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LUHIKOKKUVOTE

Jatkusuutlik areng ja keskkonnasddstlik motteviis on olulised teemad iihiskonnas. Viimastel
aastatel on nende korvale tdusnud mdistena ka ESG (environmental, social, governance), mis
hdlmab ettevotte juhtimisega seotud keskkonnaalaseid, sotsiaalseid ja &riiihingute valitsemise
pohimdtteid. ESG pdhimdtete strateegilist rakendamist kinnisvaraarenduse valdkonnas ei ole

Eestis autorile teadaolevalt vuritud.

Antud t06 uurimisprobleem on keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja dritihingute valitsemise pohimotete
teadliku elluviimise ja oskuste jagamise puudumine kinnisvaraarenduse valdkonnas. Magistrit6o
eesmirk on kaardistada ESG elluviimise strateegilised ldhenemised kinnisvaraarenduses ning
vilja tootada soovitused ESG pdhimdtete rakendamiseks antud valdkonnas. T66 empiiriline osa
uurib kvalitatiivsel meetodil ESG strateegiate elluviimist kinnisvaraarenduses. Uuringu tarbeks
viidi 14bi poolstruktureeritud intervjuud Eesti mitme kinnisvaraarendusettevotte juhtidega.
Uurimistulemuste analiilisist selgus, et ESG pohimdtete teadlikku elluviimist esineb
kinnisvaraarenduses vidga vdhesel médral. Kiill aga joudis autor jdreldusele, et enamik

kinnisvaraarendajaid rakendavad viga paljusid ESG pohimdtteid teadvustamata kujul.

Votmesonad: ESG, CSR, jatkusuutlikkus, kestlikkus, kinnisvaraarendus



SISSEJUHATUS

Muutunud maailm nduab uusi ldhenemisi. Jatkusuutlik areng ja ettevotte sotsiaalne vastutus (CSR
— corporate social responsibility) on olnud juba monda aega teemadena iihiskonnas aktuaalsed.
Jatkusuutlik ja sddstev areng tdhendab Eesti keele seletava sdnaraamatu (2009) jérgi arengut, ,,mis
tagab inimeste elukvaliteedi paranemise kooskdlas keskkonna taluvusvdimega®. Ettevotete huvi
selle vastu ei ole seni siiski olnud piris vabatahtlik. (Porter, Kramer 2006) Uhiskonna pidev
teadlikkuse kasv on pannud huvi- ja sidusgruppe jarjest enam juhtima tihelepanu ja votma
vastutusele ettevotteid, mis oma sotsiaalset vastutust eiravad. Néiteks rdivatodstus, mis on hiljuti
pidanud silmitsi seisma nii lapstodjou probleemide kui ka ressursside raiskamise ja taaskasutuse

teemadega.

Viimastel aastatel on jatkusuutlikkuse ja sotsiaalse vastutuse korvale tousnud ESG moiste
(enivronmental, social and governance), mis holmab ettevottega seotud keskkonnaalaste,
sotsiaalsete ja dritihingute valitsemise kriteeriumite jargimist majandustegevuses. (Investopedia
2022) Keskkonnaalased, sotsiaalsed ja dritihingute valitsemise pohimotted kerkisid laiemalt esile
2015. aastal, kui Uhinenud Rahvaste Organisatsiooni tippkohtumisel vdeti vastu iilemaailmsed
sddstva arengu eesmargid ja tegevuskava aastani 2030, millega kirjeldati sddstva arengu eesmargid
ning elluviimisstrateegiad, mida iihiskonnana peame saavutama. (Riigikantselei 2022) 2019. aastal
16pus tuli Euroopa Komisjon vélja ,,Euroopa rohelise kokkuleppega® (Green Deal), mis on
suunatud CO2 emissiooni vihendamisele aastaks 2030 vdhemalt 55% vorreldes 1990. aastaga.
(Euroopa Komisjon 2022) Kriitikute hinnangul on selle kokkuleppe néol tegemist kiill pigem
visiooni, kui konkreetse plaaniga. Kokkuleppe eesmérgiks on ,,jdouda majanduseni, mis toimib
looduse piirides, tagab joukuse ja heaolu ning védhendab saastet.“ (Jdme, Krustok 2020, 3) Selle
saavutamiseks pakutakse nn roheleppes vilja rida erinevaid lahendusi, kuidas majandust

jatkusuutlikumaks muuta.

Hoolimata ESG temaatika jirjest suuremast esile tdusmisest on Eestis antud teemat veel vihe
uuritud. Samuti ei ole ka maailmas iihtset arusaama, mismoodi sotsiaalselt vastutustundlik

lahenemine &ris tegelikult ettevotte véértust ja tulemusi mdjutab. Siiski on leitud tdendeid, et



ettevotte jaoks oluliste ja sobivate keskkonnaalaste ning sotsiaalsete kriteeriumite strateegiline
rakendamine vOib ajapikku anda arvestatava majandusliku mdju nii ettevottele endale kui ka kogu
toostusharule, milles see tegutseb. (Porter et al/ 2019) Paraku on sellekohast empiirilist
tdendusmaterjali veel vihe, see pole laialdaselt levinud ning seetdttu tunnistavad keskkonnaalaste,
sotsiaalsete ja driithingute pohimdtete jargimise sisulist majanduslikku véartust veel vaid tiksikud
juhid. Enamik neist ndevad oma jitkusuutlikkuse ja sotsiaalse vastutuse pingutusi vaid viisina
ettevotte mainet tosta ning konetada sotsiaalselt teadlikke tarbijaid, t0o6tajaid ja investoreid. (/bid.)
Siit tdstatub kiisimus, kas ESG néol on ikkagi tegemist osaga ettevotte strateegilisest juhtimisest

voi pelgalt turundussdonumiga.

Osalise vastuse keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja &rilihingute valitsemise pohimotete jirgimise
olulisusele annab ja teema tdstatamise vajalikkust rohutab ka Euroopa Komisjon, mis esitles
moddunud aasta aprillis Euroopa kestliku rahastamise paketti. Selle {iheks osaks on &riiihingute
kestlikkuse aruandluse direktiivi CSRD (Corporate Sustainability Reporting Directive) eelndu,
mille kohaselt peavad ettevotted hakkama esitama pohjalikumat infot jatkusuutlikkuse kohta ja
seda majandusaastaaruande tegevusaruande osana. Direktiivi eelndu sdtestab, et ettevotted
kirjeldaks detailselt oma keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja &riiihingute valitsemise strateegiaid ja
eesmdrke ning seda, milliste konkreetsete tegevustega neid ellu viiakse ja moddetakse. Samuti
tuleb hakata aastate 10ikes jélgima progressi oma eesmérkide saavutamisel. (Soosalu, Kannistu
2022) Seesugune aruandluse noue hakkab esmajirjekorras holmama kiill vaid suurettevotteid, kuid

arvestades jatkusuutliku ja vastutustundliku ettevotluse trendi, tuleks valmistuda koigil.

Kinnisvaraarenduses on keskkonnasééstlik motteviis juba tdna oluline. Néiteks on seadusandlus
kohustanud arendajaid modtma hoonete energiatarbimist, kehtestades energiatdhususe
miinimumnouded uutele ja oluliselt rekonstrueeritavatele hoonetele (EhS §66) Samuti pakuvad
pangad paremaid finantseerimisvoimalusi nn rohelisele kinnisvarale. Néiteks pakub LHV pank
soodsamat intressi A-energiaklassi eramutele ja korteritele. Ka eelpool mainitud roheleppe iiheks
osaks on ettepanek toetada taastuvenergial pdhinevate ja vihem saastavate energiasiisteemide
arendamist meie kodude ja iildkasutatavate hoonete jaoks. (Kodud... 2021) Samas puudub laiem
info ja iilevaade sellest, kas ja kuidas kinnisvaraarendusega tegelevad ettevotted tidna
keskkonnaalaseid, sotsiaalseid ja &riiihingute valitsemise strateegiaid ellu viivad. Autor leidis
kéesolevaks uurimistooks materjale kogudes, et mdne Eesti suurema kinnisvaraarendusettevotte
kodulehtedel on kiill ESG temaatikat mainitud, kuid jaab segaseks, kui palju sellega tegelikult
tegeletakse.



Autorile teadaolevalt ei ole Eestis varem sel teemal kinnisvaraarenduses uurimust 1abi viidud.
Kéesoleva magistritdd uurimisprobleem on keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja &riiihingute
valitsemise pohimotete teadliku elluviimise ja oskuste jagamise puudumine kinnisvaraarenduse
valdkonnas. See omakorda takistab ESG pdhimdtete strateegilist rakendamist ning tulenevalt
Euroopa Komisjoni direktiivi ettepanekust, mis paneb driiihingutele inimdiguste- ja
keskkonnaalase hoolsuskohustuse ning sétestab, et see oleks integreeritud ka ettevotte
iildstrateegiasse (Eesti Kaubandus-T6é0stuskoda 2022), tuleb ka kinnisvaraarendajatel teemaga
tosisemalt tegeleda. Parimate praktikate jagamine aitab ettevotetel leida ihiselt paremaid
lahendusi oma valdkonnas keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja &rilihingute valitsemise pdhimdtete

strateegiliseks rakendamiseks ning eelpool mainitud hoolsuskohustuse tditmiseks.

To6o autori eesmirgiks on kaardistada keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja driiihingute valitsemise
pohimotete elluviimise strateegilised ldhenemised kinnisvaraarenduses ning vélja tootada
soovitused nende ESG pdhimotete rakendamiseks antud valdkonnas. T60 eesmérgi saavutamiseks
on autor sOnastanud jargmised uurimiskiisimused:
1. Milliste tegevuste ldbi avalduvad kinnisvaraarenduses jatkusuutliku arengu ja sotsiaalselt
vastutustundliku dritegevuse pohimaotted?
2. Milliseid keskkonnaalaseid, sotsiaalseid ja drilihingute valitsemise strateegiaid
kinnisvaraarenduses kasutatakse?
3. Millised on suuremad takistused keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja driiihingute valitsemise
pohimdtete rakendamisel?
4. Millised on valdkondlikud indikaatorid keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja driiihingute
valitsemise kriteeriumite jargimise tulemuslikkuse mdddistamisel?
5. Kuidas tohustada keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja dritihingute valitsemise pohimotete

rakendamist kinnisvaraarenduses Eestis?

Antud magistritdos késitleb autor ESG strateegiatena keskkonnaalaseid, sotsiaalseid ja dritihingute

valitsemisega seotud pohimotteid ja suuniseid, mis on juhtkonna tasandil heaks kiidetud.

Magistritod jaguneb kaheks osaks. Teoreetiline osa annab iilevaate strateegilisest juhtimisest
tanapdeval, selgitab jatkusuutliku ja vastutustundliku ettevotluse filosoofiat ning kirjeldab
keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja &rilihingute valitsemise pdhimotete olemust ja rakendamist.

Strateegilises juhtimises tuginetakse Mintzbergi 5P mudelile (1987) ning Frederic Laloux (2014)
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kisitlusele organisatsioonide arengust ja tilirkiissinisest (ka sinakasrohelisest) (feal)
organisatsioonimudelist. Jatkusuutliku ja vastutustundlikku ettevotlust ning keskkonnaalaste,
sotsiaalsete ja dritihingute valitsemise pohimdtete olemust ja rakendamist kasitletakse tuginedes
sel teemal viimastel aastatel avaldatud teadusallikatele. T66 empiiriline osa uurib kvalitatiivsel
meetodil keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja é&ritihingute valitsemise strateegiate elluviimist
kinnisvaraarenduses. Uuringu tarbeks viidi 1ébi intervjuud Eesti mitme kinnisvaraarendusettevotte

juhtidega.



1. STRATEEGILINE JUHTIMINE NING KESKKONNAALASED,
SOTSIAALSED JA ARIUHINGUTE VALITSEMISE SEOTUD
POHIMOTTED

1.1. Strateegiline juhtimine

Mobiste strateegia on meile véga tuttav ja leiab palju kasutust viga erinevates olukordades. Siiski
puudub sel universaalselt aktsepteeritud definitsioon. (Jofre 2011) Seega vdib erinevates
kontekstides ja erinevatele inimestele tdhendada strateegia ka hoopis erinevaid asju. Kodige laiem
ja iildisem tdhendus on tegevusplaan. (/bid.) Jofre pakub oma 2011. aastal ilmunud artiklis vélja
strateegia definitsioonina inspireerituna Henry Mintzbergi toddest jargmise: ,,vahendid, mille abil
isik vOi organisatsioon saavutab oma eesméirgid* (/bid., 5) Vahendite all peab ta silmas Mintzbergi
(1987) tutvustatud ,strateegia 5SP-d*, milleks on plaan (plan), vote (ploy), muster (pattern),
positsioon (position) ja vaatenurk (perspective). Mintzberg (1987) oli veendunud, et on véga
oluline aru saada koigi nende viie voimaluse tdhendusest strateegiat kirjeldada, sest iihestki neist

iiksi el piisa strateegia olemuse tdielikuks mdistmiseks.

