusprotsessi (nt geodeetilised uuringud

droonidega) lihtsustada nii projektijuhtimist kui koguda ja koondada andmeid
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korrektsemalt ja kiiremalt. Mitmesuguste 3D mudelite kaasamine aitab kiiremini

tuvastada ka projekteerimisel tekkivaid vigu, torustike ristumisi jm.

Intervjueeritavate sonul voib digilahenduste kaasamine aidata kaasa ka efektiivsemale
riskijuhtimisele, sest tihtipeale tulenevad riskid, nagu Vviivitused, tahtaegade
Uletamised, projekteerimisvead, just koordineerimisprobleemidest. Intervjueeritavad
todesid, et kommunikatsioon ja koostdd on tihtipeale linklik ja selle soodustamiseks

saaks kaasata erinevaid digilahendusi, nt projektipangad.

Kuna Eesti ehitussektoris on tugevalt juurdunud madalaima hinna pakkumised, voib
innovatiivse lahenduse all kasitleda ka vaartuspdhiseid hankeid, mis tellija jaoks vdivad
esmapilgul tunduda kui lisakulutus. Tegelikkuses on vaartuspohiste hangete eesmark
leida tellija eesmarkidega kohalduv pakkuja, sealjuures tagades pakkuja
kvalifikatsioonile vastav té6tasu. Madalaima hinna pakkumine, kus teenusepakkujad
voivad tddtunde hinnata liialt optimaalselt ja hiljem tdid kiirustades vai
standardlahendusi kasutades teha, ei pruugi tagada oodatud kvaliteeti vdi voib
miinustesse jaada teenusepakkuja. Kokkuvotlikult kaotavad nii tellija kui

teenusepakkuja.
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KOKKUVOTE

Tanane ehitustellimise kultuur seisab silmitsi mitmete valjakutsetega, mis nduavad
stisteemset |dhenemist ja parandusi. Tellimiskultuuri tasemel on oluline tahtsus
ehitusprojektide edukal labiviimisel, mdjutades otseselt nii projekti kvaliteeti kui ka
kuluefektiivsust. Tellimiskultuuri tdstmine, suurem rohk koostddl, kommunikatsioonil ja
teadlikkuse tOstmisel, innovatsiooni toetamine ning tdhusam riskijuhtimine on olulised
sammud, mis aitavad kaasa ka projekti edukale teostusele. On oluline, et ehitustellimise
kultuuri arendamisel rakendatakse integreeritud ja strateegilisi meetmeid, mis toetavad

nii tehnoloogilist arengut kui ka sotsiaalseid ja majanduslikke eesmarke.

Kaesoleva uurimistd6 teoreetilises osas tuvastati Eesti madala ehitustellimise kultuuri
pohjuseid ehitustellija ja ehitusteenuse pakkuja ldhtekohast, mis on Uhtlasi kdesoleva
t66 fookusprobleem ja millest lahtudes on seatud ka t66 pohieesmark. Té6 eesmargiks
oli kaardistada tanased ehituskonsultatsiooni tellimise tavad, praktikad ja valjakutsed
ning teha sealjuures parendusettepanekud selle efektiivistamiseks. Eesmargi taitmiseks
pustitati uurimist66 sissejuhatuses 4 (ilesannet, millest kodigi vastuste formuleerimist
toetas eelnev pohjalik teoreetiliste aluste anallilis. T66 empiirilise uurimise raames
teostati 10 slvaintervjuud ehitussektori eri valdkondade spetsialistidega, et luua
vOoimalikult terviklik Ulevaade ja vordluspunkt teoorias etaloniks seatud heade
tavadega. Lisaks teostati statistiline anallilis Sirkel & Mall ettevotte andmebaasi alusel,

mis toetas uurimistdo Ulesande nr. 4 teostamist.

Tulenevalt aasta aastalt suurenevast vajadusest tosta ehitussektori
konkurentsiviimelisust, ruumiloome tingimusi ja kvaliteeti, on tellimiskultuuri
efektiivsemaks muutmisel oluline roll. Sellest tulenevalt on viimastel aastatel Eestis
koostama hakatud ka Targa Tellija konkurssi ning anallilsitud vajadust koostada tellija
ldhtellesande baasdokument, millest viimase puudulikku tapsust ja Ulesehitust on
mitmete kirjandusallikate ja t60 praktilise osa tulemuste pohjal peetud {heks
kesksemaks probleemiks tellimiskultuuris. On oluline, et iga lahtelilesande koostamise
etapp oleks hoolikalt planeeritud ja juhitud, kaasates kdiki asjakohaseid osapooli ja
vOttes arvesse projektietapist tulenevat spetsiifikat. Uurimist66 slivaintervjuude pohjal
on ehitussektori spetsialistidel klll hea ettekujutus targa tellija kontseptsioonist, kuid

selle pohimotete aktiivne praktiseerimine sektoris on pigem harv nahtus.

