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SISSEJUHATUS

Projektijuhtimine on vélja kasvanud XX sajandi industriaalihiskonnast, olles tingitud
inimeste teadmiste mahu suurenemisest ja kasvavast ndudlusest kaupade ning teenuste
jarele. Viimase sajandi jooksul on projektijuhtimine hoogsalt arenenud, taiustunud ning
kujunenud omaette tegevusharuks ja elukutseks. Sellest, mis algselt oli vaid tooriist ja
meetod, on tdnaseks saanud holistiline, kaitumuslik ja iseenesestmadistetav juhtimise osa.
Tanapéeval leidub seda kdikjal meie Umber, olles osaks nii ettevdtete kui uUksikisikute
elust ja tegevusest. Tegelikult vdib 6elda, et igaiks on teatud mottes projektijuht, kuna
tegeleb suuremal v6i vahemal méaaral ajutiste, kindla alguse ja 16puga ning konkreetseid

samme ja ressursse vajavate (ilesannetega.

Projektijuhtimine laieneb Uha uutesse eluvaldkondadesse, sealhulgas ka Kinnisvara
teenuseid pakkuvatesse ettevotetesse. Ost, miiik, Gdr ja muu teenus, mida kinnisvara
ettevotted pakuvad, on samuti teatud mottes projektid, mille puhul on abiks
projektijuhtimine. Siinkohal on maakleri jaoks tegemist protsessiga, mis pidevalt jatkub,
sest nii mudja kui ostjaga suheldakse ka tulevikus ning igal matgiprotsessil on ajakava,
algus, 10pp, riskid, tulud-kulud ja muud projektidele iseloomulikud kiljed.
Projektijuhtimise vahendite ja vOimaluste kasutamine aitab kaasa eduka tehingu
toimumisele, samas on projektijuntimise puudumine Uheks pdhjuseks, miks
kinnisvaraturul on paljud objektid lihtsalt seisma jaanud, ehk ei ole leidnud omanikku

pikema aja jooksul.

Uurimisprobleem, mida autor oma t60s uurib, on see, et kinnisvaraettevotete to6tajad
kasutavad projektijuhtimise vahendeid véhesel maéaaral ning vajavad teadmisi
tooriistadest, mis aitaksid neil oma firma majandustulemusi parandada, mudki
suurendada, turul pikalt seisma jaanud kinnisvara objekte mula ja teenuste kvaliteeti

parandada.



Sellest l&htuvalt on Eesti kinnisvaraettevotete seas vajadus Oppida lahemalt tundma
projektijuntimise meetodeid ja vOimalusi, et rakendada neid siis oma t66s edu
saavutamiseks. Kuna vastavaid uuringuid Eesti kinnisvarafirmade seas pole varem
tehtud, siis pole teada, kas ja mil mééral kasutavad need ettevotted projektijuhtimist oma
pakutavate teenuste (vahendus, haldus, arendus jne.) juures. Uurimiskiisimused, mida

autor t006s uurib, on jargmised:

e Millised on projektijuhtimise tulevikusuunad,;

e Kuidas parandada to6tulemusi projektijuhtimise kaudu;

o Kuidas moodta to0 efektiivsust alalises organisatsioonis;

e Kuidas saab projektijuhtimise meetodite ja tarkvaralahenduste rakendamise kaudu

Kinnisvara ettevotte t60d efektiivsemalt juhtida ning to6tulemusi parandada;

Ké&esoleva I6putdd eesmark on valja selgitada mil mééral kasutavad valitud kinnisvara
ettevotted projektijuhtimise tooriistu, voimalusi, vahendeid ja neid toetavat tarkvara ning
esitada uuringust tulenevalt ettepanekud, kuidas kinnisvaraettevitete tootajad saaksid
oma t66d projektijuhtimise rakendamise kaudu tulemuslikumaks muuta. Ldputtd

eesmarkide saavutamiseks on autor pustitanud jargmised uurimistlesanded:

o kirjeldada projektijuhtimise meetodeid ja tulevikutrende ning t66 efektiivsust;

e analudsida projektijuhtimise meetodite kasutusvoimalusi kinnisvaraettevottes;

e viia labi projektijuhtimise meetodite kasutamise uuring kinnisvara maaklerite seas ja
teostada intervjuud kinnisvara ettevotete juhtidega;

e analliisida saadud tulemusi ning esitada omapoolsed ettepanekud.

LAputdd koosneb sissejuhatusest ja kahest peatiikist, mis omakorda jagunevad kolmeks
alapeatiikiks. TO0 teooria osas kirjeldatakse projektijuhtimise arengut ja tulevikusuundi
ning ldhemalt t66 efektiivsust ja selle mddtmise vahendeid, kirjeldades ka lihidalt
tarkvaralahendusi. Pikemalt uuritakse seoseid projektijuhtimise rakendamise ja
tootulemuste vahel kinnisvara ettevotetes. TOO teine peatikk keskendub l&biviidud
uuringule kinnisvarafirmade maaklerite seas ja ettepanekutele, mis uuringu tulemustest
l&htusid.



1. PROJEKTIJUHTIMISE SEOSED TOOTULEMUSTE JA
TOO EFEKTIIVSUSEGA

1.1. Projektijuhtimine kaasaegses thiskonnas

Selleks, et mdista projektijuhtimise téhtsust ja kasu, tuleb selgitada, mida tahendab
projekt ning kuidas aitab projektijuhtimine muuta t66d organisatsioonis efektiivsemaks
ja tulemuslikumaks. lga ettevotte ja organisatsiooni eesmark on jadda konkurentsis
plsima ning teha oma t66d tulemuslikult, kasutades oma ressursse véimalikult arukalt ja
sihipéraselt. Ladinakeelne sdna projectus tahendab: ette heidetud, millest vdib jareldada,
et tegemist on tulevikku vaatava ettevdtmisega ja nii see enamasti ka on — projektid on
kindla ajakavaga, aidates lahendada kindlat probleemi voi ulesannet.

Projektijuhtimise juured ulatuvad kaugele minevikku, seda on praktiseeritud sama kaua,
kui inimene on maapeal elanud. Kahjuks on sellele vaatamata sailinud védga vahe
ulestdhendusi varajaste projektide kohta. Seda eelkdige seetdttu, et projektide Ulevaatajad
ei olnud piisavalt haritud, et oma tegevusi dokumenteerida ning suurte projektide detailid
jaid tihti Uhe perekonna saladuseks, mis parandati edasi p8lvest pdlve. (Seymour, Hussein
2014, 1k.233).

Aja jooksul on projektijuhtimine arenenud lihtsast juhtimisfilosoofiast, mis hdlmas
uksikuid funktsionaalseid alasid, terveid ettevotteid hdlmavaks, korporatiivseks
juhtimissiisteemiks, mis mojutab &ri igat valdkonda (Kerzner, 2009, Ik. 2). Harold
Kerzner toob oma raamatus: ,,Project management. A systems approach to planning,
scheduling and controlling®, vélja peamised projektijuhtimise edukuse kriteeriumid.
Projektijuhtimine on olnud tema s6nul edukas, kui see on saavutanud jargmised

eesmargid:

e tdhtaeg on téidetud,
e kulud on kontrolli all;

e soovitud tase on saavutatud:;



e maédratud vahendeid on kasutatud sihiparaselt ja efektiivselt;
e Kklientide poolt heaks kiidetud.

Tuleviku juhid vaatavad projektijuhtimisele kui vdimalusele véhendada burokraatiat ja
suurendada efektiivsust, kuid oma raamatus véljendab Kerzner ka kahtlusi, et kdik
ettevitete juhid ei suuda leppida uuenenud d&rimudeliga, mis erineb vanast ja

harjumusparasest tlemus-alluva suhtest. (Ibid: Ik 2).

Kuigi projektijuhtimise osatahtsust ettevotetes ei saa alahinnata, on ometi ka siin omad
kitsaskohad, mis vOivad viia labikukkumiseni. Jeffrey K.Pinto toob oma artiklis néiteid
suurtest projektidest, mis on véikese korvalekalde t6ttu muutunud katastroofideks. Neid
kdiki Ghendas Uks Ghine joon, mis esineb paljudes ettevotetes: halbega leppimine. See
tdhendab seda, et inimesed on ettevdttes teatud halbega niivord harjunud, et ei pea seda
enam ebanormaalseks ning laheb vaja inimesi valjastpoolt, et aru saada olukorra
tdsidusest. (Pinto, 2013, 1k.2).

Pinto toob nditena 2012.a. juhtunud dnnetuse kruiisilaevaga, mis sditis Itaalia rannikul
kalda lahedal karidele kapteni lohakuse ja juhtkonna valede otsuste tdttu pikema aja
valtel. Ebanormaalne olukord ei teki iledd, vaid on tihti pikemaajaline valede otsuste
tegemine vOi otsustamatus, mis ei oma nahtavaid negatiivseid jooni. Projektijuhtimise
kontekstis voib selline jarkjarguline nihe toimuda naiteks eesmarkide ulatuse muutmises,
plaanide ja ajakava nihutamises ja see vdib I6ppkokkuvdtteks viia projekti kulude

mitmekordistumiseni vGi tahtajast mitte kinni pidamiseni. (Pinto, ibid Ik.3).

Maistes paremini projektide tegelikku olukorda, ehk siis keerukaid sotsiaalseid protsesse,
mida need hélmavad, on voimalik projektitood efektiivsemalt teostada (Cicmil, Williams,
Thomas ja Hodgson, 2006, Ik.675). Mitmeid mahukaid uuringuid ja teadusartikleid on
kirjutatud projektijuhtimise teemadel, kuid lihtne projektis osaleja, to6taja, on pélvinud
vahe akadeemilist tdhelepanu. VVOib eeldada, et projekti meeskonna tootaja véljakutsed
erinevad teiste ettevotte tootajate omadest. Osalt seetdttu, et projekti meeskonna tootaja
on valitud lahendama ajutist Glesannet, ta ei pruugi tunda teisi meeskonna liikmeid ega
neid usaldada ja tulemuseks vdib olla stressirohke ja ebaefektiivne meeskonnatdo, mille

tagajargedega peab tegelema projektijuht. (Borg, S6derlund, 2013, 1k.183).



Projektijuhtimist ja projektitood kirjeldatakse lahemalt ka artiklis: ,,Projektiorientatsioon
uhiskonnas®, kus on projektijuhtimise mdiste sOnastatud nii: ,,Projektijuhtimine on
meetod mittekorduvate tegevuste juhtimiseks ajaliste, ressursi- ja tGhususkitsenduste
tingimustes, mis keskendub tulemustele ning tagab tarbijaorientatsiooni ja tulemi
kasulikkuse.” (Kuura, Pajuste, 2005, 1k.83-84).

Perens (2001) kirjeldab projekti mdistet nii: ,,Projekt on thekordne, tapselt méaratletud
eesmargiga ajutine Ulesanne, mis tuleb lahendada téhtaegselt, kasutades selleks
kindlaksmaaratud ressursse“(lk 6). Tanapéeval ndeme enda mber igal sammul projekte
—nende juhtimisest radgitakse nii suurfirmades kui klassiruumides, kodudes, lasteaedades
ja kontorites. Projektijuhtimise metoodika on universaalne ja seda saab rakendada

peaaegu igal elualal ning erinevate tlesannete vdi probleemide lahendamiseks.

Projektid on tadnapédeval innovatsiooni, teadustéd, IT ja organisatsiooni muutuste
allikateks, kuid ka terrorismis ja kuritegevuses levinud (Jensen, Thuesen ja Geraldi, 2016,
Ik.21). Thupiline projekti ndide on maja ehitamine, mis on tavaparane ehitussektoris.
Sellel on kindel algus ja 18pp, selle kaigus tuleb rakendada erinevaid projektijuhtimise

tooriistu ning selle 16pptulemus on valmis ehitis, areng. (Perens, ibid, 1k.7).

Projekte algatavad ja I6petavad inimesed, seega on inimesed iga projekti keskmeks, nad
on projekti alguse ja I6pu juures. Inimeste kaudu tulevad teadmised, praktilised ja
teoreetilised l&henemised ja tehnilised lahendused. Samas tundub tihti, et inimesed on
projektis pigem probleemiks, kui lahenduseks ning meil puudub selge arusaam juhtimise

rolli tahtsusest inimeste kaasamisel ja tulemuste saavutamisel. (Macomber, 2016, lk.).

