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1 Kokkuvote

Hoonete rekonstrueerimise pikaajalise strateegia peamine eesmark
on  olemasoleva hoonefondi  terviklik  rekonstrueerimine
energiatohususe C-klassi tasemele aastaks 2050. Strateegia
pohimotted:

e Energiatohususe nouete kulutohus rakendamine
Energia- ja ressursithusus, lisaks hoone energiakasutusele ka
ehitusmaterjalide ja -protsesside keskkonnamaju
arvestamine.

e Regionaalne tasakaal
Rekonstrueerimise tagamine linna- ja maa-asulates.

e Elukeskkonna kvaliteet
Hoonete sisekliima tagamine, hoonete juurdepadsetavuse
tagamine, terviklahendustega avaliku ruumi tagamine,
hoonete kasutusfunktsioonide tdstmine.

e Tehnoloogia arendus
Rekonstrueerimislahenduste ja -tehnoloogiate innovatsioon.

e Kliimamuutuste leevendamine ja kohanemine
Kliimamuutuste leevendamine, hoonefondi
stisinikumahukuse vahendamine, kliimaneutraalse
hoonefondi saavutamine.

Lisaks energiasdastule ja hoonete tervisliku sisekliima tagamisele on
hoonete rekonstrueerimisel suured regionaalsed ja sotsiaalsed mgjud.
See puudutab enamiku Eesti elanike kodude ja tookohtade tingimuste
parandamist, samuti ligipddsetavust, et hoone oleks kasutatav
koikidele elanikkonna gruppidele. Kahanevate linnade puhul on eriti
oluline arvestada asustuse ja taristu arengu p&hims&tetega
Gldplaneeringus ning linnakeskuste tihendamise vajadusega.

Arvestades olemasolevate hoonete arvu, juba rekonstrueeritud
hoonete osakaalu ja prognoositavat kasutusest valjalangevust vajaks
rekonstrueerimist ~100 000 uksikelamut kogupindalaga 14 mln m?,
~14 000 korterelamut kogupindalaga 18 min m? ja ~27 000
mitteeluhoonet kogupindalaga 22 min m?. Eesmargi saavutamiseks on
vajalik maarata lisaks 30 aasta Idppeesmargile renoveerimisstrateegia
oodatavad tulemused ja vahe-eesmargid aastateks 2030, 2040 ja
2050. Tervikliku rekonstrueerimise juurutamine ja suuremahuline
kdivitamine vajab aega, sest tegevustele on iseloomulik
Oppimisprotsess,  kvalifitseeritud  t66jéu  vajadus ning ka
rekonstrueerimisele suunatud ettevotete ja tootmise tekkimine.

Kuna  hoonete terviklik rekonstrueerimine nduab  suuri
investeeringuid, on  oluline, et vOimalikult suur osa
rekonstrueerimisest toimuks hoone omaniku initsiatiivil ja rahastusel.
Praegusel rekonstrueerimisturul on eesmargi taitmiseks vajalikud
ehitusmahud olemas  kdikides  hoonekategooriates  peale
vaikeelamute, kuid rekonstrueerimise kaigus paljudel juhtudel
energiatohusust ei parandata vdi parandatakse seda liiga vahe.
Energiatdhususe kulutdhusa parandamise seisukohast joonistuvad
vdlja peamised kitsaskohad:



e Hooneid rekonstrueeritakse lisaks energiasaastule ka muudel
pohjustel, st parandatakse sisekliimat, funktsionaalsust jne.
Muudest pdhjustest tdukunud rekonstrueerimise kaigus vdidakse
jatta teostamata energiatdhususe parandamiseks vajalikud
rekonstrueerimistood;

e Kinnisvara omanikel ei ole finantsvdimekust rekonstrueerida
hooneid energiamargise klassi C tasemele;

e Kinnisvara omanikud ei |dhtu rekonstrueerimisel sageli
samaaegselt kestlikkusest, tervislikkusest ja energiatdhususest.

Probleemide likvideerimiseks on vajalikud toetus- ja muud
stimuleerivad meetmed. Meetmed peavad eelkdige sekkuma mitte
rekonstrueerimise kdaivitamisse, vaid rekonstrueerimise sligavusse.
Kui kinnisvara omanik vétab rekonstrueerimise mingil péhjusel ette,
siis peab meede aitama energiatdohususe C-klassi saavutamiseks
vajalike lisatoode teostamist. Selliste meetmete rakendumisel teostab
enamiku investeeringutest erasektor. Pohilistes hoonekategooriates
on lahteolukord jargmine:

o Keskmise suurusega (ksikelamu tervikliku rekonstrueerimise
maksumus on suurusjargus 60000 €, mis on paljudele
leibkondadele korraga liiga suur investeering. Seet6ttu teostab
enamik lksikelamute omanikke rekonstrueerimist pigem
etappide  kaupa.  Uksikelamute  puhul on tervikliku
rekonstrueerimise  turg veel vdlja kujunemata ning
rekonstrueerimismahtude kasvatamine on vajalik kordades.

e Korterelamute terviklikku rekonstrueerimist on Eestis teostatud
juba 10 aastat. Rahastamissiisteem, tehnilised lahendused ja
korterilihistute poolne rekonstrueerimise huvi on olemas.
Samaaegselt lle 50% energiasdastuga on saavutatud ka tervislik
sisekliima. Tanu korterelamute rekonstrueerimisele on pisinud
eluhoonete energiatarbimine viimase 15 aasta jooksul samal
tasemel hoolimata uusehituse lisandumisest ehk hoonefondi
suurenemisest. Senine peamine kitsaskoht on olnud
toetusmeetmete ebastabiilne rahastus.

e Avalikus sektoris on keskvalitsusel Energiatéhususe direktiivi
alusel kohustus aastas rekonstrueerida 3% keskvalitsuse hoonete

porandapinnast. Kohalike omavalitsuste hoonete
rekonstrueerimine on  sOltunud  peamiselt erinevatest
toetusmeetmetest.

e Arikinnisvara  sektoris on  rekonstrueerimine  toimunud
turupdhistel tingimustel, mille puhul teostatakse peamiselt
vaiksemaid ja lilhema tasuvusajaga toid. Erasektori
mitteeluhoonete omanikke on vaja motiveerida investeerima ka
pikema tasuvusajaga rekonstrueerimistesse.

Voimalike hoonete rekonstrueerimisega seonduvate meetmetena
pakub strateegia vilja finantsmeetmed (laenud, kdendused ja
toetused), uute tehnoloogiate arendamise (tehases eeltootmise
rakendamine, digitaalsete tooriistade, hoonete omanikele suunatud
lihtsustatud energiakalkulaatorite arenduse), teadlikkuse t&stmise



(juhendmaterjalid, kinnisvara omanike ndustamine), kasutusest
vdljalangevate hoonete lammutamise, elamuinvesteeringuteks
(rekonstrueerimine ja uute Ulrielamute ehitus) SA KredExi juurde
tdiendavate teenuste loomine, samuti tegevuste teadmispdhisuse ja
efektiivsuse tagamiseks vajaliku teadus- ja arendustegevuse. Lisaks,
kaaluda voib nii piiravaid kui ka toetavaid fiskaalmeetmeid, et
motiveerida hoonete rekonstrueerimist ja vahendite kogumist
rekonstrueerimise riiklikuks toetamiseks. Naiteks, kliimaneutraalsuse
diskussiooni kaigus kerkis Ulesse kasvuhoonegaaside heitmete tasu
kehtestamise vajalikkus, mis on kasutusel mitmetes riikides kas eraldi
CO2 maksu vdi aktsiisi kujul. Kdesolevas strateegias selliseid meetmeid
ei ole pohjalikult kaalutud.

Strateegia koostamisel on arvestatud maksimaalse programmiga ehk
kogu olemasolev hoonefond rekonstrueeritakse aastaks 2050.
Rekonstrueerimist vajavate hoonete kogupindala on 54 min mZ.
Aastaks 2030 oleks strateegias esitatud jaotuse alusel
rekonstrueeritud 22%, aastaks 2040 64% ja aastaks 2050 100%
rekonstrueerimata hoonete pindalast. Praktikas voib eeldada, et

eraomandis  olevates hoonetest jadb  suurusjargus  20%
rekonstrueerimata kuna hoone omanik ei soovi hoonet
rekonstrueerida.
Tabel 1. Strateegias esitatud rekonstrueerimiste mahtude pindala jaotus aastani 2050.
Rekonstrueeritav pindala, m?
2020-2025 2026-2030 2031-2035 2036-2040 2041-2045 2046-2050 KOKKU
Uksikelamud 400 000 950 000 1900 000 3100 000 3900 000 3800000 |14 000000
Korterelamud 2 280 000 3 200 000 4 000 000 3900 000 3 000 000 1 800 000 18 000 000
Er:?tstiitlzﬂooned 840 000 1 800 000 3200 000 4 200 000 4100 000 2900 000 17 000 000
KOV hooned 680 000 1400 000 1300 000 480 000 70 000 0 4 000 000
Keskvalitsuse hooned 200 000 240 000 230 000 150 000 70 000 20 000 900 000
4400000 7600000 10600000 11800000 11100000 8500000 (53900000
Keskvalitsuse hooned KOV hooned @ Uksikelamud Korterelamud Erasektori mitteeluhooned
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Joonis 1. Kumulatiivne aastane rekonstrueerimise vajadus.



Erinevate hoonete sektorite aastaste mahtude kogusummas tuleks
suurimatel rekonstrueerimise aktiivsusega aastatel terviklikult
rekonstrueerida ~2,3 mln m2 aastas, mis oleks vorreldes praeguste
aastaste mahtudega ~5 kordne tous.

Hoonete rekonstrueerimise maksumusel on arvestatud 2020. aasta
tervikliku rekonstrueerimise maksumustega. Avaliku sektori hoonete
rekonstrueerimise maksumuse juures on arvestatud tervikliku
rekonstrueerimise kogumaksumusega 1100 €/m? millest otseselt
energiasdistuga seotud tédde maksumus on ~600 €/m?2. 2020. aasta
rekonstrueerimiste maksumuste alusel oleks rekonstrueerimist
vajavate hoonete tervikliku rekonstrueerimise maksumus ~24 mld €.
Koikide hoonete keskmine rekonstrueerimise maksumus oleks 450
€/m?2.

Tabel 2. Strateegias esitatud rekonstrueerimiste mahtude maksumuste jaotus aastani 2050.

Rekonstrueerimise maksumus, min €

Maksumus, €/m2 2020-25 2026-30 2031-35 2036-40 2041-45 2046-50 | KOKKU
Uksikelamud 400 161 381 776 1236 1541 1504 5600
Korterelamud 300 683 953 1189 1160 886 530 5400
Erasektori 450 379 811 1437 1884 1828 1312 7 650
mitteeluhooned
KOV hooned 1100 749 1593 1453 526 75 4 4 400
Keskvalitsuse hooned 1100 218 260 250 165 74 23 990

2189 3998 5104 4971 4 405 3373 24 040

Rekonstrueerimise rahastuse aastane vajadus tGuseb samuti ~5 korda
praeguselt ~200 min eurolt aastas ~1 mld euroni aastas.
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Joonis 2. Hoonete tervikliku rekonstrueerimise aastane rahastuse vajadus.

Tervikliku rekonstrueerimise vdimaliku toetusena on arvestatud
praeguste toetusmeetmete toetuste osakaaludega. Erasektori
mitteeluhoonete rekonstrueerimiseks ei ole siiani toetusmeetmeid
olnud. Terviklike rekonstrueerimiste labiviimisel toetuste abil oleks
toetuse vajadus kokku ~10 mld €.



Tabel 3. Strateegias esitatud rekonstrueerimiste mahtude toetuse vajadus aastani 2050.

Toetuse vajadus, min €

Toetus, % 2020-25 2026-30 2031-35 2036-40 2041-45 2046-50 | KOKKU

Uksikelamud 30 48 114 233 371 462 451 1680
Korterelamud 40 273 381 475 464 354 212 2 160
Erasektori 40 152 324 575 753 731 525 3060
mitteeluhooned
KOV hooned 50 374 797 726 263 37 2 2200
Keskvalitsuse hooned 50 109 130 125 82 37 12 495

956 1747 2134 1934 1623 1202 9595
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Terviklike rekonstrueerimiste labiviimisel toetuste abil oleks toetuse
vajadus kuni ~400 miIn € aastas. Arvestades keskmise
rekonstrueerimise maksutuluga 32%, laekub rekonstrueerimist6ddeks
tehtava aastase koguinvesteeringu 1 mld € juures riigieelarvesse tagasi
maksutuluna 320 min € aastas. LOplikud finantseerimise otsused
tehakse riigieelarvestrateegia koostamise protsessis.
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Joonis 3. Hoonete tervikliku rekonstrueerimise aastane toetus.

Lisaks vBimalikele toetusmeetmetele pakub strateegia
elamuinvesteeringute  mahu  oluliseks  suurendamiseks vilja
taiendavate teenuste loomise SA KredExi juurde selliselt, et kaasata
rahastajatena erapartnereid, vdhendades sellega vdimalikku koormust
riigieelarvele. Sellega hoogustatakse korterelamute rekonstrueerimist,
suurendatakse Glirielamufondi ning silutakse ehitusturu mahtude
koikumisi ajas (kontratsukliline meede). Et katta koiki kaesolevas
strateegias nimetatud vajadusi, peaksid Ghe vdimaliku stsenaariumi
korral olema tadidetud jargmised hinnangulised eeldused:
e Aastane rahavajadus on esimestel aastatel suurusjargus
220 mln eurot aastas. Riigi osaluseks on eeldatud 10% ehk riik
peaks katma sellest kiimnendiku;
e Kogu rahavajadus aastaks 2050 8,4 miljardit eurot;



o ~30% ehitustodde maksumusest laekub maksudena riigile, mis
tdhendab maksutulusid 70...170 mIn eurot aastas.

Teatav finantskulu on ka riikliku rekonstrueerimislaenu kaivitamine ja
Uksikelamu rekonstrueerimiseks kdenduste pakkumine.

e Laenumeede oleks suunatud korterilhistutele, kellele pangad
tervikliku rekonstrueerimise jaoks vajalikus mahus laenu ei
vdljasta. Laenumeetme kaivitamiseks oleks kapitali vajadus ~5
mlin € aastas.

e Uksikelamute rekonstrueerimiseks peaks madalama kinnisvara
vadrtusega piirkondades olema voimalik kasutada riiklikku
laenukdendust, mis vdimaldaks pangal véljastada laenu
sOltumatult tagatisvara vaartusest kdenduse tagatisel.
Kdendusmeetme kaivitamiseks oleks kapitali vajadus ~1 min €
aastas.

Lisaks hoonete rekonstrueerimisele tuleb arvestada ka kasutusest vilja
langevate  hoonete lammutamise  vajadusega.  Arvestades
korterelamute ja mitteeluhoonete aastaks 2050 kasutusest
viljalangemise prognoosiga kokku kuni 10 min m? ja (he m?
lammutamise maksumusega 50 €/m? vdib hoonete lammutamise
rahastuse vajadus olla kuni ~15 min € aastas.

Teadus- ja arendustegevuse rahastusena tuleks arvestada 1%
riigipoolsete investeeringute mahust, et tagada tegevuste
teadmispdhisus ja efektiivsus. Aastane rahastuse vajadus kuni 4 min €.

Hoonete tervikliku rekonstrueerimisega on vdimalik saavutada
IGppenergia tarbimise vdhenemine ~7 TWh. Soojusenergia tarbimist on
vGimalik vdhendada kuni 70% (~6,4 TWh) ja elektrienergia tarbimist
kuni 20% (~0,5 TWh). Elektrienergia kasutus rekonstrueerimisega nii
suures osas ei viahene nagu soojusenergia kuna hoonetes, kus eelnevalt
ei olnud nBuetele vastav sisekliima tagatud, tuleb paigaldada sisekliima
tagamiseks vajalikud tehnostisteemid, mis tarbivad elektrit.

Arvestades strateegias toodud rekonstrueerimise mahtude ja Eesti
kliimaambitsiooni tdstmise véimaluste analiilisis prognoositud elektri
ja kaugkitte CO; eriheite vahenemisega, on olemasolevate hoonete
CO; heite vdhenemise potentsiaal ~90% (~4 mln tCO,/a).
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3 Sissejuhatus

Eesti energia- ja kliimapoliitika eesmargid satestavad Energiamajanduse
arengukava aastani 2030 (ENMAK 2030) , Kliimapoliitika alused aastani
2050 (KPP2050), Kliimamuutustega kohanemise arengukava aastani
2030 ja Eesti riiklik energia- ja kliimakava aastani 2030 (REKK 2030).
ENMAK 2030 seadis olemasoleva hoonefondi energiatdhususe
parandamiseks eluhoonete rekonstrueerimise ja  kasutusest
vadljalangenud korterelamute lammutamise eesmargid. Eesmarkide
taitmiseks oli ette ndhtud eluhoonete ja mitteeluhoonete
rekonstrueerimise hoogustamine labi toetus- ja laenumeetmete.

Tabel 4. ENMAK 2030 seatud eesmdrgid.

Netopind, m2 Arv
Toetuste abil rekonstrueeritud elamud
korterelamud 17 min
tiksikelamud 10 min
Paranenud energiakasutusega korterid ja
tiksikelamud 320 000
Rekonstrueeritud hoonete osakaal kogu
hoonefondist
korterelamud (margise klass C) 50% hoonetest
Uiksikelamud (margise klass C voi D) 40% hoonetest
Kasutusest valjalangenud korterelamute
lammutamine 250

REKK 2030 seab Eesti eesmargiks aastaks 2030 kavandatud
energiasddstu meetmete toel hoida energia IGpptarbimist praegusel
tasemel (32-33 TWh/a) ning vdahendada primaarenergia tarbimist kuni
14%. Eesmargi saavutamiseks on olemasoleva hoonefondi osas ette
nahtud jargnevad meetmed:

e avaliku sektori ja drihoonete rekonstrueerimine (HF1)

e eramute ja kortermajade rekonstrueerimine (HF2)

e tdiendav avaliku sektori ja drihoonete rekonstrueerimine (HF5)
e tdiendav eramajade ja korterelamute rekonstrueerimine (HF6)

Hoonete rekonstrueerimise pikaajalise strateegia peamine eesmark on
olemasoleva hoonefondi kulutdhus rekonstrueerimine
liginullenergiahooneteks aastaks 2050. Eesti hoonete energiatGhususe
regulatsioonis vastab olulise rekonstrueerimise kuluoptimaalne
energiatdhususe tase energiamargise klassile Ct.

Eesmark tuleneb uuendatud hoonete energiatdhususe direktiivist?, mis
seab eesmargiks vdhendada aastaks 2050 hoonefondi CO,-heidet.
Energiatdhususe eesmarkide saavutamiseks peab rekonstrueerimise
keskmine maar olema 3 % aastas, millega tagatakse hoonefondi
energiakasutuse langusse podramine. Sealjuures on oluline, et
rakendatavad energiatdhususe meetmed ei keskenduks ainult hoone
valispiiretele, vaid h6lmaks ka hoone tehnoslisteeme ja tagaks tervisliku
sisekliima. Pikaajalistes rekonstrueerimisstrateegiates on kesksel kohal
finantsmehhanismid ja -stiimulid turutdorgete korvaldamiseks ning
finantseerimisasutuste kaasamine vBimaldamaks erasektori
suuremahulisi investeeringuid hoonete renoveerimisel energiatdohususe
parandamiseks. Strateegia hélmab meetmeid nagu laenude andmise
soodustamist hoonete energiatdhususe parandamiseks, avaliku sektori



investeeringute soodustamist energiatohusasse hoonefondi, avaliku ja
erasektori  partnerlust ja investeeringute arvatavate riskide
vdahendamist, samuti toetusi ja meetmete rahastamiseks vajalikku
tulubaasi loomist. Strateegial on erakordselt suur sotsiaalne médde, mis
valjendub  hinnanguliselt 80% Eesti elanike elamistingimuste
paranemises ning rekonstrueerimise ja lammutamisega kaasnevas
elamufondi arendamises toimepiirkondade keskustes.

Eesmargi saavutamiseks on vajalik maarata lisaks pikaajalisele
[6ppeesmargile ka renoveerimisstrateegia oodatavad tulemused ja
eesmargid aastateks 2030, 2040 ja 2050.

Projekti t66s on osalenud tellijatena Jiri Rass, Ivo Jaanisoo, lvan Sergejev
ja Regina Valt Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi ehitus- ja
elamuosakonnast. Strateegia koostamise juhtrihmas osalesid Triin
Reinsalu SA KredEx-ist, Raul Prank Riigi Kinnisvara AS-st, Veronika llsjan,
Eve Murumaa, Lauri Lelumees, Mari Lahtmets ja Tarmo Kivi
Rahandusministeeriumist, Hanna Jemmer ja Irje Méldre Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi energeetikaosakonnast. Strateegia
raporti koostas Tallinna Tehnikalilikooli Ehituse ja arhitektuuri instituudi
liginullenergiahoonete uurimisriihm. Tallinna Tehnikalilikoolist osalesid
Jarek Kurnitski, Kalle Kuusk, Helena Kuivj6gi, Lauri Lihtmaa, Aivar Uutar,
Ergo Pikas, Targo Kalamees, Raimo Simson.

