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1. Sissejuhatus

Eesti eluasemevaldkond on tdna olukorras, kus elamureform on sisuliselt 16ppenud, kuid nii
riigi kui elanikkonna ees seisavad jatkuvalt eluasemevilja kvaliteediga seonduvad

viljakutsed.

Téna on Eestis edukalt kidivitunud korterelamute renoveerimise toetusprotsess ning riiklikul
tasandil poOoratakse peatdhelepanu eluasemete energiatdhususe tostmisele. Seda tegevust

toetavad ka Euroopa Liidu poliitika ning finantsmehhanismid.

Samas on Eesti eluasemeviljal mitmeid kitsaskohti, mis on jddnud lahenduseta juba
aastakiimneid. Tdna on Eestis jatkuvalt probleeme scoses eluasemete kittesaadavusega
majanduslikult vdhemvoimekate iihiskonna gruppide seas, puudub eluasemepiirkondade
ithtne planeerimine ning jatkuvalt on vaja laialdast selgitustood omanikuks olemise diguste ja

kohustuste osas.

Koos teiste Euroopa riikidega seisab Eestis silmitsi selliste globaalsete viljakutsetega nagu

linnastumine ja globaliseerumine.

Teemade ring, millega eluasemeviljal liikuja kokku puutub, on lai. On ju kodu ja selle
kvaliteet otseses seoses inimese heaoluga. Kvaliteetse ja taskukohase eluaseme olemasolu on
seotud ka sellise tina Eesti ees seisva viljakutsega nagu rahvastiku véljardnne. Riik, mis
pakub oma elanikule véartuslikku elukvaliteeti moistliku hinnaga, on loonud tugeva baasi
demokraatliku heaoluriigi toimimiseks igapédevaelu tasandil. Inimene, kellele on loodud
voimalused luua koostdoos riigi institutsioonidega endale meeldiv elukeskkond, vastab

kindlasti positiivselt kiisimusele — kellel on Eestis hea elada.
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Kéesoleva analiiiisi kiigus antakse iilevaade Eesti ja FEuroopa -eluasemevaldkonda
reguleerivatest digusaktidest, tutvustatakse naaberriikide kogemusi ning tehakse ettepanekud
Eesti korterelamuvaldkonna arendamiseks. Analiilisi eesmirgiks on leida vastus kiisimusele -

kuidas jouda stabiilse ja inimest védartustava elukvaliteedini Eesti korterelamupiirkondades.
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2. Ulevaade korterelamupiirkondade arengut méjutavatest diguslikest

regulatsioonidest.

2.1. Eluasemevaldkonna kajastamisest Euroopa ning Eesti arengudokumentides.

Euroopa ning Eesti vdimalikke arengusuundasid erinevates valdkondades, sealhulgas
eluasemevaldkonnas, suunavad erinevad algdokumendid. Allpool on antud liihiiilevaade

eluasemevaldkonna arenguid suunavatest direktiividest, arengukavadest ja strateegiatest.

Ulevaate eesmirgiks on saada selgust kas ja mil miral reguleerivad Euroopa ja Eesti
raamdokumendid Eesti eluasemevaldkonda. Autorid piitiavad leida vastust kiisimusele, kas
Eestis on tidna olemas ildriiklik visioon, mis ndeb ette raamistiku vOi soovitused
eluasemesektori arenguks selle koosmdjus Eesti regionaalse arenguga ning sotsiaalsete ja

majanduslike suundumustega.

Kodu on inimese pdhivajadusi ning selle suurus, asukoht, seisund, mugavused ja sobivus
leibkonnale on olulised elukvaliteedi niitajad. Eluruumi olemasolu ja selle kvaliteet on peale
elanike otsese heaolu seotud ka laiema tihiskondliku kasuga. Korralikud elamistingimused
suurendavad inimeste turvatunnet ja sidusust iihiskonnas tervikuna. Kehvad tingimused
seevastu on sageli seotud leibkondade majanduslike raskuste ja vaesusriskiga ning vodivad
muu hulgas pdhjustada elanike terviseprobleeme. (Eluruumid Eestis rahvaloenduste andmetel
1881 — 2000 lk 4).

Seetottu on oluline, et elanikkonna eluasemevajaduste rahuldamisele ning sellega kaasnevale

elukvaliteedi tagamisele oleks moeldud ka riiklikul tasandil.

Euroopa Liidus on vastu voetud erinevad dokumendid, mis kinnitavad elamusektori jaoks
olulised eesmirgid ning nende saavutamiseks vajalikud vahendid. Koige enam

elamuvaldkonna arengut suunavad direktiivid on alljargnevad:

e Energiatohususe direktiiv (EED) 2012/27/ EL

e Hoonete energiatdhususe direktiiv (EBPD) 2010/31/EU
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e Taastuvenergia direktiiv (RES) 2009/28 EL

e Energia lopptarbimise tohususe ja energiateenuste direktiiv 2006/32/EL

Ulalnimetatud direktiivide eesmirgiks on koordineerida energiakasutust ning luua sobilik

seadusandlik taustsiisteem energiatShususe suurendamiseks Euroopa Liidus.

Hoonete energiatdhususe direktiiv sdtestab nduded energiakasutusele hoonetes. Selle eesmérk
on aidata kaasa energiakasutuse tdhususe paranemisele hoonetes, voimaldades olemasolevate
hoonete kasutajatele lihtsamat ligipadsu informatsioonile hoone energiatarbimisest ja
voimalikest energiasddstumeetmetest ning rakendades uute hoonete kavandamisel kohalikes

oludes sobivaid pohimdtteid hoonete energiatarbimist méaéravate osade kujundamisel.

Euroopa tasandil on elamusektori areng reguleeritud vaid seoses energiasdéstu saavutamisega
elamusektoris. Sektori arengut mdjutavad majanduslikud, sotsiaalsed, kultuurilised jms

aspektid on kujundatavad siseriiklike dokumentide abil.

Analiitisides Eesti korterelamufondi voimalikke arengusuundasid, on vaja selgelt méératleda

majanduslik-sotsiaalne taustsiisteem, milles korterelamusektor toimib

Allpool on toodud iilevaade erinevatest Eesti arengut mojutavatest strateegiatest ning

arengukavadest ning analiilisitud elamusektori kajastatust neis.
Eesti riigi kui terviku arengusuundasid sitestavateks peamisteks dokumentideks on :
“Sasstev Besti 21%, ,,Eesti 2020 ning ,,Uleriigiline planeering Eesti 2030+

Saastev Eesti 21 (SE21) on arengustrateegia, mis sétestab riigi ja iihiskonna arendamise
strateegia aastani 2030, sihiga ithendada globaalsest konkurentsist tulenevad edukusenduded

sddstva arengu pohimotete ja Eesti traditsiooniliste védrtuste sdilitamisega (SE21 Ik 6).

SE21 kirjeldab iilemaailmseid arengusuundasid, milles Eesti riigina tédna viibib ning mis on
meie jdtkusuutliku srengustrateeiga koostamise algpunktiks. Tdna on peamisteks
iilemaailmseteks trendideks globaliseerumine, lokaalse identiteedi véddrtustamine, rahvastiku

kasv ja vananemine, tarbimisiihiskonna jatkumine ning jatkuv polariseerumine.
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Allpool on liithidalt kirjeldatud koiki nimetatud arengusuundasid eesmérgiga anda iilevaade
globaalsest taustsiisteemist, milles Eesti toimib. Analiiisides eesti korterclamusektori
arengusuundasid 2030+ peame arvesse votma ka globaalseid suundumusi, mis kahtlemata

mojutavad nii Eesti kui riigi kui meie eluasemevaldkonna arengut.
1. Globaliseerumisprotsesside jatkumine ja siivenemine.

Avatud turumajanduse areaal laieneb, mis omakorda tidhendab rahvusvaheliste
korporatsioonide moju suurenemist, majanduse ja poliitika slivenevat lleilmastumist,
teravnevat voitlust to0hdive eest, poliitika silivenevat pragmatiseerumist, ingliskeelse

globaalse (majandus-, teadus-, kultuuri-) eliidi jérjest tugevamat domineerimist.
2. Lokaalne identiteet vaartustub.

Vastureaktsioonina iileilmastumisele tugevnevad lokaalsed ja regionaalsed piiiidlused eristuda
maailmas levivatest mallidest, vdirtustada kohalikku keelt ja kultuuri, 16imida globaalset ja
kohalikku. Piirkonnad ja riigid, kellel oma eripdra kultiveerimine paremini dnnestub, saavad

sellest olulise konkurentsieelise.
3. Rahvastikupilt diferentseerub, individualiseerumine siiveneb.

Jatkuv kiire rahvastikukasv arengumaades vs negatiivne kasv ja rahvastiku vananemine
arenenud riitkides. Tulemuseks on siivenev véline immigratsioonisurve koos vajadusega

lisatodjou jérele.

Traditsioonilise peremudeli transformatsioon erinevateks (indiviidikesksemateks) mudeliteks.
Viirtuspilt muutub indiviidikesksemaks ja hedonistlikumaks, aeg saab keskseks

eluvairtuseks. Perioodiline iimberdpe ja 2-3 karjdiri elu jooksul on tavaline elumudel.
4. Tarbimisiihiskonna jitkumine, heaoluiihiskonna mudeli leviala laienemine.

Kuna arenguressurssi (energeetilised loodusvarad, tarbimisnoudlus) ldhitulevikus jatkub ning
avatud majandusruum suureneb, kiireneb ka tootmise-tarbimise ringkéik. Tarbimisvajaduste
tootmine muutub jérjest agressiivsemaks. Toimub nihe individuaalse heaolu/arenguga seotud
teenuste (turism, puhkus, tervis, meelelahutus, ndustamine) osatdhtsuse tdusu suunas, eriti

eakamate inimeste puhul. Tsentrist levitatavad vajadused vs perifeeria voimatus neid
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rahuldada saab oluliseks pingeallikaks. Heaoluiihiskonna mudeliga ‘“kaetud” piirkonnad

laienevad.
5. Erinevuste suurenemine, siivenev polariseerumine.

Jatkuv regionaliseerumine — piirkondlike erinevuste (sissetulekutes, elulaadis, hoiakutes)
suurenemine nii globaalselt kui ka riigisiseselt, arengutsentrite ja perifeeriate eristumine nii
majanduslikus  kui kultuurilises mottes. Erinevuste pdlistumine ning perioodiline

kanaliseerumine vastasseisuks (SE21 1k 11).

Kéesoleva analiiiisi kdigus on vaadeldud SE21 dokumenti, et leida vastus kiisimusele, kas ja
kui palju reguleerib see liks Eesti arengut suunavaid pdhidokumente, eluasemevaldkonda.

Tutvuti dokumendi eesmirkide, indikaatorite ning soovitavate seisundite ja stsenaariumitega.

Analiiiisi tulemusena selgus, et eluasemevaldkond on SE21 raames késitlemata. Allpool on
toodud viljavotted  dokumendist, mis vdhesel méidral véljendavad  seotust

eluasemevaldkonnaga.

Eluasemetemaatikat késitletakse pdgusalt vaid mdne teise valdkonnaga seoses. Nii nditeks on
eesmiark 2 — heaolu kasv - jaotatud komponentideks, mida voib kisitleda ka heaolu
saavutamise alleesmirkidena. Neist olulisim komponent on majanduslik joukus, mille
indikaatoriteks on rahaliste sissetulekute suurus pereliikme kohta ja sissetulekute struktuur;
tarbimiskulude suurus pereliikme kohta ning nende kulutuste struktuur (baasvajadustele
kuluvate kulutuste osatédhtsuse tase) (SE21 Ik 18).

SE21 kolmas eesmérk on sidus iihiskond. Kolmas eesmaérgipiistitus véljendabki soovi jouda
olukorrani, kus koik iihiskonnaliikmed osalevad joukohasel viisil hiivede loomisel ning
saavad loodust/toodetust ka Oiglasel moel osa. Praktikas tdhendab see kokkulepitud
tegutsemist eelkdige neis sotsiaalelu valdkondades, kus on kujunenud oht pikaajaliste
vastasseisude/torjutuse  kujunemiseks — pdolvkonniti  edasikanduv  vaesus, suletud
muulasenklaavid, hariduslik torjutus, perifeersete elupiirkondade mahajddmus jms. Sotsiaalse
sidususe saavutamine tdhendab nii sotsiaalset kui ka regionaalset tasakaalustatust, lilemééra

suurte Eesti-siseste erinevuste iiletamist (SE21, Ik 22).

Saastev Eesti 21 sdtestab ka soovitava seisundi aastaks 2030, mis muuhulgas véidab:
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Elukeskkonna kvaliteedi ja atraktiivsuse tdus saab edaspidi olema varieeruv, rahvusvahelise
suhtluse ja majandusarenguga seotud elementides Kiire, teiste elementide osas (nt sotsialismi-
aegsete linnaosade rekonstrueerimine) tulenevalt vahendite piiratusest aeglane. Perioodi teisel
poolel (orienteeruvalt aastatel 2015-2020) hakkab toimuma aga oluline rdhkude
timberpaiknemine. Elanikkond hakkab turvalisuse ja mitmekesisuse komponente oluliselt
enam véadrtustama, vastavalt sellele muutuvad nii finantseerimiseelistused kui inimeste

isiklikud kéitumistavad (SE 21 Ik 19)

Samuti on soovitava seisundi komponentidena &dra toodud regionaalne tasakaalustatus, kus
Tallinna ja iilejadnud Eestit iseloomustavad olulisemad sotsiaalmajanduslikud néitajad on
lahedased ning tugev kodanikuiihiskond. (SE 21, Ik 24)

Uhe peamise ohuna on arengudokumendis vilja toodud jdtkuv trend Eesti regionaalse
tasakaalustamatuse suurenemisele ning perifeersete elupiirkondade “véljasuremisele” (SE21,
Ik 24).

Saistev Eesti 21 pakub soovitava arengustsenaariumina Eesti jaoks vilja Siinteesstsenaariumi

- Eesti kui teadmustihiskond.

Dokumendis on kirjeldatud nimetatud stsenaariumi eesmirke ning tegevussuundasid, mis aga
ei anna vastuseid tlalkirjeldatud probleemidele, mis on seotud vdimalike arengutega
korterelamusektoris. Otseseid lahendusi, kuidas viltida globaalsetest trendidest tulenevaid
voimalikke negatiivseid mojusid ning Kkuidas leida lahendusi seoses eluasmepoliitikaga

dokument ei késitle.

Teiseks ouliseks Eesti arengut suunavaks alusdokumendiks on Konkurentsivoime kava Eesti
2020.

Kava kaks keskset eesmérki on Eesti tootlikkuse ja toohdive tostmine. Léhiaastate peamine
fookus on hariduse ja toohdive valdkonnal, rohuasetusega pikaajaliste ja noorte todtute

tooturule integreerimisel ning oskuste arendamisel (Eesti 2020, 1k 2).

Allpool on liihidalt tutvustatud, kui palju on dokumendis Eesti 2020 késitletud Eesti

eluasemevaldkonna problemaaatikat.
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Uks kava alaeesmirkidest on Eestis energia 1dpptarbimise taseme siilitamine 2010. aasta
tasemel . See on igikaudu 2866 ktoe ehk energia 10pptarbimise viahendamine ligikaudu 11%
vorreldes 2020. aastaks prognoositud tasemega. Lahtuvalt sellest ei tohiks energia
1opptarbimine 2015. aastal samuti pracgust tarbimist mérkimisvéérselt iiletada ning peaks

jdama vahemikku 2938-2986 ktoe.

Energia 10pptarbimise hoidmine 2010. aasta tasemel eeldab energiatarbe piiramist,
energiaefektiivsuse suurendamist ning taastuvenergia lahenduste viljatootamist koikides

sektorites (Eesti 2020, 1k 24).

Teise alacesmérgina rohutatakse majanduse iildise ressursi- ja energiamahukuse vihendamise

vajalikkust.

Dokument tdendab, et tdnane energia l0pptarbimise tase sektorites ja prognoos jargmiseks
kiimneks aastaks nditab, et suurim kasv ja ka sektoraalsete meetmete vajadus saab olema
toostuses, kodumajapidamistes ja transpordis. Lihiaastatel tuleb tdhelepanu pdorata elektri,
mootorikiituste ja muude kiituste kokkuhoiule kodumajapidamistes. Jitkata tuleb
korterelamute energiasddstu investeeringuid ning laiendada riigipoolseid meetmeid ka

eramajade energiasddstu edendamiseks (Eesti 2020, Ik 25).

Rohkem viiteid sellele kuidas peaks tohustama eluasemevaldkonna arengut Eestis selles 29-

lehekiilje pikkuses dokumendis et ole.

Kolmandaks ning ehk koige olulisemaks Eesti eluasemevaldkonna tulevikustsenaariume

kujundavaks dokumendiks on Eesti 2030+.