Macomber tutvustab oma artiklis uut, tdnapdevast Idhenemist projektijuhtimisele ning
vordleb seda Henri Fayoli juhtimismudeliga. Ta kasutab Fernando Flores’i kirjeldust
projektijuhtimise kohta, mis rajaneb usaldusel ja sGnapidamisel. Tabel 1 v&rdleb Fayol’i
ja Flores’i lahenemist projektijuhtimisele ning niitab selle arengut ,,kési ja kontrolli*

mudelist usaldavale juhtimisele.



Tabel 1. Erinevad suunad projektijuhtimises

Fayol

Téanapéevane

Paradigma
Lahendamist
vajav probleem
Tulevikuvisioon

Planeerimine

Plaani tahtsus

Intellekt

Juhtimise roll

Tdootajate roll

Juhtimismudel

Motivatsioon
Keskne tehnika

Kahandav, mehhaaniline, paikapanev;
projekt kui tooriista pood,
masstootmine

Ressursside efektiivne paigutamine ja
kasutamine

Juhtide poolt loodud ja to6tajatele edasi
antud

Juhtkonna peamine tegevus, ekspertide
joupingutus

Keskne kontrollimiseks ja teostamiseks,
tegevuse algatamise alus

Seotud juhtkonnaga

Juhtkond Kkui planeerimine; plaanide
loomine ja taide saatmine

Teha t66d nii, nagu juhtkond on
planeerinud ja otsustab, robotid

Késkimine ja kontrollimine, to6tajatele
otseste juhiste andmine vaartusloome
tasandil

Valised tasud ja karistused

CPM — cost per mille e. tuhande
néitamise hind, plaanid ja graafikud

Holistiline ja loomulik; projekt

kui inimlik pdddlus; Lean
tootmine
Usalduse loomine ja

sailitamine, et voiks tulla esile
Oppimine ja innovatsioon

Koos loodud ja loo kaudu edasi
antud

Meeskonna tegevus, et tekitada
pihendumist  ja  kliendile
keskendumist

Ei kasutata projekti
kontrollimiseks, vaid on pigem
ettevalmistu tegudeks
ebakindlas tulevikus

Seotud vaartusloome
tasandiga, kbigi osalejate vahel
Juhtkond kui organi-
seerimine; tihtse  organi-
satsiooni kultuuri ja struktuuri
loomine

Iseseisvad indiviidid, kellel on
otsustusvdime ja  vastutus,
inimesed

Koolitamine, pidev usalduse
kasvatamine, et teha koostood,
areneda ja olla innovatiivsed
Sisemiselt tekkinud
Suhtlemine igal tasandil

Allikas: Autori koostatud, karbetega, Macomber et al., 2016 alusel

Nagu tabelist ndha, on projektijuhtimise pdhimdtted ajas paljuski muutunud. Kui Fayol’i
ajal oli tegemist kaskude ja juhiste kogumiga, mis liikkas inimese tahaplaanile ja soosis
ebaisikulist t60d, kaskude taitmist ja pidevat kontrolli, siis tdnapdevane lahenemine
pdhineb inimesel ja usalduse loomisel meeskonna liikmete vahel, et saavutada Ghiseid

eesmarke organisatsiooni sees.

Mineviku moistmine aitab meil tulevikku paremini néha ning projektijuhtimise ajaloo
uurimine nditab, et see valdkond on ajas véga palju arenenud. Teaduse ja tehnoloogia
areng on kiirendanud projektijuhi ameti loomist ning tdnapaeval on enesestmdistetav, et

projektijuht valdab teatud spetsiifilisi oskusi. Kuigi tulevikus peavad projektijuhid



omandama (ha uusi oskusi, ei kao hea projektijuhi péhiomadused, néiteks juhtimisoskus,
pragmatism, otsustusvéime, suhtlemisoskus ja ettendgelikkus, kuhugi. (Seymour,
Hussein. 2014).

Jargmiseks kirjeldab autor rahvusvahelist uuringut, mis viidi labi 2014.a. eesméargiga
saada Ulevaade peamistest tuleviku arengusuundadest projektijuhtimise valdkonnas
jargneva 10 aasta jooksul, ehk siis kuni 2025 aastani. Uuringus osalesid 308 erinevast
soost, rahvusest, vanusega ja projektijuhtimise kogemusega inimest. Uuringus paluti
kirjeldada peamisi trende, mis mdjutavad projektijuhtimise valdkonda kdige enam,

jargmise 10 aasta jooksul. (Gemunden, Schoper. 2015).

Lahtuvalt uuringust, sdnastati 12 peamist tulevikutrendi projektijuhtimises, aastaks 2025:
Uhiskondade projektistumine;

Keerukusega toimetulek;

Projektijuhtimine muutub rahvusiileseks;

Projektijuhtimine muutub virtuaalseks;

Projektijuhtimine muutub ametip8hisemaks;

Oppimine ja haridus;

Projektid kui &ri;

Osanike juhtimine;

© 0 N o g b~ w0 DR

Projektijuhtimine suundub ndupidamissaali;
10. Projektiorientatsiooniga organisatsioon;

11. Naised projektijuhtimises;

12. Projektijuhtimise uuringud.

Uuringu autorid joudsid jareldusele, et kuigi projektijuhtimine kui teadusharu on
suhteliselt noor, siis areneb see jargnevatel aastatel kindlasti hoogsalt. Valja vdib tuua
kaks peamist kategooriat projektijuhtimise arengus. Esimese kategooria moodustavad
kuus esimest trendi: Uhiskondade projektistumine, keerukusega toimetulek,
projektijuhtimise rahvusvahelisustumine, virtuaalsus, ametip8hisus ning Gppimine ja
haridus projektijuhtimises - need on rohkem suunatud projektijuhtimise paremale

teostamisele ja pidevale parendamisele.

10



Teise kategooria tulevikutrendid: projektid kui &ri, osanike juhtimine, ndupidamissaal,
projektiorientatsioon, naised projektijuhtimises ja projektijuhtimise uuringud — viitavad
isikutele, nende tegevusele ja toovahenditele. Nende trendide 0hine nimetaja on
vadrtusele orienteeritus. Jareldada vdib, et projektijuhtimise arenemine uhiskonna
erinevatesse sektoritesse, majandusse ja t0ostusse on tinginud selle, et Gha enam
kasutatakse projektijuhtimise meetodeid keeruliste tlesannete lahendamiseks ja selleks,

et luua organisatsioonile vaartust. (Geminden..., ibid. 2015).

Kokkuvotteks voib oGelda, et projektijuntimine on valdkond, mis jargnevatel aastatel
kindlasti joudsalt areneb ning taiustub. Avastatakse iha uusi viise ja voimalusi, kuidas
t06d automatiseerida ning igapdevaellu kaasata tehnikad ja tarkvara, mis teevad elu
lihtsamaks. Ka t66l peavad inimesed omandama teatud oskused, et edukalt todilesandeid
téita, isegi, kui tegemist ei ole projektidega igapédevaselt tegeleva ettevdttega. Selle tingib
projektijuhtimise universaalsus ja laialdane kasutamine erinevates eluvaldkondades. On
ju projektijuhtimise Uks funktsioone teatud Ulesande, t60 vOi probleemi efektiivne ja

tulemuslik lahendamine.

1.2. To6 efektiivsus, selle seos juhtimise efektiivsusega ja

moodtmise meetodid

Réaakides projektijuhtimisest, tuleb radkida ka t00 efektiivsusest. Meeskonna t66
efektiivsuse modtmine on Uks juhtide peamisi Glesandeid, selle kaudu on véimalik
maadrata kas ettevote liigub edu vai labikukkumise suunas. Iga juhi eesmérgiks on toimiv,
kasumlik ja efektiivne ettevote, mille majanduslikud néitajad on head, to6tajad rahul ning
eesmargid saavutatud. Samas ei ole efektiivsus pelgalt majanduslik edu voi eesmarkide
taitmine, vaid pigem kombinatsioon kdigest eelnevast. Ka kinnisvara ettevotte eesmark
on olla oma piirkonnas parim teenusepakkuja, tuntuim, hinnatuim ja professionaalseima

meeskonnaga.

Roghanian (et al.,2012, 1k.551), Gtleb oma artiklis, et tdnapdeva Uhiskonnas otsivad
teenust pakkuvad ettevotted vOimalusi, kuidas kasvatada efektiivsust voi vahendada

kulutusi. Jargnevalt vordleb autor efektiivsust ja tdhusust.

11



o Efektiivsus, mojusus, ingl. Effectiveness - Minimaalse joupingutusega maksimaalne
tulemus, ressursside kasutamine, 6ige asja tegemine, vGimekus saavutada seatud sihte,
kvaliteet.

e Tohusus, ingl. Efficiency — asjade bigesti tegemine.

Efektiivsus, e.mdjusus (effectiveness) on véljund, see, kui saavutatakse vdimalikult
vaikese panusega voimalikult hea tulemus. See tdhendab vdimekust kasutada ari tugevusi
oma tegevustes ja on soorituse moddik. Tohususe (efficiency) keskmeks on ressursside
tdhus kasutamine, mis aitab ettevOttel sddsta aega ja raha ning parandab ari Gldiselt.

Tegemist on sisendiga, asjade digesti tegemisega.

Mbdjususe ja tdhususega moddetakse ettevOtte vdimekust saavutada tulemusi ning
saavutada pulstitatud eesmérke. Ettevotte peamiseks eesmérgiks on oma klientidele
vadrtuse loomine, mille Uheks kiljeks on kliendirahulolu. Seega vdib vdita, et klientide
rahulolu tagamine on teenuseid pakkuva ettevdtte puhul elementaarne nbue, kui ettevote

soovib olla efektiivne teenusepakkuja. (Roghanian et al.,2012, 1k.551).

Madjususe ja tbhususe seoseid on lahanud ka Tonu Kumari oma ettekandes Tallinna
Ettevotluspéeval, kus ta selgitab rohkem lahti efektiivsuse ja tdhususe mdisteid ning
nende kasutusviise. Kumari (2013) Kkirjeldab m&jusust (effectiveness): ,,Plaanitud
tegevuse teostatuse ja plaanitud tulemuste saavutuste maér, ning téhusust (efficiency):

,»Suhe saavutatud tulemuste ja kasutatud ressursside vahel.* (Ik.7,8).

Oma ettekandes mainib Kumari, et tdhusus on peamiselt seotud vahendite, ehk
ressurssidega ja selle abil valmistatakse tooteid vOi osutatakse teenuseid. Mdjususega
seonduvad aga eelkdige organisatsiooni eesmargid, ehk I6pptulemused. Need kaks
moistet on omavahel tihedalt seotud ja kohati ka valesti mdistetud. M&jus voib olla ka
ressursse kasutades ning ettevdte voib olla oma tegemistes mdjus, kuid mitte téhus. Seda

nimetatakse valede asjade hasti tegemiseks. (Intact, 2013, 1k.13).

Joonisel 1 on néitlikult vélja toodud efektiivsuse ja tbhususe erinevused.
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Madal efektiivsus Kdrge efektiivsus

Kdrge téhusus Kdrge téhusus
5 Oiged asjad valel viisil Oiged asjad digel viisil
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0 Madal efektiivsus Korge efektiivsus
% Madal téhusus Madal t6husus
% Valed asjad valesti tehtud Valed asjad digesti tehtud
|_

Efektiivsus. Oige viis

Joonis 1. Efektiivsus versus tbhusus. Allikas: Autori koostatud, veebimaterjalide p&hjal

Pidevad keskkonna muutused, karm konkurents ja turu globaliseerumine nduab
ettevOtetelt arengut ja drimudeli kohandamist, et jadda pusima.  Sailitamaks
konkurentsivGimet, astuvad ettevotjad samme selleks, et vGtta oma ettevitetes kasutusele
projektijuhtimise meetodid, mis katkevad endas teadmisi, oskusi, vahendeid ja tehnikaid
eesmarkide saavutamiseks. Projektijuhtimise meetodid vdivad kaasa aidata strateegiliste
eesmaérkide ja korge efektiivsuse saavutamisele. (Monteiro et al., 2016, 1k.1085).

