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Sissejuhatus

Vorreldes industrialiseerimise eelse ajaga on viimase 10 aastase perioodi (2014-2023)
keskmine dhutemperatuur tdusnud 1,2 kraadi vorra (United Nations [UN], 2025). Globaalselt
on riigid hakanud teadvustama kliimamuutustega seotud probleeme ning otsima voimalikke
lahendusi. Euroopa Liit on votnud ambitsioonika eesmérgi saada esimeseks
klitmaneutraalseks kontinendiks - viia 14bi rohep66re Euroopas (European Commission [EC],
2025-h). Eesmaérgi saavutamisele peaksid kaasa aitama ESG aruandlusega seotud
regulatsioonid (EC, 2025-d).

Maailma Majandusfoorumi (WEF, 2024) riskiraporti jirgi peab umbes % uuringule
vastanutest koige poletavamaks riskiks iiheaastases perspektiivis ddrmuslike kliimatingimuste
riski. Pikaajalises perspektiivis on uuringu jargi neli kdige suuremat riski seotud
keskkonnaga, kusjuures voimalikke meetmeid globaalsete riskide maandamiseks otsitakse
pigem lokaalsel tasandil ning koost66 on vdhene. Samas on mitmed riigid otsustanud teha
teistsuguseid valikuid. Ameerika Uhendriigid viljusid Pariisi kliimakokkuleppest (The White
House, 2025). NATO riigid on tdstmas enda kaitsekulutusi muutunud Euroopa julgeoleku
olukorras (Pereira, 2025). Prioriteetide muutumisega on kahtluse alla seatud ka rohepdore
Euroopa Liidus (Liboreiro, 2025).

Ehitussektor moodustab Euroopa Liidu sisemajanduse kogutoodangust 9% ja annab
t60d 18 miljonile inimesel. Negatiivse poole pealt tekitab Euroopa Liidu hoonefond 35%
kasvuhoonegaaside heitest ja 40% energiakasutusest. (EC, 2025-a) Eesti on
kasvuhoonegaaside tekitamises elaniku kohta Euroopa Liidus viiendal kohal (Eurostat, 2025-
a). Suurusjirgus 50% Eesti elanikkonnast elab renoveerimist vajavates korterelamutes,
hoonete energiatShusus ja hea sisekliima on jérjest olulisemad (Oidermaa, 2024). Seetdttu on
sektor votmetédhtsusega nii kasvuhoonegaaside heite ja seeldbi kliimamdjude vihendamisel
kui inimeste elukeskkonna parandamisel, mis avab sektori ettevotetele olulisi voimalusi.
Naiteks iiks miljon eurot investeeringut sektorisse loob suurusjargus 12-18 tookohta
(Buildings Performance Institute Europe, 2024).

Varasemates uuringutes voib vélja tuua kaks pohilist suunda: ESG aruandlus ja
jatkusuutlikkuse iiksikute dimensioonidega seotud uuringud. Vihem on uuritud kdigi
jatkusuutlikkuse dimensioonide koosmoju ettevotete finantstulemustele. (Alshehhi, Nobanee
& Khare, 2018) Teema aktuaalsust illustreerib ka asjaolu, et Tartu Ulikool (TU, 2025)
koost66s Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumiga (MKM) on algatanud uuringu

teemal “Rohetlilemineku tihendusest ja mojudest Eesti ettevotetele”.
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Kéesoleva magistritoo eesmirk on kaardistada rohepdordest ja ESG regulatsioonidest
tulenevad olulisemad voimalused ja riskid ehitus- ja kinnisvarasektori ettevotte jaoks Eestis.
T66 teema on valitud selle kdrge aktuaalsuse tottu ithiskonnas. Uuring keskendub ehitus- ja
kinnisvarasektori vaatele, kuna uute nduete ja regulatsioonidega seoses ei ole neid teemasid
veel nii palju uuritud, eriti Eesti ehitus- ja kinnisvarasektori ettevitete vaatest. Tdiendavalt
iiks t60 autoritest tootab iihes Eesti suurimas ehituse peatodvotu ettevottes ning teine autor
rahvusvahelises audiitor- ja dritugiteenuste ettevottes. Autorid otsustasid enda teadmised
ithendada ja iihiselt seda olulist teemat uurida. Eesmirgi saavutamiseks piistitasid autorid
jargmised uurimisiilesanded:

1. Madratleda t66 seisukohast jatkusuutlikkuse, rohepdorde, ESG ja teiste seotud

mdistete tdhendused ning avada regulatiivne taust.

2. Koostada siisteemne iilevaade olulisematest potentsiaalsetest rohepodrde ja ESG
regulatsioonidega seotud voimalustest ja riskidest ehitus- ja kinnisvarasektoris
lahtuvalt varasemalt 1&dbiviidud uuringutest ning arengukavadest.

3. Viia ldbi valdkonna ettevotete dokumendianaliiiis ning intervjuud valdkonna
ekspertidega.

4. Luua siisteemne iilevaade peamistest voimalustest ja riskidest, mis rohepodrde ja
ESG regulatsioonidega seoses Eesti ehitus- ja kinnisvarasektoris esinevad ning
teha ettepanekuid ehitus- ja kinnisvarasektoriga seotud riigiasutustele ja
erialaliitudele jitkusuutlikkuse edendamiseks.

Eesmaérgi saavutamiseks analiiiisisid autorid t66 esimeses osas kestlikkusaruandluse ja
rohepoordega seotud regulatsioone Euroopa Liidus ja Eestis ning varasemaid
jatkusuutlikkuse alaseid uuringuid, mis on lébi viidud nii Eestis kui mujal maailmas, avades
eelnevalt ka uuringu seisukohalt kdige olulisemad mdisted. Teadusuuringute leidmiseks
kasutasid autorid eelkdige EBSCO ja Google Scholar andmebaase. Lisaks analiiiisisid autorid
Eestis ldabiviidud valdkonnapdhiseid uuringuid. Regulatsioonid ja varasemad uuringud andsid
véartuslikku sisendinfot selle kohta, mida varasemalt on jatkusuutlikkuse seisukohalt sektoris
voimaluste ja riskidena vélja toodud.

To0 teises osas andsid autorid kdigepealt iilevaate uuringu metoodikast ning ehitus- ja
kinnisvarasektorist Eestis, saamaks tdiendavat sisendit, mis teemad on sektori seisukohalt
aktuaalsed. Jargmisena viisid autorid 1dbi empiirilise uuringu ehitus- ja kinnisvarasektoris,
tuvastamaks sektori ettevotete nigemuse olulisematest vdimalustest ja riskidest rohepddrde ja
ESG aruandlusega seoses. Kdige viimasena koostasid autorid saadud informatsioonile

tuginedes siisteemse lilevaate olulisematest voimalustest ja riskidest ning intervjueeritavate
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ettepanekutele ning objektiivselt teadaolevale informatsioonile tuginedes omapoolsed
ettepanekud. Ettepanekud on suunatud ehitus- ja kinnisvarasektoriga seotud riigiasutustele ja
erialaliitudele jétkusuutlikkuse edendamiseks.

Uuring viidi 14bi kombineerides dokumendianaliiiisi ja ekspertintervjuusid.
Dokumendianaliilis andis vdimaluse enne intervjuu ldbiviimist saada lisainfot intervjueeritava
ettevotte tegevuse kohta jatkusuutlikkuse perspektiivist ning seelébi tédpsustada kiisimusi.
Ekspertintervjuud viidi 14bi sektori ettevdtete ja olulisemate sidusrithmade esindajatega.
Dokumendianaliiiis teostati 10 ehitus- ja kinnisvarasektori ettevotte kohta ning viidi 14bi 18
ekspertintervjuud. Intervjuude eesmirk on tuvastada voimalused ja riskid, mida rohepdordest
ja ESG nouetest tulenevalt sektoris ndhakse ning voimalikest lahendustest jatkusuutlikkuse
edendamiseks.

Intervjuud viidi 1abi Microsoft Teams (Microsoft 365) vahendusel, salvestati ning
transkribeeriti kasutades Microsoft Teams sisseehitatud transkribeerimislahendust, vilja
arvatud kaks intervjuud, mille transkribeerimisel kasutati Tallinna Tehnikatilikooli
kdnetehnoloogia labori tarkvara (Olev & Alumie, 2022). Uhte intervjuud ei salvestatud ja see
viidi 14dbi paralleelselt Microsoft Teamsi vahendusel ning intervjueeritava ettevotte kontoris
kohapeal. Kirjavigade kontrolliks kasutati Filosoft lahendust
(https://www.filosoft.ee/html speller et/). Jooniste koostamisel on osaliselt kasutatud Canva
lahendusi (https://www.canva.com/).

Autorid tinavad kdiki ettevdtteid, asutusi ja isikuid, kes antud uuringus osalesid. Uks
positiivsemaid kogemusi antud t66ga seoses oli intervjueeritavate aktiivsus ja tahtmine
nendel teemadel arutleda. Autorid tdnavad ka t66 juhendajat, Kertu Léétse.

To66d iseloomustavateks marksonadeks on rohepddre, ESG aruandlus, jatkusuutlikkus,
ehitus, kinnisvara. Magistritd6 teaduseriala kood (CERCS) on S190 Ettevdtete juhtimine
(8190 Management of enterprises).

1. Teoreetiline iilevaade rohepoordest ja ESG regulatsioonidest tulenevatest
riskidest ja voimalustest ehitus- ja kinnisvarasektoris
1.1. Moisted ja regulatiivne keskkond

Kéesolevas alapeatiikis defineerivad autorid t66 seisukohalt peamised moisted ning
avavad jatkusuutlikkuse, eelkdige rohepdorde ja kestlikkusaruandlusnduete regulatiivse
tausta. Alapeatiiki eesmirk on méératleda ihtselt arusaadav definitsioon magistritods
uuritavate teemade kohta ning anda tilevaade regulatsioonidest, mis ehitus- ja

kinnisvaraettevotteid jatkusuutlikkuse temaatikas eelkdige mojutavad.
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Uhinenud Rahvasta Organisatsioon (URO, UN) defineeris juba 1987. aastal
jatkusuutlikkuse kui “oleviku vajaduste rahuldamise, ilma et see kahjustaks tulevaste
polvkondade voimalusi oma vajadusi rahuldada” (World Commission on Environment and
Development [WCED], 1987:54). Jatkusuutlikkuse tulevikku vaatamist rdhutab ka
Cambridge’1 sonastiku definitsioon: “voimalus jdtkata midagi pika perioodi jooksul”
(Cambridge University, 2025-b). Eesti keele instituudi (EKI, 2025-a) sdnaveeb vordsustab
jatkusuutlikkuse ja kestlikkuse moisted ning defineerib need kui “siisteemi voime sdilitada
oma tervis, toimimine ja olemasolu ka pikaajalises vaates”.

Jatkusuutlik areng toob tahes tahtmata kaasa teatud piirangud loodusressursside
kasutamisele, seda eriti majanduslikult arenenumates piirkondades. Lisaks
keskkonnateemadele keskendus URO 1987. aastal jitkusuutlikkuse mdiste sisustamisel
vaesusele - jatkusuutlik areng sisaldab tihiskonna kdige vaesemate liikmete toetamist,
pohivajaduste rahuldamist ning iileiildise elujarje parandamist, kuna piisiv ja laialt levinud
vaesus ning 6koloogilised katastroofid on omavahel otseses seoses. (WCED, 1987)

M. Ben-Eli (2018) toob vilja, et tihti kasutatakse sona “jatkusuutlikkus” vaid
pikaajalise drilise ja finantsilise edukuse tdhistamiseks vOtmata arvesse selle laialdasemat
moju nii looduskeskkonnale kui {ihiskonnale, ning moiste on oma algupirase tdhenduse
kaotanud. Ben-Eli arvates tuleks jatkusuutlikkust vaadelda kompleksse siisteemina, mis
hdlmab tervet meie planeeti, biosfdiri ja inimkonna heaolu ning arvesse tuleb votta
sotsiaalseid, poliitilisi, majanduslikke ja kultuurilisi aspekte. Jatkusuutlikkus on inimkonna
potentsiaali saavutamine ilma timbritsevat keskkonda poordumatult kahjustamata.

Jatkusuutliku ehituse moiste sisaldab keskkonna, sotsiaalseid ja majanduslikke
aspekte, mis on seotud seda timbritseva kogukonnaga. Rohelised hooned ldhtuvad
jatkusuutlikkuse printsiipidest, on tervisesdbralikud ning ehitatud ressursse sdéstlikult
kasutades. (Kibert, 2016) Kestlikkusaruandlus on vahend ettevotte jatkusuutlikkuse
strateegiate ja mojude kommunikeerimiseks avalikkusele 1dbi kolme nimetatud
jatkusuutlikkuse tasandi (Shahid, Sabelfeld & Johansson, 2024).

Euroopa Liidu regulatiivsel tasandil sisustatakse jatkusuutlikkuse mdiste
kestlikkusaruandluse direktiivis ehk CSRD-s: sustainability ehk jatkusuutlikkus ehk
kestlikkus sisaldab kolme moddet: majandus, sotsiaalvaldkond ja keskkond.
Kestlikkusaspektid, mille kohta aruandlust koostatakse on keskkonnategurid (E), sotsiaalsed
tegurid ja inimdigused (S) ning tihingujuhtimise tegurid (G). Kestlikkusaruandluses
kisitletavast kolmest kestlikkuse aspektist tuleneb selle liithem nimi: ESG aruandlus (CSRD,
2022; Rahandusministeerium [RM], 2025).
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To606 kesksete moistete (rohepoore, ESG, voimalus, risk) definitsioonid on toodud

tabelis 1. Ulejidnud t66s kasutatud mdisted ja lithendid on toodud lisas A.

Tabel 1

To6 kesksete moistete definitsioonid

mental, Social
and

juhised ja soovitused looduskeskkonna, sotsiaalsete
ja juhtimisalaste aspektide integreerimiseks

Moiste Selgitus Allikas(d)
Rohepdore Euroopa Liidu plaan saada kliimaneutraalseks 1dbi | EC, 2025-1
(Green kolme eesmérgi:
Transition) 1. kliimaneutraalsus aastaks 2050

2. majanduskasv, mis ei tule looduse arvelt

3. kdigi piirkondade ja elanike kaasamine
ESG (Environ- | URO ja 20 finantsinstitutsiooni koostods valminud | UN, 2004

ja tegelik tulu ei ole tule samad.

Governance) ettevotete riskihinnangusse.
Kestlikkuse raamistik, mis koosneb kolmest Adewuni, Opoku
sambast (keskkond, sotsiaalne ja juhtimine) ning & Dangana, 2024
voimaldab hinnata ettevdtete dritegevust ja
tulemuslikkust 1dbi kestlikkuse ja eetiliste teemade.
Voimalus Soovitud tegevuse muutumine tehtavaks tdnu Cambridge
(Opportunity) | olukorrale. University, 2025-a
Vodimalused on piiratud ajaga kuna paljud Hayes, 2023
turuosalised piitiavad neid leida ja enda kasuks
rakendada.
ESG kontekstis voivad voimalused avalduda ldbi Henisz, Koller &
ettevotte kasvu jatkusuutlikest toodetest, kulude ja | Nuttall, 2019
ressursside optimaalsema juhtimise, investeeringute
pikaajalisema vaate, paremate oskustega todtajate
palkamise ja riiklike toetuste.
Risk (Risk) Vaimalik oht voi kahju, mis tekib mingi tegevuse EKI, 2025-b
vai halva siindmuse tagajérjel.
Juhus v4i voimalus saada kahju, kuna oodatav tulu | Chen, 2024

ESG risk on negatiivne moju ettevottele 1dbi E, S ja
G tegurite. See voib-olla sidusriihmade mdju
ettevottele (véljast-sisse) vOi ettevotte tegevuse
mdju (seest-vélja), millel on negatiivne tagajérg.

European Banking
Authority, 2021

Allikas: Autorite koostatud tabel

Seega voib iildistada, et jatkusuutlikkus ning rohepdore on osaliselt kattuvad

eesmargid ning ESG aruandlus on raamistik nende eesmirkide saavutamiseks. Kuigi kdigil

kolmel kontseptsioonil on suur kattuvus, on siiski ka moned erisused: jatkusuutlikkus on

laiem eesmaérk, mis seostub pdlvkondadevahelise diglusega, rohepdore keskendub veidi

kitsamalt eelkdige kliimaneutraalsuse saavutamisele vottes arvesse ka sotsiaalseid ja
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majanduslikke aspekte. ESG aruandlus seevastu uurib konkreetseid jatkusuutlikkuse ja
rohepOorde temaatikaid, tuues sisse ka juhtimisega seotud kiisimused.

Kestlikkusaruandlus suunab ettevotteid lahti motestama ja votma vastutust oma
dritegevuse mojude osas ettevottesisestele ja -vilistele huvigruppidele (RM, 2025). Samas on
ettevotja jaoks oluline ettevotte dritegevuse jatkuvus ja kasumlikkus. Seetdttu eraldavad
autorid otsese majandusliku kasu voi kahjuga seonduvad teemad iihingujuhtimise alt eraldi
dimensiooni ning analiiiisivad vdimalusi ja riske 1dbi nelja dimensiooni: E -
keskkonnamdjudega seotud tegurid, S - sotsiaalsed ja tihiskondlikud tegurid, G -
ithingujuhtimise, millele lisanduvad regulatiivsed tegurid, ning F - finantstegurid.

Jatkusuutlikkuse aruandlusega on tihedalt seotud topeltolulisus ehk kahene olulisus
(inglise keeles double materiality), mille definitsiooni leiab CSR direktiivist (skemaatiliselt
toodud joonisel 1). Ettevotted mojutavad lédbi oma tegevuse keskkonda ja inimesi ning
kestlikkuse aspektid mojutavad omakorda ettevotete arengut, finantstulemusi ja positsiooni
(CSRD, 2022). Mojud voivad olla nii positiivsed (voimalused) kui negatiivsed (riskid).
Topeltolulisus on ka antud t66 raamistiku osaks rohepoordest ja ESG regulatsioonidest

tulenevate voimaluste ja riskide kaardistamisel ja hindamisel.

Seestpoolt viljapoole:
MGoju inimestele ja keskkonnale

Keskkond
ja inimesed

Ettevotted

Viljapoolt sissepoole:
Moju ettevéttele (finantsméju)

Joonis 1. Topeltolulisus

Allikas: Autorite koostatud CSRD (2022) tuginedes

2015. aastal toimunud URO tippkohtumisel lepiti kokku iilemaailmsed sidistva arengu
eesmargid, mis kisitlevad laia teemade ringi keskkonna-, sotsiaalsetes, kultuurilistes ja
majanduslikes aspektides. Sama aasta 16pus toimus Pariisis URO kliimamuutuste
raamkonventsiooni (UNFCC) osaliste kohtumine, kus seati eesmirgiks hoida iileilmset
keskmise temperatuuri tousu alla 2 kraadi industrialiseerimiseelse ajaga vorreldes. Pariisi

kokkulepe oli loogiline jarg 1990ndate 16pus allkirjastatud Kyoto protokollile, millega
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arenenud riigid votsid esmakordselt diguslikult siduvad eesmérgid kasvuhoonegaaside
heitkoguste vihendamiseks. Pérast Pariisi kokkuleppe sdlmimist on réhutatud vajadust
alandada piirmiéra veelgi ning ka Euroopa Liit on seadnud vidga ambitsioonika eesmirgi
saavutada 2050. aastaks kliimaneutraalsus. Strateegiline tegevuskava, nn Euroopa rohelepe
(The European Green Deal), millega eesmérk seati, kdsitleb muuhulgas selliseid teemasid
nagu ringmajandus, kliimadiglus ja tervislik elukeskkond. Uheks esimeseks suuremaks
verstapostiks kliimaneutraalsuse teel on kasvuhoonegaaside heitkoguste vihendamine 55%
2030. aastaks vorrelduna 1990. aasta tasemega. Euroopa Roheleppes toodud eesmargid viis
Euroopa Liidu maistes seadusandlikule tasandile Euroopa Kliimaseadus. (EC, 2025-g;
European Council, Council of the European Union, 2024-a,b; UN, 2015; UNFCC, 2015;
UNFCC, 2024)

Peamised kliimakokkulepete verstapostid on toodud alloleval joonisel 2.

1994 2015 2030
URO kliimamuutuste URO saéstva arengu Heitkoguste vahendamine
raamkonventsiooni eesmargid Euroopas 55% vérreldes
jéustumine Pariisi kokkulepe 1990. aasta tasemega
2o TV o TP P TP PP P PP PP PP P PP O Qeeveenniinnnn. [« TSP R G-
1997 2019 2050
Kyoto protokoll Euroopa roheline Kliimaneutraalsus
kokkulepe Euroopas

Joonis 2. Peamised verstapostid rahvusvahelistes kliimakokkulepetes
Allikas: UNFCC, 2024; European Council, Council of the European Union, 2024-a,b.

Autorite koostatud joonis, Canva keskkonnas

Uhe vdtmetegurina kasvuhoonegaaside heite vihendamisel nihakse hoonete
rekonstrueerimist. Hinnanguliselt ca 75% Euroopa hoonetest ei ole 2024 seisuga
energiatohusad, mistdttu Euroopa Liit on seadnud eesmérgiks rekonstrueerida 2030. aastaks
35 miljonit hoone osa, 2030. aastaks muuta kodik uued hooned ja 2050. aastaks koik
olemasolevad hooned heitevabaks. Kuniks heitevabade hoonete ehitamine ei ole veel
kohustuslik, peavad kdik uued hooned olema liginullenergiahooned - vastama A
energiaklassile. Seejuures peaks eeskuju nditama avalik sektor, mis peab pidevalt oma
energiatarbimist vihendama, sealhulgas ka avalikule sektorile kuuluvate hoonete
rekonstrueerimise kaudu. Hooned pohjustavad kasvuhoonegaaside heidet ka laiemalt, néditeks

1abi kasutatud ehitusmaterjalide. Seega on materjali valik vdga oluline nii uute hoonete



ROHEPOORDEST JA ESG REGULATSIOONIDEST TULENEVAD... 12

ehitamisel kui vanade renoveerimisel ning lisaks materjalide ressursitdhususele tuleb otsida
ka ringmajanduse voimalusi (Energiatdhususe direktiiv [EED], 2023, Euroopa Liidu hoonete
energiatdhususe direktiiv [EPBD], 2024; Hoone energiatdhususe miinimumnduded, 2023;
Nouded energiamérgise andmisele ja energiamérgisele, 2024)

Pariisi kokkuleppest ja Euroopa Roheleppest inspireerituna on Eestis viljatéotamisel
kliimakindla majanduse seadus (KKMS), tuntud ka kui kliimaseadus. Eelndu 21.12.2024
seisuga menetluses oleva versiooni jirgi peaks hoonete sektor jirgneva 15 aasta jooksul oma
heitkoguseid vihendama 37% baasaastaga 2022 vorreldes. Hoonetest tulenevat
kasvuhoonegaaside heidet peaks aitama vihendada eelkdige hoonete rekonstrueerimine ning
erinevad meetmed kiitte ja jahutuse tohususe parandamiseks. Hinnanguliselt tuleb Eestil
rekonstrueerida suurusjargus 100 tuhat iiksikelamut, 14 tuhat korterelamut ja 27 tuhat
mitteeluhoonet. (KKMS eelndu, 2024; KKMS eelndu seletuskiri, 2024; MKM, 2023-b)

Euroopa Liidu tasandil eksisteerivad mitmed meetmed renoveerimislaine ja
roheenergia integreerimise rahastamiseks, nditeks kliimameetmete sotsiaalfond ning
REPowerEU kava. Muuhulgas peaks lisaraha tulema heitkoguse {ihikutega kauplemise
stisteemist. Lisaks peavad ka riigid otse sekkuma ning erinevaid meetmeid pakkuma nii
ettevotjatele kui eraomanikele, sh energiatohusaid hiipoteeklaene (rohelaenud) ning
noustamist renoveerimistoode efektiivseks teostamiseks, tagatud peab olema chitajate ja
paigaldajate koolitamine. (EPBD, 2024)

Arvestades rekonstrueerimist vajava hoonefondi mastaapsust voiks hoonete
rekonstrueerimine olla ehitussektori ettevotetele Eestis oluline drisuund, mida soodustavad
erinevad toetusmeetmed. Ringmajanduses ning jatkusuutlikes materjalides peitub oluline
voimalus vdhendada siisinikuheidet, kuid nende kasutus on hetkel veel piiratud. Ranged
nduded uute hoonete energiatdhususele vdivad aga samas ehitiste hinnad tarbija jaoks liiga
korgeks tdsta, mis mojutab negatiivselt ka ehitus- ja kinnisvarasektori ettevotjate
kasumlikkust.

Mitmed URO siistva arengu eesmérkide raamistikus Eesti osas vilja toodud
peamistest tugevustest ja norkustest seostuvad samuti rekonstrueerimise ja/voi
ringmajandusega. Riigikantselei (2024) andmetel on Eesti norgad kohad seotud néiteks
soolise vordsuse, tervise, jadtmekditluse ja -ringlusega. Vihendada tuleb kasvuhoonegaaside
heitkoguseid ning hoida looduse mitmekesisust. Meie peamiseks tugevuseks on samas
kvaliteetne haridus.

Esimesed katsed luua raamistikku ettevotete jatkusuutlikkuse info avalikustamiseks

tehti juba 1990.ndatel aastatel - Ameerika Uhendriikides asutati 1997.aastal Global Reporting
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Initiative (GRI), mis 2000.aastal oma esimesed juhendmaterjalid ning 2016.aastal globaalsed
jatkusuutlikkuse aruandlusstandardid vilja andis (GRI, 2025). Euroopa Liidus sétestati
esimesed nduded suurettevotjatele kestlikkusega seotud mittefinantsinfo avalikustamiseks
2014. aastal vastuvoetud direktiivis (CSRD, 2022).

Ka Euroopa Roheleppest tulenevad erinevad digusaktid, mis peaksid l14bi aruandluse
rohe-eesmérkide saavutamisele kaasa aitama. Neist olulisimad on (EC, 2025-c,d,e,f):

e Ariiihingute kestlikkusalase hoolsuskohustuse direktiiv (Corporate Sustainability

Due Diligence Directive ehk CSDDD) seab suurtele ettevotetele kohustuse
kaardistada negatiivseid mdjusid keskkonnale ja inimdigustele, mis tulenevad nii
ettevottest endast kui tema viidrtusahelast. Keskmisi ja véikeettevotteid mdjutab
direktiiv ldbi véadrtusahela analiitisi

e EL taksonoomia méairab raamistiku investeeringute keskkonnasééstlikkuse
hindamiseks eesmirgiga suunata raha just keskkonnaséastlikesse projektidesse.
Kinnisvara- ja ehitussektori puhul hinnatakse muuhulgas energiakasutust ja
ringmajandust.

e (CSRD ehk kestlikkusaruandluse direktiiv sitestab suurematele ja borsiettevotetele
kohustuse avalikustada jatkusuutlikkusega seotud infot. Avalikustada tuleb ka info
taksonoomiaga kooskdlas olevate tegevuste kohta.

Eestis on jatkusuutlikkuse aruandluse ja audiitorkontrolli kohustus lisatud
raamatupidamise (RPS) ning audiitortegevuse seadustesse (AudS). Konkreetsed nduded
kestlikkusaruandluse sisule on kehtestatud aga Euroopa Liidu tasandil kestlikkusaruandluse
standarditega (ESRS). CSRD-pdhise kestlikkusaruandluse kohustus oli planeeritud joustuma
kolmes laines aastatel 2025-2027 (2024.-2026. aasta kohta), kuid 2025.aasta veebruaris
esitatud nn Omnibus muudatusettepanekute pakett liikkkab edasi teise ja kolmanda laine
ettevotete raporteerimiskohustust, vihendab raporteerimiskohustusega ettevotete arvu ning
lisaks lihtsustab teatud ndudeid, mis tulenevad nii CSR ja CSDD direktiividest kui ka
taksonoomiast. (AudS, 2025; CSRD, 2022; ESRS, 2023; Omnibus I, 2025-a,b; RPS, 2025)

CSRD-pdhise aruandluse kohustuslikuks muutumise téhtajad ehk “lained” on toodud
lisas B. Esimeste CSRD-le vastavate kestlikkusaruannete koostajad on toonud vélja selle
koostamise ja auditeerimise olulise maksumuse (néiteks Arengu, Suurekivi, Mandel &
Hermanson, 2024). Seetdttu on aruandlusnduete lihtsustamine ning aruandluskohustuslike
ettevotete ringi kitsendamine loogiline samm halduskoormuse mdistlikumaks jaotamiseks

ettevotete vahel. Samas suurendab selline viimasel hetkel direktiivide olulisel méaral
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muutmine ebaselgust ning ettevotted peavad tegema otsuseid kestlikkusaruandlusega
voimaliku jatkamise osas olukorras, kus ei ole veel kindel, kas aruandluskohustus neile ildse
rakendub, kuid samas ettevalmistavaid tegevusi peaks juba teostama.

Hoonete energiatdhususe direktiivist tuleneb ehitussektori ettevotete jaoks hoonete
siisiniku jalajdlje arvutamise kohustus. Samuti méératakse selle direktiivi abil piirvéértused
hoonete siisinikujalajiljele. Hoone olelusringi jalajalg (Life Cycle Assesment- LCA) néitab
hoone eluringi jooksul tekkivat mdju keskkonnale. Hoonete olelusringi jalajilje arvutamise
kohustus rakendub olenevalt hoone suurusest 2028-2030. (Eesti Keskkonnajuhtimise
Assotsiatsioon, 2025; Kliimaministeerium [KLiM], 2025) Hoone olelusringi jalajilje
hindamine aitab ettevotetel keskkonna seisukohalt paremaid otsuseid vastu votta.