Uleriigiline planeering ,,Eesti 2030+ on strateegiline dokument, mille eesmirk on otstarbeka
ruumikasutuse saavutamine Eesti kui terviku mastaabis. Uleriigiline planeering koostatakse
kogu riigi territooriumi kohta. Selles méératletakse riigi kestliku ja tasakaalustatud ruumilise
arengu pohimdtted ja suundumused. Planeeringu mdte on seada keskkonna eripdradest
lahtuvad ruumilised alused asustuse, litkuvuse, tileriigilise tehnilise taristu ja regionaalarengu

kujundamiseks (Eesti 2030 +, Ik 4).

Eesti 2030+ nimetab ka olulisemad riigi arengut mojutavad tulevikusuundumused:
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e maailmamajanduse raskuskeskme nihkumine Aasiasse;
¢ {ileminek teadmispohisele majandusele;

e rahvastiku vananemine;

e linnastumine;

e ilmastu (kliima) muutumine;

o Okoloogiliste vadrtuste mojujou kasv;

¢ {ileminek laialdasele taastuvenergia kasutamisele;

e nn rohelise ja hdbedase majanduse ennakkasv (Eesti 2030+, Ik 5)

Peamiste iileilmsete arengusuundumuste ja Euroopa Liidu poliitika koosmoju analiilis niitab,
et kuigi Eesti asustussiisteemis vOib aset leida teatud nihkeid, jddb ruumiline struktuur
pohijoontes samaks. Mdojutavateks trendideks on rahvastiku vananemine, teadmispohise
majanduse kasv, linnastumine ja Aasia majanduslik esiletdus. Suur mdju on ka ELi erinevatel

poliitikameetmetel (Eesti 2030+, Ik 8)

Eesti 2030+ annab iilevaate Eesti tdnastest peamistest véljakutsetest seoses globaalsete
arengusuundumustega. Neist olulisematena on nimetatud rahvastiku vananemist ning

linnastumist.

Mitme prognoosi kohaselt on rahvastiku vananemine Eestis viltimatu protsess. Seda
voimendab mdddukalt negatiivne loomulik iive. Praeguste poliitiliste hoiakute valguses ei ole
toendoline ka ulatuslik sisserdnne Eestisse, mis tasakaalustaks loomuliku kahanemise, nagu
mones Laddne-Euroopa riigis. Vanemaealiste osatdhtsuse kasv rahvastikus on viikseim
Tallinnas, Tartus ja Pdrnus, kus sisserdndajatest on iilekaalus nooremate vanuseriihmade
esindajad. Sellised arengusuundumused voivad koormata Eesti sotsiaalsiisteemi ja halvendada
majanduse kasvuvdimalusi. Samal ajal vdivad paraneda hodbedase majanduse teenuste
arendamise viljavaated, milles saavad kaasa rddkida ka vidiksemad asulad. Rahvastiku

vananemise ja rahvaarvu moddduka kahanemise korval jdtkub tdendoliselt ka aeglane
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linnastumine. Linnarahvastiku kasv on suhteline: selle absoluutarv ei suurene
markimisvédarselt, kuid selle  osakaalu  tOostab  maaelanikkonna  kahanemine.
Linnastumisstatistikat moonutab ka valglinnastumine, sest linnapiirist vdljapoole, kuid selle
lahedusse rajatavate uusasumite elanikke loetakse maarahvastiku hulka. Niimoodi liigub
linnastumine varjatult maale, sest uusasumitest kiilad on oma iseloomult eeslinnad. Teisalt
véljendub linnastumine ka selles, et maaelanike todalane pendelrdnne kasvab, mille

tulemusena imbub linlik elulaad maale (Eesti 2030+. Lk 8)

Eesti 2030+ on sonastanud alljargneva Eesti ruumilise arengu visiooni: Eesti on sidusa
ruumistruktuuriga, mitmekesise elukeskkonnaga ja vilismaailmaga hésti {ihendatud riik.
Hajalinnastunud ruum seob tervikuks kompaktsed linnad, eeslinnad ja traditsioonilised kiilad,
véartustades  koiki neid elamisviise vOrdselt iihepalju. Hajalinnastunud ruumi
inimsobralikkuse ja majandusliku konkurentsivdime tagavad eeskétt loodusldhedane

keskkond ja histi sidustatud asulate vorgustik.

Ruumiline mitmekesisus ja riigi piitkondlikud eripdrad annavad inimesele vabaduse valida
sobiv elu- ja tookoht ning nendega sobituv elustiil. Meie viiksus ja hajutatud asustus,
labimdeldud ja keskkonnahoidlik transpordikorraldus ning niitidisaegsed uuenduslikud
tehnoloogilised lahendused loovad meile head eeldused hoida oma eripédra (Eesti 2030+, 1k
12).

Hajalinnastunud ruumi véartustesse panustamine on aluseks Eesti aastasadade pikkuse arengu
tulemusena vilja kujunenud asustuse piisimisele tdnapdevases maailmas. Hajalinnastunud
ruumis toimivad hésti nii maapiirkonnad kui ka linn. Hajalinnastumine on vastandiks
valglinnastumisele, mille kdigus linn valgub iile piiride ning kaotab linna ja selle
timbruskonna ruumividirtused. Hajalinnastunud ruumis on arengukeskmes vordselt nii
linnaruumi kompaktsuse suurendamine kui ka Eestile omase hajaasustuse vairtuste hoidmine,
mis tagab kokkuvdttes kvaliteetse ja mitmekesise elukeskkonna kdikjal Eestis.
Hajalinnastunud ruum toimib, kui on tagatud head liikkumisvoimalused. See laseb inimestel
tihitada meelepérase elukeskkonna ning suure valiku to6kohti, teenuseid ja haridusvoimalusi.
Inimeste kasvanud liitkumisvajaduse rahuldamiseks on riik loonud Kkestlikud ja hésti

kasutatavad voimalused (Eesti 2030+, lk 12).
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Kokkuvotvalt voib markida, et Eesti 2030+ on dokument, mille eesmérk on tagada Eestile
tasakaalustatud ning jatkusuutliku areng ldabimdeldud ruumilise planeerimise pohimdtteid
jargides. See on ainus ametlik dokument, mis Kirjeldab Eesti ruumilist arengut pikas
perpektiivis ning toonitab regionaalse tasakaalustatuse vajalikkust seoses eluasemete ning
sellest soltuvalt elukvaliteediga. Dokument kisitleb globaalseid arengusuundumusi ning

annab juhendid, kuidas Eesti voiks antud globaalses situatisoonis areneda.

Samas jadb lahtiseks, kuidas on garanteeritud dokumendi elluviimine. Dokumendile on
koostatud tegevuskava, mis sétestab elluviidavad tegevused ning vastutajad koos ajakavaga.
Peamisteks vastutajateks tegevuste elluviimise eest on maavalitsused ning Siseministeerium,
vihem ka Majandus- ja  Kommunikatsiooniministeerium ning  Haridus- ja

Teadusministeerium.
Tegevuskava sétestab iile eesmérgina:

Olemasolevale asustusstruktuurile toetuva mitmekesise ja valikuvoimalusi pakkuva elu- ja
majanduskeskkonna kujundamise, tookohtade, haridusasutuste ja mitmesuguste teenuste

kattesaadavuse tagamine toimepiirkondade sisese ja omavahelise sidustamise kaudu.
Eesmargi elluviimiseks on planeeritud alljargnevad tegevused aastateks 2010 - 2020:
e Maakonnaplaneeringute koostamine;

e Ruumilise planeerimise suuniste véljatodtamine erinevate planeerimistasandite

jaoks;

e Teenuste ja tookohtade kittesaadavuse tagamine toimepiirkondade sisese ja

omavahelise sidustamise kaudu tihistranspordi abil,
e Asustuse piisimiseks vajaliku sotsiaalse taristu tagamine;

e Riigi huvide maééiratlemine, kaardistamine ja arenguks vajaliku maaressursi

reserveerimine;

e Kiire, piisava sagedusega ja mugav lhendus vilismaailmaga (Eesti 2030+

tegevuskava, Ik 1-2).
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Tegevuste nimekirjaga tutvudes jddb siiski ebaselgeks, kuidas tagavad planeeritavad

tegevused eelpool kirjeldatud visiooni elluviimise Eestis.

Eluasemevaldkonna arengut suunavad vdhemal maiédral ka valdkondlikud arengukavad,
sealhulgas ,,Eesti keskkonnategevuskava aastateks 2007-2013%, ,,Eesti maaelu arengukava
2007-2013, ,,Eesti regionaalarengu strateegia 2005-2015%, ,,Eesti riiklik turismiarengukava
aastateks  2007-2013“, ,Energiasdastu  sihtprogramm  2007-2013“, ,Kiituse- ja
energiamajanduse pikaajaline riiklik arengukava aastani 2015%, ,,Puuetega inimeste diguste
kaitse ja kaasatuse suurendamise strateegia aastateks 2006-2015°, ,,Transpordi arengukava
2006-2013“.

Nende arengukavade analiiiisil ei ole aga pikemalt peatutud, kuna enamik neist 1dppeb
kéesoleval aastal voi ldhiajal ning tdna on ette valmistamisel uued kavad eelseisvaks

perioodiks kuni aastani 2020.

Kéesoleva analiilisi koostamise kdigus tutvuti ka Eesti Inimarengu Aruannetega aastatest
2006, 2007, 2008, 2009, 2010/2011 ja 2012/2013. Uheski Inimarengu aruandes ei ole

lahemalt kasitletud eluasemekeskkonna problemaatikat.

Eesti Eluasemevaldkonna Arengukava 2008 -2013 raames Kirjeldatud probleeme ning

piistitatud eesmérke kasitletakse 1dhemalt jargmises peatiikis.

Analiitisides Eesti arengut suunavaid dokumente Séastev Eesti 21, Eesti 2020, Eesti 2030+
nin Eesti Inimarengu Aruandeid voib jareldada, et eluasemevaldkonna reguleerimist riiklikul
tasandil ette ndhtud ei ole. Arengukavad késitlevad eluasemega seotud valdkondi vaid
pogusalt ning seotuna mone teise valdkonnaga (nt leibkonna sissetulek vOi energiasdist).
Vastutus kvaliteetse eluaseme loomise eest on jaetud eraisiku Slule. Samas saab Eesti Rahvaja
Eluruumide loenduse andmete (ametlik véljaanne ilmub siigisel 2013) pdhjal véita, et
kvaliteetse eluaseme puudumine on iiks Eesti ees seisvaid lahendamist vajavaid probleeme.
Piisava hulga kvaliteetsete eluasemete puudumine on iiks peamiseid valdkondi, kus Eesti
mahajddmus Euroopast on ilmne. Seetdttu torkab teravalt silma igasugune {ildriiklik
eluasemevaldkonna  kisitlemise = puudumine iilalnimetatud olulistes strateegilistes

dokumentides.
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Kokkuvotvalt voib oelda, et iikski iileriiklik raamdokument ei tegele Eesti eluasemepoliitika
jaoks vajalike laiapohjaliste suuniste andmisega. Eluase on Eestis 98-protsendiliselt
eraomandis ning seega ei ole riiklikul tasandil peetud vajalikuks voi mérgatud eluaseme
kittesaadavuse margilist tdhendust elanikkonna elukvaliteedi kujundamisel. Samas on
tildriiklike probleemidena avalikus diskussioonis kasitletud selliseid probleeme nagu suurenev
véljardnne, noorte lahkumine Eestist, kdrgendatud vaesusrisk jms. Ka need probleemid on
suures osas seotud eluasemega. Téna ei ole noortel voimalik lubada endale taskukohast
eluaset. Puudub muijal riikides levinud munitsipaalne iiiirielamuturg. Uliripindade turuhinnad
on korged, pangalaenuvoimekus paljude lelanikkonna gruppidel aga madal. Soodsa eluaseme

kittesaadavus saab olla iiheks argumendiks, miks on Eestis hea elada.
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2.2. Ulevaade korterelamuvaldkonda reguleerivatest digusaktidest ja

planeeritavate muudatuste analiiiis.

Korteriiihistute, hooneiihistute ning korteriomanike tiihisuste tegevust reguleerivad Eesti

Vabariigis peamiselt alljirgnevad seadused:

e Korteriiihistuseadus

e Mittetulundusiihingute seadus
e Korteriomandiseadus

e Hooneiihistuseadus

e Tulundusiihistuseadus

e Tsiviilseadustiku iildosa seadus

e Voladigusseadus

Lisaks tiilalnimetatule tuleb korterelamu majandamise t60s arvestada veel paljude
Oigusaktidega  (t660igussuhted, kohtuvaidlused, ehitamine ja planeerimine jne).
Korterelamuid puudutav odigusruum on 1dbi mitmete elluviidud seadusemuudatuste
kujundatud elujouliseks ning loob stabiilse taustsiisteemi korterelamuvaldkonnas

tegutsemiseks.

Téna on ette valmistatud ning EV Valitsuse poolt heaks kiidetud Korteriomandi- ja
Korteriiihistuseaduse muudatused. Planeeritavatel ulatuslikel muudatustel on tugev mdju kogu
Eesti korterelamusektorile ning Eesti rahvale tervikuna. Eesti Korteritihistute Liidu hinnangul
on planeeritud muudatuste osas voimalik prognoosida nii positiivseid mojusid kui ka esialgse

analiilisi kohaselt vihem toetava mdjuga aspekte.

Eestis elab ca 75 % rahvastikust kortelamutes ning seega puudutab kortelamute areng otseselt
ligikaudu miljonit Eesti elanikku. Seetdttu on iilioluline, et planeeritavad seadusemuudatused

oleksid kdigi osapoolte poolt histi 1dbi kaalutud ning konsensuslikult 14bi arutatud.

Eesti on viimase 20 aasta jooksul viinud edukalt 14bi eluasemereformi. Meil on laiapdhjaline
ja tugev korteritihistusektor, meie korterelamud on reeglina heas korras ning suur 0sas neist
juba renoveeritud arvestades tdnapdevaseid efektiivseid energiasddstupohimotteid. Kui
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vordleme Eesti elamuvaldkonna arengut teiste postsotsialistlike riikide ning endise
Noukogude Liidu litkmesriikide arengutega, siis on Eesti korteritihistusektori tédnane
toimimine meie naabritele heaks eeskujuks. Eesti edulugu on tihti esile tdstetud ning Eesti
korteritihistusektori esindajaid on tihti kutsutud jagama oma kogemusi meist ida pool

asuvatesse riikidesse.

Ulaltoodust tulenevalt on oluline, et ulatuslikke seadusemuudatusi planeerides ei kahjustaks
me viimase 20 aasta jooksul ellu viidud pohimdtteid vaid pigem leiaksime veelgi paremad
alused korterelamusektori arengu toetamiseks riiklikul tasandil. Eesti Korteriiihistute Liidu
hinnangul oleme Eestis tdnaseks onnelikult 1dbinud omandireformi ning eluasemereformi ning
joudnud demokraatliku Pohjamaa arenguteele, mis tdhendab, et viibime stabiilses
Oigusruumis, kus korteriomanikele on tagatud rahuldav elukeskkond ning avaliku sektori
toetusskeemid loovad soodsa pinnase Kkorterelamute arenguks, energiasddstlikuks
renoveerimiseks, leibkondade elutingimuste parendamiseks ning jatkuvaks eluaseme

kvaliteedi tousuks.

Allpool vaatleme ldahemalt planeeritavate seadusemuudatuste prognoositavalt kdige tugevama

mdjuga aspekte.

Téna ette valmistatava uue Korteriiihistuseaduse alusel, on plaanis koigis Eesti ca 23 000
korterelamus moodustada korteriiihistud. Vastava seaduse joustumisel elab 70 % Eesti

rahvastikust tihistulisel eluasemel ning on vastutav oma hoone iithise majandamise eest.
Allpool tutvustatakse lithidalt, mida sisaldab endas elamu iihistuline haldamine.

Tdna on Eestis registreeritud ca 10000 korteriiihistut, {ilejddnud elamutes on
haldamisvormiks korteriomanike iihisus. Praktiline elukogemus on ndidanud, et iihistu on
meie oludes kdige efektiivsem elamu haldamise vorm. Uhistumajades on selgelt niha
peremehe ja ,,oma kodu* tunnet. Uhistumajad on reeglina enam renoveeritud ning paremini
hooldatud kui ihisuste elamud. Korteri ostul on oluliseks hinnatdusu argumendiks fakt, kui
majas on toimiv korteriiihistu. Korteritihistu moodustamine on tdendiks, et majarahvas on
olnud voimeline iihiselt otsuseid langetama — valima juhatuse, kinnitama majanduskava,
analiiiisima eelarvet, remondikava ning kinnitama majandusaasta aruanded. Uhise tegutsemise

voimekus loob soodsa pinnase iihise rahakoti koige targemaks kasutamiseks, voimaldab
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sddista ning teha osa tdid oma joududega vdi talgukorras. Uhise tegutsemise vdimekus on
esmane tunnistus sellest, et maja liigub positiivse arengu teel, kinnisvara vértus majas tduseb

ning elukeskkonna kvaliteet paraneb.

