Eesti inimarengu aruanne 2019/2020

Nuudisaegsed elamistingimused -

kelle privileeg?
Anneli Kahrik ja Annika Vaiko

® Pool eestimaalastest on arvamusel, et nende elamistingimused
vajavad parandamist, ning parem majanduslik elujarg annab voima-
luse elada kvaliteetsemal elamispinnal.

aastatel Eesti Uhis-
konnas aset leid-
nud muutused
mojutasid oluliselt eluasemevaldkon-
na korraldust. Omandireformi kaigus sai
suurem osa elanikest omanikuks, kuid ka
vastutus eluaseme korrashoiu eest jai ini-
meste endi dlule. Toimus siire Ulrimajade
Uhiskonnast omanike Uhiskonda - elu-
aseme omamine muutus ,normiks* ning
UUriturule jaid need, kellel (veel) puudus
voimalus oma eluaseme ostuks. Eluase-
mete jaotust hakkas kujundama turg.
Siinses artiklis kasitleme elamistingi-
muste olukorda Eestis, piirkondlikke eri-
nevusi, riigi rolli muutumist eluaseme-
valdkonna korraldamisel ja praeguse aja
valikukohti. Kisime, kelle privileeg on ta-
nases Eestis elada nuudisaegsetes ela-
mistingimustes. Arutame vdimaluste
Ule, kuidas riigi, omavalitsuse, investori-
te ja elanike koostdds jouda sintrihmiti
ning piirkondlikult Uhtlasema tulemu-
seni elamistingimustes ja eluasemetega
varustamisel. Inimese eluase on tuupili-
selt olnud erasfaar ja mitte avalik ruum.
Avalik huvi ja kogu Uhiskonda mdjutav
valdkond on aga eluasemesektor kind-
lasti, sest see, millised on elamistingimu-
sed ning mil maaral on ajakohased elu-
asemed kattesaadavad riigi eri paigus ja
linna eri osades, on inimeste elukvalitee-

Elamistingimused ning nende
kattesaadavus on elukvaliteedi ja
Uhiskondliku digluse kusimus.

di ja Uhiskondliku 8igluse kisimus. Just
sellest vaatenurgast lahtuvalt kasitleme
eluasemete teemat siin artiklis.

Eesti riiklik eluasemepoliitika réhutab
peamiste sihtidena eluasemete katte-
saadavuse parandamist ja eluasemefon-
di ajakohastamist (nt energiamajanduse
arengukava aastani 2030). Elamistingi-
muste kvaliteeti nahakse ka rahvusvahe-
liselt Uhe olulise osana elanike heaolust.
Kehvad elamistingimused, naiteks mu-
gavuste puudumine, rosked seinad, peh-
kinud aknad ja pbérandad, Ulerahvastatus
vOi ka eluasemete piiratud kattesaadavus
liigkérge hinna téttu on ainelise ilmajae-
tuse naitajad Uleeuroopalistes anallUu-
sides (nt Eurostati klassifikatsioon). Elu-
aseme hinda moédjutab tUupiliselt selle
asukoht. Eestis on suurim hinnagalopp
toimunud Tallinnas ja Tartus ning hind
séltub omakorda eluaseme linnasisesest
asukohast. Hea asukoht linnakeskuse la-
hedal tagab holpsa ligipaasu teenustele,
téokohtadele, haridusasutustele ja vaba
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aja veetmise vOimalustele. Hea asukoht
on aga suhteline moiste. Head elamistin-
gimused (nt uued eeslinnakodud) voivad
olla ka asukohas, kus eluaset Umbritsev
avalik ruum ja ligipaas teenustele jatab
soovida, kuid olukord vodib olla ka vastu-
pidine (nt kehvas seisus Uurikodu linna-

keskuses).

Artiklis kasutatakse pohiliselt Eesti
sotsiaaluuringu (2017) andmeid. See on
osa Uleeuroopalisest sissetulekute ja ela-
mistingimuste uuringust EU-SILC (ingl
European Union Statistics on Income
and Living Conditions) ja Eestis korral-
das selle Statistikaamet. Artikli teine osa
kasitleb riiklikke eluasemepoliitika meet-
meid ning nende regionaalset jaotumist,
vottes aluseks KredExi andmed renovee-

rimistoetuste jaotumise kohta.

Valjaspool suuremaid linnu ja
eriti maapiirkondades on ela-
mispindade ulejaak, asustama-
ta on koguni iga viies eluruum.