Lisaks kestlikkusaruandlusega seonduvale on Euroopa Liidus kehtestamisel nn
roheviidete direktiiv, mis seab ettevotetele kohustuse enda keskkonnaalaseid viiteid
pohjendada, toendada ja tarbijale selgitada. Rohevéidete direktiiv tdiendab juba vastuvoetud
tarbijate voimestamise direktiivi, mis peaks Eestis rakenduma 2026.aasta siigisel. (KLiM,
2024-c) Molemad direktiivid voitlevad seega rohepesu kui potentsiaalse riski vastu ning
ettevotted peavad edaspidi keskkonnaalaste viidetega ettevaatlikumad olema.

Antud peatiikis defineerisid autorid t60 temaatika seisukohast kdige olulisemad
moisted, millest 1dhtuda edaspidises analiiiisis. Tdiendavalt on defineeritud 20 mdistet lisas A,
mis aitavad t60 temaatikat mdista. Lisaks avasid autorid rohepoorde ja kestlikkusaruandluse
regulatiivse tausta Euroopa Liidu ja Eesti tasandil koos olulisemate tahtaegadega. Eelkdige
kestlikkusaruandlust puudutavad ning sellega seotud regulatsioonid on Euroopa Liidus hetkel
iilevaatamisel.

1.2. Ulevaade varasematest ehitus- ja kinnisvarasektori rohepoorde ja ESG
regulatsioone kisitlevatest uuringutest tulenevatest riskidest ja voimalustest

Antud peatiikis koostavad autorid iilevaate varasematest uuringutest, mis kasitlevad
rohepoorde ja ESG nduetega seonduvaid voimalusi ja riske ehitus- ja kinnisvarasektoris.
Peatiiki eesmirk on saada teoreetiline alus empiirilise osa tilesehitamiseks, sealhulgas
intervjuukiisimuste koostamiseks. Teine oluline eesmérk on saada alus vordlemaks
empiirilise uuringu tulemusi varasemalt teadaolevaga.

Kliima ja looduskeskkonnaga (E) seotud voimalused ja riskid

Ehitussektoris on probleemiks ehitusmaterjalide valmistamisega seotud siisinikuheide
(Kauko, 2019; Vardopoulos, Georgiou, Voukkali, Vassiliades & Salvati, 2024). Seetdttu on
ringmajandusel, sealhulgas ehitusmaterjalide taaskasutusel, jatkusuutlikul ehitusel téhtis roll.

Peamised ehitusmaterjalid ei ole aga veel tdielikult taaskasutatavad, vaid pigem kasutatavad
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tditematerjalina ja muudel sarnastel eesmarkidel. (Kibert, 2016) Hooned ei ole tavaliselt ka
projekteeritud selliselt, et ehitusmaterjalide taaskasutust voimaldada (Crowther, 2018).
Ringmajandust saab seega lihtsasti edendada 1ibi muudatuste projekteerimisfaasis. Uheks
viisiks on moodullahendused, mis vdimaldavad vihendada jédtmete teket ehituse faasis ning
edendada hilisemat taaskasutust (Arisya & Suryantini, 2021).

Keskkonnasééstu seisukohalt saab vihendada ka muude ressursside kasutamist:
nditeks sadevee kogumine ja kasutamine aitab efektiivistada vee tarbimist (Kibert, 2016).
Keskkonnariskina tuuakse varasemates uuringutes vilja veel néiteks ekstreemsetest
klitmanihtustest ning looduskatastroofidest tingitud fiiiisilised riskid kinnisvarale (Adams,
2024; Kaasinen, 2024).

Inimeste ja sotsiaalse keskkonnaga (S) seotud voimalused ja riskid

Sektori ettevotjate vaatest on olulised tegurid sektori professionaalide ettevalmistus ja
t06jou saadavus. Horn (2024) vdidab oma Poolas ldbiviidud uuringule tuginedes, et
arhitektuuri vallas on vaja jiatkusuutlikkust enam pdimida oppekavadesse kui ka tegeleda
tegevarhitektide kompetentside arendamisega, sh digivdoimaluste vallas; samuti parandada
koostddd ehitussektori erinevate professionaalide vahel.

Ehitusprojektide edukaks valmimiseks on viga oluline koost66 osapoolte vahel
ehituse véirtusahelas. Osapoolte koostodd soodustavad meeskonnatio, iiksteise toetamine
ning hea kommunikatsioon, informatsiooni jagamine ja projekti digeaegne valmimine ning
toode kvaliteet. (Rahman, Endut, Faisol & Paydar, 2014) Jatkusuutlikud ehitised
projekteeritakse arhitektide, inseneride, maastikuarhitektide, ehitusmaterjalide tootjate,
projektijuhtide, aga ka ehitiste kasutajate ja kohalike omavalitsusorganite koostods (Yilmaz
& Bakis, 2015). Seega ei ole oluline ainult koost6 ettevotte voi sektori sees, vaid koostoo
peaks olema laiaulatuslikum.

Sotsiaalse riskina on toodud vélja elukondliku kinnisvara kéttesaadavuse langust
(Adams, 2024; Kaasinen, 2024) Uhiskondlik ootus rohepdordele ehitus- ja kinnisvarasektoris
loob omad vdimalused ja riskid. Niteks on Harvardi Ulikoolis pakutud vilja kontseptsioon
peatada kdigi uute ehitiste loomine, kuna praegused jétkusuutlikud praktikad nagu LEED
sertifikaadid, uued materjalid ja siisinikuheite kompenseerimine ei ole piisavad tegeliku
jatkusuutlikkuse saavutamiseks (Malterre-Barthes, 2023). Vananenud hoonete lammutamise
vai rekonstrueerimisega voib kaasneda ka inimeste iimberpaiknemine, kuna rekonstrueeritud
hooned osutuvad osadele inimestele liiga kalliks (Bouzarovski, Frankowski & Tirado

Herrero, 2018). Ehitus- ja kinnisvarasektori ettevdtete seisukohast on see risk, kuna
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rekonstrueerimise protsessid ei pruugi kulgeda soovitult elanike vastuseisu tottu. Samuti
voidakse laiemalt hakata liikuma suunas, kus uusi ehitis on jarjest keerukam ehitada.

Hoonete renoveerimisel on lisaks majanduslikele mdjudele ka sotsiaalseid. Hoonete
paranenud sisetemperatuur, dhukvaliteet, valgustus, miirataseme ja hallituse véhendamine
toetavad elanike tervist, suurendavad elamismugavust, keskendumist ja produktiivsust.
Viheneb elanike soltuvus energiahinna kdikumistest. (Ferreira & Almeida, 2015; Kibert,
2016) Ehitus- ja kinnisvarasektori ettevotete jaoks on parem koostod voimalus ja
panustamine {ihiskonda voiks lisaks majanduslikele voitudele ka sektori mainet parandada.
Juhtimisega (G) seotud voimalused ja riskid

Diaz Gongalves ja Saporiti Machado (2023) toovad vilja kolm peamist
jatkusuutlikkusega seotud riski ehitussektoris, mis seostuvad eelkdige juhtimisdimensiooniga.
Rohepesu voib lisaks ebaméérastele rohevéidetele ilmneda ehitussektoris ka kaudsemalt:
nditeks suure hulga ehitusjddtmete taaskasutuse kommunikeerimine, kui tegelikult oleks
saanud materjali pealt juba alguses kokku hoida 1dbi parema projekteerimise voi uudsete
chituslahenduste. Teiseks ei ndhta keskkonna- ja sotsiaalsetel aspektidel véartust viljapool
nende kohest finantsilist kasulikkust ettevottele. Kolmas risk on tdhelepanu pédramine vaid
iihele osale jatkusuutlikkuse aspektidest. Seda voimendab tahtmatult ka ESG aruandlus, kust
ei leia vordselt informatsiooni kdigi URO si#stva arengu eesmirkide kohta.

Ettevotte vddrtused on otseselt seotud sellega, kuidas kliendid ettevotet ndevad ja kui
palju ettevotet usaldavad: rohelise kuvandi saamiseks ja sdilitamiseks peab jatkusuutlikkus
olema ettevotte kultuuri sissepdimunud. Jatkusuutlikkuse aruandlusega tegelemise
motivatsioonina on ehitus- ja kinnisvarasektoris lisaks puhtalt regulatiivsele ndudele toodud
vélja néiteks riskide paremat juhtimist, reputatsiooni ja usaldust, ettevotte kultuuri ning
klientide ja teiste huvigruppide ootuseid. Riskide ja takistustena tuuakse aga vilja andmete
kvaliteeti, teadmiste ja adekvaatsete digivahendite puudust, aga ka standardite
jarjekindlusetust. Korruptsiooni kui olulist riski on vélja toodud pigem arengumaade
kontekstis. (Shahid et al., 2024)

Aruandluse seisukohalt on oluline, kui palju infot avaldada oma drimudeli ja selle
jatkusuutlikkuse kohta, ilma et see annaks konkurentidele liialt sensitiivset infot, ning kuidas
valtida llereguleeritust, et raporteeritav info ka kasutaja seisukohalt reaalselt véaartust pakuks
(Busco, Frigo, Quattrone & Riccaboni, 2013). Jatkusuutlikkuse aruandlust nihakse paljudel
juhtudel vaid regulatiivse noude tditmisena (Rashidfarokhi, Toivonen & Viitanen, 2018).
Suureks viljakutseks on kvaliteetse informatsiooni saamine nii ehitise jatkusuutlikkuse

modtmiseks kui jatkusuutlikkuse aspektide sidumiseks ettevotte dristrateegiaga (Karidis,
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2022; Kaasinen, 2024). Samas on teised uuringud toonud viélja jatkusuutlikkusega seotud info
kommunikeerimisel tekkivat mainetulu (Devine, Kok & Wang, 2023; Rashidfarokhi et al.,
2018).

Rossetto (2023) toob vilja, et rangemad jatkusuutlikkuse alased regulatsioonid voivad
tekitada uusi drivoimalusi viiksematele, turgu mittevalitsevatele ettevotetele, samas kui
suuremad ettevotted eelistavad uusi vajalikke teenuseid sisse osta. Innovatsiooni osas toob
Rossetto vilja takistusena ettevitete motivatsiooni uusi innovaatilisi lahendusi salastada, et
saavutada sedakaudu konkurentsieelis. Ehitise olelusringi jalajilje (LCA) arvutuste puhul on
tegemist regulatiivse ndudega, samas LCA arvutused voimaldavad Kibert (2016) andmetel
juba projekti alguses paremini planeerida ehitiste energiatdhusust.

Innovatsioon ja jatkusuutlikkus on omavahel viltimatult seotud, vdikese
stisinikujalajdljega kinnisvaraprojektide arendamiseks on vaja innovaatilisi lahendusi juba
projekteerimise faasis, seda eriti suurarenduste puhul. Jatkusuutlikud suurprojektid ldhevad
kaugemale energiasdistlikest lahendustest - lisaks taastuvenergiaallikate laialdasele
kasutusele pooratakse tdhelepanu ka veekasutusele, ringmajandusele ja kogukonna
kaasatusele. Jatkusuutlike lahenduste laiemapdhjalisest kasutuselevatust tekib mastaabisdast.
Innovatsioon on vajalik, et kinnisvarasektor piisiks konkurentsivéimeline, kuid innovatsiooni
ei ole voimalik ette planeerida. (Kauko, 2019; Vardopoulos et al., 2024).

Seega innovatsioon on oluline jatkusuutlikkusega seotud nouete tditmisel, selle
potentsiaali ei ole aga piisavalt kasutatud. Kuigi eksisteerib surve nii regulatiivsel kui
klientide tasandil, ei pruugi see olla piisav innovaatiliste lahenduste kasutuselevotu
kiirendamiseks (Kauko, 2019; Soier & Schneider, 2022). Ringmajanduses on endiselt palju
kasutamata potentsiaali, samas projekteerimise voi planeerimise faasis jatkusuutlikkuse
aspekte arvesse vottes, sealhulgas LCA arvutuse kaudu, saab juba téna keskkonna ja tervise
seisukohalt sddstlikumaid ehitisi projekteerida.

Finantsvoimalused ja -riskid (F)

Suur osa uurimusi késitleb jétkusuutlikkuse moju ettevotete finantstulemustele ning
kinnisvarahindadele. Alshehhi et al. (2018) leidsid enam kui sadat varasemat uuringut
analiiiisides, et jatkusuutlikkuse moju ettevotete finantstulemustele voib ndha nii
lisandviirtust tekitava kui kahandava tegurina. Uhelt poolt viihenevad ettevotte riskid, kui ta
poorab rohkem tihelepanu keskkonnale ja on sotsiaalselt vastutustundlikum. Ettevotte
unikaalsed voimekused vdivad aidata ettevottel saavutada pikemas perspektiivis strateegilise

eelise ning erinevate huvigruppide nduete tditmine aitab kaasa, et 14bi parema reputatsiooni
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jouda paremate finantstulemusteni (Haffar & Searcy, 2017; Chernev & Blair, 2015; Rivera,
Muioz & Moneva, 2017).

Teisalt on leitud, et mitte kdik jatkusuutlikkuse dimensioonid ei ole ettevottele
majanduslikus mottes vordvéirselt kasulikud (Alshehhi et al., 2018; Touati & Hult, 2022).
Naiiteks keskkonnateemadele juba projekti algfaasis tihelepanu poorates on lisanduvad kulud
suhteliselt véikesed ja projektist saadav lisakasum pea kindel, juhtimisstruktuuride
iimberkorraldamisel paindlikumaks ja tdhusamaks saadud positiivne finantsefekt samas ei
pruugi olla piisav protsessi kdigus tekkinud kulude katmiseks (Morri, Yang & Colantoni,
2024). Seega oleneb finantsmdju suund nii konkreetsest tegevusest kui selle ajastusest.

Vaadates jatkusuutlikkuse mdju kinnisvara hinnale, v4ib samuti vélja tuua
vastandlikke leide. Néiteks on toodud vilja, et rohesertifikaati omava drikinnisvara puhul
saab kiisida kdrgemat ruutmeetrihinda nii miitigi kui rendi puhul, samuti on sellise kinnisvara
rentnikud rahuolevamad ja nende ehitiste tdituvus korgem kui tavaehitiste puhul (Backenroth
& Magnusson, 2023; Devine & Kok, 2015; Ghosh & Petrova, 2024). Teisalt on leitud, et
kuigi tildjuhul on energiasiistlikuma kinnisvara ruutmeetrihind korgem, siis madalama
kategooria ja jérelturu kinnisvara puhul ei pruugi teisi jatkusuutlikkuse aspekte (néiteks
keskkonnasddstlikud materjalid, aga ka sotsiaalsed aspektid) arvesse vottes jatkusuutlikum
kinnisvara rahaliselt dra tasuda (Ishaak & Remey, 2024). Samuti vdib osutuda raskeks
hinnata, kuivord on hoone energiaefektiivsemaks ehitamisel voi renoveerimisel tehtud kulud
kaetud lisatuludega, mis sellelt kinnisvaralt saadakse (Kaasinen, 2024). Seega, kuigi iildjuhul
saab jatkusuutliku kinnisvara eest kiisida korgemat ruutmeetrihinda, sdltub selle tasuvus
tehtud kulutuste suurusest ja tiiiibist. Ebaselguse olukorras ei pruugi aga ettevotetel olla
piisavalt motivatsiooni ehitiste jatkusuutlikkusse investeerida.

Seega on kulude suurus peamine probleem jiatkusuutlikumate hoonete ehitamisel. Kui
Hu (2019) joudis avalike nullenergiahoonete ja tavahoonete ehituskulusid vorreldes
jareldusele, et tildjuhul ei ole neis olulist erinevust, siis teised uuringud leiavad kulude
tousuks 4-10% (Kim, Greene & Kim, 2014; Parekh, 2024; Cagan & Unel, 2024).
Jatkusuutlike materjalide hind on kdrge, mistottu lisaks esialgsetele kuludele vdivad ka
hilisemad parandused olla kallimad (Ishaak & Remeay, 2024; Yoshida & Sugiura, 2014).
Ehituskulud mdjutavad otseselt kinnisvara hinda tarbija jaoks, kes ei pruugi olla ndus
kdrgemaid kulusid kinni maksma. Ka korgemad kasutuskulud voivad teha kinnisvara
tarbijale vihem atraktiivseks, kui see ei ole tasandatud oluliselt madalamate energiakuludega.

Noteeritud kinnisvaraettevotete aktsiahindadele on jatkusuutlikkusega tegelemisel ja

selle kommunikeerimisel avalikkusele lébi jatkusuutlikkuse aruandluse tildiselt selgelt
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positiivne mdju (Ansari, Cajias & Bienert, 2015; Touati & Hult, 2022). Jatkusuutlikkuse
aruandluse abil saavad investorid ettevotte pikaajalise strateegia kohta tdiendavat infot,
véiheneb info asiimmeetria ettevotte ja viliste huvigruppide vahel (Ansari et al., 2015). Paljud
investorid votavad jatkusuutlikkuse kriteeriume arvesse ettevotte pikaajalise finantsedukuse
potentsiaali hindamisel kui riski vihendavat faktorit (Backenroth & Magnusson, 2023).
Krediidiotsuste langetamisel on ettevatete finantsseisund ja varasem krediidikditumine
endiselt primaarse tdhtsusega niitajad, kuid rohelise kommertskinnisvara tagatisel voetud
laenude puhul hinnatakse maksejouetuse riski vdiksemaks, mistdttu on laenutingimused
paremad, samuti voib oodata kiiremat laenuotsust (An & Pivo, 2020; Petterson & Bick,
2024). Finantseeringu kittesaadavus ja maksumus on kinnisvara puhul viga olulised faktorid,
mis teeb ka jétkusuutlikkuse teemadega tegelemise sektoris tdoendolisemaks.

Kokkuvote peamistest voimalustest ja riskidest varasemate teadusuuringute ja
regulatsioonide pdhjal on toodud pikemalt lahti kirjutatuna lisades C ja D ning lithemalt
tabelites 2 ja 3. Konkreetsed kaardistatud voimalused ja riskid on toodud dimensioonide sees
vélja teemagruppide (kategooriate) kaupa ning tabelites 2 ja 3 iihtlustatud juba empiirilise
osaga. Kategooria nimetus on tabelis enne koolonit ja sellele jargnevad koodid ehk
marksonad. Riskid ja voimalused on jagatud dimensioonidesse mitte niivord jatkusuutlikkuse
aruandluse kui just sektori ettevotja vaatest 1dbi topeltolulisuse: kuidas kestlikkusnouded
mdjutavad ettevotjat ja kuidas ettevotja mdjutab end timbritsevat viliskeskkonda.

Voimalused ja riskid on jagatud erinevate dimensioonide vahel, kuid on omavahel
tugevalt seotud. Niiteks on ringmajanduse (E) laiemaks rakendamiseks vaja innovatsiooni,
mis aga omakorda nduab turuosaliste koost6dd (S), et innovaatilised lahendused ei jadks
iiksikute ettevotete konkurentsieeliseks (G). Innovaatiliste lahenduste laialdasemal kasutusel
muutuvad jatkusuutlike hoonete ehituskulud viiksemaks (F), millest on kasu nii sektori
ettevotetel kui Iopptarbijatel. Seetdttu on vaja vaadata jatkusuutlikkusega seotud voimalusi ja

riske kompleksselt ja kogumina.
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Tabel 2

20

Rohepodrdest ja ESG regulatsioonidest tulenevad voimalused ehitus- ja kinnisvarasektoris

regulatsioonide ja varasemate uuringute pohjal

Dimensioon | Voimalused Allikas(d)
Kliima ja Jéatkusuutlik innovatsioon: Arisya & Suryantini, 2021;
loodus- jatkusuutlikumad ehitusmaterjalid, uued | Vardopoulos et al., 2024
keskkond ehitustehnoloogiad
(E) Looduse sdédstmine: energiaséést ja Kibert, 2016; Vardopoulos et
taastuvenergia lahendused, muu al., 2024
keskkonnamoju vihendamine
Ringmajandus: ehitusjdidtmete Arisya & Suryantini, 2021;
taaskasutus, ehitusjddtmete vihendamine, | Crowther, 2018
jéatkusuutlik projekteerimine
Inimesed ja | Kliendid: klientide huvi Malterre-Barthes, 2023; Shahid
sotsiaalne et al., 2024
keskkond Koost0: koostoo avaliku sektoriga, Rahman et al., 2014;
(S) kogukondadega, koostdo ettevotte sees, Vardopoulos et al., 2024;
turuosaliste vahel Yilmaz & Bakis, 2015
Panustamine ithiskonda: elanike tervis; Ferreira & Almeida, 2015;
parem elukeskkond Kibert, 2016
Juhtimine Digitaliseerimine: LCA arvutus Kauko, 2019
(G) Ettevotte vddrtused: eetilised pohimdtted, | Shahid et al., 2024
ettevotte kultuur, usaldusvéérsus
Juhtimistooriist: ESG raamistikuna, ESRS, 2023; Shahid et al., 2024
riskide juhtimine
Turundus: kommunikatsioon, mainetulu | Busco et al., 2013; Chernev &
Blair, 2015; Devine et al., 2023;
Haffar & Searcy, 2017; Rivera
et al., 2017; Shahid et al., 2024
Ariarendus: uued drisuunad, teenused Rossetto, 2023
Finants (F) | Finantseerimine: aktsiahinna tous, Ansari et al., 2015; Backenroth
paremad rahastamistingimused, riiklikud | & Magnusson, 2023; EPBD,
toetused, rohelaenud 2024; Petterson & Bick, 2024;
Touati & Hult, 2022
Kulude kokkuhoid: ressursitdhusus, Kauko, 2019; Vardopoulos et
rohelahenduste skaleerimine, uued al., 2024
lahendused
Tulude suurendamine: kinnisvara hind Backenroth & Magnusson,
2023; Devine & Kok, 2015;
Ghosh & Petrova, 2024; Ishaak
& Remgay, 2024; Kaasinen,
2024

Allikas: Autorite koostatud tabel
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Tabel 3
Rohepodrdest ja ESG regulatsioonidest tulenevad riskid ehitus- ja kinnisvarasektoris

regulatsioonide ja varasemate uuringute pohjal

Dimensioon | Riskid Allikas(d)
Kliima ja Jatkusuutlik innovatsioon: EPBD, 2024; Vardopoulos et al.,
loodus- ehitusmaterjalide probleemid 2024
keskkond Keskkonnariskid: ekstreemsed Adams, 2024; Kaasinen, 2024;
(E) kliimaolud, ettevotte mdju keskkonnale, | Vardopoulos et al., 2024
flitisilised riskid kinnisvarale
Ringmajandus: taaskasutuse keerukus Crowther, 2018; EPBD,2024;
Kibert, 2016; Vardopoulos et al.,
2024
Inimesed ja | Ebavordsus: kinnisvara kéttesaadavus, Adams, 2024; Bouzarovski et al.,
sotsiaalne sooline ebavordsus 2018; Riigikantselei, 2024
keskkond T66joud: oskusteabe puudumine, Horn, 2024; Riigikantselei, 2024;
(S) tooliste puudus Shahid et al., 2024
Juhtimine Andmed: andmete usaldusvaarsus, Kaasinen, 2024; Karidis, 2022;
(G) digilahenduste puudulikkus, keeruline Shahid et al., 2024
andmeid saada
Digitaliseerimine: digilahenduste Shahid et al., 2024
piiratus
Juhtimisprobleemid: motivatsiooni Diaz Gongalves & Saporiti
puudumine Machado, 2023
Regulatiivsed takistused: ldbimdtlemata | Diaz Gongalves & Saporiti
regulatsioonid, regulatiivne ebaselgus, Machado, 2023; ESRS, 2023;
regulatsioonide koormus Shahid et al., 2024
Turundus: sensitiivse info Busco et al., 2013; Diaz
avalikustamine, rohepesu Gongalves & Saporiti Machado,
2023
Ariarendus: innovaatiliste lahenduste Diaz Gongalves & Saporiti
salastatus, drilise vddrtuse puudumine Machado, 2023; Rossetto, 2023
Finants (F) | Kulude suurenemine: materjalide hind, | Alshehhi et al., 2018; Cagan &
regulatsioonide kulud, sisendhinnad Unel, 2024; Ishaak & Remoy,
2024; Kauko, 2019; Kim et al.,
2014; Morri et al., 2024; Parekh,
2024; Yoshida & Sugiura, 2014
Tulude vihenemine: ruutmeetrihinna Ishaak & Remoy, 2024
tasuvus

Allikas: Autorite koostatud tabel

Teatud aspektide osas ei ole varasemad uuringud {ihel meelel ja moju tdpne suund
sOltub erinevatest asjaoludest. Moju ettevotete finantstulemustele iildisemalt voib olla nii
positiivne kui negatiivne ja sdltub suuresti sellest, kuivord suudab ettevotte
jatkusuutlikkusega seonduvad teadmised ja tegevused podrata enda unikaalseks voimekuseks

(néiteks Alshehhi et al., 2018, Haffar & Searcy, 2017). Kinnisvaraettevotete puhul ei ole
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iiksmeelt jatkusuutlike hoonete ehituskulude suuruse osas vorrelduna tavaehitistega ning
kulude kaetuse osas tuludega. Jatkusuutlikkuse mdju nii ettevotte tulemustele kui
kinnisvarahindadele ja selle kaudu kinnisvara kittesaadavusele 16pptarbija jaoks sdltub
16puks suuresti sellest, kuivord suudetakse sektoris laiemalt avanevaid voimalusi dra kasutada
ja riske maandada.

Teine suurem vastuolu on seotud kestlikkusaruandlusega, kus on vaja leida moistlik
tasakaal avaldatava info osas, et iihelt poolt aidata kaasa kestlikkuseesmérkide tditmisele ja
teisalt viltida liigseid ndudeid ettevotetele. Kestlikkusaruandlust ei suudeta veel alati ndha
voimalusena (nditeks Rashidfarokhi et al., 2018).

Voimalused ja riskid tulenevalt varasematest Eestis labiviidud uuringutest

Viimastel aastatel on ka Eestis koostatud mitmeid olulisi ehitus- ja kinnisvarasektori
arenguplaane ja uuringuid. Autorid analiiiisisid neist kaheksat ning kaardistasid voimalused ja
riskid jatkusuutlikkuse perspektiivist, saamaks sisendinfot ekspertintervjuude jaoks. Eesti
uuringud tdiendavad eelnevalt analiiiisitud teadusuuringuid, keskendudes kitsamatele ehitus-
ja kinnisvaravaldkonna teemadele Eestis. Kaardistatud vdimalused ja riskid, iihtlustatuna
empiirilise osa koodidega, on toodud tabelis 4. Uuringute liihililevaated on esitatud lisas E.

Eestis ldbiviidud uuringud toetavad suuresti teadusuuringute tulemusi ning avavad
viljatoodud voimalusi ja riske Eesti kontekstis tdpsemalt. Néiteks toovad Lepik ja Uiboupin
(2024) vilja tehaselise ehituse kui olulise ringmajanduse edendamise voimaluse ehituses,
mille laialdasemal rakendamisel paraneks materjalide kasutamise tdhusus. Oluline takistus
jatkusuutlike lahenduste rakendamisel Eestis on t66j0u-, eriti projekteerijate puudus (Suu et
al., 2024). Sellele aitab negatiivses votmes kaasa sektori halb maine t66jouturule sisenejate
hulgas (Civitta Eesti & MKM, 2021). Seetdttu on inseneeria populariseerimine l&hiaastatel
véga oluline, parandamaks nii sektori mainet ja tekitamaks hiippelauda jatkusuutlikumate
lahenduste leidmiseks juba projekti algfaasis.

Innovatsiooni peaks edendama ka erinevate osapoolte koostdo, kuid ehitus- ja
kinnisvarasektoris ei ole see Eestis piisavalt toiminud. Uus vdimalus, mis koosto&probleemi
adresseerib 14bi erinevate osapoolte huvide sidumise, on alliansshanked. (Freimann et al.,
2023) Lébi laiema koost66 on ka tdendolisem jatkusuutlike lahenduste leidmine, mis kdikide
osapoolte huve arvesse votaks.

Eesti uuringud toovad vélja ka erinevad digitaalsed lahendused, BIM (Building
Information Modelling) kasutuse laiendamise ja tehisintellekti kui voimalused ehitussektoris
tohusust tosta: nditeks aitaks BIM ja muude digitaalsete simulatsioonivahendite kasutame

paremini modelleerida hoonete energiakasutust voi projekteerida renoveerimistdid (Arrak et
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al., 2024; Lepik & Uiboupin, 2024). Seega kuigi digitaliseerimine on seotud ehitussektori

tohususe parandamisega iildisemalt, tdlgendub see otseselt ka jatkusuutlikkusse.

