EESTI

| KAUBANDUS-
TOOSTUSKODA
Kliimaministeerium Teie 14.09.2026 nr 1-4/26/3417
Lauri.suu@Kkliimaministeerium.ee
info@Kkliimaministeerium.ee Meie 01.10.2026 nr 4/167

Arvamuse esitamine ehitusseadustiku ja
teiste seaduste muutmise eelndu kohta

Lugupeetud Kuldar Leis!

Eesti Kaubandus-Todstuskoda (edaspidi: Kaubanduskoda) téanab vdimaluse eest
avaldada arvamust ehitusseadustiku muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste
muutmise seaduse eelndu kohta, millega vOetakse Eesti Oigusesse ule hoonete
energiatbhususe direktiiv (EL) 2024/1275. Alljargnevalt esitame Kaubanduskoja
seisukohad eelndu kohta.

1. Uute hoonete olelusringipdhise sisinikujalajalje arvutamine

Eelndu 8 1 punktiga 1 ja punktiga 26 kehtestatakse uue hoone pustitamisel kohustus
arvutada hoone olelusringipdhine susinikujalajalg ning satestatakse, et arvutust voib
teha vaid padev isik, kelle kvalifikatsiooni tdendab kutse v6i padevustunnistus. Eelndu §
2 punktiga 7 kohaselt rakendub arvutuskohustus alates 01.01.2028 tle 1000 m?2 suletud
netopinnaga uutele hoonetele ning alates 01.01.2030 k&igile energiamargise
kohustusega uutele hoonetele.

Sisinikujalajéalje  arvutamine eeldab mahukat andmekogumist kasutatavate
ehitustoodete, materjalide koguste ja energiakasutuse kohta, mis suurendab oluliselt
projekteerimise tobmahtu ning toob kaasa lisakulusid. Seletuskirja Ik-1 26 t6detakse, et
LPraegu ei ole vdhese arvutuspraktika téttu véimalik kehtestada (htlustatud ndudeid ja
seada padevustingimusi ilma eelnevate kogemusteta“ ning lk-1 45 et ,Negatiivhe moju
seisneb selles, et Uleminekuperioodil vdivad suureneda projekteerimis- ja
noustamiskulud ning tekkida puudus padevatest arvutajatest ja usaldusvaarsetest
lahteandmetest”. Samuti ei ole seletuskirjas hinnatud turul tegelikult olemasolevate voi
koolitatavate eksperte piisavust aastateks 2028—2030, mis tekitab ettevitjatele reaalse
riski menetlusviivituste ja ehituse takerdumise ees. Iga Vviivitus ehitus- Voi
projekteerimisfaasis tahendab ettevdtjale taiendavat kulu (viivised, kallinevad
ehitushinnad).

Samuti on seletuskirja Ik-l 45 Geldud, et ,seni on susinikujalajalje hindamine olnud
vabatahtlik ning selleks on vélja té6tatud ka riiklik metoodika, mis on avaldatud
juhendina. Hinnanguliselt m&jutab see projekteerimisetapi kulusid, mis vdib suuremate
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ja hindamisviisist®. Kaubanduskoja hinnangul on seletuskirjas olev rahaline hinnang ja
mojude anallils puudulik, kuna seletuskirjas ei ole selgitatud, mis komponentidest antud
2000 eurone lisakulu koosneb, et oleks voimalik hinnata, kas see vastab ka tegelikule
turu olukorrale. Samuti ei ole seletuskirjas hinnatud seda, millist mgju hakkab hinnale
avaldama see, et kvalifitseeritud péadevaid hindajaid vOib jd&da véheks ning
susinikujalajalje hindamine muutub kohustuslikuks ehk ndudlus kasvab.

Kaubanduskoja ettepanekud:

e Selgitada seletuskirjas taiendavalt 2000-eurose lisakulu komponentide
reaalset kujunemist.

e Hinnata padevate ekspertide tegelikku voimekust teenust pakkuda aastatel
2028 — 2030 ning analttsida selle suhet oodatava ndudlusega (kohustuslike
arvutustega ehitusprojektide mahuga) ning moju teenuse kattesaadavusele
ja hinnale.

2. Paikeseenergiaseadmete paigaldamise kohustus

Eelnbu 8 1 punktiga 16 ning 8 2 punktiga 6 satestatakse paikeseenergiaseadmete
paigaldamise kohustus pustitatavale uuele avaliku sektori hoonele ja pUstitatavale uuele
mitteelamule, mille suletud netopind on suurem kui 250 ruutmeetrit; olemasolevale
avaliku sektori hoonele, mille suletud netopind on suurem kui 250 ruutmeetrit; tle 500
ruutmeetri  suuruse suletud netopinnaga olemasoleva mitteelamu olulisel
rekonstrueerimisel vOi hoone renoveerimisel, sealhulgas katuse v0i asjakohase
tehnositsteemi imberehitamisel; plstitatavale uuele elamule ning hoonega kilgnevale
uuele katusega parklale.

