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1. Kokkuvõte 
 
Eesmärgid ja metoodika 
 
Käesolev hoonete energiasäästupotentsiaali uuring on koostatud ENMAKi arengukava uuendamise 
raames. Uuring annab sisendi sektoripõhise energiasäästupotentsiaali võrdleva analüüsi koostamiseks, 
mis omakorda võimaldab hinnata ja võrrelda erinevaid sektoreid samadel alustel ning leida kõige 
efektiivsemaid meetmeid energiatõhususe parandamiseks.  
 
Uuringu põhieesmärgiks oli hinnata olemasoleva hoonefondi komplekse renoveerimisega saavutatavat 
energiasäästu majanduslikku ja tehnilist potentsiaali ning nende realiseerimiseks kasutatavate 
pakettlahenduste ühikmaksumusi ja mahtusid. Tulemused arvutati mahuliselt olulisemate tervikliku 
rekonstrueerimise pakettlahenduste ja tüüphoonete põhjal ning üldistati sellisel kujul, et nende põhjal 
oleks võimalik hinnata ehitussektori summaarset säästupotentsiaali. Kõige tasuvamad pakettlahendused 
iseloomustavad seejuures majanduslikku potentsiaali ning kõige põhjalikuma rekonstrueerimise 
pakettlahendused tehnilist potentsiaali.  
 
Uuringu teiseks eesmärgiks oli hinnata uute hoonete energiakasutust ja energiatõhususe tasemega 
seonduvat maksumust, kui võrreldi järgneva 20 aasta ehitusmahtu energiatõhususe miinimumnõuetele 
vastaval ja liginullenergiahoone energiatõhususe tasemel.  
 
Olemasoleva hoonefondi kirjeldamisel lähtuti sellest, et valdav enamus hoonefondist on tehnilise 
potentsiaali mõttes energiatõhususe parandamise objekt, kuna hoonete energiatõhusus on viimase 
kümnendi jooksul paranenud kordades (vanad hooned on tänapäevases mõttes soojustamata ja ilma 
ventilatsioonita). Kasutatud tüüphooned katsid ligi 70% sisekliima tagamisega hoonefondi mahust: 
1. Väikeelamu, mis vajab ainult tehnosüsteemide renoveerimist 
2. Väikeelamu, mis vajab ka välispiirete renoveerimist 
3. Korterelamu 
4. Büroohoone 
5. Koolimaja 
6. Kaubandus- ja teenindushooned 
7. Tööstushooned (ilma protsessita) 
Tüüphoonete poolt esindatava hoonefondi netopinnad on toodud tabelis 1 ning hoonefondi kokkuvõte 
tabelis 3. 
 
Kõikides tüüphoonetes arvutati läbi mitmel tasemel energiatõhususe parandamist, et näha, mis 
pakettlahendustega saavutatakse kõige soodsam ühikmaksumus (mitu eurot tuleb kulutada 1 MWh/a 
säästu saavutamiseks). Ambitsioonikam energiatõhususe parandamine annab ligilähedase hinnangu 
tehnilisest säästupotentsiaalist (absoluutset tehnilist potentsiaali ei hinnatud, kuna selle saavutamine 
olemasolevates hoonetes on teadaolevalt ebareaalne). Madalamal tasemel energiatõhususe 
parandamine iseloomustab energiasäästu majanduslikku potentsiaali, ehk neid pakettlahendusi, mille 
teostamine on omanikule majanduslikult kõige soodsam. 
 
Kasutatavad pakettlahendused valiti eelnevate uuringute ja kogemuste põhjal, ning neid võib käsitleda 
üldiste suunistena terviklikest ja põhjendatud rekonstrueerimislahendustest. Kuna lahendusi ei ole 
optimeeritud, siis on edaspidi vajalik täiendav analüüs energiasäästumeetmete täpseks kirjeldamiseks, 
mis on otstarbekas teha vastava hoonetüübi energiasäästumeetmete kujundamise käigus.  
 

3 
 



Energiasäästud arvutati tüüphoonete simulatsioonmudelitega, mis olid koostatud reaalsete tüüpmajade 
mõõdetud energiakasutuse põhjalt. Pakettlahenduste maksumuse hindamisel lähtuti põhiliselt teostatud 
projektide andmetest ja väljakujunenud ühikhindadest, osale lahendustest tehti ka eelarvestamine 
andmete puudumise tõttu.  
 
Kõik kasutatud ehitusmaksumused kirjeldavad terviklike ehitustööde maksumust, näiteks kui välissein või 
katus on vaja soojustada, siis on arvestatud ka kaasnevate üldehitus- ning viimistlustööde maksumusega 
(katusekatte, välisvoodri paigaldus, plekitööd jne.). Pakettlahendused sisaldavad seega ka 
põhikonstruktsioonide tugevdamist, mis pikendab hoone kasutusiga ning kvaliteeditaseme tõstmist 
teostatud tööde osas. Tööde sisse ei ole arvestatud korterelamute remontides tavaliselt teostatavaid 
muid, energiatõhususe parandamisega mitteseostuvaid töid – elektri-, vee-, kanalisatsioonisüsteemi jms 
tööde maksumusi, mis hinnanguliselt suurendaksid pakettide maksumust kuni 25%. Selle tõttu on 
energiatõhusust ja hoone tehnilist seisundit parandavate pakettlahenduste maksumus mõnevõrra 
väiksem teostatud remontidest, kus sisaldub tavaliselt ka muid selliseid energiatõhususega mitte 
seonduvaid töid. Baastaseme, ehk olemasoleva olukorra arvutuses (kus ei tehta midagi) on lähtutud 
ainult energiakuludest. Tegelikkuses on paljude hoonete tehniline seisukord sedavõrd halb, et teatud 
tööd (lagunevad katused/fassaadid) on vaja sooritada igal juhul, ning reaalsuses need lisanduksid 
tulemustes toodud olemasoleva olukorra kuludele, mida on oluline arvestada tulemuste tõlgendamisel 
(tegelikkuses olemasoleva olukorra nüüdisväärtus ei pruugi siis olla nii soodne kui käesoleva uuringu 
koondtabelites 1 toodud). 
 
Olemasoleva hoonefondi koondtulemused 
 
Olemasoleva hoonefondi koondtulemused on toodud tabelis 1. Igale hoonetüübile on toodud 
olemasolevale olukorrale vastavad energiakulud ning 3-4 pakettlahenduse energiasääst ja maksumused. 
Tabeli veergudes on hoonetüüpide summaarne netopind ning pakettlahenduse ruutmeetri maksumus 
„võtmed kätte“, mis koos hoonesse tarnitud energiaga (ostetud energia) on lähteandmeteks säästu ja 
tasuvuse arvutustele. Eraldi on toodud tarnitud soojusenergia ja elektri muutus ning rahaline 
energiasääst (negatiivsed numbrid mõnede pakettide juures näitavad elektrikasutuse lisandumist, mis 
tuleneb ventilatsioonisüsteemi väljaehitamisest). Realiseerimise maksumus on toodud ka summaarselt 
kogu hoonetüübi netopinnale (M€), samuti summaarne soojusenergia ja elektri kasutuse muutus GWh/a. 
Järgnevalt on arvutatud energiasäästu ühikmaksumus, ehk kui mitu eurot tuleb investeerida, et 
saavutada 1 MWh energiasääst aastas. Viimases veerus on toodud 20 aasta nüüdisväärtus, mis koosneb 
ehitusmaksumusest ja diskonteeritud energiakuludest.  
 
Tabelis on toodud kahe olemasoleva olukorra andmed. Väikeelamutes kirjeldab esimene ja väiksema 
kuluga olemasolev olukord keskmist hoonefondi olukorda, milles on võetud arvesse, et suur osa 
majadest on ainult osaliselt köetud ja ventileeritud. Teine, suurema kuluga olemasolev olukord 
(standardkasutus) vastab täies kasutuses olevale, nõuetekohaselt köetud ja ventileeritud majale, mida 
hakatakse rekonstrueerima. Kuna korterelamud on suures osas täies kasutuses, siis nende puhul on 
hoonefondi keskmise ja täies kasutuses oleva olukorra vahe väike ning elektrikasutuse erinevus tuleneb 
vanemate majade osalisest elekterküttest. Korterelamu olemasolevas olukorras on ka arvestatud, et 
välispiirded on osaliselt soojustatud, millega on arvesse võetud, et teatud hulk korterelamuid on juba 
suuremas või väiksemas mahus lisasoojustatud . Büroohoonetes ja koolimajades on esimene olemasolev 
olukord puuduliku ventilatsiooniga ning teine vastavalt miinimumnõueteni viidud ventilatsiooniga (ilma 
soojustagastuseta). Miinimumnõueteni viidud ventilatsiooni võib tõlgendada olukorrana, kus hoone 
käigus hoidmiseks täidetakse tervisekaitse ettekirjutused olemasolevate vahenditega näiteks ruume 
hoolikalt tuulutades, millega kaasneb ka märkimisväärselt suurem energiakulu.  
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Tabel 1. Olemasoleva hoonefondi energiasäästu potentsiaal ja ühikmaksumused. Kõik maksumused 
SISALDAVAD KÄIBEMAKSU. Tabel on saadaval ka Excel-töölehena, milles on võimalik läheandmeid 
muuta. 
 

 
 

Elamud
0.075
0.14 Halupuu 0.031

4 Pellet 0.054
3 Kütteõli 0.088
2 Gaas 0.055

20
18.05
16.35

Soojus-
energia Elekter Soojus-

energia Elekter Soojus-
energia Elekter Soojus-

energia Elekter

Olemasolev olukord 5 690 200 160 20
Olemasolev olukord 
(standardkasutus) 5 690 200 0 201 28 251
ETA klass E 5 690 200 31 150 28 50 0 3.8 0.0 176 287 -1 613 237
ETA klass D 5 690 200 60 159 28 42 0 3.1 0.0 342 237 -1 1450 271
ETA klass C 5 690 200 188 0 66 201 -38 15.0 -5.3 1 071 1 141 -214 1150 354
ETA klass B 5 690 200 436 0 47 201 -19 15.0 -2.7 2 481 1 141 -109 2400 555

Olemasolev olukord 20 428 300 200 30
Olemasolev olukord 
(standardkasutus) 20 428 300 0 398 142 562
ETA klass E 20 428 300 183 231 41 167 101 12.5 14.2 3 736 949 2 071 1240 491
ETA klass D 20 428 300 283 139 41 259 101 19.4 14.2 5 773 5 281 2 073 785 509
ETA klass C 20 428 300 333 0 80 398 63 29.8 8.8 6 801 8 124 1 285 723 534
Max(ETA136) 20 428 300 434 0 68 398 74 29.8 10.4 8 864 8 124 1 521 919 606

Olemasolev olukord 34 236 000 140 35
Olemasolev olukord 
(standardkasutus) 34 236 000 178 24 279
Energimärgise klass E 34 236 000 90 107 28 71 -4 5.4 -0.6 3 081 2 443 -151 1340 293
Oluline rekonstrueerimine 
(energiamärgise klass D) 34 236 000 130 66 35 112 -11 8.4 -1.6 4 451 3 826 -386 1290 301
Uus hoone tase 
(energiamärgise klass C) 34 236 000 160 57 27 121 -3 9.1 -0.4 5 478 4 145 -105 1360 298
Madalenergia hoone tase 
(energiamärgise klass B) 34 236 000 190 37 29 142 -5 10.6 -0.7 6 505 4 848 -179 1390 309