Ennekdike on strateegia plaan, mis tdhendab teadlikult kavandatud tegutsemist tulevikus. Selles
tdhenduses on strateegial kaks peamist omadust — see pannakse paika enne kavandatud tegevusi
ning tootatakse vilja teadlikult ja eesmirgistatult. (/bid.) Sisuliselt on see idee, kuidas saada
punktist A punkti B. Ettevotluses rddgitakse tihti plaanidest, mis on seotud teatud eesmérkidega
ning tehtud mingiks konkreetseks perioodiks (lithikesed, keskmised ja pikaajalised plaanid). (Jofre
2011) Teine viis strateegiat vaadelda on vate voi taktika. Sellel on plaaniga sarnased omadused —
see on samuti ettekavatsetud ning teadlik tegevus. (Mintzberg 1987) Votte kui strateegia
eesmirgiks on vastase vdi konkurendi alistamine v4i edestamine. (Jofre 2011) Selle viisi puhul on
fookus strateegia diinaamilistel, loovatel ja konkureerivatel aspektidel. (Mintzberg 1987)
Ettevdatluses on vote ilmselt kdige enam kasutatav strateegiavahend. (Jofre 2011) Kolmas viis
strateegia moistmiseks on muster. Selle kdige peamisem idee on strateegiate nagu plaan ja vote
elluviimine. (Mintzberg 1987) Jofre (2011) on kirjeldanud mustrit ka kui alateadlikku juhendit

meie tegevustele, mis on tekkinud ajapikku korratud kéitumisest. Strateegia kui muster peaks



holmama koiki ettevotte tegevusi ja funktsioone, et viia ellu tehtud plaane ja votteid. (Mintzberg

1987)

Eesmaérkide saavutamine 14bi positsiooni kui vahendi tdhendab, et dris positsioneeritakse teatud
tooted teatud turgudele. Seda tiiiipi strateegias piitiab ettevote end vdi oma tooteid paigutada
turunissi voi leida voimaluse akna olemasoleval turul. Vdimaluse aken on positsioon, mis ilmub
spontaanselt peale seda, kui olemasolevad tooted loovad tarbijate hulgas uusi vajadusi. (Jofre
2011) Naiteks on bluetooth iihenduse olemasolu mobiilsetes seadmetes tekitanud vajaduse
juhtmevabade korvaklappide jdrele. Strateegia kui vaatenurk seab fookuse ettevotte juhtide
mottemaailmale. See néitab, kuidas nad tdlgendavad ettevotte konkurentsiolukorda. (Esmaeli
2015). See on abstraktsem ldhenemine eesmirkide saavutamiseks, kuna hdlmab ettevdtte visiooni.
Niéiteks vOib tuua siin ikoonilisi ettevotteid nagu Apple, IKEA vdi McDonalds. Nende puhul

maiirab ettevotte visioon viga tugevalt ka uue toote strateegia. (Jofre 2011)

Nagu ka Mintzberg (1987) on Oelnud, ei ole voimalik strateegiat ettevotte eesmérkide
saavutamiseks rajada vaid iihele neist viiest vahendist, vaid tuleb leida voimalus nende kodigi vahel
stiimbioosi leidmiseks. Strateegilise juhtimise késitlusi leiab niivord palju erinevaid, et raske on
vilja tuua universaalselt kokkulepitud tolgendust. Jofre (2011) kirjutab, et strateegiline juhtimine
tdhendab nii strateegiate arengut kui ka nende elluviimist. Kuna sdna strateegia kasutatakse tihti
ka plaani siinoniilimina, on strateegiline juhtimine samatédhenduslik strateegilise planeerimisega
ning moningal mééral ka strateegilise motlemisega. Esmaeili (2015) on viitnud, et strateegiline
juhtimine tagab organisatsiooni kasumi, kasutades selleks sobivaid ja efektiivseid organisatsiooni
strateegiaid. Selle idee kohaselt luuakse efektiivsed strateegiad vastavalt organisatsiooni

vajadustele teatud ajahetkel.

Ettevotte strateegilist juhtimist viiakse ellu ldbi valitud juhtimismudeli. Ajaloos on teatud mitmeid
erinevaid mudeleid ja on pohjust arvata, et tulevikus tekivad jéllegi uued. (Laloux 2014) Laloux
kasutab selliste motlejate nagu Robert Egan ja Ken Wilberi teooriaid, et uurida ettevotteid ja
kasutada vidrve tdhistamaks erinevat tiilipi organisatsioone. Juhtimismudelite véirvidena pakub ta
vilja punase (red), merevaigukollase (amber), oranzi (orange), rohelise (green) ja tiirkiissinise voi
sinakasrohelise (feal). Laloux’ ambitsioonikas idee pdohineb iiksikasjalikul hiipoteesil
inimteadvuse arengust. Ta ndeb organisatsioonide arengut kajaefektina inimteadvuse muutumisest
1abi aja. Uue teadvuse vormid annavad vdimaluse tekkida uut tiilipi organisatsioonidel. (Paquet

2015)
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Laloux pakutud eri vidrvidega tdhistatud juhtimismudelite {ilevaade Rutkowska ja Kaminska
(2020) tolgenduses on jiargnev. Punane stiil domineeris antiikajal ning praegusel ajal see eriti
kasutust ei leia. Seda iseloomustab kuuletumisele sundimine ning selle aluseks on karistamine ja
hirm. Merevaigukollase juhtimisstiili pdhiomadused on hierarhia ja allumine ning tdpselt
ettekirjutatud protseduurireeglite jiargimine tdotajate poolt. Motivatsioonivormiks sellises
juhtimiskultuuris on niinimetatud piitsa ja pradniku (inglise keeles carrot and stick) meetod.
Oranzi stiili iseloomustab hierarhiline struktuur, mis on avatud edutamisele ning koigile teistele
organisatsiooni vormidele. Lisaks on sellise organisatsiooni juhtkonnale oluline, et kdiki eesmérke
viiakse efektiivselt ellu ka organisatsiooni madalamates tasemetes. Roheline stiil keskendub
harmoonia ja kogukonnatunde hoidmisele organisatsioonis. Hierarhia organisatsioonis kiill sdilib,
kuid mitmed otsused tehakse madalamatel tasemetel. Tiirkiissinine on koige moodsam
juhtimisstiil. See on holistiline kontseptsioon, mis vaatleb inimest koos kdigi tema vajadustega.
Siin on olulised mitte ainult tema ametialased, vaid ka isiklikud vajadused. T66 peab andma
inimesele nii sissetuleku kui ka pakkuma rahuldust. Laloux (2014, 171) kirjeldab seda jargnevalt:
»Kui me kditume siigavas aususes ja vastame positiivselt ametile, mida tunneme enda sees, teeb

universum koik, et meid aidata.

Tiirkiissiniste organisatsioonide funktsioneerimise aluseks on usk, et todtajad tahavad olla osalised
erinevate iilesannete tditmises organisatsioonis ning rollid, mida nad endile votavad, on seotud
nende individuaalsete oskustega. Nad valivad t66tamise antud ettevottes, sest nad tunnevad end
selles hésti. See sobib kogu nende olemusega. Tiirkiissinises organisatsioonis €i ole ametikohti,
vaid funktsioonid. Funktsiooni muutumine toimub teatud oskuse arendamisel voi selle tulemusel,

et inimene tahab midagi uut proovida. (Rutkowska, Kaminska 2020)

Laloux’ pakutud uue aja tiirkiissinine organisatsioon sobib oma olemuselt keskkonnaalaste,
sotsiaalsete ja driiihingute valitsemise kriteeriumite ning jiatkusuutlikkuse ja ettevotte sotsiaalse
vastutuse pohimotetega. Tiirkiissinistes ettevotetes ei mdelda enam ainult kasumi saamisele, vaid
tegutsetakse ka selles suunas, et parandada oma iimbruskonda. Sotsiaalne ja keskkonnaalane
vastutus tuleneb sellest, mida organisatsioonilistele véirtustele tuginedes peetakse ,,0igeks‘.
Naihakse vaeva, et vihendada jadtmete tekkimist, alandada saastatust ning vdhendada ka teisi
keskkonnamojusid. Kulude kokkuhoid ei pea olema peamiseks madravaks faktoriks. (Laloux
2014) Laloux on olnud kiill véiga edukas leidmaks ka reaalselt eksisteerivaid nditeid tiirkiissinistest

organisatsioonidest, kuid ometi vihem edukas veenmaks isegi empaatilisi skeptikuid sellest,

11



kuidas need uued organisatsioonivormid on vdimelised iiletama tidnaste ettevitete ees seisvaid
viljakutseid ja takistusi ning nditamaks, kuidas tiletada see jouetus voi loidus, mis ilmselt selliste

uute organisatsioonide arenemise teel risti ees seisab. (Paquet 2015)

Uleminek uue aja tiirkiissinistele organisatsioonidele peab vastama kolmele peamisele omadusele.
Need on:
e isejuhtimine — tiirkiissiniste organisatsioonide votmeteguriks on kaaslaste vaheliste suhete
siisteem (peer-relationships);
o terviklikkus — tiirkiissinised organisatsioonid toimivad praktikas, kus inimesed toovad
toole kaasa kogu oma olemuse ning nad saavad panustada kdige sellega, kes ja mis nad on;
e cvolutsiooniline eesmirk — tiirkiissinised organisatsioonid kutsuvad oma liikmeid {iles

kuulama ja mdistma seda, milliseks organisatsioon ise tahab saada. (/bid.)

Nagu Laloux selgitab, ilmnevad kdik need kolm pdhimotet konkreetsete praktikate kaudu ning see
eristab tiirkiissiniste organisatsioonide toimimist koigist teistest organisatsioonivormidest. Neid
erinevusi vaatleb ta 14bi 12 valitud ettevotte, mis on pioneerideks tiirkiissinises juhtimismudelis.
Jargnevalt annab autor iilevaate neist kolmest pShimdttest kasutades selleks Paquet (2015) pakutud

tolgendust.

Isejuhtimise moiste lisna uus ja seetdttu tihti valesti moistetud. Fakt, et organisatsioonid ei ole
hierarhiliselt iiles ehitatud, ei tdhenda siiski seda, et struktuur ja juhtimine ettevottes téielikult
puuduvad. Pigem tdhendab see, et isejuhtivad organisatsioonid on keerulised, osaluspohised,
omavahel seotud, iiksteisest sdltuvad ja arenevad siisteemid. (Zbid.) ,,Vorm jargib vajadust. Rolle
voetakse, neist loobutakse ja neid vahetatakse voolavalt. Voim on laiali jagatud... Innovatsioonid
voivad tekkida igal pool. Koosolekuid peetakse, kui neid on vaja. Ajutised tooriihmad tekivad
spontaanselt ja lagunevad kiirelt* (Laloux 2014, 135) See ei tdhenda, et sellises organisatsioonis
juhtimist iildse ei toimuks. Tegelikult toimub tdiskohaga juhtide puudumisel juhtimist isegi
rohkem. Voim ei tulene sellises organisatsioonis enam hierarhiast. Keskne kiisimus on pigem
selles, et igaiiks voib olla vdimul. See tdhendab, et partnerid ei to6ta mitte lamedas
organisatsioonis, vaid sellises, kus olenevalt inimeste annetest, huvidest, isiksusest ja kolleegide
toetusest, voivad partnerid saavutada suuremat moju organisatsioonis. (Paquet 2015) Laloux
nditab, et isejuhtivad organisatsioonid ei ole enam vaid eksperimentaalsed ettevotmised. Tema
kogutud néited kinnitavad, et prototiiiibid on oma védrtust tdestanud véga erinevates sektorites

ning neil ettevotetel 1dheb histi.
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Terviklikkus ja evolutsiooniline eesmirk on veidi raskemini tabatavad pdhimotted Laloux
kasitluses. Tiirkiissinise organisatsiooni praktikatesse on kaasatud inimene kogu oma olemuses,
terviklikult. See tdhendab, et aega piihendatakse pShimotete, reeglite ja konfliktide arutelule,
personaalsele ldhenemisele ja hoolivale toetusele. Kindlustatakse, et iga partner ei ole
organisatsiooniga seotud liksnes pealiskaudselt, vaid osaleb selles tdielikult ja terviklikult. (Paquet

2015)

Tiirkiissinises lihiskonnas ei keskenduta enam omandidigusele (ownership), vaid hooldus- voi
kasutusdigusele (stewardship). (Rutkowska, Kaminska 2020) Organisatsiooni ndhakse pigem
»energiaviljana, esilekerkiva potentsiaalina, sidusgruppide iilese eluvormina, mis jirgib omaenda
unikaalset evolutsioonilist eesmérki®“. (Laloux 2014, 221) Partnerid on siin ettevotte
,hoolekandjad* (stewards) — nad on vahendid, mis kuulavad ja tajuvad organisatsiooni siigavat
loovat potentsiaali ning todtavad selle nimel, et see realiseeruks. (Paquet 2015) Sellisel muutusel
oleks tinapdeval organisatsioonide seadusliku omandidiguse seisukohast siigav moju.

(Rutkowska, Kaminska 2020)

Partnerid ei ole robotid, vaid inimesed kogu oma keerukuses. Samuti pole ka organisatsioonid
enam masinad voi lihtsad instrumendid, vaid terviklikud kollektiivid, mis hakkavad oma elu
elama. Organisatsioonikultuur hdlmab endas eeldusi, norme ja muresid, mida inimesed
organisatsioonis jagavad: ,,kuidas asjad saavad tehtud ilma neile motlemata* (Laloux 2014, 225).
Vdoimaldamaks isejuhtimist avaldub organisatsioonikultuur tiirkiissinistes ettevotetes usalduse ja
vastutuse vormis. Voimaldamaks terviklikkust avaldub see tookohana, mida iseloomustavad
hoolivad, dppivad ja sligavad suhted ning vdimaldamaks evolutsioonilist eesmérki, avaldub
organisatsioonikultuur modistmisena, et organisatsioonil on ,,omaenda hing ja eesmérk®. (/bid.,

232)

Strateegiline juhtimine on vajalik ettevotte pikaajaliste eesmirkide saavutamiseks ning seega
tuleks strateegiate koostamisel ja rakendamisel kindlasti silmas pidada ka seda, millise
organisatsiooniga on tegu — kuidas on see iiles ehitatud ning kuidas toimub selle juhtimine. Samuti

on organisatsioonikultuuril oluline roll ettevotte strateegiate rajamisel.

