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EESSONA

Magistritoé uurib arendaja ja peatoovotja koostdé parandamise voOimalusi ja

kasumimarginaalide erinevust.

Autor tanab kisitluse vastajaid ja intervjueeritavaid oma aja eest!



LUHENDITE JA TAHISTE LOETELU
PTV - peatdoovotja
SKP - sisemajanduse kogutoodang

Osapooled - PTV ja arendaja koos



SISSEJUHATUS

Ehitusobjektil tootavad arendaja ja peatdovotja tihti Uksteisele vastu, ollakse valjas
kitsalt enda huvide eest. Ei panustata piisavalt eeltddle ja avatud kommunikatsioonile.
Muutusi on raske labi viia, kui pole Uhtset slisteemi koost66 parandamiseks.

Koostdo loob parema tulemi kiiremini. Tellija ja peatdédvotja voiksid istuda Uhelpool
lauda, teha eelt6dd ja leida Uhine eesmark. Siis valmiksid kvaliteetsed elamud
planeeritud ajaks. Arendajal ja peatddvotjal on majanduses vdime kasutada suurel
hulgal inimressurssi ja tekitada tulem, mis kestab ligikaudu pool sajandit.
Ehitusprotsesse ja valikuid on sadu, neid kdike ei saa lepingus madratleda. Erinev
arusaam, isiksuste omapdrad ja tegemata eeltdéd tekitab osapoolte vahel pingeid.
Paljusid ehituse kadigus tekkivaid konflikte on vdimalik dra hoida.

Magistrité6 pdhieesmargid on:

e Leida arendaja ja peattodvotja kasumimarginaalide suuruste erinevused ning
erinevuste pdhjused;

e Luua raamistik ehituse arendaja ja peatoovotja koost6d parendamiseks.

Arendaja ja PTV kasumimarginaalide suuruste erinevuse leidmiseks kasutatakse
majandusanaliilise ja majandusaasta aruandeid ning kasumimarginaalide erinevuste

pohjuste leidmiseks arendaja ja PTV tootajate kisitlust.

Ettepanekud arendaja ja PTV koostoimimise parandamiseks tuletati kirjanduse
anallusist ja arendaja ning PTV t6otajate intervjuudest ja kusitlustest. Ettepanekud
vormistati PTV ja arendaja koost6d parandamise raamistikuks.

Lepingud arendaja ja peattodvotja (edaspidi lihidalt osapooled) vahel on mitmekimne-
lehelised ja formaal-juriidilises keeles, mille tdlgendamine on ajakulukas ja pole
mugavusele orienteeritud. Koost6é6 parandamise raamistik toetaks lepingu korval
osapoolte suhtlust, aitaks ennetada konflikti voi neid lahendada ideaalis nii, et lepingut

ei ole osapoolte suhtlusesse tuua.

LOputdo on lles ehitatud jargnevalt: esimeses peatiikis anallitisitakse osapoolte kasumi
dinaamikat ja sellega seotud majandusnaditajaid alates 2018. aastast. Selle osa
eesmargiks on uurida osapoolte kasumimarginaalide erinevusi. Majandusolukorra
anallis on vajalik, et saada aimu osapoolte voimekusest ja vOimalustest teha otsuseid
erinevates majanduslikes situatsioonides. Uuritakse veel korteri ostja maksevdimekust

euriborist soltuvalt.



Teises peatilikis uuritakse osapoolte koostéd parandamise vdimalusi Idahtudes
valdkondlikust kirjandusest, peamised marksdnad on seotud raha, kommunikatsiooni,
osapoolte (ihise eesmargi ja kompetentsusega. Taiendavalt uuritakse kirjanduses
valjapakutud koost66 parendamise raamistikke.

Kolmandas peatiikis kirjeldatakse kisimustiku koostamist, labiviimist ja anallUsitakse
kidsimustiku ja intervjuude tulemusi. Sealsed teemad kasitlevad kasumimarginaalide
suuruse erinevusi ja selle pohjuseid, kommunikatsiooni, konfliktide algpdhjuseid,

omanikujarelevalvet ja osapoolte Uhiseid |10ppeesmarke.

Neljandas peatlikis kirjeldatakse koostatud raamistikku, mida arendaja ja peatoovotja
saavad konfliktide ennetamiseks vdi konflikti tekkimisel kasutada. See koosneb neljast
osast, milleks on kommunikatsioon, finants, aeg ja kvaliteet. Raamistiku koostamisel
on kasutatud uuenduslikku r-faktori slisteemi, mis simboliseerib raadiust

[Oppeesmargist.

Magistritd6 autor katsetab loodud raamistikku oma tédandja juures, tulemusi on oodata
aasta jooksul.

Taiendavalt on magistritéd koostaja sooviks aru saada ehituse kahe osapoole
mottemaailmast.

Votmesonad: ehituse arendaja, peatdovotja, konfliktide lahendamine,
kasumimarginaal, magistrit6o
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1. OSAPOOLTE KASUMIMARGINAALID

Kdesoleva peatiiki eesmargid on:

1. Arvutada ehituse osapoolte, so peatédvotja ja arendaja kasumimarginaalide

erinevused;
2. Valja pakkuda osapoolte puhaskasumimarginaalide erinevuste pdhjus;
3. Uurida kuidas euribor mojutab arendaja kliendi maksejoudu;
4. Leida korrelatsioonid:
e Korterelamutega tehtud tehingute kogusumma ja ettevotte kasumi vahel;
e Ehitushinnaindeksi ja osapoolte kadibe vahel;
e SKP ja osapoolte puhaskasumi vahel.

Alapeatiikis 1.1 valitakse kogum arendusettevotteid ja peatddvotjaid, kogutakse ja
anallisitakse nende majandusaasta aruandeid. Ettevotete miudgitulust ja
puhaskasumist  arvutatakse puhaskasumimarginaal. @ Arendajate ja  PTVte
puhaskasumimarginaale vorreldakse omavahel. Pakutakse vdlja kasumimarginaalide

erinevuste pdhjused.

Alapeatiikis 1.2 uuritakse PTV ja arendusettevotete viimaste aastate majanduslikku
olukorda, tuues valja elamuehituse pinnaidhiku hinna, ehitushinnaindeksi, tehingute
summa Harjumaal, SKP reaalkasvumadra, inflatsioonimadra, keskmise brutopalga,
toédtuse maara ja euribori. Leitakse korrelatsiooniga seoseid: korterelamutega tehtud
tehingute kogusumma seos ettevotte kasumiga, ehitushinnaindeksi korrelatsioon

firmade kaibega ja SKP moju puhaskasumile.

1.1 Peatoovotja ja arendaja kasumimarginaalid

Arendajal on oma rollist tulenevalt vboimalus dikteerida peattévotjale oma ndudmisi.
Turumajanduse slsteemis maadratakse teenuse hind vastavalt pakkumise-ndudluse
suhtele. Kui teenuse pakkujaid on palju, siis konkureerimiseks teistega tuleb hinda
alandada. Kui pakkujaid on vahe, siis hinda saab kergitada. Sobimatu pakkuja saab
vajadusel asendada teise motiveeritud PTV firmaga.
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Protsessiga, mis algab elamu ideest ja kulmineerub kortermaja valmimisega, puutub
kokku mitmeid osapooli. Neist kaks peamist juhtivat positsiooni on arendaja ja
peatdovotja. Nende llesanded on erinevad, kuigi tulemina teostatav hoone on sama.
Nad on kui Yin ja Yang Hiina simboolikas - kaks poolt loovad terviku, aga erinevad
Uksteisest. Yang tahendab edasiliikumist ja agressiivsust, yin aga kannatlikkust ja
hetkekeskkonna jalgimist (Ding et al., 2023). Sellega v0iks luua mdttelise seose, et
arendaja eesmark on jouliselt liikuda sihi suunas ja PTV peab temaga leppima ja olema
hetke olukorraga reaalsuses. Need filosoofilisemad seosed vdivad ka kajastada
osapoolte diinaamika erinevust — arendaja paneb paika oma innovaatilise idee ja on
juhtival positsioonil. Ta klisib oma visiooni tditmiseks peatédvotjatelt hinnapakkumisi.
Peatddvotjad vastavad hinnapdringule hetkeolukorrast soOltuvalt ja ei saa hinda
kergitada, kuna siis vOidab pakkumise teine PTV firma.

Ettevotete majandusandmed on vdetud majandusaasta aruannetest. Vaatluse alla on
vOetud ajavahemik 2018-2022 ning kuus arendaja ja kuus peatdévotu firmat. Need 12
ettevotet tegutsevad enamasti Tallinna piires, osaliselt ehitatakse ja arendatakse ka
Harjumaalt ja Eestist valjaspool, kuid see on vdike osa nende kogumahust. Valimisse ei
ole vdetud ettevotteid, kes on nii arendaja kui peatédévotja rollis, nt Merko Ehitus.
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Tabel 1.1 Peattovotjate (jrk 1.-6.) ja arendajate (jrk 7.-12.) mudgitulud, puhaskasumid ja
puhaskasumimarginaalid

mudgitulu puhaskasum Puhaskasumi-
Irk Firma nimi keskmine aastatel keskmine aastatel marginaal keskmine
nr 2018-2022 2018-2022 aastatel 2018-2022
(miljonites, €) (miljonites, €) (%)
1 Mitt & Perlebach OU 40,6 0,77 1,8%
2 Ehitus5ECO OU 26,7 0,61 2,9%
3 Riser Ehitus OU 18,3 0,54 3,3%
4 KRC Ehitus OU 16,4 0,42 2,6%
5 Eventus Ehitus OU 27,2 1,48 5,6%
6 AS Rand & Tuulberg 48,7 0,29 0,9%
Grupp
Keskmine peattovotja 2,8%
7 Liven AS 10,9 1,4 15,0%
8 Hepsor AS 23,6 2,24 9,5%
9 Bonava Eesti OU 24,0 2,16 7,7%
10 Endover OU 23,98 0,76 3,1%
11 Eco Advice OU 0,55 0,11 13,0%
12 Invego OU 0,84 0,25 23,2%
Keskmine arendaja 11,9%

Allikas: (autori koostatud, aluseks: teatmik.ee ja ettevotete majandusaasta aruanded).

Analllsiks valiti PTV ettevotted jargmiste parameetrite alusel:

Registreeritud Eesti Ariregistris EMTAK tegevusalaga “Elamute ja mitteeluhoonete
ehitus”;

Minimaalse miugitule 15 miljonit eurot aasta (2018-2022 keskmine) ja minimaalne
mudgitule 10 miljonit eurot igal aastal perioodil 2018-2022;

Ehitavad korterelamuid;

Pakuvad peamiselt peatdovottu.

Anallsiks valiti arendajaettevotted jargmiste parameetrite alusel:

Registreeritud Eesti Ariregistris EMTAK tegevusalaga “Hoonestusprojektide

arendus”;
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e Minimaalse muaugitule 15 miljonit eurot aasta (2018-2022 keskmine) ja minimaalne
mudgitule 10 miljonit eurot igal aastal perioodil 2018-2022;
e Arendavad peamiselt korterelamuid.

Tabelist 1.1 on naha, et Eventus Ehitus OU-l on keskmine puhaskasumimarginaal viie
protsendi juures. Autori arvates voib selle pdhjuseks olla vdga selgelt valitud projektid.
Eventus Ehitus OU ehitatud kortermajad on kallid ja erilised. Selliste elamutega valib
arendaja PTV-t arvestades lisaks teenuse hinnale ka faktoreid nagu PTV varasem
kompetents ja suutlikkus teha kvaliteetseid erilahendustega hooneid. Taiendavalt
ehitab Eventus Ehitus OU ka laohooneid.

Tabeli 1.1 alumises pooles on ndha arendajate puhaskasumimarginaalide erinevus mis
on vahemikus 3-23%. Selle pdhjuseks vdib olla kruntide hankimise ajastus - kas
arendatav maatikk on arendaja omandis juba olemas ja mille saab sobival
majandustsikli faasis arendusse votta. Erineb ka korteriostjate poolt tajutav arendajate
kuvand, naiteks on Liven olnud Uks mainekamaid kinnisvaraarendajaid Eestis. Liven
arendab ndudlikumale kliendile, kelle jaoks on tahtis kvaliteetne ja Ilummav
erilahendustega elamu. Liveni puhakasumimarginaal tabeli 1.1 puhul on viie aasta peale
keskmiselt olnud 15 protsenti.

Arendaja ja peatddvotu firmade puhaskasumimarginaalid erinevad ligikaudu 4 korda -
11,9% ja 2,8%. Andmed kehtivad kuue peatddvotu ja kuue arendaja kohta aastatel
2018-2022. Mis voib olla sellise erinevuse pdhjusteks? Peatddvotu firmat on lihtsam
rajada ja hallata kui arendus ettevotet — see vajab vdiksemat algkapitali ja protsessid
on kiiremad, sellest tulenevalt on peatddvotjate suurem arv turul, ehituse peatdédvotu
pakkumist on rohkem kui ndudlust. Nordeconi juhatuse liikme Tarmo Pohlaku 2024.
aasta Arip&devale antud intervjuus mainis juht, et peatddvotjaid on Eesti turul alati veidi
liiga palju olnud, aga praegu on hangetel pidevalt liiga kitsas, lisaks vaitis ta jargnevat:
~Rohkem kui 10 pakkujat on saanud tavapdraseks ning t00 saamiseks vOetakse palju
riske. Pakutakse nulli piiril vdi alla selle, peaasi, et lepingu saaks." Vastuvaitena vadidab
Capital Milli juht Kaarel Loigu samas artiklis jargnevat: ,,Meil mdlemal on ilmselgelt oma
aririskid Gleval. Peame leidma tasakaalupunktid ja need kohad, kuidas oma ari teostada.
Vaid marginaali vOrrelda ei saa. Skeemis on ju ka pangad — me ei vordle ju pankade
marginaali arendaja ja ehitaja omaga. See oleks I[8putu triangel." (Aripdeva
Ehitusuudised, 2024). Peatddvotja voib rohkem projekte endale votta, kui vaid
ehitusjuhte platsile piisaks. Kui projekte ei suudeta mehitada, siis vdetakse
objektimeeskonna loomiseks inimesi té6le. Arendajal on piiritletud projektide arv - seda
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maaravad sobivate maatlikkide olemasolu, ehitusturu seis, firma kapital ja

linnavalitsuse birokraatia ehituslubade saamiseks.

Taiendavalt vbivad arendaja ja PTV marginaalide erinevused olla seotud valjakujunenud
traditsioonidega ja ettevotte omanike seatud marginaalide sihtvaartustega — peetakse
tavaks, et arendajate marginaalid on suuremad kui PTV-del.