Tabel 4

Jdtkusuutlikkusega seotud voimalused ja riskid Eestis ldbiviidud varasemate uuringute ja

arenguplaanide pohjal
Dimensioon | Vdimalused Riskid
Kliima ja Ehitusjddtmete taaskasutus, Ettevotte moju keskkonnale
loodus- energiasddst ja taastuvenergia
keskkond lahendused, jatkusuutlikumad
(E) ehitusmaterjalid, jatkusuutlik
projekteerimine, tehaseline ehitamine
Inimesed ja | Alliansshanked, to6tajate arendamine | Inseneride jérelkasvu probleem,
sotsiaalne koostdoprobleemid, oskusteabe
keskkond puudumine, sektori maine tootajate
(S) hulgas, t66liste puudus, valdkonna
konservatiivsus
Juhtimine BIM kasutusvoimaluste laiendamine, | Biirokraatia, hangete probleemid,
(G) digitaalsed lahendused, LCA arvutus, | innovatsiooni probleemid,
maksud mojutusvahendina, ndudluse | korruptsioon, l&bimotlemata
suunamine, regulatsioonide regulatsioonid, pika plaani
parandamine, tehisintellekt, uued puudumine, regulatiivne ebaselgus,
ehitushanke tiiiibid varimajandus, drilise vdartuse
puudumine
Finants (F) | Naabruskonnapohine Klientide piiratud eelarve,
rekonstrueerimine, puidusektori rekonstrueerimisprojektide véiksus,
osakaalu kasv, rekonstrueerimistoetuste ebaiihtlus
rekonstrueerimismahtude
suurenemine, riiklikud toetused,
toomahtude ithtlustamine

Allikas: Autorite koostatud tabel Arrak, Helilaid, Konov, Reiska, Schultz ja Vaarik (2024),
Civitta Eesti ja MKM (2021), Freimann et al. (2023), Kurnitski et al. (2020), Lepik ja

Uiboupin (2024), Riikantselei (2023), Soonik, Viires, Roots, Roots ja Lihtmaa (2023), Suu,
Lihtmaa, Truu ja Valk-Siska (2024) pdhjal

Eesti spetsiifiliste probleemidena tuuakse vélja pika plaani puudumine elukeskkonna

arendamisel, biirokraatia ja hangete probleemid, varimajandus ja vihesel méairal ka

korruptsioon (Civitta Eesti & MKM, 2021; Suu et al., 2024). Ka iiksikud

korruptsioonijuhtumid mojutavad negatiivselt sektori mainet, mis teeb keerulisemaks sektori

populariseerimise noorte talentide hulgas. Inseneride vdhesuse olukorras on keerulisem

jatkusuutlikkuse eesmirke hoonete projekteerimisel saavutada. Kui riigil puudub pikk plaan,
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on ettevotetel keerulisem teha jatkusuutlikkusega seotud otsuseid, nditeks kas ja kui palju
investeerida rekonstrueerimisse kui potentsiaalikasse harusse. Ka hangete halva kvaliteedi ja
biirokraatia kaudu vdivad just jatkusuutlikud rekonstrueerimisprojektid kannatada.

Rekonstrueerimist saab soodustada néiteks 1dbi maksupoliitika, ettevotetele pakub
rekonstrueerimisega tegelemine voimalust tihtlustada téomahte majanduslanguse perioodidel.
Samas on rekonstrueerimise toimimiseks vajalik, et toetused jouaksid digel ajal digesse
kohta. Eestis ei ole veel viga rakendatud naabruskonnapdhist rekonstrueerimist, vaatamata
selles peituvale potentsiaalile. (Kurnitski et al., 2020; Soonik et al., 2023; Suu et al., 2024)
Arvestades rekonstrueerimist vajavat hoonete mahtu Eestis on kohalikul tasandil védga oluline
erinevatest rekonstrueerimistakistustest iile saada ja motiveerida nii ettevotteid kui inimesi
rekonstrueerimisprojekte ette votma.

Antud peatiikis analiilisisid autorid Eestis ja mujal maailmas varasemalt lédbiviidud
uuringuid ja tuvastasid peamised voimalused ja riskid, mis ehitus- ja kinnisvarasektori
ettevotetel jatkusuutlikkuse seisukohalt tekkida vdivad. Tuvastatud voimalused ja riskid
jagati siisteemse lilevaate saamiseks nelja dimensiooni vahel: E - keskkonnamdjudega seotud
tegurid, S - sotsiaalsed ja iithiskondlikud tegurid, G -tihingujuhtimise, millele lisanduvad
regulatiivsed tegurid, ning F - finantstegurid, mis autorid viisid eraldi dimensiooni selle
olulisuse tottu ettevotjate vaatest. Analiiiisi tulemused on sisendiks empiirilise osa
iilesehitamisel.

2. Rohepoordest ja ESG regulatsioonidest tulenevate ehitus- ja
kinnisvaraettevotete voimaluste ja riskidele analiiiis
2.1. Uuringu metoodika, valim ja uurimisprotsess

Antud peatiikis kirjeldavad autorid empiirilise uuringu labiviimise metoodikat, valimi
koostamist, uurimisprotsessi, voimaluste ja riskide maatriksite kasutamise loogikat ning
selgunud tulemuste tdlgendamist ning nendest tekkinud ettepanekuid.

Autorid kasutasid uurimismeetodina dokumendianaliiiisi ja poolstruktureeritud
intervjuusid. Poolstruktureeritud intervjuude tugevusteks on vdimalus esitada tdiendavaid
kiisimusi ning kiisimuste jérjekorda ja sdnastust muuta, intervjueeritav saab enda vastuseid
selgitada ja intervjuude l4biviimine vdimaldab paindlikkust (Ounapuu, 2014). Valiti kaks

erinevat uurimismeetodit, mis iiksteist tdiendaksid. Uuringu ajakava on toodud joonisel 3.
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4. Intervjuu kiisimuste koostamine 10. Jareldused. 11. Loplik
1. Uurimisplaani koostamine 3. Esmase valimi koostamine I 5. Pilootintervjuu ettepanekud vormistus
Okt Nov Dets Jaan Veeb Miirts Apr Mai
 -— e -
o ™ P ®
2. T66 erlalase kirjandusega . : .
= 6. Intervjueeritavatega kontakteerumine
o— 0
7. Dokumendianaliiiis
o — 0
8. Intervjuude labiviimine ja
transkribeerimine
*—

9. Intervjuude
kodeerimine ja analiiiis

Joonis 3. Magistrito0 uuringu ajakava

Allikas: Autorite koostatud, Canva keskkonnas

Eestis on koostatud mitmeid olulisi valdkondlikke uuringuid ja arengukavasid.
Kaheksa olulisemat neist totasid t66 autorid lébi ja nende tulemused on esitatud t66
teoreetilise osas ja lithikokkuvdtted lisas E. Seitsmes uuringus oli uurimismeetodina
kasutatud intervjuusid. Jatkusuutlikkuse aruandluses tuuakse positiivseks eeskujuks néiteks
Rootsit (Shahid et al., 2024). Seetottu vaatasid autorid lisaks sarnaseid, nii Eestis kui
Pohjamaades sektori kohta koostatud magistritdid, kus samuti oli kasutatud uurimismeetodina
intervjuusid. Labi todtatud uuringutest 1dhtuvalt kujundasid t66 autorid originaalse uuringu
nelja osapoolega, et avada teemat laiemalt kui seda varasemalt on tehtud. Tdpsem tabel ja
kirjeldused valimi koostamise kohta on esitatud lisades F ja G.

Dokumendianaliiiis viidi 1&bi 10 ehitus- ja kinnisvarasektori ettevotte kohta.
Analiiiisiti majandusaastaaruandeid, ettevotete kodulehti ja ESG teemadega seotud
dokumente. Tdpsemad dokumendianaliiiisi allikad ja ettevotete nimekiri on esitatud lisas H.
Dokumendianaliiiis iga konkreetse ettevotte kohta viidi 1dbi enne intervjuud, mis voimaldas
saada tdiendavat sisendinfot intervjuu jaoks.

Intervjuude valimis oli 5 ehitusettevdtet, 5 kinnisvaravaldkonna ettevotet, 3 panka
ning 5 sektoriga seotud riigi- ja teadusasutust, kokku 18 ettevdtet ja asutust (joonis 4 ning
lisad F ja G). Ehitus- ja kinnisvaraettevatete puhul valiti molemas kategoorias 2023. aasta
miiiigitulu jargi kolm suuremat. Jatkusuutlikkuse teemadega tegelevad tdenédolisemalt
suuremad ettevotted, kuna neil voib tekkida ESG aruandluse kohustus. Tdiendavalt lisati
ehitus- ja kinnisvaraettevotete kategooriatesse ettevotteid, kes voiksid oma spetsiifilise
tegevusala tottu uuritavat teemat tdiendavalt avada. Pankade puhul valisid autorid kolm

suurimat panka hoiuste turuosa alusel. Autorid ldhtusid valimi koostamisel majandusaasta
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aruannetes olevast informatsioonist ning sektorispetsiifilistest teadmistest, mis tulenevad iihe
t60 autori enam kui kiimne aasta pikkusest tookogemusest ehitus- ja kinnisvarasektoris.
Joonisel 4 on ndidatud valimi nelja osapoole omavahelised seosed. Pangad mdjutavad ehitus-
ja kinnisvarasektorit rahastuse kaudu, riik 1dbi regulatsioonide (nii otse kui kaudselt néiteks
pankade tdiendavate nduete kaudu) ning iilikoolid teadmiste edendajatena. Rohepdodrde ja
ESG regulatsioonide kontekstis tulenevad koikidest seostest potentsiaalsed voimalused ja

riskid.

Hepsor, Kaamos, Merko, Nordecon
Liven, Invego, Mapri, Rand ja
Eften Tuulberg, Timbeco
Kinnisvara- Ehitus- Ehitus- T_eise d
arendus _ teenus ettevotted 51dusr.uhn?ad:
ettevotied Erakliendid
(koduostjad)
Eratellijad
I (ettevotted)
Korteritihistud
Tacad Regulatsioonid. Tarnijad
teadmised Aripartnerid
i Téo6tajad
Pangad Regulat- Stp ets1ahst1‘d, Regulaatorid
_ sioonid “ea.dla_sed_!a Kohalikud
riigi esindajad omavalitsused
Swedbank, Kliimaministeerium
SEB, Rahandusministeerium
LHV Varahaldus RKAS, TalTech,

Tartu Ulikool

Joonis 4. Valimis olevate ettevotete seosed
Mcirkus: Punktiirjoon tdhistab valimi sidusriihmade piiri. Rohelisel taustal olevad ettevotted
olid lisaks dokumendianaliiiisi valimis.

Allikas: Autorite koostatud tuginedes osaliselt Soonik et al. (2023) uuringule

Intervjuukiisimused (lisa I) koostati teemakohasele kirjandusele ja varasematele Eestis
labiviidud uuringutele tuginedes. Kiisimused on jaotatud nelja teemaplokki. PShikiisimused
on nummerdatud, kiisimust avavad alakiisimused on tdhistatud tédhtedega a, b, ¢ jne. Vastavalt
intervjueeritava ettevotte voi asutuse tegevusalale tootati védlja moned lisakiisimused.

Intervjueeritavad tegelevad enda organisatsioonides juhtimise, ESG ja kinnisvara
teemadega. Anonlimiseerimise eesmargil on ametinimetused valimi tabelist (lisa F)

eemaldatud ja ametikohad on kategoriseeritud jargmiselt: tippjuhid (4 inimest valimis),
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keskastmejuhid (9 inimest), spetsialistid (6 inimest). Uhel juhul osales intervjuul kaks
inimest. Erineva tasemega to6tajad lisavad toole juurde vaartuslikku perspektiivi. Samuti on
just juhtivatel ametikohtadel olevatel to6tajatel voimalus ettevotetes muudatusi ellu viia
(Ionesco, Merutd & Dragomiroiu, 2014). Intervjueeritavate jaotamine kategooriate vahel on
t00 autorite hinnang. Intervjueeritavatest 8 on naised ja 11 on mehed. Tsitaatide
anonlimiseerimise eesmaérgil jarjestati intervjuud vahemikus 1-18 juhuslikus jéarjekorras.
Jarjekorranumbril ei ole seost ei ettevotte kategooria, suuruse ega intervjuu ldbiviimise ajaga.
Téiendavalt mérgivad autorid, et intervjuudes vdljendavad intervjueeritavad enda arvamust,
mis vOib, kuid ei pruugi iihtida antud ettevdtte arvamusega. Intervjuude kogupikkus oli 19
tundi ja 51 minutit. Pikim intervjuu oli 1 tund ja 33 minutit ja lithim 33 minutit. Lithim
intervjuu ei katnud ESG aruandluse osa kiisimustest ega Idpetavaid kiisimusi.

Analiiiisitud dokumentidest saadud jatkusuutlikkusega seonduv info ja
transkribeeritud intervjuud kodeeriti ning kodeeritud voimalused ja riskid jagati neid
koondavatesse kategooriatesse. Iga tekkinud koodi puhul métestati, kuidas see voiks olla just
Eesti ehitus- ja kinnisvarasektori ettevitete vaatest voimalus voi risk seoses rohepdorde voi
ESG regulatsioonidega. Voimaluste ja riskide identifitseerimisel vaadati mdjusid mdlemat
pidi: ettevotte mdjud limbritsevale véliskeskkonnale ja sellest tulenevad voimalused ja riskid
ning valiskeskkonna mojud ettevottele ja sellest tulenevad voimalused ja riskid. Kategooriad
jagati nelja dimensiooni alla ning nende jagunemine on iihtlustatud regulatsioonide ja
varasemate uuringute analiilisimisel tuvastatud voimaluste ja riskide jaotusega lébi nelja
kestlikkuse dimensiooni: kliima ja looduskeskkond (E), inimesed ja sotsiaalne keskkond (S),
juhtimine (G) ning finants (F). Juhtimise (G) dimensiooni on lisatud regulatiivse
keskkonnaga seotud vdimalused ja riskid. Dimensioonide iildloogika tuleneb
kestlikkusaruandlusest (ESRS) ning topeltolulisusest, kuid teemade ringi on uuringu
spetsiifikast lahtudes laiendatud ning eraldi on toodud vilja finantsdimensioon kui ettevotte
enda jatkusuutlikkuse seisukohalt oluline tasand. Tdpsem selgitus koodide jaotuse kohta nelja
dimensiooni vahel on toodud lisas J.

Tulemuste analiilisimise viimase etapina leiti igast dimensioonist kaks intervjuudes
enim mainitud voimaluste ja riskide koodi, millele lisati veel kaks koodi, millel oli
dimensioonideiileselt enim korduseid. Téiendavad koodid nii voimaluste kui ka riskide
puhul lisandusid G dimensiooni alla. Intervjuudest jédreldunud suurimate korduste arvuga
koodid koguti tulemuste siinteesi tabelisse ja paigutati ka voimaluste ja riskide maatriksisse.

Riskide hindamisel on laialdast kasutust leidnud meetod riskimaatriks. ScienceDirect

(Risk matrix, 2025) toob vilja riskimaatriksite erinevad visuaalsed lahendused maatriksi
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varvide ja kuju osas. Maatriksi telgedeks on siindmuse esinemise tdendosus ja selle siindmuse
moju ehk tagajirg. Riskimaatriksi tugevuseks on selle lihtsus ja see annab ka otsustajatele
selge fookuse, millised teemad on olulised, millega peaks tegelema (Elmontsri, 2014).

T66 autorid kujundasid antud uurimuse jaoks sobiva 3x3 maatriksi, et anda lugejale
kiire iilevaate, millised voimalused ja riskid on olulisemad. Nii voimalusi kui riske hinnati
sama metoodikaga. Intervjuudest enimate korduste alusel valitud kiimnele voimalusele ja
riskile médrati esinemise toendosus tdisarvuna skaalal 1-3, kus 1 on vihe téenéoline, 2 on
keskmise ja 3 korge tdendosusega. Samuti méérati selle koodi potentsiaalne mdju ehitus- ja
kinnisvara sektori ettevotetele (vOi ettevotete mdju véliskeskkonnale) tdisarvuna skaalal 1-3,
kus 1 on viikese, 2 keskmise ja 3 suure mojuga. Tdendosuse ja mdju tasemete kirjeldused on
esitatud lisas K ning riskide ja vdimalustega seotud stindmused vdivad esineda viie aasta
jooksul. Tdenédosuse ja moju korrutis nditab antud véimaluse voi riski olulisust. T66 autorid
kujundasid ka maatriksite ruutude vérvide loogika. Voimaluste maatriksis on tumerohelisel
taustal suure, helerohelisel keskmise ning valgel véikese voimalusega koodid. Riskide
maatriksis on tumepunasel taustal kdrge, roosal keskmise ja valgel viikese riskiga koodid.
Virvide kasutamise eesmirk maatriksis on anda lugejale kiire tilevaade sellest, millised
teemad on teistega vorreldes olulisemad. Koodidele méératud tdendosused ja mdjud on td66
autorite hinnangud, mis baseeruvad labitddtatud kirjandusel ning intervjuude ja tookogemuse
kaudu saadud turutunnetusel.

Lisaks koguti intervjuudest kokku ettepanekud, kuidas tulevikus sektoris
jatkusuutlikkust edendada. Ettepanekuid analiiiisiti olulisemate voimaluste ja riskide
perspektiivist ning kirjandusele ja saadaolevale teiste riikide kogemusele tuginedes. Analiiiisi
tulemusel koostati kaheksa peamist jatkusuutlikkuse edendamisele suunatud ettepanekut.
Ettepanekute puhul méératleti ka, kellele need on suunatud.

Kokkuvdtvalt kasutati empiirilise uuringu ldbiviimiseks poolstruktureeritud
intervjuusid ja intervjueeritavate sektori ettevotete dokumentide analiitisi. Valimis olid lisaks
sektori ettevotetele suuremate pankade esindajad, samuti seotud riigiasutuste ja iilikoolide
spetsialistid. Dokumentide ning intervjuude analiiiisist saadud tulemused siistematiseeriti,
valiti kiimme enim mainitud vdimalust ja riski ning paigutati need vastavatesse maatrik-
sitesse. Nende pohjal tehti kaheksa ettepanekut jatkusuutlikkuse edendamiseks sektoris.

2.2. Eesti ehitus- ja kinnisvarasektori iilevaade

Kiesoleva alapeatiikis on koostatud liihililevaade ehitus- ja kinnisvarasektorist Eestis.

Autorid toovad vélja sektori votmenditajad, sealhulgas tootajate arvu, todtasud, eluruumide

iilevaate, sektori peamised ettevotted, ehitusmahud, kinnisvarahinnad ja rohepdordega seotud
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siindmused sektoris. Alapeatiiki eesmérk on saada sektoripdhist sisendinfot, tuvastamaks,
millised jatkusuutlikkusega seotud teemad on sektoris olulised.

Inimesed veedavad oma ajast iile 90% hoonetes (KLiM, 2024-a). Eurostati (2024)
andmetel elas Eestis 2023. aastal iilerahvastatud elamistingimustest 17% elanikest, 4,1%
elanikest ei suutnud enda kodu piisavalt soojas hoida ning 7,6% elanike kodukulud iiletasid
40% leibkonna netotulust. Eestis elas 2023. aasta seisuga 1 365 884 inimest (Statistikaamet,
2025-d). Jarelikult elas Eestis aastal 2023 iilerahvastatud tingimustes ligi 230 000 inimest,
ligi 56 000 inimest ei suutnud oma kodu piisavalt soojas hoida ning ligi 100 000 inimesele
olid kodukulud koormavad. Seega on Eestis suur vajadus tdiendavate elamispindade jérele
ning olemasolevad hooned vajavad rekonstrueerimist, et need vastaksid tdnapdevastele
sisekliima ja energiatdhususe nduetele. See loob head vdimalused ehitus- ja kinnisvarasektori
ettevotetele todmahte suurendada.

Ehitus- ja kinnisvarasektor moodustab ligi 16% Eesti riigi SKP-st ning on iiks
suuremaid todandjaid (KLiM, 2024-a). Eesti suurimad ehitus- ja kinnisvaraarendusettevotted,
nende 2023. aasta miiiigitulu ja keskmine todtajate arv on esitatud lisas L. Statistikaameti
(2025-e) andmetel tootas ehitussektoris 2024. aastal kokku 60 400 inimest ning
kinnisvarasektoris 12 900 inimest, mdlemad kokku moodustasid 10,41% kdigil tegevusaladel
hoivatutest (lisa M). Hoonete ehituses tootavate inimeste arv langes 2019 kuni 2022. aastal
11 600 tookoha vorra, joudes kiimne aasta madalaimale tasemele. Sellised suured kdikumised
ei soodusta stabiilset arengut ja muudavad sektori todtajate olukorra ebakindlaks.

Valik ehituse- ja kinnisvara sektori ametikohtade keskmistest to6tasudest on esitatud
lisas N. Tdiendavalt on seal ndidatud vordlusena Eesti keskmine to6tasu ning korget
kvalifikatsiooni ndudvate ametikohtade todtasud teistes valdkondades. Selgub, et ehituse
juhtivatel ametikohtadel on kiill Eesti keskmisest kdrgemad tasud, need jadvad aga alla teiste
vorreldud valdkondade tasudele. Oskustdoliste Eesti keskmisest vdiksem tootasu teeb sektori
noorte jaoks vihem atraktiivseks. Lepik & Uiboupin (2024) andmetel iiletab aastatel 2022
kuni 2032 t66j0uvajadus koolildpetajate arvu ehk koolituspakkumine on ebapiisav, et tagada
tooturu ndudlust tootajate jarele. T66j0u seisukohast on ka probleemne, et 40%
oskustodtajatest on ainult ildharidusega ehk neil puuduvad koolist saadavad erialased
teadmised. Sektori todtajatest ainult 7% on naised ning esineb sooline palgaldhe (Lepik &
Uiboupin, 2024; Statistikaamet, 2025-b). Meeste ja naiste palgaerinevused on toodud lisas O.
Naiste madal osakaal sektoris on vdimalus koolitada hiid spetsialiste ja insenere juurde just

naiste seast. Naiste ja meeste erinev tootasu sama ametiala Idikes on Eestis iildisem risk.
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Rohepdorde vaatest on ettevotetel risk tddmahtude suurenemisel mitte leida piisavalt
kvalifitseeritud ning jatkusuutlikkuse teadmistega t66joudu.

Viimane rahva- ja eluruumide loendus viidi Eestis lébi aastal 2021. Selle kohaselt oli
Eestis 737 873 eluruumi. Peamiselt elavad eestlased kortermajades. Lisas P on nédidatud
asustatud tavaeluruumide jaotus nende ehitamise aja ja tiilibi jargi. Kortermajade ehitamise
tippaeg oli aastatel 1961-1990. (Statistikaamet, 2025-c) Aastatel 2025 kuni 2027 on eesméark
rekonstrueerida kokku suurusjirgus 24 tuhat eluruumi (KLiM, 2024-b). Viimase 20 aasta
jooksul on Eesti riigi ja Euroopa Liidu rahastuse abil rekonstrueeritud suurusjargus 1600
kortermaja (Silm, 2024). Siin on oluline rdhutada mdisteid, et Kliitmaministeeriumi eesmargi
moddik on rekonstrueeritud eluruumide arv. Eluruumide arv korterites ja korterite arv
kortermajades varieerub. Siiski peab eesmirkide saavutamiseks rekonstrueerimise tempo
oluliselt kasvama.

Aastal 2024 ehitati hooneid 2,4 miljardi euro eest ja rajatisi 1,5 miljardi euro eest.
Kogu aastaseks ehitusmahuks kujunes 3,9 miljardit eurot. Ehitusmahud on viimased kolm
aastat languses nagu niha lisas Q. (Statistikaamet, 2025-a) Rohepdorde kontekstis oleks siin
voimalus toomahte tihtlustada nditeks kortermajade rekonstrueerimistellimuste kaudu, mida
riik saab soodustada lédbi toetuste.

Maa- ja ruumiameti (2025) kinnisvaraturu iilevaate jargi oli 2024. aasta neljandas
kvartalis Tallinna uute kahetoaliste korterite keskmine ruutmeetrihind 4114€/m?, Tartus
3793€/m? ja Pirnus 2726€/m?. Jirelturu kahetoaliste korterite keskmised hinnad Tallinnas,
Tartus ja Pirnus olid vastavalt: 2675€/m?, 2289€/m? ja 2055€/m?. Eesti kinnisvara- ja
iitirihinnad kasvasid aastatel 2010 kuni 2024 aasta kolmas kvartal enim terves Euroopa
Liidus: kinnisvarahinnad kasvasid 230% ja {iiirthinnad 216% (Eurostat, 2025-b). Liiga kdrge
miiligihinna juures voivad valmis korterid jirjest pikemalt seisma jédda, kuna ostjaid on
vahem. Teiselt poolt soodustab see vanemate korterite rekonstrueerimist, mille miitigihinnad
on madalamad ja seega tarbijale atraktiivsemad.

Ehitus- ja kinnisvarasektoris on rohepdorde ja ESG teemadel ndha margilisi
siindmuseid ja tegevusi (tabel 5). Koik tabelis 5 mainitud ettevotted ja asutused on ka antud
t00 uuringu valimis. Vilja toodud siindmused loovad ehitus- ja kinnisvarasektori ettevotete
jaoks uusi voimalusi. Tehaseline ja naabruskonnapdhine renoveerimine voimaldavad toid
teha kiiremini ning suuremas mahus, mis muudab need ka atraktiivsemaks suurematele
chituse peatdovotu ettevotetele. Mida rohkem kortereid korraga renoveeritakse, seda enamate
korteriomanike ootustele tuleb vastata. Rohe-kodulaenud ja rekonstrueerimislaenud

voimaldavad koduostjatel ja toode tellijatel finantseerimise pealt raha kokku hoida ja
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soodustavad jiatkusuutlikke lahendusi. Rohevolakirjad on uus raha kaasamise voimalus

kinnisvaraarendajate jaoks. Valminud on esimene suunda néditav auditeeritud ESG aruanne

sektoris ja valmimas on suurim puithoone Eestis. Sektoril tuleb kohaneda uute ootuste ja

ndudmistega.
Tabel 5
Valik siindmuseid seoses rohepoordega ehitus- ja kinnisvarasektoris
Ettevote, Siindmus Aasta Allikas
asutus
Tallinna Esimene tehaseliselt liginullenergia 2017 Eesti Puit-
Tehnikaiilikool | hooneks renoveeritud tihiselamu Eestis. majaliit, 2025
LHV Pank AS | Esimesed rohe-kodulaenud Eestis. 2020 Lepik, 2020
SEB Pank AS, | Esimene SEB panga poolt véljastatud 2020 Eften Kinnisvara-
Eften Capital | rohelaen hotelli renoveerimiseks. fond 11, 2024;
AS Renoveerimine toimus vahemikus SEB, 2024
11.2020-03.2022
Liven AS, Esimene kinnisvaraarendusprojektide 2024 LHYV Pank, 2024
LHV Pank AS | rahastamine rohevolakirjadega Baltikumis.
AS Merko Esimene auditeeritud borsiettevotte 2025 Laur, 2025
Ehitus kestlikkusaruanne ehitus- ja
kinnisvarasektoris Eestis.
Nordecon AS, | Suurima avalikuks kasutuseks moeldud Valmib | Sildmets, 2023
Riigi puithoone ehitus Eestis- Loodusmaja, 2026
Kinnisvara AS | Tallinnas.
Laiem koost66 | Tallinna esimene naabruskonnapohine Valmib | Tallinna
projekt kortermajade (4tk) ja nende vahelise ala 2027 Linnavalitsus,
renoveerimisprojekt. 2024; Tallinna
Strateegia-
keskus, 2025-b

Allikas: Autorite koostatud vastavalt viidatud allikatele

Antud peatiikis toid autorid vilja sektori votmenéitajad, millest jareldusid ehitus- ja

kinnisvarasektori spetsiifilised voimalused, nagu rekonstrueerimismahtude suurenemine,

uued lahendused rekonstrueerimisel, ehitustellimuste {ihtlustamine, paremad

rahastamistingimused eraisikutele ja ettevdtetele ning uued raha kaasamise viisid

kinnisvaraarendajatele. Riskidest on kogu Eesti {ihiskonna jaoks probleem vananenud

elamufond, uute korterite liiga korged hinnad Tallinnas ja oht ebavordsuse kasvuks, mis

seostub ESG komponendiga S (sotsiaalne). Sektori jaoks on riskiks ebaiihtlus ehitussektori

tellimustes, madalad to6tasud, kvalifitseeritud t66jou nappus ja inseneride jarelkasvu kasinus.
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2.3. Empiiriline uuring

Antud peatiikis analiiiisivad ja siistematiseerivad autorid dokumentidest ja ldbiviidud
intervjuudest saadud informatsiooni. Peatiiki eesmédrk on anda siisteemne iilevaade ehitus- ja
kinnisvarasektori peamistest vdimalustest ja riskidest rohepddrde ja ESG nduetega seoses nii
nagu sektori ettevotted ja sektoriga seotud pangad ja spetsialistid neid ndevad.

To66 autorid analiiiisisid kiimne ehitus- ja kinnisvarasektori ettevotte dokumente:
majandusaastaaruandeid, jatkusuutlikkuse aruandeid ning kodulehel toodud infot.
Analiitisitud ettevatete ja dokumentide nimekiri on esitatud lisas H. Jatkusuutlikkusega
seotud peamised vdimalused on toodud lisas R ja riskid lisas S.