Olemasolev olukord 3 299 197 139 41
Olemasolev olukord 
(standardkasutus) 3 299 197 242 45 404
Pakett I                 
(energimärgise klass D) 3 299 197 198 55 55 187 -10 14.0 -1.4 653 617 -33 1120 396
Pakett II                       
(energimärgise klass C) 3 299 197 220 52 49 190 -4 14.3 -0.6 726 627 -13 1180 400
Pakett III                           
(energimärgise klass C) 3 299 197 216 45 56 197 -11 14.8 -1.5 713 650 -36 1160 405
Pakett IV                   
(energimärgise klass C) 3 299 197 230 49 49 193 -4 14.5 -0.6 759 637 -13 1220 407

Olemasolev olukord 2 033 525 137 28
Olemasolev olukord 
(standardkasutus) 2 033 525 247 36 389
Pakett I                         
(energimärgise klass C) 2 033 525 199 58 44 189 -8 14.2 -1.1 405 384 -16 1100 375
Pakett II                   
(energimärgise klass C) 2 033 525 227 55 38 192 -2 14.4 -0.3 462 390 -4 1190 385
Pakett III                     
(energimärgise klass B) 2 033 525 273 48 34 199 2 14.9 0.3 555 405 4 1360 413

Olemasolev olukord 2 900 000 150 250 779
Pakett I 2 900 000 18 154 202 -4 48 -0.3 6.7 52 -12 139 410 688
Pakett II 2 900 000 59 102 186 48 64 3.6 9.0 171 139 186 530 627
Pakett III 2 900 000 96 81 167 69 83 5.2 11.6 278 200 241 630 593
Pakett IV 2 900 000 152 76 141 74 109 5.6 15.3 441 215 316 830 581

Olemasolev olukord 4 800 000 45 120 341
Pakett I 4 800 000 12 46 89 -1 31 -0.1 4.3 58 -5 149 400 280
Pakett II 4 800 000 49 32 86 13 34 1.0 4.8 235 62 163 1040 293
Pakett III 4 800 000 92 28 82 17 38 1.3 5.3 442 82 182 1670 322

8 160 4 664 2 159 1200
20 047 15 451 1 722 1170

Tarnitud energia, 
kWh/m2a

Nüüdisväärtuse tegur (elekter)

Rahaline sääst, 
€/m2a

TÖÖSTUSHOONE (ILMA PROTSESSITA)

Realiseerimise 
maksumus, M€

Summaarne 
energiatarbe 

muutus, GWh/a
Energiasäästu 

ühik-
maksumus, 

€/MWh/a

20 a NPV, 
€/m2

VÄIKEELAMU (VAJAB AINULT TEHNOSÜSTEEMIDE RENOVEERIMIST)

Pakett

Summaarne 
maht 

(netopind), 
m2

Paketi 
maksumus, 
€/neto m2

Elektri maksumus, €/kWh

Minimaalne
Maksimaalne

Väikeelamu 
energiakandjate 
maksumused, €/kWh

VÄIKEELAMU (VAJAB KA VÄLISPIIRETE RENOVEERIMIST)

KORTERELAMU

BÜROOHOONE

KOOLIMAJA

KAUBANDUS- JA TEENINDUSHOONE

Tarnitud energia 
muutus, kWh/m2a

4

Nüüdisväärtuse tegur (soojusenergia)

Arvutusperiood,a
Eskalatsioon (soojusenergia),%
Eskalatsioon (elekter),%
Reaalintress,%

0.132
Soojusenergia (kaugküte) maksumus, €/kWh

Mitteelamud
0.075

16.35
18.05

20
2
3
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Tabeli 1 tulemused näitavad, et olemasoleva olukorra nüüdisväärtus on mitmetel hoonetüüpidel kõrgem 
võrreldes soodsamate pakettlahendustega. Korterelamute puhul on olemasolev olukord (puuduliku 
ventilatsiooni ja lagunevate konstruktsioonidega) napilt odavam kui pakettlahendused – nüüdisväärtus 
280 vs. 300 €/m2. Rekonstrueerimist uue hoone (C) või isegi madalenergiahoone tasemele (B) võib 
pidada põhjendatud eesmärgiks väikeste nüüdisväärtuste erinevuste tõttu. Samas näitab B klassiga 
kaasnev natuke kõrgem nüüdisväärtus, et see pakett pole enam majanduslikult tasuv isegi 20 aasta 
perspektiivis. Kuna põhjalikema pakettidega (C ja B) kaasneb ka olulisemalt suurem alginvesteering, siis 
on ülimalt tõenäoline, et turutingimustes põhjalikemate pakettide energiasäästupotentsiaal ei realiseeru, 
kuna ehitusmaksumuse põhjal piirdutakse pigem E ja D pakettidega. Kui valitakse E või D pakett, siis 
sisuliselt kaotakse ka põhjalikematele pakettidele vastava energiasäästu võimalus järgmiseks 10-20 
aastaks. C ja B tasemele vastava energiasäästu potentsiaali realiseerimiseks oleks seega vaja suhteliselt 
väikest toetust, et kallutada investeerimisarvutuste tulemused nende pakettide jaoks majanduslikult 
tasuvaks. Kuna rekonstrueerimise läbiviimise seisukohalt pole vahet C ja B taseme vahel – mõlemal juhul 
on küsimus kapitaalsest ja terviklikust rekonstrueerimisest natukene erinevate tehniliste lahendustega, 
siis võib eeldada, et suhteliselt väikese toetusega oleks korterelamute energiasäästu tehniline 
potentsiaal praktikas realiseeritav. Tehnilise potentsiaali realiseerimine tähendaks korterelamute puhul 
muljetavaldavat ca 2 TWh/a energiasäästu võrreldes turutingimustes tõenäoliselt teostatavate 
pakettidega.  
 
Uuemate väikeelamute puhul on tasuvad ainult väiksemad remondid (soojustagastusega ventilatsiooni 
paigaldamine või soojusallika vahetamine), mille puhul on ka energiatõhususe paranemine suhteliselt 
tagasihoidlik. Vanemates väikemajades on tasuvad (kõige väiksema ühikmaksumusega) kapitaalsed 
rekonstrueerimislahendused, mille käigus soojustatakse välispiirded ja vahetatakse välja 
tehnosüsteemid. Selle tulemusel jõutakse uue hoone tasemeni (C) ja energiakasutus väheneb kordades. 
Hoolimata tasuvusest nii ühikmaksumuse kui nüüdisväärtuse järgi hinnatuna, tuleb arvestada 300 €/m2 
ehitusmaksumusega, mis on 2 korda suurem kui korterelamutes. Selle tõttu ei ole kapitaalsete 
remontide realiseerumine tõenäoline. Kuna praktikas teostatakse remonte jupi kaupa ja reeglina mitte 
tervikliku lahenduse ja lõpptulemuse peale mõeldes, siis potentsiaali realiseerimine on tagatav ainult 
toetusmeetmetega, mis nõuavad terviklikku rekonstrueerimist majanduslikult tasuva C tasemeni. 
 
Büroohoonetes, koolimajades, kaubandus- ja tööstushoonetes on rekonstrueerimine 20 aastases 
perspektiivis majanduslikult tasuv. Büroohoonetes ja koolimajades on majanduslikult tasuv uue hoone 
tasemele (C) vastav terviklik rekonstrueerimine. Kaubandus- ja tööstushoonetes on samuti 
nüüdisväärtuse põhjal viimased lahendused (viimases paketis tehnosüsteemidele lisaks ka välispiirete 
soojustamine) hea tasuvusega võrreldes olemasoleva olukorraga (tänapäevase õhuvahetusega). Samas 
nõuavad need viimased paketid majanduslikust tasuvusest hoolimata sedavõrd suurt alginvesteeringut, 
et nende teostamine ei ole tõenäoline ilma muude põhjusteta nagu hoone fassaadi või katuse remondi 
vajadus. Igal juhul on nende hoonete puhul head turumajanduslikud eeldused energiatõhususe 
parandamiseks. Riigipoolsete meetmete vajadust võib täheldada ainult koolimajade ja lasteaedade 
puhul, et aidata kohalikke omavalitsusi head sisekliimat ja energiatõhusust tagavate lähteülesannete 
püstitamisel ja hästi korraldatud ehitushangete läbiviimisel, mis võib ilma riigipoolse abita osutuda 
väiksemates omavalitsustes ülejõukäivaks ülesandeks. Kuna majanduslik tasuvus on hea, siis esineb 
abivajadus peamiselt oskusteabe näol. 
 
Tabelis toodud energiasäästu ühikmaksumused (€/MWh/a) on antud ühe aasta kohta. Need väärtused 
kajastavad seega koguinvesteeringut ja ühe aasta energiasäästu. Kui arvestada lahenduste elueaks 20 
aastat, siis tuleb ühikmaksumused jagada 20-ga. Ühe aasta kohta arvutatud energiasäästu 
ühikmaksumused jäävad alla 1000 €/MWh/a pakettide puhul, milles ei sisaldu välispiirete soojustamist, 
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kuid väikeelamute puhul ka välispiirete soojustamisega. Muudes hoonetes jäävad ühikmaksumused 
välispiirete soojustamise puhul tüüpiliselt vahemikku 1100 – 1300 €/MWh/a, ainsate eranditena 
kaubandus- ja teenindushoone 830 €/MWh/a ja tööstushoone 1670 €/MWh/a. 
 
Energiasäästu ühikmaksumuse puhul tuleb arvestada, et see näitaja ei võta arvesse ekspluatatsiooni 
energiakulusid erinevalt investeerimisarvutusest. Selle tõttu kõige väiksem ühikmaksumus ei näita 
reeglina 20 aasta lõikes majanduslikult kõige tasuvamat lahendust, mis vastab minimaalsele 
nüüdisväärtusele. Võrreldes ühikmaksumusega on nüüdisväärtuse arvutus muutnud tasuvaks 
põhjalikumad paketid, kus suurema alginvesteeringuga on kaasnenud suhteliselt väiksem 
energiakasutuse vähenemine. Põhjuseks on 20 aasta diskonteeritud energiakulude arvesse võtmine. 
Tulemused näitavad, et võrreldes minimaalse ühikmaksumusega on minimaalse nüüdisväärtuse järgi 
valides põhjalikumad rekonstrueerimislahendused süstemaatiliselt tasuvamad kõikides hoonetüüpides. 
 
Tabelis viimastes ridades on arvutatud olemasoleva hoonefondi energiasäästu summaarne potentsiaal 
min-maks vahemikuna (5-15 TWh soojust ja ca 2 TWh elektrit). Minimaalne energiasäästupotentsiaal on 
saadud kõige kergemate (esimeste) pakettide energiasäästu summeerides ning maksimaalne vastavalt 
kõige põhjalikumate (viimaste) pakettide säästu summeerides. Kuna arvutused on tehtud täies kasutuses 
ja miinimumnõueteni viidud ventilatsiooniga hoonetele, siis need ülehindavad säästupotentsiaali 
võrreldes olemasoleva hoonefondi olukorraga. Energiasäästu tehniline potentsiaal saadakse kui 
arvutatakse viimaste pakettide energiasääst võrreldes olemasoleva hoonefondi olukorraga (esimesed 
olemasoleva olukorra read tabelis). Sellisel viisil arvutatud hoonefondi energiasäästu tehniline 
potentsiaal on 9,3 TWh/a soojust ja 0,2 TWh/a elektrit. Soojuse energiasäästu tehniline potentsiaal on 
seega ülisuur, võrdudes umbes 80%-ga hoonefondi praegusest soojusenergia kasutusest. Elektrienergia 
säästupotentsiaali praktiliselt ei ole, kuna sisekliima tagamine (ventilatsioon) ja soojuspumpade 
kasutamine söövad ära saavutatava elektrienergia säästu. 
 