Pahatihti ndhakse suurt probleemi ka avaliku sektori tellijates, kes peaksid olema
vastava kontseptsiooni eeskujuks, innovatsiooni eestvedajaks ja vaartuspohiste

hangete rakendajaks, kuid mille ehitustellimise tavadega ei ole spetsialistid rahul.
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Kusjuures viimast, vaartuspohiste hangete rakendamist, nahakse ka (he peamise
parameetrina targa tellija praktikates, mis tagab projekteerimis- ja ehitusprotsessis nii

korgema kvaliteedi kui ka diglasema tootasu ettevotetele.

Nii kirjanduslikud allikad kui labiviidud slvaintervjuud tddesid Eesti ehitussektoris
jatkuvat/keskset probleemi - projekteerimisetapile plhendatakse liialt vahe aega.
Suuresti on see tulenev ehitustellija soovidest hoida projektikuludelt kokku ning
ebareaalsetest eesmarkidest saada Uhe aastaga valmis nii projekteerimine kui ehitus,
mida tdendas ka Sirkel & Mall andmebaasi statistiline anallilis. Arendusprojektid, mille
ehitusprotsessiga alustatakse enne projekteerimise I6pulejoudmist, IOpetavad pea alati

eesmargipdrasest tahtajast hiljem, mistottu suurenevad ka projekti kogukulud.

Ehitusprojekti riskide maandamisel, padeva meeskonna komplekteerimisel ja efektiivse
ruumiloome protsesside juhtimisel nahakse vastutava isikuna just ehitustellijat, kes
naitab dles paindlikkust, valdib sdudistuskultuuri tekkimist kui ka paneb
projektmeeskonna osapooled tédle Uhise vastutuse pdohimottel. Tuginedes uurimistdo
esimeses pooles labitddtatud teoreetilistele alustele ja tdé6 teises pooles koostatud
intervjuudele ja statistilisele analltusile, koostas kdaesoleva t66 autor 8
parendusettepanekut ehitustellimise kultuuri efektiivistamiseks nii ehitustellija kui

ehituskonsultatsiooniteenuse pakkuja vaatepunktist.

Kokkuvotlikult on targa tellija pohiomaduseks teadlikkus, oskus kiisida digeid klisimus
ning selle puudumisel lisada enda organisatsiooni koosseisu professionaalne tellija
esindaja voi komplekteerida vahemalt padev projektmeeskond, kes teda sel teel toetab.
Enamus intervjueeritavatest olid seisukohal, et tark tellija ei pea olema ehitustehniliselt
padev. Oluline on targa tellija vbimekus tunnistada enda tehnilise pddevuse piiranguid
ja teha teadlik otsus kohe alguses kaasata ja/v0i palgata vastavaid eksperte. Targa
tellija pdhimotete rakendamine praktikas on oluline mitte ainult projekti edukuseks,

vaid ka laiemate keskkonnaalaste ja sotsiaalsete eesmarkide saavutamiseks.

Edasine uurimisvajadus katkeb endas spetsiifiliste parendusettepanekute rakendamise
analllsi ettevotetes, probleemide tuvastamist nende rakendamisel ning vastavalt
kasutajakogemusele ka nende modifitseerimist. Samuti toetaks edasiste
parendusettepanekute tegemist suurema andmebaasi analils, mis kaasaks rohkem

erineva profiiliga ehitustellijaid.
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SUMMARY

The current culture of construction procurement faces several challenges that demand
a systematic approach and improvements. The level of procurement culture plays a
crucial role in the successful delivery of construction projects, directly affecting both
project quality and cost-effectiveness. Elevating procurement culture, placing greater
emphasis on collaboration, communication and raising awareness, supporting
innovation, and enhancing risk management are critical steps that can contribute to
achieving more efficient and sustainable construction projects. It is essential that the
development of procurement culture in construction is supported by integrated and
strategic measures that facilitate both technological advancement and social and

economic objectives.

In the theoretical part of this research paper, the main causes of low construction
procurement culture in Estonia were identified from the perspectives of both the
construction client and service provider, which also constitute the focus problem of this
work and thereby establish the main objective. The aim of this study was to map the
current practices, practices, and challenges of construction consultancy procurement
and to make improvement proposals to make it more effective, with a focus on the
Sirkel & Mall company. To achieve this objective, four research tasks were set out in
the introduction of this study, the formulation of answers to all of which was supported
by a thorough analysis of theoretical sources. Within the empirical research framework,
10 in-depth interviews were conducted with specialists from various sectors of the
construction industry to provide as comprehensive an overview and benchmark as
possible against the good practices set out in this research paper’s theory. In addition,
a statistical analysis was performed based on the Sirkel & Mall company's database,

supporting the completion of research task number 4.

