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Sissejuhatus 
 

 

BEEN e. Läänemere maade eluasemefondi energiasäästu koostöövõrgustik projekt toimus 

Euroopa Liidu programmi INTERREG IIIB raames. Projekti kestvus oli 2,5 aastat juuli 

2005 kuni detsember 2007. Projekti olid kaasatud viis Euroopa Liidu liikmesriiki 

Läänemere piirkonnast: Saksamaa, Poola, Eesti, Läti, Leedu ning Venemaa ja Valgevene. 

Kokku oli BEEN projektis 26 partnerit, kes esindavad olulisi riiklikke tasandeid ja 

institutsioone ja kes vastutavad energiasäästliku rekonstrueerimise eest oma riigi 

elamupiirkondades. Eestist oli projekti kaasatud 6 partnerit: Krediidi ja Ekspordi 

Garanteerimise Sihtasutus KredEx (edaspidi KredEx), Tallinna Tehnikaülikool (edaspidi 

TTÜ), Eesti Korteriühistute Liit (edaspidi EKÜL), Eesti  Kinnisvara Haldajate ja 

Hooldajate Liit (edaspidi EKHHL). Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium 

(edaspidi MKM) ning Tallinna Linnavalitsus (edaspidi Tallinna LV). BEEN projekti 

finantseeriti 75% ulatuses Euroopa Liidu INTERREG IIIB programmi vahenditest 

 

BEENi eesmärgiks oli töötada välja tehnilised, õiguslikud, institutsionaalsed ja finantsilised 

strateegiad ning vahendid, mis edendaksid Läänemere piirkonnas korterelamute 

energiasäästlikuks rekonstrueerimist, keskendudes eelkõige ajavahemikus 1950–1990 

rajatud korterelamute piirkondadele.  BEEN projekti raames viidi läbi kolm heale tavale 

vastavat näidisprojekti, s.h. Eestis korterelamu rekonstrueerimise näidisprojekt. 

 

Eestis näidisena läbiviidud korterelamu rekonstrueerimisprojekti eesmärgiks oli 

korterelamu kompleksne rekonstrueerimine võimalikult suure energiasäästu saavutamise 

eesmärgil. Selle näite varal on võimalik edaspidi viidata konkreetsele korterelamule ning 

rekonstrueerimise tulemusel saavutatud energiasäästule, mis mõjutab oluliselt 

korteriomanike igakuiseid kulutusi eluasemele, peamiselt küttekulude vähenemist. Eesti 

näidisprojekti elluviimise eest oli vastutav KredEx. 

 

Näidisprojekti teostamisest telliti ka film, mis on edaspidi kasutatav tutvustava 

õppematerjalina. Film on eesti, vene ja inglise keeles. 

 

Käesolev aruanne keskendub BEEN näidisprojekti läbiviimisele Eestis tutvustades BEEN 

Eesti partnerite tegemisi, rekonstrueerimistööde läbiviimist ja finantseerimist. Eraldi 

aruandena on lisatud korterelamu elanike seas läbiviidud rahulolu küsitlus „Elukeskkonna 

muutus: hooned ja elanikud”. 
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1. Näidisprojekti eeltingimused 

2006. aasta mai kuus kuulutas KredEx välja Eesti korterelamutele suunatud konkursi 

„Muuda oma korterelamu energiasäästlikumaks“ (vt. pilt 1). Konkursi põhieesmärk oli 

leida üks korterelamu Eestis, mis on valmis suurima energiasäästu saavutamise eesmärgil 

teostama oma korterelamus komplekssed rekonstrueerimistööd. Konkursi võitnud 

korterelamu rekonstrueerimistöid toetatakse BEEN projekti raames 1 miljoni krooniga. 

Tegemist on Eestis esmakordse energiasäästu eesmärgil kompleksselt rekonstrueeritava 

korterelamu projektiga, mis sai teoks BEEN (Baltic Energy Efficiency Network for the 

building stock) projekti raames KredExi, TTÜ, EKÜL, EKHHL, Tallinna LV, MKM ning 

Saksamaa partnerite abiga.  

Konkursil võisid osaleda kõik Eestis 

asuvad korterelamud, mis on ehitatud 

ajavahemikul 1955-1990 ning mille puhul 

on tegemist paneel-, blokk- või 

kivimajaga. Korterelamus ei tohtinud 

viimase 5 aasta jooksul olla teostatud 

märkimisväärseid renoveerimis- ega 

rekonstrueerimistöid. Korterelamu 

korteriomanikud pidi olema valmis 

rekonstrueerimistöödesse (vajadusel 

pangalaenu abiga) investeerima vähemalt 

5 miljonit krooni, millest BEEN projekti 

raames toetati konkursi võitjaks valitud 

korterelamut ühe miljoni krooniga.  

Oluline on, et rekonstrueerimistööde 

tulemusena saavutatakse 

korterelamus vähemalt 30% energiasääst.  

 

Pilt 1. Konkursi kuulutus

Konkursile laekus kolm pakkumist: 

 Paldiski 171 KÜ  

 KÜ Läänemere 66/68 

 KOÜ Sõpruse 219 (valitseja OÜ Elamu Haldus) 

Konkursile esitatud projektidest valisid BEEN projekti Eesti partnerid oma 20.06.2006 

toimunud koosolekul võitjaks Paldiski mnt 171 korteriühistu, kellega sõlmiti koostööleping 

4. septembril 2006. aastal. Vastavalt lepingule teostatakse korterelamus BEEN projekti 

raames 2006-2007. aastal küttesüsteemi, katuse, fassaadi (koos rõdude ja lodžade 

klaasimisega ning kõikide vahetamata akende asendamisega) ja ventilatsiooni 

rekonstrueerimistööd, mille eesmärgiks on suurima võimaliku energiasäästu saavutamine.  

