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Uurimisto6 eesmark oli selgitada valja, milline deesti kinnisvaraarendajate
valmisolek ehitada energiasaastlikke liginullenahgioneid, et taita hoonete
energiatbhususe kohta valja antud Euroopa Liidekdivis nr 2010/31/EL satestatud
ndudeid (selle kohaselt peavad 2020. aasta 3lerdbtiks kbik uued hooned oma
energiakasutuselt olema liginullenergiahooned) jadaa kinnisvaraarendajatele,

kohalikule omavalitsusele ja riigile soovitusi vasmleku téstmiseks.

Uurimistd0s on kasutatud kvalitativset uurimisnoeit. ~ Uurimistulemuse
valjaselgitamiseks viis autor |abi 22 poolstrukamtud intervjuud. Representatiivse
uurimissubjektide valimi moodustasid Eesti juhtevkinnisvaraarendusettevotete juhid

vOi vastavate ettevotete arendusuksuste juhid.

Uurimistulemustest selgus, et energiasdastlike éteoehitamine on varajase turu
staadiumis — vaid vaga uksikud Eesti kinnisvaradagd on seni energiasaastlikke
liginullenergiahooneid ehitanud ja vaga uksikudapigad neid lahiaastatel ehitama
hakata. Kinnisvaraarendajad hindavad enda  ettevotetvalmisolekut

liginullenergiahooneid ehitama hakata kull heaksidkleitakse, et nende ehitama

hakkamise suurimateks takistusteks on turundudgluselumine, I6pptarbijate vdhene
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energiatdhususe-alane teadlikkus ning energiasésmsarutamiseks vajalike uute
tehnoloogiate ja materjalide liialt kdrge maksumsaks mainiti takistava tegurina ka
siinsete arhitektide ja inseneride ebapiisavat lketemtsust. Kinnisvaraarendajate
seisukoht on, et tulevikus lihtsustaks liginullegiehoonete rajamist eelkdige riiklikul

tasandil valdkondlik teadus- ja arendustegevusli@wn selgitada valja siinsesse
kliimasse ja majandusruumi kdige sobilikumad eres@éstulahendused ning viia labi

naidisprojekte, koostada juhendeid ja infomaterjale

To6 tulemus vdiks pakkuda huvi ennekdike Eesti isvaraarendajatele, Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumile ning kohalikele ovaétsustele, sest selles

jagatakse mitmeid soovitusi, lihntsustamaks tulesikginullenergiahoonete ehitamist.



SISSEJUHATUS

Ehitussektor moodustab Eesti sisemajanduse kogamgodt ligikaudu 8% ja
toohdivest 10% (Vaartndu 2016). Samal ajal moodastahitised olulise osa riiklikust
energiatarbimisest — kui Euroopa Liidus on see ikesélt 38%, siis Eestis koguni 50%
(Digitaalehituse klaster 2015). Maailmas tervikunaodustab hoonete energiatarve
ligilahedaselt 40% maailma kogu energiatarbestgemindiku kasvuhoonegaaside
heitest (Loukaidou 2017). Seega voib vaita, etuskiktoril on oluline roll nii Eesti

majanduses kui ka globaalses energiakasutuses.

Energiaefektiivsete hoonete rajamisel on kaalukégirenergiakokkuhoiupoliitika
rakendamisel. Ligi 35% Euroopa Liidus paiknevatesinetest on enam kui 50 aasta
vanused. Parendades ainuuksi nende hoonete eriekgissust, on voimalik
vahendada Euroopa Liidu koguenergiakasutust 5-6%ahandada CfOemissiooni

ligikaudu 5% (Euroopa Komisjon i.a.).

Arvestades energiasaastlike hoonete vahesust, méime ehitama hakkamist

kasitleda innovatsioonina ehitussektoris.

Hoonete energiakasutuse vahendamiseks on Euroopgamieadi ja Euroopa
Selle kohaselt peavad Euroopa Liidu likmesriigmgama, et 2020. aasta 31.
detsembriks on kdik uued hooned liginullenergialembning péarast 31. detsembrit

2018 on uusehitised, mida kasutavad ja omavadsigused, liginullenergiahooned.

Nii Eesti kui ka teiste Euroopa Liidu liikmesriiledkinnisvara- ja ehitussektoris on
aastaid laialdaselt olnud levinud teadmine ja t@tlyes, et liginullenergiahoonete ndue
ei rakendu ehitistele, mille puhul on ehitusluba-téatis véljastatud enne eelnimetatud

tahtpaevade saabumist. Euroopa Komisjoni hinnarggulliikmesriigid direktiivi
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sellekohase tdlgendusega eksinud. Uute hoonetdah twonete energiatbhususe
direktiivi artikli 9 I6ike 1 nduete rakendamisel s hooneid, mis valmivad ehk mille
osas Vvdljastatakse kasutusluba vOi esitatakse uUsdieatis parast kehtestatud
tdhtaegasid, soltumata sellest, millal on asjakeh&®onete pustitamist alustatud
(Sillmann 2017). Arvestades asjaolu, et keskmiseumega kortermaja projekteerimise
ja ehitusloa menetluse protsess kestab keskmis2ladstat ja ehitustegevus omakorda
1-2 aastat, siis jarelikult kdik uued arendusprigekmille projekteerimist lahiajal
alustatakse, valmivad tdendoliselt hiljem kui 202&sta 31. detsembril. Seega peavad
kéik need hooned valmides vastama oma energiakasutliginullenergiahoone

nduetele.

Autor, tootades igapdevaselt Baltikumi (Uhes vanem@s suuremas
kinnisvaraarendusettevottes E.L.L. Kinnisvara AS teuuarendusprojektide
projektijuhina, tunnetab Eesti uusi kinnisvarapkége analliusides, et siinsetel
kinnisvaraarendusettevotetel ei pruugi olla piigsaimisolek Euroopa Liidu hoonete
energiatbhususe kohta kaivate direktiivide taitkssd/iimase kiimnendi jooksul on
rajatud vaid vaga Uksikuid liginullenergiahoonadiute projektide puhul ei nahtu, et
liginullenergia-taseme saavutamiseks markimisvadtegevusi labi viidaks. Sellest
l[&htuvalt sOnastas autor jargmiseiurimisprobleemi: milline on Eesti
kinnisvaraarendajate valmisolek ehitada liginullgnghooneid, et tdita hoonete
energiatbhusust kasitlevas Euroopa Liidu direlgiiir 2010/31/EL séatestatud
noudeid, mille kohaselt peavad 31. detsembriks 2R8i uued hooned oma
energiakasutuselt olema liginullenergiahooned. Tegsmark on leida vastus
uurimisprobleemile ja anda kinnisvaraarendajatélehalikule omavalitsusele ja
riigile soovitusi, kuidas tdsta kinnisvaraarendajateemakohast valmisolekut.
Arvestades liginullenergiahoone ndude rakendungib&ja lahedust, voib pustitatud
uurimisprobleemi pidada aktuaalseks.

Uurimisprobleemile vastuse saamiseks pustitas grmmiseduurimiskisimused:
e milline on Eesti kinnisvaraarendajate liginullenalgonete nduete alane
teadlikkus ja varasem kogemus liginullenergiahoerétitamisel,
e millised on olnud peamised p&hjused, miks seni esti& ehitatud sedavérd

vahe liginullenergiahooneid;



e milliseid poliitilisi suundi ja meetmeid peaksidiktikud institutsioonid
rakendama, et edaspidi oleks liginullenergiahooebtamine lihtsam;
e kas liginullenergiahoonete ndude Uleeuroopalinemdkmine vdiks pakkuda

Eesti kinnisvaraarendajatele vbimaluse valisturtpidisenemiseks?

Magistritod esimene peatikk — kirjanduse llevaadkonteksti kirjeldus — tutvustab
innovatsiooni ehitussektoris ning uudsete tehnaliedasutuselevotu teooriat, annab
Ulevaate Euroopa ja Eesti energiatbhususe eesraétkiging regulatsioonidest,
tutvustab kahte edukat naidet ehitusinnovatsioqaikirjeldab Eesti ehitusturgu ning
senist energiatbhusate hoonete ehitamise praktiké@ teine osa tutvustab
uurimismeetodeid, mille abil on leitud vastus uuspnobleemile, ja kirjeldab uuringus
osalenud ettevotete valimit. Uurimist6d kolmas pklattutvustab uurimistulemusi ja
annab kinnisvaraarendajatele, kohalikule omavaék ning riigile soovitusi

edaspidisteks tegevusteks ja sisaldab t66 kokkuvote



1. KIRJIANDUSE ULEVAADE JA KONTEKSTI
KIRJELDUS

1.1. MOisted

Innovatsioonitermin parineb ladinakeelsest sériaabvare mis tdhendab ,midagi uut
tegema“. Selle termini kasutusele votjaks peetakssstria péaritolu Ameerika
majandus- ja poliitikateadlast Joseph Alois Schuenpe(1883—-1950), kes tdi
majandusteadusesse dunaamikal ja muutusel rajaneddemise. Selle Uheks
olulisemaks alustalaks ongi innovatsioon. Schumpet@iste kohaselt on innovatsioon
leiutise, avastuse, uue vOi olemasoleva teadmiskeaikasutamine majanduslikus
protsessis, mille kasutamise eesmark on konkuesise, ideaalis isegi lUhiajalise
monopoli loomine (Drechsler 2001). Aegade jooksul imnovatsiooni terminit
sOnastatud kirjanduses vaga mitmeti: innovatsioormingi muutus, mis voib votta
mitmeid vorme (Tidd 2005); innovatsioon on edukatee ideede ellu rakendamine,
mille tulemuseks on efektiivsemad alternatiividrobesolevatele lahendustele (United
Nations 2009); innovatsioon on uus kasulikuks téh@si (McKewton 2008);
innovatsioon on mitme-etapiline protsess, kus dsgdasioonid muundavad ideed
uuteks voi parendatud toodeteks, teenusteks visgssideks eesmargiga turul edukalt
edasi jouda, konkureerida ja eristuda (Bareghe@R0RGik need definitsioonid
sobivad kirjeldama innovatsiooni ka ké&esoleva uigit® kontekstis, kus autor peab

innovatsiooniks uute hoonete ehitamist energiatéitens.
Ehitamine on ehitise pustitamine, rajamine, paigaldaminepnfutamine ja muu

ehitisega seonduv tegevus, mille tulemusel elakbtvoi muutuvad selle futsikalised
omadused. Ehitamine on ka pinnase voi katendi Upaligutamine sellises ulatuses,
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millel on oluline pusiv méju imbritsevale keskkofeng funktsionaalne seos ehitisega
(Ehitusseadustik 2015).

Hoone on valiskeskkonnast katuse ja teiste valispiir@tegldatud siseruumiga ehitis.
Ehitis on inimtegevuse tulemusel loodud ja aluspsaga Uhendatud voi sellele toetuv
asi, mille kasutamise otstarve, eesmark, kasutamises0i kestvus voimaldab seda

eristada teistest asjadest (Ehitusseadustik 2015).

Energiatdhusate hoonete kirjeldamiseks kasutataikgsestis kui ka mujal maailmas
erinevaid termineid: madalenergiahooned, passiiathaj plussenergiahooned,
netonullenergiahooned, nullenergiahooned, ligimdtgiahooned ja alfabeetiliste
tahistega (A...H) margistatud erinevate energiaktkegg hooned. Hoonete mdningate
tehniliste slUsteemide (ventilatsiooniseadmed, ké&ddmed jmt) energiakasutuse
kirjeldamiseks kasutatakse ka A+, A++, A+++ endrlgiasi tahiseid. Terminite ja
tahiste rohkus ja nimetuste sarnasus voib ollacsegjaekitav, kuid neil on valdavalt
erinev sisu. Naiteks kirjeldavad eelnimetatud terchi(a) hooneid, mis toodavad
rohkem energiat, kui nad ise suudavad tarbidah@oneid, mis toodavad sama palju
energiat, kui nad ise tarbivad ja (c) hooneid, tarbivad rohkem energiat, kui nad ise
toota suudavad. Praktikas aga ei tehta tihtipeafeibitel vahet, mist6ttu toimub nende
laialdane vaarkasutus ja -tdlgendamine. Kaesolevaisnistoos kasutatakse labivalt

Eesti 6iguses rakendatavat termliginullenergiahoone

Liginullenergiahoone on parima vGimaliku ehituspraktika kohaselt ersiususe-
ja taastuvenergiatehnoloogia lahendusega tehmihs@istlikult ehitatud hoone, mille
energiatbhususarv on suurem kui 0 kwWh/(m2-a), kutte suurem, kui lisas 4 toodud
piirvaartus. See tahendab, et liginullenergiahoenergiatbhususarv ei tohi hoonete
puhul Uletada lisas 4 toodud piirvdartust (Hoonergiathususe miinimumnduded
2015).
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Liginullenergia ndudele vastab energiamargise skadl-energiaklass (No6uded
energiamargise andmisele ja energiamargisele 2@R&hvusvaheliselt kasutatakse

liginullenergiahoonete tahistamiseks Iihendit nZB8arly zero energy building

Hongkongi energiatbhususeksperdid on leidnud, egindllenergiahoonete
kavandamine katkeb endas peamiselt kahte projékiisstrateegiat: minimeerida
tuleb hoone energiavajadus, ennekdike kitte- jatjemvajadust, ning rakendada tuleb
taastuvaid energiaallikaid ja teisi tehnoloogiakel, rahuldada hoone jarelejaav
energiavajadus (Li 2013). Naide sellest, millistéhimodtete kohaselt on seni Itaalia

parima arenduspraktika kohaselt liginullenergial@dmehitatud, on toodud lisas 3.

Netonullenergiahooneon hoone, mille energiatbhususarv on 0 kWh/(m2S®e
tdhendab, et netonullenergiahoone toodab taastigiealtikatest sama palju energiat,
kui ta ise tarbib. Netonullenergiahoonesse vdibkltenka tarnitud energiat, kui see
kompenseeritakse eksporditud energiaga. (Hoonegiab@nususe miinimumnduded
2015)

Energiatdbhususarv(ETA) on hoone sisekliima tagamiseks, tarbevee soojendamisek
ja elektriseadmete kasutamiseks vajalik tehnosistke aastane elektri- ja
soojusenergia kasutus, millest on maha arvatudilekh toodetud taastuvenergia (vélja
arvatud soojuspumba poolt toodetud energia). Eatdiigisusarvu véljendatakse
tahistusega kWh/n& (Hoone energiatbhususe miinimumnduded 2015).

Hoonete energiatbhususarvu leidmiseks korrutatéksetud energiate kogused labi
kaalumisteguritega, mis tulenevad mittetaastuvashgarenergiast, ning tulemus
jagatakse kodetava pinnaga. Kui hoone kasutab glghtrkaugkutet, siis avaldub
energiatbhususarv jargmise valemina:

elekter(kWh/ a)- 2,0 + kaugliite(kWh/ a)- 0.9

ETA=
koetav pind (m2 )

Juhul, kui energiakandjaks oleks moni fossiilnausiint gaas, oleks selle kaalumistegur
1,0 ning kui energiakandjaks oleks taastuvkutupuitt siis selle kaalumistegur oleks
0,75. (Kurnitski 2017)
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Energiamargison dokument, mis antakse ehitatavale voi olemaatddwonele ja see
naitab hoone koguenergiatarvet kilovatt-tundidesasataandatuna koetava pinna tihele
ruutmeetrile. Uute ehitatavate hoonete puhul naiavutuslikul teel leitud
energiamargis, milliseks kujuneb eeldatavalt ho@mergiavajadus. Olemasoleva
hoone energiamérgis annab aga ulevaate hoonekiggednergiatarbimisest (Tehnilise

Jarelevalve Amet 2017).

Energiamérgise valjaandmise kohustus satestatiopard.iidu liikmesriikidele juba

2002. aastal, mil vBeti vastu ehitiste energiatébasdirektiiv nr 2002/91/EU. Eestis
muutus energiamargis kohustuslikuks alates 1. m@stu2009 uutel hoonetel, Ule
1000 m2 suuruse kasuliku pinnaga avalikel hoorjatelemasolevate hoonete mudgil

vOi turile andmisel, kui seda ndudis ostja voi iKi(iKredEx 2008).

Energiamargise kaudu méaéaratakse hoonetele enesgiakilass skaalal A-st kuni
H-ni, kusjuures A-energiaklass on ko&ige energidtkédsy ja H-energiaklass
energeetiliselt kdige ebaefektivsem. Energiakasddasside nduded on erinevatel
hoonetlupidel erinevad. Naiteks A-energiaklasskeglamu aastane energiakasutus
voib olla maksimaalselt 50 kWh/(nad, kortermajal 100 kWh/(m&) ja arihoonel
130 kWh/(m3).

Koik valjastatud energiamargised ei ole siiski Ukgle vorreldavad: 2013. aastal Eesti
Oigusesse ule vbetud Euroopa Liidu direktiiviga @31/EL muutusid nii siinsed
hoonete energiatbhususele esitatavad miinimumnd&kulddh energiamargise vormi ja
valjastamise kord. Naiteks satestati 2013. aastalakordselt liginullenergiahoone
moiste tahendus, energiamargise klassid seoti et@ngsuse miinimumnduetega,
tapsustati energiakandjate kaalumistegureid (ktele¢dusis 1,5-It 2,0-le) ja muutusid
ka energiamargiste klasside skaalad. Vorreldesnvdehtinud maarusega, muutsid
uued hoonete energiatbhususe miinimumndud&dluoptimaalseima hoone
energiatbhususe taseme sdltuvalt hoone tllbistgegmallikast 20-40% rangemaks
(Kurnitski 2013). See tahendab, et energiamargist@la Umbervaatamise tulemusena
on enne 2013. aastat valjastatud energiaméargisedpikehtiva energiamargise skaalal
1-2 klassi vorra madalamad. Seega vastab enne 2@&8at véljastatud A-klassi

energiamargis praegu uUldjuhul B- vdi C-klassi eraargirgise tasemele (Kaamer 2015).
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Energiaklassidele esitatavad nbuded vaadatakseastavalt Euroopa Liidu hoonete
energiatdhususe direktiivile iga viie aasta jaggstis praegu kehtivad energiatbhususe
miinimumnduded rakendati 2013. aastal ning Majandus ja
Kommunikatsiooniministeeriumi (M. Tali 2017) sonollakse koostoos Tallinna
Tehnikaullikooliga valja toéotamas energiatdhususeinimumnduete taiendatud
versiooni. 2013. aastal pustitatud eelduste kohaseksid 2018. aasta algusest alates
uushoonete energiakasutuse miinimumnduded tdusmkléibsi vorra ehk alates 2018.
aastast peaksid kéik uued hooned olema vahemaieBymklassi hooned. Seda, kas ka
B-energiaklassi nGuete piirmé&érasid energiatdhususemumnduete uusversiooniga
tuleks tapsustada, néitab praegu Tallinna Tehni®alis labiviidav kulutdhususe

analius.

Energiamargiseid valjastatakse tahtajalise dokuimeand Projekteeritud hoone

arvutusliku energiatarbimise kohta antud energigméakehtib kaks aastat hoone
valmimisest (ehk kasutusloa andmisest) arvates|gaasoleva hoone kohta reaalse
tarbimise poéhjal véalja antud energiamargis kehtibmkne aastat. Kui hoonele on
energiamargis antud korduvalt, siis iga uus energigis muudab vana kehtetuks
(Ehitusseadustik 2015).

Kui kavandatav hoone registreeritakse ehituslodiamisel ehitisregistris, kantakse
registrisse muu hulgas ka info hoone energiamargiéega. Ehitisregistris hoonega
seotud energiamargiseid nimetataksétualiseeritud energiamargisteks See

tdhendab, et kdikide valjastatud energiaméargistkjaaliseeritud energiamargiste arv
erineb praktikas olulisel maaral, sest energiams@idivaljastatakse ka projekteerimise

faasis olevatele hoonetele enne ehitusloa taotlesageli korduvalt.

Kinnisvaraarendus on protsesside kogum, millega antakse kinnisvdisdgaartus ja
rahuldatakse tarbijate vajadus elamis-, ari-, ta®invdi mistahes pinna jarele.
Kinnisvaraarenduse protsess katab ehitise elukasega esimest etappi —

kontseptsiooni loomist, ehitiste planeerimist, pkbgerimist ja ehitamist.

Kinnisvaraarendaja on fuusiline voi juriidiline isik, kes viib labi & korraldab

kinnisvaraarenduse protsessi.
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1.2. Hoonete energiatbhususe suurendamine kui innov  atsioon

2017. aasta novembris avaldas 15 364 teadlast iffigt,rnende hulgas 20 teadlast
Eestist, hoiatuse inimkonnale, kus juhitakse tgleie (ha slvenevale
keskkonnakriisile ja meie elukeskkonna ning seeldbinkonna havinemise ohule.
Uuringu peamised tddemused on jargmised: klimaswonine jatkub, magevee hulk
inimese kohta vaheneb, looduslikud metsamaad atssgainnade ja pdldudega ning
elurikkus vaheneb. (Ripple 2017) Hoonetel on okilimoll looduskeskkonna
kahjustumisel — Giha suurenev rahvastik vajab heomédl uusi elupaiku, mistdttu tuleb
nende rajamiseks votta kasutusele looduslikke metigh uute hoonete ehitamiseks
kasutatakse maa- ja loodusvarasid ning hoonetaigidajydmiseks kasutatakse suures
koguses energiat. Teadlased toovad oma manifeédjgsrea soovitusi, mida thiskond
peaks viivitamatult rakendama. Hoonete kontekstislalisim: tuleb votta kasutusele
ja edendada wuusi rohetehnoloogiaid ning votta dasdlt kasutusele

taastuvenergialahendused (Ripple 2017).

Sussexi Ulikooli professor Joe Tidd vaidab, et kibwsa jatkusuutlikkuse tagamisel on
oluline tahtsus innovatsioonil. Vaid innovatsiod@udu on meil vdimalik peatada
Ulemaailmne soojenemise protsess ja vahendadaakfiimtusega seotud ohte ning

leida taastuvaid ja alternatiivseid energiaresgur@sdd 2005)

Innovatsioon on edukate uute ideede ellu rakendammille tulemuseks on
efektiivsemad alternatiivid olemasolevatele lahestelle (United Nations 2009). Kuigi
energiatbhusate hoonete ehitamisest on viimasel nkiidil palju raagitud ja
Ulemaailmselt on valmis ehitatud palju energiadikfist hooneid, on Eesti kontekstis
tegemist siiski uudse lahenemisega. Seetdttu vgibullenergiahoonete ehitamist

Eestis pidada otseseks innovatsiooniks kohalikitssgektoris.