Uute hoonete tulemused 
 
Uute hoonete energiakasutuse analüüs tehti ehitusstatistika ja energiatõhususe miinimumnõuete 
määruse energiatõhususe tasemetest, energiatõhususe miinimumnõuetest ja liginullenergianõuetest 
lähtudes. Arvutati 20 aastase ehitusmahu summaarne energiakasutus nendel kahel energiatõhususe 
tasemel. Analüüsis lähtuti varasema Eesti Cost Optimali uuringu tulemustest (Kurnitski et al. 2011 ja 
2013), mille andmeid töödeldes vastavad lisamaksumused ja energiakasutused on arvutatud ilma uusi 
tüüpmaju defineerimata. Kuna Cost Optimali uuring ei sisaldanud lokaalse taastuvenergialahenduste 
maksumusi, siis on nende maksumused lisatud. Arvutused tehti väikemajale, korterelamule ja 
büroohoonele ning büroohoonete tulemuste põhjal hinnati ligikaudselt ka ülejäänud hoonete 
energiakasutust.  
 
Järgmise 20 aasta ehitusmahu tulemused on esitatud tabelis 2 olemasolevate hoonete formaati järgides, 
tuues välja ühikmaksumused ning liginullenergiahoone lisamaksumuse ning energiasäästu. Erinevalt 
olemasolevatest hoonetest on uutes elamutes kasutatud diskonteerimisperioodina 30 aastat 
(olemasolevates 20 a), mis tuleneb Euroopa Cost Optimali määrusest (EU No 244/2012), ning mida võib 
pidada põhjendatud arvutusperioodina uute elamute puhul. 
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Tabel 2. Järgmise 20 aasta ehitusmahu energiakasutus, ühikmaksumused ja liginullenergiahoonete 
energiasääst ja lisamaksumus. Kõik maksumused SISALDAVAD KÄIBEMAKSU. Tabel on saadaval ka Excel-
töölehena, milles on võimalik läheandmeid muuta. 
 

 
 
Tabelis 2 on toodud tulemused vastavalt miinimumnõuetele ja liginullenergianõuetele ehitatud 
hoonetele ning nende erinevused. Energiasääst ja energiasäästu ühikmaksumus näitab 
liginullenergiahoonete energiasäästu ja selle maksumust. Tulemused näitavad, et liginullenergiahooned 
ei ole nüüdisväärtuse järgi majanduslikult tasuvad, kuigi erinevused on suhteliselt väikesed nii 
ehitusmaksumuses (enamikel juhtudel 6%) kui nüüdisväärtuses. Väikesed nüüdisväärtuste erinevused 
viitavad sellele, et miinimumnõuded ei ole kasutatud energiahindadega enam kuluoptimaalsed, vaid 
kuluoptimaalne tase on nihkunud miinimumnõude tasemelt liginullenergiahoone suunas, jäädes kuskile 
nende kahe taseme vahele, mida ei ole eraldi analüüsitud. Liginullenergiahoonete energiasäästu 
ühikmaksumused (1400–2300 €/MWh/a) on ootuspäraselt mõnevõrra suuremad kui olemasolevate 
hoonete puhul, näidates et olemasolevaid hooneid parandades saavutatakse energiasääst soodsamalt. 
20 aasta liginullenergiahoonete ehituse energiasääst on märkimisväärne, 0,5 TWh/a soojust ja 0,4 TWh/a 
elektrit, mis täiendab olulise lisana olemasolevates hoonetes saavutatavat säästu. 
 
 
Piirangud ja edaspidisete uuringute vajadused 
 
Uuringu tulemuste tõlgendamisel tuleb arvestada kasutatud metoodikat ja uuringu eesmärkidega – see 
uuring on tehtud eelkõige hoonefondi energiatõhususe meetmete ühikmaksumuste määramiseks ning 
energiasäästupotentsiaali hindamiseks. Selle tõttu uuring ei anna detailset ülevaadet hoonefondi 
energiakasutusest – tüüphoonetel baseeruv metoodika kattis ligi 70% sisekliima tagamisega hoonefondi 
netopinnast. Suuremat osakaalu ei olnud võimalik saavutada kasutusotstarvete paljususe tõttu. Vastavalt 
on tegelik energiasäästupotentsiaal suurem ja väärib mittekäsitletud hoonetüüpide osas eraldi analüüsi, 
kuid see ei mõjuta tulemuste suurusjärku.  
 

Elamud
0.075
0.14

4
3
2
30

25.81
22.40

Ühikmaksumuste ja energiasäästu koondtabel 2032

Summaarne 
maht 

(netopind), 
m2

Ühik-
maksumus,

€/m2

Tarnitud 
energia, 

kWh/m2 a

Realiseerimise 
maksumus, M€ 
(miljonit eurot)

Energiasäästu 
ühik-

maksumus, 
€/MWh

NPV: mitteelamud 
20 a. ja elamud 

30 a.

5.1 5.2 6.1 6.2 8.1 8.2
Soojus Elekter Soojus Elekter Soojus Elekter

Miinimum: 2013 1 176 99.73 36.60 63.13 2.74 6.82 1 849 1344
nZEB: 2032 1 251 58.25 16.49 41.75 1.24 4.51 1 967 1398

Erinevus (sääst) 75 41.48 20.10 21.38 1.51 2.31 117 -54.36
Miinimum: 2013 960 107.11 63.98 43.13 4.80 4.66 3 211 1188

nZEB: 2032 1 022 62.73 25.76 36.97 1.93 3.99 3 420 1203
Erinevus (sääst) 62 44.38 38.22 6.17 2.86 0.67 208 -14.95
Miinimum: 2013 1 320 109.50 69.51 39.99 5.21 4.32 3 613 1548

nZEB: 2032 1 446 42.27 34.55 7.73 2.59 0.83 3 958 1593
Erinevus (sääst) 126 67.23 34.96 32.27 2.62 3.48 422 -44.53
Miinimum: 2013 1 176 99.73 36.60 63.13 2.74 6.82 11 666 1362

nZEB: 2032 1250 58.25 16.49 41.75 1.24 4.51 12 401 1395
Erinevus (sääst) 74 41.48 20.10 21.38 1.51 2.31 735 -33.20

17 574 439 - - 113.39 81.20 8.50 8.77 1 482.95 455 355 1833 -Kokku
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9
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9 920 275 199 212 1 786
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Elektri maksumus, €/kWh
Soojusenergia (kaugküte) maksumus, €/kWh

Eskalatsioon (soojusenergia),%
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Nüüdisväärtuse tegur (elekter)
Nüüdisväärtuse tegur (soojusenergia)
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Hoonefondi energiakasutuse struktuuri väljaarvutamine on jäetud tedlikult edaspidiste uuringute jaoks – 
selleks on vaja olemasoleva hoonefondi suhteliselt detailseid tehnilisi andmeid, mis ei ole kõik saadaval 
EHRi statistikast. Osad EHRi andmed, näiteks kütte liigi ja küttesüsteemide kohta ei kajasta ka tegelikku 
olukorda. 
 
Uuringu tulemused näitavad, mis tasemel energiatõhususe meetmete pakettlahendused on analüüsitud 
hoonetüüpides otstarbekad. Selleks et neid pakettlahendusi praktikas rakendada näiteks 
toetusmeetmetega sidumise abil, tuleb need eelnevalt optimeerida, kirjeldada tehnilised 
tüüplahendused piisava detailsusega ja võtta vajades arvesse ka hoonetüübi vanuselist jaotust tihedama 
sammuga kui selles uurigus tehtud. 
 
 
Tabel 3. Sisekliima tagamisega hoonefondi netopind, mis on arvutatud EHRi andmeid summeerides. 
Põllumajanduse ja muud kasutusotstarbed, kus ei ole tegemist sisekliima tagamisega, on välja jäetud. 
 

Sisekliima tagamisega hooned 

  tk. m2 % 
Korterelamud 27 385 34 281 629 31 
Eramud 190 460 26 447 774 24 
Muud elamud 45 779 5 962 745 5 
Bürood 5 407 8 269 072 8 
Majutus 3 205 1 741 856 2 
Teenindus/kaubandus 7 814 6 487 440 6 
Tööstus 17 832 16 658 128 15 
Haridus 2 200 4 133 084 4 
Tervishoid 808 1 840 182 2 
Muud hooned 5 818 4 419 816 4 
KOKKU 306 708 110 241 726 100 
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2. Väikeelamud 
 
Töö selles osas on vaadeldud väikeelamute energiatõhususe parandamise variante kahe näidishoone 
baasil:  

1. Väikeelamu, mis vajab ainult tehnosüsteemide renoveerimist 
2. Väikeelamu, mis vajab ka välispiirete renoveerimist 

Näidishoonete valikul on arvestatud väikeelamute fondile tüüpilisi lahendusi tarindite ja soojusallikate 
näol. Läbi on arvutatud eri energiatõhususe parandamise meetmete (põranda, välisseina, katuslae 
soojustamine, uste ja akende vahetus, vent.süsteemi vahetus, küttesüsteemi vahetus, päikesepaneelide 
kasutus) tõhusus energiasäästu seisukohalt ning leitud nende orienteeruv ühikmaksumus. Otsitud 
madalaima nüüdisväärtusega tulemused on esitatud tabelis praegu kehtivate väikeelamute 
energiatõhususklasside kaupa koos taseme saavutamiseks vajalike tööde loeteluga. 

Väikeelamute statistika 
 
Tabel 3. Väikeelamute suletud netopinna jaotus Ehitisregistri koodi järgi 
Hoonetüüp Suletud netopind [m2] Osakaal [%] 
Üksikelamu, ridaelamu, kaksikelamu sektsioon (11101, 11102) 24 341 241 94% 
Kahe korteriga elamud (11210) 752 271 3% 
Ridaelamu (11221) 924 608 4% 
Kokku 26 018 119 100% 
 
Tabel 4. Väikeelamute välisseina kandetarind 
Kandetarind Suletud netopind [m2] Osakaal [%] 
Puit 12 170 607 47% 
Väikeplokk, tellis 8 473 013 33% 
Muud variandid 5 374 499 21% 
Kokku 26 018 119 100% 
 
Tabel 5. Väikeelamute soojusallikas 
Soojusallikas Suletud netopind [m2] Osakaal [%] 
Ahiküttega (sh koos elektri, lok.kk ja maasoojuspumbaga) 15 278 008 59% 
Lokaalne keskküte 6 410 601 25% 
Muud variandid 4 329 511 17% 
Kokku 26 018 119 100% 
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Näidiselamud 
 
Tabel 6. Näidiselamute tehnilised näitajad. 