Rekonstrueerimisprojekti edukaks elluviimiseks, tööde omanikujärelvalve teostamiseks 

korteriühistu abistamiseks projektide tellimisel, ehitajate valimisel, ehituslepingute 

sõlmimisel ning ehitustööde vastuvõtmisel soovisid partnerid kaasata projektijuhi. 

Projektijuhi leidmiseks küsis KredEx pakkumised 5 ehitusettevõttelt, kelle hulgast valisid 

partnerid oma 2.08.2006 koosolekul välja OÜ Ehitusseire. Projektijuhi ja 

omanikujärelvalve teostamiseks sõlmis KredEx 4.09.2006 lepingu OÜ-ga  Ehitusseire. 
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2. Korterelamu Paldiski 171 Tallinn kirjeldus 
 

Paldiski mnt 171 korterelamu on ehitatud 1977 aastal Tallinna Majaehituskombinaadi poolt 

suurpaneelkonstruktsioonis. Tallinnas Õismäel asuv korterelamu on nelja trepikojaga 

viiekorruseline tüüpiline lamekatuseline paneelelamu, milles on 60 korterit (vt pildid 2 ja 

3).  

 

 
 

Pilt 2. Paldiski mnt 171 eestvaade enne rekonstrueerimist 

 

Tabel 1. Hoone tehnilised andmed 

 

Hoone funktsioon: korterelamu 

Ehitusaasta: 1977 

Korterite arv: 60 

Elanike arv: 180 

Kelder (jah/ei, köetav/mitteköetav): jah, mitteköetav 

Korruste arv: 5 

Ehitusalune pind, m
2
 ca 800 

Katuse pindala, m
2 

ca 750 

Üldpindala, m
2
 3870,2 

Köetav pindala, m
2 

3035,1 

Elamispindala, m
2
 3143,9 

Hoone kubatuur, m
3
  12160 

Hoone köetav sisekubatuur, m
3
 8407,9 

Hoone kõrgus/laius/pikkus, m 15,1 x 12,88 x 62,12 
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Pilt 2. Paldiski mnt 171 tagantvaade enne rekonstrueerimist 

 

Tabel 2. Hoone konstruktsioonide materjalid 

 

Hoone osa Materjal/tüüp 

Vundament betoonplokk 

Sokkel plokk 

Välisseinad ja otsaseinad paneel 

Kelderlagi õõnespaneel 

Katus lamekatus 

Keldri aknad puit 

Trepikoja aknad puit 

Aknad: korter, PVC/puit 

rõdud, lodžad PVC/puit 

Välisuksed metall 

 

Paldiski 171 korteriomanikud moodustasid korteriühistu (edaspidi ühistu) 2001. aastal ja 

ühistu haldab korterelamut alates 2002 aastast, varem haldas korterelamut Haabersti 

Linnaosa Valitsus. Kuna korterelamu oli selleks ajaks olnud ekspluatatsioonis 25 aastat ehk 

poole planeeritud kasutuseast, soovis ühistu elamu eluea pikendamiseks, 

ekspluatatsioonikulude vähendamiseks ja elukvaliteedi tõstmiseks ette võtta korterelamu 

rekonstrueerimise. 
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3. Elamu säilimise ohu olemasolu kindlaksmääramine 
 

3.1 Ekspertiisid 

 

Esimese sammuna tellis ühistu 2003. aastal katuse ekspertiisi, 2004. aastal elamu 

konstruktsioonide ekspertiisi ja elamule 6. korruse pealeehitamise eskiis. Katuse ekspertiis 

tuvastas, et katus peab küll vihma, kuid talvekülmale järgnenud sulailmaga hakkab kuivast 

katusest laest kondensatsioonivett voolama. Kuna katuse konstruktsioon pidevalt niiskub, 

siis ei ole ta soojapidav. Nii on korterelamu küttekulud suured, samas aga viienda korruse 

korterid külmad. Eksperdi ettepanek oli katuse rekonstrueerimise või hoonele kuuenda 

korruse pealeehitamise projekti koostamine ning vastavate tööde tegemine. 

 

Korterelamu konstruktsioonide ekspertiisid konstateerisid, et välispiirete sarruse 

korrosiooni õigeaegsel tõkestamisel võib kandevõime säilida kuni aastani 2017 või kauem. 

Kui korrosiooni ei peatata, võivad varem või hiljem hakata esinema ennekõike rõdude ja 

lodžade tarindite kohtvaringud. Lodžade ja konsoolrõdude kinniehitamine on igati 

otstarbekohane, see väldib võimalike avariide tekke ja suurendab hoone kasutusiga. 

Soovitatakse hoone välisseinu täiendavalt soojustada. Mitmesuguste soovituste 

kokkuvõtteks on märgitud, et hoone renoveerimine soovitatud kujul suurendab elamu 

kasutusiga vähemalt 25 aasta võrra või rohkem.       

 

Juba esimesed tagasihoidlikud arvestused (2004.a.) näitasid, et olulist energiakokkuhoidu 

võimaldav elamu rekonstrueerimine nõuab ca nelja miljoni krooni suurust investeeringut. 

See tähendab, et elamispinna ruutmeetri peale tuleb kulutada 1 273 krooni ehk keskmiselt 

67 tuhat krooni korteri kohta. Ühistu juhatus leidis, et selline täiendav rahaline koormus on 

enamusele korteriomanikest ülejõukäiv. Ka pangalaenulimiit oli sel ajal kuni 1 000 krooni 

ruutmeetri kohta. 

 

Seetõttu tegi ühistu juhatus korteriomanikele ettepaneku ehitada elamule peale kuues 

korrus ja tekkivate uute korterite müügist saadud tuluga finantseerida olemasoleva hoone 

rekonstrueerimine.  

 

Eelnevast tulenevalt telliti 2004. aasta mai kuus projekteerimis- ja ekspertfirmalt OÜ Patiks 

elamule 6. korruse pealeehitamise eskiis projekteerimistingimuste taotlemiseks. Korruse 

pealeehitamise maksumust hinnati 7,1 miljonile kroonile, kusjuures uute korterite müügist 

loodeti saada 9,5 miljonit krooni. See plaan ei leidnud enamuse korteriomanike heakskiitu. 