Eesti inimarengu aruanne 2019/2020

Tuupiline eestimaalane elab
tuupkorteris, eluasemefond
uueneb kiiremini pealinna-
regioonis

una Eesti rahvaarv on vorreldes
1990. aastaga langenud, pole Ees-
tis tervikuna eluasemete puudust
— 2011. aastal oli Statistikaameti andme-
tel riigis kokku 650 000 tavaeluruumi
600 000 leibkonna kohta. Siiski pole elu-
asemete jaotus vastavuses leibkondade
ruumilise jaotumise ja randetrendidega.
Valjaspool suuremaid linnu ja eriti maa-
piirkondades on elamispindade Ulejaak,
asustamata on koguniiga viies eluruum.
Tallinnas ja Tartus on ndudlus eluaseme-
te jarele suurem kui pakkumine, kusjuu-
res 7% eluruume on asustatud mitme
leibkonna poolt. See ei naita veel eluase-
mete puuduse tegelikku ulatust, sest ras-
kused eluasemeturule paasemisel ei voi-
malda noortel leibkonnana iseseisvuda ja
vanematekodust lahkuda.
Kuigi eramajades elavate leibkonda-
de osakaal on veidi suurenenud, elab ko-
guni 70% Eesti leibkondadest korterites.

Joonis 1.4.1. Eluasemete jaotus eluasemetiilibi alusel Tallinna linnas (vasakul) ja
adremaal (maakonnad ilma keskusteta, v.a Harjumaa) (paremal)

Eramaja . Korter suures elamus . Korter vaikeses elamus

Maapiirkonnad (v.a Harjumaa)

Tallinn

Allikas: Eesti sotsiaaluuring 2017 (Statistikaamet).
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Joonis 1.4.2. Eluasemete ehitusaeg (regionaalsed keskused on maakonnakeskused)

. Tallinn

. Regionaalsed keskused (v.a Tallinn)

1660-1919 1920-1945

1946-1960

. Harjumaa (v.a Tallinn)

Vaikelinnad ja maa (v.a Harjumaa)

1991-2000

1961-1990

2001+

Allikas: Eesti sotsiaaluuring 2017 (Statistikaamet).

Korterite osakaalu poolest Uletame mar-
gatavalt Euroopa Liidu keskmist naitajat,
mis on 41%. Korterelamute osatahtsus on
Ulekaalukalt suurim Tallinnas, eramajade
osakaal aga keskustest valjaspool ja kau-
gemal pealinnaregioonist (joonis 1.4.1).
Suurem osa Eesti eluasemefondist
parineb ndukogude perioodist (joonis
1.4.2). TUUpprojektiga korterelamute ehi-
tamise kérgaeg oli aastatel 1960-1990, mil
kogu Eestis lisandus igal aastal ligikaudu
13 000 uut eluaset. See periood langeb
kokku todstuse kiire kasvu ja uue t66jou
sissetoomisega. Suured kortermajad ker-
kisid eelkdige linnadesse, moodustusid
terved uued linnajaod. Selline t66stuslik
ja majanduslikult 6konoomne vaikekor-
terite ehitus joudis ka maapiirkondades-
se. Viimastesse pustitati madalamaid,
kahe- ja kolmekorruselisi elamuid. Koi-
gi mugavustega varustatud moodsad
korterid olid nbukogude aja eluaseme-
puudust arvestades paljudele ihaldatud
eluase. Eramute ehitus toimus sel ajal
enamasti riikliku toetuseta, olles ainus
voimalus elamistingimuste parandami-

seks neile, kes ei saanud riigilt voi tdoko-
ha kaudu korterit. Oli siiski ka neid, kellele
iseehitamine oli eneseteostuse vdimalus
VvOi kes soovisid elada ruumikamal pinnal
(Kore jt 1996). Ndukogude Eestis tehti rii-
gistatud sdjaeelsete elamispindade kor-
rashoiuks vahe investeeringuid. Ajaloo-
lised elamurajoonid linnades muutusid
aguliteks ning ka maapiirkondades eelis-
tati Uldjuhul uusi tupkortereid (samas).

Uuselamuehitus sai uue suurema tou-
ke parast 2000. aastat, kui paranesid ul-
dine elujarg ja laenuvdimalused. Tallin-
nas ja Harjumaal on ehitustegevus olnud
hoogsam kui mujal Eestis (joonis 1.4.2).
Tallinnas elab iga viies pere parast 1991.
aastat ehitatud eluasemel, Harjumaal
valjaspool Tallinna koguni iga kolmas.

Suurema osa eestimaalaste
elamistingimuste paranemine
on saanud toimuda vana
eluaset renoveerides.
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Joonis 1.4.3. Eluasemeprobleemide esinemine ja mugavuste puudumine
asustustlulpide Ioikes (regionaalsed keskused on maakonnakeskused)

. Pehkinud voi roske . Tualett voéi dusd/vann puudu

Tallinn

Harjumaa (v.a Tallinn)

Regionaalsed keskused (v.a Tallinn)

Vaikelinnad ja maa (v.a Harjumaa)

S
o

Allikas: Eesti sotsiaaluuring 2017 (Statistikaamet).

Mujal Eestis on elamute ehitusaktiivsus
olnud oluliselt vaiksem. Seega on suure-
ma osa eestimaalaste elamistingimuste
paranemine saanud toimuda vaid vana
eluaset renoveerides.