Uuem hoone (ainult tehnosüsteemide 
renoverimine) 

Vanem hoone (tarindite ja tehnosüsteemide 
renoveerimine) 

  
Korruste arv: 2 
Suletud netopind: 217,8 m2 
Köetav pind: 182,3 m2 
Korterite arv: 1 
Välisseinte soojusläbivus: 0,25 W/(m2K) 
Katuse soojusläbivus: 0,16 W/(m2K) 
Akende soojusläbivus: 1,8 W/(m2K) 
Kompaktsus: 0,98 m-1 

Küttesüsteem: lokaalne keskküte (gaas), 
radiaatorküte 
 

Korruste arv: 2 
Suletud netopind: 164,5 m2 
Köetav pind: 164,5 m2 
Korterite arv: 1 
Välisseinte soojusläbivus: 0,54 W/(m2K) 
Katuse soojusläbivus: 0,48 W/(m2K) 
Akende soojusläbivus: 2,8 W/(m2K) 
Kompaktsus: 0,80 m-1 
Küttesüsteem: ahiküte + elekter 

Renoveerimismeetmed 
 
Tehnosüsteemide renoveerimismeetmetest on vaadeldud soojustagastusega ventilatsioonisüsteemi 
paigaldust (plaatsoojusvahetiga süsteem temperatuuri suhtarvuga 0,8), algse soojusallika välja 
vahetamist (uued soojusallikad: õhk-vesi soojuspump, pelletikatel, maasoojuspump) ning 
päikesekollektorite kasutust vee soojendamiseks (kuni 50% tarbevee soojendamiseks kuluvast energiast). 
Tarindite renoveerimismeetmetest on vaadeldud põranda soojustamist (100, 200 ja 300mm 
soojustuskihiga), välisseina soojustamist (50/100, 150/200 ja 250/300mm soojustuskihiga), pööningu 
vahelae või katuslae soojustamist (50/100, 150/200 ja 250/300mm soojustuskihiga), akende vahetust 
(kogu akna soojusläbivusega 0,7 W/(m2K), 1,1 W/(m2K) ja 1,5 W/(m2K) ja uste vahetust (kogu ukse 
soojusläbivusega 1,0 W/(m2K) ja 1,5 W/(m2K). Välisseina ja katuslae soojustuskihi paksuse juures viitab 
märge 50/100 olukorrale, kus uuema näidiselamu puhul on kasutatud 50mm lisasoojustust ning vanema 
hoone puhul 100mm lisasoojustust, et ühtlustada renoveerimisjärgses olukorras tarindite soojusläbivust. 
Meetmete maksumuse hindamisel on kasutatud ehituse peatöövõtu ettevõttest saadud 
maksumushinnanguid, mida on võrreldud EKE Nora ühikhindade baasil moodustatud ühikhindadega. 
Eri meetmete kombineerimisel on leitud eri energiatõhususklassidele vastava väikseima 
nüüdisväärtusega variandid.  
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Lahenduste kirjeldus – ainult tehnosüsteemide renoveerimist vajav hoone 
Energiatõhususklass E: 

- Soojustagastusega ventilatsioonisüsteemi paigaldus 
Energiatõhususklass D: 

- Soojustagastusega ventilatsioonisüsteemi paigaldus 
- Soojusallika vahetus (pelletikatel) 

Energiatõhususklass C: 
- Soojustagastusega ventilatsioonisüsteemi paigaldus 
- Soojusallika vahetus (maasoojuspump) 
- Pööningu vahelae lisasoojustus (50mm puistevilla) 
- Akende vahetus (soojusläbivus 0,7 W/(m2K)) 
- Uste vahetus (soojusläbivus 1,0 W/(m2K)) 

Energiatõhususklass B: 
- Soojustagastusega ventilatsioonisüsteemi paigaldus 
- Soojusallika vahetus (maasoojuspump) 
- Päikesepaneelid sooja vee tootmiseks 
- Katuslae lisasoojustus (250mm puistevilla) 
- Välisseina lisasoojustus (250mm mineraalvilla) 
- Põranda soojustus (300mm vahtpolüstüreeni) 
- Akende vahetus (soojusläbivus 0,7 W/(m2K)) 
- Uste vahetus (soojusläbivus 1,0 W/(m2K)) 

Lahenduste kirjeldus – ka tarindite renoveerimist vajav hoone 
Energiatõhususklass E: 

- Soojustagastusega ventilatsioonisüsteemi paigaldus 
- Soojusallika vahetus (pelletikatel), radiaatorküttel küttesüsteem 
- Katuslae lisasoojustus (250mm mineraalvilla) 
- Uste vahetus (soojusläbivus 1,0 W/(m2K)) 

Energiatõhususklass D: 
- Soojustagastusega ventilatsioonisüsteemi paigaldus 
- Soojusallika vahetus (pelletikatel), radiaatorküttel küttesüsteem 
- Katuslae lisasoojustus (250mm mineraalvilla) 
- Välisseina lisasoojustus (200mm mineraalvilla) 
- Akende vahetus (soojusläbivus 0,7 W/(m2K)) 
- Uste vahetus (soojusläbivus 1,0 W/(m2k)) 

Energiatõhususklass C: 
- Soojustagastusega ventilatsioonisüsteemi paigaldus 
- Soojusallika vahetus (maasoojuspump), radiaatorküttel küttesüsteem 
- Katuslae lisasoojustus (250mm mineraalvilla) 
- Välisseina lisasoojustus (300mm mineraalvilla) 
- Akende vahetus (soojusläbivus 0,7 W/(m2K)) 
- Uste vahetus (soojusläbivus 1,0 W/(m2K)) 

Maksimaalselt saavutatav energiasäästu potentsiaal (energiatõhususarv 136 kWh/(m2a)): 
- Soojustagastusega ventilatsioonisüsteemi paigaldus 
- Soojusallika vahetus (maasoojuspump), radiaatorküttel küttesüsteem 
- Päikesepaneelid sooja vee tootmiseks 
- Katuslae lisasoojustus (300mm mineraalvilla) 
- Välisseina lisasoojustus (300mm mineraalvilla) 
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- Põranda soojustus (300mm vahtpolüstüreeni) 
- Akende vahetus (soojusläbivus 0,7 W/(m2K)) 
- Uste vahetus (soojusläbivus 1,0 W/(m2K)) 
 

Tulemuste analüüs 
Eri renoveerimistasemetel on valitud iga taseme piires minimaalse nüüdisväärtusega variant, mille järgi 
joonistub välja hoone omanikule majanduslikult tasuv renoveerimismeetmete tase.  Madalaima 
nüüdisväärtusega variandid olid mõlema vaadeldud hoone puhul E-energiatõhususklassis. 
Energiasäästu ühikmaksumus on vaadeldud tasemete juures tehnosüsteemide renoveerimist vajava 
hoone puhul madalaim E-energiatõhususklassis (vaid ventilatsioonisüsteemi muutmine), välispiirete 
renoveerimist vajava hoone puhul aga C-energiatõhususklassis. 
Välispiirete renoveerimist vajava hoone puhul ei lange madalaima nüüdisväärtusega ning energiasäästu 
ühikmaksumusega variandid kokku. Selle peamised põhjused on: 

- Kasutatud on eri soojusallikaid eri energiakandjatega. Energiakandjate kaalumistegurite 
erinevuse tõttu ei eksisteeri üks-ühest suhet energiatõhususarvu ja tarnitud energia vahel. 

- Eri energiatõhususe tasemetele jõudmiseks vajalikud meetmed on erinevate ühikmaksumustega. 
Madalaima energiasäästu ühikmaksumuse saavutamiseks tuleks iga meede maksimaalselt ära 
kasutada (suurim soojustuskihi paksus) isegi juhul, kui see kokkuvõttes suurendab 
nüüdisväärtust ja paketi maksumust suletud netopinna ruutmeetri kohta. 
 

3. Korterelamud 
 
Korterelamute energiasäästu tehnilise potensiaali hindamiseks valiti näidishooned telliskorterelamute 
seast, kuna antud konstruktsiooni tüüp on pindalaliselt kõige suurema osakaaluga. Korterelamute jaotus 
konstruktsiooni tüüpide kaupa on toodud tabelis  7. 
 
Tabel 7 Korterelamute jaotus konstruktsioonitüüpide järgi 

Kandetarind Suletud netopind [m2] Osakaal [%] 
Puit 2 851 057 8% 
Tellis, väikeplokk 11 397 878 33% 
Suurplokk 4 050 173 12% 
Suurpaneel 10 768 302 31% 
Ehitusaasta > 1991 3 651 500 11% 
Muud variandid 1 517 172 4% 
Kokku 34 236 082 100% 
 
Hoone kompaktuse mõjust tingitud energiakasutuse erinevuse arvesse võtmiseks on valitud neli erineva 
netopinnaga ja korruste arvuga hoonet. Näidishoonete ehitusjärgse olukorra tehniliste näitajate andmed 
on toodud tabelis 8 ja illustreerivad fotod joonisel 1. 
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Tabel 8 Näidishoonete tehnilised näitajad 

 Näidishooned 
”K2” ”K4” ”K5” ”K10” 

Korruste arv 2 4 5 10 
Netopind, m2 508 1383 3147 11 374 
Köetav pind, m2 388 1154 2623 10 781 
Korterite arv 8 32 40 162 
Välisseinte soojusjuhtivus, W/(m2·K) 1,1 1,0 0,8 0,8 
Katuse soojusjuhtivus, W/(m2·K) 1,1 1,1 0,9 0,7 
Akende soojusjuhtivus (klaas/raam),  W/(m2·K) 2,9/2,0 2,9/2,0 2,9/2,0 2,9/2,0 
Kompaktsus: välispiire, m

2
 / kubatuur, m

3
, m

-1 0,60 0,44 0,47 0,32 
 

 
Joonis 1. Näidishoonete K2, K4, K5 ja K10 illustreerivad fotod. 

 

Renoveerimismeetmete kirjeldus 
 
Energiatõhususe paketid on koostatud viiele energiatõhususe tasemele alates olemasolevast olukorrast 
standardkasutusel (energiamärgise klass F) kuni madalenergia hoone tasemeni (energiamärgise klass B).  
Kuna korterelamute välispiirdeid on praeguseks hetkeks juba lisasoojustatud, siis kasutati olemasoleva 
olukorra arvutusmudelis otsaseinte lisasoojustust 50 mm, mis esindab olukorda, kus teatud hulk 
korterelamuid on juba suuremas või väiksemas mahus lisasoojustatud. Lisaks on arvestaud sellega, et 
hinnanguliselt 2/3 korterite aknaid on praeguseks hetkeks vahetatud.  
Energiatõhususe pakettide koostamisel on arvestatud, et valitud üksikmeetmed on optimaalsed. Näiteks 
ei ole pakettides kasutatud 100 mm paksust lisasoojustust, kuna selline lahendus ei ole enam mõistlik. 
Samuti on pakettidesse sisse toodud keldri lae soojustamine, mis ei ole alati vajalik energiatõhususe 
taseme saavutamiseks, kuid on vajalik esimese korruse korterite elanike soojusliku mugavuse 
tagamiseks. Tehnosüsteemide osas on pakettides välja pakutud mitmeid lahendusi, sest olenevalt 
referentshoone suurusest on soovitud energiatõhususe taset võimalik saavutada erinevaid süsteeme 
kasutades. Tabelis 1 toodud tulemused on nelja referentshoone kaalutud keskmised. 
Energimärgise klass E 

- Välisseina lisasoojustus + 200 mm  
- Aknad vahetatud U-1,1 W/m2·K 

Oluliselt rekonstrueeritud hoone tase (energiamärgise klass D) 
- Välisseina lisasoojustus + 200 mm  
- Katuslae lisasoojustus +300mm  
- Keldri lae lisasoojustus +150 mm  
- Aknad vahetatud U-1,1 W/m2·K  
- Ühetoru küttesüsteemi rekonstrueerimine või uus kahetoru süsteem 
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- Väljatõmbe ventilatsioon ilma soojustagastuseta või väljatõmbeõhu soojuspump 
 
Uus hoone tase (energiamärgise klass C) 

- Välisseina lisasoojustus + 200 mm  
- Katuslae lisasoojustus +300mm  
- Keldri lae lisasoojustus +150 mm  
- Aknad vahetatud U-1,1 W/m2·K       
- Uus kahetoru küttesüsteem                                       
- Ruumi- või korteripõhine ventilatsiooniagregaat 

Madalenergia hoone tase (energiamärgise klass B) 
- Välisseina lisasoojustus + 200 mm  
- Katuslae lisasoojustus +300mm  
- Keldri lae lisasoojustus +150 mm  
- Aknad vahetatud U-0,6 W/m2·K       
- Uus kahetoru küttesüsteem                                           
- Korteripõhine ventilatsiooniagregaat  
- Päikesekollektorid sooja tarbevee valmistamiseks 

 
Meetme maksumused on arvestatud SA KredEx-ist renoveerimistoetust taotlenud korterelamute 
rekonstrueerimistööde eelarvete alusel. Meetmete maksumused sisaldavad ainult energiasäästu töid. 
Välja on jäetud olemasolevate konstruktsioonide tugevdamise, elektri-, vee-, kanalisatsioonisüsteemi 
 jms tööde maksumused, mis hinnanguliselt võivad suurendada paketi maksumust kuni 25%. 
 