Ühistu juhatus ei saanud ka Tallinna Linnavalitsuse Säästava Arengu ja Planeerimise 

Ametilt OÜ Patiks poolt koostatud taotluse realiseerimiseks projekteerimistingimusi. 

 

Mais 2006 koostas OÜ EKE NORA Paldiski mnt 171 hoone täieliku renoveerimise 

orienteeruva maksumuse prognoosi – 12 miljonit krooni (kulutusi kokku 3 811 kr/m
2
). 

Prognoosi tellis ühistu juhatus saamaks eksperthinnangut, milliseid töid võib sisaldada 

paneelelamu täielik renoveerimine/rekonstrueerimine, lähtudes senisest elamute kaupa 

teostatud üksiktööde projektlahendustest ja mis on nende orienteeruv maksumus.  
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3.2 Energiaaudit 

 

2005. aasta aprillis telliti OÜ Energiasäästubüroolt energiaaudit koos termoülevaatusega, 

mis selgitas välja, et kui rakendada kõiki soovitatud meetmeid, siis võib korterelamus 

säästa ~50 % soojusenergiast (vt tabel 3 ja 4).  

 

Tabel 3. Energiaauditist tulenev prognoos: piirdetarindid 

Ehitise osa Soojuskaod 

enne 

Soojuskaod 

pärast 

Sääst 

aastas 

  MWh/a MWh/a MWh/a 

Sokli soojustamine 6 3 3 

Välisfassaadiseinte  soojustamine 68 22 46 

Kelderlae soojustamine 25 9 16 

Katuslae soojustamine 37 14 23 

Toaakende, rõdude ja lodžade akende ja 

uste vahetamine  

161 105 56 

Trepikodade akende vahetamine 29 19 10 

Keldri akende vahetamine 14 8 6 

KOKKU 381 197 184 

 

Tabel 4. Energiaauditist tulenev prognoos: küte 

Meede Soojussääst 

kWh/m
2
 

Sääst 

MWh/a 

Ühetoru küttesüsteem asendada kahetorusüsteemiga ja 

teostada küttesüsteemi hüdrauliline tasakaalustamine 

 20  61 

Küttesüsteemi jaotamine erineva tüüpkoormusega 

teeninduspiirkondadeks 

6 18 

Küttetorude, ventiilide soojustamine mitteköetavates 

ruumides 

8 24 

KOKKU 34 103 

 

Termoülevaatus näitas, et seinapaneelide nurkades olevate külmasildade kaudu toimub 

intensiivne soojuse väljavool ning samal ajal niiskuse kondenseerumine, mille tõttu paneele 

koos hoidvate keevisõmbluste piirkonnas toimub intensiivne tariraudade roostetamine. 

Külmasildade piirkonnas esineb seina sisepindadel isegi miinuskraade. 

 

 
Pilt 3. Termopilt Paldiski mnt 171 esifassaadist 
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4. Rekonstrueerimisprotsessi ettevalmistus 
 

4.1 Korterelamu lagunemise tõkestamise algus 

 

Kuna kahe aasta jooksul (2004 – 2005) ei suutnud ühistu üldkoosolek kokku leppida, mida 

elamu lagunemise tõkestamiseks ette võtta, siis ühistu juhatus otsustas toimida tulenevalt 

Korteriomandiseaduse §15 lg2 ning Asjaõigusseaduse §72 lg4 sätestatust: 

“Korteriomanikul on õigus teha kaasomandi eseme säilitamiseks vajalikke toiminguid 

teiste korteriomanike nõusolekuta ning ta võib teistelt korteriomanikelt nõuda, et nad 

hüvitavad vajalikud kulutused kaasomandi kulude kandmise suhte alusel.” Selle otsuse 

toeks oli veerand ühistu kõigist liikmeist (korteriomanikest), kes elamu kordategemise 

nimel olid nõus ka kuuenda korruse pealeehitamisega. 

 

Ühistu juhatus tõstis alates 1. juulist 2005 üüriarvetes remondirahade normatiivi 4,60 

kroonilt 9,90 kroonile ruutmeetri kohta kuus. Selline normatiiv kindlustab pangalt võetava 

laenu, 3,2 miljonit krooni tähtajaga viisteist aastat, tagasimaksmise. Kardetud 

üürivõlgnevuse kasvu ei järgnenud. Vastupidi – üürilaekumine muutus isegi tunduvalt 

korrapärasemaks.  

 

Ühistu juhatus pani 16. mail 2006 ühistu põhikirja punktide 4.4 ja 4.13 alusel kirjalikule 

hääletusele ettepaneku osaleda KredEx’i poolt välja kuulutatud BEEN projekti konkursil. 

Ühistu juhatuse 31. juuli 2005 otsusest tulenevalt oli ilmne, et juhatus on käivitanud 

ettevalmistused elamu kompleksseks renoveerimiseks. Seega olid ühistu liikmed teavitatud, 

et suuremahulisest renoveerimisest ei ole pääsu, see tuleb igal juhul. Selle tõttu paljud 

nendest ühistu liikmetest, kes alati on hääletanud suuremahuliste tööde teostamise vastu, 

pidasid otstarbekaks liituda projektiga, mis lubas anda toetust tööde finantseerimiseks. 

 

Ühistu juhatuse 1. juuni 2006 otsus fikseeris, et elamu rekonstrueerimisele andis toetuse 34 

ühistu liiget. 33 ühistu liiget nõustus pangalaenu võtmisega summas 3,2 miljonit krooni.  

 

4.2 Projekteerimine 

 

Elamu kompleksse rekonstrueerimise projekt telliti AS-lt Eesti Projekt (praeguse 

nimetusega AS SWECO Projekt). 

