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SISSEJUHATUS

Kédesoleva teema péevakajalisus seisneb asjaolus, et nii Eestis, kui ka iilejdénud
maailmas on ehitusvaldkonnas tegutsevatele peatoovotjatele alltoovott 1dbiv suund
ehitussektoris. Alltoovotjad katavad kuni 90% ulatuses projektiga seotud kuludest
endapoolt pakutavate tOotajate ja materjalidega ning nad muudavad projektijoonised
ning spetsiifilised erialanduded fiilisilisteks osadeks ehitisest (Kumaraswamy, Matthews
2000: 47). Aastal 2014 oli Eesti ehitusettevotete koguarv 9030 ning see moodustas
koigist Eestis tegutsevatest ettevotetest 12,1%. Ehitussektoris to6ga hdivatud inimeste
arv oli 2014. aastal 43597 inimest ning see moodustas kdikides sektorites todtavate
inimeste arvust (487 591) 9,1%. 2014. aastal oli Eesti ehitusektori osakaal SKT-st
(Sisemajanduse kogutoodang) 7,6%. (Statistikaamet) Arvestades seda, et Eesti
ehitusvaldkonnas tegutseb iga iiheteistkiimnes t66voimeline inimene ning suur osa SKT-
st toodetakse selles sektoris, siis mojutab ehituse tarneahela liikmete vahel kajastuv
hankesuhete probleemistik otseselt vdga paljusid inimesi ja ettevotteid. Eelnevast
tingituna vajab t60 autori hinnangul uurimist kogu ehituse tarneahel, koos selles

tarneahelas olevate litkmetega.

Magistrito0 teema uudsusest annab aimu see, et maailma ehitussektori hankesuhete
probleemistikku on tdnaseks uurinud mitmed uurijad, nagu nditeks Chan, Luu,
Rowlinson, kuid eraldiseisvaid uurimusi Eesti tellijate, peatodvdtjate ning alltoovotjate
suhete kontekstis hetkel konkreetselt pole. Samuti ei ole autorile teadaolevalt varasemalt
hankesuhete probleemistikuga seoses uurimuslikult omavahel vorreldud kahte Eesti
kapitalil pohinevat suurt peatodvotuettevotet. Lisaks voib to6 teemat pidada uudseks,
kuna Eesti ehitussektori tarneahela liikmete hankesuhete probleemistiku (procurement
relations) kontekstis analiilisitakse nii peatodvotjate tehtavaid hankeotsuseid
(procurement decisions), peatoovotjate konkreetsemaid pdohimotteid alltoovotjate
valjavalimisel (subcontractor selection principles), kui ka ehitussektoris enimlevinud

vihempakkumisoksjoneid (reverse auctions), mis kokkuvdtvalt vaatleb koigi ehituse



tarneahelalitkmete vahel esinevaid suhteid ja tegevusi, mis kaasnevad alates t60

tellimisest tellija poolt ning 16ppedes t66 teostamisega alltoovotjate poolt.

Kéesoleva magistritoo eesmargiks on ehitussektori hankesuhete probleemistiku analiiiisi
abil kujundada ettepanekud AS Tartu Ehitus ja AS Merko Tartu hankesuhetega seotud
tegevuste arendamiseks. Selleks on vaja analiilisida kogu ehituse hankesiisteemi ning
selles esile kerkivaid potentsiaalseid probleemide kategooriaid, mida tellijad peavad
arvestama, alates nduete esitamisest ehitisele, kuni peatodvotjate poolt alltodvotjate

viljavalimiseni.
Eesmargile joudmiseks piistitati alljargnevad uurimisiilesanded:

- selgitada kirjanduse baasil hankesuhete olemust ja hankesiisteemi ehitussektori
tarneahelas ning tuua vilja nendega seotud potentsiaalsete probleemide kategooriad;

- tuua vélja kirjanduses kajastatud sobiva hankemeetodi valiku kriteeriumid ning
hankemeetodi valiku késitlused ja hankeriskide vaade;

- analiiiisida alltoovotjate kasutamise ning sellega seotud projekti ajajuhtimise
viljakutsete ja vihempakkumiste késitlusi;

- tutvustada t00s kasutatavat uurimismetoodikat ning fookuskaasusteks valitud
ettevotteid;

- analiiisida AS Tartu Ehitus ja AS Merko Tartu hankesuhteid potentsiaalsete
probleemide kategooriate 13ikes, kdrvutades neid kaasusi kiisitlusandmete ja tellijate
vaatenurgaga;

- uuringu tulemuste ja varasema kirjanduse siinteesi baasil luua ettepanekud AS Tartu

Ehitus ja AS Merko Tartu hankesuhetega seotud tegevuste arendamiseks.

Uurimistd0 teoreetilise osa esimeses alapeatiikis antakse iilevaade ehituse tarneahela
kujunemisest ning selles olevatest litkmetest ja nende vahel eksisteerivatest
hankesuhetest. Tdiendavalt tuuakse vilja ehituse hankesiisteemis esinevad hankesuhete
10 potentsiaalsete probleemide kategooriat. Teises alapeatiikis tuuakse vilja ja
analliisitakse sobiva hankemeetodi valiku kriteeriume, sobiva hankemeetodi valiku
kisitlusi ning hankeriskide vaateid. Kolmandas alapeatiikis analiiiisitakse alltoovdtjate

kasutamise ning sellega seotud projekti ajajuhtimise viljakutsete ja vihempakkumiste



kisitlusi. Tuuakse vilja viahempakkumisoksjonide plussid ja miinused nii alltodvatjale,

kui ka peatoovotjale.

Uurimust6d esimene osa omab olulist rolli sisendi andmiseks uurimustdd teise osa
empiirilisele késitlusele. Empiirilises osas kirjeldatakse esmalt uurimise metoodikat ja
valimit ning antakse iilevaade késitlevatest ettevotetest. T66 metoodikaks on autor
valinud juhtumi analiilisi (case study) ja uurimiseks valitud ettevotteid analiiiisitakse

peamiselt ettevdtete juhtivtodtajatega labiviidud intervjuude ning avaliku info pohjal.

Empiirilise osa teises alapeatiikis tehakse ldhtuvat t66 metoodikast ja valimist ettevotete
analiiis. Juhtumianaliitisi info kogumisele aitavad kaasa pool-struktureeritud
intervjuude ldbiviimine Eesti ehitussektoris kahe peatoovotufirma juhiga, kellelt
uuritakse ehituse tarneahela hankesuhete probleemistikku, l&htudes esmastest ja
teisestest allikatest. Téiendavalt viiakse ldbi pool-struktureeritud intervjuud kahe
eraisikust tellijaga, kes tellivad Eesti ehitussektoris peatoovotu meetodil suures mahus
ehitustoid. Jargnevalt saadetakse Eestis elamu ja mitteeluhoonete ehitusega tegelevatele
peatodvotufirmade keskastmejuhtidele ankeetkiisimustik, mis pohineb t66 teooria osas
esilekerkinud 10-le hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriatele. Sarnane
kiisimustik saadetakse ka Eesti ehitussektoris tegutsevatele elamu ja mitteeluhoonete
ehitusega tegelevatele alltoovotjatele. Parema iilevaate saamiseks grupeeritakse info ja
esitatakse see tabelite ja joonistena. Kogutud andmeid kasutatakse laiema
vordlusbaasina kahe uuritava peatdoovotufirma andmete analiilisis. Empiirilise osa
kolmandas alapeatiikis siinteesitakse teoreetilistest kasitlustest saadud sisendeid
ettevOtete analiilisiga. Selle uurimisto0 etapis joutakse t60 eesmirgini, kus autor
kujundab ettepanekud AS Tartu Ehitus ja AS Merko Tartu hankesuhetega seotud

tegevuste arendamiseks.

To66 kirjutamisel kasutatakse hankesuhteid -, hankeprotseduuri otsuseid -, alltoovotjate
valiku pohimdtteid -ning vdhemusoksjoneid kisitlevaid raamatuid, teadusartikleid ja
spetsiifilisi uurimustdid. Teiseste andmetena kasutatakse ettevotete majandusaasta

aruandeid, ettevdtete kodulehtesid, Ariregistrit ja muid avalikke allikaid.

Autor tidnab kdiki osapooli kellega, koostods kdesolev magistritdd valmis. Eriline tdnu

kuulub magistritdd juhendajale, Tonu Roolahele. Eraldi tdnu kuulub jirgnevatele



inimestele, kes aitasid t66 vormistamise ja infokogumisega: Hanna-Liis Kont, Martin
Vilismie, Merike Lillo, Joosep Sibul, Are Kont, Sdde Lillo, Kadri Kont ja Lauri
Viileberg. Eraldi esile tOostmist vddrivad Eesti ehituse alamsektori 204 all -ja

peatodvotufirmat, kes panustasid enda aega kiisimustikele vastamisel.

Mairksdnad:  Hankesuhted, hankeotsused, alltoovotjate  valiku  kriteeriumid,

vihempakkumisoksjonid.



1. EHITUSSEKTORI HANKESUHETE OLEMUS NING
POTENTSIAALSED PROBLEEMID

1.1. Ehitussektori tarneahel ja hankesuhte olemus selles ahelas

Selles alapeatiikis uuritakse ehitussektori tarneahelat ja selles ahelas osalevate litkmete
vahel eksisteerivaid hankesuhteid ning nende suhete omavahelist moju kogu ehituse
hankesiisteemile. Kirjanduse pohjal antakse iilevaade ehituse hankesiisteemis
esilekerkivast kiimnest hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriast, mida
analiiiisitakse ldbivalt t60 teoreetilises osas. Alapeatiikis 1.1. keskendutakse
konkreetsemalt hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriatele, milleks on

voimujooned, t66 korraldamine, meeskondade loomine ja lepingute sdlmimine.

Dainty et al. (2001: 163) pdhjal on ehitussektor kdige mitmekesisem ja ebastabiilsem
sektor maailmas. See sektor seisab silmitsi erinevate probleemidega, mis tulevad esile
peamiselt ehituse tarneahela litkmete omavahelisest suhtlusest. Nendest probleemidest
alguse saanud moju ulatub aga ehitusvaldkonnas kaugemale. Suhetest tingitud
probleemid toovad ehitusprotsessis esile mitmeid takistusi ja pdhjustavad lksteisest
valesti arusaamist, mis omakorda toob endaga kaasa suuremad -ehitustegevuse

timbertegemise kulud ning projekti ajalise viibimise.

Ehitussektoris olevatest hankesuhetest arusaamiseks on vaja esmalt mdista ehitussektori
tarneahelat. Vastavalt Cambridge sOnaraamatule tdhendab iildine termin "tarneahel”
siisteemi inimestest ja tegevustest, mis on seotud, saamaks toode kohast, kus see on
tehtud, inimeseni, kes selle toote ostab (Meaning of...2016). Vastavalt tarneahela
omapdrale ehitussektoris tuuakse ehitussektori teadmiste andmebaasi, Designing

Building Wiki podhjal vilja termin "ehituse tarneahel" kui ehitussektori liikmete



hierarhiliste sisemiste suhete seotus eesméirgiga saada vajalik tarneleping
(Supply...2016). Tarneahela haldamiseks on vaja esmalt aru saada toodete ja teenuste,
logistika, inimeste, ettevdtete, tegevuste, ressursside ning informatsiooni jaotusest ja
jélgitavusest. Sellest aitab iilevaate saada ehitussektori traditsiooniline tarneahel, mis on

toodud joonisel 1.1.

Tooraine

L J

Tootjadmuudavad tooraime

Arhitektid ja ehitusmaterjalideks
insenerid disamivad
/ hoone
Tellija seab 4
néuded ¥
ehitisele ¥ Alltodvotjad Peatddvitjalisab
Peatidvitja mmmdavad »| Doone ehitamisele
korraldab ehitushanke //" ehitusmaterj alid ehitize vahendarmze tazu
konstruktaiooni osaks

L

Tellija vitabhoone
Ehitusjire valve kasutusse
kaastatakse tellija
poolt

Joonis 1.1. Ehitussektori traditsiooniline tarneahel (Koostatud autori poolt Briscoe,
Dainty 2005: 319-326 pdhjal).

Joonise 1.1 pealt on lihtsustatult ndha see, kus erinevad ehitussektori liikmed ehituse
tarneahelas asuvad ning mis on nende roll selles ahelas. Ehitussektori tarneahela
litkkmeteks on tellijad, ehituse pea -ja alltoovotu ettevotted, materjalide tarnijad, objekti
disainijad (arhitektid, insenerid) ja ehitusjdrelvalve. Vastavalt konkreetsele
ehitusprojektile ning ehitushanke toimimisele on need liikmed osalised erinevate
ehitusprojektide puhul monevadrra iiksteisest erinevates tarneahelates. Niiteks ei pruugi
ehitusjirelvalve eraldi osalisena olla iildsegi projekti kaasatud, sest seda funktsiooni
voib téita tellija ise. Igal liikkmel selles tarneahelas on oma klient - ettevote voi isik, keda
teenusega varustatakse, nende vahel kiib ka projekti konkreetsete iilesannetega seotud

otsene suhtlus. Mida ldhemal ehituse tarneahela litkmed omavahelises suhtluses asuvad,



seda suurem on toendosus nendevaheliste konfliktide tekkeks (Kassab et al. 2010:
1252). Joonis 1.1 pealt on ndha, et ehitussektori liikmetega omavaheliselt seotud
tarneahel toob vélja koikide liikmete iihise sihi, milleks on todtada projekti tellija

huvides, kes 10puks votab hoone tarneahela litmetelt vastu ning rakendab kasutusse.

Ehitussektori suurim eripira teiste sektoritega vorreldes on see, et iga ehitatav hoone on
erinev, unikaalne prototiiiip, mis pannakse kokku meeskkonna disainerite, ehitajate ning
varustajate poolt, kes pole arvatavasti kunagi varem koostddd teinud ning ei pruugi seda
teha ka tulevikus (Supply...2016). Gadde, Dubois (2010: 255-257) hinnangul on
pohiliseks koostodd pirssivaks probleemiks ehitussektori killustatus, kus erinevate
osapoolte vaheline suhtlus on véga vajalik, kuid tihtilugu problemaatiline. Lisaks sellele
on chitussektori litkmed liihiajaliselt fokuseeritud, mis tuleneb sektoris laiemalt levinud
projektipohisest juhtimisest. Samuti on ehituse tarneahel keeruline ennekodike
ehitusprotsessis osalevate ettevotete suure arvu tottu, mis omakorda vdhendab vdimalusi

paremaks protsessisiseseks 1dimumiseks.

Autor ndustub Gadde, Dubois (2010: 258-263) hinnanguga, mille pdhjal muutub
konkurents ehitusturul jérjest tihedamaks ning ehituse tarneahelas osalevad litkmed -
tellija, peatoovotja, alltoovotja- arenevad jirjest teadlikumaks mitte ainult tehnilistes
kiisimustes, vaid ka juriidilistes lepingulistes niianssides. See voib viia olukorrani, kus
teatud projektide raames on ainuiiksi teise osapoolega igapdevaseks suhtluseks vaja
hoida pohipalgal konkreetset inimest, kes vastutab selle eest, et kdik projektiga seotud
tegevused oleksid kooskdlastatud ning lepingujargselt tasustatud. Selline olukord voib
esile kerkida ennekoike uute koostodpartneritega koostod alustamisel, kus vastastikune

usaldus on alles vélja kujunemas.

Greenwood, Wu (2012: 299-308) pohjal on ehitussektoris tosiseks murekohaks samuti
tellijate, peatodvotjate ning allhankijate omavaheline suhtlus, mida késitletakse
hankesuhete moiste kaudu. Selle murekoha leevendamiseks soovitavad nad ehituse
tarneahela litkkmete vahel hoida héid ning l&hedasi suhteid, mis peaks nende hinnangul
iildjoontes tagama projektile korge kvaliteedi, digeaegse valmimise ning teostamise

madalad kulud.
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Ehitussektori hankesuhete moiste kogus Designing Building Wiki (Partnering...2016)
pohjal suuremat populaarsust pérast Sir Michael Latham'i (1994: 45-49) poolt 1994.
aastal avaldatud uurimust "Constructing The Team". Tema hinnangul muutuvad ehituse
tarneahela litkkmed 1dbi  hankesuhete {iksteisest soltuvaks, soovides jouda
koostoolepinguni. Ulaga, Egert (2006: 119-123) ja Partnering...(2016) pdhjal on
ehitussektori hankesuhted késitletavad kahemdotmelistena ja eksisteerivad ostjate ning

varustajate vahel eesmirgiga hankida iiksteiselt tooteid voi teenuseid.

Nende késitluse jargi on esimeseks mootmeks hankesuhete vastastikune mdju erinevate
osapoolte vahel, mis oleneb sellest, kas suhted on 1&hedased voi kauged. Suhete lahedus
vOi kaugus on peamiselt tingitud erinevate toodete ja teenuste ostmisega kaasneva

otsese suhtluse vajadusest ostjate ja varustajate vahel.

Teiseks modtmeks on suhete pikkus ehituse tarneahela liikmete vahel. Suhteid saab
kisitleda pikkade ja lithikestena. Dyer et al. (1998: 59-62) hinnangul ei pea pikaajalised
suhted ilmtingimata olema ldhedased, kui ostjad ja varustajad ei ole iiksteisest sdltuvad.
Selline olukord saab eksisteerida, kui ostetakse néiteks suures koguses standardiseeritud
tooteid ja teenuseid. Gadde, Dubois (2010: 254-258) hinnangul on -ehitussektori
hankesuhted iildjuhul 1dhedased ja liihiajalised.

Murray et al. (1999: 86-89) pdhjal toovad ehitusprojektid kokku eraisikud ja ettevotted,
kes toimivad teineteisest sOltumatult ja ei pea isegi omavahel sobima. Nende hinnangul
on {iihel projektil pohineva tegevuse nimetuseks ajutine koalitsioon. Isegi mitte-
traditsiooniliste hankemeetodite puhul, kus ehitusprojekti osalised on kdik niiteks iihe
ettevotte liikkmed, vodivad tekkida projekti tegevustega seoses tosised konfliktid

hankesuhetes.

Projektid viiakse tavaliselt 1dbi teatud arvu inimeste vOi meeskondade poolt,
meeskonnad vdivad olla nii ettevottesisesed kui ka ettevotete vahelised. Kassab et al.
(2010: 1251-1254) hinnangul jdavad kindlasti ka tulevikus ehitussektori suurimaks
véljakutseks hankesuhete probleemid, mis vodivad viia projekti ldbikukkumiseni,
kohtuvaidlusteni vdi modnikord ka osaliste loobumiseni projektist. Hankesuhetes

tekitavad vaidlusi ja konflikte peamiselt ehitussektori karmus ja pingelised ajagraafikud.
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Tdiendavalt iseloomustab ka Colledge (2005: 34-38) ehitussektori hankesuhteid
vaenulike ja vastuolulistena, mis on tingitud peamiselt iiksteise siilidistamisest ja
sektori litkmete tugevast meelestatusest lahendada probleeme 1dbi kohtuinstantside.
Mitmed hankesuhete uurijad ndustuvad seisukohaga, et -ehitussektor tegutseb

konkurentsitihedas keskkonnas ja et konfliktide esinemine on tihtilugu véltimatu.

Kassab et al. (2010: 1255-1257) arvates on korged finantsilised ja muud konfliktide
lahendamise vOi nende tagajargedega tegelemise kulud ehitussektori osalistele heaks
indikaatoriks, saamaks teada hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriaid,
valmistamaks selle pohjal ennast ette nendele probleemidele rohkem téhelepanu
poorama. Sellega suudetakse vidhendada tulevikus esile kerkivaid probleeme, mis
kahjustavad projekti eesmérke. Autor ndustub siinkohal Kassab et al. (2010: 1255-1257)
seisukohtadega, mille pdhjal on vaja esilekerkivate probleemide &arahoidmiseks

ennekdike tdsta usaldust peatoovatja - alltdovotja vahelises suhtluses.

Jargnevalt tegeleb autor -echitussektori tarneahela litkmete vahel eksisteerivate
hankesuhete uurimisega ehituse hankesiisteemis. Selle pdhjal tuuakse vilja 10

hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriat:

1) funktsioonide seadmine (Luu et al. 2005: 270-274; Love et al. 1998: 223-230; Arditi,
Chotibhongs: 2005: 866-870);

2) t66 korraldamine (Ambrose, Tucker 1999: 280-288; Rowlinson 1999: 281; Luu et al.
2005: 273-276);

3) meeskondade loomine (Clarke, Herrmann 2004: 521-525; Tommelein, Ballard 1998:
1-9; Luu, et al. 2005: 270-274);

4) lepingute sdlmimine (Dainty et al. 2001: 163-173; Luu et al. 2005: 270-274);

5) ehituse hankemeetodi valiku kriteeriumid (Ambrose, Tucker 1999: 280-288);

6) ehituse hankemeetodi valik (CIOB...2010:3; Luu et al. 2005: 270-274);

7) riskid (Current methods...2010);

8) alltoovatjate valimine (Pryke 2009: 230; Abbasianjahromi et al. 2014: 55-66);

9) projekti ajajuhtimine (Abbasianjahromi et al. 2014: 55-66);

10) vihempakkumine (Horlen et al. 2005: 76-81).
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Alljargnevalt selgitatakse iga probleemide kategooria valiku tagamaid pdhjalikumalt.
Ehituse hankesilisteem koosneb neljast alasiisteemist, millest lilkmed votavad osa lébi
ehituse tarneahela (Joonis 1.2) ja milles on jargnevad komponendid (Dissanayaka,

Kumaraswamy 1997: 32-38; Rowlinson 1999: 280-288):

- funktsioonide seadmine;
- 166 korraldamine;
- meeskondade koostamine;

- lepingute s6lmimine.

1. tase / Tellija \

/ Funktsioonide seadmine 1 Tad korraldamine \
- Hanketegevused on - Projelkn tiliip
JErjestikkn etzppide kaupa - Projelti sunrus
- - Integreeritud, nt. heone - Funktsicon
=] diszmimine ja chitzmine on - Asukoht
= koos
2. tase % | -Tellija poolt juhitud =
7] =]
g z
o . - o=
z Ehituse hankesiisteem =
E &
E Lepingute sdlmimine Meeskondade loomine
= - Maksete tifip (igakuiselt vé e
= konkreetze graafilo alusel) -Osalejate fitibid
e o . - Waliku mestod (avatud
-de,__ma]h_iumus,_ valimine vii suunzd)
hindzmine (konkreeme Vaiadus pikazaliseks
kokknlepitnd snenma, ehitaja - Vajadus pikasalis
3. tase 0L Epud Summa, St armerlussuhteks
. kulud koos riskipreemiaga, B
maksimazlne kekkulepitud
summz)
-Uldised lepmgn tmgimused
- Spetsitfilists riskidega seotud
tngimused v

Alltédvotjad ja varustajad

Joonis 1.2 Ehituse hankesiisteemi seosed ehituse tarneahelaga (Luu, et al. 2005: 270-
274; Autori tdiendatud Rijn 2005: 6-8 pdhjal).

Joonis 1.2 kirjeldab ehituse hankesiisteemi, mis koosneb neljast alasiisteemist, ning selle

siisteemi seoseid echituse tarneahelaga. Luu et al. (2005: 270-274) toovad vilja, et

ehituse tarneahelas on 3 votmetegelast: tellija, disainimise meeskond ja to6votja, jéttes
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alltoovotjad tagaplaanile. Disainimise meeskonna all késitletakse siin t60s objekti
disainimisega tegelevaid isikuid, kelleks on arhitektid, sisearhitektid ja projekteerijaid.
Autor on tdiendanud joonist Rijn (2005: 6-8) pdhjal ehitusprotsessis osalevate liitkmete
jagamisega hierarhiliselt 3 tasemele ning lisaks toonud vélja neljanda votmetegelasena
ka alltoovotjate ja varustajate kui madalaima taseme tegijate rolli. Esimesel tasemel,
hierarhia tipus, asub tellija, kes paneb kdima kogu ehituse hankesiisteemi. 2. tasemel
asuvad peatdoovotjad ja objekti disainimise meeskond. 3. tasemel asuvad alltodvotjad ja
varustajad. Ehituse hankesilisteemi tasemed on autor médranud vastavalt otsuste
tegemise jirjekorrale ja raha litkumisele ehituse hankesiisteemi erinevate liikmete vahel

ning piiritlenud selgemalt vGimujooni ja hankesuhteid.

Esimeseks alaslisteemiks ehituse hankesilisteemis on tellija poolt hankeprotsessi
kdivitamiseks funktsioonide seadmine. Antud t60 kontekstis on tegemist koige
olulisema sammuga, millega tellija paneb kdima kogu ehituse hankesiisteemi. Ehituse
tarneahelas on see samm téhtis seetdttu, et tellija otsustab, milliste tarneahela litkkmetega
ta otsesuhtluses koostddd hakkab tegema. Lisaks paneb tellija selle sammuga paika
hanketegevuste jarjestatuse, projekti hanke -ja juhtimismeetodid, see aitab paremini aru
saada vastutusest ja suhetest inimeste ning ettevotete vahel (Love et al. 1998: 223-230).
Pdhinedes Luu et al. (2005: 270-274) ning Love et al. (1998: 223-230) késitlustele on 1.

hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriaks vdimujooned.

Voimujoonte kategooria suurimateks murekohtadeks on juhul, kui tellija kasutab otse
alltoovotjaid, nendega suhete haldamine ning nende t66 teostamise voimekuse
hindamine (Arditi, Chotibhongs: 2005: 866-870). Antud alapeatiikis saab autor Murray
(1999: 113) pohjal vilja tuua statistika, et iiheksal juhul kiimnest kasutab tellija
ehitushangetes peatoovotjaid, millega delegeerib ta alltodvotjate haldamisega seotud
tegevused ja hankesuhted peatoovotja kanda. Sarnased otsused on vaja tellijal teha ka
hierarhias peatdovotjatega samal tasemel asuva disainimise meeskonna kohta.
Peatoovotja peab otsustama, kas delegeerida hoone disainimise vastutus samuti
peatoovotja kanda ja maksta peatdovotjale selle eest riskipreemiat voi juhendada

disainimise meeskonda ise (Arditi, Chotibhongs: 2005: 866-870).

Hankesuhetest ldhtuvalt pdordub tellija Rijn (2005: 6) hinnangul tavaliselt ise hoone

disainimise meeskonna poole, et lasta oma konkreetsetest soovidest 1dhtuvalt hoone
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projekteerida. Seejérel kaasab hoone disainimise meeskond tihti ise tellija huvidest
lahtuvalt potentsiaalseid peatoovotjaid, kellega koostod pohineb ainult suhtlusel, mille
eesmargiks on saada konsultatsiooni planeeritavate lahenduste ldbiviimiseks objektil.
Disainimise meeskond voOib peatodvotjate kaasamisega sarnaselt konsultatsiooniks
kaasata ka alltoovotjaid. Disainimise meeskonna kdige keerulisemaks iilesandeks all -ja
peatodvotjate konsultatsioonide kaasamisel peab Rijn (2005: 7) saadud sisendite
koordineerimist. Saadud info kasutamata jitmine voib viia ebakdladeni disainimise -ja
ehitustegevuste vahel, mille tulemusena esineb sageli olukordi, kus all -ja peatéovotjad
peavad ehitusprotsessi kdigus muutma voi tdiustama disainimise meeskonna poolt
loodud lahendusi. Sellele lisaks oskab peatddvdtja konkreetsemalt hinnata disainimise
meeskonna poolt loodud lahenduste ajalist tdidetavust. Néaiteks vOib vdga spetsiifiliste
materjalide vOi1 tehnika hankimisele kuluv aeg olla pikem, kui terve hoone

ehitusprotsess.

Mitmed hoonete disainimise meeskonnad on drritanud kliente ja pea- ning alltodvotjaid
sellega, et nad keskenduvad vaid disainimise iilesannetele ja disainimise ning ehitamise
omavahelise koordineerimisega tegeletakse minimaalselt. Seda olukorda saab autori
arvates Rijn (2005: 6-8) pdhjal vdhendada, kui tellija palkab peatodvotja, kes liitub
disainimise meeskonnaga, kellele antakse ndu juhtimise ja vdimalike ehitusmaterjalide

oSsas.

Kohe, kui funktsioonide toimimise alasiisteem on korrektselt paika pandud, tekib
vajadus valida vilja jargnevad vajalikud alasiisteemid (Ambrose, Tucker 1999: 280-288;
Rowlinson 1999: 281). Teiseks alasiisteemiks ehituse hankesiisteemis ning samuti ka 2.
hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriaks on vastavalt Luu et al. (2005:
273-276) kasitlusele t60 korraldamine. Antud t66 kontekstis on tegemist tellijapoolse
sammuga, millega pannakse paika projekti tiilip, kasutusotstarve, suurus ja asukoht.
Ehituse tarneahelas on see kategooria tdhtis seetdttu, et lisaks esimese alasiisteemi
otsustele peab tellija otsustama, kui paljusid peatoovdtjaid, disainimismeeskondi voi

alltoovatjaid koostdodlepingus kasutada.

Selle alasiisteemiga kehtestab tellija hoonele Vrijhoef et al. (2013: 169-173) jdrgi oma
konkreetsed nduded, mida saab jagada kaheks erinevaks tiilibiks — tehnilised ja hoone

funktsioonist ldhtuvad nduded. Tavaliselt esitavad tellijad ehitussektoris  tehnilisi
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ndudeid, milles kirjeldatakse arhitektidele ja peatoovatjatele, kuidas need nduded hoone
valmimise etapis peavad tihilduma. Tehniliste nduete esitamine annab potentsiaalsetele
peatoovotjatele kindluse hoonele pakkumisi tehes ning tellijale nende pakkumiste
vordlemiseks erinevate peatodvotjate vahel. Tehniliste noduete tiilibi suurimaks
puuduseks on Vrijhoef et al. (2013: 171-176) hinnangul korged rahalised kulud, mida
peatodvaotjad peavad tegema, saamaks teada hoone disainimise ja tehniliste lahenduste
spetsiifilisemaid noudeid. Kui peatéovatja ei osutu valituks, ei kompenseeri tellija neid
kulusid peatoovotjale, see loob aga soodsa pinnase hankesuhetes konfliktide
tekkimiseks. Teiseks murekohaks on see, et tehniliste nduete tliiibi puhul ei ole
kasutatud ehitajate teadmisi ja praktikat, see voib aga viia projekti 1dbiviimisel vigadeni

ning tellija - peatoovotja vahelisteni konfliktideni. (Vrijhoef et al. 2013: 171-176)

Hoone funktsioonidest ldhtuvate nouete puhul kirjeldab tellija lahendusi vajavaid
probleeme ning seab hoonele selle kasutusotstarbest ldhtuvalt {ildised nduded.
Jargnevalt esitavad peatdovotjad oma ideed tellijale, 14htudes probleemide lahendamisel
tellija seatud nduetest. Peatoovotjad valitakse 1dhtuvalt nende teadmistest ja praktikast,
lahendamaks tellija probleemi parimal voimalikul wviisil. Hoone funktsioonidest
lahtuvad nduded aitavad tellijal kaasata peatodvotjate teadmisi ja oskusi kdige
optimaalsemal ja kasulikemal moel. Suurimaks puuduseks peatodvotjate jaoks nende
nduete pohjal tegutsemisel on aeg ja raha, mis kulub, valmistamaks konkreetsele
tellijale sobivaid lahendusi, ning aeg, mis kulub tellijaga koostodlepinguni joudmiseks.

(Vrijhoef et al. 2013: 172-178)

Autori hinnangul on Luu, et al. 2005: (270-274) jérgi t60 korraldamise kategooria
suurimaks mdjuks hankesuhetele tellija-peatdodvotja vaheline usaldamatus ning projekti
kdigus {ilesannete lisandumine. See on pohjustatud peamiselt mdlema osapoole
esindajate ebamidrastest eesmérkidest, mis tekitavad segadust ja tellija-peatoovotja

vahelist voorandumist.

Kolmanda alasilisteemina ning iihtlasi 3. hankesuhete potentsiaalsete probleemide
kategooriana késitletakse Luu, et al. (2005: 270-274) jargi meeskondade loomist. Antud
to0 kontekstis on tegemist alaslisteemiga, mis kisitleb peatoovotjate poolt tellija
nduetele sobivate alltoovotjate ja hankijate valimist, nende valimisega seotud sobiva

hankemeetodi otsustamist ning hankesuhete kestvuse paikapanemist. Ehituse
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tarneahelas on see roll tédhtis, sest selles alasiisteemis tellija enam kaasa ei radgi, suhtlus
toimub peamiselt peatodvotja ning alltodvotja vahel, kuna usalduskrediidi andis tellija

peatoovotjale.

Meeskondade loomise kategooria probleemsus hankesuhetes tuleb vastavalt Clarke,
Herrmann (2004: 521-525) seisukohale esile 1dbi selle, et peatoovotjad on lepinguliselt
ehitusprojektide valmimise eest vastutavad ning tddde ldbiviimiseks vajavad nad
alltoovatjatest erialaspetsialiste. Selleks ldhtuvad peatoovotjad meeskondade loomisel
Tommelein, Ballard (1998: 1-9) jirgi peamiselt koostodpartnerite survestamisest hinna
kaudu ning 14bi endapoolsete rangete lepingutingimuste. All -ja peatddvdotjate

omavahelises suhtluses tekivad hankesuhete probleemid.

Rijn (2005: 18) hinnangul vodivad peatéovotjad teha meeskondade koostamisel
koostddpartneritele otseseid pakkumisi, jittes korraldamata pakkumisprotsessi. Seda
voidakse kasutada, kui teatakse varasema kindla koostodpartneri tugevusi voi kui turul
puuduvad konkreetse todetapi tegemiseks konkureerivad firmad. Selline tegevus viib
peatodvotjad olukorda, kus koostdoopartnerid tdstavad pidevalt hindu ja partneri valiku
protsess ei ole ldbipaistev. Antud olukorras kasutavad peatoovotjad voimalike
usaldusvairsust kahandavate hankesuhete probleemide &rahoidmiseks konkurentsil
pohinevaid pakkumiste kiisimisi. Selle tegevuse positiivseks kiiljeks on see, et
peatodvotjad peavad mdtlema koostdopartnerite kaasamisele varakult, mis suurendab

ehitusprotsessi efektiivsust. (Rijn 2005: 18-19)

Taiendavaks murekohaks meeskondade loomise kategooria puhul on asjaolu, et
peatoovotjad peavad enne Ioplikku alltoovotjate viljavalimist selgeks tegema veel
viimased disainimise meeskonna poolt vilja kdidud projektimuudatused, sest vastavalt
Clarke, Herrmann (2004: 521-525) seisukohtadele modjutavad muudatused
alltoovotjatega lepingute sOlmimist, projekti kdimasoleku jooksul tekitavad need

probleeme hankesuhetes.