Eluruumidega varustatus on aasta-
tega paranenud ning ka ruumi inime-
se kohta on rohkem. Kui rahvaloenduse
andmetel oli aastatuhande vahetuse ajal
elaniku kohta 24,4 m2 elamispinda ning
1,08 tuba, siis 2011. aastaks juba 31,4 m?2
ning 1,28 tuba. Selle naitaja alusel oleme
Euroopa Liidu riikidega vorreldes suhteli-
selt kérgel positsioonil.

Eluasemefondi seisukord on pa-
ranemas, kuid viletsamas seisus
on maapiirkondade eluruumid

esti elamufond on suhteliselt amor-
tiseerunud ning vajab ajakohasta-
miseks suuri investeeringuid. Nou-
kogude ajal kerkinud eluhooned on
praegu juba Usna vanad. Eestis elab en-
diselt kdigi mugavusteta elamispindadel
tervelt 13% leibkondadest — nende elu-

ruumis puudub kas eluaseme ainukasu-
tuses olev veega tualettruum ja/voi tana-
paevased pesemistingimused (duss voi
vann). Nihe paranemise suunas on toi-
munud, kui vorrelda olukorda 2000. aas-
taga, kuid Euroopa Liidu vordluses oleme
viimaste hulgas. Probleem on suurim vai-
kelinnades ja maapiirkondades. Kehvade
elamistingimuste (rosked seinad, pehki-
nud aknad/pérandad) Ule kurdab koguni
iga viies aaremaa pere (joonis 1.4.3).
Ligikaudu pool Eesti elanikest elab
eluruumides, mis nende enda hinnangul
vajavad ajakohastamist, olles kas vaga vi-
letsas seisundis voi oluliste puudustega.
Elamistingimustega rahulolu méjutab
eluhoone vanus ja ka tuup — probleeme

Eestis elab endiselt kdigi muga-
vusteta elamispindadel 13% leib-

kondadest. Selle naitajaga on
Eesti Euroopa Liidu vordluses
viimaste hulgas.
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Joonis 1.4.4. Inimeste hinnang eluaseme seisukorrale eluhoone vanuse (lileval)

ning taubi (all) jargi

B 200
B 19912000

Varskelt remonditud

Hea seisukord

Esinevad suured
puudused

Esineb puudusi

%

O

25

. Vaike korterelamu

Varskelt remonditud

Hea seisukord

Esinevad suured
puudused

Esineb puudusi

O ..

% 25

B 19611900

1946-1960 1919

1920-1945

50 75 100

Suur korterelamu . Eramaja

50 75 100

Allikas: Eesti sotsiaaluuring 2017 (Statistikaamet).

on rohkem vanemates elamutes asuvate
eluasemetega, samuti vaiksemate hoo-
netega (nii korterelamud kui ka erama-
jad) (joonis 1.4.4). Suurte kortermajade
(suhteliselt uuemad) elanikud hindavad
eluasemete seisukorda veidi paremaks.
Kehvem on vaikelinnade ja maapiirkon-
dade eluasemete olukord ning UuUrisek-
tor tervikuna on monevorra suuremate
puudustega kui omanike poolt asusta-
tud eluasemed.

Majanduslik kindlustatus -
voti elamistingimuste
parandamiseks

luasemeprobleemid on suures osas
majanduslikku laadi. Suurem sisse-
tulek annab véimaluse elada reno-
veeritud voi uuel pinnal ning vaiksema
sissetuleku tottu ei saa inimesed endale
lubada elamistingimuste parandamist
(joonis 1.4.7). Vaikese sissetulekuga pere-

1 Eesti elukeskkondade mitmekesisus | 1.4 Nuudisaegsed elamistingimused — kelle privileeg?



Eesti inimarengu aruanne 2019/2020

Eluasemeturu olukord vaikelinnades ja pealinnas on erinev

Vaikelinnade valikud ja voimalused taskukohast elamispinda pakkuda on teistsugu-
sed kui Tallinnas vai Tartus. Viimastes toimub just siselinna vanemates elupiirkonda-
des ajaloolise elamufondi uuendamine (joonis 1.4.5). Seda kannustab turu ndudlus
ja investorite huvi. Samad turuprotsessid ei toimi aga pealinnast kaugemal asuvates
vaikelinnades. Naite v6ib tuua Valga linnast (joonis 1.4.6), kus jaab tuhjaks just see osa
elamufondist, mis suurlinnades keskklassistub. Omanikud ja parijad on oma varast
isegi loobunud, kuna kinnisvaral turuvaartus peaaegu puudub. Samuti pole samal
pohjusel voimalik pangast hoone rekonstrueerimiseks laenu saada. Nii eelistatakse
vaikelinnades pigem korterit paneelmajas, kuna nende hoonete ja eluasemete sei-
sund on parem.