Meeskonna efektiivsus sdltub mitmeski mdttes juhtimise efektiivsusest ja juhi
vOimekusest ja oskustest. Ettevotte juhid arvavad ekslikult, et juhtimisstiil on
isikuomadus, mitte strateegiline valik ja selle asemel, et valida tks stiil, mis thtib nende
temperamendiga, tuleks endalt kusida, milline juhtimisstiil konkreetses olukorras sobib.
Uuringud on néidanud, et kdige edukamad juhid on tugevad nendel emotsionaalset
intelligentsi peegeldavatel aladel: eneseteadlikkus, eneseregulatsioon, motivatsioon,

empaatia ja sotsiaalsed oskused. (Goleman, 2000, 1k.3).

Mdiller ja Turner véidavad oma artiklis, mis kasitleb projektijuhi juhtimisstiile, et juhi
juhtimisstiil mojutab tervet organisatsiooni ning erinevad olukorrad nduavad erineva stiili
rakendamist. (Muller, Turner, 2006, 1k.21). Jargnevas tabelis 2 on kirjeldatud Miller ning

Turner poolt esitletud juhtimisstiile, mis on arenenud vélja aastakiimnete jooksul.
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Tabel 2. Juhtimisstiilid labi aegade

Stiil Peamine idee

Uhised jooned Efektiivsetel juhtidel on hised jooned, juhtideks slinnitakse, mitte ei
Opita

Kéitumine, stiil Efektiivsed juhid omandavad teatud kaitumisviisid, juhtimisoskust

saab arendada

Vdimalikkus See, mis teeb juhist efektiivse juhi, s6ltub olukorrast
Karismaatilisus Hoolib suhetest vdi hoolib protsessidest

Emotsionaalne Emotsionaalsel intelligentsusel on tulemustele suurem mdju kui
intelligentsus intellektil

Kompetentsus Efektiivsetel juhtidel on teatud kompetentsid, mida nad kasutavad

vastavalt olukorrale

Allikas: Autori koostatud. Mdiller, Turner. 2006. Ik 23 p6hjal

Esimene juhtimisstiil tabelis tahendab, et juhid sOnnivad teatud Kkindlate joontega,
juhtimisoskusega, mida ei saa Oppida. Kditumise stiil vdidab, et juhtimisoskus on Opitav ja
efektiivsed juhid Opivad selgeks kindla k&itumisviisi, mis toob tulemusi. V&imalikkus ja
karismaatilisus juhtimises néitab, et juhi efektiivsus s6ltub konkreetsest olukorrast ning juht on
karismaatiline, kui ta hoolib suhetest ja protsessidest. Emotsionaalne intelligentsus on kdige
olulisem sest sellel on to6tulemustele kBige suurem mdju. Kompetentsus on samuti téhtis sest

efektiivsed juhid omavad teatud kompetentse, mida nad kasutavad olenevalt olukorrast. (Mller,

Turner, 2006, 1k.21).

Kui mdelda sellele, mida teeb efektiivne juht, siis on vastuseid palju: ta motiveerib, loob
firma kultuuri, juhendab, on eeskujuks jmt, kuid juhi peamine (lesanne ettevdttes on
saavutada tulemusi. Selleks, et teada saada, milline on efektiivne juht, viidi l&bi
rahvusvaheline uuring, mille tulemusena toodi valja kuus juhtimisstiil, mis kdik olid
seotud emotsionaalse intelligentsusega.  Need juhtimisstiilid mdjutavad tugevalt
tooatmosfadri ja todtulemusi ning kokkuvottes ka ettevotte finantsilist seisu. Lisaks nditas
uuring, et parimate tulemustega juhid ei kasuta ainult tihte kindlat stiili, vaid varieerivad
erinevaid stiile, s6ltuvalt vajadusest ja konkreetsest olukorrast. Jargnevas tabelis 3 on

kirjeldatud juhtimisstiilide mdju ettevotte sisekliimale. (Goleman, 2000, 1k.82).
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Tabel 3. Juhtimisstiili mGju ettevdtte sisekliimale

Juht Modju Juhtimisviis Kéitumine
sisekliimale  sdnades
Kaskiv Negatiivne ., Tee, nagu ma titlen  Kohene allumine - sobiv kriisihetkel
Autoriteetne Tugevalt ,»Tule koos minuga®“  Panevad inimesed visiooni poole
positiivne liilkuma — sobiv muutuste ajal
Koos tegutsev  Positiivne ,,K0Oige tihtsamad on Loovad emotsionaalsed sidemed ja
inimesed* harmoonia — sobiv stressihetkel

motiveerimiseks

Demokraatlik  Positiivne ,,Mida sina arvad?* Loovad osalemise kaudu
konsensuse — sobiv tOdtajate
konsensuse saamiseks

Temposeadja  Negatiivne ,»Tee pracgu nii, nagu Ootavad enesejuhtimist ja
mina teen® suureparasust — sobiv  Kkiirete
tulemuste saamiseks kompetentselt

meeskonnalt

Treeniv Positiivne ,Proovi seda“ Arendab inimesi tuleviku jaoks —
sobiv tootaja to6tulemuse
parandamiseks ja  pikaajaliste
tugevuste arendamiseks

Allikas: Autori koostatud. Goleman, 2000, Ik. 80-83 p6hjal.

Juhid kasutavad koiki kuute juhtimisstiili, kuid vaid 4 neist on positiivse mdjuga ettevotte
sisekliimale ja tulemustele. Juhid, kes on omandanud véhemalt need 4 juhtimisstiili:
autoriteetne, demokraatlik, koos tegutsev ja treeniv, saavutavad oma meeskonnaga
paremaid tulemusi ning nende ettevGtte sisekliima on hea. Uuringus tuli ka valja, et
emotsionaalselt intelligentsed juhid, kes valdavad neid peamisi juhtidele vajalikke oskusi
ja kasutavad neid erinevates situatsioonides, on oma to0s teistest efektiivsemad.

Juhtimine ei ole téppisteadus, kuid see ei peaks ka olema liiga keeruline omandada.
Arikeskkond on pidevas muutumises ning juhid peavad reageerima. Valides Gige
reaktsiooni ja juhtimisstiili, saavutavad juhid oma meekonnaga soovitud tulemusi ning
osutuvad efektiivseteks. (Goleman, 2000, 1k.90).

Head t66 on midagi enamat kui vaid kindlate Ulesannete tditmine, see hdlmab veel
paljusid muid ettevotte siseseid tegevusi, mis omavad suurt tahtsust to6tulemuste
maodtmisel. (Arvey, Murphy. 1998. 1k.162).
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Ka S. Cohen ja D. Bailey (Cohen, Bailey, 1997, 1k.7) kirjeldavad efektiivsust mitmel
tasandil: individuaalsel, grupi ja ettevotte tasandil. Nad jaotavad efektiivsuse kolme
dimensiooni:

1. Soorituse efektiivsus, mis valjendub tegevuse kvantiteedis ja kvaliteedis;

2. Meeskonnaliikmete suhtumine;

3. Kaéitumismustrid.

Esimese punkti alla liigitub téhusus, produktiivsus, vastamise aeg, kvaliteet, kliendi
rahulolu ja innovatsioon. Teise punkti alla koondub td6tajate rahulolu, piihendumine ja
juhtkonna usaldamine ning kolmas punkt hdlmab pdhjuseta puudumist, t66j6u voolavust
ja turvatunnet. See, kuidas mdddetakse efektiivsust, sdltub sellest, milline on meeskond
— naiteks leiavad projektimeeskonnad, et valised protsessid on tahtsad tulemuste
saavutamiseks. Koost66 ja valmisolek konfliktide lahendamiseks on kdige suurema

vadrtusega ja neid seostatakse kdige enam eduga. (Cohen, Bailey, 1997, Ik. 49).

Arvestades eelpool mainitut, vdib 6elda, et tihtset valemit efektiivsuse médtmiseks pole
olemas. Efektiivsus ise on mitme tdhenduslik ning see, mis thel alal on efektiivne ja
annab tulemusi, ei pruugi teises valdkonnas toimida. Juhtimine ja juhid ning
tootulemused on omavahel tihedalt seotud sest head juhid aitavad oma alluvatel eesmarke
seada ja tulemusi saavutada ning on seega peamiseks motivaatoriks, et inimesed tahaksid
olla efektiivsemad.

1.3. Projektijuhtimise kasutusvdéimalused kinnisvaraettevottes

Eestis tegutsevad ettevdtted on enamasti mikro-vdi vaikeettevodtted, ning neid, kes
soovivad kinnisvara valdkonnas tegutseda on aasta aastalt iha enam. See nditab, et
kinnisvaraga tegelemine on Eestis populaarne ja kasumlik tegevusi ning neid, kes tahavad

tegeleda kinnisvara vahenduse, arenduse ja halduse teenustega, on palju.

Teenuseid pakkuvate kinnisvara firmade peamine tegevus on Kklientide kinnisvara
vahendus — ostu- ja miigi teenused, kinnisvara haldamine, suurematel ettevotetel ka
arendused. lgapéevaselt tuleb maakleritel suhelda nii muljatega kui ostjatega, planeerida
oma aega, tegeleda turundusega, lugeda seadusandlust jne. Antud peatlkis vaatleb autor
esiteks projektijuhtimise kasusid tldisemalt ning seejérel 1ahemalt kinnisvara ettevotte ja

maaklerite t66 kontekstis.
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Teenused saavad aina enam téhelepanu projektipdhistes ettevotetes, kus projekti
lisavadrtusena ja lisakomponendina esitletakse teenuste pakkumist (Kujala et al. 2011
Ik.960). Ettevotte edukuse seisukohalt on peale projektijuhtimise meetodite kasutamise
téhtis veel ka talendijuhtimine. Teadliku t66taja ajastul, kus ,,talent* tdhendab vdimekat
juhti, tehnilist eksperti vdi mond votmepositsiooni t06tajat, saavad sellistest kinnisvara
valdkonna tootajatest kiiresti ettevotte kdige vaartuslikum vara. (Roper, 2009, 1k.7).

Uldisemalt on pdhjuseid selleks, miks rakendada to6kohas projektijuhtimise meetodeid,
mitmeid. Uks p&hjuseid vdib olla vajadus kutsuda esile muutusi (Besteiro, Pinto ja
Novaski. 2015). Ettevotetes on reeglina vdga erineva mahuga ja kestusega tlesanded ning
projektijuntimise rakendamise kaudu on vdimalik neid Ulesanded efektiivsemalt
lahendada. Tabelis nr.4 on valja toodud selle peamised kasud. (Perens, 2001, Ik.13)

Tabel 5. Projektijuhtimise rakendamise p&hjused

PBhjus Kirjeldus
Paindlikkus ja diinaamilisus  Klientide, partnerite ja tdOtajate ndudmistele on vbimalik
kiiremini ja tulemuslikumalt reageerida. Kiirem joudmine
pustitatud eesmérkideni.

Lihtne organisatsioon ja V6imalus to6tada vdikese organisatsioonina, kus vastutus on
tépne vastutus tépselt paigas.

Olemasoleva loomingulise Pakutud lahendused on uudsed ja vdimaldavad ettevottel
potentsiaali parem saavutada konkurentsi eeliseid, kuna projekt on arendusliku
rakendamine loomuga.

Opististeemide loomine Edukate projektide tdékogemused ja info hoitakse alles, et neid
hiljem vajadusel kasutada.

Kdikide huvide kaitstus Alliiksuste omavaheline koostod paraneb, kui tlesanded on
osapooltele selged ja arusaadavad

Kiired ja selged otsused Kuna otsuseid tuleb teha kiiresti, sest tegemist on tdhtaegadega,
joutakse Kiiremini tiksmeelele.

Aja kokkuhoid ja seostatus ~ Ulesannete ja protsesside vaheliste seoste ndgemine on
projektijuhtimise juures esmatédhtis

Parem t666hkkond Juhi ja alluva vahelised suhted ja kontakt paraneb.

Parem infovahetus Huvitatud osapooli tuleb pidevalt informeerida ja projekti
tulemustega kursis hoida.

Uued edukuse kriteeriumid  Konfliktide lahendamise oskus on projektijuhile eluliselt
vajalik, tdhtsad on juhtimisoskused ja isikuomaduse.