Innovatsiooni voib jagada kaheks: jarkjarguline 8s&nduv innovatsioonir{crimental
innovation ja radikaalne innovatsioodigruptive / breakthrough / radical innovatipn
(Kelli 2015). Jarkjarguline innovatsioon seisnelikedtes muutustes, mis baseeruvad
seniste teadmiste ja kogemuste arakasutamisekaade innovatsioon tekib seevastu

teaduse vOi tehnoloogia labimurdest, mille tulemmasenuutub kogu t6ostusharu
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olemus. Innovatsioon ehitussektoris on seni olndédkjgrguline, mitte radikaalne
(Ozorhon 2014). Jarkjarguline vaikeste uuendustetkselevott iseloomustab ka Eesti

kinnisvarasektorit.

Paljudes riikides on levinud arusaam, et ehitusse&h aeglase arenguga, pigem
konservatiivne, ning sektoris ei mdisteta tehnolls®y innovatsiooniga kaasnevaid
eeliseid. Lisaks otsesele tehnoloogilisele innowvatsle ehitusplatsil ja
ehitusmaterjalide ning -toodete tootmises mojutabkia®i innovatsiooni ka
ehitusettevotete omandivorm ja juhtimisstruktuuln, lepinguvormid, téovotu- ja
toomeetodid, koostdo ning vorgustik teiste ettewedj@ ekspertidega, riiklikud toetused
ja programmid, standardid, muud juhendmaterjalidgniegulatsioonid (Miozzo ja
Dewick 2004).

Uute innovaatiliste tehnoloogiate ja toodete kaselewvott on algselt reeglina kallim
kui seni kasutusel olnud lahenduste rakendamingi. IRihnisvara endine juhatuse liige
ja haldusdirektor Elari Udam on ajakirjanduses iparstid kiisimuse ,Kui innovaatiline
lahendus on tavalahendusest kallim, siis millesrgd innovatsioon?* (lvask 2014).
Tavaparane on, et iga uue turule tulnud tehnoloegianaterjali maksumus on algselt
keskmisest kallim, sest uudse lahenduse valjatGétammg arenduskulud on olnud
suured. Samas on paikesepaneele tootva ettevittgaRichard Swanson vélja tulnud
nn Swansoni seadusega, mis vaidab, et naiteksgefiaeelide maksumus on otseses
seoses selle mudgimahtudega ja iga kord, kui pégeseelide mudgimaht
kahekordistub, langeb hind 20% (Carr 2012). Sellédi jareldada, et mida suuremas

ulatuses uudseid tehnoloogiaid kasutusele voetaksi, kiiremini langeb nende hind.

Eestis info- ja kommunikatsioonitehnoloogia kautitesse lisandvaartust luua piidva
Digitaalehituse klastri hinnangul puudub Eestiglitsaaooniliselt sisuline innovatsiooni
toetav koostto ehituse erinevate osapoolte (teHifaitekt, insener, ehitaja, haldaja,
I6ppkasutaja) vahel, mis on eelduseks ehitise ahgkk&ulude optimeerimisel. Sellest
tulenevalt pole sektoris panustatud lisandvaartosivasse arendustegevusse ja
innovaatiliste tehnoloogiate rakendamisse. (Didgfaiduse klaster 2015)

2000. aastatel viidi Inglismaal labi ligikaudu kirarmastat kestnud 500 elamuiihikuga

kinnisvaraarendusprojekt, mille rajamisel voetireasyiks rakendada nuudisaegseid
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ehitusmeetodeidMC, modern methods of constructiga timmitud tootmiseléan
production p6himotteid. Kuigi mdlemad uuendused olid Inglaganturul juba mitmeid
aastaid kasutuses olnud, oli siiski tegemist intg@aniga konkreetse
kinnisvaraarendaja ja tema meeskonna jaoks. Uuttadiée juurutamine ei lainud
lihtsalt. Suurimaks vastuseisjaks oli ehitusetteydellel puudus varasem kogemus
uudse protsessi labiviimisel, lisaks puudus ettegdtuuendusi toetav kultuur.
Hoolimata konarlikust algusest osutus projekt |apgiuvottes edukaks, palvides
mitmeid auhindu, sh ,Parim partnerlusprojekt”, tustuse ,Keskkonna-alane parim
praktika ja jatkusuutlik arendusprojekt jne. Juhtuuring Opetas, et uudsete
lahenduste elluviimise peamisteks eduteguritekogepoolte omavaheline usaldus,
koostd0, sujuv koordineerimine ja min-win kultuuri juurutamine, kus saavutatavast
edust voidavad kdik osapooled. Muutuste juhtimedetusettevottes lasus oluline roll
ettevotte tegevjuhil, kes hakkas innovatsioonivdusiaoma meeskonnale tutvustama
ja stimuleeris neid uuendusi omaks votma ning nlead projekti sisse viima.
LOpptulemusena jareldati, et sdltuvalt innovatsiotitibist peavad kdik projekti
osapooled — arendaja, projekteerija, ehitaja jajtad — olema valmis ka ise arendus- ja
teadustoosse panustama vOi konsultante kaasanpektiPkokkuvottes vahenesid tadnu
uudsele lahenemisele projekti arenduskulud ja lékgmojekti kestus. (Ozorhon 2014)

Eeltoodust lahtuvalt vdib vaita, et ehitussektor wiga pikkade traditsioonidega
valdkond, kus innovatsioon on sekundaarne tegevusg¢ndusi on sisse viidud pigem
jarkjarguliselt ning véaikeste muudatustena. Suusemahus muu maailma parimat
ehituspraktikat on Eestis takistanud Ule votta istsevotete vahene kapitaliseeritus,
siinne odavaimale hinnale orienteeritud hankepkdiitja ettevotjate ebakindlus

tuleviku suhtes.

1.3. Innovatsiooni kasutuselevott

Maailma ks edukamaid innovaatoreid Thomas Alvasé&inli kellel erinevalt paljudest
teistest leiduritest Gnnestus rajada muljetavaidampeerium, maistis juba XX sajandi
esimesel poolel, et innovatsiooni tdeliseks valjakks ei ole mitte leiutamine — heade
ideedega valjatulemine —, vaid nende tehnilinevethine ja kommertsialiseerimine
(Tidd 2005).
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Joe Tiddi hinnangul on innovatsiooni kui esmapilgeérukat ja ebakindlana tunduvat
protsessi siiski vdimalik juhtida. Kuigi probleenwdib tekitada uue baasteadmise
arendamine ja nende sivendamine, selle kohandgaiakendamine uutele toodetele
ja protsessidele, Uhiskonna veenmine innovatsick@tama ja omaks votma,
heakskiidu ja pikaajalise kasutuse saavutaminetfiestavad pika ajalooga ettevotted
nagu Philips, Siemens, 3M ja teised, et nad onryghikuidas juhtida protsessi nénda,
et innovatsioon jatkuks ja kliendid selle omaksakdid. Innovatsiooni edu naib
sOltuvat peamiselt kahest v6tmekomponendist — liskdi ressursid (inimesed,
seadmed, teadmised, raha jne) ning organisatsu@omie neid juhtida. (Tidd 2005)

USA teadlane Everett M. Rogers avaldas 1962. aastalnn innovatsiooni difusiooni
teooria, mis kasitleb, kuidas tuua innovatsioonissidesse. Tema teooriat kasitlev
raamat ,Diffusion of Innovations® on korduvalt ajgkastatud ja seet6ttu kasutatav ka
tdnapaeval. Rogersi teooria kohaselt jaguneb inmdkionovatsiooni vastuvétmisel
viide kategooriasse: innovaatorid (2,5%), kes semi alati uusi tehnoloogiaid
katsetada; varajased omaksvotjad (13,5%), kes kaklkaiudseid tehnoloogiaid
kasutusele votma kohe, kui saavad aru, et seeilekasulik; varajane ja hiline enamus
(mdlemaid 34%), kes votavad uudse tehnoloogia kaslg siis, kui see on neile
otstarbekas voi vajalik, st mitte |8bu parast, nimgviivitajad (16%), kes on térjuvad

igasuguste uuenduste suhtes ja vaartustavad toaditigsi lahendusi. (Rogers 2003)

Rogers kasitleb innovatsiooni omaksvéttu linea&rstapilise protsessina:

1. teadvustaminekfowledgg — indiviid teadvustab endale innovatsiooni jalesel
funktsionaalsust;

2. veenduminepersuasioh— indiviid otsib aktiivselt lisainformatsiooni movatsiooni
kohta ning kujundab selle suhtes oma poolt vdiwastsukoha;

3. otsustaminedecision) — indiviid otsustab innovatsiooni omaksvotu kaswdi
kahjuks;

4. kasutuselevdtminéniplementatioh— innovatsioon vdetakse kasutusele;

5. kinnitamine ¢onfirmatior) — otsitakse lisainformatsiooni innovatsiooni klming
jatkatakse innovatsiooni kasutamist voi loobutadedéest. (Rogers 2003)

Uudsete tehnoloogiate omaksvétmise mudelit kirgld®91. aastal USA teadlane
Geoffrey Moore, kelle pohiseisukoht on see, et oddogia, tootekontseptsioonid, kliendid
ja turundusstrateegiad erinevad soltuvalt tootés@klist. Erinevus vaikese innovaatorite

grupi ja suurte turgude, keda Moore nimetadin streeklientideks, vahel on suur. Neid

kahte erinevat kliendisegmenti eraldab aga kurigtikasm ja uudsete tehnoloogiate
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kasutuselevotu korral seisneb oht selles, et utelmeoloogia ei pruugi kunagi siseneda
kdrge kasvupotentsiaaliga ,tornaado“-faasinin streetkliendid ei vbota kunagi uut
tehnoloogiat omaks. (Moore 1991)

Moore’i tehnoloogia elutsiikli teooria on visualisael jargmisel joonisel:

Indefinitely
s Main Elastic Middle =
i ain Stree
o Street eriod ‘ -
S T (Early) (Declining)
3 - Main
g Fheam Street
&", Tornado (Mature)
Bi\ﬁrling ' End of
Early AlleYy Line
Market

Time

iTechnology : Visionaries!
‘enthusiasts/ | Early
i Innovators : | adopters :

Pragmatics/early majority nservatives/late majority Skeptics/Laggards

Joonis 1Tehnoloogia omaksvétmise ja tehnoloogia elutsiikidet (allikas: Wiefels 2002)

1.4. Euroopa ja Eesti hoonete energiatbhususe regul  atsioonid

Euroopa Liidu naol on tegemi&B Euroopa riiki h6lmava majandusliku ja poliitdis
Uhendusega, mis liidu praeguses vormis loodi 198#&tal s6lmitud Maastrichti
lepinguga. Eesti Uhines Euroopa Liiduga 2004. &askeskkonnakaitse ja
loodusressursside kaalutletud kasutamise vajadusfileeeritud juba Euroopa
Uhenduse asutamislepingus. Tapsemalt on Euroopasedidnud endale eesmargiks
edendada energia tbhusat kasutamist ja sdastmgstinte ja taastuvate energiaallikate
valjaarendamist (Euroopa Liit 2010).

Euroopa Liidu hoonete energiatdhususe aluspdhichfdateesmargid satestati Euroopa
Liidus 2002. aastal vastu vdetud ehitiste enerbisdse direktiiviga nr 2002/91/EU.
Nimetatud direktiiviga pandi esmakordselt kirja egi@tdhususe miinimumnduded,
selgitati energiamérgise naol teoks saanud seddrimisprotsessi ja anti suuniseid

olemasolevate hoonete renoveerimisel ning uusheaagtmisel.
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2007. aastal seadsid Euroopa Liidu juhid uue eeggmahendada 2020. aastaks iga-
aastast energiatarbimist liidus 20% vorra. Enebhiasuse eesmarkide seadmisel
sOnastati kaks peamist p&hjust. Uhelt poolt oliveirgiks anda oma panus jatkusuutliku
energiavarustuse tagamiseks ja kasvuhoonegaastlleguste vahendamiseks, teisalt
oli eesmérgiks vahendada energia impordiga seotld hing suurendada Euroopa
Liidu konkurentsivbimet. Eesmargi sbnastus sisalthasi hulgas ka ambitsioonikat
eesmarki, mille kohaselt peaksid tulevikus olemaoBpa Liidu kodanikel maailma
kbige energiatbhusamad tooted (sh seadmed ja autad¥tu (sh hooned) ja

energiasusteemid (Euroopa Parlament i.a.).

Hoonete energiakasutuse vahendamiseks Euroopareadaja Euroopa NOukogu
poolt vélja tootatud direktiivi 2010/31/EL Uheksub$eks eesmargiks on jargmine
ndue: Euroopa Liidu liikmesriigid peavad tagama3&t detsembriks 2020 on koik
uued hooned liginullenergiahooned ning pérast 81isainbrit 2018 on uusehitised,

mida kasutavad ja omavad riigiasutused, liginuligradnooned.

Eesti alustas ehitiste energiatdhususe direktinis2002/91/EU tulenevate nduete
rakendamist 1. jaanuaril 2008, mil hakkasid esnaddalt kehtima Vabariigi Valitsuse
maarusena Kkinnitatud energiatbhususe miinimumndudddarusega kehtestati
hoonete energiatdhususe miinimumnduded ning n@et@stavuse tdendamiseks
vajalikud lahteandmed ja arvutusmeetodid. (Enedbiaguse miinimumnduded
2007).

Euroopa Liidu ndude kohaselt peavad liikmesriigid nemgiatbhususe
miinimumnduded iga viie aasta moddudes lle vaajanealdatakse, et parast iga 5-
aastast perioodi kerkivad energiatbhususe miinimiwdad Uhe energiaklassi vorra.
Nii parinebki praegu kehtiv energiatbhususe miininmduete maarus 2013. aastast.
(M. Tali 2017)

Uute energiatbhususe  miinimumnduete  kehtestaminelengbh  hoonete
energiatbhususe direktiivis satestatud kohustubégmalt iga viie aasta jarel
satestada uued kulutdhusad energiatbhususe miimiGuched. Eesti vottis hoonete

energiatdhususe direktiivi nduded ule 9. jaan24il3. Viis aastat taitub seega 2018.
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aasta jaanuaris. Seejarel peab Eesti satestama kulh@dhusad energiatbhususe
miinimumnduded. 2013. aastal nahti ette, et entfigissuse nduded kerkivad selle
perioodi jooksul Uhe klassi vOrra ehk tdnaselt €rgiaklassi alampiirilt minnakse

2018. aastal Ule B-energiaklassi alumise piirini.

Eestis, aga ka paljudes teistes Euroopa Liidu E&nikides, on olnud aastaid laialdaselt
levinud teadmine ja tdlgendus, et liginullenergiahete ndue ei rakendu ehitistele,
mille puhul on ehitusluba vdi ehitusteatis valjasteenne 31. detsembrit 2020. Euroopa
Komisjoni hinnangul on direktiivi sellekohane totgkis ebatdpne (Euroopa Komisjon
2016). Uute hoonetena tuleb hoonete energiatohubredeiivi artikli 9 16ike 1 nduete
rakendamisel moista hooneid, mis valmivad péarasitdstatud tdhtaegasid ning

sOltumata sellest, millal on asjakohaste hoonestifainist alustatud (Sillmann 2017).

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium asus 2@hsta keskpaigas seisukohale,
et parima tasakaalu piisava kohanemisaja ja nOisdése taitmise vahel tagaks, kui
liginullenergiahoone uletldine nBue toodaks vorsldehtiva ndudega poolteist aastat
varasemaks ning hoone energiatbhususe miinimumaodogtarusele pakuti vélja
jargnev tapsustav sénastus:

»KUi sisekliima tagamisega hoone ehitusluba védjetse voi ehitusteatis esitatakse ja
hoone pustitatakse parast 2019. aasta 30. juuisitistohi hoone energiatbhususarv
Uletada liginullenergiahoonele kehtestatud piirtdgtt (Sillmann 2017).

Eelkirjeldatud  seisukoha  avaldamise  jarel toimusidMajandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi ning erialaliitudeha konsultatsioonid, mille kaigus
toetasid kinnisvaraettevotted kill plaani sidudade rakendamine ehitusloaga, kuid
pikema Uleminekuperioodi tagamiseks soovitati ndukeébdtima hakkamine llkata
voimalikult palju edasi. Sellest lahtuvalt on miesriumis kaalumisel alternatiiv, mille
kohaselt toodaks ndue pooleteise aasta asemehldmedkiaasta vorra varasemaks ehk
koik uued hooned, mis saavad ehitusloa hiljem Ruid&tsembril 2019. aastal, peaksid
olema liginullenergiahooned. Nimetatud positsioanoke ministeeriumi ametliku

seisukohana veel kasitletav. (M. Tali 2017)

Kui siiani on Euroopa Liidu praktika olnud rakendadhest energiaklassist teise

minekul 5-aastast tleminekuperioodi, siis eelkilgdld stsenaariumide realiseerumisel
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oleks uleminekuperiood B-energiaklassilt A-enertfiakile vaid poolteist vbi kaks
aastat. Margus Tali:

»Viie aasta pikkune kulutdhusate energiatdhususeteisatestamise tsikkel jaab edasi
kehtima ka parast liginullenergiahoone ndudele ilekut (kui hoonete
energiatbhususe direktiiv edasi kehtib). Liginudegiahoone ndudele tGleminek toimub
varem Uksnes selle tdttu, et see on hoonete et@giuse direktiivis satestatud seoses
konkreetse tahtajaga. Kui liginullenergiahoonetaen8atestatakse 01. jaanuaril 2020.
aastal, siis jarelikult peame hillemalt 2025. dastatestama uued kulutbhusad
energiatbhususe miinimumnduded.”

Pikemas perspektiivis satestab hoonete energialsesuihendamise direktiiv, et 2050.
aastaks on kdik uued hooned juba netonullenergrad@hk kbik ehitatavad uued
hooned peavad ise taastuvenergiaallikatest hankim@aigapéevase vajaliku energia.

Energiasaastu uldisemate eesmarkide seadmiseks estis Evalja tootatud
.Energiamajanduse riiklik arengukava aastani 20285 nendib, et energiatarbimine
elamute kutmiseks, ventilatsiooniks, jahutusek$gustuseks ja soojaveevarustuseks
on markimisvaarne. Seetbttu seati aastateks 20Q3-&smargiks, et elamufond tuleb
arendada kvaliteetseks ja jatkusuutlikuks. Lopptwie pidi véljenduma asjaolus, et
2013. aastaks on 10% korterelamutest energiaddisti kOrgeima kategooriaga
(Majandus- ja Kommunikatsioonimisteerium i.a.). kdiusele arengukavale on
kaesoleval ajal koostamisel jarg — ,Energiamajarduklik arengukava aastani 2030*.

1.5. Liikmesriikide tegevused ja valjavaated
energiatbhususnduete taitmisel

Nagu eelnevalt mainitud, satestas Euroopa Liit bt®renergiatbhususe eesmargid
esmakordselt alles 15 aastat tagasi, s.0 2002alad8tl3. aastal avaldatud Euroopa
Liidu liikmesriikide liginullenergiahoonetega sedtiedusamme kasitleva Euroopa
Komisjoni aruande kohaselt oli selleks ajaks ligienergiahooneid kasitlevate riiklike

meetmete véljatédtamine liikmesriikides vaga erates etappides. Kuigi enamikus
likmesriikides liiguti liginullenergiahoone moistedaratlemise poole, oli 2012. aasta
I6pus Uksnes neli likmesriiki (Belgia, Kupros, Tag Leedu) ndinud ette mé&éaratluse,
mis h&lmas nii arvulist eesmarki kui ka taastuvgraallikate osakaalu. Kuigi eelnevast
jareldub, et kimne aasta jooksul ei olnud liikm&gtes mdistet defineeritud ja veel

viis aastat tagasi ei olnud Euroopa poliitiline stdaliginullenergiahoonete rajamise
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soodustamiseks ja ndudmiseks valmis, olid liikmggl eesootava osas siiski
optimistlikud. Mitte tkski liikmesriik ei teatanu@iguskorrast, mille alusel nad oleksid
voinud hoonete energiatbhususe direktiivi artiklolke 6 kohaselt otsustada, et nad ei
kohalda liginullenergiahooneid kasitlevaid ndudeitistel ja pdhjendatavatel juhtudel
(Euroopa Komisjon 2013). Ajavahemikul 2006—2013 srocseeriti Euroopa Liidus
kull 2,8 miljonit kodumajapidamist ja ehitati 540®@ vaga energiatdhusat uut kodu,

kuid liit ei pea seda piisavaks (Euroopa Komisj0i4).

Ajavahemikul 2000-2013 on Euroopa Liidu kodumajapikte energiakasutus
vahenenud keskmiselt 1,5% aastas. Suuremad enasgiake vahendajad, kelle
aastane néaitaja on enam kui —4%, on Malta, Kreeldksemburg ja Portugal. Eesti
kodumajapidamiste energiakasutuse vahenemine el pelioodil olnud napilt tle
Euroopa Liidu keskmise. Kdnekas on sealjuures faktyaatlusperioodi esimeses
pooles, s.0 aastatel 2000—2008, on Eesti kodunugapste energiakokkuhoid olnud
nullilahedane, kuid markimisvaarne hipe on tehtadopdil 2008—-2013 ehk alates
ajast, mil esmakordselt hakkasid kehtima hoonegzgimkasutuse miinimumnduded.
Sarnast mustrit on margata mitmes teises Euroofh likmesriigis. Seega voib
jareldada, et Euroopa Liidu kehtestatud ndudmiseshte energiatbhususe tostmiseks
on andnud hoonete energiatbhususe vahendamisegsioisle silmanahtava tbuke.
Euroopa kodumajapidamiste suurim energiakuluallikas ruumide kite, mis
moodustab keskmiselt 60-80% majapidamise kogueatarbest. Euroopa Liidu kolm
kdige suurema kutmiseks kulutatava energiakuluga on Soome, Lati ja Eesti.

(French Environment & Energy Management Agency 2015

Autorile, t6o kUsimustiku koostamisse kaasatud i 5 - ja

Kommunikatsiooniministeeriumi ning Tallinna Tehnikikooli liginullenergia

toogrupi esindajatele ei ole teada, et mujal Euasagleks viidud labi kdesoleva tboga
sarnast uuringut, mis Kkasitleks kinnisvaraarendajatalmisolekut ehitada
liginullenergiahooneid. Jargnevalt on aga vaathlsleolm Uleeuroopalist uuringut, mis
kajastavad dldistatud kujul liikmesriikide valmis&lt liginullenergiandudest
tulenevaid kohustusi Ule votta ja likmesriikidéamdist valmisolekut.