Alternatiivina korteriiihistutele moodustavad enam kui 50 % kortelamufondist majad, kus ei
ole moodustatud korteriiihistut ning tegutsevad iihisused. Uhisustes ei ole elanikkond
ilmutanud initsiatiivi tihistu asutamiseks, maja haldab haldusettevite. Reeglina on sellistes
majades rohkem probleeme maja heakorraga, vihem vdetakse ette renoveerimistdid. Uhistu
esindaja on haldur kelle méadrab ametisse tildkoosolek. Selline juhtimisskeem aga ei taga
efektiivset  otsustusprotsessi ning heaperemehelikku  suhtumist dhistu  igapdeva
majanduskiisimustesse. Uhisustel on raskusi nii pangast remondilaenu saamisel Kui

volglastega tegelemisel.

Planeeritav seadusemuudatus néeb ette korteriiihistute moodustamise kdigis korterelamutes
eesmirgiga lahendada tihisuste juhtimisskeemist tulenevad probleemid. Eesti Korteriiihistute
Liidu hinnangul vdib selle seadusepunkti rakendamisega kaasneda oht, et Eestis tekivad no
Hteist titipi® thistud, mis on sundkorras moodustatud ning millede elukorraldus ei hakka
toimima. On olemas tdendosus, et iihistud, mis ei ole tekkinud ,rohujuure tasandil® ja
kodanikualgatuse korras, ei hakka toimima ka sunnimeetodite kasutamisel ning voivad seega
tekitada asjatut segadust korterelamusektoris. Siinkohal voib tekkida laiapdhjaline vajadus

korteriiihistute tegutsemise kvaliteedi modtmiseks.

Korteritihistute tegevusvoimekuse modtmiseks on Eesti Korteritihistute Liit kasutanud aastaid
Hea Uhistu Marki. Hea Uhistu Mirk antakse iihistutele, mis on vastava avalduse alusel
labinud auditi, mille kdigus kontrollitakse iihistu eelrveliste vahendite kasutamist, juhatuse
ning korteriomanike omavahelise suhtluse meetodeid ja ihistu juriidiliste dokumentide
(pOhikiri jms) vastavust seadustele ning hoone renoveerimise kvaliteeti. Auditi viib 1abi
komisjon kuhu kuuluvad finantsekspert, insener ning jurist. Erapooletu auditi ldbiviimine
annab korteriomanikele kindluse, et nende iihistu on targalt juhitud, samas annab see ka
{ihistujuhile tagatise tema t66 kvaliteedi kohta. Samuti mdjutab Hea Uhistu Mérgi olemasolu
otseselt Korterite hinda majas. Tina on Hea Uhistu Mirke vilja antud ca 60. Uue seaduse
joustumisel voiks aga kaaluda Hea Uhistu Mirgi populariseerimist ning selle viljaandmise

osalist subsideerimist. Hea Uhistu Mirk on kvaliteedimirk, mis aitaks korterivajajal
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orienteeruda kinnisvaraturul ning edastaks selge sdnumi selle kohta, milline iihistu on tdeliselt

hésti juhitud.

Planeeritav seadusemuudatus nédeb ette ka pohimottelisi suuri muudatusi, milliseid eest
idigusruumis varem ei ole olnud. Esimese suure ja pShimottelise muudatusena on plaanis
voimaldada olukorda, kus korteritihistu juhatuse liige saab olla ka juriidiline isik. Selline site
on Eestis jdrele proovimata ning on tekkinud rida kiisimusi, mis tdna on vastuseta seoses

vastutuse jaotusega naiteks juriidilise isiku pankroti korral.

Teise tdhelepanu vidriva muudatusena on plaanis voimaldada koigil korteriomanikel tutvuda
korteritihistu pangakonto viljavottega. Selle muudatuse tehniline teostatavus on téna alles
ebaselge, kuid sellest on tdusetud terve rida probleeme seoses isikuandmete kaitsega jms.
Olukord, kus iga korteriomanik vdib millal iganes tutvuda iihistu pangakontoga ei pruugi
lahendada harva esinenud kriminaalseid juhtumeid thistute juhatustes, kiill aga voib selline
voimalus tekitada mérkimisvéérsel hulgal lisakiisimusi ning pingeid ausatele ning tegusatele
ithistujuhtidele. Eesti Korteriiihistute Liit on seisukohal, et {ihistujuhte, kes teevad oma t66d

tihti vabatahtlikult vai iilivdikese palga eest ja kodanikualgatuse korras, peab viértustama.

Kolmanda suure muudatusena on uues seaduses sitestatud, et tihistul ei pea olema pdhikirja.
Eesti Korteritihistul Liidu hinnangul on selline praktika jdrele proovimata ning selle
toimemehhanism tadmata. Tehes muudatusi seadustes, mis otseselt puudutavad ca 1 miljoni

Eesti elaniku igapdevaelu, peab ldhtuma pigem konservatiivsest ldhtepunktist.

Samas tuleb esile tosta ka mitmeid positiivseid muudatusi, mis on uude seadusesse
planeeritud. Nimelt on iihe uue aspektina plaanis kohustada korteriomanikku tagama oma
korteris minimaalne ndutav temeperatuur ning ventilatsiooni olemasolu. See muudatus
vélistab olukorra, kus maja keskmiste korterite omanikud saavad liilitada oma korteris kiitte

vélja ja elada no teiste korteriomanike arvel. Samuti tagab ventilatsiooni olemasolu igas
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korteris ohu liikumise kogu majas. Hoone on {iiks tervik ning iihe korteri ventilatsiooni

tokestamine mdjutab otseselt kogu maja vérske dhuga varustatust.

Samuti on positiivne fakt, et uue seaduse abil liidetakse seni korvuti eksisteerinud
Korteriiihistuseadus ning Korteriomandiseadus. Uhtse seaduse olemasolu aitab lihtsustada

seadusest arusaamist ning selle rakendamist.

Kokkuvotteks voib Gelda, et Eesti Korteriiihistute Liidu hinnagul on planeeritavatel
seadusemuudatustel nii positiivseid kui vdhem positiivseid aspekte. Kaaluda tuleks tosiselt
voimalust viia koos seadusemuudatuse jOustumisega ldbi  ulatuslik ileriiklik
teavitamiskampaania, et selgitada laiapdohjaliselt ihistulise haldusvormi vdimalusi ning
positiivseid kiilgi. Samuti tasub riiklikul tasandil propageerida Hea Uhistu Mirgi
kasutuselevottu. Tosiselt tasub analiilisida suurte jéreleproovimata pohimdtteliste

muudatustega ,,katsetamist™ Eesti elanikkonna peal.
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2.3. Eesti eluasemevaldkonna peamised probleemid.

Eestis on tdna kinnitatud Eesti Eluasemevaldkonna arengukava 2008-2013. Arengukava

sitestab alljirgneva peaeesmargi:

Muuta eluase koigile Eesti elanikele kittesaadavaks, arendada eluasemefond kvaliteetseks,
energiatdohusaks ja jitkusuutlikuks ning tagada eluasemepiirkondade mitmekesisus,

tasakaalustatud sddstev areng (Eesti Eluasemevaldkonna arengukava Ik 4).
Samuti sdtestab kava visiooni:

Kdikidele Eesti elanikele on sobiv ja vOimalustekohane eluase kittesaadav, eluasemefond on
kvaliteetne ning eluasemepiirkonnad on mitmekesised ja arenenud sdédstva arengu pohimotteid

jargides (Eesti Eluasemevaldkonna arengukava lk 14).

Eesti Eluasemevaldkonna Arengukava 2008-2013 on loetlenud eluasemevaldkonna

probleemid, mis vajavad lahendamist. Need on alljargnevad:

e Eluasemed pole koigile Eesti elanikele kittesaadavad.

Eluaseme kittesaadavusega seotud probleemid on muutunud aasta-aastalt teravamaks — need
puudutavad eelkdige vihem maksejoulisi uusi leibkondi, kes on eluasemeturule sisenemas.
Probleeme eluaseme kittesaadavusega eluasemeturul on tingituna madalast sissetulekust ka
vihem konkurentsivoimelistel gruppidel. Eluasemete hinnad ja iiiirid eraiiliriturul on neist
suurele osale kéttesaamatud ning avaliku sektori poolt pakutavate eluasemete hulk on viga
véike. Olukord, kus riigi ja kohalike omavalitsuste omandis on vaid 4% kogu elamufondist,
kitsendab oluliselt riigi voimalusi erinevate eluaseme- ja sotsiaalpoliitikate viljatéotamisel ja
rakendamisel. Seega on oluline juurde luua munitsipaaliiliriecluasemeid, sh eelkdige
sotsiaalmajutusiiksuseid. Eesti rahvastiku demograafiliste protsesside osas jatkub aktiivselt
vananemise tendents, mistdttu on edaspidi oluline pddrata enam tdahelepanu eakatele nimestele
sobivate eluaseme pakkumisele. Kinnisvaraturu iilekuumenemine ja suur laenamistempo

voivad majanduslanguse korral Ioppeda paljudele - eelkdige noortele leibkondadele
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negatiivselt, mistdttu on oluline riiklikult planeerida nii ennetavaid kui ka olukorra tekkimisel

toetavaid tegevusi.

e Erivajadustele vastavaks kohandatud korterite véhesus.

Ligi kolmandik puuetega inimestest vajab iseseisvaks toimetulekuks oma eluaseme
kohandamist. Kuna puuetega inimesed on sageli vdhese maksejouga, on vajalik

eluruumide kohandamise toetamine avaliku sektori poolt.

e Eluasemefondi amortiseerumine ja kvaliteedi langus.

Viimasel kiimnel aastal ehitatud elamute maht jadb oluliselt alla perioodi 1950 - 1989
keskmisele ehitusmahule ning pool sajandit tagasi ehitatud hoonete vanus hakkab juba
lahenema normatiividega méératud elueale. Kuigi otsest hdavimise ohtu ei pruugi olla, vajavad
korterelamud rekonstrueerimist. Rekonstrueerimistoodega viivitamine halvendab elamute
olukorda ning viib tulevikus tehtavate kulutuste suurenemisele. Perioodil 2008 - 2010 vajab
mitmekorruselistes korterelamutes rekonstrueerimist ligi 3 300 elamispinda aastas (ca 150
000 ruutmeetrit aastas). Tingituna hiippelisest eluruumide ehitamise kasvust kuuekiimnendatel
ja seitsmekiimnendatel aastatel, kasvab jargmisel kiimnendil vajadus rekonstrueerimise jérele
kordades (aastatel 2010 - 2014 hinnanguliselt iile 8 000 korteri ehk iile 350 000 ruutmeetri
aastas, jargmistel kiimnenditel veelgi enam). Seega on riiklikult vajalik erasektorit suunata

juba varakult aktiivsemalt investeerima eluasemefond rekonstrueerimistoddesse.

e Eluasemefondi suured energiakulutused.

Seoses hoonete energiatdhususe direktiivi harmoneerimisega on iiles kerkinud eluasemefondi
energiasddstlikumaks muutmise kiisimus. Eesti keskmine energiatarbimine elamutes on
vorreldes teiste Euroopa Liidu litkmesriikidega ruutmeetri kohta korgem. (Eestis on see
nditaja ligikaudu 250 kWh/mz2, Soomes ja Rootsis alla 150 kWh/mz2). Kaugkiitte soojuse hind
Eestis vdga suurtes piiridess. Ekspertarvamuste pohjal on korterelamu korraliku

rekonstrueerimis- ja renoveerimistegevuse tulemusel voimalik saavutada keskmiselt 20 -
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30 % energiasdistu, millest 1dhtuvalt voib rahaline kokkuhoid ulatuda Eesti jaoks tervikuna
kuni 0,5 miljardi kroonini aastas. Kui rekonstrueerida voi ehitada madala energiatarbimisega
elamuid, mille soovituslikud nditajad ndevad ette ruumide kiitte netoenergia vajaduse alla 15
kWh/m2/aastas, oleks voimalik vdhendada hoonete kiitteenergia vajadust 90% ja saavutada
sellega  imporditavate  fossiilkiituste ~mahu vdhenemine, Eesti elamumajanduse
energiasOltumatuse tous, suurem vastupidavusvoime eriolukordades ja samuti Eesti CO2
emissiooni vidhenemine. Seega on rekonstrueerimise toetusmeetme iihildamine energiasééstu
temaatikaga oluline nii eluasemefondi kvaliteedi parendamise kui ka eluasemefondi

iilalpidamiskulude vihendamise seisukohast.

e Eluasemekeskkonna planeerimise ebaefektiivsus.

Eluasemekeskkonna kvaliteedi tdstmise osas puudub Eestil hetkel iihtne ja kindel suund,
kuidas {iihildada eluasemepiirkondade ja linnaruumi kujundamisel tehniline, sotsiaalne,
keskkondlik ja majanduslik aspekt, mistdttu on antud valdkonna areng olnud kaootiline ning
alati mitte just koige efektiivsem. Sellest tulenevalt on vajalik alustada linnakeskkonna
terviklikku arengut toetavate rakendusmeetmete viljatootamist. Oluline on senisest

enam poorata tihelepanu planeerimise ja tehiskeskkonna loomise eest vastutavate isikute
padevuse ja teadmiste tostmisele ning tagada vajalik hulk spetsialiste erinevatesse riigi- ja

kohalike omavalitsusiiksustesse.

e Miljooviirtuslike eluasemepiirkondade seisundi halvenemine.

Miljoovaartuslike eluasemepiirkondade mairatlemisel, parendamisel ning tulevikuvisioonide
paikapanemisel puudub Eestis hetkel iihtne ldhenemine. Paljud miljoovairtuslikud alad on
tosises hdavimisohus eraomanike vidhese keskkonnateadlikkuse ja miljoovaartuslikke piirkondi
viheteadvustava tegevuse tottu.

Kaootilist arengut on soodustanud avaliku sektori vdhene huvi nende piirkondade arengu
suunamise vastu. Isikute ja institutsioonide teadlikkuse tdstmine aitaks kaasa séddstlikumale
eluasemekeskkonna  arendamisele. = TOhustamist vajavad seega nii  véértuslike
eluasemepiirkondade  restaureerimine ja sddstev renoveerimine kui ka vastav

ndustamissisteem.
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e Ouecalade omandiga seonduvad probleemid ja kohalike omavalitsuse ning elanikkonna

nork koostoo.

Kortermajade piirkondades on probleemiks duealade heakorrastus. Kuna tihistute vahetu
iimbruse hooldamine on kiill iihistute kohustus, kortermajade vahele jidvad duealad on aga
munitsipaalomandis voi asuvad veel reformimata riigimaal, puudub {iihistutel otsene kohustus
ja

oigus nende alade heakorrastamiseks. Vaja on toetada kohalike omavalitsuste ja iihistute
initsiatiivi  Ouealade heakorrastamisel, kuna see mojutab otseselt elukvaliteeti

eluasemepiirkondades.

e Elanikkonna vihene teadlikkus.

Valdav osa elamute majandamise ja hooldamise tegevustest on antud elanike kanda, kellel aga
puuduvad selleks vajalikud teadmised ja professionaalsus. Sellest tulenevalt voetakse elamu
parendamise ja jitkusuutlikkuse tagamise seisukohast vastu ebadigeid otsuseid ning
kasutatakse tihti ebakvaliteetseid materjale ja t66joudu. Eriti teravalt tdusetub antud

probleem miljoovédrtuslikes eluasemepiirkondades, kus lisaks iildistele teadmatusest tehtud
vigadele lisandub ka piirkonna eripdra ja vairtuse kadumine. Eluasemefondi jatkusuutlikuks
pisimiseks ja arendamiseks on viga oluline p&orata suuremat tdhelepanu elanikkonna tldisele
harimisele ja teavitamisele eluasemevaldkonnas toimuva osas (Eesti eluasemevaldkonna
arengukava lk 12-13).

Probleemide lahendamiseks on piistitatud kolm alaeesmarki:

Eesmirk 1 — Muuta eluase kdigile Eesti elanikele kéttesaadavaks.

Eluasemepoliitika peamine roll on tagada igaiihele eluase, mis sobiks talle ning vastaks tema
voimalustele. Sotsiaalse torjutuse vahendamiseks iihiskonnas on vajalik riiklikult kaasa aidata

erinevate toimetulekuraskustes sihtgruppide eluasemeprobleemide lahendamisele ja
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eluasemeturul valikuvdimaluste suurendamisele. Selleks on oluline muuta eluasemeturg
efektiivsemalt toimivamaks ning parandada munitsipaaliitirikorterite iilirimise voimalusi

kohalikes omavalitsustes.