13



1.2. Jatkusuutlik areng ning keskkonnaalased, sotsiaalsed ja aritihingute
valitsemise pohimotted

Enamiku inimkonna ajaloost oleme suhestunud loodusega kasu saamise eesmirgil — kui looduses
on ressursesse, mida saame kasutada, siis me teeme seda. Kapitalistlik maailmavaade on olnud
oma olemuselt iiles ehitatud konkurentsile, mis tdhendab piiratud ressursse ja vajadust
efektiivsemalt majandada. Selline efektiivsus on pannud aluse tarbimisiihiskonnale. Alles 19.
sajandi 10pus avastasid USA wvalitsusjuhid, et selline viis ei ole jitkusuutlik isegi liihemas
perspektiivis (Schuler et al 2017). Jatkusuulik areng on seega teemana juba pikemalt maailmas
olulisel kohal olnud. Inimeste elukvaliteet on ajapikku jérjest paranenud ning sellega koos on
kasvanud ka teadlikkus sellest, kuidas elukeskkonda jatkuvalt hoida ja vairtustada. ESG temaatika
populaarsust on mdjutanud ka milleenialid, kes on nididanud iiles palju suuremat muret

kliilmamuutuste ja sotsiaalsete teemade suhtes, kui nende vanemate pdlvkond. (Cloutier 2020)

Strateegia tihendab alati valikute tegemist ning sotsiaalselt vastutustundlikus ettevotluses edukas
olemine tdhendab samuti valimist, millistele sotsiaalsetele teemadele keskenduda. (Porter, Kramer
2006) Tanased sotsiaalselt vastutustundliku ja jatkusuutliku ettevotte juhtimise praktikad on
tihedalt seotud eetikakiisimuste ja dilemmadega. Néiteks on {liks pohikiisimusi — mida iildse
tdhendab olla sddstev ja jitkusuutlik? See paneb mdtlema jatkusuutlikkuse ldppeesmairgile ja
tOstatab ka normatiivide kiisimused. Nende kiisimuste kiisimine tundub véiltimatu, kuna
jatkusuutlikkuse kontseptsioonil on méirkimisvédrne mdju sellele, kuidas me vaatleme probleeme
ja kujundame lahendusi. Sellised teemad ja kiisimused puudutavad keskkonnaeetikat, mis uurib
moraalset suhet keskkonna ja inimeste vahel. Siiski on vdhe uvuritud ettevotte jatkusuutliku

juhtimise eetilisi aluseid. (Schuler et al 2017)

Viimastel aastatel on jétkusuutlikkuse kdrvale tdusnud ESG mdiste (enivironmental, social and
governance), mis holmab ettevottega seotud keskkonnaalaseid, sotsiaalseid ja dritihingute
valitsemisega seotud kriteeriume. (Investopedia 2022) Keskkonnaalased, sotsiaalsed ja
aritihingute valitsemise pdhimotted ja nende olulisus ettevotete juhtimisel tousid laiema teemana
avalikkuse ette 2015. aastal, kui Uhinenud Rahvaste Organisatsiooni tippkohtumisel vdeti vastu
jatkusuutlikkuse raamistik pealkirjaga ,,Muudame maailma: sddstva arengu tegevuskava aastaks
2030%. Antud dokument sisaldab 17 lilemaailmset sddstva arengu eesmérki (Riigikantselei 2022).

Need Uhinenud Rahvaste Organisatsiooni poolt sdnastatud jitkusuutliku arengu eesmirgid on
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pannud aluse ESG kolmele suunale (vt tabel 1), mis keskenduvad keskkonnaalastele, sotsiaalsetele

ja dritihingute valitsemisega seotud pdhimdtetele ettevotte juhtimises.

Tabel 1. ESG pohimotted

Keskkonnaalased Sotsiaalsed Ariiihingute valitsemisega
seotud
loodusvarade kasutamine t66joud juhatuse soltumatus
CO2 heitmed inimodigused juhatuse mitmekesisus
energiatGhusus mitmekesisus osanike digused
saaste / jadtmed tarneahel juhatuse tasustamine
keskkonnaalased voimalused drieetika

Allikas: Boffo, Patalano (2020, 21); autori tdlge

Keskkonnaalased, sotsiaalsed ja driihingute valitsemisega seotud kriteeriumid (ESG) on
standardite kogum ettevotte juhtimise pdhimdtetest. Keskkonnalased pdhimétted holmavad seda,
kuidas ettevote looduse eest hoolt kannab, CO2 emissiooni, energiatdhusust, saastet, jadtmete
kiitlust ning jitkusuutlike initsiatiive. Sotsiaalsed pohimotted sisaldavad t6djouga seotud
teemasid, nagu tervis, mitmekesisus ning tdotajate koolitamine ja areng, samuti laiemaid
sotsiaalseid teemasid nagu inimdigused, andmekaitse ja kogukonna kaasatus. (Boffo, Patalano
2020) Samuti vaatlevad need seda, kuidas ettevote suhtleb oma koostodpartnerite ja klientidega.
(Investopedia 2022) Ariiihingute valitsemise pdhimdtted kajastavad ettevdtte juhtimist, selle
sOltumatust ja mitmekesisust, juhtkonna tasustamist, auditeerimist, sisekontrolli ning

omanikkonna digusi (/bid.; Bofto, Patalano 2020)

Neist koige selgem ja samas mahukam on kindlasti keskkonnaalase lihenemise pohimotete
kogum, mida vdimestab tugevalt ka Euroopa Komisjon 2019. aasta 16pus vélja antud ,,Euroopa
roheline kokkulepe* (Green Deal), mis seab sihiks CO2 emissiooni vdhendamisele aastaks 2030
vihemalt 55% vorreldes 1990. aastaga. (Euroopa Komisjon 2022) Kuigi kriitikute hinnangul on
antud dokumendi puhul kiill tegemist pigem visiooni, kui konkreetse plaaniga, on kokkuleppe
eesmargiks on ,,jouda majanduseni, mis toimib looduse piirides, tagab joukuse ja heaolu ning

vidhendab saastet.” (Jdme, Krustok 2020, 3)
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Pracgusel ajal on jatkusuutlikkuse ja sdédstva arengu arutelude keskpunktiks vaieldamatult
kliimapoliitika. Viimase jaoks on kahtlemata kdige olulisem valdkond energeetika. ,,Energia
tootmine ja tarbimine pdhjustab iile 75% EL-i [Euroopa Liidu] kasvuhoonegaaside heitest. Sellest
hoolimata on ka koigile pooltele moistetav, et ligipdis stabiilsele ja odavale energiale on iilimalt
oluline osa elust.” (Jdme, Krustok 2020, 4) Kuna 50% loodusressurssidest kasutatakse éra just
ehitussektoris, siis on taaskasutamise pdhimotete vihene ja killustatud vaade kinnisvaraarenduses
siinkohal {ilioluline. Hoonetes kulub Euroopa Liidus keskmiselt 40% kogu energia I6pptarbimisest
ning Eestis on see nditaja isegi veel kdrgem — see moodustab lausa poole (50%) kogu energia
tarbimisest. (Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium 2021) Seoses pracgu kdimasoleva
Venemaa sojaga Ukrainas on antud valdkond veel eriti teravalt esile kerkinud. Euroopa Liidus
otsitakse niiiid véltimatus olukorras uusi lahendusi Venemaa energiasoltuvusest vabanemiseks.
Ehk annab see uut hoogu ka kinnisvaraarenduses sddstlikumate lahendusteni jdudmiseks. Jdme ja
Krustok (2020) kirjutavad, et meil on vaja arendada taastuvenergeetikat ja energia
salvestustehnoloogiaid, muuta elektrivorgud nutikamateks ja tuua ka rohkem tarbijaid tootjate

sekka.

Lisaks energeetikale hdlmab keskkonnaalaste pohimdtete jargmine ka ettevote jddtmete ja
saastamise poliitikaid ning loodusvarade hoidmist. Keskkonnaalaste kriteeriumite hindamisel
vaadeldakse riske, millega ettevote voib silmitsi seista ning kuidas nende riskidega toime tullakse.
(Investopedia 2022) Naiteks voib kinnisvaraarenduses tuua ehitusjadtmete tekkimise ja kditlemise,

erinevate keskkonnalaste nduete ja seadusandluse tditmise ning taaskasutuse teemad.

ESG sotsiaalsed pohimdtted kajastavad ettevotte édrisuhteid. Need kirjeldavad pohimdtteid ja
vadrtusi, mida ettevote kannab suheldes oma huvi- ja sidusgruppidega. See hdlmab
koostoopartnerite valikut, suhtumist oma todtajatesse — nende tervise ja turvalisuse eest
hoolitsemist. Samuti suhtlust klientide, kogukonna ja valitsusasutustega. (/bid.) Sotsiaalsete
pohimotete all vaadeldakse ka oma tOotajate arengusse panustamist. Selliste tegevuste mdju on

kahtlemata keeruline mddta, kuid mitte voimatu. (The growing importance... 2022)

ESG kolmas valdkond ehk dritihingute valitsemine holmab kdige otsesemalt ettevotte juhtimist.
See kirjeldab ettevotte omanikkonda ja selle koosseisu. Vaatleb, kuidas saavad erinevad huvi- ja
sidusgrupid ettevottetdhtsamates otsustes kaasa rddkida. Koostodpartnerid, kliendid ja tootajad
tahavad olla kindlad, et ettevdte juhtkond tegutseb drieetikast ldhtuvalt, ei tee poliitilisi otsuseid

ning ei osale ebaseaduslikes tegevustes. (Investopedia 2022) Mdni aeg tagasi tundusid ettevotetes
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tegutsevad eetikakomisjonid veel veidra leiutisena, kuid tdna on suurtes organisatsioonides
sellised iiksused juba pigem standardiks kujunenud. Ariiihingute valitsemine tihendab ka
juhtimise lébipaistvust ja korruptiivsete olukordade ennetamist, andes nditeks voimaluse sellistest

juhtumitest anoniitimselt teavitada. (The growing importance... 2022)

Autor leidis eelneva kirjanduse ldbitootamisel, et maailmas ei ole praegu lihtset arusaama,
mismoodi sotsiaalselt vastutustundlik ldhenemine ning keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja
aritihingute valitsemise pohimdtete jargimine ettevotluses tegelikult ettevotte vadrtust ja tulemusi
mojutab. Moni aeg tagasi oli populaarne motlemine, et ettevotted, millel on parem ESG reiting,
olenemata nende finantsniditajatest ja sellest tulenevast konkurentsivoimest, teenivad
aktsiondridele paremat tulu. (Porter, Kramer 2006) Hoolimata mitmetest sellealastest uuringutest,
ei ole siiski voimalik iiheselt viita, et see nii oleks. Siiski on leitud viimastel aastatel ka toendeid,
et ettevotte jaoks oluliste ja sobivate keskkonnaalaste ning sotsiaalsete kriteeriumite rakendamine
voib ajapikku anda arvestatava majandusliku moju nii ettevottele endale kui ka kogu todstusharule,
milles see tegutseb. Paraku mdistavad ESG majanduslikku viértust veel vaid iiksikud juhid.
Enamik neist ndevad oma jitkusuutlikkuse ja sotsiaalse vastutuse pingutusi vaid viisina ettevotte
mainet tosta ning konetada sotsiaalselt teadlikke tarbijaid, to6tajaid ja investoreid. (Porter et al

2019)

Uurimuses aastast 2016, kus vaadeldi keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja dritihingute valitsemise
nditajate rakendamist investeerimisotsuste tegemisel leiti, et ESG pohimdtete edukas elluviimine
vajab palju strateegilist planeerimist, kuna on otseselt seotud pikaajaliste mojudega otsustega,
sealhulgas tehnoloogia tootmise, loodusvarade kasutamise ning sotsiaalsete modtmetega, nagu
suhtled tootajate kui ka kogukonnaga. Keskkonnaalaste ja sotsiaalsete nditajate kehv juhtimine
vOib ettevotte dritegevust negatiivselt mdjutada ning omada tdsiseid tagajérgi. (van Duuren et al

2016)

Teises uuringus leiti, et ESG tugevused suurendavad ettevotte vairtust ning ndrkused ESG
niitajates vdhendavad seda. Heade keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja dritihingute valitsemise
niitajate puhul nende avalikustamine ndrgendab nende positiivset efekti ettevotte viirtusele. Uks
voimalikke selgitusi on, et turg voib suuremat avalikustamist tolgendada ettevotte piitidega
oigustada liigset panustamist ESG tegevustesse. Avalikustamine ndrgendab ka teatud juhtudel
véljakutseid pakkuvate ESG néitajate moju. Siin voib olla pohjus selles, et avalik raporteerimine

aitab ettevottel oma kditumist digustada, selgitades oma tegevuste kohasust ning keskkonnaalaste,
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sotsiaalsete ja drilihingute valitsemise pohimotteid voi veenmaks investoreid, et nad on valinud
usaldusvédrsed ldhenemised takistustega toimetulekuks. Samuti leiti, et keskkonnaalaste niitajate
tugevus tostab ettevotte vadrtust ning norkused selles valdkonnas vdhendavad seda. Siinkohal ei
ole midravaks tulemuste raporteerimine voi selle mitte tegemine. Sotsiaalsete ja driiihingute
valitsemisega seotud pdhimdtete osas selgub aga, et kui kehvad néitajad mdlemas valdkonnas
pigem vihendavad ettevdtte vaidrtust, siis tugevused neis vairtust siiski ei suurenda. (Fatemi et al

2018)

Eraldi vottes omavad driithingute valitsemisega seotud viljakutsed suuremat negatiivset efekti
ettevotte véadrtusele, kui sotsiaalsed voi keskkonnaalased mured. Seda voib selgitada asjaoluga, et
aritihingute valitsemisega seotud nditajate avalikustamine on iildjuhul seadusega reguleeritud ning
pole vabatahtlik, samas kui sonumite jagamine keskkonnaalaste ning sotsiaalsete viljakutsete
kohta on reeglina ettevotte enda otsustada ning seega on nende digsust raskem kontrollida (Fatemi
et al 2018) Kuniks sotsiaalselt vastutustundlik ettevotlus jddb vaid taktikaliseks lisandiks
juhtimisotsustele, olles seega lihtsalt viis anda érile veidi inimlikum mddde, on selle ndol tegemist
nduetele vastavuse harjutusega, mis on mdttetu. Kui ettevotted hakkavad paremini juhtima oma
ESG néitajaid, suudavad nad ka tulevikus digeaegselt reageerida seadusandlikele algatustele ja
kujundada arvamusprotsesse. Selliste arengute ettenigemine annab neile positsiooni ESG

teerajajana. (Cini, Ricci 2018)

Jatkusuutlikkus on alati olnud keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja éariithingute valitsemise
kriteertumite  {iks pohiolemusi ning eelkdige koige otsesemalt rahaliselt seotud
kinnisvaravaldkonna tulemuslikkusega. Hiljuti on joupingutused selles litkunud veelgi kaugemale
— fookuses on energiatdhususe ja taaskasutamise programmid, parema kogukonna ja
regionaaltasandi keskkonna strateegiad — nagu taastuvenergia kasutamine. Kinnisvarasse
investeerimisel nouab keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja drilihingute valitsemise pohimdtete
jargimine teadlikumat fookust huvigruppidele ja erinevatele vaatenurkadele — investoritel ja
kinnisvaraarendajatel tuleb moelda hoonete tulevastele elanikele ning ka oma tdotajatele ja
koostdopartneritele. Vorddiguslikkuse, tervise ja heaolu ning mitmekeskuse teemad aitavad teha
otsuseid, milline peaks olema kinnisvara vorm ja olemus. Niiteks on jalakéijatele mdeldud
linnakeskkonnad osutunud edukalt tombekeskusteks joukamale ja nooremale elanikkonnale,
pakkudes tookohtade olemasolu, iihistransporti, meelelahutust, restorane ja teisi eeliseid. (Cloutier

2020)
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Kinnisvaraarenduses piiiitakse keskkonnaalaselt paremaid lahendusi leida praegu pigem libi
tehniliste vahendite. Kuid kditumisteadused néitavad, et see, kui palju sellised vahendid suudavad
ehitise kvaliteeti parandada, soltub 10puks paljuski kasutaja kditumisest. (Kempeneer et al 2021)
Eestis on kasutusel néiteks energiamairgise siisteem, kus kinnisvaraarenduse protsessis kasutatakse
parema tulemuse saavutamiseks teatud tehnilisi valikuid, kuid 1dpuks sdltub energiatdhusus siiski
hoopis kasutaja valikutest, mida arendaja enam mdjutada ei saa. ESG sotsiaalseid néitajaid tuleks
rohkem vaadelda kasutaja heaolu seisukohast. See ei vii mitte ainult suurema rahuloluni, vaid

heaolu parandamiseks tehtavad pingutused suurendavad ka investeeringute tootlikkust. (/bid.)