Aastatel 2012 kuni 2015 analiisis Housing Euromerkét Euroopa Liidu liikmesriiki,

et selgitada valja nende riikide valmisolek ehitadargiasaastlikke hooneid. Uuringu
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tulemusena jouti jareldusele, et peamised pdhjused, nendes liikkmesriikides on
takistanud liginullenergiahoonete ehitamist, ogjaised:

o tehnilised barjaérid — energiatdhususe saavutasiisejalik tehnoloogia on Kkiill
olemas, kuid ehitussektoris puudub piisav oskusgteaivtehnoloogiaid rakendada;

¢ majanduslikud ja finantsilised barjaérid — piiratigipdés finantseerimisele takistab
nii uute energiasaastike hoonete ehitamist kui Kemasoleva hoonefondi
renoveerimist;

o QOiguslikud barjaarid — puudub Uhtne terminoloogiapuete maaratlus, eesmargid on
digusaktidega puudulikult seostatud;

e sotsiaalsed barjaarid — energiasaast ei ole vaalisekodanikele elustiili osaks;

e usaldusvaarsuse barjaarid — parim praktika ei et véalja kujunenud, liialt véhe on
ehitatud naidisprojekte. (Cesale 2015)

Uuringu kokkuvdttes anti liikkmesriikidele jargmisedovitused:

o |Bpptarbijaid tuleb kaasata nii energiasaastu pnognide valjatéétamisse kui ka nende
rakendamisse;

e tagada tuleb lihtne ja soodne juurdepaas rahasmis

o vdlja tuleb tootada efektivsed ja integreeritudhneloogilised energiasidastu
lahendused. (Cesale 2015)

Buildings Performance Institute Europe avaldas 2@B&tal raporti Gleeuroopalise
uuringu ,Kas Euroopa on valmis intelligentsete hetenrevolutsiooniks® tulemuste
kohta, mis kasitles nn intelligentsete hoonetegjadega seotud infrastruktuuri tehnilist
arengut. Uuringu tulemusena jouti jareldusele, étenuheski Euroopa riigis ei ole
intelligentsete hoonete ja nendega seotud infrigstoui tehniline tase veel piisavalt
valja arenenud. Kdige eesrindlikumaks peetakseseaildkonnas Rootsit, Soomet,
Taanit ja Hollandit. Riikide edetabelis kuulub Ekesb. koht: Eesti on koos Inglismaa,
Saksamaa, Prantsusmaa, lItaalia, Austria ja lirimadgssifitseeritud nn jargijate
kategooriasse. Eesti puhul peetakse oluliseks lisbks eduteguriks seda, et vélja on
tootatud kuluoptimaalne hoonekarbi lahendus jatkeslon nn targad modteseadmed,
millega energiakulu mododta; kdrgelt hinnatakse kaiséikku t66- ja elukeskkonda;
voimekust hoida adekvaatset ruumitemperatuuri; dbnigst hinnastamist;
Uhendatavust; kaugkuttevorgu olemasolu ja taasargen moningast kasutust. Eesti
suurimaks puuduseks peetakse vaga suurt energaatbpnist, energiaturu vahest
paindlikkust, hoonepdhise energia salvestamisvaisgalpuudumist jmt. Uuringu
tulemusena jouti jareldusele, et intelligentseterjargiasaastlike hoonete ehitamine on
kull samm diges suunas, et vahendada Euroopa atetgmist, kuid eesmarkide
saavutamiseni on veel vaga pikk maa minna. (De ©r2017)
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Mills ja Schleich uurisid 2012. aastal 5000 Eurod¢paumajapidamist 11 riigist, et
madista kodumajapidamiste vastuvotlikkust uudsethmoloogiatele, energiakasutust,
teadlikkust ja suhtumist. Uuringust selgus, et kodjapidamised ei tunneta seost
energiatarbimise ja energiatdhusust véimaldavadielogia voimaluste vahel. Leiti, et
energiasaastu populariseerivad tegevused, milleunsdkeskendub vaid energia
kokkuhoiule, omab tehnoloogia kasutuselevotul vBhegju. Energiatbhususe
tehnoloogia kasutuselevottu soodustavad ennekddsikkionna sailimise ja kulude
kokkuhoidu réhutavad sénumid, kuid sealjuures ofiree need kaks erineva fookusega
sOnumit digele sihtgrupile adresseerida. Uuringusielt selgus, et madala hariduse ja
sissetulekuga kodumajapidamised lahtuvad oma etdagemisel ennekdike kulude
kokkuhoiust ja nad votavad energiasaastlikke tedoghid kasutusele siis, kui nad on
veendunud sellega kaasnevas kulude kokkuhoius. éf@mghariduse ja suurema
sissetulekuga kodumajapidamised peavad aga tahtsagkbaalseid
keskkonnaprobleeme, mistdttu ollakse valmis uugrgasaastlikke tehnoloogiaid

kasutusele votma siis, kui neid veenda selle pesits mojus keskkonnale. (Mills 2012)

Millsi ja Schleichi uuringust selgus ka, et nooredvarajases keskeas tarbijad on
uudsetele energiasaastu tehnoloogiatele olulisaituvdtlikumad kui keskeas ja

vanemas eas tarbijad. Lastega pered tahtsustavadgiasiastu ennekdike

keskkonnaalastel p&hjustel ja vanemad finantdiliptéhjustel (Mills 2012). Sama

kinnitab ka noorte energiaalast kaitumist uurinuari§son-Kanyama, kes vaidab, et
nooremad kodumajapidamised eelistavad kasutadaisag@gseid tehnoloogiaid, mis

tavaliselt on ka energiasaastlikumad (Carlsson-aray2005). On tdestatud, et La&ne-
Euroopa ja Saksamaa tarbijad tahtsustavad enedigtaséing keskkonnahoiu olulisust
kérgemalt kui Ida-Euroopa tarbijad (Mills 2012).

2016. aastal tootati valja Uleeuroopaline stratmbgiument, kuidas minna (le
liginullenergiandudele. Uuringu tulemusena joutejdusele, et liginullenergiahoonete
ehitamiseks vajalik tehnoloogia on olemas ja seeeonast tdestanud, kuid selle
kasutuselevott hoonete ehitamisel valmistab erndiselkusi. Strateegiadokumendi
esimene soovitus on liginullenergiahoone ndudedeninekul kaasata protsessi kdik
sidusgrupid, teiseks peaksid liikmesriigid omamd&apegset strateegiat, kuidas
jatkusuutlikult oma hoonefondi parendada, ja koldaks soovitatakse liikmesriikidel

tlemineku protsessi ja hoonete energiakasutusttowida. (Toleikyte 2016)
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2016. aastal avaldatud direktiivi nr 2010/31/EL tmuise ettepaneku mdjuhinnangu
kommenteeritud kokkuvotte kohaselt on hoonete eaiéigususe valdkonnas toimunud
parast 2002. aastat, mil eesmargid esmakordsedts&din selged edusammud: 2016.
aastal oli direktiivi rakendamise tagajarjel Eura@mergiasaast vorreldes 2007. aastaga
48,9 miljonit naftaekvivalenttonni, mis viitab sk, et iimselt saavutatakse direktiiviga

2020. aastaks soovitud mdju.

Euroopa uheks edulooks energiasaastlike hooneateisgl voib pidada kiimne miljoni
elanikuga Lombardia maakonda Itaalias, kus voefi62Caastal vabatahtlikult Ule
Euroopa hoonete energiatdhususe direktiivis toguildmodtted ja nduded. Lombardia
tbestas, et energiatbhusate hoonete ehitamiskistaaehnoloogilised barjaarid: kdik
vajalikud tehnoloogiad, kuidas ehitada efektiivseldbonekarpe, paigaldada
korgtehnoloogilisi seadmeid ja votta kasutuselettagenergiaallikaid, on juba valja
tootatud ja see valdkond areneb endiselt kiirddtite lahenduste kasutuselevottu
takistasid hoopis kultuurilised barjaarid. Seet@iwstaski kohalik omavalitsus esmalt
|[6pptarbijate teavitamist energiaséaastu ja rohefidéeviisi olulisusest, mis suurendas
tarbijate huvi energiasaastlike hoonete vastuijausteris arendajaid ehitama jarjest
energiaefektiivsemaid hooneid. LOpptarbijate tddaise tdstmisel mangis olulist rolli
ka asjaolu, et inimestele Opetati, kuidas kasutadseid hooneid ja nendes paiknevat
tehnoloogiat moel, et reaalne sdast oleks tajutandnde endi jaoks. Perioodil 2006—
2013 Lombardias rajatud uutest hoonetest olid 86%n&giaklassist, 12% A-
energiaklassist ja 2% A+ energiaklassist. 2013taiasoli A-energiaklassi hoonetest
saanud turul n-6 uus standard ehk turul oli selégaks juba keeruline mita voi rentida
asjavalminud hooneid, mille energiakasutusklassmadalam kui klass A. Positiivsest
kogemusest lahtuvalt rakendas Lombardia maakondullgnergiahoonete rajamise
ndude ettendhtust viis aastat varem, s.0 201@laé3allo’'O’ 2013)
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1.6. Ehitusinnovatsioon Eestis

Aripdeva ajakirjanik Pille Ivask on joudnud Eesthitasettevotteid analuiisides
jareldusele, et ehituses valitsev tellija poolt dwoeeritav turg ei soosi uuenduslikke
katsetusi. Ehitaja ei soovi oma kuludega katsefjadenamik tellijaid tdidab pigem
ariplaani punktuaalselt ning korvalekalleteta. Sanaatiklis ttleb Nordecon AS-i

juhatuse esimees Janno Vink:

Julgeksin pakkuda vana hea kuldreeglit, et umbe% &ellijatest ei soovi mingeid
uuendusi, kui need tuleb endal kinni maksta. Ja @0%eid, kes seda teevad teadlikult.
/...] Selge on see, et viimasel paaril kimnendil arekituses toimunud vaga suured
muutused, kuid nende peamised vedurid asuvad gelkéiurtel turgudel, kus on
vBimalik innovatsiooni panustada vaiksemate risggdesuuremaid summasid.“ (Ivask
2014)

Riigi Kinnisvara AS-i endine juhatuse liige ja hasdlirektor Elari Udam sekundeerib:

.Kindlasti on haid naiteid materjalide tootmisesgeojekteerimises. Ehitamine kui

protsess on aga paraku maha jaanud. limselt poledobajadust timmitud ehituse

rakendamiseks. Ehk on p&hjuseks liiga palju vabachetk suured ehitusplatsid ja liga
odav t66jdud. Oma osa on ka ebaausal konkureblisé. ideena néen innovatsiooni
mootorit olukorras, kus ehitaja kannaks kaasvastwhitise elukaare véaltel ja saaks
sellest ka lisahuive.” (lvask 2014)

Eesti ehitussektori innovatsiooni ja seda takisthtegureid on uurinud Tartu Ulikooli
magistrant Margus Sarmet, kes leidis, et ehitussekbnovatsiooni on keeruline
hinnata, sest teistes valdkondades laialt levinmdovatsioonimdddikud ei sobi
materjali- ja to6jdumahukasse ehitussektorisse saggottu on seda ka maailmas vahe
uuritud. Sarmeti labiviidud uuringu kohaselt takistid Eesti ehitussektoris
innovatsiooni: (a) ehitushangete hinnapdhisus, enjéita ettevotjatele piisavalt vabu
rahalisi vahendeid teadus- ja arendustegevusekgidbv kiirustamine ja ajapuudus
pakkumiste koostamisel, tédde teostamise ettevimisel ja labiviimisel; (c) vahene
kindlustunne tuleviku suhtes ja aarmiselt lihikaldssvaarsete lepingutega kaetud
periood; (d) traditsioonilised to0vOtumeetodid, negelevad Uksikute probleemide
lahendamisega, mitte Uhiselt |6ppeesmargi pooledleiiisega; (e) uuenduslike
lahenduste kallim hind vérreldes traditsioonili$édendustega. Positiivse asjaoluna
siiski leiti, et tihtipeale on ajaline vdi rahaliserve just see, mis on oluliseks tdukeks
innovatsioonile. (Sarmet 2014)
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1.7. Ehitustegevus, véljastatud load ja uute korter ite muuk
Eestis

Statistikaameti andmetel puUstitasid Eesti ehitegétted 2016. aastal Eestis ja
valisriikides kokku 1,4 miljardi euro eest hooneardda oli 9% rohkem kui 2015. aastal.
Ehitisregistri andmetel lubati 2016. aastal kassgus/32 uut eluruumi, kusjuures enim
valmis neid Tallinnas, Tallinna l&hiimbruse valdada Tartumaal. 2016. aastal
valjastati ehituslube 6021 eluruumi ehitamisekssukasse lubati 1060 mitteelamut
kasuliku pinnaga 771 000 ruutmeetrit, enim lisandug kaubandus-, lao- ja

toOstuspinda. (Statistikaamet 2017)

Ajaleht Aripdev on reastanud 2015. aasta majantustiste pdhjal Eesti edukaimad
ehitusettevotted. Koondtabeli koostamise alusekaiok majandusnditajat: 2015. aasta
kaive, arikasum, kaibe ja kasumi kasv, rentaabilng varade tootlikkus. Reastatud 107
ehitusettevottest 48 olid oma pohitegevusalaks t@mal elamute ja mitteelamute
ehituse ja vOib vaita, et suur osa nimetatud pdgbitasalaga ehitusettevotetest
tegelevad lisaks ehitusteenuse pakkumisele ka ssiarmarendusega. Edetabelisse
jdudnud 48 ettevotte kaive oli 2015. aastal Ukgamdleurot ja kasum 41 miljonit eurot.
Edetabeli pdhjal olid kolm suurema kaibega elamjatemitteelamute ehitusega
tegelevat ettevotet Nordecon AS, Merko Ehitus EASi ja Ehitusfirma Rand ja
Tuulberg AS, kelle kdigi muugitulu Uletas 2015. tahsl00 miljoni euro piiri.
Rentaabluse ja varade tootlikkuse pdhjal olid Aeisi hinnangul 2015. aastal kolm
paremat elamute ja mitteelamute ehitusega tegedtteatdtet YIT Ehitus AS, TTP AS
ja Ehitustrust AS. (Aripdev 2016) Nimetatud tippgebettevotetest on kaesolevasse
uuringusse kaasatud Merko Ehitus Eesti AS, TTPaAS®IT Ehitus AS.

Statistikaameti andmebaasi poolt avaldatava Edstushinnaindeksi kohaselt, mis
kajastab ehitushindade muutust vorreldes eelmista@a, on viimase 23 aastaga Eesti
ehitushinnad tdusnud keskmiselt 5,7% aastas ehkatsganikul 1994-2016 on
ehitushind tdusnud kokku 239%. Vaadeldaval perioodi enam kui 10% aastane
ehitushindade tbus toimunud viiel aastal, s.0 1299+ ja 2006—2007. Viimasel viiel
aastal, s.0 2011-2016, on ehitushindade t6us olkeskmiselt 2,2% aastas.

(Statistikaameti andmebaas 2017)
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Merko andmete kohaselt sOlmiti 2016. aastal Tadlgnn2512 uute Kkorterite
asjadiguslepingu vormis maugitehingut. Viis suurekaaterimiijat olid Merko Ehitus
Eesti AS (251 korterit), Bonava Eesti OU (200 kotle Astlanda Ehitus OU
(198 korterit), Hausers KVK OU (180 korterit) ja PTAS (160 korterit). (Merko Ehitus
Eesti AS 2017) Koik nimetatud kinnisvaraarendajad kaasatud ka k&esolevasse

uuringusse.

Autoril puudub teave Tallinna uute korterite kes&tmai milgihindade kohta. Eesti
juhtiva kinnisvaravahendusega tegeleva ettevottdiRinnisvara OU avaldatud 2017.
aasta septembri kuu turuiilevaate kohaselt on hallkdigi miutdud korterite keskmine
ruutmeetrihind tdusnud viimase 12 kuu jooksul 8%vgareldes majandussurutise
pdhjaga ehk 2009. aasta juuliga, on keskmine ruetihénd tdusnud 146%. See teeb
viimase kaheksa aasta keskmiseks aastaseks hisnksdligikaudu 18%. (Pindi
Kinnisvara OU 2017)

1.8. Eestis valja antud energiaméargised

Tallinna Tehnikaulikooli energiamargiste teemalisgingu kohaselt on ajavahemikul
5. veebruarist 2009 kuni 3. novembrini 2016 va§ast 16 869 energiamargist, millest
8352 on olemasolevate hoonete mdddetud energialsetupdhinevad kaalutud

energiaerikasutuse (KEK) margised ning 8517 on jautekonstrueeritavate hoonete
arvutuslikul standardkasutusel pdhinevad energisébarvu (ETA) margised.

(Tallinna Tehnikatlikool 2016)

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi ehitgstritalituse andmetel on alates
3. maist 2013 ehk veidi parast ajahetke, mil rakisitipraegu kehtivad energiatdhususe
miinimumnduded, kuni 10. jaanuarini 2017 uutele regele ja hooneosadele
valjastatud kokku 122 energiaarvutusel pdhinevat tuaiseeritud  A-
energiakasutusklassiga energiamargist, sh on U&sikeele valjastatud 61
energiamargist, korterelamutele 13 energiamargidijiroohoonetele  kuus
energiamargist, lao- ja tootmishoonetele viis em@ndrgist ning haridusasutustele
kaheksa energiamargist. Ulejaanud A-energiakaslassiga energiamargised on

valjastatud erinevatele eriotstarbelistele hooere{blussijaamahoone, sadamahoone,
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majutushooned, abihooned ja muud hooned). Lisas ®badud nimetatud perioodi
jooksul Eestis projekteeritud ja/vbi ehitatud A-smaklassi korterelamute,

bldroohoonete ning lao- ja tootmishoonete detaibifele.

Lisas 2 toodud detaillilevaatest ndhtub, et vaadalda 3,7 aasta pikkusel perioodil
on A-klassi energiamargiseid Eestis valjastatudkdrdermajale, milles on kokku 427
korterit. Faktiliselt on aga valmis ehitatud ja kasele voetud nendest majadest vaid
193 korterit ehk 45%. Samal ajal on ainutiksi Tallia miidud hinnanguliselt 3,7
aastat x 2000 uut korterit ea 7400 uut korterit. Seega, hinnanguliselt vaiB%

kdigist miidud uutest korteritest paikneb A-enddigissiga korterelamus.

Lisas 2 toodud tabelitest nahtub, et ka aktualisgerenergiamargiste — raakimata
kodigist valjastatud energiaméargistest — statistiga peegelda tegelikku uute
liginullenergiahoonete arvu, sest paljud energigisér saanud hooned on faktiliselt
ehitamata. Andmete pdhjal vdib Uldistada, et syargana vaid 50% energiaarvutustel
pdhinevatest aktualiseeritud energiamargise sadmgahetest on tdnaseks valmis
ehitatud ehk vaadeldaval 3,7 aasta pikkusel pettioachinnanguliselt valmis ehitatud

122 hoonet x 50% sa 60 liginullenergiahoonet.

1.9. Energiatdhusust edendavad tegevused Eestis

Euroopa Liidu direktiiv nr 2012/27/EL, milles kdstiakse energiatdhusust, seab oma
artiklis 12 liikmesriigile tGlesandeks votta kaswgleserinevad spetsiifilised meetmed.
Nende eesmark on edendada ja hélbustada vaiketarbgealhulgas kodutarbijate
tbhusat energia kasutamist. Voimalike meetmetehkatpkse valja fiskaalstiimuleid,
juurdepaasu tagamist rahastamisele, toetusi ja iidinse, teavitustdod,

naidisprojektide elluviimist ja tegevusi tookohal.
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1.9.1. Juurdepadasu tagamine rahastamisele, toetusme etmed ja
fiskaalstiimulid

Euroopa Liidu direktiivi nr 2012/27/EL, milles k#istakse energiatbhusust, artikkel
117 Utleb muu hulgas:

.Liilkmesriigid julgustavad, et pankadele ja muudétentseerimisasutustele antakse
teavet vOimaluste kohta, kuidas nad saaksid osated@agiatbhususe parandamise
meetmete rahastamises, sealhulgas naiteks avaldaagektori partnerlusi luues.”

Rahastamisele juurdepddsu vodimaldamiseks kasutab riik Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi poolt 2001. aastaldad finantsasutust SA KredEXx,
kes muu finantseerimistegevuse kdrval pakub E&stilele vbimalust parandada oma
elamistingimusi, pakkudes kodu soetamiseks riigragaiga laenutagatisi ning
energiatbhususe suurendamise lahenduste teostamiseku, tagatisi ja toetusi.
Olemasoleva elamufondi renoveerimisele on andnudlisel tbuke KredExi
korterithistute ja korteriomanike Uhisustele suuddaenukdendusmeede, mis tagab
korterelamute renoveerimiseks vfetavat laenu kb Tlatuses. (KredEx i.a.) Uute

hoonete ehitamiseks riiklikke toetusmeetmeid sakéndatud ei ole.

Sarnaselt KredExiga on ka Eestis tegutsevad komspmrgad fookustatud
peaasjalikult korteritihistutele suunatud renovemstaenu valjastamisele. Uute
energiasaastlike hoonete rajamist soodustavaid uleeteid kaesoleva uuringu
l&biviimise ajal Eesti juhtivatel kommertspankadel ole. Kolmest juhtivast
kommertspangast on seni vaid Swedbank AS (tolrajaega Hansapank AS) (Eesti
Ekspress 2008) viinud 2008. aastal labi nn rohédaiulaenu kampaania, mis pakkus
voimalust endale ehitada madala energiavajadudagaie/di passiivmaja 0,1% vorra
soodsama laenuintressiga. Panga tollase eluaseraptseerimise tootejuhi Eneli
Veeremaa sonul oli panga 10 aasta tagune laenuleariapama ajast ees:

.10l ajal olime finantssektoris esimesed, kes vasiundliku ettevGtjana

energiakokkuhoiust rddkima hakkasid. Meie kampadoi@kuses olid peamiselt

uhepereelamuid ehitavad kliendid, kuna tol ajal rgiasaastule orienteeritud
kortermajade arendajaid turul ei olnud. Lisaks saothle laenuintressile andsime
klientidele laenulepinguga kaasa ka infokirja, médkis sellest, kuidas oma
igapaevatoimetustes elektrit, vett ja kiitet kokkidh, aga ka priigi sorteerida. Toote
valjaandmine oli aga probleemne, kuna turul puudigdge arusaam, mida
energiasaastlikkus elamuehituses ikkagi endas Wétkepuudusid usaldusvaarsed
sertifitseerijad, kes pangale tdendaksid, et edutaiamu ikka energiasaastlik on.”
(Veeremaa 2017)
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Swedbank AS-i esindaja vaitel (Kutt 2017) on naddépa hoonete energiatdhususe
direktiiviga juba vaga pikka aega kursis ja alle$nen aasta eest toimus neil
koostoopartneritele seminar, mille fookuses olid ergrasaastlikud hooned.
Liginullenergiahoonetes  paiknevate elamispindade etasnist  soodustavaid
laenukampaaniaid Swedbank AS lahiajal ei plaang kank ei valista, et seda voiks
teha tulevikus. SEB Pank AS ja Luminor Bank AS oians keskendunud vaid
korteriihistute renoveerimislaenudele, muid endédhiasate hoonetega seotud

laenutooteid nendel finantsettevotetel olnud ei ole

Hoonete energiatdhusust soodustavatésetusmeetmetest voib valja tuua
elektrituruseadusesse Kirjutatud taastuvenergiatusee Kui uushoonete puhul
raagitakse toetusmeetmetes peamiselt paikesepdmealigaldamise soodustamisest,
siis Eesti Taastuvenergia Koja kodulehe andmetelEentil potentsiaali kasutada
taastuvenergiana ka nii bioenergial pohinevat glgktsoojuse koostootmist kui ka
tuuleenergiat, lisaks natuke vaiksemamabhuliselilk@droenergiat. Taastuvenergia tasu
on riigi maaratud tasu, mille eesmérk on toetadesttevatest allikatest voi tdhusa
koostootmise reziimil energiatootmist Eestis (E@sastuvenergia Koda i.a.). Kui
kehtiva elektrituruseaduse alusel on taastuvendegia arvestajaks Elering AS, siis
vastavalt Uldisemale toetuste ajakavale ja ressletes maksavad taastuvenergia
investeeringute toetust ka Pdllumajanduse Regigaiinformatsiooni Amet (PRIA),
Keskkonnainvesteeringute Keskus (KIK) ja KredEx efitlg i.a.). Naiteks
Keskkonnainvesteeringute Keskusel on praegu avaiapismajanduse arengukavade
koostamise taotlusvoor, mille eelarve on 500 00Oroteu Toetust antakse
soojusmajanduse arengukava koostamiseks vOi ajskohmseks ja seda saavad
taotleda kohalikud omavalitsused, mille territoamil oleva vorgupiirkonna kohta

soojusmajanduse arengukava kinnitatakse (Keskkonesteeringute Keskus i.a.).
Autorile teadaolevalt Eestis energiasdastule ae@mtud uute hoonete ehitamist voi

olemasoleva hoonefondi renoveerimist soodustavdidkaalstimuleid ehk

maksusoodustusi rakendatud ei ole.
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1.9.2. Teavitustoo
Euroopa Liidu direktiivi nr 2012/27/EL, milles k#igtakse energiatbhusust, artikkel
117 atleb muu hulgas:

.Lilkmesriigid tagavad, et teave olemasolevate grdhususmehhanismide ning
finants- ja digusraamistiku kohta on labipaistemgniet seda levitatakse laialdaselt
kdikidele asjasse puutuvatele turuosalistele, nathijatele, ehitajatele, arhitektidele,
inseneridele, keskkonna- ja energiaauditi teggataing direktiivis 2010/31/EL

maaratletud ehitusdetailide paigaldajatele. /.../krmigsriigid soodustavad koos
sidusrihmadega, sealhulgas kohalike ja piirkondld&®etiasutustega, teavitus-,
teadlikkuse parandamise ja koolitusalgatuste ethust, et teavitada elanikke

energiatbhususe parandamise meetmetega kaasnekatasiest ja praktilistest
Uksikasjadest.”