 

2006. aasta juuni kuus valmis esimene projekt - katuse renoveerimise projekt koos 

soovitustega ventilatsioonisüsteemi renoveerimiseks. Lisaks koostati veel küttesüsteemi 

uuendamise projekt, mis nägi ette ehitada olemasoleva 1-toru küttesüsteem ümber 2-

toruliseks küttesüsteemiks ja elamu fassaadi rekonstrueerimise projekt. Lisaks elamu 

soojustamisele (150 mm vahtpolüstüroolplaatidest soojustamine) lahendati ära ka rõdude ja 

lodžade klaasimine raamideta klaasisüsteemiga. Samuti nägi projekt ette täielikult 

amortiseerunud ja seni vahetamata korterite ja trepikodade akende, rõdu- ja lodžauste 

väljavahetamise.  

 

Projekteerimise maksumuseks kujunes 93 220 krooni. 
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4.3 Projektijuhtimine ja ehitusjärelvalve 

Projektijuhtimise ja ehitustööde professionaalse ehitusjuhtimise ja omanikujärelevalve 

teenuse osutamiseks küsis KredEx pakkumised 5 ehitusettevõttelt, kelle hulgast valisid 

partnerid oma 2.08.2006 koosolekul välja OÜ Ehitusseire.. 

Pakkumised: 

 Tallinna Linnaehituse AS  436 600 krooni  

 Ahti Väin Konsult   175 000 krooni  

 Ehitusseire OÜ   120 000 krooni   

 

Projektijuhi ja omanikujärelvalve teostamiseks sõlmis KredEx 4.09.2006 lepingu OÜ-ga  

Ehitusseire ja teenuse maksumuseks kujunes 120 000 krooni. 
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5. Korterelamu rekonstrueerimine 
 

5.1 Enne BEEN projekti teostatud renoveerimistööd 

 

Elamu rekonstrueerimine algas remondifondi arvel juba 2002. aastal, mil soojustati 

mõlemad otsaseinad 100 mm vahtpolüstürooliga. Oktoobris-novembris 2004 asendati 

vanad puidust välisuksed soojapidavate ja suure klaaspinnaga metallustega. Augustis-

septembris 2005 asendas AS Balti Fonolukk (10435259) vanad puidust postkastid metallist 

postkastidega ja kujundas uue postkastide ja reklaamiriiuli komplekti trepikojas. Vanade 

postkastide asemele tamburitesse paigaldati teadetetahvlid.  

 

5.2 Rekonstrueerimistööde teostamine 2006-2007 

 

Pärast projekti kättesaamist küsiti selle alusel ehituspakkumised ehitusettevõtetelt. 

Pakkumisi küsiti eelkõige KredExi, projektijuhi, EKÜL ja Hansapanga poolt soovitatud 

ettevõtetele, kellede kohta oli olemas positiivset infot nendega koostöö kohta. Paljud 

ettevõtted keeldusid pakkumist tegemast, kuna nende pingeline töökoormus ei 

võimaldanud jooksval aastal uut objekti töösse võtta.  

 

Korterelamu rekonstrueerimise projekteerimine ja ehitustööde teostamine langesid kokku 

2006. aastal Eestis ehitustegevuses toimunud buumiga, mis põhjustas projekteerimistööde 

venimise, ehitusettevõtetes tööjõu puuduse ja ehitustööde maksumuse suurenemise. 

Iseloomulikuks nähtuseks kujunes pakkumiste vähima ja suurima hinna keskmiselt ligi 

kahekordne hinnavahe. 

 

Kõikide tööde teostajate leidmiseks küsiti pakkumised OÜ Ehitusseire projektijuhi Kuldar 

Käsperi eestvedamisel ja Paldiski 171 Korteriühistu juhatuse osalemisel. 

 

5.3 Katuse rekonstrueerimine 

 

2006. aasta juuni lõpus saadi katuse renoveerimise projekt. Selleks ajaks olid 

ehitusettevõtted juba oma aastaplaanid fikseerinud ja ehituspakkumiste saamisine oli 

komplitseeritud. 

  

Katuse täiendava soojustamise tööde teostamiseks laekus vaid kolm hinnapakkumist: 

 OÜ Brentex       777 297 krooni 

 AS Laudon-S      827 291 krooni  

 OÜ VivarEst   1 711 444 krooni 

 

Kolmest pakkumisest oli OÜ Brentexi oma kõige enam vastav katuse projektis ettenähtud 

tööde kompleksile ning pealegi oli see hinnalt ka kõige soodsam. 3.oktoobril 2006 sõlmiti 

ehitustöövõtuleping katuse rekonstrueerimiseks OÜ-ga Brentex  

 

20. oktoobril 2006 toodi katusematerjal kohale ja tõsteti katusele. Ebasoodsate 

ilmastikuolude tõttu alustati katusel töid alles 7. novembril 2006. Tööde hilise alguse tõttu 

suudeti aasta lõpuks teostada katusekattetööd ilma ettenähtud trepikodade suitsuluukideta. 

Katusele paigaldati 200 mm Isoveri villa soojustuseks ja kaeti kahekihilise SBS 

materjaliga. Suitsuluukide jaoks avade lõikamine katusepaneelidesse jäi ootama paremaid 

ilmastikuolusid kevadesse. Kevadel suitsuluukide avade lõikamisel ilmnes, et elamu 

ehitamisel oli kasutatud ebakvaliteetselt valmistatud katuslaepaneele – avade lõikamisel 
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ilmnes varinguoht. Tööd tuli seisata kuni projekteeriti ja valmistati trepikodade lagede 

toetamiseks metallist talakonstruktsioonid, mille paigaldamine lõppes 2007. aasta suvel. 

Lisatöödest tulenevalt kujunes  katusetööde maksumuseks  818 714 krooni. 

 

Tänu täiendavalt soojustatud katusele normaliseerusid viienda korruse korterite 

elamistingimused – kui varem oli viiendal korrusel talvel toatemperatuur 5-6 kraadi 

madalam alumiste korruste korterite omast, siis 2006/2007.aasta talvel toatemperatuurid 

ühtlustusid. 