! Tallinna tehnikailikool. Hoonete kuluoptimaalse energiatdhususe miinimumtasemete analiiiis. 2017
2 EUROOPA PARLAMENDI JA NOUKOGU DIREKTIIV (EL) 2018/844 https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/ET/TXT/HTML/?uri=CELEX:32018L0844&from=EN

10


https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/HTML/?uri=CELEX:32018L0844&from=EN
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/HTML/?uri=CELEX:32018L0844&from=EN

4 Energia
|Gpptarbimise
ulevaade

2018. aasta energia
I6pptarbimine oli 35 TWh.

Energia I6pptarbimine Eestis on viimase viieteistkimne aasta jooksul
olnud vahemikus 31-35 TWh3. L&pptarbimisele avaldab véliskliima
tingimustest suuremat maoju majandustsikkel. Suurima
I6pptarbimisega aasta oli majanduststkli tipp aastal 2007, kui
[6pptarbimine oli 35,8 TWh . Majanduslangusega koos langes kahe
aastaga I0pptarbimine 12% olles 2009. aastal 31,4 TWh. Keskmisest
kiilmemad olid talved aastatel 2010 ja 2012, mille puhul on margata
vaikest energiatarbimise kasvu. 2015. aasta keskmisest soojem talv
energia I6pptarbimisele mdju ei avaldanud. Alates aastast 2016 on
energia Idpptarbimine uuesti tdusma hakanud joudes aastal 2018
uuesti 35 TWh-ni. Viliskliima tingimustes on aastad 2016-2018
suhteliselt vordsed olnud.

Lépptarbimine, TWh

40
. 35,8 a0y 353
34,0 338 0

50 |36 (319 3% 314 30 49 PP 326 323 30
25
20
15
10
5
0

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Joonis 4. Energia lI6pptarbimine.

Suurima osa energia |Opptarbimisest moodustab energiatarbimine

kodumajapidamistes osakaaluga 40%. Transpordi ja toostuse sektor
annavad mdlemad 21% energia I&pptarbimisest. Ari- ja avaliku teeninduse
sektori I6pptarbimine moodustab 15% kogutarbimisest.

Tabel 5. Energia I6pptarbimine 2018, TWh.

Kiitused  Kaugkiite Elekter Kokku Osakaal
T60Ostus 2,60 2,06 2,65 7,3 21%
Pollumajandus ja
kalandus 0,83 0,07 0,17 1,1 3%
Transport 7,23 0,04 0,09 7,4 21%
Ari- ja avaliku teenindus 0,64 2,20 2,53 5,4 15%
Kodumajapidamised 8,48 3,75 1,86 14,1 40%
Lopptarbimine 19,8 8,1 7,3 35,2

Lopptarbimise jaotuses kituste, kaugkitte ja elektri vahel moodustab

suurima osa kltuste tarbimine.

Kutuste alla arvestatakse naiteks

puitkiitused, gaas, kittedli, diislikiitus, autobensiin.

3 Statistikaamet. KE024: ENERGIABILANSS KUTUSE VOI ENERGIA LIIGI JARGI
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Eluhoonete
energiatarbimine on
~11TWh ja
mitteeluhoonete
energiatarbimine ~6
TWh.
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4.1 Energiatarbimine hoonetes

Statistikaameti poolt antavad andmed kodumajapidamiste ja ari- ja avaliku
teeninduse sektori kohta sisaldavad ka diisliklituse ja autobensiini tarbimist,
mis ei ole otseselt seotud hoonete energiatarbimisega. Viies diislikituse ja
autobensiini [6pptarbimise kodumajapidamiste ja ari- ja avaliku teeninduse
sektori alt transpordi sektori alla saab hinnata eluhoonete ja
mitteeluhoonete energiatarbimist.

Tabel 6. Energia I6pptarbimine 2018, TWh.
Kiitused  Kaugkiite Elekter Kokku Osakaal

ToOstus 2,60 2,06 2,65 7,3 21%
PSllumajandus ja 0,83 0,07 0,17 1,1 3%
kalandus

Transport 10,63 0,04 0,09 10,8 30%
Mitteeluhooned 0,45 2,20 2,53 5,2 15%
Eluhooned 5,28 3,75 1,86 10,9 31%
Lopptarbimine 19,8 8,1 7,3 35,2

Aastate IGikes on eluhoonete energia IGpptarbimine olnud suhteliselt
stabiilselt 10-12 TWh vahel. ~85% eluhoonete tarbimisest on soojus (~9
TWh) ja ~15% elekter (~2 TWh). Elektri tarbimise osakaal eluhoonete
energiatarbimises on aastate jooksul tdusnud.

Mitteeluhoonete energia IGpptarbimine on olnud tdusva trendiga. Aastal
2004 oli mitteeluhoonete energiatarbimine 4 TWh. Aastaks 2017 on
mitteeluhoonete energiatarbimine tdusnud 50% 6 TWh-ni. ~50%
mitteeluhoonete tarbimisest on soojus (~3 TWh) ja ~50% elekter (~3 TWh).

Hoonete sektori energiatarbimisele on valisklima olulise mdjuga.
Keskmisest kiilmemad talved aastatel 2010 ja 2012 on tinginud hoonete
energiatarbimise kasvu. 2015. aasta keskmisest soojem talv vdhendas
hoonetes tarbitavat energiat.

M Eluhooned m Mitteeluhooned

1,9

1
11,3 11,3
10,8 112 111 10,9 10,9 108 109 109
10,3 10,2 10,3 100
6 W8 X
1 ,
,9 4
5 [as as 08 3 86 Bs
9 0 /1 ’
0

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Joonis 5. Energia lIopptarbimine hoonetes.
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5 Hoonefondi
Ulevaade

Eluhooned on valdavas
enamuses eraomandis.

5.1 Eluhooned

Eluhooned on Eestis valdavalt eraomandis. 2011. aasta rahva- ja
eluruumide loenduse andmetel® oli 97% eluruumidest eraomandis.
Riigi voi kohaliku omavalitsuse omandis oli ainult 2% eluruumidest.

Vilisriigi elanik Muu omanik

1% 1%

Riik voi kohalik
omavalitsus
2%

Joonis 6. Eluhoonete jaotus omaniku alusel.

Rekonstrueerimise strateegia hdlmab hooneid ehitusaastaga kuni
2000. Peale 2000. aastat ehitatud hooned on varasemaga vorreldes
energiatbhusamad.  Aastatel 1990-2010 kasutusele  voetud
korterelamute uuringu alusel oli keskmine ruumide kiitte soojusenergia
kasutus 102 kWh/(mZa)>. Telliskorterelamute uuringu alusel oli
keskmine ruumide kiitte soojusenergia kasutus 150 kWh/(m?a)®. Peale
2000. aastat ehitatud hooned on vdrreldes enne 1990. aastat ehitatud
hoonetega oluliselt madalama valispiirete soojusjuhtivusega ja ei vaja
Uldjuhul terviklikku rekonstrueerimist koos valispiirete taiendava
soojustamisega. Rekonstrueerimine hélmaks peamiselt
tehnosisteemide uuendamist ja kohapealse taastuvenergia tootmise
lisamist. Strateegia keskendub enne 2000. aastat ehitatud hoonetel,
mille puhul on vajalik terviklik rekonstrueerimine ja mis moodustavad
hoonefondist peamise osa.

2011. aasta rahva- ja eluruumide loenduse alusel on teadaoleva
ehitusajaga eluruumidest (korterid ja vaikeelamud) 93% korteritest ja
89% liksikelamutest voetud kasutusele enne aastat 2000.

4 Statistikaamet. RL0206. Asustatud tavaeluruumid hoone liigi, omaniku ja asukoha jargi.
5 Tallinna Tehnikaiilikool. Eesti eluasemefondi ehitustehniline seisukord — ajavahemikul 1990-2010 kasutusele

voetud korterelamud. 2012

6 Tallinna Tehnikaiilikool. Eesti eluasemefondi telliskorterelamute ehitustehniline seisukord ning prognoositav

eluiga. 2010.
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Joonis 7. Eluruumide jaotus kasutuselevétu aasta alusel.
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Joonis 8.

Enne 2000. aastat (kaasa arvatud) kasutusele véetud eluhoonetele on
Ehitisregistri andmetel valjastatud 3200 tarbimisandmetel p&hinevat
energiamargist.  Energiamargiste  skaalal tdhistab klass A
liginullenergiahoonet ja klass C olulise rekonstrueerimise
energiatOhususe taset. Valjastatud energiamargistest vastab klassile A,
B vOi C vaikeelamutest 22% ja korterelamutest 9%.

m Vdikeelamud ® Korterelamud

Enne 2000. aastat kasutusele véetud eluhoonete energiamdrgised.
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5.2 Uksikelamute arv ja paiknemine

Ehitisregistri andmetel on kasutusel olevaid, teada oleva pindalaga ja
Enne 2000. aastat ehitatud €smase kasutuselevétu ajaga enne aastat 2000 (kaasa arvatud)
iiksikelamuid on kasutusel Uksikelamuid arvuliselt kokku 155 150 kogupindalaga 19 998 000 m?2.
155 tuhat  kogupindalaga Maakondade I8ikes jagunevad (iksikelamud suhteliselt Ghtlaselt. Ule
20 miljonit ruutmeetrit. 10% osakaaluga Uksikelamute arvust ja pindalast on kolm maakonda:
Harju-, Tartu- ja Parnumaa.

Tabel 7. Uksikelamute maakondlik jaotus.

Uksikelamute arv Netopindala, m?

Harju maakond 28 130 18% 4003 000 20%
Hiiu maakond 3250 2% 347 000 2%
Ida-Viru maakond 8270 5% 876 000 4%
Jégeva maakond 7930 5% 1042 000 5%
Jarva maakond 7 200 5% 952 000 5%
Ladane maakond 4090 3% 487 000 2%
Laane-Viru maakond 13 400 9% 1 602 000 8%
P&lva maakond 6480 4% 743 000 4%
Parnu maakond 15 280 10% 2 024 000 10%
Rapla maakond 8100 5% 1177 000 6%
Saare maakond 8350 5% 960 000 5%
Tartu maakond 17 290 11% 2512 000 13%
Valga maakond 6 650 4% 710 000 4%
Viljandi maakond 11170 7% 1564 000 8%
Voru maakond 9 600 6% 1001 000 5%
Kokku 155 150 19 998 000

Harjumaa

28 127 Lﬂ!l‘lisa-\n;l;l;maa Ida-Virumaa
8265
. Jarvamaa
Hiiumaa Ladnemaa Raplamaa 7195
3248 4087 8098
Jégevamaa
7925
‘ P&rnumaa
Saaremaa 15 277

8352 viljandimaa

11165

P&lvamaa
6480

Valgamaa
6 649

Vérumaa
9597

Pawered by Bing
B GeoMNames, HERE, MSFT, Micrasott, wikipedia

Joonis 9. Enne 2000. aastat ehitatud ja kasutusel olevad (iksikelamud.



Enne 2000. aastat ehitatud
korterelamuid on
kasutusel 22 tuhat
kogupindalaga 28 miljonit
ruutmeetrit.

46% korterelamute
kogupindalast asub
Harjumaal.

Hiiumaa
159

Saaremaa
540

5.3 Korterelamute arv ja paiknemine

Ehitisregistri andmetel on kasutusel olevaid, teada oleva pindalaga ja
esmase kasutuselevotu ajaga enne aastat 2000 (kaasa arvatud)
korterelamuid arvuliselt kokku 22 600 kogupindalaga 28 378 000 m?.
Kolme suurema korterelamute kogupindalaga maakonna (Harjumaa,
Ida-Virumaa ja Tartumaa) korterelamute pindala moodustab 71%
korterelamute kogupindalast. Suurusjargus kolmandik korterelamute
arvust ja ligi pool korterelamute kogupindalast asub Harjumaal.

Tabel 8. Korterelamute maakondlik jaotus.

Korterelamute arv Netopindala, m?

Harju maakond 8 060 36% 12 956 000 46%
Hiiu maakond 160 1% 114 000 0,4%
Ida-Viru maakond 2 140 9% 4230 000 15%
J6geva maakond 690 3% 559 000 2%
Jarva maakond 760 3% 715 000 3%
Ldane maakond 520 2% 489 000 2%
Laane-Viru maakond 1490 7% 1361 000 5%
P&lva maakond 460 2% 428 000 2%
Parnu maakond 2110 9% 1 605 000 6%
Rapla maakond 650 3% 564 000 2%
Saare maakond 540 2% 454 000 2%
Tartu maakond 2480 11% 2 803 000 10%
Valga maakond 600 3% 582 000 2%
Viljandi maakond 1270 6% 881 000 3%
Voru maakond 690 3% 638 000 2%
Kokku 22 600 28 378 000

Harjumaa
8 055

Laane-Virumaa
1486

Raplamaa Jarvamaa

Ladnemaa
651 764

521

Jégevamaa
688

Viljandimaa
1265

Pblvamaa
458
Valgamaa
596

Vérumaa
687

powered by sing
® GeoNames, HERE, MSFT, Microsoft, Wikipedia

Joonis 10. Enne 2000. aastat ehitatud ja kasutusel olevad korterelamud.
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5.4 Eluhoonete paiknemine toimepiirkondade voéndites

Pindala alusel asub 81% Eluhoonete puhul on lisaks haldusjaotusele oluline ka
korterelamutest toimepiirkondadega’ arvestamine. Toimepiirkondade vééndid tihtivad
maakondlikes ja suures osas korterite kinnisvara vaartuse piirkondadega® ja
piirkondlikes keskustes. toimepiirkonna voondi alusel on vdimalik hinnata elanike vdimekust

turupdGhistel  tingimustel elamuid rekonstrueerida. Korterite
kinnisvaravaartus on indikaatoriks piirkonna majandusliku véimekuse
tasemele. Keskustest kaugemates piirkondades on rekonstrueerimine
keerulisem kuna toimepiirkondade aarealadel on rohkem tiihjenevaid
elamuid, vadiksem organisatoorne v&imekus, vidiksemad maksed
remondifondi jne. Korterelamute rekonstrueerimise analiilsid on
naidanud seost rekonstrueerimise aktiivsuse ja kinnisvara hinna vahel.

Vdikeelamute puhul on voondite vahel (htlane jagunemine ja
vaikeelamuid on pindala alusel kdikides toimepiirkondade védndites
suhteliselt Gihtlaselt. Korterelamud on koondunud toimepiirkondade ja
piirkondlikesse keskustesse, kus asub 81% korterelamute pindalast.

Tabel 9. Eluhoonete paiknemine toimepiirkondade vééndites.

Uksikelamute arv Netopindala, m?
Toimepiirkonna keskus 34 500 22% 4 856 000 24%
Piirkondlik keskus 15900 10% 2 065 000 10%
Lahivoond 40 400 26% 5332 000 27%
Siirdevoond 32700 21% 3953 000 20%
Ajreala 31 600 20% 3792 000 19%
KOKKU 155 100 19 998 000

Korterelamute arv Netopindala, m?
Toimepiirkonna keskus 13 200 58% 20 133 000 71%
Piirkondlik keskus 2 400 11% 2 822 000 10%
Lahivoond 3000 13% 2 312 000 8%
Siirdevéond 2100 10% 1 699 000 6%
Asreala 1900 8% 1411 000 5%
KOKKU 22 600 28 378 000

7 Toimepiirkondade mairamine. Siseministeerium, Statistikaamet. 2014
8 Korterelamute renoveerimistoetuste meetme arendus. Tartu Regiooni Energiaagentuur. 2018
https://www.mkm.ee/sites/default/files/trea_renoveerimismeetmete uuring lopparuanne.pdf
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Eluhoonete kasutusest
valjalangevuse peamisteks
pohjusteks on siseriiklik
ranne ja linnastumine.
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5.5 Eluhoonete tiihjenemine ja kasutusest valjalangevus

Eluhoonete tlihjenemine ja kasutusest valjalangemine on otseses
soOltuvuses demograafiliste muutustega. Statistikaameti
rahvastikuprognoosi® alusel vidheneb Eesti rahvaarv 2045. aastaks
2,7%. Muutub ka elanike vanuseline koosseis. 65-aastaste ja vanemate
osatdhtsus rahvastikus kasvab praeguselt 20%-It 30%-le aastaks 2060.

Maakondades toimuvad muutused erinevalt. Ida-Viru, Jarva, Valga ja
J6geva maakonnas vaheneb rahvastik prognoosi kohaselt kolmandiku
vOrra. Rahvaarv kasvab peamiselt Harjumaal. Vaiksemat rahvaarvu
kasvu prognoositakse ka Tartumaale.

Muudatused toimuvad ka maakondades sees. Linnastumise ja
regionaalse siserdande tulemusena on oodata véljapool keskusi asuvate
asulate jarkjargulist tihjenemist.

Hiiu
Rapla
Voru
Viljandi
Laane
PBlva
Jogeva
Valga
Jarva
Ida-Viru

Ladne-Viru

Joonis 13. Maakondade rahvaarvu muutuse prognoos aastaks 2045.

Elamute tihjenemine tekitab suurema probleemi korterelamute puhul.
Korterelamute tiihjenemine toimub jarkjargult kuni mingil hetkel ei ole
tihjade korteritega elamu elanikud enam vdimelised iseseisvalt
korterelamut korras hoidma ja vajalikke remonttéid labi viima. Tiihjaks
jdavad korterelamud on probleemiks ka kohalikule omavalitsusele ja
riigile. Tihjenevate korterelamute probleemi lahendamiseks on kolmes
omavalitsuses kiivitatud pilootprojekt® leidmaks lahendused tiihjade
ja pooltiihjade korterelamute probleemile nii omavalitsuste kui ka
kohalike elanike jaoks. Projektiga otsitakse lahendusi elanike Umber
kolimisel jatkusuutlikesse korterelamutesse ning tlihjana seisvate ja
osaliselt eraomanikele kuuluvate korterelamute lammutamiseks.

9 Statistikaameti rahvastikuprognoosi aastani 2080. https://www.stat.ee/pressiteade-2019-077
10 https://www.rahandusministeerium.ee/et/eesmargidtegevused/riigivara/tuhjenevate-korterelamute-

projekt
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Kasutusest vdib valja
langeda kuni 25%
Uksikelamutest (~40 000
Uksikelamut) ja kuni 23%
korterelamutest (~5300
korterelamut).

Prognooside alusel vOib aastaks 2050 kasutusest vélja langeda
suurusjargus 40 000 iksikelamut (~4,8 min m?) ja suurusjirgus 5300
korterelamut (~5 min m?). Rahvaarvu muutused mdjutavad enim
toimepiirkondade &arealasid, mis prognooside alusel tiihjenevad
esmajarjekorras. Kui keskustest langeb hinnanguliselt vélja alla 10%
eluhoonetest, siis toimepiirkondade &arealadel vdib eluhoonete
kasutusest valjalangevus olla kuni 80%.

Uksikelamute puhul ei ja3 tdensoliselt kdik prognoosi alusel kasutusest
véaljalangevad hooned tiihjaks vaid leiavad hooajalist kasutust suvila voi

maakoduna.

Tabel 10. Eluhoonete kasutusest vdljalangevus toimepiirkondade vééndites.

Uksikelamute arv

Netopindala, m?

Toimepiirkonna keskus
Piirkondlik keskus
Lahivoond

Siirdevoond

Asreala

KOKKU

1500
700
2000
11 000
25000
40 000

4%

5%

5%
34%
80%
25%

160 000 3%
83 000 4%
200 000 4%
1300 000 33%
3 000 000 80%
4 800 000 24%

Korterelamute arv

Netopindala, m?

Toimepiirkonna keskus
Piirkondlik keskus
Lahivoond

Siirdevoond

Aéreala

KOKKU

500
300
1000
1700
1800
5300

4%
12%
34%
80%
95%
23%

1100 000 6%
300 000 11%
700 000 30%

1400 000 80%

1400 000 95%

4900 000 18%
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Sisekliima tagamisega
mitteeluhooneid on
arvuliselt 32 000
kogupindalaga 28 min mZ.

5.6 Mitteeluhooned

Ehitisregistris on esmase kasutuselevdtu aastaga enne aastat 2000
(kaasa arvatud) kasutusel olevaid mitteeluhooneid 375 000
kogupindalaga 62 min m2. Mitteeluhooneid on sisekliima tagamisega
(buroo-, haridus-, kaubandushooned jne) ja siseklima tagamiseta
(elamute abihooned, pd&llumajandushooned, pumbamajad jne).
Strateegia fookuses on sisekliima tagamisega mitteeluhooned, mida on
arvuliselt ~32 000 kogupindalaga 28 min m2.