Neljanda alasiisteemina ja {htlasi 4. hankesuhete potentsiaalsete probleemide
kategooriana késitletakse Luu, et al. (2005: 270-274) jéargi lepingute sdlmimist. Antud
to0 kontekstis on tegemist alasiisteemiga, mis késitleb peatoovotjate poolt

alltoovotjatega iihiste spetsiifiliste lepinguliste tingimuste paikapanemist eesmérgiga
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solmida kindla maksetiilibiga koostodleping. Ehituse tarneahelas on see roll tdhtis, sest

hankesuhetel pdhinev tegevus toimub ainult all -ja peatdovotja vahel.

Rijn (2005: 13) arvates pdhinevad peatoovotja-alltoovotja vahelised lepingud peamiselt
standardsetel lepinguvormidel, kuid peatoovotjad voivad tahta muuta lepingu punkte
endale soodsas suunas. Sellist tegevust saavad alltoovotjad minimaliseerida, ndudes
voimalikult tépsete tingimuste ja detailidega lepingute sdlmimist, mis oleks kooskdlas
ka kehtivate seadusnormidega. Selline leping védhendab hankesuhetes osapoolte
ebakindlust, lahkarvamusi ja seaduste eiramisi. Lisaks madratakse lepinguga ka tipne
ajaline periood, millal t66d aset leiavad. Sageli kasutatakse ka vahetdhtaegu, et

alltoovotjate iilesannetega toimetulemist paremini hinnata. (Rijn 2005: 13-14)

Dainty et al. (2001: 170) hinnangul tuleneb lepingute solmimise kategooria
probleemsus peamiselt asjaolust, et ehitussektori peatodvotjad on traditsiooniliselt
alltoovotjatega lepingute solmimisel huvitatud enda kasumi maksimeerimisest, millega
seoses survestatakse alltoovotjaid tegema hinnas jireleandmisi, jéttes nad ellujdimise
nimel rabelema. (Rijn 2005: 14) andmetel on lepingus viga tdpselt paika pandud
alltoovotjatele todde eest tasumine. Selleks on peamiselt kaks meetodit - kulude
kontrollimise siisteemil ja vahetdhtaegadel pohinevad maksed. Kulude kontrollimise
siisteemiga maksab peatdovotja alltoovatjatele lepingus kokkulepitud tasu tehtud toode
eest nende tegemisele eelnenud perioodil, mis on {iihtlasi ka kdige levinum viis
alltoovatjatele lepingute eest tasumiseks. Selles punktis peab alltoovdtja hankesuhetes
tiielikult usaldama peatoovotjat, sest peatdodovotja poolt makse sooritamata jatmisel

alltoovotjale voib viimase tarneahela litkme saatus olla fataalne. (Ibid)

Autori hinnangul saab (Rijn 2005: 14) pdhjal alltoovotja sellise olukorra ilmnemise
tdendosust vihendada, kiisides peatodvotjalt avansilisi makseid, mis annab vdiksematele
firmadele suurema voimaluse ehitussektoris osalemiseks. Avansiliste maksete puhul
vOib probleemiks osutuda, et peatdovotja ei usalda alltoovotjat. Vahetdhtaegadel
pohinevate maksete puhul maksab peatoovotja alltoovotjale hetkel, mil viimane annab
iile pooleldi Iopetatud toote. Sellise makse puhul arvutab peatodvotja proportsionaalse
osa tehtud toost ning lahutab sellest maha kokkulepitud garantiisumma. Autor teeb
Dainty et al. (2001: 165-173) pdhjal jirelduse, et see on tdhtsaim alasiisteem, kuna
alltoovotjad annavad iildjuhul liiga kergesti lepingu punktides enda kahjuks jérele
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hankeslisteemi hierarhias korgematel tasemetel olevatele osapooltele (peatodvatja,
tellija). Dainty et al. (2001: 165-173) jdrgi aitaks probleemi lihtsamalt leevendada
konkurentide suurem omavaheline suhtlemine ja nendevahelise ehitushangetega seotud
info litkumise parandamine, iiksteisele ndou andmine ja tagasiside andmine konkreetsete

peatoovatjate kohta.

Jargnevad hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriad tulevad esile tellijate
poolt maailma ehitussektoris laialdaselt esinevate peatéovotumeetodite kasutamisega,
millega seoses peavad peatoovotjad korraldama alltoovotjate viljavalimiseks
ehitushankeid. Neid kategooriaid analiilisitakse pdhjalikumalt magistritdd jérgnevates
alapeatiikkides, seepérast piirdutakse siinkohal liihiselgitustega. Antud t66 kontekstis on
vastavalt Ambrose, Tucker (1999: 282) seisukohtadele vaja panna enne vdimalike
hankemeetodite valikut konkreetselt paika tellija vajadused, projekti nduded ning vilise
keskkonna iseloom, kuna need kolm tegurit mdjutavad hankemeetodi valiku
kriteeriume, mida antud t60s késitletakse 5. hankesuhete potentsiaalsete probleemide

kategooriana.

Ehituse tarneahelas on see téhtis, sest selles etapis peab peatodvotja suutma tellijaga
tihedalt suheldes vilja selgitada ehitatava hoone kriteeriumid ning panna paika teenuste
ja toodete hankimiseks sobivate alltoovotjate valiku kriteeriumid. Selle kategooria
probleemsus véljendub peamiselt selles, et siin etapis on Ambrose, Tucker (1999: 282-
285) pohjal vaja véga selgelt paika panna tellija nduded ehitisele niimoodi, et projekti
kdigus esineks vOimalikult vdhe muudatusi, et mdju projekti valmimisele oleks
minimaalne. Samuti on ilma nende ndueteta vdimatu vorrelda erinevate hankemeetodite

valiku mudelite tugevusi ja norkusi.

Vastavalt Luu et al. (2005: 272) seisukohtadele on teiseks sammuks sobiva
hankemeetodi valikul antud t66 kontekstis vaja vorrelda iga hankemeetodi sobivust
vastavalt hankemeetodi valiku kriteeriumidele. Kuna iga hankemeetodi valiku
kriteeriumi tdhtsus tellijale, projektile ja vilisele keskkonnale pidevalt muutub, siis
tihtilugu kasutatakse erinevate hankemeetodite kriteeriumide hindamisel kaalude
meetodit (Luu et al. 2005: 272). Ehituse tarneahelas on see samm tidhtis, sest
peatodvatja valib selle sammuga vilja konkreetse hankemeetodi, mille pdhjal tehakse

otsus projektile sobivate alltodvotjate kasutamiseks. 2010. aastal Inglismaal Chartered
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Institute of Building'u poolt libiviidud uuringu tulemuste pdhjal jareldatakse, et
ehitussektoris tegutsevad professionaalid hindavad hankemeetodi valikut iilimalt
oluliseks, et hoida dra murekohti, mis kédsitlevad probleeme projekti ajakavas, eelarves
ja kvaliteetses valmimises (CIOB...2010:3). Vastavalt eelnevatele seisukohtadele on
autor 6. hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriana vilja toonud ehituse

hankemeetodi valiku.

Too6 kontekstis peab podrama tdhelepanu asjaolule, et ehitushanke korraldamine on
ennekoike rida arvestatavatest riskidest, kus igal hankemeetodil on omad tugevused ja
norkused. Ehituse tarneahelas on see tihtis seetottu, et riskid kaasnevad ehituse
toostusharu kdigi osaliste omavaheliste hankesuhetega. See omakorda tdstatab Current
methods...(2010) pdhjal esile hankesuhetest tingitud kitsaskohad, mille puhul tuleks
hanke edukaks ldbiviimiseks tosiselt kaaluda erinevaid hankemenetluses eksisteerivaid
riske. Tellijatel on voimalus valida mitmete erinevate hangetel osalemise vdimaluste

vahel.

Current methods...(2010) pdhjal on samal arvamusel ka autor, kelle hinnangul tuleb
riske maandada, uurides vOimaluste piires alltoovotjate tausta ja eelnevat kditumist
teiste peatdovotjate juures. Seda saab teha peatodvotjate omavahelise suhtluse
suurendamisega  alltoovotjaid puudutavates kiisimustes. Vastavalt eelnevatele
seisukohtadele on autor 7. hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriana vélja
toonud riskid. Hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriaid, milleks on ehituse
hankemeetodi valiku kriteeriumid, ehituse hankemeetodi valik ning riskid,

analiiiisitakse pohjalikumalt magistritdo alapeatiikis 1.2.

Vastavalt Pryke (2009: 230) seisukohale peavad peatodvotjad rahvusvahelises
arikeskkonnas konkurentsivoimelisuse tOstmiseks keskenduma oma pohilistele
kompetentsidele ning viltima aja ja energia raiskamist, tegeldes ebavajalike teemadega,
eriti probleemidega, mis seostuvad projekti 1dbiviimisega. Antud t66 kontekstis on see
vajalik selleks, et saada {lilevaade peatodvotjate voimalikest rakendatavatest tegevustest,
mis sisaldavad endas allhangete korraldamist, todtajate vihendamist ja véljaspoolt
ettevotet materjalide hankimist. Abbasianjahromi et al. (2014: 55) toovad vilja, et kuigi
alltoovotjate valimine ehitusprojektis on korduv protsess, tekitab see jitkuvalt

véljakutseid alltoovotjate to6 korraldamisel ning nende juhtimisel projekti eduka 1opuni.

20



Nendele seisukohtadele tuginedes toob autor vilja alltoovotjate valimise kui 8.

hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooria.

Vastavalt Abbasianjahromi et al. (2014: 55) hinnangutele on alltoovotjate tegevuse
koordineerimine edukas sellisel juhul, kui see viib projekti eduka 16puni. Antud t66
kontekstis peab projekti edukaks ldbiviimiseks arvestama mitmete oluliste teguritega,
millest laiahaardeliste ehitusprojektide puhul on olulisemad kaks peamist - aeg ja
rahaline kulu. Autor toob vilja projekti ajajuhtimise kui 9. hankesuhete potentsiaalse
probleemide kategooria. Projekti ajajuhtimise tdhtsus ehituse tarneahelas véljendub
peamiselt peatddvotjate poolt alltddvotjate suunamises ja kontrollimises, et tellitavad
teenused ja tooted jouaksid digel hetkel tellijani. Abbasianjahromi et al. (2014: 55-56)
pohjal on selle kategooria suurimaks murekohaks tidpse ja realistliku ajajuhtimise
korraldamine peatdovotjate poolt, mis on mdjutatud projektiga kaasnevate
ehitustegevuste paljususest, erinevate oskuste ndudest ning erinevate tegevuste

kronoloogilise teostamise vajadusest.

Rahalise kulu késitlemisel toovad Horlen et al. (2005: 76) vélja, et uue pakkumismudeli,
tagurpidi oksjoni (reverse auction), tutvustamine on ehitussektoris tekitanud véga palju
elevust. Antud t60 kontekstis on tegemist sammuga, kus peatoovatja valib alltoovotjad
vélja, pohinedes ainult madalaima hinna kriteeriumile. Selle oksjoni unikaalne omadus
on, et see annab info hetke madalaima pakkumuse kohta edasi kdigile pakkujatele ning
kutsub neid omakorda madalaimat pakkumist tegema. Selle protsessi kdigus langeb
pakkumuse hind niikaua, kuni pakkuja on ndus hetke madalaimat hinda alapakkuma.
Teiste sdnadega on tegemist vastupidise olukorraga, kui klassikalise oksjoni puhul, kus

ostjad teevad pakkumisi oksjonil hinda tdstes.

Viahempakkumisoksjonite korraldamine era -ja ariklientide seas on populaarsust
kogunud viimasel kiimmekonnal aastal ning on rakendust leidnud ehitusteenuste ja
materjalide hankeotsustes. Ehituse tarneahelas on see kategooria téhtis peamiselt all -ja
peatoovatjate hankesuhetel pohinevate otsuste tegemise tottu. Horlen et al. (2005: 76)
pohjal on selle kategooria suurimaks puuduseks madalaimast hinnast tingitud hankimise
poOhjustatud negatiivne moju ehituse tarneahela liikkmete omavahelisele suhtlusele ning
hangitavate toodete ja teenuste kvaliteedile. Vastavalt eelnevale toob autor vilja

vihempakkumise kui 10. hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooria.
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Alltoovotjate vidljavalimise, projekti ajajuhtimise ja vdhempakkumise kategooriaid

analiiiisitakse pohjalikumalt magistritdo alapeatiikis 1.3.

Kokkuvdtvalt voib oelda, et Eesti ehitusettevotete hankesuhete probleemistikust
arusaamiseks on vaja esmalt moista ehituse tarneahelat, mille liikmeteks on tellijad,
ehituse pea -ja alltdoovotuettevotted, materjalide tarnijad, objekti disainijad ja
ehitusjarelvalve. Kdigil neil on ehituse tarneahelas oma spetsiifilised iilesanded, kuid
ithine 10ppeesmairk - anda tellijale iile valmis ehitis. Ehituse tarneahela litkmete vahel
eksisteerivad mitmetasandilised hankesuhted, tegevuse eesmérgiks on hankida iiksteiselt
tooteid ja teenuseid. Ehitussektori hankesuhteid saab eristada nende litkmete ldheduse ja

kauguse ning suhete ajalise kestvuse, pikkuse ja lithiduse kaudu.

Koik need ehituse tarneahela erinevate litkmete vahelised tegevused ja nende
tegevustega kaasnevad hankesuhted on koondatud ehituse hankesiisteemi, mis koosneb
4 alasiisteemist. Alasiisteemideks on funktsioonide seadmine, t60 korraldamine,
meeskondade loomine ning lepingute sdlmimine, mille pohjal saab kirjandusele
tuginedes esile tuua 10 hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriat. Nendeks
kategooriateks on vdimujooned, t60 korraldamine, meeskondade loomine, lepingute
solmimine, ehituse hankemeetodi valiku kriteeriumid, ehituse hankemeetodi valik,

riskid, alltoovotjate valimine, projekti ajajuhtimine ja vihempakkumine.

Vodimujoonte, t60 korraldamise, meeskondade loomise ja lepingute sdlmimisega
seonduvaid hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriaid kisitleti kdesolevas
alapeatiikis. Alapeatiikis 1.2. vaadeldakse pdhjalikumalt hankemeetodite ja riskidega

seonduvaid hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriaid.

1.2. Ehituse hankemeetodi valiku alused ja riskid hankimisel

Selles alapeatiikis tuuakse kirjanduse pohjal hankesuhete potentsiaalsete probleemide
kategooriatena vilja sobiva hankemeetodi valiku kriteeriumide kujundamine, ehituse

hankemeetodide valiku kdsitlused maailmas ning hankeriskid.

Hankijate valimine on olnud viimasel paarikiimnel aastal oluline uurimisteema mitte

ainult strateegilise raami loomisel (t66 korraldamine, funktsioonide seadmine, lepingute

22



s0lmimine, meeskondade koostamine) (Kumaraswamy, Dissanayaka et al. 2001: 341),
vaid ka vastutulek kliendi, projekti ja véliskeskkonna iseloomulikele nduetele, luues
sellega alusbaasi spetsiifilistele tegevustele, vastutusele ja suhetele erinevate projekti

osapoolte vahel (Love et al. 1998: 224).

Seoses maailma ehitussektoris peatoovotumeetodi laialdase kasutamisega on vaja
jargnevalt analiiiisida, kuidas peatoovotjad ehitushankeid korraldavad. Erinevad
uuringud, mis pohinevad olemasolevatel hankemeetodite analiiiisil, toovad vélja, et
ehituse hankemeetodi valimisel on kaks jdrjestikust astet, milleks on hanke valiku
kriteeriumide koostamine (PSC - Procurement Selection Criteria) ja hankemeetodi valik

(Luu 2005: 270). Ehituse hankemeetodi valimise protsessi kirjeldab Joonis 1.3.

Joonist 1.3 on autor omalt poolt tdiendanud vastavalt ehituse hankemeetodi tegevuste
sidususega tellija ja peatdovotja kontekstis. Ehituse hankemeetodi valimise siisteemis
on kaks osapoolt - tellija ning peatodvotja. Alltodvotja nendest etappidest osa ei vota.
Esmalt peab enne erinevate olemasolevate hankesiisteemide kasuks otsustamist vilja
selgitama tellija konkreetsed vajadused, projekti nduded ning véilise keskkonna
iseloomu (Ambrose, Tucker 1999: 282), kuna need mdjutavad hankemeetodi valiku
kriteeriume, mis on autori hinnangul eelneva kirjanduse pdhjal 5. hankesuhete
potentsiaalsete probleemide kategooriaks. Vilise keskkonna iseloomu all peab autor
silmas erinevaid ressursse, nagu t66joud ja ehitusmaterjalid. Need peamised faktorid on
autori hinnangul tellijakesksed ja on paika pandud juba konkreetse peatoovotjaga
lepingu sd0lmimisel. Ambrose, Tucker (1999: 282-284) avaldavad oma seisukohad, et
igapdevapraktikas saab seda olukorda lahendada tavaliselt erinevate huvigruppide
omavahelise suhtluse teel. Enne, kui need nduded ei ole iihtselt arusaadavad, on

vOimatu vorrelda erinevate hankemeetodite plusse ja miinuseid.
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Joonis 1.3. Ehituse hankemeetodi valiku siisteem (Luu et al. 2005: 270; Autori
tdiendatud).

Pérast tellija nduete paikapanemist on peatodvotjale loodud sisend hankemeetodi valiku
kriteeriumide koostamiseks. Eelnevad uuringud (Ng et al. 2005: 267-278) toovad vilja
ehitussektoris  peatdovotjate  poolt enim  kasutust leidnud  hankemeetodi
valikukriteeriumid: kiirus, ajaline tdpsus, hinna konkurentsivéimelisus, kulude tépsus,
paindlikkus, vastutus, keerukus, riskitaluvus ja kvaliteeditase. Neid kriteeriume voivad
viga tugevalt modjutada konkreetse kliendi ja projekti nduded ja vilis- keskkond
(Rowlinson 1999: 276; Luu et al. 2005: 269).

Peamiselt Luu et al. (2005: 270) uurimus annab iilevaatliku pildi varasemalt tehtud
uurimustest, mis késitlevad tellijate nduete moju peatdovotja poolt tehtavate
hankemeetodi valiku- kriteeriumide paikapanemisel. Tellija nduded peatdéovotjale ning
nende nduete moju peatdovotja poolt hankemeetodi valiku kriteeriumide koostamisele
on toodud viélja tabelis 1.1. Tabelis 1.1 on Ambrose, Tucker (1999: 282) pohjal vilja

toodud kolm hankemeetodi kriteeriume enam mdjutavat teemat. Iga teema kohta on Luu
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et al. (2005:

269-276) pdhjal

esile toodud

tellijate

poolt

valikukriteeriumidele enim moju avaldavad tegurid koos nende tegurite kirjelduse ja

mojuga konkreetsetele hankemeetodi valikukriteeriumidele.

Tabel 1.1. Tegurid, mis mojutavad hankemeetodi valikukriteeriume

Tegur

Kirjeldus

Teguri moju hankemeetodi
valikukriteeriumidele

1.Kliendi iseloom ja eesmargid

konkreetses projektis

Kogemus Tellija ja tema ettevotte kogemus | Kohusetundlikkus, riskitaluvus,
chitusmaastikul paindlikkus
Tiitip Tellija organisatsiooni iseloom Kohusetundlikkus, paindlikkus,

hinna konkurentsivdimelisus,
riskitaluvus

Eelarves piisivuse
tdidetavus

Tellija soov projekt eelarve-
kohaselt tdita

Kiirus, ajaline tépsus,
paindlikkus, kvaliteet

Peatdovatja voimekus

Tellija voimekus kasutada
konkreetse projekti puhul oma
ressursse

Paindlikkus, kohusetundlikkus,
riskitaluvus

Avatus riskidele

Tellija valmidus vétta riske, et
parandada projekti toimimist

Kohusetundlikkus, riskitaluvus

Soov olla kaasatud

Tellija soov olla projektiga
otseselt seotud

Kohusetundlikkus, riskitaluvus

2. Projekti iseloom

Projekti skaala

Projekti suurus rahalises
vadrtuses

Keerukus

Hoone tiitip

Konkreetse projekti hoone tiiiip
(arihoone, erahoone,
toostushoone)

Kiirus, keerukus, kvaliteet

Ehitamise tiitip

Ehitamise ldbiviimise tiiiip
(uusehitis, renoveerimine,
kombinatsioon kahest)

Kiirus, keerukus,
hinnakonkurents, kvaliteet

Objekti riskid

Objekti riskide hindamine, mis
mdjutavad projekti valmimist

Kiirus, aeg, kulude tipsus,
keerukus, riskitaluvus
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Tabel 1.1. Tegurid, mis mojutavad hankemeetodi valikukriteeriume (jéarg)

Korge kvaliteediga Tellija nduded, et hoone oleks Keerukus

vdi innovaatiline kdorge kvaliteediga ja tehniliselt

chitamine tiiustat

Hoone esteetika Tellija nduded, et hoone oleks Kvaliteet, keerukus
esteetiline

Hoone Tellija nduded, et hoone oleks Kulude tépsus,

ekspluateerimise kulu | madalate hooldus -ja kohusetundlikkus, riskitaluvus,
ilalpidamiskuludega kvaliteet

3. Viliskeskkond

Turu konkurentsitase | Turul olev konkurents konkreetse | Hinnakonkurents
projektiga seoses

Toovotjate saadavus | Projekti nduete taitmiseks Kiirus, aeg, kulude tipsus,
vajalike riskitaluvus, kvaliteet
peatddvotjate/alltodvotjate
saadavus

Tehnoloogia saadavus | Kindlate ehitusetappide jaoks Kiirus, aeg, kulude tépsus,
vajaliku tehnoloogia riskitaluvus, kvaliteet
kittesaadavus

Materjalide saadavus | Projekti nduetele vastavate Kiirus, aeg, kulude tépsus,
materjalide kittesaadavus kvaliteet

Seaduste moju Seaduste moju projekti Kiirus, aeg, kulude tiapsus
hankeprotsessile

Poliitiline moju Poliitiliste tegevuste moju Kiirus, aeg, kulude tipsus

projekti hankeprotsessile
Allikas: (Luu et al. 2005: 270; Autori tdiendatud).

Teiseks sammuks hankemeetodi valiku protsessis on dige hankemeetodi valik. Selleks
on vaja vorrelda hanke valikukriteeriume iga hankemeetodi plusside ja miinustega.
Teine voimalik meetod on vorrelda sarnaste projektide puhul kasutatud hankemeetodite
valjundeid. (Luu et al. 2005: 271) Igat hankemeetodit vorreldakse standardmeetodiga,
mis on kujunenud eelnevate projektide puhul, selle pohjal valitakse kodige sarnasem.
Tavaliselt muudetakse valitud hankemeetodit vastavalt konkreetse kliendi ja projekti
nduetele. Neid otsuseid teeb peatdovotja juba iseseisvalt, ilma tellija tdiendava
suunamiseta. Nii hankemeetodi valiku kriteeriumide koostamisel kui ka 16pliku

hankemeetodi valimisel ndustub autor Luu et al. (2005: 270) seisukohtadega, et
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kindlasti tasub sarnaste projektidega seoses rakendada eelneva praktika pohiseid

teadmisi, tdnu millele saab tdsta kogu projekti efektiivsust.

2010. aastal Inglismaal Chartered Institute of Building'u poolt ldbiviidud uuringu
tulemuste pohjal jéreldatakse, et ehitussektoris tegutsevad professionaalid peavad
hankemeetodi valikut iilimalt oluliseks, et projekt oleks ajakavas, eelarves ja korge
kvaliteediga. Antud uuringus vastas 87% kiisitletutest, et Oige hankemeetod on
stinoniilim eduka projektiga. Samast uuringust ilmnes, et 82% vastanute seisukoht, et
alapakkumised on ehitussektori suurimaks ohuks. See murettekitav statistika viitab
ohtudele, mis voivad kaasneda madalaima hinnaga pakkuja valimisel projekti alg-
staadiumis. Uhe niitena toodi vilja projekti kidimasolemise perioodil alltddvotjate
noudmist tédde hinda suurendada. (CIOB...2010:3) Vastavalt eelnevatele seisukohtadele
on autor 6. hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriana vilja toonud ehituse

hankemeetodi valiku. Alapakkumisi késitletakse antud magistrito alapeatiikis 1.3.

Lisaks eelnevas uuringus késitletule kinnitavad ka Bennett, Grice (1990: 32-39) ja Chan
(2000: 866), et hoone valmimiseks Oige hankemeetodi valik on vdga oluline osa
ehitusprojekti eduka valmimise seisukohast. Veelgi enam, sobiliku hankemeetodi
valimine on esimene samm igas ehitusprojektis. Juhul, kui tellija vdi peatoovotja teeb
vale valiku, vdib minna aega ja kulusid planeeritust rohkem, mis v3ib kaasa tuua tellija
ildise rahulolematuse. Vaatamata uuringutele, mis késitlevad ehitusprojektide tarbeks
sobiva hankemeetodi valimist, ei ole veel suudetud leida ehitusvaldkonnale iildiselt
sobivaid lahendusi (Skitmore, Marsden 1988: 71-73; Bennett, Grice 1990: 32-39; Chan
et al. 1995: 467-470; Love et al. 1998: 232). Kasitletava kirjanduse pdhjal saab
jareldada, et sobiv lahendus peaks olema igal projektil erinev ning seisnema peamiselt
erinevate komponentide koostoimimisele (NEDO 1985; Brandon et al. 1988: 1-4;
Masterman 1992: 32-34; Chan et al. 1994: 621-624; Liu 1999: 170-173; Dell Isola et al.
1998: 2).

Jargnevalt antakse {llevaade ajaloos peatdovotjate poolt enim kasutust leidnud
hankemeetodi valiku mudelitest. Love et al. toob vilja (1998: 224-226), et mitme
tunnusega otsuste analiilisi (MADA - multi - attribute decision analysis) kasutamine
hankijate valiku siisteemis on kdige olulisem mudel kliendi vajaduste uurimiseks ja iga

hankemeetodi ekspertide eelistuste kaalumiseks objektiivsemail moel. MADA
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lahenemine kasutab &ra igale hankemeetodile omistatud tulemuste arvulisi tegureid, mis
on médratud tegevusala ekspertide poolt hankemeetodi konkreetsetele kriteeriumidele
(kliendi vajadused, projekti iseloom, riskide maddramine). (Chan et al. 1994: 624-630;
Cheung et al. 2001: 132-139) Arvulised tegurid on mojutatud suhtelistest modtmistest,
mis on seotud konkreetsete hankijate valimisega etteantud kriteeriumide pdhjal
(Fellows, Langford 1980: 36-39). See vdimaldab teha objektiivsemaid analiiiise ning

vihendada subjektiivsust otsuste tegemise protsessis.

Rwelamila, Meyer (1999: 40-44) toob vilja, et sobiliku hankemeetodi tuvastamine ja
kasutamine annab suure panuse chitusprojekti eduks ja see on olnud edasiviiv joud
erinevate hankemeetodite valimise slisteemide arenguks. Viimasel paaril kiimnendil on
vilja tootatud vdga mitmeid hankemeetodite valikuid lihtsustavaid mudeleid, mis
vahelduvad lihtsatest hinnangute mudelitest kuni keerulisemate mitme tunnusega ja
maatriksipohiste  mudeliteni  (Ambrose, Tucker 1999: 284-288). Nendest
hankemeetodite valiku mudelitest annab iilevaate tabel 2, kus on kirjeldatud meetodi

autorit, esmase kasutamise aastat ning meetodi pohiseisukohti.

Koik need meetodid on iiritanud luua mehhanismi, mis lubab peatoovotjatel
hankemeetodi valikul hinnata klientide esitatud noudeid, vOrreldes selleks
hankemeetodi sobivust nende nduete tditmiseks. Moned hankemeetodi valiku mudelid
sisaldavad endas piiratud projekti spetsiifilisi iseloomuomadusi ja kaalude meetodit, et
rohutada konkreetseid ndudeid (Ambrose, Tucker 1999: 280-284). Varasemad uuringud
peatodvotjate hankemeetodite valikul on vélja toonud tdsised probleemid, mis on seotud
Oige hankemeetodi leidmisega (Ireland 1985: 59-65; Love et al. 1998: 223-230). Lisaks
sellele on vaja vastastikku sarnaseid hankemeetodi valiku kriteeriume, mis iiheselt ja
tdielikult panevad paika sobivad hankemeetodite valikud konkreetsetele projektidele

(Ireland 1985: 67).

Sellele probleemile lahendust otsides toob Chan et al. (2000: 700) vilja Delphi meetodi
taaskasutamise soovituse, mille eesmirgiks on vilja tootada erinevate ekspertide
hinnangutel pohinev efektiivne mitme tunnusega alltoovotjate valiku mudel. Delphi
meetod on ekspertide kiisitlusel pohinev ideede genereerimise ja hindamise meetod.
Tostatatud probleemi kohta formuleeritud uued ideed esitatakse hindamiseks voi

parandamiseks mitmele eksperdile. Kiisitlust korraldatakse mitu korda, eelmise
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kiisitluse tulemused esitatakse kdigile osalejatele koos tdiendava informatsiooniga.

(BusinessDictionary).

Tabel 1.2. Hangete valimise meetodid maailmas

Autor Aasta | Pohiseisukoht
Delphi meetod on ekspertide kiisitlusel pdhinev ideede genereerimise ja
hindamise siisteem, milles esitatakse tOstatatud probleemi kohta
Rand formuleeritud uued ideed hindamiseks vOi parandamiseks mitmele
Corporation eksperdile. Kiisitlust korraldatakse mitu korda, eelmise kiisitluse
US, Delphi|1950 - |tulemused  esitatakse  koigile  osalejatele  koos  tdiendava
mudel ndad |informatsiooniga (BusinessDictionary).
NEDO -
National
Economic Hindamissiisteem, mis kasutab kliendi nduetest ldhtuvat hindamist 9
Developmen pohilisel alal. Kliendi prioriteetidest ldhtuvalt pannakse paika kdige
t Office 1985 | optimaalsem projekti ldbiviimise tehnika.
Kaks hindamissiisteemi: NEDO mudelil baseeruv mitme tunnusega
mudel, mis sisaldab endas hindamissiisteemi ja klientide prioriteetide
Skitmore, kaale; Diskrimineeriv analiiiisi tehnika, mis kasutab &ra erinevusi
Marsden 1988 | hangete omapiras teatud kriteeriume jargides.

Brandon et
al.

1988

Arvutipdhine siisteem ELSIE, mis teeb kindlaks sobivad hangete
stisteemid, kasutades selleks projekti omapérasid ja kliendi vajadusi.
Meetod toimib ténu ekspertidele, kes reaalajas koosolekuid jilgides
teevad arvutiprogrammis valikuid. Eksperdid viivad 1dbi intervjuusid
klientidega, mille tulemusel soovitatakse sobivat hankemeetodit.

Kasutatakse hinnangute siisteemi, mis pohineb iga protseduurimeetodi
voimekuses, et tdita 7 {ldist kriteeriumit hinnanguskaalal {ihest viieni.

Franks 1990 | Siisteem pohineb kliendi toimingute nduetel.
Stisteem, mis pohineb NEDO ning Skitmore ja Marsden'i mudelitel
Bennett, ning voimaldab klientidel kaaluda spetsiifilisi tingimusi, korrutades neid
Grice 1990 |olemasolevate kasutushinnangutega erinevatele siisteemidele.
Mudel, mis kasutab Bennett ja Grice'i mudelit, aga erinevat hankimise
Chanetal. |1994 |kategooriat, mis on vilja to6tatud Austraalia ehitussektorile.
Organisatsiooni  kéditumispdhine mudel, mis kasutab tegevusest
tulemuseni (act-to-outcome) protsessi, mis on juhitud organisatsiooni
eesmirkidest. See omakorda on subjektiivne vahendajatele, kes seavad
eesmargid ja siisteemi toimimise suhtluse.
Liu 1999
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Tabel 1.2. Hangete valimise meetodid maailmas (jarg)

Dell’Isola et Otsuste maatriksi pdhine mudel, mis hindab iga hankimissiisteemi
al. 1999 | toimimist valitud teemal ning tahtsust kliendi/projekti profiilile.

Kolmedimensiooniline vastastikuse moju maatriks, mis annab
Ambrose, protseduuri  hindamaks hankimissiisteemi sobivust konkreetsele
Tucker 1999 | objektile ning kliendi vajadustele.

Mitme kaalutud teguriga otsuste analiilisimise ja analiiiitilise hierarhia
protsessimudel. Tdiendavalt kasutati —mitme teguriga paralleelselt

ﬁ?egg;ér 2000 |jalgitavat (Multicriteria/multiscreening) sisteemi. Nende siisteemide
eesmidrk on hinnata hankemeetodeid erinevate kriteerimide pohjal
siistemaatiliselt.
Cheung et Analiiitiline - hierarhiline protsess (analytical hierarchical process),
2001 oy .. o . . . .
al. pOhineb eelnevate uurijate t661, peamiselt Delphi mudeli baasil.
Otsuste toetuse slisteem (decision-support system). Siisteem kasutab
Kumaraswa . . S . ) .
edukate ja ebaedukate ehitusobjektide info salvestamist ning teeb
my, 2001 . . . . .
, ettepanekuid  potensiaalsete  probleemide kohta, mis vdivad
Dissanayaka

hankemeetodite kasutamisel konkreetsetes tingimustes esile tdusta.

Allikas: Autori koostatud Chan et al. 1994: 621-630; Cheung et al. 2001: 132-134;
BusinessDictionary; Smith, V. R. R 2008: 56 pohjal.

Chan et al. (2000: 700) pdhinevad oma arvamusel peamiselt Lindeman'i (1975: 434-
440) seisukohale, mis {itleb jargnevat: "Delphi meetod on eriti efektiivne keerulistel
aladel, mis saavad kasu ldigata subjektiivsetest hinnangutest kollektiivsel baasil, aga
millele ei pruugi olla otsest vastust". Nende hinnangul on Delphi meetodi peamine pluss
konkureerivate meetodite ees see, et see meetod toob vilja kasulikud kriteeriumid
hankijate valiku mudelis, kus on vaja tdielikku liksmeelt. Delphi meetodi miinuseks
peetakse suurt ressursindudlikkust, mis viljendub vajadusest kogu uuringu viltel
ekspertidega tihedalt suhelda. Kuigi Delphi meetodit on kasutatud strateegilises
planeerimises mitu kiimnendit, on selle kasutamine ehitussektoris tdusnud pédevakorda

alles viimasel kiimnendil.