 

5.4 Aknad 

 

Akende väljavahetamiseks esitasid pakkumised:  

 

 AS Glaskek Tallinn 638 590 krooni  

 OÜ Uued Aknad  649 470 krooni 

 AS Plastmerk   892 656 krooni 

 

10. oktoobril 2006 tehti pakkumistest kokkuvõte. Võitjaks kuulutati AS Glaskek Tallinn. 

Konkursi võitjaga toimusid konsultatsioonid tarnete komplektsuse, tööde korraldamise ja 

tehniliste küsimuse üle, samuti tuli natuke muuta ka akende/uste arvu.  

 

9. novembril 2006 sõlmiti leping AS-iga Glaskek Tallinn 47 rõdu/lodža 

akna/uksekomplekti, 52 korteriakna ja 20 trepikoja-akna valmistamiseks ja paigaldamiseks 

kogusummas 669 709,28 krooni. Võrreldes esialgse hinnapakkumisega summa suurenes, 

kuna akende ülemõõtmisel osutusid nende mõõdud suuremaks algselt arvestatud 

standardmõõtudest ning juurde tuli veel üks rõduuks aknaga. Akende valmistamise ja 

vahetamise tähtajaks oli 31. jaanuar 2007, kuid selle tööga saadi kiiremini hakkama ja 

aknad olid vahetatud jaanuari lõpuks. 

 

Algselt jäid neljas korteris aknad vahetamata kuna korteriomanikud keeldusid töölisi 

korterisse laskmast. Põhjused olid erinevad: kes ei tahtnud (tervislikel põhjustel) 

plastaknaid, kellel olid omad erisoovid. Probleemi lahendamisse sekkus KredEx, kes 

korraldas partnerite ja nimetatud korteriomanike vahel mitu kohtumist, et läbi rääkida, 

kuidas probleemida lahendada ning millised kompromissid on võimalikud. Läbi 

kompromisside on tänaseks kahes korteris aknad vahetatud ja kahe korteri asi on antud 

kohtu lahendada. Kohtulahendi alusel toimub akende sundvahetamine. 

 

Akende vahetuse lõplikuks maksumuseks kujunes 730 132 krooni 

 

Samuti lahendati ära akende eest tasumise probleemid (akende eest pidi tasuma iga 

korteriomanik ise), kuna kõigil korteritel ei olnud vahendeid ja aknad tulid kiiresti ära 

vahetada enne seinte vooderdamise algust, siis ühistu juhatus otsustas soovijatele anda 

võimaluse finantseerida akende vahetus n.ö. ühistult saadud 0 intressiga laenuga kuni 10 

aastaks. Korteriomanikud tasuvad akende eest ühistule vastavalt kokkulepitud graafikule 

igakuiselt koos teiste eluasemekuludega.  

 

5.5 Rõdud 

 

Pakkumised vaatasid läbi AS Eesti Projekt projekteerija J.Natka ja omanikujärelvalvet 

teostava OÜ Ehitusseire juhataja K. Käsper. Arvesse võttes konstruktiivset lahendust ja 
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hinda tunnistati parimaks AS Felistra pakkumine. Konkursi võitjal AS Felistra oli küll 

pakkuda Tallinna Linnavalitsuse poolt antud projekteerimistingimustele vastavate rõdude 

üldkonstruktsioon, kuid tal ei olnud lahendit juhuks, kui rõdukonstruktsioon tuleb 

paigaldada viiendale korrusele, kus puudub konstruktsiooni kinnitamise võimalus ülemise 

korruse rõdu laeplaadi külge.  

 

Pakkumised: 

 AS Felistra   1 557 600 krooni 

 AS Glaskek Alumiinium 2 291 855 krooni 

 OÜ Klaashoone  1 690 114 krooni 

 OÜ HansaSystems  1 400 000 krooni 

 

Kuna kõik rõdude kinnituseks vajalikud tarirauad tuleb paigaldada seinapaneelide külge 

enne seinte vooderdamist ja tariraudade lahend viibis, siis viibis ka korterelamu fassaadide 

rekonstrueerimise projekt kuni elamu ja AS Felistra konstruktorid leppisid kokku viienda 

korruse rõdude katusekonstruktsioonis. Rõdude montaaži raskendas ülimalt halb rõdude 

betoonpaneelide omaaegse montaaži kvaliteet – kõrvalekalded vertikaalis ja plaanis 

ulatuvad kuni kaheksa sentimeetrini, mis tuli kõik välja rihtida tugipostide ja nende 

taldmike paigaldamisel. Selleks tuli aga tugiposte täiendavalt töödelda ehitusplatsil.  

 

Rõdu piirete ja vaheseinte asendamisel kasutati karastatud klaasi, viienda korruse rõdude 

kohale paigaldati karastatud-lamineeritud klaasist katused. Rõdud klaasiti ilma raamideta 

klaasisüsteemiga. Lisatööna tuli veel paigaldada lodžade käsipuud, sest vanad käsipuud 

olid amortiseerunud.  

 

Rõdude ja lodžade klaasimise lõppmaksumuseks kujunes 1 688 735 krooni. 

            
Pilt 4. Rõdud enne renoveerimist   Pilt 5. Rõdud pärast renoveerimist 

                                   

5.6 Välisseinte soojustamine 

 

Korterelamu rekonstrueerimistöödest oli ehitusluba vajalik ainult välisseinte 

soojustamiseks ja rõdude rekonstrueerimiseks – seega ainult need tööd, mis muudavad 

hoone väliskuju. 2007. aasta juuni alguses saadud korterelamu fassaadide 

rekonstrueerimise projekti alusel kuulutati välja konkurss ehitaja leidmiseks ning taotleti 

linnavalitsuselt ehitusloa väljaandmist. Ehitusluba saadi 12. juunil 2007. 