2010. aastal avaldatud dokumendis ,Eesti taastugenéegevuskava aastani 2020"
maoondi, et I6pptarbijate teavitamise suuniseidleiroklikul tasandil vélja tb6tatud,
teavitustood teevad vOi tellivad riigi energiaptta elluviimise eest vastutavad
asutused, erinevad taastuvenergia thendused liaiafial, kes kasutavad Euroopas ja
mujal maailmas saada olevat teavet (Majandus- jenrdonikatsiooniministeerium
2010).

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi nounikdargus Tali sdnul on

teavitustegevuse osas keskendutud regulaarselaetuséile ehitusvaldkonna ja
elamumajanduse seminaridel, et anda erialaspetglale teavet hoonete
energiatdhususe  regulatsioonist, sealhulgas liginefgiahoone  nduetest.
Teavitustegevuse tihedus on otseses soltuvusest@imaliste seminaride toimumise
ja sealt saadetud kutsetega, ministeerium isestaséminare ei korralda. Lisaks
ministeeriumi esindajatele kaivad sarnastel sendebresinemas ka Tehnilise
Jarelevalve Ameti, KredExi ja Tallinna Tehnikalldto esindajad, kes hoonete
energiatbhususe alal ministeeriumiga tihedat k@aktéevad. (M. Tali 2017)

Lisaks seminaridel osalemisele on Majandus- ja Komikatsiooniministeerium
panustanud juhendite valjatootamisele. Kui 2012stadailmusid juhendsarjana
soovitused véaikeelamu, kortermaja ja biroo / avdtitone kavandamiseks, siis praegu
valmistatakse viie elamu (kaks vaikemaja, ridaelgarkaks kortermaja) titipprojektide
koostamise juhendmaterjale (M. Tali 2017). Léppjatble suunatud markimisvaarset

teavitustegevust Eestis teostatud ei ole.
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Teavitustbona voib kaudselt kdsitleda ka energisttbe temaatika toomist erialasesse
haridusse. Tallinna Tehnikakdrgkooli ehitusteadusieo Ulidpilane Jarmo Nikland
uuris 2014. aastal energiatbhusate hoonete prej@ktise projektijuhtimise olukorda
Eestis. Uurimistdo raames konstateeris ta, et Hddivates Ulikoolides, mis annavad
ehitusalast kdrgharidust, on aineprogrammis enéfgisusega seotud ained ja
oppesuunad esindatud, kuid kutsehariduse riikldpsekavas 2014. aasta seisuga veel
energiasaastu ja hoonete energiatdhususe temagitikajastunud(Nikland 2014).
Tegevspetsialistide taienduskoolituse kohta autdiol puudub. Usutavasti korraldavad
taienduskoolitusi erialaliidud, kuid pole teada,llimé on nende kvaliteet ja maht.
Alarmeeriv. on siinjuures info, mille kohaselt kddati kitte- ja
ventilatsiooniinseneridele erialalidus aastatel@@014 keskmiselt 15 koolitust ja
objektikllastust aastas, kuid 2016. ja 2017. aastilneid labi vaid vastavalt seitsmel
ja kuuel korral (Eesti Kiitte- ja Ventilatsiooniimeazide Uhendus i.a.). Viimaste aastate
vahene koolituste hulk vdib olla seotud aktiivseigadiga ehitusturul, mis piirab

inseneride vBimalusi ja tahet t66 kdrvalt end tdaeralt harida.

Energiatdhusushariduse kvaliteedi téstmisele ditedsa ka erasektor. Merko Ehitus
Eesti AS toetuse abil avas Eesti Kunstiakadeemih62@astal energiatbhususe
professuuri. Koostdd tulemusena kilastavad EestisKakadeemiat valismaised
energiatbhususe tippeksperdid, kes koolitavad Kaketieemia arhitektuuriosakonna
3. kursuse tudengeid ja annavad ka avalikke loeh@derko Ehitus Eesti AS 2017).

1.9.3. Naidis- ja katseprojektide elluviimine
Euroopa Liidu energiasaastu reguleerivas direlktiivi2010/31/EL on rdhutatud, et
riigiasutused peaks olema uhiskonnale eeskujuksakgndama hoonetega seotud

energiasaastumeetmeid voimalikult suures ulatusesimalikult kiiresti.

Eestiski on riiklikul  tasandil teostatud mitmesugids naidisprojekte.

Liginullenergiahooneks on projekteeritud, renovieeli voi ehitatud mitmeid

Uhiskondlikke hooneid: Rakvere Targa Maja kompet&askus; Rahvusarhiiv Tartus;

ministeeriumide Uhishoone Tallinnas; Tamsalu raejdtem; lasteaiad Rakveres, Lasva

kilas ja Tartus; lastekoduhooned Haapsalus ja Ridah Tilsi kulas; Retke tee

kirabijaam Tallinnas; Vaatsa pdhikool; Saku gunsiam jne (Majandus- ja
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Kommunikatsiooniministeeriumi ehitisregistritalitus 2017). Katseprojektide
elluviimisel on aktiivne olnud ka Tallinna Tehnikéidol, kes pustitas néiteks 2013.
aastal Ulikooli territooriumile liginullenergia t®one, mille eesmark on uurida ja
katsetada energiatdhususe, ehitusfiiiisika, tehmesiigte ja lokaalse taastuvenergia
tulevikulahendusi. Koéikidel asjast huvitatutel odimalik 3-eurose sissepaasutasu eest
testmajaga tutvuda (Tallinna Tehnikatlikool 20K3esoleva uuringu koostamise ajal
on Tallinna Tehnikallikool rekonstrueerimas Tallsn aadressil Ehitajate tee 5a
paiknevat 1986. aastal valminud Uhiselamut ligendirgiahooneks (Tallinna
Tehnikaulikool 2017).

Katsetuste labiviimiseks on Tartu Ulikool aga rajdn energiatGhusa ehituse
tuumiklabori, mille Glesanne on tagada teadlagiipdids asjakohasele tehnoloogiale,
selleks vajaliku masinapargi kaigushoidmine ja wtdbogilise kompetentsi

kasvatamine ning hoidmine. Laboris on véimalik tada erinevaid energiatdhususega

seotud simulatsioone, modelleerimisi ja analtitset(iTUlikool i.a.).

Naidisprojektide elluviimise vajalikkust rbhutab kibkument ,Eesti taastuvenergia
tegevuskava aastani 2020“, mis Utleb muu hulgaséieismajade ehitamise protsessi
plaaniti maksimaalselt siduda koolitustega ehitkisses tootavatele spetsialistidele ja
selle protsessi kaudu selguvadki detailsemalt vidiseal taastuvenergia osakaalu

suurendamiseks hoonetes (Majandus- ja Kommunilatsianisteerium 2010).

1.10. Energiasaastlike hoonete rajamine Eestis

Tallinna Tehnikadilikooli ja Soome Aalto Ulikooli adlased analuiiisisid 2013. aastal
koostdds energiatbhususvaldkonna ettevotetega,inenilbn Eesti vaikeelamute,
kortermajade ja buroohoonete kuluoptimaalne enkagistuse tase. Kuluoptimaalse
taseme all peeti silmas ehitise elukaare minimaatgtekogukulu inimum life cycle
cos), mida eluhoonetel arvutati 30-aastasele perieqgdimitteeluhoonetel 20-aastasele
perioodile. Tulemustest selgus, et vaikeelamute udpiimaalsem hoonete
energiakasutustase on vahemikus 140-160 kWh/norerklamutel 145 kWh/m? a ja
bUroohoonetel 140 kWh/m&. Kuluoptimaalseimad uued hooned kuuluvad seega
energiakasutusklassi C ja pohjalikult rekonstruaead hooned energiakasutusklassi
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D. Kuluoptimaalsemast lahendusest liginullenergeeme saavutamiseks tuleb
uuringu kohaselt hoone soojakadutledt los$ vahendamiseks hoonekarbi ehitusse
taiendavalt investeerida (arvestades 2013. aagtaskimdu) vaikeelamute puhul 63,5
eurot ruutmeetri kohta, kortermajade puhul 19, bewutmeetri kohta ja biroohoonete
puhul 18,6 eurot ruutmeetri kohta. Hoonekarbi pdaemise investeeringule lisanduvad
taiendavalt paikesepaneelide paigaldamisega sdatludl, mille suurust uuring ei
sisaldanud. (Kurnitski 2013).

Tallinna Tehnikaulikooli andmetel on liginulleneapioonete ehitamiseks vajalikud
tehnilised lahendused muutunud tanaseks oluligdlidptimaalsemaks ja keskmine
ehitismaksumuse lisa, mis tuleb teha hoone ligemdtgia taseme saavutamiseks, on
20-50 eurot ruutmeetri kohta (Kurnitski 2017). E@shtiva kinnisvaravahendusega
tegeleva ettevotte Pindi Kinnisvara tegevdirekElari Udami sénul on uute korterite
ehitushind Uleriigiliselt sarnane — korraliku kortehitab praegu valmis hinnaga
900 eurot mitidava ruutmeetri kohta, millele lisamaibemaks (Pindi Kinnisvara OU
2017). Korterelamu ehitamise keskmise brutoruutmeetd on seega umbes 650 eurot
ruutmeetri kohta. Eeltoodust vOib jareldada, etnlijenergiahoonete ehitamiseks
vajalike lisainvesteeringute maht on ligilaheda8el%.

Tallinna Tehnikadlikool on kaardistanud mdéned vakehitatud energiasaastlikud
hooned ja selgitanud valja lisamaksumuse, mis aja veha, et saavutada hoones
liginullenergia tase (Kurnitski 2017):

e Ymparistotalo, Helsingi keskkonnaamet, Soome (2@} . lisainvesteering
70-100 eurot ruutmeetri kohta;

e Entré Lindhageni buroohoone, Rootsi (2014. a) airigesteering 55 eurot
ruutmeetri kohta (saavutati netonullenergia tase);

e DSK-Il koolimaja, Haarlem, Holland (2014. a) — lis@esteering 250 eurot
ruutmeetri kohta (saavutati netonullenergia tase);

e Rakvere Targa maja kompetentsikeskuse buroohoasti 014.—2015. a) —
200 eurot ruutmeetri kohta.
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2. MEETODID

2.1. Juhtumiuuring

K&aesoleva t66 empiirilist osa on vaadeldud kui yuliuuringut ¢ase study Robert
Yini hinnangul on juhtumiuuring kasitletav uurimisteegia mitte uurimismeetodina.
Ennekdike on juhtumiuuring kasitletav sotsiaaldetomenide uurimise strateegiana,
mille tulemusena vdib teha uldistusi, eristadesjusees statistilist Uldistamist
analuutilisest tldistusest. Juhtumiuuringu puhbbtese Uldistusi anallitisi siigavusest
[&htuvalt, mitte statistiliste andmete baasil. Véidab, et juhtumiuuring on empiiriline
uurimus, mis kasitleb mingisugust kaasaja nahelkt eeaalses elulises kontekstis, eriti

kui piirid uuritava néhtuse ja tema konteksti vatrelhdgusad. (Yin 1993)

Kaesolevas t60s on juhtumiuuringu strateegiat leag anallUsitud Eesti
kinnisvaraarendajate kaitumist ja valmisolekut pefitkehtima hakkava uue hoonete
energiatbhususe regulatsiooni taustal. Uuritavaksuseks on Eesti juhtivad
kinnisvaraarendajad. Juhtumiuuringu strateegianafdas kasutada asjaolu, et autoril

on tanu oma igapaevatoole ligipdas turuosalistele.

2.2. Uurimismeetodi valik

Uurimismeetodiks on valitud kvalitatiivne uuring.v#litatiivne uuring on meetod,
milles andmed saadakse vaatluse, intervjuu voOi assle suhtlemise kaudu ning
keskendutakse tdhendustele ja tblgendustele, midagus osalejad on valjendanud
(Holloway ja Wheeler 1995).
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2.3. Andmekogumise meetodi valik

Kvalitatiivsete uuringute Uks enamlevinud andmekope meetodeid on intervjuu.
Intervjuu eelis teiste andmekogumise meetodite ers paindlikkus, vdimalus
andmekogumist vastavalt olukorrale ja vastajaleulemyida (Laherand 2008).
Intervjuud liigituvad dldjuhul struktureeritud (aegtintervjuu) ja avatud intervjuudeks.
Labiviidud intervjuude naol oli tegemist nende kahiervjuu vahepealse variandiga,
S.0 poolstruktureeritud intervjuuga. To60 koostagéistas andmekogumise meetodina
poolstruktureeritud intervjuu vormi eelkdige setiftet jatta intervjueeritavatele
voimalus neile huvipakkuva kisimuse Ule laiemaltlada. Samal ajal voimaldas see
intervjueerijal vastajale segaseks jaanud kisimoBkem avada, kisimuse tausta
selgitada ja Oeldud mdtet edasi arendada. Lisales afalitud meetod intervjuud
raamides hoida ja teemalt kdrvale kaldudes vesthaast uurimisprobleemile suunata.
Uhtlasi oli uurimuse subjektide n&ol tegemist kawaraarendusettevitete
arendusiksuste piiratud ajaressursiga juhtidedie, fxeéhul oleks olnud uurimuse jaoks
piisavas koguses ja piisava tapsusastmega ankew$vairjalike vastuste saamine

ebatdenaoline.

Kaesoleva uurimistod andmete kogumiseks ja uurisiskusele vastuse leidmiseks
viis autor ajavahemikul 8. august kuni 19. septan2fid 7 labi 22 poolstruktureeritud

intervjuud juhtivate Eesti kinnisvaraarendajatdgeervjuud toimusid autori ja uuritava

kohtumisel ning korraga kusitleti Ghte uurimissiijeVastavalt spetsialisti (Creswell

2003) soovitusele viidi intervjuud labi intervjudavate t6okohas voi nende poolt
valitud avalikus kohtumispaigas eesmargiga pakkudanissubjektile maksimaalselt

loomulikku keskkonda, mis vdimaldaks tal oma kogetesse ja teadmistesse
pdhjalikult sttvida.

Andmete usaldusvaarsuse tagamiseks salvestatusedtlaudiofailina. Intervjuude
salvestamiseks kusis autor selleks eelnevalt luhaingute eksperdi (Flick 2006)
kartus, et intervjuu salvestamine vOib I6hkuda aastioomulikku keskkonda ja
vahendada seelabi saadavate andmete kvalitediseezas mones intervjuus. Vastaja
avas end intervjueerijale taielikult alles siisj Hiktofon oli valja lulitatud. Valdavalt

aga intervjuu salvestamine siiski intervjueeritavai hairinud. Uhe intervjuu puhul
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realiseerus aga teise eksperdi (Murray 2006) argamille kohaselt annab intervjuu
salvestamine teisele osapoolele hoopis markutetiaeeritava seisukohad on tahtsad
ja teda austatakse. Nii palus Uks intervjueeritardigvalt oma seisukohti vaga tapselt
Ules tédhendada, et need hillem Majandus- ja Komkatsiooniministeeriumile
edastada. Lisaks vestluste audiosalvestamisele itggivjueerija vestluse kestel
kirjalikke méarkmeid. Kaks uurimissubjekti avaldasétisaladusele viidates soovi
intervjuud mitte salvestada ning nende puhul piirdirjalike markmete tegemisega.
Uhe intervjuu keskmine kestus oli 45 minutit, miska ligikaudne autori planeeritud
intervjuu l&biviimise aeg. Kdige lihem intervjuuskis 30 minutit ja kdige pikem 60

minutit.

Avatud kisimuste puhul kasutas t66 autor tulemastalltisimiseks kontent- ehk
sisuanallilisi, mis seisneb sarnaste marksdnadegasteaskokku kogumises ja

analtisimises.

2.4. Valimi kirjeldus

Andmete hankimisel mangib olulist rolli valimi kviaet. Patton on vélja té6tanud 16
meetodit, kuidas koostada erinevate uuringute jaokdlikke valimeid (Patton 1990).
Kaesolevas toos kasutati valimi moodustamisel emgstdtud valimi meetodit
(purposeful sampling Eesmargistatud valim tdhendab valimi koostankisidlal
eesmargil, kus uuritavad néhtused voi isikud Viediga Gldkogumivalimisse mingi
sisulise kriteeriumi alusel (Flick 2006). Kaesolevaihul oli kriteeriumiks

kinnisvaraarendajate roll kohalikul kinnisvaraarestirul.

Intervjuu ettepanek tehti kokku 25-le kinnisvara@hgsega tegelevale ettevottele,
kellest uuringus ndustus osalema 22 ettevotetrvijpkeeritavate valimi moodustamise
aluseks on voetud Eesti Kinnisvarafirmade Liidukriete nimekiri. Lisaks
kinnisvaraarendajatele kuuluvad Eesti Kinnisvanafide Liitu ka kinnisvara
vahenduse, halduse ja konsultatsioonidega tegebeusnngud. Sellest lahtuvalt on 60
lidulikme seast valja valitud 13 ettevotet, kesgelesid 2016. aastal faktiliselt
kinnisvaraarendustegevusega. Valimit tdiendati kuelatusettevbttega, kes on
paasenud Aripdeva 2015. aasta ehitusettevotetabstisse ning kes oma peamise
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tegevusvaldkonna — udldehitusteenuse pakkumise wvakdon ka ise aktiivsed
kinnisvaraarendajad. Peale selle lisati valimisdemkuntud kinnisvaraarendajat, kes ei
kuulu kull tGhessegi erialaliitu ega ole esindatual éelnimetatud ehitusettevotete
edetabelis, kuid Kkelle arendustegevus on autorinamgul siiski kohalikul
kinnisvaraturul olnud silmapaistev. Uuringus osatkrettevotete loetelu on toodud

lisas 5.

Lisaks ettevotte arendusmahule on valimi koostanjégitud, et selles oleks nii
korterelamute arendajaid (11 ettevotet), véaikeeteamarendajaid (1 ettevote),
arinoonete arendajaid (4 ettevotet), aga ka etieditkes tegelevad nii arilise kui ka
elukondliku  kinnisvara  arendamisega (6  ettevOtet)Kuivbrd  Eesti

kinnisvaraarendusturg on taasiseseisvumise janeldgbeamiselt Tallinna-keskne, siis

geograafiliselt keskendubki t66 Tallinnas tegutseetevotete analtilisimisele.

Intervjueeritavaks valiti ettevotte juht voi ettétgsisese kinnisvaraarendusiksuse juht.
Uhel juhul oli intervjueeritavaks ettevottes tootavendusprojektide projektijuht.
Vaadeldavas 22 ettevottes on otseselt kinnisvandasega hdivatud 154 inimest ehk
keskmiselt tootab iga ettevotte kinnisvaraarendeskannas 7,3 inimest. 22 ettevottest
kolmel on arendusmeeskonnas isik, kellel on eriteaeld energiatdhususe valdkonnast

ja keda vBib nimetada energiatdhususe spetsialistik

2016. aastal s6lmiti Tallinnas uute korteritega 2%kjadiguslepingu vormis ostu-
mudgilepingut (Merko Ehitus Eesti AS 2017). Uurisgosalejate poolt muudi 2016.
aastal ligikaudu 2000 uut korterit, mis moodust@%o8&ogu Tallinna uute Kkorterite
turust. Valimis osalenud ariotstarbeliste kinnigzaendajate poolt oli 2016. aastal
arenduses umbes 300 000 maapealset brutopinda. Sellest vdib jareldada, et
k&esolevasse uuringusse on kaasatud oluline odamnBalkinnisvaraarendusturu
votmetegijatest ja valim on representatiivne. Atadss riiklikul tasandil Tallinna
kinnisvaraarendusturu dominantsust, voib vaitaakm on representatiivne ka riiklikul

tasandil.
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2.5. Kisimustik

Autor tootas intervjuude l&biviimiseks koostoos Riajus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi  ehitus- ja elamuosak® ning Tallinna
Tehnikaulikooli ehituse ja arhitektuuriinstituudgihullenergiahoonete uurimisrihma
esindajaga valja 17 kisimusest koosneva kusimustiktor koostas esmalt kirjanduse
Ulevaates esile kerkinud ettevotjate valmisolekhtistada voivate, aga samas ka
voimalusi pakkuvate aspektide pdhjal uurimist vajaueemade raamistiku ja sénastas
esialgsed kusimused. Liginullenergiahoonete tbdgmegindaja ning ministeeriumi
esindaja abiga tapsustati kiisimuste fookust jastdsfining lisati mdned taiendavad
kisimused. Tallinna Tehnikaulikooli ning Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi  esindaja  kaasamise snggk  klsimustiku
valjatbotamisse oli tagada, et t60 leiaks vastusaiiknetatud osapooli huvitavatele
teemadele. Kokkuvdtvalt jaotati kiisimused viidesk@ioriasse:

e milline on Eesti kinnisvaraarendajate teadlikkuginiullenergiahoonetest,
senine liginullenergiahoonete arendamise kogemus gellekohased
tulevikuplaanid;

¢ millised on Eesti kinnisvaraarendajate hinnanganpised probleemid, mis on
neil seni takistanud liginullenergiahoonete rajamis

e milliseid politilisi meetmeid  peaksid riiklikud  Btitutsioonid
kinnisvaraarendajate  hinnangul rakendama, et  ediaspioleks
liginullenergiahoonete arendamine lihtsam;

e milline on vastaja hinnang nii oma ettevotte kuikikgu kinnisvaraarendusturu
valmisolekule ehitada liginullenergiahooneid ja Kiginullenergiahoonete
ehitamise ndude tahtajaks ollakse valmis;

e kas liginullenergiahoonete ndude uleeuroopalinemdkmine vdiks pakkuda

Eesti kinnisvaraarendajatele vBimaluse sisenedstwéjudele?