Luu et al. (2005: 274-276) ndustuvad eelnevate autorite ldhenemistega, mille pdhjal
hankijate valiku meetodi otsused on vajalikud, kuid juhivad kriitiliselt tdhelepanu

varjatud sisemistele suhetele, mis eksisteerivad erinevate hankijate valikukriteeriumite
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vahel (PSC - procurement selection criteria). Reaalsuses peab peatodvotja valima
kombinatsiooni hankija valikukriteeriumidest, milleks on  kiirus, ajaline tépsus,
kvaliteet, riskide madramine, paindlikkus, et wviia kokku tellija ning projekti
iseloomulikud omadused. Vaatamata sellele, et tellija sihid ja projekti omadused on
niivord erinevad, on véga raske luua universaalset struktuuri, toomaks tellija poolt vilja
hankija valiku kriteeriumide omavahelisi suhteid igaks eraldiseisvaks olukorraks. (Ibid)
Masterman (1992: 39) soovitab, et hankijate valiku otsused peaks tulenema Oppides

vigadest, arvestades siinjuures konkreetse olukorra iseloomulikke noudeid.

Antud uurimustd6 autor ndustub Lindeman'i (1975: 434-440) ja Chan et al. (2000: 700)
seisukohtadega, kus esimene pooldab hankemeetodi valimisel Delphi meetodit ning
teine kombineeritud Delphi meetodit, et kasutada mitme tunnusega alltoovotjate valiku
mudelit. Seda peamiselt selletottu, et sdltumatu ekpertidegrupi poolt antud hinnangul on
suurem tdendosus olla tdene kui iiksikisiku poolt antud hinnangul. Kui peatodvotja on
kogu aeg ise hankemeetodi valiku protsessis sees, siis ei pruugi ta adekvaatselt tajuda

kasutatava hankemeetodi muutmise vajadust.

Hilson (2004: 3-20) hinnangul kaasneb iga ettevotmisega risk. Tema hinnangul saab
riskina kisitleda ettearvamatuse esinemist, kui see modjutab vidhemalt iihte projekti
seatud eesmérkidest. Ehitusprojektide ettearvatamatuse tottu peavad Zou et al. (2007:
601-614) riskide haldamist véga oluliseks osaks ehitustegevusest, et projekt jargiks
ajalisi, rahalisi, kvaliteedi, turvalisuse ja keskkonnasdistlikuse eesméirke. Jérgnevalt
toob autor Hilson (2004: 3-20) pdhjal vélja peamised riskide esinemise tiilibid

ehitusprojektides:

- seadustega seotud riskid,

- tehnilised riskid;

- finantsilised riskid,

- juhtimisega seotud riskid;
- keskkonnaga seotud riskid.

Kuna ehituse hankesusteemis osalevad mitmed erinevad ehituse tarneahela litkmed -
tellija, disainimise meeskond, peatodvotja, alltodovaotjad -, siis iga osapool kannab Zou et

al. (2007: 601-614) hinnangul hankesuhetes oma riske. Viga tihti kasutavad erinevad
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osapooled riskide delegeerimist teistele ehituse tarneahela liikmetele 14bi kindlustuse
voi lepingute. Wang, Chou (2003: 60-65) saab riskide delegeerimiseks teistele

osapooltele kasutada kolme jargnevat meetodit:

- risk delegeeritakse 14bi kindlustuse kindlustusfirmale;

- risk delegeeritakse alltoovottu kasutades alltoovotjatele;

- risk delegeeritakse teistele osapooltele 14dbi lepingutingimuste muutmise.

Eelnevatele seisukohtadele tuginedes on autor valinud riskid 7. hankesuhete

potentsiaalsete probleemide kategooriaks.

Jargnevalt késitletakse ehitussektoris hankemeetodi valiku jirel korraldatavaid
ehitushankeid, mis on ennekdike rida vodimalikke riske - igal meetodil on omad
tugevused ja ndrkused, mida peavad tellijad ja kogu td0stusharu hoolikalt arvestama.
Tellijatel on vdimalus valida mitmetel erinevatel hangetel osalemise vahel. (Current
methods...2010) Ehitussektor ja valdkonna teadlased on uurinud erinevaid vdimalusi
riskide maandamiseks, otsides innovaatilisi vdimalusi hangete korraldamiseks.
Ehitussektori projektide keerukus seisneb peamiselt jirgnevates mojurites: maapinna
tingimused, topograafia, logistika, ilmastik, olemasolevad tehnoloogiad, raha ja t66j0u
kittesaadavus. Need tingimused mojutavad projekti kvaliteeti, maksumust ning

digeaegset valmimist. (Current methods...2010)

Niitid vaatleb autor erinevaid lepinguliike ja nendega seotud riskide delegeerimist koigi

kolme ehituse hankeahelas oleva osapoole - tellija, peatodvatja ning alltoovatja - vahel.

Traditsiooniline leping (7raditional contracting), milles kisitletakse eraldi disainimist ja
ehitust, on Uhekordse maksega leping, millel on omad riskid nagu ka teistel
hankemeetoditel. Disainimise meeskond vastutab disainimise eest ja ehitaja projekti
labiviimise eest, vastutus alltdovotjate tegevuse koordineerimisel asub peamiselt
peatoovotjal. Koigepealt projekteeritakse hoone ja seejdrel sdlmitakse leping
peatoovotjaga, kes omakorda wvalib alltodvotjad. (Contracts...2007) Disaini -ja
ehitusprotsesside eraldamine toob paratamatult kaasa lahkarvamused ning projekti
labiviijal — peatodvdtjal - ei ole viga palju kaasa rddkida disainis, kuludes ja riskide
maandamises. Kriitilisemalt voib 0Oelda, et traditsiooniline meetod ldheb vastuollu

ehitussektori vajadusega rohkem ldimuda. (Building...2008: 9)
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Projekteerimis-peatoovott ndeb ideaalis ette, et mdlemad meeskonnad td6taksid
koostoos peatodettevottesiseselt, kus ehitaja peab andma teostatavat sisendit disainimise
etapis ning arhitekt andma ndu ehituse etapis. (Contracts...2007) Molemal juhul on
tulemuseks omavahel rohkem seostatud ldhenemine (Constructing...1994). Suurimaks
riskiks selle lepingu puhul on see, et ehituse tarneahelas toimub suhtlus kahe osapoole
vahel, kelleks on tellija ning peatdovotja, kogu ehitustegevusega seotud risk asub

peatodvotjal.

Peatoovotu (Prime Contracting) meetod on edasiarendus projekteerimis - peatodvotu-
meetodist. Peatoovotjal peab olema histi organiseeritud varustusahel, tinu millele ta
koordineerib ja juhib projekti disainimise ja ehituse etappides. Peatddvotjale makstakse
tellijate poolt kinni koik tegelikud kulud ning lisaks kasum tehtud t66 ja disainimise
meeskonna juhtimise eest. Peamine risk selle meetodi puhul on peatoovotjal, kes peab
hoolikalt valima meeskonna ning alltodvotjad. (Contracts...2007) Peatodvotumeetodi
erinevus teistest hankemeetoditest on peamiselt see, et klient paneb spetsiifiliselt paika,

milline peab olema tulem, jéttes seejuures dra ehitaja dpetamise osa (Prime...2000: 9).

Erafinantseerimisel avalik - erapartnerlusprojektide (Private Finance Initiative/Public -
Private Partnership Projects, PFI/PPP) efektiivsuse iile on vaieldud kaua. Antud
meetod avaldati 90 - ndate aastate keskel Inglismaal, populaarne oli see aastatel 1997 -
2010. Nimetatud meetod loodi spetsiaalselt ulatuslike véértuslike projektide jaoks, nagu
nditeks maanteede — raudteede taristu voi haiglate ehituseks, selle tulemusel antakse
riigiobjektid erakitesse. Peatoovotjad riskeerivad peamiselt sellega, et valitsus maksab
erafirmadele kokkulepitud aja véltel iga-aastast tasu, ehitusfirma projekteerib, ehitab ja
juhib, riskides seejuures oma investeeringute kaotusega vdoimalike vaidluste korral. Era-
ettevote teenib kasumi 14bi tasu ja valitsus vildib administratiivset t66d, tdnu millele
vabanevad ressursid selles osakonnas teiste lilesannete jaoks. Erasektorile kontrolli
andmine teeb riigile raamatupidamise keerulisemaks ja pole selge, kui efektiivselt raha

kasutatakse. (Prime...2000: 9)

Lepingulise juhtimise (Management Contracting) meetodi kasutamise korral
palgatakse t60votja, kes jagab toodiilesanded peatoovotja voi alltoovotjate vahel laiali.
Suurimad riskid véljenduvad selles, et disainimise ja ehituse etappides puudub selge

vastutus, mis jdtab voimaluse lahkarvamuste tekkeks. (Contracts...2007)
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Raamkokkulepped (Framework Agreements, FA) on kindlad lepingud, mis on sdlmitud
mitmete jarjestikuste projektide 15ikes. FA riskid seisnevad selles, et viikefirmade
tegevus on takistatud, kuna need ei suuda vidheste ressursside tottu tegelda mitme
projektiga korraga, mis piirab konkurentsi. Raamkokkulepped on iildjuhul kinnised

stisteemid. (Ibid)

Ehitusjuhtimine (Construction Management) ei ole viga laialdaselt kasutatav
hankemeetod, sest seda kasutatakse ainult vdga suurte ja keeruliste projektide puhul,
nagu seda oli Inglismaal Heathrow Terminali ehitamine. Siisteemis to6tab ehitusjuht,
kes on kontakteerumise keskpunktiks ja disainimise meeskonna juhiks ning kes
koordineerib  projekti erinevaid ehitustegevusi, olles ise pidevalt objektil.
Ehitusjuhtimist peetakse kodige kehvemaks hankemeetodiks, seda kasutatakse enamasti

vaid juhul, kui disainimine peab toimima koostdds ehitusega (Code...2010).

Kokkuvotvalt vaib oelda, et enne, kui peatéovotja valib sobiva hankemeetodi, on vaja
vilja selgitada tellija konkreetsed vajadused, projekti nduded ja viliskeskkonna
iseloom, kuna need tegurid mojutavad ehituse hankemeetodi valikut kodige rohkem.
Autor toob esile sobiva hankemeetodi kaks jdrjestikust astet: hanke valiku-
kriteeriumide koostamine ja sobiva hankemeetodi valik. Alltoovotjate véljavalimiseks.

koostab peatodvotja tellija mojutusel ehitussektori hankemeetodi valikukriteeriumid

Peatoovotjate hankemeetodi valikukriteeriumideks on tavaliselt olnud kiirus, ajaline
tdpsus, hinna konkurentsivoimelisus, kulude tipsus, paindlikkus, vastutus, keerukus,
riskitaluvus ja kvaliteeditase. Hankemeetodi valikuprotsessis on tdhtis ka oige
hankemeetodi valik, seetdttu vorreldakse hanke valiku kriteeriume iga hankemeetodi
plusside ja miinustega. Teine vdimalik meetod on vdrrelda varem kasutatud projektide
hankemeetodite viljundeid. Autor peab kdige mdistlikumaks hankemeetodi valiku-
mudeliks Delphi meetodit, kuna soltumatu grupi hinnang on tdendoliselt iiksikisiku
hinnangust digem. Ehituse hankesiisteemis osalevad erinevad ehituse tarneahela liikmed
- tellija, disainimise meeskond, peatdovotja, alltodovatjad - , kes kannavad hankesuhetes
igaiiks oma riske. Vidga tihti delegeerivad erinevad osapooled ldbi erinevate

hankelepingute riske teistele ehituse tarneahela liikmetele.
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Ehitushanke korraldamine on vdimalike riskide rida - igal meetodil on oma riskid, mida
tellijad ja kogu todstusharu peavad hoolikalt arvestama. Kdige levinumaks lepinguks on
traditsiooniline leping, mille puhul disainimise meeskond vastutab disainimise eest,
ehitaja projekti ldbiviimise eest ja peatdovotja alltoovotjate tegevuse koordineerimise

eest .

Teiseks levinud hankelepinguks on projekteerimis-peatéovott, mille puhul on kogu
ehitustegevusega seotud risk peatdovotjal. Alapeatiikis 1.3. vaadeldakse pohjalikumalt
alltoovotjate valiku, projekti ajajuhtimise ning vdhempakkumisega seonduvaid

hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriaid.

1.3. Alltoovotjate kasutamine ning sellega seotud ajajuhtimise

ja vahempakkumiste probleemistik ehitussektoris

Selles alapeatiikis analiilisitakse alltoovotjate kasutamise ning sellega seotud projekti
ajajuhtimise véljakutsete ning vdhempakkumiste kisitlusi. Antakse iilevaade
enimkasutatavatest ajajuhtimise meetoditest ning vihempakkumisoksjonite olemusest,

eelistest ja puudustest peatdovaotja-alltoovotja kontekstis.

Ehitussektoris peab tootmisprotsessi véljund olema kooskodlas konkreetse kliendi
nduetega, mille tottu peavad peatdovotjad silmitsi seisma pidevalt muutuva ning
ettendgematu  noudlusega. Pryke (2009: 230) toob wvilja, et olemaks
konkurentsivoimelisem rahvusvahelises &drikeskkonnas, peab peatoovotja keskenduma
oma pohilistele kompetentsidele, véltima aja ning energia raiskamist ebavajalikele
teemadele, eriti projekti ldbiviimisega seotud probleemidele. Siis saaks peatoovotja
keskenduda sellele, et korraldada allhankeid, vihendada to6tajaid ja hankida materjale

viljastpoolt ettevotet.

Dainty et al. (2001: 167-170) ning Karim et al. (2006: 27-34) hinnangul tuleb projekti
toimimiseks valida vilja sobilik alltodvotja ja hallata alltodvotjate suhteid. See
valdkond on téhelepanu all olnud alles viimased kiimmekond aastat. Abbasianjahromi et
al. (2014: 55) toovad vilja, et kuigi alltoovotjate valimine ehitusprojektis on korduv
protsess, tekitab see jatkuvalt probleeme alltoovotjate t60 korraldamisel ja nende

juhtimisel projekti eduka 16pptulemuseni, milleks on hoone valmimine. Selle késitluse
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pohjal on autor valinud 8. hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriaks

alltoovotjate valimise.

Matthews et al. (2000: 493-494) on Suurbritannia allt6ovotjaid uurides pannud téhele, et
alltoovotjad voivad ka probleeme tekitada. Alltoovotjatel voivad ka vdga viikese
kapitaliinvesteeringuga lihtsalt ehitusturule siseneda. Paljudel alltoovdotjatel puudub
vajalik kompetents, et teha t60 vastavalt nduetele, seetdttu ei suuda nad oma klientidele
noutud teenust pakkuda. Alltoovotja - alltodvotja suhetega kaasnevaid probleeme esineb

ka alltoovotja-peatdovotja suhetes.

Matthews et al. (2000: 493-494) pohjal saab autor vélja tuua, et alltoovotjate suhete
haldamine on iiks votmetegureid projekti eduka ldbiviimise kontekstis, sest kui
peatoovotja on projektijuhtimisel tliksteisele vastanduvad alltodvotjate etapid samale
ajahetkele madranud vOi on selline kattuvus pohjustatud alltoovotjate toodega
hilinemisest, siis on konfliktid alltoovotjate vahel vidga lihtsalt eskaleeruvad, mis
kanduvad koheselt edasi ka alltodvotja-peatdovotja suhetesse. Peatoovotja saab sellist
olukorda dra hoida objekti reaalajas tihedamalt kontrollides, et kdik t66d oleks graafikus
ning teatud todetappide venimine mdjutaks voimalikult minimaalselt jargnevaid etappe.
Seda {ilesannet saab objektil rohkem jagada objektijuhi, projektijuhi ning

ehitusjarelvalve vahel.

Abbasianjahromi et al. (2014: 56) hinnangul peaks vdimekate allhankijate kasutamine
ehitusprojektide puhul viima riski projekti planeerimise ebadnnestumisele voimalikult
madalaks. Selleks on vaja luua igal erineva projekti puhul sobiv alltoovotjate haldamise
mudel: alltodvotjad avaldavad mdju projekti ajakavale ja seda tuleb vdhendada , lisaks
juhtima neid kulusid jilgides projekti eesmirkide tditmise suunas. Traditsioonilist

alltoovatjate juhtimist peatoovaotjate poolt kirjeldab joonis 1.4.
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Pannalkse paila
alltddwitjate valiku
knteemumid, mille péhjal
valitakse alltéévatja

¥

Hinnatal=eja
kontrollitalcse
alltédwitjate lilesannetega
toimetulemist

¥

Otsustatakse lepingu
jitkamine alltédvatjaga

Joonis 1.4. Traditsiooniline alltodvotjate juhtimine peatéovotjate poolt (Autori
koostatud Abbasianjahromi et al. 2014: 56 pohjal).

Traditsiooniline alltodvotjate juhtimine koosneb jdrgnevatest olulistest sammudest

(Abbasianjahromi et al. 2014: 56):

- koigepealt valitakse kriteeriumid, mille pohjal alltoovotjaid hinnata, ja leitakse
hinnangu pohjal parim kandidaat;

- alltoovotjaid jélgitakse toOprotsessi viltel, peatodvotja hindab ja kontrollib neid
iilesannetega toimetulemises;

- otsustatakse, kas jétkatakse lepinguid alltoovotjatega.

Vaatamata sellele, et koik need sammud on projekti eduks vajalikud, on alltéovotjate
valimine ja neile kdskude andmine peatoovotja poolt kdsitletav hankesuhete otsustena,
millel on otsene mdju projekti ajatabelile ja kuludele. Projekti edukaks ldbiviimiseks
peab arvestama mitmete oluliste teguritega, millest laiahaardeliste ehitusprojektide
puhul on olulisemad kaks peamist - aeg ja rahaline kulu. Projektiga kaasnevate
ehitustegevuste paljusus, erinevate oskuste vajadus ja erinevate tegevuste kronoloogilise
teostamise vajadus muudavad vajalikuks tdpse ja realistliku ajatabeli kasutamise.
(Abbasianjahromi et al. 2014: 56) Eelnevale tuginedes kasutab autor projekti

ajajuhtimist kui 9. hankesuhete potentsiaalse probleemide kategooriat.
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Jargnevalt analiilisitakse ehituse hankesiisteemis projektide ajajuhtimise erinevaid
meetodeid, millest enimkasutatav on kriitilise raja meetod (CPM - critical path method).
(Abbasianjahromi et al. 2014: 55) Kriitilise raja meetod on matemaatikal baseeruv
algoritm, ajatamaks hulka erinevaid projektiga seotud tegevusi. See on tdhtis vahend
edukaks projektijuhtimiseks. Kriitilise raja meetodi tehnika koosneb nimekirjast, kuhu
on kantud koik tegevused projekti 1opetamiseks. Tdiendavalt on seal iga tegevuse
lopetamiseks kuluv ajaline kestvus ning tegevuste {liksteise mojutamise madr.

(Critical...2016)

CPM - meetodit kasutatakse echitussektoris laiaulatuslikult tdnu oma lihtsale
iilesehitusele ja kasutajasdbralikkusele (Ahuja, Thiruvengadam 2004: 19-24), kuid see
el arvesta ressursside kéttesaadavust. See meetod eeldab, et tegevust saab alustada, kui
eelnevad etapid on valmis, kuid see ei arvesta kvantiteeti ja kvaliteeti iga iilesande
alguses. See ldhenemine viib projektiga seotud riskide suurenemisele. Kuna alltéovotjad
katavad u. 90% kogu projekti rahalisest maksumusest, siis nende moju projekti

ajatabelile on véltimatu (Kumaraswamy, Matthews 2000: 49).

Peatdovatjate poolt kasutatav populaarsuselt jairgmine projekti ajajuhtimise meetod on
Gantt'i tulpdiagramm. See ajajuhtimise meetod niitab projekti tegevusi vastavalt
ajalisele jaotusele. Vasakusse tulpa kantakse tegevused ning iileval reas asub sobilik
ajaskaala (Gannt'i kodulehekiilg). Seda meetodit kasutatakse projektide planeerimiseks
ja ajakavade koostamiseks. See diagramm vodimaldab teha tipseid hinnanguid, kui kaua
projekt aega votab. Lisaks méidrab see vajalike ressursside mahud (Memon et al.

2014:61).

Abbasianjahromi et al. (2014: 57) toovad vélja, et alltoovotjate valikul ja kdskude
madramise mojul projekti ajagraafikule peab projektide ajagraafikuid koostades
tdhelepanu poorama ka ressursside piiratud kasutamisele (RCPS - resource constrained
project scheduling). See viljendub selles, et igal alltoovotjal on kindel kogus rahalisi

vahendeid, mille piires ta saab projektis materjalide ning palgat69jouga osaleda.

Autori hinnangul peaksid ajajuhtimise tabeleid koostavad projektijuhid kontrollima,
kuidas alltddvotjad neid tabeleid tdidavad, niiteks objektil ringkiike tehes. Uldiselt on

levinud olukord, kus objektijuht, kes igapédevaselt tegeleb objektil peamiselt ainult

38



alltoovotjatega suhtlemisega ning nende muredega tegelemisega, ndeb nende to6d
takistavaid tegureid, kuid see info ei joua adekvaatselt ajatabeleid koostava
projektijuhini. Tekib infovaakum, kus projektijuht juhib alltoovotjate tdhelepanu téode
graafikust mahajddmusele, omamata tépset infot, mis tegur selle olukorra on
pohjustanud, kus tihti siitidistatakse ka iiksteist. Kui projektijuht tegeleks koostdos
objektijuhiga. rohkem probleemi algallikaga, saaks lihtsamini probleeme lahendada voi

viltida.

Jargnevalt tegeldakse Abbasianjahromi et al. (2014: 56) késitluse pdhjal projekti edu ja
alltoovotjate juhtimise teise olulise komponendiga, milleks on rahaline kulu. Hillebrandt
(1985: 3-5) hinnangul on see kulu-hinna kohustus, mis paneb peatdovotjad kasutama
alltoovatjate teenuseid, tuginedes madalaimale hinnale. Kumaraswamy, Walker (1999:
228-232) arvates vihendab hinnapohine alltodvott peatodvotja kulusid ja ohtu, et kulud

ei ole pakkumissummaga kaetud.

Sarnasele jéreldusele joudsid ka Hartmann et al. (2009), kes uurisid omakorda 4 olulise
teguri koosmoju alltoovotjate valiku protsessis, milleks olid hind, tehnilised teadmised,
kvaliteet ja koost66. Nende uuringu kohaselt on olulisim kriteerium alltoovotjate valiku
protsessis hind. Peatdéovotjad ei taha hinnasurvele vastu tulla ja peavad pigem tuntud

alltoovotjate puhul teisi tegureid vihem oluliseks.

Sellest ldhtuvalt toob Horlen et al. (2005: 76) vilja, et uue, ainult hinnal pdhineva
pakkumismudeli tutvustamine on ehitussektorit viga palju elavdanud. Seda praktikat
tuntakse tagurpidi oksjoni (reverse auction) nime all. Selle oksjoni unikaalne omadus on
see, et info hetke madalaima pakkumuse kohta antakse edasi kdigile pakkujatele, mis
kutsub neid omakorda madalaimat ehk vihempakkumist tegema. Selle protsessi kdigus
langeb pakkumuse hind niikaua, kuni pakkuja on ndus hetke madalaimat hinda

alapakkuma.

Vihempakkumisoksjonide korraldamine on era- ja dariklientide seas populaarsust
kogunud viimasel kiimnendil ning rakendust leidnud ehitusteenuste ja materjalide
hankeotsustes. Selle oksjoni pooldajad véidavad, et antud praktika elavdab konkurentsi
ning vOimaldab ostjatel saavutada madalaim voimalik hind, suureks kasusaajaks on

selle puhul kogu iildsus. Vastased vididavad, et see praktika ei ole midagi muud, kui
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moderne pakkumisepdhine poodlemine. Horlen et al. (2005: 78-79) Vihempakkumiste
vastastena lisavad Ngowi, Pienaar (2005: 267-270), et ainult hinnakriteeriumist
lahtuvalt on peatoovotjatel keeruline ette hinnata alltodvotjate motiive ja kavatsusi ning
nende ressursside, varade ja vOimete kvaliteeti, mis tekitab hulgaliselt lisanduvaid
ohuallikaid. Vastavalt eelnevale toob autor vilja vihempakkumise kui 10. hankesuhete

potentsiaalsete probleemide kategooria.

Autori hinnangul viiakse ehitussektoris paljud vdhempakkumisoksjonidele sarnaste
tunnustega pakkumiskiisimised lébi alltodvotjate teadmata, kuigi nad ise tunnetavad
survet hindadele. Alltoovotjad eeldavad iildjuhul, et peatéovotjia on nad
lepinguldbirdékimistele kutsunud mitte ainult madala hinna tdttu, vaid arvestanud ka
teisi alltoovatja valikut mojutavaid tegureid. Sellises olukorras kasutavad peatodvotjad
tihtilugu veel ka taktikat, et antakse mérku valmidusest leping allkirjastada, kuid

oeldakse, et hinnas on vaja alltoovotjal moned protsendid alla lasta.

Jargnevalt antakse lilevaade vdahempakkumisoksjonide erinevatest tiilipidest ja nende
toimimisest, mis on ilevaatlikult toodud vilja tabelis 1.4. Tabel 1.4 pohjal on
vahempakkumisoksjonid grupeeritud 4 pohilise tiilibi jérgi: Inglise (English), Hollandi
(Dutch), Yankee ja Vickrey oksjon ning neid kirjeldatakse jargnevalt (Horlen et al.
2005: 76-81):

Inglise vdhempakkumisoksjon on kaupade ja teenuste ostmiseks koige levinum
vahemuspakkumise tiiiip. Sellel oksjonil midravad ostjad kaupade/teenuste konkreetsed
nouded ja soovi korral ka algse pakkumishinna, mis on iihtlasi ka maksimaalne
ndusoldavalt makstav tihikuhind. Miiiijad teevad pakkumised, millise hinnaga on nad
konkreetseid tooteid ndus miiiima. Madalaim pakkumine tehakse avalikuks koigile
iilevaatamiseks ja soovi korral alapakkumiste tegemiseks. Pakkumistegevused
16ppevad, kui oksjoni kestvus 10peb. Materjalid/teenused ostetakse seejirel madalaima
pakkumise tegijalt pakutud iihikuhinnaga. Lisaks eelnevalt vilja toodud kolmele
pohilisele reeglile lubavad Inglise oksjoni pakkumise reeglid igal pakkujal esitada
oksjoni kestvuse jooksul mitu pakkumist. Turu ldbipaistvuse reeglid nduavad, et miiiija
viib 1dbi tehingu ja viimane madalaima hinna pakkuja vodidab. Informatsiooni
avalikustamise reeglid kindlustavad, et hetke madalaim pakkumine tehakse avalikuks

koigile osalevatele pakkujatele. (Horlen et al. 2005: 76-81)
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Hollandi ~ vdhempakkumisoksjonit  saab  késitleda  kui  erijjuhtu  Inglise
vihempakkumisoksjonist, mis késitleb suuri koguseid ja nduab teatud arvu edukate

pakkujate osalemist oksjonil, et tdita ostuorder.

Tabel 1.4. Vihempakkumisoksjonide tiilibid ja nende toimimine.

Viahempakkumisoksjoni tiilip Oksjoni toimimine

Inglise vihempakkumisoksjon Ostjad méadravad kaupade/teenuste konkreetsed
nduded, vahepeal ka maksimaalse ndusoldavalt
makstava hinna. Miilijad teevad ostja
maksimaalsest hinnast madalamad pakkumised,
mis tehakse avalikuks koigile osalistele.
Jérgnevalt saab teha veel alapakkumisi, kuni
oksjon kestab. Iga miiiija saab teha oksjoni
kestvuse jooksul mitu pakkumist.

Hollandi vaihempakkumisoksjon Hollandi vihempakkumisoksjon késitleb suuri
kaubakoguseid. Ostja médrab vajamineva
kaubakoguse ning soovi korral ka algse
pakkumishinna. Miiiijad teevad ostja
maksimaalsest hinnast madalamad pakkumised,
mis tehakse avalikuks koigile osalistele.
Jargnevalt saab teha veel alapakkumisi, kuni
oksjon kestab. Iga miiiija saab teha oksjoni
kestvuse jooksul mitu pakkumist. Oksjoni 10pus
miilib madalaima hinnaga pakkuja kokkulepitud
koguse tooteid. Juhul, kui tootede arv on
viiksem miiiija soovitud kogusest, siis jargmise
hinnaga pakkumise tegija saab miilia enda
pakutud koguse tooteid madalaima pakkuja
hinnaga . Niimoodi jétkatakse, kuni ostja
soovitud kogus on tdidetud.

Yankee vihempakkumisoksjon Yankee vihempakkumisoksjon toimib nagu
Hollandi vihempakkumisoksjon. Suurim
erinevus on see, et madalaimast pakkujast
jérgmine pakkuja saab miiiia enda pakutud
koguse tooteid enda pakutud hinnaga.

Vickrey vihempakkumisoksjon Vickrey vihempakkumisoksjon toimib nii, et
madalaima pakkumise tegija saab miiiia
hinnaga, mille pakkus hinna madaluselt teisel
kohal olev pakkuja.

Allikas: Autori koostatud Horlen et al. (2005: 76-81) pdhjal

Hollandi vihempakkumisoksjoni puhul méiirab ostja vajamineva kaubakoguse ja soovi
korral ka algse pakkumishinna, mis on iihtlasi maksimaalne kauba eest makstav

tthikuhind. Iga pakkuja pakub kas etteantud maksimaalset vOi sellest madalamat hinda
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ning avaldab koguse, kui palju ta on ndus selle hinnaga miiiima. Oksjoni 1dpus miiiib
madalaima hinnaga pakkuja kokkulepitud koguse tooteid. Juhul, kui tootede arv on
viaiksem miilija soovitud kogusest, siis jargmise hinnaga pakkumise tegija saab miiiia
enda pakutud hinnaga soovitud koguse tooteid. See tegevus késitleb tervet pakkujate
nimekirja, kuni ostja on kindlustanud endale soovitud koguse. Juhul, kui rohkem kui
iiks pakkuja on esitanud sama, madalaima iihikuhinna, siis varajasem pakkuja saab
miilia esimesena. Juhul, kui ndutud koguseid ei suudeta tarnida madalaima pakkuja
poolt, siis selle olukorra tasakaalustamiseks ostetakse tooteid/teenuseid teistelt sama
hinna teinud pakkujatelt selles jarjekorras, milles nad esitasid oma pakkumised. (Horlen

et al. 2005: 76-81)

Yankee vihempakkumisoksjon on variatsioon Hollandi vdhempakkumisoksjonist. See
voimaldab edukatel pakkujatel miiiia kaupa hinnaga, mida nad pakuvad, mitte hinnaga,

mis on midratud madalaima pakkumise tegija poolt. (Ibid)

Vickrey vihempakkumisoksjon sai nime William Vickrey jargi, kes voitis 1996. aastal
Nobeli preemia majandusteadustes. Vickrey vihempakkumisoksjon toimib nii, et
madalaima pakkumise tegija saab miiiia hinnaga, mille pakkus hinna madaluselt teisel
kohal olev pakkuja. See oksjonisiisteem peaks julgustama rohkem pakkujaid osalema,

sest neile on garanteeritud tihikuhind, mis on kdrgem madalaimast pakkumisest. (Ibid)

Horlen et al. (2005: 77) pohjal peab sobivaima vidhempakkumisoksjoni meetodi
valimisel konkreetsete kaupade ostul arvestama mitmete faktoritega. Need faktorid
sisaldavad endas toodete tiiiipi, vajalikke koguseid, kvalifitseerunud pakkujaid ja
pakkumise reegleid. Sarnaselt traditsioonilisele = oksjonile peavad olema

vihempakkumisoksjonide puhul samuti pakkujad eelkvalifitseerunud.

Autori arvates osalevad vihempakkumisoksjonidel teadlikult ettevotted, kes on valmis
turul mingil pdohjusel madalaimat hinda pakkuma. See vdib olla tingitud nende
ettevotete vérskelt turule tulemisest, vidhesest tookoormusest, kehvast reklaamist,
vajadusest hoida ettevottel kindlat rahavoogu voi hullemal juhul petta tellijat lepingulist
ettemaksu kiisides. Autori hinnangul peavad alapakkumisoksjone korraldavad tellijad
kindlasti suutma analiiiisida, kuidas ja miks iiks alltodvotja suudab madalaimat hinda

pakkuda. Autori meelest hoiavad tavaliselt kvaliteetsed alltoovotjad hinna alapakkumisi
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tehes turuhinna solkimisest korvale ja keskenduvad pigem hinna-kvaliteedi suhtele

(pakkuda turu keskmise hinnaga kvaliteetset t66d ja viisakat tookultuuri).

Viahempakkumisoksjonide negatiivseks kiiljeks puhul on see, et kui alltovotjad on
teinud oma pakkumised ning madalaima hinnaga pakkuja on kuulutatud voitjaks, siis
avatakse pakkumise protsess uuesti ning tellija survestab alltoovdotjaid hinnas uuesti

madalamaks minema (Hatipkarasulu 2004: 286).

Tabel 1.5. Tellija ning alltoévotja plussid ja miinused vdahempakkumisoksjonidega

seoses
Peatoovotja Alltoovotja
Plussid Miinused Plussid Miinused
Saab t60 turu Juhul, kui osaleb Saab teha pakkumise, | Tekib suurest

madalaima hinnaga.

vihe pakkujaid, siis
ei saa parimat hinda
turul.

millise madalaima
hinnaga on ndus
miiima.

konkurentsist tingitud
vaenulik atmosfaér.

Selgete nduetega
korraldatud hange

Toode kvaliteet
langeb, objekt voib
hakata viibima.

Oksjoni 16ppedes
viiakse tehing kiiresti
16puni.

Konkurents elavdub. | Peab kulutama aega Saab iilevaate turu Tihti tehakse null-
oksjoni kestvuse ajal | madalaimast hinnast, | kasumiga vGi
alltoovotjaid pakkumuse kahjumiga pakkumisi.
koolitades. konkureerimise

tasemest.
Suur valik Juhul, kui osaleb liiga | Saab teha pakkumise | Pakkumisprotsessi
potensiaalseid palju alltoovotjaid selgete nduetega jooksul puudub
alltoovotjaid. pakkumisprotsessis, | hankele kindlus t6ode
siis tellija ei halda planeerimiseks.
neid dra.
Kokkuhoiust tingituna

langeb todohutus.

Probleemid
madalaima pakkujaga
voivad viia lepingu
l6petamiseni.

Vihese konkurentsi
tingimustel vdoimalik
saada t60 soovitust
kdrgema hinnaga.

Allikas: Autori koostatud Horlen et al. 2005: 76-81 pdhjal

Selline tegevus ei anna alltodvotjale absoluutselt mingisugust kindlust toode
planeerimisel. Lisaks kui alltoovdtjad peavad pakkuma iiksteise voidu madalaimaid

hindu, siis see tekitab neis miangurluse tunde ning pikas perspektiivis ei moju see érile

43



hésti, sest tihtilugu minnakse hinnas kas omahinnani vdi alla selle (Hatipkarasulu 2004:

286).