Tabel 11. Sisekliima tagamisega mitteeluhooned.
Hoonete arv

Netopind, m2

BUROO 4010 13% 4300 000 15%
MAJUTUS 2 340 7% 1020 000 4%
KAUBANDUS JA

TEENINDUS 6710 21% 4170000 15%
HARIDUS, TEADUS 1990 6% 3 890 000 14%
TERVISHOID 550 2% 1050 000 4%
LAOD 7 590 24% 4100 000 15%
TOOSTUS 7920 25% 9 180 000 33%
ERIHOONED 740 2% 420 000 1%

31850 28 130 000

Mitteeluhooned paiknevad peamiselt keskustes. Hoonete pindala
alusel paikneb 70% mitteeluhoonetest toimepiirkonna keskuses voi
piirkondlikes keskustes. Toimepiirkondade &darealadel asub 6%
mitteeluhoonete kogupindalast.

Tabel 12. Mitteeluhoonete paiknemine toimepiirkondade védndites.
Mitteelamute arv Netopindala, m?

Toimepiirkonna keskus 13 200 42% 16 790 000 60%
Piirkondlik keskus 3700 12% 3010000 11%
Lahivoond 6220 20% 3830000 14%
Siirdevoond 4570 14% 2 580 000 9%
Aédreala 3970 13% 1760 000 6%
KOKKU 31800 28 000 000

Tarbimisandmetel pd&hinev energiamargis on valjastatud 1700-le
mitteeluhoonele, mis moodustab 5% kdikidest sisekliima tagamisega
mitteeluhoonetest. KGige enam on margiseid véljastatud
biroohoonetele (440), lasteaedadele (390) ja koolidele (355). 27%
mitteeluhoonetele valjastatud energiamargistest vastab
energiamargise klassile A, B voi C. Kdige rohkem on mitteeluhoonete
energiamargiseid klassiga D.

Mitteeluhoonete energiatéhususe tagamiseks on Riigi Kinnisvara AS
vilja tdétanud mitteeluhoonete energiatdhususe juhendi'! ja suunised
mitteeluhoonete energiatdhususe tagamiseks peaprojekteerijalel?

11 Riigi Kinnisvara AS. Madal- ja liginullenergiahooned. https://rkas.ee/sites/default/files/public-uploaded-
files/Uuringud/Madal ja liginullenergiahooned.PDF

12 Riigi kinnisvara AS. Energiatdhususe juhendmaterjal ja metoodika peaprojekteerijatele ning arhitektidele.
https://rkas.ee/sites/default/files/public-uploaded-files/juhendid/Juhendmaterjal%202017%2010.pdf
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Joonis 14. Enne 2000. aastat kasutusele véetud mitteeluhoonete energiamdrgised.

Keskvalitsuse omandis
oleva sisekliima

tagamisega kinnisvara
pindala on 820 000 m?2.

5.7 Avalik sektor

Keskvalitsuse hoonete info pdhineb Riigi kinnisvararegistri’> andmetel.
Keskvalitsuse hoonete all on kajastatud ka keskvalitsuse omandis olevad
eluhooned. Keskvalitsuse omandis olevate eluhoonete osakaal on vaike ja
suur osa sellest on Ida-Virumaal asuvad lammutamist vajavad korterelamud.
Kinnisvararegistri andmed ei sisalda infot riigi asutatud sihtasutuste
kasutuses olevate hoonete kohta, mille kogupindala on hinnanguliselt
660 000 m? ja avalik-Biguslike asutuste hoonete kohta, mille kogupindala on
hinnanguliselt 800 000 m?2 Kogu avaliku sektori hoonetest hetkel keskset
andmebaasi ei ole.

Riigi kinnisvararegistri andmebaasis on vara valitsejateks ministeeriumid,
Riigikantselei, Riigikogu Kantselei, Vabariigi Presidendi Kantselei,
Oiguskantsleri Kantselei, Riigikohus, Riigikontroll. Volitatud kasutajateks on
allasutused nagu naiteks koolid, muuseumid, Riigimetsa Majandamise
Keskus, Paadsteamet jne. 2018. aasta seisuga oli keskvalitsuse sektori
kasutuses kokku 2,3 mln m? pinda, millest 1,4 min m? on keskvalitsuse
omandis ja 860 000 m? on keskvalitsuse poolt tiirile véetud.

Strateegia sihtgruppi kuuluvad keskvalitsuse omandis olevad hooned, mis on
kasutusel, siseklima tagamisega, ei ole muinsuskaitse all voi
miljodvaartuslikud ja asuvad Eestis. Valisministeeriumil on kinnisvara ka
teistes riikides, aga neid rekonstrueerimise strateegias ei kasitleta.
Keskvalitsuse omandis ja sisekliima tagamisega hoonete pindala on 820 000
m2. Peamise osa moodustavad haridus- ja teadushooned, millest omakorda
on suurim osakaal kutsedppeasutuste dppehoonetel. Majutushoonetest
moodustavad peamise osa Uhiselamud (liGpilastele v&i Opilastele.

13 Riigi kinnisvararegister. https://riigivara.fin.ee/kvr/

14 Rahandusministeerium. Riigi kinnisvara valitsemise koondaruanne 2015-2018.
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Kaubandus- ja teenindushoonete peamine osakaal on muuseumihoonetel ja
spordihoonetel. Erihoonete alla kuuluvad sisekaitse ja kaitsevde hooned.

Peamise osa keskvalitsuse ELUHOONED LAOD  TERVISHOID TOOSTUS
omandis olevatest 5% 2% 1% 1%
hoonetest moodustavad
koolid ja biirood.

KAUBANDUS,
TEENINDUS

Joonis 15. Keskvalitsuse omandis oleva kinnisvara pindalaline jagunemine.

25% keskvalitsuse
omandis olevast kinnisvara
pindalast vastab véhemalt
energiamargise klassile C.

Riigi kinnisvararegistris on keskvalitsuse omandis oleva kinnisvara
energiamadrgise info toodud 49% siseklima tagamisega kinnisvara
kogupindalast. Pindala alusel on 25% energiamargisega keskvalitsuse sektori
omanduses olevast pinnast energiamargise klassiga A, B v6i C, kokku 200 000

m>.

Lisaks keskvalitsuse omandis olevate pindade energiamargiste infole on riigi
kinnisvararegistris olemas ka keskvalitsuse poolt Girile voetud pindade
energiamargiste kohta. Uliritavate pindade puhul on energiamérgise info
olemas 81% sisekliima tagamisega Uiripindade kogupindalast. Vastavalt
Energiatdhususe direktiivile 2012/27/EL®® peaks keskvalitsus ostma hooneid
vOi s6lmima uusi rendilepinguid Uksnes sellistes hoonetes, mis vastavad
vdahemalt energiatdhususe miinimumnduetele. Keskvalitsuse poolt Glritud
sisekliima tagamisega pindadest vastab 30% energiamargise klassile A, B voi
C, kokku 230000 m2 Peamine osakaal A energiamargise klassiga
keskvalitsuse poolt Giritavast pinnast on Suur-Ameerika 1, Tallinn asuvas
ministeeriumite tGhishoones.

15 Euroopa Parlamendi ja Ndukogu direktiiv 2012/27/EL. https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/ET/TXT/HTML/?uri=CELEX:32012L0027&from=EN
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Joonis 16. Energiamdrgisega keskvalitsuse sektori kasutuses olevate pindade jagunemine energiamdrgise klassidesse.

Riigi kinnisvararegistris on maaratud viie palli skaalal ka hoonete
seisukord: 5 — hea, 4 — rahuldav, 3 - remonti vajav, 2 - lammutamist
vajav. Hoonete seiskorra alusel on parimas seisus majutuse- ja
haridushooned. Kuna majutushoonetest moodustavad peamise osa
koolide Uhiselamud, siis voib jareldada, et siiani on peamiselt
panustatud haridushoonete seisukorra parandamisse.

Tabel 13. Keskvalitsuse omandis olevad sisekliima tagamisega pinnad.

OMAND KOKKU HEAS KORRAS JA MARGISE REKONSTRUEERIMIST
KLASS VAHEMALT C VAJAV
Arv Registrivara Arv Registrivara Arv Registrivara

pind, m?2 pind, m?2 pind, m?2

ELUHOONED 257 40 100 4 400 253 39700
BUROO 104 70 100 1 2 200 103 67 900
MAJUTUS 106 108 100 14 37700 92 70 400
KAUBANDUS, TEENINDUS 64 29 900 7 7 700 57 22 200

HARIDUS, TEADUS 109 318 600 21 115 500 88 203 100
TERVISHOID 7 8 800 0 0 7 8 800
LAOD 102 19 200 0 0 102 19200
TOOSTUS 14 6100 0 0 14 6 100
MUUD ERIHOONED 99 63 300 0 0 99 63 300

862 660 000 47 160 000 815 500 000

Rekonstrueerimise strateegias on keskvalitsuse omandis olevale
kinnisvarale lisatud keskvalitsuse poolt Riigi Kinnisvara AS kaest
renditavad sisekliima tagamisega pinnad, mida on kokku 570 000 m?2.
Suurima osa Riigi Kinnisvaralt renditavatest pindadest moodustavad
blroopinnad, erihooned (paasteteenistuse hooned, vanglad) ja
haridushooned (glimnaasiumi ja kutsedppeasutuste 6ppehooned).
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Tabel 14. Riigi Kinnisvara AS-ilt renditavad sisekliima tagamisega pinnad.
RKAS-ilt RENDITUD HEAS KORRAS JA MARGISE REKONSTRUEERIMIST

KLASS VAHEMALT C VAJAV
Arv Registrivara Arv Registrivara Arv Registrivara
pind, m?2 pind, m?2 pind, m?2

ELUHOONED 50 7 200 1 100 49 7 100
BUROO 147 258 000 10 54900 137 203 100
MAJUTUS 10 8400 8 4500 2 3900
KAUBANDUS, TEENINDUS 13 66 800 6 20100 7 46 700
HARIDUS, TEADUS 31 66 600 8 26 300 23 40 300
TERVISHOID 5 3800 1 600 4 3200
LAOD 0 0 0 0 0 0
TOOSTUS 3 1400 0 0 3 1400
MUUD ERIHOONED 110 158 700 19 57 800 91 100 900

369 570 000 53 160 000 316 410 000

Kohalike omavalitsuste kinnisvara kohta eraldi andmebaasi ei ole. Kohalike

Kohalike omavalitsuste omavalitsuse hoonete info pdhineb Riigikontrolli poolt 2016 aastal vilja
omandis olevate siseklima  antud aruande!® andmetel. 2015. aasta seisuga oli kohalike omavalitsuste
tagamisega hoonete kasutuses 6300 hoonet kogupindalaga 5,6 miljonit m2. Sisekliima tagamisega
pindala on 5,3 min m?. hooneid on ~5000 kogupindalaga 5,3 mln m2.

Peamise osa kohalike omavalitsuse sisekliima tagamisega hoonetest
moodustavad koolide ja lasteaedade hooned. Teenindushoonete all on
raamatukogud, rahvamajad, muuseumid, spordihooned. Majutuse gruppi
kuuluvad sotsiaalmajad ja hooldekodud.

Peamise osa omavalitsuste
omandis olevatest
hoonetest moodustavad
koolid ja lasteaiad.

TeERVisHoIp MAJUTUS
5% 5%

Joonis 17. Kohaliku omavalitsuse omandis oleva kinnisvara pindalaline jagunemine.

Energiamargise info on olemas 1600 kohaliku omavalitsuse hoone kohta, mis
moodustavad 49% kohalike omavalitsuste sisekliima tagamisega hoonete

16 Riigikontroll ,,Ulevaade omavalitsuste hoonestatud kinnisvarast ja selle haldamisest”. 2016.

25



800 000

700 000

600 000

500 000

400 000

NETOPIND, M?

300 000

200 000

100 000 71 000

kogupindalast. Kohalike omavalitsuste hoonete pindalast on
energiamargise klassiga A, B vdi C, kokku 900 000 m?.

724000
693 000

576 000

202 000

149000

107 000
87000

Joonis 18. Energiamdrgisega kohalike omavalitsuste hoonete jagunemine energiamdrgise klassidesse pindala alusel.

Rekonstrueerimist vajab
~4 min m2.

Kohalikud omavalitsused hindasid Riigikontrolli aruande jaoks hoonete
seisukorda 5 punkti skaalal: vaga hea, hea, rahuldav, halb, vaga halb.

Rekonstrueerimist mittevajavateks kohaliku omavalitsuse hooneteks
on arvestatud hooned, mis olid hea vdi vaga hea seisukorraga ning
millel oli vahemalt energiamargise klass C. Parimas seisus on tervishoiu
hooned, haridushooned ja teenindushooned. Kehvemas seisus on
kohalike omavalitsuste poolt kategooriasse muud hooned liigitatud
hooned, mis on peamiselt eluhooned, tdokojad ja abihooned.

Kohaliku omavalitsuse hoonete valjalangevuseks on arvestatud 10%.
Kohalikud omavalitsused hindasid, et 90% kasutuses olevatest
pindadest on kasutusel ka 5 aasta pérast.

Tabel 15. Kohalike omavalitsuste hoonete seisukord.

KASUTUSES HOONED HEAS KORRAS JA MARGISE REKONSTRUEERIMIST

KLASS VAHEMALT C VAJAV
Arv Netopind, m? Arv Netopind, m? Arv Netopind, m?2

BUROO 378 290 000 24 11 000 354 279 000
MAJUTUS 216 215 000 12 8 000 204 207 000
KAUBANDUS, TEENINDUS 1130 825 000 112 113 000 1018 712 000
HARIDUS, TEADUS 1352 2 589 000 158 376 000 1194 2212 000
TERVISHOID 138 258 000 13 53 000 125 205 000
MUUD HOONED 847 476 000 36 49 000 811 427 000

4061 4700 000 355 610 000 3706 4 000 000

17%
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5.8 Erasektor

Erasektori hooneteks loetakse strateegia anallilisis sisekliima tagamisega
mitteeluhooneid, mis on kasutusele vGetud enne aastat 2000 (kaasa arvatud)
ja mis ei ole keskvalitsuse ega kohaliku omavalitsuse omanduses. Kokku on
selliseid hooneid 27 000 kogupindalaga 22 min m2. Suurima osa erasektori
mitteeluhoonetest moodustavad tédstushooned, laohooned, biirood ning
kaubandus- ja teenindushooned.

Erasektori
mitteeluhooneid on
kokku 22 min m2.

TERVISHOID; 3% MAJUTUS; 3% ERIHOONED;

1%
HARIDUS,

TEADUS; 4%

Joonis 19. Erasektori omandis olevate mitteeluhoonete pindalaline jagunemine.

Tabel 16. Sisekliima tagamisega drikinnisvara.

Hoonete arv Netopind, m2
BUROO 3400 13% 3 680 000 17%
MAJUTUS 2000 7% 690 000 3%
KAUBANDUS, TEENINDUS 5500 20% 3250 000 15%
HARIDUS, TEADUS 500 2% 920 000 4%
TERVISHOID 400 1% 780 000 3%
LAOD 7 500 28% 4 080 000 18%
TOOSTUS 7 900 29% 9170 000 41%
ERIHOONED 500 2% 200 000 1%
26 900 22 300 000
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5.9 Mitteeluhoonete kasutusest valjalangevus

Hinnanguliselt v3ib Mitteeluhoonete viljalangevuse hindamisel on kasutatud samu
kasutusest vilja langeda suurusjarke nagu korterelamute véljalangevuse puhul. Airealadel véib
kuni 6 min m? kasutusest valja langeda kuni 90% mitteeluhoonetest, siirdevoondis
mitteeluhoonete 80%, lahivoondis 30%, piirkonna keskustes 10% ja toimepiirkonna
pindalast. keskustes 5%. Prognooside kohaselt vdib kasutusest vilja langeda

arvuliselt kuni 30% ja pindalaliselt kuni 20% mitteeluhoonetest.

Tabel 17. Mitteeluhoonete hinnanguline vdljalangevus.

Hoonete arv Netopindala, m?
Toimepiirkonna keskus 700 800 000
Piirkondlik keskus 400 300 000
Lahivoond 1900 1100 000
Siirdevoond 3700 2 100 000
Asreala 3 600 1 600 000
10 300 5900 000

5.10 Ehitismalestised ja miljédvaartuslikud hooned

Strateegias toodud hoonete arv ja kogupindala sisaldab osaliselt ka
ehitismalestisi ja miljodvaartuslikke hooneid. Vilja on jaetud hooned,
mille kohta on registrites vajalik info olemas: Ehitisregistri alusel kultus-
ja tavandihooned ning riigi kinnisvararegistri alusel keskvalitsuse
omandis olevad muinsuskaitse alused ja miljoévaartuslikud hooned.

Ehitismalestisi on arvuliselt 5276, mis moodustab 2% strateegias
toodud hoonete (~210 000) koguarvust. Miljodvaartuslike hoonete
kohta keskset registrit ei ole. Miljoévaartuslik hoonestusala on kohaliku
omavalitsuse planeeringuga kehtestatav ala, kus asuvatele hoonete
rekonstrueerimisele kehtivad erinbuded. Vaga vaartuslikke ja
vadrtuslike hoonete puhul on rekonstrueerimisele esitavad nduded
detailsemad, vadhem vaartuslike hoonete puhul ei seata
rekonstrueerimisele suuri ndudeid.

Ehitismalestisi ja miljoovaartuslikke hooneid on vaja samuti
rekonstrueerida, kuid energiamargise klassi C taset ei ole sageli
voimalik ja ka modistlik saavutada. Seega vdiks ehitismalestiste ja
miljodvaartuslike hoonete rekonstrueerimiseks olla eraldi meetmed,
mille puhul on energiasdastuga seotud eesmargid madalamad, kui
rekonstrueerimise strateegias toodud energiamargise klass C.
Miljoovaartuslike puidust korterelamute renoveerimise analiiiis®®
leidis, et miljoovaartuslike korterelamute 20..30% energiasdast on
saavutatav ka vaiksemas mahus energiasdastu toode teostamisel.

7 Muinsuskaitseamet. Kultuurimalestiste riiklik register.
https://register.muinas.ee/public.php?menulD=statistic

18 Arumaégi, Endrik. Renovation of Historic Wooden Apartment Buildings. 2015.
https://digikogu.taltech.ee/et/Item/da192f05-1fd6-4079-92e5-4c69ef74df43
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6 Senine

rekonstrueerimise

praktika

6.1 Uksikelamute rekonstrueerimine

Statistikaameti andmebaasis antakse rekonstrueerimise
ehituslubadena rekonstrueerimiseks voetud ehituslubade ja
ehitusteatiste summa. Kasutuslubade infona antakse samuti
rekonstrueerimisele voetud kasutuslubade ja kasutusteatiste
summa. Statistikaameti andmetel’® on aastatel 2011-2018
Uksikelamute rekonstrueerimine olnud tdusva trendiga. Viimase

Rekonstrueerimistsid teostatakse  viie aasta keskmisena on rekonstrueerimise ehitusluba vdi

suurusjargus 500-700s

Uksikelamus aastas.
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ehitusteatis valjastatud 610-le ja kasutusluba voi kasutusteatis
300-le Uksikelamule aastas.
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Joonis 20. Uksikelamute rekonstrueerimise ehitusload ja ehitusteatised ning kasutusload ja kasutusteatised.

Uksikelamute tegelike rekonstrueerimiste arv on tenioliselt ehitusloa
vOi ehitusteatisega Uksikelamute arvu suurusjargus kuna koik
rekonstrueerimistoid labiviivad omanikud ei esita ehitusteatist ja
samas kdik ehitusteatise esitanud (iksikelamu omanikud ei hakka
rekonstrueerima. Ehitisregistris kajastamata rekonstrueerimistood
vOivad eelmisel kiimnendil olla arvestatava mahuga, kuid riikliku
ehitusinfo digitaliseerimise sammudega peaks registris kajastamata
ehitustédde hulk edaspidi oluliselt vahenema. Hinnanguliselt viiakse
aastas rekonstrueerimistoid Iabi suurusjargus 500...700s Uksikelamus.
Viimase viie aasta keskmine rekonstrueerimise ehitusloa vdi
ehitusteatisega Uksikelamute netopindala on 86000 m? mis
moodustab 0,4% ja rekonstrueerimise kasutusloa véi kasutusteatisega
tiksikelamute netopindala on 52 000 m?, mis moodustab 0,3% enne
2000. aastat kasutusele véetud Ulksikelamute pindalast.

19 Statistikaamet. Tabel EH045: Ehitusloa saanud ja kasutusse lubatud eluruumid ehituse liigi, maakonna ja

elamu titbi jargi.
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Ehitisregistri andmetel on kolme viimase aasta (Uksikelamute
rekonstrueerimise  ehituslubadest 39%  voetud terviklikuks
rekonstrueerimiseks, mis teeb aastaseks tervikliku rekonstrueerimise
kogupindalaks suurusjargus 35 000 m?2. Strateegia eesmaérgi taitmiseks
vajalik keskmine aastane tervikliku rekonstrueerimise pindala on
~470 000 m? ehk siis ~13 korda suurem, kui praegune hinnanguline
tervikliku rekonstrueerimise maht.