Intervjuu kisimustik on toodud lisas 1.
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3. TULEMUSED JA ANALUUS

3.1. Ettevotjate teadlikkus liginullenergiahoonete sisu ja
regulatsioonide osas

Nagu eelnevast selgus, peavad Euroopa Liidu liikiggd tagama, et teave

olemasolevate energiatdhususe mehhanismide niagténja digusraamistiku kohta
oleks labipaistev ning infot levitatakse laialdaskbikidele asjasse puutuvatele
turuosalistele, sealhulgas ka ehitajatele, arhdeld ja inseneridele. Sellest lahtuvalt
uuris autor, milline on Eesti kinnisvaraarendajlte asjasse puutuvate turuosaliste

teadlikkus liginullenergiahoonetest.

Eranditult koik uuringus osalenud kinnisvaraareadajolid kuulnud terminit
liginullenergiahoone Valdavalt teatakse, et tegemist on madala ertarbianisega
hoonega, mis muu hulgas toodab oma tarbeks kaasatatel energiaallikatel
pdhinevat energiat. Kuus vastajat 22-st djgsullenergiahoonemdiste segamini
netonullenergiahoonandistega, arvates, et liginullenergiahoone puhult@gemist
hoonega, mis tarbib energiat sama palju, kui istateuudab.

Kaheksa kinnisvaraarendaja puhul vois teadlikkgstullenergiatermini kohta pidada
vaga heaks. Lisaks termini sisulisele mdoistmisedatiovastavalt oma ettevotte
arendusspetsiifikale tuua valja liginullenergianéledvastav arvuline piirvaéartus ehk

energiatbhususarv.

Kinnisvaraarendajatele nimetati intervjuu kesteuskupotentsiaalset infoallikat, et
selgitada vélja, kust on arendajad saanud senetdiginullenergiahoonete ja nendega
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seotud nbuete kohta. Vastajad said vdimaluse kisglau vastata kolme
vastusevariandiga:

a) ei ole saanud infot (0O punkti);

b) olen saanud natuke infot (1 punkt);

c) olen saanud palju infot (2 punkti).

Kinnisvaraarendajate peamised infoallikad
liginullenergiahoonete nduete kohta

Valdkonnaspetsialistidega suheldes N
Ajakirjandusest I
Konverentsidelt I
Oigusaktidest

Erialaliidust

Riigi vi KOV teatistest
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Ei ole saanud infot M Olen saanud natuke infot Olen saanud palju infot

Joonis 2: Peamised infoallikad, kust kinnisvaradagad on saanud infot
liginullenergiahoonete nduete kohta (autori arvetl)s

Konkurentsitult kdige enam informatsiooni liginullergiahoonete nduete kohta on
arendajad saanud valdkonna spetsialistide, enneldiikitektide ja projekteerijatega
suheldes. Arendajad on saanud informatsiooni kkirgadusest ja konverentsidelt,
kuid sealt saadavat infot peetakse pigem popukdutdikuks ja info kvaliteeti
hinnatakse kesiseks.

Kdnekas on fakt, et Giheksa vastajat ei ole ised@gritvunud hoonete energiatbhususe
regulatsioonidega. Ollakse kull kursis, et Eestis olemas maarus ,Hoonete
energiatdhususe miinimumnduded* ja teatakse, &gsebkaab tutvuda Riigi Teatajas,
kuid siiani on vastajatel puudunud vajadus 8igudakia ise tutvuma minna. Uuringus
osaleja, kes siiski ise digusaktiga on tutvunudee,®n ametlik kanal, kust olen palju

[infot] saanud. Pigem kontrollin sealt mingeid e#gt, mida keegi ajakirjanik ttleb.*

Vastajatel paluti skaalal 1-10, kus 1 on kdige leehvja 10 kbige parem, hinnata

energiatbhususe ja liginullenergiahoonete riiklikéuete kattesaadavust ja info
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kvaliteeti. Intervjueeritavad olid vastamisega rsgidsest paljud vastajad ei ole infot
otsimas kainud. Info kattesaadavusele ja kvaliteeathti kiimnepalliskaalal 5,4 palli.
Leiti, et info vOiks olla mfnevdrra lihtsamalt aaaslav ja teave vOiks olla rohkem
kokku koondatud.

Osa vastajatest on saanud infot ka erialalidestasnnekdike tdnu kuulumisele Eesti
Kinnisvarafirmade Liitu. Nimetatud kanali kaudu onaiteks Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeerium teavitanud kinnisvarafisid oma vaidlusest Euroopa
Komisjoniga liginullenergia tahtaja rakendamiseikiisses. Siiski ei olnud kdik Eesti
Kinnisvarafirmade Liidu liikmed kirjeldatud vaidlaga kursis — méondi, et kaiki
erialaliidu saadetud kirju ei ole jdutud lugedaigRisutuse voi kohaliku omavalitsuse
ametnike teatistest on liginullenergia nduete kalat@anud infot Uksikud arendajad. See
vastusevariant pigem ullatas vastajaid, sest neilele riigiasutuste poolt otse
adresseeritult mitte kunagi mistahes sarnase sus@ifa teatisi saadetud. Lisaks
etteantud vastusevariantidele nimetasid arendajafballikana veel Tallinna
Tehnikaulikooli, Majandus- ja Kommunikatsioonimitgeriumi marlaudu, internetti,

erialast kirjandust, veebiseminare ja ajakirja &hit

17 vastajat 22-st olid teadlikud téhtajast (31seetber 2020), millest alates peavad
k&ik uued hooned vastama oma energiakasutusaiulignergia nduetele. Ulejaanud
vastajad jagunesid kaheks — kas ei teatud Ulelktsgastavasisuline regulatsioon
lahitulevikus kehtima hakkab (kaks vastajat) voiodud kursis tdpse kuupaevaga
(kolm vastajat). Pooltel juhtudel oldi kursis kdlega, et Euroopa Komisjon télgendab
liginullenergiahoone nduete rakendumist teisitiji kae on kirjas praegu kehtivates
hoone energiatdhususe miinimumnduetes. Nimelt, daaoKomisjoni tdlgenduse

kohaselt peavad kdik uued hooned, mis valmivadsp@4a. detsembrit 2020. aastal,
olema liginullenergiahooned soltumata sellest, ahitleid ehitamata hakatati. Eesti
oiguse kohaselt rakendub direktiiv aga hoonetelliels on ehitusluba véljastatud voi

ehitusteatis esitatud péarast 31. detsembrit 202@iIvsest teadlikud arendajad olid info

saanud peamiselt tdnu kuulumisele Eesti Kinniswanafle Liitu.

Arendajad asusid valdavalt seiskohale, et enefgistisndude rakendamise sidumine
hoone valmimise ehk kasutusloaga, nagu Euroopa $jomseda soovitab, on Eesti

oigusruumis aarmiselt komplitseeritud. Loa menetlgsotsess, nii ehitus- kui ka
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kasutusloa puhul, on ennekdike Tallinna linnas kalnnatu kestusega, vottes
tavaliselt aega 6-12 kuud, Uksikutel juhtudel k@di kuud. Seega, kui arendajad
plaaniksid hoone valmimist konkreetse kuupéevai,ja@igs kohaliku omavalitsuse
haldussuutmatus ei vbimaldaks sageli tdhtajasti pidiada. Arendajate hinnangul saab

liginullenergiandude kehtima hakkamine olla seotadl ehitusloaga.

Kisimuse osas, kas vaidlus liginullenergiahoonedettakendamise lle mdjutab ka
ettevOtte edaspidiseid tegevusi ja strateegiaigurjasid arendajad kaheks. Osa
arendajaid on votnud endale eesmargiks jargnewatsthtel kaimasolevad projektid
enne liginullenergianbude kehtima hakkamist araetéga, voimalikult paljudele
projektidele ehitusload katte saada ja seejarelegiada, et saada aru, kuidas turg uues
oigusruumis kaituma hakkab. Suuremamabhuliste jagjiltiste projektide arendajad
annavad endale aga aru, et ndude kehtima hakkaaldab, et hiljemalt 2019. aastal
tuleb hakata projekteerima liginullenergiahoon&id monigi arendaja avaldas lootust,
et téahtaja rakendumine likatakse edasi vOi seestdibkse sootuks. Kaks vastajat
avaldas pahameelt Eestiriigi liigse innukuse ssiBtgroopa Liidu ndudeid eesrindlikult
rakendada. Nad vaitsid, et riik ei anna endale amda esitatavad nduded sisuliselt
arendajate-ehitajate jaoks tahendavad. Uuringusjasa

»Regulatsiooni kavandajate majanduslik Ithinageal&kn olnud lausa hammastav. Nii
ei tohi teha. /.../ See loogikaviga, mis on tehuklassi ja C-klassiga, ongi see, et C-
klass on deklareeritud majanduslikult kdige otsthemana. Kui me siis hduame
midagi, mis on majanduslikult mitte otstarbekohasiis, on ju kaks varianti — kas me
peame oleme veendunud selles, et turg on nii abtsalh absorbeeriv ja ,neelab selle
alla“ voi teine variant on see, et riik on lihtsait rikas ja tal on lihtsalt suva.”

Uuringus osaleja: ,See [tdlgendus], et 2021. agstalvad olema kdik hooned, mis
tahavad kasutusluba saada, liginullenergiahoorlegjsait ootamatu, see on segadust

tekitav.”

Kolm uuringus osalenud ettevdtet on arendanud uigik-energiaklassi hooneid enne
2013. aastal kehtima hakanud energiatdhususe mimmdudeid. Praegu kehtivate
energiatbhususe miinimumnduete jargi on liginullgrehooneid arendanud vaid kaks
uuringus osalenud ettevotet: Fund Ehitus (kaksetadaut Harjumaal Rae vallas ja
Suur-Ameerika tn 1 ministeeriumide (ihishoone Talbis) ning Hepsor OU, kellel on
uuringu koostamise ajal ehitamisel Tallinnas Jéawev tee 7b asuv nn rohelise

mdtteviisi biiroohoone. Ulejaanud arendajad on kedleud peaasjalikult B- v6i C-
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energiakasutusklassiga hoonete arendamisele. \ssarvaid kolm biroohoonete
arendajat ja kaks korterelamute arendajat on voémai@le eesmaérgi l&hiajal moni oma
arendusprojektidest kavandada liginullenergiahoaneiiski margiti sealjuures, et
kokkuvottes sOltub ehitusmaksumusest, kas projelkenérgiaklassi hoonena ka

realiseeritakse.

Kokkuvétvalt voib tddeda, et vaid vaga vahesteltipdiel kinnisvaraarendajatel on
varasem liginullenergiahoonete rajamise kogemusgiga vahesed plaanivad lahiajal

tegevusi, et lahitulevikus liginullenergiahoonedgada.

3.2. Liginullenergiahoonete ehitamist takistavad te ~ gurid

Kinnisvaraarendajatele esitati intervjuu kestel Hifpoteetilist pdhjust, et selgitada
valja, mis on olnud vastajate hinnangul peamisgthuilenergiahoonete rajamist
takistavad tegurid. Vastajad said esitatud hipidigepdohjuseid hinnata kolme
vastusevariandiga:

a) pakutu ei ole pdhjuseks (0 punkti);

b) pakutu on vaike pdhjus (1 punkt);

c) pakutu on oluline pdhjus (2 punkti).
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Peamised pdhjused, mis on seni takistanud
liginullenergiahoonete arendamist
Ebapiisav turundudlus liginullenergiahoonete vastu

Uudsete materjalide liialt kdrge maksumus
Uute tehnoloogiate liialt kdrge maksumus

Ebakindlus lahenduste tasuvuse suhtes

Inseneriosade projekteerijate ebapiisav kompetentsus
Kinnisvaraarendaja kui tellija vahene kogemus

Arh.osa projekteerijate ebapiisav kompetentsus
Ebakindlus saavutatud energiatdhususe taseme suhtes

Ehitajate ebapiisav kompetentsus
Ebapiisav teave uudsete materjalide kohta

Ebapiisav riiklik teavitustoo regulatsioonide kohta

Ebapiisav teave uudsete tehnoloogiate kohta
Omanikujarelevalve ebapiisav kompetentsus

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Eiole pdhjus  m Vadike pdhjus Oluline p&hjus

Joonis 3: Peamised pdhjused, mis on seni takistakimhisvaraarendajatel
liginullenergiahoonete arendamist (autori arvutiised

Peamiseks pdhjuseks, mille tdid valja lausa 21ayais2-st, peetaksebapiisavat
turundudlust liginullenergiahoonetes paiknevate elu- ja &ripiohel vastu.
Kinnisvaraarendajate hinnangul on esiteks |0ppj@sdi liginullenergia-alane
teadlikkus vaga madal. Vastajad andsid I6pptasbij@adlikkusele kiimnepalliskaalal,
kus 1 on kobige kehvem ja 10 kdige parem, keskmibakdeks 3,3 palli. Arendajate
sonul teavad l|6pptarbijad kill seda, et ka hooreiergiakasutusel on sarnaselt
kodumasinatega alfabeetilised téhised, kuid talsste on I6pptarbijatele arendajate
hinnangul taielikult arusaamatu. Nii kisivad [6pptmd naha pigem korterite ja
bliroode kasutamisega kaasnevate korvalkulude nareisl, mitte ei huvitu
energiamargisest ega hoone energiatbhususarvust.aatajat asusid seisukohale, et
kérgema hinnatasemega korterite ostjate energiat@adalane teadlikkus on veidi
kérgem kui madalama hinnatasemega korterite ostgadlikkus; tihe osaleja sonul
kisivad aga hoopis odava hinnaklassiga korteritgadsenergialahenduste kohta
rohkem kusimusi. Kéik kolm aga moonsid samas, ehkaenergiatbhususklassi pohjal
kliendid ostuotsuseid ei langeta. Ainsa kliendisegdina, kes huvituvad hoone
energiakasutusklassist, toodi valja suured rahwhedised ettevotted, kes on uue
aripinna otsingul. Naiteks Elisa Eesti AS-i hiljutélja kuulutatud uue biroopinna
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hankel oli tGheks tingimuseks, et hoone energiakaspeab vastama vahemalt C-

klassile.

Arendajate hinnangul seisneb teine oluline pdhjusiks tarbijate ndudlus
liginullenergiahoonetes olevate pindade vastu odahdarbija soovimatuses maksta
kinni A-energiaklassiga hoone ehitamisega kaasrtenatlisa. Vordselt 18 vastajat oli
seisukohal, et jargmiseks oluliseks pdhjuseks, mik&ihe liginullenergiahooneid seni
on arendatud, seisneb niidsete tehnoloogiatéui kauudsete materjalide piiratud
kattesaadavusega liialt kdrges maksumuses Arendajatel paluti hinnata, kas ja kui
palju on A-energiakasutusklassiga hoone ehitamieskrkiselt kallim kui B-
energiakasutusklassiga hoone ehitamine. Arendajatkindel veendumus, et kdrgema
energiakasutusklassiga kaasneb ka kdrgem ehitusimailss kuid millises ulatuses, ei
ole teada. Vaid vahesed on selle sisulise arvutéisieteinud voi hankinud teavet
erialakirjandusest. Vastused, kui palju A-ener@akl ehitus B-energiaklassi hoone
ehitusest kallim on, jaid vahemikku 5%...33%. Vagtaritmeetilise keskmisena on A-
energiaklassi hooned 14% kallimad kui B-energiatlahooned. Vastuste
mediaanvaartus oli 12,5%. Kirjanduse ulevaatestsatgus, et liginullenergia taseme
saavutamiseks vajalik lisainvesteeringu vajadusaith 3—8%.

Pooltel juhtudel pidasid arendajad oluliseks p&ékss miks liginullenergiahooneid on
siiani sedavord vahe arendataakindlust rakendatud lahenduste tasuvuse suhtes
Ebakindlust ei tekita sealjuures hoone projekteisehtehtud energiaméargise arvutus —
kui volitatud spetsialist energiamargise valja dnrséis puudub alus tulemuses kahelda.
Siiski toodi valja, et ka arvutusliku energiamaegiséljaandmisel on vdimalik
I[6pptulemust enda kasuks kallutada, naiteks kasat&dnkreetse hoonetlibi jaoks
soodsaimat arvutustarkvara, manipuleerides koepawaa suurusega vOi markides
elektrikerisega leiliruume projektis panipaigaksksUintervjueeritavatest vihjas ka
sellele, et Eesti turul on projekte, kus soodsamargaklassi saavutamiseks
projekteeritud tehnilisi lahendusi ei ehitata fakélt valja. Hoonele tagatakse kiill
paikesepaneelide paigaldamise vbimalus ja sellenidiise pdhjal vormistatakse ka
energiamargis, kuid seejarel jaetakse korteriadgatdimalus valida, kas nad soovivad
paikesepaneele paigaldada ja seelabi A-energiakéadiseerida voi mitte. Jarelevalvet
asjavalminud hoone tegeliku energiakasutuse kohtdirreldes varasema

energiaarvutusega, peetakse ebapiisavaks, etdrltta olematuks.
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Lisaks ollakse skeptilised ka selles osas, kasawdiatud energiasaastulahendused
tbepoolest pikas perspektiivis saastu garanteeriyad seelabi investeeringu
majanduslikult mottekaks teevad. Uuringus osaleja:

.Lasime Uhe projekt puhul teha sdltumatutel inseletrarvutuse paikesepaneelide
tasuvuse kohta. Selgus, et tehnoloogia tasuvusaddimme aastat, kuid seadmete
garanteeritud eluiga vaid kaheksa aastat.”

Kaks kolmandikku vastajatest asus seisukohaledikew®oi oluline pdhjus, miks meil
on arendatud sedavord vahe liginullenergiahoonead, Eesti arhitektide ja
inseneriosade, ennekdike kitte- ja ventilatsioonipaigaldiste pkbgerijate
ebapiisavas kompetentsusesvVastajad andsid kimnepalliskaalal, kus 1 on kdige
kehvem ja 10 kdige parem, Eesti projekteerijateteldks 5,0 palli. Projekteerijatele
tervikuna heidetakse ette oskamatust ndha n-0 giltirt Arhitekt keskendub liialt
esteetilisele muljele ja inseneriosa projekteegijault oma kitsale valdkonnale selle
asemel, et leida Uheskoos optimaalsed lahendusski. t8deti, et Eestis on ka vaga
palju heal tasemel projekteerijaid, kellel on olemvalmisolek liginullenergiahooneid

projekteerida ja kliente sel teemal ndustada.

Kinnisvaraarendajatel paluti intervjuu kaigus mudgas hinnata ké&eenda ja teiste
tellijate vOimekust ning oskust koostada energiatdhsatele hoonetele suunatud
lahtetilesandeid ja hanketingimusi Kuigi arendajad panid endale kiimnepalliskaalal
hindeks 4,9 palli, oldi seisukohal, et kinnisvammtaja ei peagi olema spetsialisti
tasemel kursis energiatbhususe valdkonna detadidBgsab, kui lahtellesandesse
kirjutada, et tuleb projekteerida energiasaasthén®rgiaklassi hoone ja tldjuhul sellest

piisabki.

Hoolimata asjaolust, et kinnisvaraarendajad pidakicitluse kaigus riiklikku

teavitustood regulatsioonide kohta ebapiisavakgti agski seisukohale, et ebapiisav
riiklik teavitustdo regulatsioonide kohta ei olenotl péhjuseks, miks siiani sedavérd
vahe liginullenergiahooneid on arendatud. Samuthdhta pdhjusena ehitajate ja

omanikujarelevalve ebapiisavat kompetentsusust.
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3.3. Liginullenergiahoonete ehitamist soodustavad t egevused

Kinnisvaraarendajatele pakuti intervjuu kaigusa&kitse voimalikku poliitilist suunda
— riiklike toetusmeetmete rakendamine, digusaki@estandardite kattesaadavuse
tagamine, juhendite ja infomaterjalide valjatootaeni fokuseerimine erialasele
haridusele, naidis- ja katseprojektide elluviimiaaergiatbhususe uldpopulariseerivad
tegevused ning teadus- ja arendustegevus — sefiktavdlja, milliseid neist suundadest
tuleks rakendada, et arendajatel oleks edasptdalih liginullenergiahooneid arendada.
Vastajad said kisimusi hinnata kolme vastusevaigand

a) ei ole kasu (0 punkti);

b) oleks natuke kasu (1 punkt);

c) oleks oluline kasu (2 punkti).

Vastusevariantide punkte summeerides oli viie \sestariandi skoor Uksjagu sarnane

ja kahe vastusevariandi skoor Ulejaénutest madalam.

Kinnisvaraarendajate tegevust soosivad poliitised suunad

Teadus- ja arendustegevus [l 8 13
7 12
7 12

Naidis- ja katseprojektide elluviimine IS
N
Riiklikud toetusmeetmed NG 14
A
N

Fokusseerimine erialasele haridusele

Juhendite ja infomaterjalide koostamine
Energiathususe tldpopulariseerimine 13 6

Oigusaktide ja standardite kittesaadavus I 9 6
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Ei ole kasu Oleks natuke kasu Oleks oluline kasu

Joonis 4. Kinnisvaraarendajate tegevust soosivatilged suunad (autori arvutused)

Kdige suurem kasu oleks kinnisvaraarendajatele, rikkiikul tasandil tegeletaks
teadus- ja arendustegevusegeet selgitada valja just meie klimasse ja siiaket
tarbijatele kdige sobilikumad energiasddstulahesdiuyastajate hinnangul on Eesti
dlikoolides piisavalt heal tasemel kompetentssettise teadustdooga tegeleda. Vastajad
ei osanud tapsustada, millisel konkreetsel kujaldtes- ja arendustegevusega riik

tdpsemalt peaks tegelema.