E dimensiooni all ndevad ettevotted suurimat keskkonnasééstu voimalust
innovatsioonis. See hdlmab jitkusuutlikkuse pdhimdtete rakendamist ehitusmaterjalide
valikul, samuti tehaselise tootmise ja moodullahenduste laialdasemat kasutamist
ehitusjddtmete ning energiakulu vihendamiseks. Selleks, et viia ellu suuri muudatusi sektoris,
on vaja soodustada koost60d nii ettevotte sees kui teiste turuosaliste, iilikoolide ja
kogukonnaga. Erinevad koostddvdimalused on S kategoorias kdige enam kordunud
mérksonad. Eraldi saab siin veel tuua vélja tihiskonda panustamise (nditeks 1ébi terviseradade
projekti) ja tooohutuse edendamise 1dbi digilahenduste ja sotsiaalmeedia. G dimensiooni all
kordub koige enam digitaliseerimine. BIM, tehisintellekt ning muud digitaalsed lahendused
aitavad nditeks ennetada vigu ehitusplatsil, vihendada emissioone, viia lébi ehitise elutsiikli
analiiiise, hinnata ehitusprotsessi jne. Seoses rohepddrdega on ehitus- ja kinnisvarasektori
itheks suurimaks finantsvdimaluseks hoonete rekonstrueerimine. Regulatiivne keskkond, riigi
ootused ja toetused suunavad hooneid rekonstrueerima ning ehitusmahud selles t66liigis
peavad suurenema. Néiteks puitelemente tootvatel ja paigaldavatel ettevotetelt on oodata
toomahtude suurenemist ning avaneb vdimalus ka lahendusi eksportida ning ehitada voi
paigaldada vilismaal.

Keskkonnariskid mdjutavad ettevotete tootajaid ja vara ekstreemsete kliitmaolude
tottu. Samas on ettevdtetel endil suur mdju neid timbritsevale keskkonnale: ehitustegevus
saastab 1dbi materjalijadtmete, vdoimalik on pinnase- ja veereostuse oht. To6tajatega seoses on
suur risk inseneride vahene jarelkasv, mida toetab negatiivselt naiste vihene huvi sektori
vastu. Valdkond on muutuste osas konservatiivne, alltodvotjad ei pruugi rohepdordeks valmis
olla ning jatkusuutlikkusega seotud oskusteabe puudumine tootajatel voib piirata arengut.
Juhtimisdimensiooni all saab suurima riskina tuua vilja kdikvdimalikud regulatiivsed
takistused. Regulatiivne raamistik jatkusuutlikkuse aruandluse osas on lahtine ja pidevas

muutumises ning renoveerimist takistab biirokraatia, millega korteriiihistud toime ei tule.
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Ettevotted peavad pakkuma jatkusuutlikke lahendusi, samas karmistuvad jérjest ehitusnormid
ja nduded ehitusmaterjalidele ning puuduvad selged suunised ringmajanduse osas.
Finantsriskina kordub enim kulude suurenemise kategooria. Lisanduvad kulud ESG
aruandlusele ja muude regulatiivsete nduete tditmisele. Surve alla satuvad ka materjalide
hinnad ja muud sisendhinnad. Jatkusuutlikkusega seoses tuleb raha eraldada teadus- ja
arendustegevustele, kus tulu ei ole garanteeritud.

Intervjuudest jarelduvad vdimalused on toodud tabelites 6, 7, 8 ja 9.

Tabel 6
Kliima ja looduskeskkonnaga (E) seotud voimalused sektoris ekspertintervjuude pohjal
Kategooria Koodid ja kordused Kordused
kokku
Ringmajandus | Jatkusuutlik projekteerimine (10), Ehitusjddtmete taaskasutus | 29 (8
(7), Rekonstrueerimise positiivsed keskkonnamdgjud* (7), intervjuud)
Ehitusjddtmete vihendamine* (5)
Jatkusuutlik Jatkusuutlikumad ehitusmaterjalid* (15), Tehaseline 22 (11
innovatsioon | ehitamine* (6), Uue ja vana hoone ithendamine* (1) intervjuud)
Looduse Energiaséist ja taastuvenergia lahendused* (4), Muu 8 (6
sddstmine keskkonnamoju vihendamine* (4) intervjuud)

Markus: Térniga on tihistatud nii intervjuudes kui dokumendianaliiiisis ilmnenud koodid

Allikas: Autorite koostatud tabel ekspertintervjuude pohjal

Turuosaliste sonul ei ole ehitussektoris iiheselt defineeritud, mis on ringmajandus,
samas vOib selles peituda viga suur potentsiaal. Niiteks arvab iiks turuosaline: “Meil on hdsti
palju olulisi vestlusi voib-olla natuke pidamata... mis on ringmajandus ehituse kontekstis?
Kuidas me rakendame neid pohimotteid? Sellest peaks nagu rohkem rddkima” (Intervjuu 15).
Ehitussektor toodab arvestatava koguse jddtmeid, mida saaks taaskasutada. Ka varasemad
uuringud toovad vélja vajaduse ringmajanduse vdoimalusi rohkem kasutada, sealhulgas
ehitusjddtmete taaskasutuse potentsiaali (Lepik & Uiboupin, 2024). Ringmajandust saab
edendada viikeste muudatustega ehituse protsessis, mis ei ndua olulist investeeringut, kuid
teeb tulevikus ehitise parandamise ja korrashoidmise vihem ressursikulukaks. Just
projekteerimises nidevad turuosalised votit, kuidas muuta hooneid pikemaealisemateks ning
efektiivistada nii materjalide kasutust kui hoone energiatarbimist. Nditeks saab juba hoone
projekteerimisel votta arvesse kliimat akende paigutamisel ja moelda lébi, kuidas materjali nii
kasutada, et jddke tekiks voimalikult vihe; arvestada hilisemate parandustoodega voi

voimalusega hoone tulevikus lahti votta ja kerge vaevaga elemente vahetada.
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Elementmajad, tehaseline ehitamine ja rekonstrueerimine on mdisted, mida ldbivalt
intervjuudes erinevates aspektides vilja toodi ning mida toovad vélja ka varasemad uuringud
(Arisya & Suryantini, 2021; Lepik & Uiboupin, 2024; Suu et al., 2024). Rekonstrueerimine
uue hoone ehitamise asemel on viiksema siisiniku jalajdljega, kuna kulub vihem
ehitusmaterjali ning tekib ka vihem ehitusjddtmeid. Tehaseline ehitus aitab lisaks siivenevas
t66jou puuduses efektiivsemalt ja kiiremalt ehitada ning ehitust ka eksportida. Spetsiifilisema
voimalusena toodi vélja ka vanade kortermajade peale uue korruse ehitamine, mis aitaks katta
vana hoone rekonstrueerimiskulusid ja oleks seetdttu kasulik nii ehitajale, korteritihistule kui
keskkonnale.

Et jouda nullenergiahooneteni on vaja innovatsiooni materjalitehnoloogiates.
Innovatsiooni olulisust on toonud vélja ka Vardopoulos et al. (2024) ja Kauko (2019). Ka
véikeste sammudena toimuv materjali ja toodete innovatsioon annab 16puks korraliku voidu
efektiivsuses. Tdna valitakse jatkusuutlikum materjal eelkodige siis, kui pakkumised on
vordsed. Tellijad peavad materjalivaliku aktsepteerima, samas ei ole nad alati teadlikud
jatkusuutlikest alternatiividest. Puit ehitusmaterjalina omab suurt perspektiivi, samas
kestlikkuse seisukohalt ei ole oluline ainult see, mis materjali ehituses kasutada, vaid

keskkonna jalajdlge mojutab ka see, kust materjal tuleb ja kui kaugelt on seda vaja kohale

vedada.
Tabel 7
Inimeste ja sotsiaalse keskkonnaga (S) seotud voimalused sektoris ekspertintervjiuude pohjal
Kategooria | Koodid ja kordused Kordused
kokku
To6j0ud Insenerid rohepddrde lahendusena (12), Tootajate 30 (11
arendamine* (6), Naiste osakaal (3),T66ohutus* (3), To6tajate | intervjuud)
teadlikkus jatkusuutlikkusest (3), To6tajate rahulolu* (2),
Atraktiivsus t66jouturul (1)
Kliendid Klientide huvi* (12), Vilisklientide nouded (6), Teadlikkus 25 (12
jatkusuutlikkusest™® (5), Paremad lahendused klientidele* (2) intervjuud)
Ko0st60 Koostdo iilikoolidega™* (7), Koostdo turuosaliste vahel* (5), 18 (10
Rahvusvaheline koosto6* (3), Alliansshanked (1), Koostoo intervjuud)
avaliku sektoriga* (1), Koostd0 ettevotte sees™ (1)
Panustamine | Parem elukeskkond* (3), Heategevus™* (1), Sponsorlus*® (1) 5(5
ihiskonda intervjuud)

Mcirkus: Tarniga on téhistatud nii intervjuudes kui dokumendianaliiiisis ilmnenud koodid

Allikas: Autorite koostatud tabel ekspertintervjuude pohjal
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Riigikantselei (2024) on URO siistva arengu eesmirkide raamistikus toonud vilja, et
Eesti iiks tugevusi on kvaliteetne haridus. Rohepdorde dnnestumisse ehitus- ja
kinnisvarasektoris saavad suure panuse anda insenerid 14bi paremini projekteeritud tehniliste
lahenduste, tipsemate eelarvete ja BIM mudelite. Niiteks kui hoone projekteerimise faasis
pooratakse tdhelepanu hoone keskkonnajalajéljele optimeerimisele, siis hea projekteerimisega
ei suurene hoone hind ja saavutatakse vdiksema keskkonnajalajiljega hoone. Néiteks
intervjueeritav 11 toi vélja: “Aga ma arvan, et koige odavam voi koige moistlikum on sddsta
paberil, eks ju. Ldbi insenerimotte, ldbi mingi joonise, libi parema lahenduse...”. To0tajate
arendamise seisukohalt ndihakse voimalusena olemasolevaid to6tajaid jatkusuutlikkuse
teemadel arendada. Tootajate teadlikkust jatkusuutlikkusest on kirjeldanud intervjueeritav 12:
“Ajas aina paranev, see on tiks teema, mis viga head meelt teeb. “ Kasutamata vdimalus on
ka madal naiste osakaal ehitus- ja kinnisvarasektoris. Sama kinnitab ka Lepik & Uiboupin
(2024) uuring, milles on toodud vilja, et naiste osakaal ehitusektoris hdivatutest oli ainult
7%. Rohekuvand voib ettevottel aidata palgata ka uusi todtajaid.

Klientide huvi on suur eriti hoonete energiatdhususe osas ning tuntakse huvi ka
jatkusuutlike materjalide vastu. Klientide teadlikkuse osas on samas arvamused vastuolulised.
Jatkusuutlikkusega tegelemine muutub eriti oluliseks vilismaiste klientidega koost66d tehes,
eriti nditeks POhjamaadega.

Koostddd iilikoolidega peetakse heaks, kuid uudsemate lahenduste leidmiseks peab ka
vaatama Eestist vélja. Arvatakse, et ettepanek ja initsiatiiv koostddd erasektoriga teha
teadusarenduses voiks tulla {ilikoolilt. Erasektori ja iilikoolide koosto6 parandamist ndhakse
ka voimalusena iilikoolide poolelt (TalTech, 2025). Voimalusena néhakse ka koostood
turuosaliste endi vahel nditeks 14bi uudsete alliansshangete. Ka “Ehituse teekaart 2040” on
toonud vélja alliansshankeid, kui uut koostoovormi (Freimann et al., 2023). Tdhtsad on
koostdo avaliku sektoriga, ettevotte sees ja rahvusvaheline koost66. Voimalusena ndhakse
PShjamaade kogemusest dppimist, kus ESG teemadega on pikemalt tegeletud.

Ehitus- ja kinnisvaraettevotted panustavad ithiskonda 1dbi sponsorluse ja heategevuse,
aga laiem vaade on, et nende ettevotete tegevus loob parema elukeskkonna, mis on korge
vadrtusega iihiskonna jaoks.

Erinevaid G dimensiooniga seotud vdimalusi (tabel 8) mainitakse intervjuudes kokku
163 korda. Jatkusuutlikkust ndevad turuosalised kui dri osa ning ESG aruandlust kui tiht
raamistikku ettevotte riskide juhtimiseks ja pikaajalise jatkusuutlikkuse tagamiseks, luues ka
vordlusbaasi teiste ettevotetega. “Kui homme ei oleks olnud majandusaasta aruande

kohustusest, kas sa nagu ettevottena ikkagi teeksid seda? ... selle kestlikkuse asjadega on
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samamoodi, et vaatame nendele otsa, kas me nieme sealt mingeid riske, voimalusi onju,

millised on mojud, mida me saame juhtida, kust me voidame midagi” (intervjuu 15).

Jatkusuutlikkus turundusliku voi kommunikatsioonivahendina on oluline enamusele

vastanutest. Seega iihtib suure osa vastanute arvamus teooriaga, mis toob olulise G tegurina

vilja just jatkusuutlikkuse kommunikatsiooniaspekti (Busco et al., 2013; Devine et al., 2023).

Tabel 8
Juhtimise (G) dimensiooniga seotud voimalused sektoris ekspertintervjuude pohjal
Kategooria | Koodid ja kordused Kordused
kokku
Juhtimis- ESG raamistikuna (22), Andmete kasutusvoimalused (6), 45 (11
tooriist Riskide juhtimine (6), Efektiivsuse kasv* (5), Pikaajaline intervjuud)
vaade* (5), Kvaliteet™ (1)
Digitali- LCA arvutus* (11), Digitaalsed lahendused* (10), BIM 37 (15
seerimine | kasutusvoimaluste laiendamine (6), ESG aruande automatiseeri- | intervjuud)
mine (4), Digitaalne andmekorje (2), EHR andmebaas (2),
Projekteerimise automatiseerimine (1), Tehisintellekt™® (1)
Ariarendus | Sertifikaadid (15), Innovatsioon ehitustehnilistes lahendustes 33 (14
(8), Innovatsioon* (5), Uued drisuunad* (5) intervjuud)
Regula- Uued ehitushanke tiiiibid (6), Regulatsioonide parandamine (4), | 18 (10
tiivsed Energiamaérgised (2), Maksud mojutusvahendina (2), Uued intervjuud)
voimalused | regulatsioonid (2), Noudluse suunamine (1), Otsustusvabadus
1)
Turundus | Roheturundus* (6), Kommunikatsioon (4), Suunanéitaja turul®* | 18 (8
(3), Briand* (2), Konkurentsieelis (2), Mainetulu (1) intervjuud)
Ettevotte Labipaistvus*® (7), Usaldusvéérsus* (3), Eetilised pohimdtted* 12 (4
vadrtused | (2) intervjuud)

Mdirkus: Tarniga on téhistatud nii intervjuudes kui dokumendianaliiiisis ilmnenud koodid

Allikas: Autorite koostatud tabel

Kestlikkusaruandluse nduded aitavad kaasa, et eetilised pdhimotted ning

juhtimisprotsessid kirjalikult fikseerida, suureneb ettevotete labipaistvus ja usaldusvéérsus,

kuna “ESG sunnib ettevotteid lahti kirjutama, mis on nende (finantsaruandes toodud)

numbrite taga” (intervjuu 7). Samas tuuakse vilja, et ESG aruandlust ei peaks ettevotetele

peale suruma, vaid jatkusuutlikkuse vallas peaks ettevotjatel sdilima teatav otsustusvabadus.

Riiki ndhakse rohepdorde iihe suunajana ehitussektoris 1dbi mitme prisma: niiteks toid

intervjueeritavad vilja vadrtuspdhised hanked jétkusuutlikumate lahenduste eelistamiseks ja

maamaksutdusu tiihjana seisvate hoonete rekonstrueerimise kiirendamiseks. Ka Suu et al.

(2024) toid vilja maksud kui {ihe potentsiaalse, kuid suuresti kasutamata, roheniigimise

vOimaluse.
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Digitaliseerimine pakub olulisi voimalusi ka jatkusuutlikkuse vallas, seda nii andmete
litkumise kui digitaalsete lahenduste vallas. BIM mudelite kasutust saaks senisest enam
laiendada, sealhulgas hoonete halduses peale hoonete ehitamist kuni detailsete
hooldustegevusteni vilja. Digilahendused automaatseks andmekorjeks, EHR andmebaas
energiamargiste automaatseks arvutamiseks, t60s olevad renoveerimispass ja -giid ning
tehisintellektil pdhinevad lahendused aitavad erinevaid tegevusi efektiivistada ja lihtsustada.
Ka varasemalt Eestis ldbiviidud uuringud on just erinevate digitaliseerimislahendustega
seoses ndinud suurt potentsiaali jitkusuutlikuma ehitus- ja kinnisvarasektori arendamisel
(néiteks Freimann et al., 2023; Riigikantselei, 2023). Vdidavad need, kes suudavad tuua
turule uusi innovaatilisi lahendusi, samas on oluline dppida ka konkurentidelt. Innovatsioon

voiks tulla eelkdige parematest tehnilistest lahendustest.

Tabel 9
Finantsvoimalused (F) sektoris ekspertintervjuude pohjal
Kategooria Koodid ja kordused Kordused
kokku
Rekonstru- Rekonstrueerimismahtude suurenemine* (17), 49 (12
eerimine Naabruskonna- pohine rekonstrueerimine (7), Tehaseline intervjuud)

rekonstrueerimine (7), Kredexi toetused (6), Hoonete
energiamirgise puudumine (4), Rekonstrueerimise
finantseerimine (3), Arikinnisvara rekonstrueerimine (3),
Rekonstrueerimisturu teerajajad™® (1), Toomahtude
ithtlustamine (1)

Finantseeri- | Paremad rahastamistingimused* (11), Rohelaenud (6), 20 (11
mine Rohevdlakirjad (2), Riiklikud toetused* (1) intervjuud)
Kulude Ressursitohusus™® (7), Energiaefektiivsus* (3), Materjalide 15 (6
kokkuhoid hind (2), Jadtmete sorteerimine (1), Rohelahenduste intervjuud)
skaleerimine (1), Uued lahendused* (1)
Tulude Puidusektori osakaalu kasv* (5), Eksport™ (2), 9 (7
suurendamine | Ehitusmahtude suurenemine* (1), Kinnisvara hind* (1) intervjuud)
Maksud Saastavate tegevuste maksustamine (3), Maksusoodustused 53
(2) intervjuud)

Mcirkus: Tarniga on téhistatud nii intervjuudes kui dokumendianaliiiisis ilmnenud koodid

Allikas: Autorite koostatud tabel

Uks suurimaid finantsvdimalusi seoses rohepddrdega ehitus- ja kinnisvarasektoris on
hoonete rekonstrueerimismahtude suurenemine. Rekonstrueerimisega seotud vdoimalusi on
vilja toonud ka varasemalt Eestis 1dbi viidud uuringud (néiteks Kurnitski et al., 2020). Eesti

on riiklikult seadnud endale eesmérgiks rekonstrueerida Eesti hoonefond energiaklassi C
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aastaks 2050 (MKM, 2023-b). Lahendusena néhakse ka naabruskonnapohist renoveerimist,
kus renoveeritakse mitu kortermaja korraga ja neid timbritsevad alad. Néiteks on hetkel
katsetamisel pilootprojekt Tallinnas nelja kortermaja puhul (Tallinna Strateegiakeskus, 2025-
a). Suuremate todmahtude tottu vaiks autorite hinnangul sarnased projektid olla
atraktiivsemad ka suurtele ehitusettevitetele. Tehaseline rekonstrueerimine voimaldab t6id
ehitusplatsil teostada kiiremini ning hinnanguliselt on hilisemate lisatdode maht vdiksem
vorreldes traditsioonilise rekonstrueerimisega. Ehitusturu mahud on hiiplikud ja
rekonstrueerimismahtudes néhakse ka voimalust ettevotte jaoks raskemal ajal t66d leida.

Pangad pakuvad keskkonnasééstlikumate hoonete ehitamiseks paremaid
laenutingimusi, kuid pigem tuleneb see asjaolust, et hédid projekte soovivad koik pangad
rahastada ja konkurents voimaldab saada paremad laenutingimused. Samuti on vananenud
varadega seotud risk, et laenu intress tuleb korgem vdi ei saa tulevikus iildse laenu: “...ma
nden, et see muutus pdddib lopuks sellega, et suure siisinikujalajdljega varasid ilmselt ei
soovita tagatiseks votta.” (intervjuu 12). Hea vdimalus aktiivsematele turuosalistele on
rohelaenud ja rohevdlakirjad, mis vdimaldavad raha kaasata soodsamalt.

Aktiivselt protsesside parandamisega on vdimalik kulusid kokku hoida. Tulude
suurendamine voib osutuda voimalikuks puithoonete ehitamisega tegelevate ehitusettevotete
jaoks. Uudseid jatkusuutlikke lahendusi on voimalik ka eksportida vdlismaale. Intervjuudest
jareldus, et mitmed ettevotted nidevad, et saastavate tegevuste maksustamine voi
maksusoodustused jatkusuutlikumatele ehitistele voiks olla parem lahendus praegustele
regulatsioonidele.

Varasemad uuringud vélismaal on toonud vilja jatkusuutlikkusest tulenevalt
paranenud finantstulemused vai aktsiahinna, kuigi iiksmeel selles puudub (néiteks
Backenroth & Magnusson, 2023; Ishaak & Remoy, 2024). Ka intervjueeritavate arvamused
tunduvad lahknevat. Uhelt poolt nihakse vdimalusi kulutdhususe ja tulude kasvuks, kuid
teistpidi jarjest rangematest nouetest tulenevaid finantsriske ning kaalukausid on siinkohal
suhteliselt vordsed (finantsvdimalusi mainitakse 98 korda ja -riske 99 korda), mistdttu otsest
seost finantstulemuste paranemisega vélja tuua ei saa.

Ekspertintervjuudest jarelduvad riskid on toodud tabelites 10, 11, 12 ja 13. Kuigi
sektori mdju keskkonnale on suur, toodi intervjuudes konkreetseid keskkonnaga seotud riske
ja takistusi vélja koige vdahem (tabel 10). Varasemad teadusuuringud on toonud vélja
kliimamuutustest tulenevad riskid ning ringmajanduse véhese kasutamise (Adams, 2024;
Kaasinen, 2024; Vardopoulos et al., 2024). Turuosalised toovad peamise takistusena vélja

ehitusmaterjalide taaskasutuse keerukuse. Varasemalt ei olda hoonete projekteerimisel
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taaskasutuse podhimotetega arvestatud, mistottu olemasoleva hoonefondi puhul on

ringmajanduse rakendamine keeruline. Ehitusjddtmete massiivi taas ringlusesse suunamine

on kallis, kuna turul puuduvad vastavad praktikad. Uued materjalid on 1dbi proovimata ja

voivad anda ebasoovitavaid tulemusi (néiteks halb 16hn). Puitu peetakse jatkusuutlikuks, kuid

selle slisiniku heidete tase on hetkel regulatiivsel tasandil iilevaatamisel. Toodi vilja ka

daarmuslike kliimaolude riski ehitustegevusele, néiteks voimalikud tekkivad tookatkestused.

Tabel 10

Kliima ja looduskeskkonnaga (E) seotud riskid sektoris ekspertintervjuude pohjal
Kategooria Koodid ja kordused Kordused kokku
Ringmajandus | Taaskasutuse keerukus (4), Materjalide raiskamine (1) 5 (4 intervjuud)
Jatkusuutlik Ehitusmaterjalide probleemid (2) 2 (2 intervjuud)
innovatsioon
Keskkonna- Ekstreemsed kliimaolud* (1), Ettevotte moju 2 (2 intervjuud)
riskid keskkonnale* (1)

Moarkus: Térniga on tihistatud nii intervjuudes kui dokumendianaliiiisis ilmnenud riskid

Allikas: Autorite koostatud tabel

Tabel 11
Inimeste ja sotsiaalse keskkonnaga (S) seotud riskid sektoris ekspertintervjuude pohjal
Kategooria Koodid ja kordused Kordused kokku
Ebavordsus Kinnisvara kéttesaadavus (25), Regionaalne 29 (13
ebavordsus* (4) intervjuud)
To66joud Oskusteabe puudumine* (8), Inseneride jarelkasvu 22 (11
probleem* (5), Valdkonna konservatiivsus* (3), intervjuud)
Sektori maine todtajate hulgas (2), To6liste puudus
(2), Naiste osakaal ehituses* (1), To6ohutuse riskid (1)
Kliendid ja Teadmatus jatkusuutlikkusest (8), Allhankijate 21 (9 intervjuud)
koostdo- probleemid* (6), Klientide huvi puudumine (6),
partnerid Tarneahela probleemid (1)
Avalik arvamus | Roheteemade negatiivne kuvand (6) 6 (4 intervjuud)
Ko00st60 Koostdoprobleemid™* (5) 5 (3 intervjuud)

Mrkus: Térniga on tihistatud nii intervjuudes kui dokumendianaliiiisis ilmnenud riskid

Allikas: Autorite koostatud tabel

Ebavordsuse kasv 14bi kinnisvara kittesaadavuse languse ja regionaalse ebavordsuse

on suur risk ehitus- ja kinnisvarasektoris (tabel 11). Iga tdiendav regulatsioon ja kulu kandub

edasi kinnisvara hindadesse. Ka varasemad uuringud kinnitavad kinnisvara kittesaadavuse

vahenemist (Adams, 2024). Osalt hinnati intervjuudes, et rohenduded mojutavad korterite
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hindasid vihem, kuna niiteks energiatohususe nduded on muutunud rangemaks pikema aja
jooksul. Rekonstrueerimine vihendab korterite kommunaalkulusid, kuid tdstab korterite
hindasid, samuti uute kdrgema hinnaga korterite lisandumine turule veab {iiles ka vanemate
korterite hinnad. Regionaalselt ei jaotu rekonstrueerimistoetused iihtlaselt nditeks seetdttu, et
arvamused rekonstrueerimise kasulikkusest on erinevad. Kehvas seisukorras hooned on ka
sotsiaalne probleem, kuna nende hoonete sisekliima ja elutingimused on halvad.

Jatkusuutlikkuse teadmised iihiskonnas laiemalt on madalad. Tihti ei seostada hoonete
puhul klientide poolt véartustatud kriteeriume nagu hea energiatdhusus, maakiite ja
kergliiklusteed rohepodrdega. Moeldakse, et rohepdore on ESG aruandlus. Intervjueeritav 2
on toonud vilja jargmist: “Tdna ma tunnen, et rohepéorde suurim risk ongi see, et arvatakse,
et see on aruandlus, aga see ei ole ju seda... rohepéore ei ole see Euroopa Liidu direktiiv,
vaid rohepdore on tegelikult siin 20 aastat olnud ja me tegelikult tahame seda kergliiklust ja
rohelust ja vihem kilovatt-tunde... ” Takistavaks teguriks rohepdorde osas voib osutuda ka
alltoovotjate vahene voimekus ja huvi selle teemaga tegeleda ning klientide otsused, milliseid
lahendusi nemad eelistavad. T66j0u seisukohalt on probleemiks oskusteabe puudumine ja
inseneride jarelkasv. Nii klientide kui to6tajatega seotud takistusi on toonud vélja ka
varasemad Eestis 1dbiviidud uuringud (néiteks Civitta Eesti & MKM, 2021; Suu et al., 2024).
Intervjueeritav 11 on 6elnud: “No inseneride téojoupuudus alles tuleb meil.” voi
intervjueeritav 5: “Alad, kus on vaja inseneri teadmisi, on koik kehvas olukorras.” Piiravaks
vOib saada ka valdkonna konservatiivsus ja halb maine. Eriti just ehitussektori halba mainet
on vilja toonud ka uuring “Ehituse pikk vaade 2035 (Civitta Eesti & MKM, 2021). Avalik
arvamus on pessimistlik eriti ESG aruandluse suhtes. Intervjueeritav 9 on 6elnud: “Kui
klitmaseadus stopile pannakse, eks ole ja nii edasi, et see kdib tdies hoos tina ja rohepéorde
pidurdus ja see kdib sellepdrast, et inimesed on kaotanud usu sellesse ... sellepdirast, et seda
tehakse ebaratsionaalselt ja kuidagi majandust hévitavalt. ” Riskidena toodi vélja ka halba
koostddd sektori osapoolte vahel ja todohutust. Teema olulisust kinnitab statistika: eelmisel
aastal suri ehitusega seotud dnnetustes neli inimest (Liiviste, 2025).

G dimensiooniga seostuvaid riske (tabel 12) mainiti ekspertintervjuudes iilekaalukalt
koige rohkem: 203 korda, millest iile poole moodustasid regulatiivsed takistused. Erinevaid
regulatsioonidega seotud probleeme tdid vilja kdik intervjueeritavad. See on ESG aruandluse
iimber toimuva valguses ka loogiline, kuna ekspertintervjuud viidi 1dbi ajavahemikul, mil
Omnibus muudatusettepanekud olid juba arutlusel, kuid veel vastu votmata. CSRD
aruandluse osas oldi véga kriitilised, ettevotjate hinnangul on see liialt pikk, ajamahukas ja

koormav ettevotete jaoks: “korgelt makstud spetsialistide kulutatud téoaeg on seal”
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(intervjuu 5), “see on ikkagi tdiesti arulage, mis ressurss sinna peale liheb ja see on ressurss,
mis ei tooda mitte midagi tagasi” (intervjuu 3) ning “See peab olema natuke suurem ettevote,
rohkem inimesi ja rohkem voimekust, et seda teha siis sellise R&D-na” (intervjuu 4). Ka
Euroopa Komisjon ise on méonnud halduskoormuse tousu tulenevalt aruandluskohustusest
(ESRS, 2023). Regulatsioonid on 1dbi mdtlemata ning aruandlusinfoga ei ole kohati midagi
peale hakata: “Mis me siis hakkame oma klientidele iitlema, et kuule, teie hoone
stisinikujalajdlg on nii suur, teile meie ei ehita?* (intervjuu 15). Lisaks toodi vilja, et Eestis
voimendatakse Euroopa Liidu regulatsioonidest ja standarditest tulenevaid ndudeid {ile ning

rohkem voiks arvestada sektori ettevotjate tagasisidega aruandlusnouete kehtestamisel.