M Rekonstrueerimise ehitusload ja ehitusteatised M Hinnanguline tervikliku rekonstrueerimise maht

500 000
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aastane tervikliku rekonstrueerimise pindala
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Joonis 21. Uksikelamute rekonstrueerimise ehitusload ja ehitusteatised netopindala alusel.

Rekonstrueerimise pikaajalise strateegia vaates on oluline saavutada
rekonstrueerimisega vidhemalt energiamargise klass C. Uksikelamu
puhul eeldab energiamargise klassi C saavutamine:

e vilisseinte soojustamist (mineraalvilla puhul 15-20 cm
soojustust),

e katuse vOi p6dningu soojustamist (mineraalvilla puhul 20-30
cm soojustust),

e akende vahetust (kolmekordse klaaspaketiga aknad),

e kitteslisteemi uuendamist (maa voi Ghk-vesi soojuspump,
pelletkatel vms),

e soojustagastusega ventilatsioonisiisteemi paigaldamist
(ventilatsooniagregaat koos sissepuhke ja véljatdmbe
torustikuga).

Peale rekonstrueerimist kasutusloa vOi kasutusteatise saanud
Uksikelamute rekonstrueerimistodde maht ei ole teada, kuid voib
eeldada, et suur osa rekonstrueeritavad tksikelamud energiamargise
klassi C ei saavuta, kuna kindla energiamargise klassi saavutamine ei ole
Uldiselt  Uksikelamute rekonstrueerimisel omanike eesmark.
Rekonstrueerimistoid tehakse pigem Uksikute toode kaupa vastavalt
rahalistele vGimalustele.
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6.2 Uksikelamute rekonstrueerimine toetusega

Viikeelamute energiatBhususe suurendamise toetuse?® meetme
raames on alates oktoobrist 2016 toetust eraldatud lle 500 tksikelamu
rekonstrueerimiseks. Toetust on véimalik taotleda energiasaastu toode
labiviimiseks. Toetuse osakaal on 30% abikdlblikest kuludest ja
maksimaalne toetus Uihe Uksikelamu kohta on 15 000 €.

Toetuse taotluste alusel tehakse peamiselt liksikuid energiasaastu toid
nagu kitteslisteemi vahetus, valispiirete soojustus ja pdikesepaneelide
paigaldamine kohapealseks elektritootmiseks.

Uksikelamute rekonstrueerimist ei vdeta ette ainult energiasdastu
eesmargil. Rekonstrueerimisel on ka muud pd&hjused, mille téttu
protsess ette vOetakse. Niiteks soov paigaldada mugavam
kiitteslisteem (ahikltte asendamine soojuspumbaga). Koos tervikliku
rekonstrueerimisega voidakse ka elamispinda juurde tekitada (p66ning
vOetakse kasutusele).

Uksikelamute rekonstrueerimistoetus on regionaalselt Uhtlaselt
jagunenud. Toetuse taotluseid on esitatud kdikidest maakondadest.
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Joonis 22. Uksikelamute rekonstrueerimistoetuse taotluste regionaalne jagunemine november 2019 seisuga.

Aastas teostatakse
rekonstrueerimistoid
suurusjargus 400s
korterelamus.

6.3 Korterelamute rekonstrueerimine

Ka korterelamute rekonstrueerimine on olnud tdusva trendiga®.
Viimase viie aasta keskmisena on rekonstrueerimise ehitusluba vai
ehitusteatis valjastatud 880-le ja kasutusluba voi kasutusteatis 380-le
korterelamule aastas. Aastas viiakse rekonstrueerimistoid labi
suurusjargus 400s korterelamus.

20 hitps://kredex.ee/et/teenused/elamistingimuste-parandamiseks/vaikeelamute-rekonstrueerimistoetus

21 statistikaamet. Tabel EHO45: Ehitusloa saanud ja kasutusse lubatud eluruumid ehituse liigi, maakonna ja

elamu titbi jargi.
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Joonis 23. Korterelamute rekonstrueerimise ehitus- ja kasutusload.

1,8

1,6

1,4

1,2

1,0

Netopind, min m?

0,8

0,6

0,4

0,2

0,0

2011

Strateegia eesmargi taitmiseks vajalik
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rekonstrueerimise pindala \

Rekonstrueerimistédde jargne kasutusluba voi kasutusteatis voetakse
aastas pindala alusel keskmiselt 1,3 min m? korterelamutele, mis
moodustab 4% enne 2000. aastat kasutusele vOetud korterelamute
pindalast. Eeldades, et terviklikult rekonstrueeritakse peamiselt
toetuse abil, on aastate 2011-2018 keskmine terviklikult
rekonstrueeritud korterelamute netopind 280 000 m?2, mis moodustab
1% enne 2000. aastat kasutusele vGetud korterelamute pindalast.
Strateegia eesmargi taitmiseks vajalik keskmine aastane tervikliku
rekonstrueerimise pindala on ~600 000 m? ehk siis ~2 korda suurem,
kui praegune hinnanguline tervikliku rekonstrueerimise maht. Seega
korterelamute puhul ei olegi otseselt vaja tdsta rekonstrueerimistoid
ldbiviivate korterelamute arvu, vaid tb6sta tuleks terviklike
rekonstrueerimiste osakaalu.

W Rekonstrueerimise kasutusload ja kasutusteatised M Toetusega terviklikult rekonstrueeritud

2012

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Joonis 24. Korterelamute rekonstrueerimise kasutusload ja kasutusteatised netopindala alusel.
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Rekonstrueerimise pikaajalise strateegia vaates on oluline saavutada
rekonstrueerimisega vahemalt energiamargise klass C. Korterelamu
puhul eeldab energiamargise klassi C saavutamine:

e vilisseinte soojustamist (mineraalvilla puhul 15-20 cm
soojustust),

e katuse vGi podningu soojustamist (30-40 cm soojustust),

e akende vahetust (kolmekordse klaaspaketiga aknad),

o kutteslisteemi uuendamist  (kaugkutte puhul uue
kahetorusisteemi paigaldus koos radiaatorite
termostaatventiilidega),

e soojustagastusega ventilatsioonististeemi paigaldamist (kas
tsentraalne agregaat koos torustikuga seina soojustuse sees
vOi vdljatémbedhu soojuspump).

Peale rekonstrueerimist kasutusloa voi kasutusteatise saanud
korterelamute puhul teostatud rekonstrueerimistoode maht ei ole
teada, kuid voib eeldada, et kdik rekonstrueerimisega energiamargise
klassi C ei saavuta. Samas on korterithistud rekonstrueerimiseks
kulutused teinud, suuremate t6dde puhul on ka pangalaen vbetud ja
Iahiajal téendoliselt uut rekonstrueerimist ette ei vGeta.

6.4 Korterelamute rekonstrueerimine toetusega

Korterelamute rekonstrueerimise toetuse?? raames on alates aprillist
2015 toetuse otsuse saanud 453 korterelamut kogupindalaga 1,2 min
m?.  Aastatel 2010-2014 libiviidud toetusmeetme® raames
rekonstrueeriti 661 korterelamut kogupindalaga 1,6 min m2. Kokku on
toetuse otsuse saanud 1114 korterelamut. Keskmisena 110
korterelamut aastas.

Toetuse madrad séltuvad saavutatavast energiamargise klassist ja

Toetuse abil on 2010. korterelamu asukohast. Tallinnas ja Tartus on toetuse maar 30%.
aastast alates Teistes Ule 500 €/m? keskmise korteri vaartusega linnades (peamiselt
rekonstrueeritud 1100 maakonna keskused) on toetuse maar 40%. Piirkondades, kus korterite
korterelamut. keskmine vairtus on alla 500 €/m? on toetuse maar 50%.

Suurema toetuse madara taotlemiseks tuleb saavutada energiamargise
klass C. Selleks tuleb soojustada valispiirded, vahetada seni vahetamata
aknad, rekonstrueerida kittesiisteem ja paigaldada soojustagastusega
ventilatsioonisiisteem.

Toetuse tingimuste alusel on vdetud kasutusele uued korterelamute
rekonstrueerimise tehnilised lahendused. Mehaaniline
soojustagastusega ventilatsioonisiisteem on muutunud tavaparaseks
lahenduseks.  Samuti  tdstetakse  aken-vdlisseina  kiilmasilla
likvideerimiseks aknad soojustuse tasapinda. Kuigi toetuse tingimused
seda otseselt ei ndua, paigaldatakse rekonstrueerimisel ka

22 Korterelamute rekonstrueerimise toetuse andmise tingimused ja kord.
https://www.riigiteataja.ee/akt/126042019007

23 Rohelise investeerimisskeemi , Korterelamute rekonstrueerimise toetus” kasutamise tingimused ja kord.
https://www.riigiteataja.ee/akt/110022015002
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kohapealseks elektritootmiseks paikesepaneele. Rekonstrueerimise
tehniliste lahenduste jaoks on koostatud ka juhendmaterjalid.

Joonis 25. Viilisseina soojustuses asuv ventilatsioonitorustik ja puitraamid akende
soojustuse tasapinda téstmiseks (vasakul) ning PV-paneelid (paremal).

Viljaspool Tallinna ja Tartut on vdimalik taotleda ka 10% madalamat
toetuse maadra, mille puhul ei pea ventilatsioonisisteemil olema
soojustagastust ja rekonstrueerimise tulemusena saavutatakse
energiamargise klass D. Ule 90% esitatud taotlustest taotlesid suuremat
toetuse madra ehk siis rekonstrueerimise eesmargiks oli saavutada
energiamargise klass C. Tervikliku rekonstrueerimise puhul tehakse
lisaks energiasdastu toodele ka otseselt energiasdastu mitte andvaid,
kuid hoone ohutu kasutamise osas olulisi téid nagu rdédude,
elektrististeemi, vee- ja kanalisatsioonististeemi rekonstrueerimine.

2010-2014 korterelamute toetusmeetmega saavutati
soojusenergiasadast 60 GWh aastas?, mis on vdrreldav Haapsalu linna
kaugklittevorgu aastase soojuse tarbimisega. 2015-2019 korterelamute
toetusmeetme eeldatav aastane energiasdast on suurusjargus 80 GWh.
Rekonstrueerimise tulemusena vaheneb (he korterelamu soojuse
tarbimine keskmiselt ~ 55% ja elektri tarbimine suureneb keskmiselt ~
5%.

Korterelamute rekonstrueerimistoetuse puhul on peamiseks
probleemiks toetusmeetme ebastabiilne rahastus. Kui toetusmeede
avatakse, siis alguses on taotluste arv madalam (aastad 2010 ja 2015).
Jargneva paari aasta jooksul on taotluste arv tdusvas trendis kuni
meetme vahendid ammenduvad. Stabiilsem rahastus aitaks valtida ka
ehitusmahtude kuhjumist ja kaasnevat hinnatdusu.

24 SA KredEx. Korterelamute vélispiirete lisasoojustamise sdlmejoonised ja tiilipkorterite
ventilatsioonilahendused. https://kredex.ee/et/suurendame-teadlikkust-energiatohususest/olemasolevate-

hoonete-energiatohusus

25 SA KredEx. Korterelamute renoveerimisturu lilevaade ja perioodi 2010-2014 korterelamute
rekonstrueerimistoetuse m&ju anallis.
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Joonis 26. Positiivse toetuse otsuse saanud korterelamute rekonstrueerimistoetuse taotluste arv.

Naabruses asuvatel
edukalt rekonstrueeritud
korterelamutel on oluline
maju piirkonna
korterelamute
rekonstrueerimise
hoogustumisel.

Hiiumaa

1

Saaremaa
15

Korterelamute rekonstrueerimistoetuse puhul on toetuste taotlemise
aktiivsus regiooniti erinev. Harjumaal, Tartumaal ja Lédne-Virumaal on
rekonstrueerimise aktiivsus oluliselt suurem, kui teistes maakondades.
Korterelamute rekonstrueerimise meetmete kogemus on naidanud, et
uued rekonstrueerimised on tihti eelnevalt rekonstrueeritud
korterelamute ldheduses. Naabruses nahtav rekonstrueerimine

motiveerib ka teisi korteritihistuid protsessi ette votma. Lisaks on
piirkonnas tegutsemas juba mitmeid rekonstrueerimisi [3bi viinud
korterilihistute tehnilised konsultandid, kelle kogemuse abil on
korterithistutel lihtsam rekonstrueerimisprotsessi labi viia.

S
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103 13
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Pomernd by Bing
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Joonis 27. Positiivse toetuse otsuse saanud korterelamute rekonstrueerimistoetuse taotluste jagunemine maakonniti.
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6.5 Mitteeluhoonete rekonstrueerimine

Mitteeluhoonete rekonstrueerimise kasutuslubade ja kasutusteatiste
arv®® on aastate |8ikes suhteliselt (ihtlane olnud. Rekonstrueerimise
kasutuslubade suur tdus aastal 2012 oli tingitud CO,-kvoodimugi
vahenditest rahastatud avaliku sektori hoonete rekonstrueerimise
programmist.

Kaubandus ja teenindus Haridus ja teadus -@=Tervishoid -@-Laod -@=To0stus

M

2011

2012

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Joonis 28. Mitteeluhoonete rekonstrueerimise kasutusload ja kasutusteatised.

Aastas teostatakse
rekonstrueerimistoid
suurusjargus 300s
mitteeluhoones.

Viimase viie aasta keskmisena on mitteeluhoonetele aastas valja antud
320 rekonstrueerimise kasutusluba ja kasutusteatist. Aasta keskmine
rekonstrueerimise kasutuslubadega ja kasutusteatistega
mitteeluhoonete netopindala on 860 000 m?, mis moodustab 3% enne
2000. aastat kasutusele voetud mitteeluhoonete kogupindalast.
Ehitisregistri andmetel on kolme viimase aasta mitteeluhoonete
rekonstrueerimise  ehituslubadest 21%  voetud terviklikuks
rekonstrueerimiseks, mis on kogupindalana suurusjargus 170 000 m2.
Strateegia eesmargi taitmiseks vajalik keskmine aastane tervikliku
rekonstrueerimise pindala on ~730 000 m? ehk siis ~4 korda suurem,
kui praegune hinnanguline tervikliku rekonstrueerimise maht. Seega ka
mitteeluhoonete puhul ei ole otseselt vaja tGsta rekonstrueeritavate
hoonete arvu, vaid tosta tuleks terviklike rekonstrueerimiste osakaalu.

26 Statistikaamet. EH046: Ehitusloa saanud ja kasutusse lubatud mitteeluhooned ehituse liigi, maakonna ja

hoone tlibi jargi.
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Joonis 29. Sisekliima tagamisega mitteeluhoonete rekonstrueerimise kasutusload ja kasutusteatised netopindala alusel.

Keskvalitsusel on kohustus
rekonstrueerida 3%
hoonete pindalast aastas.

Keskvalitsuse hooned alluvad Energiat6hususe direktiivi kohustusele
igal aastal rekonstrueerida energiatohususe miinimumndudele
vastavaks vdhemalt 3% miinimumnduetele mittevastavatest
hoonetest, mille kasulik pdrandapind on suurem kui 250 m?. Eesti on
3% rekonstrueerimise kohustust tditnud®’. Aastate 2015-2018
keskmisena on miinimumnduetele vastavaks viidud ile 4% vastava
kohustusega hoonetest aastas. 3% rekonstrueerimise ndude tditmiseks
tuleb aastas rekonstrueerida suurusjargus 25 000 m?. Valdavalt viiakse
nduetele vastavaks Riigi Kinnisvara AS omandis olevat pinda.

Strateegia koostamisel anallilisitud erasektori mitteeluhoonete
rekonstrueerimiste alusel ei saavutata rekonstrueerimise tulemusena
Uldiselt energiamargise klassi C. Peamiselt tehakse lihtsamaid ja
kiiremaid energiasdastu t6id, mis ei takista hoone kasutamist t66de
teostamise ajal ja mille tasuvusaeg jaab suurusjarku 5..7 aastat.
Terviklik rekonstrueerimine koos valispiirete soojustamisega on
drikinnisvara omaniku jaoks {ldjuhul liiga pika tasuvusajaga
investeering.

27 Rahandusministeerium. Riigi kinnisvara valitsemise koondaruanne 2015-2018.
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Uksikelamu tervikliku
rekonstrueerimise
maksumus on ~400 €/m?.
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6.6 Rekonstrueerimise maksumus

Uksikelamute  rekonstrueerimise ~ maksumuste  aluseks  on
vdikeelamute rekonstrueerimise toetusmeetme andmed. Toetuse
taotlustest analtisiti valimit taotlusi, mille kdigus soojustati
valispiirded, vahetati aknad, vahetati kitteslisteem ja paigaldati uus
ventilatsioonisiisteem. Tervikliku rekonstrueerimise maksumus oli
vahemikus 210...560 €/m? (koos kdibemaksuga). Keskmine tervikliku
rekonstrueerimise maksumus Uhe Uksikelamu kohta oli 360 €/m?2.
Madalama maksumusega olid rekonstrueerimised, mille puhul omanik
teostas rekonstrueerimist6dd ise. Rekonstrueerimiste, mille puhul
omanik teostas vahemalt osaliselt rekonstrueerimistodod ise, keskmine
maksumus oli 297 €/m?. Ehitusettevdtte abil rekonstrueeritud
Uksikelamute keskmine maksumus oli 397 €/m2. Strateegias on
Uksikelamu tervikliku rekonstrueerimise maksumuseks arvestatud 400
€/m?. Seda eeldusel, et suurem osa Uksikelamu omanikke ei vii
rekonstrueerimistoid ise ldbi. Keskmise suurusega tiksikelamu (150 m?)
rekonstrueerimise maksumus on seega ~60 000 €.

TERVIKLIKU REKONSTRUEERIMISE VALIMI PROJEKTID ESITATUNA MAKSUMUSE JARJEKORRAS

Joonis 30. Uksikelamute tervikliku rekonstrueerimise maksumus netopinna ruutmeetri kohta.

Korterelamu tervikliku
rekonstrueerimise
maksumus on ~300 €/m?.

Korterelamute rekonstrueerimise  maksumuste  aluseks on
korterelamute rekonstrueerimise toetusmeetme andmed. 2015...2017
toetuse otsuse saanud korterelamute keskmine tervikliku
rekonstrueerimise maksumus on 285 €/m? (koos kidibemaksuga).
Madalama maksumusega on korterelamud, kus osa energiasaastu toid
on juba eelnevalt tehtud (naiteks kitteslisteem rekonstrueeritud) ja
suurema netopindalaga korterelamud. Kdrgema maksumusega on
vaiksemate korterelamute (alla 10 korteri) ja miljoovaartuslike
korterelamute rekonstrueerimine. Keskmine tervikliku
rekonstrueerimise toetust taotlenud korterelamu on netopinnaga 2600
m? (40 korterit), mis teeb tihe korterelamu tervikliku rekonstrueerimise
keskmiseks maksumuseks ~800 000 €.
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TERVIKLIKU REKONSTRUEERIMISE VALIMI PROJEKTID ESITATUNA MAKSUMUSE JARJEKORRAS

Joonis 31. Korterelamute tervikliku rekonstrueerimise maksumus netopinna ruutmeetri kohta.

Korterelamute rekonstrueerimise meetme maksumuste andmed
naitavad ka rekonstrueerimiste arvu suurenemisega kaasnevat
maksumuse téusu. Maksumuse tdus on tingitud lisaks ndudluse kasvule
ka korterilihistute poolt ette voetavate rekonstrueerimistédde mahu
kasvust. Rekonstrueerimise kogemuse kasvamisega tuleb meetmesse
ka rohkem korterelamuid, kes teevad lisaks toetuse tingimustega
ndutud energiasdadstutdddele ka muid hoone toimimiseks vajalikke
rekonstrueerimistéid nagu elektrislisteemi vahetus, vee- ja
kanalisatsioonitorustiku vahetus, paikesepaneelide paigaldus, vanade
rodude asemele uute rédude ehitus jne. Strateegias on korterelamute
tervikliku rekonstrueerimise maksumusena arvestatud 300 €/m?.

Tabel 18. Korterelamute rekonstrueerimise maksumuse muutus.

Tervikliku rekonstrueerimise Rekonstrueerimise maksumus, €/m?
taotlused Keskmine Mediaan
2015 30 249 230
2016 124 264 251
2017 173 300 287

Avaliku sektori hoonete rekonstrueerimise maksumuste aluseks on
keskvalitsuse hoonete energiatdhususe toetusmeetme andmed.
Rekonstrueerimise maksumused on vahemikus 700...2000 €/m? (koos
kdibemaksuga). Koérgema rekonstrueerimise maksumusega projektid
sisaldavad lisaks olemasoleva hoone rekonstrueerimisele ka
juurdeehitusi. Ilma juurdeehitusteta rekonstrueerimiste keskmine
maksumus on ~1100 €/m?, millest energiasddstuga seotud td6d
moodustavad ~600 €/m>.
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TERVIKLIKU REKONSTRUEERIMISE PROJEKTID ESITATUNA MAKSUMUSE JARJEKORRAS

Joonis 32. Avaliku sektori hoonete tervikliku rekonstrueerimise maksumus netopinna ruutmeetri kohta.