Allikas: Autori koostatud. Perens, 2001, Ik.13-14 p&hjal.
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Paljud uuringud ja teadusartiklid keskenduvad suurprojektidele ning nende tulemustele
ja teostamisele, jattes monevOrra kdrvale projektijuntimise uurimise véiksemates
organisatsioonides. Levinud on veendumus, et projektijuhtimine mdjutab to6tulemusi ja
produktiivsust ning selle oskuslik kasutamine ettevdttes, aitab tulemusi saavutada ning

muudab ettevotte paremini toimivaks ja kasumlikumaks.

Projektijuhtimisel n&ib olevat ettevdtte tulemustele suurem moju kui 1T-oskustel,
turundusel, kaubandusel, insenerioskustel ja arijuhtimisel, mis viitab sellele, et ettevotted,
mis on huvitatud kasvamisest, peaksid suurendama projektijuhtimise oskuste osakaalu
Projektijuhtimise meetodite rakendamine toob ettevdttele palju positiivset, juhul kui neid
rakendada ja ellu viia, tOstab see ettevOtte mainet, toetab arengut ja konkurentsieelist.
(Pollack, Adler, 2014).

Projektijuhtimise edutegureid ja efektiivsust on pidtud uurida alates 1960-aastatest.
(Cooke-Davies, et al 2002, 1k.185). Selleks, et mdista kas tks vdi teine projekt on olnud
edukas, esitati kolm kusimust:

o millised faktorid on projektijuhtimise edukuse puhul Kriitilise tdhtsusega;

e millised faktorid on individuaalse projekti edukuse puhul Kkriitilise tahtsusega;

e millised tegurid viivad pusivalt edukate projektideni.

Lahtudes uuringust, mis sooritati enam kui 70 rahvusvahelise organisatsiooni vahel, kes
vastasid nendele kolmele kiisimusele, tuuakse vélja 12 peamist faktorit, mis on projektide
edukuseks hadavajalikud, ning mida illustreerib joonis nr.2. Artiklis eristatakse projekti
edukust, mis peamiselt tdhendab projekti eesmarkide taitmist, ja projektijuhtimise
edukust, mille tdhendus on seotud projektijuhtimise kolme alustalaga: hind, aeg ja
kvaliteet (Ibid: Ik.185).

Nende faktorite seas ei ole eraldi mainitud inimressurssi, kuigi inimesed on need, kes
projekte labi viivad, mitte protsessid ja susteemid. Seega kui pole inimesi, ei saa Ukski
projekt Onnestuda ning inimesed on ja jadvad iga projekti keskmeks ning
enesestmoistetavaks osaks. Kaheteistkimnest faktorist on tervelt 4 plhendatud
riskijuhtimise tahtsusele, viidates sellele, et see osa on ettevotte projektijuhtimise ja
projektide seisukohast téhtis. Joonisel 2 on kirjeldatud neid faktoreid, mis tagavad

projekti dnnestumise.
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N i Kipsus ettevotte
Ettevotte juhid ja protsessides

| tootajad moistavad ‘ e Lii b | Riskide registri pidamine
| riskijuhtimise tahtsust ‘ riskijuhtimise alal |

Projekt ei kesta lile 2

Olemas on asjakohane . Koostatud on projekti :
| rsikijuhtimise plaan ' vastutusala dokumendid | 225t pa;%rgakw allal
| \ |
' Muudatusi lubatakse vaid . . . ~
. Pidev tulemuste Koostdo ettevotte
| kontrollitud tegevuskava = | me5tmine | juhtidega

| jargides ‘ |

Tegeletakse
| projektidega, mis tihtivad
' aristrateegia ja
l eesmérkidega ‘

| Eristatakse projekti
‘ edukust projekti |
tulemustest

Pidev vigadest ja
kogemustest dppimine

Joonis 2. Tahtsad faktorid projekti 6nnestumiseks. Allikas: Autori koostatud, Cooke-Davies, et
al 2002, 1k.185 pdhjal

Suurfirmad palkavad endale projektijuhid, kuid vaikefirmades, nagu on ka Eesti
kinnisvara ettevOtted, kasutatakse juhtide ja tootajate seas valikuliselt projektijuhtimise
meetodeid, nagu naiteks aja planeerimine, WBS, projektiplaan. Traditsiooniline
projektijuhtimine on véikefirmades ebavajalik oma mahukuse ja pdhjalikkuse tottu, aga
ka keskendumise tdttu arvudele, mitte inimestele. Véikefirmades on vajalik kasutada
lihntsamaid ja inimese kesksemaid projektijuhtimise vahendeid. Projektijuhtimist
kasutatakse véikefirmades nii sisemiste kui valiste projektide puhul, kuid véiksemates
ettevotetes on kasutusel lihtsamad ja kergesti dpitavad meetodid, mis on arusaadavad ka
mitte projektijuhtidele. (Turner, Ledwith, Kelly. 2010 1k.754).

Véga vaikesed ettevotted vajavad vahem burokraatlikku ja rohkem inimesekesksemat
projektijuhtimist, kasutusel on vahe-eesmargid kui projektijuhtimise ks vahend, veel
kasutatakse aja ja kulutustega seotud tabeleid, riskijuhtimist ja WBS-i. Nende peamine

eesmark on panna ettevGte paremini tddle ning rajada toimivad meeskonnad.
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Kinnisvara vahendusel on mitmed projektidele omased tunnused sest ka korteri voi maja
ost-muik on omaette projekt, millel algus, 16pp, riskid, tulud-kulud jne. Kui omaniku
jaoks on tegemist Uhekordse projektiga, siis maakleri jaoks on protsess pidev, sest

klientidega hoitakse héid suhteid ka edaspidi.

Projektijuhtimise abil on véimalik jduda eduka tehinguni, sest see koondab neid tegevusi,
mida on vaja edu saavutamiseks: ajajuhtimine, madgi juhtimine, finantsid, personal jms.
Artiklis, mis kasitleb tarkvara véimalusi kinnisvara ettevotete tdotajatele (Gibler et al,,

2010, 1k.125), on toodud vélja vara eluea tstikkel, joonis 3.

Planeerimine

Loovutamine Omandamine

Juhtimine

Joonis 3. Vara eluiga. Allikas: Autori koostatud, Gibler et al,, 2010, 1k.125, pdhjal

Kinnisvara maaklerid tegelevad varadega mitmel tasandil. Esimene tasand, ehk
planeerimine, hdlmab eraisiku kuulutuste lugemist, erinevaid sotsiaal- ja printmeedia
kanalite kasutamist selleks, et saada objekt midki. Teine tasand, ehk omandamine on

objekti maliki saamise dnnestumine, kokkulepe omanikuga mutmiseks.

Kolmas tasand, juhtimine, h6lmab kdike seda, mis on vajalik objekti edukaks midmiseks
ning viimane, loovutamise tasand hdlmab mulgi realiseerimist ja tehingu kinnitamist
notaris. Autor on koostanud tabeli, mis aitab mdista seoseid projektijuhtimise ja

kinnisvara miiigi vahel, tabel 4.
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Tabel 4. Projektijuhtimise kasutamine Kinnisvara miumisel

Tegevus Kirjeldus Projektijuhtimise meetod

Planeerimine Objekti saamiseks tehtav ettevalmistus: kéned Algatamine, ajaplaneerimine,
midjale, hinnapakkumised, enese eesmarkide seadmine
turundamine, kohtumised miijaga,
kompromissid ja kokkulepped

Omandamine  Objekti  mudki  tulemisega  seonduvad Riskijuhtimine, tegevuste
tegevused: fotod, virtuaaltuur, reklaamteksti planeerimine, sihtruihma
koostamine, kuulutused portaalides, madramine, tulude ja kulude
sotsiaalmeedias ja printmeedias, turunduskulud analtills, meeskonna mé&&ramine,
ja kohale sGitmine, kohtumised omanikuga eelarve koostamine, delegeerimine
kohapeal, milgikava koostamine

Juhtimine Objekti vahendamine ja milimine: sobiva ostja  Planeerimine, miiligijuhtimine,

leidmine, pidev reklaamimine, hinna l&biraaki-
mised ostja ja midjaga, suhtlemine ja tegevuste

ajajuhtimine, strateegia, Exceli
tabelis vi tarkvara programmis info

Ulevaade mufdjale, koondamine, pidev  tulemuste
mdotmine ja kajastamine, WBS
Loovutamine  Milgitehing notaris, edukas objekti miimine, Vigadest &ppimine, jareldused,
osapooltega suhtlemine enne ja pérast finantsaruandlus, tulemuste
tehingut, lepingute ettevalmistamine hindamine

Allikas: Autori koostatud, Gibler et al,, 2010, Ik 125-127, Perens 2001, k.13, Cooke-
Davies, et al 2002, 1k.185 pdhjal

Nagu tabelist ndha, hdlmab maakleri t66 vdga paljusid erinevaid tegevusi, mille edukas
teostamine, viib kinnisvara projekti eduka tulemuseni. Teisalt, kui projektijuhtimise
meetodeid jarjepidevalt ei kasutata, v6ib tulemus olla negatiivne nii omaniku, kui
maakleri jaoks, véljendudes selles, et kinnisvara objekt jadb pikaks ajaks portaalidesse
nd.“rippuma‘“ ning ostjate huvi kas puudub voi on vahene. Selleks, et I6pptulemus oleks
edukas tehing, on maakleri tlesanne on teha endale selgeks kdik kinnisvaraga seotud
tugevused ja ndrkused:

e asukoht;

e diglane ja turuolukorrale vastav hind,;

e kinnisvara seisukord ja dokumentatsioon.

Lisaks tuleb langetada mitmeid otsuseid ja teha valikuid, maaratleda véimalike ostjate
sihtgrupp ja turundusstrateegi ning palju muud. K&ike seda lihtsustab projektijuhtimise
meetodite, nagu ajaplaneerimise, WBS-i, riskijuhtimise, strateegia jmt. kasutusele
votmine. Kinnisvara maaklerid on eksperdid, kes omavad véartuslikku infot (Levitt,
Syverson, 2008, 1k.609) ning mida rohkem on neil adekvaatset informatsiooni, seda
parem on nende reputatsioon ning Uhtlasi ka tdendosus teha edukas tehing.
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Kinnisvara valdkonnas tegutsev inimene kuulub tavaliselt ettevotte meeskonda, ta ei
tegutse Uksi ja teistest eraldatult. Meeskonna efektiivsuse madrab peamiselt meeskonna
OppimisvBGime ja juhtimise téhusus. Ei ole olemas hte kindlat viisi, kuidas juhtimine
muuta efektiivseks, vaid selle asemel eksisteerivad erinevad vahendid ja tulemus s6ltub
tinti olukorrast ja pustitatud eesmérkidest. (Herre, 2010, Ik.151)

Kokkuvotteks voib Gelda, et projektijuhtimise meetodi valik s6ltub ettevottest, olukorrast,
inimestest ja veel mitmetest muudest teguritest. Kdigile vordselt toimivat mudelit ei ole,
pigem tuleb enda jaoks kokku panna toimiv meetod, mis vastab just oma ettevotte
vajadustele. Projektijuhtimist ei vaja mitte ainult suured ettevotted mahukate projektide
jaoks, vaid ka véikeettevotted, nagu ka kinnisvara firmad, oma vaiksemate projektide

jaoks, et saavutada paremaid to6tulemusi, olla efektiivne ja innovaatiline.
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2. PROJEKTIJUHTIMISE RAKENDAMINE KINNISVARA
FIRMADE SEAS JA UURIMISTULEMUSED

2.1. Ulevaade uuringu labiviimisest

kinnisvaraettevotetest

ja uuringus osalenud

LAputdd empiiriline osa toetub teooriale, mis kirjeldab t66 efektiivsust ja selle médtmist

ning projektijuhtimise kasutamise eeliseid ja vBimalusi Kinnisvara ettevottes. Autori

eesmargiks oli selgitada vélja kas ja mil madral kasutavad Eesti kinnisvaraettevotted oma

t00s ja teenuste pakkumisel projektijuhtimise meetodeid ja tarkvaralahendusi ning esitada

tulemustest lahtuvalt omapoolsed ettepanekud, kuidas kinnisvara firmade tdotajad

saaksid oma t66d projektijuhtimise rakendamise kaudu efektiivsemaks muuta.

Uurimismeetodite tutvustamiseks on koostatud tabel 5.