Eesmargi sihtgrupp on:

Madala sissetulekuga leibkonnad: paljulapselised pered, noored pered ja noored spetsialistid,
vanemliku hoolitsuseta lapsed ja vanemliku hoolitsuseta noored, puuetega inimesed, eakad,
iliopilased, vanglast vabanenud isikud ja kriminaalhooldusalused. Samuti kohalikud

omavalitsused

Eesmirk 2 — Arendada eluasemefond kvaliteetseks ja jatkusuutlikuks

Eesti eluasemefond on vananenud, amortiseerunud ja energiakulukas, mistdttu on elanike
eluasemekvaliteedi tdstmiseks oluline koigepealt kaardistada eluasemefondi seisukord ning
vastavalt sellele viia ldbi elamute rekonstrueerimine. Olemasoleva eluasemefondi
jatkusuutlikuks arenguks on vajalik koolitada ning tdsta elamute omanike ja elamute heakorra

eest vastutavate isikute teadlikkust renoveerimistodde ja sellega kaasneva osas.

Eesmirgi sihtgrupp on:
Korteriiihistud, hooneiihistud ja korteriomanike iihisused, kuni 1940. aastani (k.a.) ehitatud

korterelamute omanikud ning elamute korrashoiuga ja majandamisega tegelevad isikud

Eesmirk 3 — Tagada eluasemepiirkondade mitmekesisus ja tasakaalustatud jatkusuutlik areng

Kvaliteetse eluasemekeskkonna, mis on elanikele mugav, sotsiaalselt toimiv, majanduslikult
efektiivne, keskkondlikult sdéstev ja kultuuriliselt mitmekesine, loomiseks ja arendamiseks on
Oluline vélja tootada tihtsed ja kindlad pdhimdtted eluasemepiirkondade ja linnaruumi
kujundamisel. Samuti on vajalik drgitada elanikke ja nende iihendusi iseseisvalt
eluasemepiirkondade kujunemise ja arendamise eest vastutama ja selleks vajalikke tegevusi

ellu viima.
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Eesmairgi sihtgrupp on:

Korteriiihistud, hoonetihistud (sh endised elamuiihistud), korteriomanike iihisused, tagastatud
elamute omanikud, arhitektuuri- ja planeerimiskonkursside korraldajad, eluasemekeskkonna
planeerijad, arhitektid ja kohalikud omavalitsused (Eesti eluaseme arengukava 2008-2013, Ik
17-23).

Olles tdna tutvunud riiklike raamdokumentidega, mis kujundavad Eesti majanduslikku ning
sotsiaalset arengut jiargnevate aastakiimnete jooksul, tuleb viita, et iikski eelmises peatiikis
késitletud dokumentidest (SE21, Eesti 2020, Eesti 2030+) ei sisalda Eesti Eluasemevaldkonna
Arengukava eesmirkide elluviimist otseselt toetavaid aspekte. Samuti vOime vdita, et
arengukavas loetletud problemaatika on jadnud suures osas samaks. Aastatel 2008-2013 on
moni kirjeldatatud probleemidest leidnud enam, moni vdhem riigipoolset tdhelepanu. Kuna
aga eluasemevaldkonna probleemid on pikaajalise mojuga, siis on selge vajadus
problemaatikale lahenduste leidmise tohustamiseks Eluasemevaldkonna arengukavas 2014-

2020.
Eesti Eluaseme Arengukava 2008 -2013 piistitas kolm eesmarki:

1)muuta eluase koigile Eesti elanikele kéttesaadavaks; 2) arendada eluasemefond
kvaliteetseks ja jatkusuutlikuks ja 3) tagada eluasemepiirkondade mitmekesisus ja

tasakaalustatud jétkusuutlik areng.

Analiiiisides tilalnimetatud perioodil riigi poolt ellu viidud tegevusi tuleb mérkida, et Eestis on
astutud selgeid riigipoolseid samme korterelamute energiasdéstliku renoveerimise
toetamiseks. Selleks on vilja todtatud spetsiaalsed finantseerimisskeemid lébi sihtasutuse
Kredex. Kredexi poolt pakutavad toetus- ning sooduslaenu vdimalused on iihistute poolt hésti
vastu voetud ning leidnud laialdast kasutust. Sellega on astutud samme Eesti
Eluasemevaldkonna arengukava teise eesmérgi — ,arendada eluasemefond kvaliteetseks,
energiatohusaks ja jatkusuutlikuks“ — elluviimise poole. Selline riigipoolne tegevus on
tervitatav ning Korteriiihistuid toetav. Samas tuleb mérkida, et 2013 suve seisuga on Kredexi

kaudu leidnud toetust iile 500 korterelamu kuid toetusetaotlejate hulk on mairksa suurem
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(www.kredex.ee). Niisiis on vajadus riikliku toetusskeemi jarele mérksa ulatuslikum, kui

tdnased finantsvOimalused seda voimaldanud on.

Vaadeldes Eluasemevaldkonna arengukava 2008-2013 teiste eesmirkide — 1) muuta eluase
koigile Eesti elanikele kittesaadavaks ning 3) tagada eluasemepiirkondade mitmekesisus ja
tasakaalustatud jétkusuutlik areng — tditmist, tuleb mérkida, et need on leidnud mérksa vidhem
riiklikku tdhelepanu. V3ib Gelda, et nende eesmérkide saavutamiseks puuduvad téna toimivad
meetmed. Sihtasutus Kredex pakub kiill tina eluasemelaenu kdendust ning kodutoetust
lasterikastele peredel, kuid nende toetuste mdju ei ole piisava ulatusega lahendamaks

eluaseme kittesaadavusega seotud probleeme koigi sihtgruppide hulgas.

Tallinna Tehnikaiilikooli ning Tartu Ulikooli teadlased on lébi viinud erinevaid uuringuid,
mis késitlevad eluasemesektori vajadusi. Allpool tutvustame peamiste uuringute tulemusi

ning statistilisi nditajaid, mis puudutavad korterelamusektorit.

Rahva ja Eluruumide loenduse andmete pohjal saame delda, et Eesti eluasemevaldkond on
vorreldes teiste Euroopa Liidu liikmeriikidega mahajaamuses. Peamisteks probleemideks on

eluasemete kvaliteet ning suurus (Eluruumid Eesti maakondades REL 2011 andmetel).

Selgelt on eristatavad tdombekeskused Tallinn, Tartu ja Pdrnu koos ldhilimbruse valdadega.
Samas on rahvastiku ning eluruumide védhenemine margatav koigis teistes Eesti

piirkondandes.

Enim on eluruume ehitatud juurde Tallinnas (24 817), Tartus (5353), Parnus (2064), Viimsis
(4446), Rael (3264) ja Harku vallas (3057). Eluruumide arv on kahanenud koige enam
Kohtla-Jarvel (2054), Kividlis (952), Valgas (337), Vaivaras (505) ja Illukal (261) (REL 2011

tulemused. Eluruumide andmed).
Eluruumide kattesaadavuse teema on eriti oluline suuremates Eesti linnades.

Tallinna Tehnikatilikooli uurimisrithm on 14bi viinud uurimuse ,,Tallinna linnale olulistes
asutustes hoivatud noorte todtajate huvi munitsipaalkorteri tilirimise vastu”. Antud uurimus

tdoendab, et noorte huvi iilirielamupinna vastu on mérkimisvaérselt korge.

[Type text]

Analiiiis: ,,Korterelamupiirkondade perspektiiv tervikliku ruumilise renoveerimise osas ldhtudes regionaalsetest
ja demograafilistest trendidest™ Koostaja: Eesti Korteriiihistute Liit, 2013


http://www.kredex.ee/

28

Uuring véidab, et suhete stabiliseerumine iihiskonnas, sh eluasemevéljal, ning individuaalsetele
eelistustele ja tegutsemisstrateegiatele antav iiha realistlikum hinnang kahandab ilmselt nende
noorte hulka, kes ,jiga hinna eest” taotleb oma iseseisva elu alguses eluasemeomaniku

staatust.

Kuna sisenemine eluasemeturule on piiratud ressursside tottu raske kui mitte voimatu, siis
vOib eeldada, et eluaseme iilirimises linna kortermajades hakatakse iiha enam ndgema viairikat

alternatiivi.

Kiisitletud tallinlaste kontingendist leiab valdav enamus, et munitsipaalkorterite tiirimist
peaks linn oma elanikele vajadusel pdhimdtteliselt voimaldama (90%). Seejuures rohutavad
sellise alternatiivi olemasolu vajadust kdige nooremad vanusegrupis - 20-25 aastased -
kiisitletud (97%), kellel on eluasemevajadus kdige teravam seoses iseseisva to0- ja/voi
perekonnaelu alustamisega. Linna iiirikorteri vajadus on suurim neil, kes soovivad
vanematest eraldi elada (97%) ja praegu omaette korterit Giirivatel noortel (Tallinna linnale

olulistes asutustes hoivatud noorte tootajate huvi munitsipaalkorteri titirimise vastu”, 1k 18).

Oluliseks eluasemesektori probleemiks vorreldes teiste Euroopa liidu litkmesriikidega on

eluruumide madal kvaliteet.

Rahva ja Eluruumide loenduse kidigus on esile tdstetud allpool kirjeldatud peamised

kitsaskohad.

Milles me aga teravalt (ja negatiivselt) silma paistame, on eluruumide vilets baastase (WC ja
dusi puudumine, pehkinud aknad, roskus). Elementaarsed sanitaartingimused on enamiku
OECD maades koigil leibkondadel olemas, Eestis puuduvad aga WC ja duSiruum 13%
peredest. Selle niitajaga sarnaneme Tirgile ja Tsiilile, ning Létile (Eluruumid Eestis
rahvaloenduste andmetel 1881 — 2000, Ik.1).

On ilmsege, et selline 16he Eesti ning Euroopa Liidu vanade liikmesriikide vahel peab

vihenema ning eluruumide kvaliteeti on vaja ldhikiimnenditel mérkimisvéérselt tdsta.
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Jargmise olulise probleemina, mis ei ole tdna tdhusat lahendust leidnud, tuleb esile tdsta

eluasemepiirkondade mitmekesise ja jatkusuutliku arengu teema.

Tallinna Tehnikaiilikooli uurimisgrupi poolt I&bi viidud uuring kinnitab antud teema

vajalikkust. Allpool on lithidalt tutvustatud uuringu jareldusi.

Reaalsed probleemid mida korteromanikud kd&igis elamutiiipides selgelt tunnetavad ja mille
lahendamine véljub elanike ja nende iihenduste otsestest haldus- voi vOimupiiridest,
puudutavad peamiselt kolme elamisruumi kujundamise aspekti: elamuldhedaste
parkimisvoimaluste loomist, avaliku ruumi haljastamist, korrashoidu ja hoidumist haljasalade
asendamisest asfaltpinnakattega ning liigtihendatud hoonestuse véltimist
eluasemepiirkondades. Nende kiisimuste lahendamiseks oodatakse kohalike omavalitsuste
sekkumist ja elanike huve arvestavaid linnapoliitilisi otsuseid. Need probleemid tdstatuvad
eriti teravalt puitelamupiirkondades, kus on ohustatud miljoovéartuslik elamisruum tervikuna
(Ouealad, tdnavad). Lisaks parkimisprobleemidele ei toimi ka ootuspdrane liikluskultuur,
ohustades elanike turvalist liikumist oma elupiirkonnas. Samuti on probleeme
muinsuskaitsealase  jdrelevalvega  elamute  renoveerimise  iile, mis  eiravad
restaureerimisprintsiipe. Asumiseltside mitmed algatused ja katsed kohaliku omavalitsusega

1dbi rddkida pole andnud loodetud tulemust.

Intervjueeritute hinnangul vaiks kohalik omavalitsus keerulisel majanduslanguse perioodil
ning olukorras, kus igat tiilipi vanemad korterelamud vajavad kiiret renoveerimist voi
estaureerimist, tegeleda enam sotsiaalsete kiisimustega - suhelda linnaelanikega, selgitades ja
abistades keerulisel ajal eluasemekiisimustega toimetulemist (Eluasemekvaliteet, heaolu ja

eneseidentifikatsioon eritiiiibilistes kortermajades. Elamiskogemuslik analiiiis, 1k 17).

On ilmselge, et asumite ruumilisel planeerimisel ei piisa korteritihistute voi kodanikualgatuse
aktiivsusest. Vajalik on elanikkonna, asumiseltside ja korteriiihistute koost6d omavalitsustega
ning vajadusel ka riigiga.

Oluline on mirkida, et linnaregioonide planeerimisel on méédravaks faktoriks just
eelpoolnimetatud kolme osapoole koost6d kuna suuremates linnades on korterelamute

vahelistel duealadel esindatud nii omavalitsustele kuuluvad teed ja alad kui ka reformimata
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riigimaa. Téna pohjustab sellise maa olemasolu palju probleeme majadevahelise dueala iihtses
planeerimises ning vastustuse jaotuses seoses lume- ning lehekoristusega. Paljud
korteriiihistud on korrastanud oma maja esise kuid selline lahendus on poolik. Majadevahelist
Oueala peaks vaatama tervikuna ning lahendama hoovimaa omandikiisimuse nii, et oleks

tagatud antud ala viljaarendamine iihtsel moel.

Elanikkonna ootuseid omavalitsuse suhtes viljendab ka Tallinna elanikkonna seas 1dbi viidud

uuring, mis késitles linlaste ootuseid eluruumile ja keskkonnale.

Konkreetsete valikute puhul (kesk)linna korteri valikute kasuks on maérav uuselamuelaniku
puhul suurlinlikust elustiilist 1dhtuv elamisviisi taotlus, mis eeldab kvaliteeti koigil
elamisruumi tasandeil, nii korteris, majas kui ldhipiirkonnas. Otsitakse isikupérast eluaset, mis
arhitektuuriliselt eristuks elamute masstoodangust. Elukohta valides on intervueeritud
lahtunud linnajaole/naabruskonnale iseloomulikest vdartustest, mille siilimist voi
jatkusuutlikkust nad igati toetavad, oodates vastavasisulisi konstruktuiivseid strateegiad ka
linnapoliitikas (Kalamees, T jt Eesti eluasemefondi ehitustehniline seisukord - ajavahemikul
1990-2010 kasutusele voetud korterelamud, Ik 235).

Réadkides Eesti eluasemevaldkonna probleemidest, ei saa mooda vaadata ka sellistest
globaalsetest arengusuundumustest nagu linnastumine ning rahvastiku vananemine.
Kiesoleva analiilisi esimeses peatiikis on lahemalt tutvustatud linnastumise ning rahvastiku

vananemise moju ulatust Eestis.

Ka Uleriigiline Planeering Eesti 2030+ niieb ette jitkuvat linnastumise ning rahvastiku

vananemise proitsessi Eestis.

Mitme prognoosi kohaselt on rahvastiku vananemine Eestis véltimatu protsess. Seda
voimendab modddukalt negatiivne loomulik iive. Praeguste poliitiliste hoiakute valguses ei ole
toendoline ka ulatuslik sisserdnne Eestisse, mis tasakaalustaks loomuliku kahanemise, nagu
mones Laddne-Euroopa riigis. Vanemaealiste osatdhtsuse kasv rahvastikus on viikseim
Tallinnas, Tartus ja Pirnus, kus sisserdndajatest on iilekaalus nooremate vanuseriihmade

esindajad. Sellised arengusuundumused vdivad koormata Eesti sotsiaalsiisteemi ja halvendada
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majanduse kasvuvOimalusi. Samal ajal vdivad paraneda hobedase majanduse teenuste

arendamise viljavaated, milles saavad kaasa radkida ka vidiksemad asulad.

Rahvastiku vananemise ja rahvaarvu mdoduka kahanemise kdrval jitkub tdendoliselt ka
aeglane linnastumine. Linnarahvastiku kasv on suhteline: selle absoluutarv ei suurene
markimisvédarselt, kuid selle  osakaalu  tOostab  maaelanikkonna  kahanemine.
Linnastumisstatistikat moonutab ka valglinnastumine, sest linnapiirist viljapoole, kuid selle
lahedusse rajatavate uusasumite elanikke loetakse maarahvastiku hulka. Niimoodi liigub
linnastumine varjatult maale, sest uusasumitest kiilad on oma iseloomult eeslinnad. Teisalt
véiljendub linnastumine ka selles, et maaelanike td66alane pendelrdnne kasvab, mille

tulemusena imbub linlik elulaad maale.