 

Tulemuste analüüs 
 
Elamute osas on arvestatud ehitisregistris olevate korterelamute ja üksikelamute netopindalaga. Välja 
jäetud suvilad kuna nende energiatarve on hooajaline ja  kahe korteriga elamud, ridaelamud ning 
ühiselamud kuna nende hoonete pindalade (5% elamute kogupindalast) mitte arvestamisega saab 
kajastada korterelamute ja väikeelamute kasutusest välja langemist, mille kohta ehitisregistris info 
puudub. 
 
Korterelamu puhul on energiasäästu ühiksmaksumuse osas madalaim väärtus energiamärgise klassis D ja 
nüüdisväärtuse osas energiamärgise klassis E. Nüüdisväärtuse tõus hoone energiatõhususe parandamisel 
on tingitud mehaaniliseslt soojustagastusega ventilatsioonisüsteemist, mida olemasolevas olukorras ei 
ole ja mis tarbib elektrit, mille eskalatsioonitegur1 on kõrgem, kui soojusenergial (kasutatud 
eskalatsioonitegurid on toodud tabelis 1). Samas on nüüdisväärtuse vahed energiamärgise klasside E, D 
ja C vahel suhteliselt väikesed, mis lubavad järeldada, et korterelamud on võimalik renoveerida uue 
hoone energiatõhususe tasemele ilma kulusid suurendamata. 
 
 
 
 

1 Energia igaastane hinnatõus protsentides, millest on vähendatud inflatsioon. 
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4. Koolimajad 
 

Hinnang olemasolevale soojustarbimisele 
Eestis puudub adekvaatne statistika koolimajade energiatarbimiste kohta. Olemasolevate koolimaja 
hoonete energiatarbimise hindamisel lähtuti konsultantide käsutuses olnud 29 koolimaja andmetest. 
Alljärgneval graafikul (vt joonis 2) on toodud vaadeldud koolide tarnitud soojustarbimine netopinna 
kohta. 

 
Joonis 2. Koolide tarnitud soojus kasuliku netopinna kohta 

Vaadeldud koolimajade tarnitud soojust iseloomustavad järgmised keskmised näitajad: 
Aritmeetiline keskmine    140 kWh/(m2.a) 
Pinna järgi kaalutud keskmine   129 kWh/(m2.a) 
Mediaan     129 kWh/(m2.a) 
 

Olemasolevate koolimajade keskmine tarnitud soojusenergia jääb hinnanguliselt vahemikku 130…140 
kWh/m2. Samas tuleb rõhutada, et olemasolevates koolimajades on õhuvahetus (ventilatsioon) puudulik 
ja ei vasta tänapäeva nõuetele. Miinimumnõueteni viidud õhuvahetuse korral tõuseks oluliselt 
soojusenergia tarbimine. 

Hinnang olemasolevale elektritarbimisele 
Alljärgneval graafikul (joonis 3) on toodud vaadeldud koolide  elektrienergia tarbimine netopinna kohta. 
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Joonis 3. Koolide elektritarbimine netopinna kohta 

Vaadeldud koolimajade elektritarbimist iseloomustavad järgmised keskmised näitajad: 
Aritmeetiline keskmine    30 kWh/(m2.a) 
Pinna järgi kaalutud keskmine   29 kWh/(m2.a) 
Mediaan     25 kWh/(m2.a) 
 

Olemasolevate koolimajade keskmine elektritarbimine jääb hinnanguliselt suurusjärku 30 kWh/m2. 
Samas tuleb rõhutada, et olemasolevates koolimajades on õhuvahetus (ventilatsioon) puudulik ja ei 
vasta tänapäeva nõuetele. Miinimumnõueteni viidud õhuvahetuse korral tõuseks elektritarbimine. 

Hinnang kaalutud energiaerikasutusele (energiatõhususarvule) 
Võttes aluseks vaadeldud koolide korral soojuse keskmiseks kaalumisteguriks 0,93 ja elektril 2, saame 
järgmised hoone energiatõhusust iseloomustavad  keskmised kaalutud energiaerikasutuse 
(energiatõhususarvu) näitajad: 

Aritmeetiline keskmine    191 kWh/(m2.a) 
Pinna järgi kaalutud keskmine   179 kWh/(m2.a) 
Mediaan     186 kWh/(m2.a) 
 

Olemasolevate koolimajade puuduliku õhuvahetusega keskmine kaalutud energiaerikasutus on 
hinnanguliselt suurusjärgus 180…190 kWh/m2. 

Energiasäästu potentsiaali analüüs 
Analüüsimaks koolimajade energiasäästu potentsiaali koostati kahe koolimaja kohta tarkvaras IDA-ICE 
4.5 energiasimulatsiooni mudelid (vt Joonis 4 ja Joonis 5)  
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Joonis 4. Koolimaja 1  

  
Joonis 5. Koolimaja 2 

Kõik arvutused teostati mõlema hoone mudeliga. Lõpptulemustena kasutati kahe hoone pinna järgi 
kaalutud keskmiseid näitajaid. 
Mudelite koostamisel lähtuti energiatõhususe miinimumnõuete määruste (VV määruse nr 68 ja MKM  nr 
63) metoodikast ja kasutusprofiilidest. Olemasoleva olukorra mudelid kalibreeriti nii, et hoonete 
soojustarbimine oleks vahemikus 130…140 kWh/(m2.a). Olemasolevate hoonete välispiirdeid ja 
õhuvahetust iseloomustasid järgmised põhinäitajad: 

Välisseinte soojusläbivus  U≈ 1,1 W/(m2.K) 
Katuse soojusläbivus  U≈ 1 W/(m2.K) 
Akende soojusläbivus  U≈ 1,8 W/(m2.K) 
Õhuvahetus:   30% miinimumnõudest     
 

Elimineerimaks energiasäästu sisekliima arvelt, suurendati õhuvahetus miinimumnõuetele vastavaks (nt 
mehhaaniline väljatõmme ja sissepuhkeõhk kompenseeritakse läbi välispiirete või tinglik  õhuvahetuse 
suurendamine tuulutuse teel). Tabelis 1 toodud energiasäästud on arvutatud  olemasoleva olukorra 
soojapidavuse ja miinimumnõuetele vastava õhuvahetusega koolimaja simulatsioonitulemuste suhtes.   
Miinimumnõuetele vastava õhuvahetuse tagamiseks on vaja paigaldada hoonesse mehaaniline 
sissepuhke-väljatõmbe ventilatsioon. Mehhaanilise  ventilatsiooniga (SFP 2 kW/(m3/s)) teostati järgmised 
simulatsioonid: 

• Olemasolev soojapidavus, ventilatsioonil soojustagastuse temperatuuri suhtarv 0,7 
• Akende U =1,2, ülejäänud eelmine variant 
• Ventilatsioonil soojustagastuse temperatuuri suhtarv 0,7; seintel lisasoojustus 15 cm, katusel 20 

cm, aken U=1,2 W/(m2.K) 
• Ventilatsioonil soojustagastuse temperatuuri suhtarv 0,7; seintel lisasoojustus 20 cm, katusel 25 

cm, aken U=1,2 W/(m2.K)  
• Ventilatsioonil soojustagastuse temperatuuri suhtarv 0,7; seintel lisasoojustus 25 cm, katusel 30 

cm, aken U=1,2 W/(m2.K) 
• Ventilatsioonil soojustagastuse temperatuuri suhtarv 0,7; seintel lisasoojustus 15 cm, katusel 20 

cm, aken U=0,9 W/(m2.K); valgustus efektiivsem 
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• Ventilatsioonil soojustagastuse temperatuuri suhtarv 0,7; seintel lisasoojustus 25 cm, katusel 30 
cm, aken U=0,9 W/(m2.K); valgustus efektiivsem 

• Ventilatsioonil soojustagastuse temperatuuri suhtarv 0,7; seintel lisasoojustus 25 cm, katusel 30 
cm, aken U=0,9 W/(m2.K) 

• Ventilatsioonil soojustagastuse temperatuuri suhtarv 0,7; seintel lisasoojustus 25 cm, katusel 30 
cm, aken U=0,9 W/(m2.K), ventilatsioon nõudluspõhine (nn VAV) 

• Ventilatsioonil soojustagastuse temperatuuri suhtarv 0,7; seintel lisasoojustus 25 cm, katusel 30 
cm, aken U=0,9 W/(m2.K),valgustus efektiivsem,  ventilatsioon nõudluspõhine (nn VAV) 

Alljärgnevatel graafikutel (vt Joonis 6,Joonis 7, Joonis 8) on toodud arvutustulemused. 

 
Joonis 6. Koolimajade erinevate variantide tarnitud energiad kui soojusallikaks on kaugküte 

Kui viia koolimaja õhuvahetus vastaks miinimumnõuetele, suureneks soojusenergia tarbimine üle 100 
kWh/(m2.a).  Ventilatsiooniõhu soojustagastuse kasutamine alandab miinimumnõuetele vastava 
õhuvahetusega ventilatsiooni korral soojusenergiatarbimist ca 100 kWh/(m2.a). 
Efektiivne valgustus vähendaks elektritarbimist suurusjärgus 6 ja suurendaks soojustarbimist 3 
kWh/(m2.a). 
Nõudluspõhine ventilatsioon (nn VAV) võimaldaks alandada elektri ja soojustarbimist suurusjärgus 3…4 
kWh/(m2.a). 
Hoone välispiirete soojustamine  võimaldaks vähendada soojusenergiatarbimist suurusjärgus 75…90 
kWh/(m2.a).    
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Joonis 7. Koolimajade erinevate variantide NPV ja energiatõhususarvud (ETA) kui soojussallikaks on 
kaugküte (kaalumistegur 0,9) 

 
Joonis 8. Koolimajade erinevate variantide NPV ja energiatõhususarvud (ETA) kui soojussallikaks on 
oma katlamaja (katlamaja kasutegur 0,9) 

Tabelis 1 toodud paketid on koostatud järgnevalt 
Pakett I (energiamärgise klass C): 

- Välisseina lisasoojustus +200 mm 
- Katuse lisasoojustus + 250 mm 
- Akna soojusläbivus U-1,2 W/(m2.K) 
- Soojustagastusega ventilatsioonisüsteem 

 
Pakett II (energiamärgise klass C): 

- Välisseina lisasoojustus +250 mm 
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- Katuse lisasoojustus + 300 mm 
- Akna soojusläbivus U-0,9 W/(m2.K) 
- Soojustagastusega ventilatsioonisüsteem 
- Valgustuse juhtimine 

 
Pakett III (energiamärgise klass B): 

- Välisseina lisasoojustus +250 mm 
- Katuse lisasoojustus + 300 mm 
- Akna soojusläbivus U-0,9 W/(m2.K) 
- Soojustagastusega VAV ventilatsioonisüsteem 
- Valgustuse juhtimine 

 
Koolimajade energiaklassid on toodud alljärgnevas tabelis (vt Tabel 9). 
Tabel 9. Koolimajade energiaklassid 

 
Klass C  on suhteliselt hõlpsasti saavutatav. Klass B eeldab hoone olulist soojustamist, efektiivset 
valgustust ja nõudluspõhist ventilatsiooni või lokaalset taastuvenergia tootmist. 
NPV väärtus ei sõltu eriti lisasoojustuse paksusest. Optimaalne lisasoojustuse paksus on seintel 15…20 
cm, katustel 20…25 cm. Efektiivne valgustus ja nõudluspõhine ventilatsioon tõstab NPV väärtust. 
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5. Büroohooned 

 

Hinnang olemasolevale soojustarbimisele 
Eestis puudub adekvaatne statistika büroohoonete energiatarbimiste kohta. Olemasolevate koolimajade 
energiatarbimise hindamisel lähtuti konsultantide käsutuses olnud 15 büroohoone ja Allan Hani 
doktoritööst saadud andmetest. 
Alljärgneval graafikul (vtJoonis 9) on toodud 15 büroohoone tarnitud soojustarbimine neto pinna kohta. 