Tahtsuselt teise tegevusena soovitasid arendajagl ellu viia naidis- ja
katseprojekte, kuid seda senisest oluliselt avatumal kujul. Taetkast huvitunutel
peaks olema vdimalus kaia lahendusi oma silmagenes, aga ka véimalus tutvuda
kogu projektidokumentatsiooni, eelarve, tasuvusaste, hilisemate jarelanalliside ja
muude relevantsete dokumentidega. Praegu peetaks&gisprojektide puhul
probleemiks piiratud ligipadsu dokumentatsioonié&astajate hinnangul on Riigi
Kinnisvara AS-i naol olemas piisav riiklik kompetsnet selliseid naidisprojekte ka
edaspidi ellu viia. Siiski rohutati, et sellisehjul peavad projektid olema tdepoolest
uudseimate trendide jargi kavandatud. UuringusegsalKasutaksime hea meelega
lahendusi, mis juba kusagil ara testitud, sta@rtupasju me oma arendustes eriti ei taha

kasutada.”

Teadustoodest ja edukatest néaidisprojektidest vid@nistuva parima praktika
soovitavad vastajad vormistada liginullenergiahdenehitamist holbustavateks
juhenditeks ja infomaterjalideks, mis peaksid olema kdigile hdlpsalt kattesaadavad

ja lihtsasti mdistetavad.

Vastajad pidasid oluliseks ka energiatbhususe-a&ss#ikkuse tdstmist jeemaatika
pohjalikumat kasitlemist erialases hariduses 2017. aastaks sisaldavad koikide
juhtivate kdrgkoolide ehitus- ja projekteerimiséate dppekavad energiatbhususega
seotud aineid ja vastajad peavadki normaalselenergiatdhususe valdkonda muude
oluliste ainete korval Opetatakse. Arvestades agaullenergiandude téhtaja
saabumist, oleks ehk otstarbekas sellele valdkernsenisest veelgi enam tahelepanu
poorata. Kui erialases hariduses peetakse endnggiSe  Opetamist
iseenesestmadistetavaks, siis monevdrra enamgistylakustada tegevarhitektide ja -
inseneride taienduskoolitusele. Vastajad t6id seeds valja aga probleemi, et
viimastel aastatel hoogustunud kinnisvaraarendaestexe tulemusena on arhitektid-
insenerid t6dga sedavord Ule koormatud ja neil mapalist ressurssi ning tahtmist

taienduskoolitustel osaleda.

Kisimusele, kas riik peaks uute liginullenergiaheterrajamisel rakendanniklikke
toetusmeetmeid asus 14 vastanut seisukohale, et sellest olekslajatele oluline abi
ja kaheksa vastajat olid seiskohal, et toetusmeaktenele otstarbekad voi nendest

saadav abi oleks vaike. Toetusmeetmete pooldajddptisitivse naitena korduvalt
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valja 2011. aastal kehtestatud elektriautode teetoseedet, mille eesmark ol
vahendada transpordi saastekoormust ja suurendadstuvenergia kasutamist
transpordis elektriautode laiema kasutuselevotl alsaks toodi positiivse naitena
valja paikesepaneelide omanikele makstav taastugeteetus, mis on soodustanud
paikesepaneelide paigaldamist. Vastajad ei osahesklt valja pakkuda, millisel kujul

toetusmeedet aga uute energiatbhusate hoonete puhleks rakendada.

Toetusmeetmete vastaste hinnangul tekitaks netalautdumine aga turumoonutust,
nende kasutamisega kaasneks ebamdistlik burokrgatialavneksid tdendoliselt

arendajad, kes hakkaksid ehitama toetuse saamise emergiasaastu parast.

Kasu energiatbhususevaldkonna Uldisest populariseerimisest trikimeedia,
telesaadete, avalike debattide, konkursside ja muadalite kaudu peavad arendajad

vaheseks.

Teatavat abi liginullenergiahoonete edaspidiseaetige lihtsustamiseks nahakse ka
selles, kui valdkonda korrastavaidgulatsioonid, juhendmaterjalid, uuringud, info
toetuste kohta jmbleksid paremini kattesaadavada lintsamalt mdistetavad. Selleks
soovitatakse valdkonnaga seotud teave rohkemalaikdcku koondada.

3.4. Ettevdtjate valmisolek

Selgitamaks valja, milline on Eesti kinnisvaraam@ate valmisolek ehitada

liginullenergiahooneid, esitas autor mitu klisimust.

Esmalt paluti vastajatel kirjeldada iga konkredtseisvaraarendajanda ettevotte
valmisolekut ehitada liginullenergiahooneid 19 vastajat 22-st olid seisukohal, et
nende enda ettevottel on valmisolek liginullengng@neid ehitada olemas. Arendajate
sOnul on nad siiani arendanud valdavalt B- ja Q-giaklassi hooneid ning neile on
dldjuhul teada, mida olnuks vaja A-klassi saavusmiks teha. Praegu aga A-
energiaklassi suunas intensiivsemalt ei pildeldsst gderundudlus madalama
energiaklassiga pindade osas puudub ja nende ehgainole seetdttu majanduslikult
tasuv. Arendajad vaidavad, et tehniliselt ei alenlillenergiahoonete rajamine ettevotte
jaoks probleem, kuid kiisimus on sellega kaasnérasdavas ehitusmaksumuses.
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Arikinnisvaraarendajate jaoks, kes jadvad ise omadatavate hoonete pikaaegseks
omanikuks, on energiasaast mdnevdrra olulisem teses erinevalt kortermajade
arendajatest, kes keskenduvad vdimalikult kiireléligile, arvestavad nad otsuste
tegemisel 5-10-aastast tasuvusperioodi. Kuivord t@gease UUripraktika kohaselt
kompenseerivad Uurnikud arendajale/omanikule kangirkasutamisega seotud
kérvalkulud, siis ei ole tihti ka arikinnisvaraadajate motivatsioon keskmisest
kérgemat alginvesteeringut teha kuigi suur. Uursgsaleja:

.Kliendid ei saa aru, mis see [liginullenergiahopt@hendab, palju see hakkab kulusid
kokku hoidma ja kas hakkab kokku hoidma. /.../ Uiingiside puhul on oluline, mis
hinnaga ta pinna kétte saab. Kaubeldakse uurihijadakdrvalkulud jaetakse
tagaplaanile. /.../ Kas sul parast on kommunaalkylodl eurot véhem vdi rohkem,
seda ei peeta vaga oluliseks. See ei motiveent idsitusi tegema, et ehitada vaga hea
ja vaga kallis maja ja raagid seda kliendile, aljjank Utleb ikka, et sul on 12 eurot
ruutmeetri kohta, aga konkurent annab 9-ga.”

Kolm vastajat leidis, et nende ettevotte valmisdigiullenergiahooneid rajada on
puudulik, sest puuduvad tehnilised lahendusedmmistliku kulubaasi juures kérgema
energiaklassi aitaksid saavutada. Uks vastaja tilja,v et ka B-energiaklassi

saavutamine on siiani ettevottele Ule jou kainudklassist radkimata.

Paludes vastajatel kirjeldadgesti ehitus- ja kinnisvaraarendusturu kui terviku
valmisolekut ehitada liginullenergiahooneid olid vastajad aga moOnevdrra
skeptilisemad. Kinnisvaraarendusturu all on silmpastud kdiki huvitatud osapooli —
riiki ja omavalitsusi, kinnisvaraarendajaid, arkiteinsenere, ehitajaid ja [6pptarbijaid.
Uldiselt ollakse seisukohal, et juhtivad kinnis\arendajad saavad ndude taitmisega

hakkama ja muret peaksid tundma pigem vaikeareddaja

Uuringus osaleja: ,Suured [arendajad] on kursisepvad, mida teha, keskmised on
kursis, aga ei tea, mida teha ja vaiksemad ei alsik ega tea, mida teha.” Teine
uuringus osaleja:

.Ma arvan, et pigem on arendajad valmis. Tosi kiilleda vastu tahtmist. Kui ndue
rakendub, siis kiill seda hakatakse taitma. Nagadiiab turg juba praegu sinna suunas.
A- ja B-klassi vahel ei ole tegelikult nii suurthet ja tAna ei saa nagunii enam ehitada
C- vOi D-klassi, sest klient kiisib juba B-klassi.”

Viimaseks kiusimuseks olkas Eesti kinnisvaraarendusturg on valmis tahtajaks

(31. detsembriks 2020. aastal)millest alates koik uued hooned peavad oma
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energiakasutuselt olema liginullenergiahooned. 2@tajat 22-st leidis, et Eesti
kinnisvaraarendusturg ei ole selle tahtaja saaleksisvalmis. Vaid kaks vastajat
avaldasid lootust, et ehk pigem ikkagi ollakse valrReamiseks pohjuseks, miks turg
valmis ei ole, toodi valja selliste pindade turudiise taielikku puudumist. See on
vastajate hinnangul ka (lekaalukas pdhjus, miksansii sedavord vahe
liginullenergiahooneid on ehitatud. Lépptarbijasaia vaidetavalt sellest ndudest aru
ega tunneta saadavat kasu, mistbttu ei olda vahldisde taitmisega kaasnevat
ehitushinnatdusu kinni maksma. Arendajate hinnaeggruugi liginullenergiahoone
kogukulu keskpikas perspektiivis Ulelldse osutud@dsamaks kui B- vdi C-
energiaklassi majade puhul. Erinevaid seadmeid,vagsvad pidevalt hooldamist ja
kaitlemist, tekib energiat tootvate seadmetegaalju juurde, et need ,s66vad” kogu
energiasaastust saadava rahalise tulu ara. Elamdépe arendajate hinnangul on
klientidel ostuotsuse tegemisel kaks peamist atsisteeriumi — hind ja asukoht,
millest hinda peetakse paljudel juhtudel kodige iskimaks. Eelkdige soodsamate
aarelinna korterite arendajate hinnangul kéib voreeki soetamine tihtipeale kliendi
maksimaalse pangast saadava laenusumma jargi, mittéehta valikut vara
kvaliteeditaseme jargi. Hindade kasvu korral v@e sahendada, et osa kliente ei saa

endale enam uude majja elamispinna soetamist lubada

Arendajad on suuresti draootaval seisukohal, kutdamib riik vaidluses Euroopa
Komisjoniga liginullenergiandude tahtaja rakendwmigsas ja kuidas tahtaja
rakendamine I6puks ikkagi realiseerub.

Paljudel juhtudel mé6nsid arendajad, et nad kallised kdnealusest ndudest, kuid seda
endale teadvustamata. Arendajad rohutasid taas,labiajal keskendutakse
olemasolevate projektide I6petamisele ja uute gtmje ehituslubade taotlemisele, et
saada load enne tdhtaja saabumist katte. Arvestaelkbamenetluse pikka aega, on
tbendaoliselt ees ootamas palju segadust ja pingiidngus osaleja: ,Segane saab
olema. Ullatusi on palju. Eks neid tliupe, kes kgdliavad siis, kui tunnid on juba
alanud, on alati n&ha olnud.” Teine uuringus osalgylina arvan, et ei ole [valmis].
Mina arvan, et tehnoloogiad ei ole valmis. /.../ Meaam, et erainvestor paneb mingiks
ajaks kraanid kinni, mis tekitab vaakumi ehitustirifolmas uuringus osaleja arvas:
,0len igasuguste uuenduste poolt. Vaga. Aga hetkel vist ikka oleme selle

regulatsiooniga ajast ees. Eesti puhul vaatame, rkes asume, kus on meie
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paikesenurgad, kui palju meil Gldse paikest onehminu hinnangul on see kdik hetkel

toores.”

3.5. Ekspordivbimaluste avanemine

Kisitluse kaigus uuriti kbrvalteemana, kas olukoetl,hoonete energiasaastu ndue
hakkab kehtima kdikides Euroopa Liidu liikmesriiksl korraga, voib pakkuda Eesti
kinnisvaraarendajatele vdimalust valisturgudeleerssniseks. Kahel kolmandikul
juhtudest asusid intervjueeritavad seisukohalauetndude rakendumine ei tdsta meie
konkurentsivoimekust. Kinnisvaraarendust peetaksalt | lokaalse iseloomuga
tegevuseks, eestlased on ajalooliselt olnud pigestet pealt dppijad kui pioneerid ja
kliimaolud ning lokaalsed regulatsioonid on teigidsdes erinevad. Lisaks toodi valja
Eesti ehitussektori suur t66jdouprobleem.

Liginullenergiahoonete ndude rakendamisel nahakgm a&kspordipotentsiaali
valmistoodangu mddjatel, naiteks element- ja maodjdde tootjatel, aga ka
materjalitootjatel. Potentsiaalsete valisturguderédnakse Eestile geograafiliselt ja
klima poolest lahedasi piirkondi, ennekdike Skawadiviat. Kesk- ja LOuna-

Euroopasse eksporti ei pidanud téenaoliseks Uksdtanu.

3.6. Arutelu

Rogersi uudse tehnoloogia kasutuselevotu teooriaadedt jaguneb inimkond

innovatsiooni vastuvotul viide kasutajagruppi, &stl ajalises jarjekorras esimesed
uudsete tehnoloogiate kasutuselevétjad on innokidat&kes moodustavad 2,5%
Uhiskonnast. Andmete anallusi kaigus selgus, eiahiguliselt 2—3% perioodil 2013
2016 koigist muudud uutest korteritest paikneb Argraklassiga korterelamutes.
Sellest voib jareldada, et seni on uusi energidldédés kortereid soetanud vaid

innovaatorite kliendisegment, kes soovibki alatsitehnoloogiaid katsetada. Moore’i
teooria kohaselt on innovaatoritest tarbijate jarsturgude vahel aga nn kuristik
(chasp. VOib oelda, et Eesti kinnisvaraarendusturg olesen kuristiku servani

joudnud ja arvestades seda, et uuringus osalenkohdigdvaraarendajat 22-st ei plaani
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l&hiajal energiasdastlikke liginullenergiahooneiditama hakata, voib juhtuda, et
energiasaastlike hoonete uudne kontseptsioon eigpisuuta kuristikku tletada ja
tehnoloogia kasutuselevott katkeb. Rogersi teodd@haselt on innovatsiooni
kasutuselevott lineaarne 5-etapiline protsess, rki®osneb teadvustamisest,
veendumisest, otsustamisest, kasutuselevotmisestkigaitamisest. Intervjuust
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi esindaaselgus, et Eesti riik ei
panusta kuigi palju I6pptarbijate energiatdhusuaseateadlikkuse téstmisele, vaid
turge survestatakse uusi tehnoloogiaid kasutusétenar ehk Kkuristikku Uletama
regulatsioonide abil. Autori hinnangul voib selliseinduslik strateegia kull aidata
kuristikku Uletada, kuid tdendoliselt ei ole seekéifvseim viis innovatsiooni viimiseks
massidesse. Autori hinnangul tuleks tarbijateleaagnkergiasaéastlike hoonete olulisuse
ja kasulikkuse kohta rohkem infot, et nad saaksidise tehnoloogia olulisust ja

kasulikkust endale teadvustada, selles veenduday&s ka see kasutusele votta.

Uuringust selgus, et 19 kinnisvaraarendajat 22estbpenda ettevotte valmisolekut
hakata ehitama liginullenergiahooneid heaks. Toostaa seab sedavord koérge
valmisoleku kahtluse alla, sest esiteks on jubanlikust aspektist raskendatud
iseendale kehva hinnangu andmine. Teiseks ei otlavéed korge valmisolek
korrelatsioonis faktiga, mille kohaselt ei ole Ubakastajat ise kordagi energiatdhusust
kasitlevate regulatsioonidega tutvunud ja 20 uwringsalejat ei ole ise varem uhtegi
liginullenergiahoonet arendanud. Lisaks esitatitasakisimus intervjuu |6pus, mil
vastajatel oli senise vestluse pdhjal tekkinud katchast uus teadmine; enese
valmisoleku kdrge hindamine ei ole kooskdlas vastajpoolt intervjuu algusosas
valjendatud energiatdhususe-alaste teadmistegagaSea autor seisukohal, et
kinnisvaraarendajate valmisolek liginullenergiahedn ehitama hakata on siiski

vahene.

Peamise probleemina, miks liginullenergiahooneidsani sedavérd vahe ehitatud,
tdid vastajad valja turundudluse puudumise ja fatdisoovimatuse energiatdhusate
hoonete ehitamisega seonduvat taiendavat kulu kimaksta. Kirjanduse Ulevaatest
selgus, et energiatdhusate projektilahenduste dakeme on muutunud senisest
oluliselt kuluoptimaalsemaks ja arvutuslikult ondée tegelik 3—8% lisakulu, mis tuleb
liginullenergia taseme saavutamiseks teha, oltlis&dalam kui arendajate poolt

pakutud 14% lisakulu. Lisaks selgus kirjanduse agd®st, et ehitushindade
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kasvutempo, mis viimase viie aasta jooksul on olkedkmiselt 2,2% aastas, on
oluliselt aeglasem kui korterite mutgihindade t@usmase kaheksa aasta jooksul
keskmiselt 18% aastas). Autoril puudub informatsig@nnisvaraarendajate viimaste
aastate keskmiste kasumimarginaalide dinaamikakkbid voib spekuleerida: kuna
korterite keskmine muugihind on tdusnud olulis@leknas tempos kui ehitushind, siis
on ka kinnisvaraarendajate marginaalid aastasassestjoudsalt kasvanud. Isegi kui
energiasaastlike korterite mutgi puhul ei suudetade hinda korrelatsioonis tehtava
lisakulutusega tdsta, on vahe tdenaoline, et amsprdiektide arendamine

energiasaastlikuna alandaks arendajate marginaalavdrd, et tegevus muutuks
kahjumlikuks.

Intervjuudest selgus, et paljud Eesti kinnisvaradagad léhtuvad oma tegevuses liialt
esialgsest investeeringust ega arvesta tehtudusdudtstarbekust hoone kogu elukaart
silmas pidades. Korterelamute arendajaid, kell&kgaon arendatud elamispinna
naitajad olulised tdendoliselt vaid kuni garandiiddpuni, ongi raskem motiveerida
tegema kaugeleulatuvaid investeerimisotsuseid.alde&diksid ka energiasaastlike
elamispindade arendajad projitseerida klientidedade kogukulu 5, 10 v6i 15 aasta
kaupa ja tbendada seelabi, et esialgne kdrgemssnaksumus annab eelduste kohaselt
pikas perspektiivis suurema saastu. Sisuliselt géiba vaita ka aripindade arendajate
kohta, kes jaavad hoonete pikaaegseks omanikukstisE&ehtib aripindade
valjaltdrimisel tldiselt reegel, et lisaks fiksegdiruumide kasutamise eest makstavale
Udritasule kompenseerivad Gurnikud omanikule kangirkasutamisega seotud
kérvalkulud (elekter, kute, vesi jmt). Vaid Uksikunéaidete puhul on ddrilepingus
fikseeritud, kui suured korvalkulud vdivad maksiitsa#t olla ja sellest tle mineva

summa peab arendaja-omanik ise tasuma.

Uhe pdhjusena, miks liginullenergiahooneid on éhitasedavérd vahe, toodi vélja
arhitektide ja inseneride vahene kompetentsus asgpoolte koostdd puudulikkus.
Autori hinnangul ei ole tdstatatud koostooproblesmotud vaid energiasédastu
kusimusega, vaid projekteerimise tookorralduspobeteda laiemalt. Autori kogemuse
pdhjal pannakse tihtipeale projekteerimismeeskondokkl  erinevate

projekteerimisdistsipliinide soodsaimatest pakkegat lahtuvalt, jattes osapoolte
kompetentsi ja inimtlUpide sobivuse teisejargubsélrjanduse llevaates vélja toodud

Inglismaa ndite puhul selgus theselt, et innovatsiehituses ja kinnisvaraarenduses
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eeldab kdikide osapoolte — arendaja, arhitekteneside, ehitajate — vaga pdohjalikku
koost6od, kus panustama peavad kdik osapooled.rifatoates on siiski ka Eestis
projekti ettevalmistamisse kaasatud osapoolte kosstliteet paranemas, sest jarjest
rohkem kasutatakse projekteerimises integreerituojektiteostuse (IPT) vormi,
palgatakse projekteerimisprotsessi korraldamiseisfegsionaalne projekteerimise
projektijuht ja rakendatakse mudelprojekteerimBE) tehnoloogiat.

Uuringust selgus, et kinnisvaraarendajate hinnangueks riiklikul tasandil

energiasaastu soodustavad tegevused rakendadaekssgit, Uhte kindlat ja teistest
eristuvat vOtmetegevust ei eksisteeri. Autori himgud soovitasid vastajad riigil

arendus- ja teadustegevusega ning naidis- ja kajs&pde elluviimisega tegeleda
ennekdike seetdttu, et Eesti kinnisvaraarendaggéaddiseeritus ei ole Margus Sarmeti
magistritdd kohaselt kuigi tugev. SeetOttu ei jtégeise uudsete lahenduste
kasutuselevotu riski votta. Selle riski peakskiuanjuhul votma end kanda riik. Autor
on Uhtlasi seisukohal, et teadus- ja arendustegjevdigis- ja katseprojektide teostamist
ning nende pdhjal juhendite valjat6otamist soovitsetdttu, et arendajate enda

teadlikkus, kuidas energiatdhusaid lahendusi sadayion madal.

Vastupidiselt muu Euroopa praktikale pidasid E&sthisvaraarendajad I6pptarbijale

suunatud Uldpopulariseerivatest tegevustest tugrsandvaartust vaheseks. Rogersi
ja Moore’i innovatsiooni kasutuselevftu teooria &sélt on uudsete tehnoloogiate
kasutuselevotu esimeseks eelduseks, et tarbijavustad endale uudse tehnoloogia
olemasolu ja veendub innovatsiooni kasutuselevéjalikkuses. Tarbijad aga ei oskagi
tahta energiasaastlikke hooneid kasutusele vatiandil puudub teave ja veendumus
uudse tehnoloogia olemasolu ja selle kasulikkusht&koSelle seisukoha heaks
tbestuseks on kirjanduse Ulevaates valja toodudlidtaLombardia maakonna

energiasaastlike hoonete naide, millest selgukipgtarbijate teadlikkuse tdéstmisega

kasvas plahvatuslikult ka energiasaastlike hooekitamine ja kasutuselevatt.

Osa uuringus osalenutest asus seisukohale, eesuartisvaraarendajate valmisolek
liginullenergiahooneid ehitada on parem kui vaikealajate valmisolek. Autori
hinnangul ei pruugi see seisukoht olla objektiivreest seni valmisehitatud
liginullenergiahoonete arendajate seas on mitutufitied vaikearendajat ja arvestades

suurarendajate turuosa, voib hoopis véita, et ptsjpmaalselt on vaikearendajad
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liginullenergiahoonete arendamisel votnud suuremadsiatiivi. Vaikearendajate
suurem aktiivsus vOib olla seletatav asjaoluga, el on siinsetes
konkurentsitingimustes keerukam oma kaupa mulagegeasaastu néol voib tegemist
olla unikaalse vaartuspakkumisega, millega klienteeelitada. Lisaks on

vaikeettevotted paindlikumad ja voimelised uuekoltas kiiremalt reageerima.