Samuti vOib see mdjutada todde teostamise kvaliteeti ja tooohutust, sest need on kohad,
kus alltoovotjad esimesena kirpeid teevad. Tédiendava ohuna vihempakkumisoksjonite
puhul tuuakse vélja asjaolu, et kui pakkumisprotsess uuesti avatakse, siis vidhese
konkurentsi tingimustes madalaimaid pakkumisi tehes tdstatub kiisimus, miks esimese
ringiga kohe madalaimat hinda ei pakutud? Sellises olukorras, kui esimese ringi
pakkumine oleks 1dbi ldinud, oleks ettevotte saanud t66 korgema hinnaga, kui ta oleks

potentsiaalselt olnud valmis seda teostama (Ibid).

Lisanduvaks ohuks madalaima pakkuja valimisel on voimalikud vaidlused lisakulutuste
ndol, millega alltoovotjad hankedokumentatsioonis ei ole arvestatud. (Honek et al.
2012: 355) Antud olukorras kaotavad lisaks tellijale ka konkureerivad ehitusettevotted,
kes on teinud korrektsed ja tingimustele vastavaid hinnapakkumisi, kuid alapakkumiste
tottu ei voida soovitud hankeid. Kaotaja rollis on sageli ka alltodvotufirmad.
Alltoovatjaid survestatakse todtama madalaima hinna eest voi ei tasuta tehtud toode eest
korrektselt, kuna hanke voitnud ettevotte eelarve seda ei voimalda. Tdiendavaks ohuks
on, et peatoovotja loobub lepingust, hoolimata vdimalikest trahvidest, ning seetdttu voib

ehitatava objekti valmimine pikalt viibida (Drew 2010: 218).

Kokkuvotvalt voib oelda, et peatodvotjad peavad rahvusvahelises é&rikeskkonnas
konkurentsivoimelisematena olemiseks keskenduma oma pohilistele kompetentsidele ja
viltima aja ning energia raiskamist ebavajalikele teemadele, eriti probleemidele, mis
seostuvad projekti ldbiviimisega. See on vajalik selleks, et oleks voimalik keskenduda
enda t60 efektiivsemaks muutmisele, mis véljendub allhangete korraldamises, tootajate
vihendamises ning viljaspoolt ettevotet materjalide hankimises. Projekti toimimiseks
on vajalik valida vilja sobilik alltoovdtja ning hallata alltoovatjate suhteid, mis on

tadhelepanu saanud alles viimase kiimne asta jooksul.

Pérast peatoovotja poolt alltoovotjate viljavalimist hindab peatddvotja nende
toimetulekut projekti lilesannete tditmisel, mille pohjal otsustatakse nendega lepingute

jatkamine. Vaatamata sellele, et koik need sammud on vajalikud projekti eduks, on
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alltoovotjate valimine ja neile kdskude andmiseks tehtav t60 peatodvotja poolt
kisitletav hankesuhete otsustena ning omab otsest moju projekti ajatabelile ja kuludele.
Projekti edukaks ldbiviimiseks peab peatdovotja arvestama mitmete oluliste teguritega,
mille puhul on olulisemad kaks peamist - aeg ja rahaline kulu. Projekti
ajajuhtimismeetoditest kasutatakse maailmas peamiselt kahte - CPM-meetodit ja Gantt'i

tulpdiagrammi.

Projekti eduka ldbiviimise teine oluline tegur on rahaline kulu, mis on kulu-hinna
kohustus, mille pohjal peatodvotjad kasutavad alltodvotjate teenuseid, tuginedes
madalaimale hinnale. See vihendab peatodvotjate jaoks kulusid ning ohtu, et kulud ei
ole pakkumuse summaga kaetud. Peatddvotjate poolt alltodvotjatega lepinguliste
hindade paikapanemisel kasutatakse vihempakkumisoksjonide ldbiviimisele sarnaseid
tegevusi. Vidhempakkumisoksjonide pohilisteks tiilipideks maailmas on Inglise,
Hollandi, Yankee ja Vickrey oksjon. Kdikide vaihempakkumisoksjonide sarnane omadus
on see, et selle protsessi kdigus langeb pakkumuse hind niikaua, kuni pakkuja on ndus

hetke madalaimat hinda alapakkuma.
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2. EESTI EHITUSETTEVOTETE HANKESUHETE
UURING FOOKUSEGA AS TARTU EHITUS JA AS
MERKO TARTU HANKETEGEVUSELE

2.1. Uurimismetoodika ja uuringus kasutatavate ettevotete

tutvustus

Kéesolev alapunkt annab iilevaate magistritoos kasutatavast uurimismetoodikast ja
uuringu ldbiviimise sammudest. Tutvustatakse uuringus kasutatud ettevotteid AS Tartu

Ehitus ja AS Merko Tartu.

Empiirilises osas viiakse 14bi juhtumianaliiiis (case study) AS Tartu Ehitus ja AS Merko
Tartu pdhjal. Juhtumianaliiiisi mdiste vastavalt Cambridge majandussdnaraamatule on
jargnev: tegemist on detailse kirjeldusega, mis annab informatsiooni inimese, grupi voi
asja kohta, eesmirgiga ndidata peamisi pohimdtteid (Meaning of...2016). Yin et al.
(2009: 1-4), toovad vilja, et juhtumianaliilisi uuring peab kindlasti sisaldama samme
kogumaks, analiiisimaks ja tdolgendamaks informatsiooni vastavalt uuringu sihile,

iilesehitusele ja kiisimustele.

Joonis 2.1 annab {levaate kéesolevas uurimustods kasutatud juhtumianaliitisi
labiviimise protsessimudelist, mis koosneb kolmest jargnevast sammust (Ibid):

1) esimese sammuna arendatakse vilja uuringu siht ning iilesehitus, mis annab sisendi
uurimisiilesannete koostamiseks ja sellele jargnevalt kujundavad uvurimisiilesanded
ilejddnud vuringu kava,

2) teise sammuna valmistatakse ette, kogutakse ning analiiiisitakse kogutud
informatsiooni;

3) kolmanda sammuna kirjutatakse 16pp-raport ning jagatakse uuringu tulemusi.
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Joonis 2.1. Juhtumianaliilisi protsessimudel. (Autori koostatud Yin et al. 2009: 1-4
pohjal)

Vastavalt Yin et al. (2009: 1-4) késitlustele pannakse joonis 2.1 pohjal esimese
sammuna paika uuringu siht, milleks on hankesuhete probleemistiku analiilisi abil
kujundada ettepanekud AS Tartu Ehitus ja AS Merko Tartu hankesuhetega seotud

tegevuste arendamiseks.
Juhtumianaliiiisi Idbiviimisel kasutatakse alljargnevaid uurimismeetodeid:

- pool-struktureeritud intervjuud;
- teooriast tulenevate potentsiaalsete probleemide kategooriate baasil ankeetkiisitluste
koostamist;

- autori kogemusel ja kogutud infol pohinevat hindamist ja analiiiisi.

Antud uurimust6d esmase kvalitatiivse info kogumise keskmes on pool-struktureeritud
intervjuude ldbiviimine AS Merko Tartu juhatuse liikme Juhan Varikuga (intervjuu viidi
labi 02.04.16) ja AS Tartu Ehitus juhatuse liime Aado Kiviga (intervjuu viidi l&bi
07.04.16). Kasutatud uurimismeetoditest, uuritavatest gruppidest ja uuringu labiviimise

aegadest annab lilevaate tabel 2.1.
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Tabel 2.1. Uurimismeetodite kasutamise tilevaade

Uuritav grupp

Kasutatav uurimismeetod

Uuringu ldbiviimise aeg

Peat6ovotu ehitusettevotted
AS Tartu Ehitus ja AS Merko
Tartu

Juhtumianaliiiis (case
study), struktureeritud
dokumendianaliiiis, autori
kogemusel pohinev
hindamine ja analiiiis,
teisesed allikad

17. marts 2016 - 22.mai 2016

Peatdovatu ettevotete
keskastmejuhid, kes tegelevad
peamiselt elamute ja
mitteeluhoonete ehitusega

Riskiindikaatorite baasil
koostatud ankeetkiisitlused,
mis saadetakse interneti teel

31. mérts 2016 - 9. aprill 2016

Ehitusettevotete AS Merko Poolstruktureeritud J.V. - 2. aprill 2016; Kestvus

Tartu juhatuse liige Juhan intervjuud 35 minutit; Autori markmed

Varik ja AS Tartu Ehitus

juhatuse liige Aado Kivi AK. -7. aprill 2016; Kestvus
55 minutit; Salvestus

Suured eraisikutest tellijad, Poolstruktureeritud M.L. - 4. aprill 2016; Kestvus

Tellija 1 ja Tellija 2 intervjuud 38 minutit; Autori miarkmed

A.L. - 6. aprill 2016; Kestvus
45 minutit; Salvestus

1. aprill 2016 - 6. aprill 2016

Peatoovotu ettevotete
alltoovotjad, kes tegelevad
peamiselt elamute ja
mitteeluhoonete ehitusega

Riskiindikaatorite baasil
koostatud ankeetkiisitlused,
mis saadetakse interneti teel

13. aprill 2016 - 20. aprill
2016

Allikas: Autori koostatud.

Barribal, While (1996: 329) pohjal on pool-struktureeritud intervjuu puhul tegemist

intervjuu liigiga, mille puhul valmistatakse ette pohikiisimused ja intervjuu plaan.

Intervjueeritaval lastakse rahulikult kiisimustele vastata ning vajadusel suunatakse teda

teema juurde tagasi. Pool-struktureeritud intervjuu suurimateks plussideks on vdimalus

jélgida intervjueeritavate kehakeelt, eriti, kui rddgitakse tundlikel teemadel ja see, et

intervjueeritav ei saa kiisimuste vastamisel kuskilt abi.

Uurimistilesandest 1dhtuvalt kasutatakse huvigruppidele kiisimuste kujundamisel 10

hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriat, mis pdhinevad varasemates
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uurimistoodes toodud seisukohtadel. Kiisimuste vastuste pohjal viiakse magistritod
alapeatiikkides 2.2. ja 2.3. ldbi nende kategooriate analiiiis siinteesituna sihtrithmadelt
saadud seisukohtadega. Potentsiaalsete hankeprobleemide viljaselgitamiseks koostatud

intervjuude ja kiisitluste kiisimused on 10-ne kategooria ldikes toodud vilja lisas 2.

Uuritavate ettevotete juhtidega ldbiviidud intervjuude eesmérgiks oli saada teada
ettevotete juhtorganite litkmete seisukohti teooria baasil ehituse hankesiisteemis
ilmneva 10 potentsiaalse probleemide kategooria 10ikes. Molemale ettevotte juhile
saadeti kiisimused tutvumiseks nddal aega varem, Juhan Varik andis vOimaluse
korrigeeritud kiisimused esitada 2 pdeva enne intervjuu ldbiviimist, 31. maértsil 2016.
aastal. Esmaste kvalitatiivsete andmete tdiendavaks kogumiseks viidi 1dbi kaks pool-
struktureeritud intervjuud kahe eraisikust tellijaga, kes tellivad peatodvotumeetodil
ehitustoid, kasutades selleks Eesti ehitussektori peatoovotufirmasid. Nende intervjuude
kdigus kiisiti tellijate seisukohti 10-ne teooria osas véljakujunenud hankesuhete
potentsiaalsete probleemide kategooria pdhjal koostatud kiisimustele. Intervjuud
tellijatega viidi 14bi 4. ja 6. aprillil 2016. aastal ja molemale tellijatele saadeti kiisimused
e - maili teel tutvumiseks néddal aega enne intervjuude ldbiviimist. Mdlemad eraisikutest
tellijad on Eesti ehitusturu mastaapi arvestades suuremahulised ehitustoode tellijad ja
kumbki neist ei soovinud saada liigset avalikkuse tdhelepanu, seetottu nimetatakse neid
edaspidi viitamisel tinglikult Tellija 1 ja Tellija 2. Kdigi nelja intervjuu ldbiviimine

lindistati ning hiljem transkribeeriti vastused, mis on esitatud t606 lisades 3-6.

Teiseste kvalitatiivsete andmete kogumiseks kasutati jargnevaid avalikke andmeallikaid:
akadeemilised ajakirjad, kohalike asutuste ja valitsuse uuringud, avalikud statistilised
andmebaasis, sarnast teemat késitlevad teiste autorite uuringud, ettevdtete kodulehed,
ettevotete majandusaasta aruanded ja muu ettevotete poolt avalikkusele suunatud
informatsioon. Lisaks kasutatakse kvalitatiivsete andmete kogumise viimase meetodina
autori kogemusel ja kogutud infol pdhinevat hindamist ja analiiiisi, l&htudes teoreetilises

osas vilja tulnud pohilistest seisukohtadest.

Lisaks téielikult kvalitatiivsetele andmetele ja hinnangutele koguti t66s kahelt
huvigrupilt ka kvantifitseeritud ehk arvulisele kujule viidud hinnanguid. Nendeks
huvigruppideks  olid elamu -ja  mitteeluhoonete  ehitamisega  tegelevad

peatdovotufirmade projektijuhid ja sama alamsektori alltoovotufirmade projektijuhid.
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Kuna moélemad uuritavad ettevotted, AS Merko Tartu ja AS Tartu Ehitus on vastavalt
Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile (EMTAK) oma pdhitegevusalaks
markinud elamute ja mitteeluhoonete ehitus (Ettevotete 2014. majandusaasta aruanded),
vastavalt 67,85% (AS Merko Tartu) ja 96,73% (AS Tartu Ehitus) kéibest, siis sellest
lahtuvalt pidas autor sobivaks kasutada ehituse hankesiisteemi sama tegevusala teiste
litkkmete arvamuste kiisimist. Seda pidas autor vajalikuks tervikliku tilevaate saamiseks
Eesti ehituse hankesiisteemi liikmete seisukohtadest ja tunnetustest 10 hankesuhete
potentsiaalsete probleemide kategooria 10ikes. Arvulisele kujule viidud hinnanguid
koguti modlemalt huvigrupilt ankeetkiisimustike vormis, kus vastavalt hankesuhete
potentsiaalsete probleemide kategooriate alla formuleeritud kiisimustele paluti neile
vastata 6-punktilise skaala alusel, kus hinnatakse esinemissagedust jargnevalt: 6 "viga

sageli", 5 "sageli", 4 "keskmisel mééral", 3 "harva", 2 "vdga harva" ja 1 "lildse mitte".

Ankeetkiisimustiku ~ sihtrithmi ~ valiti  kaks.  Esimeseks  sihtrithmaks  olid
peatodvotufirmad, kelle pohitegevusalaks vastavalt Eesti majanduse tegevusalade
klassifikaatori (EMTAK) jédrgi on elamute ja mitteeluhoonete ehitus (EMTAK kood
41201). Vastavalt e-driregistrile, tehakse elamute ning mitteeluhoonete (iihiskondlikud
ja tootmishooned) iildehitustoid kas oma kulul, projektijuhtimise vdi peatddvatu korras.
Antud klassifikaatorile vastavaid ettevotteid oli 2014 aasta 10pu seisuga Eestis 3034
(Statistikaamet). Nendest 3034-st suutis autor Krediidiinfolt saadud andmete pdhjal
tuvastada peatoovotufirmasid 108, kellele kdgile saadeti ka kiisimustik (Lisa 7).
Vastuste maar oli arvuliselt 73, mis moodustab 2,41% kdigist ehituse alasektori, elamute

-ja mitteeluhoonete ehitusettevatetest.

Teiseks ankeetkiisimustiku sihtriithmaks valiti alltoovotjad, kes voivad teha ehitustoo
osaliselt vo1 kogumahus. Alltoovotjatest keskendutakse EMTAK-1 jirgi eriehitustoid
tegevatele ettevotetele. Vastavalt e-driregistrile, liigitatakse selle kategooria alla erinevat
tiiipi hoonete ja rajatiste ehitamisel ette tulevad erit66d, mis nduavad erioskusi ja/voi -
vahendeid, k.a ehitustegevust ettevalmistavad t66d: vundamentide rajamine (k.a vaiade
rammimine), sOrestiku- ja betoonitodd, miiiiriladumine, tellingute ehitamine ja
paigaldus, katusekatte paigaldus, toOstuslikult toodetud teraskonstruktsioonide
pustitamine jne. Nende tunnustega ettevotteid oli EMTAK koodi 43 jargi 2014 aasta

1opu seisuga Eestis 5011 (Statistikaamet). Uuringu raames Onnestus autoril
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Krediidiinfolt saadud andmete pdhjal tuvastada 249 uuringusse sobivat alltodvotu
ettevotet. Vastajaid oli arvuliselt 131 ehk 2,61% kdigist eriehitustdid tegevatest

ettevotetest, kellele kogile saadeti ka kiisimustik (Lisa 8).

Molema EMTAK koodi alusel (41201 ja 43) on nendele tunnustele vastavaid
ehitusettevotteid Eestis 2014. aasta 10pu andmete pdhjal kokku 8045 (Statistikaamet).
8045 potentsiaalselt uuringusse sobiva echitusettevotte vastuste tulemusena suudeti
kokku vastused saada 204 vastanult ehk 2,54% kogu turul osalevate litkmete arvust.
Autor peab seda vastanute hulka antud t66 kontekstis sobivaks, sest vastuste keskmised
nditajad ei muutunud enam radikaalselt iiksikute vastanute lisandumisel ning sellest
saab jireldada, et uuringus osalenud etevdtete pdhjal saab péddeva lilevaate erinevate

ehituse hankesisteemi litkmete tunnetusest Eesti ehitusturul toimuvast.

Mbolemad kiisimustikud saadeti esmalt kahele sihtgrupi litkmele, kellel paluti teha
kiisimustik 14bi ja anda selle pohjal tagasisidet ning teha muudatusettepanekuid. Parast
moningaid parandusi saadeti Google Forms keskkonnas koostatud kiisimustikud
molemale sihtriihmale eelnevalt koostatud meililistide pohjal, kus e-kirja lisati link
kiisimustikule internetis ning kaaskirjas tutvustati uuringu lébiviijat. Kiisimustikes uuriti
lisaks hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriatele ka ettevotete vanust,
tootajate arvu ja ettevotte kéivet 2015. aastal. Need kiisimused toodi ankeetkiisitluse
vormis esimesena ning lahtrid olid vabalt tdidetavad. Saadud andmeid kasutati

statistilise analiiiisi 1dbiviimisel programmis MsExcel.

Eraldi vastusega paluti saata e-mail neil, kes olid huvitatud t66 tulemuste
teadasaamisest. Selliseid vastuseid saadi kokku 8, millest 6 olid peatddvdtjad ja 2
alltoovotjad. Téiendavalt tuuakse tabelis 2.2 vilja ankeetkiisimustike sihtriithmade
vastuste pohjal arvutatud kiimne hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooria
konsistentsuse analiilisi tulemused ehk Cronbach'i alfa. Tavakol, Dennick (2011: 53)
pohjal on Cronbach’i alfa puhul tegemist niitajaga, mis mdddab kiisimuste grupi
sisemist konsistentsust ehk néitab, kui tihedalt grupis olevad kiisimused iiksteisega
seotud on. Nditaja tulemusi viljendatakse arvulises vahemikus 0 kuni 1. Autor kasutas
Cronbach'i alfa arvutamiseks statistikaprogrammi SPSS, kuhu koondati koikide
vastajate tulemused ning nende pohjal leiti niditajad 10 hankesuhete potentsiaalsete

probleemide kategooria 16ikes mdlema sihtrithma puhul.
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Tabel 2.2. Cronbach'i alfa tulemused kahe sihtriithma 16ikes

Peatdovotufirmade keskastmejuhid Alltoovotufirmad

Potentsiaalsete Potentsiaalsete

probleemide kategooria | Cronbach’i alfa probleemide kategooria | Cronbach’i alfa
Voimujooned 0,71 | Sobiv* Voimujooned 0,73 | Sobiv

T66 korraldamine 0,56 |Kehv T606 korraldamine 0,62 |Kisitav
Meeskondade loomine | 0,03 | Mittesobiv Meeskondade loomine | 0,38 | Mittesobiv
Lepingute solmimine 0,79 | Sobiv Lepingute sdlmimine 0,41 | Mittesobiv
Ehituse = hankemeetodi Ehituse hankemeetodi

valiku kriteeriumid 0,69 | Sobiv valiku kriteeriumid 0,65 | Sobiv
Ehituse  hankemeetodi Ehituse  hankemeetodi

valik 0,39 | Mittesobiv valik 0,54 |Kehv
Riskid 0,64 | Kisitav Riskid 0,52 |Kehv
Alltoovotjate valimine | 0,52 | Kehv Alltoovotjate valimine | 0,51 | Kehv
Projekti ajajuhtimine 0,70 | Sobiv

Vihempakkumine 0,61 | Kiisitav

* alfa < 0,5 mittesobilik, 0,5 < alfa < 0,6 kehv, 0,6 < alfa < 0,7 kiisitav, 0,7 < alfa < 0,8 sobilik, 0,8 < alfa
< 0,9 hea, 0,9 < alfa suurepérane (Tavakol, Dennick 2011: 53).
Allikas: Autori koostatud SPSS programmi arvutuste pohjal.

Cronbach'i alfa niitaja on Eesti ehituse alamsektori peatddvotufirmade
keskastmejuhtide vastuste pohjal sobiv jirgnevate kiisimuste kategooriates:
voimujooned, lepingute sOlmimine, ehituse hankemeetodi valiku kriteeriumid ja
projekti ajajuhtimine. Eesti ehituse alamsektori alltodovatjate puhul on néditaja sobiv
vOimujoonte ja ehituse hankemeetodi valiku kriteeriumide kategoorias. Néitaja kvaliteet
on kiisitav peatodvotufirmade kiisimuste vastuste pdhjal jargnevates kategooriates:
riskid ja vdhempakkumine. Alltoovotjate puhul on nditaja kvaliteet kiisitav t60
korraldamise kategoorias. Cronbach'i alfa niitaja kvaliteet on kehv peatdovotjate
vastuste pohjal t66 korraldamise ja alltodvotjate valimise kategooriates. Alltoovotjate
puhul on néitaja kvaliteet kehv ehituse hankemeetodi valiku, riskide ja alltoovdtjate
valimise kategooriates. Néitaja kvaliteet on peatoovotjate vastuste puhul mittesobiv
meeskondade loomise ja ehituse hankemeetodi valiku kategooriates. AlltoGvatjate
vastuste puhul on niitaja kvaliteet mittesobiv meeskondade loomise ja lepingute

sOlmimise kategooriates.

Kéesolevas magistritods tuuakse Cronbach'i alfa tulemused kasutusse alapeatiikis 2.2.

ja 2.3. tdiendamaks uuritavate ettevotete juhtidega tehtud intervjuude kiisitlusandmete

52



analiiiisi. Lisaks esitatakse alapeatiikis 2.2. laiema vordluspunkti loomisel ettevotete
kaasusanaliiiisidele kiisimustikest saadud arvulisi vastuseid llevaatlike tabelitena, kus
tuuakse vilja vastajate keskmised nditajad ja standardhdlbed. Tabelis toodud mdlema
sihtriihma vastanute arv on vastavalt sihtriithmale konstantne suurus, sest kiisimustele
vastates ei lasknud programm jétta vastamata mitte {ihegile kiisimusele. Seda pidas
autor vajalikuks seetdttu, et panna vastajad rohkemal mééral kiisimustele keskenduma ja
saada seeldbi neilt suuremal hulgal kvaliteetseid vastuseid. Peatdovotufirmade
konstantne vastajate arv oli 73 ja alltodvotufirmade konstantne vastajate arv oli 131.

Ankeetkiisitluste sihtriihmade kirjeldavast statistikast annab {ilevaate tabel 2.3.

Tabel 2.3. Ankeetkiisitluste sihtrihmade kokkuvotlik tabel

Sihtrithm Vastanute Keskmine Keskmine Keskmine kiive

arv (n) ettevotte vanus | todtajate arv | min. eur
(standardhilve) | 2015. aastal | (standardhilve)
(standardhélve)

Peatoovotufirmad 73 12 (5,18) 14 (7,42) 12,40 (11,2)

(elamu ja

mitteeluhoonete

ehitus)

Alltoovotufirmad 131 6 (4,18) 7 (5,98) 0,09 (0,04)

(erichitustoid

teostavad)

Allikas: Autori koostatud lisa 2 vastuste pohjal.

Tabel 2.3 pohjal saab autor kirjeldava statistikana vilja tuua, et uuringus osalenud
peatodvotufirmade projektijuhtide (n = 73) pohjal on selle sihtriihma ettevotete
keskmine vanus 12 aastat, standardhédlbega 5,18 aastat. See tdhendab, et vastanud
peatoo-ettevotete vastused tulid ettevotete vanuse vahemikus 7 - 17 aastat.
Alltoovotufirmade keskmine vanus on vastanute (n = 131) pdhjal 6 aastat,

standardhdlbega 4,18 aastat ehk vastuste vahemik oli 2 - 10 aastat.

Vastanud peatdovotufirmadest 24,66% (n = 18) on nooremad, kui 5 aastat, 52,05% (n =
38) on vahemikus 5 - 10 aastat ja 23,29% (n = 17) on vanemad, kui 10 aastat.
Alltoovotufirmadest 71,76% (n = 94) on nooremad, kui 5 aastat, 19,85% (n = 26) on
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vahemikus 5 - 10 aastat ja 8,39% (n = 11) on vanemad, kui 10 aastat. Vastanud
peatodvotufirmadest 6,85% (n = 5) kuuluvad Euroopa Komisjoni ettevitete suuruse
madratluse jargi keskmise suurusega ettevotete kategooriasse, mille jérgi on ettevotte
kdive kuni vO1 vOrdne 43 miljoni euroga. 87,67% (n = 64) vastanud
peatodvotufirmadest kuuluvad sama méiiratluse jirgi védikeettevotjate kategooriasse,
mille jiargi on kdive kuni voi vordne 10 miljoni euroga ja 5,48% (n = 4)
peatodvotufirmadest kuuluvad mikroettevotete kategooriasse, kdibega kuni voi vordne 2
miljoni euroga. (VKEde méératlust...2015: 10 - 11) Vastanud alltodvStufirmadest 100%
(n = 131) kuuluvad kiibe suuruse pdhjal mikroettevotete kategooriasse, kdibega kuni

vOi vordne 2 miljoni euroga (Ibid).

Autor ei pidanud vajalikuks uurida osalenud ettevotete esindajatena kiisitlusele vastanud
isikute taustaandmeid, sest magistritod teooriaosas kasutatud kirjanduses ei ilmnenud
selle vajalikkusele tdahelepanu juhtivaid teoreetilisi seisukohti, mis avaldaks moju t66

eesmadrgi tiitmisele.

Uuringus kasutatakse ettevotteid AS Merko Tartu ja AS Tartu Ehitus seetottu, et
molemad ettevotted olid Eesti taasiseseisvumise ajal iihed esimesed Eesti
ehitusettevotetest, kes kasutasid ehitamisel peatoovotu meetodit (Kivi 2016; Varik
2016). AS Merko Tartu ei ole peatodvotu meetodil pohinevat drimudelit ajaloos kordagi
muutnud (Varik 2016). AS Tartu Ehitus kasutas aastatel 2015 - 2017 ehitamisel oma

t66joudu, kuid podrdus tagasi ainult peatodvotu meetodi juurde (Kivi 2016).

AS Tartu Ehitus tutvustus: AS Tartu Ehitus on asutatud 1992. aastal ja Eesti ehitusturul
on tegutsenud juba 24 aastat ning pohiliseks tegevusalaks on echituse peatdoovott

(Ettevotte kodulehekiilg).

AS Tartu Ehitus juhtimissiisteem vastab alates 2002 aastast rahvusvaheliselt tunnustatud
juhtimissiisteemi ISO 9001 nduetele. 2014. aastal viidi Bureau Veritas Eesti OU poolt
1abi juhtimissiisteemi korraline auditeerimine, mille tulemustel on kindlate reeglite
jargimine tdstnud ehitusobjektide juhtimiskvaliteeti ja ohutust ning parandanud nii
ettevottesisest kui —vélist infovahetust. Ehitus- ja garantiiaegsete riskide maandamiseks
on AS Tartu Ehitus solminud Ehituse koguriskikindlustuse (CAR) lepingu. (Ettevotte
kodulehekiilg)
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Ettevottes tootab 2016. aasta mértsi 10pu seisuga 13 inimest, kellest ettevotte juhatusse
kuulub 2. 1 inimene td6tab juhiabina, 3 projektijuhina, 4 objektijuhina, 2

eelarvestajatena ning 1 kvaliteedi -ja tookeskkonnaspetsialistina. (Ibid)

2014. aasta miiiigitulu oli 6,33 miljonit eurot, puhaskahjum sellest 70 eurot. 2013. aasta
sama perioodi miiligitulu oli 3,96 miljonit eurot, puhaskasumi osa oli 159 tuhat eurot.
Miiiigitulu suurenes vorreldes eelmise aasta sama perioodiga 2,37 miljonit eurot,

kasumit teeniti vdhem 159 tuhat eurot. (Ettevotte 2014. aasta majandusaasta aruanne)

2014. aastal saavutati miitigitulu kasv, kuid ei suudetud aasta kdige suuremat t66s olnud
objekti tdhtaegselt 10petada ning seetdttu vdhenes objekti kasum, mis modjutas kogu
ettevotte majandusnditajaid. Ka teistel to0s olnud objektidel oli kasumimarginaal madal,
sest ettevotte tegutseb vdga tiheda konkurentsiga Eesti ehitusturul. Tihe konkurents
valitseb nii era- kui riigihangete turul. Erahanked moodustasid AS Tartu Ehitus 2014 a.
kiibest 57%, (2013. aastal 69%) ning riigihanked 43% (2013. aastal 31%). (Ettevotte
kodulehekiilg)

Tartu Ehitus AS missioon on jargnev (Ettevotte kodulehekiilg): "Me anname lédbi
ehitiste Eestimaale homse ndo. Me teeme seda -echitades, rekonstrueerides ja
restaureerides. Meie tugevus on kliendi ootustele vastav kdrge kvaliteet, motiveeriv

tookeskkond, arenemisvoime ja lojaalsed kliendid."

Ettevotte missiooni jirgimise tagab seadusandlike ja muude nduete tditmine ning
juhtimissiisteemi jétkuv parendamine 1dbi kvaliteedieesmirkide piistitamise ja nende

pideva iilevaatamise. (Ibid)

AS Merko Tartu tutvustus: AS Merko Tartu kujunes vilja 1989. aastal erinevate
ettevotete reorganiseerimise tulemusena. AS Merko Tartu on kdesolevaks momendik
spetsialiseerunud projektijuhtimisele. AS Merko Tartu vahendab tellijatele alltoovotjate
teenuseid, kandes seejuures tellija ees loplikku vastutust. Sellest ldhtuvalt on vaja
tohustada koostodd teiste ettevOtetega nii uute echitusobjektide saamise kui ka
chitatavate objektide projekti- ja finantsjuhtimise 0sas.

AS Merko Tartu pikaajaline praktiline kogemus ehituse valdkonnas voimaldab pakkuda
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tellijaile kdige sobivamaid ja kestvamaid lahendusi, mis tagab inimeste rahulolu ja

turvatunde. (AS Merko Tartu kodulehekiilg)

Merko Tartu omab tiitarettevdttes (OU Raadi Kortermaja) 100% osalust. Ettevdtte
pohitegevus on suunatud ehituse projektijuhtimisele ning kinnisvara arendusele ja miiiigile.
Merko Tartu omab lisaks 50% osalust sidusettevdttes OU  Kortermaja
(Kortermaja). Sidusettevotte tegevusala on kinnisvara arendus ja miiiik. 2014. aastal oli
konsolideeritud netokdive 10 miljoni eurot, millest ehitusteenuste kdive moodustas 35%
ning kinnisvaraga seotud teenuste kdive 65%. Kogukidive vidhenes aastaga ligikaudu
57% (2013. aastal 24 miljonit eurot). Sarnaselt 2013. aastale oli ka 2014. aasta
suuremate objektide tellijaks avalik sektor ja eratellijate osatdhtsus jdi madalaks.
Ehitustegevusest moodustasid 2014. aastal uusehitused 99%, renoveerimis- ja
rekonstrueerimistodd 1%. 2013. majandusaasta vastavad nditajad olid 42% ja 58%.

Kogu ehitustegevus toimus Eestis. (Ettevotte 2014. aasta majandusaasta aruanne)

2014. aasta 10pu seisuga todtas Merko Tartus 13-liikmeline meeskond. AS Merko Tartu
on vélja tootatud integreeritud juhtimissiisteemi, mis vastab standardite ISO 9001:2008,
ISO 14001:2004 ja OHSAS 18001:2007 nduetele. Kvaliteedijuhtimissiisteem juurutati
ettevottes 2004. a. 2006. a. IOpus integreeriti olemasoleva juhtimis -
stisteemiga keskkonnajuhtimissiisteemi nduded ning 2009.a. alguses ka too6tervishoiu ja
tooohutuse juhtimissiisteemi nduded. AS-i Merko Tartu juhtimissiisteemi kasitlusala
on ehituslik projektijuhtimine ja restaureerimine ning kinnisvaraprojektide arendamine.

(Ettevotte kodulehekiilg)

Kokkuvotvalt voib Gelda, et tdiendavalt neljale pool-struktureeritud intervjuule AS
Merko Tartu ja AS Tartu Ehitus juhatuse esimeestega ning kahe eraisikust tellijaga, viidi
tdiendavalt ldbi ka arvuliste andmete kogumine kahelt Eesti ehituse alamsektori
sihtriihmalt. Ehituse alamsektori sihtrithmadeks olid vastavalt EMTAK koodidele
(41201 ja 43) elamute ja mitteeluhoonete ehitamisega tegelevad peatdovotjad ja
erichitustoodega tegelevad alltoovotjad. Molema kategooria jérgi liigenduvaid
ettevotteid on Eesti ehitussektoris kokku 8054 ja vastuseid onnestus kokku saada 204
vastanult ehk 2,54% kogu turul osalevate litkmete arvust. Uuringus kasutatud Eesti
ehituse alamsektorite all -ja peatdoovotjate kiisimuste vastuste avuliste tulemuste pdhjal

arvutatud Cronbach’i alfa tulemusi kasutatakse molema ettevotte juhatuse esimeestega
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labiviidud pool-struktureeritud intervjuudele laiema vordluspunkti loomisel. Laiema
vordluspunkti loomisel kasutatakse ka tellijatega ldbiviidud pool-struktureeritud

intervjuude tulemusi.