 
Joonis 9. Büroohoonete soojustarbimine kasuliku netopinna kohta 

Vaadeldud büroohoonete soojustarbimist iseloomustavad järgmised keskmised näitajad: 
Aritmeetiline keskmine    150 kWh/(m2.a) 
Pinna järgi kaalutud keskmine   147 kWh/(m2.a) 
Mediaan     140 kWh/(m2.a) 

Olemasolevate büroohoonete keskmine tarnitud soojusenergia jääb hinnanguliselt vahemikku 140…150 
kWh/m2. Samas tuleb rõhutada, et olemasolevates hoonetes on õhuvahetus (ventilatsioon) puudulik ja ei 
vasta tänapäeva nõuetele. Miinimumnõueteni viidud õhuvahetuse korral tõuseks oluliselt soojusenergia 
tarbimine. 

Hinnang olemasolevale elektritarbimisele 
Alljärgneval graafikul (Joonis 10) on toodud vaadeldud büroohoonete tarnitud elektrienergia neto pinna 
kohta.  
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Joonis 10. Büroohoonete tarnitud elekter kasuliku neto pinna kohta 

Vaadeldud büroohoonete tarnitud elektrit iseloomustavad järgmised keskmised näitajad: 
Aritmeetiline keskmine    90 kWh/(m2.a) 
Pinna järgi kaalutud keskmine   92 kWh/(m2.a) 
Mediaan     87 kWh/(m2.a) 

Olemasolevate büroohoonete keskmine tarnitud elektrienergia jääb hinnanguliselt suurusjärku 90 kWh/m2, 
mis on ligikaudu kaks korda suurem kui saadaks energiatõhususe miinimumnõuete määruste (VV nr 68 ja 
MKM nr 63) metoodika kohast metoodikat standardtingimustel rakendades. Praktiliselt sama suurusjärgu 
(86 kWh/m2) on saanud Allan Hani2 (vt Joonis 11). 

 
Joonis 11. Büroohoonete energiatarbimised (Allikas: A. Hani doktoritöö) 

Hinnang kaalutud energiaerikasutusele (energiatõhususarvule) 
Võttes aluseks vaadeldud büroohoonete korral soojuse keskmiseks kaalumisteguriks 0,9 ja elektril 2, saame 
järgmised hoone energiatõhusust iseloomustavad  keskmised kaalutud energiaerikasutuse 

2 Investigation of Energy Efficiency in Buildings and HVAC Systems. Doktoritöö. TTÜ 2012. 
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(energiatõhususarvu) näitajad: 
Aritmeetiline keskmine    331 kWh/(m2.a) 
Pinna järgi kaalutud keskmine   331 kWh/(m2.a) 
Mediaan     293 kWh/(m2.a) 

Olemasolevate büroohoonete  puuduliku õhuvahetusega keskmine kaalutud energiaerikasutus on 
hinnanguliselt suurusjärgus 300…330 kWh/m2. 

Energiasäästu potentsiaali analüüs 
Analüüsimaks büroohoonet energiasäästu potentsiaali koostati kahe büroohoone kohta tarkvaras IDA-ICE 
4.5 energiasimulatsiooni mudelid (vt Joonis 12 ja Joonis 13)  

  
Joonis 12 Büroohoone  

   
Joonis 13 Büroohoone2 

Kõik arvutused teostati mõlema hoone mudeliga. Lõpptulemustena kasutati kahe hoone pinna järgi 
kaalutud keskmiseid näitajaid. 
Mudelite koostamisel lähtuti energiatõhususe miinimumnõuete määruste (VV määruse nr 68 ja MKM  nr 
63) metoodikast ja kasutusprofiilidest. Olemasoleva olukorra mudelid kalibreeriti nii, et hoonete 
soojustarbimine oleks vahemikus 140…150 kWh/(m2.a). Elektritarbimised võeti määruste standardkasutuste 
kohased. Seega tuleb arvestada, et tegelik olemasolev elektritarbimine on ligikaudu 45 kWh/(m2.a) võrra 
suurem. Olemasolevate hoonete välispiirdeid ja õhuvahetust iseloomustasid järgmised põhinäitajad: 

Välisseinte soojusläbivus  U≈ 1,1 W/(m2.K) 
Katuse soojusläbivus  U≈ 1 W/(m2.K) 
Akende soojusläbivus  U≈ 1,8 W/(m2.K) 
Õhuvahetus:   30% miinimumnõudest     
 

Elimineerimaks energiasäästu sisekliima arvelt, suurendati õhuvahetus miinimumnõuetele vastavaks. 
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Tabelis 1 toodud energiasäästud on arvutatud olemasoleva olukorra soojapidavuse ja miinimumnõuetele 
vastava õhuvahetusega koolimaja simulatsioonitulemuste suhtes.   
Miinimumnõuetele vastava õhuvahetuse tagamiseks on vaja paigaldada hoonesse mehaaniline sissepuhke-
väljatõmbe ventilatsioon. Mehhaanilise ventilatsiooniga (SFP 2 kW/(m3/s)) teostati järgmised 
simulatsioonid: 

• Olemasolev soojapidavus, ventilatsioonil soojustagastuse temperatuuri suhtarv 0,7 
• Akende U =1,2, ülejäänud eelmine variant 
• Ventilatsioonil soojustagastuse temperatuuri suhtarv 0,7; seintel lisasoojustus 15 cm, katusel 20 

cm, aken U=1,2 W/(m2.K) 
• Ventilatsioonil soojustagastuse temperatuuri suhtarv 0,7; seintel lisasoojustus 20 cm, katusel 25 

cm, aken U=1,2 W/(m2.K)  
• Ventilatsioonil soojustagastuse temperatuuri suhtarv 0,7; seintel lisasoojustus 25 cm, katusel 30 

cm, aken U=1,2 W/(m2.K) 
• Ventilatsioonil soojustagastuse temperatuuri suhtarv 0,7; seintel lisasoojustus 15 cm, katusel 20 

cm, aken U=0,9 W/(m2.K); valgustus efektiivsem 
• Ventilatsioonil soojustagastuse temperatuuri suhtarv 0,7; seintel lisasoojustus 25 cm, katusel 30 

cm, aken U=0,9 W/(m2.K); valgustus efektiivsem 
• Ventilatsioonil soojustagastuse temperatuuri suhtarv 0,7; seintel lisasoojustus 25 cm, katusel 30 

cm, aken U=0,9 W/(m2.K) 

Arvutustulemused on toodud alljärgnevatel graafikutel (vt Joonis 14, Joonis 15, Joonis 16) on toodud. 

 
Joonis 14. Büroohoone erinevate variantide tarnitud energiad kui soojusallikaks on kaugküte 

Kui viia büroohoone õhuvahetus vastavusse miinimumnõuetega, suureneks soojusenergia tarbimine 
ligikaudu 100 kWh/(m2.a) võrra.  Ventilatsiooniõhu soojustagastuse kasutamine alandab miinimumnõuetele 
vastava õhuvahetusega ventilatsiooni korral soojusenergiatarbimist ca 100 kWh/(m2.a). 
Efektiivne valgustus vähendaks elektritarbimist suurusjärgus 7 ja suurendaks soojustarbimist 4 kWh/(m2.a). 
Hoone välispiirete soojustamine  võimaldaks vähendada soojusenergiatarbimist suurusjärgus 75…90 
kWh/(m2.a).    
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Joonis 15. Büroohoonete erinevate variantide NPV ja energiatõhususarvud (ETA) kui soojussallikaks on 
kaugküte (kaalumistegur 0,9) 

 
Joonis 17. Büroohoonete erinevate variantide NPV ja energiatõhususarvud (ETA) kui soojussallikaks on 
oma katlamaja (katlamaja kasutegur 0,9) 

Tabelis 1 toodud paketid on koostatud järgnevalt 
Pakett I (energiamärgise klass D): 

- Välisseina lisasoojustus +200 mm 
- Katuse lisasoojustus + 250 mm 
- Akna soojusläbivus U-1,2 W/(m2.K) 
- Soojustagastusega ventilatsioonisüsteem 

 
Pakett II (energiamärgise klass C): 

- Välisseina lisasoojustus +150 mm 
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- Katuse lisasoojustus + 200 mm 
- Akna soojusläbivus U-0,9 W/(m2.K) 
- Soojustagastusega ventilatsioonisüsteem 
- Valgustuse juhtimine 

 
Pakett III (energiamärgise klass C): 

- Välisseina lisasoojustus +250 mm 
- Katuse lisasoojustus + 300 mm 
- Akna soojusläbivus U-0,9 W/(m2.K) 
- Soojustagastusega ventilatsioonisüsteem 

 
Pakett IV (energiamärgise klass C): 

- Välisseina lisasoojustus +250 mm 
- Katuse lisasoojustus + 300 mm 
- Akna soojusläbivus U-0,9 W/(m2.K) 
- Soojustagastusega ventilatsioonisüsteem 
- Valgustuse juhtimine 

 
 
Büroohoonete energiaklassid on toodud alljärgnevas tabelis (vt Tabel 10). 
Tabel 10. Büroohoone energiaklassid 

 
Klass D  on suhteliselt hõlpsasti saavutatav. Klass C eeldab hoone olulist soojustamist ja efektiivset 
valgustustust või lokaalset taastuvenergia tootmist. 
NPV väärtus ei sõltu eriti lisasoojustuse paksusest. Optimaalne lisasoojustuse paksus on seintel 15…20 cm, 
katustel 20…25 cm. Efektiivne valgustus  tõstab NPV väärtust. 
 
  

27 
 



6. Kaubandus- ja teenindushooned 
 
Käesoleva hoonefondi osa koosneb erineva suurusega ja erineva ehituskvaliteediga hoonetest, millest 
paljud pole algselt kaubanduspindadeks kavandatud, aga on sellisena täna kasutusel. Samuti on valimis 
hooneid, mis kasutusotstarbe järgi on seotud kaubandustegevusega,  kuid milliste tegelikku tänast kasutust 
on raske määrata. Olenevalt ehitusajast ja hoone suurusest on energiatarbimisega seotud küsimused ja 
võimalikud lahendused laias skaalas varieeruvad. Allpool toodud tabelist 11, nähtub juhuslikku valimisse 
kuulunud hoonete tegelik energiatarbimine. Üks ühest järeldus, millest ilmneks energiatarbimise ja hoone 
suuruse mõju paraku teha ei ole võimalik. Suure osa kaubandushoonete energiatarbimisest moodustab 
tehnoloogia sh. külmikud, külmletid, erinevad vitriinid. Sõltuvalt kaubandushoone iseloomust võib 
külmseadmetele kuluva elektri energia tarve supermarketite puhul ulatuda 45 %ni kogu tarbimisest. 
Tööstuskaupade puhul see osa aga puudub täielikult.  
Allpool juhuslikult valitud kaubanduskeskuse soojus- ja elektrienergia tarbijate jaotus. Peab eraldi 
rõhutama, et selline jaotus on levinud eelkõige suurte kaubanduskeskuste puhul, kus on märkimisväärselt 
suur toidukaupade osakaal 

 
Joonis 18. Kaubanduskeskuste elektri tarbjate jaotus. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Joonis 19. Kaubanduskeskuste soojusenergia tarbjate jaotus. 
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Tabel 11. Valim kaubandusega seotud hooneid- nende energiatarve 