Kaks uuringus osalejat vaitsid, et kérgema hinreateega Kkorterite ostjate

energiatbhususe-alane teadlikkus on veidi kdrgem rkadalama hinnatasemega
korterite ostjate teadlikkus ja Uks uuringus osal®pitis, et hoopis madalama
hinnatasemega korterite ostjad kusivad energiasaldtenduste kohta rohkem
kusimusi. Millsi ja Schleichi labiviidud 5000 kodaapidamise uuringust selgus, et
madalama ja k&rgema ostujdbuga tarbijad vaartustagadrgiasddstu lahendusi
erinevalt: kdrgema sissetulekuga tarbijad peavastgimsaastu oluliseks ennekdike
keskkonna sailimise parast ja madala sissetuletarpgad kulude kokkuhoiu péarast,

mistottu tuleks neile kahele kliendisegmendile tiéda erinevate sénumitega.
Uuringust leiti, et energiasédastu populariseeriteagbevused, mille sbnum keskendub
vaid energia kokkuhoiule, kdnetavad kliente vahesatral. Eestis reaalselt ehitatud
liginullenergiahoonete puhul, mille loetelu ja kidus on toodud lisas 2, keskenduvad
arendajad oma vaartuspakkumises just pelgalt eaaijuhoiu sénumile. Autori

hinnangul peaksid arendajad oma vaartuspakkumisefisdnastama ja keskenduma

olenevalt sihtkliendi omaparast kas keskkonnakiaite@ energiakokkuhoiule.

3.7. Soovitused ja ettepanekud, mis hdlbustaksid ed  aspidi
liginullenergiahoonete rajamist

3.7.1. Soovitused kinnisvaraarendajatele
Autor soovitab uuringu tulemuste ja kirjanduse ales toodud teabele tuginedes
kinnisvaraarendajatele jargmist:
e teadvustada endale, et liginullenergiahoonete ndalejuhul rakendub, olgu
selleks tahtajaks 1. juuli 2019, 1. jaanuar 202@odetsember 2020. Euroopa
Liidu digusaktidest ja dokumentidest, mis kasitVveonete energiatdhusust,
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ja suhtlusest Majandus- ja Kommunikatsiooniministeriga ei selgunud, et
tahtaeg lukataks edasi voi ndude rakendamisestitaks;

luua oma arendusmeeskonnas avatud ja uuendusstlev@tik kultuur, sest
kirjanduse Ulevaates toodud Inglismaa naite puhsuitus see oluliseks
eduteguriks innovatsiooni kasutuselevotul;

suurendada iseenda energiatbhususe-alaseid teadétisie konsultantide
kaasamisega, osaleda seminaridel ja konverentsidelg lugeda
erialakirjandust, sest uuringust selgus, et palj@lendajate endi Uldine
teadlikkus on liginullenergiahoonete rajamiseksaisradal;

tihendada koost6dd tellija, arhitekti, inseneridpitaja ja I0pptarbija vahel, et
leida arendusprojekti jaoks optimaalsed lahendesedgiasaastuks. Inglismaa
naite kohaselt on tihe koostd0 oluliseks eduteguirik

alustada esimese liginullenergiahoone projektesaga, et viia end paremini
kurssi nii kehtivate regulatsioonide kui ka tanajaéste tehnoloogiatega, sest
Tallinna Tehnikatlikooli analtusi pdhjal on enesgiastu lahendused oluliselt
soodsamad, kui kinnisvaraarendajad arvasid olevat;

astuda ise samme oma klientide energiatdhususiedkdmiste téstmiseks,
rbhutades arendusprojektis rakendatavaid energ@dadendusi senisest
enam. Kirjanduse (levaates toodud Itaalia naiteupultaasneb teadlike
klientidega ka suurem turundudlus;

energiasaastlike pindade muumisel voi tdrimisettudgakkumise koostamisel
lahtuda sellest, et kbrgema sissetulekuga tarbiya@@rtustavad pigem
keskkonnakaitset ja madalama sissetulekuga tanofjadustavad pigem kulude
kokkuhoidu; pelgalt energia kokkuhoiule keskendusérnuspakkumine on
Uleeuroopalise uuringu kohaselt ebaefektiivne;

osaleda aktiivsemalt erialaliitude t606s, sest l@dhinl uuringust on selgunud, et
Eesti Kinnisvarafirmade Liidu likmed on eesoota/atuutuste osas marksa

paremini informeeritud.
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3.7.2. Soovitused kohalikele omavalitsustele

Autor soovitab uuringu tulemuste ja kirjanduse @ékges toodud teabele tuginedes
kohalikele omavalitsustele jargmist:

e teostada tdhusamat jarelevalvet kasutusloa meestlusgamaks, et koik
projekteeritud energiatbhususmeetmed, mis on ohludeks energiamargise
saamisele, on ikka ehitatud. Uuringus osalejateuls@m kinnisvaraturul
taheldatud ebaausat konkurentsi, mis seisneb amesggisele mittevastavates
I6pplahendustes;

e reformida ehitus- ja kasutusloa menetluse protséssia uuringus osalejate
sOnul on praktikas menetlusperiood ebamdistlikikk pa eesolevate tahtaegade
valguses v0ib segadust ning pingeid tekitada ollidaus soovitakse ehitusluba
katte saada enne liginullenergiandude tahtaja saisbu

e olla Ghiskonnale eeskujuks, kavandades kohalikuvalitause poolt ehitatavad
uued voi pdhjalikult rekonstrueeritavad hooned nligienergiahoonetena ja
voimaldada koikidel huvitatud isikutel tutvuda miende hoonetega kui ka
hoonete dokumentatsiooniga, sest seda soovitalidgekirjanduse Ulevaates
toodud Euroopa Liidu digusaktid;

e teavitada kinnisvaraarendajaid liginullenergiahdene nbuete peatsest
rakendumisest, kuna uuringus oli osalejaid, kglleldus teadmine sellekohase
ndude peatsest rakendumisest;

e rakendada lB6pptarbijale suunatud energiatbhusuptlposeerivad tegevusi
(sisuturundus), naiteks kasitleda teemat kohalkawalitsuse opereeritavates
meediakanalites (linnaosa- voi piirkonnalehed, imadk TV jmt) ja kohaliku
omavalitsuse korraldatavatel seminaridel-konverdaks kuna Rogeri ja
Moore’i innovatsiooni kasutuselevdtu teooria kolitas@leb tarbijatele anda
energiasaastlike hoonete olulisuse ja kasulikkuggakrohkem infot, et nad
saaksid uudse tehnoloogia olulisust ja kasuliklamslale teadvustada, selles
veenduda ja I6puks ka see kasutusele votta. Sedflismeegia edukuse
potentsiaali tdendab kirjanduse loetelus toodudliiaLombardia maakonna

edulugu energiatéhusate pindade ehitamisel.
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3.7.3. Soovitused riigile

Autor soovitab uuringu tulemuste ja kirjanduse @ékges toodud teabele tuginedes
riigile jargmist:

o fikseerida esimesel vbimalusel liginullenergiahoonéude rakendumise
kuupéev ja teavitada sellest huvitatud osapoofiakkinnisvaraarendajate sénul
on praegune olukord segadust ja pingeid tekitav;

e jatkata senisest suuremas mastaabis teadus- jaluategevusega, mille
fookuses on:

o meie kliimasse sobilike energiatdhususlahendudjaseigitamine;

0 uudsete tehnoloogiate ja materjalide tasuvuspumkiliest alates on
konkreetsete uute tehnoloogiate vdi materjalideukeelevott meie
majandusruumis majanduslikult otstarbekas, valgisehine,;

Intervjueeritute  sbnul oleks neile sellest kbige aran abi, et
liginullenergiahooneid ehitada. Samuti on see p&jlsest kirjanduse ulevaates
kajastatud Tartu Ulikooli magistritdost, mis uughitussektoris innovatsiooni
pidurdavaid pdhjuseid, selgus, et Eesti kinnisvaadajate vahene
kapitaliseeritus, madalaimale hinnale orienteeritadkepoliitika ja ebakindlus
tuleviku suhtes ei vbimalda arendajatel ise teadas-arendustegevusega
tegeleda;

e viia labi naidis- ja katseprojekte ning voimaldaktikidel huvitatud isikutel
nende hoonetega ja hoonete juurde kuuluva dokumserdaiga tutvuda, seda
eelmises punktis kirjeldatud pohjustel,

e olla wUhiskonnale eeskujuks, kavandades riiklike titusioonide poolt
ehitatavad uued vOi pohjalikult rekonstrueeritavad hooned
liginullenergiahoonetena ja voimaldada koikidel atwd isikutel nende
hoonetega ja hoonete juurde kuuluva dokumentatgjaciutvuda, sest seda
soovitavad kirjanduse Ulevaates toodud energiat@#tukasitievad Euroopa
Liidu digusaktid;

e koostada juhend- ja infomaterjale liginullenergiahete ehitamiseks, kuna seda
soovitasid uuringus osalejad;

e tagada, et energiatdhususel oleks oluline rolll@m@iduses ja suurendada
energiatdhusust kasitleva tdiendusdppe voimalest,seda soovitasid uuringus
osalejad. Samuti on selgunud Uleeuroopalisest gusin et hoonete
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energiatdhususe suurendamiseks vajalik tehnolanygidlill olemas, kuid selle
kasutuselevottu  takistab  kinnisara  arendusmeeskiendaebapiisav
kompetentsus;

tagada hoonete energiatbhususe-alase teabe patmwakédavus, koondades
kokku kogu valdkonnaga seotud info — digusaktidingud, juhendmaterjalid,
artiklid jne, sest seda soovitasid uuringus osdleja

rakendada |Bpptarbijale suunatud energiatdhusugtilposeerivaid tegevusi
(sisuturundus), naiteks kasitleda teemat riigiasetu opereeritavates
meediakanalites (televisioon, raadio, trikimeediat)| ja riigiasutuste
korraldatavatel seminaridel-konverentsidel, kuna g&o ja Moore’i
innovatsiooni kasutuselevotu teooria kohaselt tulédrbijatele anda
energiasaastlike hoonete olulisuse ja kasulikkudgakrohkem infot, et nad
saaksid uudse tehnoloogia olulisust ja kasuliklamslale teadvustada, selles
veenduda ja I0puks ka see kasutusele votta. Sefliseegia edukuse
potentsiaali tdendab kirjanduse loetelus toodudliiaLombardia maakonna
edulugu energiatbhusate pindade ehitamisel,

loobuda energiamargiste arvutamisel piirangust/enkbhaselt peab hoones
kasutatav taastuvenergia olema toodetud hoone bask¢a vdimaldada
kinnisvaraarendajatel alternatiivina panustada ttaalsetesse
taastuvenergiajaamadesse, sest kirjanduse Ullevaathsd Itaalia naite puhul
on tsentraalne energiajagamise susteem efektiiksemoleeritud sisteem;
kaaluda jargmistel aastatel, mil tleminekuperiobdliienergiakasutusklassilt
teisele on tavaparasest oluliselt lihem, kinnisvamadajatele suunatud
toetusmeetmete rakendamist, sest 16 arendajat Ri2tlat toetusmeetmetest
saadavat abi oluliseks.

3.8. TOO tulemuste kasutamise piirangud

Kaesoleva t66 raames on uuritud Eesti kinnisvareijate valmisolekut ehitada

energiasaastlikke liginullenergiahooneid ja uurtoismusi on vorreldud muu Euroopa

parima praktikaga. Esmalt seab t66 tulemuste kasséde piiranguid tdik, et Eesti

kinnisvaraarendajate varasem kogemus energias&adtiboneid ehitada on vahene ja

suur osa arendajate esitatud seisukohtadest dfekasad pigem subjektiivse arvamuse
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kui kogemustel baseeruva teadmisega. Kdnealustahgut tdendab fakt, et paljud
arendajate valjendatud ettepanekud ei ole korretais muu Euroopa parima
praktikaga.

Teiselt poolt seab t60 tulemuste kasutamisele ngind vastupidine teadmine, et
energiasaastlike liginullenergiahoonete ehitamineotnud siiani véhene Ule terve
Euroopa ja uihtset parimat praktikat ei ole valdlaswveel valja kujunenud. Kéesolevas
t66s on Euroopa parima praktika osas tehtud Ukligtnime Uleeuroopalise uuringu ja
kahe eduka naidisprojekti baasil, mis ei pruugia olindamentaalsete jarelduste

tegemiseks siiski piisav.

Uuringu tulemustest selgub, et arendajad soovitaikickul tasandil tegeleda teadus-
ja arendustegevusega ning rakendada riiklikke sme@etmeid. KOnealuste soovituste
realiseerimiseks seab piiranguid asjaolu, et kiargarendajad ei osanud
konkretiseerida arendus- ja teadustegevuste dpetsining riiklike toetusmeetmete

olemust.
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KOKKUVOTE

Teadlased on juhtinud Ghiskonna tahelepanu Ghanstraée keskkonnakriisile ja meie
elukeskkonna havinemise ohule. Oluline roll seleska materjali ja energiakulukal
ehitussektoril. Ehitised moodustavad olulise o&dikust energiatarbimisest — Euroopa
Liidus keskmiselt 38% ja Eestis koguni 50%. Eneékgsautuse vahendamine on
Euroopa Liidu tks peamisi eesmarke, millest l[&htuoa seatud endale eesmargiks

vahendada 2021. aastaks energiatarbimist 20% vorra.

K&aesolevas magistritoos seadis autor endale eetw&gaigitada valja, milline on Eesti
kinnisvaraarendajate valmisolek ehitada energidgdées liginullenergiahooneid, et
tdita hoonete energiatdbhusust kasitlevas Euroojpdu Ldirektiivis nr 2010/31/EL
satestatud ndudeid, mille kohaselt peavad 31. htskes 2020 kdik uued hooned oma
energiakasutuselt olema liginullenergiahooned jadaarmomapoolseid soovitusi
valmisoleku parandamiseks. Uurimisprobleemile vsstleidmiseks on kasutatud
kvalitatiivset uurimismeetodit. Autor viis labi Z®olstruktureeritud intervjuud Eesti
juhtivate kinnisvaraarendusega tegelevate ettexOt@ihtide vdi ettevotete

arendusuksuste juhtidega.

Uurimistulemustest  selgus, et Eesti kinnisvaraaagid  teadlikkust
liginullenergiahoone termini ja kehtivate regulatsiide kohta vdib pidada heaks.
Intervjueeritavad on tdstnud oma liginullenergiaheie-alast teadlikkust peamiselt
valdkonna ekspertidega suheldes. Ullatava fakiioskediheksa kinnisvaraarendajat 22-
st ise valdkonda reguleerivate digusaktidega tutdun

Uuringust selgus ka, et Eesti kinnisvaraarendakatgemus liginullenergiahoonete
valdkonnas on vahene. Vaid kaks uuringus osalennaisvaraarendajat omab
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varasemat liginullenergiahoonete rajamise kogemjast viis plaanib [&hiajal

liginullenergiahoonete rajamist. Hinnanguliseltd/@3% uutest korteritest paiknevad
liginullenergiahoonetes. See tahendab, et Moane@vatsiooni kasutuselevotu mudeli
kohaselt on Eesti energiasaastlikud hooned vardjasefaasis, kus klientideks on

innovaatorid.

Liginullenergiahoonete ehitamist on seni takistanudundudluse puudumine ja
|[6pptarbijate vahene energiatdhususe-alane teadlikiKuigi kinnisvaraarendajad
peavad ise vahetbendoliseks, et neil I6pptarbgaseiunatud Uldpopulariseerivatest
tegevustest, mida seni Eestis viljeletud ei ole,véiks olla, voib Rogeri ja Moore'i
teooria ning ltaalia Lombardia maakonna nditel ji@iptarbijate harimine olla

olulisimaks eduteguriks liginullenergiahoonete amise soodustamisel.

Uuringust selgus, et oluliseks pdhjuseks, mis sentiakistanud kinnisvaraarendajatel
liginullenergiahooneid rajada, on uudsete tehndktega materjalide liialt kdrge hind
ja piiratud kattesaadavus. Kinnisvaraarendajad, lelkkelon vahene varasem
liginullenergiahoonete ehitamise kogemus, hindavadendava investeeringu
suuruseks, mis tuleb teha liginullenergia tasemavigamiseks, 14%. Tallinna
Tehnikaulikooli hinnangul on liginullenergia tasesaavutamiseks vajalik tehnoloogia
muutunud viimastel aastatel aga oluliselt kuluoptisemaks ja vajalik

lisainvesteeringu maht on vaid 3—8%.

Liginullenergiahoonete rajamist on seni takistakadEesti arhitektide ja inseneride
kohatine  ebapiisav  kompetentsus,  mistottu  sookisata et lisaks
energiasaastutemaatika pohjalikumale kasitlemisehalases hariduses tuleks

tdhelepanu pOorata ka tegevspetsialistide taiemdliskstele.

Uuringust ei selgunud theselt, milliseid poliitilgaiundi ja meetmeid peaksid riiklikud
institutsioonid rakendama, et edaspidi oleks kivemigarendajatel
liginullenergiahoonete ehitamine kergem. Leiti, sge peaks olema kompleksne
tegevus, mis hdlmaks ennekdike riiklikku teadus-ajandustédd. Oluline on valja
selgitada, millised on Eesti kliimasse sobivad kplimaalsed
energiatbhususlahendused ja millal on uudsete lebgiate ning materjalide hind

langenud rahvusvahelisel turul sellisele tasemalejende kasutuselevott Eestis on
66



siinset majanduskeskkonda arvestades otstarbeleslu3- ja arendustoost saadav
teave tuleks riiklikul tasandil realiseerida naigeskatseprojektidena, millega huvitatud
osapooltel oleks véimalik vabalt tutvuda. Katsengadisprojektidest tuleneva parima
praktika soovitavad arendajad vormistada juhendradites, mis oleks samulti
huvitatud isikutele vabalt kattesaadav. Arendajatedlnud Uhtset seisukohta, kas ja
millisel kujul tuleks riiklikul tasandil rakendadaetusmeetmeid.

20 uuringus osalejat 22-st asus seisukohale, étltesisvaraarendusturg kui tervik ei
ole valmis kehtestatud tdhtajaks (31. detsemb(RO}P, millest alates peavad kdik uued
hooned olema liginullenergiahooned. Peamiseks pékpi toodi taas vélja, et
energiasaastlike hoonete jarele puudub turunduglupptarbijad ei ole valmis
energiatbhususe saavutamiseks vajalikku lisaingastgut kinni maksma. Samas, enda
ettevotte valmisolekut liginullenergiahooneid ehitahakata hindas 19 vastajat heaks.
Enese valmisoleku nii kdrgelt hindamist voib k&d&aoovunelmana, sest 20 vastanut
ei ole uhtegi liginullenergiahoonet varem rajanildeksa vastanut ei ole ise reaalselt
kordagi energiatbhususe regulatsioone lugenud jaus kwastanut ei tea

liginullenergiahoone termini sisu.

Kdrvalteemana selgus t66s ka seisukoht, et Ulepatm@ liginullenergiandude
rakendamine ei paku tdendaoliselt Eesti kinnisvamdajatele valisturgudele
sisenemiseks uusi vdimalusi, kuna oleme innovatssoteiste riikide jargijad, Eesti
klimaolud sarnanevad teiste riikidega liialt vafe Eestis valitseb sektoripbhine

t66j0upuudus.

Autori  hinnangul on té6ga seatud eesmark taidetusklgus, et Eesti
kinnisvaraarendajate valmisolek ehitada liginulkgnghooneid on vahene ja kirjanduse
Ulevaatest ning kinnisvaraarendajate ettepanekugedamisest selgusid soovitused nii
kinnisvaraarendajatele, kohalikule omavalitsusale Ka riigile, mille rakendamine

hdlbustaks edaspidi liginullenergiahoonete ehitamis

Uuringu tulemuste kasutuselevdttu piirab aga téiktulenevalt vahesest varasemast

liginullenergiahoonete ehitamise praktikast on ymdj uuringus osalejate seisukohad

kasitletavad pigem subjektiivsete arvamuste Kkui ekogste pohise teadmistena.
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Tulemuste kasutuselevottu piirab ka asjaolu, et tot Eesti kinnisvaraarendajate
seisukohti vorreldud muu Euroopa parima praktikagia,aga ei ole veel 16plikult valja

kujunenud.

Kuna intervjuudest selgus, et liginullenergiahoensénine peaaegu olematu ehitus
Eestis on seotud vahese turunbudlusega ning kugendilevaate kohaselt on just
tarbijate teadlikkuse tdstmine oluline ndudlusevieé@mise meetod, siis vajaks edasist
uurimist, kuidas tOsta Eesti |0pptarbijate teadlikk hoonete energiasaastust ja

motiveerida neid seelabi energiasaastlike hoorettiwohkem huvi tundma.
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LISA 1. Kinnisvaraarendajatele esitatud kiisimused

1. Ettevotte dldandmed

1.1. Ettevotte nimi

1.2. Selgitus, kas tegemist on vaid kinnisvaraarsattevottega voi on tegemist
suurema organisatsiooni sees oleva kinnisvaraasgikdusega

1.3. Vastaja nimi

1.4. Vastaja ametinimetus

1.5. Intervjuu kuupéev

1.6. Ettevottes kinnisvaraarendusega hdivatud istienarv

1.7. Ettevotte poolt 2016. aastal mutdud elukomdkinnisvara thikute arv
(s6Imitud asjadiguslepingute arv)

1.8. Ettevotte / kinnisvaraarendustiksuse poolt 2@a6tal arendatud hoonete
maht (maapealsete brutoruutmeetrite arv)

1.9. Ettevdtte poolt arendatava kinnisvara protsgaihe jagunemine
elukondliku- ja arikondliku kinnisvara vahel (eluldik kinnisvara /
arikinnisvara)

1.10. Kas ettevottes tbotab palgaline energiatdhusudsiafist?

2. Kisimused ettevotte valmisoleku kohta ehitada lii@mergiahooneid

2.1. Kas Te olete kuulnud terminit liginullenergiame? Kui jah, siis palun
selgitage oma sdnadega, mida tahendab liginulletergne.

2.2. Kust olete saanud enim informatsiooni ligiao#rgia nduete kohta?
Vastusevariandid: a) ei ole saanud infot; b) oletuke saanud infot; c) olen
saanud palju infot.

o Oigusaktidest

e Ajakirjandusest

e Valdkonnaspetsialistidega suheldes

e Erialaliidust

e Riigiasutuse voi kohaliku omavalitsuse ametnikeiséast
e Konverentsidelt

e Muu (nimetage)
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2.3. Kas Teie ettevote on ehitanud voi on ehitaingasullenergiahooneid? Kui
jah, siis millises mahus (maapealsete brutoruutmteetrv)?

2.4. Kas Teie ettevbte on tegemas ettevalmistusi, regada lahiajal
liginullenergiahooneid? Kui jah, siis millises mafu

2.5. Kas Te olete kursis tahtajaga 31.12.2020eréEHel valmivad uued hooned
peavad oma energiatdbhususelt vastama liginullemieogne tasemele?