Joonis 1.4.5. Kalamaja elamud Tallinnas
on kahe viimase aasta-
kiimne jooksul suures osas
renoveeritud

Joonis 1.4.6. Valgas ei ole kesklinna
puitmajadele néudlust
hoolimata sellest, et tege-
mist on vaartusliku miljéoga

Allikas: Anneli Kahrik.

del moodustab eluaseme Ulalpidamisele
kuluv summa suure osa pere eelarvest,
investeeringuteks raha ei jatku. Iga nel-
jas vaikese sissetulekuga leibkond leiab,
et eluasemekulud (kommunaalmaksud,
Uur/feluasemelaen) koormavad nende
pere eelarvet vaga suurel maaral, seevas-
tu suurema tulu saajatest kurdab sama
vaid 5% peredest. Ka lasterikkad pered
elavad monevorra kehvemates elamistin-
gimustes vorreldes peredega, kus on Uks-
kaks last. Vorreldes Eesti lastega perede
elamistingimusi teiste Euroopa Liidu rii-
kide olukorraga, torkab Eesti puhul sil-
ma suurem rahulolematus (22% lastega
peredest pole rahul oma eluaseme kvali-
teediga, sama naitaja on Euroopa Liidus
keskmiselt 12%).

Ootusparaselt on Tallinnas ja Harju-
maal paremal majanduslikul jarjel ole-

Allikas: Valga vald.

vaid leibkondi rohkem. Sellest tulenevalt
on pealinna regiooni elanikel ronkem voi-
malusi oma eluaseme kvaliteeti paranda-
da. AsulatUUpide erinevused jaavad aga
kehtima ka siis, kui vorrelda sarnast tulu
teenivate leibkondade elamistingimu-
si. Pealinna eluasemete seisukorda hin-
natakse paremaks ka siis, kui leibkonna
enda ressursid nii suured ei ole (joonis
1.4.8). Keskmiselt 70% pealinlastest elab
renoveeritud voi heas seisukorras oleval

Vaikese sissetulekuga peredel
moodustab eluaseme ulalpida-
misele kuluv summa suure osa

pere eelarvest, investeeringuteks

raha ei jatku.
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Joonis 1.4.7. Inimeste hinnang eluaseme seisukorrale sissetulekugruppide alusel (kdige
vaiksema sissetulekuga viiendik elanikkonnast - vasakul, kéige suurema
sissetulekuga viiendik elanikkonnast - paremal)

Esineb suuri puudusi . Esineb puudusi . Hea seisukord . Varskelt remonditud

Suur sissetulek

Vaike sissetulek

Allikas: Eesti sotsiaaluuring 2017 (Statistikaamet).

eluasemel. Siin voib rolli mangida Tallin-
na elamufondi noorem keskmine vanus,
kuid edutegur voib olla seotud ka suure-
ma sotsiaalse mitmekesisusega pealin-
na kortermajades ja asumites — kui Uhes
eluhoones elab peale vaiksema sissetu-
lekuga elanike ka majanduslikult pare-
mal jarjel inimesi, avaldab see kokkuvot-
tes positiivset moju koigile.

Taasiseseisvumise jarel oli
eluasemekorraldus taielikult
suunatud turupohisele
eluasemefondile

arast 1991. aastat toimusid ela-

mupoliitikas suured Umberkor-

raldused. Riigi prioriteediks sai
elamufondi erastamine ning valitsuse
eemaldumine eluasemete korrashoiu ja
uuendamisega seotud kuUsimustest. Aja-
vahemikul 1994-2002 vahenes avalikule
sektorile kuulunud elamufond 64%-It (lin-
nades 72%-It) 4%-le. Avalikule voimule jai
vahe hoobasid, et toetada majanduslikult
raskemas olukorras leibkondi eluaseme

soetamisel vdi renoveerimisel. 1990. aas-
tate reformide kolm tugisammast olid
jargmised:

1) masserastamine — 98% ndukogude
ajal ehitatud korterelamute eluruumi-
dest erastati riigi valjastatud vaartpa-
berite (EVPde) abil;

2) eluasemete tagastamine digusjarg-
setele omanikele — nn sunduurnike-
le kompenseeriti neile tekitatud eba-
0iglus kas rahaliselt voi teise eluaseme
kasutusse andmisega;

3) liberaalse eluasemeturu tekkeks vajali-
ke tingimuste loomine riiklike Guripiir-
maarade kaotamise kaudu.