Satte kohaselt rakendub paigaldamiskohustus juhtudel, kui see on ,tehniliselt teostatav,
funktsionaalselt sobiv ning majanduslikult péhjendatud®. Kuigi seletuskirjas (Ik 15—-16) on
esitatud Uldised naited (nt katuse kandevdime, ebamdistlik tasuvusaeg), puudub
eelndus ja selle rakendusaktides selge ning Uhetaoline diguslik raamistik nende
kriteeriumide hindamiseks, dokumenteerimiseks ja kontrollimiseks. Kui puudub dhtne
raamistik kriteeriumite hindamiseks, siis vdib see praktikas tuua kaasa mitmeid
probleeme. Naiteks vbivad tekkida erinevad tdlgendused ja seetdttu ka menetluslikud
vaidlused. Kiriteeriumide ebamaarasuse t6ttu voivad kohalikud omavalitsused,
projekteerijad, hoonete omanikud ja riiklikud jarelevalveasutused hindamistingimusi
tblgendada erinevalt. Naiteks vBib kohalik omavalitsus ehitusloa menetluses nduda
paikesepaneelide paigaldamist, arvestamata vorguihenduse puudumist Vvoi
ebamadistlikku tasuvusaega, mis toob kaasa vaidlused ja viivitused ehitusloa andmisel.
Samuti kuna puuduvad Uhtsed alused majandusliku péhjendatuse arvutamiseks (nt
millist tasuvusaega v6i energiahinda aluseks vdetakse), hakkab ndude kohaldamine voi
sellest vabastamine séltuma nn suvalisest praktikast. Lisaks sellele vdib praktikas
tekkida ka hoopis olukord, kus selgete kriteeriumide puudumisel on ettevétja sunnitud
tellima kalleid erialaekspertise (nt katuse kandevdime, vorguliitumise voi
tasuvusarvutuste kohta) vaid selleks, et tdendada péikesepaneelide paigaldamise
ebamadistlikkust. Téendamiskulu vbib seejuures kujuneda ebamdistlikult suureks osaks
kogu projekteerimise eelarvest.

Kaubanduskoja ettepanek:
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Satestada seaduses voi selle alusel kehtestatavas eraldi maaruses selged ja
Uheselt mdistetavad hindamiskriteeriumid (nt konkreetne tasuvusaja piirmaar
vOrreldes seadme eeldatava elueaga, elektrivorgu liitumisvbimaluste puudumine
vOi katuse konstruktsioonilised piirangud).

3. Olemasolevate mitteelamute energiatdhususe miinimumstandardid

Eelndu 8§ 1 punktiga 26 ja § 2 punktiga 7 kehtestatakse olemasolevatele mitteelamutele
energiatbhususe miinimumstandardid. G-klassi vdi madalamasse klassi kuuluvad
mitteelamud peavad saavutama vahemalt F-klassi energiatdhususe 01.01.2030 ning F-
klassi mitteelamud vahemalt E-klassi 01.01.2033.

Seletuskirja kohaselt on mitteelamute energiatbhususe parandamise
investeeringuvajadus jargmise 7,5 aasta jooksul kokku ligikaudu 290 miljonit eurot
(seletuskiri Ik 43). Seletuskirjas eeldatakse, et ,mitteeluhoonete puhul /.../ ei ole tldjuhul
vaja planeerida eraldi riiklikke toetusi” (seletuskiri Ik 43). Samuti on deldud, et ,keskmine
investeering on 56 eurot ihe m2 kohta, mis on ligikaudu kiimme korda vaiksem Kkui
vaiksema renoveerimise ning ligikaudu 20 korda vaiksem kui taieliku renoveerimise
maksumus*® (seletuskiri lk 45).

Kaubanduskoja hinnangul on plaanitaval muudatusel oluline mdju ettevotetele
piirkondades, kus kinnisvara turuvaartus voi turitulu on madal ja laenuvdimekus piiratud.

Lisaks tekib praktiline segadus seoses hoonetega, millel puudub kehtiv energiamargis,
mis on segakasutuses, ajutiselt kasutusest valjas vdi mida on kavas lahitulevikus
lammutada. Eelndust ei selgu, kuidas nende puhul ndudeid kohaldatakse vai milline on
erandi taotlemise menetlus.