2.6. Euroopa Komisjon on valja andnud soovituseitlesnon satestanud enda
tblgenduse liginullenergiahoone nduete korrektsedtendamisest. See
tblgendus on erinev Eesti diguses satestatud nfudile kohaselt peavad
kbik hooned, millele on ehitusluba véljastatudefditusteatis esitatud parast
31. detsembrit 2020. aastal, vastama liginullerérgone ndudele. Euroopa
Komisjoni hinnangul on korrektne télgendus, millehlselt peavad kdik
hooned, mis valmivad pérast 01. jaanuari 2021.abgsdltumata sellest,
millal neid ehitamata hakati) vastama liginullenahgpone ndudele. Kas Te
olete selle infoga kursis?

2.7. Kas ja kuidas mdjutaks Teie ettevotte tegewabhises punktis kirjeldatud
Euroopa Komisjoni tblgenduse rakendumine, mille ds#it seotakse
liginullenergiahoonete ndue hoone valmimise (kasdoaga), mitte
ehitusloa / ehitusteatisega? Kui mjutab, siisisgitl tegevusi Teie ettevote
peaks hakkama edaspidi teisiti tegema?

2.8. Millised asjaolud alljargnevast loetelust aamiseks pohjuseks, mis on
takistanud Eesti kinnisvaraarendajatel seni ehitggaullenergiahooneid?
Vastusevariandid: a) pigem ei ole pdhjuseks; bjpatuke pdhjuseks; c) on
oluline pdhjus)

e Ebapiisav riiklik teavitustdo regulatsioonide kohta

e Ebapiisav teave uudsete tehnoloogiate kohta

e Uute tehnoloogiate piiratud pakkumine ja liialt ggrmaksumus
e Ebapiisav teave uudsete materjalide kohta

e Uudsete materjalide piiratud pakkumine ja liialtd@® maksumus
e Ebakindlus rakendatud lahenduste tasuvuse suhtes

e Arhitektuurse osa projekteerijate ebapiisav kompistes
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e Tehnostusteemide (kate, ventilatsioon, jahutus,
energiatbhususlahendused) projekteerijate ebapiisav
kompetentsus

e Ehitajate ebapiisav kompetentsus

e Omanikujarelevalve ebapiisav kompetentsus

e Kinnisvaraarendaja (vastaja) kui tellija vaheneémgs

e Ebakindlus tegelikult saavutatud energiatbhususente suhtes

e Ebapiisav turundudlus liginullenergiahoonetes peiate
pindade vastu

2.9. Palun hinnake skaalal 1 kuni 10, kus 1 on&&ghvem ja 10 kbige parem,
jargmisi liginullenergiahoonete ehitamist mdjutal/asjaolusid:

e energiatbhususe ja liginullenergiahoonete riiklikanduete
kattesaadavust ja info kvaliteeti;

e kinnisvaraarendajate ja teiste telljate oskust skada
energiatbhusatele  hoonetele  suunatud lahtetlesand@
hanketingimusi;

e Eesti ehituskonsultantide, st arhitektide ja prtgekjate, voimekust
ndustada tellijat ja projekteerida liginullenergiane tasemele
vastav hoone;

e Eesti ehitusettevbtjate  (ehitajate)  vOimekust — pada
liginullenergiahoone tasemele vastav hoone;

e |Opptarbijate, st korteri vdi aripinna ostmisesti vidirimisest
huvitatud isikute, liginullenergiahoonete alasididdkust.

2.10. Millistest alljargnevatest poliitilistest meetmedtesleks Teile kui
kinnisvaraarendajale abi, et liginullenergiahoorstendamine oleks Teile
kui arendajale edaspidi lihtsam? Vastusevariandjdei ole kasu; b) on
natuke kasu; c) on palju kasu

¢ Riiklikud toetusmeetmed

e Valdkonna Oigusaktide ja standardite olemasolu, empar
kattesaadavus ja moistetavus

e Valdkonna juhendite ja infomaterjalide olemasoluargm

kattesaadavus ja moistetavus
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e Teadlikkuse tdstmine ja temaatika pohjalikum kéasiihe
erialases hariduses

e Naidis- ja katseprojektide elluviimine

e Energiatbhususe populariseerimine trikimeedia, séaldete,
avalike debattide, konkursside jms vahendite kaudu

e Teadus- ja arendustegevus

e Muu (nimetage)

2.11. Kas A-energiakasutusklassiga hoonete ehitamine aflimk B-
energiakasutusklassiga hoonete ehitamisest? Kuj HElIs hinnake
protsentuaalselt — kui palju?

2.12. Kas liginullenergiahooneid projekteerides pikenebojgkteerimise
periood? Kui jah, siis kui palju?

2.13. Kas liginullenergiahoonete rajamise ndue voiks pakkTeie ettevottele
konkurentsieelist labi selle, et Teie ettevote stuliiginullenergiahooneid
ehitada soodsamalt kui konkurendid?

2.14. Kirjeldage oma ettevdtte valmisolekut arendadantlijenergiahooneid

2.15. Kirjeldage Eesti kinnisvaraarendusturu kui tervikalmisolekut rajada
liginullenergiahooneid

2.16. Kui liginullenergiahoonete rajamise ndue hakkab tikea Ule terve
Euroopa, siis kas see voiks pakkuda Eesti kinngarandajatele vdimaluse
siseneda eksportturgudele ja alustada energiagadstionete arendamist
teistes riikides?

2.17. Kas Eesti kinnisvaraarendusturg on valmis tahtajdks detsember
2020?
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LISA 2. Perioodil

aktualiseeritud A-klassi energiamargiste detailllev

Allikad:
e Energiamargiste

ehitisregistritalitus

info:

05.2013-01.2017

Majandus- ja

e Pinnaandmed: ehitisregister

Eestis

valjastatu d

aade

Kommunikatsioomisteeriumi

e Hoonete kirjeldused ja info arendajate kohta: anspdojektide kodulehekiljed

ja mudgikuulutused

Korterelamutele perioodil

energiamargised:

05.2013-01.2017 véljastataktualiseeritud A-klassi

Aadress

Korterelamu kirjeldus ja

arendaja

Energiamargise valjastamise

kuupéaev

Harju maakond, Rae vald,
Peetri alevik, Tammiku pdik 2

jad

Kaks nelja korteriga ridaelamut],
kasutuses al. 09.2014.
Innovatiivsed ehituslahendused:
maakdte ja korterip&hine
soojustagastusega
sundventilatsioon.
Arendaja: Fund Ehitus OU

3.02.2014, 16.02.2014

Parnu maakond, Audru vald,

Papsaare kiila, Mesiheina teg 6

42 korteriga elamu.
Ehitusluba véljastatud 06.2014,
Arendaja: Erel Group AS

18.07.2014

Harju maakond, Tallinn,
Kesklinna linnaosa, Poordi tn
3jab

42 ja 82 korteriga aripindadega
korterelamud. Kasutuses al.
11.2016. Innovatiivsed
ehituslahendused: 20 m

suigavused maakittevaiad ja

1524

tsentraalne soojustagastuseg
sundventilatsioon.
Arendaja: Skanska EMV AS /
Capital Mill OU

18.02.2016
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Tartu maakond, Tartu linn,
Lille tn 8

8 korteriga elamu. Valminud ja
kasutuses al. 09.2016

Innovatiivsed ehituslahendused:

korteripB8hine soojustagastused

sundventilatsioon, LED-

valgustid, 3-kordsed pakettaknad.

Valitud 2016. aastal Tartu linng
kvaliteetse projekteerimise ja
ehitamise konkursil ,,Aasta parin
ehitis” esikohale.
Arendaja: Giga Investeeringud
Oou

o

=

10.07.2013

Harju maakond, Tallinn,

Kristiine linnaosa, Tedre tn 33

11 korteriga elamu. Valminud ja

kasutuses al. 05.2016.

Innovatiivsed ehituslahendused:

3-kordse klaasiga pakettaknad
ohk-vesi soojuspump
kombineeritud kaugkttega,
korterip8hine soojustagastused
sundventilatsioon, 40
paikesepaneeli.
Arendaja: Leideks OU

28.05.2014

Harju maakond, Tallinn,
Kesklinna linnaosa, J. Kunde
pdik 6

42 korteriga elamud. Valminud j
kasutuses al. 06.2017

Innovatiivsed ehituslahendused:

korterip6hine soojustagastused
sundventilatsioon, 3-kordse
klaasiga pakettaknad, 45 kW

paikesepaneele.
Arendaja: 3dHansa OU / Maru
Ehitus AS

[}

29.05.2015

Harju maakond, Tallinn,
Kesklinna linnaosa, Staadioni
tn 1/1

30 korteriga elamu, ehitusluba

valjastatud 03.2016, ehitamisel.

Innovaatilised ehituslahenduse
kompaktne hoone kuju ja
korteripB8hine soojustagastused
sundventilatsioon.

Arendaja: Hausers KVK OU

d:

5.11.2015

84




Harju maakond, Keila linn,

32 korteriga elamu. Ehitusluba
valjastatud 11.2015, ehitamisel.
Kasutatav ehitusinnovatsioon:

tdiendav soojustus, 3-kordsed

Piiti tn 5a pakett.aknad, maakiite, 24.11.2015
soojustagastusega
sundventilatsioon ja 400
paikesepaneeli.
Arendaja: Paikeseelamu OU
Harju maakond, Tallinn, 41 korteriga elamu, ehitusluba|
Pdhja-Tallinna linnaosa, véaljastatud 12.2015. Ehitamisel|. 11.12.2015
Kungla tn 30 Arendaja: Nordlin Ehitus OU
Koolide ja lasteaedade
Harju maakond, Tallinn, Opetajatele mdeldud 75 korteriga
Lasnamae linnaosa, Uuslinna munitsipaalelamu. 22.04.2016
tn 3a Ehitusluba véljastatud 06.2016|
Arendaja: Tallinna linn
Parnu maakond, Péarnu linn, 14 korteriga elamu,
ehitusluba valjastatud 11.2016| 13.09.2016

R&ama tn 15a

Arendaja: Wellest Invest OU

Biroohoonetele perioodil

energiamargised:

05.2013-01.2017 valjastataktualiseeritud A-klassi

Aadress

Biroohoone kirjeldus

Energiamargise

valjastamise kuupaev

Rakvere Targa Maja

kompetentsikeskus.

Valminud ja kasutuses alates 08.2015. 28.02.2014
Laane-Viru maakond, Arendaja: SA Virumaa
Rakvere linn, Lai tn 20 Kompetentsikeskus
Rahvusarhiiv.
Tartu maakond, Valminud ja kasutuses alates 07.2016. 30.04.2014
Tartu linn, Nooruse tn 3 Arendaja: Riigi Kinnisvara AS
Narva ariinkubaator.
Ehitusluba véljastatud 10.2015.
2.02.2015

lda-Viru maakond,

Narva linn, Kadastiku tn 29

SA Ida-Virumaa To0stusalade

Arendus
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Harju maakond, Tallinn, _ o
) ) Nn rohelise métteviisi biroohoone.
Kesklinna linnaosa, o ) . 9.07.2015
Ehitusjargus, arendaja Hepsor OU
Jarvevana tee 7b

Ministeeriumide Ghishoone.

Harju maakond, Tallinn, Kasutuses alates 07.2017.

) ) ) o 26.01.2016
Kesklinna linnaosa, Arendaja: Kaks Torni OU (Fund
Suur-Ameerika tn 1 Ehitus)

Blroohoone.

Harju maakond, Tallinn, Ehitusluba on véljastatud 09.2016.

. . I L . 10.03.2016
Kesklinna linnaosa, Pikksilma Arendaja: Sipelga Maja OU
tn 11 (Nordecon)

Laohoonetele perioodil 05.2013-01.2017 valjastataldtualiseeritud A-klassi

energiamargised:

) ) o Energiamargise
Aadress Lao- ja tootmishoone kirjeldus ) )
valjastamise kuupaev

2862 nt suurune lao- ja tootmishoone

koos biroopindadega. Kasutusel aJ.

12.2014. 21.11.2014
Harju maakond, Kiili vald, Arendaja: Kiili Laod OU
Kiili alev, Kurna tee 14 (Hammerhead OU)

671 nf suurune biroohoone-ladu.

Harju maakond, Saue linn, Ehitusluba antud 01.2016. 16.09.2015
Tule tn 39 Arendaja: Morek IT OU

Harju maakond, Tallinn, 18 825 m suurune lao- ja

Ndmme linnaosa, Liivalao th tootmishoone. Kasutuses al. 02.2017. 2.10.2015
14 Arendaja: Riigiressursside Keskus AS

3458 n? suurune eriotstarbeline

lachoone. Ehitusluba valjastatud
] 20.05.2016
Laane-Viru maakond, Tapa 09.2016.

vald, Tapa linn, Loode tn 35 Arendaja: Eesti Vabariik

Harju maakond, Tallinn 3427 n? suurune tootmishoone.

{-na%‘z""mae linnaosa, Valukoja gy sjuba valjastatud 12,2013, 9.12.2013

Arendaja: Mainor Ulemiste AS
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LISA 3. Lombardia maakonna energiasaastlike hoonete
omapara

Euroopa hoonete energiatdhususe pioneeri — ItaBbenbardia maakonna -

energiasaastlikke hooneid iseloomustavad néitajad:

energiatbhusust on parandatud markimisvaarselt héonekarpide paremale
soojapidavusele ja Ulekuumenemise valtimisele. Seesaavutatud tanu
parematele isolatsioonimaterjalidele ja muudele penatuurikbikumise
vastastele kaitseslisteemidele;

hoonete  energiavajaduse vahendamiseks vajalikud Klirb@atilised
arhitektuurivotted on vbetud kasutusele vaga lasdtt, ka nn massehituses;
taastuvatest energiaallikatest saadavast enelgiagtikese-, biomassi- ning
tuuleenergiast) on saanud hoonete peamine endiigagal ja
taastuvenergiatehnoloogiast Uritatakse vélja vaa&simum;
konventsionaalsed energiaallikad on kasutusel mediviaid selleks, et tagada
hoones energiastabiilsus ja -tasakaal ja/v0i hédpdmribdeks;

hoonetesse integreeritakse kokku (ha rohkem eiitheeaergiasiisteeme
(péikese- ja biomassienergia kogujad, soojuspumkadje efektiivsusega
veesoendajad jm) ning ei piirduta ainult dksikutergiasdastumeetmetega;
hoonetesse paigaldatakse ka energiamahutid, mimald@vad energiat
salvestada. Energia salvestamine ja selle kaswtahagitamine vdimaldab
kasutada vahem véimsaid ja 6konoomseimaid tehresist;

hoonete energiasisteemid ei ole enam isoleeritumid wastupidiselt
Uhendatakse hooned tsentraalsesse elektri- ja véokiga mis vOimaldab
energiat paindlikumalt jagada. See téhendab, eturkaghpidamistel on
vOimalus oma ulejaavat soojus- ja elektrienergiatiantsentraalvorku. Selline
lahenemine nGuab aga nn targa infrastruktuuri aédjadamist;
koduautomaatikast on saanud Uks olulisemaid tddyiiset energia
kokkuhoiuvéimalusi parimal véimalikul moel ara késda. (Dallo'O' 2013)
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LISA 4. Liginullenergiahoonete energiatdbhususarvu
piirvaartused

Hoone KWh/{m?2a)
1) vaikeelamu 50
2) korterelamu 100
3) blroochoone, raamatukogu ja teadushoone 100
4) arihoone 130
5) avalik hoone 120
B) kaubandushoone ja terminal 130
7) haridushoone ao
2) koolieelne |lasteasutus 100
9) tervishoiuhoone 270

Allikas: Majandus- ja taristuministraarus ,Hoone energiatbhususe
miinimumnduded*

88



LISA 5. Uuringus osalenud ettevotete loetelu

Kuulumine Esindatus
- . . Eesti ehitusettevbtete
Jrk nr Kinnisvara arendaja Vastaja Kinnisvara- Aripéeva TOP
firmade Liitu 2015's
1 1Partner Advisory OU Erkki Adremaa Jah Ei
2 Astland Ehitus OU Kajar Kruus Ei Jah
3 BlueSky Project OU Marko Rink Ei Ei
4 Bonava Eesti OU Timo Rismaa Jah Ei
5 Compakt Kinnisvara OU Maik Teiv, Martin Lembe Jah Ei
6 Domus Kinnisvara Vahendus OU Ingvar Allekand Jah Ei
7 E.LL. Kinnisvara AS Indrek Moorats Jah Ei
8 Eco Advice OU Anton Nikitin Jah Ei
9 Fund Ehitus OU Toomas Lipre Ei Jah
10 Hausers KVK OU Janno Parik Jah Jah
11 Hepsor OU Tarmo Tammemae Ei Jah
12 Kaamos Kinnisvara AS Ivar Vahter Jah Jah
13 Liven OU Mihkel Simson, Andero Layr Ei Ei
14 Mainor Ulemiste AS Rein Suurvali, Vello Lokk Jah Ei
15 Merko Ehitus Eesti AS Tiit Kuusik Ei Jah
16 Novira Capital OU Andres Liinsoo Jah Ei
17 Perton Ehitus OU Marko Baéars Jah Ei
18 SA Tallinna Teaduspark Tehnopol Tarmo Loog Ei Ei
19 Technopolis Ulemiste AS Neeme Ndmme Jah Ei
20 TTP AS Ahti Toll Ei Jah
21 U.S. Real Estate AS Tdnis S66rumaa Jah Ei
22 YIT Ehitus AS Kristjan Kontaveit Ei Jah
Allikas: autori koostatud

89




ESTONIAN REAL ESTATE DEVELOPERS
WILLINGNESS TO BUILD NEARLY ZERO ENERGY

BUILDINGS
Rait Riim

Summary

The construction sector plays an important rolthenEstonian economy as well as in
global energy use. Buildings account for a sigaificpercentage of global energy use
— the European Union average is 38% and in Estbeifigure is even 50%. Reducing

energy use is one of the primary aims of the EY thb year 2021, energy consumption
should be reduced by 20%.

The author worded the research problem for theeatimaster’s thesis as follows: what
is the readiness of Estonian real estate develodpemstruct energy conserving nearly
zero energy buildings that conform to the Europé&hmon directive 2010/31/EL
requirements concerning buildings’ energy efficieramd which stipulates that by
December 3% 2020 all new buildings must be nearly zero enexgysumers. The
gualitative research methodology was used for sglthe research problem. The author
conducted 22 semi-structured interviews with exgeutlirectors or development

managers at leading Estonian real estate develdproerpanies.

The research results showed that the awarenestafi&n real estate developers of the
term nearly zero energy building and current requts were good. The interviewees
had raised their awareness about nearly zero enkeujgdings mainly through
discussion with the field’s experts. A surprisiagtfwas that 9 out of the 22 real estate
developers had not acquainted themselves witretfislation regulating the field. The

research also showed that the experience with ynearb energy buildings among
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Estonian real estate developers is limited. Only teal estate developers participating
in the research had previous experience in creatgagly zero energy buildings and

five have plans to do so in the near future.

The end users’ limited knowledge of energy efficieand the market’s lacking demand
has hindered the construction of nearly zero enbugigings until now. Estonian real
estate developers do not have the practice oftdigegeneral popularising activities
towards the end user and do not see that thesatiasticould be beneficial, although
the Italian experience has shown that educatingetite user has been an important

success factor for encouraging the constructiameafly zero energy buildings.

The research showed that an important reason viimiclers real estate developers from
constructing nearly zero energy buildings is thehgitively high cost of new
technologies and materials as well as their limagdilability. The extra investment
needed for developing nearly zero energy buildisggsound 14% according to the real
estate developers who already have some previquexierce in constructing nearly
zero energy buildings. The Tallinn Technical Unsrgr assesses the extra investment

to be only 3-8% as cost efficiency has significamtiproved in the last years.

Creating nearly zero energy buildings has also besdered by Estonian architects and
engineers not always having full competence in figkl. It is recommended that
current curricula should more thoroughly treat ggeronservation subjects as well as

more emphasis should be placed on additional trgiof current practitioners.

The research did not clearly show what politicakdiions and means should state

institutions deploy in order to encourage realtesti@velopers to construct nearly zero

energy buildings. It was found that complex adigtshould be used which foremost

should encompass state research and developmekst lias important to determine

which are the most energy efficient solutions thattmise costs according to Estonia’s

climate and when have the costs of new technologgesvell as materials on the
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international market dropped to such a level tinairtuse in Estonia is sensible
considering the local economic environment. Thedadge gained from research and
development should be realised on a state leveh@$el and experimental projects
which should be freely accessible to interestetgsrThe best practices resulting from
the experimental and model projects should be ftated into guidelines, the

developers recommend, and the guidelines shoufebly accessible to all interested
parties. The developers did not have a common gtandif and in what form

supporting measures on the state level should jpieedp

20 out of the 22 research participants had thedptaint that the Estonian real estate
development market as a whole will not be readthieystipulated deadline (December
31%2020) to create solely nearly zero energy builgliidie main reason cited was once
again the lack of market demand and the end usewsillingness to pay for the
additional investments required to produce enefffjgiency. At the same time, 19
respondents considered the readiness of their aoyrtpaconstruct nearly zero energy
buildings as good. The high level of readiness khbe treated as a dream wish as nine
respondents have in reality never read the neary energy building regulations, six
do not know the meaning of the term near-zero gnbtglding and 20 respondents

have never created a nearly zero energy building.

As a side issue, the work produced the standpbattthe pan-European nearly zero
energy requirement utilisation will probably nofesf Estonian real estate developers
new opportunities for entering foreign markets astarms of innovation we are
followers of other countries, Estonia’s climaticxditions do not significantly resemble

other countries and the sector is characterisddbmur shortage.

In the author’s opinion, a solution to the resegrobblem has been found: it became

apparent that Estonian real estate developers hdoe readiness level to construct

nearly zero energy buildings mainly because ofethe user’s limited knowledge of

energy efficiencies and nearly zero energy builglirtge lack of market demand for

energy conserving spaces as well as the real etagtopment environment’s limited
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competence and experience. The research alsoe@soltrecommendations by real
estate developers, as to which state activitiesildhoe utilised to make constructing
nearly zero energy buildings easier in the futWwdlising the gained knowledge is
restricted as it does not correlate with best prastin the rest of the world as indicated
in reviewed literature and the expressed opinioesewpresented based on limited
knowledge as well as minimal past experience instanting energy conserving
buildings. Utilising the gained knowledge is alsstricted because the real estate
developers were incapable of specifying concreteections for research and

development activities as well as state supporinsiea

It became apparent from the interviews that theoatnmon-existent construction of
nearly zero energy buildings in Estonia is relatedow market demand and the
literature reviewed indicates that an important msgfar increasing demand is through
raising consumer awareness. Consequently, furésearch would be required on how
to increase Estonian end users’ awareness on eoenggrvation and how to motivate
them through this increased awareness to have emased interest in energy

conserving buildings.
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