Nr Hoone  
pindala m2 

Soojusenergia kulu 
 

Elektrienergia kulu 

  kWh/m2xa kWh/m3xa kWh/m2xa kWh/m3xa 
Valim 
kaubandus 
hooneid 

10 000- 
40 000 

38 6 305 51 
31 5 158 26 
104 19 236 44 

5 000- 
10 000 

305 36 289 34 
119 16 239 32 

1 000-              
5 000 

137 42 154 47 
121 28 28 7 
291 49 469 79 

 
Tabel 12. Kaubandusega seotud hoonete maht ja EHR arvestus 

Nimetus Hoonete arv valimis Arvestatud põhilise kasutusotstarbe 
kood 

Ümardatud pindala, 
m2 (suletud netopind) 

Kauplused 2903 12311, 12312, 12319 2 900 000 
 

Pakettide valik 
Kaubandushoonete energiatõhususe parendamiseks on palju erinevaid võimalusi. Osad neist on siiski väga 
spetsiifilised ja sobivad vaid teatud hoonetüüpide kohta. Pakettide hindamisel konkreetsete hoonete puhul 
tuleb silmas pidada ka olemasoleva süsteemi või tarindi osa üldist seisukorda. 
Üldisemad energiatõhususe parendamisemeetmed kaubandusega seotud hoonete puhul on jagatud 
pakettidesse järgnevalt: 

Pakett I: 
Valgustuse renoveerimine 

 Pakett II: 
  Valgustuse renoveerimine 
  Ventilatsiooni ja küttesüsteemi renoveerimine 
  Automaatika parendamine 

Pakett III: 
  Valgustuse renoveerimine 
  Ventilatsiooni ja küttesüsteemi renoveerimine 
  Automaatika parendamine 
  Tehnoloogia parendamine 

Pakett IV: 
  Valgustuse renoveerimine 
  Ventilatsiooni ja küttesüsteemi renoveerimine 
  Automaatika parendamine 
  Tehnoloogia parendamine 
  Piirete soojustamine ja renoveerimine 
Alljärgnevas joonisel on ära toodud renoveerimispakettide maksumused, millest nähtub 1MWh/a 
energiasäästuks tehtava investeeringu suurus. 
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Joonis 20. Kaubandushoonete renoveerimispakettide makusmused. 
 

7. Tööstushooned (ilma tootmise ja protsessita) 
 
Tabel 13. Valim laomajanduse ja tööstusega seotud hooneid- nende energiatarve 

Nr Hoone  
pindala m2 

Soojusenergia kulu 
 

Elektrienergia kulu 

  kWh/m2xa kWh/m3xa kWh/m2xa kWh/m3xa 
Valim lao – 
ja 
tööstushoo-
neid 

Üle 10 000 37 4 83 9 
2000-5000 52 9 128 21 

35 4 146 19 
45 8 101 17 
68 11 42 7 

 
Tabel 14. Ladudega seotud hoonete maht ja EHR arvestus 

Nimetus Hoonete arv valimis Arvestatud põhilise kasutusotstarbe 
kood 

Ümardatud pindala, 
m2 (suletud netopind) 

Laohooned 7502 12322, 12516, 12529 4 800 000 
 

Pakettide valik 
Lao ja tööstushoonete energiatõhususe parendamise võimalused ja vajadus sõltub peamiselt hoone 
ehitusaastast ja sellest tulenevalt tema ehituslikest lahendustest. Suure mõjuga on hoone täpne 
kasutusotstarve ja kasutusreziim. Samuti on energeetilise säästu potentsiaali mõjutaks hoones toimivad 
protsessid ja nendest jääksoojuse kasutamisevõimalused. Tabelites toodud väärtused on indikatiivsed ja 
suunda näitavad, iga konkreetse hoone puhul vaadelda suuremaid tarbijaid eraldi. Üldisemad 
energiatõhususe parendamisemeetmed ladude ja tootmisega seotud hoonete puhul on jagatud 
pakettidesse järgnevalt: 
 

Pakett I: 
Valgustuse renoveerimine 

 Pakett II: 
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  Valgustuse renoveerimine 
  Kütte- ja soojusvarustuse ning ventilatsiooni korrastamine 
 Pakett III: 
  Valgustuse renoveerimine 
  Kütte- ja soojusvarustuse ning ventilatsiooni korrastamine 
  Piirete soojustamine ja renoveerimine 
 
Alljärgneval graafikul on ära toodud renoveerimispakettide maksumused, millest nähtub 1MWh/a 
energiasäästuks tehtava investeeringu suurus. 

 
Joonis 21.Tööstushoonete renoveerimispakettide makusmused. 
 
Kaubanduskeskuse ja tootmishoonete energiatõhususe tervikliku potentsiaali realiseerimist raskendavad 
järgmised asjaolud: 

• Adekvaatsete lähteandmete saamise keerukus 
• Meetmete tõendamine keerukas- kuna puudub ühene metoodika- määrus ei sobi 
• Pole olemas tüüpset kaubandus- ega tootmishoonet 
• Eri ajastute hooned vajavad erinevat lähenemist 
• Kinnisvara omanike vähene huvi teema vastu, kuna energiahind moodustab kogukuludest 

marginaalse osa 
• Omanike ja rentnike huvide mittekattumine 
• Kaasnevate tööde suur kulu 
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8. Uute hoonete energiasäästu potentsiaali hindamine 
 
Uute hoonete energiakasutuse analüüs tehakse ehitusstatistika ja energiatõhususe miinimumnõuete 
määruse energiatõhususe tasemetest (miinimumnõue ja liginull) lähtudes. Analüüsi käigus arvutati 
aastase ehitusmahu summaarne energiasääst nendel kahel tasemel. Analüüsis lähtutakse varasema Eesti 
Cost Optimali uuringu tulemustest, mille andmeid töödeldes vastavad lisamaksumused ja 
energiakasutused on arvutatavad ilma uusi tüüpmaju defineerimata. Cost Optimali uuring kasutas 
järgmisi tüüphooneid: 
 
1. Väikemaja 
2. Korterelamu 
3. Büroohoone 
 
Nende tüüphoonete tulemused üldistatakse kogu Eesti aastasele ehitusmahule. Kuna Cost Optimali 
uuring ei käsitlenud kaubandus- ja tööstushooneid, siis nende analüüs tehakse olemasoleva hoonefondi 
koosseisus arvutatud büroohoonete baasil. Tulemused esitatakse koondtabelis olemasolevate hoonete 
formaati järgides, tuues välja liginulli ühikmaksumused, energiasäästu, tasuvuse ja võimalikud muud 
näitajad käsitletud hoonetüüpidele.  
 
Eesmärgiks on hinnata uute hoonete energiakasutust ja energiatõhususe tasemega seonduvat 
maksumust, kui võrreldakse aastast ehitusmahtu miinimumnõuetele vastaval liginullenergiatasemel. 
 
Uute hoonete miinimumnõuded:  

• Eramud: ≤ 160 kWh/(m2 a); 
• Korterelamud: ≤ 150 kWh/(m2 a); 
• Büroohooned, raamatukogud ja teadushooned: ≤ 160 kWh/(m2 a) 

 
Uute hoonete liginullenergiataseme nõuded: 

• Eramud: ≤ 50 kWh/(m2 a); 
• Korterelamud: ≤ 100 kWh/(m2 a)  
• Büroohooned, raamatukogud ja teadushooned: ≤ 100 kWh/(m2 a) 

 

Üldine meetodite kirjeldus 
Energiavajadus vastavalt hoone soojustamise tasemetele ning küttesüsteemidele oli arvutatud Cost 
Optimaly uuringus. Selle uuringu tulemusi kasutati selles analüüsis energiasäästu potentsiaali 
arvutamiseks. Hoonete tüüplahenduste valimiseks konsulteeriti Cost Optimaly uuringus Eesti 
arhitektidega, kes pakkusid välja tüüphooned ning nende põhilahendused. 
 

32 
 



Ehitusmahtude arvutamisel lähtuti ENAMK-i uuringutest ning soovitustest ehk ehitusmahud järgmiseks 
20 aastaks projektseeriti lähtuvalt 2010. aasta ehitusmahtudest. 2010 aasta ehitusmahtude kohta koguti 
infot Statistikaametilt ning Ehitisregistrist, mida võrreldi omavahel, et tagada andmete ühildumine. 
Pindala arvutustes kasutati 2010. aastal kasutusloa saanud suletud hoonete netopindalasid.  
 
Maksumushinnangute ehk realiseerimise ühikmaksumuse saamiseks suheldi 2-3 erineva eelarvestajaga 
hoone tüüpide lõikes. Eelarvestajatele anti ette tüüpilise hoone kirjeldus koos tööde mahtudega, mille 
põhjal koostati maksumushinnang ning ruutmeetri hind. Päikesekollektorite ja päikesepaneelide 
maksumushinnangute arvutamiseks suheldi kahe taastuvenergialahendusi pakkuva ettevõttega. nZEB 
maksumushinnangutes on aluseks võetud Cost Optimaly uuringu tulemusi, millele on juurde liidetud 
päikesekollektorite ja päikesepaneelide maksumuse. Maksumushinnangute koostamisel toetasid ning 
kasutati lähteinformatsioonina järgmiseid allikaid: Nordecon AS; Messiehitus AS; Taastuvenergia OÜ; 
Nordilin AS; Tafrix OÜ; ja EKE-NORA kataloogid. Käibemaksu on arvestatud koondtabeli arvutustes.  
 
Elamute ning mitteelamute arvutustes kasutati kahte erinevat nüüdisväärtuse arvutamise tegurit. 
Elamute diskonteerimise arvutusperiood on 30 aastat ning mitteelamutel 20 aastat. Energiahindasid 
diskonteeriti erinevate teguritega, elektrit ühe ning soojust teise teguriga. Seda lihtsalt põhjusel, et 
ENMAK-i prognoos elektrihinna ning soojuse eskalatsioonile on erinev. See tähendab, et elektri 
eskalatsiooniks on võetud 3 % ning soojuse eskalatsiooniks 2 %. Diskonteerimisel on kasutatud järgmisi 
väärtusi: 
 
Tabel 15. Diskonteerimisel kasutatud väärtused.  

  Elamud Mitteelamud 

Soojusenergia (kaugküte) maksumus, €/kWh 0,075 0,075 
Elektri maksumus, €/kWh 0,14 0,132 
Reaalintress,% 4 4 
Eskalatsioon (elekter),% 3 3 
Eskalatsioon (soojusenergia),% 2 2 
Arvutusperiood, a 30 20 
Nüüdisväärtuse tegur (elekter) 25,81 18,05 
Nüüdisväärtuse tegur (soojusenergia) 22,40 16,35 

 
 

Ehitusmahud järgmiseks 20 aastaks 
ENAMK-i koostatud analüüsid energiatarbimine teenindussektoris ja kodumajapidamistes käsitleb 
soojustarbimise prognoosi eelduseid ehk ehitusmahtusid 2050. aastani. ENAMK-i hinnangul on 
ehitusmahtude kasv teenindussektoris 2010. aasta suhtes perioodil 2010-2020 1,5 %, 2020-2030 1,3 % ja 
2030-2032 1,1 %. Elamute puhul on uute hoonete aastaseks juurdekasvuks kõigil perioodidel märgitud 1 
%. Kusjuures, oluline on see, et elamufondist 55 % moodustavad korterelamud ning 45 % eramud. 2010 
aastal ehitati elamuid 236 496 m2, millest korterelamud moodustavad 130 073 m2 (Kasutusotstarbe järgi: 
11220 Kolme ja enama korteriga elamud; 11221 Ridaelamu; 11222 Muu kolme või enama korteriga 
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elamu) ning  eramud 106 423 m2. Büroohooneid ehitati samal aastal 58 200 m2. Büroohoonete alla 
kuuluvad järgmised kasutusotstarbed:  
 
12200 Büroo- ja administratiivhooned 
12201  Büroohoone  
12202  Pangahoone  
12203  Administratiivhoone  
12204  Kohtuhoone  
12205  Konverentsihoone  
12206  Postimaja, sidejaoskond või postkontor  
12209  Muu büroo- või administratiivhoone  
 
Mitteelamuid, millest on maha arvestatud büroo- ja administratiivhooned, ehitati 2010. aastal 367 193 
m2.  
 