 

Laekus seitse hinnapakkumist, milledest madalaima ja kõrgeima hinna vahe oli 1,86 

miljonit krooni. Vaid üks pakkumine oli alla kahe miljoni krooni. Mitmed ettevõtted 

vastasid ettepanekule teha hinnapakkumine omapoolse tingimusega, et kui ei anta garantiid 
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vähemalt kahe miljoni krooni aktsepteerimiseks, siis nad ei kavatse pakkumise 

ettevalmistamisega vaeva näha. 

 

Pakkumised: 

 Sandra Grupp OÜ   1 870 807 krooni 

 Dominos Projekt OÜ  2 062 007 krooni 

 AM Partnerid OÜ  2 703 389 krooni 

 Rowanto Ehitus OÜ  3 734 653 krooni 

 Talivain OÜ   2 177 862 krooni 

 Lexi Ehitus OÜ   2 200 000 krooni 

 OÜ Deckol Ehitus  2 275 000 krooni 

 

Konkursi võitja OÜ Sandra Grupp soojustas ja viimistles hoone tagafassaadi – paigaldas 

100 mm vahtpolüstürooli või mineraalvilla, mis on kaetud õhekrohviga; vahetas akende 

veeninad, parandas rõduplaatide alumisel pinnal rõdutaldmike paigaldamisel tekkinud 

kahjustused ja värvis plaadid alt; tihendas aknapõsed. Samuti viimistles ja värvis 

korterelamu otsseinad, mis olid aja jooksul lagunenud ja grafititega soditud. 

 

Tagumise fassaadi soojustamist segas oluliselt AS Felistra tariraudade paigaldamine, 

millede saabumine ehitusele viibis, mille jaoks soojustusse jäetud auke tuli laiendada ja 

pärast uuesti täita ning augukohti täiendavalt armeerida. 

 

Projektis ettenähtud sadevete eemalejuhtimine elamust ja elamu sillutisriba 

rekonstrueerimine tehakse järgnevatel aastatel vastavalt võimalustele. 
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5.7 Küttesüsteem 

 

Küttesüsteemi rekonstrueerimise projekt valmis oktoobris 2006. Pakkumiste küsimisel oli 

märgitud tööde teostamise soovitud perioodiks kevad – suvi 2007, täpsustatult “enne 

2007/2008. aasta kütteperioodi algust”. Konkursi korraldamisse olid kaasatud ka 

radiaatorite tarnijad. Kõigest hoolimata esimene pakkumine laekus alles 4. aprillil 2007. 

Lõpuks kogunes siiski seitse pakkumist hinnavahe skaalaga 1,7 korda (max/min). 

 

Pakkumised: 

 AGR OÜ      846 844 krooni 

 OÜ Acron Grupp  1 012 440 krooni 

 OÜ Vekont Ehitus    812 442 krooni 

 AS RIP  1 144 600 krooni 

 AS Magma  1 010 834 krooni 

 AKM Eritööd OÜ 1 048 371 krooni 

 Lasmar Grupp  1 400 660 krooni 

 

Konkursi võitja OÜ AGR demonteeris kogu maja ühetorulise küttesüsteemi ja rajas uue 2-

toru küttesüsteemi. Olemasolev soojussõlm korrastati, asendati küttevee ringluspump 

väiksema võimsusega sagedusmuundurit omava pumbaga, kuna uue küttesüsteemi võimsus 

on ~50% endisest. Olemasolevad küttekehad asendati tänapäevaste radiaatoritega. Igale 

radiaatorile paigaldati eelseadega termostaatventiilid. Maksimaalse soojussäästu 

tagamiseks paigaldati küttekehadele andurid (küttekulujaoturid) soojustarbimise 

määramiseks ning korterelamule elektroonne soojusarvestussüsteem (MESA system).  

Küttesüsteem sai töökorda oktoober 2007. Kuna tööde käigus ei olnud vaja 

paigaldada/vahetada kõikki liiniseadeventiile, siis tööde maksumus kujunes planeeritust 

odavamaks, lõppmaksumus 808 040 krooni. 

 

5.8 Küttekulu individuaalse arvestuse süsteem (MESA süsteem) 

 

Küttekulujaoturid paigaldati kõikidele radiaatorile ja seade plommiti, et seda poleks 

võimalik vigastamata eemaldada. Küttekulujaotur mõõdab küttekeha pinna temperatuuri ja 

võtab arvesse ümbritseva ruumi temperatuuri. Vastavalt küttekeha soojuse väljastusele 

kujuneb iga konkreetse radiaatori tarbimisväärtus, mis saab kuu lõpus küttekulude jagamise 

aluseks. Küttekulujaoturi kogu andmeside toimub kodeeritud raadiosignaali abil. Andmete 

kogumiskeskus paigaldati hoone koridori. Lisaks tarnelepingule sõlmiti ka hooldusleping ja 

kasutatakse ka küttekulu arvestuse teenust. 

 

Kogu süsteemi maksumusega 176 480 krooni tarnis ja paigaldas MESA Eesti OÜ. 

 

5.9 Elektrisüsteem 

 

Elamu fassaadi “kaunistanud” suur roostes elektrisisendi kapp on asendatud kaasaegse 

kapiga, millesse on kilbiruumist üle toodud ka kogu elektrikulu arvesti. 
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Pilt 6. Paldiski mnt 171 eestvaade pärast rekonstrueerimist 

 

 

 
Pilt 6. Paldiski mnt 171 tagantvaade pärast rekonstrueerimist 
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6. Rekonstrueerimisprojekti finantseerimine 
 

6.1 Rekonstrueerimisprojekti maksumus 

 

Projekti kogumaksumuseks koos projektijuhi, projekteerimise ja rekonstrueerimisega 

kujunes 6,3 miljonit krooni (403 tuhat eurot), mis on 2 006 krooni (128 eurot) elamispinna 

ruutmeetri kohta. Sellises mahus investeering korterelamusse on võrreldes tavapärase 

investeeringuga korterelamute korrashoidu väga kõrge. Sellises mahus investeeringut aitas 

ellu viia Euroopa Liidu ja Eesti Riigi poolt eraldatud toetus kokku summas 1,5 miljonit 

krooni (96 tuhat eurot) ehk 484 krooni (31 eurot) elamispinna ruutmeetri kohta. 