Tabel 12

Juhtimise (G) dimensiooniga seotud riskid sektoris ekspertintervjuude pohjal

Kategooria Koodid ja kordused Kordused
kokku

Regulatiivsed | Regulatiivne ebaselgus™® (40), Biirokraatia* (15), 110 (18
takistused Energiamaérgiste arvutusmetoodika (15), Laibimotlemata intervjuud)

regulatsioonid (9), Regulatsioonide koormus (8), Hangete

probleemid (5), Tdiendavad regulatsioonid* (5), Piirangud*

(4), Poliitika (3), EL regulatsioonide rakendamine (2),

Lobitdo (2), Pika plaani puudumine (2)
Turundus Rohepesu (24), Mainerisk™* (2), Katteta lubadused (1) 27 (16

intervjuud)

Andmed Keeruline andmeid saada* (12), Andmete vorreldamatus (5), | 26 (10

Digilahenduste puudulikkus (5), Andmete usaldusviirsus (4) | intervjuud)
Ariarendus | Arilise viirtuse puudumine (11), Innovatsiooni probleemid 17 (9

(4), Sertifikaatide vadrtusetus (2) intervjuud)
Juhtimis- Motivatsiooni puudumine (6), Korruptsioonirisk (2), 15 (11
probleemid Mojutusvahendite puudumine (2), Teenusepakkujate intervjuud)

puudumine (2), ESG tasakaal (1), Konkurentsivdoime

vihenemine (1), Miiiidid (1)
Digitali- Digilahenduste piiratus (4), EHR andmebaas (3), 8 (6
seerimine Digilahenduste haavatavus (1) intervjuud)

Mrkus: Térniga on tihistatud nii intervjuudes kui dokumendianaliiiisis ilmnenud riskid

Allikas: Autorite koostatud tabel

Energiamargiste arvutusmetoodika ei ole iihtlustatud, mistottu arvutuste aluseks

olevate andmetega on lihtne manipuleerida ning mirgised ei anna adekvaatset pilti hoone

tegelikust energiatarbimisest. Hoone ehitamisel saavutatud energiamérgis muutub hoone

kasutamisel mitu taset vdiksemaks, lisaks on metoodilised erinevused ka léhiriikidega.

Riskidena toodi veel vilja korruptsioon, poliitiline lobit6o, taaskasutust parssivad ranged
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regulatsioonid ehitistele ja riigi reaalse pika plaani puudumine ehitusvaldkonnas. Pika plaani
puudumise takistusena toid vélja ka Freimann et al. (2023). Globaalne poliitilise suhtumise
nihe voib kogu rohetemaatika pausile panna.

Enamus intervjueeritavaid mainisid ka turunduslike aspektidega seotud riske, eelkdige
rohepesu. Ka siinkohal on hetkel dhus ebakindlus seoses rohevéidete direktiiviga, mille
metoodika vaib tihendada ettevdtjatele tdiendavat lisatodd. Samas ei ndinud turuosalised
riski liialt sensitiivse info avalikustamise osas, mida on toonud vélja néiteks Busco et al.
(2013) oma uuringus.

Eraldi teema on véartuspohiste hangete mittetoimimine: liihiajaliselt 1dheb hangetel
hind {iiles, mistdttu e soovita hankeid sellisel kujul 14bi viia, et hilisemaid vaidluseid ja
stitidistusi viltida. Lisaks kipub ka avalik sektor jatkusuutlikkuse finantspoolt unustama,
poorates liialt tihelepanu arhitektuurile: “Me tahame kihvte asju teha, mis on nagu ilus
vaadata, aga me saaksime sellest kaks praktilist asja.” (intervjuu 1).

Andmetega seoses toodi vilja nende kontrollimise keerukus ja sellest tulenev
usaldusvédrsuse puudumine, seda nii ESG aruandluse kui LCA arvutuse votmes. Toodi ka
vélja, et ESG aruandluse andmed ei ole alati ettevotete vahel vorreldavad tulenevalt ehitus-
voi arendusprojektide suurusest ja materjalikasutusest. Tarkvaralahendused ei ole téna veel
piisavalt head, ei mdjuala kolm andmekorjes ega aruandluse koostamisel. Ka varasemad
uuringud on ndidanud, et info ehitise jatkusuutlikkuse mddtmiseks on kohati ebakvaliteetne
voi raskesti kéttesaadav (Karidis, 2022; Kaasinen, 2024).

Innovatsioon peaks aitama kestlikkuseesmirke saavutada, kuid innovatsioonile ei saa
seada tdhtaega ning iiksikud lahendused ilma jiatkutegevusteta ei ole kdige efektiivsemad.
BIM kasutusvdimalused on tdna endiselt piiratud: selleks, et mudelitest reaalselt kasu oleks,
peaks maja viimase kruvini digitaalselt 1dbi ehitama. Ka riik ei ole veel joudnud
regulatsioonidele jéargi vajalike digilahendustega, nagu EHR andmebaasi korrastamine.

Ettevotjad ei nde alati jatkusuutlikkusest (eelkdige ESG aruandlusest) tousetuvat
vaartust: “No aga siis on see risk realiseerunud, et nad teevad seda (CSRD aruandlust)
kohustuse pdrast, et nad ei nde seda sisu.” (intervjuu 8). ESG aruandlust koostatakse vaid
vormitéiteks ja see ei joua iihest osakonnast kaugemale. Aruandlusnduete lihtsustumisel tekib
aga risk, et teema kaob ettevotete laualt iildse. Sellega seostub tihedalt motivatsiooni
puudumine: nii ESG aruandluse kui jérjest rangemate energiaefektiivsuse nduete osas ollakse
pessimistlikud.

ESG aruandluse seisukohast mainiti riskidena ka turul levivaid miiiite aruandluse

pikkuse kohta ning usaldusviairsete teenusepakkujate viahesust. Lisaks toodi vilja, et
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ettevotetel ei ole reaalselt voimalik teatud ESG aspekte mdjutada. Jatkusuutlikkust ndhakse

monikord liiga kitsalt, jdddes kinni ESG aruandlusesse ning keskkonnajalajélje arvutustesse.

Samas on olulised ka hoonete muud omadused, néiteks turvalisus.

Tabel 13
Finantsriskid (F) sektoris ekspertintervjuude pohjal
Kategooria Koodid ja kordused Kordused kokku
Kulude ESG aruandluskulu* (28), Investeeringute 42 (14
suurenemine tasuvusaeg (6), Sisendhinnad* (6), Materjalide hind* | intervjuud)
(1), Regulatsioonide kulud* (1)
Rekonstrueeri- | Rekonstrueerimise biirokraatia (7), Muud rekonstru- | 24 (10
mine eerimistakistused (5), Naabruskonnapohise intervjuud)
rekonstrueerimise takistused (5), Rekonstrueerimis-
toetuste ebaiihtlus (4), Kdikuvad rekonstrueerimis-
mahud* (1), Rekonstrueerimisprojektide vdiksus (1),
Tehaselise rekonstrueerimise takistused (1)
Finantseerimine | Finantseeringu kittesaadavus (9), 19 (13
Rahastamistingimused (6), Riigi toetused* (4) intervjuud)
Tulude Klientide piiratud eelarve (11), Ehitusmahtude 12 (9 intervjuud)
vihenemine vihenemine (1)
Maksud Maksutousud (1), Uued voimalikud maksud (1) 2 (2 intervjuud)

Morkus: Térniga on tihistatud nii intervjuudes kui dokumendianaliiiisis ilmnenud riskid

Allikas: Autorite koostatud tabel

Finantsriskidest mainiti enim kulude suurenemist (tabel 13). ESG aruandlusega seoses

toodi vilja, et see on kulutatud aeg ja raha, mis tulevad muude tegevuste arvelt. ESG

teemadega seotud investeeringute tasuvusaeg voib olla liialt pikk. Sellised kulutused oleksid

moistlikud suuremate ettevotete jaoks. Omnibus ettepanekud seda teha ka piiiiavad.

Rekonstrueerimine on suur voimalus sektori jaoks, kuid liigne biirokraatia voib selle

dra rikkuda. Néiteks on korteriiihistute jaoks rekonstrueerimistoetuste saamine keerukas.

Turuosalised arvavad, et rekonstrueerimine selles mahus tehtud ei saa. Intervjueeritav 5 on

oelnud: “...kas meie elamufond saab sellisel moel renoveeritud nagu ideoloogiliselt on vilja
oeldud? Olen nous votma ka pdriselt kanget miirki, et ei saa.” samas arvab intervjueeritav 11
veidi positiivsemal toonil “Ei pea kartma, et kui ei joua tervet, siis dkki jouame pool, see on
ka hasti.” Naabruskonnapohise rekonstrueerimise peamiseks probleemiks peetakse asjaolu, et
koik korteriomanikud peavad olema iihel ndul ning seda saavutada on keeruline. Suur
probleem on ka rekonstrueerimise rahastamise ebaiihtlus. Rekonstrueerimise rahastamise

ebastabiilsust on toodud vilja ka varasemalt (Soonik et al., 2023). Turuosalised peavad
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oluliseks, et rekonstrueerimisega seotud investeeringud ei jddks majandustousu aega, sest see
tdstab ehitushindu veelgi.

Rahastamise kéttesaadavust ja laenukulukust hakkavad negatiivselt mdjutama ESG
teemadega mitte tegelemine ja halvas seisukorras kinnisvara. Peab arvestama, et
rekonstrueerimislaenude puhul peavad olema ka kdik muud laenu saamise eeldused tdidetud,
siin erandeid tingimustes ei tehta. Riigi toetused on kiill positiivsed, aga voivad ka sektorit
iile kuumendada voi segada konkurentsi. Juhul kui jatkusuutlikumad lahendused on kliendi
jaoks liiga kallid, siis neid ei kasutata. Kui rekonstrueerimine hoogustub ja uute hoonete
ehitamine muutub ebasoositavaks, siis ehitusmahud voivad vdheneda. Eraldi toodi vélja ka
maksuriskid, nditeks voimalikud maksud halvas seisukorras hoonetele. Varasemad uuringud
on toonud vilja eelkdige rohekinnisvara kdrgemad ehituskulud ning riski ettevotete ildise
kulutdhususe vihenemiseks (nditeks Kauko, 2019; Morri et al., 2024). Ka uuringus osalejad
mainisid suuremaid sisendhindasid, kuid pohirohk oli siiski ESG aruandluskulul, mis
Omnibus ettepanekute joustumisel peaksid enamuse ettevotete jaoks vihenema.

T66 empiiriline osa on detailne ning koodidega mindi viga tipseks, et motestada koik
voimalused ja riskid ldbi. Vorreldes teooriaga said kdik olulisemad teemad kajastatud ka
empiirilises osas ehk uuringu tulemustes, kuid koik teoreetilises osas leitud konkreetsed
voimalused ja riskid (koodid) empiirilises osas kinnitust ei leidnud. Need on esitatud tabelis

14.

Tabel 14
Voimaluste ja riskide teooria ja empiirika tulemuste erinevuste vordlus

Dimensioon Voimaluste koodid, mis ei Riskide koodid, mis ei leidnud

leidnud kinnitust empiirikas | kinnitust empiirikas

Kliima ja Fiiisilised riskid kinnisvarale

looduskeskkond (E)

Inimesed ja sotsiaalne | Elanike tervis Sooline ebavordsus

keskkond (S)

Juhtimine (G) Sensitiivse info avalikustamine,
innovaatiliste lahenduste
salastatus, korruptsioon,
varimajandus

Finantsvdimalused (F) | Aktsia hinna tdus Ruutmeetri hinna tasuvus

Allikas: Autorite koostatud tabel

Analiiiisitud intervjuude tulemustest (tabelid 6 kuni 13) leiti suurimate korduste

arvuga koodid (tabel 15), mis paigutati voimaluste ja riskide maatriksisse (joonis 5)
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tdendosuse ja mdju koondhinnangu alusel vastavalt metoodika peatiikis kirjeldatule,
eesmargiga anda kiire lilevaade jatkusuutlikkuse fookusteemadest. Tdendosuste ja mojude

hinnangud koos selgitustega on toodud lisades S ja Z.

Véimaluste maatriks _ Riskide maatriks
3 3
:g 2 =O 2
E =
o] Q0
- =
1 6 3.4 1 2
1 2 3 1 2 3
Maju Maéju

Joonis 5. Ekspertintevjuudest tulenevad suurimate korduste arvuga voimalused ja riskid
maatriksitesse paigutatuna

Allikas: Autorite koostatud ldhtuvalt intervjuude tulemustest

Tabel 15

Enim mainitud koodid ekspertintervjuudest

Dim. | Nr. | Véoimaluste koodid (kordused) Riskide koodid (kordused)

E 1 Jétkusuutlikumad ehitusmaterjalid* (15) —
2 | Jatkusuutlik projekteerimine (10) Ehitusmaterjalide probleemid (2)

S 3 Insenerid rohepdorde lahendusena (12) | Kinnisvara kittesaadavus (25)
4 | Klientide huvi* (12) Oskusteabe puudumine* (8

65| ESG raistkuna (2) [Reulativnschaselgus* (40)
6 Sertifikaadid (15) Rohepesu (24)
7 LCA arvutus* (11) Biirokraatia* (15)
8 Digitaalsed lahendused* (10) Energiamaérgiste arvutusmetoodika

(5)

F 9 ESG aruandluskulu* (28)

10 | Paremad rahastamistingimused* (11)

Mcirkus: Tarniga on téhistatud nii intervjuudes kui dokumendianaliiiisis ilmnenud voimalused
ja riskid. Dim. on lithendatult dimensioon.

Allikas: Autorite koostatud ldhtuvalt intervjuude tulemustest

Suurimaks voimaluseks kujunes rekonstrueerimismahtude suurenemine (kood 9). T66

autorite hinnangul voib selle voimaluse realiseerumisel olla sektorile suur mdju. Kurnitski et
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al. (2020) hindasid, et hoonefondi renoveerimiseks kuluks 2019. aasta hindades suurusjirgus
22 miljardit eurot. Aastal 2024 hinnati maksumuseks juba ligi 30 miljardit eurot (Laks, 2024).
Samas Eesti hoonefondi tdismahus rekonstrueerimise tdoendosus on keskmine, kuna riigi
prioriteedid voivad muutuda ning niiteks riigikaitsekulud vdivad olla olulisemad kui
rekonstrueerimine.

Keskmise olulisusega voimalused on keskkonna dimensioonis jatkusuutlikumad
chitusmaterjalid ja projekteerimine (koodid 1 ja 2), sotsiaalses dimensioonis insenerid
rohepoorde lahendusena ja klientide huvi (koodid 3 ja 4), juhtimisdimensioonis LCA arvutus
ja digitaalsed lahendused (koodid 7 ja 8). Vdimalused on omavahel seotud ning tdiendavad
iiksteist. Klientide huvi tekitab voimaluse pakkuda jatkusuutlikke lahendusi. Jatkusuutlik
ehitus algab juba projekteerimise faasis, kus on oluline inseneride panus. LCA arvutus aitab
kaasa jatkusuutlike lahenduste tekkele, sest see vdoimaldab juba projekti alguses
energiatohusamaid ehitisi projekteerida (Kibert, 2016). Seetottu jatkusuutlike lahenduste
toimimiseks ei ole lihte konkreetset lahendust, vaid arvesse tuleb votta erinevate aspektide
koosmoju.

Suurimateks riskideks kujunesid taaskasutuse keerukus (kood 1), regulatiivne
ebaselgus (kood 5) ning klientide piiratud eelarve (kood 10), mille kordused intervjuudes olid
vastavalt 4, 40 ja 11. Ehitusmaterjalide taaskasutamine on véga vajalik rohepoorde jaoks ja
potentsiaalselt suure mojuga, kuid keeruline saavutada (nditeks Crowther, 2018; Kibert,
2016). Regulatiivne ebaselgus ja klientide piiratud eelarve on mdlemad keskmise mdjuga
ning korge toendosusega. Keskmise olulisusega riskideks kujunesid sotsiaalses dimensioonis
kinnisvara kittesaadavus (kood 3) ja oskusteabe puudumine (kood 4), juhtimisdimensioonis
biirokraatia (kood 7) ning finantsdimensioonis ESG aruandluskulu (kood 9). Biirokraatia ei
ole ainult rohetemaatika ja sektorispetsiifiline probleem, vaid selle vihendamine on ka iiks
Rahvusvahelise Valuutafondi soovitusi Eesti majanduse konkurentsivoime sdilitamiseks
laiemalt (Guzzo, Ligi & Miiller, 2025).

Empiirilistele tulemustele tuginedes peaks ehitussektoris keskenduma
rekonstrueerimismahtude suurendamisele ning riskide juhtimiseks taaskasutuslahenduste
leidmisele, regulatiivse ebaselguse vdhendamisele ja klientide ootuste juhtimisele vastavalt
nende eelarvelistele piirangutele.

Antud alapeatiikis analiitisisid autorid jitkusuutlikkusega seotud infot sektori
ettevotete dokumentides ja kodulehtedel ning intervjuude kéigus teada saadut, tuvastamaks
voimalusi ja riske, mis rohepdorde ja ESG aruandlusega seoses on tekkinud voi tekkimas

tulevikus. Uks suurimaid vdimalusi on rekonstrueerimismahtude suurenemine, et saavutada



ROHEPOORDEST JA ESG REGULATSIOONIDEST TULENEVAD... 47

riiklikud eesmérgid hoonefondi energiaefektiivsuse osas. Samas eksisteerib hulk takistusi nii
korteriiihistute kui rekonstrueerimise rahastusega seoses, mis rekonstrueerimislaine
onnestumiseks lahendust vajavad. Keskkonna seisukohalt on oluline jatkusuutlikumate
chitusmaterjalide kasutamine ning juba projekteerimise faasis ehitise jalajilje, sealhulgas
tulevaste parandustega arvestamine. Digitaalsed lahendused aitavad energiatarbimist seirata,
juba projekti alguses lahendada &ra kvaliteediprobleemid ning teha paremaid projekte,
arvutada hoone siisinikujalajilge ja tileiildiselt tohustada ehitusprotsessi. Moderan, Esgrid ja
R8 olid mdned lahendused, mis intervjuudes kordusid. Intervjuudes ei kiisinud autorid
otseselt koostdd kohta, kuid intervjueeritavad pidasid seda oluliseks teemaks. Nii
intervjuudest kui ka dokumendianaliiiisist selgus lihe finantsvdimalusena jatkusuutlike
lahenduste eksport. Kuigi seda mainisid vdhesed intervjueeritavad v3iks see autorite
hinnangul kujuneda oluliseks voimaluseks ka laiemalt.

Suurimad riskid on ehitusmaterjalide taaskasutuse keerukus, regulatiivne ebaselgus ja
klientide piiratud eelarve. Ringmajandusele ei ole ehituses veel piisavalt rakendust leitud ja
siin on peidus suur potentsiaal, taaskasutusvdimaluste leidmiseks on aga vaja innovatsiooni,
mis peab toimuma osapoolte koostdos. Regulatiivne ebaselgus ja biirokraatia seostuvad ESG
aruandluse maastikul toimuvaga, aga samuti liiga pikkade menetlusaegade, energiamérgiste
kohatise ebaloogilisuse ja laiemalt rohe-eesmarkide ja nende saavutamiseks pandud
eesmarkide ja regulatsioonide kaheldava seotusega. Kuigi maksud ei olnud otseselt uuringu
fookuses, pidasid intervjueeritavad ka seda riskiks. Lopuks, kuna igasugused parendused ja
nouded kajastuvad otseselt kinnisvara hinnas, on kliendid need, kes otsustavad, kas ja kui
palju jatkusuutlikke materjale ja tehnoloogiad ehituses kasutada.

2.4. Ettepanekud jatkusuutlikkuse edendamiseks

T66 autorid kogusid intervjuudest kokku ja siinteesisid intervjueeritavate nigemuse,
kuidas ehitus- ja kinnisvarasektoriettevotted saaksid rohepdordest ja ESG aruandlusest
tulenevaid voimalusi kasutada ning riske maandada. Nimekiri intervjueeritavate
ettepanekutest on toodud lisas Z. Autorid analiiiisisid ettepanekuid tuvastatud olulisemate
voimaluste ja riskide kontekstis ning koostasid 16plikud omapoolsed ettepanekud.
Ettepanekud on grupeeritud t66s kasutatud raamistiku dimensioonide kaupa (E, S, G, F) ja
sellest vaatest, et millist algset probleemi need ettepanekud lahendavad. Naiteks parem
koostd6 toetab kliima ja looduskeskkonnaga (E) seotud probleemide lahendamist.

Kliima ja looduskeskkonnaga (E) seotud ettepanekud:
1. Innovatsioon nii uute keskkonnasiistlike materjalide kui ehitusjdétmete

taaskasutuse osas on keskkonnajalajilje vihendamisel oluline. Innovatsiooni
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olulisust vdiksema siisinikujalajdljega ehitiste projekteerimise faasis on rohutanud
ka néiteks Kauko (2019) ja Vardopoulos et al. (2024). Samas tdid turuosalised
vilja, et innovaatilisi lahendusi kiill eksisteerib, aga need on pigem eraldiseisvad
vOi toimub innovatsioon vdikeste sammudena. Samuti ei ole piisavalt uuritud
ringmajanduse voimalusi. Innovatsiooni toimimiseks on vaja suurendada
koostood turuosaliste (nditeks 14bi katuseorganisatsioonide), jatkusuutlikkuse
iduettevotete, riigi ja teadusasutuste vahel. Tartu Ulikool on teinud ettepaneku
efektiivsuse ja majanduskasvu ndukojale seoses iilikoolide ja erasektori
koostddga, et muuta korruptsioonivastast seadust eesmargiga vélistada teadlaste
toimingupiirangu riski (Riigikantselei, 2025). Juba olemasolevaid jatkusuutlikke
lahendusi nagu tehaseline rekonstrueerimine voi moodulmajad tuleb
laiaulatuslikumalt kasutada. Hoonete keskkonnasadstlikkust saab parandada
projekteerimise faasis ja 14bi tdpsemate BIM mudelite. Sektoril tasub kasutada
aktiivsemalt voimalust koostooks iduettevotetega ja riigil neid toetada, pdorates
fookust just ehitus- ja kinnisvarasektori iduettevotetele. Parem koostoo aitaks
efektiivsemalt kasutada jétkusuutlike ehitusmaterjale ja projekteerimise vdimalusi.
Ettepanek on suunatud: Haridus- ja Teadusministeeriumile, Justiits- ja Digi-
ministeeriumile, Tartu Ulikoolile, Tallinna Tehnikaiilikoolile, Asutajate Seltsile
Inimeste ja sotsiaalse keskkonnaga (S) seotud ettepanekud:

2. Insenerid rohepdorde lahendusena oli liks enim mainitud vdimalusi sotsiaalsetest
teemadest. Oskusteabe puudumine oli teiselt poolt iiks suurimaid riske. Kogu
sektori edukuse aluseks on tihtis, et to6tajad oleksid hésti kvalifitseeritud ja ka
mdistlikult tasustatud. T66 autorid pakuvad lihe lahendusena tookogemuse ja
kutsetunnistustega seotud miinimumpalga néudeid ehitus- ja
kinnisvarasektoris (Reppo, 2025). Miinimumpalga nduded ehitussektori on nditeks
Soomes, kus ametitihingud lepivad kokku kollektiivlepingu tingimustes teiste
osapooltega (Confederation of Finnish Construction Industries, 2025).
Miinimumpalga nduded mdjutaksid enim just todturule sisenevaid td6tajaid ning
madalamapalgalisi sektori totajaid. Inseneride motiveerimiseks voiksid
ettevotted kaaluda osalusoptsioonide pakkumist, mis ei ole sektoris veel
laiemalt levinud praktika.

Ettepanek on suunatud: Eesti Ehitusinseneride Liidule ja Eesti Ehitusettevotete

Liidule
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3. Uhiskondlikest riskidest sektoris on iiheks olulisemaks kinnisvara kittesaadavuse
langus, mis ei mojuta nii palju ettevotteid, kuid on ettevdtete ja riigi negatiivne
mdju ithiskonnale. Intervjuudes selgus, et riski saaks maandada, kui suurendada
elamumaa kiittesaadavust ja kinnisvaraarenduste ning ehitusega seotud
protsesside menetlemise kiirust. Esma-koduostjatele voiks olla ka atraktiivsed
rekonstrueeritud kortermajad, mis oleks energiatdhusad ja hea sisekliimaga ning
soodsama hinnaga kui uusarendused. Sarnase ettepaneku seoses ehitusvaldkonna
planeerimise ja ehituslubade viljastamisega on teinud ka ettevotjate ndukoja liige
efektiivsuse ja majanduskasvu ndukojale suunatuna majandus- ja todstusministrile
(Riigikantselei, 2025). Antud ettepanek on seotud kinnisvara kéttesaadavuse
halvenemise riski maandamisega.

Ettepanek on suunatud: majandus- ja to0stusministrile
Juhtimise (G) dimensiooniga seotud ettepanekud:

4. Klientidel ehk koduostjatel ja hoonete tellijatel on huvi jatkusuutlike lahenduste
vastu, kui need on majanduslikult mdttekad. Selleks tuleb klientidele pakkuda
usaldusvéairseid ja toestatud jatkusuutlikke lahendusi. Juhtimise teemade (G) all
on iiks riske rohepesu, mis tekitab kdigis turuosalistes tdiendavat segadust.
Roheteemadel ja eriti ESG aruandluse osas oli intervjuudes tunda ldbivat
pessimismi. Turuosalised soovivad just praktilisust ja konkreetsust nendel
teemadel. Autorid soovitavad riigil teha iihiskonnas jitkusuutlikkuse teemade
tutvustamise ja rakendamise osas paremat teavitustood.

Ettepanek on suunatud: Kliimaministeeriumile

5. Regulatiivsed takistused on olulise mdjuga sektorile: ESG aruandlusega seonduv,
rohe-eesmérkide saavutamise meetmete ebaselgus, erinevate menetlusprotsesside
aeglus ning iileiildine halduskoormus vdrreldes naaberriikide ja PGhjamaadega. Ka
energiamargistega seonduv on aktuaalne. Energiamirgiste arvutusmetoodika on
hetkel iilevaatamisel ning ESG aruandluskoormus vdiks Omnibus
muudatusettepanekute vastuvotmisel viheneda ning loodetavasti tekib siin peagi
oigusselgus. Turuosaliste vastustest on aga néha soovi suurema kaasamise jiargi
sektorit puudutavate oluliste otsuste langetamisse. Kaasamine ja avatud
kommunikatsioon aitavad kaasa, et leida sektori seisukohalt kdige
jatkusuutlikumad lahendused ning maandada ebaselgusest tulenevaid riske. Ka

riigi ja kohalike omavalitsuste eeskuju jatkusuutlike hangete néol, kus
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arhitektuursest lahendusest on olulisem hoone keskkonnasééstlikkus kogu selle

eluea jooksul, on oluline.

Ettepanek on suunatud: Riigi Kinnisvara Aktsiaseltsile, Kliimaministeeriumile,

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumile, Eesti Ehitusettevotete Liidule
Finantsdimensiooniga (F) seotud ettepanekud:

6. Ettepanekut nr. 2 ehk ehitus- ja kinnisvarasektori miinimumpalga ndudeid saab
kombineerida tdiendavate maksusoodustuste voi maksusiisteemi
iimberkorraldamisega selliselt, et eelistatud oleksid siéstlikud tegevused.
Maksude kaudu mdjutamise kui kasutamata potentsiaali on toonud vilja ka Suu et
al. (2024). Riik voiks 14bi madalama kdibemaksumééra soodustada vdiksema
keskkonna jalajéljega hoonete ehitust voi olemasoleva hoonefondi
energiatohusaks rekonstrueerimist ning maksustada saastavaid tegevusi, mis
muudaks kvaliteetsemad kodud kliendile kattesaadavamaks. Madalam
kdibemaksumaiir rekonstrueerimistoddele on kehtestatud néiteks Prantsusmaal
(L administration francaise, 2025). Koondmdju maksulackumisele tuleneb
suurenevatest rekonstrueerimis- ja ehitusmahtudest tingitud kdibe- ja
toojoumaksude lackumise positiivse ja viiksema kdibemaksuméira negatiivse
moju vahena ning vajab eraldi analiiiisimist. Antud ettepanek toetaks nii
rekonstrueerimise kui jatkusuutliku ehituse voimaluse kasutamist laiemalt.
Ettepanek on suunatud: Rahandusministeeriumile

7. Rekonstrueerimismahtude suurendamist peeti oluliseks voimaluseks.
Naabruskonnapodhine rekonstrueerimine on praktika, mida peaks voimalikult
kiirelt to0sse piilidma rakendada. Rekonstrueerimisel voib takistavaks saada
korteriomanike iiksmeele saavutamine. Sama probleemi on tdstatatud ka
varasemalt ja on pakutud lahendusena, et kaotada koigi korteriomanike
nousolek otsuste tegemisel (Urbas, Lihtmaa & Martin, 2024). Rohep6ordega
seoses on riskina toodud vilja klientide piiratud eelarvet. Rekonstrueerimisel on
iihtlane toetuste pakkumine eriti oluline.