Jatkusuutlik ja vastutustundlik l1&henemine dris on strateegilised valikud ning seega on ESG kolme
valdkonna pohimdtete juhtkonna tasandil kehtestamine ja ettevOtte {iildstrateegia osana
sonastamine driliselt oluline vajalik samm. Kinnisvaraarenduses on jitkusuutlikkuse ja
vastutustundliku ettevotluse temaatika kahtlemata oluline juba kinnisvara pikaajalise elukaare ja
kasutusaja tottu. Téna planeeritavad arendusprojektid leiavad tdendoliselt kasutust ka kaugemas
tulevikus, seetdttu tuleb juba planeerimisfaasis teha otsuseid kestlikkusest ldhtuvalt. Erinevates
uuringutes on leitud ka tdendeid, et ettevotte jaoks oluliste ja sobivate keskkonnaalaste,
sotsiaalsete ja dritihingute valitsemise pohimotete strateegiline rakendamine voib ajapikku anda
arvestatava majandusliku mdju nii ettevottele endale kui ka kogu téostusharule, milles see

tegutseb.
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2. EMPIIRILISE UURINGU METOODIKA

Magistrit00 teises osas analiilisis t00 autor, kuidas ldhtutakse Eesti kinnisvaraarenduse valdkonnas
jatkusuutliku arengu ja sotsiaalselt vastutustundliku valitsemise pohimotetest, andis iilevaate,
milliseid keskkonnaalaseid, sotsiaalseid ja dritihingute valitsemise strateegiaid kasutatakse,
millised on valdkondlikud indikaatorid tulemuslikkuse mdoddistamisel, millised on suuremad
takistused ning kuidas tohustada keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja A&riithingute valitsemise
strateegiate rakendamist. Autorile teadaolevalt ei olnud Eestis varem kinnisvaraarenduse
valdkonnas ESG temaatikat kasitletud. Andmete kogumiseks on kasutatud poolstruktureeritud

intervjuusid.

To66 empiirilise osa teostamiseks valis autor kvalitatiivse uurimismeetodi. Antud meetod holmab
kogutud andmete eesmirgipdrast kirjeldamist, selgitamist ja tdlgendamist. (Williams 2007).
Kvalitatiivne analiiiis piitiab kogutud informatsiooni mdista, seda teemadesse jagada, koondada
ning kodeerida. (Turner 2010) Selle ldhenemisviisi oluliseks eeliseks antud teema uurimise
raames on see, et kvalitatiivne meetod sobib histi kogutud andmetest potentsiaalselt uute
kategooriate tuletamiseks ning seega intervjueeritavate vastuste tuvastamiseks ja

iseloomustamiseks. (Ketokivi, Choi 2014)

Tavapdraselt on kvalitatiivse uurimismeetodi eesmirk teooriale tuginedes kaardistada
hetkeolukord (Patton, 2002). Andmete kogumiseks kasutas autor poolstruktureeritud intervjuusid.
Uurimiskiisimustele vastuste otsimiseks koostas autor intervjuu kava. Intervjuu kiigus esitati
avatud kiisimusi ning tulenevalt Turneri (2010) ldhenemisest kohandati eelnevalt koostatud

kiisimusi vastavalt intervjueeritava eelnevatele vastustele ja pakutud infole.

Magistritoo tarbeks valiti intervjueeritavad viiest kinnisvaraarendusega tegelevast ettevottest
Eestis. Valim on koostatud selliselt, et kaetud oleks nii suuremad ettevotted, sh rahvusvahelised ja
borsil noteeritud kui ka vdiksemad organisatsioonid. Samuti on esindatud nii elukondliku kui ka

arikinnisvara arendajad. Intervjueerida sooviti kuue ettevotte tegevjuhte, kellest iiks siiski loobus
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vastamisest, viidates sellele, et kuna ESG pohimdtteid pole juhtkonna tasandil sonastatud, ei ole
ka pohjust sellest rddkida. Viiest ettevottest {iihes oli intervjueeritavaks peamiselt
keskkonnasddstlikkuse eest vastutav juht, {ihes ettevottes intervjueeriti nii tegev- kui ka
arendusjuhti. Poolstruktureeritud intervjuud viidi seega ldbi kuue inimesega, kelle puhul oli

eranditult tegemist meessoost juhtidega (vt tabel 2).

Tabel 2. Ulevaade valimist ja intervjuude kestus

Intervjuu | Ettevote Ettevotte kirjeldus | Ametipositsioon |Sugu/vanus Lr;g(ill;\éjuu
Nr 1 NI 1 eskrmioe SUUILSEG2, | noukogu liige mees/40 | 38min
suurkorporatsiooni rohekeskkonna .
Nr2 Nr2 emaettevote arendusjuht mees / 32 55 min
Nr3 Nr 3 Suutriizrrggtga\}g'tzom tegevjuht mees / 42 58 min
Nr 4 Nr 4 keskmE:tsteesg'l[Jerusega juhatuse liige mees / 50 1 h5min
Nr5 Nr 5 véikeettevote Juhatuse !"ge’ mees / 45 1h 7 min
arendusjuht
~ juhatuse liige, .
Nr 6 Nr5 véikeettevote tegevjuht mees / 48 46 min

Allikas: Autori koostatud

Enne intervjuude l1abiviimist korraldati 5. aprillil 2022 testintervjuu, et testida intervjuuks kuluvat
aega ning kontrollida intervjuu kava iilesehitust ja kiisimuste arusaadavust. Intervjuud valimi
ettevdtete juhtidega viidi libi vahemikus 7. aprillist 2022 kuni 14. aprillini 2022. Uhe intervjuu
puhul oli tegemist videosilla abil peetud vestlusega, iilejddnud viis intervjuud toimusid silmast
silma kohtumisel intervjueeritava kontoris. Kdik intervjuud salvestati audiofailina ning seejérel
transkribeeriti edasiseks sisuliseks analiiiisiks. Transkribeerimine on oluline etapp uurimist6o
labiviimises ning seetdttu ei tuleks seda votta vaid tehnilise vahendina. (Bazeley 2013) Esimese
etapina kuulatakse audiofaili salvestist ning pannakse paralleelselt kuuldu ka kirja. Selles etapis ei
ole oluline panna tédhele grammatilist korrektsust ja siintaksi. (Azevedo et al 2017) Jargnevalt tuleb

transkribeeritud intervjuud toimetada ja seejirel korduvalt 1ébi lugeda (vt lisa 2).

Intervjuu tulemusi analiiiisiti juhtumitilest sisuanaliiiisi meetodit kasutades. Vastavalt piistitatud
uurimiskiisimustele kategoriseeris autor teda huvitavad teemad ning tuvastas nende esinemise
intervjuudes. Teemad grupeeriti uurimiskiisimuste kaupa ja seoti antud uurimist66 aluseks oleva

teoreetilise baasiga ning on esitatud kvalitatiivse uuringu tulemustena antud t66 kolmandas
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peatiikis. Autor luges intervjuusid korduvalt leidmaks vastuseid t66 eesmargi tdimiseks piistitatud
uurimiskiisimustele. Antud vastused koondati kokku, neid vorreldi omavahel ning analiiiisiti
tulemusi. Tulemuste analiiiisi pohjal tegi autor jareldusi. T66 tulemuste arutelu ja jareldused on

esitatud magistrit6o neljandas peatiikis.
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3. KESKKONNAALASTE, SOTSIAALSETE JA ARIUHINGUTE
VALITSEMISE POHIMOTETE STRATEEGILINE
RAKENDAMINE EESTI KINNISVARAARENDUSES

Uurimaks keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja d&rilthingute valitsemise pohimdtete strateegilist
rakendamist Eesti kinnisvaraarendusega tegelevates ettevOtetes toob autor alljargnevalt vilja
magistritoo eesmargi saavutamiseks 1dbi viidud uuringu tulemused kajastades neid 1dbi t66 alguses
piistitatud viie uurimiskiisimuse. Uhise héilestuse saamiseks palus autor intervjuu sissejuhatuses
intervjueeritavatel kirjeldada oma organisatsiooni iilesehitust ja juhtimismudelit ning ettevotet

tildisemalt tutvustada. See 131 soodsa aluse intervjuu teema lahtimotestamiseks.

3.1. Jatkusuutliku arengu ja sotsiaalselt vastutustundliku aritegevuse
pdhimotete avaldumine

Intervjuude analiiiisist selgub, et jatkusuutlik areng ja sotsiaalselt vastutustundlik valitsemine on
Eesti kinnisvaraarendajatele tuttavad moisted. Enamikule seostub jatkusuutlikkus ikkagi valdavalt
keskkonna teemadega nagu hoone elukaar, energiatdhusus ja hea linnaruum. Arendajad
teadvustavad endale, et kogu nende tegevus on suunatud pikaajalisusele ja seega on
jatkusuutlikkus juba oma olemuses iiks peamisi marksonu kinnisvaraarenduses. ,,Tahaks teha
lahedaid asju, millel on vdibolla pikemaajaliselt vairtust ehk siis mida on ka 30 aasta pérast tore
vaadata, mis ei ole lihtne* (Intervjuu nr 5), mainib iiks intervjueeritavatest ja teine: ,,Me
vihendame kogu hoone elukaarele jalajdlge vastavalt uute tehnoloogiate ja metoodikatega“
(Intervjuu nr 2) ja kolmas: ,,Kui arendaja otsustab maa osta voi motleb sinna toote vélja, siis ta

peab arvestama, et see hoone ise on seal veel 50-100 aastat. (Intervjuu nr 1)

Lisaks energiatdhususele on oluline ka kestvate materjalide kasutamine, mis omakorda on otseselt
seotud raiskamise viltimisega. Trendikad materjalid vdivad olla kiill soodsad ja tédna head vilja
ndha, kuid paraku pole teada, kui kestlikud need on, sest kasutusaeg on olnud veel liihike. ,,Tédna

me kasutame erinevaid nafta toodetel baseeruvaid komposiitmaterjale, mille kestvus ei ole
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tdoendatud, sest me saame teada alles 10 aasta pérast, kas on voi ei ole.”” (Intervjuu nr 3)
Jatkusuutlikkus ja sotsiaalne vastutus keskkonnaalastes kiisimustes avaldub peamiselt lisaks 14bi
koigi seadusandluse ja normatiivide poolt reguleeritud tegevuste ka keskkonnasdidstlikus
motteviisis. Kuigi esmajirjekorras toob enamik intervjueeritavatest esile keskkonnasédstlikkuse
pohimdtted just tehniliste lahenduste poole pealt, mainitakse {ihena esimestest ka eetilist juhtimist,
inimlikkust, to6tajate hoidmist, neist hoolimist ja kestlikkust ka niiteks tdosuhetes. ,,Tahaks teha
ettevotet nii, et need inimesed kellega me siin koos to6tame, tahavad meiega pikalt téotada ja
kuidagi on lihtsalt rahul sellega, mida me siin teeme.*“ (Intervjuu nr 5) Sotsiaalse vastutusena
nihakse eelkdige hoole kandmist oma tootajate heaolu ja tervise eest, kuid ka kogukonnaga

arvestamist arendusprojektide puhul.

3.2. Keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja aritihingute valitsemise pdhimdtete
strateegiline rakendamine kinnisvaraarenduses

Autor analiilisis keskkonnaalaseid, sotsiaalseid ja d&riithingute valitsemise strateegiaid
kinnisvaraarenduses 14bi Mintzbergi 5P (1987) mudeli, milleks on plaan (plan), vote (ploy), muster

(pattern), positsioon (position) ja vaatenurk (perspective).