Kaubanduskoja ettepanek:

e Kaaluda laenu- ja kaendusmeetmete loomist (nt EttevOtluse ja
Innovatsiooni Sihtasutuse (EIS) kaudu pakutavad pikema tahtajaga
renoveerimislaenud voOi portfellikdendused), et mitteelamutega seotud
energiatdhususe muudatusi ellu viia.

e Selgitada eelndu seletuskirjas, mis saab hoonetest, mida plaanitakse
lammutada, mille kasutusotstarve on  muutumisel voi  mille
rekonstrueerimine on majanduslik ebamdistlik arvestades kulude-tulude
suhet.

4. Tagada rakendusaktide varajane valmimine

Eelndu § 1 punktiga 1 ja punktiga 26 kehtestatakse uue hoone pustitamisel kohustus
arvutada hoone olelusringipdhine susinikujalajalg. Muuhulgas kavandatakse eelnduga
selle piirvaartuste rakendamist, renoveerimispassi ning taiendavaid energiatbhususe ja
sisekliima ndudeid.

Samas ei ole eelndus kajastatud nende nduete tehnilist sisu ega tegelikku ulatust, mis
eelndu kohaselt tApsustatakse ministri maarusega. Peame oluliseks, et nbude tegelikku
ulatust ja taitmise viisi maaravad rakendusaktid esitataks sisuliseks kooskdlastamiseks
piisavalt vara enne vastava kohustuse rakendumist (nt sidsinikujalajdlje arvutamise
kohustus rakendub eelndu 8 2 p 7 kohaselt tle 1000 m? uutele hoonetele 01.01.2028
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ning koigile energiamargise kohustusega uutele hoonetele 01.01.2030), et mdjutatud
osapooltel oleks voimalik hinnata nduete tegelikku mdju ning teostatavust.

Kaubanduskoja hinnangul peab muudatustega tutvumise ning nende jdustumise vahele
jaama minimaalselt 12-kuuline periood.

Kaubanduskoja ettepanek:

Saata rakendusaktide kavandid mdjutatud osapooltele kooskblastamiseks
vOimalikult vara ning tagada, et kehtestatud rakendusaktid oleksid Riigi Teatajas
avaldatud vahemalt 12 kuud enne vastavate kohustuste jdustumist.

5. Vaikese mdjuga tehnostisteemide paigaldamise tingimuste muutmine

Kaubanduskoda teeb ettepaneku eelndud tdiendada muudatusega, et vaikese mdjuga
tehnositsteemide (nt ©hksoojuspumbad, mugavusjahutuse seadmed, -elektriauto
laadijad, vaikesed ventilatsiooni- voi kiitteseadmed) paigaldamine oleks lihtsam ning
vahem burokraatlikum.

Ehitusseadustiku § 4 Ig 3 p 3 satestab, et ,ehitise imberehitamine ehk rekonstrueerimine
on ehitamine, mille kaigus olemasoleva ehitise omadused muutuvad oluliselt.
Umberehitamisena ei kasitleta olemasoleva ehitise uksikute osade vahetamist
samavaarsete vastu. Ehitise Umberehitamine on eelkdige ehitamine, mille kaigus
paigaldatakse, muudetakse vOi lammutatakse tehnosisteemi, mis muudab ehitise
omadusi, sealhulgas vélisiimet®. Ehitusseadustiku Lisa 1 satestab tabeli ehitusteatise,
ehitusprojekti ja ehitusloa kohustuslikkuse kohta. Sdltuvalt sellest, kui suur on
ehitisealuse pind ning ehitise kérgus (vt ehitusseadustik Lisa 1), tuleb tavaliselt juhul, kui
paigaldatakse, muudetakse vOi lammutatakse tehnosisteemi, mis muudab ehitise
omadusi, sealhulgas valisilmet, kohalikule omavalitsusele esitada ehitusprojekt ning
ehitusteatis.

Praktikas tahendab see, et ehitise Umberehitamine (eelkdige ehitamine, mille kaigus
paigaldatakse, muudetakse vOi lammutatakse tehnoststeemi, mis muudab ehitise
omadusi, sealhulgas valisilmet) on ka naiteks dhksoojuspumba vdi mugavusjahutuse
paigaldamine vOi naiteks koogi torustiku/ventilatsiooni asukoha muutmine. Seega
sOltuvalt sellest, kui suur on ehitisealuse pind ning ehitise kérgus (vt ehitusseadustik Lisa
1), tuleb tavaliselt naiteks enne dhksoojuspumba paigaldamist kohalikule omavalitsusele
esitada ehitusprojekt ning ehitusteatis. Ehitusprojekti koostamisel tuleb l&htuda
majandus- ja taristuministri 17.07.2015. a nr 97 maarusest “Nouded ehitusprojektile”.
Samuti tuleb esitada ehitusteatis, mis tahendab, et enne ehitise Umberehitamist (nt
odhksoojuspumba paigaldamine) tuleb padevat asutust teavitada ning seda 10 paeva
enne ehitise imberehitust.

