Lisa 1
Investeerimisstrateegia ja driplaan

I Uldosa

Euroopa struktuuri- ja investeerimisfondidest finantsinstrumentidena tehtavad investeeringud on
suunatud lihtekuuluvuspoliitika fondide rakenduskava perioodiks 2021-2027 eesmaérkide
saavutamiseks. Poliitikaecesmirgi ,,Rohelisem Eesti* erieesmirk on ,,energiatohususe edendamine ja
kasvuhoonegaaside heitkoguse vihendamine®. Léhtekohad tulenevad kehtivast elamumajanduse
riiklikust arengukavast ,,Energiamajanduse arengukava aastani 2030“ (2017) ja “Hoonete
rekonstrueerimise pikaajaline strateegia aastani 2050” (2020) seatud eesmirkidest ja oodatavate
tulemuste saavutamise vajadusest.

,Energiamajanduse arengukava aastani 2030* késitleb hoonete energiatarbimise vihendamist ning
hoonete rekonstrueerimise pikaajalise strateegia peamine eesmérk on renoveerida kogu Eestis
2050. aastaks terviklikult enne 2000. aastat ehitatud hooned. 2050. aastaks tuleb rekonstrueerida
14 000 (14 mln m2) korterelamut vastavalt C klassi energiamérgise nouetele. Vajalikeks t66deks on
enamasti katuse renoveerimine, korterelamu soojustamine, akende ja kiittesiisteemi vahetus ning
soojustagastusega ventilatsiooni paigaldus. Riigi toel on tdnaseks rekonstrueeritud iile
1 400 korterelamu.

Investeerimisstrateegia ja é&riplaani eesmdrk on tdpsustada meetme 21.2.1.6 rakendamiseks
teostatavaid tegevusi vastavalt riigikogu 12.05.2021 otsusega heaks kiidetud Eesti pikaajalise
arengustrateegia ,,Eesti 2035 (edaspidi Eesti 2035) aluspohimotetest sihi ,,K3igi vajadusi arvestav,
turvaline ja kvaliteetne elukeskkond® alasihi ,,Elukeskkond on kvaliteetne® ning valdkonda
reguleerivast arengukava ,,Hoonete rekonstrueerimise pikaajaline strateegia” eesmirkidest.

Korterelamute rekonstrueerimise mdju on mitmekiilgne, lisaks kliimamdjule mdju majandusele
(ehitusturule, kinnisvaraturule ja to6hdivele) ja regionaalsele arengule tervikuna. Regionaalsuse osas
on oluline vilja tuua, et Eesti turg on liiga vidike asukohapdhiseks diferentseerimiseks
rahastamisvahendite osas, kiill aga arvestatakse regionaalsusega seotud aspekte vastavalt ex-antele
ning voetakse arvesse rahastamisvahendi rakendaja sisemisi kordasid ning finantstoote tingimusi.
Sihtgrupiks on korteriiihistud ehk korteriomanikud ja elanikud. Rekonstrueerimise tagajirjel paraneb
energiatOhusus ja saavutatakse parem sisekliima, tagatakse toimepidevus ja ohutus, soodustatakse
taastuvenergia  kasutuselevottu,  vdhendatakse  energiakulusid,  energiasdltuvust  ning
kasvuhoonegaaside heitkoguseid, toetatakse regionaalset arengut, elanike elukeskkonda, elanike
tervist ja tagatakse kliimakindlus.

Rahandusministeeriumi  tellitud ,,Perioodi 2021-2027 iihtekuuluvuspoliitika  vahenditest
kavandatavate rahastamisvahendite eelhindamine Rahandusministeeriumile” Idpparuandes
kaardistati probleemid, mis takistavad korteriiihistute renoveerimiseesmérkide saavutamist.

Eelhindamise tarbeks kiisitleti 897 korteriiihistut tile Eesti, kellest 28% on viimase kolme aasta
jooksul renoveerimistdid teinud ja 69% planeerivad seda teha jargmise kolme aasta jooksul.
Renoveerimistoode teostamiseks on kasutatud ja planeeritakse kasutada rahastusvahendite
kombineerimist kasutades remondifondi enne renoveerimist kogutud vahendeid ja laenuraha eraturu



finantsasutusest vO0i KredExi korterelamu renoveerimislaenu ning toetuseid (KredEx
renoveerimistoetus, KOV vastavad piirkondlikud toetused).

Renoveerimistodde finantseerimisega seotud sagedasemad probleemid, nn turutdrked, mis esinevad
krediidivdimelistel korteritihistutel, on elamu asukohaga seotud madal turuhind, korteriiihistu
litkkmete piiratud maksevdime ja madal riskivoimekus ning finantskohustuse votmise pelgus, vdhene
korterite arv elamus, volgnike esinemine elanike hulgas, elamu asukoht tihefunktsioonilises asulas,
korteriithistu juhtide madal projektijuhtimisoskus, investeeringuprojekti ettevalmistamise ja
juhtimise suutlikkuse puudumine ning rahaliste vahendite kaasamise keerukus.