Alapeatiiki kokkuvottes vOib 6elda, et arendaja ja PTV kasumimarginaalid erinevad
ligikaudu neli korda. Andmed on Eesti kaheteistkimnelt peamiselt Harjumaal
tegutsevalt ettevottelt aastatel 2018-2022. Pohjusteks on:

e PTV firmat on lihtsam luua kui arendusettevotet;

e Pakkumise-ndudluse suhe: PTV Ulekiillus, Ghele arendusprojektile on tavaliselt mitu
PTV pakkumist. Arendaja on liidri rollis ja dikteerib tingimused;

¢ Arendajate kasumlikkust mojutab maakrundi ostmise ajastus ja ettevotte kuvand

klientide silmis.

1.2 Majandusnaitajad

Aastad 2018 - 2023 on globaalselt olnud sindmusterohked. Peamiste probleemidena
vOis valja tuua elukalliduse kriisi, pingestuvad finantstingimused enamikes
piirkondades, Venemaa sissetung Ukrainasse ja jatkuv COVID-19 pandeemia
(International Monetary Fund, 2022).

Antud peatlikis uuritakse Eesti majanduse dlinaamikat aastatel 2018-2024 I kvartal.
Uuritakse, kuidas majandusnditajad, sh elamu soetava kliendi ostujoud, mdjutavad
arendaja ja ehitaja naitajaid. Uuritakse, millised on seosed peatiikis 1.1 uuritud 12 firma

kasumitel ja majandusnaitajatel.

Koduostjale olid intressid madalad vaadeldava perioodi algusest, st jaanuar 2018 kuni
suvi 2022, euribor pusis graafiku miinuspoolel (Joonis 1.1). See oli finantsajaloos
niivord haruldane, et pankadel puudusid reeglid sellises olukorras intressimaksete

arvutamiseks, kodulaenu votjal oli tarvis maksta vaid intressi marginaali osa.

Peatddvotjad pidid ehitusmaterjale ette varuma voi kallimalt ostma kuna pandeemiast
tulenes veel tehaste tddliinide osaline seismapanek ja PTVd varusid igaks juhuks
materjali lattu ette. Seetdttu ndudlus ehitusmaterjalide jarele tdusis, toodete hind
kasvas markimisvaarselt. Naiteks metallile tehti hinnapakkumisi kehtivusega ks paev,
sest hind maailmaturul kdikus suuresti. Vaatamata kiiresti muutuvale olukorrale
ehitusmaterjalide turul pidid tellija ja PTV saavutama projekti eesmarke.
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Arendaja ehitab kortermaju eesmargiga need kasumlikult I0ppkliendile muia. Selleks
on vaja maksujoulist klienti. Korteriostjast sOltub hoone valimus, planeering ja

kasutatavad ehitusmaterjalid.

Saamaks aru erinevate aastate ehituse kaekaigust, tuleks jalgida majandust
makrotasandil. Kui majandusel ldheb hasti, siis saab kindlamalt arendusi algatada. Kui
majandus on languses, siis klient valib pingsamalt ja arendatakse tagasihoidlikumaid

elamuid.

Uusarenduste koduostjad votavad enamasti pangalt laenu. Eesti pangad lisavad
kodulaenu marginalile juurde euribori. Intressi suurus mojutab koduostja laenu
teenindamise voimekust. Joonis 1.1 horisontaalteljel on Gihekuulise euribori vaartused
alates 2018 jaanuar kuni 2024 jaanuar, vertikaalteljel euribori vaartus. Alates aastast
2018 jaanuar kuni 2022 juuli on see vaartus pusinud alla null-protsendi. See on
soosinud kodulaenu votmist - laenu teenindada on lihtsam, kui see koosneb ainult
pohiosa tagasimaksest ja marginaalist, mitte euriborist. Klient vdib endale lubada
suurema ja eksklusiivsema korteri. See suunab arendajat looma kliendi ostujoule
vastavaid kortereid. Lisaks ka arendama suuremas mahus, kuna soodsates
majandustingimustes ostetakse kortereid rohkem. Alates 2022. aasta keskpaigast
tousis euribori vaartus neljale protsendile. Tous null protsendilt neljani kestis ligikaudu
aasta. Korge euribor mojutab tugevalt laenu teenindamist. Naditena voib valja tuua, et
300 000 eurose laenujaagi korral oleks nelja protsendi juures euribori intress 1000 eurot
kuus. Selle lisandub veel marginaali intress, mis v0ib olla 2024. aasta tingimustes
ligikaudu 2,1 protsenti. Kokku on intress ligikaudu 1525 eurot. Selle lisandub pohiosa
tagasimakse (LHV kodulaen, 2024). Arvutuse pdhjal voib tddeda, et kodu ostul on
makse teenindamisel tahtis euribori vaartus — mida vdiksem see on, seda suurema
elamispinna klient valib.
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Jan'18

Jul'18 Jan'19

Jul'19

Jan 20

Jul 20 Jan'21

Jul'21

Jan 22

Jul'22

Jan'23 Jul'23

Jan 24

Joonis 1.1 Uhe kuu Euribori muutus aastal 2018-2024 jaanuar protsentides (Euribor-rates,

2024)

Suur noudlus elamispindade jargi ja madalad intressid tdstavad ruutmeetri hinda.

Tabelis 1.2 on naha pinnathiku hind ja tehingute kogusummat vaadeldaval perioodil.

Aastal 2018 oli GUhe ruutmeetri keskmine hind Harjumaal 1720 eurot. See on olnud

tdusutrendis aastani 2023. Keskmiselt on tdus olnud ligikaudu 10 protsenti aastas. Kui

euribor tduseb, siis tehingute arv ja ruutmeetri hind langevad. Jooniselt 1.1 on naha,

et 2022. aastal euribori vaartus tdusis. 2024. aasta esimeses kvartalis pinnalhiku hind

kukkus vorreldes eelmise aastaga ligikaudu viis protsenti. 2023. aastal oli tehingute

kogusumma ligikaudu 7 protsenti vdaiksem kui 2022. aastal.

Tabel 1.2  Ehituse pinnalhiku hind, tehingute summa Harjumaal ja osapoolte kaive
Jrk | Aasta Pin?}?ﬁgiku h::gg anl:ll:IuktLl:s Kokksuutrsmggute peaf;;\?c”)t_jg Kut:siﬁrndeaja
nr eelneva aastaga keskmine kaive kaive
(€/ m2) (protsent, %) (miljonites, €) (miljonites, €) (miljonites, €)
1 2018 1720 - 1284 30,8 11,2
2 2019 1833 6,5% 1378 28,7 8,2
3 2020 1963 7,1% 1385 31,2 18,4
4 2021 2176 10,9% 1843 27,5 16,1
5 2022 2 685 23,4% 2005 30 16,0
6 2023 2 883 7,3% 1863 - -
7 20241 2 744 -4,8% 368 - -
kvartal

Allikas: (autori koostatud, aluseks: Maa-amet, 2024).
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Korrelatsiooni vaartus, mis votab arvesse tehingute summat ja PTV kadivet, on
vaartusega -0,44 mis ei ole tugev seos. Korrelatsiooni vaartus tehingute summa ja kuue
arendaja kaibe korral oli 0,47 mis on keskmine seos nende muutuja vahel - mida
suurem oli tehingute summa, seda suurem oli arendajate kdive. Sellest vdib jareldada,

et tehingute mahu kasv transformeerub eelkdige arendaja kaibeks.

Peatddvotja solmib arendajaga Uldjuhul fikseeritud hinnaga lepingu ja peab arvestama
ja hakkama saama majandusolukorraga muutustega - hind on kokku lepitud ja
fikseeritud hinnaga lepingus kokkulepitud summaga tuleb hoone valmis ehitada.
Ehitajat mdjutab tooraine, ehitusmasinate ja t66jou hind. Ehitushinnaindeks valjendab

ehitustegevuse maksumuse muutust ehitusplatsi otsekulude alusel.

Statistikaameti ehitushinnaindeksi andmetel (Tabel 1.3) nahtub, et 2018-2021 oli tdus
vahemikus 0,5% kuni 2% aastas. Jarsud tousud ehitushinnaindeksis toimusid
vaadeldava perioodi kahel viimasel aastal, s.0. 2022 ja 2023: aastal 2022 oli tous
ligikaudu 19% ja aasta peale seda ligi 13%. Sellel ajal toimus ka euribori tous.
Ehitushinnaindeksist muutustest lahtuvalt on viimased aastad olnud PTV-| ehituskulud
suuremad kuna ehitusmaterjal, ehitusmasinad ja té6joud on kallinenud. Kui PTV
kasumimarginaal on kahe protsendi juures ja ehitamine muutub aastaga 20%
kallimaks, siis ta peab vaga pingutama, et kahjumisse ei laheks ja suudaks sailitada
kdibe kuna kallim ehitamine tdhendab et seda tehakse vaiksemas mahus.

Tabel 1.3 Ehitushinnaindeks aastatel 2018-2023

Koondindeks Kuue Kuue arendaja
hinna muutus peati_jt')vc”)t_jg keskmine kaive
Jr:Ir( Aasta Koondindeks eelneva aastaga kesI.<Tn|rTe kaive (miljonites, €)
(protsent, %) (miljonites, €)
1 2018 196,16 - 30,8 11,2
2 2019 200,13 2,0% 28,7 8,2
3 2020 202,54 1,2% 31,2 18,4
4 2021 203,61 0,5% 27,5 16,1
5 2022 242,80 19,3% 30 16,0
6 2023 273,46 12,6% - -

Allikas: (autori koostatud, aluseks: Statistikaamet, 2024).

Ehitushinnaindeksi ja peatddvotja kaibe korrelatsiooni vaartus on 0,06 - seos puudub.
Ehitushinnaindeksi ja arendaja kdibe korrelatsiooni vaartus on 0,36 - see on nork
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positiivne seos muutujate vahel. Mida kallim on ehitada, seda rohkem on arendaja
kaivet tekitanud.

Tabeli 1.4 pdhjal on SKP reaalkasvumaarad ajavahemikus 2018-2022 olnud kdikuvad.
Maksimumvaartus on olnud aastatel 2021 (7,2 %) ja miinimumvaartus 2020 (-1,0 %).
Aastal 2022 kasvas inflatsioonimaara jarsult 19,4 protsenti. Palgad on olnhud pidevas
kasvus. Inflatsiooni brutopalgast kiirem tdus vdib muuta kliendi ostujbuetumaks
mistottu on arendajal ja PTV-I vdhem kortermaju arenduses ja korterite miimine on
raskem.

Tabel 1.4 Eesti SKP reaalkasvumaar, puhaskasumid, inflatsioonimaar, keskmine brutopalk

SKP Kuue PTV Kuue arendaja inflatsioonimdar | Keskmine
- keskmine keskmine . brutopalk
Aasta | reaalkasvumaar P
Irk puhaskasum puhaskasum (protsoentldes, .
nr (protsentides, %) Harjumaal
%) (miljonites, €) (miljonites, €)
(€)
1 2018 3,8 0,23 1,25 3,4 1310
2 2019 4,0 0,91 0,41 2,3 1407
3 2020 -1,0 0,97 1,19 -0,6 1448
4 2021 7,2 0,49 2,15 4,5 1548
5 2022 -0,5 0,84 1,70 19,4 1685

Allikas: (autori koostatud, aluseks: Statistikaamet ja Eurostat, 2024).

Tabeli 1.4 SKP ja peatoovotja keskmise puhaskasumi korrelatsiooni vaartus on -0,6.
Tegemist on Ule keskmise negatiivse korrelatsiooniga. Mida vaiksem on SKP kasv, seda
rohkem kasumit teenitakse. Selle pohjuseks vOib olla ehitaja suutlikkus langevas
majanduses teha endale finantsiliselt kasulikke otsuseid: osta odavamalt materjali vOi
palgata tddlisi soodsamatel tingimustel. SKP ja arendaja puhaskasumi vahel pole seost.
PShjus vdib olla selles, et vastavalt majanduse olukorrale arendaja teeb kindla otsuse:
kas ehitab, ostab krunte juurde vo0i hoiab neid hoopis reservis. Tdaiendavalt madrab ka
korterite hindu.

Keeruline on ennustada, kas vaadeldavale perioodile 2018-2024 I kvartal jéargnevatel
aastatel trendid jatkuvad: ehitada on kallim, laenu tingimused on ebasoodsamad ja
pinnalhiku hind kdrgem, ndudlus on madalseisus. Keskmisest suuremad ettevotted
voivad raskemaid majandusolukordi paremini (le elada, eriti siis, kui oma arendusi ka

ise ehitataks, nii jdab kasum samasse ettevottesse. Selliseks firmaks on naiteks Merko
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Ehitus AS. Suurem firma jaab kergemini plisima, kuna omab arendusprojektide jaoks
maatlkke, mida on vdimalik sobival hetkel té6sse votta. Suuremates ettevotetes on
toendoliselt akumuleerinud piisavalt finantsilistkapitali elamaks Ule mddnaperioodid.
Peatoovotjaid jaab vahemaks ja ehitamise kdigus tehakse otsuseid lahtudes
kokkuhoiuvdimalustest. Arendaja ehitab kas vaiksemate korteritega elamuid voi just
luksuskinnisvara, kuna viimast ostetakse enamasti alati. Keskklassile arendatakse ja

ehitatakse ebasoodsates majandustingimustes vahem.
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2. KONFLIKT JA KOOSTOOKS VAJALIKUD ASPEKTID
KIRJANDUSEST

Peatiki eesmark on kaardistada konfliktide allikad ja koost66 aspektid nii, et neid saaks
kasutada peatiikis 4 koostd6d raamistiku loomisel.

Autor valis siin peatlikis kasitlemiseks kirjanduse ja teadustddd erinevatest riikidest ja
kultuuridest, kasutades pohiliselt sciencedirect otsingut. Ehituse olemus on lile maailma
sarnane, kuigi regulatsioonid, traditsioonid ja kliima mdjutavad mingil maaral
ehituskultuuri ja -juhtimist. Allikad on valitud selliselt, et neid oleks vdimalik rakendada

Eesti oludesse.

Peatliki Ulesehitus on jargmine. Alapeatikis 2.1 uuritakse kirjandust mis kasitleb
konflikti olemust, alapeattlikis 2.2 rahalisi kaalutlusi ehitusvaldkonnas. Alapeatikk 2.3.
uurib kommunikatsiooni ehitusprotsessis. 2.4 vaatleb kirjandust mis toob valja
osapoolte  Uhiste eesmarkide seadmise. Peatiki Id6petab olemasolevate
ehitusvaldkonnas kasutatavate koostddraamistike kaardistus (alapeatiikk 2.5).