Erasektori mitteeluhoonete rekonstrueerimise maksumused on leitud
mitteeluhoonetes teostatud rekonstrueerimiste anallilsi alusel.
Erasektori (peamiselt birood, kaubandus ja teenindus) hoonete puhul
on energiasdastu koige kulutdhusam saavutada tehnoslsteemide
uuendamisega. Turupdhiselt on seni teostatud peamiselt vaiksemaid
t8id maksumusega 10...20 €/m?2.

Tabel 19. Energiatohususe parandamise meetmed mitteeluhoonetele.

Sitisteem/hooneosa Minimaalne tegevus Maksimaalne tegevus Maksumus, €/m?
Hooneautomaatika  Slisteemi Susteemi Umbervahetamine/uue 2-25
uuendamine/korrigeerimine loomine
Ventilatsioon Ventilatsiooniseadme vahetus  Seadme ja slisteemi Umbervahetus uue 15-60
ja seadistamine seadme ja slisteemi vastu,

Valgustus

Kltteslisteem

Jahutussiisteem

Monitooring

Kilmasusteemid

kaubanduses?8

Aken/klaasfassaad

funktsionaalsuse laiendamine,
ndudluspdhine juhtimine jne. Voi
ststeemi rajamine kui hoone sisekliima
pole enne tagatud

Luminofoortorude vahetus Kogu hoone valgustuse vahetamine 5-30
LED-torude vastu LED-valgustiteks ja ndudluspdhine

juhtimine
Slsteemi tasakaalustamine, Tervikliku uue siisteemi loomine ja/voi 5-30
soojusallika vahetus soojusallika vahetus
Sisteemi tasakaalustamine, Tervikliku uue stisteemi loomine voi 15-35
kiilmamasina vahetus lisamine kui hoone sisekliima pole enne

tagatud
Tegeliku tarbimise mootmine  Tegeliku tarbimise m&&tmine, 1-10

veebipdhise kuluarvestussiisteemi
rajamine- seire / analiiis
Jaaksoojuse kasutamine, Tervikliku uue susteemi loomine 15-50
kilmikutele uste
paigaldamine
Paikesekaitse kile paigaldus Akende voi klaasfassaadi vahetus 5-50

28 Energiatdhususe arvutusmetoodikas on kiilmasiisteemid protsessi energia, mida hoone energiatdhususes
arvesse ei vGeta, kuid kaubanduses on tegemist suure energiakasutusega slisteemiga.
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Arikinnisvara tervikliku
rekonstrueerimise
maksumus on ainult
tehnoslisteemide
uuendamisel ~200 €/m?ja
koos vilispiirete

uuendamisega ~600 €/m?.

Kasutusest vélja langenud
hoonete lammutamise
maksumus on ~50 €/m?2.

160
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Lammutamise maksumus, €/m?

N

0

Hoonetes, kus energiamargise klassi C saavutamiseks piisab ainult
tehnosilisteemide  uuendamisest, on rekonstrueerimistoode
maksumus  suurusjirgus 200 €/m? (koos kaibemaksuga).
Tehnosisteemide uuendamisest piisab hoonetes, kus peamine osa
energiatarbest on elekter. Nditeks biirood ja teenindushooned, kus
suure osa energiatarbest moodustavad valgustus, seadmed, jahutus,
ventilatsioon.

Hoonetes, kus suurem osa energiatarbest moodustab soojus, on
energiamargise klassi C saavutamiseks vajalik ka hoone vilispiirete
soojustamine ja akende vahetus. Naiteks koolid, lasteaiad, haiglad,
majutusasutused. Rekonstrueerimisel ka valispiirete kaasajastamist
noudvate hoonete puhul on rekonstrueerimise maksumuseks
arvestatud avaliku sektori hoonete rekonstrueerimiste
energiasaistuga seotud tddde maksumus 600 €/m?2.

Bliroohooneid ja kaubandushooneid moodustavad erasektori
mitteeluhoonete  pindalast 1/3. Strateegias on erasektori
mitteeluhoonete  rekonstrueerimise  keskmiseks  maksumuseks
arvestatud 0,33 x 200 + 0,67 x 600 = 450 €/m?.

Hoonete lammutamise maksumused pdhinevad kohalikule
omavalitsuse toetusmeetmel, mille eesmérk on lammutada kasutusest
véljalangenud elamuid ning mitte-elamuid. Lammutamise maksumus
on olnud vahemikus 10-140 €/m? (koos kdibemaksuga). Netopinna
ruutmeetri kohta on kdrgema lammutamise maksumusega vaiksed
(alla 100 m?) hooned. Keskmine lammutamise maksumus on 43 €/m?.
Strateegia koostamisel on kasutatud lammutamise maksumusena
suurusjarku 50 €/m?2.

Lammutamise maksumused esitatuna maksumuse jarjekorras

Joonis 33. Kasutusest vdlja langenud hoonete lammutamise maksumus netopinna ruutmeetri kohta.
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6.7 Rekonstrueerimisel saavutatav energiasaast

Hoonete tervikliku rekonstrueerimisega on vdimalik saavutada
keskmiselt ~50% soojusenergia saastu. Elektrienergia kasutus voib
hoonetes, kus eelnevalt ei olnud mehaanilist ventilatsioonististeemi
(Uksikelamud, korterelamud, haridushooned), rekonstrueerimisega
suureneda kuna sisekliima tagamiseks vajalikud tehnoststeemid
tarbivad elektrit. Bliroohoonetes ja kaubandus-, teenindushoonetes,
kus ka enne rekonstrueerimist olukorras moodustab suure osa
energiatarbimisest elekter, vaheneb rekonstrueerimise tulemusena ka
elektri kasutus. Primaarenergia kasutus vaheneb keskmiselt 32%.

Soojuse, elektri ja kaalutud energiaerikasutuse (moddetud
tarbimisandmetel p&hinev nn ,KEK“ margis) vaartused on toodud
allpool olevas tabelis. Vaartused on antud kahe soojusallikaga: tohus
kaugkiite (kaalumistegur 0,65) ja maagaas (kaalumistegur 1,0). Elektri
kaalumistegur on 2,0.

Teistes hooneliikidest erinev on Uksikelamu, mille puhul on arvestatud
rekonstrueerimise  eelses olukorras ahiklittega  (puitkituste
kaalumistegur on 0,65) ja peale rekonstrueerimist olukorras
maasoojuspumbaga. Kuna elektritarve oluliselt suureneb, siis
summaarne primaarenergia vahenemine on teistest hooneliikidest
oluliselt madalam.

Tabel 20. Energiakasutuse muutus.

Tohus Enne rekonstrueerimist, Peale rekonstrueerimist, Vahenemine, %
kaugkiite kWh/(m2a) kWh/(m2a)
Soojus Elekter KEK Soojus Elekter KEK Soojus Elekter KEK
Uksikelamu* 190 25 174 0 65 130 100% -160% 25%
Korterelamu 170 35 181 70 38 122 59% -9% 33%
Blroo 130 70 225 70 45 136 46% 36% 40%
Kaubandus 80 140 332 55 85 206 31% 39% 38%
Haridus 140 30 151 55 40 116 61% -33% 23%
Maagaas Enne rekonstrueerimist, Peale rekonstrueerimist, Vahenemine, %
kWh/(m2a) kWh/(m2a)
Soojus Elekter KEK Soojus Elekter KEK Soojus Elekter KEK
Uksikelamu* 190 25 174 0 65 130 100% -160% 25%
Korterelamu 170 35 240 70 38 146 59% -9% 39%
Blroo 130 70 270 70 45 160 46% 36% 41%
Kaubandus 80 140 360 55 85 225 31% 39% 38%
Haridus 140 30 200 55 40 135 61% -33% 33%

*(iksikelamu puhul on arvestatud ahikittelt soojuspumbale Gleminekuga

- . Strateegia skoopi kuuluva hoonefondi tervikliku rekonstrueerimisega
Energia [Opptarbimise . . - . .. .. . .
. . . on vGimalik saavutada IGppenergia tarbimise vahenemine kuni 6,9 TWh
vahenemise potentsiaal ) ) . o I .
on ~60%. (59%). Soojusenergia tarbimist on véimalik vdhendada kuni 6,4 TWh
(70%) ja elektrienergia tarbimist kuni 0,5 TWh (20%). Elektrienergia
kasutus muutub soojusenergiaga vorreldes oluliselt vahem kuna
hoonetes, kus eelnevalt ei olnud nduetele vastav sisekliima tagatud,
tuleb paigaldada sisekliima tagamiseks vajalikud tehnosilisteemid, mille
tulemusena elektritarve vahesel maaral suureneb.

Strateegias kasitletud hoonete energia 10pptarbimine vaheneb lisaks
rekonstrueerimisele ka hoonete kasutusest valjalangevuse tottu. 2020.
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aasta seisuga on kasutusel olevaid hooneid kokku 76 min m?2
Terviklikult rekonstrueerimata hooneid on 70 mln m2. Arvestades
prognoositavat valjalangevust (~20% pindalast), vajab aastaks 2050
rekonstrueerimist 54 min m2.

Tabel 21. Energia IGpptarbimise muutus.

Lopptarbimine

Soojus

Uksikelamu* 2,9
Korterelamu 3,1
Bliroo 0,4
Kaubandus 0,3
Haridus 0,4
Muud hooned 1,9

9,0

Lépptarbimine 2020, TWh/a Lépptarbimine 2050, TWh/a Vihenemine, %
Elekter KOKKU Soojus Elekter KOKKU Soojus Elekter KOKKU
0,4 3,2 0,5 0,6 1,1 82% -49% 67%
0,6 3,8 1,0 0,5 1,6 68% 15% 59%
0,2 0,7 0,2 0,1 0,3 58% 49% 55%
0,4 0,7 0,1 0,2 0,4 45% 51% 49%
0,1 0,5 0,1 0,1 0,2 66% -15% 52%
0,9 2,8 0,7 0,6 1,3 64% 34% 55%
2,7 11,7 2,7 2,1 4,8 70% 20% 59%

*{iksikelamu puhul on arvestatud, et 50% Uliksikelamutest paigaldab kiitteallikaks soojuspumba ja 50% katla

CO; heidete vahenemise
potentsiaal on ~90%.

Tabel 22. CO, heite muutus.

Strateegias kasitletud hoonete 2020. aasta CO; heited on kokku 4,4 min
tCO,/a. Arvestades strateegias toodud rekonstrueerimise mahtude ja
prognoositud elektri ja kaugkiitte CO, eriheite vdhenemisega kuni
aastani 2050, on olemasolevate hoonete rekonstrueerimise CO; heite
vahenemise potentsiaal 3,9 min tCO,/a, mis moodustab 89%
praegusest CO; heitest.

Aasta 2020 olukorra energiakandjate eriheite tegurid pd&hinevad
uuringul Energiakandjate kaalumistegurid®. Elektril on eriheite tegur
1,15 tCO,/MWh ja soojusel 0,15 tCO,/MWHh. Perioodi 2020..2050
eriheite tegurid pdhinevad uuringul Eesti kliimaambitsiooni t&stmise
vdimaluste analiiiisis®®. Aastate 2020...2030 keskmised eriheite tegurid
elektrile on 0,83 tCO,/MWh ja soojusele 0,12 tCO,/MWh. Aastate
2030...2040 keskmised eriheite tegurid elektrile on 0,31 tCO,/MWh ja
soojusele 0,09 tCO,/MWh. Aastate 2040...2050 keskmised eriheite
tegurid elektrile on 0,16 tCO,/MWh ja soojusele 0,05 tCO,/MWh.

CO; heited CO; heited 2020, t/a CO; heited 2050, t/a Vihenemine, %
Soojus Elekter KOKKU Soojus Elekter KOKKU | Soojus Elekter = KOKKU
Uksikelamu* 429 000 432 000 860 000 25 000 90 000 120 000 94% 79% 86%
Korterelamu 467 000 737 000 1200000 | 50000 88000 140000 | 89% 88% 88%
Blroo 66 000 270 000 340 000 9000 19 000 30 000 86% 93% 91%
Kaubandus 38 000 515 000 550 000 7 000 35 000 40 000 82% 93% 93%
Haridus 62 000 102 000 160 000 7 000 16 000 20 000 89% 84% 88%
Muud hooned 288000 1030000 1320000 | 34000 94000 130000 | 88% 91% 90%
1350000 3086000 4430000 | 132000 342000 480000 90% 89% 89%

*{iksikelamu puhul on arvestatud, et 50% liksikelamutest paigaldab kiitteallikaks soojuspumba ja 50% katla

Hoonefondi energia |Gpptarbimise ja CO, heite vdhenemise anallis ei
sisalda peale aastat 2000 ehitatud hoonefondi ja uusehitust perioodil
2020...2050.

2 Tallinna Tehnikaulikool. Energiakandjate kaalumistegurid. 2017
30 SE| Tallinn. Eesti kliimaambitsiooni tdstmise vdimaluste analiiiis. 2019.
https://www.sei.org/publications/eesti-kliimaambitsiooni-tostmise-voimaluste-analuus/
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6.8 Senise rekonstrueerimistegevuse jareldused

Uksikelamute rekonstrueerimine sdltub peamiselt omaniku soovist
rekonstrueerimisto6d ette votta ja investeeringute teostamise
voimekusest. Terviklike rekonstrueerimiste korraga labiviimiseks ei ole
paljudel Uksikelamute omanikel rahalist vdimekust. Keskmise suurusega
tksikelamu (~160 m?) tervikliku rekonstrueerimise maksumus on ~60 000
€. Sissetulekud ei vdimalda paljudel tksikelamute omanikel teha korraga
suuremaid investeeringuid ja rekonstrueerimist viiakse labi Gksikute toode
kaupa.

Korterelamute terviklikku rekonstrueerimist on Eestis teostatud juba 10
aastat. Rahastamissisteem, tehnilised lahendused ja korterilihistute
poolne rekonstrueerimise huvi on olemas. Senised kitsaskohad on olnud
toetusmeetmete ebastabiilne rahastus ja toetuse ebalihtlane regionaalne
jagunemine. Keskustest valjaspool asuvad korterelamud vajavad rohkem
tuge nii finantseerimise, kui ka noustamise osas. Madala kinnisvara
vaartusega piirkondades ei aita alati ka 50% toetus, kuna korterilihistud ei
pruugi pangast terviklikuks rekonstrueerimiseks vajalikku summa ulatuses
laenu saada.

Eluhoonete rekonstrueerimisel on kdige olulisem omaniku poolne soov.
Statistikaameti uuringus®! leibkondade energiatarbimise kohta toodi vélja,
et kusitletud leibkondadest 38,1% pole oma eluruumide soojapidavust
parandanud. Ligi poolte jaoks (46,4%) on pohjus rahanappus. 17,1%
leibkondi hindas olemasolevat soojustust piisavaks ja 14,6% elas uutes
hiljuti ehitatud hoonetes, mis soojustamist ei vajanud. 58% leibkondadest,
kus soojapidavust polnud parandatud, ei kavandanud ka tulevikus
eluruume soojustada.

Keskvalitsuse hooned alluvad Energiatdhususe direktiivist tulenevale 3%
porandapinna rekonstrueerimise kohustusele aastas. Eesti on seda
kohustust tditnud. Riigi kinnisvara valitsemise koondaruanne toi
kitsaskohana vélja, et keskvalitsuse hoonete energiatGhususe
miinimumnduetele vastavaks viimine ei ole seni olnud planeeritud ega
juhitud tegevus, kuna puudub pikaajaline investeeringute kava.

Kohalike omavalitsuste hoonete seisukorda analiitsinud Riigikontrolli
raport® t8i peamiste puudustena vilja rekonstrueerimiseks ettenihtud
toetussummade liiga vdikese mahu ja toetuste killustatuse. Kolmandik
toetust saanud hoonetest on endiselt kehvas seisukorras kuna vaikesed
toetussummad vGimaldasid hoonet ainult osaliselt rekonstrueerida.

Erasektori mitteeluhoonete kinnisvara omanike seas labiviidud intervjuude
alusel ei soosi praegune arikinnisvara turu toimise loogika terviklike
rekonstrueerimiste labiviimist. Ulirnik katab hoone haldamise kulud ja
energiakulud moodustavad kogukuludest vaikese osa. Teadlikku Gilrnikku
huvitab rohkem hea sisekliima, kui hoone energiatShusus.
Rekonstrueerimistédde algatuse pdhjuseks on enamasti hoone

31 statistikaamet. Leibkondade energiatarbimise uuring. 2012
32 Riigikontroll. Euroopa Liidu ja muude taristutoetuste kasutamise probleemid kohalikes omavalitsustes. 2017
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kasutusotstarbe muutus, omaniku vahetus, Girniku vahetus vms tegevus,
kuid dldiselt mitte kdrge energiakulu. Energiakulu on dldiselt Girniku
kanda. Seega kinnisvara omanikul puudub otsene motivatsioon
energiatdhususe parandamiseks. Kaudset tulu ja suuremat pilti ei soovita
ja ei osata veel vaadata.

Samas on arikinnisvara omanike seas teadlikkus olemas, et hoonefond
vananeb ning turul pisimiseks on kinnisvaraomanik sunnitud oma hoonet
uuendama. Téode planeerimisel on peamine kiisimus, et millises mahus
rekonstrueerimistoid ette votta. Suuremad t66d tasuvusajaga tle 20 aasta
ei ole omanikule atraktiivsed. Arikinnisvara omanike poolne ootus on, et
investeeringu tasuvusaeg voiks olla alla 10 aasta.

Teise suurema probleemina tdid erasektori mitteeluhoonete kinnisvara
omanikud vélja energiatdhususe regulatsiooni pidevad muudatused. Iga
viie aasta tagant uuenevad nduded ja muutused arvutusmetoodikas
(nditeks kaalumistegurite muutused) raskendavad pikema vaate
koostamist. Ei ole teada, millised on hoonete energiatéhususe néuded
tulevikus. Kinnisvara omanikud sooviksid vahemalt 10 aastat ette teada,
milliseid muudatusi on hoonete energiatéhususe regulatsioonis oodata ja
millal uued nduded rakenduvad. Lisaks ei muuda energiaarvutuse
metoodikast tingitud muudatused (naiteks kaalumistegurite muutused)
hoone tegelikku energiakasutust ja kinnisvara omaniku energiakasutusega
seotud kulusid.
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7 Mahud 7.1 Rekonstrueerimise vajadus

aastani 2050 Arvestades hetkel kasutuses olevat eluhoonete hulka, seni teostatud
rekonstrueerimiste mahtu ja prognoositavat elamute kasutusest
valjalangemist tuleks aastaks 2050 terviklikult rekonstrueerida 105 000
tiksikelamut kogupindalaga 14 min m? ja 14000 korterelamut
kogupindalaga 18 mIn m2. Tervikliku rekonstrueerimisena kisitletakse
rekonstrueerimist, mille tulemusena saavutatakse vahemalt
energiamargise klass C.

Tabel 23. Eluhoonete rekonstrueerimise maht aastaks 2050.

Olemasolevad Rekonstrueerimist6od Kasutusest vilja Rekonstrueerimist
teostanud langemine vajavad
Arv Pindala, m? Arv Pindala, m? Arv Pindala, m? Arv Pindala, m?
Uksikelamud 155000 19998 000 10 000 1500 000 40 000 4 800 000 105 000 14 000 000
Korterelamud 22 600 28 378 000 3000 5000 000 5300 5000 000 14 000 18 000 000

Mitteeluhoonete sektoris on rekonstrueerimist vajavat hoonete
pindala keskvalitsuse omandis 0,9 min m?, kohaliku omavalitsuse
omandis 4 mln m? ja erasektoris 17 min m2 Kokku vajaks
rekonstrueerimist 22 min m? mitteeluhooneid.

Keskvalitsuse hoonete energiatdhususe inventuuri alusel vajas 2017.
aasta seisuga energiatGhususe miinimumnduetega vastavusse viimist
812000 m?. Strateegias on toodud energiatdhususe inventuuris
toodud pindalast suurem keskvalitsuse hoonete pindala kuna
strateegiasse on kaasatud ka hooned, mida keskvalitsuse hoonete
energiatohususe inventuur ei hdlma (naiteks riigi kinnisvararegistrisse
kantud Riigimetsa Majandamise Keskuse hooned).

Tabel 24. Mitteeluhoonete rekonstrueerimise vajadus aastaks 2050.

