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UURINGU KOKKUVOTVAD TULEMUSED 03/04/2023

Uuringu tellijaks on Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium ja tiitjaks MSMEDIA OU koostdds Buildesti
poolse konsultandi Lauri Lihtmaaga. T66 eesmargiks oli leida korterelamute renoveerimise tdhustamise véimalusi
seniste protsesside varal ja koostada asjakohased ettepanekud, et suurendada renoveerimise aktiivsust ning
kvaliteeti.

Eesmadrgi tditmiseks kiisitleti renoveerimise teenuse pakkujaid: tehnilised konsultandid, projekteerijad, ehituse
jarelevalve, ehitusettevotjad ja omavalitsused. Peamiseks meetodiks oli rithmaintervjuud ning siivaintervjuud.
Jargnevalt on esitatud uuringu peamiste tulemuste kokkuvote teemade kaupa. Iga teema juurde on lisatud
probleemi kirjeldus, seda illustreerivad tsitaadid osalejatelt ning uurijate ettepanekud teema arenduseks.

[LMNENUD PROBLEEMID l l ETTEPANEKUD
Regulatiivsed takistused

Renoveerimine on alavddrtustatud teisejarguliseks o Tostarenoveerimine kutsetegevuses uusehitusega
tooks, kuigi paljud tervikrenoveerimised on samavddrsele tasemele.
tehniliselt keerukamad ning ehitusjuhtimise poolest o Pikendada ehitusteatise kehtivust vdi muuta
kompleksemad kui uusehitused, kutsetegevuses renoveerimine ehitusloakohustuslikuks tegevuseks.
agé:l sellega. ei arvest'e?ta. o o o Liigitada renoveerimistasemeid vastavalt erinevate
Ehitusteatis aegub liiga kiiresti ning ei voimalda toode mahule. Tervikrenoveerimine on oluliselt
sageli ehitust selle aja jooksul 16petada. Uue teatise erinev hoone iiksikute osade renoveerimisega.

puhul on antud uusi tingimusi, mis satuvad vastuollu

poolelioleva tehnilise lahendusega. "K6ik need ekspertiisid, ihistu

otsustamised, laenud - kdik need asjad on
suhteliselt pikk protsess, mistottu viga
tihti ldheb ehitusteatis hapuks, enne kui
meie jouame 16puks kohale”

Hangete kvaliteedikriteeriumid

Teenuste kvaliteet on sageli kannatanud o Tuua hangetes hinnakriteeriumile lisaks olulised
vihempakkumise kriteeriumi domineerimisel kvaliteeti nditavad kriteeriumid.

hangetes. o Oluline on eristada vdiksemaid mahte eeldavad
Suuremad ehitusettevotted ei soovi osaleda madalate hanked suurtest. See tdhendab, et hanke
kvalifikatsiooninduetega renoveerimise turul. kriteeriumid peavad olema kohased t66de mahule.

o Kaaluda véimalusi tuua hankesse kriteerium
“0sad ehitajad lasteaedasid renoveerivad aga pakkujate varasemate té6de rahulolust ja koost6ost

kortermajasid ei taha, sellepdrast, et osapoolte vahel.
kortermaja turul konkurentsis on ebapddevad o Anda hankes kvaliteedi punktid t66de korraldamise

vennad, kes teevad t66d ja nad ei joua nende kavale ning selle véimekuse demonstreerimisele.

hindadega I joosta” - ~ .
fhdadesd fadsa Joost o Suurendada kutsepddevuse ndudmist hanke

kvalifikatsiooni kriteeriumites.

Renoveerimisprotsesside standardiseerimine

Suurem tootlikkus tekib olukorras, kus renoveerimise o Uhtlustada ametkondlikud nuded piirkonniti.
korraldamise tegevused on kiired ning {ihetaolised. o Vilja tootada renoveerimiste hinnapakkumiste
Nditeks pddsteameti tingimused piirkonniti ei ole standard, mis oleks masinloetav ning tehniliste
toovotjate kogemusel tihetaolised. alternatiivide majanduslikul kaalumisel lihtsalt
Renoveerimiste hinnapakkumised ldhtuvad osaliselt rakendatav.

kiill standardist, kuid ei ole praktikas ettevotete “Siin kiis ka Luna-Eesti Piisteametil 13bi
kaupa lihtsalt ja tihetaoliselt vérreldavad. juba niisugune asi nagu margtéusutoru ndue.

Tallinn ei teadnud sellest {ildse mitte midagi”

Spetsialistide puudus ja erialane padevus

Uuringus osalejad rohutasid kdigi turuosaliste nappust, o Kasvatada tasemekoolituse mahte

kuid eriti projekteerijate puudust ning taiendkoolituse o Luua tdiendkoolituse programme (sh ka iseseisvaks
vajadust. virtuaalseks dppeks).