Ulriturg arenes valja jark-jargult ja
peamiselt erastatud korterite baasil, mil-
le omanikud olid eri péhjustel vabaks jat-
nud. Arendajate initsiatiiv Uurikortereid
rajada on olnud tagasihoidlik. Aastaks
2011 moodustas eraturisektor umbes 15%
turuosast, omanikuasustus aga tervelt
83% (joonis 1.4.9). Euroopa Liidu riikides
moodustab viimane 69%, soodusuuriga

1 Eesti elukeskkondade mitmekesisus | 1.4 NUUldisaegsed elamistingimused - kelle privileeg?



Eesti inimarengu aruanne 2019/2020

Joonis 1.4.8. Hinnangud oma eluasemete seisukorrale sissetuleku ja asustustitbi
alusel (regionaalsed keskused on maakonnakeskused), vasakul: suurimat
tulu saav viiendik, paremal: viaikseimat tulu saav viiendik

. Varskelt remonditud vdi hea seisukord . Remonti vajav

Suur sissetulek

Vaike sissetulek

Harjumaa
(v.a Tallinn)

Regionaalsed keskused
(v.a Tallinn)

Vaikelinnad ja maa
(v.a Harjumaa)

% 0 25 50

100 O 25 50 75 100

Allikas: Eesti sotsiaaluuring 2017 (Statistikaamet).

eluasemete osakaal on enamasti Eesti
omast suurem. Ulrnike osakaal kokku
on suurim pealinnas (ligikaudu 22%), kus
on ka kdige enam avaliku sektori paku-
tavaid UUrikortereid. TUUpiline erasektori
Uurnik on noor Uksi voi paarisuhtes elav
isik, suuremate leibkondade ning kesk- ja
vanemaealiste hulgas on Uurnikke vahe.

Kuni 2000. aastateni oli riik eluaseme-
poliitikast peaaegu taielikult taandunud
ning eluasemeturg toimis turumajan-
duslikel pdhimotetel. Siis aga selgus, et
turg ja elanike oma algatus Uksi ei taga
eluasemete kattesaadavust, eluaseme-
fondi kvaliteedi parandamist ja piisavat
uuendamist, ning nii on 2000. aastatel
lisandunud ka elamufondi kvaliteedi tdst-
mist ning ka UUrielamufondi arendamist
soodustavaid meetmeid.

Avaliku sektori meetmeid on
ajaga lisandunud

iiklikult on kdige pikema praktika-
ga omanikuasustuse toetamine
(Eesti elamumajanduse arenguka-

va aastateks 2003-2008). Et toetada noo-
ri eluasemeturule sisenemisel, on KredEx
neile pakkunud taiendavaid laenugaran-
tiisid (tabel 1.4.1). Samuti on rakendatud
maksusoodustust eluasemelaenu intres-
silt. Sotsiaaltoetusena on kasutusel olnud
toimetulekutoetus, mis katab eluaseme-
ga seotud jooksvad kulutused (v.a laenu
tagasimaksed) ulatuses, mis jatab toetu-
se saajale katte toimetulekuks vajaliku
raha. Kui 1990. aastate |16pus sai seda toe-
tust koguni 14% Eesti leibkondadest, siis
NUUdseks on saajate hulk alla 1%.

Avaliku sektori UUrielamufondi rajami-
se toetust — kuni 50% projekti abikolbli-
kest kuludest — on riik valjastanud kohali-
kele omavalitsustele perioodil 2003-2007
ning samalaadne toetus on taas sus-
teemsemalt olemas alates 2018. aas-
tast. Esmatahtis eesmark on nUudisaeg-
se eluasemefondi loomine piirkondades,
kus esinevad ,turutdrked” (kuid toetust
valjastatakse ka teistele omavalitsuste-
le). Toetusmeetmega soovitakse tugev-
dada piirkondade konkurentsivdimet,
uute eluasemete sintriGhmaks on lilkuvad
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Joonis 1.4.9. Jaotus omandisuhte alusel (vasakul kogu Eesti, paremal asustustiipide
I6ikes) (regionaalsed keskused on maakonnakeskused)

. Omanik

. Ulrnik (erasektor)

Ulrnik (avalik sektor)

Tallinn

Harjumaa
(v.a Tallinn)

Regionaalsed
keskused
(v.a Tallinn)

Vaikelinnad
jamaa
(v.a Harjumaa)

% 0 25 50 75 100

Allikas: Eesti sotsiaaluuring 2017 (Statistikaamet).

todtajad ning vahekindlustatud leibkon-
nad.

Riigi toetus on moéeldud elamufon-
di kvaliteedi parandamiseks. KredEx val-
jastab korterelamute rekonstrueerimis-
toetusi. Tegemist on otsetoetusega, mis
katab osaliselt hoonete soojustamise ja
kUttesUsteemide uuendamise kulud. P&-
hieesmark on energiakokkuhoiu saavu-
tamine kodumajapidamistes ning hoo-
nete seisukorra ja Uldise elukeskkonna
parandamine. Toetusi pakutakse ka vai-
keelamute kvaliteedi ja energiatbhususe
parandamiseks (30% ulatuses abikdlbli-
kest kuludest). Eraldiseisev eluasemete
kvaliteeti mojutav toetusmeede ,,Kodu-
toetus” on sihitud vaiksema sissetuleku-
ga paljulapselistele peredele eluaseme
ehituseks, ostuks voi renoveerimiseks.
Riiklikku toetust valjastatakse ka kohali-
kele omavalitsustele erivajadustega ini-
meste eluruumide fUusilise kohandami-
se toetamiseks.