Kéesolevas magistritods ldbiviidud juhtumianaliiisi info kogumise meetodeid peab
autor piisavaks magistritod alapeatiikis 2.2. tehtava analiilisi ldbiviimisel ja
alampeatiikis 2.3. ettepanekute tegemisel AS Merko Tartu ja AS Tartu Ehitus

hankesuhetega seotud tegevuste arendamiseks.

2.2. AS Tartu Ehitus ja AS Merko Tartu hankesuhete anallis
vordluses Eesti peatoovotjate ning alltoovotjate kusitluste

tulemustega

Kéesolevas alapeatiikis analiiiisitakse AS Tartu Ehitus ja AS Merko Tartu hankesuhteid
kiimne potentsiaalsete probleemide kategooria pdhjal. Andmete analiiiisis kasutatakse
molema ettevotte juhatuse esimeestega ldbiviidud intervjuudest saadud informatsiooni,
mida  korvutatakse Eesti chituse alamsektori pea -ja  alltdovotufirmade
ankeetkiisimustike vastustest saadud arvuliste andmetega. Ettevitete andmete analiiiisi

korvutamisel kasutatakse tdiendavalt ka tellijate seisukohti samade kategooriate 15ikes.

Andmete esitamisel tekstis tdhistab "m" aritmeetilist keskmist ehk keskvéértust (mean)
ja  "SD" standardhédlvet. FEhituse alamsektori pea -ja alltoovitjate poolt
ankeetkiisimustikele vastanute arv "n" on mdlema sihtriihma puhul konstantne.
Peatoovotjate puhul on n = 73 ja alltoovotjate puhul on n = 131. Mdlema sihtrithma
puhul saadud vastuste pohjal arvutatud Cronbach'i alfa tulemusi kasutatakse ettevotete
juhatuse esimeestega ldbiviidud intervjuude vordlevas analiilisis, toomaks vilja
alamsektori sihtrithmade kiisimuste vastuste kvaliteeti analiiiisitavate kategooriate

16ikes.

Jargnevalt analiiiisitakse AS Merko Tartu ja AS Tartu Ehitus hankesuhteid juhatuse
esimeestega ldbiviidud pool-struktureeritud intervjuude pdhjal kiimne potentsiaalse

probleemide kategooria 18ikes (vt loetelu 12 1k).
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Empiirilise osa analiilisis kasutatakse jérgnevat iilesehitust: esmalt analiiiisitakse
uuritavate ettevotete juhatuse litkmete arusaamu viljakujunenud kategooriate 15ikes,
tuginedes eelnevatest uurimustoddest vilja tulnud seisukohtadega. Jargnevalt kaasatakse
analiiiisimisel tellijate seisukohti ja kolmandana kaasatakse Eesti ehituse alamsektorite

pea -ja alltoovotjate hinnanguid samade kategooriatega seoses.

Dissanayaka, Kumaraswamy (1997: 32-38) ja Rowlinson (1999: 280-288) toovad enda
uurimustes vilja, et ehitussektori tarneahela liikmete vahel eksisteerivate hankesuhete
moistmiseks on vaja esmalt aru saada ehituse hankesiisteemist ja sella alla kuuluvast
neljast alasiisteemist, milleks on funktsioonide seadmine, t66 korraldamine,
meeskondade koostamine ning lepingute sGlmimine. Luu et al. (2005: 270-274) toovad
vilja ehituse tarneahela pohilised liikmed, kelleks on tellija, disainimise meeskond ja
peatoovotja. Rijn (2005: 6-8) paigutab ehituse tarneahela liikmed hierarhiliselt kolmele
tasandile ja toob tdiendavalt vélja alltoovotjad ning varustajad kui ehituse
hankeslisteemi neljandad liimed. Love et al. (1998: 223-230) toovad vilja, et esimeseks
alasiisteemiks ehituse hankesiisteemis on tellija poolt hankeprotsessi kéivitamiseks
funktsioonide seadmine. Antud t66 kontekstis on tegemist kdige olulisema sammuga,
millega tellija paneb kdima kogu ehituse hankesiisteemi. Selle sammuga otsustab tellija,
milliste ehituse tarneahela litkmetega ta otsesuhtluse pohjal hakkab koost6dd tegema.
PShinedes Luu et al. (2005: 270-274) ja Love et al. (1998: 223-230) seisukohtadele, on

1. hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriaks voimujooned.

Vdéimujoonte kategooria suurimateks murekohtadeks on Arditi, Chotibhongs (2005: 866
- 870) hinnangul juhul, kui tellija kasutab otse alltoovotjaid, nendega suhete haldamisest
ja tod teostamise voimekuses hindamisest tingitud probleemid. Murray (1999: 113)
hinnangul delegeerib 90% peatddvotjatest alltodvotjate haldamisega seotud tegevused ja
hankesuhtluse peatéovdotjate kanda. Tdiendavalt on Arditi, Chotibhongs (2005: 866 -
870) pohjal vaja sarnane otsus teha ka disainimise meeskonna kohta. Rijn (2005: 6-8)
hinnangul &rritavad mitmed disainimise meeskonnad kliente, pea -ja alltodvotjaid
sellega, et nad keskenduvad vaid disainimise iilesannetele ning disainimise ja ehitamise

omavahelise koordineerimisega tegeletakse minimaalselt.

Uuritavate ettevotete seisukohtades vOimujoonte kategoorias juhtis AS Merko Tartu

juhatuse esimees Juhan Varik tidhelepanu alltoovdatjate kasutamisele kdigis projektides,
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kuna ehitustdolised ettevottel puuduvad. Ehitustdolisi ei ole olnud Merko Tartul plaanis
ka kunagi palgata, kuna see ei lahe kokku ettevotte strateegiaga (Varik 2016). AS Tartu
Ehitus juhatuse esimehe hinnangul kasutati 10 aastat tagasi projektide ldbiviimisel
osaliselt oma t66joudu, kuid oma t66jou kasutamise miinused hakkasid méédravaks
saama ning kuludega iiletati pidevalt planeeritud eelarveid. Sellest ldhtuvalt tegeletakse

hetkel peamiselt ainult ehituse peatdovotuga (Kivi 2016).

Merko Tartu puhul soltub suhtlus disainimise meeskonnaga konkreetsest projektist.
Uldiselt suhtleb arhitektide / sisekujundajatega peatddettevdte. On olnud projekte, kus
suhtlusega tegeleb tellija voi Merko Tartu juhtimisel alltoovotja. Alltodvatjate suhtluse
korral tellijaga on vaja valida vajalike omadustega kvalifitseeruv alltoovotja. (Varik
2016) Tartu Ehituses tegeleb disainimise meeskonnaga suhtlusega peatodvotja ja tellija,
alltoovatjatele selle iilesande delegeerimisest hoidutakse, sest see tekitab pigem

segadust ja pingeid hankesuhetes (Kivi 2016).

Tellijad 1 ja 2 eelistavad molemad ehituse hankemeetodite valimisel ainult
peatoovotjate kasutamist, seda ldhtuvalt paikapandud &ristrateegiatest (Tellija 1 2016;
Tellija 2 2016). Tellija 2 on seejuures vdiksemate arenduste puhul kaalunud varianti
kasutada otse alltoovotjaid, et hoida kokku raha ja tihedamalt kontrollida t66de

kvaliteeti (Tellija 2 2016).

Suhtluse arhitektidega teeb tellija 1 hinnangul tellija ise, kes lisab, et {ildjuhul on
projekteerija detailplaneeringu ja projekteerimistingimuste pohjal koostanud majakarbi,
kuhu tellija planeerib korterite lahendused (Tellija 1 2016). Tellija 2 on tellijaga 1 samal
arvamusel, lisades, et lahenduste tehniline pool jdidb rohkem peatddvotja kanda (Tellija

22016).

Ehituse alamsektori litkmetele, elamu ja mitteeluhoonete ehitusega tegelevate pea -ja
alltoovotjatele saadetud kiisimuste tulemusena tuuakse tabelis 2.4 vilja, et
peatodvatjatel on vaja projekti kdigus suhelda arhitektide / sisekujundajatega sageli (m
= 4,78; SD = 1,09) ning alltodvotjatel keskmisel madral (m = 4,31; SD = 1,39).
Cronbach'i alfa pdhjal on selle kiisimuse puhul peatoévotjate vastuste kvaliteet kehv ja

alltoovatjate vastuste kvaliteet kiisitav.
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Tabel 2.4. Voimujoonte, t66 korraldamise ja ehituse hankemeetodi valiku kategooriatest
lahtuvad pea -ja alltoovotjate hinnangud. Keskmised skaalal: 6 - viga sageli, 1 - iildse
mitte

Kiisimus Vastaja grupp Vastajate Keskviértus Standardhélve
arv

Kui sageli tunnete, et | Peatoovotjad 73 4,70 0,82

tellija /  peatddvotja

poorab tdhelepanu Teie | Alltoovotjad 131 5,15 0,64

usaldusele konkreetse
projekti ldbiviimisel?

Kui sageli on Teil | Peatdovotjad 73 4,78 1,09
projekti  kdigus vaja

suhelda arhitektide /| Allt6ovotjad 131 431 1,39
sisekujundajatega?

Kui sageli tunnete, et

dige hankemeetodi valik | Peatoovotjad 73 4,61 0,94

on oluline  projekti
edukaks labiviimiseks?

Allikas: Autori koostatud lisa 7 ja lisa 8 vastuste pohjal.

T66 korraldamine on Luu et al. (2005: 273-276) kisitluse pohjal ehituse hankesiisteemi
2. alasiisteemiks ja samuti ka 2. hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriaks.
Antud t66 kontekstis paneb tellija selle sammuga paika projekti tiiiibi, suuruse, asukoha
ja kasutusotstarbe. Lisanduvatele otsustele vOimujoonte alasiisteemiga seoses, peab
tellija otsustama, kui paljusid peatdodvotjaid, disainimise meeskondi voi alltoovotjaid

koostoolepingus kasutada.

Luu et al. (2005: 270-274) hinnangul on t66 korraldamise kategooria suurimaks mojuks
tellija - peatdovotja vahelistele suhetele omavaheline usaldamatus, projekti kidigus
ilesannete lisandumine ning teise osapoole finantsiline survestamine. See on peamiselt
tingitud molema osapoole esindajate ebaméiérastest eesmirkidest, mis tekitavad

segadust ja tellija - peatodvotja vahelist voorandumist.

Merko Tartu kogemusel piitiab iga tellija teostada toid voimalikelt vdikeste kuludega,
seega hinnaldbirddkimised ja hinnakauplemine on igapédevased néhtused. Tellija surve
kandub 14bi peatoovotja ka alltoovotjateni, keda tekib peatodvotjatel sellest ldahtuvalt

vajadus valida pohiliselt hinnakriteeriumi pohjal (Varik 2016). Tartu Ehituse juhatuse
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esimees ndustub 100% tellija-poolse hinnasurvestamise véljatoomisega ning lisab, et
vaid mone pikaajalise koostodpartneri puhul on olukord vastupidine. Peatodvotja peab
ise olukorda tunnetama, jilgides seejuures tellijaga usalduse tekkimist. Voib esineda
olukordi, kus pakutakse tellijale héid tehnilisi lahendusi, kuid klient l&heb nendega

konkurendi juurde paremat hinda kiisima. (Kivi 2016)

Alltoovotjatega usalduse tekkimisel hinnatakse Tartu Ehituses eelkdige 2 tegurit -
kvaliteet ja to0de téhtaeg, teinekord vastupidi. Usalduse tekkimisel jargnevad esimesele
kahele tegurile 3. jargu tegurid - ladus tookorraldus, suhtlemine varasemate projektidega
seoses. (Kivi 2016) Merko Tartu puhul hinnatakse alltoovotjatega usalduse tekkimisel
toode kvaliteeti, tdhtaegades ja eelarves piisimist, lubaduste tditmist, operatiivset

suhtlemist peatoovotjaga (Varik 2016).

Tellija 1 survestab peatodvotjaid pidevalt, kuid sarnaste projektide puhul on hinnad
pikemaks perioodiks kokku lepitud (Tellija 1). Tellija 2 hinnangul arvestavad
peatoovatjad tellijatele pakkumisi tehes isegi 10 - 20% méangimisruumiga, samuti
kasutatakse esmastes pakkumistes kallimaid materjale, et hiljem alternatiivsete

materjalide valimisega hinnas alla tulla (Tellija 2 2016).

Ehituse alamsektori peatddvatjad tunnetavad, et tellijad pdoravad endast aste madalamal
olevatele ehituse hankeahela liikmetele usaldusega seoses sageli (m = 4,70; SD = 0,82)
tdhelepanu. Allto6votjate tunnetus samas kiisimuses on samuti sage (m = 5,15; SD =
0,64). Cronbach'i alfa pohjal on 1. kiisimuse vastuste konsistentsus peatodvotjate ja

alltoovatjate puhul sobiva kvaliteediga. (vt tabel 2.4)

Meeskondade loomist kisitletakse Luu et al. (2005: 270-274) pohjal ehituse
hankestlisteemi 3. alasiisteemina ja ka iihtlasi 3. hankesuhete potentsiaalsete probleemide
kategooriana. Antud t60 kontekstis on tegemist alasiisteemiga, mis késitleb
peatodvotjate poolt tellija nouetele sobivate alltodvotjate ja hankijate valimist ning

hankesuhtlus selles etapis toimub peamiselt peatodvotja ja alltoovotja vahel.

Meeskondade loomise kategooria probleemsus hankesuhetes tuleb Clarke, Herrmann
(2004: 521 - 525) pohjal esile, tuginedes peatdovotjate tdielikule vastutusele projekti

valmimisel. Tommelein, Ballard (1998: 1-9) hinnangul pdhinevad peatdovatjad
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alltoovotjatest meeskondade loomisel nende survestamisele l1dbi hinna ja endapoolsete
rangete lepingutingimuste, mis toob erilise tdhelepanu alla pea -ja alltodvotjate
omavahelises suhtluses esinevad hankesuhete probleemid. Nende probleemide iiheks
viljundiks voib Rijn (2005: 18) hinnangul olla tellija otsene moju alltoovotjatest
meeskondadega kokkulepete tegemisel. See vdib viia peatdovotjad olukorrani, kus
erialaspetsialistidest meeskonnaga hankesuhete loomisel kasutatakse konkreetsetele

koostddpartneritele otseste koostoopakkumiste tegemist.

Merko Tartu kogemusel eelistatakse meeskondade loomisel voimalikult paljusid
koostdopartnereid, sest mida rohkem neid on, seda konkurentsivdimelisemad on
teenused. Seega peavad Merko Tartu potentsiaalsed alltoovotjad antud peatddvotjale
pakkumisi tehes arvestama Merko Tartu poolse alltodvotjate vahelise konkurentsi
soodustamisega. (Varik 2016) Tartu Ehituse ettevottesisene kvaliteedisiisteem nduab
pakkumiste vOtmist 2-3 koostodpartnerilt. Pidevalt samade koostdOpartnerite
kasutamisel voib peatodvotja leida ennast aastate parast olukorrast, kus turul on hulga
soodsamaid tegijaid. Tartu Ehitus eelistab kogemusele tuginedes samuti suuremat
konkurentsi  alltodvotjate seas ning  pigem  vahetatakse  olemasolevaid

koostdopartneritest alltoovotjaid. (Kivi 2016)

Merko Tartu kogemusel tellija peatddvotjate poolt alltodvotjate valiku protsessi ei
sekku, kuid siiski on Merko Tartul kohustus kdik alltoovatjad tellijaga kooskdlastada.
Eraldi murekohana tuuakse vélja riigihangetel maksevolglastest koostoOpartnerite
kasutamine ja erasektoris on olnud juhuseid, kus tellija keelab kasutada alltodvotjaid,
kellega on olnud varasemaid finantsilisi probleeme (Varik 2016). Tartu Ehituse

kogemused selles punktis kattuvad tiielikult Merko Tartu kogemustega (Kivi 2016).

Tellija 1 eelisatab iihtesid ja samasid koostdOpartnereid, kellega on olemas varasemad
praktilised kogemused ning eelnevalt tekkinud usaldus. Samuti usaldab tellija 1
peatoovatjaid alltoovotjate valikul, harva palub mitte kasutada alltoovdotjaid, kes on
esinenud varasemalt kehva kvaliteediga. (Tellija 1 2016) Tellija 2 eelisatab samuti
varasemalt head sooritust ndidanud koostoopartnereid, kuid toob vilja, et sama t66d
voivad riskide maandamiseks teha mitu erinevat ettevotet. Peatodvotjate poolt
alltoovotjate valimisel peaks Eesti vdiksust dra kasutades peatddvotja arutama tellijaga

1abi kasutatavad alltoovatjad. (Tellija 2 2016)
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Lepingute sOlmimist kisitletakse Luu et al. (2005: 270-274) pohjal ehituse
hankestlisteemi 4. alasiisteemina ja iihtlasi ka 4. hankesuhete potentsiaalsete probleemide
kategooriana. Antud t60 kontekstis on tegemist alasiisteemiga, mis késitleb
peatoovotjate poolt alltoovotjatega lepinguliste iildiste ja spetsiifiliste tingimuste
paikapanemist eesmérgiga sdlmida kindla maksetiiiibiga koost6dleping. Hankesuhetel
pohinev tegevus selles ehituse tarneahela etapis toimub ainult pea -ja alltodvotjate

vahel.

Suurimaks murekohaks lepingute sdlmimise kategoorias on Rijn (2005: 13) hinnangul
pea -ja alltoovotjate vahelised lepingud, mille punkte vdivad tahta peatoovotjad muuta
endale soodsas suunas. Dainty et al. (2001: 170) hinnangutel on lepingute muutmisega
seoses peatoovotjad peamiselt huvitatud enda kasumi maksimeerimisest, mille peamine
tulem on hankesuhete pingestamine ldbi alltoovotjate hinnaga survestamise. Rijn (2005:
13-14) toob eraldi vélja ka ehitusturu volatiivsuse moju hankesuhetele, kus turu
madalhetkel, olukorras, kus alltoovotjate vaheline konkurents on suur, saavad
peatoovotjad valida koostoopartnereid suurema hulga alltoovotjate seast ja turu

korghetkel on olukord vastupidine.

Merko Tartu kogemusel loetletakse nende lepingutes vdga detailselt peatoovotja -
poolsed jiargnevad nduded: kvaliteedinduded, nduded teatud toode teostajale, nduded
tooks kuluvale ajale. Ehitusturu kdikumist tajutakse pidevalt ja tdhtis on olla ehitusturul
toimuvaga kursis. Selleks osaletakse voimalikult paljudel hinnakonkurssidel (nii

erasektoris, kui ka riigihangetel), et saada padev {ilevaade turuolukorrast (Varik 2016).

Tartu Ehituse kogemusel pannakse osa ndudeid lepingusse ja iilejddnud lisadena kaasa.
Eraldi tuuakse viélja projekti dokumentatsioon ja tdiendavad lisad viimistlustdoode
kvaliteedile (Kivi 2016). Kivi (2016) toob vélja, et Tartu Ehituse 25 - aastase
ehitusturul olemise aja jooksul joonistub vélja muster, mille pohjal ollakse iga 6 - 7
aasta tagant ehitusturuga siigavas mdonas voi buumis. Hetke, 2016. aasta olukorda
hindab Kivi (2016) selliselt, et eelmisest buumist ollakse hindade ja pakkumiste poolest

maas, kuid korteriturg on jérjel.

Tellija 1 (2016) toob vilja, et projekti ndouded on tavaliselt pandud kirja lepingusse ja

ehitatakse ehitusnormidest ldhtuvalt ning ehitusturu kdikumist tunnetatakse, aga iildist
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makropilti pidevalt ei jélgita. Tellija 2 paneb lepingusse endapoolsed nduded projektile
ja vilise keskkonna tingimustele (t66joud, kasutatavad materjalid) kirja voimalikult
konkreetselt, et hoida dra hilisemaid vaidlusi ja segadusi (Tellija 2 2016). Majanduse
tstikleid on tellija 2 (2016) hinnangul selgelt tunda, mille puhul on aeg-ajalt pakkujaid
raske leida voi tehakse t60 saamiseks alapakkumisi. Eraldi toob tellija 2 (2016) vilja
eurorahade mojutused ja samas piirkonnas samaaegselt mitme sarnase projekti

teostumist.

Kéesoleva t66 kontekstis on vastavalt Ambrose, Tucker (1999: 282) seisukohtadele vaja
enne vOimalike hankemeetodite valikut konkreetselt paika panna tellija vajadused,
projekti nduded ja vilise keskkonna iseloom, kuna need kolm tegurit mdjutavad ehituse
hankemeetodi valiku kriteeriume enim. Nende kriteeriumide viljaselgitamine toimub
hankesuhete pdhjal tellija ja peatodvotja vahel. Sellest 1dhtuvalt kasutatakse antud t60s
ehituse hankemeetodi valiku kriteeriume 5. hankesuhete potentsiaalsete probleemide

kategooriana.

Hankemeetodi valiku kriteeriumide kategooria suurimaks murekohaks on Ambrose,
Tucker (1999: 282-285) pohjal tellija projektinduete voimalikult tdpne paika panemine,
et projekti kdigus esineks vdimalikult viahe muudatusi, mis teevad hankesuhtluse pea -ja
alltoovotjate vahel pingeliseks. Samuti on ilma nende nduetata vdimatu vorrelda
erinevate hankemeetodite valiku mudelite tugevusi ja ndrkusi. Ireland (1985: 59-87)
toob vilja, et tellija ja peatodvotja vahel on vaja vastastikku sarnaseid hankemeetodi
valiku kriteeriume, mis panevad iihtselt paika konkreetsetele projektidele sobivad

hankemeetodite valikud.

Uuritavate ettevotete seisukohtadest ehituse hankemeetodi valiku kriteeriumide
kategoorias pannakse hanke valiku kriteeriumid Merko Tartus ja Tartu Ehituses paika
tellija nouete pohjal (Varik 2016; Kivi 2016). Vastavalt tellija nduetele kasutatakse
Merko Tartus erinevaid ISO ettevottesisestest juhenditest 1&htuvaid alltoovatjate
hindamissiisteeme (Varik 2016). Tartu Ehituses ldhtutakse alltodvotjate hindamisel
samuti ISO juhenditest, millega seoses rakendatakse ka erinevaid kvaliteedisiisteeme.
Kivi (2016) pdhjal hinnatakse Tartu Ehituses esmalt projekti eelistusi ning seda, kas
tellija annab nouded echitisele edasi ehitusprojektiga voi mitte. Erahangete puhul toob

Kivi (2016) eraldi vélja, et tdhtaeg pole kvaliteediga vorreldes niivord oluline.
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Uuritavates ettevotetes, Merko Tartu ja Tartu Ehitus ei tuvastanud autor intervjuude
pohjal konkreetsete teoreetilises osas viljatoodud hankemeetodit lihtsustavate mudelite
kasutamist. Suurimad sarnasused kirjanduse baasil suutis autor omistada mdlema
ettevotte puhul Franks'i 1990. aastal viljapakutud mudelile, kus hinnangute siisteem
pohineb kliendi toimingute nduetel (vt tabel 2). Mdlemas uuringus kasutatavas
ettevottes valmistavad lepinguid ette projektijuhid ning lepingute viimane kinnitamine

jaab ettevotte juhatuse litkkmete teha (Varik 2016; Kivi 2016).

Ehituse hankemeetodi valimiseks peatdovotja poolt on vajalik vorrelda erinevaid tellija
nduetest 1dhtuvaid hankemeetodite valiku kriteeriume olemasolevate hankemeetoditega
ja seejdrel valida vélja konkreetse projekti puhul sobiv meetod. (Luu et al. 2005: 272)
Ehituse tarneahelas on see samm téhtis, sest peatodvotja valib sellega seoses vilja
konkreetse hankemeetodi, mille pdhjal tehakse otsus projektile sobivate alltoovdtjate
kasutamiseks. Antud t60s on tegemist 6. hankesuhete potentsiaalsete probleemide

kategooriaga, milleks on ehituse hankemeetodi valik.

Merko Tartu on spetsialiseerunud peamiselt projektijuhtimisele, millega seoses
vahendatakse tellijatele alltoovotjate teenuseid, kandes nende ees Ioplikku vastutust.
Uhtlasi ollakse avatud kdikidele hankemeetoditele, kuid eelistatakse peatdoovottu. (Varik
2016) Tartu Ehituse puhul on peatéovotu meetod saanud tavaks. Kasutatud on ka
erafinantseerimist ja projekteerimis-peatoovotu meetodit on kasutatud riigihangete
puhul (Kivi 2016). Kivi (2016) hinnangul ehituse peatdoovotufirmadel
projekteerimisvoimekust tavapdraselt pole, sest sellest ldhtuvalt oleks vaja eriosade
arhitekte ja konstruktoreid. Vdimekamates peatodvotufirmades, nagu Tartu Ehitus, on
palgal 1-2 inimest, kes on projekteerijad / projektijuhid ja valdavad antud temaatikat.
Lisanduvalt on vaja ehitusturu hetkeolukorras tegeleda sellega, mida turul pakutakse
ning tuleb hinnata, kas pakkumisega ollakse edukas. (Kivi 2016) Ehituse alasektori
peatodvotufirmad tunnetavad sageli (m = 4,61; SD = 0,94), et dige hankemeetodi valik

on oluline projekti edukaks ldbiviimiseks (vt tabel 2.4).

Riskid tulevad ehituse hankesuhete 7. potentsiaalsete probleemide kategooriana esile
peamiselt Zou et al. (2007: 601-614) hinnangutes, mille pdhjal eksisteerivad

hankesuhete riskid koigi ehituse tarneahela liikmete vahel. Suurimaks probleemiks
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selles kategoorias on Zou et al. (2007: 601-614) hinnangul riskide delegeerimine

erinevatele ehituse tarneahela liikkmetele peamiselt 14bi lepingute.

Uuritavate ettevotete seisukohtades riskide kategoorias kasutavad Merko Tartu ja Tartu
Ehitus teadlikult ehituse peatodvotu meetodist ldhtuvalt riskide maandamisel nende
delegeerimist alltoovotjatele ja tihtilugu kasutatakse ka erinevaid kindlustusfirmade

poolt pakutavaid teenuseid. (Varik 2016; Kivi 2016)

Tellija 1 hinnangul delegeeritakse riskid peatoovotjale peamiselt 1dbi sobiva ehituse
hankemeetodi valimise. Projekteerimine on tellija teha ja ehitamine on peatdovotja
korraldada. (Tellija 1 2016) Tellija 2 kasutab riskide delegeerimisel lepingutes nende
tdpset maidratlust ja kirjapanekut. Ehitamisega seotud riskid on lepingust ldhtuvalt

peatoovotjatel. (Tellija 2 2016)

Alltoovotjate valimine 8. hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriana on
Pryke (2009: 230) seisukohale tuginedes peatoovatjate jaoks oluline. Olulisus véljendub
peamiselt selles, et rahvusvahelises drikeskonnas konkurentsivdoimelisuse tostmiseks
peavad peatoovotjad keskenduma oma pohilistele kompetentsidele ja véltima aja ning
energia raiskamist ebavajalikele teemadele. AlltoGvotjate valimise suurim probleem
peatodvatjate jaoks tuleneb tellijate nduete pidevast muutumisest ja ettendgematust

ndudlusest, mis midravad suures osas alltoovotjate valiku kriteeriumid. (Ibid)

Alltoovotjate valimise kategooriaga seoses on Merko Tartu alltoovotjate valiku
peamised kriteeriumid jérgnevad: todde kvaliteet, ajagraafikus piisimine, toode
maksumus ja lubadustest kinnipidamine (Varik 2016). Téiendavalt tehakse Merko
Tartus alltoovotjate taustauuringuid, milleks kasutatakse avalikke teabeallikaid
(Majandustegevuse  register, Krediidiinfo).  Alltoovotjate  valikukriteeriumide
timberhindamiseks ei ole Varik (2016) hinnangul Merko Tartul sitamaani pdhjust olnud.
TE jérgib Kivi (2016) hinnangul alltoovatjaid valides jargnevaid kriteeriume: kvaliteet,
tdhtaecgadest kinnipidamine, t60de maksumus, todkultuur ja ohutustehnikanduetest
kinnipidamine. Nendest kriteeriumidest on kvaliteet ja tdhtaegadest kinnipidamine alati
samad, teise ja kolmanda jdrgu viimaseid kriteeriume tOstetakse iimber iga 4-5 aasta

tagant (Kivi 2016).
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Tabel 2.5. Alltoovotjate valimise, projekti ajajuhtimise ja vidhempakkumise
kategooriatest ldhtuvad pea -ja alltodvotjate hinnangud. Keskmised skaalal: 6 - viga
sageli, 1 - ildse mitte

Kiisimus Vastaja grupp | Vastajate Keskviértus Standardhélve
arv

Kui sageli hindate

alltoovotjate Peatdovotjad 73 5,04 0,64

voimekust/tunnete

peatéovotjate hindamist | Alltoovotjad 131 5,00 0,98

lisaks hinnakriteeriumile
neile toid delegeerides (Nt.

kiirus, kvaliteet,

paindlikkus)?

Kui sageli pOdrate

tahelepanu projekti | Peatoovotjad | 73 5,35 0,78

ajajuhtimise tahtsusele?
Alltoovotjad 131 6,00 0,59

Kui sageli korraldate /
tunnetate projektiga seoses | Peatoovotjad | 73 4,43 1,20

vihempakkumisoksjoneid?

Alltoovotjad 131 4,92 1,22
Kui sageli eclistate
madalaima hinnaga | Peatoovotjad | 73 4,83 0,94
alltoovotjaid?

Alltoovotjad 131 5,31 0,64

Allikas: Autori koostatud lisa 7 ja lisa 8 vastuste pdhjal.

Tellija 1 jargi on pea -ja alltoovdtjate véljavalimiseks 4 pdhilist jargnevat kriteeriumi:
kvaliteet, tdhtaegadest kinnipidamine, t66de maksumus ja tasumistingimused. Tihti
pakuvad vordse kvaliteediga firmad sarnaseid hindu ja pohiline rahaline kokkuhoid
saavutatakse t00de parema organiseerimise tulemusena koost60s peatoovotjaga. Tellija
1 ei ole pidanud neid kriteeriume timber hindama. (Tellija 1 2016) Tellija 2 jilgib
peatoovotjaid valides jargnevaid kriteeriume: eelnev kogemus, hinnatase, iildine
renomee, pakkumise korrektsus. Tellija 2 on pidanud neid kriteeriume iimber hindama
harva, iiksikute pdhjustena toodi vilja eelarve tiletamist, toode teostamise kdigus toode

ebarahuldavat lahendamist ja personaalsete vastuolude esinemist. (Tellija 2 2016)
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Tabel 2.5 pdhjal tunnetavad Eesti elamu ja mitteeluhoonete alasektoris ldbiviidud
kiisitluse tulemusel peatdovotjad tellijate-poolset hindamist lisaks hinnakriteeriumile
sageli (m = 5,04; SD = 0,64). Sama sageli (m = 5,00; SD = 0,98) tunnetavad omakorda
alltoovotjad peatodvotjate-poolset hindamist. Selle kiisimuse vastuste kvaliteet on

Cronbach’i nditaja pohjal nii peatoovotjate kui ka alltoovotjate puhul kehv.

Abbasianjahromi et al. (2014: 56) pdhjal on alltoovotjate tegevuse koordineerimine
edukas sellisel juhul, kui see viib projekti eduka 16puni. Projekti edukaks ldabiviimiseks
peab arvestama mitmete oluliste teguritega, millest laiahaardeliste ehitusprojektide
puhul on olulisemad kaks peamist - aeg ja rahaline kulu. Projektiga kaasnevate
ehitustegevuste paljusus, erinevate oskuste vajadus ja erinevate tegevuste kronoloogilise
teostamise vajadus muudavad tdpse ja realistliku ajatabeli kasutamise vajalikuks.
Projekti ajajuhtimist kasutatakse Abbasianjahromi et al. (2014: 56) pohjal 9.

hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriana.

Uuritavate ettevotete seisukohtadest projekti ajajuhtimise kategoorias, toob Varik (2016)
esile selle kategooria olulisuse Merko Tartu jaoks, et projekt valmiks tdhtaegselt. Merko
Tartu alltoovatjate ajagraafikus piisimist kontrollitakse vastavalt vajadusele iga nidal ja
vahel ka iga pdev (Varik 2016). Kivi (2016) hinnangul on Tartu Ehituse jaoks projekti
ajajuhtimine samuti viga oluline. ISO klass 1 ja 2 puhul (korterelamud) on kvaliteet
tdhtsam ning ISO klass 3 puhul (t60stushooned) on aeg tdhtsam. Merko Tartu objekti -ja
projektijuhid teavitavad probleemide ilmnemisest koheselt ja lahendused leitakse
kiiresti. Tartu Ehitus kontrollib enda alltoovotjaid pidevalt, vajadusel rakendatakse
sanktsioone. Uhe probleemina tuuakse Tartu Ehituse puhul vilja, et kui peatddvotjatest
tingituna tekivad seisakud voi vaidlused, siis alltoovotjad kasutavad omapoolsete

sanktsioonidena lisat6ode eest raha ndudmist. (Kivi 2016)

Tellija 1 peab projekti ajajuhtimist samuti védga tdhtsaks, ilma milleta ei saa midagi
tehtud. Vahepeal muretsetakse, et asi peatdovotjate poolt tehtud saaks, aga otseselt
graafikutesse ei sekkuta, usaldatakse (Tellija 1 2016). Tellija 2 hinnangul on projekti
koik edasised plaanid pandud paika projekti ajajuhtimise graafikust ldhtuvalt.
Peatdovatja ajajuhtimist kontrollitakse jooksvalt nddala kaupa. (Tellija 2 2016)
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Projekti ajajuhtimise tdhtsusele podravad ehituse alasektoris tegutsevad peatodvotjad
tdhelepanu sageli (m = 5,35; SD = 0,78) ning alltodvotjad viaga sageli (m = 6,00; SD =
0,59). (vt tabel 2.5) Selle kiisimuse vastuste kvaliteet on Cronbach'i niitaja pdhjal

peatoovotjate puhul kiisitav ja alltoovotjate puhul kehv.

Abbasianjahromi et al. (2014: 56) pohjal on projekti edu ja alltoovotjate juhtimise
teiseks oluliseks komponendiks rahaline kulu. Kumaraswamy, Walker (1999: 228-232)
hinnangul vdhendab hinnapdhine alltoovott peatodvotjate jaoks kulusid ja ohtu, et kulud
ei ole pakkumise summaga kaetud. Sellest ldhtuvalt toob Horlen (2005: 76) vilja
viimasel kiimnendil ehitussektoris laialdaselt levinud pakkumismudeli, mida
nimetatakse vihempakkumisoksjoniks. Vihempakkumist on sellest ldhtuvalt kasutatud
10. hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriana. Ainult hinna-pohine
alltoovatjate valimine toob Ngowi, Pienaar (2005: 267-270) hinnangul esile hulgaliselt
erinevaid probleeme pea -ja alltoovotjate hankesuhetes. Uheks suurimaks murekohaks
on peatodvotjate poolt alltodovotjate kavatsuste ja eesmirkide keeruline hindamine

(Ibid).