Uued materjalid, tehnoloogiad ning vajadus o Avaldada regulaarselt juhendeid ja dpimaterjale
mojusamale kommunikatsioonile koos juriidiliste lahtuvalt teadmiste liinkadest praktikas.
keerukustega eeldavad uusi teadmisi ja oskusi. o Korraldada t66votjaid kaasavaid virtuaalseid
Teenusepakkujate padevuse kasv aitab kaasa kvaliteedi infotunde, kus tutvustatakse valdkonna arenguid
kasvule, ettevatte tootlikkusele, kliendi rahulolule ning ning uudseid tehnoloogiad, meetodeid ja reegleid.

kliimaeesmadrkide tditmisele.
“Mis meid takistab kdige rohkem on
personaliprobleem, et projekteerijaid leida”



*
* 4%
. ES I Kaasrahastanud
Euroopa Liit

Omavalituse rolli suurendamine ja selle véimestamine

Kohalikud omavalitsused (KOV) on elamute
renoveerimises tdna keskendunud pigem lubade ja
teatiste menetlemisele, mitte sellele kuidas
naabruskondades hooned korda saaks.

Uuringus osalenud omavalitsused vdga selget rolli
endal kortermajade renoveerimises ei nde. Samas, oli
arutelu kdigus margata, et voimalikud ideed ja ndited
Euroopast konetasid osalejaid. See viitab vajadusele
omavalitsusi rohkem teavitada renoveerimise rolli
voimalustest.

“Eestis on kohalikke omavalitsusi, kes ehitisteatise
loevad vastuvdetuks, siis kui neil mitte midagi
muud {ile ei jdd, kui sa oled neli tiiru ka koige

lollimatele kiisimustele vastused andnud”

o Suurendada KOV rolli elamute renoveerimisel.
Naabruskonna tasandil saab renoveerimist
koordineerida ja niigida vaid omavalitus, kes tunneb
kohalikke olusid ja vajadusi kdige paremini.

o Lisaks tuleb tagada selle rolli tditmiseks vajalik
voimekus - kompetentsed ja motiveeritud
ametnikud.

o Kaaluda, kas ja mis ulatuses on otstarbekas anda
omavalitsusele ressurssi otse elamute renoveerimise
toetamiseks.

o Informeerida ja koolitada KOV t66tajaid, et nad
moistaksid renoveerimise valdkonda paremini ja
ndeksid selle seoseid kohaliku arengu korraldamisel
ning kliimaeesmarkide saavutamisel.

Projekteerimise kvaliteedi tagamine

Kiisitletud toovotjad todesid, et renoveerimise
onnestumise mddravaim tegur on pohjalik ja
korrektne ehitusprojekt.

Projekteerimise turul eelistab tellija madalamat
hinda, sest ei oska vdartustada projekti tahtsust
edukas renoveerimises. Samas, pole ka tellijal oskust
valida kvaliteetsemat pakkumist.

Planeerimata kulud ehitustdéode kadigus tekivad
enamasti puudulikust projektlahendusest.

~Meie hinnangul kéik need probleemid saavad
alguse kehvadest konsultantidest, kehvadest
ldhteiilesannetest, kehvadest projektidest ja nii
edasi”

o Soosida ehituse ja projekteerimise integreeritud
hanget, kus ehitajal on motivatsioon saada piisav ja
kvaliteetne projekt, mille jargi ehitada.

o Avaldada juhendid ja soovitused hanke
ldhteiilesannetele ning projekteerimisele.

o Kaaluda téoprojekti koostamise kohustust
ehitushankest eraldiseiva projekteerimishanke
puhul.

o Projektide ekspertiisid muuta rohkem sisulisemaks
tagasisideks, praegu on see kohati vormiline.

“Tellija tellib projekti, Kredex viib ldbi
ekspertiisi, aga tegelikkuses on ikka projekt
algusest peale vigane”

Mudelprojekteerimine (BIM)

Projekteerimisega ning sellega seotud
suhtlusprobleemid on oluliseks takistuseks
renoveerimise kvaliteedi ning mahu tagamisel.

Mudelprojekteerimisele iileminek leevendab
projekteerimisvigu, kiirendab eriosade projekteerimist
ning voimaldab lihtsamat koostdéd
mitteprofessionaalse tellijaga.

BIM véimaldab lihtsamini tagada ka hoone elutsiikli
hindamist.

o Pakkuda BIM t66voogude koolitust.
o Toetada ettevotete BIM tarkvara investeeringuid.

“Saate aru, kes oskab projekti lugeda? Tahate
Oelda, et mingi dmbleja, autojuht, juhatuse
lilkmed? Mitte keegi neist ei oska lugeda!”