Tabel 5. Uuringu metoodika ja ajakava

Meetod Tulemus/vajadus Valim Aeg
Poolstruktureeritud Projektijuntimise  meetodite Lahe Kinnisvara ja 22.04 — 25.04
intervjuud kinnisvara tahtsuse ja kasutamise vélja Arco Vara
ettevOtete juhtidega selgitamiseks
Intervjuu Projektijuhtimise tahtsus EPMA 30.04

tdnapdeva  Uhiskonnas ja kutseeksami

suunad Eestis hindamiskomisjoni

liilkmega

Ankeetkisimustik Mil madral juba rakendatakse Eesti  kinnisvara 8.04 —29.04

projektijuhtimist ja kui palju
oleks vajadus rakendada, kas
see parandaks t006 tulemusi

firmade tootajad

Allikas: Autori koostatud

Autor kasutas deduktiivset ld&henemist ja uurimismeetodina kvalitatiivset meetodit.

Andmekogumise meetoditena kasutati

poolstruktureeritud ankeetklsimustikku ja

intervjuusid kahe kinnisvara ettevotte juhiga, kellest Ghel on kogemusi kinnisvaras tle
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aasta ja teisel Ule 10 aasta. Lisaks viidi 1&bi intervjuu Eesti Projektijuhtimise
Assotsiatsiooni  (EPMA) kutseeksami hindamiskomisjoni liilkmega. Kvalitatiivne
ldhenemine sobib antud juhul eelkdige seetdttu, et autor soovis slivendatult mdista
projektijuhtimise meetodite kasutamise téhtsust ning seost to6tulemustega ning selgitada,
kui paljud tuntud Kinnisvara ettevotted on teadlikud projektijuhtimise tooriistadest, kas
neid abivahendeid t60s kasutatakse ning kas nende jarele on vajadus.

Poolstruktureeritud intervjuud viidi labi Lahe Kinnisvara Laane-Eesti osakonna juhataja
ja Arco Vara Kinnisvarabiiroo OU tegevjuhiga. Intervjuude eesmargiks oli uurida, kas
projektijuntimise meetodid on nende ettevdtete tootajate seas tuntud, kas neist voiks abi
olla t66tulemuste parandamisel ja kas neid osatakse kasutada. Uks kiisimus oli ka
suunatud probleemkohtadele maaklerite t60s. Poolstruktureeritud intervjuu eeliseks on
vlBimalus esitada kisimusi paindlikult, olenemata jarjekorrast ja sGnastusest, uhtlasi
annab see v@imaluse inimesi pdhjalikumalt kusitleda ja esitada tdpsustavaid kisimusi.

Intervjuu kiisimused on vélja toodud lisas 1.

Struktureerimata intervjuu Eesti Projektijuhtimise Assotsiatsiooni  kutseeksami
hindamiskomisjoni lilkmega teostati eesmargil saada teada projektijuhtimise peamistest

arengusuundadest ja tulevikutrendidest Eestis, ning koosnes 4 kisimusest (lisa 2).

Poolstruktureeritud ankeetkisitlus, mis koosnes 10 kisimusest (lisa 3), loodi Lime
Survey veebikeskkonnas ning saadeti meili teel 40-le kutselisele maaklerile, kes
tegutsevad erinevates Kinnisvara ettevdtetes. Maaklerite meiliaadressid voeti Eesti

Kinnisvara Maaklerite Uhingu kodulehelt, lisaks jagati kiisitlust sotsiaalmeedias.

Osad kisimused olid jah/ei vastustega, osad kusimused eeldasid vastuseid koos
kommentaaridega ning osad kusimused olid valikvastustega. Intervjuu kisimusi ja
ankeetkasitlust koostades lahtus autor teoreetilistest lahtekohtadest, mille alusel koostas
kisimused lisas 1, lisas 2 ja lisas 3, mis pdhinevad teooria raamistikul, peatiikkidel 1.1 —
1.3.

Allolev joonis 4 kirjeldab tdpsemalt empiirilise osa uurimisulesandeid.

24



( )
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hindamiskomisjoni liikmega
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struktureeritud
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maakleritele projektijuhtimise
vajalikkuse vilja
selgitamiseks. Teooria osa
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\ J

Kvalitatiivne N J
poolstruktureeritud intervjuu
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projektijuhtimise meetodite
kasutamisest. Teooria osa
peatiikk 1.3

Projektijuhtimise
meetodite
kasutamine ja
vajalikkus
kinnisvara
ettevottes

Joonis 4. Empiirilise osa uurimistlesanded. Autori koostatud

Eesti kinnisvara ettevotted on peamiselt vdike- vOi mikroettevotted, kus on vdimalik
kasutada projektijuhtimise todriistu piiratud maaral, kuna vaikeses kollektiivis ei ole
otstarbekas ja vajalik rakendada kdiki peamisi projektijuhtimise meetodeid. See seisukoht
avaldus ka uuringu tulemustes. Tuleb teha valik, sdltuvalt eesmérgist, millised vahendid

aitavad paremini tulemusteni jouda ja sobivad meeskonna ja ettevotte tliibiga.

Kinnisvara ettevotteid, mille maaklerid uuringus osalesid, oli kokku 7. Vastas kokku 22
kinnisvaras tegutsevat inimest, mis on 55% kogusummast ja valimi suuruse suhtes pigem
keskparane. Autori arvates oleks v@inud vastajaid olla rohkem, kui kisimustik oleks

pikemalt aktiivne olnud.

Jargneval joonisel 5 on kokkuvdtlikult valja toodud erinevate ankeetkisitluses osalenud

kinnisvara ettevotete maaklerite osakaal.

25



RE/MAX

Ténisson Invest OU

Domus Kinnisvara OU

1Partner Kinnisvara Tallinn OU

LVM Kinnisvara OU

Lahe Kinnisvara Laane-Eesti OU

Arco Vara Kinnisvarabiiroo OU

o

1 2 3

H
(6]
[e)]
~

Joonis 5. Uuringus osalenud kinnisvara ettevotted.

Kdige aktiivsemalt osales Arco Vara Kinnisvarabiroo (6 vastajat), jargnesid Lahe
Kinnisvara (4 vastajat), LVM (3 vastajat) ja 1Partner Kinnisvara (3 vastajat). Domusest,

Tonissonist ja RE/MAX-st vastas igast 2 maaklerit.

Suurima vastajate arvuga Arco Vara Kinnisvarablroo on frantsiisiettevote, mille
kaubamérk on Arco Vara, mis oli esimene kinnisvaraburoo Eestis. Arco Vara AS asutati
1992.a. Art Arakase poolt ning firma alustas tegevust vahendusbiroona Tallinnas. Samal
aastal liitusid firmaga ka Richard Tomingas ja Hillar-Peeter Luitsalu ja Ghiselt hakati
firmat aktiivselt arendama ja laiendama ning 1994.a. asutati Arco Vara Parnu Biiroo.

2018.a. kolmandast kvartalist alates, tegutseb Arco Vara Kinnisvarabiiroo OU
frantsiisiettevottena, eksklusiivse 5-aastase litsentsilepingu alusel, kasutades Arco Vara

andmebaase ja muud intellektuaalomandit. Ettevotte peamised tegevusalad on:

e kinnisvara hindamine;

e enda voi renditud kinnisvara ulrileandmine ja kaitus (EMTAK 6820);
e kinnisvarabiroode tegevus (EMTAK 6831);

e Kkinnisvara haldus tasu eest voi lepingu alusel (EMTAK 6832).

Ettevottes on tdotajaid seisuga 31.03.2019.a. 8 inimest, maaklereid, kes on t66l Ule Eesti
k&sunduslepinguga on 76. Arco Vara Kinnisvarabiiroo juhtkonnas on 8 inimest, kes kdik

tootavad Tallinna kontoris. Parast eraldumist Arco Vara AS-st, kvalifitseerub ettevote 8



t0Gtajaga mikroettevotteks. Enamus maaklereid on ise ettevotjad, oma osatihinguga, ning
tootavad ka&sunduslepingu alusel, kasutades emaettevotte todvahendeid, tarkvara,
andmebaase jne. Arco Vara Kinnisvarabiiroo 2017.a. kéive oli 1,8 miljonit eurot. Autor
ise on samuti tegev Arco Vara Parnu Blroos maaklerina ning tegi intervjuu ettevotte ihe

maakleriga, kes on ettevdttes tootanud Ule 2 aasta.

Vastajate arvult jargmine Kinnisvara ettevéte oli Lahe Kinnisvara Laane-Eesti OU. Lahe
Kinnisvara on tegutsenud alates 2017 aastast ning on loodud kinnisvaraekspertide poolt,
kellest enamus tulid Domus Kinnisvarast. Emafirma on Lahe Kinnisvara Valdused OU
ning 5 vaiksemat titarettevotet, millest ks on Lahe Kinnisvara Laane-Eesti OU,
kontoriga Parnus. Veel on esindused Tallinnas, Tartus ja Viljandis, t06tajaid on Parnu
blroos seisuga 31.03.2019, tks inimene, kuid lisaks to6tab késunduslepinguga ka 2
maaklerit ja hindaja. Peamised tegevusvaldkonnad on kinnisvara vahendus, hindamine,
haldus ja arendus, Parnus tegeletakse peamiselt hindamise ja vahendusega. Autor tegi
intervjuu Lahe Kinnisvara maakleriga, kes on Lahe Kinnisvara Parnu biroos td6tanud

algusest peale.

LVM on kinnisvara turul tegutsenud sarnaselt Arco Varaga, vaga pikka aega. LVM
Kinnisvara OU asutati 1994.a. ja esindused on Tallinnas, Parnus, Kuressaares ja Tartus.
T60tajaid on seisuga 31.03.2019.a. kokku 17, mis nditab, et enamus maakleritest td6tavad
ettevottes toolepinguga. See on erinev teistest kinnisvara ettevotetest, kus maakler on ise
ettevdtja ja partner suurtele ja tuntud kaubamérke omavatele organisatsioonidele. Kuna
maakleri ametis on sissetulek vaga ebastabiilne ja mdni kuu vdib maakler jaada nulli, siis
enamus kinnisvaraettevotteid ostab maakleri teenust sisse ja Eestis on maaklerite ja
kinnisvara ettevotete vaheliseks peamiseks koostoovormiks kasundusleping. LVM on
ldinud teist teed ja arvestanud igakuise palgakuluga. Erinevalt teistest Kinnisvara
ettevotetest, toob LVM oma kodulehel tihe pdhjusena, miks valida neid oma partneriks,
vélja tegevuskava. Tegevuskava vOimaldab saada detailset tlevaadet muigi protsessist

algusest 16puni ja olla kursis oma Giguste ja kohustustega.

1Partner Kinnisvara Tallinn OU asutati 2004.a. kinnisvara kompleksteenust pakkuva
ettevOttena ning peamised tegevusvaldkonnad on: vahendamine, hindamine,
investeeringute juhtimine, haldamine ja ehitamine. Seisuga 31.03.2019 on ettevdttes to6l
9 inimest, maaklereid Ule Eesti aga kokku 45, lisaks hindajad ja blroo to6tajad. 2019.a.
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esimese kvartali kdive oli ettevottel 323 353,37 €. 1Partner Kinnisvara tegutseb Tallinnas
ja Tartus.

Véhem vastajad oli Domus Kinnisvara, Tonisson ja RE/MAX kinnisvara buroodest.
Domus Kinnisvara OUon asutatud 2002.a. ning ettevdttes tootab 2 inimest. Esindused on
kinnisvarabtrool Tallinnas, P&rnus, Elvas, Tartus, Narvas, Viljandis, Saaremaal ja
Hiiumaal. Domus kinnisvara teenuste hulka kuulub lisaks tavapérasele vahenduse ja
hindamise teenusele, lisaks ka seadustamine ja ehitusdokumentatsiooni korrastamine.
Maaklereid ja hindajaid tle Eesti on kokku 29.

Viimased kaks Kinnisvara ettevotet, kes uuringus osalesid, Tonisson Invest OU ja
RE/MAX Estonia on peamiselt kinnisvara vahendusteenust pakkuvad ettevotted.
Tonisson Invest OU on asutatud 2009.a. ning seal to6tab 31.03.2019.a. seisuga 3 inimest.
Burood on Parnus ja Tartus, maaklereid ja hindajaid kokku 14. RE/MAX on maailma
suurim kinnisvare ettevGte, mis sai alguse 70-datel USA-S ja laienes sealt Euroopasse ja
ule maailma. Eestis on RE/MAX kaubamérk esindatud aastast 2008. RE/MAX brandi ari
kontseptsioon on ules ehitatud frantsiisi vorgustikule, mis véimaldab igal ariinimesel luua
oma RE/MAX kaubamérki kandev kinnisvarabiroo. Hetkel tegutseb Eestis 7 RE/MAX
kinnisvarabiirood, millest 5 Tallinnas, 1 Tartus ja 1 Parnus. Kokku on neis tegutsevaid
maaklereid 80.