Linnastumine soosib suuremaid Eesti linnu. Valdavad ridndesuunad on seotud inimese
elutsiikliga: noored liiguvad eeskétt suurtesse linnadesse, lastega pered eeslinnadesse ning
vanemad todealised ja pensiondrid maale. Tallinna ja Tartu, vidhemal mééral ka Pédrnu linna ja
Ida-Viru linnastul kiilgetdmbe kindlustavad korgkoolid ja teadmispohise majandusega seotud
tookohtade kasv. Tallinnale ja/vdi Ida-Viru linnastule voib anda lisaimpulsse iileilmse
logistika areng eeskétt seoses Hiina- ja Venemaa-suunaliste kaubavoogude teenindamisega.
Euroopa Liidu poliitika ja keskkonnahoidlike véartuste moju aitavad parandada keskkonna- ja
transpordiolusid suuremates linnades, muutes nad elukohana atraktiivsemaks (Eesti 2030+.
Lk 8).

IImselgelt on need viljakutsed peamised, mis Eestil tuleb lahendada jargmise perioodi, 2013-

2020, arengukava koostades.

Ulaltoodust tulenevalt saame viita, et Eestis on riiklikul tasandil piiiitud leida lahendusi kiill
korterelamute energiasddstliku renoveerimise toetamiseks, samas on tdiesti miarkamata jaetud

eluasemevaldkonna kvaliteedi moju sotsiaalsed aspektid tihiskonnale tervikuna.

Kodu on inimese pohivajadusi ning selle suurus, asukoht, seisund, mugavused ja sobivus
leibkonnale on olulised elukvaliteedi néitajad. Eluruumi olemasolu ja selle kvaliteet on peale
elanike otsese heaolu seotud ka laiema tihiskondliku kasuga. Korralikud elamistingimused
suurendavad inimeste turvatunnet ja sidusust iihiskonnas tervikuna. Kehvad tingimused

seevastu on sageli seotud leibkondade majanduslike raskuste ja vaesusriskiga ning voivad
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muu hulgas pohjustada elanike terviseprobleeme. Eluruumi asukohast oleneb nii
mitmesuguste teenuste (kaubandus, haridus, arstiabi, huviklubid) kéttesaadavus kui ka
kogukond, kuhu kuulutakse. Halva kvaliteedi v4i asukohaga eluase voib tekitada sotsiaalset
eraldatust — sellised hooned koonduvad teatud linnaosadesse voi piirkondadesse. Sinna asuvad
elama vdhem kindlustatud leibkonnad, samal ajal kui rikkamad leibkonnad kogunevad
teistesse piirkondadesse. Eluaseme kittesaadavuse probleemid, sobimatud elamistingimused
ja sotsiaaleluruumide vahesus tekitavad kodutust ja voivad kaasa aidata kuritegevuse
suurenemisele. Kui palju peab riigis olema eluruume, kus need peavad paiknema ja millised
olema, selle méadravad kindlaks leibkondade arv ja koosseis erinevates piirkondades ning
ithiskondlikult tunnustatud minimaalsed nduded eluruumile. Siiski ei ela koik leibkonnad
neile sobivates eluruumides, kusjuures eluruumide kéttesaadavuse probleemid puudutavad osa
inimrithmi teistest rohkem. Voimalused omada sobivat elamispinda on teistest piiratumad
nditeks liksi elavatel inimestel, liksikvanematel, lasterikastel ja noortel peredel (Eluruumid
Eestis rahvaloenduste andmetel 1881 — 2000, 1k.4).

Léhtudes rahvaloenduste andmetest saame viita, et eluruumidega seotud problemaatika on
olnud Eestis pédevakorral 14bi aastakiimnete. Eestis on 98 % eluruumidest eraomandis ning
seega on kiill juriidiliselt korrektne viita, et eraomaniku vastutus on oma vara eest hoolt
kanda, samas aga toob selline suhtumine kaasa olulise mdjuga sotsiaalmajanduslikke

tagajdrgi.

Eesti kuulub nende Euroopa riikide hulka, mida erialakirjanduses on nimetatud ,,omanike
ritkideks” (Kemeny, 1992; Ruonavaara, 1996a), osutades omandistruktuurile, kus valdav osa
elanikkonnast omab eluaset, mida ta kasutab (ndit. Inglismaa, lirimaa, Soome). Sellistes
riikides on eluasemeomand normiks ning alternatiivsed eluasemevaldamise vorme néhakse
pigem stigmatiseeritud korvalekaldumisena. Vastupidiselt proportsionaalselt suurema avaliku
ja eratiiirisektoriga riikidele, kus omandist l&htuv sildistamine teistsuguse traditsiooni tdttu
puudub (niit. Holland, Sveits, Saksamaa, Rootsi) (Tallinna linnale olulistes asutustes hdivatud

noorte tootajate huvi munitsipaalkorteri titirimise vastu”, 1k 18).

Samas on selge, et eraomandis olevad korterid moodustavad tihtse tervikliku eluruumi, kuhu

on osalistena kaasatud kdik tihiskonnagrupid.
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Kvaliteetne ja vajadustele vastav eluase on elukvaliteedi iiks tdhtsamaid komponente.
Materiaalses plaanis on see leibkonna suurim viljaminek, mittemateriaalses aga tegur, mis
mojutab laste ja pereliikmete vaimset arengut ja tervisenditajaid. (Eluruumid Eestis

rahvaloenduste andmetel 1881 — 2000, Ik.1).

Viimase olulise probleemina tuleb késitleda rahva ning eriti selle ndorgemate gruppide

vOoimekust eluaseme soetamiseks.

Ruumide véhesus v0i nende mittevastavus leibkonna struktuurile on olnud elukvaliteedi
klassikalised moddikud. Viimasel ajal (eriti seoses 2008. a finantskriisiga) on tdhelepanu

keskmesse tousnud eluasemekulud, sealhulgas ka omandivorm ja kodulaenude koorem.

Koikides riikides on halvemas olukorras need, kes erasektorist turuhindadega eluaset
rendivad; monedes riikides (sh Eestis) touseb eluasemekulude koorem kriitilise 40%-ni
mirksa sagedamini ka kodulaenu votnud leibkondades. Eeskétt on suur erinevus hiipoteegiga
soetatud ja endale kuuluva eluasemega leibkondade olukorras iseloomulik nendele maadele,
mis aastail 2007—2008 elasid 1dbi kinnisvarabuumi (Eesti, Ungari, Slovakkia, Sloveenia,
Hispaania) (Eluruumid Eestis rahvaloenduste andmetel 1881 — 2000, 1k.1).

On vaja tootada vilja selged meetmed selleks, et eluase oleks kéttesaadava ka majanduslikult

vihemvdimekatele tihiskonna gruppidele (noored pered, iilidpilased, noored spetsialistid jt).

Uheks oluliseks tugisambaks eluasemega seotud probleemide lahendamisele on ulatuslik
teavitus- ja koolitustegevus. Eestis on 98 % eluasemetest eraomandis. Omaniku diguste ning
kohustuste teadvustamine on kiill tavapdrane eramuomanike seas, kuid korterelamute
elanikkond vajab selle temaatikaga tutvumiseks ning selle omaksvotmiseks aega ning pidevat

toetavat teavitus- ning koolitusprotsessi.

Samuti vajavad tuge elamute majandamise ning haldusega seotud kiisimustes iihistute
juhatused. Olukorras, kus planeeritava seadusemuudatuse kohaselt elab ca 70 % rahvastikust
varsti korteritihistutes vastutavad iihistute targa juhtimise ning sédéstliku majandamise eest
vastutavad otseselt iihistute juhatused. Juhatused on vastutavad miljonitesse eurodesse ulatuva
kinnisvara hea kéekdigu ning igapdevase hooldamise eest. On ilmne vajadus
koolitusprogrammi ildriikliku rakendamise jirele, mis vodimaldaks koigil tulevastel
iihistujuhtidel oppida selgeks kinnisvara haldamise pdhimotted, et olla padevaks tellijaks
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teenusepakkujate ning ehitus- ja remonditoid teostavate ettevotete turul ning samas tagada
majanduslikult hésti ldbimdeldud finantsjuhtimine ja pingevaba Ohkkond kogu {ihistus.
Jarjepidev teavitus ja koolitus, mis annab {ilevaate eluasemega seotud Oigustest ja

kohustustest, on hddavajalik nii korteriomanike kui juhatuste tasandil.

Kokkuvotvalt voib oOelda, et Eesti eluasemevaldkonna probleemid jagunevad kahte

suuremasse gruppi - makrotasandi ja mikrotasandi probleemid.

Makrotasandi probleemidena vdib nimetada linnastumist ja rahvastiku vananemist. Need on
probeleemid, mis on levinud kogu Euroopas ning millele on arenenud riikides tohusaid
lahendusi leitud. Need probleemid on kahtlemata vdga ulatusliku mdjuga ning hdlmavad
endas mitte vaid elamusektorit vaid koiki iihiskonnaelu valdkondi. Eestil on siinkohal
voimalus Oppida Euroopa Liidu vanade liikmesriikide vigadest ning headest niidetest.
Riiklikud poliitikad koostods elanikkonna ning kolmanda sektoriga viivad tohusate

lahendusteni.

Mikrotasandi  probleemid puudutavad Eesti-siseseid teemasid nagu hoonete halb
energiatdhusus, eluasemete halb kvaliteet, elanikkonna ndrgemate gruppide védhene
maksevoime, nork koostdd omavalitsuste, riigi ning kodanikuorganisatsioonide vahel.

Mikrotasandi probleeme saab lahendada Eesti-siseselt.

Voimalikke lahendusteid probleemide {iletamiseks pakutakse vélja kéesoleva analiiiisi

viiendas peatiikis.
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3. Ulevaade CECODHASe liikmesriikide ning Eesti idanaabrite
korteriiihistuvaldkonna statistilistest andmetest ning peamistest

arengusuundadest.

Euroopa Liidu korteriiihistute ning sotsiaaleluruumide valdkonna oraganisatsioone ithendab
katusorganisatsioon = CECODHAS  Housing  Europe. CECODHASElI on 45
liilkmesorganisatsiooni 19-st erinevast Euroopa riigist. CECODHASe liikmesorganisatsioonid
kannavad 1dbi oma liikmete igapdevase t60 hoolt kokku 12 miljoni eluaseme eest, mis

moodustab 12 % kogu Euroopa elamufondist.

CECODHASe liikmesorganisatsioonid on sétestanud iihise visioon, mis kolab alljargnevalt:
Meil, mittetulunduslikel, avalikel ja thistulistel eluasemepakkujatel, on visioon Euroopast,
kus igaiihel on juurdepdds kvaliteetsele ning taskukohasele eluasemele, kus on loodud
elukeskkond, mis on sotsiaalselt, majanduslikult ja keskkonna-alaselt jatkusuutlik ning kus

igaiihel on voimalus eneseteostuseks (Www.housingeurope.eu).

Kéesolevas peatiikis tutvustatavad peamised trendid ning arengusuundmused pdhinevad
peamiselt CECODHASe poolt iga kahe aasta jdrel ilmuvale véljaandele Europe Housing
Review, infole CECODHASe kodulehel, liikmesorganisatsioonide ning Eesti idapartnerite
seas jaotatud kiisimustike vastustele ning tdiendavatele intervjuudele erinevate
organisatsioonide esindajatega. Intervjuude raames koguti infot peamiselt CECODHASe
liikkmeskonda mittekuuluvate riikide kohta, sest nende osas on interneti vahendusel voi

triikiste kujul vihem infot kittesaadav.

Eesti Korteriiihistute Liidu poolt koostatud kiisimustikud saadeti kdigile CECODHASe
litkkmetele ning valdkondlikele organisatsioonidele Venemaal, Ukrainas, Valgevenes, Litis ja
Leedus. Vastustega lackus tagasi 9 kiisimustikku Saksamaalt, lirimaalt, Hollandist, Itaaliast,
Walesist, Venemaalt, Valgevenest, Ukrainast ja Létist. Kiisimustikud on tiiendavaks
infoallikaks ametlikule statistikale ning aitavad kujundada visiooni Eesti rollist ténase

Euroopa eluasememaastikul ning to6tada vilja parimaid lahendusi edaspidiseks.
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Euroopa eluasemevili on mitmetahuline ning hdlmab endas erinevaid omandivorme ning
elamute haldamise viise. Esindatud on korteri- ja hooneiihistud, munitsipaal- ja eraiiiirimajad.
sotsiaalmajad, kirikutele ja mittetulundusiihingutele kuuluvad elamud. Vorreldes teiste
maailmajagudega paistab Euroopa silma korge omandiasustuse poolest. Eesti, kus ca 98 %
korteritest elamureformi kéigus erastati, kuulub vastava nimekirja tippu (Joonis 1) (Housing
Europe Review 2012, lk 10). Kéesoleva analiiiisi raames keskendutakse korteriiihistusektori

vaatlemisele ning ei késitleta {ilirielamute, eramute ning teiste eluasemevormide temaatikat.

Siin ja edaspidi kasutatakse terminit ,korteriiihistusektor tdhenduses, mis hdlmab kogu
thistulist eluasmevaldkonda holmates kdiki  erinevaid vorme erinevates riikides

(hooneitihistud, mittetulunduslikud elamud, tihistuid, mis rendivad eluruume vilja jms).

CHART 1: TENURE SPLIT IN THE 27 EU MEMBER STATES AS A PERCENTAGE OF THE TOTAL HOUSING STOCK
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Source: Housing statistics in the European Union 2010, updated by national correspondents

Joonis 1 Omandivormi jaotus EL 27 liikmesriigis protsendina kogu elamufondist

Ulaltoodud joonisel jirgnevad Eestile teised ,,uued” Euroopa Liidu liikmesriigid, kus on
viimase monekiimne aasta jooksul ldbitud elamureform ning seetdttu on moodustunud
arvukas korteriomanike klass. Tabeli teises otsas asuvad riigid, mis on tuntud oma korge
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elatustaseme ja arenenud demokraatia poolest — Rootsi, Saksamaa, Taani ning kus on iihe

levinud eluasemevormina on korteriiihistute korval kasutusel ka tirielamud.

Kahtlemata paneb selline positsioon Eestile vastutuse leida parim tee ,,omanikeriigis*
jatkusuutliku eluasemevaldkonna kujundamiseks ning sotsiaalsete kitsaskohtade valtimiseks.
Kui soovime arengutasemel jouda jarele Euroopa heaoluriikidele, siis tuleb meil iihest kiiljest
Oppida naaberriikide Onnestumistest ning vigadest, kuid samas ldhtuda tdnasest reaalsest

olukorrast Eestis.

Eesti sammus teiste Ida-Euroopa riikide seas erastamisprotsessi esirinnas ning 1990-te aastate
alguses erastati ligikaudu 100 %-liselt kogu elamufond. Ténane olukord, kus enamik
eluasemest kuulub eraomanikele, seab eelduse, et koik omanikud peavad olema
majanduslikult ning sotsiaalselt kiipsed tulemaks toime eluaseme soetamisega ning selle

korrashoiuga.

Kahtlemata on igas riigis elanikkonna gruppe, kes ei ole suutelised kas majanduslikel voi
sotsiaalsetel pohjustel omandit soetama ning selle eest kogu elu hoolt kandma. Samuti on igas

tthiskonnas gruppe, kes teatud perioodil voivad vaja tuge — noored, vanurid jt.

Kuidas ténases olukorras toime tulla ning milliseid lahendusi leida, on kiisimus koostatavale
Eesti Eluasemevaldkonna Arengukavale 2014-2020. Juhul, kui Eesti suudab leida lahenduse
,omanikeriigis® jatkusuutliku elukeskkonna loomiseks ning stabiilse sotsiaalmajandusliku

keskkonna loomiseks, saame kahtlemata olla eeskujuks teistele Ida-Euroopa riikidele.

Keskendudes Eesti korteriiihistusektorile vaatleme allpool ldhemalt, kui suure osa kogu
elamufondist moodustavad korteriiihistud teistes Euroopa riikides ning millised on neis

riikides antud valdkonna tulevikusuundumused.

Korteriiihistud, hoonetihistud ning muud mittetulunduslikud eluasemevormid moodustavad
tthe mitmekesise osa FEuroopa eluasemeviljast. ,,Uutes” liikmesriikides, kus lébiti
erastamisprotsess on valdavaks vormiks korteri- ja hooneiihistud. ,,Vanades* liikmesriikides
on aga eluasemevormide paljusus mérksa mitmekesisem. Peamiste erinevusena vOib mérkida

ulatusliku tiiirielamufondi olemasolu ning iihepereelamute arvukat esindatust.
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Pérast esimest Maailmasdda hakati paljudes riikides pdorama tahelepanu kvaliteetse eluaseme
pakkumisele rahvale. Modnedes riikides leidis parima lahendusena rakendust iihistuline
eluasemevorm (Rootsi), teistes riikides aga panustati enam avaliku sektori tiirielamufondile
(Holland). Samuti elavnes eramute ehitus kogu Euroopas. Samad trendid jatkusid pérast Teist
Maailmasdda. Véga paljudes Euroopa riikides voeti kasutusele ulatuslikud riiklikud
iilesehitusprogrammid, mille raames toetati kvaliteetset elamuehitust. Tihti todtati
toetusprogrammid vélja just iihistulise elamuehituse toeks kuna iihistuline ehitus andis
voimaluse koige efektiivsemal moel liita kodanikualgatus riigi toetusega. Riiklik toetus
motiveeris tulevasi omanikke investeerima eluasemesse ning samas vdimaldas kaasata

elanikkonna panust riiklikult tahtsa eluasemeproblemaatika lahendamisse.