“No ma toon nditeks {ihe projekteerimisvea,
mis, mille peale ikka annab tulla, projekteerida
kanalisatsioonitorust /../ ventilatsioonitoru labi”

Kaasamine, tagasiside ja kvaliteedi juhtimine

Toovotjate kaasamine renoveerimise valdkonna
arendusse on liialt pealiskaudne ja ebaregulaarne,
piirdudes enamasti vaid arvamuse kiisimisega, millele
ei jargne asjakohast tagasisidet arvamuse saatusest.

Puudu on sisulisest koostddst ja toovotjad tajuvad
oma aja raiskamist.

Toetuste rakendusiiksus on alamehitatud eelkdige
tagasiside, kommunikatsiooni ja arenduste osas.

“Minu jaoks on kaasamine see, et peale seda
jutuajamist ka siis reaalselt midagi juhtub ja
kui mingisugused ettepanekud vdetakse
arvesse, siis need voetakse selgitavate
madrkustena arvesse. Kui need ettepanekud
pannakse n-6 laua koérvale, siis seda ka
selgitatakse, miks seda tehakse ~

o Koguda regulaarset tagasisidet ning selle alusel
kaaluda protsesside tdiendamist. Ettepanekute
tegijatele anda piisavat ja Gigeaegset tagasisidet .

o Hinnata renoveerimise tellija ja toovotjate rahuolu
iga toetatud projekti osas.

o Korraldada regulaarseid kaasamistegevusi
(imarlauad, intervjuud, ankeedid) t66votjate
tohusust ja arengut takistavatest asjaoludest.

o Luua virtuaalne keskkond, kus renoveerimisega
seotud probleeme tdstatada ning
arendusettepanekuid saaks turuosalised teha
avalikult (nn ticket siisteem, mis on kasutusel
peamiselt IT valdkonnas).

”|../See tdhendab, et meie tehniliste
konsultantide tagasiside ei ldhe sealt Kredexist
enam kaugemale edasi”
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Uuringu kontekstis on tagasiside ahelaks peetud
peamiselt aktiivse turuosalise (nt tellija, toévotja)
protsessikogemuse  joudmist nii  regulaatorini
(keskvalitsus, omavalitus) kui ka teiste turuosalisteni.

Joonisel 1 on esitatud uuringus selgunud tagasiside
ahelate skeem. Selguse huvides ei ole skeemil
eristatud koik vdimalikke osapooli ja nende ahelate
kombinatsioone. Ka uuringu maht ei véimaldanud
koike niiansse detailides vdlja selgitada.

Eristuvad sisemised ehk pdhiprotsessi osapoolte
vahelised ahelad ning vilimised ahelad, mis ilmnevad
pOhiprotsessis osalejate ning regulaatorite vahel.

Voib iildistada, et valimised tagasiside ahelad on
enamasti juhusliku iseloomuga ning on algatatud
peamiselt turuosaliste poolt. Regulaatorini joudev
tagasiside on tihti mitteformaalne ning sdltuv
suhtlemise aktiivsusest vodtmeisikute vahel. Uhte
konkreetset ahelat, mis halvimas seisus ei saa vilja
tuua, pigem vajavad koik ahelad olulist jarele
aitamist.

Kuna vdlimised ahelad md&jutavad koéige otsemalt
toovotjate tulemuslikust (mahtu ja kvaliteeti) turul,
tuleb regulaatoritel ahelate toimimise tagamiseks
sekkuda. See tdhendab, et tagasiside turult peab
muutuma regulaarseks ja siisteemseks ning
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jareldustele peavad jargnema tegevused.

Lisaks toovotjatele on pdhiprotsessi osaks ka tellija,
kes samuti omab vdartuslikku infot protsessi
kulgemise ning selle téhususe kohta. Kuna
renoveerimise moju on elamutele pikaajaline ning
tellija peab suuri kulutusi tegema, siis on tellija
tagasiside ahel vétmetdhtsusega eelkdige kvaliteedi
tagamisel.

Selgub, et sisemised tagasiside ahelad on samuti
praegu pigem juhuslikku laadi. Samas, aja jooksul
need ahelad muutuvad siisteemsemaks ning
tugevamaks, kui selle tingib vajadus koostdéks. Sestap
otsest sekkumist regulaatori puhul ette ndha pole
vaja. Veelgi enam, vilimiste ahelate arendamisel
muutuvad tugevamaks ka sisemised tagasiside ahelad.
Oluline on regulaatoril koostodd otseselt ja kaudselt
toetada. Nditeks soodustades integreeritud hankeid,
kus konsultant, projekteerija, arhitekt, tootja ning
ehitaja otisvad ihiselt lahendusi ning ka vastutavad
oma tulemuse eest.

Pikaajalise mdju poolest voib esile tdsta ahelaid, mis
viivad vdlja koolituseni. See tdhendab, et tagasiside
turult ning innovatsioonist peab joudma koikidele
koolituse tasemetele.
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Joonis 1. Tagasiside ahelad