Uuritavate ettevotete seisukohtadest vihempakkumise kategoorias toob Varik (2016)
vélja, et Merko Tartu korraldab hinnapakkumise konkursi igale t661digule, milles
osalevad mitmed alltoovotjad, millega tagatakse parima hinna saamine igale to61digule.
Kivi (2016) hinnangul korraldab Tartu Ehitus vdhempakkumisoksjone 100%-liselt.
Juhul kui kahe pakkumise hind on sarnane, siis kaalutakse alltoovotjate varasemat
tdhtaegadest kinnipidamist, eelnevat positiivset koostodd ja objektil korra hoidmist.
Kivi (2016) pdhjal on iihe nditena 100 000 eurose lepingu puhul 1000 eurot oluline
juhul, kui mitme alltoovotja hind on sama. Juhul kui kallimal tegijal on parem
tookorraldus, siis valitakse tema. Uheks lisafaktoriks alltoovotjate valimisel on ka
alltoovatjate finantsiline pool. Projektijuhtidel soovitatakse valida firmasid, kellel on

midagi "hinge taga", et projekti kéigus ei tekiks probleeme. (Kivi 2016)

Ehituse alasektori peatéovotjad korraldavad projektiga seoses vihempakkumisoksjone
keskmisel méadral (m = 4,43; SD = 1,20) ning alltéovdtjad tunnetavad peatdovotjate
poolt vihempakkumisoksjonite korraldamist sageli (m =4,92; SD = 1,22). (vt tabel 2.5)
Ehituse alasektori peatodvotjad eelistavad madalaima hinnaga pakkumisi teinud

alltoovotjaid sageli (m = 4,83; SD = 0,94) ning alltéovotjad tajuvad seda sageli (m =
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5,31; SD = 0,64). (vt tabel 2.5) Mdlema kiisimuse vastuste kvaliteet on Cronbach'i

nditaja pdhjal peatodvdtjate puhul kiisitav ja alltoovotjate puhul kehv.

Kokkuvdtvalt voib oelda, et mdlemad ettevotted tunnetavad viga selgelt hankesuhete
potentsiaalsete probleemide kategooriaid. Tunnetatakse tépselt, kuidas tellijate
eelistused projektile mdjutavad peatoovotu hankesuhteid, hankemeetodite ja
alltoovotjate valimist. Labi ettevotete ajaloo on katsetatud ning mdlema ettevotte poolt
kindlaks jdddud peatodvotu meetodile, kuid tulevikus ei vélistata ehitusturu muutustest
tingituna ka teisi hankemeetodeid. Molemad ettevotted tunnetavad ehitusturu kdikumisi

ning sellega kaasnevaid potentsiaalseid probleeme.

Molemad ettevotted on tugevate juhtide poolt juhitud ning jargivad &riettevotte loogikat
teenida kasumit. Molemas ettevottes kasutatakse ISO siisteemide pohiseid juhendeid
alltoovatjate valimisel, mis kahjuks on konfidentsiaalsed ning ainult ettevottesiseseks
kasutamiseks. Kolm pdhilist alltodvotjate valimise kriteeriumi oli mdlemale
peatddettevottele hind, toode ajagraafik ja kvaliteet. Neid tegureid tostetakse mdlemas
ettevottes ringi vastavalt tellija nduetele. Vastavalt alapeatiikis 2.2. ldbiviidud
uurimusele, tehakse alapeatiikis 2.3. molemale ettevdttele ettepanekud hankesuhetega

seotud tegevuste arendamiseks.

2.3. Ettepanekud AS Tartu Ehitus ja AS Merko Tartu

hankesuhetega seotud tegevuste arendamiseks

Kaéesolevas alapunktis pakub autor t66 esimeses osas késitletud teoreetilise tagapdohja ja
alapeatiikis 2.2. uuritavate ettevotete juhatuse litkmetega l4biviidud intervjuude analiiiisi
stinteesi baasil vilja ettepanekud AS Merko Tartu ja AS Tartu Ehitus hankesuhetega
seotud tegevuste arendamiseks. Ettepanekute koostamisel kasutatakse laiemas vordlevas
analiiisis kahe eraisikust tellija ja Eesti ehitussektori alamsektorite all -ja

peatodvatjatega labiviidud kiisitluste keskmisi tulemusi.

Love et al. (1998: 223-230) pohjal on esimeseks ehituse hankesilisteemi alamsiisteemiks
funktsioonide seadmine, millega tellija paneb kdima kogu ehituse hankesiisteemi. Selle

sammuga otsustab tellija, milliste ehituse taneahela liikkmetega ta otsesuhtluse pdhjal
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hakkab koost6dd tegema. Luu et al. (2005: 270-274) ja Love et al. (1998: 223-230)
hinnangutel kujunevad ehituse tarneahelas vélja vdimujooned, mida antud t60s
kasutatakse 1. hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriana. Voimujoonte
kategooria suurimaks murekohaks on Arditi, Chotibhongsi (2005: 866-870) hinnangul
hankesuhete haldamine alltodvatjatega ja Rijn (2005: 6-8) hinnangul objekti disainimise

meeskonna vihene suhtlus ehituse etapi ldbiviiaga.

Mbolemat uuritavat ettevotet, Merko Tartut ja Tartu Ehitust kasutatakse tellija-poolt, kui
peatdod hankemeetodiga ehitavaid koostoopartnereid, millega seoses delegeerivad
Murray (1999: 113) pdhjal tellijad maailma ehitussektoris 90% juhtudest alltoovotjatega
seotud hankesuhtluse peatdovotjate kanda. Merko Tartu juhatuse esimehe hinnangul
kasutatakse peatodvotu meetodit ettevotte dristrateegiast ldhtuvalt (Varik 2016). Tartu
Ehituse juhatuse esimehega lébiviidud intervjuu pdhjal kasutab Tartu Ehitus peatoovotu
meetodit ldhtuvalt ettevotte pikaajalisest kogemusest erinevate hankemeetodite
katsetamise tulemusel ldbi ettevotte ajaloo (Kivi 2016). Sellest ldhtuvalt, kasutavad
molemad peatdoettevotted enda projektides 100%-liselt alltodvatjaid. Niit Merko Tartus
kui ka Tartu Ehituses tegelevad projektijuhid alltéovotjatega suhtlemisel ISO ndudeid

jérgides, mis on ettevotete siseseks kasutamiseks (Varik 2016; Kivi 2016).

Eesti ehituse valdkonna alamsektori all -ja peatddvdatjatelt uuriti mdju tunnetamist
lahtudes ehituse tarneahela litkmete tehtavatest otsustest voimujoonte kategoorias. Tabel
2.6 pohjal tunnetavad alamsektori peatooettevotetes todtavad projektijuhid otseste
tilemuste poolset mojutamist alltoovotjatega lepingute sdlmimisel harva (m = 3,48; SD
= 1,27), projektijuhte usaldatakse. Ehituse alamsektori alltoovotjate tunnetus
peatoovotjatega lepingu ldbirddkimistel nende suuremale mdjule lepingupunktide
muutmisel on viga sage (m = 5,58; SD = 0,56). Cronbach'i alfa pdhjal on voimujoonte

kategooria vastuste puhul all -ja peatdovdtjate vastuste kvaliteet sobilik.

Eelneva pohjal soovitab autor nii Merko Tartu kui ka Tartu Ehituse juhtidel anda oma
ettevotete projektijuhtidele ldhtuvalt ISO nduetest suurem vabadus alltoovaotjatega
lepingu punktide muutmisele. See on autori hinnangul vajalik, et suurendada
peatoovotjate vastutuleku nditamist alltoovotjatele, millega viimased tulevad

peatodvatjatele omakorda objektil vastu toode sujuvamas tegemises.
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Tabel 2.6. Voimujoonte, t66 korraldamise ja meeskondade loomise kategooriatest
lahtuvad pea -ja alltoovotjate hinnangud. Keskmised skaalal: 6 - viga sageli, 1 - iildse
mitte

Kiisimus Vastaja grupp | Vastajate Keskviértus Standardhélve
arv

Kui sageli otsesed iilemused
(ettevotte juhid) mdjutavad | Peatoovotjad | 73 3,48 1,27

Teid alltoovotjate valimisel
ja nendega lepingute | Allto6votjad 131 - -
sO0lmimisel?

Kui sageli tunnetate lepingu
labirddkimistel peatoovotja | Peatoovotjad | 73 - -

suuremat mdju  lepingu

punktide muutmisele? Alltoovotjad 131 5,58 0,56

Kui sageli tellija kontrollib

ehitusobjekti reaalajas? Peatodvotjad | 73 4,70 0,97
Alltoovotjad 131 5,92 0,64

Kui sageli tuleb ette

olukord, et pérast | Peatoovotjad | 73 3,96 1,07

konkreetse todetapi lepingu

sOlmimist tehakse | Alltoovotjad 131 5,15 0,83

arhitektide/sisekujundajate
poolt muudatusi projektis?

Kui sageli muudate projekti

kaigus projekti | Peatoovotjad | 73 2,30 0,82
muudatustega seoses
alltoovotjaid? Alltoovotjad 131 3,46 1,00

Allikas: Autori koostatud lisa 7 ja lisa 8 vastuste pohjal.

T66 korraldamine on Luu et al. (2005: 273-276) pohjal ehituse hankesiisteemi teiseks
alasiisteemiks ja antud t60s ka 2. hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriaks.
Ehituse tarneahelas paneb tellija selle sammuga paika projekti tiilibi, asukoha ja
kasutusotstarbe. Vrijhoef et al. (2013: 169-173) toovad vilja, et selle kategooria suurim
moju tellija - peatodvdtja vahelistele suhetele on omavaheline usaldamatus, projekti

kéigus tilesannete lisandumine ja teise osapoole finantsiline survestamine.

Tartu Ehituse juhatuse esimehe, Kivi (2016) hinnangul on alltéovdtjatega hankesuhetes
usalduse tekkimiseks vaja ldhtuda kvaliteedi ja toode tdhtajas pilisimise kriteeriumidest.
Alltoovotjate finantsiline survestamine on Tartu Ehituse praktikas 100% kasutuses ja ka

tosine hankesuhete probleemide allikas. (Kivi 2016) Merko Tartu hindab allto6votjatega
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usalduse tekkimisel to6de kvaliteeti, tdhtaecgadest kinni pidamist ja eelarves plisimist.
Finantsiline teise osapoole survestamine on ka Varik (2016) hinnangul hankesuhetele
tdsiseks probleemiks ning see saab tema hinnangul alguse tellijast. Tellija 1 (2016) ja

Tellija 2 (2016) survestavad peatoovotjaid pidevalt.

Usaldusega seoses uuriti ehituse alamsektori all -ja peatodvotjate tunnetusi. Tabel 2.6
pohjal tunnetavad alasektori peatodvatjad tellijate-poolset todde kontrollimist sageli (m
= 4,70; SD = 0,97). Tellijatest alguse saanud Luu et al. (2005: 270-274) arvamusel
tulenev védhene usaldus sektoris kandub peatdoovotjatelt edasi alltoovotjatele. Ehituse
alamsektori alltoovotjad tunnetavad peatdovotjate-poolset todde kontrollimist véga
sageli (m = 5,92; SD = 0,64). (vt tabel 2.6) Ehituse alamsektori Cronbach'i alfa on
alltoovotjate puhul natukene kiisitava kvaliteediga ja peatdovotjate puhul kehva

kvaliteediga.

Kuna echitussektoris algab intervjuude pohjal peatodvotjate hinnas survestamine
peamiselt pihta tellijast ja kandub 1idbi peatdovotja alltodvotjateni, siis saab autori
hinnangul eelnevale tuginedes, survestamisest tingitud konfliktide mééra vihendada 14bi
detailsemate lepingute sOlmimise. Autor ndustub siinkohal tdielikult Kivi (2016)
seisukohaga, mille pohjal peab peatoovotja suhtlusel tellijaga pohiliselt ise olukorda

tunnetama, et tekiks usaldus.

Meeskondade loomist kisitletakse Luu et al. (2005: 270-274) pohjal ehituse
hankesiisteemi 3. alasilisteemina ja ka 3. hankesuhete potentsiaalsete probleemide
kategooriana. Meeskondade loomisega seotud hankesuhete probleemid tulevad Clarke,
Herrmann (2004: 521-525) pdhjal esile tuginedes peatdovotjate tdielikule vastutusele
projekti valmimisel. Selleks survestavad Tommelein, Ballard (1998: 1-9) hinnangul
peatoovotjad alltoovotjaid 1dbi hinna ja endapoolsete rangete lepingutingimuste.
Taiendavaks murekohaks selles kategoorias on peatdovotjate jaoks enne alltoovotjate
valimist vajalik selgeks teha viimased disainimise meeskonna poolt esitatud projekti
muudatused, sest need omavad all -ja peatdovotjate vahelistele hankesuhetele enim

moju (Clarke, Herrmann 2004: 521-525).

Merko Tartu ja Tartu Ehitus kasutavad meeskondade loomise kategoorias

hankesuhetega seotud tegevuste juhtimisel mdlemad koost6dd voimalikult paljude

73



erinevate koostdopartneritega. (Varik 2016; Kivi 2016) Merko Tartus tegeleb suhtlusega
hoone disainimise meeskonnaga ettevote ise (Varik 2016). Tartu Ehituses tegeleb samuti
suhtlusega disainimise meeskonnaga ettevote ise, kusjuures koik otsused, mis omavad

juriidilist joudu allkirjastatakse (Kivi 2016).

Tellija 1 (2016) ja Tellija 2 (2016) eelistavad see-eest peatodvotjaid valides samu

koostoopartnereid, kellega on varasemast ajast vélja kujunenud edukas koostdo.

Autor soovitab eelnevatele seisukohtadele tuginedes molemal ettevdttel jélgida projekti
muudatustest tingitud todiseloomu muutust ning sellega alltoovotjate poolt hakkama
saamist, et véltida alltoovotjate ebapidedevusest tulenevaid probleeme all -ja peatodvotja

vahelistes hankesuhetes ja nende mdju kogu projektile.

Lepingute sOlmimist késitletakse Luu et al. (2005: 270-274) podhjal ehituse
hankesiisteemi 4. alasiisteemina ja iihtlasi ka 4. hankesuhete potentsiaalsete probleemide
kategooriana. Hankesuhetel pdhinevad tegevused selles etapis toimuvad ainult all -ja
peatodvatjate vahel. Lepingute sdlmimise kategooria murekohad tulevad esile peamiselt
ldbi all -ja peatdoovotja soovide lepingut endale soodsatel tingimustel sdlmida (Rijn
2005: 13-14). Dainty et al. (2001: 170) hinnangutel on sellest eriti huvitatud

peatdoovatja.

Tartu Ehituses ja ka Merko Tartus pannakse nduded kvaliteedile, nduded teatud t66de
teostajatele ning nduded todle kuluvale ajale viga detailselt paika lepingute ning selle
lisadega (Kivi 2016; Varik 2016). Tellija 1 (2016) paneb samuti projekti nduded kirja
lepingusse. Tellija 2 (2016) poorab erilist tdhelepanu projektitingimuste kirjapanemisele
lepingusse, et hoida dra tulevasi vaidlusi. Molemas ettevottes teevad enamike tellijate

puhul viimase lepingulise kinnitamise juhatuse litkkmed (Varik 2016; Kivi 2016).

Ehituse alamsektori peatoovotjad tunnetavad otseste iilemuste poolt lepingute
sOlmimisel vabaduse andmist sageli (m = 4,78; SD = 0,91). Lepingust loobumise
sagedus ehituse alasektori all -ja peatdovotja vahelises suhtluses kummagi osapoole
suurenenud ndudmiste tdttu on harv (m = 2,96; SD = 0,98). Peatoovotjad tulevad
alltoovatjatega lepinguid sdlmides nende erindudmistele vastu keskmisel maaral (m =

3,70; SD = 0,93). (vt tabel 2.7) Cronbach'i alfa pdhjal on lepingute sdlmimise
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kategooria peatdovotjate vastuste kvaliteet sobilik. Alltodvotjate vastuste kvaliteet on

mittesobilik.

Eelneva pohjal on autori soovitus molemale ettevottele see, et lepingusse peab suutma
detailselt kirja panna ka eritingimused, mis sitestatakse molema ospoole vahel, sest see
aitab dra hoida tulevasi vaidlusi hankesuhetes. Tihtilugu tiiiiplepingud seda ei késitle

ning seetdttu peab neid tingimusi iga kord téhelepanelikult jdlgima.

Tabel 2.7. Lepingute solmimise, ehituse hankemeetodi valiku kriteeriumide, ehituse
hankemeetodi valiku ja riskide kategooriatest ldhtuvad pea -ja alltoovotjate hinnangud.
Keskmised skaalal: 6 - viga sageli, 1 - {ildse mitte

Kiisimus Vastaja grupp Vastajate Keskviértus Standardhélve
arv

Kui  sageli  loobute

lepingust peatoovdtjate / | Peatodvotjad 73 2,96 0,98

alltoovotjate ndudmiste

tulemusel? Alltoovotjad 131 3,00 0,83

Kui  sageli  otsesed

iilemused annavad Teile | Peatdovatjad 73 4,78 0,91

vabaduse alltoGvGtjatega

hinnakokkulepete Alltoovotjad 131 - -

tegemiseks?

Kui sageli tulete

alltoovotjatega lepinguid | Peatoovotjad 73 3,70 0,93

solmides nende

erindudmistele vastu | Alltoovotjad 131 5,69 0,46

(Nt. akteerimise tihedus,

materjali transport

objektil )?

Kui sageli olete

protsessi  juures, kui | Peatoovotjad 73 3,13 1,49

tellija esitab

peatoovotjale ehitise | Alltoovotjad 131 - -

nduded?
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Tabel 2.7. Lepingute solmimise, ehituse hankemeetodi valiku kriteeriumide, ehituse
hankemeetodi valiku ja riskide kategooriatest ldhtuvad pea -ja alltoovotjate hinnangud.
Keskmised skaalal: 6 - viga sageli, 1 - ildse mitte (jarg)

Kui sageli saate projekti

nduete ja | Peatoovotjad 73 3,35 1,11
viliskeskkonna

tingimuste Alltodvotjad 131 4,92 0,96
paikapanemisele kaasa

radkida?

Kui sageli olete

teadlikud enda to6etappi | Peatoovotjad 73 - -

puudutavatest kdikidest
tellija-poolsetest Alltoovotjad 131 5,23 0,92
nduetest ehitisele?

Kui  sageli  otsesed

tilemused (ettevotte | Peatodvotjad 73 3,96 0,94
juhid) annavad juhiseid
alltoovotjatega Alltoovotjad 131 - -

sOlmitavate lepingutega
seotud riskidest?

Kui sageli tunnete, et

Teile on pandud otsene | Peatoovotjad 73 4,96 1,15
vastutus alltoovotjatega
lepingute s0lmimisel? Alltoovotjad 131 - -

Allikas: Autori koostatud lisa 7 ja lisa 8 vastuste pohjal.

Ehituse hankemeetodi valiku kriteeriumid on Ambrose, Tucker (1999: 282) pdhjal vaja
paika panna enne sobiva hankemeetodi valikut. Antud t66s on tegemist 5. hankesuhete
probleemide kategooriaga, kus suhtlus toimub tellija ja peatoovotja vahel.
Hankemeetodi valiku kriteeriumide suurimaks murekohaks seoses hankesuhetega on
Ambrose, Tucker (1999: 282-285) pohjal tellija poolt projektinduete vdimalikult tdpne

paika panemine.

Merko Tartu ja Tartu Ehitus keskenduvad molemad hankemeetodi valiku kriteeriumide
paika panemisel otseselt tellija-poolsetele projekti nduetele. Lisaks tellija-poolsetele
nouetele ldhtutakse ka konkreetsematest ettevotte-sisestest ISO nduetest. (Varik 2016;

Kivi 2016)
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Ehituse alamsektori projektijuhid on harva (m = 3,13; SD = 1,49) protsessi juures, kus
tellija esitab peatoovotjale ehitise nduded. Samuti saavad peatéovotufirmade
projektijuhid enda otseste iilemustega harva (m = 3,35; SD = 1,11) kaasa rddkida ehituse
hankemeetodi valiku kriteeriumide ning projekti nduete ja viliskeskkonna tingimuste

paika panemisele. (vt tabel 2.7)

Autori hinnangul on eelnevale tuginedes, mdistlik kaasata projektijuhte ehitushanke
voimalikult algses staadiumis, sest projektijuhtidel on vahetum ligipaids alltoovotjatelt
tulenevatele muudatusettepanekutele. See tuleb vilja ka kiisitluse vastustest, kus
alltoovotjad saavad peatodvotjatega projekti nduete ja viliskekkonna tingimuste
paikapanemisel kaasa rddkida sageli (m = 4,92; SD = 0,96). Ehituse alamsektori
alltoovaotjad on sageli (m = 4,92; SD = 0,96) teadlikud ka koikidest tellija-poolsetest
nduetest nende tehtavatele todetappidele. (vt tabel 2.7) See on olnud voimalik tdnu
sellele, et projektijuhid annavad alltoovotjaid valides neile edasi voimalikult tdpsed
tellijatelt tulenevad nduded. Ehituse hankemeetodi Cronbach'i alfa on mdlema ehituse

alamsiisteemi sihtrithma puhul sobilik.

Ehituse hankemeetodi valimiseks on Luu et al. (2005: 272) pohjal vaja vorrelda tellija
nduete pohjal koostatud hankemeetodi valiku kriteeriume erinevate olemasolevate
hankemeetoditega. Kuna hankemeetodite valiku kriteeriumide tdhtsus tellijale,
projektile ja vélisele keskkonnale pidevalt muutub, siis see toob tdhelepanu alla tellija

nouetest ldhtuva dige hankemeetodi valikuga kaasnevad hankeprobleemid (Ibid).

Merko Tartu ja Tartu Ehitus kasutavad ehituse hankemeetoditest peatodvottu, mis
Dainty et al. (2001: 163-165) pdhjal on tanu alltodvdtjate kasutamisele sobiv abindu
pidada vastu ebakindlas ehituséris. Autori hinnangul tasuks eelnevale tuginedes, Merko
Tartul ja Tartu Ehitusel koolitada projektijuhte erinevatest turul olemasolevatest

hankemeetoditest ning nende plussidest ja miinustest.

Riskid hankesuhetes eksisteerivad Zou et al. (2007: 601-614) hinnangul kdigi ehituse
tarneahela litkmete vahel. Antud t66s kasutatakse riske 7. hankesuhete potentsiaalsete
probleemide kategooriana, mis tulevad esile peamiselt nende delegeerimisega ehituse
tarneahela erinevatele liikkmetele. Ehitusprojektide ettearvatamatuse tottu peavad Zou et

al. (2007: 601-614) riskide haldamist vdga oluliseks osaks ehitustegevusest, et projekt
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jargiks ajalisi, rahalisi, kvaliteedi, turvalisuse ja keskkonnasdastlikuse eesmérke.

Merko Tartu ja Tartu Ehitus kasutavad peatéovotu meetodist ldhtuvalt riskide
delegeerimist alltoovaotjatele, finantsilisi riske maandatakse kasutades kindlustus—
firmasid ja pankasid (Varik 2016; Kivi 2016). Tellija 1 (2016) ja Tellija 2 (2016)
kasutavad riskide ~maandamisel nende delegeerimist ldbi  hankelepingute

peatdoovatjatele.

Ehituse alamsektori peatdéovdotjate hinnangul annavad nende otsesed juhid juhiseid
alltoovatjatega sdlmitavate lepingutega seotud riskidest keskmisel mééral (m = 3,96; SD
= 0,64). Peatoovotjad tunnetavad sageli (m = 4,96; SD = 1,15), et nende otsesed
tilemused on andnud neile otsese vastutuse alltoovotjatega lepingute sdlmimisel. (vt
tabel 2.7) Cronbach'i alfa niitaja peatoovotjate vastuste pohjal riskide kategoorias on
natuke kiisitava kvaliteediga. Eelnevale tuginedes soovitab autor molemal ettevottel
hankesuhete paremaks hoidmiseks véga tépselt médratleda ja lepinguliselt kirja panna
konkreetse ehitusprojektiga seotud riskid, et ei esineks sellega seotud negatiivseid,

projekti edu segavaid tagasilooke hankesuhetes.

Alltoovotjate valimine on Dainty et al. (2001: 167-170) ja Karim et al. (2006: 27-34)
hinnangutel peatddvotjate jaoks projekti juhtimisel oluline tegevus, mida kasitletakse
selles t66s 8. hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriana. Pryke (2009: 230)
pohjal viljendub olulisus peamiselt selles, et peatoovotjad peavad keskenduma oma
peamistele tegevustele ja viltima aja ja energia raiskamist ebavajalikele teemadele.
Suurimaid probleeme hankesuhetes pohjustavad Pryke (2009: 230) hinnangul tellijate
nduete pidevad muutused, mille pdhjal peavad peatdovotjad muutma enda valikuid
projektile sobivate alltodovotjate valimisel. Abbasianjahromi et al. (2014: 56) hinnangul
viib vdimekate allhankijate kasutamine riski projekti ebadnnestumisele voimalikult

madalaks.

Merko Tartu ja Tartu Ehituse pdhilised alltodvdatjate valiku kriteeriumideks on todde
kvaliteet ja ajagraafikus pilisimine. Alltoovatjate nduetekohaselt tehtud todode eest
makstakse molemas ettevottes vastavalt lepingule. (Varik 2016; Kivi 2016) Tellija 1
(2016) ja Tellija 2 (2016) kasutavad tdiendavalt alltoovotjate valimisel renomee ja

alltoovotjate eelneva kogemuse kriteeriume.
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Ehituse alasektori peatoovotjad tulevad keskmisel madral (m = 4,13; SD = 0,81) vastu
rahade kiiremale liitkumisele projekti edu silmas pidades. Varasemalt edukalt koostood
teinud alltoovotjaid eelistavad peatoovotjad sageli (m = 5,09; SD = 1,24) ja
alltoovotjaid taolisi peatoovotjaid véiga sageli (m = 5,69; SD = 0,69). Headest
alltoovotjatest koostatakse nimekirju peatoovdotjate poolt keskmisel mééral (m = 4,39;
SD = 1,20) ja alltoovotjad tunnetavad nende nimekirjade olemasolu samuti keskmisel
madral (m = 4,38; SD = 1,08). (vt tabel 2.8) Ehituse alamsektori all -ja peatoovotjate

vastuste kvaliteet on Cronbach'i alfa pohjal natuke kehv.

Eelneva pohjal on autori soovitus mdlemale ettevdttele see, et edukatest alltoovotjatest
peaks suuremal mééral koostama nimekirju ning isegi andmebaasi, et vastavalt tellija

nouetele kiisida eelisjarjekorras pakkumisi nendelt alltoovatjatelt.

Tabel 2.8. Alltoovotjate valimise, projekti ajajuhtimise ja vidhempakkumise
kategooriatest ldhtuvad pea -ja alltodvotjate hinnangud. Keskmised skaalal: 6 - viga
sageli, 1 - ildse mitte

Kiisimus Vastaja grupp Vastajate Keskviértus Standardhélve
arv

Kui sageli tulete projekti
kidigus  alltoovotjatele | Peatddvotjad 73 4,13 0,81
vastu rahade kiiremale
litkkumisele? Alltoovotjad 131 - -
Kui sageli eelistate
varasemalt edukalt | Peatodvaotjad 73 5,09 1,24
koost6od teinud
alltoovotjaid uutele? Alltodvotjad 131 5,69 0,69
Kui sageli  koostate
headest  alltoovotjatest | Peatoovotjad 73 4,39 1,20
nimekirju?

Alltodvotjad 131 4,38 1,08
Kui sageli alltoovotjad
mdjutavad projekti | Peatoovotjad 73 4,70 1,36
ajajuhtimist?

Alltoovotjad 131 5,08 1,06
Kui sageli eelistate
madalaima hinnaga | Peatodvotjad 73 4,83 0,94
alltoovotjaid?

Alltodvotjad 131 5,53 0,64

Allikas: Autori koostatud lisa 7 ja lisa 8 vastuste pohjal.
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Projekti ajajuhtimine on Abbasianjahromi et al. (2014: 56) podhjal projekti eduka
labiviimise liks kahest oluliseimast sammust. Antud t66 kontekstis kasutatakse seda ka
9. hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriana. Suurimaks hankesuhteid
mojutavaks probleemiks selles kategoorias on all -ja peatdovotjate moju projekti
ajalisele labiviimisele, mis tihtilugu viib olukorrani, kus eelnevalt planeeritud todetapid

satuvad iihele ajahetkele.

Merko Tartu ja Tartu Ehitus peavad ajajuhtimist véga tihtsaks osaks projekti valmimise
seisukohast (Varik 2016; Kivi 2016). Varik (2016) toob vilja, et alltodvotjate
ajagraafikus piisimist kontrollitakse vastavalt vajadusele iganddalaselt ja vahel ka

igapdevaselt.

Ehituse alamsektori peatoovotjad tunnetavad tellija poolset mdju projekti ajajuhtimisele
sageli (m = 4,70; SD = 1,36). Sageli (m = 5,08; SD = 1,06) tunnetavad peatdovotjad ka
alltoovotjate modju projekti ajajuhtimisele. (vt tabel 2.8) Cronbach'i alfa pdhjal on

peatdodvatjate vastuste usaldusvéirsus sobiliku kvaliteediga.

Kuna echituse hankeahela koik kolm osapoolt - tellija, peatoovotja, alltoovotja
tunnetavad vastastikku iiksteise sagedast moju projekti ajajuhtimisele, siis sellest
lahtuvalt soovitab autor molemal ettevottel ldbirddkimistel tellijaga, panna nende

vahelisse lepingusse tidiendavaid ajalisi puhvreid.

Viahempakkumine on Abbasianjahromi et al. (2014: 56) pdhjal projekti juhtimisel ja
alltoovaotjatega hankesuhtluses lisaks ajale 2. oluline tegur. Kéesolevas t60s kasutatkse
vihempakkumist 10. hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriana.
Vihempakkumise suurimaks murekohaks on Horlen et al. (2005: 78-79) pdhjal see, et
peatdovotjatel on keeruline ette hinnata alltoovotjate motiive ja kavatsusi, mis tekitab

projekti kdimasoleku jooksul hulgaliselt probleeme pingestunud hankesuhete niol.

Merko Tartu ja Tartu Ehitus kasutavad vihempakkumisi 100%. (Varik 2016; Kivi 2016)
Sellest ldhtuvalt tehakse mdlemas ettevottes otsuseid alltodvotjaid vélja valides suuresti

pohinedes hinnale.

Ehituse alasektori peatodvotjad eelistavad madalaima hinnaga alltéovatjaid sageli (m =

4,83; SD = 0,94). Alltoovotjad tunnetavad peatdodvatjate poolset ainult hinna kriteeriumi
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jérgi eelistamist véga sageli (m = 5,53; SD = 0,64). (vt tabel 2.8) Cronbach'i alfa pdhjal
on 10. kategooria usaldusvdirsus peatodvotjate vastuste pohjal natukene kiisitav ja

alltoovatjate vastuste pohjal kehva kvaliteediga.

Eelnevale tuginedes peaksid autori hinnangul molemad ettevotted enne alltoovotjatega
lepingute s0lmimist uurima suuremal méiéral tellija eelistusi konkreetses projektis, et
vihendada alapakkumistest tulenevaid ebamédrasusi alltoovotjate valimisel.

Ettevotetele tehtavad ettepanekud hankesuhetega seotud tegevuste arendamiseks on

viljatoodud jargneva loeteluna:

. Juhtide poolt oma ettevotete projektijuhtidele, 1dhtuvalt ISO nduetest, suurema
vabaduse andmine alltoovotjatega lepingu punktide muutmisel. See on autori hinnangul
vajalik, et suurendada peatodvotjate vastutuleku niitamist alltoovotjatele, millega
viimased tulevad peatodvotjatele omakorda objektil vastu toode sujuvamas tegemises.

o Tellija-peatoovotja ja peatdovotja-alltoovotjate vaheliste lepingute rohkem
detailsemalt kirja panek, et viia hinnasurvestamisest alguse saav konfliktide teke
miinimumini.

o Eritingimuste detailsem méératlemine lepingutes, sest see aitab &ra hoida
tulevasi vaidlusi hankesuhetes. Tihtilugu tiiiiplepingud seda ei késitle ning seetottu peab
neid tingimusi iga kord téhelepanelikult jdlgima.

. Projekti muudatustest tingitud todiseloomu muutumise ja sellega alltoovotjate
poolt hakkama saamise jdlgimine, et viltida alltoovdtjate ebapiddevusest tulenevaid
probleeme all -ja peatodvatja vahelistes hankesuhetes ning nende mdju kogu projektile.

o Projektijuhtide kaasamine ehitushanke voimalikult algses staadiumis, sest
projektijuhtidel on vahetum ligipdés alltoovotjatelt tulenevatele vajalikele muudatuse
ettepanekutele.

o Projektijuhtide suurem koolitamine erinevatest turul olemasolevatest
hankemeetoditest ning nende plussidest ja miinustest, et ldbi selle kaasata neid rohkem
tellijate nduetele sobiva hankemeetodi valimisel.

. Konkreetsete ehitusprojektidega seotud riskide tidpsem maiédratlemine ja
lepinguliselt kirja panemine, et vihendada sellega seotud negatiivseid, projekti edu
segavaid tagasilooke hankesuhetes.

o Edukatest alltoovotjatest suuremal médral nimekirjade ja andmebaasi
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koostamine, et vastavalt tellija nduetele kiisida eelisjirjekorras pakkumisi konkreetsetelt
alltoovotjatelt.

o Léabirddkimistel tellijaga, panna tellija - peatdodvotja vahelisse lepingusse
tdiendavad ajalised puhvrid, kuna ehituse hankeahela kdik kolm osapoolt - tellija,
peatoovotja, alltoovotja tunnetavad vastastikku iiksteise sagedast moju projekti
ajajuhtimisele.

. Tellija eelistuste tdpsem méédratlemine konkreetses projektis, et vdhendada

alapakkumistest tulenevaid ebaméérasusi alltoovotjate valimisel.