Rekonstrueerimistoetused aita-
vad elamistingimusi parandada,
kuid regiooniti ebaihtlaselt

esti maakondades ja eri asustus-

tUUpides paiknevate eluruumide

omanikud on KredExi valjastatud
rekonstrueerimistoetusi kasutanud eri
aktiivsusega. Toetused on kdige suurema
téendosusega joudnud kolme maakonda
— peale Harjumaa ja Tartu maakonna ka
Laane-Virumaale. Kdige harvem on aga
toetusi valjastatud Ida-Virumaale, Voru-
maale ning Hiiu- ja Ladnemaale, teisisd-
nu koige kaugematele aaremaa-aladele
Eestis (joonis 1.4.11). Mida joukam piir-
kond, seda rohkem toetusi kasutatakse,
mahajaamusega kaasneb ka loium toe-
tuste kasutamine (vt ka Lihtmaa jt 2018).
Vaikeelamute rekonstrueerimistoetus-
te puhul on piirkonna majandusareng ja
toetuste kasutamine veidi vahem seotud,
kuid siingi on lda-Virumaa ja Kagu-Ees-
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Tabel 1.4.1. Eluasemepoliitika kehtivad riiklikud meetmed ja nende sihtriihmad

TOETUSE TUUP

SIHTRUHM

Omanikuasustuse soodustamine

Eluasemelaenu kaendus (vahendab esma-
se sissemakse kohustust, omafinantsee-
ring minimaalselt 10% laenu tagatisvara
vaartusest)

Tulumaksusoodustus eluasemelaenu
intressilt

Noored pered, noored spetsialistid jt
sihtrihmad, kes soovivad votta laenu
eluaseme ostmiseks voi olemasoleva
renoveerimiseks

Eluasemelaenu votnud isikud

Sotsiaaltoetused

Toimetulekutoetus (riigi rahaline abi
puuduses elavatele inimestele)

Vaikese sissetulekuga leibkonnad, kelle
sissetulek eluasemekulude tasumise jarel
jaab alla toimetulekupiiri

Uiirielamufondi rajamine

Elamufondi arendamise investeeringu-
toetus kohalikele omavalitsustele

Liikuvad tdéotajad ja majanduslikult
vahekindlustatud sihtruhmad (kohalik
omavalitsus kehtestab reeglid)

Elamufondi kvaliteedi parandamine

Korterelamute rekonstrueerimistoetus

Vaikeelamute rekonstrueerimistoetus

Kodutoetus paljulapselistele peredele

Puuetega inimeste eluruumide fUusilise
kohandamise toetus

Enne 1993. aastat puUstitatud korterela-
mute omanikud, kelle eluhoone vajab
rekonstrueerimist

Enne 1993. aastat pustitatud vaikeelamute
omanikud, kelle eluhoone vajab rekonst-
rueerimist

Vaikese sissetulekuga kolme voi enama
lapsega pered, kelle eluase vajab remonti
voi kellel puudub vajadustele vastav eluase

Erivajadustega inimesed, kelle eluase
vajab fUusilist kohandamist

Allikas: KredEx; energiamajanduse arengukava aastani 2030; sotsiaalhoolekande seadus (autorite koostatud tabel).

ti nérgemas seisus. Vorreldes universaal-
semat tUlpi toetustega naitab paljulap-
selistele peredele suunatud eluaseme
renoveerimistoetuste jaotumine (nn ko-
dutoetus) teist laadi tulemust. See toetus
on joudnud ka kaugematesse maakon-
dadesse, kuid Ida-Virumaa leibkonnad
kasutavad ka seda toetust vahem.

Seega voib tddeda, et mida vahem on
piirkonnas majanduslikku ning ka sot-
siaalset ja oskuskapitali, seda vahem riik-
likke uldisi toetusmeetmeid kasutatak-
se. Moju on akumuleeruv - kui ehitus- ja
renoveerimistegevust ei toimu, siis ei ku-
june Umbruskonnas valja ka positiivseid
rollimudeleid. Initsiatiiv renoveerimisel
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Koige aktiivsemalt on omavalitsustest uusi munitsipaalelamuid
rajanud Tallinn