 

Tabel 4. Rekonstrueerimisprojekti maksumus 

 

Projekti maksumus  EEK EURO 

Projektijuht/ehitusjärelvalve 120 000 7 669 

Projekteerimine    

Katus ja ventilatsioon 27 140 1 735 

Küttesüsteem 35 400 2 262 

Fassaadi rekonstrueerimine 30 680 1 961 

Renoveerimistööd     

Katus 818 714 52 325 

Aknad 730 132 46 664 

Rõdud ja lodžad 1 688 735 107 930 

Fassaad 1 870 807 119 566 

Küttesüsteem 808 040 51 643 

Küttekulu individuaalse arvestuse süsteem 176 480 11 279 

Kokku 6 306 128 403 035 

 

6.2 Projekti finantseerimine 

 

Korteriomanike remondifondi makset tõsteti 01.07.2005 4,6 kroonilt 9,9 kroonini 

ruutmeetrilt kuus selleks, et pangale ja iseendale tõestada, et ollakse suutelised korterelamu 

pangalaenu abil korda tegema. Võlgnevused selle tulemusel ei suurenenud, pigem paranes 

maksedistsipliin - september 2006 seisuga oli korteriomanike võlgnevus ühistu ees ca 

14 000 krooni, mis oli stabiilne viimase aasta jooksul. Läbirääkimised Hansapangaga 

kestsid neli-viis kuud, millal pank jälgis korterelamu maksedistsipliini ning veendus ühistu 

maksejõulisuses ja seda kinnitas ka pidevalt kasvav pangakonto jääk - 15. septembri 2006 

seisuga oli ühistu arvel 320 000 krooni.  

 

08. augustil 2006 sõlmiti  Hansapangaga laenuleping summale 3,2 miljonit krooni. Laen 

võeti 15 aastaks, esimesed viis aastat fikseeritud intressiga 6,937% aastas, ülejäänud 

perioodil on intress EURIBOR+3% aastas.  

 

Ehituskonkursside tulemusel sõlmitud ehitustöövõtulepingutest selgus, et kõikide tööde 

finantseerimiseks jääb puudu üks miljon krooni. Korteriomanikud ei olnud veendunud, et 

kõik plaanitavad tööd on vajalikud ning nii suur investeering korterelamusse on mõistlikud. 

Kogu projekti idee, rekonstrueerimise läbiviimise ning finantseerimise selgitamiseks 
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korraldas ühistu juhatus 31. mai 2007 üldkoosoleku, kus osalesid nii projektijuht, kui 

KredExi esindajad. Projektijuht selgitas elanikele rekonstrueerimistööde sisu ning tehnilisi 

lahendusi, KredEx andis ülevaate BEEN projektist, selle raames eraldatavast  toetusest 

korterelamu rekonstrueerimiseks ning toetuse tingimustest. Tagasiside nimetatud 

koosoleku kohta oli positiivne ning muutis korteriomanike hoiakuid läbiviidava 

rekonstrueerimise kohta (vt. aruande lisa).  

 

Elamu kompleksse rekonstrueerimise teostamise eesmärgil otsustati 16. juuli 2007 aasta 

üldkoosolekul võtta täiendavat laenu 1 miljoni krooni ulatuses, mis tähendas seda, et alates 

1. juulist 2008 tõstetakse remondifondi makset tarbijahinnaindeksi muutuse või vähemalt 

50 sendi võrra. 17.08.2007 sõlmiti Hansapangaga täiendav laenuleping summale 1 miljon 

krooni 14 aastaks, esimesed viis aastat fikseeritud intressiga 7,536%, edasi 5 kuu 

EURIBOR + 3%. Korterelamu laenu tagasimakse suuruseks on 39 590 krooni kuus ehk 

12,60 krooni ruutmeetrilt, mida makstakse remondifondimakse (9,90 kr/m²) ja korterite 

poolt tagastatava akende/rõdude uste vahetuseks antud laenu tagasimaksete arvelt. 

 

Lisaks omavahenditele ja pangalaenule arvestati ka BEEN projektist saadava 1,017 

miljonilise ja  Eesti riigi poolt saadava 507 000 kroonilise toetusega. BEEN projekti kaudu  

saadud toetus maksti ühistule välja 20.detsembril 2007. aastal (vt tabel 5).  

 

Tabel 5. rekonstrueerimisprojekti finantseerimine 

 

Projekti finantseerimine EEK Euro 

Omavahendid 581 993 37 196 

Laen Hansapangast 4 200 000 268 429 

BEEN projekti toetus 1 017 135 65 007 

Eesti riigi toetus 507 000 32 403 

Kokku 6 306 128 403 035 
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7. Rekonstrueerimisprojekti tulemus 
 

Läbiviidud rekonstrueerimisprojekti tulemuseks on kaasaegse välisilmega soojustatud ja 

individuaalselt mõõdetava küttesüsteemiga korterelamu, kus saavutatakse eeldatavalt 40% 

energiasääst. Elanike üldine maksekoormus (eluasemele) küll tõusis, aga tänu  

energiasäästule suudavad elanikud oma kohustused täita. 

 

Esimene kütteperiood pärast rekonstrueerimist ei ole veel lõppenud, seetõttu ei saa täna 

veel öelda, kui suur energiasääst saavutati, kuid 2007. aasta novembri ja detsembri 

küttekulu moodustab 71% 2006. aasta novembri ning detsembri küttekuludest. Samal ajal 

on viienda korruse korterite sisetemperatuur võrdsustunud alumiste korruste korterite 

temperatuuriga. Korterelamu soojustarbimise kohta annab ülevaate tabel 6, küttekulude 

muutuste kohta annab ülevaate joonis 1.  