Pangad juhinduvad laenupakkumiste tegemisel krediidipoliitikaga seatud piiridest krediidiriski osas.
Korteritihistu puhul hinnatakse mitmeid aspekte: vara asukohta (m2 turuvéirtuse suhet
planeeritavasse finantskohustusse), elamu seisukorda toode teostamise jargselt, elanike eeldatavat
maksevoimet, juhatuse kompetentsust ja projektiga saavutatavat mdju kulude vihendamisele jms. Ka
viiksema korterite arvuga korteriiihistud on elanike vdimalike makseraskuste korral haavatavamas
finantsolukorras. Kui pank hindab krediidiriski liiga korgeks, peegeldub see negatiivses laenuotsuses
vOi ebamdistlikes lepingutingimustes (nditeks pakutakse vidiksemat laenusummat, liihemat
lepinguperioodi voi ebamdistlikult korget intressi), bulletgraafikut, kus 30 aasta jooksul tagastatava
laenu lepingutéhtajaks pakutakse 10 aastat. See tdhendab, et lepingu tdhtaja saabumisel, on enamus
laenusumma pdhiosast veel tagastamata ja korteriiihistu peab asuma labirddkimistesse laenulepingu
pikendamise tingimuste iile ja/vdi otsima vdimalusi refinantseerimiseks. Seda olenemata hetke
turuolukorrast, mis tekitab elanikes eluasemega seotud kulutuste finantseerimiseks ja sellistel
tingimustel krediidi kasutamisel ebakindlust.

Lihtudes turutdrgete analiiiisist, tuleb jdtkata praeguste KredExi finantstoodete ning toetuse
pakkumisega. Analiiiis nditas, et praegused KredExi tooted koos KredExi rekonstrueerimistoetusega

aitavad turutorkeid uletada.

Lahendatavad turutorked

Probleemid eraturult laenu saamisega:

* ebapiisavad omavahendid

* liiga kdrge intressimaér

» liiga korge investeering elamispinna m2 kohta
 madal riskitaluvus ja voimekus

Elamuinvesteeringute fond ELIFO Ettevotluse ja Innovatsiooni SA ndukogu 19.10.2022 otsusega
loodud Elamuinvesteeringute fond, ELIFO, on sihtfond korterelamu renoveerimislaenu portfelli
rahastamiseks.

KredExi korterelamu renoveerimislaen on korteriiihistutele pakutav turutingimustele vastav laen
renoveerimisprojektide  teostamiseks. Laen on adresseeritud nendele maksejoulistele
korteriiihistutele, kes eraturult turutdrke asjaolude tottu aktsepteeritavat laenupakkumist ei saa, kelle
krediidiriski hindavad finantsasutused nii korgeks, et selle maandamiseks ei piisa KredExi
korterelamu laenukdenduse kaasamisest.

KredExi korterelamu laenukiendus voimaldab pangast laenu saada iihistutel, kelle krediidiriski
pangad hindavad piiripealseks, néiteks véikese korterite arvuga iihistud, iihistutel, kelle elamu asub



madala kinnisvara vaartusega piirkondades ning iihistuid, mille hallatav elamu on halvas korras, kuid
elanikel puudub krediidivdimekus tdisrenoveerimiseks. Tuginedes turutdrgete analiiiisile, tuleks
olemasoleva KredExi poolt pakutava korterelamulaenu kdenduse instrumendiga jitkata, kuna vajadus
selle jarele on tdendatult korge ning eraturul sellele konkureeriv toode hetkel puudub.

Elamumajanduse  finantsinstrumentide  lisavddrtuse  analiiiisi  kohaselt on  vOimalik
programmiperioodil struktuurifondide eelarvega (35,1 miljonit eurot) panustada 317 KU
rahastamisse.

IT Investeerimisstrateegia

Euroopa struktuuri- ja investeerimisfondide investeeringuid rahastamisvahendisse viiakse otseselt
ellu ihtekuuluvuspoliitika fondide rakenduskava perioodiks 2021-2027 poliitikacesmargi
,Rohelisem Eesti“ energiatdhususe edendamine ja kasvuhoonegaaside heitkoguste vihendamine
meetme Jitkusuutlik ja kéttesaadav elamufond nr 21.2.1.6 rakenduskavaga kooskdlas oleva
sekkumise, Elamuinvesteeringute fondi suunatavate vahendite lébi.