Ehitus on vdga konkurentsivdimeline ja kodrge riskiga ari. Partnerlus on ehk (ks
uuenduslikumaid arenguid projekti tohusaks elluviimiseks ja ehitusvaidluste
vahendamiseks (Chan et al., 2004). Lepingud on pikad ja sinna lisatakse kohustusi ja
Oigusi aasta-aastalt juurde. Sellega voib konflikti lahendus liikuda reaalse t66 tegijate
kdest juristide lauale kes hakkavad n-6 ehitust juhtima. Selle arahoidmiseks tuleb aru
saada konfliktide olemusest, ennatamisvdimalustest ja osapoolte koost6d parandamise
vOimalustest. Pingeline ja konkureeriv keskkond tekitab osapooltes tahes-tahtmata
pingeid.

2.1 Konflikti olemus

Konfliktid tekivad inimeste erinevustest, see omakorda lileskasvamise keskkonnast ja
eeskujudest. Iga inimene on ainulaadne indiviid. See tdhendab, et igalhel on erinevad
arvamused ja tunded (Prayogi, 2023). Oma arvamus tundub alati kdige digem.
Osapoolte vahelise lahkhelide tekkimiseks peab olema kaivitav siindmus. Konflikt on
mingite asjaolude, tingimuste voi pdhjuste tagajdrg. Nende asjaolude muutmine ja
pohjuste korvaldamine viib konflikti lakkamiseni (Virovere, 2004). Konfliktid on
loomulikud osad elust, sest inimene on suhtlev loom. Ei inimesed ega thiskond ei ole
taielikult ideaalsed, konfliktivabad ja veatud. Konfliktid, vastasseis ja lahkarvamused
on Uhiskonna kasvu valtimatud ja pusivad aspektid (Muthumani & Kumar, 2023).
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Konflikt olukorra sildistusena omab negatiivset varvingut, aga see vo0ib olla muutuste
kontekstis ka positiivne nahtus. Konflikt vdib olla viis vdhendada sdltuvust lksikisikute
ja rihmade vahel ning aidata taaselustada vanu norme, luua uusi norme ja olla
vahendiks (hiskonna joudude tasakaalustamisel (Prayogi, 2023). Kui osapooled

teadvustavad seda v@imalust, siis see vOib soosida koostddd.

Osapooled lahendavad konflikte erinevatel viisidel. Uksikisikud lahendavad (juhivad)
konflikte Uldiselt viie erineva stiili (strateegia) abil: integreerimine, kohustamine,
domineerimine, valtimine ja kompromisside s6lmimine (Rahim, 2023). Joonisel 2.1 on
toodud kahemdodtmeline konfliktide kasitlusviiside siisteem mis koosneb eelmainitud
viiest osast. Kesksel kohal on kompromiss, seda valib keskmise koostdédvoimekuse ja
kindlameelsusega isiksuse tilip. Osapooled saavad siiski leida parema lahenduse kui

kompromiss, so kaituda koostddaltina (kindlameelse ja voimekana).

konkureerivad koosttoaldid

kérge
kindlameelsus
>

kompromiss

kindlameelsus

<

valtivad vastutulelikud

madal
kindlameelsus

madal vdimekus korge voimekus

Koostd6 voimekus

Joonis 2.1 Kahemddtmeline konfliktikasitlusviiside stisteem (Thomas, 1992)

Konflikte kasitletakse ehituses erinevalt. Autor Lee joudis oma 2008. aasta uurimistoos
tddemusele, et konkureeriva stiiliga Glemus kipub teostama suuremat juhtimiskontrolli,
andes alluvatele vdhe vdimalusi vastutada isiklikult oma té6de eest. Domineerivat stiili
tuleks minimeerida mis tahes mdjutamiskatsete puhul, valja arvatud olukordades, mis
nouavad sellist 1ahenemist, naiteks kriisi ajal v0i vahese tulemuslikkuse korral (Lee,
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2008). Sellest saab jdreldada, et domineerimist ja konkureerimist tuleks koostd6 jaoks
valtida, tuleks olla koostodaltid.

Ehitusvaldkond on tuntud oma konfliktide, nduete ja I0puks ka vaidluste poolest.
Vastutuse, Oiguste ja kohustuste selge madratlemine on hadavajalik eduka
projektijuhtimise jaoks. See aitab 10puks kaasa konfliktide vahendamisele (Koc &
Gurgun, 2021). Ehituses on tahtis maarata vastutavad pooled. Taani (he (likooli
kunagine oppur Korvinus uuris oma 2018. aasta magistritdos konflikti pdhjuseid tellija
ja peatoodvotja vahel. Need olid jargnevad: usaldamatus ja meeskonnavaimu
puudumine, kinnine suhtlemine, ebapiisavad teadmised Uksteise huvidest, erinevad
ootused, lepingu erinev tdlgendamine ja tahtlik kavatsus teisele halba teha. Nendest

suurem osa on seotud suhtlemisega.

Kokkuvottes. Konflikt on erimeelsust osapoolte vahel. See on tingitud isiksuste
erinevustest nii mottemaailma kui ka keskkonna poolt. Konflikti lahendamiseks saab
kas leida kompromissi v0i olla koostodvdimeline ja kindlameelne ehk koostddaldis.

2.2 Rahalised kaalutlused

Ehituses tehakse hinnaparinguid ja pakkumisi. Raha on nii lahenduste vdimaldaja kui
ka probleemide allikas (Jouzi et al., 2024). Finantside piisavus annab voimu rakendada

t66joudu finantside omaniku eesmarkide saavutamiseks.

Ehitusprojektide tasuvust mojutavate riskitegurite modelleerimise uurimises toodi valja,
et materjalide kallinemine, tarneahela probleemid, makseprobleemid, planeerimis- ja
ajakavaprobleemid, rahalised raskused ning t66jou- ja varustusressursside ebatdhus
kontroll on kdige kriitilisemad aspektid, millel on pdhjuslik moju ehituse kasumlikkusele
(Jahan et al., 2022). Neist riskiteguritest ligikaudu pooli on vdimalik ennetada labi
suhtluse ja see looks vdimaluse projektiga kasumisse jaada.

Tabel 2.1 toob valja peamised kasumlikkust mdjutavad faktorid. Nendest esimesed
kolm ei allu PTV kontrollile, viimast kahte on vO0imalik ennetada korraliku eeltdédga.
Makseprobleeme saavad osapooled lahendada ennetustddna: ette planeerida maksete
tasumisi voi varakult teada anda maksejouetusest. Ajakavaga seotud probleemid saab
lahendada aegsa planeerimisega. Kui on tegemist fikseeritud hinnaga lepinguga, siis
materjalide hinna tdus ja kdikumine tellijat otseselt ei mdjuta. Arendajal on teised
riskid. Perereia toi oma 2020. aastal avaldatud teadustdos valja, et arendajal on finants-
ja majandusriskid, eelkdige finantsturgudega seotud riskid, eluasemeturu volatiilsus ja
likviidsuse juhtimine (Perereia et al., 2020).
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Tabel 2.1 Oluliste kasumlikkust mdjutavate tegurite risk.

Jrk
Faktori kirjeldus
nr
1 Materjali hinna tous turukdikumiste tottu
2 Tarneahela probleemid
3 Ebaefektiivne kontroll t66jou Ule
4 Makseprobleemid (hilinenud maksed)
5 Planeerimise ja ajakavaga seotud probleemid

Allikas: (Jahan et al., 2022).

Kulud osutuvad enamasti planeeritust suuremateks. Kuus peamist tegurit, mis
pohjustavad kulude Ulletamist, on: korvalekalded, professionaalse jarelevalve ja
ehitusplatsi juhtimise puudumine, viivitused hanke- ja projekteerimisetapi vahel,
vadramatu joud, projekteerimismeeskonna vahene kogemus ja tédde peatamine
(Daoud et al. 2023). Nendest aspektidest vdhemalt pooled on vdimalik lahendada
suhtluse teel. Kulude lletamise valtimiseks tuleks osapooltele kasuks kogemus ja hea

kommunikatsioon.

Vastutaval isikul (nt projekteerijal) pole alati vdimalik oma eksimuse eest maksta.
Enamikul tdédstuses tegutsejatest ei ole lihtsalt raha, et oma vigade eest maksta. See,
kellel on parimad kavatsused ei saa oma vea eest maksta. Iroonilisel kombel tundub
monele vaatlejale, et neil, kellel on raha, et oma vigade eest maksta, puudub piisav
tahe, et kaevata piisavalt sligavale, et arve taielikult maksta (Jaffar et al. 2011). Kui
olukord ei ole ausalt lahenenud, siis tekitab see osapooltele lisapingeid. Naiteks
peatdovotja on arvestanud jooniste kattesaamisel, et antud konstruktor on padev. Olles
isegi leidnud sildlase voi vastava kompetentse isiku, siis ikkagi on see peatddvotja,

kes maksab koos tellijaga muudatuste eest.

Enamus finantsriskidest ehitamisperioodil on peatoovotja kanda. Arendajal on
finantsturgudega seotud riskid. PTV peab arvestama hindade koikumistega ning

vastutava osapoole rollis olles maksma kinni ka teiste vigu.
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2.3 Kommunikatsioon

Suhtluse kaudu saame edastada tundeid ja motteid. Ehituse valdkonnas on nendeks
arendaja soovid ja ndgemus mida PTV tdidab ja annab tagasisidet nende taitumistest.
Mblema poole edukaks toimimiseks on vaja korralikku suhtlemist. Kvaliteetse
kommunikatsiooni loomine ehitusprojektides on oluline eduka koost6d tagamiseks ja
projekti sidusriihmade vahelise mdistmise sdilitamiseks. Kehv kommunikatsioon toob
kaasa madala tootlikkuse, vdhese tohususe ja ebakvaliteetse tulemuse (Rahimian et al.
2022). Voib 6elda, et kogu ehitusprotsess on seotud suhtlemisega. Fllsilist t66d teevad

ehitustéolised, llejadanud raagivad ja korraldavad.

Suhtlemisel ei teki konflikt koheselt, vaid konflikti vallandumisel on mitmeid tasandeid.
Neid mitte hallates tekivad vastuolud. Joonisel 2.2 on toodud riskide kulmineeriv
raamistik, mis jduab oma viimase sammuna konfliktini. Kokku on kolm erinevat astet,
mida on vaja vastavalt maarata, juhtida v0i lahendada. Kui osapoolte vahel pole tehtud
riskide maaratlemist, siis sellest tekivad vaidlused. Nende osas hakkavad erinevad
osapooled teatud hetkel avaldama asjast oma kindlat arvamust. Paratamatult juhtub
see, et keegi jaab teistele alla. Sellest tekivad halvad tunded, kui vastapoolest jagu ei
saa, siis eskaleeritakse pretensioonid kdrgema vdimu esindajale. Kui neid ei suudeta
ikkagi lahendada, tekib konflikt. Parimaks lahenduseks konflikti @rahoidmiseks on

ennetav kommunikatsioon.

| Risk ] [ Vaidused | | Pretensioonid |

[ Pole selgelt lahendatud ]

——>{ Pole selgelt magratud | | Pole selgelt juhitud |

Y
| Konfiikt ]

Joonis 2.2 Riski, konflikti, ndude ja vaidluse kontiinumi mudel. (Acharya et al., 2006)
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Kui tuntakse Ulekohut, siis vOidakse kasutada mitteratsionaalseid kaitsemehhanisme.
Ehituskonfliktide kdige sagedasem pdhjus on ebadnnestunud suhtlus ehituslepingu
osapoolte vahel. Teised tuvastatud konfliktide pdhjused ehitussektoris holmavad
ehituses osalejate ebadiglast kaitumist ja psihholoogilisi kaitsemehhanisme (S.Mitkus
& T.Mitkus, 2014). Tahtis on kommunikatsiooni dnnestumine.

Omavahelise info vahetamise kvaliteet on koostddle oluline. Eeltéona tehtud
kommunikatsioon hoiab dra konflikti, lisaks ka ebadiglase kaitumise.

2.4 Uhine eesmirk ja kompetents

Kui osapooltel on kindel visioon suunast ja ka ehitusvaldkonna teadmised, siis see
kiirendab ja abistab ehituse protsessi ja kommunikatsiooni. Ei minda Uksteise vastu,
vaid joud liidetakse. Mida suurem on koostdd kavatsus, seda suurem on vodimalus
kiiresti saavutada stabiilne koost6d (Li et al. 2023). Pole olukorda, kus (ks otsustab
Uhisest eesmargist kdrvale kalduda. Osapooled peavad tegema koostddd, et leida lihine
visioon. See ei saa olla ainult raha teenimine, vaid naiteks kvaliteetse elukeskkonna
loomine. Nii arendajad kui ka peatdovotjad vastutavad usalduse ja tiheda koosttd
arendamise eest, et valtida konkurentsi kahjulikke mojusid ja saada projektide puhul
pikaajalist kasu v6i maksimaalset tulu (Chi et al. 2011). Uhise eesmargi leidmine ei ole
pelgalt see, et jaadakse ettevdtetena kasumisse ja saadakse hoone kokkulepitud
kuupadevaks kvaliteetselt valmis. Selleks vOib ka olla eesmark radkida kodik asjad
omavahel ausalt ara. Arvestada tuleb ka muutustega.

Arendaja eesmark on lisaks kasumi teenimisele Iluua I6ppkliendile paremat
elukeskkonda. Elanikud ndevad tavaliselt ette paremaid elutingimusi, samas kui
arendajad plhendavad oma jdupingutused maakasutuse integreerimisele, oodates
Oiglase osa saamist kasumist (Chou et al. 2023). Elukondlikel arendajatel on mitmeid
eesmarke, millele tahelepanu pdodratakse. Arendajad keskenduvad oma
professionaalsete planeerimisoskuste naitamisele, kvaliteetsete ehitustoodete
projekteerimisele, elanike abistamisele nende elamistingimuste parandamisel ja
elamispinna suurendamisel elaniku kohta ning vaidluste lahendamisele (Chou et al.
2023). Need ongi arendaja Uihed eesmargid, mille tulemusel valmib hoone. Elamu peab

olema ka ostjale silmipimestav.

Ainult tahtest ja kommunikatsioonist ei piisa kvaliteetse elamu loomisel. Ehitamisel
mdojutab Uks etapp jargmist etappi. Viga voib kanduda edasi vdi tekivad ristumised ja
ebakdlad. Nende valtimiseks on vaja padevust.
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Tehniline padevus koosneb tugevatest oskustest ja laialdastest teadmistest, samas kui
mittetehniline padevus hélmab noérku oskusi ja osalisi teadmisi. Tehniline pddevus on
oskus rakendada tehnikaid ja protseduure, st teadmised hindamise kohta, ajakava ja
ehitusmaterjalide tundmine (Memic et al. 2022). Joonisel 2.3 on valja toodud
kompetentsuse jagunemine tehniliseks ja mittetehniliseks. Tugevad oskused ja
laialdased teadmised on vajalikud, et PTV oma kompetentsusega suudaks tdita oma osa
Uhisest visioonist. Tanu sellele hoitakse dra potentsiaalne konflikt. Mittepadev isik vdib
teha otsuseid, mis pole head ja need vdivad mdjuda negatiivselt ehitise kvaliteedile.