Tallinna munitsipaalelamuehitust toetavad programmid on osaliselt ellu viidud riigi
toel (ligikaudu 25% projektide maksumusest). Uued elamud asuvad peamiselt Las-
namael (joonis 1.4.10) ja Péhja-Tallinna linnaosas. Aastatel 2003-2012 lisandus uute
programmidega umbes 3000 uut eluaset, mis moodustab ligi 2% Tallinna elamu-
fondist. Eluasemed paiknevad 5-15-korruselistes elamutes. Eluasemed olid mdel-
dud tagastatud majade UUrnikele Umberasumiseks ning teistele vajaduspdhiste-
le sihtriuhmadele, nagu noored pered, linnale vajalik t66joud, sotsiaalhoolekande
grupid. 40% rajatud uutest eluasemetest on kohaliku omavalitsuse omanduses,
teised on rajatud aga erakapitaliga voi avaliku ja erasektori koostooprojektidena
(erasektori omanduses). Viimaste puhul seisnes linna osalus ehituseks maa pakku-
mises ning taristu valjaehitamises. Ka Uksnes erasektori poolt arendatud korterites
on Uur subsideeritud — turuluri ja nn sotsiaalturi vahe maksab kinni Tallinn. Esi-
algse plaani kohaselt pidi Uur katma %5 kulupohisest Uurist kohalikule omavalitsu-
sele kuuluvais korterites (v.a ehituskulu) ning poole turulurist erasektori korterites
(Tallinna elamuehitusprogramm | ja Il). Hiljem fikseeriti GUritase eraarendaja ellu
viidud projektides 20 aastaks tasemega 9,09 eur/m2 kuus, millest 21% katab Garnik,
Ulejaanu aga kohalik omavalitsus.

Joonis 1.4.10. Munitsipaalehitusprogrammid Tallinnas (Raadiku asum)

Allikas: Anneli Kahrik.
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Joonis 1.4.11. KredExi meetmete piirkondlik jaotumine

KredExi toetusega remonditud
hoonete osatahtsus korter-
elamutest (%)

0,5 .11

1126
B 26 .42
B 260

2016-2018 renoveerimistoetust
saanud vaikeelamute osatahtsus (%)

0,11..0,23

. 023..033
B 033..043

2016-2018 kodutoetust
saanud leibkondade osatahtsus (%)

03..05

1 05..07
o7 .
| RAPARES

Markus: Andmed toetuste valjamaksmiste kohta kogu toetuste valjamaksmise perioodil.

Allikas: KredEx.
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toob kasu ka majanduslikult kehvemal
jarjel olijatele samades eluhoonetes. Va-
rasemad uuringud naitavad, et Tallin-
na linna sees rekonstrueerimistoetuse
saamise aktiivsuse ja kortermajade ela-
nikkonna keskmise joukuse taseme va-
hel olulist seost leitud pole (Hess jt 2019).
See viitab asjaolule, et sotsiaalne mitme-
kesisus on korterelamute renoveerimise
seisukohalt ressurss, millest saavad kasu
kdik elanikud. Sissetulekupdhine toetus-
te iseloom aitab aga kaudselt Uhtlustada
ka regionaalset ebavérdsust.

Votmekusimus eluasemevald-
konnas - millised on sekkumise
voimalused?

lates 2011. aastast on eluasemehin-

nad suuremates linnades pidevalt

tdusnud. Hinnatdusuga ei ole aga
joudnud sammu pidada sissetulekute
kasv (Kahrik 2019). Suure ndudlusega lin-
nades kaivad nii Uuri- kui ka ostuhinnad
téokarjaari alustavale noorele voi noore-
le perele Ule jou. Samuti pole neil pUsiva
todsuhte ja piisava sissetuleku puudumi-
se korral lihtne pangast eluasemelaenu
saada. Noorte ligipaas eluasemeturule on
Uha enam séltuv vanemate rahakotist ja
vanemate laenugarantiidest. Koigil noor-
tel ei ole vdimalik aga sellele toetuda. Kas
osta voi Uurida, see on ka valikute kUsi-
mus. Liikuvate noorte inimeste jaoks on
sageli moistlikum valik elada Guripinnal,
koormamata end pikaajalise laenuga ja
kinnistamata end kindla eluaseme kulge
(MKM 2013). Vaiksemate linnade arengu-
takistus on nUUdisaegsetele standardite-
le vastavate UuUrieluasemete nappus voi
puudumine. Peale noorte soovivad ka
eakad, et nende eluasemevalikud olek-
sid mitmekulgsemad (Toots ja Idnurm
2015). Riiklikult pelgalt omanikusektori
toetamine muudab eluasemeturu haa-
vatavaks majandustsuklitest. Seda iseloo-
mustab kiire hindade kasv buumi perioo-
dil ning kriisidega kaasnev hindade jarsk
langus. Suurema Uurisektori osakaal voi-

Mida joukam piirkond, seda
rohkem toetusi kasutatakse,
mahajaamusega kaasneb ka
loium toetuste kasutamine.

maldab seevastu kinnisvaraturu Ulekuu-
menemist valtida.