Kokkuvotvalt voib 6elda, et Merko Tartule ja Tartu Ehitusele antavad soovitused
kattuvad 10 hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooria analiiiisist ldhtuvalt
igas punktis. Ettevotete juhatuse esimeestega ldbiviidud intervjuudest saadud andmete
korvutamisel tellijate seisukohtadega ja ehituse alamsektori all -ja peatdovotjate
hinnangutega, saab autor vélja tuua, et mdlemad uuritavad ettevotted on oma
juhtimisstiililt ja tegutsemisel 10 potentsiaalsete probleemide kategooria pohjal viga

sarnased.
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KOKKUVOTE

Hankesuhete probleemistikust arusaamiseks Eesti ehitusettevitetes on vaja esmalt
moista ehituse tarneahelat, mille liikmeteks on tellijad, ehituse pea -ja alltodvotu
ettevotted, materjalide tarnijad, objekti disainijad ning ehitusjarelvalve. Kdigil nendel
litkkmetel on ehituse tarneahelas oma spetsiifilised iilesanded, kuid iihine 10ppeesmérk -
anda tellijale {ile valmis ehitis. Ehituse tarneahela liikmete vahel eksisteerivad
hankesuhted, mis on mitmetasandilised ning tegelevad eesmirgiga hankida iiksteiselt
tooteid ja teenuseid. Eristada saab ehitussektori hankesuhteid nende litkmete 1dheduse ja

kauguse ning suhete ajalise kestvuse kaudu.

Koik need ehituse tarneahela erinevate litkmete vahel tehtavad tegevused ning nende
tegevustega kaasnevad hankesuhted on koondatud ehituse hankesiisteemi, mis koosneb
neljast alasiisteemist. Alasiisteemideks on funktsioonide seadmine, t66 korraldamine,
meeskondade loomine ning lepingute sdlmimine, mille pdohjal saab kirjandusele
tuginedes esile tuua 10 hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriat. Nendeks
kategooriateks on: voimujooned, t66 korraldamine, meeskondade loomine, lepingute
solmimine, ehituse hankemeetodi valiku kriteeriumid, ehituse hankemeetodi valik,

riskid, alltoovotjate valimine, projekti ajajuhtimine ja vihempakkumine.

Enne sobiva ehituse hankemeetodi valimist peatoovdtja poolt, on esmalt vaja vilja
selgitada tellija konkreetsed vajadused, projekti nduded ning vilise keskkonna iseloom,
kuna need tegurid omavad suurimat mdju ehituse hankemeetodi valikule. Jargnevalt
saab autor esile tuua sobiva hankemeetodi kaks jdrjestikust astet, milleks on hanke
valiku kriteeriumide koostamine ja sobiva hankemeetodi valik. Ehitussektori
hankemeetodi valiku kriteeriumid koostatakse tellija mojutusel peatdodvotjate poolt

alltoovotjate viljavalimiseks.
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Ehitussektoris peatddvotjate poolt enim kasutust leidnud hankemeetodi valiku
kriteeriumideks on kiirus, ajaline tdpsus, hinna konkurentsivdimelisus, kulude tipsus,
paindlikkus, vastutus, keerukus, riskitaluvus ja kvaliteeditase. Teise sammuna
hankemeetodi valiku protsessis on dige hankemeetodi valik, millega seoses vorreldakse
hanke valiku kriteeriume iga hankemeetodi plusside ja miinustega. Teine vdimalik
meetod on vorrelda eelnevalt sarnaste projektide puhul kasutatud hankemeetodite
valjundeid. Autori hinnangul on ehitusprojektide puhul mdistlikuimaks hankemeetodi
valiku mudeliks Delphi meetod, sest sdltumatu grupi poolt antud hinnangul on suurem
toendosus olla toene, kui iiksikisiku poolt antud hinnangul. Ehituse hankesiisteemis
osalevad erinevad ehituse tarneahela liikmed, kelleks on tellija, disainimise meeskond,
peatoovotja, alltoovotjad ja kes kannavad hankesuhetes igaliks oma riske. Véga tihti
kasutavad erinevad osapooled riskide delegeerimist teistele ehituse tarneahela liikmetele

1abi erinevate hankelepingute.

Ehitushanke korraldamine on samuti rida arvestatavatest riskidest - igal meetodil on
omad riskid, mida tellijad ja kogu tddstusharu peavad hoolikalt kalkuleerima.
Levinuimateks lepinguteks on traditsiooniline leping, mille puhul disainimise meeskond
vastutab disainimise eest ja ehitaja projekti ldbiviimise eest. Vastutus alltoovotjate
tegevuse koordineerimisel asub peamiselt peatodvatjal. Teiseks levinud hankelepinguks
on projekteerimis - peatodvott, mille puhul on kogu ehitustegevusega seotud risk

peatoovotjal.

Peatoovotjad peavad rahvusvahelises é&rikeskkonnas konkurentsivoimelisematena
olemiseks keskenduma oma pdhilistele kompetentsidele ning viltima aja ja energia
raiskamist ebavajalikele teemadele, eriti probleemidele, mis seostuvad projekti
labiviimisega. See on vajalik selleks, et oleks voimalik keskenduda enda t66
efektiivsemaks muutmisele, mis viljendub allhangete korraldamises, tootajate
vihendamises ning viljaspoolt ettevotet materjalide hankimises. Projekti toimimiseks
on vajalik valida vilja sobilik alltoovotja ning hallata alltodvotjate suhteid, mis on

tdhelepanu saanud alles viimasel kiimnendil.

Péarast peatoovotja poolt alltodvotjate viljavalimist hindab peatodvotja nende
toimetulekut projekti lilesannete tditmisel, mille pdhjal otsustatakse nendega lepingute

jatkamine. Vaatamata sellele, et kdik need sammud on vajalikud projekti eduks, on
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alltoovotjate valimine ja neile kdskude andmiseks tehtav t60 peatodvotja poolt
kisitletav hankesuhete otsustena ning omab otsest moju projekti ajatabelile ja kuludele.
Projekti edukaks lébiviimiseks peab peatdovotja arvestama mitmete oluliste teguritega,
mille puhul on olulisemad kaks peamist - aeg ja rahaline kulu. Projekti
ajajuhtimismeetoditest kasutatakse maailmas peamiselt kahte - CPM-meetodit ja Gantt'i

tulpdiagrammi.

Projekti eduka ldbiviimise teine oluline tegur on rahaline kulu, mis on kulu-hinna
kohustus, mille pohjal peatodvotjad kasutavad alltodvotjate teenuseid, tuginedes
madalaimale hinnale. See vihendab peatoovotjate jaoks kulusid ning ohtu, et kulud ei
ole pakkumuse summaga kaetud. Peatddvotjate poolt alltodvotjatega lepinguliste
hindade paikapanemisel kasutatakse vihempakkumisoksjonide ldbiviimisele sarnaseid
tegevusi. Vidhempakkumisoksjonide pohilisteks tiilipideks maailmas on Inglise,
Hollandi, Yankee ja Vickrey oksjon. Kdikide vihempakkumisoksjonide sarnane omadus
on see, et selle protsessi kdigus langeb pakkumuse hind seni, kuni pakkuja on ndus

hetke madalaimat hinda alapakkuma.

Uuringus kasutatakse ettevotteid AS Merko Tartu ja AS Tartu Ehitus seetottu, et
molemad ettevotted olid Eesti taasiseseisvumise ajal iihed esimesed Eesti
ehitusettevotetest, kes kasutasid ehitamisel peatddvotu meetodit. Tdiendavalt neljale
pool-struktureeritud intervjuule AS Merko Tartu ja AS Tartu Ehitus juhatuse
esimeestega ning kahe eraisikust tellijaga, viidi tdiendavalt 1dbi ka arvuliste andmete
kogumine kahelt Eesti ehituse alamsektori sihtriihmalt. Ehituse alamsektori
sihtrihmadeks olid vastavalt EMTAK koodidele, 41201 ja 43, elamute ja
mitteeluhoonete ehitamisega tegelevad peatdoovotjad ja eriehitustododega tegelevad
alltoovotjad. Molema kategooria jargi liigenduvaid ettevotteid on Eesti ehitussektoris
kokku 8054 ja vastuseid Oonnestus kokku saada 204 vastanult ehk 2,54% kogu turul
osalevate liikkmete arvust. Uuringus kasutatud Eesti ehituse alamsektorite all -ja
peatdovotjate kiisimuste vastuste avuliste tulemuste pohjal arvutatud Cronbach'i alfa
tulemusi kasutatakse molema ettevotte juhatuse esimeestega ldbiviidud pool-
struktureeritud intervjuudele laiema vordluspunkti loomisel. Laiema vordluspunkti

loomisel kasutatakse ka tellijatega labiviidud pool-struktureeritud intervjuude tulemusi.
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Mbolemad uuritavad ettevotted tunnetavad véga selgelt hankesuhete potentsiaalsete
probleemide kategooriaid. Tunnetatakse tépselt, kuidas tellijate eelistused projektile
mojutavad antud peatodvotu ettevotete ehituse hankesilisteemis eksisteerivaid
hankesuhteid, hankemeetodite ja alltoovotjate valimist. Lébi ettevotete ajaloo on
katsetatud ning modlema ettevotte poolt kindlaks jaddud peatddvotu meetodile, kuid
tulevikus ei vélistata ehitusturu muutustest tingituna ka teisi ehituse hankemeetodeid.
Mbolemad ettevotted tunnetavad ehitusturu koikumisi ning sellega kaasnevaid

potentsiaalseid probleeme.

Molemad ettevotted on tugevate juhtide poolt juhitud ning jargivad ériettevotte loogikat
teenida kasumit. Mdlemas ettevottes kasutatakse ISO siisteemide pohiseid juhendeid
alltoovotjate valimisel, mis kahjuks on konfidentsiaalsed ning ainult ettevottesiseseks
kasutamiseks. Kolm pohilist alltoovotjate valimise kriteeriumi olid modlemal
peatddettevottel hind, toode ajagraafikus piisimine ja kvaliteet. Neid tegureid tdstetakse
molemas ettevottes ringi vastavalt tellijja nduetele. Modlemas ettevottes ldbiviidud
uuringutes tuginetakse ettevotete juhtidega ldbiviidud intervjuudele, mille tulemusena
vorreldakse ettevotete  seisukohti  teoorias  véljakujunenud 10  hankesuhete

potentsiaalsete probleemide kategooria pdhjal.

Hankesuhetega seotud tegevuste arendamisel peavad mdlemad ettevotted, lahtuvalt ISO
nduetest, andma projektijuhtidele suurema vabaduse alltdovotjatega lepingu punktide
muutmiseks, millega viimased tulevad peatdovotjatele omakorda objektil vastu téode
sujuvamaks tegemiseks. Tellija - peatdovotja ja peatdovotja - alltoovotjate vaheliste
lepingute eritingimuste detailsemalt kirjapanek on vajalik, et viia hinnasurvestamisest
alguse saav konfliktide teke miinimumini. Projektijuhte on vaja koolitada
olemasolevatest hankemeetoditest parema iilevaate saamiseks ja kaasata neid
ehitushanke vdimalikult algses staadiumis, sest projektijuhtidel on vahetum ligipéés
alltoovotjatelt tulenevatele vajalikele muudatuse ettepanekutele. Projekti muudatustest
tingitud tooiseloomu muutumist ja sellega alltoovatjate poolt hakkama saamist on vaja
rohkem jdlgida, et véltida alltoovotjate ebapddevusest tulenevaid probleeme all -ja
peatdovotja vahelistes hankesuhetes ning nende moju kogu projektile. Edukatest
alltoovotjatest on vaja suuremal mdiédral koostada nimekirju ja vodimalusel isegi

andmebaas, et vastavalt tellija nouetele kiisida eelisjdrjekorras pakkumisi konkreetsetelt
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alltoovotjatelt.

Kéesoleva t66 tulemusi saavad kasutada t60 raames uuritud ehitusettevotted, maailma
ehitusvaldkonnas tegutsevad ettevotted kui ka valdkonna edasised uurijad. Magistritoo
teoreetiline panus véljendub selles, et loodi struktuur ehituse hankesiisteemis
eksisteerivatest hankesuhete potentsiaalsete probleemide kategooriatest, mida saavad
kasutada erinevad ehitusettevotted hankesuhete tuvastamisel ja analiiisimisel. T60
panus véljendub ka erinevate ehituse hankesiisteemi osade arusaadavaks tegemisel
eestikeelses kirjanduses. Antud uurimust66d saab edasi arendada, laiendades uuringut
koigile Eestis tegutsevatele 9030-le ehitusettevottele, uurides spetsiifilisemalt erinevate

kategooriate moju liksteisele.
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Lisad

Lisa 1. Ettevotete arv ja todga hdivatud isikute arv Eestis aastatel 2005-2014

Aasta | Ettevotete arv Tobga hoivatud isikute arv

2005 4434 42922
2006 5815 52207
2007 7822 61810
2008 8317 57227
2009 7911 44387
2010 7446 38622
2011 7888 41937
2012 8375 43437
2013 8871 44157
2014 9030 43597

Allikas: Statistikaamet
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Lisa 2. Intervjuu kiisimuste loogika pdhjendamine

alltoovotjate t66d? Miks?
- Kas eelistate jdtta projekti raames suhtluse arhitektide/sisekujundajatega
peatddvotja kanda voi tegelete nende kiisimustega jooksvalt ise?

AS Merko Tartu ja
AS  Tartu Ehitus
juhatuse esimehed

- Kas olete moelnud jétta kasutamata alltoovotjaid, et organiseerida

toid oma ettevotte joududega? Miks?

- Milline osapool (tellija, peatoovotja, alltoovotjad) Teie ettevotte projektide
raames tegeleb suhtlusega arhitektide/sisekujundajatega?

Eesti peatdd- | - Kui sageli otsesed iilemused mojutavad Teid alltodvotjate valimisel ja
ettevotete nendega lepingute sdlmimisel?
projektijuhid - Kui sageli on Teil projekti kéigus vaja suhelda
arhitektidega/sisekujundajatega?
- Kui sageli mojutavad projektiga seotud muudatused projekti ajagraafikut?
- Kui sageli mojutavad projektiga seotud muudatused projekti eelarvet?
Eesti  chitussektori | - Kui sageli tunnetate lepingu l&birddkimistel peatdovotja suuremat mdju
alltoovotjad lepingu punktide muutmisele?

- Kui sageli peate arhitektide/sisekujundajatega projekti kdigus suhtlema?
- Kui sageli mdjutavad projekti muudatused projekti ajagraatikut?
- Kui sageli mdjutavad projektiga seotud muudatused projekti eelarvet?

Potentsiaalsete Sihtgrupp Kiisimused selles kategoorias Teoreetilised allikad
probleemide

kategooria

Voimujooned Tellijad - Kas olete moelnud jitta kasutamata peatoovotjaid, et organiseerida otse | Love et al. 1998: 223-

230; Luu et al. 2005:
270-274; Arditi,
Chotibhongs 2005:
866-870; Murray 1999:
113; Rijn 2005:6-8.
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Lisa 2. Intervjuu kiisimuste loogika pohjendamine (jarg)

To0
korraldamine

Tellijad

- Kui tihti Te survestate peatdovotjaid hinnas vastu tulema andes mérku, et on
ka alternatiivseid koostéopartnereid?
- Mida hindate peatddvotjatega usalduse tekkimisel?

AS Merko Tartu ja
AS  Tartu Ehitus
juhatuse esimehed

- Kui tihti tellija survestab Teid hinnas vastu tulema andes méarku, et on ka
alternatiivseid koostoopartnereid?
- Milliseid tegureid hindate alltoovotjatega usalduse tekkimisel?

Eesti peatoo-

- Kui sageli tunnete, et tellija poodrab tdhelepanu Teie, kui peatdovotja

ettevotete usaldusele konkreetse projekti 14biviimisel?
projektijuhid - Kui sageli tellija kontrollib ehitusobjekti reaalajas?
- Kui sageli esinevad tellija ning peatoovotja vahelises suhtluses konfliktid?
- Kui sageli lisanduvad projekti kdigus tellija poolt lisaiilesanded?
Eesti  ehitussektori | - Kui sageli tunnete, et peatoovotja pdorab tdhelepanu Teie usaldamatusele
alltoovaotjad projektis?

- Kui sageli peatodvotja kontrollib Teie to6d reaalajas?
- Kui sageli esinevad peatoovotja-alltoovotja vahelises suhtluses konfliktid?
- Kui sageli lisandub projekti kdigus peatdovotja poolt lisaiilesandeid?

Ambrose, Tucker 1999:

280-288; Rowlinson
1999: 281; Luu et al.
2005: 273-276;

Vrijhoef et al. 2013:
169-178.
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Lisa 2. Intervjuu kiisimuste loogika pohjendamine (jarg)

- Kui palju tunnetate ehitusturu kdikumist?

AS Merko Tartu ja
AS  Tartu Ehitus
juhatuse esimehed

- Kuivord konkreetselt panete lepingusse kirja endapoolsed nduded objektile,
alltoovotjatele?

- Kui sageli tunnetate ehitusturu kdikumist?

Meeskondade Tellijad - Kuivord Te mdjutate peatdovotjat alltodvotjaid valides? Luu et al 2005: 270-
loomine AS Merko Tartu ja | - Kas eelistate iihte kindlat koostdopartnerit voi erinevaid? Miks? 274; Clarke, Herrmann
AS Tartu Ehitus | - Kuivdrd tellija mojutab Teid alltoovotjaid valides? 2004: 521-525; Rijn
juhatuse esimehed 2005: 18-19.
Eesti peatdo- | - Kui sageli on alltoovotjate valimise hetkeks arhitektide/sisekujundajate
ettevotete muudatused kinnitatud?
projektijuhid - Kui sageli muudate projekti muudatustega seoses projekti kéigus
alltoovotjaid?
Eesti  chitussektori | - Kui sageli on lepingu allkirjastamise hetkeks arhitektide/sisekujundajate
alltoovotjad muudatused kinnitatud?
- Kui sageli muudetakse Teiega lepingut seoses projekti muudatustega?
Lepingute Tellijad - Kuivord konkreetselt panete lepingusse kirja endapoolsed nouded objektile, | Luu et al. 2005: 270-
s0lmimine keskkonnale? 274; Rijn 2005: 13-14;

Dainty et al. 2001: 170.
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Lisa 2. Intervjuu kiisimuste loogika pohjendamine (jarg)

AS Tartu Ehitus
juhatuse esimehed

lihtsustavaid mudeleid? (Nt. mudelid, mis kasutavad toovotjate valimisel
hindamissiisteemi ja klientide prioriteetide kaale)

Eesti peatdoo- | - Kui sageli olete protsessi juures, kui tellija esitab peatodvotjale ehitise
ettevotete nduded?
projektijuhid - Kui sageli saate projekti nduete ja viliskeskkonna tingimuste
paikapanemisele kaasa radkida?
- Kui sageli saate otseste {lilemustega kaasa rddkida ehituse hankemeetodi
valiku kriteeriumide kujundamisele?
Eesti  chitussektori | - Kui sageli olete teadlikud enda todetappi puudutavatest koikidest tellija-
alltoovotjad poolsetest nduetest ehitisele?

- Kui tihti saate kaasa rddkida projekti nduete ja véliskeskkonna tingimuste
paika panemisele?

Eesti peatdo- | - Kui sageli otsesed iilemused iitlevad, et alltoovotjatega lepinguid solmides
ettevotete olete labirddkimiste tugevam pool?
projektijuhid - Kui sageli otsesed iilemused annavad Teile vabaduse alltoovotjatega
hinnakokkulepete tegemiseks?
- Kui sageli tulete alltdovdtjatega lepinguid sdlmides nende ndudmistele vastu?
- Kui sageli loobute lepingust alltodvotjate ndudmiste tdttu?
Eesti  chitussektori | - Kui sageli tulete peatodvotjatega lepingute solmimisel nende ndoudmistele
alltoovotjad vastu?
- Kui sageli loobute lepingust peatddvotjate ndudmiste tulemusel?
Ehituse Tellijad - Kuivdrd teadlikult kasutate hankemeetodi valimisel erinevaid valikuid | Ambrose, Tucker 1999:
hankemeetodi lihtsustavaid mudeleid? (Nt. mudelid, mis kasutavad toovotjate valimisel | 282-285; Luu et al.
valiku hindamissiisteemi ja klientide prioriteetide kaale) 2005: 272; Ng et al
kriteeriumid AS Merko Tartu ja | - Kuivdrd teadlikult kasutate hankemeetodi valimisel erinevaid valikuid | 2005: 267-278;

Rowlinson 1999: 276.
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Lisa 2. Intervjuu kiisimuste loogika pohjendamine (jarg)

Ehituse Tellijad - Milliseid hankemeetodeid ehitusprojektides kasutate? Luu et al. 2005: 272;
hankemeetodi (Nt. peatoovott, projekteerimis-peatoovott, CIOB...2010:3; Current
valik erafinantseerimisel/avalik-era  partnerlus  projektid) methods...2010;
Millist hankemeetodit eelistate? Bennett, Grice 1990: 32-
39; Chan 2000: 866;
AS Merko Tartu ja AS Tartu Ehitus | - Milliseid hankemeetodeid ehitusprojektides kasutate? (Nt. | Skitmore, Marsden
juhatuse esimehed peatdovott, projekteerimis-peatoovott, | 1988: 71-73; Chan et al.
erafinantseerimisel/avalik-era  partnerlus projektid) Millist | 1995: 467-470; Love et
hankemeetodit eelitate? al. 1998: 232;
Rwelamila, Meyer 1999:
Eesti peatood-ettevotete projektijuhid | - Kui sageli muudate projekti teostamise hankemeetodit? 461(5).-44i4.1reland 1985: 59?
. . o . . . ; inderman 1975:
- Kui sageli tunnete, et dige hankemeetodi valik on oluline 434-440
projekti edukaks ldbiviimiseks?
- Kui sageli tunnete, et olemasolevatest hankemeetoditest oleks
vaja saada parem iilevaade?
Eesti ehitussektori alltodvotjad -
Riskid Tellijad - Kui sageli tulete peatoovotjale vastu rahade kiiremal | Current methods...2010;

liigutamisel objekti edu silmas pidades?
- Kui teadlikult juhite hankesuhetega seotud lepingulisi riske?

AS Merko Tartu ja AS Tartu Ehitus
juhatuse esimehed

- Kui teadlikult juhite hankesuhetega seotud lepingulisi riske?

Hilson 2004: 3-20; Zou
et al. 2007: 601-614;
Wang, Chou 2003: 60-
65; Contracts...2007;
Construction...1994;
Prime...2000: 9.
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Lisa 2. Intervjuu kiisimuste loogika pohjendamine (jarg)

Eesti peatoo-ettevotete projektijuhid

- Kui sageli otsesed iilemused annavad juhiseid alltoovotjatega
sOlmitavate lepingutega seotud riskidest?

- Kui sageli tunnete, et Teile on pandud otsene vastutus
alltoovotjatega lepingute sdlmimisel?

- Kui sageli kasutate sarnaste tooetappide puhul samu
alltoovotjaid?

Eesti ehitussektori alltodvotjad

Alltoovotjate
valimine

Tellijad

- Milliste kriteeriumide pdhjal Te peatodvotjaid valite?
- Kui tihti olete pidanud neid valiku kriteeriume iimber
hindama?

AS Merko Tartu ja AS Tartu Ehitus
juhatuse esimehed

- Milliste kriteeriumide pohjal Te alltoovatjaid valite?

- Kui tihti olete pidanud neid valiku kriteeriume iimber
hindama?

Eesti peatdo-ettevotete projektijuhid

- Kui sageli hindate alltoovdtjate voimekust neile toid
delegeerides?

- Kui sageli valite
kapitaliseerituse pohjal?

- Kui sageli koostate headest alltdovdtjatest nimekirju?

- Kui sageli eelistate varasemalt koostdod teinud alltodvotjaid
uutele?

- Kui sageli tulete projekti kdigus alltoovotjatele vastu rahade
kiiremale liikkumisele?

alltoovotjaid  peamiselt nende

Pryke 2009: 230;
Abbasianjahromi et al.
2014: 55; Dainty et al.
2001: 167-170; Karim et
al. 2006: 27-34;
Abbasianjahromi et al.
2014: 55; Matthews et
al. 2000: 493-494.
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Lisa 2. Intervjuu kiisimuste loogika pohjendamine (jarg)

Eesti ehitussektori alltoovotjad

- Kui sageli viite ennast kurssi ehitusturu muutustega?

- Kui sageli samad peatodvotjad kasutavad Teid sarnastes
projektides?

- Kui sageli tunnetate peatodvatjate poolset hindamist Teile toid
delegeerides?

- Kui sageli tunnete, et peatdodvotja valib Teid ettevotte
kapitaliseerituse pohjal?

- Kui sageli antakse Teile marku, et olete peatdovotja poolt
kantud edukate alltodvatjate nimekirja?

- Kui sageli tunnete, et peatoovotja eelistab Teid uutele
alltoovotjatele tdnu eelnevale positiivsele koostdole?

Projekti
ajajuhtimine

Tellijad

- Kuivdrd téhtis on Teile projekti ajajuhtimine?
- Kuivord tihti Te kontrollite peatéovotja ajajuhtimist?

AS Merko Tartu ja AS Tartu Ehitus
juhatuse esimehed

- Kuivord tdhtis on Teile projekti ajajuhtimine?

- Kuivdrd tihti Te kontrollite alltdovatjate ajajuhtimist?

Abbasianjahromi et al.
2014: 55-56;
Critical...2016; Ahuja,
Thiruvengadam 2004:
19-24; Kumaraswamy,
Matthews 2000: 49;
Memon et al. 2014: 6.

Eesti peatdo-ettevotete projektijuhid

- Kui sageli poorate tdhelepanu projekti ajajuhtimise tahtsusele?
- Kui sageli tellijad mojutavad projekti ajajuhtimist?

- Kui sageli alltoovatjad mojutavad projekti ajajuhtimist?

- Kui sageli olete teadlikud erinevatest ajajuhtimismeetoditest?

Eesti ehitussektori alltodvotjad

- Kui sageli poorate tahelepanu projekti ajajuhtimise tahtsusele?
- Kui sageli olete teadlikud erinevatest ajajuhtimise meetoditest?
- Kui sageli peatodvotjad mdjutavad projekti ajajuhtimist?

- Kui sageli allto6votjad mdjutavad projekti ajajuhtimist?
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Lisa 2. Intervjuu kiisimuste loogika pohjendamine (jarg)

Vihempakkumine

Tellijad

- Kui sageli korraldate teadlikult valimisel

vihempakkumisoksjone?

alltoovotjate

- Kui sageli tulete peatoovotjatele vastu rahade kiiremale
liigutamisele projekti edu silmas pidades?
AS Merko Tartu ja AS Tartu | - Kui sageli korraldate teadlikult alltodvGtjate valimisel
Ehitus juhatuse esimehed vihempakkumisoksjone?
- Kui sageli tulete alltoovotjatele vastu rahade kiiremale
liigutamisele projekti edu silmas pidades?
Eesti peatdo-ettevatete | - Kui sageli eelistate madalaima hinnaga alltoovotjaid?
projektijuhid - Kui sageli korraldate projektiga seoses

vihempakkumisoksjoneid?
- Kui sageli tellijad mojutavad Teid alltoovotjatega lepinguid
sO0lmides?

Eesti ehitussektori alltodvotjad

- Kui sageli tunnete, et peatdodvotja eelistab madalaima hinnaga
alltoovaotjaid?

- Kui sageli olete teadlikud vdhempakkumisoksjonite
korraldamisest peatodvatjate poolt alltodvotjaid valides?

- Kui sageli olete kursis tellija mdjuga peatddvotjale
alltoovotjatega lepinguid sdlmides?

Horlen et al. 2005: 76;
Abbasianjahromi et al.
2014: 56;
Kumaraswamy,
Walker 1999: 228-232;
Hartmann et al. 2009;
Horlen et al. 2005: 76-
81; Ngowi, Pienaar
2005: 267-270;
Hatipkarasulu  2004:
286; Honek et al.
2012: 355; Drew 2010:
218.

Allikas: autori koostatud
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Lisa 3. Merko Tartu AS juhatajale, Juhan Varikule esitatud kiisimused ja vastused
Hankemeetodid

- Milliseid hankemeetodeid ehitusprojektides kasutate? (Nt. peatoovott,
projekteerimis-peatoovott, erafinantseerimisel/avalik-era partnerlus projektid)

Millist hankemeetodit eelistate?

VASTUS: AS Merko Tartu on spetsialiseerunud peamiselt projektijuhtimisele.
Tellijatele vahendatakse alltoovotjate teenuseid, kandes tellija ees 10plikku vastutust.
Uhtlasi ollaks avatud koikidele hankemeetoditele. Eelistatuim hankemeetod on

peatoovott, mis holmab vaid ehitustdid.

- Kuivord teadlikult kasutate hankemeetodi valimisel erinevaid valikuid
lihtsustavaid mudeleid? (Nt. mudelid, mis kasutavad to6votjate valimisel

hindamissiisteemi ja klientide prioriteetide kaale)
VASTUS: Pohiliselt kasutab AS Merko Tartu allto6votjate hindamissiisteeme.
Voimujooned, t66 korraldamine

- Kas olete moelnud jitta kasutamata alltoovotjaid, et organiseerida téid oma

ettevotte joududega? Miks?

VASTUS: AS Merko Tartu kasutab kdigi todde tegemiseks alltodvotufirmasid,
ehitustdolised meil puuduvad. Pole kordagi plaaninud ka ehitustdoliseid palgata, see ei

lahe meie firma strateegiaga kokku.

- Milline osapool (tellija, peatodvotja, alltoovotjad) Teie ettevotte projektide raames

tegeleb suhtlusega arhitektide/sisekujundajatega?

VASTUS: Soltub konkreetsest projektist. Uldiselt suhtleb projekteerijatega k.a.
arhitekti ja sisekujundajaga peatddettevote, kuid on ka projekte, kus sellega tegeleb
tellija vo1 meie juhtimisel alltoovotja esindaja. Seega soltub see kokkuleppest tellijaga

ja sellest tulenevast tookorraldusest.
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- Kui tihti tellija survestab Teid hinnas vastu tulema andes mérku, et on ka

alternatiivseid koostdopartnereid?

VASTUS: Loomulikult piitiab iga tellija teostada t66d voimalikult viikeste
kuludega, seega hinnaldbirddkimised ning hinnakauplemine on tavapirased
tegevused. Peame oluliseks kvaliteeti ning soovime oma tellijatele pakkuda

kvaliteetset teenust.
- Milliseid tegureid hindate alltodvotjatega usalduse tekkimisel?

VASTUS: Kvaliteetne t60, tdhtacgades ja eelarves pilisimine, lubaduste tditmine,
operatiivne suhtlemine peatoovotjaga (kiire vastamine e-mailidele, telefonile vastamine

toovalisel ajal jne.).
Lepingute solmimine
- Kas eelistate lihte kindlat koostodpartnerit voi erinevaid? Miks?

VASTUS: Eelistame vdimalikult palju koostdopartnereid. Mida rohkem on
meil héid koostdoopartnereid, seda konkurentsivoimelisemad on meiepoolsed

teenused.

- Kuivord konkreetselt panete lepingusse kirja endapoolsed nduded

objektile, alltoovotjatele?

VASTUS: Lepingutes on viga detailselt loetletud iiles kdik meiepoolsed nduded.
Niiteks kvaliteedinduded, nduded teatud todde teostajatele, nduded t66ks kuluvale

ajale jne.
- Kuivord tellija mdjutab Teid alltoovotjaid valides?

VASTUS: Reeglina tellijad meie alltoovalikutesse ei sekku, siiski on tihti kohustus
meil koik alltoovotjad tellijaga kooskolastada. Riigihangetel on niiteks keelatud
alltoovatjate kasutamine, kes on maksevolglased. Erasektoris on tulnud ette, et tellija

keelab kasutada alltoovatjat, kellega neil on olnud finantsilisi probleeme.

- Kui sageli tunnetate ehitusturu kdikumist?
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VASTUS: Ehitusturg on pidevas muutumises ning tajume seda pidevalt. Téhtis
on olla ehitusturul toimuvaga kursis, selleks osaleme vdimalikult palju
hinnakonkurssidel (nii erasektoris, kui ka riigihangetel). See voimaldab olla

kursis hetke turuolukorraga.
Riskid, alltodvotjate viljavalimine
- Milliste kriteeriumide pohjal Te alltoovotjaid valite?

VASTUS: Alltoovotjate valikul on peamised kriteeriumid t66de kvaliteet, ajagraafikus
plsimine, t0ode maksumus, lubadustest kinni pidamine. Loomulikult teeme ka
alltoovotjate tausta uuringut, selleks kasutame avalikke teabeallikaid (nditeks

Majandustegevuse register, Krediidiinfo jne).

- Kui tihti olete pidanud neid valiku kriteeriume timber hindama?

VASTUS: Alltoovotjate valikukriteeriumite muutmiseks ei ole meil pohjust olnud.
- Kui teadlikult juhite hankesuhetega seotud lepingulisi riske?

VASTUS: Riskide juhtimine lepingus on oluline, peamiselt juhitakse riske t66 osadeks

jaotamisel erinevate alltoovotjate vahel. Saab kasutada ka kindlustusfirmasid.
- Kuivord téhtis on Teile projekti ajajuhtimine?

VASTUS: Selleks, et objekt valmiks tdhtaegselt, on ajajuhtimine véga oluline.

Kontrollime pidevalt alltodvotjate ajagraafikutes pilisimist.
- Kuivord tihti Te kontrollite alltodvatjate ajajuhtimist?

VASTUS: Ajagraafikus piisimist kontrollime iga niddal ning vajadusel lausa iga péev.

See soltub vajadusest.
Viahemapakkumusoksjonid

- Kui sageli korraldate teadlikult alltoovotjate valimisel
vahempakkumisoksjone? VASTUS: AS Merko Tartu korraldab hinnapakkumise

konkursi igale t66loigule, milles osalevad mitmed alltoovotjad (reeglina mitte
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vihem kui kolm alltoovotjat). Sellega on tagatud parima hinnapakkumise

saamine igale t6oldigule.

- Kui sageli tulete alltoovotjatele vastu rahade kiiremale liigutamisele projekti edu

silmas pidades?

VASTUS: Maksete teostamise lepitakse alltoovotjatega kokku lepingu

labirddkimiste kdigus ning maksed teostatakse vastavalt lepingule.
Lisa 4. Tartu Ehitus AS juhatajale, Aado Kivile esitatud intervjuu kiisimused ja vastused
Hankemeetodid

- Milliseid hankemeetodeid ehitusprojektides kasutate? (Nt. peatodvott, projekteerimis-
peatdovott, erafinantseerimisel/avalik-era partnerlus projektid) Millist hankemeetodit

eelistate?

VASTUS: Peatoovott on tava. On kasutatud ka erafinantseerimist. Projekteerimis-
peatoovott on valdav teema riigihangete puhul. Tartu Ehitusel on selline vdimekus
olemas. Tavapiraselt ehitusfirmadel sellist vdoimekust ei ole, sest on vaja eriosade
arhitekte, konstruktoreid. Voiksemates firmades 1-2 inimest, projekteerimise
projektijuhid, kes valdavad seda temaatikat. Ehitusturu olukorras peab tegelema koige

sellega, mida turul pakutakse. Tuleb hinnata, kas pakkumisega ollakse edukas.