KredExi eesmérk on pakkuda turutingimustel korterelamu renoveerimislaenu korteritihistutele,
kellele eraturu finantseerimisasutus ei ole ndus laenu pakkuma v4i on seda teinud ebamdistlikel
tingimustel (nt vdga lithike tdhtaeg, tavapdrasest oluliselt korgem intress, teinud laenupakkumise
vidiksemale summale jms) tingimusel, et korterilihistu on maksejouline ja suudab planeeritavat
renoveerimislaenu teenindada.

Korteritihistu maksejoulisuse hindamisel ja lepingupakkumise koostamisel ldhtub KredEx
kehtestatud reeglitest ja arvestab menetluse kdigus kogutud informatsiooni, kohaldades vajadusel
lepingutingimusi konkreetsetest turutdrke asjaoludest ldhtuvalt.

Renoveerimistoode rahastusallikate kombineerimine:

Korteritihistud kasutavad rahastusallikate kombineerimist korterelamu renoveerimisega seotud
igakuiste kulude optimeerimiseks ja hajutamiseks, et elanikele oleksid eluasemega seotud kulud
aktsepteeritaval tasemel ja renoveerimine seeldbi teostatav. Korteriithistud kasutavad
renoveerimistodode rahastusallikatena enamasti remondifondi kogutud omafinantseeringut,
pangalaenu, pangalaenu KredExi kdendusega, KredExi renoveerimislaenu, KredExi toetust ja muid
KOV (restaureerimis)toetuseid.

Rahastusallikate valik soltub planeeritavate toode mahust ja avatud toetusmeetmetest. Néiiteks
KredExi korterelamu rekonstrueerimistoetus voimaldab katta kuni 50% renoveerimisega seotud
kuludest, eeldusel, et korteritiihistu leiab rahastusallika ka tilejadnud osa finantseerimiseks.

Korteriiihistud, kellel on raskusi pangast finantseeringu saamisega, saavad kasutada KredExi
kdendust ja panga renoveerimislaenu voi KredExi renoveerimislaenu, voimalusel kombineerituna
KredExi korterelamu rekonstrueerimistoetusega.

Rahastamisvahendit rakendatakse meetme ,,Jétkusuutlik ja kittesaadav elamufond* tegevusena, mille
sisuks on korterelamute rekonstrueerimise toetamine.



Rahastamisvahendi kasutamise eesmirk eelnevalt viidatud prioriteedis on panustada tegevustesse,
mis tagavad jitkusuutliku ja kéttesaadava elamufondi energiatShususe edendamise ja
kasvuhoonegaaside heitkoguste vihendamise. Rahastamisvahendi rakendamisel tagavad pooled, et
sekkumine piirdub turutdrgete adresseerimisega ega hdiri tavapérast turukonkurentsi.

Rahastamisvahendi rakendamine panustab jargmiste viljundniitajate ja tulemusnditaja saavutamisse:

Viljundniitajad:

Rahastamisvahenditest toetatavad elamud (VVV 32; mddtiihik elamud)':
sihttase 2024 40 tk

sihttase 2029 100 tk

Renoveerimisvoimekuse parendamiseks pakutavad teenused

Kapitali kéttesaadavuse parandamiseks pakutakse meetme tegevusena laenu ja kdendust. Toetatakse
projekte, mis on suunatud korterelamu kaasomandiga seotud renoveerimistdode teostamisele, millega
tagatakse korterelamu ehituskonstruktsiooniline stabiilsus, suurendatakse elamu energiatdhusust voi
millega paranevad korterelamu elanike elamistingimused, s.h. elamu, elamut teenindava maa ja sellel
maal asuvate elamut teenindavate ehitiste sdilimiseks voi nende konoomsuse, turvalisuse ja heakorra
parandamiseks teostatavad ehitus-, heakorra- ning haljastust6dd, kui need tehakse koos elamu
renoveerimisega.

Moisted
Laen — leping, mis kohustab laenuandjat andma laenuvotja késutusse kokkulepitud ajaks

kokkulepitud rahasumma ning mille kohaselt on laenuvotja kohustatud nimetatud summa
kokkulepitud ajavahemiku jooksul tagasi maksma.

Loppkasusaaja —korteriiihistu, kes saab fondidest toetust rahastamisvahendi kaudu.

Investeerimisstrateegia ja driplaani elluviimise tdhtaeg on 31.12.2029. a.

Pohitingimused investeerimisstrateegia elluviimisel:

Tingimused (EL) 2021/1060 mééiruse alusel

Rahastamisvahendi rakendaja valik (EL) 2021/1060 méaaruse artikkel 59 16ige 3
Pakutavad finantstooted Laenud ja kdendused
Loppsaajate sihtriihm Korteriiihistud

Kavandatud kombineerimine toetuse vormis | Vastavalt meetme 21.2.1.1 toetuse tingimustele
rahastamisega (vajaduse korral) (Majandus- ja taristuministri méérus
Korterelamute energiatdhususe toetuse
tingimused, RT I, 08.03.2023, 13)

Laenutoote iilldtingimused Kiendustoote iildtingimused

1 Rahastamisvahendiga panustatakse kaudselt ka nditajatesse RCR26, RCR 29, RCO18 ja PS007 toetusmeetme
raames nr 21.2.1.1 juhul kui samal ajal kasutatakse lisaks rahastamisvahendile ka toetust.