Strateegia kui plaan. Plaan on kdige selgem ja konkreetsem strateegia avaldumise vorm. Sellist
selgust ja konkreetsust on tdna kinnisvaraarendajate hulgas ESG valdkonnas veel vihe. Vaid {ihel
ettevottel viiest vaatluse all olevast oli keskkonnaalased, sotsiaalsed ja &riithingute valitsemise
pohimdtted juba praeguseks sonastatud iildstrateegia osana ning ettevotte juhi sonul ei ole see
juhuslik tegevus, vaid ongi olemas plaan, kuidas sellega edasi liikuda. ,,Jah, tdna me oleme ka selle
ESG strateegia enda ettevottes lildise strateegia osaks eraldi alamstrateegiana kehtestanud, et see
el ole juhuslik tegevus, vaid meil ongi nagu plaan, kuidas me sellega praegu ldheme.* (Intervjuu
nr 3) Kolmes ettevottes viiest oli strateegia hetkel alles viljatootamisel. Samas voib viita, et selgelt
sOnastatud strateegia ei tdhenda veel konkreetsema plaani olemasolu. Plaan tdhendab konkreetset
tegevuskava, selgeid eesmirke ja indikaatoreid, samuti nende modddistamist ja raporteerimist.
,»Aus vastus on see, et mingeid numbrilisi vdartuseid ei ole pannud ja miks? Sellepérast, et ise on
ka vaja harjuda, et mida sa moddad. Alati on ju nii, et mida moddad, seda saad.* (/bid.) Plaani
mdistes on kinnisvaraarendajad alles otsimas ideid, kuidas ja mida modta, milliseid tegevusi oma

strateegia elluviimiseks teha.
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Strateegia kui vOte. Kuna votte eesmirk vahendina on eelkdige konkurendi edestamine ,siis
kasutatakse votet ESG strateegiana pdris palju. Enamik intervjueeritavatest tddevad, et ESG
teemadega tegelemine annab kas juba praegu, aga kindlasti tulevikus, tugeva konkurentsieelise.
Arikinnisvara arendajad toovad vilja, et eelkdige keskkonnaalaste, kuid ka sotsiaalsete ja
arithingute valitsemisega seotud pohimotete jdrgimine on strateegiliselt oluline niiteks
rahvusvaheliste klientide teenindamiseks oma dripindadel. ,,Eriti vélismaised ettevotted, kes
titiripindu otsivad, siis nende enda corporate policy on, et nad vélistavad mujale pinna rentimist,
kui siis BREEAM [Building Research Establishment Environmental Assessment Method voi
LEED [Leadership in Energy and Environmental Design] sertifikaadiga hoonetesse. (Ibid.)
Elukondliku kinnisvara arendajate jaoks on hetkel tegemist pigem tulevikus realiseeruva
konkurentsieelisega — selle eelduseks on tarbija teadlikkuse kasv ja valmisolek ESG pohimotete

moistes parema kinnisvara eest ka rohkem maksta.

Strateegia kui muster. Mustrid tekivad ajas plaanide ja votete korduval elluviimisel ning muutuvad
ajapikku alateadlikuks. Paraku on keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja é&riithingute valitsemise
strateegilised plaanid ja votted kinnisvaraarenduses veel iisna algusjargus. Kindlasti leiab mustrite
ilminguid iiksikute nididetena. Koik intervjueeritavad toovad esile energiatohususe olulisust
kinnisvaraarenduses ja hoonete energiatarbimise modtmist. ,,Mida me saame mododta ja mida
moddame, on meie valminud hoonete energiatarbimine* (Intervjuu nr 1) See on iiks ESG
keskkonnaalastest indikaatoritest, mida mitmed ettevotted moddavad ka juba rohkem, kui vaid
energiamargise kohustuslikuks taotlemiseks oma hoonetele. Laiemalt on siin vaja rohkem
teadlikkust ja aega ning katsetamist, selleks, et saaks rddkida ESG strateegia kui mustri

kasutamisest kinnisvaraarenduses.

Strateegia kui positsioon. Autor leidis, et positsioon on kahtlemata liks ESG strateegiatest. Kaks
ettevotet viiest olid end selgelt positsioneerinud 1dbi ESG strateegiate rakendamise rahvusvahelise
arikliendi teenindamise turule. Selleks kasutatakse nii keskkonnaalaseid, sotsiaalseid kui ka
4ritihingute valitsemise pohimdtteid. Uks valimi ettevdtetest on valinud selgelt sotsiaalsed
kriteeriumid oma toote positsioneerimiseks. Nimelt ei vii nende kinnisvara miiligiprotsessi ja
klienditeenindust 14dbi mitte maaklerid, vaid sisearhitektid. Usutakse, et kliendil on digus saada
tapselt selline kodu, nagu ta soovib. ,POhirdhk ei ole mitte miiiigil, vaid pdhirdhk on
klienditeenindusel 14bi selle kodu tegemise, et ta saaks selle sisustatud, enda soovide jirgi tehtud

kodu.* (Intervjuu nr 4) Klient huvigrupina on kaasatud toote valmimisse ning teda kuulatakse.
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Strateegia kui vaatenurk. Analiiiisides magistritoo tarbeks labiviidud intervjuusid toi autor vilja,
et keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja drilihingute valitsemise strateegiate puhul on ehk kdige enam
tegemist strateegia kui vaatenurgaga. Kdigi valimi ettevotete puhul voib 6elda, et need ettevotted
on selgelt oma juhi ,,ndgu®. Juhtide mottemaailm ja maailmavaade on eelkdige aluseks ESG
strateegiate viljakujunemisel. ,,Me proovime seda 6elda, et meil on geneetiliselt dige motlemine.
Mitte dige, aga selline motlemine ja me ei ole kunagi mdelnud, et me peaks seda kirja panema ja
koigile mingi eeskirja néditama, kuidas me seda teeme, sest me teemegi seda.” (Intervjuu nr 1)
Keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja &riiihingute valitsemise pohimdtete rakendamisel toob antud
intervjueeritu ka vordluse ISO (International Organization for Standardization) standarditega —
neid voib ju jérgida, kuid samal ajal eetilise juhtimiskultuuri puudumisel puudub ka nendel

standarditel tegelikult sisuline véértus.

Kui vaadelda strateegiaid ESG kolme peamise valdkonna 1dikes, siis olenemata sellest, et
keskkonnaalased, sotsiaalsed ja &riiihingute valitsemise kriteeriumid pole enamikes ettevdtetes
veel strateegiana selgelt sonastatud, nditavad uuringu tulemused, et teatud pohimdtteid jérgitakse
koigis kolmes ESG valdkonnas. Kdige suurema tidhelepanu all on kahtlemata tulenevalt kinnisvara
olemusest keskkonnaalased pohimdtted. Eelkdige saab siin vélja tuua energiatGhususe pohimatet.
Eesti seadusandlus kohustab taotlema valmivale hoonele energiamérgist ning alla A-energiaklassi
ei olegi voimalik enam sisuliselt kinnisvara arendada. ,,A -klass on hiigieenitase tdna“ (Intervjuu
nr 4) Lisaks viimasele nimetavad veel mitu intervjueeritavat seda ka nn hiigieenindudeks

kinnisvaraarenduses.

Suuremad ning pigem drikinnisvara arendusele suunatud ettevotted mainivad ka rahvusvaheliselt
tunnustatud sertifikaatide olemasolu vajadust — nt LEED ja BREEAM. Need on kinnisvaras
kvaliteedimérgiks ja annavad kliendile kindluse, et hoone on -ehitatud pidades silmas
keskkonnamdjude vihendamist. Arikinnisvaraturul on selliste sertifikaatide taotlemine uuele
hoonele eriti tdhtis, kuna vdimaldab teenindada klientidena ka rahvusvahelisi ettevotteid.
Keskkonnaséastlik mdtteviis ja teadlikkus selles valdkonnas on rahvusvaheliste korporatsioonide
seas korge ning kontoripinna valikul saavad peamiste kriteeriumitena midravaks just hoone
energiatGhusus ja tunnustatud sertifikaadi olemasolu. (Intervjuu nr 1, intervjuu nr 3) Kiill aga pole
tdna see teadlikkus veel elukondliku kinnisvara ostjate seas palju levinud. Nn rohelise kinnisvara
sildi all voib Idpptarbijale miilia igasugust kaupa. Klient oskab ehk kiisida A-energiaklassi hoonet,
kuid tdpsem informatsioon nditeks selle kohta, kas pdikesepaneelid on katusele paigutatud vaid

energiamargise saamiseks vOi saab sellest kasu ka uue kodu soetaja, ei ole paljude jaoks oluline
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ega osata seda uuridagi. Keskkonnaalaste strateegiate osas vOib vilja tuua veel ka ehitusvaldkonna
erinevate normatiivide jdlgimise. Siinkohal on tegemist pigem iildise ndudega ning

kinnisvaraarendajatel ei ole siin voimalik endale moondusi teha.

Sotsiaalsete podhimotete juures voib viidata, et kdigi intervjueeritavate sonul pooratakse ettevottes
viga palju tdhelepanu oma to6tajaskonnale. Kdik ettevotted panustavad oma todtajate heaolusse.
Enamik peab vajalikuks teha rohkem, kui seadusandja ette ndeb. Naiteks pakutakse lisaks
kohustuslikule tervisekontrollile ka muid tervist edendavaid tegevusi, nagu tiihised sportlikud
ettevotmised voi spordivarustuse soetamise toetamine - ,,soeta endale kasvoi jalgratas® (Intervjuu
nr 2). Oluline on ka tdoOtajate arengusse panustamine. Enamikel ettevitetel on erinevad
vajaduspohised koolitused, kuid iihel juhul voib néiteks eraldi vélja tuua ka toGtaja pikema
arenguprogrammi, st iga todtaja arengut vaadeldakse pikemas ajas. ,,... meil [on] ldhenemine
voibolla struktureeritum ehk siis me vaatame pikaajalist vaadet.* (Intervjuu nr 3) Tuuakse ka vélja,
et kuna kinnisvaravaldkonnas tegutsetakse juriidiliselt tundlikus sektoris, siis on ettevottel
vastutuskindlustus ning ettevdtte poliitika on alati seista oma inimeste eest ka nditeks td6ga seotud
kohtuvaidlustes. ,,Me oleme ikkagi vdga selgelt juba ammu vdtnud positsiooni, et kui monda meie
inimest iihel vai teisel viisil riinnatakse ka 1dbi juura ja diguse teemade, siis me kaitseme seda

inimest vajadusel advokaadi eest maksmisega kuni kohtuni vélja.* (Intervjuu nr 6)

Heade suhete olulisust ja inimlikku suhtumist ettevottes mirgivad paljud intervjueeritavad.
Enamikes ettevdtetes on selge nn avatud uste poliitika. Uks intervjueeritav sdnastab oma ettevotte
ESG sOonumi samuti tootaja rahulolu keskselt: ,...tegelikult kdik algab sellest rahulolevast
tootajast ja siis 1dheb edasi.* (Intervjuu nr 4) Seades to6taja ja tema rahuolu eespoole kliendist, on
ka kokkuvottes klient rahulolev. Teine toob vilja, et kuigi personalist hoolimine tdhendab
toendoliselt ettevotte madalamat kasumlikkust, on see juhtide motteviis, mis tagab jéllegi rahulolu
ning on seega strateegiline valik. ,,Pigem [oleme] selle personali hoolimuse poole kaldu ja tdnu
sellele on meie marginaalid, kokkuvottes ettevotte kasumlikkus, on tegelikult viaiksem.* (Intervjuu

nr5)

Ariiihingute valitsemisega seotud pdhimdtted on intervjueeritavate endi sdnul neile kdige vihem
arusaadavad. Puudub teadlikkus sellest, mida ESG mdistes dritihingute valitsemisega seotud
kriteeriumitena silmas peetakse. Autor leidis, et tegelikkuses on ka siin vOimalik tuvastada
strateegilisi 1dhenemisi. Mainitakse ldbipaistvust juhtimises, eetikat ja usaldusvidérsust, kuna &ri

soovitakse teha siiski pikaajaliselt. Labipaistvuse néiteks strateegiana voib vilja tuua selle, et
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juhatuse litkkmete nimed, ndod ja kontaktandmed on avalikud. Enamikes ettevotetes on voimalik
kodulehel leida juhatuse litkme mobiiltelefoni number. Ettevotte juhid ja omanikkond on

kattesaadavad nii oma inimestele kui ka teistele huvigruppidele.

Kuna tegutsetakse tundlikus sektoris ja pikaajalises dris, siis eetika, diglus ja erinevate standardite
ning niinimetatud hea dritava jargimine on kdigile normiks. Mitmed intervjueeritavad toovad esile
usaldusvididrsuse ja vastutuse nii oma sdnade kui ka tegude eest. Riddkides mitmekesisusest ja
vordse kohtlemise pohimotetest driiihingute valitsemisel on ilmselt Eestis laiemalt veel palju
arenguruumi. Teema kisitlemisel muututi paljuski emotsionaalseks ning asuti kaitsepositsioonile.
Koik intervjueeritavad mainisid, et ei kavatse kehtestada mdodikuid ega normatiive, kui palju
peaks olema iihest vOi teisest soost juhte voi tootajaid, palju vanemaid voi nooremaid, pikki voi

lihikesi. Selgelt on tegemist tundliku teemaga ning ollakse véga ettevaatlikud selle késitlemisel.

3.3. Takistused keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja aritihingute valitsemise
pdhimotete rakendamisel

Peamise takistusena keskkonnalaste, sotsiaalsete ja &riiihingute valitsemise pdhimotete
elluviimisel voib tulemusena vélja tuua teadmiste puudumise antud temaatikas. ESG oma
olemuses on veel liiga uus mdte ja kuigi koik intervjueeritavad olid keskkonnaalastest,
sotsiaalsetest ja driiithingute valitsemise kriteeriumitest kuulnud ning moned rohkem ja moned
vihem ka end sellega 1dhemalt kurssi viinud, siis tipsem teadmine, mis, miks ja kuidas, ei ole
kinnisvaraarendajate hulgas valdavalt veel selge. Tapsemate teadmiste puudumisest hoolimata
rakendavad kinnisvaraarendajad intuitiivselt nii keskkonnaalaseid, sotsiaalseid kui ka &ritihingute
valitsemisega seotud pohimodtteid igapédevaselt. Sellest tulenevalt saab analiilisis vélja tuua
peamised tidnased takistused. Nendeks on ressursi puudumine (nii ajalise kui rahalise); teadlikkuse
puudumine tarbijate hulgas; seadusandluse puudujdigid; alternatiivide puudumine; tihiskonna
valmisolek ja kultuurilised takistused ning kohalike omavalitsuste vdhene koostddsoov voi -

vOime.

Uhena takistustest tuuakse vilja, et teema uudsusest tulenevalt nduab paljude kinnisvaraarenduse
sektori ettevotete jaoks keskkonnalaste, sotsiaalsete ja dritihingute valitsemise pdhimotete
rakendamiseni joudmine veel palju ajalist ja ka rahalist ressurssi juba kasvoi selleks, et ennast ESG

temaatikaga kurssi viia ning seejérel juba vilja tootada strateegiad ning asuda neid ka rakendama.
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Suuremates ettevotetes on vOimalus palgata selleks eraldi inimene vdi inimesed, vdiksemates

nduab see teema prioriteediks seadmist juhtkonna tasandil.