Ettepanek on suunatud: Kliimaministeeriumile, Justiits- ja Digiministeeriumile,
Eesti Korteritihistute Liidule

8. ESG aruandlust peeti ettevdtte jaoks kuluks, kuid antud riski voiks piitida pdorata

voimaluseks. Intervjuudest jareldus, et turuosalised sooviksid rohkem

otsustusvabadust, kuidas jatkusuutlikkuse teemadega tegeleda. Seega kohustusliku
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ESG aruande asemel voiks olla ettevotetel kohustus investeerida teatud osa
kasumit rohepoorde innovatsiooni.
Ettepanek on suunatud: Kliimaministeeriumile
Antud alapeatiikis tdid autorid peamised ettepanekud jatkusuutlikkuse edendamiseks
ehitus- ja kinnisvarasektoris, tuginedes intervjueeritavate toodud ettepanekutele, tuvastatud
suurimatele voimalustele ja riskidele, teooriale ning teiste ritkide kogemustele. Komplekssete
probleemide lahendamiseks on vajalik paljude osapoolte koostdo era- ja avalikust sektorist.
See kinnitab ka vajadust selliste uuringute puhul kaasata mitmeid osapooli, et kaardistada
probleeme ja jouda lahendusteni.
Kokkuvote
Magistritods uurisid autorid Eesti ehitus- ja kinnisvarasektori ettevotete vaadet
rohepoordest ja ESG nduetest tulenevatele voimalustele ja riskidele. Rohepdore ja ESG on
jatkusuutlikkuse tahud, millega Euroopa Liit on viimastel aastatel aktiivselt tegelenud ja kus
ka hetkel olulised muudatusprotsessid kdimas on. Tulenevalt erinevatest direktiividest on
ettevotetele pandud mitmeid uusi kohustusi nii energiatGhususe kui aruandluse seisukohalt.
Hetkel on eelkdige aruandluse osas regulatiivsel tasandil {ilevaatamisel, kas kohustused ja
nendest saadav kasu on proportsionaalsed. ESG-st ja sellega seotud topeltolulisuse mdistest
tuleneb ka analiiiisi raamistik: voimalused ja riskid jagati nelja dimensiooni (E,S,G,F),
eraldades finantsdimensiooni kui ettevotte enda jatkusuutlikkuse seisukohast olulise tasandi.
Varasemate uuringute lilevaatest selgus, et peamised vdoimalused ja riskid ehitus- ja
kinnisvarasektoris rohepdordest ja ESG nduetest tulenevalt on omavahel seotud.
Jatkusuutlikkuse erinevad aspektid toimivad eelkdige koosmaojus, mis tottu ei saa keskenduda
ainult tihele tahule. Néiteks saavad ettevotted keskkonda mojutada 14bi ringmajanduse
voimaluste, mille arendamiseks on vajalik innovatsioon ja digilahenduste laialdasem
kasutamine. Innovatsioon toimib, kui erinevad osapooled teevad koostodd. Teistpidi voivad
aga erinevad drihuvid pérssida uudsete lahenduste laialdasemat kasutuselevattu.
Varasematest uuringutest tulenevad véimalused on seotud innovatsiooni,
ringmajanduse ja keskkonnamdjude vahendamisega laiemalt, digitaliseerimise ning
koostddga. Samuti tdid uuringud vélja turunduslikke, ettevotete vadrtustega seotud ning
juhtimisaspekte. Sotsiaalsest vaatest on olulised klientide huvi ja {ihiskonda panustamine.
Peamiste riskidena tulid varasematest uuringutest vilja erinevad keskkonnariskid,
ringmajanduse ja innovatsiooniga seotud probleemid, t66jouga seotud probleemid,
ebavordsus ning erinevad juhtimis- ja regulatiivsed riskid. Viimasega on seotud ka

kestlikkusaruandlus, mis {ihelt poolt seab ettevotetele raamistiku oma riskide juhtimiseks,
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mida aga ei osata alati dra kasutada ning kus moistlik tasakaal on veel saavutamata.
Finantsmojude osas ei tulnud vilja iihtset tulemust, kuigi suurem osa uuringuid seostas
jatkusuutlikkust pigem positiivse mdjuga ettevotete finantstulemustele ja omaniku tulule.
Eesti kontekstis on nii looduskeskkonna, {ihiskonna kui ehitus- ja kinnisvaraettevotete
seisukohalt oluline vdimalus rekonstrueerimisega seonduv. Selleks tuleb aga lahendada
to6joupuuduse ja biirokraatiaga seotud probleemid.

Uuringus olid ndus osalema enamus esialgselt kontakteerutud ettevotetest ja
organisatsioonidest. Autorid tdstavad esile valimi korget kvaliteeti. Ekspertintervjuu dnnestus
saada olulisematelt sektori ettevotetelt ja sidusgruppide esindajatelt. Nende osalemine
uuringus véimaldas saada tervikliku tlilevaate sektori olulisematest voimalustest ja riskidest
seoses rohepoorde ja ESG aruandlusega.

Ehitus- ja kinnisvarasektori liithiiilevaatest selgusid, millised probleemid ja tugevused
juba sektoris eksisteerivad. Mitmed neist seostuvad just sotsiaalsete teemadega nagu sektori
tootajate tOOtasud, inseneride jérelkasv, Eesti elamufondi kvaliteet ehk inimeste elukeskkond.
Siiski on tuua ka positiivseid nditeid nagu laenutingimuste paranemine, esimesed
kestlikkusaruanded, keskkonnasééstlikumate hoonete ehitamine ning
rekonstrueerimisvoimaluste arendamine. Ehitus- ja kinnisvarasektori iilevaade oli iiheks
tdiendavaks sisendiks uuringu koostamisel.

T66 empiirilise osa uuringu tulemusena selgusid 10 enim korratud vdimalust seoses
rohepoorde ja ESG aruandlusega ehitus- ja kinnisvarasektoris: jatkusuutlikumad
ehitusmaterjalid, jatkusuutlik projekteerimine, insenerid rohepdorde lahendusena, klientide
huvi, ESG raamistikuna, sertifikaadid, LCA arvutus, digitaalsed lahendused,
rekonstrueerimismahtude suurenemine, paremad rahastamistingimused. Enim korratud riskid
olid taaskasutuse keerukus, ehitusmaterjalide probleemid, kinnisvara kittesaadavus,
oskusteabe puudumine, regulatiivne ebaselgus, rohepesu, biirokraatia, energiamérgiste
arvutusmetoodika, ESG aruandluskulu, klientide piiratud eelarve.

Tuginedes ekspertintervjuudes tehtud ettepanekutele, analiilisitud vdimalustele ja
riskidele ning varasematele uuringutele koostasid autorid omapoolsed ettepanekud
jatkusuutlikkuse edendamiseks ehitus- ja kinnisvarasektoris:

e Sektori osapoolte koostod parandamine omavahel, iduettevdtete, iilikoolide ning

riigiga.

e Oskustooliste ja inseneride motiveerimine ldbi miinimumpalga nduete ja

osalusoptsioonide.
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Menetlusprotsesside kiirendamine.

Jatkusuutlikkuse tutvustamine ja selgitamine iihiskonnas laiemalt.

Turuosaliste suurem kaasamine sektorit puudutavate oluliste otsuste langetamisse.
Riik voiks kaaluda jatkusuutlikkuse ja rekonstrueerimisega seotud
maksusoodustusi ja saastavate tegevuste maksustamist.

Korterelamute rekonstrueerimine on iiks suurimaid vdimalusi, kui sellega seotud
takistused, nagu rahastamise ebaiihtlus ja korteriomanike liksmeele saavutamine,
suudetakse minimeerida.

ESG aruandlus ei ole ainukene juhtimistddriist roheteemade edendamiseks ning
siin vdiks kaaluda ka teisi alternatiive nagu rohepddrde innovatsiooni

investeerimine.

Magistritoo raames tuli vélja mitmeid tdiendavaid uurimissuundi, mida tasuks edasi

uurida;

Innovatsioon ja iduettevdtlus ehitus- ja kinnisvarasektoris. Innovatsioon
ehitussektori ei pruugi olla ainult digilahendused, vaid ka ehitustehnilised
praktikad nagu tehaseline rekonstrueerimine, jatkusuutlikud ehitusmaterjalid ja
ehitusmaterjalide taaskasutamise voimalused.

Kodude kittesaadavus eratarbija vaatest. Pikemalt voiks uurida, kas ja kuivord
mojutavad ESG ja roheteemad kodude kéttesaadavust eratarbijale ning mis oleks
siinkohal voimalikud lahendused.

Rohepdorde rahastamise voimalused riiklike toetuste ja rohelaenude abil.
Ebaiihtlast rahastamist hinnati ka {iheks riskiks, miks kortermajade

rekonstrueerimine voib ebadnnestuda.

Kokkuvdtvalt sai autorite hinnangul magistrit6o eesmirk tdidetud. T66 praktiline

vadrtus seisneb siisteemse iilevaate loomises ehitus- ja kinnisvarasektoris rohepodrde ja ESG

nduete tottu eksisteerivatest vdimalustest ja riskidest turuosaliste seisukohast. Kaardistatud on

olulisemad vdimalused ja riskid ning on pakutud ka praktilisi ettepanekuid. Uuring pakub

vadrtuslikku iilevaadet ehitus- ja kinnisvarasektori spetsialistidele, keskastmejuhtidele ja

tippjuhtidele ettevotete prioriteetide kujundamiseks. Tulemused vastasid suuresti ootustele,

kuid siistematiseeritud iilevaade kinnitas, et ehitus- ja kinnisvarasektori ettevotted voiks

jatkusuutlikkusest tulenevaid voimalusi oluliselt rohkem enda kasuks t6dle panna. Samuti

selgus intervjuudest, et jatkusuutlikkuse teadmised on uuringu sidusrithmades ebaiihtlased.

To66 tulemusi saab kasutada raamistikuna jargnevates samateemalistes uuringutes. Arvestades
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teema aktuaalsust ja regulatiivse keskkonna kiiret muutumist on vajalik teemat mone aasta
parast uuesti kaardistada. Geopoliitilistelt on toimumas prioriteetide nihkumine rohepoordelt
riigikaitselistele teemadele, kuid t66 autorid siiski ndevad, et jatkusuutlikkus on piisivalt

oluline ning nii ehitus- ja kinnisvarasektoril kui tihiskonnal tervikuna on sellest palju vdita.
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LISA A
Moisted ja lithendid

Mbiste voi liihend | Selgitus Allikas(d)
BIM BIM voib tdhendada kolme erinevat asja: Riigi
(Building Hoone infomudelit (Building Information Model) | Kinnisvara AS,
Information Infomudeli koostamist (Building Information 2025
Modeling) Modeling)

Mudeli kasutamist (Building Information

Management)
BREEAM BREEAM on ehitiste jatkusuutlikkuse raamistik ja | BREEAM,
sertifikaat sertifitseerimise meetod. BREEAM raamistik on 2025; Dutch
(Building Research | kuue tasemega: midramata, 14bi saanud, hea, viga | Green Building
Establishment hea, suurepidrane, silmapaistev. Council, 2025
Environmental
Assessment
Method)
CSR Ettevotte vastutus juhtida enda positiivset ja EC, 2025-b
(Corporate Social | negatiivset mdju iihiskonnale.
Responsibility)
CSRD (Corporate | Kestlikkusaruandluse direktiiv on Euroopa Liidu | RM, 2025
Sustainability direktiiv mille eesmérgiks on, et ettevotted
Reporting hindaksid enda tegevuse mdju looduskeskkonnale,
Directive) majandusele ning tihiskonnale.
EPD Keskkonnadeklaratsioon néitab toote olelusringi Zacharias, 2025
(Environmental jooksul tekkivad mdju sellest tootest keskkonnale.
Product
Declaration)
ESG aruandlus Kestlikkusaruandlus, mis niitab ettevdtete mdju RM, 2025
(ESG Reporting) inimestele ja keskkonnale 14bi kolme mdotme:

keskkond, sotsiaalne ja juhtimine.
Kestlikkus, Voime sidilitada siisteemi toimimine pikaajaliselt. | EKI, 2025-a
jatkusuutlikkus
(Sustainability) Eesmairk saavutada oma potentsiaal ilma tulevaste | WCED, 1987

pdlvkondade vdimalusi kahjustamata.

Jatkusuutlikkus 1dbi kolme mdotme: majandus, CSRD, 2022

sotsiaalvaldkond ja keskkond

Inimkonna potentsiaali saavutamine ilma
iimbritsevat keskkonda pddrdumatult
kahjustamata.

Ben-Eli, 2018
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Moaiste voi luhend

Selgitus

Allikas(d)

(Climate neutrality)

Kestlikkus, Jatkusuutlik ehitus on kogukonnaga arvestav, Kibert, 2016
jéatkusuutlikkus tervisesobralik ja ressursiefektiivne.
(Sustainability)
Kestlikkusaruandlus | Mittefinantsaruandlus, mis néitab ettevotete EC, 2025-d
(Corporate voimalusi, riske seoses keskkonna ja sotsiaalsete
Sustainability aspektidega ning nende tegevuse moju inimestele
Reporting) ja keskkonnale.
Vahend ettevotte jatkusuutlikkuse strateegiate ja Shahid et al.,
mojude kommunikeerimiseks avalikkusele 1dbi 2024
kolme tasandi: keskkond, sotsiaalsed mdjud ja
majandustulemused.
Kliimaneutraalne Kliimaneutraalsus mingis piirkonnas saavutatakse, | Eestimaa

kui sellest piirkonnast tekkivate
kasvuhoonegaaside hulk on vordne seal
piirkonnas seotud kasvuhoonegaaside hulgaga.

Looduse Fond,
2019

Kontratstikliline Tegevus ehitussektori kontekstis, kus avalik Civitta Eesti &
investeering sektor suurendab investeeringuid/tellimusi MKM, 2021
(Countercyclical ehitussektorisse majanduse languse ajal ja
investment) vihendab majanduse tdusu ajal.
LCA (Life Cycle Hoone olelusringi siisinikujalajilg voi ehitise Freimann et al.,
Assessment) eluringi hindamine néitab kogu selle hoone 2023; KLiM,
eluringi jooksul tekkivat moju keskkonnale. 2025
LEED sertifikaat LEED on jatkusuutlikkuse raamistik ja hoonete U.S. Green
(Leadership in hindamise sertifikaat. Sertifikaadi saamise jaoks Building
Energy and tuleb koguda vastavates kategooriates punkte. On | Council, 2025
Environmental neli taset sertifitseeritud, hdbe, kuld ja plaatinum
Design) tase.
nZEB (Nearly Zero | Liginullenergiahoone on A energiatohusus MKM, 2023-a
Energy Building) klassiga hoone.
Rekonstrueerimine | Rekonstrueerimine on ehitise iimberehitamine Ehitusseadustik,
(Reconstruction) mille tulemusena muutuvad ehitise omadused 2025
oluliselt. Naiteks hoone piirdekonstruktsioonide
muutmine.
Renoveerimine Renoveerimine on taastamine ja uuendamine. Kalamees et al.,
(Renovation) Hoone kasutusotstarve, maht ega pinna omadused | 2011

el muutu. Tehnosiisteemide rekonstrueerimist voib
lugeda renoveerimiseks.
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hooned on viga energiatdhusad.

Moiste voi liihend | Selgitus Allikas(d)
Rohelaen Rohelaenud peavad vastama teatud SEB, 2025
(Green loan) jatkusuutlikkuse kriteeriumitele. Hoonete puhul

peab hoone primaarenergiakasutus olema

vorreldes liginullenergiahoonetele seatud nduetega

taiendavalt 10% parem voi A-energiaklass kui

hoone on valminud kuni 31.12.2020.
Rohepesu Rohepesu on tarbijate, avalikkuse vdi investorite | Hayes, 2024
(Greenwashing) eksitamine, et toode on keskkonnasdbralik.
Rohevolakiri Rohevdlakirjadel on piirangud milleks nendega Liven, 2025
(Green bonds) kaasatavat kapitali saab kasutada. Liveni

rohevolakirjade puhul tohib saadud raha kasutada

kinnisvaraarendus projektide arendamise jaoks,

mis vastavad LEED Gold, BREEAM “very good”

vai projektide jaoks mis on A energiaklassist 10%

paremad.
Topeltolulisus Ettevatte moju timbritsevale keskkonnale ja CSRD, 2022
(double inimestele ning jitkusuutlikkuse aspektide moju
materiality) ettevotte arengule, tulemustele ja positsioonile.
ZEB (Zero Heitevaba hoone puhul ei teki fossiilsetest Seli & Trei,
Emission Building) | kiitustest heidet koha peal antud hoones. Need 2024

Allikas: Autorite koostatud
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LISA B
CSRD aruandluse kohustuslikkus ettevotetele enne ja parast Omnibus
muudatusettepanekuid
Regulatiivne Avaliku huvi Suurettevotja / suur VKE, vilja arvatud
kohustus iiksus kontsern mikroettevotja
Suuruskriteerium | Vdartpaberid on | Tédidetud kaks Borsil noteeritud ning
CSRD kohaselt kaubeldavad kriteeriumit kolmest: tdidetud kaks
reguleeritud kriteeriumit kolmest:
turul, Tootajaid iile 250
krediidiasutus Miiiigitulu iile 50 Tootajaid iile 10
vOi miljoni Miiiigitulu tile 900
kindlustusandja | Varasid iile 25 miljoni | tuhande
Varasid iile 450
Too6tajaid tile 500 tuhande
Aruandluskohustus | Alates 2024 Alates 2025 Alates 2026
CSRD kohaselt
Omnibus muuda- | Kategooria kaob | Todtajaid iile 1000 ning | Vabatahtlik aruandlus
tusettepanek [ tdidetud iiks kriteerium
kahest:
Miiiigitulu iile 50
miljoni
Varasid iile 25 miljoni
Omnibus muuda- | Ei muutu Aruandlus alates 2027 | Aruandlus alates 2028
tusettepanek 11

Mrkus: Ettepanek II on moeldud teise ja kolmanda laine ettevdtetelt ajutise aruandlus-
kohustuse tekkimise eemaldamiseks kuni suuruskategooriate muudatusi menetletakse. VKE
on viikesed ja keskmise suurusega ettevotted

Allikas: Omnibus I, 2025-a,b; RM, 2025
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LISA C
Vdéimalused ja riskid ehitus- ja kinnisvarasektoris, jatkusuutlikkuse dimensioonid E, S
jaG
Dimensioon Voimalused Riskid
Kliima ja Positiivsed keskkonnamdjud 14bi Ehitusmaterjalide siisinikuheide
loodus- taastuvenergia, tdhusama (Vardopoulos et al., 2024)

keskkond (E) veekasutuse ja ringmajanduse
(Kibert, 2016; Vardopoulos et al., Ehitusmaterjalide vihene

2024) taaskasutatavuse voimalus (Kibert,
2016)

Projekteerimine taaskasutust
voimaldavalt (Crowther, 2018) Hoonete disain ei voimalda
taaskasutust (Crowther, 2018)
Ressursitdohusamad lahendused 14bi
innovatsiooni (Vardopoulos et al., | Kliimamuutustest tulenevad
2024) fliiisilised riskid kinnisvarale
(Adams, 2024; Kaasinen, 2024)
Taaskasutus ning jadtmete tekke

vihendamine 14bi Vajadus leida uusi ressursitdhusaid
moodullahenduste (Arisya & materjale ja ringmajanduse
Suryantini, 2021) voimalusi (EPBD, 2024;
Vardopoulos et al., 2024)
Inimesed ja Erinevate osapoolte koost6o Sektori professionaalide ebapiisav
sotsiaalne (Rahman et al., 2014; Yilmaz & ettevalmistus, teadmiste puudus,
keskkond (S) Bakis, 2015) t66jou nappus (Horn, 2024;

Riigikantselei, 2024; Shahid et al.,
Klientide ja teiste huvigruppide 2024).

ootus (Malterre-Barthes, 2023;
Shahid et al., 2024) Sooline ebavordsus (Riigikantselei,
2024)

Kogukonna kaasatus (Vardopoulos
et al., 2024) Vihenev elukondliku kinnisvara
kittesaadavus (Adams, 2024;
Panustamine elanike tervisesse ja | Bouzarovski et al., 2018)
paremasse elukeskkonda (Ferreira
& Almeida, 2015; Kibert, 2016)
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Dimensioon | Vdimalused Riskid
Juhtimine Jatkusuutlikkus ettevotte kultuuri Andmete kvaliteet, digilahendite
(G) osana, usaldusvéérsus ja reputatsioon | puudulikkus (Shahid et al., 2024)

(Shahid et al., 2024)

Jatkusuutlikkuse info avalikustamine
kui tohus kommunikatsioonivahend
(Busco et al., 2013; Devine et al.,
2023)

LCA jitkusuutlikkuse voimendajana
(Kauko, 2019)

Riskide juhtimise raamistik (ESRS,
2023; Shahid et al., 2024)

Uued arivoimalused viiksematele
ettevotetele (Rossetto, 2023)

Ebakvaliteetne voi raskesti
kittesaadav informatsioon ehitise
jatkusuutlikkuse mdotmiseks
(Kaasinen, 2024; Karidis, 2022)

Halduskoormuse tous tulenevalt
aruandluskohustusest (ESRS, 2023)

Innovaatiliste lahenduste salastatus
jatkusuutlikkuse pidurina (Rossetto,
2023)

Jatkusuutlikkuse
mittevidrtustamine véljapool
majanduslikku aspekti (Diaz
Gongalves & Saporiti Machado,
2023)

Regulatsioonide ja standardite
jarjekindlusetus (Diaz Gongalves &
Saporiti Machado, 2023; Shahid et
al., 2024)

Rohepesu sektorispetsiifilised
viljundid (Diaz Gongalves &
Saporiti Machado, 2023)

Sensitiivse info avalikustamine
jatkusuutlikkuse aruandluses
(Busco et al., 2013)

Allikas: Autorite koostatud tabel
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LISAD

Jatkusuutlikkusest tulenevad finantsvoimalused ja -riskid ehitus- ja kinnisvarasektoris

olla alati positiivne

Voimalus, | Kirjeldus Allikas(d)
risk
Voima- Rahastusmeetmed nii Euroopa kui | EPBD, 2024; Petterson & Bick, 2024
lused Eesti tasandil, paremad
laenutingimused
Ressursitohusamad lahendused ja | Kauko, 2019; Vardopoulos et al., 2024
kulude kontroll 1dbi innovatsiooni
Innovaatiliste lahenduste laiemal Kauko, 2019
kasutusel tekkiv mastaabisédést
Suurem ruutmeetritasu ning iitiri Backenroth & Magnusson, 2023;
puhul tdituvus kdrgema kategooria | Devine & Kok, 2015; Ghosh &
ja/voi rohesertifikaadiga kinnisvara | Petrova, 2024; Ishaak & Remoy, 2024;
puhul Kaasinen, 2024
Paranenud finantstulemused ja/voi | Alshehhi et al., 2018; Ansari et al.,
aktsiahind 2015; Backenroth & Magnusson, 2023;
Chernev & Blair, 2015; Haffar &
Searcy, 2017; Rivera et al., 2017;
Touati & Hult, 2022
Riskid MObju ruutmeetrihinnale ei pruugi Ishaak & Remgy, 2024

Rohekinnisvara ehituskulud voivad
olla kdrgemad tavakinnisvara
omadest

Cagan & Unel, 2024; Ishaak & Remoy,
2024; Kim et al., 2014; Parekh, 2024;
Yoshida & Sugiura, 2014

Kasumi vihenemine ressursside
suunamisel tegevustele S ja G
valdkonnas

Alshehhi et al., 2018; Morri et al., 2024

Kulutéhususe mittesdilimine

Cagan & Unel, 2024; Kauko, 2019;
Kim et al., 2014; Parekh, 2024;
Yoshida & Sugiura, 2014

Allikas: Autorite koostatud tabel

78




ROHEPOORDEST JA ESG REGULATSIOONIDEST TULENEVAD... 79

LISAE
Ulevaade arenguplaanidest ja uuringutest Eestis

Lisas toovad autorid vélja kokkuvdtte peamistest Eestis 1dbi viidud ehitus- ja
kinnisvarasektorit puudutavatest uuringutest.
Rohepdorde tegevusplaan

Riigikantselei poolt 2023.aastal koostatud Rohereformi tegevusplaan 2023-2025.
aastaks keskendus liihiajalistele eesmérkidele, mis samas peaks toetama rohepdorde
pikaajaliste eesmirkide saavutamist. Rohereformi tegevusplaan seadis kolm suurt
valdkonnaiilest eesmirki: vdhendada negatiivseid keskkonnamdjusid, kujundada
niitidisaegset kvaliteetset elukeskkonda ja arendada konkurentsivdoimelist keskkonnahoidlikku
ettevotlust. Nende eesmérkide saavutamiseks keskendus tegevusplaan kiimnele valdkonnale.
Uks neist valdkondadest oli ruumiloome ja hooned, millele seati omakorda neli pdhieesmérki
(Riigikantselei, 2023:10):

o “Kestliku arengu pohimdtetest 1ahtuv ruumiloome

o Elukaarepohise ldhenemise juurutamine ehitussektoris

e Hoonete energiatdhusaks rekonstrueerimine

o Ehituse valdkonna digitaliseerimine”

Nende eesmairkide elluviimiseks pakkus Riigikantselei vélja erinevaid meetmeid, mis
sisaldavad peamiselt koolitusi, juhendmaterjale ja metoodikaid, nditeks (Riigikantselei,
2023):

e Muudatused riigihangete protsessis, et toetada elukaarepdhise 1&dhenemise

juurutamist ehitussektoris

o Juhised ja abimaterjalid korteriiihistutele renoveerimisprojektide koostamiseks

o Erinevad meetmed ehituse valdkonna digitaliseerimise toetamiseks: lahendused

energiatarbimise reaalajas jalgimiseks, erinevad kéttesaadavad digitdoriistad e-
ehituse platvormil, simulatsioonide voimalused roheinvesteeringute 14bi
kaalumiseks.

Ehituse pikk vaade 2035

Ehituse pikk vaade 2035 méératleb ehitusvaldkonna visiooni, kuidas on sektoril vaja
areneda. Olulisemateks eesmérkideks ja fookussuundadeks on ehitusvaldkonna ettevotete
tootlikkuse ja rahvusvahelise konkurentsivdime kasv, elukeskkonna kvaliteet ja sektori
stabiilsus. (MKM, 2022)

Uuring toob ehitussektori puhul vélja jargmised probleemkohad (Civitta Eesti &
MKM, 2021):
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e Puudub pikk vaade kuidas elukeskkonda arendada. Valdkond on killustatud ja ehitiste
puhul ei vaadata kogu eluringi. Elamute energiatarbimine on suur ning
keskkonnasaistlikkus ei ole olnud prioriteet.

o Ehitussektoris todtamine ei ole piisavalt vadrtustatud - sektoril on halb maine ning
noortel ei ole huvi sektoris todtada. Esineb korruptsiooni ja varimajanduse risk.

o Uks suurimaid tellijaid on avalik sektor, kus hangete vditmise peamiseks
kriteeriumiks on madalaim hind ning puudub pikaajaline kontratstikliline
investeerimisplaan. Hoonete tellijad erasektorist ei ole tihti kompetentsed.

o Ehitus on véga projektipohine ja esinevad halvad praktikad. Ehitussektor ei ole
innovaatiline, kuna ettevotted on vidikesed ja ei tehta koost6dd teadusasutustega.
Ehitussektori eksport on languses ning sektori tootlikkus on madal.