Kordaja: ei kohaldu Kordaja: 5

Olemasolevad turutorked Olemasolevad turutdrked

kdik maksejoulised korteritihistud ei saa korge krediidiriskiga korteriiihistu ei saa
eraturult renoveerimistoode teostamiseks
(aktsepteeritavatel tingimustel)
finantseeringut: korge krediidiriski tottu-
tagatised on ebapiisavad, kinnisvara !
turuvéartus on madal, majas vahe kortereid, kédenduseta.
omafinantseerimise suutlikkus madal,
vihene krediidivoimelisus, riskivalmidus,
voimekus voi teadlikkus

eraturult renoveerimistoode teostamiseks
finantseeringut krediidikohustuse tditmise
tagamiseks viljastatud lisatagatiseta,

III Ariplaan

14. Turule sekkumise viisid ja rahastamisvahendist pakutavate toodete kirjeldus?.

Toode Kirjeldus

14.1. Korteriiihistu laenukiendus

Probleem: Korteritihistud el saa korgema krediidiriski tottu
renoveerimisprojekti teostamiseks eraturult finantseeringut.

Sihtrithm: Korteritihistud

Tegevus: Rahastamisvahendi rakendaja annab korteriiihistu

renoveerimislaenu tagamiseks pangale kdenduslepingu alusel
tagatise kuni 80% laenu summast.

Rakendamisviis Rahastamisvahendi rakendaja tépsustab rakendamisviisi
eelhindamisele tuginedes tipsustavates tingimustes voi kaaskirjas.

Kordaja: 5 kdendussummasse (laenu summasse 7)

Prognoositav 7,1- kordne

vOimendus:

Tulemus: Korgem krediidirisk ei ole korteriiihistu jaoks renoveerimisprojekti
elluviimiseks finantseerigu saamise takistuseks.

Halduskulu 7%

14.2. Korteriiithistu renoveerimislaen

Korteriiihistu renoveerimislaenu iildtingimused:

Probleem: Korteriithistud ei saa eraturult renoveerimistoode teostamiseks
(aktsepteeritavatel ja mdistlikel tingimustel) finantseeringut nn

turutdrke asjaolude tottu.

Sihtriihm: Vihemalt 3 korteriga krediidivoimelised korteriiihistud, mis vajavad
pikaajalist laenu renoveerimisprojektide finantseerimiseks, kuid ei
saa kommertspangast moistlike tingimustega aktsepteeritavat
pakkumist. Ebamdistlike tingimuste hindamisel arvestatakse koiki
taotlusega seotud asjaolusid, mh piirkondlikku

2 Ariplaani tingimused tuginevad eelhindamisel, kuid neid kisitletakse niitlikuna ning 4riplaani muutmine ei eelda lepingu muutmist. Koostatud
perioodi 2021-2027 eelhindamise aruande elamumajanduse osa pohjal: https:/rtk.ee/hindamine/2021-27-1



https://rtk.ee/hindamine/2021-27-1

sotsiaalmajanduslikku tausta ning elanike eeldatavat maksejoulisust.
Peamised ebamdistlikud tingimused seisnevad vajadusest vidiksema
laenusumma, turu keskmisest kdrgema intressiméddra ja lithema
laenutdhtaja pakkumises.

Tegevus:

Korterelamu kaasomandiga seotud renoveerimistoode
finantseerimine, millega tagatakse korterelamu
ehituskonstruktsiooniline stabiilsus ja sdilimine, suurendatakse
elamu ohutust ja energiatdhusust ning millega paranevad korterelamu
elanike elamistingimused, s.h. elamu, elamut teenindava maa ja sellel
maal asuvate elamut teenindavate ehitiste sdilimiseks vOi nende
okonoomsuse, turvalisuse ja heakorra parandamiseks teostatavad
ehitus-, heakorra- ning haljastustddd, kui need tehakse koos elamu
renoveerimisega.

Rakendamisviis:

Rahastamisvahendi rakendaja tdpsustab rakendamisviisi
eelhindamisele  tuginedes  vastavale tootele  kohalduvates
tdpsustavates tingimustes.

Prognoositav
voimendus:

1-kordne.

Tulemus:

Korgem krediidirisk ei ole korteriiihistu jaoks renoveerimisprojekti
elluviimiseks finantseerigu saamise takistuseks ning
renoveerimisprojekti labiviimine on voimalik koigil
krediidivoimelistel korteriiihistutel.

Halduskulu

7%