Tugevad oskused ]

Tehniline

Laialdased teadmised ]

[ Kompetentsus

N6rgad oskused ]

Mittetehniline

Osalised teadmised ]

Joonis 2.3 Kompetentsuse kontseptsioon. (Abdullah et al. 2011)

Soovides lahendada arendaja ja peatddvotja suhteid, tuleb arvestada kolmandate
osapooltega, naiteks kui konstruktori joonised omavahel ei kattu, mojub see
frustreerivalt. Ainult peatdéévotja padevus ei garanteeri projekti edukust. Kuna enamasti
annab joonised tellija, siis need vdivad olla vigadega, nt kusagil puuduvad modtmed,
modtkava on vale, detail puudub, kdrgused voi klassid on vigased (Jaffar et al. 2011).
See muudab jallegi ehitusprotsessi kiirust, kvaliteeti, rahalist olukorda ja omavahelisi
suhteid. Vaikimisi eeldatakse kogenud konstruktorilt, et joonised on alati diged.

Osapooltel on vaja padevust, et véltida konflikti. Uhise eesmérgi nimel tdétamine on
pikaajaline kasu. Mdlemal osapool peab olema tahtmine koos té6tada Uihise eesmargi
nimel.
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2.5 Varasemad susteemid

Autorid erinevatest riikidest on koostanud ehituse osapoolte koost6é parandamise
sisteeme. Suurem osa neist on loodud kommunikatsiooni, konfliktide lahendamise ja
ajagraafikus pusimise parandamiseks. Osasid slisteeme on katsetatud, et teada saada
milline on nende toimivus ehituses, teised on rohkem teoreetilised. Materjali nende
loomiseks on saadud kisimuste ja intervjuudega ning varasemate teadustddde
labitdotamisega. Joonised on olnud pigem lihtsad ja U(he kindla koost6d osa

parandamiseks.

Sisteem LPS (ingl. k. Last Planner System) vdimaldab leida ja lahendada voimalikud
takistused enne, kui need téévoolu aeglustavad (Leanconstruction, 2024). Joonisel 2.4
on toodud susteemi 4 osa, milleks on: peaks, saan, teen (tulevikus, ingl. k. will) ja
tegin. Nendele jargnevad kindlad tegevused. Slsteem ise on lihtne ja kergesti
arusaadav. Selle lahenemise tugevuseks on konkreetsus — antakse tapne kask, millest
on raske valesti aru saada. Siisteem on moeldud planeerimiseks ja see ei lahenda

naiteks keerulist finantsolukorda.

< Master Scheduling > Set milestones
SHOULD Joes —_
< Phase Scheduling > Specify handoffs
—~ — T, Make ready &
/ : \ Launch
CAN C ookahead Planning 7 R o
L il needed
WILL \/Weekly Work Planni g\/ Promise
S = — Measure PPC &
Vs ; \ Act on reasons
DID 1\ Learning / for failure to
S -

~—— _— keep promises

Joonis 2.4 LPS (Leanconstruction, 2024)

Hiinas on uuritud LPS slisteemi sobivust oma koduturul. Shang ja Pheng leidsid oma
2014. aasta uurimises mitmeid positiivseid tegureid, mis vdivad tuleneda LPSi
rakendamisest. Naidetena voib valja tuua projektijuhtide kindlad planeerimisoskused
ning toodliste tdédkas suhtumine ja plihendumus (Shang & Pheng 2014). Silisteemi
norkusena toid autorid vdlja, et see ei sobi sellistele td6dejuhatajatele, kellel on kehvad
voimed. Nad ei ole valmis pihenduma usaldusvaarsetele nadalaplaanidele ja ei soovi

probleeme vaélja tuua. Puuduseks on ka see, et info liigub aeglaselt ning selline halb
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kommunikatsioon ei anna digeaegset teavet ja vOib seega mdjutada projekti edenemist
(Shang & Pheng 2014).

Akintan ja Morledge uurisid oma 2013. aasta teadustdds LPS slisteemi rakendamist
ehitusvaldkonnas Uhendkuningriikides. Autorid t&id slisteemi tugevusena vilja
sobitatavuse mis tahes standardvormiga. Lisaks nahti sellest kasu raiskamise, viivituste
ja ehitusprotsesside koordineerimise korral (Akintan & Morledge 2013).

LPS raamistiku tugevuseks on selle lihtsus. See aitab kaasa planeerimisele, millest
omakorda on kasu viivituste arahoidmisel ja ehitusprotsesside koordineerimisel. Selle
susteemi kasutamisel on puuduseks aeglane info liikumine. Tdiendavalt aitab antud
raamistik ainult planeerida, muid suhteprobleeme ja murekohti ehituses see ei lahenda.

Magistrant Hoeve uuris oma 2018. aasta t66s koostdd parandamise vdimalusi tellija ja
peatdovotja vahel Taanis. Autor koostas slsteemi (joonisel 2.5) kasutades
kirjandusallikaid ja kusitluse andmeid. Slisteemi teeb arusaadavaks hea haaratavus ja
kindlad Ulesanded, markimist vaarib ka projekti I0ppetapis teadmiste jagamise
Ulesanne, mis on Upriski ainulaadne ja teistest raamistikest erinev. Raamistik on
kasutamiseks pigem ennetustttks, mitte niivord abistav juba tekkinud lahkhelide
lahendamisel. Raamistik on universaalne ning ei keskendu naiteks kvaliteedi

kontrollimisele ja finantskisimustele.

L Early project phase l Execution phase l Project end phase |

Dare 10 use Use 'early phase' Use 'execution Evaluate
new methods methods and phase’ methods the process Share knowledge
and clauses clauses and clauses

« Shown initiative Set basis for Retain focus on « Learn from past Create awareness
« Emphasize collaboration collaboration mistakes of possible benefits
collaboration « Create collaborative « Solve problems « Learn from own « Share insights
relationship together behaviour « Train other project
« Create mutual « Increase trustand « Improve the managers
understanding collaborative culture process
« Allocate risks « Focus on continuity
jointly

Joonis 2.5 Koostd6 parandamise raamistik (Hoeve, 2018)

Samuti on teine Taani autor Klein koostanud oma uurimistéds 2022. aastal koost6d
parandamise raamistiku (Joonis 2.6). Ka tema kogus andmeid kisitlustega. Raamistiku

paistab silma oma hea kujunduse ja sisukate punktidega. Selle peamiseks sdnumiks on
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avatud suhtlus ja aus kommunikatsioon: kdike tuleks jagada ja kokkuleppeid teha.

Sisteemi tugevuseks on selle lihtne kasutamine. Autori arvates vdiks joonisel olla kindel

stardikoht, Ghest mottekastist vOib kergesti teise hlipata ja nii vOib tekkida soov jatta

osa punkte vahele.

There isa
common vision
and objectives

Collaborative Principles

The financial

relationship is based
trust and

Ed |

transparency.

There are clear and honest
agreements about the
transition to the second
phase in the project.

&

Organize a project start up (PSU)

Organize regular meetings

Create a shared vision at the
beginning of the project.

[

]
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with a clear agenda, purpose and
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reports,
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Work together
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G
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the team can work together and
align working days.
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v

when they are taken.
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[
[
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concepts together.

Name and reward good behavior in

relation to the shared solving of
problems by making use of
‘storytelling”.

management of both parent
organizations and invite them to
the project, so that they remain
involved in the project.

Organize an informal meeting
(BOT) without an agenda to share
strategic and sensitive

information.

Organize and prioritize structural
sessions to recalibrate and renew
the vision and goals.
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project team when making

]
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Share information wisely

Work with a shared planning and
report for the Client and contractor.

] Identify how risks should be
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OO | e ,
party that can best mitigate them

which all relevant information is

Create an (online) environment in
available to all team members.

’ Q by establishing a shared risk

Share and update the risk register
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use the information sharing system.

periodically with all parties in the
project team.

1

| =

Keep the possibility to change
team members open.

)

?

Keep the price forming mechanism open

Make use of open book
accounting.

)

Create a healthy profit margin
(Based on AKWR) by putting this
in the contract.

)

[
[
|
[
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Us a cost-reference estimate in
the tender phase.

)

Use a cost-table to determine
honest costs for uncertain
products.

[

)

Develop the price periodically
and correct for changes in price
or scope.

[

)

Avoid using fixed price elements
in the tender phase.

[

)

Joonis 2.6 Koostd6 raamistik (Klein 2022).

Alazem ja Mohiuddin toid oma 2019. aasta teadustdds valja ehitusprojektide konflikti

lahendamise siisteemi. Andmed olid kogutud varasematest mitmest riigi teadustéddest.

Susteem liigub Uhes suunas ja sisaldab kindlaid llesandeid. Viimaseid on just parajal

hulgal, et lahendada konflikt ajaliselt voimalikult efektiivselt. Lisaks toob raamistik sisse

tagasiside ahela juhuks kui osapooled ei ole tulemusega rahul. See loob realistlikuma

toimivuse printsiibi sest alati kdik ei dnnestu,

isegi siis kui on vdga tugev siisteem.

Joonise 2.7 jargi on kdige viimaseks sammuks anda tagasisidet. Sellest saavad

molemad osapooled vajalikke teadmisi tulevikuks, et veel paremini konflikte lahendada.

Raamistiku kasutuselevotu takistuseks on selle Ulelildisus ja vahene vdimalus ise

Ulesandeid valida. Selles raamistikus ei ole ka valja toodud kindlaid ehitusalaseid

konfliktide pdhjuseid ja raamistik ei oma ennetavat komponenti.
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) I
Feedback Tool Job Performance.
U<::1 Dissatisfaction/Satisfaction .<=§

Joonis 2.7 (Alazemi & Mohiuddin, 2019)

Autorid Wa ja Wung koostasid oma 2020. aasta teadusttds konfliktide lahendamise
susteemi (joonis 2.8) mis koosneb neljast osast: konflikti ennetav, konflikti tuvastayv,
konflikti lahendus ja tagasiside. Susteemi loomiseks uuriti varasemat kirjandust ja viidi
Iabi ka intervjuusid. Joonis on kergesti haaratav ja selle eeliseks on Ulesannete vaike
arv, mis motiveerib tegijat probleemi lahendama. Sisteem on loodud ainult konflikti
lahendamiseks vai

kasitlemiseks.
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Joonis 2.8 Konflikti lahendamise joonis (Wa & Wung, 2020)
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Eelnevalt kasitletud téddes on esimeseks sammuks alati varasema kirjanduse uurimine.
Sellele jargneb vahetevahel (ca kolmandikul juhtudest) kisitluse Iabiviimine, enamasti
siis, kui pole uuritava teema kohta piisavalt infot v0i soovitakse kindlatele kiisimustele
vastust saada. Autori teadmiste kohaselt ei ole sellel teemal Eestis hiljutisi uurimistéid
tehtud, seega on kusitlus vajalik (vt peatlikk 3). Eesmargiks on Eesti ehitusettevotete
koost6dd parandada, lahendades murekohti mis on reaalsed ja aktuaalsed.

Eestis on ehituses samad probleemid, mis mujal maailmas, nende mastaapsuse hulk
kall erineb. Konflikti minnakse, aga mitte kogu hingega ja inimtiibid on sarnasemad.
Eesti turg on vaike ja ehitusjuhtimises toétavad valdavalt erialase haridusega isikud.
Nende eesmark on luua vaartuslikke elamuid. Vaga suuri konflikte ja erimeelsusi pole,
kuigi vaiksel maaral neid ikka leidub. Rohkem on Eesti turul probleemid seotud
finantsidega. Probleemide pdhjus — milleks on puudulik kommunikatsioon ja eelt6d
puudumine - on riikide Ulene.

Koost6d parandamiseks on vajalik ennetustdd, avatud suhtlus, kompetents ja
finantsiline korrashoid. Nendega tegeledes on vdimalik konflikti dra hoida. Erimeelsusi
tuleks lahendada sisteemselt. Peatlikis vaadeldud raamistikud on spetsiifilised ja
lahendavad rohkem Uhte kindlat koostd6 parandamise osa nt konflikti lahendamine voi

kommunikatsiooni parandamine.

Lisaks kirjandusallikatele on raamistiku loomiseks vajalik labi viia klsitlused ja
intervjuud sest nende abil saab tdpsemat infot Eesti koduturu osas.
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3. OSAPOOLTE KUSITLUS JA INTERVJUUDE ANALUUS

Loputdo eesmargi tditmiseks on valitud kisitluste ja intervjuude tehnika selleparast et:

e Koige otsesem tee allikani on kisitleda osapooli ennast;

e Intervjueeritavatelt saadud informatsioon on ajakohasem kui kirjanduses toodu.

Kdesoleva 10putdd osana labiviidud ndost-ndkku intervjuud ja kirjalikud kisitlused on
tehtud selleks, et taita kaesoleva 16putdd eesmarke:

¢ Leida kasumimarginaalide erinevuste pohjused;

e Leida voimalusi tellija ja PTV koost66é parandamiseks.

Kolmanda peatiiki struktuur on jargmine. Esimeses osas (alapeatiikk 3.1) tuuakse valja
kisimustiku ja intervjuude koostamise pohimotted. Teises osas (alapeatiikk 3.2) viiakse
Iabi kisitluste ja intervjuude kaigus kogutud materjali analtlds ning anallsi tulemite
vordlus varasema kirjandusega. Tuuakse ka valja intervjuudest parinevad soovitused
PTV ja arendaja koost66 parendamiseks (alapeatiikis 3.2.6), mis on sisendiks 4.
peatukile.

3.1 Kiisimustiku koostamine ja intervjuude labiviimine

Kisimustiku loomise protsessi esimene samm oli sdnastada kisimustiku eesmark ja

seostada see kdesolevale 16putddle seatud eesmarkidega.

Kinnisvara valikul kehtib pohimote "asukoht, asukoht, asukoht". Intervjuudes, nagu ka
sotsiaalteadustes Uldiselt, on uuringu kavandamise ja labiviimise parimaks viisiks

"eesmark, eesmark, eesmark" (Aberbach & Rockman, 2003).
LOoputdo kisimustiku eesmarkideks on:

e Leida kasumimarginaalide erinevuse pdhjuseid;
¢ Varasemate konfliktide tekkimise pohjused;
e Omanikujarelevalve kasumlikus;

e Leida arendaja ja peattodvotja eesmarke ja nende Uhtimist.