Tohusad elamuchituse toetusprogrammid kestsid paljudes riikides kuni 1990te ja 2000-te
aastateni, mil hakati tasapisi vidhendama riikliku subsideerimise osa, mis oli osaliselt seotud
ka kiiresti kasvava immigrantide hulgaga, sellest tuleneva vajadusega kasvava eluasemelise
ehituse jirele ja muutustega immigratsioonipoliitikas. 2000-te aastate majanduskriis 15petas
enamikes riikides massilise riikliku elamuehituse subsideerimise ning tina pakutakse méarksa
védiksema riikliku osalusega finantseerimisprogramme. Samas on igas kdesoleva analiiiisi
kdigus vaadeldud riigis olemas hoonete (energiasdistlikku) renoveerimist toetavad

programmid vai struktuurid.

Kidesolevas uurimuses ei peatuta pikemalt eluasemevormide ajaloolisel kujunemisel
erinevates Euroopa riikides vaid vaadeldakse erinevates riikides tdna pakutavaid lahendusi
eluasemevaldkonna viljakutsetele. Lahemalt on keskendutud riiklike
renoveerimisprogrammide toetuste ning {histulise elamuehituse olemasolule kuna need

protsessid on méérava tihtsusega korterelamuvaldkonna pikajalisel planeerimisel.

Tabel 1 annab {iilevaate 19 erineva Euroopa riigi iihistute statistika kohta. Tabelis on dra
toodud iihistute arv, nende protsent kogu elamufondist, iihistuliste korterite arv ning mérge

selle kohta kas riigis on olemas renoveerimistoetus ning kas toimib uute iihistute ehitus.

Kuna Kkorteritihistute juriidilised toimemehhanismid on erinevates riikides erinevad ning
nende seadusandlik regulatsioon ning statistiliste andmete kogumine on samuti véiga erinevad,
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on tiihjaks jdetud lahtrid, mille kohta tidna info puudub.

Andmed korteriiihistuvaldkonna kohta CECODHASe liikmesriikides
Uhistutes
olevate Toetusprogrammid | Uute
Jrk Uhistute % | korterite lihistute iihistute
nr Riik Uhistute arv | elamufondist | arv renoveerimiseks ehitus
1 Austria 99 8 368 000 ja ja
2 Belgia 11 000 ja ja
3 Hispaania 14 073 6 1400 000 ja ja
4 lirimaa 7 0,1 3500 ja ja
5 Itaalia 4300 672 000 ja ja
6 Norra 5350 15 261 250 ja ja
7 Poola 3500 19,4 2583000 |ja ja
8 Portugal 100 180 000 ja ja
9 Prantsusmaa 300 000 ja ja
10 Rootsi 6500 22 997 969 ja ja
11 | Saksa 1850 5 2180000 |ja ja
12 | Sveits 4,3 172 000 ja ja
13 | TSehhi 681 432 000 ja ja
14 UK 677 45000 ja ja
15 Ungari 1269 7 300 000 ja ei
Andmed korteriiihistuvaldkonna kohta véljaspool CECODHASe liikmesriike
16 Lati 13 ja ei
17 Ukraina 15731 15 ei ei
18 Valgevene 9300 ja ei
19 Venemaa 78 869 8,8 ja ja

Tabel 1 Andmed korteritihistuvaldkonna kohta Euroopas.
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Allpool on pdhjalikumalt tutvustatud erinevate riikide statistikat ning lahendusi ihistute

renoveerimise ning ehituse valdkondades.

Nagu tabelist niha, on korteriiihistusektor erinevates riikides erinevalt esindatud. Uhistud
moodustavad kogu elamufondist osa, mis vOib ulatuda 0,1 protsenidst (lirimaa) kuni 22
protsendini (Rootsi). Eestis moodustab {ihistusektor parast planceritavate secadusemuudatust
joustumist kogu elamufondist 68,8 protsenti, olles seega Euroopa suurim
korteritihistuliikumine. Tédna moodustavad korteritihistud Eestis ca 30 % kogu elamufondist

(Rahva ja eluruumide loendus 2011).

Samuti varieerub suuresti korterite arv iihistus. Uhes iihistus vdib olla kortereid kahest kuni
mitme tuhandeni. Enamikes Euroopa riikides moodustab iiks thistu loogilise tervikliku
eluasemepriirkonna. Nii nditeks on Rootsi korteriiihistu tiiiipiliselt roheline piirkond, mille
keskmes on tihti kogukonnamaja, mis on mdeldud {iihiste pidude ning koosolekute
labiviimiseks, lastehoiuks ning teisteks tihise tegutsemise tiritusteks. Piirkond tervikuna on
planeeritud enamasti madaltiheda ridamajade voi vidikeste korterelamute alana, mille vahele

on paigutatud ldbimdeldult parklad, mingualad ning rohelised tsoonid (Joonis 2).

Housing Co-operative Finnboda Park, Stockholm (photograf HSB)

Joonis 2 Korteriiihistu Stockholmis, Rootsis
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Sarnaseid elukeskkonna planeerimise pdhimaotteid rakendatakse ka nditeks Itaalias (Joonis3).

Cooperativa Casa e Territorio, Medicina (Bologna)

Joonis 3 Korteriiihistu Bolognas, Itaalias

Piirkondades, kus ndudlus eluaseme jirele on suur, on kombineeritud kdrghooneid
madalamate hoonetega, et tagada rohelise linnaruumi olemasolu. Selliseid lahendusi on

edukalt arendatud Norras (Joonis 4).
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High-rised,low-rised and terraced houses from the Co-operative Housing Association Sorlandet BBL, Kristiansand (Kjell Inge Soreide)

Joonis 4 Korteriiihistupiirkond Norras

Liabimdeldud ning praktiline ja héstitoimiv eluasemekeskkonad iihistus on tagatud
planeeringuga, kus iiks iihistu mitte vaid ei ehita maja vaid loob elukeskkonna. Vastavalt
loodud iihistu asukohale (pealinn, viikelinn, linnaosa jms) ning suunitlusele (vanurid, lastega
pered jms) valivad Thistus elukoha inimesed, kellel on sarnased vajadused ning

védartushinnangud, mis omakorda aiatab ennetada konfliktsituatsioone tihistus.

Nagu {ilaltoodust néha, on thistulise elustiili juures oluline selle planeerimine algusest peale.
Eestis, kus korteriiihistute moodustamise protsess algas juba olemasolevates hoonetes ning
neis juba aastakiimneid elanud inimestega, tekitati no6 ,,tagurpidi‘ tihistu. ,, Tagurpidi“ ihistus
oli reformi objektiks olemasolev maja koos sellest elavate inimestega, keda tiritati iihiselt oma
maja majandus- ja haldustegevust koordineerima panna. Selline sundolukord esitab maja
elanikkonnale suure viljakutse ning seda enam véérib imetlust, et ligikaudu pooled Eesti
korterelamutest on selle protsessi edukalt ldbinud ning tdnaseks saavutanud stabiilse

elukvaliteedi.
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Tiheasustusega piirkondades (nt suurlinnade keskused) voib Euroopa kogemuse pohjal iiks
ithistu koosneda ka vaid iihest majast. Tavaliselt on sellisel puhul tegemist vanemate
majadega, mis echitatud juba moddunud sajandi 20-tel. Sel perioodil asutati iihistuid, mille
eesmargiks oli pilstitada iiks maja, seda tihtipeale sojajirgse eluasemedefitsiidi
leevendamiseks. Eestis on selliseid maju Kadrioru piirkonnas. Alates 60-test toimus aga
ihistuline ehitus reeglina piirkondlike arendustena peamiselt noorte perede vajaduste

rahuldamiseks ning laienes dérelinnadesse.

Analiitisides Euroopa riikide korteritihistusektoreid (Tabel 1) on peamiseks tdhelepanu
véadrivaks faktiks erinevused CECODHASe liikmesriikide ning mitteliikmesriikide

korteritihistuvaldkondade vahel.

Enamikes mittelitkmesmaades ei ole tdna toimivat iihistulist korterelamuehitust. Erandiks on
Venemaa, kus toimivad elamuehituskooperatiivid (zhilisno-stroitelni kooperativ). Kiisitluse
andmetel ehitati Venemaal aastal 2010 13 046 uut korterelamut ning neist 110 on ehitatud

elamuehituskooperatiivide poolt, kus kooperatiivi lilkmeteks on tulevased korteriomanikud..

Teistes kiisitlusele vastanud riikides - Valgevenes, Ukrainas ja Léatis — sellist algatust ei
rakendada. Samuti puudub {iihistuline ehitustegevus Ungaris, seda peamiselt majandusliku
modnaseisu tottu riigis. Kiill aga toimib iihistuline ehitus endistest idabloki riikidest edukalt
Poolas ja Tsehhis, kus ehitajateks on peamiseks 14bi kogu ndukogude-perioodi tegutsenud
suured kooperatiivid, kus iihte kooperatiivi kuulub kiimneid v4i sadu majasid. Neis riikides on
kooperatiivid elujouliselt tegutsenud 1dbi kogu ndukogude-perioodi ning jatkanud suuremate
muutusteta tdnapdevani. Selline jarjepidevus ning reformivapustuste puudumine on taganud
stabiilse valdkondliku arengu. Samas valitseb iilalnimetatud riikides kiisitluse andmetel ka

rahulolematus eluasemeviljal.

Mirgilise tdhtsusega on fakt, et Ldtis ja Valgevenes puuduvad -eluasemevaldkonna
arengukavad nii riiklikul kui omavalitsuse tasandil, Venemaal on olemas valdkondlikud
arengukavad omavalitsuste tasandil, ildriiklik aga puudub, Ukrainas tdidab arengukava
iilesannet seadus (Law on Ukraine On the National Reform and Development Programme
Housing for 2009-2014). Ulaltoodust vdib jireldada, et riikides, kus puudub riiklik huvi
eluasemevaldkonna {ihtse ja labimdeldud arendamise suunas ning puudub vastav riiklik
arengukava, puudub reeglina ka uute korteriiihistute ehitusprotsess. Eluasemesektorit
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reguleerib turg ning see omakorda pohjustab rea probleeme nagu niiteks eluaseme halb

kittesaadavus teatud elanikkonna gruppide seas, tiiirikorterite vdahesus ning korge hind jms.

Uhistuline ehitus on paljudes riikides tunnustatud kui efektiivseim vahend erakapitali ning
avaliku sektori toetuse kombineerimiseks. Selline finantsvahendite pdimimine vdimaldab

saavutada parimaid tulemusi eluasemeprobleemide lahendamisel.

Allpool vaatleme ldhemalt erinevate riikide Korteriiihistute renoveerimise ja ehituse

finantseerimisskeeme.

Austrias saavat korteriiihistud taotleda 90 % ulatuses toetust avaliku sektori vahenditest.
Loodavas tihistus peavd korterid vastama riiklikele nduetele ning teatud osa korteritest tuleb
anda rendile vOi miitia vdiksema sissetulekuga elanikkonna gruppide esindajatele. Samuti
eraldab thistu kindla hulga kortereid majas omavalitsusele, kes paigutab sinna elamispinna

vajajad.

Belgias toetavad iihistulist elamuehitust omavalitsused oma eelarvetest 1dbi pikaajaliste

sooduslaenude ja toetuste, mida jagatakse vastavalt iihistute poolt esitatud tegevuskavadele.

Portugalis laieneb iihistulisele ehitusele rida soodustusi. Nimelt on thistuline ehitus
maksustatud 5 % -lise kdibemaksu madraga, 20 % asemel. Maa omandamine on maksuvaba
ning pangad pakuvad sooduslaenu. Samuti on olemas spetsiaalne programm arendamaks vilja

sotsiaalse ja sprodieesmérgiga rajatisi ning lasteaedasid iihistute juurde.

Hispaanias saavad korteritihistud kindlaid toetuseid ning sooduslaene. Kiibemaks on

alandatud 4-le %-le.

Norras andis Riiklik Elamupank sooduslaene ning toetuseid korteriiihistute ehitamiseks kuni
1990-te alguseni. Tdnaseks on see programm Idppenud ning téna saaavad sooduslaenu
taotleda isikud, kes soovivad Kkorterit osta, kuid kes ei ole pankade jaoks piisavalt

maksejoulised. 2010. aastal anti vilja 9700 sellist sooduslaenu.

Itaalias annavad korteriiihistute ehitusprotsessile toetust omavalitsused. Toetus katab 10 — 40

% projekti kogumaksumusest.
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Walesis ehitati aastatel 2011-2012 1973 uut eluaset, mis moodustab enam kui veerandi
riiklikust planeeritud uuselamuehitusprogrammist. 73 % arendatud eluasemetest ehitati

riikliku subsiidiumi toel.
Saksamaal kehtivad tihistutele maksusoodustused.

Prantsusmaal toetavad omavalitsused iihistulist ehitust 14bi soodushinnaga maa miiiigi,
infrastruktuuri rajamise subsideerimise ning labi toetuste vaecsematele elanikkonna rithmadele,

kes soovivad thistus korterit osta.

Tsehhimaal on vilja to6tatud riiklik eluaseme ostmiseks raha kogumise siisteem, mis toimib

alljargnevalt:
1) Tulevane korteriomanik alustab igakuist sddstmist;

2) Riik lisab ta sddstudele iga-aastaselt 15%, mis kantakse sdéstja kontole pérast 6 —

aastast kogumisperioodi;

3) Tulevane korteriomanik saaab taotleda riiklikult toetatud madalaprotsendilist laenu

parast seda, kui on kogunud 50 % vajamineva laenu summast;
4) Laenuintressid saab arvata maha isiku tuludest ning need on maksuvabad.

Paljudes riikides on korteriiihistud arendanud vilja rea teenuseid, mis on elukeskkonnaga
loogilises seoses. Nii on paljude korteriiihistute juurde rajatud viikeseid tihistulisi lasteaedasid
ning algkoole. Samuti toimib iihine vanurite koduhooldus. Just lapsed ja vanurid on need, kes
vajavad teenuseid kodu lihedal. Uhiselt teenuse pakkumise korraldamine on aga mirksa
odavam ning vdhem ajamahukas. Igas iihistus on olemas teatud hulk pdevahoidu vajavaid
lapsi ning toetust vajavaid vanureid. Nende vajaduste rahuldamine korteriiihistu abil on
enamikes lddneriikides laialt levinud. Eestis olid {ihistud paljudes valdkondades laialt levinud
esimese vabariigi ajal ning olid suures osas Eesti tollase edu tagajad. Ténapdeval tasub selle

praktika rakendamise soodustamisele moelda mérksa tdsisemalt, kui seda ténini tehtud on.

Samuti lahendatakse korteriiihistute poolt sellised iihised eluasemega seotud vajadused nagu

haldus, hooldus, kindlustus, energiakiisimused, rahasddstmine jms.
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Niitena on kohane esile tuua pika tihistutraditsiooniga Rootsi riiki. Rootsis asutati esimesed
korteriiihistud 1920-te alguses (nagu ka Eestis). Esimesed iihistud asutati elanike poolt, kes
vajasid kvaliteetset eluaset. Uhiselt algatati Rootsis iihistuline siistmise ja ehitamise siisteem,
mille esindusorganisatsiooniks sai Korteritihistute Liit HSB. Ténaseks on vélja arendatud

toimiv siisteem, mille raames on eluasemega tagatud kogu inimese eluring.

Lapse siindides hakkavad tidnased HSB liikkmed koguma raha liidule kuuluvasse panka.
Igakuiselt pannakse kdrvale kindel summa ning lapse tdisealiseks saamisel on tal vdimalik
soetada endale viike eluase. Laps vOi tema vanemad jitkavad igakuiste maksete néol
kogumist ning pere loomisel, on noorel vdimalik soetada endale juba suurem eluase. Elu
kulgedes ning vanaduse saabudes saab inimene kodigi HSB liikmesiihistute seast leida endale
sobivama ja viiksema eluaseme voOi ka valida spetsiaalse vanuritele moeldud, erivajadustele
kohandatud elamu. Uhistute liidul on olemas oma pank, mille kaudu toimub liikmete raha
sddstmine. Samuti annab see pank laenu uute iithistuehitusprogrammide elluviimiseks, Liidul
on ka oma kindlustusselts, kus liikmed saavad eluasemeid ning vara soodustingimustel
kindlustada, haldusettevotted ning ehitusettevotted, mis tegelevad uute thisturajoonide

véljaarendmisega.