Keskvalitsus Kohalik Erasektor Kokku
omavalitsus
Pindala, m?2 Pindala, m? Pindala, m?2 Pindala, m?2
BUROO 271000 279 000 2 760 000 3310000
MAJUTUS 74 000 207 000 520 000 801 000
KAUBANDUS, TEENINDUS 69 000 712 000 2 440 000 3221000
HARIDUS, TEADUS 243 000 2212 000 690 000 3145 000
TERVISHOID 12 000 205 000 590 000 807 000
LAOD 19 000 3 060 000 3079 000
TOOSTUS 7 000 6 880 000 6 887 000
ERIHOONED 164 000 150 000 314 000
MUUD 427 000 0 427 000
860 000 4 000 000 17 100 000 22 000 000

Uksikelamute (14 min m?), korterelamute (18 min m?) ja
mitteeluhoonete (22 min m?) peale kokku vajaks aastaks 2050
rekonstrueerimist 54 min m? hooneid. Tervikliku rekonstrueerimisega
on koheselt voimalik alustada hoonete sektorites, kus toimivad
tervikliku rekonstrueerimise protsessid on juba olemas: keskvalitsuse
hooned, kohaliku omavalituse hooned ja korterelamud. Ajaliselt
hilisemaks jadvad tdenaoliselt hoonete sektorid, kus tervikliku

33 Rahandusministeerium. Energiatdhususe inventuuri aruanne. 2017
https://www.rahandusministeerium.ee/et/eesmargidtegevused/riigi-kinnisvararegister/portfelli-
ulevaade/energiatohususe-inventuur
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rekonstrueerimise turg alles vajab Ulesehitamist: erasektori
mitteeluhooned ja Uksikelamud. Ka nende hoonete tervikliku
rekonstrueerimise jaoks vajalike protsesside Ulesehitusega tuleb
koheselt alustada, kuid kuna lahenduste ja protsesside juurutamine
vOtab aega, vOib eeldada, et suurem rekonstrueerimise aktiivsus jaaks
aastatesse 2035...2045.
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Joonis 34. Rekonstrueerimise vajadus hoonete sektorite kaupa.
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Erinevate hoonete sektorite aastaste mahtude kogusummas tuleks
aastatel 2035...2040 aastas terviklikult rekonstrueerida ~2,3 min m?,
mis oleks vorreldes praeguste mahtudega ~5 kordne mahu tdus.

KOV hooned @ Uksikelamud Korterelamud Erasektori mitteeluhooned
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Joonis 35. Kumulatiivne aastane rekonstrueerimise vajadus.

Rekonstrueerimise mahtude jaotamisel on aasta 2020 seisuks
arvestatud seni teostatud rekonstrueerimiste keskmised aastamahud.
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Arvutuste koostamisel on arvestatud maksimaalse programmiga ehk
siis kogu olemasolev hoonefond rekonstrueeritakse aastaks 2050.
Aastaks 2030 oleks rekonstrueeritud 22%, aastaks 2040 64% ja aastaks
2050 100% rekonstrueerimata hoonete pindalast. Praktikas voib
eeldada, et eraomandis olevates hoonetest (liksikelamud,
korterelamud, erasektori mitteeluhooned) jadb suurusjargus 20%
rekonstrueerimata kuna hoone omanik ei soovi hoonet
rekonstrueerida.

Tabel 25. Strateegias esitatud rekonstrueerimiste mahtude pindala jaotus aastani 2050.

Rekonstrueeritav pindala, m?

2020-2025 2026-2030 2031-2035 2036-2040 2041-2045 2046-2050 KOKKU

Uksikelamud 400 000 950000 1900000 3100000 3900000 3800000 |14 000000
Korterelamud 2280000 3200000 4000000 3900000 3000000 1800000 |18 000000
Erasektori 840000 1800000 3200000 4200000 4100000 2900000 |17 000000
mitteeluhooned
KOV hooned 680000 1400000 1300000 480 000 70000 0 4000 000
Keskvalitsuse hooned 200 000 240 000 230 000 150 000 70 000 20000 900 000
4400000 7600000 10600000 11800000 11100000 8500000 |53 900000
7.2 Rahastuse vajadus
Hoonete rekonstrueerimise maksumusel on arvestatud 2020 aasta
Kogu hoonefondi tervikliku rekonstrueerimise maksumuste ja eelnevas peatiikis toodud
tervikliku aastaste rekonstrueerimiste pindaladega. Avaliku sektori hoonete

rekonstrueerimise

rekonstrueerimise maksumuse juures on arvestatud tervikliku
maksumus on ~ 24 mld €.

rekonstrueerimise kogumaksumusega 1100 €/m?2. Energiasdastuga
seotud todde maksumus on sellest ~600 €/m?. Rekonstrueerimise
rahastuse aastane vajadus tSuseb 5 korda praeguselt ~200 min eurolt
aastas ~1 mld euroni aastas. 2020. aasta rekonstrueerimiste
maksumuste alusel oleks rekonstrueerimist vajavate hoonete tervikliku
rekonstrueerimise kogumaksumus ~24 mld €.

Lahiaastail kasutatakse pikaajalise rekonstrueerimise strateegia
meetmete elluviimiseks nii riigi maksutulu, EL 2014-2020
eelarveraamistiku vahendeid (eelkdige Euroopa Regionaalarengu
Fondi, Uhtekuuluvusfondi ning vdhemal ma&iral ka Horisont 2020
vahendeid) kui ka EL kasvuhoonegaaside lubatud heitkoguse Ghikutega
kauplemise sitsteemi enampakkumistulu (kooskdlas, direktiivi
2003/87/EU117 artiklis 10 (3) nimetatud eesmarkidega, atmosfaaridhu
kaitse seaduse paragrahv 161 Idige neljaga ning riigi
eelarvestrateegiaga). Konkreetsem meetmete jaotus, ajakava ja
elluviimiseks kavandatavad riigieelarve vahendid otsustatakse
muuhulgas keskpika riigi eelarvestrateegia koostamisel.

Tabel 26. Strateegias esitatud rekonstrueerimiste mahtude maksumuste jaotus aastani 2050.

Rekonstrueerimise maksumus, min €

Maksumus, €/m, 2020-25 2026-30 2031-35 2036-40 2041-45 2046-50 KOKKU
Uksikelamud 400 161 381 776 1236 1541 1504 5600
Korterelamud 300 683 953 1189 1160 886 530 5 400
Erasektori 450 379 811 1437 1884 1828 1312 7 650
mitteeluhooned
KOV hooned 1100 749 1593 1453 526 75 4 4 400
Keskvalitsuse hooned 1100 218 260 250 165 74 23 990

2189 3998 5104 4971 4 405 3373 24 040
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Joonis 36. Hoonete tervikliku rekonstrueerimise aastane rahastuse vajadus.

Tervikliku rekonstrueerimise véimaliku toetusena on arvestatud
praeguste toetusmeetme toetuste osakaaludega. Rekonstrueerimiste
teostamisel toetuste abil oleks aastane toetuse vajadus kuni 400 min €.
Kokku oleks toetuse vajadus ~10 mld €. Loplikud otsused strateegia
elluviimiseks vajalikke toetuste finantseerimise kohta tehakse
riigieelarvestrateegia koostamise protsessis.

Tabel 27. Strateegias esitatud rekonstrueerimiste mahtude toetuse vajadus aastani 2050.

Toetuse vajadus, min €

Uksikelamud

Erasektori
mitteeluhooned

Keskvalitsuse hooned
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Joonis 37. Hoonete tervikliku rekonstrueerimise aastane toetus.

49



) 8.1 Eluhoonete uusehituse maht
8 Uusehitus

Uute eluhoonete ehitamine on olnud tGusva trendiga. Viimase viie
~ aasta keskmisena on ehitusluba valjastatud 1600-le ja kasutusluba
Aastas vOetakse o )
keskmiselt kasutusele 1200-le Uksikelamule aastas. Aasta keskmine kasutuslubadega uute
1200 uut tksikelamut. uksikelamute netopindala on 200 000 m? mis moodustab 1% enne
2000. aastat kasutusele véetud lksikelamute pindalast.

-®-Ehitusload -@-Kasutusload
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Joonis 38. Uute liksikelamute ehitus- ja kasutusload.

53% kasutusele voetud uutest liksikelamutest asuvad Harjumaal, kuid

Uusi tksikelamuid . . . .
uusi kasutusloa saanud liksikelamuid on igas maakonnas.

ehitatakse (le Eesti.

Harjumaa L )
4996 I URIE Ida-Virumaa
2 223
(R Ladnemaa Raplamaa Jérv:;naa
55 147 283
légevamaa
88
Pirnumaa
Saaremaa 910 S
Sl Viljandimaa 1572
215
P&lvamaa
103
Valgamaa
110
V8rumaa
139

Pomernd by Bing
& GeaNames, HERE, MSFT, Micrascht, wikipedia

Joonis 39. Alates aastast 2011 kasutusloa saanud liksikelamute jagunemine maakonniti.



Viimase viie aasta keskmisena on ehitusluba valjastatud 180-le ja
kasutusluba 125-le  korterelamule aastas. Aasta keskmine
kasutuslubadega uute korterelamute netopindala on 1,2 min m?2, mis
moodustab 0,4% enne 2000. aastat kasutusele véetud korterelamute
pindalast.

-@-Ehitusload -@-Kasutusload

Aastas voetakse
keskmiselt kasutusele 125
uut korterelamut.
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Joonis 40. Uute korterelamute ehitus- ja kasutusload.

Uusi korterelamuid ehitatakse peamiselt kolme piirkonda: Harju-,
Tartu- ja Parnumaa. 70% kasutusele vGetud uutest korterelamutest
asuvad Harjumaal (52% Tallinnas) ja 23% Tartumaal. Kuues maakonnas
ei ole viimase 9 aasta jooksul thtegi uut korterelamut kasutusele
voetud.

Uusi korterelamuid
ehitatakse peamiselt
Harjumaale ja Tartumaale.

Harjumaa " )
596 La&ne-Virumaa |da-Virumaa
L 2
(HITIEED Lainemaa Raplamaa Jérv:maa
0 1 il
légevamaa
1}
Parnumaa
Saaremaa 40 S
& Viljandimaa 196
7
Pé&lvamaa
1
Valgamaa
0
Vérumaa
(1]

Pomernd by Bing
& Geoamas, HERE, MSFT, Micrasot, Wikipedia

Joonis 41. Alates aastast 2011 kasutusloa saanud korterelamute jagunemine maakonniti.
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9 Rekonstrueerimise 9.1 Rekonstrueerimistédde osakaal ehitussektoris
mdjud
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Hoivatutearv
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Statistikaameti andmete alusel ehitasid Eesti ehitusettevotted
2018. aastal Eestis ja valisriikides kokku 3 mld euro eest, millest
1,9 mld moodustas hoonete ehitus ja 1,1 mld rajatiste ehitus.
Ehitustegevuse rahalised mahud on viimastel aastatel oluliselt
téusnud, aga sektoris hdivatute arv on jaanud suurusjarku 60 000
toolist.  Ehitussektoris kasutatav teistest riikidest parit
renditoojoud ei kajastu kogu ulatuses ametlikus statistikas.
Lisaks rendit6djoule voib eeldada ka tootlikkuse tdusu
suurematest projektidest tingitud mastaabisaastust.

Bl HGivatute arv (tootajat)  —Ehitustegevus, mld €

35

Ehitustegevus, miljard €

=
[=}

0,0
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Joonis 42. Ehitustegevus ja ehitussektoris héivatud téétajate arv.

Ehitustegevus kulgeb inertselt (ldises majandusfoonis ehk kui
majanduses (ldiselt |dheb hasti, siis ka ehitatakse rohkem, kui
kehvemini, siis vdhem. Kui 2010 oli ehituse madalseis ja 2019 aasta
pigem korgaeg, siis keskmise tasemena vOiks arvestada aasta 2015
hoonete ehituse mahtu 1,3 mld €. Tervikliku rekonstrueerimise osakaal
sellest on hinnanguliselt suurusjargus 200 min €. Eeldusel, et 1 min €
investeeringu  kohta luuakse 17 tdokohta®** on tervikliku
rekonstrueerimisega hdivatud té6tajate arv ~3400.

Kdikide rekonstrueerimata hoonete terviklik rekonstrueerimine nduaks
investeeringut kuni miljard eurot aastas, mis eeldaks tervikliku
rekonstrueerimisega hdivatud tootajate arvu ~17 000. Tervikliku
rekonstrueerimisega hoivatute lisanduvad tootajad ei oleks kdik
ehitussektorisse  juurde vajatavad tootajad. Seni  osalise
rekonstrueerimisega ja uusehitusega hdivatud tootajad tegeleksid
edaspidi ka tervikliku rekonstrueerimise projektidega. Tootajate
vajadust saab kompenseerida ka uute tehnoloogiate kasutuselevotuga
seotud tooviljakuse tGusuga.

34 pikas, E.; Kurnitski, J.; Liias, R.; Thalfeldt, M. (2015). Quantification of economic benefits of renovation of
apartment buildings as a basis for cost optimal 2030 energy efficiency strategies.
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9.2 Hoonete rekonstrueerimisega kaasnevad mdjud

Hoonete rekonstrueerimine on regionaalne ja sotsiaalne ning
elukeskkonda pikaajaliselt kujundav meede. Hoonete
rekonstrueerimisel tuleb arvestada lisaks otsesele hoonete
energiakasutuse vahenemisele ka muid olulisi tegureid.

Energiaostuvdimetus ei ole hetkel Eestis laialdane probleem. European
Energy Poverty Observatory andmete® alusel oli eluruumide kiitmisega
probleem 2,9% majapidamistest ja vilgnevusi energiaarvete tasumisel
on 6,3% majapidamistest. Olemasoleva hoonefondi tdielikku
rekonstrueerimist planeerides tuleb silmas pidada, et mingi osa
leibkondi ei ole suutelised rekonstrueerimist Iabi viima. Hoonete
rekonstrueerimine nduab ka toetusmeetmete olemasolul omaniku
rahalist panust ja madalama sissetulekuga leibkonnad ei ole selleks
vOimelised. Majanduslikult ebakindlas olukorras olevad leibkonnad
vajavad energiasadstu meetmetes osalemiseks tdiendavaid toetusi.

Ligipadsetavuse tagamine on hetkel hoonetes vaga erinevalt
lahendatud. Hoonete kasutajad muutvad ja seetottu tuleb
rekonstrueerimisel arvestada, et hoone oleks kasutatav koikidele
elanikkonna gruppidele (vanemad lapsevankritega, lapsed, eakad,
puudega inimesed). Koikidele inimestele ligipdasetava avaliku ruumi ja
hoonete tagamiseks ning ligipadsetavuse alase teadlikkuse
suurendamiseks on  Riigikantselei juures to6d  alustanud
ligipddsetavuse rakkerihm3®.

Kahanevate linnade puhul tuleb arvestada asustuse ja taristu arengu
pbhimotetega Uldplaneeringus ning linnakeskuste tihendamise
vajadusega. 2019. aastal Tallinna Tehnikaiilikoolis kaitstud doktorit6d*’
toob vilja, et kahanevad omavalitsused peavad keskenduma eelkdige
oma elanike elukvaliteedile ja linnaruumi atraktiivsus on selle eesmargi
saavutamiseks oluline. Mahajdetud ja alakasutatud hooned mdjutavad
inimeste elu nende naabruskonnas, kuna neil on tugev negatiivne
simboolne  vaartus. Seega  kahanevates linnades  tuleks
rekonstrueerida hooneid eelkdige (lldplaneeringuga piiritletud)
kesklinna piirkonnas ning tldplaneeringuga kavandatud jatkusuutlikel
elamualadel.

Hea avaliku ruumi kujundamisel on hoonete rekonstrueerimisel oluline
osa. llma tervikut arvestamata igale hoonele eraldi Iahenedes kujuneb
samas piirkonnas asuvate rekonstrueeritud hoonete arhitektuurne
I[6pptulemus nn ,lapitekiks”. Piirkondliku arhitektuurse terviku
tagamiseks ja hea avaliku ruumi arendamiseks on vajalikud kohaliku
omavalitsuse Uldplaneeringud ja eri piirkondade hoonete
rekonstrueerimiseks antud arhitektuursed suunised.

35 Bouzarovski, S. & Thomson, H. (2019) Transforming Energy Poverty Policies in the European Union: Second
Annual Report of the European Union Energy Poverty Observatory.

36 Ligipaasetavuse rakkeriihm https://www.riigikantselei.ee/et/ligipaasetavuse-rakkeruhm

37 Ji¥i Tintéra, 2019. Urban Regeneration Strategies for Shrinking Post-Soviet European Communities: A Case
Study of Valga, Estonia.
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Lokaalse taastuvenergia laialdasem kasutuselevott koos hoonete
rekonstrueerimisega. Tiheasutuses on sobivaim tehniline lahenduses
paikesepaneelide paigaldus elektri tootmiseks. Eelnevalt ilma
ventilatsioonislisteemideta hoonetes, kuhu rekonstrueerimise kaigus
paigaldatakse mehaanilised soojustagastusega
ventilatsioonisiisteemid, rekonstrueerimise tulemusena elektritarve
suureneb. Lisanduv ventilatsioonististeemide elektritarve on voimalik
kompenseerida paikesepaneelidega kohapealse elektritootmisega. Ka
naiteks Uksikelamutes, kus rekonstrueerimise tulemusena asendatakse
senine  ahikiite  soojuspumbaga, hoone CO, heitkogused
rekonstrueerimise tulemusena suurenevad kuna senine heitevaba
puitklitus asendatakse suure eriheitega elektriga. Osaliselt on vdimalik
lisanduvad elektrikasutust kompenseerida paikesepaneelide
paigaldusega.

Hoonete ohutuse tagamiseks vdimaldab rekonstrueerimine viia
hooned vastavusse tanapdevaste ohutusnduetega. Hoonete
rekonstrueerimisel tuleb p6drata tdahelepanu ka ehitise tuleohutusele
(tuletdkkeuksed, tehnostisteemide labiviigud, gaasiseadmete ohutus,
paigaldatavate ventilatsioonisiisteemide  seiskumine tulekahju
olukorras jne). Toetusmeetmetes peaksid kindlasti abik&lblikud olema
hoone ohutuse tagamiseks vajalikud t66d. Naiteks tuletdkkeuste
paigaldus, korterites asuvate ruumidhust séltuvate gaasiveesoojendite
asendamine tsentraalse sooja vee sisteemiga, tuletohutuse
tagamiseks vajalik automaatika.

Regionaalse tasakaalu tagamiseks tuleb riiklike rekonstrueerimist
toetavate meetmete puhul anda eelis Tallinna regioonist valjaspool
asuvatele piirkondadele. Toetusmeetmete Ghetaolisel turutingimustel
jaotusel koonduvad toetused vdimekamatesse piirkondadesse, mis
vBimendab veelgi piirkondade erinevat arengut. Arenguseire Keskuse
poolt koostatud Eesti regionaalse majanduse stsenaariumid® toovad
vdlja, et regionaalse majanduse toimimiseks peavad piirkondades
toimuma muutused ka elukeskkonnas — elamufondi rekonstrueerimine
ja uuendamine ning kvaliteetsete kontoripindade kattesaadavus. Lisaks
toetusmeetmetes pealinna vilistele regioonidele eelise andmisele
tuleks rakendada tdiendavaid meetmeid nagu naiteks eluaseme
soetamise ja rekonstrueerimise laenude riigipoolne garanteerimine
valjaspool suuremaid linnu ja kohaliku omavalitsuse tasandi suurem
kaasamine hoonete rekonstrueerimist toetavates meetmetes.

38 Arenguseire Keskus (2019). Eesti regionaalse majanduse stsenaariumid 2035.
https://www.riigikogu.ee/wpcms/wp-content/uploads/2019/02/Eesti-regionaalse-majanduse-stsenaariumid-

2035.pdf
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10 Meetmed

10.1 Finantseerimise meetmed
Finantseerimise meetmete all kasitletakse laenu, kdendust ja toetust.

Uksikelamute rekonstrueerimise soodustamiseks on vaja tegeleda
madalast kinnisvara vadrtusest tingitud turutdrkega.
Rekonstrueerimise finantseerimiseks laenu abil peaks madalama
kinnisvara vaartusega piirkondades olema vdimalik kasutada riiklikku
laenulepingu tdhtajani kehtivat laenukdendust, mis voimaldaks pangal
vdljastada laenu soéltumatult tagatisvara vaartusest ning riikliku
kdenduse tagatisel.

Uksikelamute rekonstrueerimise aktiivsuse tdstmiseks tuleb jitkata
Uksikelamute toetusmeetmega eesmargiga vahendada madalast
finantseerimisvoimekusest  tingitud  turutdrget ja  suunata
rekonstrueerimisel kasutatavaid tehnilisi lahendusi. Toetusmeetme
toetusmadrad tuleks diferentseerida  vastavalt planeeritava
rekonstrueerimise terviklikkusele. Suurem toetuse maar terviklikuks
rekonstrueerimiseks ja vaiksem toetuse maar tiksikutele toodele.