 

Tabel 6. Korterelamu tarbimiskulu andmed 

 

    2004 2005 2006 2007 

Mõõdetud 

soojustarbimine 
MWh/a 

    

  652 580 561 453 

s.h. soe vesi 144  151 139 

Sooja tariif EEK/MWh 430,91 430,91 445,35 533,48 

Küttekulu EEK/a 240 448 249 927 249 841 241 666 

 

Elanike hinnangud renoveerimistulemustele on valdavalt positiivsed, eriti need, mis 

puudutavad esteetikat, elamismugavusi (soojad ruumid) ja kulutusi, mis vastavad 

eluasemekvaliteedi tõusule. Korteriomanikud hindavad kõrgelt muutusi oma elumaja 

välimuses ning oluliselt paranenud küttesüsteemi: reguleeritavust vastavalt 

individuaalsetele vajadustele; loodetakse, et uus süsteem on efektiivne ja ökonoomne. 

Kõiki positiivselt hinnatud muutusi arvestades eeldatakse, et ka korterite turuväärtus on 

tõusnud. See tõdemus pole suurendanud elanike eluasememobiilsust.  

 

Elanike eluasemekeskkond on märkimisväärselt paranenud – see on ilus, puhas, soe ja 

turvaline.  

 

Üldiselt positiivsed hinnangud renoveerimistulemustele lubavad eeldada, et elanike 

residentaalne identiteet laieneb jätkuvalt elamisruumi laiemale tasandile ning kujundab 

sellisena tugeva aluse jätkusuutlike individuaalsete ja kollektiivsete eluasemestrateegiate 

tekkimiseks.  

 



Joonis 1. Paldiski mnt 171 küttekulud  
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8. Ühistu kohustused projekti lõppedes 
 

BEEN projekti raames koostas EKHHL korterelamule Kinnisvara Korrashoiu Hea Tava 

juhendi ning ühistu kohustub seda korterelamus järgima vähemalt 10 aasta jooksul pärast 

rekonstrueerimistööde teostamist. 

 

Samuti on ühistu kohustatud esitama KredExile vähemalt 5 aasta jooksul alates 2006. 

aastast kvartaalsed andmed tarbimisteenuste kulu kohta.  

 

Lisaks peab ühistu võimaldama KredExi või viimase poolt nimetatud isikutel tutvuda 

korterelamuga ja ka elamu ehitusliku seisundi kontrolli teostamist. 
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9. Kokkuvõte 
 

BEEN e. Läänemere maade eluasemefondi energiasäästu koostöövõrgustik projekt toimus 

Euroopa Liidu programmi INTERREG IIIB raames. Projekti kestvus oli 2,5 aastat. Eestist 

oli projekti kaasatud 6 partnerit: KredEx, TTÜ, EKÜL, EKHHL, MKM ning Tallinna LV.  

 

Eestis näidisena läbiviidud korterelamu rekonstrueerimisprojekti eesmärgiks oli 

korterelamu kompleksne rekonstrueerimine võimalikult suure energiasäästu saavutamise 

eesmärgil. Näidisprojekti teostamisest telliti ka film, mis on edaspidi kasutatav tutvustava 

õppematerjalina. Film on eesti, vene ja inglise keeles. 

 

Aruandega antakse ülevaade BEEN näidisprojekti läbiviimisest Eestis tutvustades BEEN 

Eesti partnerite tegemisi, rekonstrueerimistööde läbiviimist ja finantseerimist. Aruande 

lisaks on lisatud korterelamu elanike seas läbiviidud rahulolu küsitlus „Elukeskkonna 

muutus: hooned ja elanikud”. 

 

Läbiviidud rekonstrueerimisprojekti tulemuseks on kaasaegse välisilmega soojustatud ja 

individuaalselt mõõdetava küttesüsteemiga korterelamu, kus saavutatakse eeldatavalt 40% 

energiasääst. Elanike üldine maksekoormus (eluasemele) küll tõusis, aga tänu  

energiasäästule suudavad elanikud oma kohustused täita. 

 

Esimene kütteperiood pärast rekonstrueerimist ei ole veel lõppenud, seetõttu ei saa täna 

veel öelda, kui suur energiasääst saavutati, kuid 2007. aasta novembri ja detsembri 

küttekulu moodustab 71% 2006. aasta novembri ning detsembri küttekuludest. Samal ajal 

on viienda korruse korterite sisetemperatuur võrdsustunud alumiste korruste korterite 

temperatuuriga.  

 

Elanike hinnangud renoveerimistulemustele on valdavalt positiivsed, eriti need, mis 

puudutavad esteetikat, elamismugavusi (soojad ruumid) ja kulutusi, mis vastavad 

eluasemekvaliteedi tõusule. Korteriomanikud hindavad kõrgelt muutusi oma elumaja 

välimuses ning oluliselt paranenud küttesüsteemi: reguleeritavust vastavalt 

individuaalsetele vajadustele; loodetakse, et uus süsteem on efektiivne ja ökonoomne. 

Kõiki positiivselt hinnatud muutusi arvestades eeldatakse, et ka korterite turuväärtus on 

tõusnud. See tõdemus pole suurendanud elanike eluasememobiilsust.  

 

Elanike eluasemekeskkond on märkimisväärselt paranenud – see on ilus, puhas, soe ja 

turvaline. Loodame, et see on heaks eeskujuks korterelamute kordategemisel.  

 

Üldiselt positiivsed hinnangud renoveerimistulemustele lubavad eeldada, et elanike 

residentaalne identiteet laieneb jätkuvalt elamisruumi laiemale tasandile ning kujundab 

sellisena tugeva aluse jätkusuutlike individuaalsete ja kollektiivsete eluasemestrateegiate 

tekkimiseks.  

 

Selle näite varal on võimalik edaspidi viidata konkreetsele korterelamule ning 

rekonstrueerimise tulemusel saavutatud energiasäästule, mis mõjutab oluliselt 

korteriomanike igakuiseid kulutusi eluasemele, peamiselt küttekulude vähenemist. 
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