Paljudes riikides on juba alustatud ka energiiihistutega ning enne interneti laialdast levikut

toimisid telefoniiihistud, kus iihe piirkonna iihistute elanikud tellisid tihiselt teenust.

Voimalusi thistulisel moel eluasemevaldkonna probleemide lahendamiseks on suur hulk.
Léadne-Euroopas on paljud neist voimalustest ka aastakiimnete jooksul jirele proovitud. Eestil
on tdna vOimalus vilisriikide kogemusetele toetudes leida meie riigi jaoks parim lahendus
korteriiihistusektori arendamiseks. Areng saab aga toimuda vaid avaliku ning kolmanda

sektori koostdos.
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4. Korteriiihistute ning omavalitsuse koostoo eluasemepiirkonna

arendamisel projekti Urb.Energy niitel.

Aastatel 2009-2011 viidi 1ébi iile-Euroopaline projekt Urb.Energy. Projekt kéivitati Eurroopa

2020 eesmirkide elluviimiseks. Need eesmirgid on:

- Vihendada EL kasvuhoonegaaside emissooni vdhemalt 20 % vdrra,
- 20 % Euroopa Liidus tarbitavast energiast peab tulema taastuvatest energiaallikatest,

- vdhendada energiatarbimist vidhemalt 20 % vorra.

Urb.Energy oli Euroopa riikideiilese koostod projekt, mille kaasfinantseerijaks on Euroopa

Liidu Balti mere piirkonna programm 2007-2010.

Euroopa Liidu ks suuremaid energiatarbijaid on elamusektor. Madal ehituskvaliteet,
klimaatilised isedrasused ning pikaajaline vdhene hooldus on pdhjustanud olukorra, kus
energiakadu on suur eriti uute litkmesriikide elamusektoris. Ekspertide hinnangute pdhjal
vOime véita, et energiasddstu potentsiaal Eesti korterelamutes vorreldes meie pohjanaabritega

on ligikaudu 30 %.

Projekt Urb.Energy seadis eesmdrgiks aidata kaasa sidéstlike ja energiaefektiivsete
linnapiirkondade arengustrateegiate loomisele Balti mere piirkonna elamukvartalites. Projekt
oli suunatud integreeritud tegevuste elluviimisele, mis kombineerivad linnapiirkondade
arengukavade loomise, korterelamute energiasdéstliku renoveerimise, energiavarustuse
infrastruktuuride moderniseerimise, elamupiirkondade kaasajastamise ning innovaatilised

rahastamisvoimalused.

Urb.Energy projekti tegevuste elluviimisesse oli kaasatud 15 partnerit Saksamaalt, Poolast,
Eestist, Latist, Leedust ja Valgevenest. Projekti jooksul arendati partnerriikides vélja
pilootpiirkonnad, millede eesmirgiks on algatada elamupiirkonna arengukontseptsioon, mis
ithest kiiljest loob inimsdbraliku avaliku ruumi, kus iimbruskonna elanikel on voimalus aega

veeta ning teisest kiiljest loob voimalused korterelamute energiasééstlikuks renoveerimiseks.
Projekti tegevuste pilootpiirkonnaks Eestis oli Rakvere linn.
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Enamik Rakvere linna elanikkonnast asub linna ldbiva Seminari ténava &dérsetes
korterelamutes (Joonis 5 ja 6). Projekt seadis eesmérgiks tuua elamukvartali ning seda
timbritsevate korterelamute kaasjaastamiseks iihe laua taha kokku nii linna kui linnaelanike

esindajad.

Rakvere elanike tinedus (inha)

om 250m __ scom
CLR LR
.

gasusrs
13hhhets

Joonis 5 Rakvere linna asustustiheduse kaart, kus Seminari tdnav ldbib punast tihedalt

asustatud ala.
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Joonis 6 Vaade Seminari tdnavale.

Kolme aasta jooksul:

teostati uuring ,Hoonete energiasddstu ning infrastruktuuri moderniseerimise

kontseptsioon Rakvere Seminari tn piirkonna niitel®,

e teostati uuring “Elanikkonna hoiakutest ja kditumismustritest Rakvere seminari tn

piirkonna néitel®,
¢ korraldati arhitektuurikonkurss elamukvartali ning tihistute timberkujundamiseks,
o tehti ndidisprojektid Rakvere Seminari tdnava piirkonna iihistutele,
o tehti energiaauditid pilootpiirkonna 18-le korterelamule,
e valmis projekt Seminari tdnava piirkonna iimberkujundamiseks,

e viidi ldbi enam kui 10 teavitusiiritust,

alustati energiasdastliku renoveerimise protsessiga iihistutes.

Esimest korda Eestis oli protsessi kaasatud selle algusest peale ka pilootpiirkonna elanikkond.
Linn seadis eesmirgiks korraldada planeerimisprotsessi koostdds elanikega tagamaks, et
majade vilisilme ning neid siduva avaliku ruumi otstarve ning elukeskkond kataksid need
vajadused, mida piirkonna elanikud kdige enam ootavad. Projekti raames otsiti vastust
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kiisimusele: kuidas luua linnas elukeskkond, kus séddstetakse energiat ning mis on samas ka

otstarbekalt planeeritud.

Ténaseni on korterelamute renoveerimise peaeesmairgiks olnud hoonete energiaséddstlikuks
muutmine. Korteritihistute, arhitektide, maastikuarhitektide ja omavalitsuste koosto6 on Eestis
pikka aega sisuliselt puudunud. Projekti Urb.Energy raames arendati Rakveres Seminari
tdnava piirkonnas omavalitsuse ning piirkonna elanike koostdods vilja iihtne visioon sellest,
kuidas piirkonna avalikud alad ning korterelamud vilja nidgema hakkavad (Joonised 7,8.9,

10).

katust t3stetakse
tekib lisakomus

Joonis 8 Seminari tdnava hoonete renoveerimisprojektid
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Joonis 10 Arhitekti visioon vOimalikust lahendusest Seminari tdnavale.

Kolmeaastase t60 kogemus Opetas, et linna liidriroll piirkonna arendusprojektides on
iilioluline. Linnavalitsus viis projekt kédigus ldbi ideekonkursi Seminari ténava piirkonna

arendamiseks ning voidutoo tegijatelt telliti ka projektid piirkonna korterelamutele.

Elanikkonna kaasamiseks viidi Tallinna Tehnikaiilikooli teadlastega koostdos 1ébi intervjuud
Seminari tdnava piirkonna iihistute juhatuste litkmete ja korteriomanikega. Intervjuude kaigus

selgusid elanikkonna hinnangud eluruumile ning ootused vdimalikeks arenguteks.

Projekti raames uuriti ka Seminari tdnava piirkonna elanike hoiakuid ees ootavate uuenduste
suhtes. Seminari tdnava elanikkond véljendas iildiselt rahulolu linna ning linnas toimuvaga.
Samas margiti, et kindlasti tuleks kodulimbruses suurendada rohealade hulka ning pdorati

tdhelepanu vajadusele luua uusi laste mianguviljakuid ning jalutusplatse koertele.
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Elanike paremaks kaasamiseks voeti toole projektijuht, kelle tooks oli kiilastada iihistute
iildkoolekuid ning selgitada tdna olemasolevaid vdimalusi piirkonna arendamiseks ning
renoveerimistdode ldbiviimiseks. 2011. Aasta maikuus toimusid ka Kkorteritihistute
kolmapdevad, kus Seminari tdnaval asuval haljasalal tutvustati naabruskonna rahvale koiki
projekti poolt pakutavaid voimalusi. Suupistete ning karastusjookidega toetasid infopdevade

labiviimist kohalikud ettevotjad.
Projekti kdigus omandati palju véartuslikke dppetunde:
e koos on odavam.

Projekti raames tehti energiaauditid ning renoveerimisprojektid kdoigile Seminari
tdnava piirkonna korterelamutele. Koos tellides oli t66 mérksa odavam, kui igal

thistul eraldi tellides.
e viike abi on suur

viikese toetusraha abil on vdimalik liikata kdima suured protsessid ning muuta
hiippeliselt paremaks linna elukeskkond. Tagasihoidlik investeering alguses toob
kaasa ka koigi teiste asjast huvitatud osapoolte investeeringud. Uks korrastatud maja

tekitab lumepalli efekti kogu piirkonnas.
e iihine ndu on parem

Pilootpiirkonna elanike intevjueerimise kdigus selgusid nii mdnedki vajadused, mis
piirkonna elanikele olulised (nt koerte jalutusplatsid). Saadud info oli sisendiks
arhtektidele piirkonna rohealade planeerimisel. Rohealade projekteerimine vastavalt
elanikkonna vajadustele tagab selle, et alad on hiljem elanikkonna poolt histi vastu
voetud ning aktiivses kasutuses. Samuti tagab omanike poolt heakskiidetud elamu
renoveerimisprojekt kodutunde tirkamise ning purustab laialt levinud miiiidi, et kodu

algab korteriuksest.

Projekt Urb.Energy oli heaks niiteks selle kohta, kuidas linnapoolse algatuse ning
tagasihoidliku investeeringu abil on voimalik tuua vérkeid lahendusi linnaruumi. Esimest

korda kaasati korterelamute piirkonna planeerimisse ka arhitektid ning vaadeldi linnaruumi
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tervikuna. Projekti raames saadud kogemused on kahtlemata heaks pinnaseks jérgmistele

sarnastele arendustele Eestis.
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5. Ettepanekud poliitika kujundamiseks korterelamupiirkondade tervikliku
ruumilise renoveerimise osas lihtudes regionaalsetest ja demograafilistest

trendidest ning naaberriikide kogemustest.

Tdna on Eesti ees mitmeid lahendamist vajavaid probleeme, mis on suuremal vdi vihemal

maédral seotud eluasemepoliitika ning kKitsamalt korterelamusektoriga.

Eestis elab tina ligikaudu 30 % elanikkonnast korteritihistutes. Léhtuvalt planeeritavatest
seadusemuudatustest moodustatakse l&hiaastatel kdigis korterelamutes tihistud, mille jargselt
elab 68,8 % elanikkonast korteriiihistutes. Sellise tihistuelanikkonna arvuga on Eesti maailma

suurim korterithisturiik.

Vottes arvesse lddneriikide kogemusi, kus tihistuline elamusektor moodustab vihemuse kogu
elamusektorist (0,1 — 22 %), vdime viita, et sellise arenguotsusega votab Eesti endale
eestvedaja rolli tihistulise eluasemepoliitika esirinnas, olles nditeks kogu maailmale. Et aga
selle vastutusrikka rolliga edukalt hakkama saada, selleks on vaja tarku ning labimoeldud

otsuseid ja head koostddd lihiskonna erinevate riihmade vahel.

Eesti on tdna silmitsi erinevate eluasemevaldkonna probleemidega, mida saab tinglikult
jaotada makro- ning mikrotasandi probleemideks. Makrotasandi probleemid tulenevad
suurematest gobaalsetest arengusuundumustest ning kaks peamist neist on linnastumine ja

rahvastiku vananaemine.

Mikrotasandi probleemid on Eesti-sisesed ja need on hoonete halb kvaliteet ja vihene
energiatOhusus, eluasemepiirkondade arendamise {ihtse planeeringu puudumine, vihene
ligipdds eluasemele, elanikkonna véhene teadlikkus omaniku digustest ja kohustustest ning

tihistujuhtimisest (Eesti eluasemevaldkonna arengukava 2008-2013).

Kéesoleva analiilisi kdigus on vélja to6tatud rida ettepanekuid, mis Eesti Korteriiihistute Liidu
hinnangul on toeks Eesti korterelamupiirkondade tervikliku ruumilise renoveerimise

planeerimisel.
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1) Linnastumine

Tédna on Eestis peamiseteks tdmbekeskusteks Tallin ja Tartu koos ldhivaldadega,
vihem ka Parnu. Neis piirkondadades elanike arv kasvab, kdigis teistes piirkondades

viheneb.
Eesti 2030 + on sitestanud alljdrgneva viite:

Hajalinnastunud ruumis on arengukeskmes vordselt nii linnaruumi kompaktsuse
suurendamine kui ka Eestile omase hajaasustuse véértuste hoidmine, mis tagab
kokkuvdttes kvaliteetse ja mitmekesise elukeskkonna kdikjal Eestis (Eesti 2030+, lk
12).

Sellest viitest tulenevalt teame, et meie eesméargiks on luua iihtne ja kvaliteetne eluase

kittesaadavaks kogu Eestis. Kuidas seda saavutada?
Ettepanekud.

1.1. Eesti Eluasemestrateegia aastateks 2014-2020 kinnitab linnastumisest tulenevate
probleemide lahendamise iiheks peamiseks prioriteediks, mis tagab probleemiga

tegelemise riiklikul tasandil.

1.2. Iga linn v4i piirkond (tdombekeskus koos iimbritsevate valdadega) koostab endale
eluasemevaldkonna arengukava, mis vdtab arvesse piirkonna tinast ja
prognoositavat  toohodivet, iivet, pendelrdnnet, tookohtade olemasolu,
energiamajandust ja teisi sotsiaalseid ja majanduslikke aspekte, mis otseselt voi
kaudselt mdjutavad eluasemete vajalikkust. Arengukava analiilisib olemasolevate
elupindade kvaliteeti ja renoveerimisvajadust ning tootab vilja vdimalikud
lisafinantseerimisvahendid, strateegia v0i programmi, mis saab olla tdienduseks
riiklikule valdkondlikule strateegiale ning toetusele. Piirkond analiiiisib vajadust
tiirielupindade jérele ning tootab vélja lahendused sellele probleemile, soovitavalt

tehes koost6dd kolmanda sektoriga voi kasutades PPP pohimotet.
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1.3. Uhistulise ehituse soodustamine. T4na on Eestis kasutamata potentsiaal, mis on

[Type text]

Lédane-Euroopa riikides laialt levinud ning mis eeldab riigi, omavalitsuse ning
kodanike omavahelist koostodd eluasemete loomisel. Uhistulise ehituse puhul
jadb kodanikele digus ja kohustus moodustada koreriiihistu, leida finantsvahendid
ning juhtida ehitusprotsessi. Riigi lilesandeks on luua iildriiklik toetusprogramm,
mis populariseerib tihistulist ehitust ning pakub vilja toetusmehhanisme, néiteks
tasuta maa andmine vOi infrastruktuuride rajamine Omavalitsus saab olla

toetajaks maa ning infrastruktuuride rajamise kiisimustes.

Protsessi pohimdtteline mudel on alljargnev: Grupp kodanikke, kel on soov
omandada eluase ning kes jagavad sarnaseid ootuseid eluasemele (nt noored
pered) asutavad juriidilise organisatsiooni (korteritihistu voi
mittetulundusiihingu). Uhiselt valitakse vilja soovitav elupiirkond. Vaadeldes
tanast demograafilist olukorda Eestis voib tdendoliselt esialgu olla valitud
piirkonnaks moni Tallinna voi Tartu ldhivald. Organisatsiooni esindajad
poorduvad valla poole sooviga omadada maad ning alustada ehitusprotsessiga.
Omavalitsuse ning riigi koostods pakutakse soovijatele vélja sobiv krunt ning
toetatakse infrastruktuuride rajamisel. Uhistu vdtab krundi tagatisel pangalaenu,

leiab projektijuhi ning korraldab ehituse.

Uute korteritihistute ehituse toetamine vOimaldab efektiivseimal moel 16imida
erasektori ning avaliku sektori finantsvoimekuse. Korteriiihistute ehitus on alati
hoogustunud majanduslikult ndrkadel perioodidel (nt pérast sdda) voi viiksema
finantsvoimekusega elanikegruppide puhul (noored) kuna tiihistuehitus koondab
inimesed, kellel on selge visioon ja ootused eluasemele, kuid kes soovivad maksta
voimalikult vdhe ning on selle asemel valmis panustama oma isiklikku aega ning
toojoudu. Uhistuline ehitus, kus loodava maja korteriomanikud korraldavad ise
majaehituse, valides ise projekti ning olles ehitustodde tellijaks, kaasab
ehitusprotsessi tuhandetes tundides vabatahtlikku t66d, mille arvel odavneb
korteri hind ostjale. Samuti on iihistulise ehituse puhul vilistatud korteri
kasumimarginaali kinnimaksmine tulevase omaniku poolt, kuna arendaja on

uhtlasi ka omanik.