2.2. Kinnisvara ettevotete seas labi viidud uuringu tulemused ja

analuds

LAputdds rakendatud uuring teostati lahtuvalt seatud eesmargile ja uurimisilesannetele,
mille pdhifookuses oli projektijuhtimise meetodite rakendamine Eesti Kinnisvara
ettevdtetes ning omapoolsete ettepanekute esitamine projektijuhtimise meetodite
rakendamise osas tootulemuste tdstmiseks. Antud peatiikis analutsitakse ankeetkdsitluse
tulemusi ja intervjuusid Lahe Kinnisvara Laane-Eesti osakonna juhataja ning Arco Vara
Kinnisvaraburoo tegevjuhiga ning vorreldakse tulemusi intervjuu vastustega Eesti

Projektijuhtimise Assotsiatsiooni lilkkmega.

Autori koostatud ankeetkisitluses oli kokku 10 kisimust, neist osad valikvastustega, osad

jah/ei vastustega. Kusimustiku esimene pool koosnes kolmest kisimustest, mis
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kirjeldasid vastajate demograafilisi nditajaid — sugu, vanus, ettevOte. Naisi osales
uuringus tunduvalt ronkem kui mehi, vastavalt 17 ja 5, mis viitab sellele, et kinnisvara
valdkonnas on aktiivsemad naised, kel on aega ka kusitlustele vastata ja kes on ise
huvitatud uute teadmiste omandamisest. Vanuseliselt oli selge Ulekaal tle 40-aastastel,
keda oli koguni 12 vastajat. VVordselt oli vastajaid vanuseklassis 30-39 ja tle 50 ning
kdige vahem vastajad oli noorte seas, vaid 2 inimest alla 30 aastased, vt. joonis 6.
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Joonis 6. AnkeetkUsitlusele vastanute vanus

Autorile ei olnud llatuseks kisitlusele vastanute vanus, tervelt 55 % vastajaid vanuses
40-50, sest kinnisvara maakleri ametis on enamjaolt keskealised inimesed. See véide leiab
kinnitust ka nendes ettevotetes, millega autoril on t66alaseid kokkupuuteid — Lahe
kinnisvaras ja Arco Varas. Pohjus, miks kinnisvara valdkonnas on palju, 40-50 a. vanuses
maaklereid, vdib olla selles, et noor inimene ei oska veel naha véimalusi ja vabadust,
mida pakub maaklerit6d. Noore puhul on ka ebatdendolisem oma osaiihingu olemasolu,

mis on vajalik kinnisvara maakleri t00s.

Maakleri t66 on ka ks vahestest, kus vanusel ei ole nii suurt t&htsust, kui muudel
ametialadel. Ka kusitlusele vastas 4 maaklerit, kelle vanus oli ile 50 aasta. See nditab, et
maakler voib olla aktiivselt tegutsev ka vanemas eas ning kinnisvara ettevotetel ei ole
maakleri vanusega probleeme — kuna maaklerid on enamuses ise ettevotjad, siis ongi neil

vOimalus teha t66d seni, kuni soovi ja vajadust on.
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Neljas kisimus oli jah/ei vastustega ja keskendus sellele, kas vastaja arvates kinnisvara

mutki vOib votta kui projekti. Autori soov oli teada saada, kas maaklerid teadvustavad

endale, et kinnisvara ost/miuk/vahendus on protsess, mis omab projekti tunnuseid,

mistottu saab seda ka juhtida nagu projekti. Vastanutest 100% olid vaitega ndus.

Jargmine kisimuste plokk (5-8) oli suunatud projektijuhtimise abivahendite, tarkvara ja

meetodite kasutamisele kinnisvara ettevottes. Esimesele kisimusele selles plokis oli

antud 6 valikvastust ning igat tuli hinnata skaalal thest viieni: 1 - (ldse mitte 2 - harva 3

- vahel kasutan 4 - tihti 5 - kogu aeg. Kisimuse eesmérk oli saada teada, milliseid projekti

planeerimise ja jalgimise abivahenditest on maaklerid oma t66s kasutanud. Jargneval

joonisel 7 on tulemused kokku vdetud.
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Joonis 7. Projektijuhtimise abivahendite kasutamine

Kisimuse vastused kinnitasid autori arvamust ja teooria osas 6eldut, et vaikefirmades on

vajalik kasutada lihtsamaid ja inimese kesksemaid projektijuhtimise vahendeid (Turner,

Ledwith, Kelly. 2012 1k.954). Kuna k&ik uuringus osalenud ettevotted on Eesti mdistes

mikroettevotted, kus palgatootajaid alla 10 (vélja arvatud LVVM), siis puudub neil vajadus

mahukate ja keeruliste projektijuhtimise vahendite rakendamiseks maakleri t606s.
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Kdige ebapopulaarsemaks ja ilmselt siis ka ebavajalikuks, osutus vastajate seas Gantti
graafiku kasutamine. Vastanutest 19 inimest tunnistas, et nad pole seda kunagi t06s
kasutanud. Gantti graafik on projektiorganisatsioonides levinud ja hinnatud td6riist ning
selle kasutamine lihtsustab projekti kaigu jalgimist. On arusaadav ja igati mdistetav, et
maaklerid sellises mastaabis projektidega ei tegele ja nende jaoks on see tOoriist
ebavajalik oma mahukuse ja keerukuse tottu. Leidus 2 inimest, kes vastasid, et nad
kasutavad Gantti graafiku kas tihti vi kogu aeg. Kuna uuring oli koostatud anonuiimsena,

ei tulnud kahjuks vélja, millisest kinnisvara ettevottest vastajad olid.

Jargmine valikvastus, WBS, ehk t60de hierarhiline struktuur, oli pisut rohkem tuntud.
WBS on protsess, mille kéigus teatud projekt jaotatakse véiksemateks ja lihtsamini
hallatavateks osadeks. Vastajatest 13 tunnistas, et pole seda kunagi kasutanud, 4 olid
kasutanud harva, vordselt 4olid kasutanud kas mdnikord vai tihti ning ainult 1 vastaja
markis, et kasutab WBS-i kogu aeg. Siit vOib jareldada sama, mis ka eelmise variandi,
Gantti graafiku, puhul. Tegemist on vaiksema ettevotte jaoks liiga keerulise ja mahuka
tooriistaga, mida ilmselt ei osata nii kasutada, et see tooks tulemusi kinnisvara

vahenduses.

Ajagraafik jagunes vastajate poolt vordsemalt — ilmselt on see rohkem tuntud ja
kergemini arusaadav vOimalus t66d lihtsustada. Vastajatest 8 inimest kasutasid
ajagraafikut regulaarselt, 4 kasutasid pidevalt, 5 kasutasid ménikord. Harva voi (ldse
mitte vastasid vastavalt 3 ja 2 vastajat. Selle variandi juures oleks oodanud kdrgemat
kasutajate protsenti, kuna Kkinnisvara vahenduses on ajakava ja plaanide jalgimine
prioriteetsed tegevused. Vastustest vdib aga uUldistada, et konkreetset ajagraafikut

kasutavad rohkemal v6i vahemal méaaral umbes pooled maaklerid.

Riskianaliiiis ja finantsanaltiis olid samuti pigem ebapopulaarsed. Uldse ei kasutanud
neid abivahendeid vastavalt 8 ja 7, samas finantsanalliisi kasutati rohkem tihti, 6 inimest,
ning monikord, 5 vastanut. Need mdisted on maakleritele rohkem tuntud sest vahel on
vaja kontrollida ettevotete ja eraisikute tausta, et véltida omanike huvide kahjustamist
néiteks korteri ttrile andmise puhul, mis puhul rakendataksegi nd. riskianaltusi meetodit.
Finantsanallis on kasutusel ilmselt seetdttu, et kinnisvara ostetakse peamiselt
pangalaenuga ja maakler peab vélja selgitama, kas huviline/potentsiaalne ostja on
laenukdlbulik ning suudab ka lepingu kohustustest kinni pidada.
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Kdige populaarsemateks ja enim kasutust leidnuteks osutusid 3 valikvastust: tegevuste
jarjestamine ja tlesannete kirjeldus, infovahetuse kava, kontroll ja tulemuste médtmine.
Ankeedile vastanutest pidas tegevuste jarjestamist ja Ulesannete Kkirjeldust kdige
tdhtsamaks ja seega kogu aeg kasutuses olevaks 14 vastanut, tihti kasutas seda
abivahendit 5 ja 3 olid kasutanud seda ménikord. Seekord ei leidunud Uhtegi vastajat, kes
poleks tegevuste jarjestamist ja Ulesannete kirjeldust kunagi kasutanud. Vastusevariant
oli maaklerite seas kdige populaarsem ja ka loogiline tulemus seetdttu, et just need

tegevused on kinnisvara maaklerite t60s kbige olulisemad ja tulemuslikumad.

Olles ise maakleri tddga kursis, teab autor, kui palju erinevaid ulesandeid voib maakleril
péeva jooksul tekkida. Kui neid ei jarjestata tahtsuse jarjekorda, nende taitmisest puudub
Ulevaade vOi ei koostata kindlat plaani, kuidas ja millal vahetada infot
omaniku/huvilise/turunduse jms. osapoolte vahel, vdib kergelt tekkida tédstress ning info
ulekillus hakkab mdjutama tootulemusi. Infovahetuse kava ning kontroll ja tulemuste
mdotmine olid samuti variandid, mida maaklerid oma t00s tihedalt kasutavad.
Infovahetuse kava kasutas kogu aeg 8 inimest ning kontrolli ja tulemuste mdotmist

kasutas kogu aeg 6 inimest. VVaid 1 vastaja ei olnud neid abivahendeid kunagi kasutanud.

Selle kiisimuste ploki kokkuvdtteks voib Gelda, et maakleri t66d lihtsustavad ja tulemusi
mdojutavad projektijuhtimise abivahendid on:

e Tegevuste jarjestamine ja tlesannete kirjeldus;

e Infovahetuse kava;

e Kontroll ja tulemuste mddtmine.

Ankeetklsimustiku jargmised 2 Kkisimust lahtusid teooria osas Kirjeldatud t6o
efektiivsuse teooriast ning nende eesmark oli saada teada, millised projektijuhtimise
meetodid ja tarkvara, on maaklerite arvates nende t60 seisukohast kdige tulemuslikumad.

Jargnev joonis 8 illustreerib kogutud tulemusi.
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Joonis 8. Projektijuhtimise meetodid, mis on vajalikud tulemuste saavutamiseks

Nagu ka eelnevatest kiisimustest selgus, oli eesmérkide seadmine maaklerite seas kdige
olulisem vahend heade t66tulemuste saavutamiseks, 100%, ehk 22 vastanut tddes, et see

on kdige tahtsam. Ajaplaneerimist pidas tulemuste suhtes oluliseks 21 inimest.

See tekitas autoris Ullatust sest eelmises kiisimuses nimetatud ajagraafik ei olnud k&ige
populaarsem vastus. Selgitus vOib olla see, et maaklerid ei pea niivord oluliseks
konkreetse ajagraafiku pidamist, mis eeldaks arvutis vastavas programmis oma aja

jalgimist, kuivord lihtsalt aja planeerimist, kas markmikus, tahvlil, markmepaberitel jne.

Peaaegu vordselt vastanutest pidasid oma td0 seisukohalt tahtsaks mudgitulemuste
planeerimist 19 inimest ja pidevat protsessi jalgimist ja kontrolli 18. Ullatust ei tekitanud
ka sotsiaalmeedia tdhtsus maakleri t66s, seda pidasid tdhtsaks 18 vastanut, infovahetust
meedias ja foorumites pidas oluliseks 12 vastajat. Nagu vdis arvata, oli koige

ebapopulaarsem vastus riskijuhtimine, vaid 6 vastanut.
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Jargmine kisimus, mis puudutas to0 efektiivsust, kasitles peamiselt tarkvara ja neid
meetodeid, mis aitavad maakleritel t60d efektiivsemalt teha. Kusimus Kkoostati
valikvastustega, vastajad pidid andma oma hinnangu skaalal 1-5, kus: 1 - vdga véhe aitab,
2 - natuke on abiks, 3 - kasutan paris palju, 4 - pidevalt kasutuses. 5 — asendamatu, vt.

joonis 9.