Ehituse teekaart 2040

Ehituse teekaart 2040 eesmérgiks on kaardistada ning pakkuda vélja lahendusi ehitus-
ja kinnisvarasektori siisinikujalajdlje vihendamiseks 85% aastaks 2040 vorreldes 2022. aasta
tasemega. Uuring toob vilja peamised kitsaskohad nende eesmarkide tditmisel: t66jou
saadavus, ehitusprojektide planeerimine ja tehnoloogia ning koostd6 sektoris. (Freimann et
al., 2023)

Sektoris on valdkondlike teadmistega juhte juurde vaja. Lisaks kutsetunnistuse
olemasolule on juhtidel vaja oskust juhtida spetsialistide meeskonda. Kvalifitseeritud t66j0u
puudumine vaib takistada etevotetel laienemist ning projektid 16pevad kehvemate
tulemustega kui nad voiksid olla oskuslikuma juhtimise korral. (Freimann et al., 2023)

Ehitusprojektid on kiire ajagraafikuga ja kindla eelarvega, mistdttu on keeruline uusi
lahendusi katsetada, st teadus- ja arendustegevus on ndrk. Ettevdtted vajavad selget
pikaajalist plaani rohepddrde elluviimiseks. Seda on vaja investeeringute plaanimiseks,
inimeste palkamiseks ning uute tehnoloogiate kasutamiseks, arvestades ka, et ehitussektori
juhtimiseks ei kasutata piisavalt tinapdevaseid tarkvaralahendusi. Kiirete ajagraafikute ning
piiratud eelarvete tingimustes ei suuda ettevotted pakkuda tellijale sobivaid uusi rohepdorde
lahendusi ning &rilised voimalused jddvad kasutamata. Samuti ebaselges keskkonnas ei soovi
ettevotte votta suuri riske juurde. (Freimann et al., 2023)

Madalsiisinikehituse olulisus kasvab koigis ehituse protsessides. Muuhulgas peaks
2040. aastaks kasvama puithoonete osakaal kdigi hoonetiilipide 15ikes. Ehitise eluringi
hindamine ehk LCA (Life Cycle Assessment) on Pdhjamaades (Rootsi, Norra ja Soome) juba
kohustuslik ning Euroopa Liidus kohustuslikuks muutumas. Koostd6 sektori osapoolte vahel

on halb ning igal osapoolel on enda huvid. Uue véimalusena arendatakse alliansshankeid.
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Alliansshange on uus koostéovorm, kus tellija ning ehitajate, projekteerijate, arhitektide ja
teiste projektiga seotud osapoolte huvid seotakse omavahel. Kdigi osapoolte drihuvid
hakkavad sdltuma projekti 10plikust tulemusest. (Freimann et al., 2023)

Hoonete rekonstrueerimise pikaajaline strateegia

Eestis on koostatud hoonete rekonstrueerimise pikaajaline strateegia mille kohaselt
peab hoonefond joudma 2050. aastaks vahemalt C energiaklassi. Strateegia kohaselt tuleb
renoveerida hooned, mis on ehitatud enne 2000 aastat. (MKM, 2023-b)

Eestis rekonstrueerimist vajavate hoonete arv on viga suur: suurusjargus 100 000
iiksikelamut, 14 000 korterelamut ning 27 000 mitteeluhoonet, pindaladega vastavalt 14, 18
ja 22 miljonit ruutmeetrit. Rekonstrueerimismahud saavutavad strateegia kohaselt suurima
taseme vahemikus 2035-2040 ning peavad selleks vorreldes 2020. aastaga kasvama ligi 5
korda. Hea planeerimisega oleks vdimalik tasakaalustada majanduslanguse ajal langevaid
ehitusmahtusid rekonstrueerimismahtudega. (Kurnitski et al., 2020)

Renoveerimise voimekus elamutes, renoveerimispoliitika moju ja tohususe hindamine ning
teiste EL-i liikmesriikide kogemuste arvestamine

Kliimaministeeriumi ja Tallinna Tehnikaiilikooli koostd6s valminud aruanne
renoveerimisvoimekusest elamutest to1 véilja mitmed kitsaskohad. Ehitajad toid
probleemidena vélja kutse andmise liigse kerguse ja samas selle dravotmise keerukuse.
Tervikrenoveerimine voib olla keerulisem kui uue hoone ehitamine, kuid seda tajutakse
turuosaliste poolt teisejargulise ja alavdartustatuna. Turul napib padevat t66joudu, eriti
projekteerijaid, ning uute materjalide ja tehnoloogiatega tootamiseks on vaja rohkem
taiendkoolitust. Teatud kohad on tilereguleeritud voi vastuolulised ning
omavalitsusametnikud ei ole tihti pddevad. Probleemina ndhakse ka seda, et valdkonna
professionaale ei kaasata piisavalt valdkonna arendusse. Hangete kvaliteet kannatab
vahempakkumise kriteeriumi tottu ning suuremad ehitusettevotted ei soovi seetdttu hangetes
osaleda. Tellijad hoiavad kokku projekteerimise arvelt, mistdttu projektid ei ole kvaliteetsed
ja ehitustoode kaigus tekivad planeerimata lisakulud. (Suu et al., 2024)

Uuringus toodi sisse ka vaade vilisriikide kogemusest, mida voiks ka Eestis
rakendada, et renoveerimismahtusid suurendada. Uks oluline valdkond on regulatiivne
sekkumine. See vOib toimuda néiteks piirangutena vajalikul mééral renoveerimata elamute
voorandamisel vOi tdiendava kinnisvaramaksu kehtestamisel; vOi toetava meetmena
maksusoodustuste ja intressitoetuste néol. Teine potentsiaalikas trend on naabruskonnapdhine
renoveerimine: vahetus ldheduses asuvate elamute samaaegne renoveerimine koostods

tehaselise eeltootmisega (viimane on juba Eestis monevorra kdigus) vihendab ehituse
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maksumust konkreetse hoone jaoks ning voimaldab kujundada timber ka hoonetevaheline
piirkond. Juba olemasolevatest lahendustest ndhakse potentsiaali muuhulgas
mudelprojekteerimise suuremast kasutamisest ning digilahendustest tildisemalt. (Suu et al.,
2024)

Analiiiis ja ettepanekud korterelamute renoveerimise protsesside tohustamiseks

Majandus- ja kommunikatsiooniministeeriumi tellitud uuringus kaardistati
korterelamute renoveerimise senised praktikad. Uuringust jareldub, et hoonete
rekonstrueerimisel on hdid projekteerijaid, ehitajaid ning alltéovotjaid vihe. Kortermajade
rekonstrueerimisel ehitusteatis aegub liiga kiiresti ja selle uuendamine vaib
rekonstrueerimisprotsessi acglustada. Kohalike omavalitsuste menetlusprotsessid on samuti
liiga aeglased. Soltuvalt kortermajade asukohast ei pruugi pangad rekonstrueerimiseks laenu
anda. Kortermajade rekonstrueerimise rahastus ei ole stabiilne ning see pdhjustab kiirustamist
ning vigu. Mudelprojekteerimise (BIM) laialdasem kasutamine aitaks kortermajade
rekonstrueerimise projekteerimist muuta efektiivsemaks ja vdhendada vigu. (Soonik et al.,
2023)

Tulevikuvaade todjou- ja oskuste vajadusele: ehitus

Sa Kutsekoda avaldas 2024 16pus tulevikku vaatava uuringu t66j0u- ja oskuste
vajadusest ehituses. Kui uuring ei keskendunud otseselt rohepddrdele ega jatkusuutlikkuse
temaatikale, joonistuvad uuringust siiski vdlja moned punktid, mis on relevantsed nii
chitussektori seisukohalt tildiselt kui rohepdorde ja jatkusuutlikkuse seisukohalt
konkreetsemalt.

Uuringu jargi ei kasva vaatamata rohepoliitikatele tookohtade arv tervikuna, vaid
pigem muutub to6jouvajadus tookohtade vahel. Jatkusuutlikkuse ja rohe-eesmarkide
saavutamiseks on vaja ldheneda ruumilise keskkonna kujundamisele ning vaadata ehitiste
elukaarti tervikuna, mistottu kasvab vajadus nditeks planeerijate, maastikuarhitektide,
ehitusinseneride ja hooneautomaatikute jarele. Peamise probleemina toovad uuringu autorid
vilja, et koolituspakkumised ei ole t66jouvajadusega kooskdlas, mistottu tootab sektoris palju
erialase viljadppeta tootajaid. Samuti ei ole olemasolevate todtajate oskused digi- ja
rohevaldkonnas piisavad ning renoveerimislaine kontekstis on vaja arendada oskust vanu ja
uusi materjale ning ehitusviise kombineerida. Lahendusena ndhakse muuhulgas suuremat
taienddppe ja praktilise tookohapohise dppe pakkumist ning viiksema ndudlusega
spetsialistide (nt arhitektid) imberorienteerimist. Efektiivsust peaks kasvatama ka
tehisintellekti kasutamine korduvate todiilesannete tditmisel, automatiseeritud ja

standardlahenduste kasutamine ning kasvav tehaselise ehitamise osakaal, mida hetkel veel ei
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osata piisavalt rakendada. Jarjest rohkem saab hakata rakendama uusi materjalitehnoloogiad,
taaskasutatakse ehitus- ja lammutusjdatmeid ning keskkonnasdbralikke materjale, sh kasvab
puitmajade ja puitkonstruktsioonide kasutamine. (Lepik & Uiboupin, 2024)

Ehitussektori digitaliseerituse uuring

Civitta Eesti ldbiviidud ehitussektori digitaliseerituse uuring toob vilja, et
digitaliseerimise abil on voimalik tdsta tootlikkust, vihendada ressursikulu, tuvastades
voimalikke ebatdhususi ja véltides kulukaid tulevikuvigu, ning tildisemalt aidata rohe-
eesmarkide saavutamisele kaasa. Digitaalsete simulatsioonivahendite (nt BIM jt) kasutamine
aitab hoonete energiakasutust jm parameetreid modelleerida ning renoveerimistoid tdpsemalt
planeerida ja projekteerida. Tehisintellekti integreerimine ehitustegevusse 1dbi n6
“digioperaatorite teenuste” aitab optimeerida nii hoone sisemist energiatarbimist kui votta
arvesse elektrituru diinaamikaid. (Arrak et al., 2024)

Digitaliseerituse tase on aga Eesti ehitussektoris hetkel viga ebaiihtlane ning paljudel
viaikeettevotetel ei ole piisavalt voimalusi vajalikeks investeeringuteks ega piisavalt teadmisi
digitaliseerimise voimaluste kohta. Uuringus osalejad hindasid, et Eesti vdiksusest tingituna
on mastaabiefekt ja sdést, mida digitaliseerimisega seostada, pigem véike. Juhid ei ldhe
innovatsiooniga kaasa, kuna ei née selles majanduslikku kasu. Positiivse poole poolt toodi
vilja Euroopa Liidu ja Eesti enda toetusmeetmed ning avaliku sektori eeskuju parimate

digilahenduste loomisel avalike hoonete ehitusel. (Arrak et al., 2024)
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LISAF
Intervjueeritavate valim ning intervjuude ldbiviimise detailid
Ettevote/Asutus Ametikoht Intervjuu Intervjuu  |Intervjuu
iildistatult toimumise aeg |pikkus vorm

Ehitusettevotted

1 |AS Merko Ehitus Tippjuht 27.03.2025 1h 3min Kohtumine ja

veebis

2 |Nordecon AS Spetsialist 10.03.2025 1h 3min Veebis

3 |OU Mapri Ehitus Tippjuht 13.03.2025 1h 22min  |Veebis

4 |AS Ehitusfirma Rand |Keskastmejuht 12.03.2025 1h 33min |Veebis
ja Tuulberg
(AS "Rand &
Tuulberg Grupp")

5 |Timbeco Woodhouse |Keskastmejuht 07.03.2025 1h 29min |Veebis
ou
Kinnisvaraarendus ettevotted

6 |Hepsor AS Tippjuht 24.03.2025 57min Veebis

7 |AS Kaamos Keskastmejuht 21.03.2025 1h 23min |Veebis
Kinnisvara )
(Kaamos Group OU)

8 |Liven AS Tippjuht 25.03.2025 1h 2min Veebis

9 |Invego OU Keskastmejuht, 21.04.2025 lh Veebis

spetsialist

10|Eften Capital AS Keskastmejuht 17.03.2025 59min Veebis
Pangad

11{Swedbank AS Keskastmejuht 26.03.2025 50min Veebis

12|AS SEB Pank Keskastmejuht 01.04.2025 1h 2min Veebis

13|AS LHV Varahaldus |Keskastmejuht 12.03.2025 57min Veebis
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Ettevote/Asutus Ametikoht Intervjuu Intervjuu Intervjuu
iildistatult toimumise aeg pikkus vorm

Spetsialistid, teadlased ja riigi esindajad

14|Kliimaministeerium  |Keskastmejuht  [02.04.2025 33min Veebis

15|Rahandusministeerium |Spetsialist 02.04.2025 1h 5min Veebis

16|Riigi Kinnisvara AS  |Spetsialist 14.03.2025 lh 17min  |Veebis

17| Tallinna Spetsialist 27.02.2025 1h 7min Veebis
Tehnikaiilikool

18| Tartu Ulikool Spetsialist 02.04.2025 1h 9min Veebis

Intervjuude pikkus kokku: 19h 51min

Mdrkus: Sulgudes on ettevotted, kus intervjueeritav tootab. Ehitus voi kinnisvaraettevote on

siis osa suuremast grupist.

Allikas: Autorite koostatu
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LISA G

86

Intervjueeritavate valim, valimisse lisamise pShjus

Ettevote/Asutus Valiku pdhjus Finantsnéitaja, Allikas
2023 aasta
Ehitusettevotted
1 |AS Merko Ehitus  |Miitigitulult esimene 2023.  [466 304 000€ (Merko Ehitus,
Borsiettevote. (miitigitulu) 2024)
2 |Nordecon AS Miiiigitulult teine 2023. 278 382 000€ (Nordecon, 2024)
Borsiettevote. (miitigitulu)
3 |OU Mapri Ehitus  [Miiiigitulult kolmas 2023. 161 345 991€ (Mapri Ehitus,
(miitigitulu) 2024)

4 | AS Ehitusfirma Keskmise suurusega ettevote. |84 499 098€ (Ehitusfirma Rand
Rand ja Tuulberg |Aktiivsed jatkusuulikkuses. |(miitigitulu) ja Tuulberg, 2024)
(AS "Rand &

Tuulberg Grupp")
5 |Timbeco ) Puithoonete tootmine ja 10 151 563 (Timebco
Woodhouse OU piistitamine. Hoonete €(miitigitulu) Woodhouse,
rekonstrueerimine. 2024-b)
Kinnisvaraarendus ettevotted
6 |Hepsor AS Miiiigitulult esimene 2023. |41 135 000€ (Hepsor, 2024)
Borsiettevote. (miitigitulu)

7 |AS Kaamos Miiiigitulult teine 2023 38 341 436€ (Kaamos
Kinnisvara (miitigitulu) Kinnisvara, 2024)
(Kaamos Group
oU)

8 |Liven AS Miiiigitulult kolmas 2023. 35 764 896€ (Liven, 2024-b;

Borsiettevote (miitigitulu) Liven, 2025)
(rohevolakirjad).
9 |Invego OU Tegutsenud 15 aastat ja 1 389 948¢€ (Invego, 2024;
arendanud iile 1300 kodu. (miitigitulu) Invego, 2025)
10|Eften Capital AS  |Kinnisvarafondide valitsemis |1 079 000 000€ |(Eften Capital,
ettevote. (kuue valitsetava [2024)

fondi varad)
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Ettevote/Asutus Valiku pdhjus Finantsnéitaja, Allikas
2023 aasta
Pangad
11{Swedbank AS Suuruselt esimene |Swedbank: 40%  |(Finantsinspektsioon
pank Eesti. (Hoiuste turuosa) |[FI], 2024)
12|AS SEB Pank Suuruselt teine SEB Pank: 21%  |(FI, 2024)
pank Eesti. (Hoiuste turuosa)
13| Aktsiaselts LHV Suuruselt kolmas |LHV Pank: 19%  |(FL, 2024)
Varahaldus pank Eesti. (Hoiuste turuosa)

Spetsialistid, teadlased ja riigi esindajad

14 |Kliimaministeerium Oluline riigiasutus
sellel teemal.

15|Rahandusministeerium |Oluline riigiasutus
sellel teemal.

16|Riigi Kinnisvara AS Oluline riigiasutus
sellel teemal.

17|Tallinna Tehnikatilikool |Juhtiv iilikool.
Pilootintervjuu.

18| Tartu Ulikool Juhtiv iilikool.

Mdrkus: Monel juhul sulgudes on ettevdtted, kus intervjueeritav toStab. Ehitus voi

kinnisvaraettevote on siis osa suuremast grupist.

Allikas: Autorite koostatud vastavalt tabelis viidatud allikatele
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LISAH

Dokumendianaliiiisi aluseks olevad allikad

Report 2023

Ettevote Dokument Avaldamise /
viitamise aasta
Ehitusettevotted
AS Merko Ehitus Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2023 {2024
AS Merko Ehitus Kontserni ESG poliitika 2019
Nordecon AS Kodulehekiilg 2025
Nordecon AS Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2023 {2024
OU Mapri Ehitus Kodulehekiilg 2025
OU Mapri Ehitus Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2023 {2024
AS Ehitusfirma Rand ja |Kodulehekiilg 2025
Tuulberg
AS Ehitusfirma Rand ja |Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2023 |2024
Tuulberg
AS Rand & Tuulberg Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2023 2024
Grupp
Timbeco Kodulehekiilg 2025
Timbeco Ehitus OU Majandusaasta aruanne 2023 2024
Timbeco Woodhouse OU |Jitkusuutlikkuse Raport 2024 2024-a
Timbeco Woodhouse OU|Majandusaasta aruanne 2023 2024-b
Kinnisvaraarendus ettevotted
Hepsor AS Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2023 2024
Kaamos Group OU Kodulehekiilg 2025
Kaamos Group OU Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2023 2024
Liven AS Green Financing Framework 2024 2024-a
Liven AS Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2023 [2024-b
Invego OU Kodulehekiilg 2025
Eften Capital AS Usaldusfond Eften Real Estate Fund 4 ESG  |2024

Allikas: Autorite koostatud tabel
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LISA I

Intervjuu kiisimused

Intervjuu kiisimused ehitus- ja kinnisvarasektori ettevotetele

Jiatkusuutlikkus iuldiselt

1.

Millised jatkusuutlikkuse teemad on teie ettevatte/organisatsiooni jaoks kdige

olulisemad, millistega olete tegelenud ja kuidas? (nt sooline vorddiguslikkus,

juhtimisstruktuuride timberkujundamine, innovatsioon, ringmajandus,

jatkusuutlikud ehitusmaterjalid)

a.

Milliseid vdimalusi néete, kuidas saab teie ettevite/organisatsioon aidata kaasa
jatkusuutlikkuse eesmérkide saavutamisele laiemalt (st ihiskonna/riiklikul
tasandil)

Kas jélgite ka konkurentide tegevusi jatkusuutlikkuse vallas? Kas liigute
konkurentidega samas tempos voi pigem proovite ise esimesena tegutseda? Nt

millist infot avalikustada ja milliste jétkusuutlikkuse valdkondadega tegeleda?

Kuivord olete/peate end kursis jatkusuutlikkust (eelkdige renoveerimislainet ja

ESG aruandlust) puudutavate regulatsioonidega?

a.

Rohepoore

3.

Kas te ndete rohepdoret ja uusi ESG regulatsioone enda asutuse voi ettevotte

jaoks koormavana voi on need aidanud kaasa positiivseteks muudatusteks?

Mida peate ehitus- ja kinnisvarasektori suurimateks voimalusteks seoses

rohepoordega?

a. Kes voiks vdita rohepdordest ehitus ja kinnisvarasektoris?

b. Kas seoses rohepoordega olete pidanud rohkem mingeid teenuseid tellima voi
olete ise pakkunud ettevotte/asutusena tdiendavaid teenuseid? Nt sertifikaadid
(LEED, BREEAM jne)

c. EHITUS: Kuivord potentsiaalikana nédete renoveerimist enda ettevotte
seisukohalt? Miks/miks mitte? Kas teostate renoveerimistdid, milliseid ja mis
mahus vorrelduna muude t66dega?

d. EHITUS: Kuivdrd kasutatakse Eestis naabruskonnapdhist renoveerimist ja

kuidas see mdjutab renoveerimisturgu?

Mida peate ehitus- ja kinnisvarasektori suurimateks riskideks seoses

rohepoordega?

a.

Mis pohjustel voiks rohepdore ehitus- ja kinnisvarasektoris ebadnnestuda?
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Kas olete puutunud kokku rohepesuga ehitus- ja kinnisvarasektoris?

Kui palju lisainvesteeringuid on ettevote pidanud tegema seoses
rohepdordega?

ARENDUS: Kas seoses rohepdordega on ldinud keerukamaks arendusprojekte

rahastada?

5. Millised innovaatilised lahendused eksisteerivad turul rohepdordega seoses?

a.

Milliseid innovaatilisi lahendusi olete kasutusele votnud (niiteks tehaseline
tootmine)? Milliseid plaanite kasutusele votta?

Mis moju avaldab teie hinnangul digitaliseerimine ja kuidas see aitab rohe-
eesmadrke tdita? Milliseid digilahendusi olete juba kasutusele votnud? Milliseid
plaanite votta ldahiajal?

Milliseks hindate riigi mdju digitaliseerimise kiirendamisel ja muude

innovaatiliste lahenduste kasutuselevotul?

6. Kuidas mdjutavad teie hinnangul rohenduded ehituskulusid ja kinnisvara

hindasid?

a.

Kas ja kui palju on teie hinnangul rohenduetele vastavate ehitiste ehitamine
kallim vorreldes tavaehitistega? Kuidas see mojutab kasumlikkust?
Varasemad uuringud on leidnud, et kinnisvara kittesaadavus tarbijale on
vihenemas. Kas olete selle seisukohaga ndus? Kui jah, siis kuidas see teie
hinnangul seostub jatkusuutlikkusega ja millist finantsmdju néete sellel

ettevotetele?

7. Kui lihtsalt on voimalik teie hinnangul arvutada ehitiste siisinikujalajilge (LCA)?

Kui lihtne on saada ehitusmaterjalide siisiniku jalajdlje infot? Kas saate tuua mone

naite?

a.

Kas/Milliseid muudatusi olete teinud ehitusmaterjalide valikus tulenevalt rohe-

eesmarkidest?

8. Kuidas hindate riigi toetust rohe-eesméirkide elluviimisel? Kuidas saaks riik teie

hinnangul veel aidata rohe-eesmérkide tditmisele (nt renoveerimismahtude

suurendamisele) kaasa? Kas saate tuua mone niite?

ESG aruandlus

9. Kas ja milliseid ettevalmistusi on teie ettevote teinud seoses ESG aruandlusega?

Kas/mil miéral on teil sellega kokkupuuteid olnud voi millal arvate, et see teie

ettevotete mdjutama hakkab?

a.

Kas ja kuidas mdjutab teie ettevotet Omnibus muudatusettepanekute pakett?
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10. Mida peate ehitus- ja kinnisvarasektori suurimateks voimalusteks ESG
aruandlusega?
Kes vodiks voita ESG aruandlusest ehitus ja kinnisvarasektoris?

b. Kas naiste osakaalu suurendamine ehitus- ja kinnisvarasektoris on aktuaalne?

c. Kas/kuidas/mil madral kasutate jatkusuutlikkust turundustegevustes? Kuidas
otsustate, millist infot avalikustada?

11. Mida peate ehitus- ja kinnisvarasektori suurimateks riskideks seoses ESG
aruandlusega?

a. Kas olete enda ettevottes teinud riskide kaardistuse ning milliseid ESG riske
olete sinna lisanud?

b. Kui lihtne on saada andmeid ESG aruandluse jaoks? Kas saate tuua mone
ndite?

c. Mida tdhendavad ESG aruandluse nduded allhankijatele?

d. Kas seoses ESG aruandlusega olete pidanud tdiendavalt mingeid teenuseid
tellima voi olete ise teinud tidiendavaid tegevusi seoses jatkusuutlikkusega (nt
sponsorlus)? Milliseid ja miks?

e. Kuidas hindade ESG aruandlusega seotud kulusid vs tulusid?

12. Milliseid innovaatilisi lahendusi olete kasutusele votnud seoses ESG
aruandlusega? Milliseid plaanite kasutusele votta?

a. Mis moju avaldab teie hinnangul digitaliseerimine? Milliseid digilahendusi
olete juba kasutusele votnud? Milliseid plaanite votta 14dhiajal?

b. Milliseks hindate riigi moju digitaalsete ja muude innovaatiliste lahenduste
kasutuselevotul?

Lopukiisimused
13. Kuidas hindate t66j0u saadavust ja sektori professionaalide teadmisi
jatkusuutlikkuse vaatevinklist?

a. Kuidas hindate professionaalide ettevalmistust (nt erialase hariduseta
professionaalide osakaal, kutsega professionaalide piddevus)

b. Kas koolituspakkumine on piisav?

14. Kuidas mdjutavad/on juba mojutanud jétkusuutlikkuse temaatika teie ettevotte
finantstulemusi? Miks ja millised jétkusuutlikkuse dimensioonid tdpsemalt

(sotsiaalne vastutus, keskkonnateemad, sh materjalide valik, ringmajandus)?
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a.

Mis védrtust rohepodre ja ESG aruandlus teie hinnangul ettevottele tekitavad?
Kas ainult mittemateriaalset voi ka rahalist? Kui ka rahalist, siis kuidas seda
saaks moota? Kas olete selle ka périselt labi kalkuleerinud?

Milliseid tegevusi olete enda ettevottes rakendanud seose rohepodrde ja ESG
regulatsioonidega? Millised on toonud suurimat majanduslikku kasu ja
millised on toonud suurimat mittemajanduslikku kasu?

Millised tegevused on toonud suurimat majanduslikku kahju? Kas on saadud

ka mittemajanduslikku kahju?

15. Kas soovite veel midagi lisada, mis antud temaatikaga voiks olla oluline?

Intervjuu kiisimused pankadele

Jatkusuutlikkus iildiselt

1. Milliseid voimalusi ndete, kuidas saavad ehitus- ja kinnisvarasektori ettevotted

aidata kaasa jitkusuutlikkuse eesmirkide saavutamisele laiemalt (st

ithiskonna/riiklikul tasandil)

a.

Rohepoore

Kas te ndete rohepdoret ja uusi ESG regulatsioone ettevotete jaoks

koormavana voi on need aidanud kaasa positiivseteks muudatusteks?

2. Mida peate ehitus- ja kinnisvarasektori suurimateks voimalusteks seoses

rohepoordega?

a. Kes voiks voita rohepddrdest ehitus ja kinnisvarasektoris?

b. Kas te annate teatud rohe- voi ESG nduete tditmisel paremaid laenutingimusi?
Milliseid?

c. Kuivord kasutatakse Eestis naabruskonnapdhist renoveerimist ja kuidas see

mojutab renoveerimisturgu? Kas see on finantseerimise moistes relevantne?

3. Mida peate ehitus- ja kinnisvarasektori suurimateks riskideks seoses

rohepoordega?

a. Mis pohjustel vdiks rohepdore ehitus- ja kinnisvarasektoris ebadnnestuda?

b. Milline on teie kogemus seoses rohepesuga ehitus- ja kinnisvarasektoris?

c. Kas niete, et vanem ja vihem energiatohusam kinnisvara hakkab véértuses
kiiremini langema seose rohepddrdega ning kas need varad on tagatisena ka
siis vihem véartuslikumad?

d. Kuidas votate arvesse jatkusuutlikkust kinnisvara vadrtuse arvutamisel?

Milline on siin erinevus elukondliku ja drikinnisvara vahel?
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e. Kuidas hindate seoses rohepdordega korteritihistute laenukoormuse kasvu?

f. Kuidas on rohepdore ja ESG nduded teie varahalduse, laenu jmt portfelle
muutnud?

4. Kuidas vdiks innovatsioon rohepdordele ehitus- ja kinnisvarasektoris kaasa
aidata?

5. Kuidas mdjutavad teie hinnangul rohenduded ehituskulusid ja kinnisvara
hindasid?

a. Kas ja kui palju on teie hinnangul rohenduetele vastavate ehitiste ehitamine
kallim vorreldes tavaehitistega? Kuidas see mojutab kasumlikkust?

b. Varasemad uuringud on leidnud, et kinnisvara kittesaadavus tarbijale on
vihenemas. Kas olete selle seisukohaga ndus? Kui jah, siis kuidas see teie
hinnangul seostub jatkusuutlikkusega ja millist finantsmdju néete sellel
kinnisvara- ja ehitusettevotetele?

6. Kuidas hindate riigi toetust rohe-eesmarkide elluviimisel? Kuidas saaks riik teie
hinnangul veel aidata rohe-eesmérkide tditmisele (nt renoveerimismahtude
suurendamisele) kaasa? Kas saate tuua mdne niite?

ESG aruandlus

7. Mida peate ehitus- ja kinnisvarasektori suurimateks voimalusteks ESG
aruandlusega?

a. Mil méadral votab pank laenuotsuse tegemisel arvesse ettevotte ESG aruandlust
ja seal toodud informatsiooni?

8. Mida peate ehitus- ja kinnisvarasektori suurimateks riskideks seoses ESG
aruandlusega?

9. Mis mdju avaldavad teie hinnangul innovatsioon ja digitaliseerimine? Milliseks
hindate siin riigi moju?

Lopukiisimused

10. Kuidas hindate t66jou saadavust ja sektori professionaalide teadmisi

jatkusuutlikkuse vaatevinklist?

11. Kas soovite veel midagi lisada, mis antud temaatikaga voiks olla oluline?
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Intervjuu kiisimused teadlastele, spetsialistidele ja riigi esindajatele

Jatkusuutlikkus ildiselt

1. Millised jatkusuutlikkuse teemad on teie organisatsiooni jaoks kdige olulisemad,
millistega olete tegelenud ja kuidas? (nt sooline vorddiguslikkus,
juhtimisstruktuuride timberkujundamine, innovatsioon, ringmajandus,
jatkusuutlikud ehitusmaterjalid)

a. Milliseid vdimalusi néete, kuidas saab teie ettevite/organisatsioon aidata kaasa
jatkusuutlikkuse eesmérkide saavutamisele laiemalt (st tihiskonna/riiklikul
tasandil)

Rohepoore

2. Mida peate ehitus- ja kinnisvarasektori suurimateks voimalusteks seoses
rohepoordega?

a. Kes voiks voita rohepddrdest ehitus ja kinnisvarasektoris?

b. Kuivord kasutatakse Eestis naabruskonnapohist renoveerimist ja kuidas see
mdjutab renoveerimisturgu?

3. Mida peate ehitus- ja kinnisvarasektori suurimateks riskideks seoses
rohepoordega?

a. Mis pohjustel voiks rohepdodre ehitus- ja kinnisvarasektoris ebadnnestuda?

b. Kas olete puutunud kokku rohepesuga ehitus- ja kinnisvarasektoris?

c. Kas rohepdorde nduded (energiatdhusus) voivad tekitada regionaalset
ebavordust, nditeks seoses hoonete renoveerimisega?

4. Millised innovaatilised lahendused eksisteerivad turul rohepddrdega seoses?

a. Milliseid innovaatilisi lahendusi on ehitusmaterjalide ja -tehnoloogiate
valdkonnas (nt tehaseline tootmine)?

b. Mis mdju avaldab teie hinnangul digitaliseerimine ja kuidas see aitab rohe-
eesmirke tdita?

c. Milliseks hindate riigi mdju digitaalsete ja muude innovaatiliste lahenduste
kasutuselevotul?

5. Kuidas mdjutavad teie hinnangul rohenduded ehituskulusid ja kinnisvara

hindasid?

a. Kas ja kui palju on teie hinnangul rohenduetele vastavate ehitiste ehitamine
kallim vorreldes tavaehitistega? Kuidas see mdjutab kasumlikkust?

b. Varasemad uuringud on leidnud, et kinnisvara kittesaadavus tarbijale on

vihenemas. Kas olete selle seisukohaga ndus? Kui jah, siis kuidas see teie
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hinnangul seostub jéatkusuutlikkusega ja millist finantsmdju néete sellel
ettevotetele?