Kisimustiku struktuurilise Ulesehituse valikul pédrati tahelepanu sellele, et vastajatel

jatkuks pulsivust vastata peamistele sisulistele kisimustele. Kisimustiku jarjekord
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koostati nii, et taustakiisimused paigutati vormi 16ppu. See lahendus valiti (Valli, 2017)
soovitusel, et kisitletavate motivatsioon ja pusivus sailiks. Taustakisimustele, naiteks
vanuse kohta, on sel juhul lihtne vastata isegi siis, kui meeled ei ole enam koige

teravamad. Joonisel 3.1 on naha vastaja motivatsiooni aja suhtes.

Motivatsioon

1.0sa 2.0sa 3.0sa

\ 4

Kusitluse edenemine

Joonis 3.1 Intervjueeritava motivatsioonitase kusitluse kaigus (Valli, 2017)

Sisulised kisimused on koik koostatud avatud kisimuste vormis selleks, et vastajat
midagi ei piiraks. Avatud kisimused annavad vastajatele suurema vdimaluse
korraldada oma vastuseid omaenda raamistikus. See suurendab vastuste valiidsust ja
sobib kdige paremini uuriva ja pohjaliku t60 jaoks, kuid muudab kodeerimise ja seejarel
anallusi keerulisemaks (Aberbach & Rockman, 2003).

Kasimustiku keskkonnaks valiti Typeform. Typeformi eristab alternatiividest (nt Google
Forms) selle kasutajaliides, mis on ilus ja kunstiline. Kisimustikule vastaja otseselt ei
saa midagi oma aja kulutamise eest. Selle jaoks on autor keskendunud vastamise

kogemusele, mis on omamoodi rahustav ja elamust tekitav.

Kisimustikust loodi kaks versiooni: Uks tellijale ja teine peatddvotjale. Tellija puhul on
fookus finantsaspektidel, PTV korral suhtlusteemadel.

Intervjuusid viidi 1abi peamiselt Harjumaal tegutsevate ettevotetega.

Uks osa andmestiku kogumiseks oli ka silmast silma intervjuud, mida tehti nii arendaja
kui ka peatdodvotjaga. See tagas erinevate vaatepunktide kaasamise ja nii saab ideid,
mida osad vastanutest poleks kirjalikul kisitlusel osanud valja tuua. Lisaks kusiti
tdiendavaid kisimusi, mida kirjalikus kisimustikus ei olnud. Intervjuud olid vabas

vormis ja Uhe vastanuga vesteldi ligikaudu 50 minutit.
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3.2 Kisimustiku vastuste ja intervjuude analiis

Kokku oli kisimustikule vastajaid ja intervjueeritavaid 36. Ligikaudu pooled olid

kidsimustiku vastajad ja teine pool intervjueeritavad.

Kasimustikule vastamise keskmine aeg oli 22 minutit typeform.com statistika alusel.
See on kullaltki pikk aeg, et anda sisukaid vastuseid. Intervjuude keskmine pikkus oli
ligikaudu 50 minutit.

Kaesolevas alapeatlikis on 6 osa, milles analllsitakse kasumimarginaalide erinevust,
kommunikatsiooni, konflikti algpdhjuseid, firmade struktuuri, omanikujdrelevalvet ja
[Oppeesmarki. Viimaseks osaks on koostéé parandamise voimalused. See on

kokkuvotlik, anallilsib otsuseid ja annab osapooltele soovitusi.

3.2.1 Arendaja ja peatoovotja kasumimarginaalide suuruse

erinevus

Antud osa eesmark oli leida pdhjused, miks arendaja ja PTV kasumimarginaalid
erinevad mitmeid kordi (vt Tabel 1.1). Uuriti, kas PTV tunnetab olukorra ebadiglust ja
milline on reaktsioon. Sooviti teada, kuidas ndaeb arendaja oma positsiooni ja kasumi
erinevust ja kas osapooled toovad vastustes valja peatlkis 1.1 kirjeldatud pakkumise-
noudluse erinevused mis on ligikaudu neli korda (11,9% ja 2,8%).

Peatoovotjad nimetasid klsimustikus ja intervjuudes kasumimarginaalide erinevuste

pohjusteks (enimmainitud eespool):

e Arendaja ahnus;
e Arendaja-PTV riskide erinevus;

e Osapoolte erinev roll ehk positsiooni tugevus.

Peatoovotjad tdid kasumi erinevuste pdhjustena valja arendaja ahnuse (nimeta ka kui
kasumihimu) ja arendaja-PTV riskide erinevuse. Nimetati, et liks osapool on tugevamal
positsioonil ja paneb paika mangureeglid. See voib tingida olukorra, kus PTV hakkab
lisatodde Ulepaisutamisega kasumit tekitama, mis viib varjamiste ja 16puks
konfliktideni. Uks kisimustikule vastajatest: “véljakujunenud ehitustava on selline. Ei

julgeta rohkem kisida, kuna kardetakse td6st ilma jaada.”.

Uhe vastanu sdnul “tellija peab ka korterid maha miiima. Turu seisust olenedes vdib
see olla kas edukas voi raske. 2024. aasta seisuga on see raske, sest korterite ostmine

on langenud maksejouetuse tottu.”.
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Mainiti, et peatoovotjaid on rohkem ja neile kdigile projekte ei jagu. Voimekust ehitada
on rohkem. Mitmeid kordi mainiti, et ideaalis peaks kasumimarginaal olema seotud
sellega kui palju finantsilist riski (iks vdi teine osapool oma tegevuse kaigus votab. Millist
kasumit keegi (ldse soovida saab soltub siiski turuolukorrast ja konkurentide
soovitavast kasumist. Arendajate ja ehitajate turuolukord ei pruugi olla samal ajal
Uhesugune. Sellises olukorras vdib hetkeliselt tekkida suur marginaalide erinevus
arendajate ja ehitajate vahel. Arendaja voib ka teha maatlikkidega tehinguid, kus valib
hea hinnaga ihaldatud asukoha. Ajas selle vaartus voib kasvada ja sealt tuleb kasum.

Enamjaolt peatdoovotjad ndevad kasumimarginaalide erinevust osapoolte erinevates
riskiastmetes ja arendaja ahnuses. Arendajal kasum realiseerub alles pdrast korterile

kliendi leidmist.

Arendajad nimetasid kidsimustikus ja intervjuudes kasumimarginaalide erinevuste

pohjusteks (enimmainitud eespool):

e Riskide erinevus;

e Ajaline aspekt lubade ja teiste arendusprojektide osadel.

Arendajate vastused olid vdgagi labimoeldud, sisukad ja pikad. Enamasti toodi valja
kaks faktorit, milleks olid riskide erinevus ja ajaline aspekt. Arendajal on iga etapp
seotud riskidega ja aega kulub projekti erinevate lubade ja jooniste saamisele. Mida
suurem on risk, seda rohkem peaks see ka kasumimarginaalis kajastuma. Ehitajal
puudub risk panga ees. Kui kliente arendusse piisavalt ei tule ja muitgiperiood venib
vaga pikaks, siis I0puks s66b see ara ka arendaja kasumi. Ehitaja voib platsilt lahkuda,
temal on lepingust soltuvalt raha kdes ja korterite miimine pole tema llesanne. Lisaks
on peatddvotjal lepinguliselt kindlaks maaratud tédde teostamise periood, millega ta
arvestab. Arendaja ei tea, kui kaua ldheb aega detailplaneeringu kooskolastamiseks
ametkondadega. Teadmatus aja ule on ka risk. Uhe vastaja sdnul arendaja vaarindab
oma kinnisvara iga td66 etapiga, mis omakorda tdstab 16pliku kasumi ka kdrgemale.
Ehitustegevus on aga teenus, mille hind soltub konkreetsel ajahetkel td66jouturu
olukorrast ja konkurentsist. Ehitaja pakub teenust ja saab selle eest raha katte kohe,
kuid arendaja votab suure riski. Ta paneb oma finantsvGimekuse kinni maa ostuks,
taristu rajamiseks, detailplaneeringu menetlemiseks, ehitamiseks ja I0puks peab leidma
oma pakutavale tootele ka ostja. Arendustegevuse kapitalimahukust toodi valja
mitmeid kordi. Toodi ka valja, et PTV ja arendajat ei ole motet vorrelda, kuna on taiesti

erinevad &rilises mottes.

Keegi arendajatest ei maininud marginaalide erinevuse pdhjusena oma ahnust, nii nagu

peatdovotjad seda tegid.
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3.2.2 Konflikti tekkimine

Kisitluse ja intervjuude kommunikatsiooni blokis uuritakse vastajate varasemaid
konfliktsete olukordade kogemusi ja konfliktide tekkimise pdhjuseid. Lisaks soovitakse
kisimuste ja intervjuude podhjal saada motteid, mida saaks kasutada koost6o
raamistiku loomisel (peatikk 4).

Peatoovotjad ja arendajad nimetasid kisimustikus ja intervjuudes konflikti tekkimise
pohjusteks (enimmainitud eespool):

o Lisatédde maksumuse suurus ja selle jagamine osapoolte vahel;
e Ehituskvaliteet;
e Usaldamatus;

e Arendaja soovide/ootuste ootamatu muutus.

Peatddvotja puhul uuriti peamiselt info varjamist arendaja ees, suhtluseks kuluvat aega

ning konfliktide teket ja ennetamist.

Peatddvotjad tunnistavad, et varjavad aeg-ajalt tellija ees lisatdode tegelikku
maksumust, graafikus plsimist ja muid vaiksemaid ehitustehnilisi aspekte. Kdike ei
mainiti tellijale kartusest tellija negatiivse tagasiside ees, ja nii on ka lihtsam.
Lisatdddega on vdimalik teenida tdiendavat kasumit ndidates arendajale suuremat
summat kui see t606 tegelikult maksab v6i mingi t66 drajatmise korral ei mainita tellijale

seda fakti. Seega tuleb tddeda, et osapoolte vahel vdib puududa aus kommunikatsioon.

Kusitluste alusel on arendaja ja PTV suhtlusaja pikkus tellijaga nadalas keskmiselt kolm
tundi: kaks tundi meili teel ja tund koosolekutel. Toodi vdlja ka see, et emaili teel
kooskdlastuste kokkuleppimise positiivhe kdrvalefekt on see, et jaab maha kirjalik jalg.
Kvaliteetseks suhtluseks nimetasid kusitletavad enamjaolt iganadalasi kokkusaamisi
mille kdigus lahendatakse suuremaid probleeme ja osapooled jouavad

Uksteisemaoistmisele.

Eelt6d tahtsust nimetasid peatoovotjad peamise tehnikana vahendamaks hilisemat
konfliktide tekkimise tdendosust. Eeltdd on osapoolte vahel kokkulepete tegemine enne
ehitusetapi algust — osapooled annavad teada mis neile sobib ja mis mitte.

Kui konflikti ei 0nnestunud ennetada, konflikt on juba tekkinud, siis on osapooled
kaitsereaktsioonis, jaigad ja usaldus on lainud.

Tellija puhul uuriti peamiselt kas nad on tundnud varjamist ja paluti loetleda konflikti
pohjuseid.
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Lisatd6de maksumuse suuruse osas mainisid tellijad, et need on utoopiliselt suured ja
nad arvavad, et lisatdode tegelikku maksumust vdidakse nende eest varjata. Teisi
varjamisi tellija ei maininud. Konflikti pohjustab lisatééde maksumuse jagamine -
arendaja arvates peaks ehitaja osad neist enda kanda votma. Kui osapooled lepiksid
eeltédna kokku kuidas lisatdid kasitleda, oleks lle poolte konfliktidest valditavad.

Arendajad toid korduvalt vélja ka ehituskvaliteedi puudlikkuse mille tulemusel garantii-
perioodil on probleeme.

Osapooled peavad kommunikatsiooni toimimise tingimuseks eelt6édd, see kattub ka
peatlikk 2 kirjandusest leitud soovitustega. Kvaliteetse suhtluse tagavad silmast-silma
koosolekud. Konfliktide peamiseks pohjuseks on lisaté6d, nende summad on arendaja
arvates Ulepaisutatud ja osapoolte vahel jagamise printsiibid ei ole selged.

3.2.3 Jarelevalve kasulikkus

Kisitluse ja intervjuude jarelevalve blokis uuritakse vastajate kogemusi jarelevalve
kaasamisest. Lisaks soovitakse klisimuste ja intervjuude pohjal saada modtteid, mida
saaks kasutada koost6d raamistiku loomisel (peatikk 4) mis kasitleb jarelevalve

kaasamist.

Antud alapeatlikis soovitakse teada saada, milliseid mehhanisme ja funktsioone
omanikujarelevalve taidab. Uuritakse, kas sellest on osapoolte arvates ehitusel kasu.
Jarelevalve Ulesandeks on jalgida projekti jargi ehitamist, ohutust ja vajadusel
ndustada.

Tabeli 3.1 pdhjal lle poole peattdvotjatest ndevad jarelevalvest abi ja kasu, teine pool
Utleb, et jarelevalvet pole ehitusplatsil ndha voi ta aeglustab protsessi tlhiste
ndudmistega. Positiivsetest kiiljena nimetati et jarelevalve reageerib Kiiresti
kisimustele, on vaga padev ja laialdaste teadmistega.

Tabeli 3.1 Peatodvotja arvamus jarelevalvest

Irk PTV arvamus jarelevalvest
nr
1 Kiire reageerimine kisimustele
2 Padevad vastused
3 Pole kasu, kuna norib
4 Pole kasu, kuna ei kai piisavalt
kohal
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Arendajad olid omanikujarelevalvest positiivselt meelestatud. Tabelist 3.2 on naha, et
enamjaolt saadi Ulevaatajalt abi kontrollimisel: ta jalgis, et ehitatakse projekti jargi,
aitas tooteid ja lisatd6de maksumust kontrollida. Lisaks toodi mitmeid kordi valja, et
omanikujarelevalve oskab varske pilguga asju Ule vaadata. Ta hoolitseb ka
ehitustehniliste kiisimuste eest. Vahesel maaral nahti temast abi tédohutuse jalgimisel.

Tabeli 3.2 Jarelevalve kasumlikkus arendaja seisukohast

Irk Arendaja Arvamus jarelevalvest
nr

1 Projekti jargi ehitamise jalgimine
2 Toodete kontroll

3 Ehitustehnilised kisimused

4 Lisat66de maksumuse kontroll
5 Varske pilguga vaatamine

Kokkuvotlikult. Peatoovotja ei suhtunud jarelevalvesse alati positiivselt kuna see
aeglustab vaikeste probleemide esiletoomisega ehitustegevust. Lisaks “norimisele” on
ta harva ehitusplatsil ning seetdttu ei tunneta tegelikku olukorda. Arendajad seevastu
pidasid jarelevalvet enamasti kasulikuks, sest ta kontrollib ja suudab varskest pilgust
l[ahtuvalt otsuseid teha.

3.2.4 Arendaja ja PTV eesmargid

Kusitluse ja intervjuude eesmarkide blokis uuritakse osapoolte eesmarke ja kas neil on

Uhisosa.