Analiiiis: ,,Korterelamupiirkondade perspektiiv tervikliku ruumilise renoveerimise osas ldhtudes regionaalsetest

ja demograafilistest trendidest™ Koostaja: Eesti Korteriiihistute Liit, 2013



57

Uhistuline ehitus oli laialt levinud esimese Eesti Vabariigi ajal, ndukogude
perioodil kooperatiivide ndol ning on seda tédnapdevani teistes Euroopa riikides.
Eestis tuleb téna riigi, omavalitsuste ning kolmanda sektori koost6os todtada vilja
tihistulise ehituse pohimdtted ja toetusskeemid ning tutvustada neid avalikkusele.
Elanikkonna gruppide toetus iihistuehituse elluviimiseks vdimaldab otseselt
véltida linnastumisest tulenevaid probleeme nagu getostumine voi teatud
piirkondade ,tiihjaksjooksmine®. Internetiajastul on vd&imalik elupiirkondade
rajamine ka kaugematesse maapiirkondadesse, kuhu saavad koonduda inimesed,
kes vadrtustavad rohelist elulaadi ning kelle t66 ei eelda igapédevast kontoris
viibimist. Selliste inimeste hulk on kasvav. Samuti vOimaldab taskukohase
eluaseme pakkumine véljaspool linnasid tuua tagasi elu maale, kuna kasvav
elanikkond vajab lasteaedu ja koole ning terviklikult planeeritud elukeskkond

voimaldab neid luua iihistute juurde.

Uhistulise ehituse soodustamine aitab vihendada mitte ainult linnastumisest
tekkivaid probleeme vaid ka toetab eluasmepiirkondade iihtse planeeringu
pohimdtet ning loob vdimalusi vdiksema maksejouga elanikkonna gruppidele
eluaseme soetamiseks. Uhistuline ehitus saab lahendada ka iiiiripindade
vajalikkusest tulenevat problemaatikat. Paljudes lddneriikides ehitatakse
korteriiihistusse osa eluruume eesmaérgiga neid vilja iilirida, et tagada ligipdds
eluasemele ka sellistele gruppidele, kelle vajadus eluaseme jérele voib olla ajutine

vO1 on peagi muutuv.

2. Rahvastiku vananemine

Téna on Eesti rahvastik vananev ning eluasemepiirkondade planeerimisel on iiha enam

vaja arvestada vanurite elukvaliteedi tagamisega. Eesti Eluruumide ja rahvaloenduse

2011 andmetel elab suur osa vanuritest maapiirkondade eramutes. Samas on ka

korterelamute rahvastik vananev, kuna paljud noored ndevad korteris vaid vaheetappi

enne eramu soetamist. Ténaste prognooside kohaselt ei ole ette ndha vanurite kasvavat

soovi elukoha vahetuse jérele, pigem soovitakse elada oma senises eluasemepiirkonnas.

Seega tuleb arvestada vanurite vajadustega just tdnastes korterelamupiirkondades. Nagu

selgus projekti Urb.Energy raames l4bi viidud kiisitluse tulemustena, on vanurid reeglina
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rahul oma elukeskkonnaga Kkorterelamupiirkonnas ning poodide ja bussipeatuste

lahedusega. Kiill aga mérgiti 4ra voimalike rohealade ja puhkekohtade vajalikkust.
Ettepanek:

Luua omavalitsuste ja korteriiihistute koostdds vdimalused vanuritele korterelamute
vahelistel rohealadel viibimiseks ja puhkamiseks. Paigaldada pinke korterelamute

lahedusse.
3. Hoonete halb kvaliteet ja vihene energiatdhusus.

Téna on Eesti korterelamud vidikese energiatdhususega. Tdna on keskmine enegiakulu
250 kWh/a, kuid eesmérgiks on seatud jouda tasemeni 150 kWh/a. Téna on riiklikul
tasemel tootatud vélja toetusprogrammid 1dbi SAKredex. Programmid on tdestanud oma
vajalikkust ning nende abil on tdna renoveeritud enam kui 500 korterelamut. Samas on
vajadus renoveerimise jdrele mirksa suurem, kui tdnaste vahendite juures voimalik.
Uhistute ndudlus on kordades suurem pakutavatest vdimalustest ning iga aastaga, mil
tihistud ootavad Kredexi jargmist taotlsuvooru, halveneb majade ehitustehniline olukord

ning kallineb ehitustegevus.

Ettepanek:

Suurendada 14bi SA Kredex antavate toetuste hulka vihemalt viiekordseks.
4. Eluasemepiirkondade arendamise iihtse planeeringu puudumine.

4.1. Téna on eluasemepiirkonnad arenenud isevooluteed. Siseriiklikult on pandud
rohku iihistute renoveerimisele, energiasddstu saavutamisele ning iihistuhoovide
korrastamisele, kui tdhelepanuta on jdanud kortermajade piirkondade iihiste
sisehoovide kujundamine. Erinevate programmide raames on toetatud tihistute ja
hoovide korrastamist (,,Hoolas iihistu® Tartus, ,,Hoovid korda“ Tallinnas), kuid
toetusprogrammide kujundamisel ei ole arvesse voetud omandisuhteid {ihistute
hoovides. Tdna on iihistutele kuuluvate kruntide vahel ka linnale kuuluvad teed ja
alad ning tihti on sisehoovides ka reformimata linnamaad. Mitme omanikuga

sisehoovis on vdimatu leida iihtset lahendust {ihisruumi kujundamiseks.
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Ettepanek:

Omavalitsus taotleb reformimata riigimaa enda omandisse. Koostoos piirkonna
tihistutega, arhitektidega ja linnaplaneerijatega koostatakse igale kvartalile voi
mikrorajoonile, mis moodustavad loogilise terviku. iihtne ruumilise planeerimise
kava. Kava hdlmab nii piirkonna rohealasid, kui ka hoonete renoveerimise
pohimdtteid (sarnaselt Urb.Energy néitele). Kava ldhtub piirkonna elanikkonna
demograafilistest omapiradest ja arengusuundumustest (nditeks Mustaméel on
paljudes tihistutes ca 60 % elanikkonnast pensiondrid). Linnaosa tellib piirkonnale
ruumilise planeerimise arendusprojekti, mis vastab elanikkonnaga koostoos vilja
selgitatud ootustele. Projektis ndhakse ette hoonete renoveerimisprojektide disaini
pohimdtted ning tagatakse piirkonna rohealade kujundus vastavalt kohaliku
elanikkonna vajadustele. Uhe hoovi iimber asuvatel iihistutel on vdimalus taotleda
tthiselt linnavalitsuse toetust sisehoovi korda tegemiseks. To0d sooritatakse
vastavalt piirkonna ruumilise planeerimise kava poolt ette néhtud tingimustele,
mis tagab kogu piirkonna kujunduse iihtse kiekirjaga ning loob meeldiva ja

tervikliku linnaruumi.

Endistes kolhoosikeskustes vo1 ddrelinnapiirkondades (Kopli) on tdna mitmeid
koterelamuid, kus osa kortereid on jadnud tiihjaks. Tihti asuvad need hooned ka
pika kiittetrassi 16pus ning nende kiitmine kaugkiittega on iileliia kulukas. Juhul,
kui majas vaid osa kortereid on asustatud, muutub maja kui terviku kiitmine
elanikele veelgi kulukamaks. Tihti on korteriomanikud ka vdhese maksejouga,
nende hulgas vOib olla pensiondre voi tootuid. Eesti Energiamajanduse
Arengukava jaoks tellitud kaugkiitte alase uuringu andmetel on tdna Eestis 49
kaugkiittevorku, mis on hinnatud jatkusuutmatuks ning mis tuleks pdhimotteliselt
sulgeda. Sellises olukorras tuleb vaadelda korterelamute tuleviku ning kaugkiitte

temaatikat piirkonnas tihtse tervikuna.
Ettepanek:

Omavalitsus, mille territooriumil on elamud, millede osad korterid on jddnud
tithjaks, teeb antud elamutele auditi, hinnates nende seisundit ning elanike arvu

neis. VOimalusel renoveeritakse moni selleks sobiv korterelamu omavalitsuse,
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riikliku toetuse ning elanike kaasfinantseerimisel ning elanikele pakutakse
vOoimalust koonduda elama renoveeritud majja. Amortiseerunud elamud

lammutatakse.

Analiitisitakse kaugkiitte jarkusuutlikkust piirkonnas ning tootatakse vélja

alternatiivkitte voimalused.

Riiklikul tasandil on vaja eraldada toetuseid amortiseerunud hoonete
lammutamiseks ning kaugkiittepiirkondade reorganiseerimiseks perioodil 2014-
2020.

5. Vihene ligipads eluasemele.

Téna on Eestis olemas iihiskonna grupid, kelle jaoks on korteri ostmine vdimatu kuna
puuduvad vastavad finantsvahendid ning ka vOimekus pangalaenu votta (noored,
iilliopilased). Samuti puudub soodne voimalus ajutiselt elupinda iilirida niiteks teises
linnas t601 kéijatel. See aga omakorda kitsendab t66hdive vOimalusi. Eestis on puudus
titirikorteritest, kus oleks voOimalik soodsa hinnaga eluaset iilirida. Jarjekorrad
munitsipaalpindade jirele on aastatepikkused ning need ei lahenda vajadust kohese
eluaseme  hankimise  jdrele. Omavalitsustel ~ aga  puuduvad  vahendid
munitsipaaliiiiripindade massiliseks juurdeehituseks. Eluaseme vajajal on ainuke
voimalus eluaseme koheseks hankimiseks iiiirida korter turuhinnaga. See aga on kallis.

Seetottu vajab eluaseme kittesaadavuse probleem tdna Eestis kiiret lahendust.
Ettepanek:

Eestis tuleb avaliku ning erasektori koostods leida lahendus taskukohase hinnaga

titirikorterite arendamiseks (PPP projektid).

Siin voib kasutada ka iihistulise ehituse vdimalusi. Nii nditeks voib omavalitsus olla
loodavas {ihistus iiheks litkmeks ning saada teatud hulga korterite omanikuks, mis

voimaldab neid kortereid vajajatele vélja tiiirida.

Samuti vOib omavalitsus toetada arendaja poolt {ilirimajade viljachitamist maa ning
infrastruktuuri pakkumise 1dbi, saades selle eest Oiguse kehtestada ehitatavas majas
piirhinnad iiiridele.
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PPP (public-private partnership) projektide tohusaks elluviimiseks on vdimalusi viga
palju ning Euroopa kogemuste pohjal tuleb osapoolte koostdds Eestile sobivamad
lahendused vilja tootada. Selleks tuleb ette ndha vastavad tegevused ja finantsvahendid

Eesti Eluasemevaldkonna Arengukavas 2014-2020.
6. Elanikkonna vdhene teadlikkus omaniku digustest ja kohustustest ning tihistujuhtimisest

Uhistuline elustiil eeldab aktiivsust kodanikutasandil. ,,Vanades* EL liikmesriikides on igal
kodanikul voimalus valida kolme enamlevinud eluasmevormi vahel. Esimese valikuna on
vOimalus elada eramus ning kanda ise hoolt oma omandi eest, olles amal ajal ainuisikuliselt
otsutaja ja vastutaja. Teise valikuna on vdimalus valida elupinnaks iiiirieluase, mis tdhendab,
et elanik ei pea kandma hoolt halduskiisimuste eest, kuid samas ei ole tal ka digust kaasa
radkida elukorraldust puudutavates kiisimustes. Kolmanda vormina on vdimalus valida
elupaigaks iihistu. Uhistuline elustiil tihendab seda, et elanikud on kollektiivselt kaasatud
maja haldamise ning renoveerimise otsustusprotsessi ja kannavad iihiselt vastutust otsuste

eest.

Uhistulise elustiili valib tavaliselt see osa iihiskonnast, kes on teadlikult aldis koostddle ning
hindab tiihiselu sotsiaalseid vairtuseid. Nagu eelmistes peatiikkides toodud statistikast ndha, ei

ulatu selle rihma osa elanikkonnast tavaliselt ule 10-15 %.

Eesti puhul titirielamusektor pikas perspektiivis puudub. Téna kasutatakse tiiiripinda sisuliselt
hiippelauana enne korteri v41 eramu soetamist. Munitsipaaliiliripindade maht on marginaalne.
Tédna on ette valmistamisel seadusandlus, mille raames saavad koigist korterelamutest
korteritihistud. Korteriiihistutes elab ligikaudu 70 % kogu rahvastikust. Selline elukorraldus
eeldab elanikkonna aktiivsust, tahet oma maja juhtimise kiisimustes kaasa raddkida ning
voimekust moista maja haldmise ning renoveerimisega seotud kiisimusi. Korteriiihistu
otsuseid voetakse vastu iildkoosolekutel ning senise kogemuse pdhjal on nii Kredexi Kui
pankade esindajad kinnitanud, et iihistus péadevate otsuste vastuvotmiseks on vaja teha
jérjepidevat ja head selgitustood korteriomanike seas. Seetdttu on riigis, kus tulevikus elab

ligi 70 % elanikkonnast iihistutes, {ilioluline pidev ja siisteemne teavitustoo.

Ettepanek:
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Toetada Eesti Korteriiihistute Liidu poolt viljatdotatud Korteritihistu Juhi dppekava labimist

ithistujuhtide poolt. Tdna on véga histi toiminud antud koolituskava ldbimine Tallinnas, kuna

Tallinn toetab iihistuid, makstes neile vilja iga-aastast koolitustoetust. Teiste linnade ja

maapiirkondade tihistud aga koolitustoetuste programmi rakendanud ei ole. Koolitamata

ithistujuht aga ei ole teadlik kodigist majandamise ning haldamise iiksikasjadest ning v3ib teha

otsuseid, mis kahjustavad mitte ainult tema vaid kdigi korteriomanike kinnisvara véartust.

Koolituse sihtgrupiks on iihistute juhid.

6.1.

6.2.

Algatada iileriiklik teavituskampaania TVs, raadios ja ajalehtede vahendusel
eesmargiga lahata korteriiihistutemaatika pohiprobleeme ning teadvustada
laiemale elanikkonnale korteriomaniku oiguseid ja kohustusi. Teavituse

sihtgrupiks on korteriomanikud.

Toetada korteriiihistute Hea Uhistu Mirgi taotlemist. Hea Uhistu Mirk annab
vOimaluse saada sOltumatult audiitorgrupilt (jurist, insener, raamatupidaja)
hinnang oma iihistu tegevusele. Audit vaatab {ile {ihistu dokumentatsiooni, tehtud
remonttodd ja remondikava ning raamatupidamise ja annab soovitusi,
voimalikuks vigade parandamiseks) Mairgi olemasolu tdstab iihistus olevate
koreterite védrtust ning annab korteriomanikele garantii, et nende maja on
ldbipaistvalt ning majanduslikult mdistlikult juhitud. Programmi sihtgrupp on

korteritihistute juhid ja korteriomanikud ning kogu laiem avalikkus.

Eesti Korteritihistute Liit on seisukohal, et iilalnimetatud ettepanekute ellurakendamine

perioodil 2014-2020 aitab markimisvéarelt kaasa korterelamuvaldkonna positiivsele arengule

Eestis.
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6. Kokkuvote

Eesti on tdna silmitsi erinevate eluasemevaldkonna probleemidega, mida saab tinglikult
jaotada makro- ning mikrotasandi probleemideks. Makrotasandi probleemid on linnastumine
ja rahvastiku vananaemine. Mikrotasandi probleemid on hoonete halb kvaliteet ja vdhene
energiatdhusus, eluasemepiirkondade arendamise iihtse planeeringu puudumine, vidhene
ligipdds eluasemele, elanikkonna vihene teadlikkus omaniku digustest ja kohustustest ning

ithistujuhtimisest

Kéesoleva analiiiisi raames on antud iilevaade eluasemevaldkonna tegevusi koordineerivatest
oiguslikest regulatsioonidest, Eesti naaberriikide kogemustest ning pakutud vilja lahendused
korterelamuvaldkonna stabiilseks arenguks Eestis. Koostajate ettepanekud pakuvad
voimalikke  lahendusi  kdigile analiilisis  Kirjeldatud  probleemidele, lahenduste

ellurakendamine soltub aga suures osas elanikkonna kaasatusest ning riiklikust tahtest.

Peamise pohimdttena, mis analiiiisi koostades esile kerkis, tuleb esile tuua sellist véartust
nagu koostod. Koostdd riigi, omavalitsuste ning {ihistute vahel, koostdd Tthistute ja
elanikkonna vahel, iihistutevaheline koostdd. See véirtus on votmesonaks koigi kdesoleva
analiilisi poolt véljapakutud probleemilahenduste elluviimiseks. Ka Rakveres 1dbi viidud
Urb.Energy pilootprojekt oli heaks niiteks sellest, kuidas koost66 voimaldab véheste

vahenditega jouda heade tulemusteni.

Kédesolev analiilis on koostatud eesmérgiga anda panus Eesti korterelamuvaldkonna

elukeskkonna kvaliteetseks ja taskukohaseks muutmiseks.
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