Ehitusseadustiku Lisa 2 naeb ette tabeli kasutusteatise, ehitusprojekti ja kasutusloa
kohustuslikkuse kohta. Ka ehitise Umberehitamise puhul tuleb lahtuvalt ehitusalusest
pinnast ja kdrgusest teatud juhul esitada kasutusteatis. Seega néiteks 6hksoojuspumba
paigaldamise puhul on dldjuhul kohustus esitada kohalikule omavalitsusele ka
kasutusteatis.
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Kaubanduskoda leiab, et kehtiv nGue kasitleda iga tehnostisteemi muutmist vai lisamist
kui ehitise Umberehitamist, mille puhul tuleb koostada ehitusprojekt ja esitada
ehitusteatis (ning teatud juhtudel ka kasutusteatis), on liigselt koormav ja
ebaproportsionaalne.

Nimetatud nduded vdivad olla pdhjendatud juhtudel, kui tegemist on hoone
pohikuttesiisteemi vdi muu olulise tehnosusteemi asendamisega, mis mdjutab hoone
energiatarbimist, ohutust voi valisiimet markimisvaarselt. Samas ei ole maistlik, et iga
vaikese tehnositsteemi muudatuse korral, néditeks 6hksoojuspumba, mugavusjahutuse
seadme vdi véikese ventilatsiooniseadme lisamisel, peab koostama ehitusprojekti ja
esitama ehitusteatise.

Selline lahenemine ei ole kooskdlas muudatuse tegeliku mdjuga, sest vaikese seadme
lisamine ei mdjuta oluliselt hoone vélisilmet ega tehnilist terviklikkust. Samuti p&hjustab
see pOhjendamatult suurt halduskoormust nii hoonete omanikele kui ka kohalikele
omavalitsustele, kes peavad menetlema sadu vaikese mdjuga ehitusteatisi.
Regulatsioon pidurdab energiatbhusate ja keskkonnasaastlike lahenduste, naiteks
soojuspumpade, kasutuselevdttu, kuna lisab vaikestele muudatustele tarbetu
blrokraatliku takistuse. Samuti ei ole see kooskdlas tegeliku ohuriskiga, sest selliste
seadmete paigaldamine ei eelda ehitustodde tasemel sekkumist ega mdjuta hoone
kandekonstruktsioone.

Kaubanduskoda peab oluliseks, et omanikel oleks vdimalus oma hoonet ja selle
tehnoststeeme maistlikus ulatuses iseseisvalt taiustada ilma, et see tooks kaasa sama
regulatiivse koormuse, mis kehtib ehitusloa vajavate Umberehituste puhul.

Kaubanduskoda teeb ettepaneku algatada ehitusseadustiku & 4 16ike 3 punkti 3
muutmine, et vaikese mdjuga tehnosilsteemide (nt dhksoojuspumbad,
mugavusjahutuse seadmed, elektriauto laadijad, véikesed ventilatsiooni- VvO0i
kutteseadmed) paigaldamine oleks lihtsam ning vahem birokraatlikum.

Kaubanduskoja ettepanek:

Muuta ehitusseadustiku 8 4 16ike 3 punkti 3 sdnastust jargnevalt:
»Ehitise Umberehitamine ehk rekonstrueerimine on ehitamine, mille kaigus
olemasoleva ehitise omadused muutuvad oluliselt. Umberehitamisena ei kasitleta
olemasoleva ehitise Uksikute osade vahetamist samavaarsete vastu. Ehitise
Umberehitamine on eelkdige ehitamine, mille kdigus paigaldatakse, muudetakse
vOi lammutatakse tehnoststeemi, mis muudab ehitise omadusi, sealhulgas
valisilmet, valja arvatud vaikese mdjuga tehnoslisteemi paigaldamine vdi
muutmine, nagu dhksoojuspump, mugavusjahutuse seade, elektriauto laadija, v0i
vaiksemdotmelised ventilatsiooni- voi kiitteseadmed,;”.

Lisaks ehitusseadustiku 8 4 Idike 3 punkti 3 muutmisele palume kaaluda
seadustikku volitusnormi lisamist, mis vdimaldaks tapsustada need tehnilised
kriteeriumid ja loetelu, mida loetakse vaikese mfjuga tehnosiisteemideks, valtides
seeldbi vajadust seadust korduvalt muuta. See volitusnorm on hadavajalik, et
tagada regulatsiooni paindlikkus uute tehnoloogiate ja lahenduste suhtes
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Lugupidamisega

/allkirjastatud digitaalselt/
Mait Palts
Eesti Kaubandus-To6stuskoja peadirektor

Ireen Tarto
Ireen.tarto@koda.ee
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