Peatlikis 2 labitd6tatud kirjanduses oli vdlja toodud, et osapooltel on oluline leida Ghine
IOppeesmark — sellel on pikaajaline kasu konfliktide ennetamisel.

Antud osas uuritakse, kas peetakse tahtsaks koos tddtada Uhise eesmargi nimel voi
tootatakse ainult enda eesmargi nimel ning millised on I6ppeesmargid ja neist Iahtuvad
otsused.

Tellijad toid tihti védlja Uhise eesmargi tahtsuse, ehitajad tegid seda harva. Arendajad
toid enamasti valja motte, et ehitatakse ja arendatakse Idppkliendile, temale peab
vaartust looma mida klient kogeb kortermajas elades. Ehitajad seda ei maininud.
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Molemad pooled tdid valja vajaduse ehitada kvaliteetne hoone, millega ei oleks
probleeme garantiiajal.

Mitmeid kordi mainiti ajafaktorit so et hoone valmiks digeaegselt.

Todeti ka eeltdd tahtsust — projektdokumentatsioon tuleks enne ehituse algust paremini
labi tootada.

Kui on otsus tdootada koos Uhise eesmargi nimel, siis otsuseid tehakse arvestades ka
teist osapoolt, teise osapoole huve voetakse kuulda ja probleemide korral joutakse

Uhise lahenduseni.

Intervjuus nimetati, et juhtimisel on vaja rohkem olla tédlise kdrval ja vastata tema
kisimustele, naiteks tuleb plaatijale anda suuniseid, kuidas plaate jaotada ja kus
jooksevad vuugid kokku.

Uhe vastaja sdnul investeerib arendaja eelprojekti minimaalselt lootes ehitaja
padevusele. Arendaja eesmargiks on luua kvaliteetne hoone ja ta peaks selle

saavutamiseks suunama rohkem finantsvahendeid projekteerimisse.

Mblemad osapooled ndevad oma vastutust luua kvaliteetne toode ja selle
saavutamiseks tuleb valida head koostddpartnerid.

Kokkuvottes. Arendajad on rohkem avatud (hise eesmargi nimel té6tama. Peatoovotjad
seevastu soovivad rohkem n-0¢ ise pusida. Tabeli 3.3 pohjal saab tddeda, et arendaja ja
PTV-l leidub Uhiseid eesmadrke: tagada kvaliteet ja saada hoone digeaegselt valmis,

lisaks teenida kasumit.

Tabeli 3.3 Osapoolte I6ppeesmargid

Kasumimarginaalide erinevuse
Jrk p6hjus
nr
1 Tootada Uhise eesmargi nimel
2 Tagada kvaliteet
3 Tahtaegadest kinni pidada
4 Kasumi teenimine
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3.2.5Koo0sto06 parandamise voimalused ja ettepanekud

Antud osa on klsimustiku ja intervjuude kokkuvote ja siin tuuakse valja autoripoolsed

ettepanekud mida kasutatakse koostd6 raamistiku (peatikk 4) loomisel.

Arendaja ja PTV kasumimarginaalide vahe on tingitud firmade erinevatest llesannetest,
riskidest ja ajakulust. Mingil maaral on marginaalide vahe tingitud ka peat6ovotu
pakkumise-ndudluse suhtest. Koostdéd parandamiseks on madistlik osapooltel avatult
radkida oma finantsidest ja ootustest, ilma et teine osapool muudaks selle tdéttu oma

kaitumist vaenulikumaks vo0i hakkaks infot varjama.

Mblemad osapooled peavad tdhtsaks kommunikatsiooni ja eeltddd. Seda toodi ka valja
varasema kirjanduse anallilsis. Peamiseks eeltédga ara hoitavaks konflikti pdhjuseks
on lisatood. Sellest lahtuvalt tuleks neid vdimalikult avatud kommunikatsiooniga
arutada. Kvaliteetsema kommunikatsiooni tagavad silmast-silma kohtumised. Tellijal ja
peatdovotjatel soovitab 16putdd autor teha rohkem eeltédd ja olla kdikide teemade
puhul avatud. Kuuldes midagi, mis on ebameeldiv, siis sellele mitte negatiivselt
reageerida. VOimalusel arutada mitte meilitsi vaid silmast-silma. Meilid voiksid olla

pigem otsuste dokumenteerimiseks, mida tuleb teha peale kokkusaamist.

Jarelevalve funktsiooni peavad tellijad palju kasumlikumaks kui PTV. Peattovotjate
arvates takistab omanikujarelevalve kohati t66 tegemist. Lisaks norib ta tihiste asjade
kallal naitamaks oma olemasolu. Arendajate poolt toodi valja omanikujarelevalve
kasulikkust, ta reageerib kiiresti ja on padev. Tellija nagi omanikujarelevalvest kasu
enamasti kontrollimiseks, monel maaral ka ehitustehniliste kiisimuste korral kui oli vaja
vaadata probleemsed kohad varske pilguga Ule. Tellija vdiks valida pdadeva
omanikujarelevalve, kes oleks ehitusplatsil toimuvaga kursis ja omaks ehitusest

laialdasi teadmisi.

Tellija sooviks on nii kirjanduse (peatlikk 2) kui intervjueeritavate sonul luua vaartust
I[oppkliendile. Lisaks on tellijad ndus Uhise eesmargi nimel tegema rohkem koost66d kui

PTV, viimane soovib ise rohkem nokitseda.

Autori arvates vOiks projekteerimis faasi kaasata ka ehitajat. Peatddvotja saab oma
tehniliste teadmiste ja kogemuse baasilt ndu anda.

Indiviidid on erinevad ja sellest kujunevad konfliktid - seda nii intervjueeritavate sonul
kui ka kirjanduse pohjal. Kdiki konflikte ei saa ara hoida, need on loomulik osa elust.
Osapooled proovisid pigem leida kas kompromissi voi konflikte lahendada. Autori
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arvates voiks osapooled eeltdédna Ulksteisega raakida ja tutvustada ennast kui indiviidi,
julgeda raakida ka ebamugavatest teemadest.

Arendaja ja peatddvotja firmade eesmark on kasumit teenida. Selle saavutamiseks on
arendajal vaja, et koduostjad omaksid temast usaldusvaarset kuvandit. Peatéévotjal on
vaja kasumi jaoks hoida haid suhteid arendajaga, olla padevad ehitustehnilistes

klsimustes.

Koost6d parandamine eeldab muutusi osapooltes. Koostéd parandamiseks on autor
vélja pakkunud raamistiku (peattikk 4), mida osapooled saavad kasutada Uhiselt ja
soovitavalt eeltddna. Kaesolevas peatikis analltsitud kusitlustulemuste ja intervjuude
alusel peaksid raamistiku peamisteks suundadeks olema kommunikatsioon ja finants,

toetavad aeg ja kvaliteet.
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4. KOOSTOO PARANDAMISE RAAMISTIK

Kaesoleva peatlki lilesanne on luua ja kirjelda arendaja ja PTV konfliktide ennetamise
ja lahendamise raamistikku.

Raamistiku loomisel analllsiti t66 esimese kolme peatiki jareldusi. Esimese peatlkis
anallisiti PTV ja arendajate kasumimarginaalide erinevusi ja nende pdhjuseid. Teises
peatlikis wuuriti kirjanduse alusel ehitusvaldkonna konfliktide teket, diinaamikat,
kommunikatsiooni tahtsust jm ning pohijareldus oli see, et PTV ja arendaja konflikte
tuleks ennetada eeltééga. Kolmandas peatlikis kusitleti ja intervjueeriti nii PTV kui
arendaja tdotajaid, peamine sisend raamistiku loomiseks on, et peamine konfliktide
allikas - millele raamistik peaks andma lahendustehnikad - on lisatédd, nende
finantseerimine ning osapoolte erinevad ootused kommunikatsiooni osas (PTV soovib
pigem omaette toimetada, arendaja pigem ootab PTVIt vdimalikult suure hulga info
jagamist). Intervjuud andsid raamistikule praktilisemad arendusprojektiga seotud
mottekohad. Kolme eelneva peatiiki tulemite alusel ongi koostatud kdesolev raamistik.

Raamistik koosneb kahest peakategooriast:

¢ Kommunikatsioon;

e Finants.

Need peakategooriad on valitud peatiki 2 kirjanduse analtisi tulemusena -
ehitusjuhtimine ning arendaja-PTV suhted ongi peamiselt seotud kommunikatsiooni ja
finantstemaatikaga.

Raamistiku toetavad kategooriad on:

e Aeg;
¢ Kvaliteet.

Raamistiku kasutajatena nadeb autor peamiselt PTV objektimeeskonda, sh
objektiinsener, objektijuht, aga ka projektijuht; arendaja poolt projektijuht.

Raamistiku Ulesanne on pakkuda vaartust ehituses osapooltele: hoida kokku aega,
probleeme ja konflikte vOimalusel ennetades, nende tekkimisel aga kiiremini
lahendades. Inimesed ootavad mingit kasu, kui nad kasutavad organisatsiooni
pakutavaid tooteid ja teenuseid. Nad tahavad teha t66d, lahendada probleemi voi
kogeda emotsiooni. Kui nad siis tajuvad seda kasu vaartuslikuna, annavad nad midagi
vastutasuks - raha, aega voi tdhelepanu (Kalbach, 2021).
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Raamistik ei asenda arendaja ja PTV vahelisi lepinguid - nad tdiendavad Uksteist.
Mitmekimnelehekdljelised lepingud on rohkem suunatud kohustuste, &iguste,
sanktsioonide, ajakava, maksete jms juriidiliselt vdimalikult Uheselt mdistetavale
kirjapanekule, raamistik pigem igapaevatdds kasutamiseks, konfliktide ennetamiseks ja

lahendamiseks.

4.1 Raamistiku loomine ja kasutamise juhend

Raamistiku disainimisel on eesmark selle kasutatavus, arusaadavus ja silmadega

haaravatus.

Raamistiku diagrammid on kiill teoreetiliselt toimivad ja pohjendada saab kdike sobivate
faktidega. Finants ringkondades 6eldakse, et likski ariidee ei ebadnnestu Powerpointis
ja on kasumis. Eriti, kui seda peab pangale laenusaamiseks tegema. Tegelikkuses aga
paljud ideed ei todta reaalses maailmas. Sama on ka antud magistritdé raamistikuga,
see saab hakata t00le siis, kui seda kasutatakse ja muudetakse pidevalt. Voib tuua
seose topograafilise kaardi loomisega. Kaardid on inimeste jaoks kasulikud artefaktid
neile, kes ei ole kunagi mingit paika kllastanud. Kaarte saab joonistada avastamise
hetkel. Kaart tuleneb kahest liikumisest: esimene on uurimine, maastikuobjektide
Ulestéhendamine ja kinnituse saamine, et sihtkoht on tegelikult on olemas. Alles
tagasiteel paneb uurija aga koik markmed kokku, mis teeb vdimalikuks kaardi
koostamise (Kalbach, 2021). Nii on ka antud raamistikuga - stisteemi luua on kullaltki
lihtne, aga seda elus hoida, st kasutuses ja kasutajatele kasulik, on raskem. Tuleb teha
esimene samm ja panna osapooled istuma samale poole lauda. Nii tekivad parimad ning

tahtaegselt valminud ehitised, mis on meie Idppkliendile vaartuslikud.

Raamistiku kasutamiseks tuleb valida probleemist Idhtuvalt kdige sobilikum faktor:
finants, kommunikatsioon, aeg vo0i kvaliteet. Osapool, kelle jaoks probleem on
esmatahtsam, maaratleb, kuhu neljast faktorist probleem kuulub. Seejarel valitakse
sobivad teemablokid lahendustega. Voimalus on vabalt liikuda Uhelt teemalt teisele.

4.2 Koostoo raamistiku osad

Raamistikul on kokku 4 erinevat osa, milleks on kommunikatsioon, finants, aeg ja

kvaliteet.
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Lisaks on voetud kasutusele Kuldse Viisiku tehnika, mis on universaalne lahenduse
leidmise abivahend mida kasutada siis, kui oled sattunud ummikusse. Kuldset Viisikut
vOiks vorrelda kruvikeerajaga mida saab kasutada paljudes ehitustdddes. Joonisel 4.1
toodud Kuldse Viisiku komponendid:

e Olukorra esmane kirjeldus. See on vajalik olukorra mdistmiseks;

e Detailne analliiis mis kirjeldab probleemi. Siin minnakse siligavamale, et mdista
pisidetaile;

e Probleem lahendus ja maksumus (mis on (ks otsustavaid faktoreid lahenduste
valikul). Kui maksumus on teada, siis saab lahenduse valida;

e Lahendusettepaneku valik ja hinna kinnitamine;

e TOO teostamine.

Kuldse Viisiku kasutamisel ei ole vaja samm-sammult jalgida igat punkti, pigem on mote
selles, et osapooled kasutaksid mingitki struktureeritud Iahenemist. Mittesoovitatav on
iga kord kasutada erinevat lahenemist mille valik ja otstarbekus on osapooltele raskelt

moistetav.

Olukorra esmane kirjeldus

Detailne analltus

Probleemi lahendus ja hinnanguline maksumus
Lahendusettepaneku valik ja hinna kinnitamine
T66 teostamine

//7
'

Joonis 4.1 Kuldne viisik

4.3 Kommunikatsioon

Kommunikatsiooniblokk on jagatud 4 osaks:

e Arendaja kokkupuude PTV ametiga;
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e Info liikumine;
e Esmakohtumised;

¢ Rahuolematus vastaspoole otsusega.

Varasema kirjanduse ja vastanute sdnul on tahtis eelt6d. Mdlemad osapooled peavad
projekti dnnestumiseks tahtsaks ka kvaliteetset kommunikatsiooni.

Arendaja kokkupuude ehitusjuhtimisega faktor on kolme vdimaliku vaartusega:
arendaja on olnud PTV pikemat aega, vahesel maaral voi lGldse mitte. Mida vdhem on
arendajal kogemust ehitusega, seda rohkem saab ta eelté6na raamistiku Ulesandeid
peatdovotjaga lahendada. Selle kdigus ta Opib ja risk konfliktiks on vaiksem.

Number 1 on arendaja tlip, kes pole varasemalt peatodvotja rollis olnud ja on selles
osas kompetentsuse poolest madalamal poolel. Arendajal on nérgad oskused ja osalised
teadmised. See ei tédhenda, et tegemist oleks kui halva tellijaga. Lihtsalt sellise indiviidi
korral tuleb rohkem eelt6dd teha ja arutada varajases staadiumis rohkem labi. Joonis
4.2 puhul on naha, et riski ja konflikti lahendamise esimeseks sammuks on riskide tapne

maaratlemine.