Korterelamute rekonstrueerimise meetmed peavad olema
piirkondade kaupa erineva suunitlusega. Terviklik rekonstrueerimine
peab olema suunatud esmajarjekorras toimepiirkondade keskustesse
ja piirkondlikesse keskustesse. Linna lahivoondis ja darealadel asuvate
korterelamute meetmed sdltuksid konkreetse korterilihistu
vBimekusest. Kas laenu ja toetuse abil valispiirete vdi tehnosiisteemide
terviklikum rekonstrueerimine véi rekonstrueerimine Uksikute toode
kaupa. Keerulisemas olukorras olevate korterelamute (vdga madal
kinnisvara vaartus, osaliselt korterid tlhjaks jaanud, korterilihistu
madal vGimekus rekonstrueerimisprotsesse labi viia) puhul tuleks
vOimaldada ka rekonstrueerida Uksikute toode kaupa eesmargiga
tagada hoonete ohutu kasutamine (naiteks vananenud elektri- vGi
kitteslisteemi vahetus) vGi hoone séilimine (naiteks lekkiva katuse
vahetus). Vailjaspool keskusi asuvad korterithistud vdivad
rekonstrueerimistoode l|abiviimiseks vajada ka riiklikult rahastatud
laenumeedet. Laenu saaksid taotleda need korterithistud, kellele
kommertspangad ei ole valmis vajalikus mahus rekonstrueerimislaene
vdljastama.

Erasektori omanduses oleva adrikinnisvara rekonstrueerimise
motiveerimiseks on liks véimalus hoone energiakasutusest tingitud CO»
heite pohine rekonstrueerimistoetus. Toetus baseerub
rekonstrueerimise tagajarjel saavutatud energiasdastu ja sellest
[ahtuvalt CO, kokkuhoiul. Investeeringute toetamisel arvestatakse ka,
et paigaldatavates seadmetes (kiilmamasinad, soojuspumbad)
kasutatavad kiilmaained oleksid véimalikult vaikese CO; ekvivalendiga.
Toetuse maksimaalne summa saab olla kuni 50 % koguinvesteeringu
maksumusest. Meetme p&himdte on, et investeering peab andma
vdimalikult suure CO, heite vdhenemise. Mida efektiivsemad on
meetmed, seda suurem on toetus. 30% CO, heite vdhenemise
saavutamisel on toetus vadiksem, kui 50% CO; heite vahenemisel.

55



Toetuse aluseks on hoone kohta tehtud energiaaudit, kus on toodud
jargnev info:

e energiakulu vahendamiseks vajalike meetmete loetelu koos
detailse teostuse kirjeldusega;

e finantsplaan, kus on arvestatud kdikide voimalike kaasnevate
kulutustega;

e hoone energiakulu muutus meetmete I[Gikes ja hilisem
summaarne energiakulu;

e vdhenevad CO; heited;

e energiakasutuse muutuse seireplaan ja téendamismetoodika.

Kinnisvaraomanike jaoks peaks koguinvesteeringu tasuvus olema alla
30 aasta (tehnoslisteemide eluaeg), kuid suur osa turust kaalub
renoveerimist alles siis, kui tasuvusaeg jadb alla 10 aasta. Lisaks
tasuvusjale tuleb arvestada ka hoone suurust. Antud meetmes soltuks
toetuse osakaal (nditeks 30%, 40% vGi 50%) lisaks vahenevale CO, heite
kogusele ka hoone suurusest. Mida vdiksem on hoone, seda kallim on
rekonstrueerimine m? kohta. Energiasddstu t66d tuleks ellu viia
terviklikult ja osa toetust (naditeks 15%) makstakse vilja peale aastast
seireperioodi, kui on tdendatud, et eesmargiks seatud energiasaast on
saavutatud.

CO; heite kokkuhoiu p&hise toetusmeetme arvutusnaide on toodud
Lisas 11.1.

Avaliku sektori hoonete rekonstrueerimise toetusmeetmed on (les
ehitatud mitte kindlale toetuse osakaalule, vaid rekonstrueerimisel
teostavate energiasddstuga seotud té6de toetamisele. Avaliku sektori
hoonete terviklikult rekonstrueeritud hoonete eelarvete anallils
naitas, et suurusjargus 50% rekonstrueerimise maksumusest on seotud
energiasaastu toodega. Ulejaanud t66d on seotud hoone
funktsionaalsuse muutusega, ruumiplaneeringute muudatustega,
siseviimistlusega jne.

Avaliku sektori hoonete rekonstrueerimiseks on sisse tootatud
protsessid olemas. Rahastuse olemasolul saab avaliku sektori hoonete
rekonstrueerimise mahtu kiiresti tosta. Kohaliku omavalitsuse hoonete
rekonstrueerimiste meetmete mahtude kiire tdusu puhul vdib
takistuseks saada omavalitsuse laenuvdimekus. Vahem voimekatel
omavalitsustel on lubatud laenu vétta kuni 60% pdhitegevuse tuludest.
Voimekatel omavalitsustel on lubatud laenu votta kuni 100%
pohitegevuse tuludest. Rahandusministeeriumi andmetel oli 2018.
aastal omavalitsuste keskmine netovélakoormus 28%*. Seega paljudel
omavalitsustel oleks toetavate meetmete olemasolul finantsvéimekust
kohalikule omavalitsusele kuuluvate hoonete tervikliku
rekonstrueerimise mahtu tosta.

39 Rahandusministeerium. 2019. https://blogi.fin.ee/2019/07/kohalike-omavalitsuste-finantstervis-on-hea/
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10.2 Uute tehnoloogiliste lahenduste kasutuselevott

Rekonstrueerimise mahu suurendamiseks on vaja arendada
tehnoloogilisi lahendusi. Seda nii ehitustode, kui ka ettevalmistodde
osas. Eeldusel, et uusehitiste maht plsib samal tasemel, on hetkel
kasutatavate  tehnoloogiatega  vdga  keeruline  suurendada
rekonstrueerimiste mahtu suurusjargus 5 korda. Kiire mahtude kasvu
jaoks ei jatku toojoudu. Perioodidel kui uusehituse mahud ajutiselt
vahenevad, tekib rekonstrueerimiseks suurem voimekus, kuid
uusehituse mahtude taastumisel taastub ka t66jou probleem. Samuti
tekib t66jou puudus ka rekonstrueerimiste ettevalmistuse faasis
(energiaaudiitorid, projekteerijad, omaniku konsultandid jne).

Tehases eeltoodetud viliseina ja katuse elementide kasutamine
vélispiirete soojustamiseks. Alustada saaks tehases eeltootmise
rakendamisega tilpsete hoonete rekonstrueerimisel (nditeks
korterelamud). Suuremates linnades nagu Tallinn ja Tartu on palju
ndukogude perioodil elamuehituskombinaatides tllpprojektide jargi
toodetud korterelamuid. Naiteks Tallinna Elamuehituskombinaadi
raudbetoonpaneelidest korterelamute ttlpprojektid 1-464
(Mustamde) ja 111-121 (Oismde ja Lasnamide) voi Tartu
Elamuehituskombinaadi tllpprojekt 111-133 (Annelinn, maakonna
keskused). Lisaks on laialt levinud tellistest v&i suurplokkidest
tilpprojekt 1-317 (,HrustSovka“). Tehases tlilipprojektide alusel
toodetud korterelamuid saaks ka tllplahenduste alusel tehases
toodetud lahendustega rekonstrueerida. Tehases tootmise kasutamine
vBimaldaks rekonstrueerimise protsessi automatiseerida ja kiirendada
ning paremat kvaliteeti tagada.

Digitaalsed  tooriistad energiamargiste  ja energiaauditite
koostamiseks. Virtuaalsete todriistade arendamine voiks olla
valdkonna digitaliseerimisel jargmine samm. Virtuaalsete tddriistade
kasutamine aitaks vahendada energiamaérgiste ja energiaauditite
koostamisele kuluvat aega ja seeldbi ka maksumust. Naiteks
Ehitisregistri keskkonnas olevad tooriistad, mis teevad automaatselt
dra dokumendi vormistuse, lihtsamad arvutused (kittekulu
normaalaastale viimine, energiakulu ruutmeetrile viimine jne)
vOimaldaks standardiseerida lisaks energiamargistele ka
energiaauditeid. Kaasnev lisandvaartus oleks teostatud margiste ja
auditite andmete anallilsi véimalus. Hetkel tehtavad energiamargised
ja energiamargised on Uldjuhul pdf formaadis dokumendid, mis ei ole
masinloetavad ja seetdttu ka analllsideks lihtsalt kasutavad.
Ehitisregistri osaks olevas keskkonnas saaks auditi &dra siduda
Ehitisregistri andmetega ja auditisse sisestatud energiakasutuse
andmed oleksid automaatselt siisteemi poolt hoonete energiakasutuse
suure pildi analttsideks kasutatavad.

Lihtsustatud digitaalsed toodriistad hoonete omanikele. Hoone
rekonstrueerimise kdige olulisem tingimus on omaniku tahe hoonet
rekonstrueerida. Lihtsamad virtuaalsed tooriistad vdimaldaks hoone
omanikel ilma kulutusi tegemata esmased variandid ise labi mdelda.
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Naiteks Uksikelamute omanikele suunatud tehniliste lahenduste
pbhine todoriist, kuhu saab sisestada olemasoleva hoone parameetrid
(seina thlp, akende tllp, kitteslisteem, ventilatsioonisiisteem) ja
valida erinevaid energiatGhususe parandamise véimalusi (valisseina ja
katuse soojustuse paksus, kolmekordse klaaspaketiga uued aknad,
kiitteststeemi vahetus, ventilatsioonislisteemi paigaldus,
paikesepaneelide paigaldus).

Arikinnisvara omanikele on vdimalik arendada energiakuludel pdhinev
energiatdhususe hindamise tooriist. Arikinnisvara omanikud ei ole
Uldjuhul kursis hoone energiatarbega kWh v&i kWh/(m?a) thikutes.
Teada on energiakulud eurodes. Raamatupidaja poolt valjavOetava
energiakulude arvete ja energiatihiku maksumuse alusel saaks hinnata
hoone energiakulu. Samuti oleks vdimalik vastavalt hoone (ldisele
tehnilisele kirjeldusele ja energiaarvete alusel maaratud peamisele
energiakulu komponendile (elekter voi soojus) valja pakkuda Uldisi
soovitusi energiakulude vahendamiseks.

10.3 Teadlikkuse tdstmine

Uksikelamute rekonstrueerimise hoogustamiseks on vajalik vilja
tootada Uksikelamute omanikele suunatud rekonstrueerimise
juhendmaterjalid. Hetkel Uksikelamu rekonstrueerimist tervikuna
kasitlevat eestikeelset kdsiraamatut ei ole. Juhendmaterjalid peaksid
olema internetist tasuta kattesaadavad. Samal interneti aadressil peaks
olema koondatud ka teave vGimalike toetusmeetmete kohta ja
Uksikelamute omanikele suunatud veebipGhised energiatéhususe
kalkulaatorid.

Korterelamute rekonstrueerimisel on vaja tegelda korterilihistutega,
kes ei ole senistes rekonstrueerimise meetmetes osalenud.
Korterelamute toetuse statistika alusel tulevad toetust taotlema
peamiselt keskustes asuvad 30-40 korteriga korterelamud. Edasiste
rekonstrueerimise meetmete kavandamisel tuleb meetmetesse
kaasata ka vaiksemaid korterelamuid ja keskustest valjaspool asuvaid
korterelamuid. Samuti vajavad teadlikkuse tGstmise osas tdhelepanu
korterelamud, kus ei ole reaalselt toimivat korterilihistut.
Korterelamus, kus 2018. aasta 1. jaanuariks ei olnud korterithistust
loodud, loodi korterilihistud automaatselt. Hinnanguliselt on
automaatselt loodud korterithistuid ~10 000.

Erasektori adrikinnisvara omanike teadlikkuse tdstmisele aitaks kaasa
energiaauditite labiviimise toetamine. Eesmargiks oleks tdsta
arikinnisvaraomanike teadlikkust nende poolt hallatavate hoonete
energiatarbe kohta ning vdimalikust energiasaastust ja sellega
kaasnevast kasust. Detailses energiaauditis saaks kinnisvara omanik
Ulevaate energiakulu vdahendamiste v@imalustest, to6de teostamise
kava, maksumustest ja hilisemast energiakulu muutusest. Toetust vdiks
taotleda energiaaudititele, mille alusel on energiasdastu toid ellu
viidud. Meetme lisandvaartusena tekiks andmekogu mitteeluhoonete
energiakasutuse, rakendatavate meetmete ja meetmete maksumuse
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kohta. Andme kogu avalikustamisel (kujul, et ei saaks tuvastada
konkreetset hoonet) tekiks omanikel ja Gilrnikel vdimalus hoone
energiatOhusust teiste hoonetega vorrelda.

Auditis peab vilja tooma meetmete maksumuse, nende teostatavuse,
sh etappide kaupa teostatavuse. Lisaks peaks auditist valja tulema
milliste moddikute alusel toimub hilisem seire, monitooring ning

téendamine. Juhul kui, auditit soovitakse kasutada
investeerimistoetuse alusdokumendina, siis peab auditiga koos labi
viima majanduslikud kalkulatsioonid, mis arvestavad

renoveerimistéodega kaasnevaid otseselt seotud kulutusi.

10.4 Kasutusest valjalangevate hoonete lammutamine

Prognooside alusel langeb aastaks 2050 kasutusest vilja
suurusjarkudes kuni 5000 korterelamut ja kuni 10 000 mitteeluhoonet.
Kasutusest vialja langenud hoonete lammutamisel on peamiseks
takistuseks omandikiisimuste lahendamine. Korterelamute puhul ka
pooltiihjadest hoonetest viimaste elanike rekonstrueeritud hoonetesse
Umberkolimine.

10.5 Elamuinvesteeringuteks tdiendavate teenuste loomine

Voimalikuks meetmeks on ka investeeringute teostamine ladbi SA
KredExi selliselt, et kaasata rahastajatena erapartnereid, samal ajal
minimeerides koormust riigieelarvele. Selleks on tarvis luua véimekus
uute turupdhiseid reegleid jargivate teenuste naol, mille peamisteks
eesmdrkideks on hoogustada korterelamute rekonstrueerimist,
suurendada Udrielamufondi ning siluda ehitusturu mahtude kdikumisi
ajas (kontratsiikliline meede). Et katta kdiki kdesolevas strateegias
nimetatud vajadusi, peaksid Ghe v8imaliku stsenaariumi korral olema
tdidetud jargmised hinnangulised eeldused:

e Aastane rahavajadus on esimestel aastatel suurusjargus
220 mlin eurot aastas. Riigi osaluseks on eeldatud umbes
kimnendik;

e Rahavajadus aastaks 2050 korterelamute rekonstrueerimiseks
oleks 2,4 miljardit eurot ja Glrielamute ehituseks 5,5 miljardit
eurot;

e ~30% ehitustodde maksumusest laekub maksudena riigile, mis
tahendab maksutulusid 70...170 min eurot aastas.

Korterelamute rekonstrueerimisel saaks nimetatud teenuste
vahendusel kompleksselt koos olemasolevate SA KredEx poolt
rakendatavate = meetmetega pakkuda laenu, kdendust ja
noustamisteenust. Finantsmeetmetena saaks pakkuda kaendust ja
kdendusele lisaks pika tdhtajaga laenu. 3%-lise intressimadra korral
vdheneks aastane laenumakse annuiteetmakse korral umbes veerandi
vOrra, kui laenu tahtaega pikendada 20 aastalt 30 aastale. Seega oleks
pikem laenu tahtaeg vorreldav rahalise toetuse pakkumisega, kuigi
kogukulu see ei vdhendaks (intressimaksed oleksid kokkuvéttes isegi
suuremad).
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Samuti vOib tugimeetmena kasitleda kogu vajaliku eelt66 tegemist —
Uhistu soovide kaardistamine, lahenduste valja pakkumine,
projekteerimise ja ehituse korraldamine. Rekonstrueerimisega
alustamisel on korralduslik pool oluline takistav tegur.

Tugimeetmena voib kasitleda ka elamufondi poolt kogu vajaliku eelt66
tegemist — Uhistu soovide kaardistamine, lahenduste vélja pakkumine
(koos  eeldatava sdastu  hinnanguga) ja  propageerimine,
projekteerimise ja ehituse korraldamine. Rekonstrueerimisega
alustamisel on korralduslik pool oluline takistav tegur. SA KredEx kui
vdljaspool olija ja tunnustatud kompetentsi ning referentsidega
pakkuja voiks leida kergemini Uksmeele Uhistu liikmetega
rekonstrueerimistodde  vajalikkuse ja  vGimalike lahenduste
selgitamisel.

Uiirielamute  ehitus piirkondades, kus turutingimustel  uusi
korterelamuid ei ehitata. Arvestades inimeste kasvavat mobiilsust ning
ka vajaduste muutumist |abi elutsiikli, vdimaldab Gdripind suuremat
paindlikkust oma valikutes. SA KredExi uute teenuste abil Glrimajade
pakkumise suurendamine on oluline ka ehitusturu k&ikumiste
tasandamise vaatepunktist. Kui korterelamute rekonstrueerimisel saab
ndudlust suurendada teatud maaral, siis Gldrimajade ehitamisel on
ehitusmahte  raskel ajal lihtsam toetada. Korterelamute
rekonstrueerimine voiks turu madalseisus olla majanduslikult
kasulikum (odavam té6de hind), kuid Ghistu liikkmete valmisolek siis
toodega alustada vGib olla parsitud tulenevalt nende ebakindlusest
majandusliku olukorra ja sissetuleku suhtes. Ulirimajade ehituse puhul
on SA KredExi uute teenuste puhul vGimalik olla ka ise investoriks (st
ehituse tellijaks ja maja haldajaks) ning otsesemalt turule sekkuda.
Majandusolude paranemisel vdib siiski vdljuda aktiivse investori rollist
ning miilia arendusi edasi, kuid seda koos kohustusega jatkata teatud
perioodil iliriteenuste pakkumist.

10.6 Teadus- ja arendustegevus

Riiklike registrite arendus vdéimaldab rekonstrueerimistegevust
paremini jalgida. Rekonstrueerimise strateegia koostamise peamine
kitsaskoht oli andmete puudus. Naiteks vdiks Ehitisregister voimaldada
andmete t6otlust vastamaks kisimustele:

e Kui suur osa teostatud rekonstrueerimisest on terviklikud
rekonstrueerimised?

e Millised rekonstrueeritavatest hoonetest on kohaliku
omavalitsuse ja keskvalitsuse omandis?

e Millised Ehitisregistris olevad hooned on muinsuskaitse all voi
miljoovaartuslikud?

Otsustusprotsesside kaardistamine annab vGimaluse aru saada, miks
ja millal otsustab kinnisvara omanik rekonstrueerimist6od ette votta.
Korterelamute ja avaliku sektori hoonete osas on labi toetusmeetmete
hoone omaniku vaate osas teatav kogemus olemas. Uksikelamute ja
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arikinnisvara rekonstrueerimise protsesse ei ole seni pdhjalikumalt
kaardistatud. llma teadmiseta, miks ja millistel tingimustel kinnisvara
omanik otsustab rekonstrueerimistodod ette votta, ei ole voimalik
rekonstrueerimise protsesse edukalt suunata.

Strateegilise ruumiplaneerimise arendamine vdimaldab saavutada hea
avaliku ruumi pohimotete rakendamise hoonete rekonstrueerimistel.
Vajalik on vilja tootada dldised arhitektuursed juhendmaterjalid eri
hoonetlitipide rekonstrueerimiseks ja samuti kohaliku omavalitsuse
tasandil suunised teatud piirkondade hoonete rekonstrueerimiseks.

Tehnilise oskusteabe arendamine vdimaldab rekonstrueerida
kestlikult, tervislikult ja reaalselt saavutava energiasdastuga, mis ei
toimu sisekliima arvelt. Juhendmaterjalide ja oskusteabe olemasolul
projekteerijad ja ehitajad teavad, mida neilt oodatakse ning té6votjatel
kujunevad vidlja  Okonoomsed ja  soodsa maksumusega
tllplahendused. Hoonete rekonstrueerimisest on tanaseks kaitstud
juba Ule 10 doktorit66 ning tulemused on hasti rakendunud.

Korterelamute ja avaliku sektori hoonete puhul on juba saavutatud
haid tulemusi. Uksikelamute olukord on hetkel kdige keerulisem, sest
vanemates majades on konstruktsioone, mis niiskuse ja hallituse
seisukohast vdivad olla keerulised, kuid vdikeelamute renoveerimise
tehniline kirjandus sisuliselt puudub. Arikinnisvara rekonstrueerimisel
on samuti olnud pigem uksikute energiasdastu toode pdhine, mille
toéttu puudub laialdasem tervikliku rekonstrueerimise kogemus.

Rekonstrueerimise mahu kasvatamine toob t66j6u puuduse naol turule
uue probleemi. Selle tottu on vajalik arendust6o, mis vdimaldaks
olemasoleva toojouga rohkem rekonstrueerida, st tooviljakust
parandada. Praeguse teadmise juures ainus vdimalus tooviljakust
oluliselt parandada on viia ehitusplatsil toimuv t66 vdimalikult suures
osas tehastesse ning hakata rekonstrueerimist teostama tehastes
toodetud komponentidega, mis objektil monteeritakse.