Due to the yearly increasing need to enhance the competitiveness of the construction
sector, spatial development conditions and quality, the efficient procurement culture
has a vital role to play. Consequently, in recent years, Estonia has begun to conduct
the Smart Construction Client competition and has analyzed the need to develop a
client's briefing document, due to the insufficient precision and structure of which have
been considered one of the central problems in procurement culture based on several
literature sources and the results of the in-depth interviews of this paper. It is essential
that each stage of compiling a briefing is carefully planned and managed, involving all
relevant parties and considering the specificity of the current construction project stage.

Based on the in-depth interviews conducted in this research paper, construction sector
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specialists have a good understanding of the concept of smart construction client, but

its active practice in procurement culture is a rather rare occurrence.

The public sector as a construction client has been seen as a significant problem because
they should be an example of smart construction client concept, leading innovation, and
implementing value-based procurement, but specialists are overall dissatisfied with
their procurement practices. Moreover, the implementation of value-based procurement
is also seen as one of the main parameters in the practices of a smart construction
client, ensuring both higher quality in the design and construction process as well as

more fair remuneration for the mentioned companies.

Both literary sources and conducted in-depth interviews acknowledged the central
problem in the Estonian construction sector - insufficient time allocated to the
construction project’s design phase. This is largely because of the construction client's
desire to cut costs on project’s expenses and unrealistic goals of completing both design
and construction within one year, as could be also seen from the statistical analysis of
the Sirkel & Mall database. Development projects that start the construction phase
before the completion of the design phase, almost always finish later than the intended

deadline, consequently increasing the overall project costs.

The responsible party in terms of mitigating the risks of construction projects,
assembling a competent team, and managing effective spatial development processes,
is seen as the construction client, who demonstrates flexibility, avoids the culture of
blame, and engages project team members in work based on shared responsibility
principles. Based on the theoretical foundations analyzed in the first half of this
research, and in-depth interviews and statistical analysis conducted in the second half,
the author of this study formulated 8 improvement proposals for enhancing the

procurement culture from the perspective of the construction client.

In summary, the main characteristic of a smart construction client is awareness, the
ability to ask the right questions, and in the absence of this ability, to assemble at least
a competent project team to support the client on this journey. Most of the interviewees
were of the opinion that a smart client does not need to be specifically technically
competent in construction. It is essential for a client to acknowledge the limitations of
their technical competence and make a conscious decision to involve and/or hire
relevant experts. The practical application of smart construction client principles is
crucial not only for the success of a project but also for achieving broader environmental

and social objectives.
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Further research needs include the analysis of the implementation of specific
improvement proposals in companies, identifying the problems in their implementation
and modifying them according to the user experience. Additionally, the making of
further improvement proposals would need to be supported by a larger database

analysis involving more diverse profiles of construction clients.
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4. LISAD

Lisa 1 - Intervjuukiisimused

1. Intervjueeritava taust
1. Hariduskaik.
2. Taust té6turul.
3. Teie seos ehitussektoriga.

4, Kas tegelenud rohkem ehitusega, ehituse tellimisega VOi
projekteerimisega. Kirjeldage.

2. Kuidas motestad/sonastad moisteid:

1. Ehitustellija.

2. Arendusprojekt.

3. Ehituse ja konsultatsiooni teenuse pakkuja.
3. Kuidas sdnastaksid kontseptsiooni tark tellija?
4. Kuidas hindaksid tanast ehitustellimise kultuuri ?
5. Mis on suurimad valjakutsed:

1. Ehitussektori kultuuris.

2. Arendaja vaates.

3. Projekteerija vaates.

4. Ehitaja vaates.

6. Mis on ehitustellija (arendaja) valikukriteeriumid ehituse ja konsultatsiooni
teenuse valimisel?

7. Mis lepingutilpi kasutate erinevate osapoolte toid tellides? Kas kasutate enda
vOi teiste lepingupdhjasid.
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1. Alltéovotjad
2. Peatddvotja
3. Tellija

8. Millised on suurimad vead, ohukohad ja probleemid

projekteerimise/kavandamise ldhtelllesannete koostamisel?
1. Probleemid
2. Vead
3. Ohukohad

9. Kas kaasate digilahendusi (nt BIM, tehisintellekt, 3D skaneerimine vm) projekti
kavandamis-/ehitusprotsessi ja kuidas on need Teie kui

projekteerija/ehitaja/ehitustellija t66d lihtsustanud?

10. Milline voiks ideaalis ehituskonsultatsiooni teenuse tellimine vélja ndha

(erinevate poole vaates?).

1. Ariplaan -> Omanik -> Tellija esindamine ->Projekteerimine ->

Ehitamine -> Haldus

11. Kas kaasate digilahendusi (nt BIM, tehisintellekt, 3D skaneerimine vm) projekti
kavandamis-/ehitusprotsessi ja kuidas on need Teie kui ehitustellija t66d

lihtsustanud?
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