B vaga vahe aitab natuke on abiks M kasutan paris palju B pidevalt kasutuses B asendamatu
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Joonis 9. Meetodid ja tarkvara

Vastustest tuli selgelt valja kdige enam kasutatav meetod — aja planeerimine ja t6ode
graafik 13 inimest, sellele jargnes sotsiaalmeedias info vahetamine 12, spetsiifilise
firmasisese tarkvara kasutamine 10 ning eesmarkide seadmine ja tulemuste kaardistamine
9 inimest. Ulejaanud vastusevariandid, nagu Excel, online projektijuhtimise programmid,
riskide ja ohtude kaardistamine ja pidev levaade t66de kulgemisest, olid vastajate arvu
poolest tagasihoidlikud.

Monevdrra ullatav oli, et 16 vastanut pidas online projektijuhtimise programme t66
efektiivsuse seisukohast taiesti ebavajalikuks. Peaaegu pooltel maakleritest oli ettevottes

kasutusel firmasisene tarkvara, mis selgitab ka seda, miks ei kasutata niivord Excelit voi
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online programme. Ka ettevottes, kus autor ise maaklerina tegutseb, on kasutusel

firmasisene tarkvara ning see koondab kdiki projektijuhtimise programmi elemente.

Viimased kisimused olid jah/ei vastustega ning kasitlesid firmasisest tarkvara, projekti
faaside madisteid ning Uldistavat kiisimust projektijuhtimise meetodite koolituse kohta.
Ettevottesisest spetsiifilist tarkvara kasutab 15 maaklerit 22-st, projekti faaside mdisteid
(algatamine, planeerimine, tditmine, sulgemine) kasutatakse 14 maakleri ettevotetes ning
100% vastanutest oleksid valmis projektijuhtimise meetodite kasutamise kohta

kinnisvara ettevottes juurde dppima.

Autoripoolset kokkuvotet ja jareldusi ankeetkisitluse uuringust voib sGnastada nii, et
maaklerite seas valitseb soov ja vajadus Oppida tundma kinnisvara ettevotte pdhiselt
projektijuhtimise meetodeid. Enamus ei kasuta spetsiifilist projektijuhtimise programmi,
valja arvatud see, mis on ettevottes kasutusel. Kdige tahtsamaks peetakse oskust oma
tegevustes prioriteete seada ning aega planeerida. To0 efektiivsust mdjutab kdige ronkem
just eesmarkide seadmine ja muaugitulemuste planeerimine. Selles osas uuring Ullatusi ei
toonud. Tulevikule mdeldes vdiks maakleritele korraldada vastavaid koolitusi ning
Opetada neid kasutama online projektijuhtimise programme, et veelgi Ulevaatlikumalt

naiteks madgitulemusi analtisida.

Lisaks ankeetkusitlusele viis autor Iabi ka intervjuud kahe kinnisvara ettevotte juhiga ning
Eesti Projektijuhtimise Assotsiatsiooni hindamiskomisjoni liikmega. Intervjuude
eesmark oli saada Kinnitust vaitele, et projektijuhtimise kasutamine on kinnisvara
ettevotetes tahtis. Samuti oli eesméark teada saada, kas juhid ndevad vajadust
projektijuhtimise jarele kinnisvara vahenduse puhul ja kui palju nad ise neid meetodeid
kasutavad ja oma toos seeldbi tulemusi saavad. Uhtlasi kiisis autor projektijuhtimise
tulevikusuundade ja probleemide kohta maaklerite t66s. Intervjuude kiisimused on toodu

valja lisades 1 ja 2. Jargnevalt intervjuude vastused kokkuvdtvalt.

Vastaja A on noor juht, kel kogemust kinnisvaras veidi lle aasta, vastaja B on kogenud
juht Kinnisvaradris, kel kogemust ile 10 aasta. Vastaja A on noor ja ambitsioonikas
Kinnisvara ettevotte juhataja. Ametis on ta olnud luhikest aega, puudub ka otsene
juhikogemus, samas on olemas kogemus maakleri ja hindajana. Vastaja oli ndus, et

kinnisvara vahendus on oma olemuselt projekt, ja t6i valja selle, et nooremad inimesed
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on valmis kasutama uusi tehnikaid ja programme ning on rohkem avatud uutele ja
innovaatilistele lahendustele. Tegemist on noore inimesega, kes eelistab kasutada online

programme, nagu Google drive, kuid ka Excelit ning ajaplaneerijat.

Tema vastustest selgus, et ettevGte, kus ta tootab, kasutab oma ettevottesisest tarkvara,
Resolve, mistottu ka eraldi projektijuhtimise programme ei kasutata. Resolve on
kinnisvarabiroo é&ritarkvara, mis moeldud just maakleritele t66 lihtsustamiseks ja
automatiseerimiseks.  Kusimusele, kus paluti kirjeldada millised on ettetulevad
probleemid kinnisvara maaklerite t60s, vastas vastaja A, et kogenud maakleritel on

ajanappus ning uutel ja kogenematutel on objektide puudus.

Vanemad maaklerid tegelevad kuni 50 objektiga korraga, ning neil pole aega siiveneda
ka projektijuhtimise uutesse vdimalustesse. Samuti oli A ndus autori vditega, et
pikaajaliselt portaalides seisvad objektid on aja- ja huvipuudusel miiimata ning nendega

tuleks stisteemselt tegeleda.

Vastaja B on pikemat aega kinnisvaras tegutsenud kogemustega juht. Vastaja B oli ndus,
et kinnisvara vahendust saab nimetada projektiks ning ka sellega, et projektijuhtimise
meetodite kasutamine mdjutab tdotulemusi. Vastaja B mainis probleemina pikalt
mlumata Kinnisvara ja nentis, et sellega pole piisavalt rohutatult tegeletud. Ta tdi valja,
et kinnisvara aris on omad kitsaskohad, mida projektijuhtimise meetodite kasutamine
aitaks lahendada, nagu ka pikalt seisnud ja mudgis oleva kinnisvara, millega ei tegeleta

siisteemselt.

Ka selle vastaja ettevottes kasutati spetsiifilist tarkvara, Avis, mis on vélja to6tatud just
selle ettevotte jaoks ja selle soove ja vajadusi arvestades, samas kasutas vastaja B ise
regulaarselt ka Excelit. Avis hdlmab endas nii ajaplaneerimist, kui selget tulemuste ja
protsesside Ulevaadet ning on (ks paremaid ja rohkemate vdimalustega kinnisvara
tarkvarasid Eestis. M@lemad vastajad nimetasid aja planeerimist ja eesmarkide seadmist,

mis viitab sellele, et ka juhtide t66s on need kaks komponenti kdige tahtsamad.
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Autor viis labi ka intervjuu, Eesti Projektijuhtide Assotsiatsiooni hindamiskomisjoni
lilkme, Jaanus Tammega, kes on lisaks sellele ka ametis projektijuhina Tartu
Linnavalitsuses. Intervjuu toimus 30.aprillil ja intervjuu kisimused leiab lisast 2.
Vastuseid analtisides, voib kokkuvatlikult 6elda, et kinnisvara ettevatetel on tahtis kéia

ajaga kaasas.

Vastaja C arvates on tulevikusuunad projektijuhtimises analtltika tahtsuse kasv,
tehisintellekti kaasamine prognooside tegemisel ja riskide hindamisel ning kiire ja tapne
andmevahetus. Vastaja t0i vélja, et spetsialiseerumine eeldab (ha laiema ringi

valdkondlike asjatundjate kaasamist meeskonda.

Autori arvates esitas vastaja C asjatundliku arvamuse selle kohta, kuidas kinnisvara
ettevottes tegeleda pikalt seisma jaadnud objektidega ja rakendada tulemuslikult

projektijuhtimise meetodeid. Vastaja soovitused olid:

e tdpsemini maé&ratleda sihtrihmi erineva segmendi kinnisvarale;

o tegeleda mulgiga fokusseeritult ja slisteemselt;

e arendada vorgustikke, olla sotsiaalmeedias aktiivne;

e aja- ja infoliikumise planeerimine;

e vastavalt kinnisvara segmendile (elamu, korter, aripind, maa jne.), méérata sihtgrupp,
suhtluskanalid, réhuasetus jne.

e 3ajaplaneerimine ja kommunikatsioon online todriistade kaudu, kus on vdimalik
efektiivselt aega juhtida;

e SWOT analiisi vajalikkus, see vdimaldab varases staadiumis tuua valja nérgad

kohad ning suunata joupingutused just tugevatele kiilgedele.

Vastajate A, B ja C vastused on kokku vdetud autori koostatud joonisel 10.
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Joonis 10. Intervjuude kokkuvdte
2.3. Jareldused ja ettepanekud

Autor leidis uuringu kaigus mitmeid Kkitsaskohti ja lahedamist vajavaid olukordi
kinnisvara aris. Autoril oli ka isiklik huvi leida lahendusi ja teha ettepanekuid, kuna to6tab
ka ise maaklerind ning kinnisvara valdkond on lai ja tais arenguvGimalusi ning
projektijuhtimise meetodite rakendamise kaudu on vdimalik saavutada selles valdkonnas
suureparaseid tulemusi. Uuringu tulemustest, mis viidi labi ankeetkisimustiku vormis
veebis, selgus, et kdik uuringus osalenud maaklerid tunnistavad, et kinnisvara vahendust
vOib votta kui projekti, kdik olid huvitatud juurde Gppima projektijuhtimise meetodite

kohta ning enamus olid kasutanud mdnda projektijuhtimise abivahendit oma t606s.

Selgelt joonistusid vélja kdige vajalikumad ja tdhtsamad tooriistad maakleri t06s, need
olid tegevuste kava ja Ulesannete jarjestamine, eesmérkide seadmine, ajaplaneerimine,
infovahetus ning samuti mudgiprotsessi jalgimine ja kontroll. Uuringust selgus ka, et
enamusele on vddrad suured ja paljude v8imalustega tarkvaralahendused, tulemusi aitab
saavutada siiski lihtne keskendumine tulemustele ja plaanide tegemine. Lihtsad
lahendused ei ole aga alati kdige paremad.
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Autori arvates on kinnisvara ettevotetes ja maaklerite seas selgelt tuvastatav vajadus
kasutada oma to60s rohkem projektijuhtimise tooriistu, ka uuringus osalenud maaklerid
tunnistasid, et soovivad selle kohta juurde Gppida. VVaga levinud on see, et maaklerid on
oma mugavustsooniga harjunud, kasutades kindlakskujunenud ja toimivaid lihtsaid
lahendusi, jattes sealjuures ehk tdhelepanuta rohkemata vOimalustega ja esmapilgul
keerulisemad projektijuhtimise abivahendid. P6hjus vdib olla selles, et maakleritel on
palju objekte korraga mduugis, millega nad ei joua piisavalt produktiivselt tegeleda.
Ajapuuduse tottu ei uurita uusi lahenemisi kinnisvara magile, mille kohta t6i héid

soovitusi EPMA kutseeksami hindamiskomisjoni liige Jaanus Tamm:

e Tegeleda kinnisvara miigiga stisteemsemalt ja konkreetsemalt;
e Eristada &ri- ja elukondlikku kinnisvara ning segmenteerida;

e Madrata turul olevale ja miugis seisvale kinnisvarale sihtrihm.

Ajaga koos peavad arenema ja muutuma ka maaklerid, tdnases turusituatsioonis ei piisa vaid
eesmérkide seadmisest ja ajaplaneerimisest. Kindlasti on siinkohal tahtis roll kinnisvara ettevotete
juhtidel, kelle korraldada oleksid regulaarsed koolitused maakleritele. Ka juhtidel on
arenguruumi, et tunnustada oma téotajaid ja pakkuda neile vbimalusi dppimiseks, organiseerides
kas igas piirkonna buroos vGi peakontoris regulaarseid sisukaid koolitusi. Positiivseks eeskujuks
on siin Arco Vara Kinnisvarabiiroo OU, kus toimuvad igakuised motivatsiooni- ja
miugikoolitused, kus raédgitakse ka uutest arengusuundadest Kkinnisvara valdkonnas ja

tarkvaralahendustest.