Praegu puudub Eestis tosiseltvoetav
alternatiiv eluaseme omamisele. Uuri-
turg on suhteliselt vaike ja killustunud
ega paku pikaajalist turvalisust ei Uur-
nikule ega UUrileandjale. Eraarendajate-
le pole UUrimajade projektid seni olnud
kasumlikud, kuigi huvi selliste arenduste
vastu kasvab. Avalikul sektoril aga napib
ressursse, et suuremahulisemat Uuritur-
gu oma vahenditega arendada, mistot-
tu laiemaid ruhmi, nagu noored pered,
on sihtrdhmadena harva kasitletud. See
omakorda mojutab munitsipaalpindade
mainet.

Suuremahulisem, diferentseeritud
hindadega ja kindlustunnet pakkuva re-
gulatiivse raamistikuga Uuriturg aitaks
valikuid suurendada ning muuta elu-
asemeturgu stabiilsemaks. Oluline on
arvestada regionaalsete eriparade, leib-
kondade vajaduste ja elukeskkondade
mitmekesisusega uute Uuriprogrammi-
de rakendamisel. Kuna Uuripinna vajajaid
on mitut tuupi, siis on vajadus eri UUri- ja
kvaliteeditasemetega elamispindade ja-
rele alates nn toetatud elamise teenusest
erivajadusega kliendile voi eakale kuni
lastega pere eluasemeni.

Mitmes riigis pakutakse subsideeritud
Uuritasemega eluasemeid koostdos era-
sektoriga. Selliseid projekte viiakse ellu
avaliku sektori subsiidiumide ja motivat-

Riiklikult pelgalt omanikusektori

toetamine muudab eluasemeturu

haavatavaks majandustsuklitest.
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sioonipakettide toel, naiteks otsetoetu-
sed UUripindade ehituseks vdi maapo-
liitika meetmete rakendamine (taristu
valjaehitamine, soodushinnaga maa pak-
kumine), riiklike laenugarantiide pakku-
mine ehituseks (nt Soomes) ning erine-
vad maksusoodustused. Avaliku sektori
toel on vdimalik UUritaset sihntruhmapd-
hiselt diferentseerida. Mitmes Euroopa
riigis (nt Inglismaa, Holland, Soome) on
levinud omandivormide poolest mitme-
kulgsete elamukvartalite rajamine - li-
saks omanikuasustusele peavad uued
elamualad sisaldama nii turu- kui ka soo-
dusUuriga uurieluasemeid. Reeglit, mis
naeb ette, kui suur osakaal peab rajata-
vates arendustes olema soodusUuriga
eluasemetel, nimetatakse ka miinimum-
protsendi seaduseks.

Oluline probleemide ring seostub ela-
mufondi kvaliteedi tdstmise vajaduse-
ga. Kuigi olemasolevad meetmed ning
erainvesteeringud on toonud kaasa jark-
jargulise elamistingimuste paranemise,
on investeeringuvajadus endiselt suur ja
kaib eraomanikel Ule jou. Peale majan-
duslike voimaluste napib ka oskusi. Elu-
asemetUlpidest ning nende eri vanusest
tulenevalt on ka renoveerimisvajadus eri-
nev. Silma torkavad piirkondlikud erine-
vused elamistingimustes. Adrealad ja
vaikelinnad kaotavad tdoealist nooremat
rahvastikku ning majanduslikku voime-
kust. Kehvad elamistingimused vahenda-
vad nende piirkondade atraktiivsust veel-
gi. Investeeringuid elamufondi takistab

Viidatud allikad
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ka renoveerimise majandusliku kasum-
likkuse vahesus aaremaal. Sageli jaab re-
noveerimine aga pigem teabe, oskuste
ja eeskujude puudumise taha. Selleks et
vaikelinnades ja maapiirkondades reno-
veerimist ning elamufondi uuendamist
ergutada, oleks vaja regionaalse suunit-
lusega toetusi, mis lisanduksid juba hasti
toimivatele universaalsetele KredExi toe-
tustele. Teavitustegevusi tuleks suunata
rohkem keskustest valjapoole. Kuna pea-
le regionaalse aspekti on perede majan-
duslik olukord pdhiline takistav ja soo-
dustav tegur investeeringute tegemisel,
siis tdenaoliselt aitaks elamistingimuste
Uhtlustamisele kaasa ka laialdasem toe-
tuste diferentseerimine leibkondade ela-
tustaseme jargi.

Ebavérdsus elamistingimustes stven-
dab Uldist regionaalset ebavérdsust Ees-
tis. Seda ebavordsust aitaksid vahendada
sintrihmapdhised ja regionaalse suunit-
lusega toetused. Ka kohaliku omavalit-
suse ja riigi labimodeldumad piirkondli-
ku suunitlusega meetmed ning koostdo
eraarendajatega véimaldaks kasvava
noudlusega Uurielamufondi laiendada
ja mitmekesistada. ll

Ebavordsus elamistingimustes
suvendab uldist regionaalset
ebavordsust Eestis.
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