Keskkonnaalaste pdhimotete poolelt 1dhenedes puudub teadlikkus paljuski veel ka tarbijate hulgas.
Mitu intervjueeritavat toovad vélja, et ESG pdhimdtete rakendamise peamiseks takistuseks on
ndudluse puudumine. Uks neist mainib: ,Meil ei ole midagi selle vastu, et ehitadagi
energiapositiivseid hooneid... See takistus on ndudlus. Klient ei ole veel valmis selle eest maksma

rohkem voi neid kliente on vihe, kes on seda valmis tegema.* (Intervjuu nr 3)

Veel mainitakse iihe keskkonnaalaste pohimodtete rakendamise takistusena seadusandluse
puudujddke. Tuuakse vilja, et isegi kui Eurooa Liidu direktiividest tekib mdni uuenduslik
motlemine juurde, ei suudeta Eestis seda seadusena vastu votta. Nididetena jddtmekditlus ja
pakendiseadus - hoolimata joupingutustest pole siiski suudetud iihekordsete pakendite kasutamist
Eestis kontrolli alla saada. ,,Eestis vorreldes teiste riikidega on jddtmete ladestamine, vedu,
kiitlemine iildse kiillaltki odav, mis peegeldub 16puks l6pptarbijani... kuna see on nii odav, siis
seda ei viitsita teha.” (Intervjuu nr 2) Teiseks niiteks on sotsiaalse pohimdtte rakendamise
takistusena erisoodustusmaksu maéddrad - iiks intervjueeritavatest toob vilja, et oleks valmis ka
rohkem tootajate litkumisharrastuse soodustamiseks panustama, kuid seadusandja on seda
maksustamisega piiranud. ,,Seda voiks ju suuremas ulatuses kasutada, kui seda soodustataks

rohkem.* (Intervjuu nr 3)

Keskkonnaalaste pohimotete valdkonnas on takistuseks ka heade alternatiivide puudumine. ,,Ma
arvan, et kui me selle teadmise omandame, siis me jouame selleni, et meil tegelikult ei ole
valikuid“ (Intervjuu nr 5). Arendajad saavad hoonete ehituses kasutada neid materjale, mis on turul

tdna olemas.

ESG kolmanda suuna, driiihingute valitsemise, pohimdtete rakendamise takistuseks mainib iiks
intervjueeritavatest Eesti Uihiskonna puudulikku valmisolekut selleks. “Me ei ole nagu
tthiskonnana valmis. See on takistus.” (Intervjuu nr 3) Lébipaistvus juhtimises on Eestis vaid
riigisektoris. Erasektoris ei ole see kombeks ning Eestis levinud juhtimiskultuur ei toeta liigset
labipaistvust. Autor tddes, et intervjuudest jdi kolama kiill eetika, inimlik suhtumine ja
vordodiguslik kohtlemine sonades, kuid ometi ei teadvustanud enamik meessoost juhtidest
ariiihingute valitsemisega seotud pdhimdtete mitmekesisuse ja vOrdse kohtlemise temaatikat.

Naiste kaasamist ettevotte juhtimisse mainiti kiill kohati uhkusega, kuid seda ikkagi 1dbi nn
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naiselike loomuomaduste, mis tegevat temast parema juhi vai siis hoolimata sellest — ,,sellepérast,

et ta on téitsa voimekas inimene* (Intervjuu nr 4).

Autor lisas takistusena veel lihe, mida selles kontekstis kiill Tikski intervjueeritavatest ei maininud,
kuid analiiiisi kdigus voib selle siiski siia kategoriseerida. Nimelt tdid mitu arendajat vélja, et
tahaks kiill luua terviklikumat ja paremat linnaruumi ning teha perspektiivitundega
kvaliteetsemaid lahendusi, kuid tihti tuleb minna kergema vastupanu voi lihtsamate lahenduste
teed eelkdige seetdttu, et kohaliku omavalitsusega koostdos ei suudeta iihiseid arusaamisi leida.
Kohaliku omavalitsuse ametnike vaade on tihti liigselt krundipdhine ja oleneb paljuski ametnike
suvast. ,,...nad on lasknud linnal krunthaaval arendusi teha ja sellist head kompetentsi ei ole olnud.
See on histi poliitiline olnud.* (Intervjuu nr 4) Ametnikutd6 olemusest tulenevalt ollakse seal
pigem uuenduste suhtes riskikartlikud. Samuti ei piiiita kaasa mdelda voi lahendusi otsida, vaid
lahtutakse eelkdige kehtestatud seadusandlusest, mida tdlgendatakse olenevalt olukorrast ja

objektist erinevalt.

3.4. Keskkonnalaste, sotsiaalsete ja aridhingute valitsemise kriteeriumite
jargimise tulemuslikkuse mdéddistamine ja valdkondlikud indikaatorid

Intervjuudest kinnisvaraarendusega tegelevate ettevotete juhtidega ilmneb, et kuigi esmalt védidab
enamus, et midagi otseselt ei moddistata, jdlgitakse tegelikult péris teadlikult mitmeid
indikaatoreid. Pigem pole see tdna veel lihtsalt keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja &riiihingute

valitsemise pohimdtete kontekstis sonastatud.

Kinnisvaraarenduses moddetakse pdéris paljusid seadusandlusest tulenevaid indikaatoreid.
Energiamirgise taotlemine on kohustuslik ja seega mdodetakse koigi valmivate hoonete
energiatOhusust. Energiatarbimise mddtmisest samm edasi oleks CO?2 jalajdlje mootmine. Hetkel
on seda moddistanud vaid iiks viiest valimi ettevottest. Suur osa tdodevad, et seda voiks modta,
kuid see on ressursimahukas ning arendusprojektide vaates on sellele keeruline ka sihttasemeid
kehtestada. Isegi kui jouda tulemusteni, siis iga uus hoone on teisest erinev ja seega pole tulemused
itheselt vorreldavad. Kommunaalkulude mdotmine (vOi ka prognoosimine) on samuti miski,

millega kinnisvaraarendajad kokku puutuvad.
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Koik valimi ettevotted mdddavad ka kliendi tagasisidet voi soovitusindeksit. Enamike jaoks on
tegemist olulise juhtimistdoriistaga ning paljudel on tdna juba selle tulemused seotud ka juhtide
vOi tOOtajate motivatsioonisiisteemidega. Sotsiaalse valdkonna pohimdttena on klient iiks
olulisemaid huvigruppe iga kinnisvaraarendaja jaoks. Seega on siin tegemist kindlasti {ihe olulise

valdkondliku indikaatoriga.

Uhes valimi ettevdttes on tdotajate soovitud kvalifikatsioonile vastavus iiheks indikaatoriks ja
sellele on kehtestatud ka sihttasemed, mille poole piilicldakse. Nende tasemeteni joudmine on
jillegi seotud todtajate motivatsioonipakettidega. Uhes ettevdttes mainitakse ka todtaja rahulolu
modtmist, mis on ehk liheks vihestest indikaatoritest, mis annab vdimaluse hinnata &riithingute
valitsemise valdkonna tulemuslikkust. ,,Kui niimoodi moelda, siis td6tajate tagasisidest on see

niha, kas on [valitsemine] ldbipaistev voi mitte.“ (Intervjuu nr 3)

Uuringu tulemusena selgus, et teadlikku mdddistamist ja seatud indikaatoreid on téna veel véhe.
Teadlikkus sellest, mida keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja drilihingute valitsemise kriteeriumite

jargimise tulemuslikkuse kontekstis tuleks moddistada, ei ole veel piisavalt korge.

3.5. Olulised keskkonnaalased, sotsiaalsed ja arithingute valitsemise
pdhimotted, mida tulevikus Eesti kinnisvaraarenduses jargida

Autor kiisis koigilt kuuelt intervjueeritavalt ka tulevikuvisiooni — mida kinnisvaraarendajad peaks
tegema parema keskkonna loomiseks ning millistele keskkonnaalastele, sotsiaalsetele ja
arithingute valitsemise pohimdtetele tuleks Eesti kinnisvaraarenduses eelkoige tdhelepanu
poorata. Selgelt voib iihise nimetajana vélja tuua, et kdik arendajad tegelikult soovivad luua
paremat ja terviklikumat keskkonda. Peamiste keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja &riiihingute
valitsemise pohimotetena voib analiiiisi tulemusena vilja tuua jargnevad:

e jatkusuutlik ja pikemaajaline vaade kinnisvarale kui loodavale keskkonnale;

e kogukonnaga arvestamine;

e soodsamate ja paremate kiittelahenduste loomine;

e sade- ja tarbimisvee kasutamine;

e kestlikemate materjalide kasutamine;

e raiskamise véltimine;

e sotsiaalse vairtuse pakkumine kinnisvararuumis;
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e sotsiaalselt vastutustundlik ja vadrtuspdhine koostddpartnerite valik;
e kliendiga arvestamine — tema vajadustest ldhtuvate lahenduste leidmine;

e enda teadlikkuse tdstmine — harimine ja tdiendamine.

Tulenevalt kinnisvaraarenduse vdga tihedast seosest keskkonnaalaste teemadega, on enamik
pohimdtteid, millele tdhelepanu poorata tuleks, just eelkdige sellest valdkonnast. Energiasééstu ja
ressursside raiskamise véltimise vaates leiavad mitmed kiisitletutest, et sisseharjunud lahenduste
korvale tuleks hakata jérjest enam otsima uusi voimalusi kiittelahendustes ning sade- ja tarbevee
kasutamises. ,,Hulk lahendusi on tegelikult nagu maailmas olemas. Niilid on kiisimus, kes siis
julgeb ja viitsib nendega nagu tegeleda rohkem, aga see on kindlasti nagu jirgmine samm.*
(Intervjuu nr 6) Tehniliste lahendustena voib mainida veel kestlike materjalide kasutuselevottu.
Siin vOib peituda voimalusi pigem &draunustatud vanas — moodsate nafta toodetel baseeruvate
komposiitmaterjalide asemel vdiks rohkem kasutada kivi ning puitu, mille kestlikkus on aegade
jooksul kinnitust leidnud ja kinnisvaraarendajatele teada. ,,Ma ei iitle, et me peaks silikaadist
hakkama fassaade tegema, aga... mdistlik oleks ikkagi jatkusuutlikkuse vaates mitte raisata ja

valida kestvaid materjale.“ (Intervjuu nr 3)

Véga palju mainitakse ka sotsiaalseid pohimotteid, nagu klientide vajadustest lahtumine: ,,Hulk
inimesi on juba vidga joukad ja need inimesed tahavad ka tegelikult erilisi tooteid saada.
Klassikaline viiekorruseline paneelidest kortermaja karp ei ole nende eelistus.“ (Intervjuu nr 6)
Olulisel kohal on ka kogukonnaga arvestamine, milles iiks intervjueeritutest mainib: ,,See on
selline... kogukonnaga arvestamine ja védhe selline pikem vaade. Ma arvan, et sellest on kova
puudus.” (Intervjuu nr 4) Lisaks on kinnisvaraarendajatele olulised veel sotsiaalse véairtuse
loomine ning vastutustundlik ja véadrtuspohine koostodpartnerite valik: ,,Arvan, et see sotsiaalne
vastutus voiks olla enda koostddpartneritel kindlasti paigas kuni alltodvotjateni vélja.” (Intervjuu

nr 2)
Lisaks eelpool viidatule tuuakse vilja teadlikkuse tdostmise vajadust. Enese harimine ja uute

teadmiste omandamine on aluseks sellele, et pakkuda innovaatilisemaid lahendusi ja luua jérjest

paremat keskkonda.
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4. TULEMUSTE ARUTELU JA JARELDUSED

Antud magistritdd uurimisprobleemiks oli keskkonnalaste, sotsiaalsete ja &riithingute valitsemise
pohimotete teadliku elluviimise ja oskuste jagamise puudumine kinnisvaraarenduse valdkonnas,
mis on omakorda takistanud keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja driiihingute valitsemise pdhimdtete
strateegilist rakendamist selles. Uurimist66 kdigus 14bi viidud kvalitatiivse analiilisi tulemusena
tuvastas autor, et ESG kolme suuna pdhimdtete teadlikku elluviimist esineb védga vihesel maaral.
Kiill aga joudis autor jireldusele, et enamik kinnisvaraarendajaid rakendavad viga paljusid

keskkonnaalaseid, sotsiaalseid ja driiihingute valitsemise strateegiaid neid enesele teadvustamata.

Autori eesmirgiks oli kaardistada keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja é&rilihingute valitsemise
pohimdtete elluviimise strateegilised ldhenemised. Autor leidis, et eelkdige saab
kinnisvaraarenduses vaadelda ESG strateegiat kui vaatenurka. (Mintzberg 1987) Juhtide
mottemaailm ja maailmavaade on ehk just kinnisvaravaldkonnas strateegiliseks vahendiks.
(Esmaeli 2015) Kinnisvarasse kui ndhtusesse on juba oma olemuses sisse kodeeritud selle
jatkusuutlikkus ja piisimine iile polvkondade. Seetdttu on kinnisvara valdkonna ettevotted ehk
rohkem juba mdtteviisilt oma tegevuses keskkonnaalaseid, sotsiaalseid ja dritihingute valitsemise
pohimotteid arvestavad. Kinnisvaraarendus on juba iseenesest tuleviku keskkonna loomine.
Jatkusuutlikkust kui keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja &riithingute valitsemise kriteeriumite {ihte

pohiolemust tdi esile ka Cloutier (2020).

Intervjuude pohjal analiiiisiti ka, mismoodi on kinnisvaraarendusega tegelevad ettevotted liles
ehitatud ning 14bi millise juhtimismudeli neis strateegilist juhtimist ellu viiakse. Kuigi enamikes
organisatsioonides on sdilinud osaliselt hierarhiline juhtimismudel (oranz) (Laloux 2014), seda ka
tulenevalt driseadustikust, sest nagu iiks intervjueeritavatest mirkis on ,,paraku juba seadusandlus
selline, et keegi lihtsalt peab olema juhatuse liige, keegi peab driseadustikust tulenevalt tegema
mingisuguseid protseduure* (Intervjuu nr 6), siis nn rohelisele organisatsioonile omase harmoonia
ja kogukonnatunde hoidmise ilminguid (Laloux 2014) vdis tuvastada kdigis viies vaadeldud

ettevottes. Samuti leidis autor, et osades organisatsioonides rakendatakse juba ka osaliselt ja

33



alateadlikult tiirkiissinise organisatsiooni juhtimismudelit. Autor tuvastas vihemalt iihe ettevotte
puhul ka kdik kolm tiirkiissinisele mudelile omast pdhimdtet, milleks on isejuhtimine, terviklikkus

ja evolutsiooniline eesmaérk. (/bid.)