Intervjuudest Kinnisvara ettevotete juhtidega tuli valja murekoht, mis on ilmselt sarnane kdikides
kinnisvara vahendusega tegelevates ettevdtetes, nimelt pikalt miigis seisvad Kinnisvara objektid
on maaklerite aja — ja huvipuuduse tottu pikalt portaalides, kahjustades nii omanike kui ka
maaklerite huvi. Aktiivsetel maakleritel vdib olla korraga kuni 50 miligiobjekti, ning odavamate

ja keerulisematega lihtsalt ei jduta/taheta tegeleda.

Autor pakub vélja moned véimalused, kuidas seda probleemi lahendada, tiks neist on stisteemne
ja sihtrihmi eristav ldhenemine ning teine on korraldada kolleegidega seisvale kinnisvara
objektile ajurtinnak. Teatavasti ndevad teised inimesed kdrvalt asju selgemini ja objektiivsemalt,
mist6ttu on neil lihtsam nédha konkreetse objekti tugevusi ja nérkusi - vdibolla tuleks muuta
sihtgruppi vOi anda objekt edasi teisele maaklerile, kes jouaks ja tahaks sellega tdsisemalt

tegeleda.
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Alljargnevas tabelis 6 on autor toonud véalja peamised probleemid ja esitanud ettepanekud
nende lahendamiseks.

Probleem Ettepanek
Maaklerite mugavustsoon ja Tutvustada maakleritele projektijuhtimise meetodeid
lihtsad lahendused ja tarkvara koolituste kaudu, tostes teadlikkust veebis

artiklite ning maakleritele suunatud blogipostituste
kaudu. Siisteemsemalt tegeleda segmenteerimise ja
sihtrihmade méaé&ratlemisega

Regulaarse  koolitussiisteemi Korraldada igakuiseid motivatsiooni- ja

puudumine ettevotetes mudgikoolitusi, kus teemadeks ka tarkvara ja
projektijuhtimise meetodite kasutamine miigis ja
erinevad pilvelahendused

Aja- ja huvipuudus tegeleda Teha lle 3 kuu muigis olnud ja huvi puuduvatele
pikalt seisnud objektidega objektidele ajuriinnak kolleegide poolt, et saada teada
tugevused ja nGrkused ning luua uus mudgistrateegia

Kokkuvotteks voib oelda, et maaklerite suurimate probleemide hulka kuuluvad
ajapuudus, teadmiste puudus ja osaliselt ka motivatsiooni puudus. Nendele probleemidele
ei ole lihtsat ja Kiiret lahendust, pigem tuleb slistemaatiliselt tegeleda maaklerite
koolitamisega ning pidevalt vaadata (ile objektide portfell — seisma jaanud Kinnisvaraga
tuleb tegeleda, sest see kahjustab nii maakleri kui kaudselt ka omaniku mainet. Uue
uuringuga on vdimalik teemasse rohkem sliveneda ning leida veelgi pd8hjus-tagajarg
olukordi, mis takistavad maakleritel olla oma t66s efektiivsed, ning piitida neile lahendusi

leida.
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KOKKUVOTE

Kinnisvara valdkond on véga huvitav ja palju véimalusi pakkuv ala. Ka konkurents on
seal tugev, juba ainutksi Parnu kesklinna piirkonnas tegutseb kiummekond
kinnisvarabirood, lisaks Uksiktegijad. Kahjuks on viimastel aastatel maakleri ameti kohta
olnud palju nurinat ning ameti maine on langenud. Selle pdhjus vdib olla nii buumiajal
tegutsenud kasuahnete maaklerite hulk, kui ka noorte ja kogenematute maaklerite turule

tulek, kel puudub kutsetunnistus, kliendiportfell ja vastav koolitus.

Kinnisvara maaklerid on enamuses eraettevotjad, kes osutavad kinnisvara ettevotetele
teenust — seetdttu on ka raske saavutada nende seas iihtlast taset sest maakler otsustab ise
oma tegevuse ja ka vastutab oma tegevuse eest. Autori arvates tulenevad paljud
kitsaskohad stabiilsete koolituste puudumisest ning ettevétete juhtide leigest huvist selle
vastu. Projektijuhtimine on praegusel ajal levinud juba igale elualale ning jarjest enam
hinnatakse ja véaartustatakse neid, kel on laiapdhjalised teadmised ja kogemused

erinevatest valdkondades.

Sama tdi vélja ka intervjueeritav Jaanus Tamm, kes vaditis, et tulevikutrend on
spetsialistide kaasamine vOi ise spetsialiseerumine. Tema arvates on maaklerite t66s
oluline vundament aja- ja infoliikumise planeerimine. Jaanus Tamm: ,,Seda eelkdige
seetdttu, et kinnisvara miugil on mitmeid erisusi tulenevalt vara spetsiifikast (elamu,
korter, dripind, maa jne.). Koik need segmendid tahendavad erinevaid sihtgruppe,
erinevaid suhtluskanaleid, erinevaid réhuasetusi jne. Ajaplaneerimine on omandamas
uha olulisemat rolli igapéevaelus. Koos (iha kasvava info hulgaga on aja planeerimine ja

kommunikatsioon jérjest olulisema kaaluga.*

Jaanus Tamme s6nul on kinnisvarafirmade puhul tulevikutrendiks online todriistad sest
viimased vOimaldavad efektiivselt aega juhtida. Markimist leidis ka SWOT anallius, mis
annaks vBimaluse varases staadiumis tuua vélja ndérgad kohad ning suunata joupingutused

just tugevatele kilgedele.
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Selleks, et need projektijuhtimise meetodid leiaksid maaklerite seas kasutust, on vaja
juurutada kinnisvaraettevotetes koolitussusteem, millega kahjuks ei ole ettevotete juhtidel
tinti aega tegeleda. Kéesoleva t66 eesmark oli valja selgitada kas ja mil méaéral
kasutatakse Eesti véikestes Kinnisvaraettevotetes projektijuhtimise meetodeid, see
eesmérk sai ka tdidetud. Autori arvates oleks vajalik teema edasine uurimine, kaasates
suuremal arvul maaklereid, et saada Uldine pilt Eesti kinnisvaraturul tegutsevate

ettevotete tugevustest ja ndrkustest ning leida seejérel lahendused.
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LISAD
Lisa 1. Intervjuu kiisimused kinnisvaraettevotete

juhtidele

1. Kas oskate nimetada monda projektijuhtimise meetodit vdi tarkvara?

2. Millised probleemid maaklerite t66s vajavad Teie arvates kdige rohkem
lahendamist?

3. Milliseid projektijuhtimise vahendeid olete oma t60s ettevotte juhina kasutanud?

4. Kas te ndustute vditega, et projektijuhtimise meetodite rakendamine mdjutab

tootulemusi?
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Lisa 2. Intervjuu kiisimused EPMA kutseeksami

hindamiskomisjoni lilkmele

1. Kuidas saaks kaasa aidata inimeste teadlikkuse kasvatamisele projektijuhtimise
vBimalustest?

2. Millised on peamised tulevikusuunad projektijuhtimises?

3. Kuidas aitaks projektijuhtimise rakendamine kinnisvara firmades, kaasa pikalt
mugis olnud objektide kiiremale mulgile?

4. Milline on Teie arvates kBige tdhtsam ja vajalikum projektijuhtimise tarkvara ning
miks?

5. Millised projektijuhtimise meetodid on Kkinnisvara ettevotte jaoks kdoige

vajalikuma ja olulisemad?
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Lisa 3. Intervjuu kiisimused Eesti kinnisvara ettevotete

maakleritele

1. Sugu
Naine
Mees
2. Millisesse vanusegruppi kuulute
Alla 30
30-39
40 - 50
Ule 50
3. Millises kinnisvara ettevottes tG0tate?
4. Kas olete ndus, et kinnisvara miuki vaib kasitleda kui projekti?
5. Milliseid jargmistest projekti planeerimise ja jalgimise abivahenditest olete oma
t00s kasutanud ja kui tihti?
e Gantti graafik
e \WABS (t66de hierarhilise struktuur)
e Ajagraafik
e Riskianaliiis (SWOT)
e Tegevuste jarjestamine ja tlesannete kirjeldus
e Infovahetuse kava
e Kontroll ja tulemuste mddtmine
e Finantsanaliius
6. Milliste projektijuhtimise meetodite kasutamine on Teie arvates kinnisvara
ettevottes vajalik tulemuste saavutamiseks?
e Eesmarkide seadmine
e Miuugitulemuste planeerimine
e Tegevuste jarjestamine
e Ajaplaneerimine

e Riskijuhtimine
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Lisa 3. Jarg

e Pidev protsessi jalgimine ja kontroll
e Suhtlemine foorumites, linkide ja failide jagamine
e Sotsiaalmeedias infovahetus
e Mitte Ukski eelpoolmainitutest
7. Millised programmid vdi meetodid aitavad Teil oma t66d véimalikult
efektiivselt teha?
e Ajaplaneerimine ja todde graafik
e Excel
e Spetsiifiline firmasisene tarkvara
e Online projektijuhtimise programmid (Asana, Trello jne)
e Pidev ulevaade t66de kulgemisest
e Eesmaérkide seadmine ja tulemuste kaardistamine
e Riskide ja ohtude kaardistamine
e Sotsiaalmeedias info vahetamine
8. Kas Teie ettevdttes on kasutusel spetsiifiline tarkvara, mida kasutatakse juhtide
ja maaklerite t66 lihtsustamiseks?
9. Kas teie ettevottes kasutatakse projekti faaside - algatamine, planeerimine,
taitmine, sulgemine - mdisteid?
10. Kas olete valmis dppima juurde projektijuhtimise meetodite kasutamise kohta

kinnisvara ettevottes?
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SUMMARY

IMPLEMENTING PROJECT MANAGEMENT METHODS IN SMALL REAL-
ESTATE COMPANIES

Gozell Haug

Project management is interesting and intriguing subject in modern society. The idea of
it is centuries old and well known to all mankind. Early projects were huge and
demanding, like building pyramids in Egypt and they took years to accomplish.
Unfortunately, there are very few documents that shed the light to these early projects,
back then, people shared their experiences and memories only with the immediate family
and knowledge was inherited from generation to generation.

Today, we have very different picture. Projects can be found all around us and in a way,
everyone is managing some kind of project. There are vast number of researches, that are
done on project management subject, mostly because it is a rapidly growing trend among
companies and there is a demand in society to learn more about managing different size
projects and becoming more effective as a team.

The research subject of this thesis is project management in small businesses, more
exactly, real estate companies. The purpose of the thesis is to explore to what extent small
real estate companies are using project management tools to make the work of the brokers
more efficient. The main focus is presenting project management as an effective tool to
solve different property related problems, so the brokers could benefit of applying the

methods.

In order to fulfill the purpose, following research tasks were set:
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e Describe the project management methods and give an overview of the history and
future trends;

e Analyze project management methods application in real estate companies;

e Conduct a research among small real estate companies in order to gather data about
brokers usage of project management methods in their work;

e Meet with the local real estate companies leaders in purpose of getting an interview;

e Draw conclusions and make suggestions about implementing the project management
methods and make work efficient, based on the findings of the research, conducted

among the brokers of the small real estate companies.

The empirical research was conducted, using qualitative semi-structured interviews and
questionnaire, which was shared on the internet and by the e-mailing it to the certified

brokers.

Based on the results of the research and interviews, author concludes that there is a
growing need among the brokers, to learn more about the implementation of project
management tools. Most of them acknowledged the lack of training on the matter and
would like to learn more about how to use these methods and software to make their work

with properties more efficient.

The results revealed that most of the brokers are not using project management methods
or they have not heard of them. Some simple tools, like time planning and setting goals,
were popular, but almost no one used WBS or SWOT analyses in their work. This finding
confirmed the theory of small businesses using only part of the project management tools,

because of the fear of complexity and bureaucracy.

In conclusion, author finds that some of the responsibility for the lack of knowledge, relies
on the real estate companies’ leaders. They are the ones who should organize systematic
training for the brokers, to educate them on new trends in organization management,
which involves project management methods, software and tools. Implementing these
methods could increase the company’s revenue, improve team relationships and

effectiveness and help brokers sell more properties with less time.
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