- Kuivord teadlikult kasutate hankemeetodi valimisel erinevaid valikuid lihtsustavaid
mudeleid? (Nt. mudelid, mis kasutavad toovdtjate valimisel hindamissiisteemi ja

klientide prioriteetide kaale)

VASTUS: Rakendatakse erinevaid kvaliteedisiisteeme. Algab 3 alltoovotufirma
valikuga, jargnevalt hinnatakse projekti eelistusi. Téhtis, kas tellija annab nduded edasi
kirjaliku dokumendiga, ehitusprojektiga. Kas tellija rdhub kvaliteedile. Erahangete
puhul oeldakse vilja, et kvaliteet on oluline, vahet pole kas tehakse kuu-kaks kauem.
Kui tédhtaeg oluline, siis poodrata lepingus sellele tdhelepanu. Tartu Ehituses valmistavad
projektijuhid lepinguid ette, viimase lihvi annavad juhatuse liikmed, eriti

suuremahuliste objektide puhul. Lihtutakse ISO juhenditest.
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Voimujooned, t66 korraldamine

- Kas olete mdelnud jitta kasutamata alltodvdtjaid, et organiseerida tdid oma ettevotte

joududega? Miks?

VASTUS: Aegade jooksul on seda tehtud, kiimme aastat tagasi oli veel oma t66j0ud, 25
aastat tagasi alustati projektijuhtimisfirmana, mis oli ainulaadne. Oldi noored algajad,
saadi kriitikat, et endal toomehi pole. Oma t66jou miinused hakkasid médaravaks saama,
oma joududega ehitus iiletas kuludega jarjepidevalt planeeritud eelarveid. Oma ehitus
hakkab olema inkubaatori olukorras, kaob kulude optimeerimine é&ra, ei suudeta
kasumlikult ehitada. Alati peaks saama turult kdige efektiivsemad alltoovotu firmad,
16pptulemus peaks ldbi selle kdige parem tulema. Katmata alade puhul ja peatodvotja
lepingumahu suurenemisel suurenevad ka alltoovotjate mahud. Eriti tunda erahangete

puhul, kus tellitakse t6id pidevalt juurde. Uldkulude arvelt saab midagi juurde anda.

- Milline osapool (tellija, peatodvotja, alltodovotjad) Teie ettevotte projektide raames

tegeleb suhtlusega arhitektide/sisekujundajatega?

VASTUS: Peatoovotja tegeleb sellega. Tellija tegeleb samuti sellega. Oht otsesuhtluse
puhul on see, et arhitekt iitleb, et see lahendus ei sobi, alltoovdtja arvab, et on 10plik
otsus, arvab, et peatoovotjaga kooskolastatud. Koik hinna suurenemised on vaja

allkirjastada, muidu ei ole juriidilist joudu.

- Kui tihti tellija survestab Teid hinnas vastu tulema andes méirku, et on ka

alternatiivseid koostdopartnereid?

VASTUS: 100% toimub see niimoodi. Monede pikaajaliste koostdopartnerite puhul on
vastupidine olukord. Vaja teada, mis hinnapiiril vdib probleem tekkida, et hakatakse
otsima alternatiivseid pakkumisi. Kogu aeg kéib hinnajutt. Pakkumisi vdetakse
tavapdraselt 3-6 firmalt, ka erahangete puhul. 3 jdetakse soelale, algab tidpsustamine,
hind, tehniline pool. Teinekord talitatakse inetult, et 1dhed heade tehniliste lahendustega
vilja, siis see viiakse konkurendi juurde paremat hinda kiisima. Peatoovotja peab ise
olukorda tunnetama, jilgima, kuidas tekib tellijaga usaldus. Tellijate, jarelvalve tandem

on ldinud oluliselt noudlikumaks, kui 10-15 aastat tagasi. Energiasdistlike hoonete
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puhul siisteemist ei saa veel rdadkida. Inimesed loevad raha, korteriostja ei oska veel

vaadata energia poolt, radgitakse hinda 14bi.
- Milliseid tegureid hindate alltodvotjatega usalduse tekkimisel?

VASTUS: Eelkodige 2 - toode tidhtaeg ja kvaliteet. Teinekord vastupidi. Moned firmad
teevad hea kvliteediga, aga ei suuda tdhtaegadest kinni pidada. Subjektiivsemalt- ladus
tookorraldus, suhted varasematest projektidest, need on iildiselt 3 jérgu teemad.
Projektijuhte/objektijuhte hiirivad mone alltodvotja tegevused, projektijuhid eeldavad,
et asju saab ajada moistlikumalt. Teatud tasemel kirjavahetus peab olema olemas. Kui

probleemid, siis voetakse kirjavahetus lahti.
Lepingute sdlmimine
- Kas eelistate lihte kindlat koostodpartnerit voi erinevaid? Miks?

VASTUS: Reeglina peab koostoopartnereid olema 2-3tk, kvaliteedislisteem nduab
pakkumiste votmist 2-3 alltoovatjalt. Algselt alltoovotja tootab efektiivselt (s66b ennast
rasva). 3 aasta pdrast vOib turul olla madalaimaid pakkumisi. Asjaajamist uute
koostddpartneritega rohkem. Eestis on joukaid tellijaid, kes hindavad pikaajalist

koostddd ja kvaliteeti.

- Kuivord konkreetselt panete lepingusse kirja endapoolsed nduded objektile,

alltoovotjatele?

VASTUS: Osa ndudeid Ilepingusse ja iilejddnud lisadena kaasa. On
projektdokumentatsioon, mis seab rea noudeid. Téiendavalt lisad viimistlustoode

kvaliteedile, keskmiselt lepingus 7-8 1k. teksti, lisad annavad tépse pildi.
- Kuivord tellija mdjutab Teid alltoovotjaid valides?

VASTUS: Alltoovotjad tuleb lepingu kohaselt tellijaga kooskdlastada. Kantakse ette

alltéovatjate kasutamine, protokollitakse. Teinekord deldakse, et alltoovotjad ei sobi.

- Kui sageli tunnetate ehitusturu kdikumist?
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VASTUS: Pidevalt. 25 aastat oldud ehitusturul, iga 6-7 aasta tagant ollakse siigavas
modnas vOi buumis. Eelmisest buumist ollakse hindade, pakkumiste poolest maas.

Korteri turg on jérje peal.

Riskid, alltodvotjate vélja valimine

- Milliste kriteeriumide pohjal Te alltoovotjaid valite?

VASTUS: Kvaliteet, tihtaeg. Lisaks tookultuur, ohutustehnikanduetest kinnipidamine.
- Kui teadlikult juhite hankesuhetega seotud lepingulisi riske?

VASTUS: Lepingulisi riske maandatakse 1dbi alltoovotjate ja suuremate pankade

pakutavate kindluste.
- Kui tihti olete pidanud neid valiku kriteeriume timber hindama?

VASTUS: Kaks alati sees ja esimesed. Viimaseid viite muudetakse, tostetakse timber 4-

5 aasta tagant. Tellijate nduded tldist alltoovatjate valiku noudeid ei muuda.
- Kuivord téhtis on Teile projekti ajajuhtimine?

VASTUS: Viga tidhtis. Mone projekti puhul tellija tdhtsus kvaliteedil, lastakse
ajagraafik lodvemaks. ISO klass 1 ja 2 aeg téhtis. Klass 2, 3 vdhem tdhtsam. Projekti,

objektijuht teavitavad probleemide tekkimisest.
- Kuivord tihti Te kontrollite alltodvatjate ajajuhtimist?

VASTUS: Pidevalt. Vajadusel sanktsioneeritakse. Vaidluste puhul hakkavad

alltoovotjaid lisatoodega peale pressima.
Viahemapkkumusoksjonid
- Kui sageli korraldate teadlikult alltoovatjate valimisel vihempakkumisoksjone?

VASTUS: 100%-liselt. Alati kasutakse véhempakkumist. Kui hind sarnane, siis

kaalutakse tdhtaega, kriteeriume, kuidas oli varasem koost6o, kuidas objektil korda
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peeti. Kui kallimal oli ladusam korraldus, siis valitakse tema, kui hinnavahe 100 000

euri pealt 1000 euri. Kui koik tingimused samad, siis on hinnas 1000 euri oluline.

- Kui sageli tulete alltoovotjatele vastu rahade kiiremale liigutamisele projekti edu

silmas pidades?

VASTUS: See on igapdevane teema laua peal. Projektijuhtidel soovitatakse valida
firmasid, kellel on midagi hinge taga. Finantsvdimekust peab vaatama. Turupealt
tundmatu firmaga koostdod tehes hinnatakse finantsriske, kas on voimalik ehitada.
Projekti kdimasoleku jooksul on alltodvotjaid vahetatud. Projektijuhid peavad tegema

valusa 16ike koheselt éra.
Lisa 5. Tellijale 1 esitatud kiisimused ja vastused
Voéimujooned, t66 korraldamine

- Kas olete moelnud jitta kasutamata alltoovotjaid, et organiseerida téid oma ettevotte

joududega? Miks?
Vastus: Ei ole, sest see ei ldhe éristrateegiaga kokku.
- Milline osapool projekti raames tegeleb suhtlusega arhitektide/sisekujundajatega?

Vastus: Tellija otsustab ise dra. Oma kortermaja puhul joonistame ise hoone.
Projekteerija on teinud detailplaneeringu ja projekteerimistingimuste pohjal valmis

hoone karbi, tellija iildjuhul ehitab enda peas hoone valmis, teeb korterite paigutuse.

- Kui tihti survestate peatdoovotjaid hinnas vastu tulema andes mirku, et on ka

alternatiivseid koostdopartnereid?

Vastus: Surve on pidev. Sarnaste hoonete puhul hinnad samad, uute peatéovdtjate
valimise puhul tihe konkurents. Tellija teeb asju koostdds peatddvotjaga, nii nagu on

lepingus kokku lepitud. Ehitusjédrelvalve on tellitud peatddvotja poolt.
- Mida hindate peat6ovatjatega usalduse tekkimisel?

Vastus: Peamiselt kvaliteet, maksetingimused, varasem koostoo.
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Lepingute sdlmimine
- Kas eelistate iihte kindlat koostdopartnerit voi erinevaid? Miks?

Vastus:  Nii ja naa. Pigem samad partnerid, iihte t66d vodivad teha mitmed
peatoovotufirmad. Peatoovotjad ei saa mugavaks minna, neil hoitakse pidevalt survet

peal. Pidevalt samasid koostdopartnereid kasutades 1dheb t606 tegemine efektiivsemaks.

- Kuivord konkreetselt panete lepingusse kirja endapoolsed nduded objektile,

keskkonnale?

Vastus: Projektis on nduded kirjas. Ehitatakse ehitusnormidest 1dhtuvalt. Monel korral
pannakse detailselt kirja. Probleemide korral lahendatakse konfliktid iildjuhul

peatdodvatjate poolt.
- Kuivord tellijana usaldate peatodvotjate protsessi alltoovotjaid valides?

Vastus: Usaldan, ei survesta peatoovotjaid. Monel puhul esitan ndudeid eelnevast

ebakvaliteetsest to0st ldhtuvalt.

- Kui palju tunnetate ehitusturu kdikumist?

Vastus: Tunnetus on olemas. Ei jdlgi pidevat makropilti, vastavalt enda tegevustele.
Riskid, peatoovotja viljavalimine

- Milliste kriteeriumide pdhjal Te peatdovotjaid valite?

Vastus: 4 tingimust: kvaliteet, tdhtaegadest kinnipidamine, hind, tasumistingimused. Kui
asi toimib, siis neid tingimusi iimber ei hinda. Uldiselt pakuvad vordse kvaliteediga
ettevotted vordseid hindasid. Kahju voib olla suurem, kui kasu. PShilise kokkuhoiu saab

to0de paremal organiseerimisel koostdods peatodvotjaga.
- Kui tihti olete pidanud neid valiku kriteeriume timber hindama?
Vastus: Ei ole iildse pidanud.

- Kui teadlikult juhite hankesuhetega seotud lepingulisi riske?
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Vastus: Kdiksugused lepingulised riskid delegeeritakse peatodvotjale, tildiselt on riskide

jaotamine paika pandud lepingus.

- Kuivord téhtis on Teile projekti ajajuhtimine?
Vastus: [lma ei saa iildse midagi teha. Véga tihtis.

- Kuivord tihti Te kontrollite peatddvatja ajajuhtimist?

Vastus: Tellija muretseb, et asi valmis saaks, aga otseselt graafikusse ei sekku. Usaldab

peatoovotjaid graafikute koostamisel.

- Kui sageli tulete peatodvotjale vastu rahade kiiremal liigutamisel objekti edu silmas

pidades?

Vastus: Kui véimalik, siis ei ole pohjust raha kinni hoida. Koik oleneb voimalustest, kui
kallis raha varem maksta on. Peatodvotjale vahel intress u. 15% aastas. Keegi rahas ei

ole, projektide all kinni. Pangad annavad raha sinna kuhu on juba antud.
Lisa 6. Tellijale 2 esitatud kiisimused ja vastused
Voimujooned, t66 korraldamine

- Kas olete moelnud jitta kasutamata peatoovotjaid, et organiseerida otse alltoovotjate

t66d? Miks?

— Jah, kuna tellijana soovitakse kontrollida t66 kvaliteeti ja on ka vdimalus raha kokku

hoida.

- Kas eelistate jétta projekti raames suhtluse arhitektide/sisekujundajatega peatdoovotja

kanda voi tegelete nende kiisimustega jooksvalt ise?

— Pohilised otsustamised ja valikud teeb tellija ise. Lahenduste tehniline pool jddb

rohkem peatodvotja hooleks.

- Kui tihti Te survestate peatoovotjaid hinnas vastu tulema andes mérku, et on ka

alternatiivseid koostdopartnereid?
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— Peatdovotjad arvestavad juba pakkumist tehes ca 10-20% ,.kauplemisruumiga® —
nditeks on esmastes kalkulatsioonides teadlikult kasutatud kallimaid alternatiive, et

parast labirddkimiste kdigus hinnas alla tulla.
- Mida hindate peatdovatjatega usalduse tekkimisel?

— Et jooksvates kiisimustes lahenduste leidmisel ei tulda iga detaili parast raha juurde
kiisima; et alltoovotjad/toolised oleks professionaalsed; et objektil hoitaks puhtust ja

korda.

Lepingute s0lmimine

- Kas eelistate iihte kindlat koostdopartnerit voi erinevaid? Miks?

- Pigem iihte(sid) ja sama(sid), kellega on varasemad kogemused ja usaldus tekkinud.

- Kuivord konkreetselt panete lepingusse kirja endapoolsed nduded objektile,
keskkonnale? — Hilisemate segaduste ja vaidluste drahoidmiseks voimalikult

konkreetselt.
- Kuivord Te mdjutate peatoovotjat alltodvaotjaid valides?

— Kuna Eesti on viike, arutatakse tavaliselt peatoovatjaga voimalikud alltoovotjad lébi,

tihti on iihe vai teise kohta mingit taustainfot.
- Kui palju tunnetate ehitusturu kdikumist?

— Selgelt on tunda tsiikleid, kus aeg-ajalt on pakkujaid raskem leida voéi vastupidi
tehakse t00 saamiseks alapakkumisi. Need on seotud eurorahade ,,pealetulemisega‘ voi
rahastuse 10ppemisega; Samas piirkonnas korraga mitmete sarnaste projektide
teostumisega vO0i  vaheaegadega nendes; Sessoonsusega (nt.  aastalopp),
koolivaheaegadega (koolimajade remondid tdmbavad t66joudu mujalt dra), puhkuste

langemine ehitushooaja tipule suvel.
Riskid, peatoovotja vélja valimine

- Milliste kriteeriumide pohjal Te peatodvotjaid valite?
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— Eelneva kogemuse, sOprade-tuttavate soovituste, {ildise renomee, pakkumise

korrektsuse, tellijaga suhtlemise, hinnataseme jérgi.
- Kui tihti olete pidanud neid valiku kriteeriume timber hindama?

— Pigen harva. Eelarve ,,I0hkiajamise®, t60 kdigus tekkinud probleemide ebarahuldava

lahendamise ja personaalsete vastuolude tottu.
- Kui teadlikult juhite hankesuhetega seotud lepingulisi riske?

Riskidel pohinev vastutus on spetsiifiliselt méératletud lepingutega, kus mairatletakse
ja pannakse need konkreetselt kirja. Enamus lepingutega seotud riskidest kannavad

peatoovatjad.
- Kuivord téhtis on Teile projekti ajajuhtimine?

— Ajagraafiku jargimine on loomulikult tihtis, kuna koik edasised plaanid on sellest

lahtuvalt paika pandud.
- Kuivord tihti Te kontrollite peatddvatja ajajuhtimist?
— Jooksvalt nddala kaupa.

- Kui sageli tulete peatodvotjale vastu rahade kiiremal liigutamisel objekti edu silmas
pidades? — Reeglina on rahavoog objekti valmimisastmeti paika pandud, kuid on
tavaline, et nidhes pea -ja alltoovotja(te) pingutusi ajagraafikus pilisimiseks makstakse

kokkulepitud maksetéhtajast kiiremini juhul kui on selline vdimalus.
Lisa 7. Eesti ehitussektori peatéovotufirmade kiisimustik

(Vastajad hindavad riskitegureid enda ettevotte ehitusprojektides 6-punktilise skaala
alusel, kus hinnatakse esinemissagedust jargnevalt: 6 "viga sageli", 5 "sageli", 4
"keskmisel mddral", 3 "harva", 2 "vdga harva" ja 1 "iildse mitte"; Kiisimustik koostati

Google Form'sis)

Hea vastaja!
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Olen Tartu Ulikooli majandusteaduskonna magistrant ja palun Teie abi oma magistritdo
koostamisel. Selleks palun Teil osaleda kiisitluses, mille eesmirgiks on vélja selgitada
peatoovotjate tehtavate otsuste moju ehituse hankesiisteemis alltodvotjaid vilja valides.
Kiisimused on vastamise lihtsustamiseks toodud vélja 10 igapdevatdds esineva teema

kohta.

Kiisimustikule vastamine on anoniiiimne ning vastuseid kasutatakse iiksnes konkreetse

magistritdo tarbeks. Vastamine vitab aega orienteeruvalt 10 minutit.

Kiisimuste korral voite votta iihendust e-posti aadressil siim.lillo@gmail.com.

Ette tdnades,
Siim Lillo

Tartu Ulikooli magistrant
Palun vastata jargnevatele Teie ettevotte kohta kdivatele kiisimusele voimalikult tépselt:
- Kui vana on ettevote? (aastat)
- Mitu todtajat tootas ettevottes 2015. aastal? (tiikki)
- Kui suur oli ettevotte kdive 2015. aastal? (eurot)
1. Voimujooned

- Kui sageli otsesed iilemused mdjutavad Teid alltodvotjate valimisel ja nendega

lepingute sdlmimisel?

- Kui sageli on Teil projekti kdigus vaja suhelda arhitektidega/sisekujundajatega?
- Kui sageli mgjutavad projektiga seotud muudatused projekti ajagraafikut?

- Kui sageli mgjutavad projektiga seotud muudatused projekti eelarvet?

2. T6o korraldamine

- Kui sageli tunnete, et tellija poorab tdhelepanu Teie, kui peatddvotja usaldusele

konkreetse projekti ldbiviimisel?

117



- Kui sageli tellija kontrollib ehitusobjekti reaalajas?

- Kui sageli esinevad tellija ning peatdovotja vahelises suhtluses konfliktid?
- Kui sageli lisanduvad projekti kdigus tellija poolt lisaiilesanded?

3. Meeskondade loomine

- Kui sageli on alltodvdtjate valimise hetkeks arhitektide/sisekujundajate muudatused

kinnitatud?
- Kui sageli muudate projekti muudatustega seoses projekti kdigus alltodvotjaid?
4. Lepingute sdlmimine

- Kui sageli otsesed iilemused iitlevad, et alltodvotjatega lepinguid sdlmides olete

labirddkimiste tugevam pool?

- Kui sageli otsesed iilemused annavad Teile vabaduse alltodvotjatega hinnakokkulepete

tegemiseks?

- Kui sageli tulete alltodvotjatega lepinguid sdlmides nende ndudmistele vastu?

- Kui sageli loobute lepingust alltoovotjate ndudmiste tottu?

5. Ehituse hankemeetodi valiku kriteeriumid

- Kui sageli olete protsessi juures, kui tellija esitab peatoovotjale ehitise nduded?

- Kui sageli saate projekti nduete ja véliskeskkonna tingimuste paikapanemisele kaasa

radkida?

- Kui sageli saate otseste lilemustega kaasa rddkida ehituse hankemeetodi valiku

kriteeriumide kujundamisele?
6. Ehituse hankemeetodi valik

- Kui sageli muudate projekti teostamise hankemeetodit?

118



- Kui sageli tunnete, et Oige hankemeetodi valik on oluline projekti edukaks

labiviimiseks?

- Kui sageli tunnete, et olemasolevatest hankemeetoditest oleks vaja saada parem

ulevaade?
7. Riskid

- Kui sageli otsesed iilemused annavad juhiseid alltodvotjatega sdlmitavate lepingutega

seotud riskidest?

- Kui sageli tunnete, et Teile on pandud otsene vastutus alltoovotjatega lepingute

sOlmimisel?

- Kui sageli kasutate sarnaste tooetappide puhul samu allt6ovotjaid?

8. Alltodvotjate valimine

- Kui sageli hindate alltoovotjate voimekust neile toid delegeerides?

- Kui sageli valite alltoovotjaid peamiselt nende kapitaliseerituse pohjal?
- Kui sageli koostate headest alltoovotjatest nimekirju?

- Kui sageli eelistate varasemalt koostood teinud alltoovatjaid uutele?

- Kui sageli tulete projekti kédigus alltoovatjatele vastu rahade kiiremale litkumisele?
9. Projekti ajajuhtimine

- Kui sageli poorate tdhelepanu projekti ajajuhtimise tdhtsusele?

- Kui sageli tellijad mojutavad projekti ajajuhtimist?

- Kui sageli alltoovotjad mojutavad projekti ajajuhtimist?

- Kui sageli olete teadlikud erinevatest ajajuhtimismeetoditest?

10. Vahempakkumine
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- Kui sageli eelistate madalaima hinnaga alltoovotjaid?

- Kui sageli korraldate projektiga seoses vihempakkumisoksjoneid?

- Kui sageli tellijad mojutavad Teid alltéovatjatega lepinguid solmides?
Lisa 8. Eesti ehitussektori allodvotufirmade kiisimustik

(Vastajad hindavad riskitegureid enda ettevotte ehitusprojektides 6-punktilise skaala
alusel, kus hinnatakse esinemissagedust jirgnevalt: 6 "viga sageli", 5 "sageli", 4
"keskmisel maddral", 3 "harva", 2 "vdga harva" ja 1 "lldse mitte"; Kiisimustik

koostatakse Google Formsis)
Hea vastaja!

Olen Tartu Ulikooli majandusteaduskonna magistrant ja palun Teie abi oma magistritdo
koostamisel. Selleks palun Teil osaleda kiisitluses, mille eesmérgiks on vilja selgitada
peatoovotjate tehtavate otsuste moju ehituse hankesiisteemis alltodvotjaid vilja valides.

Kiisimused on vastamise lihtsustamiseks toodud vélja 10 igapédevatdds esineva teema

kohta.

Kiisimustikule vastamine on anoniiiimne ning vastuseid kasutatakse iiksnes konkreetse

magistritdo tarbeks. Vastamine vitab aega orienteeruvalt 10 minutit.

Kiisimuste korral vdite votta ithendust e-posti aadressil siim.lillo@gmail.com.

Ette tdnades,
Siim Lillo

Tartu Ulikooli magistrant

Palun vastata jargnevatele Teie ettevotte kohta kdivatele kiisimusele voimalikult tépselt:
- Kui vana on ettevote? (aastat)

- Mitu todtajat tootas ettevottes 2015. aastal? (tiikki)

- Kui suur oli ettevotte kdive 2015. aastal? (eurot)
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Voimujooned

- Kui sageli tunnetate lepingu ldbirddkimistel peatddvotja suuremat mdju lepingu

punktide muutmisele?

- Kui sageli peate arhitektide/sisekujundajatega projekti kdigus suhtlema?

- Kui sageli mojutavad projekti muudatused projekti ajagraafikut?

- Kui sageli mojutavad projektiga seotud muudatused projekti eelarvet?

To66 korraldamine

- Kui sageli tunnete, et peatoovaotja podrab tdhelepanu Teie usaldamatusele projektis?
- Kui sageli peatoovotja kontrollib Teie to6d reaalajas?

- Kui sageli esinevad peatdovotja-alltoovotja vahelises suhtluses konfliktid?

- Kui sageli lisandub projekti kdigus peatdoovotja poolt lisatilesandeid?

Meeskondade loomine

- Kui sageli on lepingu allkirjastamise hetkeks arhitektide/sisekujundajate muudatused

kinnitatud?

- Kui sageli muudetakse Teiega lepingut seoses projekti muudatustega?

Lepingute s0lmimine

- Kui sageli tulete peatoovotjatega lepingute sdlmimisel nende ndudmistele vastu?
- Kui sageli loobute lepingust peatéovotjate ndudmiste tulemusel?

Ehituse hankemeetodi valiku kriteeriumid

- Kui sageli olete teadlikud enda todetappi puudutavatest koikidest tellija-poolsetest

nouetest ehitisele?
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- Kui tihti saate kaasa rddkida projekti nduete ja véliskeskkonna tingimuste paika

panemisele?

Alltoovotjate valimine

- Kui sageli viite ennast kurssi ehitusturu muutustega?

- Kui sageli samad peatoovotjad kasutavad Teid sarnastes projektides?

- Kui sageli tunnetate peatdovotjate poolset hindamist Teile toid delegeerides?

- Kui sageli tunnete, et peatoovotja valib Teid ettevotte kapitaliseerituse pohjal?

- Kui sageli antakse Teile mirku, et olete peatodvotja poolt kantud edukate alltoovotjate

nimekirja?

- Kui sageli tunnete, et peatodvdtja eelistab Teid uutele alltdovotjatele tinu eelnevale

positiivsele koostoole?

Projekti ajajuhtimine

- Kui sageli poorate tdhelepanu projekti ajajuhtimise tdhtsusele?

- Kui sageli olete teadlikud erinevatest ajajuhtimise meetoditest?

- Kui sageli peatoovotjad mojutavad projekti ajajuhtimist?

- Kui sageli alltoovotjad mojutavad projekti ajajuhtimist?

Viahempakkumine

- Kui sageli tunnete, et peatoovotja eelistab madalaima hinnaga alltoovotjaid?

- Kui sageli olete teadlikud vihempakkumisoksjonite korraldamisest peatoovotjate poolt

alltoovatjaid valides?

- Kui sageli olete kursis tellija mojuga peatdovatjale alltodvotjatega lepinguid sdlmides?
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SUMMARY

PROCUREMENT RELATIONSHIPS PROBLEMS IN ESTONIAN
CONSTRUCTION COMPANIES WITH AN EMPHASIS ON AS TARTU EHITUS
AND AS MERKO TARTU EXPERIENCES
Siim Lillo
Topicality of this theme is the fact that, in Estonia, as well as in the rest of the world,
main contractors operating in the construction sector has been through the direction of
subcontracting. Subcontractors will cover up to 90 % of the project costs themselves,
offered by the staff and materials. They are changing the design drawings and specific
professional requirements to physical parts of the building. Given the fact that every
eleventh person capable of working in Estonia, works in the construction field and a
large part of the GDP is produced in this sector, the relations between construction
supply chain members affect many people and businesses. For that reason, the author of
the work needed to study the whole building procurement system and the relations

between the members in the supply chain.

The aim of this Master's thesis is to analyze the problems with procurement relations in
construction procurement system and to design proposals for AS Tartu Ehitus and AS

Merko Tartu to develope procurement activities related to the procurement relations.
The research tasks of the Master's thesis are:

- to define the nature of procurement relations and procurement system in the
construction supply chain and to highlight the potential problems with associated
categories;

- to bring out the the selection criterias of appropriate procurement methods, different

approaches of procurement methods and procurement risks™ views;
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- to analyze the use of subcontractors and related project time management challenges,
and reverse auctions’ approaches;

- to introduce the research methodology and selected companies;

- to analyze procurement relations of AS Tartu Ehitus and AS Merko Tartu within
potential procurement relations’ problem categories, comparing these cases with survey
data of subscribers and the clients’ viewing angle;

- to develope proposals to AS Tartu Ehitus and AS Merko Tartu, to develope
procurement activities, based on the synthesis of survey results and previous literature

review.

The prerequisite to understanding problems concerning procurement relations in
construction companies in Estonia is to comprehend the constructional supply chain,
which consists of clients, main and subcontractors, suppliers, the design team and the
provision of construction service. All the mentioned members have their own specific
tasks in the supply chain, however, the main aim is common — to provide the client with
a complete construction. The members are linked by procurement relations on different
levels with the aim of procuring supplies and services. Procurement relations in
construction can be classified according to the proximity of the members and the

duration of the relationship.

All the transactions made the members of the construction procurement chain are
compiled in the procurement system consisting of four sub-systems. These sub-systems
are functional composition, work packaging, team selection and contractual
arrangement. Based on that and the publications, ten potential problem categories of
procurement relations can be referred to. The categories are: levels of subordination,
work packaging, team selection, contractual arrangement, procurement selection
criteria, procurement selection, risks, subcontractor selection, time management and

reverse auctions.

Prior to the procurement selection, client’s needs, the requirements of the project and
the characteristics of the external environment must be determined, as these factors
affect the procurement selection most. Two subsequent levels of procurement selection

are presented, which are procurement selection criteria formulation and procurement
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system selection. The procurement selection criteria of the construction sector are drawn
in accordance with the client’s interference by the main contractor as to select the

subcontractors.

Most practised procurement selection criteria among main contractors in the
construction sector are speed, time certainty, price competition, cost certainty,
flexibility, responsibility, complexity, risk allocation and quality. The second step is
procurement system selection, in which the procurement selection criteria are compared
to the pluses and minuses of the procurement selection. Another possible method is to
compare the output of procurement selections used previously in similar projects. The
author recommends Delphi method as the most reasonable model for procurement
selection in construction projects since the assessment of an independent group has

more credibility than the assessment made by an individual.

The members of the supply chain in procurement system all bare their risks in
procurement relations. Parties frequently delegate risks to other members of the supply
chain via procurement contracts. Organising construction procurement entails a number
of risks — each method has its risks that must carefully be considered by the client and
the entire sector. Traditional contracts are most common where the design team is
responsible for the design and the constructor for completing the construction project,
responsibility for subcontractors’ activity lies on the main constructor. Another widely
used procurement contract is the design-build contract, in which case the main

contractor is responsible for all the risks involved in the construction service.

Main contractors must focus on their main competencies and avoid time - and effort -
consuming activities in order to succeed in international competition. Effective
activities include subcontracting, employment reduction and supply procurement from
outside the company. In order to successfully complete the project, a suitable
subcontractor must be selected and these relations must be managed. This has received

due attention only during the last decade.

Subsequently to the selection of subcontractors, the main contractor assesses the
efficiency of their services and then decides upon the continuation of the contracts.

Although all the steps are important for the success of the project, the subcontractor
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selection and the task delegation to them can be regarded as procurement relation
decision and it has direct affect on the timetable and costs of the project. For successful
completion of the project, the main contractor has to take several factors into account,
the two most important of which are the time and the financial costs. Two most widely

used methods for time management are CPM method and Gantt bar chart.

Another important factor for the successful completion of the project is the financial
costs, which is the costs-price obligation upon which main contractors use the services
of subcontractors providing the lowest price. This reduces the costs and the risk of costs
not being covered by the amount of tender. Determining the prices with subcontractors
is based on procedures similar to reverse auctions. The principle types in the world are
the English, Dutch, Yankee and Vickery auctions. Their common trait is that the price of

tender reduces until the supplier is willing to adjudicate the lowest current price.

The two companies used in the study, AS Merko Tartu and AS Tartu Ehitus, were
selected because both of them were the first companies which used prime contracting
method after Estonia gained its independence. In addition to four semi-structured
interviews with both companies leaders and two clients, numerical data was collected
from two building subsector participants. The focus groups were according to EMTAK
classificators 41201 and 43, residential and non-residential prime contractors and
special construction work sub-contractors. The total number of participants according to
these classificators in Estonia is 8054 and answers were collected from 204, which is
2.54% of the total participants on the market. Cronbach alpha results, which were
calculated based on the answers of both construction sub - sector participants, were

used to create wider reference point with the interviews of the companies leaders.

Both companies apprehend clearly potential problem categories of procurement
relations. They apprehend exactly how the preferences of clients affect procurement
relationships, procurement methods and the choice of subcontractors in the procurement
system. Throughout the history of both businesses, both have tested and stayed behind
the general contracting method, but the future does not rule out changes in other
procurement methods. Both companies feel the construction market fluctuations and the

potential related problems.
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Both companies are led by strong leaders and follow the logic of a business to earn a
profit. Both companies use ISO systems based guidance in selecting subcontractors,
which, unfortunately, are confidential and only for internal use. The three main criteria
for both companies for selecting subcontractors were price, work schedule and quality.
In both companies, the studies rely on interviews conducted with business leaders,
which led to the theory of comparing the views of the leaders with established 10
procurement relationship potential problem categories. On its base, proposals were

made for companies to engage in activities related to procurement relationships.

In activities regarding development of procurement relations, both companies need to
provide project managers greater freedom, based on the ISO requirements, to change
contract clauses with subcontractors, which in return makes subcontractors work
smoother. Contract clauses between customer - builder and builder - sub-contractor,
must be written down in more detail, to reduce the risk of conflicts caused by reverse
auctioning. Project leaders are required to be taught existing procurement methods, to
obtain a better overview and to involve them in the initial stage of construction
procurement as possible, because the project managers have immediate access to
subcontractors due to the necessary amendments. Changes in the project must be
monitored more, to understand the problems resulted by the incompetence of
subcontractors and to avoid the negative impact on the entire project. Lists of successful
sub-contractors is required to draw up, and possibly even a database, based on the

client’s needs. It makes easier to ask priority bids from individual subcontractors.

The results of this study can be used in the framework of the researched construction
companies, operating construction companies in the world and future researchers in the
field. The present Master's thesis theoretical contribution is reflected in the fact that the
structure of potential procurement relations problem categories was created, that can be
used by various companies to indentify and analyze procurement relations in their
companies. What is more, the study contributes to making various parts of the
construction system understandable in the Estonian literature. This research work can be
developed further by extending the study to all operating 9030 companies in the
construction business, specifically exploring the various categories of impact on each

other.
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