Number 2 on tellija titp, kes on varasemalt ehituses juhtival ametikohal t66tanud ning
seetdttu saab aru paljudest ehitustehnilistest ja platsikorralduse klisimustest. Joonis
4.2 puhul on tema Ulesandeks vaidlusi ara hoida, selle jaoks kirjutavad osapooled lles

vahemalt kuus vaidluse juhtimise olukorra lahendust.

Kolmas arendaja tlUlp on ka ise pikalt PTV ametis olnud ning modistab seetottu
ehitusvaldkonda ja selle juhtimist. Seda tllpi arendajaga arutab PTV-ga labi kuidas

voimalikke tulevasi pretensioone lahendatakse.

TUup 1 arendaja lahendab ka tlipide 2 ja 3 llesanded labi. Tlalp 2 arendaja lahendab
ka talubi 3 tlesande labi.

Antud raamistikul on jdetud peatddvotja erinevad tllbid vdlja, kuna lldjoontes on

nende tase Uhtlane.

Raamistiku arendajast kasutajale ei tdhenda tilip 1 maaratlus et ta on tildp 2-st voi 3-
st kehvem, vaid anda talle tema kogemusekohane lahenemine koostddle.
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loone loogiline vajalik osa, Tellis lisat6o
ida projektis voi eelarves

polnud vea tottu
arvestatud (30% tellija j~
Alla 300 euro té6, 70% ehitja). i
kui pole ehituse
kaigus ule kolme

Kui Tellija ei suuda kahe 8

ui hea ehitustava kohaselt kuu Ioikes to6 eest maksta,

3 korra oleks see pidanud juba siis lepingu 1opp.
varasemalt Juhul,‘k_w <l o]e te1_5| 8
teise t60l6igus tehtud lahendusi ja motiveeritust

( 3 = 5

* Mida vaiksem arv, seda lahemal e Olukorra esmane kirjeldus

koostéole ) Uhine eesmark « Detailne analiis
— saavutatud, ) - )
3 istume samalpool * Probleemi lahendus ja hinnanguline maksumus
lauda ¢ Lahendusettepaneku valik ja hinna kinnitamine

* TO06 teostamine ) F
Y/ |
(SO

n
Meelespead osapooltele
1)PTV soovib sulle parimat, kuigi
Meelespead osapooltele lisat66d leppige kokku. Arendaja visiooni
1)Uhine eesmark kliendi rahulolu, 2)Ehituse kaigus on vead muutumise olukorras
tema jaoks ehitame « loomulikud, ei reageeri ule. 2 lepitakse kokku uue

2)Lisaté6d tulevad, arvestada sellega 3)Tahtaega joudmist ei kontrolli
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Esmakohtumised Info liikumine

Kommunikatsioon

Joonis 4.2 Raamistiku lehekilg 1: kommunikatsioon ja finants.
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Osapooltel palutakse eeltédna kirjeldada vahemalt kuus riski antud projektis ja maarata

iga riski eest vastutav osapool. See llesanne annab:

e Osapooled oskavad projekti kdigus nendega arvestada ja ennetada, naiteks
pinnase varingu riski eelnevalt teadvustades saab kraavile planeerida toestuse;

e Selguse kelle poole pé6érduda riski realiseerumisel;

e Osapooled 6pivad Uksteist indiviididena tundma ja saavad aru Uksteise té6andjate,
so PTV ja arendaja ettevotete eesmarkidest.

Osapooltel palutakse eeltédna kirjeldada vahemalt kuus antud projekti spetsiifilist
vaidluse olukorra lahendust. See lilesanne annab osapooltele vdimaluse arvestada
Uksteise suhtumisi ehituses ettetulevate vaidluste osas. Naiteks arendaja on varasemalt
negatiivsed kogemused lisatdode teemal, see annab peatddvotjale infot, et algavas
projektis tuleks lisatédde tekkel vdimalikult varakult arendajat sellest teavitada voi
vOimaluse korral lisat6d dara jatta. Teise naditena on peatddvotjal varasem negatiivne
kogemus tellija otsustamise kiirusega. See annab arendajale marku, et peat6odvotjale
on tahtis aeg ja ta teab sellega edaspidi arvestada - votab otsustamise kiisimused
esimese prioriteedina ette. Teades ette vdimalikke vaidluste tlilipe ja osapoolte
suhtumist neisse, suunab see mdlemat osapoolt vaidluse ohu tekkimisel rahulikumalt

oma emotsionaalset arvamust avaldama.

Molemal osapoolel, nii arendaja kui PTV tdodtajal, palutakse eeltédna kirjeldada
vahemalt kuus kaebuste lahendust. Kui koost6d kaigus Uks osapool tunneb, et temale
on tugevalt liiga tehtud, siis ta p66rdub abi saamiseks kolmanda osapoole poole. See
on viimane samm enne konflikti. See annab osapooltele vdimaluse pikemalt analiilisida,

millest voiksid suured erimeelsused tekkida.

Heaks kommunikatsiooni eelduseks on tarvilik, et osapooled jagaksid omavahel infot
mdistliku aja jooksul. Osapooled peavad iiksteisele oma tegemistest ette teada andma, seda
isegi siis, kui see on ebameeldiv. Ebameeldiva info eest ei karistata teist osapoolt. Peatiikk
3 kiisimustiku analiiiisi iiks jareldust oli, et infot jagatakse tépselt niipalju kui minimaalset
vaja, kardetakse teise osapoole reaktsiooni halva uudise pirast. Selle viltimiseks lepitakse
kokku, et halva teate edastamise eest ei karistata. Naiteks kui PTV on keldris miiiiride avad
ehitanud peegelpildis ja see vajab limbertegemist, siis sellest antakse arendajale teada —
avastasime sellise vea ja peame limber tegema. Arendaja reaktsioon raamistiku alusel peaks
olema jargmine — tdnab aususe eest. Avatud suhtlusest dpivad mdlemad osapooled uut,
eelnevat ndidet jitkates Opib siit seda, et laduja voib joonist valesti (peegelpildis) tdlgendada
ning tulevastes projektides nduda projekteerijalt suuna méarkimist.
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Vastamise kiirus jaguneb kaheks soltuvalt otsuse kaalukusest. Esiteks ehitustehnilised
ja kallimad otsused tuleks teha kuni nelja pdaevaga. Kusimustikust tuli valja, et
otsustamatus on palju halvem kui halva otsuse tegemine. Otsustamisele seatud tahtaeg
neli paeva annab arendajale piisavalt aega vajadusel otsuse firmasiseseks aruteluks.
Tegelikkuses votab otsuse tegemine ehk tund aega, lihtsalt otsustamist soovitakse
edasi lukata.

Kui aga on vaja teha kergema kaalukusega otsus, siis selle jaoks on tahtaeg kaks paeva.
Sellisete otsuste ndideteks on tooni valikud, vaiksem Ilisatéé ja jooksvad
olmeklsimused. Kui otsused tulevad arendaja poolt kiirelt, saab PTV oma planeeritavad
to0ldigud dra teha ja objekti plsib graafikus. Lisaks on ka tarnijatel lihtsam kui nad

saavad peatoovotjalt kiirema vastuse planeerimaks oma tarneid.

Kui osapooled peaksid otsustamisega tahtaega liletama ei peaks sellele jargnema
sanktsioone. Tahtajad ei peaks olema n-0 kivisse raiutud, eesmark on suunata

osapooled kiiremini vastama ja motestada selle tahtsust.

Vastamise kiiruse alla kuulub ka Ulesanne raakida labi, millistes klsimuste korral voiks
PTV ise otsused teha. Naiteks toonivalikud vélialade puhul vdiks PTV ise teha, kuna ta
teab tervet pilti ehitusest ja mis sobiks. See hoiaks ka tellija aega kokku ja otsuseid
tehakse veel kiiremalt ja tdhusamalt.

Esmakohtumistel tutvuvad osapooled Uksteisega ja loovad projekti kaigust ja tulemist
Uhise ndgemuse Peatiikk 3 arendajale suunatud klsimustiku vastustes toodi valja, et
peatdovotja ei slivene projekti piisavalt peale t66 saamist. Kui osapooled kaivad projekti
Uhiselt sivitsi 1abi, vbidakse leida vead mida ennetavalt parandada - nii hoitakse ara
lisat6d, mis voib projekti tulevases staadiumis osutuda konflikti allikaks. Kuigi projekti
taielik Iabitdotamine ei garanteeri kdikide veakohtade leidmist, need voivad ilmneda
alles ehituse kaigus. Kui osapooled leiavad projektis vea, on jargmiseks sammuks
maarata hinnanguline maksumus nende parandamiseks. Kui tegu on projekti veaga

saab arendaja projekteerijalt nduda jooniste uuendamist.

Olukorras, kus osapooled on tublisti infot jaganud ja tahtaegselt vastanud, vdib (ks
osapool siiski olla rahulolematu teise osapoole otsuse sisuga. Sellises olukorras
palutakse osapooltel motestada, milline variant sobiks kdige paremini korteri
omanikule. Peatiikk 3 arendaja intervjuudes toodi vdlja, et arendatakse ja ehitatakse
ikka kliendi jaoks. See Ulesanne suunab osapooli vaatama olukorda kolmanda isiku, so

I[6ppkliendi perspektiivist. Kui parim lahendus 16ppkliendile on leitud, aga selle jaoks
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tehtud lisakulutused on liiga suured, siis jarelevalve koos PTVga teeb arendajale
hinnapakkumise. Siin on kasutatud jarelevalve abi, sest kisitlusest jareldus, et varske

pilgu jaoks on jarelevalve kaasamine maistlik.

Kui ehitaja ehitab hea ehitustavaga vastuolus, siis jadvad imberehitamise kulud tema
kanda. Selle lilesanne ei ole otseselt peatddvotjat riinnata voi karistada vaid anda talle
teada, et ta pingutaks ehitades. Arendajale annab see kindlustunde, et ta saab
kvaliteetse hoone.

4.4 Finants

Finantsblokk on jagatud 3 osaks:

e Lisatdod;
¢ Kasumi jaotamine;

e Makseraskused.

Lisatdod on teema, mida peatlikk 3 uuringus tdid nii arendaja kui PTV vaga tihedalt
valja. PTV kusib lisatédde eest utoopilisi summasid ja ka selle osapoolte vahel jaotamine

pole selge.

Esimeseks llesanne on eeltdd, milles PTV toob valja tuleviku lisatédd. Neid teades saab
juba varakult otsida lahenduse, kas need ara jatta voi korraldada t6616ik Umber. Samuti
on sellisel juhul ette teada kelle kanda jaab kulutus.

Kui lisatdo eest kisitakse utoopilist summat, pakub raamistik mitmeid lahendusi:

e Kuldne Viisik (ptk 4.2.1) mille kaigus vdidakse leida vordvaarne odavam lahendus.
Alati on mitu varianti ja alternatiivi, aga selleni jdudmiseks on vaja varske pilguga
olukord labi vaadata;

e PTV (tleb ausalt, et vajab lisaraha. Peatiikk 1 selgus et t66d vdivad kallineda
naiteks turuhinnast soltuvalt, samuti esineb materjalide tarneraskustest
pohjustatud hinnatdusud. See on avatud kommunikatsioon ja tellija voib tulla vastu
juhtimistasu suurendamisega. See lahendus vahendab arvetega manipuleerimist;

e TOOIbigule voetakse kolm erinevat pakkumist, millest (ks on objektiga seotud
alltédvotja. Voetakse nende pakkumiste keskmine ja juhtimistasuna peatddvotjale
6 protsenti. Selle slisteemiga on tdendolisem leida turuhind. Kui hind on fikseeritud,
siis tellija vdib koos jarelevalvega nende seast valida sobivaima. See annab

osapooltele kindlustunde, et on parim ja ausam kuldne kesktee leitud. Allt66votjat
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saab arendaja ise valida. Selle risk on kill peaté6votjale, et valitakse kdige kallim,

aga mingis osas vOib seda katta siis kuueprotsendiline juhtimistasu.

Joonise 4.2 on toodud olukord milles PTV ja arendaja mdlemad maksavad lisatto eest
juhul kui tegemist on hoone loogilise ja vajaliku osaga, mida projektis vdi eelarves
polnud projekti vea tottu. Sellises olukorras maksab tellija 30 protsenti ja PTV 70
protsenti. Siinkohal on mdlemad osapooled vastutavad: tellija jooniste ja ehitaja eelarve
parast. PTV votab enda kanda suurema osa kuna temalt eeldatakse projekti tugevamat
Iabitdotamist ja ehitusalaseid teadmisi.

On ka olukord, kus ehitaja peaks lisatédéde eest ise maksma. Selleks on t66d
maksumusega alla 300 euro mille sivenemisse ja kinnitamisse ei peaks oma td6daega
panustama. 300 eurot on vastutulek tellijale arvestades asjaoluga, et korterelamute
eelarved on suurusjargus miljonid eurod. Vastutulek on maksimaalselt kolm korda

projekti kohta.

PTV peab tasuma lisat66 kui hea ehituse tava kohaselt oleks antud lisaté6 pidanud juba

varasemas to6l0igus valmima.

Arendaja peab maksma lisatdd eest siis kui ta on selle tellinud.

Kokkuhoiust tekkinud vahendite jaotamine on osapooltele (ks meeldivaimatest
tegevustest. Kokkuhoid tekib kui mone projektis maaratud toote vdi teenuse saab
asendada odavama alternatiiviga voi Uldse ara jatta. Tekkinud kokkuhoiust jatavad
osapooled kiimme protsenti tulevaste lisat6dde fondi, Glejéénud jagavad pooleks.

Korterelamute ehituse kapitalivajadus on miljonites eurodes ning osapooltel vdivad
tekkida makseraskused. Rahvakeeli 6eldakse, et likski asi pole kindel peale surma ja
maksude, nii on ka osapoolte finantsiline vdoimekus. Magistritéd esimeses peatiikis oli
valja toodud nii arendajate kui PTV-de kasumimarginaalid. Nendest Idhtuvalt on PTV
eriti riskantne, kuna peab umbkaudu kaheprotsendilise kasumimarginaaliga toimetama.

Arendajal vOib majanduse halvenedes tekkida puudus korteriostjatest.

Makseraskuse tekkimise ohu korral on vaja sellest koheselt teist osapoolt teavitada.
Ohtu ette teades saavad osapooled teha  kokkuleppeid rahavoogude
Umberkorraldamiseks vdi otsida uut osapoolt. Kui ehitaja hoiatab arendajat varakult
saab tellija otsida uue ehitaja ja vaheneb risk projekti tahtajast kinnipidamisele. Kdige

hullem variant on pdevapealt t66 Idpetamine, mis paneb molemad osapooled halba
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seisu. Finantsraskuste teemat vOib olla ebamugav tdstatada, aga seda tuleb teha.
Varasemat etteteatamist tuleb premeerida, naditeks makstakse t66 eest ette eeldusel,
et selle otsuseni on joutud Uiheskoos ja kummalegi osapoolele ei teki sellest tulevikus

finantsraskuseid.