Lisaks ESG keskkonnaalaste pohimotete olulisusele, olid kdigi intervjueeritud juhtide jaoks
olulised ka sotsiaalse valdkonna kriteeriumid. Koigi ettevotete keskmes oli todtaja, temast
hoolimine, temaga arvestamine ja tema tervisesse ning arengusse panustamine. Samuti tid paljud
intervjueeritavad vélja toGtaja ja ettevotte juhtide sarnaste vddrtuste ning mottemaailma olulisust.
Autor jareldas, et ehk on siin tegemist valdkonnaspetsiifilise eripdraga. Kinnisvara kui
polvkondade iilene piisiv véddrtus ning sotsiaalne vastutus ja hoolivus on omavahel
maailmavaateliselt seotud. Kui muudes todstusharudes voi tegevusvaldkondades voibki ESG
pohimotetes ndha vaid turundussonumit, siis kinnisvaraarenduses rakendatakse keskkonnaalaseid,
sotsiaalseid ja driithingute valitsemise kriteeriume teadvustamata kujul juba praegu. Seega on
nende teadlik strateegiatesse lisamine lihtsalt jargmine samm, andmaks konkreetsemat vormi selle

efektiivsemaks elluviimiseks.

Autor to1 vilja peamised tegevused, 1dbi mille avalduvad kinnisvaraarenduses jitkusuutlikku
arengu ja sotsiaalselt vastutustundliku édritegevuse pohimotted:

e seadusest tulenevate normatiivide jargimine;

e cnergiatdhususe saavutamine;

e kestlikke materjalide kasutamine arendustegevuses;

e hea linnaruumi loomine;

e kogukonnaga arvestamine;

e oma tootajate tervise eest hoole kandmine, parema tervisekditumise soodustamine;

e tOOtajate arengusse panustamine;

¢ inimlikkus ja eetiline kditumine ettevotte juhtimises.

Porter ja Kramer (2006) viitsid iile kiimnendi tagasi, et ettevotted, millel on parem ESG reiting,
teenivad oma aktsiondridele paremat tulu. Tulemuste analiiiisi pohjal joudis autor jareldusele, et
kinnisvaraarenduses tdna veel selgelt mdddetavat drilist kasu vilja tuua ei saa, kuna pole ka
teadlikku tulemuste moddistamist. Kiill aga annab ESG kolme valdkonna pdhimotete rakendamine
kinnisvaraarendajale konkurentsieelise juhul, kui keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja drilihingute

valitsemisega seotud pdhimdtete elluviimises leitakse valdkonnaiilene iihtne arusaam.
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Keskkonnaalaste ja sotsiaalsete pdhimdtete teadvustamata rakendamine kinnisvaraarenduse
ettevotetes viitab selgelt ka Laloux (2014) tiirkiissinise organisatsioonimudeli ilmingutele, kus
ettevotted ei motle enam ainult kasumi saamisele ning ettevotte tootajate vahelised suhted on

hoolivad ja mdistvad.

Autor selgitas intervjuude kdigus vilja, et enamik ettevotteid tegelikult mdddistab péaris mitmeid
nditajaid, mida nad kiill ise téna ei oska keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja &riiihingute valitsemise
kriteeriumite valdkondlike indikaatoritena vélja tuua. Enamik selliseid indikaatoreid on seotud
keskkonnaalaste pohimotete jargimisega nagu energiatdhusus voi hoonete sertifitseerimise kdigus
tehtavad moddistused. Autori hinnangul on energiatarbimise kdrval niiteks kommunaalkulude
moddistamisel voimalik keskkonnaalase pohimottena rakendada sééstlikkust mitmes aspektis — nii
kulude kokkuhoiuna kui ka raiskamise viltimisena. Kommunaalkulude mddtmine aitaks otsida
uudseid energiatdhusaid lahendusi nii kiittesiisteemides, materjalide valikus kui ka tarbe- ja

sadevee kasutamises.

Samuti moddistavad vdga paljud ettevotted ka sotsiaalse valdkonna pohimotete jdrgimise
tulemuslikkust, seda kiill mitte ESG mdistes endale teadvustades. Néditena voib siin vilja tuua, et
koik valimisse kaasatud ettevotted moodavad kliendi tagasisidet ning peavad seda vaga oluliseks.

Paljudes ettevotetes kajastub selle tulemuslikkus ka todtajate motivatsioonipakettides.

Kuna organisatsiooni efektiivseks toimimiseks on intervjuude analiiiisi pohjal kdige olulisemad
selle tootajad ja nende heaolu, kuid ka kvalifikatsioon, siis kahtlemata on ka siin oluline kehtestada
valdkondlikud indikaatorid. Intervjuude analiiiisist ndhtub, et to6taja rahulolu modtmine vaib olla
ehk iiheks vidhestest indikaatoritest, mis aitab tina hinnata &ritihingute valitsemise valdkonna
pohimotete rakendamise tulemuslikkust. Organisatsiooni tervise ja tdotajate rahulolu sihttasemete
kehtestamine aitab jilgida, kuivord on ettevotte juhtimine ldbipaistev. Paraku on siin keeruline ka
paremaid mdddikuid vidlja pakkuda. Mitmekesisuse ja vorddiguslikkuse teemadele driiihingute

valitsemises on Eestis paraku endiselt keeruline tihelepanu pdorata.

Eelnevast arutelust tulenevalt pakkus autor vilja jirgnevad valdkondlikud indikaatorid, mis aitaks
kinnisvaraarendajatel keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja drilihingute valitsemise pdhimotete
strateegilist rakendamist teadlikumalt ettevotte lildstrateegiasse integreerida:

e hoonete energiatarbimine (energiamirgis);

e arendusprojektipohine, kuid ka ettevotte enda CO2 jalajilg;
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e kommunaalkulud (nii arendatavate hoonete prognoositavad kui ka ettevotte enda
igapédevased);

o kliendi tagasiside voi soovitusindeks;

e tO0tajate kvalifikatsioon ja selle vastavus soovitule;

e tOOtaja rahulolu ning organisatsiooni tervis.

Suurimaks takistuseks keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja driiihingute valitsemise teemadega
tegelemisel on kahtlemata teadlikkuse puudumine nendes. Seda nii ettevotete endi seisukohast kui
ka 10pptarbijate poolt vaadates. Ettevotete juhid kiill teadvustavad tdna ESG strateegiate
viljatodtamise olulisust, kuid teema uudsuse tottu ei osata juba tina tehtavate tegevuste olulisust
endale teadvustada. Puudub selgem arusaam, mida keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja &riithingute
valitsemise pohimotete jargmiseks ette tuleks votta, mida modta, millega vorrelda ja kuidas
raporteerida. Antud takistust saab eelkdige iiletada just keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja driithingute
valitsemise pohimotete parimate praktikate jagamisega ja 14bi selle valdkonnasisese teadlikkuse
tostmisega. Kinnisvaraarendajad peavad tegelema enese harimisega, mitte ainult keskkonnaalaste
takistuste liletamiseks, vaid ka selleks, et iga haritum ja teadlikum kinnisvaraarendaja tostab kogu
tthiskonna keskmist teadlikkust ning saab oma tegevuse 1dbi harida ka Idpptarbijat, kes omakorda
oskab siis juba kiisida ja nduda paremaid lahendusi. Ajalise ja ka rahalise ressursi leidmiseks tuleb
aga keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja d&rilihingute valitsemise teemadega tegelemist kisitleda
ettevotte strateegilise juhtimise osana. Seega jireldab autor, et igas ettevottes peaks
juhtimistasandil olema keegi miiratud vastutama keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja dritihingute

valitsemise strateegiate viljatdotamise ja juhtimisstrateegia osaks integreerimise eest.

Vestlustest kinnisvaraarenduse sektori juhtidega joudis autor jireldusele, et hea kliendisuhtlus on
koigile védga oluline. Kuna teadlikkus ESG teemadest on vidhene ka 10pptarbijate ehk klientide
hulgas, siis aitaks tootajatele ettevotte keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja drilihingute valitsemise
strateegiliste pohimdtete sdnumi pidev jagamine omakorda tdsta ka tarbijate teadlikkust. Uudsete
keskkonnasdastlikumate kiitte- ning veelahenduste véljatootamise ja rakendamise Ttiheks
toukeandjaks oleks kindlasti teadlikum tarbija, kes oskaks seda tahta ning oleks valmis nn
rohelisema lahenduse eest ka rohkem maksma. Seega tuleks ettevotetel tutvustada oma
keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja &rilihingute valitsemise eesmérke ja strateegiaid siisteemselt ka

oma tootajatele.
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Kokkuvotvalt voib maérkida, et kui ESG kolmest valdkonnast kahes — keskkonnaalases ja
sotsiaalses — on mitmeid tegevusi ning pohimdtteid, mida juba teadlikult ja vihem teadlikult
rakendatakse, siis kolmanda, &riiihingute valitsemisega seotud pShimdtetega, tegeletakse pigem
vihem. Arieetika ning juhtimise head tavad on tegelikult kinnisvaraarenduses péris histi kaetud ja
esindatud, kuid teadvustatud ja teadliku osana ESG pdhimotetest seda ei ndhta. Samuti tuleks leida
voimalus votta tihelepanu alla ka vordse kohtlemise ja mitmekesisuse pohimotted ning jargida

neid nii sotsiaalsete kui drilihingute valitsemise kriteeriumite osana ettevotte juhtimises.

Magistritod analiilisi tulemusena selgitas autor vilja ka parimad praktikad keskkonnaalaste,
sotsiaalsete ja d&rilihingute valitsemise strateegiate rakendamisel. Kindlasti tuleb jétkata
energiatohusate ja veelgi sddstlikumate tehniliste lahenduste otsimist. Sama on leidnud oma
uuringutes ka Cloutier (2020) Osad arendajatest taotlevad valmivatele hoonetele rahvusvaheliselt
tunnustatud sertifikaate nagu LEED ja BREEAM. Praktikana on tegemist kahtlemata kvaliteedi
margiga ning drikinnisvaras on see juba tdna olulise tdhtsusega. Enne ESG néitajate mdddistama
asumist tuleks méérata valdkondlikud indikaatorid ja nende soovitud sihttasemed, mille
tulemuslikkus ettevottele enim kasu tooks. ,,Mida mdddad, seda saad* (Intervjuu nr 3), mérkis iiks
intervjueeritavatest. Kliendi tagasiside moddistamine on kahtlemata oluline. Sama oluline vdiks
olla ka t66taja rahulolu uuring ja nn organisatsiooni tervise mdddistamine lébi selle. Siin peitub

ehk iiks tooriist driiihingute valitsemise valdkonna lébipaistvuse pdhimdtte edendamiseks.

Autor soovib vilja tuua ka kdesoleva uuringuga seotud piirangud. Antud uurimist6o kdigus viidi
lébi kvalitatiivne uuring suhteliselt vdikse valimi hulgas ning kuna kinnisvaraarenduses ei olnud
autorile teadaolevalt varem ESG temaatikat uuritud, oli autori esmaseks eesmaérgiks saada
ilevaade hetkeolukorrast. Tulenevalt materjalist said analiiiis ja jareldused ehk filosoofilisemat
laadi ning sobivad pigem esmaseks sissevaateks keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja &rilihingute
valitsemise pohimotete temaatikasse kinnisvaraarenduses. Seega on antud magistritoo heaks
platvormiks kinnisvaraarenduse ettevotetele, mis soovivad alustada ESG pohimdtete strateegilise
sOnastamisega juhtkonna tasandil. Antud uuring annab vdimaluse keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja
ariithingute valitsemise poOhimdtete strateegilise rakendamise temaatika edasiarendamisele
jargnevates uuringutes, kus autor soovitab kaasata juba suurema valimi, keskenduda rohkem
valdkondlike indikaatorite véljatdotamisele ning uurida erinevaid voimalikke tulemuste
raporteerimise viise. Viimase kohta intervjuudes kiill kiisiti, kuid koigil uuritud ettevotetel oli see

alles vdljatootamise faasis.
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Positiivse poole pealt voib vélja tuua, et kdik intervjueeritavad oskasid ESG teemadel arutleda,
kuigi paljud tunnistasid, et vajavad veel rohkem teadmisi ja eneseharimist. Samuti joudis autor
jareldusele, et teadvustamata kujul keskkonnaalaseid, sotsiaalseid ja arilihingute valitsemise

strateegiaid kinnisvaraarenduses juba rakendatakse.
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KOKKUVOTE

Jatkusuutlik areng ja ettevotte sotsiaalne vastutus on olnud juba monda aega teemadena
ithiskonnas aktuaalsed. Viimastel aastatel on jatkusuutlikkuse ja sotsiaalse vastutuse korvale
tousnud ka ESG mdiste (enivronmental, social and governance), mis holmab ettevottega seotud
keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja dritihingute valitsemisega seotud kriteeriumite jargimist
majandustegevuses. Keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja érilihingute valitsemise standardite kogum
kerkis laiemalt esile 2015. aastal, kui Uhinenud Rahvaste Organisatsioon vdttis vastu
jatkusuutlikkuse  raamistiku, millega kirjeldati  sdfistva arengu eesmirgid ning
elluviimisstrateegiad. 2019. aastal 10pus tuli ka Euroopa Komisjon vilja ,,Euroopa rohelise
kokkuleppega“ (Green Deal), mis on suunatud CO2 emissiooni vihendamisele aastaks 2030 ning
mille eesmérgiks on jouda majanduseni, mis toimib looduse piirides, tagab joukuse ja heaolu ning

vahendab saastet.

Hoolimata ESG temaatika aktuaalsusest maailmas on Eestis antud teemat seni vdhe uuritud.
Samuti pole ka maailmas {ihtset arusaama, kuidas keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja dritihingute
valitsemise pdhimotete strateegiline rakendamine ettevotte viddrtust mojutab ning mismoodi
hinnata selle tulemuslikkust. Kuna sellekohast empiirilist toendusmaterjali on veel vihe ja see pole
laialdaselt levinud, tunnistavad keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja é&riiihingute valitsemise

pohimdtete sisulist majanduslikku védrtust veel vaid iiksikud juhid.