Tabel 16. Ehitusmahtude koondtabel. 

Nr Hoonetüüp 2010 aasta 
ehitusmaht(m2) 

Kumulatiivne ehitusmaht 
2032 (m2) 

1 Büroohooned:  58 200 1 572 361 
2 Korterelamud 55%: 130 073 3 344 991 
3 Eramud 45%: 106 423 2 736 811 
4 Muud hooned: 367 193 9 920 275 

Kokku: 661 889 17 574 439 
 

Valitud lahendused 
 
Büroohooned 

 
Joonis 22. Arhitektide poolt valitud büroohoone põhimõtteline lahendus. 

Büroohoone põhilahenduseks on valitud joonisel 1 kujutatud hoone kogu pinnaga 2750 m2. Büroohoone 
välispiirete lahendused vastavalt miinimumnõuetele ja liginullenergiahoone tasemele on esitatud 
järgmises tabelis. 
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Tabel 17. Büroohoonete lahenduste kokkuvõte.  

Nr Kategooria OB 0.245 (nZEB) OB 0.454 (miinimumn.) 

1 Välisseina soojustus: 35cm  U 0.1 W/m2K  20cm 0.17 W/m2K 

2 Katuse soojustus: 80cm U 0.06 W/m2K 35cm U 0.14 W/m2K 

3 Põranda soojustus: 75cm U 0.06 W/m2K 25cm U 0.14 W/m2K 

4 Akende summaarne U: 0.6 W/m2K 1.1 W/m2K 

5 Eriosad: Vastavalt tasemele Vastavalt tasemele 

6 
Lokaalse energiatootmise 
vajadus: 

Elekter: 19,1 kWh/(a m2); - 

 
Korterelamud 
 

 
Joonis 23. Arhitektide poolt valitud korterelamu põhimõtteline lahendus. 

 
Korterelamu põhimõtteline lahendus on kujutatud joonisel 2, kus on 22 korterit 65 inimesele 
köetava pinnaga 1796 m2. Korterelamu välispiirete lahendused vastavalt miinimumnõuetele ja 
liginullenergiahoone tasemele on esitatud järgmises tabelis. 
 
Tabel 18. Korterelamute lahenduste kokkuvõte. 

Nr Kategooria AB 0.23 (nZEB) AB 0.43 (miinimumnõue) 

1 Välisseina soojustus: 35cm  U 0.1 W/m2K 20cm 0.17 W/m2K 

2 Katuse soojustus: 80cm U 0.06 W/m2K 30cm U 0.14 W/m2K 

3 Põranda soojustus: 70cm U 0.06 W/m2K 25cm U 0.14 W/m2K 

4 Akende summaarne U: 0.7 W/m2K 1.1 W/m2K 

5 Eriosad: Vastavalt tasemele Vastavalt tasemele 
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6 
Lokaalse energiatootmise 
vajadus: 

Elekter: 5,00 kWh/(a m2); 
Tarbevesi: 23,11 kWh/(a m2) 

- 

 
Elamud 
 

 
Joonis 24. Arhitektide poolt valitud elamu põhimõtteline lahendus. 

 
Elamu põhimõtteline lahendus on kujutatud joonisel 3, mis on mõeldud 4 inimesele alaliselt 
elamiseks köetava pinnaga 171,1 m2. Elamu välispiirete lahendused vastavalt miinimumnõuetele ja 
liginullenergiahoone tasemele on esitatud järgmises tabelis. 
 
Tabel 19. Elamute lahenduste kokkuvõte.  

Nr Kategooria DH 0.42 (nZEB) DH 0.76 (miinimumnõue) 

1 Välisseina soojustus: 35cm  U 0.1 W/m2K  20cm 0.17 W/m2K 

2 Katuse soojustus: 80cm U 0.06 W/m2K  32cm U 0.14 W/m2K 

3 Põranda soojustus: 70cm U 0.06 W/m2K  25cm U 0.14 W/m2K 

4 Akende summaarne U: 0.7 W/m2K  1.1 W/m2K 

5 Eriosad: Vastavalt tasemele Vastavalt tasemele 

6 
Lokaalse energiatootmise 
vajadus: 

Elekter: 30,28 kWh/(a m2); 
Tarbevesi: - kWh/(a m2) 

- 

 

Maksumushinnangud 
Maksumushinnangutel on arvesse võetud arhitektide poolt välja pakutud lahendusi, millest lähtuvalt on 
koostatud maksumushinnangud erinevatele hoonetüüpidele. Kalkulatsiooni tegemisel on arvestatud 
hoone põhikonstruktsioonidega, välis- ja siseviimistlusega, tehnosüsteemidega, tehnovõrkudega ja 
projektijuhtimise kuludega. Näitena on toodud välja büroohoone maksumushinnang, mis on koostatud 
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reaalse hinnapakkumise alusel Nordecon AS abiga. Büroohoone ühikhinnaks on arvutatud 980,10 eurot 
ruutmeetri kohta. 
 
Tabel 20. Büroohoone maksumushinnang (hind ilma käibemaksuta). 

Kood Nimetus Kate Maksumus Osakaal 

03 Projekteerimine, liitumistasud 7,5 33 929,3 0,8% 
1 Välisrajatised, s h  15,0 67 858,6 1,5% 

15  - tehnovõrgud 6,1 27 442,8   
17 - maa-ala pinnakatted 3,9 17 463,6   

2 Alused ja vundamendid, s h 94,6 429 105,6 9,7% 
3 Kandetarindid 217,6 987 033,6 22,2% 
4 Fassaadielemendid ja katused 164,0 743 904,0 16,7% 

5 
Ruumitarindid ja pinnakatted, s 
h 120,8 547 858,1 12,3% 

51 - vaheseinad 26,4 119 750,4   
52 - siseuksed 16,3 73 846,1   

53…57 - pinnakatted 78,1 354 261,6   
6 Sisustus, inventar, seadmed 28,3 128 368,8 2,9% 

7 Tehnosüsteemid, s h 279,6 
1 268 
084,2 28,5% 

71 VK 21,6 97 796,2   
72 küte, vent., jahutus, s h 135,3 613 720,8   

   721…723  - küte (soojasõlm) 28,9 131 090,4   
724, 725 - vent 57,6 261 273,6   
726, 727 - jahutus 48,8 221 356,8   

728 -suitsuärastus 0,0 0,0   
73 tuletõrjevarustus, sprinkler 23,4 106 142,4   
74 tugevvool, s h valgustus 75,5 342 468,0   
75 nõrkvool, automaatika 23,8 107 956,8   

€/m2 br Kokku    platsita 927,3 
4 206 
142,1   

8, 9 Platsikulud 52,8 239 500,8 5,4% 

€/m2 br 
Kokku otsekulude näitaja  
platsiga 980,1 

4 445 
642,9 100,0% 

  Brutopind m2 4 536,0     
  Korrused 7 635 091,8   
 
Sarnaselt on arvutatud elamute maksumushinnangud. Elamud jagunevad omakorda eramuteks ning 
korterelamuteks. 
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Eramud: 
 

• I eelarvestaja: 1200 eurot/m2 (ilma käibemaksuta) 
• II eelarvestaja: 1000-1100 eurot/m2 (ilma käibemaksuta) 
• Uuringu aluseks võetud hind: 1100 eurot/m2 (ilma käibemaksuta) 

 
Korterelamud: 
 

• I eelarvestaja: 750 eurot/m2 (ilma käibemaksuta) 
• II eelarvestaja: 800-900 euro/m2 (ilma käibemaksuta) 
• Uuringu aluseks võetud hind: 800 eurot/m2 (ilma käibemaksuta) 

 
Liginullenergiahoone saavutamiseks on juurdehindlust arvestatud lähtuvalt Cost Optimaly uuringu 
tulemustest. 
 
Eramud: 
 
Liginullenergiahoone tase arvutati miinimumnõudest energitõhususarvuga 149,50 kWh/(m2 a). Selle 
saavutamiseks pidi kasutama paremat soojustustaset ning lokaalselt energiatootmist: päikesepaneele 
elektri ja päikesekollektorit tarbevee tootmiseks. Seega nõutud investeeringu lisakulu nZEB taseme 
saavutamiseks on 67 eurot ruutmeetri kohta, millele lisandub päikesepaneelide maksumus 1,5 eurot W 
kohta. Päikesepaneelide ühikhinnad on saadud Taastuvenergia OÜ-lt. Summarseks nZEB taseme 
lisakuluks moodustus 126 eurot ruutmeetri kohta (+ 9%), tabel 2.  
 
Korterelamud: 
 
Liginullenergiahoone tase arvutati miinimumnõudest energitõhususarvuga 150,24 kWh/(m2 a). Selle 
saavutamiseks pidi kasutama paremat soojustustaset ning lokaalselt energiatootmist: päikesepaneele 
elektri ja päikesekollektorit tarbevee tootmiseks. Seega nõutud investeeringu lisakulu nZEB taseme 
saavutamiseks on 34 eurot ruutmeetri kohta, millele lisandub päikesepaneelide maksumus 1,5 eurot W 
kohta ning päikesekollektorite maksumus 0,9 eurot W kohta. Päikesepaneelide ühikhinnad on saadud 
Taastuvenergia OÜ-lt. Summarseks nZEB taseme lisakuluks moodustus 62 eurot ruutmeetri kohta (+6 %), 
tabel 2. 
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Büroohooned: 
 
Liginullenergiahoone tase arvutati miinimumnõudest energitõhususarvuga 159,20 kWh/(m2 a). Selle 
saavutamiseks pidi kasutama paremat soojustustaset ning lokaalselt energiatootmist: päikesepaneele 
elektri ja päikesekollektorit tarbevee tootmiseks. Seega nõutud investeeringu lisakulu nZEB taseme 
saavutamiseks on 46 eurot ruutmeetri kohta, millele lisandub päikesepaneelide maksumus 1,5 eurot W 
kohta. Päikesepaneelide ühikhinnad on saadud Taastuvenergia OÜ-lt. Summarseks nZEB taseme 
lisakuluks moodustus 75 eurot ruutmeetri kohta (+6 %), tabel 2. 
 

Uute hoonete analüüsi koondtabel 
Arvutuste tulemused on toodud tabelis 2. Arvutuste tegemisel on lähtutud tänastest Energiatõhususe 
miinimumnõuetest. EL on direktiiviga seadunud eesmärgi saavutada aastaks 2020 liginullenergiahoone 
energiatõhusus uutel hoonetel. Täna on on Eestis seatud eesmärgiks saavutada ETA 100 kWh/(m2 a) 
enamus hoonete puhul ning elamute puhul 50 kWh/(m2 a). Kuid EL direktiivi lisab, et energiatõhususe 
miinimumnõue peab olema seatud kuluoptimaalsele tasemele, mis tähendab, et iga viie aasta tagant 
tehakse uued arvutused ning seega võivad numbrid erineda tänastest. Seda sellepärast, et EL ei saa 
sundida riike tegema lisainvesteeringuid, mis ei ole majanduslikult mõistlikud. Seega on tabelisse 
koondatud numbrid pigem indikatiivsed ning neid tuleb käsitleda juhistena otsuste tegemisel. Analüüsi 
tulemusena võib järeldada, et täna on kasulikum investeerida hoonete renoveerimisse uute hoonete 
ehitamise asemel. Liginullenergiahooneid ei ole täna kasulik ehitada, sest need nõuavad 
lisainvesteeringut, mis ei ole tasuv 20 ja 30 aasta perspektiivis, vastavalt hoone kasutusotstarbele. Samas 
võib see olukord muutuda, kui ehitustoodete maksumus väheneb ning energiahinnad tõusevad. 
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