Kui finantsraskusest ei anta ette teada ja ei suudeta kahe kuu jooksul makseid teha,
siis lepingud |dpetatakse. See valjub juba raamistiku skoobist ja lahtuda tuleb
lepingutest.

Selle raamistiku osa lilesanne ei ole karistada vaid kutsuda osapooli lles voimalikult

vara riskidest teist osapoolt teavitama valtimaks tdsisemaid tagajargi.

4.5 Aeg ja kvaliteet

Peatiikk 3 kirjeldatud kusitlustes toodi (he murekohana esile tellija Ulemaarane
ehituskadigu jalgimine mis tekitab talle endale paanikat. Seda aitab ennetada eelt6d
kaigus PTV selgitustdd ehituse etappidest. Tulp 1 tellija puhul tuleb eeltédna raakida
pikemalt, tutvustades tavaparast ehituspraktikat. Talp 2 puhul arutatakse jarelevalve
rolli: millised ajagraafiku kiisimused antakse jarelevalve jdlgida. Jarelevalve voib varske
pilguga midagi avastada ja omab kogemust sarnastest objektidest ning olukordadest.
Taup 3 tellija puhul raagivad osapooled ajagraafiku riskide realiseerumisel nende

lahendusviisidest.

Tellija tGlp 1 t66tab 1abi ka taubi 2 ja 3 Ulesanded, tllp 2 ka tidp 3 Ulesande. Selline
[dhenemine annab kdige vaiksema ehituskogemusega arendajale koik vajalikud
lisateadmised.

Projekti ajakavast saab olla ees, graafikus voi maas. Kui ollakse ees, siis PTV annab
sellest teada kuid eesoldava aja vorra ei tohiks projekti tahtaega lihendada vaid
osapooled tunnustavad liksteist, see voib luua hea dhkkonna projektiga samal viisil
jatkamiseks, koost66 paraneb.
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rl

Kas koik vajalikud
joonised on kuu aega
varem PTV-| olemas?

PTV annab teada, aga
varasemast kuupaevast
ei tehta vaikimisi uut
normi

/=

Kui tle kuu ei ole
saadaval,
siis lepinguline kuupaev

Osapooled kiidavad

r
uksteist

rO

Arendaja on pi

vahem kui 30 paeva

" . r4
Aeg siis utsitakse tagant
A\ r8
Graafikust ollakse
maas r6

Eelt66. Tellija 3

erinevat tulpi
Arendaja pole
PTVna tédtanud

Hlnnangullselt rohkem
tﬁﬁp] kui 60 </
Arutlus ehituse

Jarelevalve sekkub ja annab
hinnangu péhjustest. Kui ta

Kui PTV pole padev
ega koostooaldis,
I6petatakse leping

tugp3  tUGp2

It ise Arendaja vihesel uletldise ajakava

ka PTV rollis olhud méé:z.r"al TVna praktikajohta néeb potentsiaali ja
tootanyd 2 motivatsiooni ehitaja poolt,
siis aidatakse kaasa
Osapooled tegevusplaaniga
arutavad
jarelvalve rolli
r2 r7

Osapooled raagivad
riskide lahendustest
ajakavaga seoses.

Kuna tellija tuleb PTV
vastu, siis viimane vétab
osad lisat6od enda

C

e Mida vaiksem arv,
seda lahemal koostoole

7L '

Uhine eesmark
saavutatud,
istume samalpool
lauda

C

kanda kiiruse tagamiseks
* Olukorra esmane kirjeldus
* Detailne analtiis

Probleemi lahendus ja hinnanguline

r2

Soéltumatu maaler voi plaatija
vaatab Ule ja annab hinnangu. Kui
on alla varasemal kokku lepitud
taseme, siis tuleb parandada.
(maalerdust jalgida vajadusel
lambiga ja teeb teise firma isik).

Jarelevalve
hinnang

Siseviimistlus

Valisviimistlus

\/

maksumus
¢ | ahendusettepaneku valik ja hinna
kinnitamine
. . * T66 teostamine ) ‘F
Séltumatu alltéovotja )
Ulemus vaatab t66 Ule. -
Kui ei sobi, siis kuldne viisik,
et hinnata Umbertegemise f
hinda.
Kas viimistlus klass on
r2 keskmine, kérge voi vaga
kérge (kas selle jaoks on ka
3 raha vastavalt maaratud).

Milliseid ststeeme
kasutame kontrolliks
(RYL) it

Jarelevalve annab
tapselt teada, mida ta
ootab ja millistes
vaheetappides soovib
kohale tulla

Esmakohtumised —*

Kvaliteet

joonis 4.3 Raamistiku teine lehekilg: aeg ja kvaliteet.

53



Kui ajagraafikust ollakse maas on see oht korteriostjatele ja arendajale, kui ta on
andnud neile lubadusi. Koduomanikel on omakorda tehtud plaanid, millal saavad sisse
kolida. Peale selle on allto6votjad oma todlised jaotanud platsidele ja ka need n-0 ette
broneerinud. Graafikust maas olemine mdjutab mitmeid osapooli ja on kullaltki tdsine.
Raamistik soovitab juhul kui ollakse vahem kui 30 paeva maas, siis ergutatakse tagant.
See on aeg, mis pole eriti suure mdjuga ja saab jargi jouda.

Kui ollakse juba kaks kuud maas, siis vaadatakse koos jarelevalvega olukorda
pbhjalikumalt Ule ja antakse peatddvotjale hinnang kas PTV-l on motivatsiooni ja kuidas
saaks olukorda lahendada. Pannakse paika tapne tegevusplaan ja see peaks andma
lahenduse peatddvotjale. Kuigi tegemist on killaltki halva olukorra ja pingega
osapooltele, siis selle leevendamiseks votab nitd PTV osad lisatééd enda peale. Kui
PTV teab, et hilinemine toob kaasa selle, siis ta ehk ei satu antud olukorda. Lisaks osad
lisatéod endale vottes kiirendab ta graafikusse tagasi joudmisega, sest ei pea tellijaga
neid tapsemalt Gle arutama tasu osas. Kui aga jarelevalve hinnangust selgub, et PTV ei
ole padev ega motiveeritud, siis leping l0petatakse. See vdib olla ebameeldiv ja
pingeline kdigile osapooltele. Adrmusliku meetmena leitakse uus hea tahte ja
tegutsemisaldis peatoovotja.

Raamistiku kvaliteedi osas leitakse lahendus olukorrale, kui ei olda viimistlusega rahul.

Ettevalmistuse osas, so esmakohtumisel kinnitavad osapooled ile mida Uksteiselt
oodatakse kdimasolevast projektist sh milliseid kvaliteedisiisteeme kasutatakse ja mis
tasemel viimistlusklassi soovitakse saavutada. Viimistlusklassid on toodud kolmel
erineval tasemel: keskmine, kdrge voi vaga korge. Need on pdhjusega sdnastatud nii,
et ei oleks madalat klassi sest keegi ei soovi seda. Kui tellija soovib vaga korget klassi,
siis peab ta tagama ka vastavalt finantsvahendid. Sellise |lahenemise eesmark on, et

osapooled maaratleksid oma soovid juba varakult tagamaks hilisem sujuv koost66.

Kui tellijale ei sobi viimistluskvaliteet, siis po6rdutakse jarelevalve poole vdi vietakse
sOltumatu tddline vdi tema Ulemus. Jarelevalve kaasamine kvaliteedikliisimustes on
Usnagi igapdevane lahendus vorreldes toolise kasutamisega kvaliteedi hindamisel.
Tegelikkuses oskab hea kasitédline voi tema llemus tdpsemalt hinnata, mis tasemega
on téo tulemus kuna nemad teevad igapdevaselt sama td60d ja seetdttu oskavad teise
kasitoodlise (nt plaatija) tédkvaliteedist paremini aru saada kui jarelevalve. Lisaks vea
leidmisele saab sama tddline selle ka kohe dra parandada (ja ta teeb seda kdrgendatud
motivatsiooniga kuna just temale usaldati teise t6dlise kvaliteedi hindamine).
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4.6 Raamistiku kasutuselevott

Raamistikku on soovitatav kasutada enne projekti algust: siis kui arendaja on valinud
peatdovotja, aga ehitustdddega pole veel alustatud. Lisaks tuleks raamistikku kasutada
igakuiselt arendaja-PTV koosolekutel konflikte ennetava meetmena, konflikti tekkimisel
aga selle lahendamiseks. Raamistiku esmakordne Iabitédétamine votab ligikaudu 90

minutit, edaspidi umbes 20 minutit.

Autor ndeb raamistiku kasutamist konkurentsieelisena: ettevotted vdidaksid rahaliselt,
ajas (kiirema asjaajamise lahkhelide lahendamisel) ja kvaliteedis.

Raamistiku on vaja vahemalt aasta katsetada, soovitavalt erinevates ettevotetes.

Kogunenud tagasiside alusel tuleb raamistikku tdiendada ja valja anda uue versioonina.
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KOKKUVOTE
Magistritd6 eesmargid olid:

e Leida arendaja ja peattodvotja kasumimarginaalide suuruste erinevused ning
erinevuste pdhjused;

¢ Luua raamistik ehituse arendaja ja peatoovotja koost6d parendamiseks.

Too kaigus leiti, et arendaja ja peatdédvotja puhaskasumimarginaalid erinevad t66s
vaadeldud peamiselt Harjumaal tegutsevatel kuuel peatodvotuettevottel ja kuuel
arendusettevottel perioodil 2018-2022 ligikaudu neli korda - vastavalt 2,8% ja 11,9%.

Erinevused leiti majandusaasta aruannete baasil.

Arendaja ja peatoovotja kasumimarginaalide erinevuste pdhjusteks on Iabiviidud

kiasitluste ja intervjuude alusel:

e Arendaja ja peatdovotja riskide erinevus;
e Arendaja kruntide vaartuse tdus ajas;

¢ Arendajate kohatine ahnus (peatodvotjate sonul).

Magistrit6é kaigus koostati kirjanduses toodud soovituste ja intervjuude alusel
peatdovotja ja arendaja koost6d parandamise, konfliktide ennetamiseks ja nende

lahendamise raamistik.

Raamistikus on kaks peamist osa, milleks on kommunikatsioon ja finants. Toetavad

osad on aeg koos kvaliteediga.
Raamistiku lldsoovitused osapooltele on:

e Teha eeltddd, avatult réaékida enne projekti kaiku andmist kindlatel teemadel
milleks on finantsilised ootused, riskide-vaidluste-pretensioonide lahendamise
viisid, tutvuda indiviididena jms. Eelt66l on vdga tugev mdju projekti edukusele;

¢ Kommunikatsiooni kaigus valtida negatiivsust;

e Arendaja peaks kaasama peatoovotja varasemas arendustegevuse etapis (nt
planeerimine);

e Arendaja peaks valima padeva omanikujarelevalve.

Autor hindab, et magistritéd tulemused on reaalses elus praktiliselt rakendatavad ja
autor katsetab loodud raamistikku oma tédandja juures, tulemusi on oodata aasta

jooksul.
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Iga usk vajab jalgijaid, et see pUsiks. Nii on ka antud raamistiku tegelik vaartus selles,
kui ehitusjuhtimises leidub projekti- ja objektijuhte, kes seda kasutaksid ja kogetu
baasil taiendaksid.

Ennetusmeetmeid on voimalik viia mingile tasemini aga inimtilpide iseloomu ei saa
muuta kergesti. Iga inimene jaab endaks ja see teebki meist erilised.
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SUMMARY

The objectives of the thesis were:

e To find the differences in the profit margins of the developer and the general
contractor and the reasons for the differences.
e To establish a framework for improving cooperation between the developer and the

general contractor.

In the course of the work, it was found that the net profit margins of the developer and
the general contractor differ by a factor of approximately four - respectively 2.8% and
11.9%. In the period 2018-2022 between the six general contracting companies and
the six development companies mainly operating in Harju County. The differences were
found on the basis of annual reports.

The reasons for the differences in the profit margins of the developer and the main

contractor are based on the surveys and interviews:

o Difference in risks between the developer and the general contractor;
e Increase in the value of the developer's land over time;

e greed on the part of developers (according to the main contractors).

Based on recommendations from the literature and interviews, the thesis developed a
framework for improving cooperation between the general contractor and the

developer, for preventing conflicts and for resolving them.

The framework has two main parts: communication and finance. The supporting

components are time and quality.
The general recommendations of the framework for the parties involved are:

e Do some preparatory work, talk openly about specific issues before the project is
launched, such as financial expectations, ways of resolving risks, disputes, and
claims, getting to know each other as individuals, etc. Preliminary work has a very
strong impact on the success of the project;

e Avoid negativity when communicating;

e The developer should involve the main contractor at an earlier stage of the
development (e.g. planning);

e The developer should select a competent supervisor.
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The author acknowledges that the results of the master thesis are practically applicable
in real life and the author will test the developed framework at his employer, results
are expected within a year.

Every belief needs followers to sustain it. Thus, the real value of this framework lies in
finding project and site managers who will use it and improve it based on what they
have experienced.

Preventive measures can be taken to a certain level but the nature of human types
cannot be easily changed. Each person remains himself and that is what makes us
unique.
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LISA 1 Arendaja kiisitluse vdljavotted

= @
' rarlaaﬁ{d vbivad kogunisti er,i;r;e"@'ﬁ""‘.-a
66v6tja omast (é’i}{.ja 20%). Mis v6ib antud
y ™ ! . ’ #
poolt (Aripaev 2024)
= & .

Esimene finants ploki kiisimus (1/9)

3-> Mis on rahaline motivatsiooni siisteem firmas, kui projekt peaks
) kasumisse jadma? Kui suur osa kasumist jouab isiklikult Teieni
preemia voi muul kujul?

jon (optional)

Teine finants ploki kiisimus (2/9)
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Mida saab tellija paremini teha ja ka Teie, et koostd6d

Esimene suhtluse ploki kiisimus (3/9)

5 Tooge valja olukorrad, kus Te ei soovi tellijale mingit infot jagada?
Lisaks, kas kahetseta vdi arvate, et oli dige otsus?

‘answer here...

Teine suhtluse ploki kiisimus (4/9)
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Kui tihedalt votab nédalas Teil aega tellijaga suhtlemine ja mis

- Enter

Kolmas suhtluse ploki kisimus (5/9)

Tooge valja paar varasemat probleemi, millest on tekkinud

ront

Esimene varasema kogemuse ploki kiisimus (6/9)

67



Teine varasema kogemuse ploki kiisimus (7/9)

Kolmas varasema kogemuse ploki kiisimus (8/9)
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Lisa kisimus (9/9)
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