6. Kui lihtsalt on voimalik teie hinnangul arvutada ehitiste siisinikujalajdlge (LCA)?
Kui lihtne on saada ehitusmaterjalide siisiniku jalajdlje infot? Kas saate tuua mone
ndite?

7. Kuidas hindate riigi toetust rohe-eesmaérkide elluviimisel? Kuidas saaks riik teie
hinnangul veel aidata rohe-eesmérkide tditmisele (nt renoveerimismahtude
suurendamisele) kaasa? Kas saate tuua mdne niite?

a. Kas riik on teinud piisavalt, et kiirendada rohepdoret ehitus- ja
kinnisvarasektoris? Kuidas riik voi erasektor saaks protsessi kiirendada?
ESG aruandlus

8. Mida peate ehitus- ja kinnisvarasektori suurimateks voimalusteks seoses ESG

aruandlusega?

a. Kes voiks voita ESG aruandlusest ehitus ja kinnisvarasektoris?

b. Kas naiste osakaalu suurendamine ehitus- ja kinnisvarasektoris on aktuaalne?

c. Kas/kuidas/mil médral saab kasutada jatkusuutlikkust turundustegevustes?
Kuidas otsustada, millist infot avalikustada?

9. Mida peate ehitus- ja kinnisvarasektori suurimateks riskideks seoses ESG
aruandlusega?

a. Kui lihtne on saada andmeid ESG aruandluse jaoks? Kas saate tuua mone
ndite?
b. Kuidas hindade ESG aruandlusega seotud kulusid vs tulusid?
10. Millised innovaatilised lahendused eksisteerivad turul ESG aruandlusega seoses?
a. Mis moju avaldab teie hinnangul digitaliseerimine? Milliseid digilahendusi
olete juba kasutusele votnud? Milliseid plaanite votta 14dhiajal?
b. Milliseks hindate riigi moju digitaalsete ja muude innovaatiliste lahenduste
kasutuselevotul?
Lopukiisimused

11. Kuidas hindate t66j0u saadavust ja sektori professionaalide teadmisi
jatkusuutlikkuse vaatevinklist?

a. Kuidas hindate professionaalide ettevalmistust (nt erialase hariduseta
professionaalide osakaal, kutsega professionaalide piddevus)

b. Kas koolituspakkumine on piisav?
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12. Kuidas mdjutavad rohepoore ja ESG regulatsioonid ettevotete ja riigi
konkurentsivoimet? Kas Eestis on rohepdorde ja ESG regulatsiooniga liiale
mindud?

13. Kas soovite veel midagi lisada, mis antud temaatikaga voiks olla oluline?

96
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LISAJ

Voimaluste ja riskide dimensioonidesse jaotuse lildpohimdtted

Dimensioon Kirjeldus

Kliima ja Voimalused ja riskid, mis on otseselt seotud kliima ja

loodus- looduskeskkonnaga. Siia kuuluvad ettevotte voimalused positiivselt

keskkond (E) looduskeskkonda ja kliimat mdjutada ning riskid, mis tulenevad
ettevotte tegevusest voi mis on ettevottel tulenevalt
kliimasoojenemisest.

Inimesed ja Tootajate, klientide, koostdopartnerite, allhankijate ja ihiskonnaga

sotsiaalne seotud voimalused ja riskid.

keskkond (S)

Juhtimine (G) Eelkdige juhtimisega seotud ja regulatsioonidest tulenevad voimalused
jariskid. Siia alla kuuluvad néiteks digitaliseerimise, turunduse ja
ariarenduse, sealhulgas innovatsiooni teemad.

Finants (F) Vodimalused ja riskid, mis avalduvad otsese majandusliku kasu voi
kahju néol ettevottele voi selle omanikele. Teema aktuaalsuse tottu on F
dimensiooni all toodud eraldi kategooriana vilja rekonstrueerimisega
seonduv.

Allikas: Autorite koostatud tabel
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LISA K

Voimaluste ja riskide maatriksite tdendosuste ja mdjude tasemed

Toendosuse | Stindmuse esinemise Kirjeldus

tase toendosus, protsentides

3 Korge tdendosusega, Korge ootus, et siindmus realiseerub.

67%-100%
2 Keskmine Stindmus v4ib toimuda voi ka mitte toimuda.
tdoendosusega, 33%-
67%
1 Madala tdendosusega, | Madal ootus, et siindmus realiseerub.
0-33%

Mbdju tase Stindmuse mdoju Kirjeldus

3 Suur moju Vdéimalik oluline moju ettevotte finantsidele voi
mainele. Teemad millele ettevotte juhatus peaks
tdhelepanu podrama.

Finantsmdju iile 500 000€.

2 Keskmine mdju Keskmine kasu vdi kahju ettevotte finantsidele
vOi mainele. Teemad, mis on keskastmejuhtide
vastutusalas.

Finantsmdju vahemikus 25 000€-500 000€.

1 Madal moju Stindmuse moju ettevotte finantsilisele seisule voi
mainele on mirkamatu.
Finantsmdju kuni 25 000€.

Allikas: Autorite koostatud tabel
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LISAL

99

Ehitus- ja kinnisvarasektori ettevitete majandusnéitajad

Ettevotte nimi Miitigitulu Keskmine tootajate Allikas
2023, eurot arv 2023, inimest

Ehitusettevotted

AS Merko Ehitus 466 304 000 649 AS Merko Ehitus,
2024

Nordecon AS 278 382 000 558 Nordecon AS, 2024

OU Mapri Ehitus 161 345 991 182 OU Mapri Ehitus,
2024

OU NOBE 101 829 567 138 OU NOBE, 2024

OU Ehitustrust 90 830 719 74 OU Ehitustrust,
2024

Kinnisvaraarendus

ettevotted

Hepsor AS 41 135 000 20 Hepsor AS, 2024

AS Kaamos Kinnisvara 38 341 436 66 AS Kaamos
Kinnisvara, 2024

Liven AS 35764 896 27 Liven AS, 2024-b

Bonava Eesti OU 28100 514 73 Bonava Eesti OU,
2024

Reterra Estate OU 18 741 445 10 Reterra Estate OU,
2024

Allikas: Autorite koostatud ettevotete 2023. aasta majandusaasta aruannete pohjal
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LISAM

Ehitus- ja kinnisvarasektoris hdivatute arv

Ehitus- ja kinnisvarasektoris hoivatute arv

80,0

70,0
60,0
50,0
40,0
30,0
20,0
10,0

, 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Aastad
m Hoonete ehitus  ® Rajatiste ehitus = Eriehitust6od ® Kinnisvaraalane tegevus

Hoivatute arv, tuhandetes

S
[=}

Allikas: Autorite koostatud Statistikaamet (2025-¢) pohjal.
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LISAN

Keskmine palk ehitus- ja kinnisvarasektori erinevatel ametikohtadel. I kvartal 2024

Ehitus- ja kinnisvarasektori ametikohtade
keskmised palgad, IV kvartal 2024, €

Hooneehituse lihttoolised
Ehitusmaalrid jms toolised
Uldehitajad
Uldehitustoslised, mujal liigitamata
Puusepad
Katusekatjad
Kinnisvaramaaklerid ja -haldurid
Torulukksepad
Metallkonstruktsioonide valmistajad ja monteerijad
Rajatiste ehituse lihttoolised
Ehituselektrikud
Betoneerijad, betoonpindade viimistlejad jms td6lised
Eesti keskmine palk
Ehitusarhitektid
Ehitustehnikud
Ehitusjuhid
Ehituse to6dejuhatajad
Ehitusinsener
Advokaadid, prokurérid ja kohtujuristid 3591
Finantsjuhid 4072
Uldarstid 4386
IKT-juhid 5232

2 000 4 000 6 000
Kesmine palk, IV kvartal 2024, €

(=]

0 Ehitus- ja kinnisvaravaldkonna ametikohad [ Eesti keskmine | Muud valdkonnad
Allikas: Autorite koostatud Statistikaamet (2025-b) andmete pdhjal
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LISA O
Meeste ja naiste kesmiste palkade erinevus, ehitus- ja kinnisvarasektori erinevatel

ametikohtadel. I kvartal 2024

Meeste ja naiste palkade vahe, IV kvartal 2024, €

Hooneehituse lihttoolised
Ehitusmaalrid jms to6lised
Uldehitajad
Uldehitustoslised, mujal liigitamata
Puusepad
Kinnisvaramaaklerid ja -haldurid
Metallkonstruktsioonide valmistajad ja monteerijad
Rajatiste ehituse lihttoolised
Ehituselektrikud
Eesti keskmine palk
Ehitusarhitektid
Ehitustehnikud
Ehitusjuhid
Ehituse toddejuhatajad
Ehitusinsener
Advokaadid, prokurérid ja kohtujuristid -384

Finantsjuhid =313
Uldarstid 295

IKT-juhid 624

-500 -300 -100 100 300 500 700
Meeste ja naiste palkade vahe, €

¥ Ehitus- ja kinnisvaravaldkonna ametikohad [ Eesti keskmine | Muud valdkonnad

Allikas: Autorite koostatud Statistikaamet (2025-b) andmete pdhjal
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LISA P

Asustatud tavaeluruumide jaotus ehitusaja ja hoone tiitibi jargi

Asustatud tavaeluruumide jaotus ehitusaja ja hoone titiibi jargi

120000 = =
£ 100000 LS
= e
= =t
= 80000 =
=
z
E 60000
2 e
= 40000 o = O T
£ 2 2 5% og 8n WS NS RS €9 88 Sz
Z 25 8 32 83 So M2 #S BC gt =g 23
< o3 I I

. mi 0 HR A
9 Q Q N Q Q Q N
ORI AR DR SRR AR SPC LR S &
Y - » ’ » - ”, - 3
SR ST S N NI
R AR NN SR A
Hoonete ehitus aastad r@\’

® Eluruumid, mis asuvad kortermajades = Eluruumid, mis asuvad eramutes

Allikas: Autorite koostatud Statistikaamet (2025-c) andmete pohjal
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LISA Q

Ehitusmahuindeksi muutus vorreldes eelneva aastaga

Ehitusmahuindeksi muutus vorreldes eelmise

aastaga
30
21,50
20
- 12,30 9.30
= 10 4,60 5,80
@
° 0 —
= =
=¥ 3.50 - _1’20 - -
.10 - -6,00 -5,80° -6,20
-20
wy \o e~ oo (=) = — (o] (2] =t
— — — — — (o] (o] (o] (o] (o]
= (=] o [==] = = = (=] [==] =
(o] (] (o] (o] (] (o] (] (o] (o] (o]
Aastad

Allikas: Autorite koostatud Statistikaamet (2025-a) andmete pohjal
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LISAR

Jatkusuutlikkusega seotud voimalused sektori ettevotete dokumendianaliiiisi pohjal

Dimensioon Kategooria Koodid ja kordused Kordused

kokku
Kliima ja Jatkusuutlik Jatkusuutlikumad ehitusmaterjalid (3), 7(5
looduskeskkond |innovatsioon Tehaseline ehitamine (2), Uue ja vana ettevotet)
(E) hoone ithendamine (1), Uued

ehitustehnoloogiad (1)

Ringmajandus |Rekonstrueerimise positiivsed

keskkonnamojud (2), Ehitusjdédtmete 32
vahendamine (1) ettevotet)
Looduse Energiasdist ja taastuvenergia lahendused |2 (2
sddstmine (1), Muu keskkonnamoju vahendamine (1) |ettevotet)
Inimesed ja Koost6o Valdkonna arendamine (4), Koost6o 13 (6
sotsiaalne avaliku sektoriga (2), Koost6o ettevotet)
keskkond (S) kogukondadega (2), Koostdo tilikoolidega

(2), Koostdo ettevotte sees (1), Koostood
turuosaliste vahel (1), Rahvusvaheline
koostdo (1)

Panustamine Heategevus (6), Sponsorlus (4), Parem 11 (6
ithiskonda elukeskkond (1) ettevotet)
To66j0ud Tootajate arendamine (4), TOOtajate 10 (7

rahulolu (3), Inseneeria populariseerimine |ettevotet)
(1), Tooohutus (1), Tootajate
motiveerimine (1)

Kliendid Paremad lahendused klientidele (3), 9(5
Klientide huvi (2), Teadlikkus ettevotet)
jatkusuutlikkusest (2), Klientide kvaliteet
(1), Koduostja arvamus (1)

Juhtimine (G) Digitaliseeri- Digitaalsed lahendused (5), LCA arvutus |8 (5
mine (2), Tehisintellekt (1) ettevotet)

Juhtimistooriist |Efektiivsuse kasv (2), Kvaliteet (2), 7 (6
Garantii (1), Koostoopartnerite valimine ettevotet)
(1), Pikaajaline vaade (1)

Ariarendus Uued érisuunad (3), Innovatsioon (2), 7(5
Arendustegevus (1), Uued teenused (1) ettevotet)

Ettevotte Labipaistvus (3), Usaldusvéérsus (2), 6 (4
vadrtused Eetilised pohimatted (1) ettevotet)
Turundus Brénd (2), Suunanditaja turul (2), 54

Roheturundus (1) ettevotet)
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Dimensioon |Kategooria Koodid ja kordused Kordused
kokku
Finants- Tulude Eksport (2), Puidusektori osakaalu kasv (2), |7 (3
voimalused |suurendamine |Ehitusmahtude suurenemine (1), Kinnisvara |ettevotet)
(F) hind (1), Varade vaértuse kasv (1)
Rekonstrueeri-  |Rekonstrueerimismahtude suurenemine (5), 6 (1
mine Rekonstrueerimisturu teerajajad (1) ettevote)
Kulude Energiaefektiivsus (2), Ressursitdhusus (2), 53
kokkuhoid Uued lahendused (1) ettevotet)
Finantseerimine |Paremad rahastamistingimused (3), Riiklikud |4 (3
toetused (1) ettevotet)

Allikas: Autorite koostatud tabel valimisse kuulunud sektori ettevotete dokumentide pShjal

(allikate loetelu lisas H)
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LISA S
Jatkusuutlikkusega seotud riskid sektori ettevotete dokumendianaliiiisi pohjal
Dimensioon Kategooria Koodid ja kordused Kordused
kokku
Kliima ja Keskkonna- Ettevotte moju keskkonnale (2), 33
looduskeskkond  |riskid Ekstreemsed kliimaolud (1) ettevotet)
(E)
Inimesed ja T66joud Inseneride jarelkasvu probleem (1), 43
sotsiaalne Naiste osakaal ehituses (1), Oskusteabe |ettevdtet)
keskkond (S) puudumine (1), Valdkonna
konservatiivsus (1)
Kliendid ja Allhankijate probleemid (2) 2(2
koostdo- ettevotet)
partnerid
Ebavordsus Regionaalne ebavordsus (1) 1(1
ettevote)
Ko0st60 Koostdoprobleemid (1) 1(1
ettevote)
Juhtimine (G) Regulatiivsed Biirokraatia (1), Piirangud (1), 43
takistused Regulatiivne ebaselgus (1), Tdiendavad |ettevotet)
regulatsioonid (1)
Andmed Keeruline andmeid saada (2) 2(1
ettevote)
Juhtimis- Efektiivsus (1), Sektori hinnatundlikkus |2 (1
probleemid (1) ettevote)
Turundus Mainerisk (1) 1(1
ettevote)
Finantsriskid (F)  |Kulude Materjalide hind (2), ESG aruandluskulu |6 (3
suurenemine (1), Regulatsioonide kulud (1), ettevotet)
Sisendhinnad (1), Teadus ja
arendustegevuse kulud (1)
Finantseeri- mine|Riigi toetused (2) 22
ettevotet)
Rekonstrueeri- |Kdikuvad rekonstrueerimismahud (1) 1(1
mine ettevote)

Allikas: Autorite koostatud tabel valimisse kuulunud sektori ettevotete dokumentide pohjal

(allikate loetelu lisas H)
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LISA S

Voimaluste maatriksi arvutused

108

lahendused* (10)

Dimensioon |Nr.|Koodid Esinemise [ Moju |Skoor|P6hjendus
toeniosus |[suurus
Kliima ja 1 Jatkusuutlikumad |2 2 4 Uute regulatsioonide ja
loodus- ehitusmaterjalid* sertifikaatidega ndudlus
keskkond (E) (15) jatkusuutlikemate
ehitusmaterjalide jérele
kasvab.
2 |Jatkusuutlik 2 2 4 Projekteerida rohkem
projekteerimine ettemotlevalt, vottes
(10) arvesse tulevasi
paranduskulusid, tehes
hoones
kliimakindlamaks jne
Inimesed ja |3 |Insenerid 1 3 3 Haid insenere on
sotsiaalne rohepodrde keerukam koolitada.
keskkond (S) lahendusena (12) Seetdttu tdendosus
madalam.
4 |Klientide huvi* 1 3 3 Hetkel on klientide huvi
(12) madalam, kuid mdju on
suur.
Juhtimine (G) |5 |ESG raamistikuna |2 1 2 ESG aruanne aitab
(22) kaardistada probleeme,
aga reaalne mdju on
madalam
6 |[Sertifikaadid (15) |1 2 2 Sertifikaatidega hooneid
on vihe koigist
hoonetest.
7 |LCA arvutus* (11)|3 1 3 Regulatsioon on suure
tdendosusega tulemas.
8 |Digitaalsed 2 2 4 Eestis on digitaliseerituse

tase hea juba, kuid on
ruumi uuteks
lahendusteks eriti
spetsiifilistes sektorites
nagu ehitus ja kinnisvara.
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Dimensioon |Nr.|Koodid Esinemise Skoor |Pohjendus
toeniosus [suurus

Finants- 9 |Rekonstrueerimis- Vaib poliitiliste otsuste
vOimalused mahtude ja rahastamise taha
(F) suurenemine™ (17) jééda.
10 |Paremad Loob vdimalusi
rahastamis- ettevotetele, kuid pigem

tingimused* (11) on risk, et ei saa
tulevikus iildse laenu.

Mdrkus: Térniga on tdhistatud nii intervjuudes kui dokumendianaliiiisis ilmnenud vdimalused

Allikas: Autorite koostatud I&dhtuvalt intervjuude tulemustest
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LISAZ

Riskide maatriksi arvutused

110

sotsiaalne
keskkond (S)

kittesaadavus (25)

Dimensioon |Nr. Koodid Esinemise |Moju |Skoor|P6hjendus
toeniosus |suurus
Kliima ja 1 |Taaskasutuse Ehitusmaterjalide
loodus- keerukus (4) taaskasutamine voib
keskkond (E) keerukaks osutuda.
2 |Ehitusmaterjalide |1 1 1 Uudsete materjalidega
probleemid (2) probleemid. Esineb pigem
harva.

Inimesed ja |3 |Kinnisvara 3 1 3 Kinnisvara kittesaadavuse

vahenemine on kasvav
probleem.

Oskusteabe 2 2 4
puudumine™ (8)

Norgad valdkondlikud
teadmised
jatkusuutlikkusest on
probleem.

eelarve (11)

Juhtimine |5 |Regulatiivne 15 intervjuud tdid selle
(G) ebaselgus® (40) vilja kui olulise probleemi
6 |Rohepesu (24) 2 1 2 Uute regulatsioonide
valguses on rohepesu risk.
7 |Biirokraatia* (15) |2 2 4 Biirokraatiat esineb ja
monedel juhtudel vdib olla
oluline mdju protsesside
kiirusele.
8 |Energiamérgiste |2 1 2 Problemaatiline
arvutusmetoodika regulatsioon.
(15)
Finants- 9 |ESG 2 2 4 Seda probleemi toovad
voimalused aruandluskulu® kohati vdga akuutsena
(F) (28) vélja enam kui pooled
vastanud, kuid Omnibus
muudatusettepanekute
valguses peaks risk
tulevikus vihenema.
10 |Klientide piiratud Ehitus- ja kinnisvara

sektori tellimusi suunavad
tellija otsused. Klientide
rahaliste vahendite
puudusel ei ole voimalik
keskkonnasaastlikke
lahendusi rakendada.

Mdirkus: Téarniga on tihistatud nii intervjuudes kui dokumendianaliiiisis ilmnenud riskid

Allikas: Autorite koostatud ldhtuvalt intervjuude tulemustest
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LISA Z

Intervjuudest kogutud ja siinteesitud ettepanekud

Autorid kogusid intervjuudest kokku ja siinteesisid intervjueeritavate ndgemuse, kuidas
jatkusuutlikkust oleks voimalik ehitus- ja kinnisvarasektoris edendada. Alljargnevalt on
toodud tuvastatud ettepanekud:

1. Tiaiendavad maksuvabastused voi maksusiisteemi iimberkorraldamine selliselt, et
eelistatud oleksid sddstlikud tegevused (sarnaselt automaksuga, kus rohkem
ressursikasutust tdhendab suuremat maksukoormust). Niiteks voiks riik
soodustada hoonete ehitust, mille keskkonna jalajédlg on véiksem, 14bi madalama
kdibemaksu ning maksustada saastavaid tegevusi, mis muudaks kvaliteetsed
kodud kliendile kittesaadavamaks.

2. Teha rohkem selgitust6od, vihem direktiivist ja rohkem pohimattelistest
teemadest. Riigipoolne kommunikatsioon, kuidas kliimateemadega tegelemine
elukeskkonda paremaks teeb. Teadlikkuse tdstmine. Tuua vélja positiivseid
kogemusi, et murda negatiivseid miiiite. Kasutada kditumuslikke ldhenemisi
jatkusuutlikkuse kujundamisel. Olla roheteemades eeskujuks, néiteks 1dbi
riigihangete silisteemi.

3. Viirtuspohised hanked, sealhulgas moistliku hinnaga jatkusuutlikud lahendused
peaks olema olulisemad arhitektuurse lahenduse véljapaistvusest.

4. Soodustada ettevotete klastreid, pakkuda riigi poolt rohkem tuge, ndustamist ja
koostood. Kaasata ettevotteid rohkem sektorispetsiifiliste kestlikkusteemade
aruteludesse.

5. Soodustada kohapealset ehitusmaterjali tootmist.

6. Kinnisvara kittesaadavust on voimalik suurendada 14bi selle, et echitusmaa
pakkumine on piisav ja ehituslubade menetlemine kiirem ja lihtsam.

7. Riigi ja iilikoolide suurem koostd0, et innovatsiooni eest vedada. Panustada
materjaliinnovatsiooni, tuvastades need kohad, mis mdjutavad timbertdodeldud
ehitusmaterjalide korgemat hinda.

8. Riik vdiks rekonstrueerimisprojektid vabastada kéibemaksust.

9. Rekonstrueerimisplaanides ja toetuste jagamisel vdiks valitsus 1dhtuda rohkem
kontratsiiklilisest majandusest, sest siis oleks ehitusettevitete huvi suurem ja see

aitaks nii suurendada rekonstrueerimismahtusid kui alandada kulu tellijate jaoks.
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10.

11.

12.

13.

14.
15.

16.

17.

18.

19.

20.
21.

Praegu see ei toimi selliselt ja toetuseid jagatakse ning tellitakse just siis, kui
ehitusmahud on niigi korgemad.

Kortermajade rekonstrueerimisel iiks suur takistus on korteriomanike tiksmeele
saavutamine. Vaadata tile seadusandliku poole pealt.

Riigil peaks olema Tallinnast kaugemates piirkondades oma esindajad, kes
tunnevad kohalikku eluolu ja suudavad kohalikke elanikke mojutada ja ndustada.
Riik voiks aidata korteritihistuid rekonstrueerimisprojektide kirjutamisel ja muul
asjaajamisel kaugemates piirkondades kohapeal. Alternatiivse ettepanekuna toodi
keskne organisatsioon, mis tegeleks rekonstrueerimise koordineerimisega ja teeks
protsessi kdigi osapoolte jaoks lihtsamaks.

Vaadata iile renoveerimisvajadus. Kogu hoonefondi rekonstrueerimine ei pruugi
olla majanduslikult mottekas.

Viikeelamute rekonstrueerimistoetuste stisteemi iimbervaatamine, et toetuseid ei
saaks inimesed, kes neid reaalselt ei vaja.

Riigile kuuluvate hoonete rekonstrueerimine uute ehitamise asemel.

Eraldi kinnisvaramaks suure energiatarbimisega hoonetele, mida saab
kombineerida toetusmeetmetega hoone energiatdhususe parandamiseks ja pakkuda
maksule leevendust, kui parendustegevustega on juba alustatud - sarnane meede
on kasutusel Litis.

Alandada energiaefektiivsusndudeid ja lubada ka madalama energiaklassiga
hoonete ehitamist.

Energiaefektiivsusega seotud regulatsioonide lihtsustamine. Vaadata iile, et
regulatsioonid ei ole Pohjamaade ja Balti ritkidega vorreldes rangemad v3i nduded
detailsemad.

EHR tidiendamine selliselt, et oleks voimalik jooksvalt energiamaérgist arvutada.
Sealhulgas voimalus sisestada eriandmeid, nagu tootmishoonetes asuvate
seadmete energiakulu.

Liigne biirokraatia ei aita kaasa kestlikkuse eesmirkide saavutamisele. Eesmirgid
ja selle saavutamiseks astutavad sammud tuleks korra regulatiivsel tasandil uuesti
rahulikult 1&bi moelda. Alandada ESG aruandluse nduete rakendamise tempot.
Lihtsad juhised ettevotjatele ESG aruandluse koostamiseks.

Anda ettevotetele vabamad kéed valida ESG aruandluse asemel muud tegevused,

mis rohkem kasu voivad tuua (sertifikaadid, juhtimissiisteemid).
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22.

23.

24.

25.

26.

ESG peab joudma ettevotte sees iihest osakonnast kaugemale, ehitusplatsile ja
mujale, siis saab reaalselt ka midagi saavutada nii keskkonna mottes kui
turunduslikult, kui k6ik inimesed on kaasatud.

Suur osa inimesi on aastatetaguse haridusega, mil kestlikkusteemadele ei podratud
rohku. Jagada ettevotte sees teadmisi jatkusuutlikkusest, nii tekib suurem
potentsiaal avastada efektiivistamise kohti nii to6tajate isiklikes kui ettevotte
tegevustes.

Suurendada kestlikkusalast koostdod sektori ettevotete vahel ja sidusgruppidega
(néiteks pangad), et tekiksid turupraktikad.

Kasutada rohkem tehaselist ehitust, et suurendada efektiivsust ja kompenseerida
siivenevat t06joupuudust.

Rekonstrueerimise kulusid saab katta ehitades vanadele kortermajadele uus korrus

peale ning need korterid siis miiiia.
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Summary
OPPORTUNITIES AND RISKS ARISING FROM GREEN TRANSITION AND
ESG REGULATIONS IN THE CONSTRUCTION AND REAL ESTATE SECTOR
Maris Ménnik-Gaite Cruz, Johannes Reppo
The aim of this master’s thesis was to map opportunities and risks arising from green
transition and ESG regulations for the construction and real estate sector companies in
Estonia. Green transition is meant in the context of European Union’s plan for climate
neutrality and ESG regulations in the context of ESG reporting obligation for companies.
Previous studies have looked at the topic from ESG reporting standpoint or focused
on one specific dimension of sustainability. However opportunities and risks for the
construction and real estate sector arise from the interaction of different aspects of
sustainability. For example companies can have an effect on the environment through circular
economy of construction materials, but for the development of circular economy innovation
and digital solutions are needed. Results from previous studies showed that the opportunities
were related to topics like innovation, circular economy, reduction of environmental impacts,
digitalization, collaboration, marketing, management and values of companies. Risks were
related to topics like environmental risks, circular economy and innovation obstacles,
problems with workforce, inequality, management and regulatory risks. Results from
previous studies on the effects of sustainability on companies’ financial performance was
inconclusive as there were opposing views. Although more studies showed sustainability’s
positive effects on companies’ financial performance. Estonian studies found that
reconstruction of older buildings was one of the largest opportunities for the sector.
Empirical study for this master’s thesis combined document analysis and interviews
with experts. From the empirical study most important opportunity based on the probability
and effect was possible increase in the reconstruction volume of older buildings. Other
identified important opportunities included sustainable construction materials and design,
engineers as a solution for green transition, client interest, LCA calculations and digital
solutions. Most important risks were the complexity of recycling of construction materials,
regulatory ambiguity and limited budget of the clients. Other important risks included real
estate affordability, low level of knowhow, bureaucracy and ESG reporting cost.
Opportunities and risks are closely connected to each other. Based on suggestions,
opportunities and risks from the interviews and previous studies authors composed eight
proposals to improve sustainability efforts:

o Improve collaboration between construction and real estate sector stakeholders.
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e Increase workers motivation through minimum wage requirements and stock

options.

o Decrease sector permits approval time.

e Provide more relevant information to public about sustainability.

o Involve sector stakeholders in the legislative decision making.

o Consider tax exemptions to increase the speed of housing reconstruction process.

e Minimise reconstruction impediments such as unstable financing and too strict

consensus requirements in apartment associations.

e Consider allowing alternative measures to ESG reporting, such as investing

capital into green transition innovation projects.

Master’s thesis successfully mapped out the most important opportunities and risks
arising from green transition and ESG regulations for the construction and real estate sector
companies in Estonia. Moreover practical proposals were made to improve sustainability
initiatives in the sector. This study gives valuable overview of the current state of
sustainability in the sector. In conclusion construction and real estate sector and society as a

whole have a lot to win from sustainability efforts.
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