Euroopa Komisjoni poolt méddunud aastal tutvustatud Euroopa kestliku rahastamise paketi iiheks
osaks on driithingute kestlikkuse aruandluse direktiivi CSRD (Corporate Sustainability Reporting
Directive) eelndu, mille kohaselt peavad ettevotted hakkama esitama pdhjalikumat infot
jatkusuutlikkuse kohta ja seda majandusaastaaruande tegevusaruande osana. Seega muutub
keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja driiihingute valitsemise pohimdtete valdkondlike indikaatorite
véljatodtamine oluliseks ka kinnisvaraarenduses, kus keskkonnasééstlik motteviis on juba tdna
oluline kasvdi seetdttu, et seadusandlus on kohustanud arendajaid mddtma hoonete

energiatarbimist, kehtestades selleks energiatohususe miinimumnouded.
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Antud t60 uurimisprobleem oli keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja drilihingute valitsemise
pohimotete teadliku elluviimise ja oskuste jagamise puudumine kinnisvaraarenduse valdkonnas,
mis omakorda takistab nende pohimotete strateegilist rakendamist. Tulenevalt Euroopa Komisjoni
direktiivi ettepanekust tekiks &ritihingutele inimdiguste- ja keskkonnaalane hoolsuskohustus, mis
sunnib kinnisvaraarendajaid teemaga tdsiselt tegelema. Autori eesmargiks oli kaardistada ESG
elluviimise strateegilised ldhenemised kinnisvaraarenduses ning vidlja todtada soovitused
keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja drilihingute valitsemise pohimdtete rakendamiseks antud

valdkonnas.

Uurimistdo kdigus 1dbi viidud kvalitatiivse analiiiisi tulemusena tuvastas autor, et keskkonnaalaste,
sotsiaalsete ja dritihingute valitsemise pohimdtete teadlikku elluviimist esineb tdesti veel viga
vihesel madral. Kiill aga joudis autor jireldusele, et enamik kinnisvaraarendajaid siiski juba
rakendavad viga paljusid ESG pohimdtteid neid strateegiliselt enesele teadvustamata. Autor leidis,
et eelkdige saab kinnisvaraarenduses vaadelda ESG strateegiat kui vaatenurka. Juhtide

mottemaailm ja maailmavaade on ehk just kinnisvaravaldkonnas strateegiliseks vahendiks.

Kuigi enamikele kinnisvaraarendajatest seostub jéatkusuutlikkus ikkagi valdavalt keskkonna
teemadega nagu hoone elukaar, energiatdhusus ja hea linnaruum, olid kdigi intervjueeritud juhtide
jaoks olulised ka sotsiaalse valdkonna teemad. Koigi ettevotete keskmes oli todtaja, temast
hoolimine, temaga arvestamine ja tema tervisesse ning arengusse panustamine. Autor jareldas, et
ehk on siin tegemist valdkonnaspetsiifilise eripdraga. Kinnisvara kui pdlvkondade iilene piisiv
véirtus ning sotsiaalne vastutus ja hoolivus on omavahel maailmavaateliselt seotud. Kvalitatiivse
analiiiisi kdigus tuvastas autor, et liheks kdige suuremaks voimaluseks on tdna konkurentsieelis,
mille ESG kolme valdkonna pdhimdtete rakendamine kinnisvaraarendajale annab. Eelkdige voib
seda konkurentsieelist tdna tuvastada drikinnisvara valdkonnas, elukondliku kinnisvara puhul
piirab tdnase konkurentsieelise rakendamist veel tarbija vihene teadlikkus. Selget mdddetavat

arilist kasu téna veel vélja tuua ei saa, kuna pole ka teadlikku tulemuste moddistamist.

Suurimaks takistuseks keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja drilihingute valitsemise teemadega
tegelemisel on kahtlemata teadlikkuse puudumine antud valdkonnas. Seda nii ettevotete endi
seisukohast kui ka 10pptarbijate vaatest. Ettevotete juhid teadvustavad tdna kiill ESG strateegiate
viljatodtamise olulisust, kuid teema uudsuse tottu ei osata tuvastada ténaseid keskkonnaalaste,

sotsiaalsete ja driiihingute valitsemise podhimotete strateegilisi rakendusi. Puudub selgem arusaam,
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mida ette tuleks votta, mida mdota, millega vorrelda ja kuidas raporteerida. ESG sonumit tuleks
siisteemselt, regulaarselt ja labimdeldult viia oma ettevotte tdotajateni. Teadlikumad tootajad

viivad teadmisi omakorda edasi klientide ehk tarbijateni.

Uuringu tulemustest selgus, et kuigi keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja dritihingute valitsemise
kriteeriumite ~ valdkondlike  indikaatorite =~ mdoddistamist  veel  teadvustatud  kujul
kinnisvaraarenduses valdavalt ei tehta, moddistab enamik ettevotteid tegelikult péris mitmeid
olulisi néitajaid. Enamik selliseid indikaatoreid on seotud keskkonnaalaste pdhimdtete jargimisega
nagu energiatdhusus vOi hoonete sertifitseerimise kdigus tehtavad moddistused, kuid
moddistatakse ka sotsiaalse valdkonna niitajaid nagu néiteks klientide tagasiside ja

soovitusindeks.

Tulemuste analiiiisist ja jareldustest ndhtub, et magistritod eesmirk sai tdidetud — autor kaardistas
ESG kolme valdkonna pdhimdtete elluviimise strateegilised ldhenemised kinnisvaraarenduses ja
tuvastas ka valdkonna parimad praktikad. Sellest tulenevalt saab vélja tuua jargnevad soovitused
keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja d&rilihingute valitsemise pohimotete rakendamiseks
kinnisvaraarenduse valdkonnas:

1. maédrata ettevottes juhtimistasandil vastutaja keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja ariiihingute
valitsemise strateegiate viljatdotamise ja juhtimisstrateegia osaks integreerimise eest;

2. viia ESG sOnumit siisteemselt, regulaarselt ja ldbimdeldult oma ettevotte toStajateni;

3. jitkata arendustegevuses energiatOhusate ja veelgi sddstlikumate tehniliste lahenduste
otsimist;

4. enne ESG niitajate moddistama asumist tuleks mdéérata olulised valdkondlikud
indikaatorid, mille tulemuslikkus ettevottele enim kasu tooks. Autor pakkus vilja
jargmised: hoonete energiatarbimine (energiamirgis), CO2 jalajédlg, kommunaalkulud (nii
olemasolevad kui ka prognoositavad), kliendi tagasiside, to6tajate kvalifikatsioon ja selle

vastavus soovitule, té6taja rahulolu ja organisatsiooni tervis.

Antud magistritdd puuduseks oli tulenevalt teema uudsusest suhteliselt vdike valim ja sellest
tulenevalt olid uurimistdd analiiiis ja jireldused ehk filosoofilisemat laadi ning sobivad pigem
platvormiks kinnisvaraarenduse ettevotetele, mis soovivad alustada ESG pohimdtete strateegilise
sOnastamisega juhtkonna tasandil. Teema edasiarendamiseks soovitab autor jirgnevates uuringutes
kaasata suurema valimi ning keskenduda detailsemalt valdkondlike indikaatorite véljatdStamisele

ning tulemuste raporteerimise viisidele.
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SUMMARY

STRATEGICAL IMPLEMENTATION OF ENVIRONMENTAL, SOCIAL AND
GOVENRNANCE PRINCIPLES IN REAL ESTATE DEVELOPMENT

Iris Opik

Sustainable development and corporate social responsibility have been current topics in the society
for some time. In recent years, the term ESG (environmental, social and governance) has become
increasingly known, specifically in connection with the establishment of the United Nations
Sustainable Development Goals in 2015. To the Author’s knowledge, his topic has not yet been
researched much in Estonia. There is also a general lack of common understanding on how the
strategic implementation of the ESG principles add value to the organization and how their
effectiveness can be measured. In accordance with the European Commission’s corporate
sustainability reporting directive proposal from 2021, the companies should start to include the
information concerning the sustainability in the financial reporting. This makes applying the ESG
principles more relevant also in the real estate area, requiring development of performance

indicators.

Research problem of this paper was to investigate the lack of planned implementation of the ESG
principles and knowledge sharing in the real estate development field. The goal of the research
was to map the ESG implementation strategic approaches in real estate and to develop
recommendations for applying the ESG principles. The research questions were the following: 1)
Which areas or activities should be considered in applying the sustainable development and
socially responsible principles in the real estate development? 2) Which ESG strategies are used
in the real estate development? 3) What are the biggest obstacles in the implementation of the ESG
principles? 4) What are the performance indicators to measure the effectiveness of ESG
implementation in different areas? 5) How to improve the implementation of the ESG principles
in the real estate development in Estonia? In discussing the ESG strategies, the Author focuses on
the principles that are approved at the managerial level.
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The paper is divided into two parts. The theoretical part gives an overview of the strategic
management approaches, explains the philosophy of the sustainable and responsible
entrepreneurship and describes the nature and the implementation of ESG. The theory of the
strategic management discusses Minzberg 5P model (1987) and Frederic Laloux (2014)
organizational development and Teal organization model. Sustainable and responsible
entrepreneurship and the nature plus the implementation of the ESG is explained based on the
sources published in recent years. The empirical part of the paper uses a qualitative research
method to investigate the ESG strategy implementation methods in real estate development based

on interviews with several real estate company leaders in Estonia.

The results of the qualitative analysis showed that there is currently very little planned
implementation of the ESG principles. However, the author concluded that most real estate
developers are already unknowingly applying ESG without including it in the strategic planning.
ESG strategy in real estate can be considered as perspective — the leader’s world view is a strategic

tool.

In addition to the importance of the environment, the social responsibility was considered equally
important. The interviewed leaders focus on the wellbeing and the development of the employees.
The author noted that this could be specific to the real estate field, where social responsibility and
caring are related to the value. The qualitative analysis results suggested that the biggest
opportunity that applying ESG principles would give is a competitive advantage, as currently it is

still difficult to demonstrate a clearly measurable financial profit for the organization.

The biggest obstacle of the ESG implementation is lack of awareness, both from the organization’s
and client’s side. The leaders are becoming aware of the importance of having ESG strategies,
however the topic is still quite novel and therefore there is a lack of knowledge regarding how to

incorporate it in the strategic planning and communicate it to the employees.

As a conclusion, the research objective has been met. The author has mapped the strategic
approaches for the ESG principles implementation and consequently has provided
recommendations in the context of the real estate field: 1) designate a focal point at the managerial
level who is responsible for the ESG strategy development and incorporating it in the strategic

plan; 2) communicate a well-defined ESG message to the employees in a systemic and regular
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manner; 3) continued search for the energy efficient and economic technological solutions; 4)
before measuring the ESG related performance, develop key performance indicators in each area
which would add the most value. The author proposes the following indicators: energy efficiency
of the buildings, CO2 footprint, cost of utilities, client feedback, employee qualification vs
employer’s expectations, employee satisfaction and the organizational well-being. The author
recommends that continued research of ESG topic could focus on the areas of specific key

performance indicators and developing the evaluation and reporting methods.
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LISAD

Lisa 1. Intervjuu kava

1
2
3.
4

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Kirjeldage oma ettevotte organisatsioonivormi ja juhtimismudelit.

Mis seostub teil moistetega jatkusuutlik areng ja sotsiaalselt vastutustundlik valitsemine?
Mida jéatkusuutlikkus ja sotsiaalne vastutus kinnisvaraarenduses teie jaoks tdhendab?
Kuidas olete jatkusuutliku ja sotsiaalselt vastutustundliku valitsemise pohimdtteid oma
ettevottes seni rakendanud?

Kuidas olete tegelenud keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja valitsemise teemadega (ESG) oma
ettevotte juhtimises?

Millist praktilist/drilist kasu on ESG kiisimustega tegelemine teie ettevottele toonud?
Millisele voi millistele ESG pdhimdtetele teie ettevottes enim tdhelepanu pdoratakse?
Millised on teie ettevottes valdkondlikud indikaatorid ESG tulemuslikkuse moddistamisel
ja milliseid indikaatoreid plaanite tulevikus jélgima hakata?

Millised parameetrid olete oma indikaatoritele kehtestanud ja milliseid plaanite tulevikus
kehtestada?

Mida teete selleks, et leida ESG poolt pakutavaid uusi drivoimalusi ja maandada ESG poolt
tekitatavaid riske?

Kuidas tegelete keskkonna teemadega nagu energiatdhusus, taaskasutus, jadtmekaitlus (ka
ehitusjadtmed)?

Kuidas ja millistel alustel valite koostoopartnereid? Milliseid véértusi peaksid nad
kandma?

Kuidas kannate hoolt td6tajate tervise ja turvalisuse eest?

Milline on teie ESG ,,lugu voi ,,sonum*®?

Kuidas viite oma ettevotte ESG pohimotted ja sonumi erinevate huvigruppideni (kliendid,
tarnijad, investorid/finantseerijad, kohalikud omavalitsused?

Mil miiral on teie ettevotte todtajad teadlikud ESG-ga seotud teemadest teie ettevottes?
Kas neid on todtajatele tutvustatud?

Millised ametikohad osalevad ettevotte juhtimises lisaks juhatuse/ndukogu litkmetele?
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18.
19.
20.
21.
22.

23.
24.
25.
26.

217.

Kuidas saavad erinevad huvigrupid ettevotte tahtsamates otsustes kaasa riadkida?

Kuidas olete sonastanud ESG kriteeriumid valitsemises?

Mil mééral olete tegelenud teemadega nagu mitmekesisus ja eetika ettevotte juhtimises?
Mismoodi olete ESG temaatikat kajastanud majandusaruannetes?

Kuidas on need seotud ettevotte juhtide, toOtajate ja teiste tulemuse mojutajate
motivatsioonipakettidega?

Milliseid raporteerimisviise kasutate?

Millised on takistused ESG valdkondades? Kuidas nendega toime tulete?

Mida kinnisvaraarendajad saaksid ja peaksid tegema, et luua paremat keskkonda?
Milliseid ESG pohimotteid saaksid ja peaksid kinnisvaraarendajad Eestis just eelkdige
tdhelepanu alla votma?

Kas soovite veel midagi lisada, millest seni juttu pole olnud?
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Lisa 2. Intervjuude transkriptsioonid

Saadaval siin: https://drive.google.com/drive/folders/1sNX 1lvwYtMOeuyn4lYDJd6DaOp-
8TR7?usp=sharing
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