Tehnilise oskusteabe t&stmiseks on vajalikud jargmised teadus-,

arendus- ja innovatsioonitegevused:

e Viikeelamute rekonstrueerimise tehniliste lahenduste ja
juhendmaterjalide valja tootamine. Arvestades turuolukorda, peab
vOimaldama nii Uksikute t66de kaupa rekonstrueerimise kui ka
tervikrenoveerimise, sest mélemaid teostatakse soltuvalt perede
olukorrast ja vajadustest.

e Arikinnisvara olulise rekonstrueerimise kulutdhusad lahendused.
Tanase seisuga (ldiselt biroo- voi kaubandushoonet ei
rekonstrueerita C-klassi energiatdhususe tasemele. On vajalik
teostada olemasolevate hoonete energiakasutuse monitooringut
ning valja tootada ja katsetada lahendusi, mis tagavad reaalse
energiasadstu moistliku investeeringuga.

e Tehases toodetud komponentiga rekonstrueerimine.
Rekonstrueerimise mahtude kasvatamisest tuleneva
t66j6upuuduse leevendamiseks on vajalik suurendada tooviljakust
ning pikemas perspektiivis ka kulutdhusust. T66stuslik tootmine on
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koige lihtsamal kujul vdimalik kergkonstruktsioonis toodetud
vdlisseina- ja katuseelementidega, mis sisaldavad ka vajalikud
tehnosisteemide torustikud. Kallima t66jéuga ja suurematel
turgudel on sellised lahendused tdna olemas.

Strateegia meetmetega saavutatava CO, heite vdahenemine ning
meetmete vordlev analiilis heite vdhendamise efektiivsuses ehk nn
marginaalkulus. Praegused analiilsid on tehtud lahtudes energia
IGpptarbimisest ja energiatdhususarvust (primaarenergiast), kuid
edaspidi on kliimaneutraalsuse kontekstis vaja tapselt teada ka
moju heidetele.
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11 Lisad

11.1 CO; heite kokkuhoiu p&hine toetusmeede arikinnisvara
rekonstrueerimiseks

CO, heite kokkuhoiu pdhise toetusmeetme arvutusnadide on teostatud
blroohoonetele ja kaubandus-, teenindushoonetele. Arvutusnaide on
koostatud hoonete energiakasutuse ja rekonstrueerimise maksumuste
keskmiste naitajate alusel. Arvutuse alusandmed:

e Elektri maksumus 100 €/MWh, soojuse maksumus 60 €/MWh
e Elektri eriheite tegur 0,83 tCO,/MWh, soojuse eriheite tegur
0,12 tCO,/MWh.

Arvutustes on eeldatud, et rekonstrueerimise tulemusena

saavutatakse energiamargise klass C.

Tabel 28. Biiroo ja kaubandus-, teenindushoonete energiakasutuse, CO; heite ja energiakulude muutus.

Biiroo Enne rekonstrueerimist Vahenemine peale rekonstrueerimist
Hoone Soojus, Elekter, CO,, Energiakulu, | Soojus, Elekter, CO,, Energiakulu,
pindala, m?2 kWh/(mZa) kWh/(m?Za) t/a €/a % % t/a €/a
1000 140 80 83 16 400 50% 44% 46 7700
3000 130 70 221 44 400 46% 36% 137 18 300
5000 110 70 357 68 000 36% 36% 229 24 500
Kaub.andus, Enne rekonstrueerimist Vahenemine peale rekonstrueerimist
teenindus

Hoone Soojus, Elekter, CO,, Energiakulu, | Soojus, Elekter, CO,, Energiakulu,
pindala, m? kWh/(m?a) kWh/(mZ2a) t/a €/a % % t/a €/a
1000 80 140 126 18 800 31% 39% 77 7000
3000 80 140 377 56 400 31% 39% 231 21 000
5000 80 140 629 94 000 31% 39% 386 35000

Kinnisvaraomanike on oluline investeeringu tasuvuse kisimus. Toetuse
osakaal peaks olema maaras, et tasuvusaeg oleks ~ 20 aastat.

Tabel 29. Biiroo ja kaubandus-, teenindushoonete rekonstrueerimiseks vajalikud investeeringud ja tasuvusaeg.

Biiroo Investeering Lihttasuvusaeg

Hoone Investeering, Investeering, Investeering CO; Toetuseta Toetus, Toetus, Toetus,

pindala, m?2 €/m?2 € vahenemiseks, 30% 40% 50%
€/tCO;

1000 400 400 000 8700 52 36 31 26

3000 300 900 000 6600 49 34 30 25

5000 250 1250 000 5500 51 36 31 26

Kaub.andus, Investeering Lihttasuvusaeg

teenindus

Hoone Investeering, Investeering, Investeering CO; Toetuseta Toetus, Toetus, Toetus,

pindala, m?2 €/m?2 € vahenemiseks, 30% 40% 50%
€/tCO,

1000 400 400 000 5200 57 40 34 29

3000 300 900 000 3900 43 30 26 21

5000 250 1250 000 3200 36 25 21 18

Naiteks toodud rekonstrueerimise variantide puhul vdiks Ghe tonni CO;
heite vahendamiseks tehtud investeeringu toetus olla 30%
toetusmaara puhul vahemikus 1000...2600 €, 40% toetusmaara puhul
vahemikus 1300..3500 € ja 50% toetusmaara puhul vahemikus
1600...4400 €.
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11.2 Olemasolevad hoonete rekonstrueerimisega seotud
meetmed

Peatlikis on toodud 2019. aastal t66s olnud hoonete
rekonstrueerimisega seotud meetmed. Meetmed on esitatud meedet
ellu viiva asutuse alusel.

SA Keskkonnainvesteeringute Keskus

e Korterelamu biomassil voi fossiilsel kltusel todtava
kiitteseadme vdi otsest elekterkltet kasutava kiitteseadme
asendamine taastuvat kitust kasutava kitteseadmega voi
korterelamu Gihendamine kaugkittevorguga.

e Olemasoleva hoone kaugkitteslisteemi asendamiseks lokaalse
kitte ehitamine ja selle t6ttu kasutusest valja langeva
kaugkiitteslisteemi osade lammutamine.

SA KredEx

e Eluasemelaenu kdendus uue eluaseme ostmiseks voi
olemasoleva renoveerimiseks.

e Viikeelamute rekonstrueerimistoetus vdikeelamu
energiatohususe parandamiseks.

e Kodutoetus lasterikastele peredele, kes saavad toetuse abil
soetada, pustitada, laiendada vGi renoveerida oma kodu.

e Korterelamulaenu kdendus rekonstrueerimisega seotud t66de
rahastamiseks.

e Korterelamu rekonstrueerimistoetus tervikliku
rekonstrueerimise labiviimiseks.

e Elektripaigaldiste renoveerimise toetus Tallinnas asuvate
vanal pingeslisteemil olevate hoonete elektripaigaldiste uuele
pingeslisteemile Gle viimiseks.

o Paikesepaneelide paigalduse investeeringutoetus
korteritihistutele, ettevotetele ja kohalikule omavalitsusele.

e Lammutustoetus kohalikele omavalitsustele kasutusest
valjalangenud elamute ning mitte-elamute lammutamiseks.

Riigi Tugiteenuste Keskus

e Keskvalitsuse hoonete energiatdhususe parandamise toetus
olemasoleva hoone rekonstrueerimiseks vGi uue hoone
ehitamiseks olemasoleva asemele.

e KOVihoolekandeasutuste hoonetes energiatdhususe ja
taastuvenergia kasutuse edendamise toetus hoone
rekonstrueerimiseks voi uue liginullenergiahoone ehitamiseks.

e Noored Setomaale toetus Setomaal elavatele noortele ja
nende peredele eluruumide ehitamiseks ja
rekonstrueerimiseks.

e Hajaasustuse programm vee- ja kanalislisteemi rajamise,
juurdepaasutee rajamise ja autonoomse elektrististeemi
rajamise toetamiseks.
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11.3 Erasektori mitteeluhoonete omanike seas labiviidud
intervjuude tulemused

Strateegia koostamisel viidi labi intervjuud kuue arikinnisvara omava ja
arendava ettevotte esindajaga ning Eesti Ehitusettevotete Liidu
esindajaga. Intervjuude eesmark oli teada saada, millistel tingimustel
otsustab arikinnisvara omanik energiasaadstuga seotud
rekonstrueerimisse investeerida.

Arikinnisvara turu toimise loogika ei soosi terviklike rekonstrueerimiste
[abiviimist kuna Gdrnik katab péhikulud ja energiakulu sellest on viike
osa. Teadlikku ttrnikku huvitab rohkem sisekliima, kui energiathusus.
On ka investoreid, kes hoiavad hoonet portfellis liihikest aega. Kuna
hoone kasutamiseks puudub pikem vaade, ei ole investori jaoks oluline
investeerida hoone seisukorra parandamisse.

On ette teada, et 30 aastaga hoonefond vananeb ning turul plsimiseks
on kinnisvaraomanik sunnitud oma hoonet uuendama. Kiisimus on,
millises mahus rekonstrueerimistoid ette vdetakse. Suuremad t66d
tasuvusajaga Ule 20 aasta ei ole atraktiivsed kuna selleks ajaks vajavad
paigaldatud tehnosiisteemid juba uuesti vahetamist. Investeeringu
tasuvusaeg peaks jaama alla 10 aasta.

Kuna rekonstrueerimiste puhul on olulisel kohal tehtavate
investeeringute tasuvus, siis vajab kinnisvaraomanik otsuste
tegemiseks teadlikkust ning konkreetseid ja realistlikke sadste. Abiks
oleks spetsialistide poolt koostatud energiasdadstu vdimaluste
hinnangud ja tervikliku rekonstrueerimise kavad.

Keskustest valjas asuva arikinnisvara puhul pole Girnikul Giripindade
osas suurt valikut ja seetdttu ei esita tlirnik Guripinnale erilisi ndudmisi.
Lisaks on keskustest valjaspool vdahem energiatdhususe osast
teadlikkust ja voimekust terviklike rekonstrueerimiste projekte ellu viia.

Arikinnisvara omanike jaoks on rekonstrueerimisel peamised
probleemid:

e Investeeringu pikk tasuvusaeg;

e Investeeringu teeb kinnisvara omanik, kasu saab Girnik;

e Rekonstrueerimise tulemusena saavutatav energiakulude
vahenemine ei pruugi olla Gilirnikule atraktiivne;

e  Energiatdhususe nduded muutuvad liiga kiiresti. Pidevalt
muutuvad nduded ja muutused arvutusmetoodikas
(kaalumistegurite muutused) raskendavad pikema vaate
koostamist. Ei ole teada, millised on hoonete energiatéhususe
nouded tulevikus;

e  Terviklik rekonstrueerimine nduab hoone ajutist sulgemist, mis
vahendab kinnisvara omaniku Giritulu;

*  Ehitus- vdi rekonstrueerimistdid l3biviivat ehitusettevotet ei
huvita hoone edasine kasutamine ja ekspluatatsioonikulud.
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Arikinnisvara omanike poolt viljapakutud lahendused:

Planeeritavatest muudatustest hoonete energiatdhususe
nduetes tuleb vdimalikult pikalt ette teatada. Kinnisvara
omanikud sooviksid vahemalt 10-20 aastat ette teada, milliseid
muudatusi on hoonete energiatdhususe regulatsioonis oodata
ja millal uued nduded rakenduvad;

Energiamargise klasside piirid peaksid olema stabiilsed.
Sisteem, kus energiamargise klassi piir iga viie aasta tagant
muutub  on liiga  ebastabiilne, et selle alusel
investeerimisotsuseid teha. Vaja on stabiilsemat ja avalikkusele
kergemini mdistetavat hoonete energiatdhususe hindamise
stisteemi;

Energiasddstu toetuste puhul tuleb toetusmeetmesse lisada
eesmargiks seatud energiasdastu saavutamise tdendamise
ndue. Naiteks aasta parast rekonstrueerimistééde IGpetamist
tuleb téendada, et eesmark on saavutatud;

Teha parima praktika demonstreerimiseks ka arikinnisvara
hoonete rekonstrueerimise pilootprojekte;

Panna suuremat rohku hoonete IT lahendustele: automaatika,
kaughaldus, vigade tuvastus, kasutusprofiilide seire;
tehnoslisteemide t60 seire;

Energiaauditid peaksid olema detailsemad ja auditites
vdljapakutud  rekonstrueerimist6éd  arvestama  toode
teostamise reaalse vGimalikkuse ja kérvalkuludega.
Arikinnisvara sektori energiatarbe monitooringu koostamine.
Naiteks koostada kinnisvaraomanikele lisapdring nende
omanduses oleva kinnisvara energiatarbe kohta. Selle alusel on
vOimalik hoonefondist (ilevaade saada.
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11.4 Avalik konsultatsioon ja sidusrlthmade kaasamine
strateegia koostamisse

Sidusriihmade kaasamiseks ja teavitamiseks korraldati Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi ruumides ja kutsel kaks tootuba.
Esimene tootuba, 10.12.2019, keskendus eluhoonete olukorrale ning
voimalikele meetmetele. Tootoas osales 44 inimest 23 erinevast
organisatsioonist, mis osutab suurele huvile korterelamute ja
vaikeelamute rekonstrueerimise kohta.

Teine to6o6tuba, 19.02.2020, kasitles mitte-eluhoonete turupdhist
rekonstrueerimist, turutdrkeid ning vdimalikke meetmeid. Tdo6toas
osales 26 inimest 22 organisatsioonist.

Tootubadest saadi olulist tagasisidet ning ka ettepanekuid. Nendest
koige olulisemad on:

e uue elamufondi arendamise vajaduse kajastamine strateegias
valjaspool Tallinna, Tartut ja Parnut, et kompenseerida
kasutusest véljalangevat ja tOendoliselt lammutatavat
elamufondi;

e C-klassi energiatbhususe ndude kehtestamine kdikidele
avaliku sektori kasutuses olevatele pindadele;

e hoonete rekonstrueerimisel lisaks energiasddstule ka muude
teguritega arvestamine (hoonete ligipddsetavus, hoonete
ohutus, linnade kahanemisega arvestamine).

Strateegia koostamisel peeti 5 juhtriihma koosolekut, 26.09.2019,
21.10.2019, 13.11.2019, 13.12.2019 ja 19.02.2020. Juhtriihm kaasas
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi,
Rahandusministeeriumi, Keskkonnaministeeriumi, KredEx-i, Riigi
Kinnisvara AS, Keskkonnainvesteeringute keskuse ja Tallinna
Tehnikatlikooli esindajad.

Strateegiat on tutvustatud laiemale auditooriumile Ehituse Treff 2019
Uritusel 05.12.2019 (110 osalejat) ja Elamumajanduse Umarlaual
29.01.2020 (80 osalejat).
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11.5 Metoodika eluhoonete mahtude prognoosimisel.

Jargmiste kiimnendite jooksul mojutab renoveerimise vajadust
demograafia ning ranne. Pole otstarbekas renoveerida hooneid
piirkondades, mis kahanevad ning kus hooned jaavad tulevikus
kasutusest vélja. Vastavalt Statistikaameti rahvastiku prognoosidele on
Eesti rahvastik kahanev (Statistika tabelid RV086, RV088 2019).

Kasutusest valjalangevate hoonete renoveerimise mahu
prognoosimisel on kasutatud rahvastiku prognoosi p&histsenaariumit
(RV086), mis on Statistikaameti hinnangul koige tGendolisem.
Positiivsemaid ja negatiivsemaid stsenaariumeid ei ole hoonete
valjalangevuse  arvutustes kasutatud, sest 1) need on
ebatbendolisemad ja 2) Statistikaamet ei ole nende stsenaariumite
puhul rahvastiku prognoosi koostanud maakondade |3ikes.

Hoonete kasutusest viljalangevuse kontekstis on rahvastiku arvu
diinaamikast palju olulisem ranne, mis jargib llemaailmseid trende.
Peamiseks suunaks on linnastumise protsessi jatkumine ning
kiirenemine. See tahendab, et perifeeria tiihjeneb ning suuremad
keskused kasvavad (lejaanud piirkondade arvelt. See omakorda tingib
suurema elamispindade vajaduse keskustes ning kiirendab elamute
tlihjenemist muudes piirkondades. Linnastumine Eestis avaldub pigem
rahvastiku liikkumisega suurematesse keskustesse, kus on hasti
tasustatud t6od. Eestis on nendeks keskusteks peamiselt Harjumaa
ning vahesel maaral ka Tartumaa asulad. Muudes piirkondades
rahvastik vaheneb. Radndega on Statistikaameti rahvastikuprognoosides
arvestatud. Seega, kui realiseerub moni positiivsem demograafiline
stsenaarium, iive kasvab ning vélisrdnde osakaal suureneb, on see siiski
marginaalse tdhtsusega vorreldes linnastumise mdéjuga.

Arvestades 1) uurimistd6 mahtu, 2) olemasolevate andmete saadavust
ja 3) strateegia tapsuse vajadust valiti hoonete mahu prognoosimisel
piirkondlikuks asustus-siisteemi mudeliks Statistikaameti
toimepiirkondade jaotus (Statistikaamet 2014). Toimepiirkondade
jagunemine on loodud pendelrande andmete alusel, mis iseloomustab
rahvastiku paiknemise ning peamiselt t66 ja Oppimisega seotud
sihtkohtade vahelist seost. Eesti on jaotatud toimepiirkondadeks, millel
on Uks keskus. Valdavalt langeb see kokku maakonna keskusega, kuid
mitmetes maakondades on rande tulemusel avaldunud ka
lisakeskused. Kdik toimepiirkondade keskuse tagamaad on jaotaud
kolme tsooni: linna [ahivoond, siirdeala ning dareala. Toimepiirkonna
voondid korreleeruvad hasti teiste piirkondlike arenguindikaatoritega
nagu naditeks korterelamute tehinguvaartustega, mistottu on
toimepiirkondade mudeli kasutamine rekonstrueerimise strateegia
otstarbekas.

Lisaks toimepiirkonna keskustel on anallilsil eristatud ka vastavalt
2019 aasta Viikeasulate uuringule ka piirkondlikud keskused, ning
muud linnalised asulad.
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Andmed, eeldused ja meetodid

1.

Elamutega seonduvad andmed péarinevad Ehitisregistrist; SA
KredExi renoveerimise andmebaasist; Rahva ja eluruumide
loenduse 2000 ja 2011 avalikust andmekogust; Maa-ameti
tehinguvaartuste registrist; Vaikeasulate uuringu (2019)
andmebaasist; Statistikaameti avalikest andmebaasidest.
Maakondade 10ikes rahvastiku  prognoosi, mis on
Statistikaameti poolt koostatud kuni aastani 2045, on
uurimistdoo raames lineaarselt pikendatud 5 aasta vorra, et see
oleks kooskdlas rekonstrueerimise strateegia sihtajaga aastani
2050.

Elamute valjalangevuse prognoosimisel on eeldatud, et
piirkondade kahanemisel langevad elamud kasutusest vilja
jargneva piirkondliku hierarhia alusel: esmalt tiihjenevad
toimepiirkondades aarealad, seejarel siirdealad. Mdningates
piirkondades (nt Ida-Virumaa ja Valgamaa), kus valjaspool
keskuseid on elamuid vahe, kuid samas naitab rahvastiku
prognoos kahanemist, langevad elamud kasutusest vélja ka
keskustes.

Korterelamute ja vdikeelamute elanike vaheline suhe on
asulate kaupa leitud Statistikaameti avaliku statistika abil. Kuigi
rahva ja eluruumide loenduse baasil oleks vdimalik leida iga
hoone elanike jaotus hoone tuubi alusel, ei olnud selline
lahenemine otstarbekas analllsi mahtu arvestades ning
strateegia tapsuse vajadust hinnates.

Elamute véljalangevuse analliisil on eeldatud, et suurem osa
rahvastiku kahanemise md&just avaldub korterelamute
tihjenemises. Vdikeelamud vdivad jaada perifeerias ka
hooajalisse  kasutusse. Horedalt asutatud piirkonna
korterelamud nt endiste ndukogude perioodi majandite
korterid jadvad aga kasutuseta.

Elamute viljalangevus toimepiirkondades on leitud asulate
baasil, arvestades 1) vaikeelamute ja korterelamute arvu, 2)
pinda elanike kohta.

Too6s on eeldatud, et pisivast kasutusest valjalangevate
Uksikelamute puhul vbivad need jadada hooajalisse kasutusse
ning neid enamasti lammutama ei hakata. Tilhjenevate
korterelamute puhul on lammutamine vdahemalt linnalistes
keskustes valtimatu.

Elamute valjalangevus ei ole lineaarne protsess. On eeldatud,
valjalangevus on tdendoliselt eksponentsiaalne ning tsikliline.
Elamute valjalangevuse tsiklid on tdendoliselt seotud
majanduslike tsiiklitega, mida antud t66s prognoositud ei ole.
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