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Suur osa Eesti eluasemefondist on ehitatud peale 1945. aastat ning selle aja ehitusnouded
kvaliteedi ja energiatdhususe osas ei ole vorreldavad tidnapdevaga. Ligi 2/3 Eesti
elamufondist moodustavad elamispinna jirgi korruselamud ning kuna vanu kortermaju on|
rohkem kui uusi, peavad praegused omanikud tdhelepanu péoérama olemasolevate ehitiste
sdilitamisele. Hoone halduskulud kasvavad seoses hindade iildise tdusuga, eriti agal
kiittekulude maérgatava tdusuga ning seetdttu on oluline renoveerida hooned
energiasddstlikumaks.

Magistritod eesmargiks oli vilja tootada metoodika korteriiihistute sotsiaalse ja
finantsilise  vdimekuse mootmiseks elamute tervikrenoveerimiseks. Metoodikat
katsetatakse Tartu linna Kkorteriiihistute nditel. Tegemist on Seletava, Kirjeldava ja
kvantitatiivse eel- ja {ilevaateuuringuga. Esmased andmed koguti Ehitisregistrist.
Peamised andmed koguti struktureeritud ankeetkiisimustikuga, mis esitatakse tditmiseks
koikide Tartu linna korteriiihistute juhatuse iihele litkmele. Teooria pohineb uuringutel,
oigusaktidel, mairustel, artiklitel ja késikirjadel.

Uuringus selgus, et kiisitluses osalenud 71 korteriiihistu sotsiaalne voimekus jaab skaalal
7-35 vahemikku 10,25 — 31,5. Keskmiseks sotsiaalseks vdimekuseks on 22,46.

Uuringus osalenud korteriiihistutel on 61% ulatuses olemas finantsiline vdimekus|
olemasolevate maksekohustuste ja renoveerimislaenu tagasimaksmiseks. Laenuvoimekus
on 28%, mis on tingitud sellest, et iihistutel on panga laenutingimustes lubatust suuremad
volad.

Uuringut saab kasutada korteritihistute sotsiaalse ja finantsilise voimekuste vordlemiseks,
mooOtmiseks ning ajas muutumise uurimiseks. Tulevikus oleks oluline koostada]
kvalitatiivne uurimus iihe voi kahe iihistu pdhjal, kiisitledes lisaks juhatuse liikmetele
koiki tihistu litkmeid. Kvalitatiivse uuringu tulemused tdiendaksid loodud metoodikat.

Mairksonad: renoveerimine, eluasemefond, sotsiaalne voimekus, finantsiline voimekus
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Most of Estonia’s housing stock was built after the year 1945 and that time’s
construction requirements in quality and energy efficiency are not comparable to the
present day. According to living space, nearly two thirds of the Estonian housing fund
consists of blocks of flats and as there are more older buildings than new, current
owners have to pay attention to the maintenance of existing buildings. Buildings'
management costs increase due to overall rise in prices, in particular due to significant
increase in heating costs, and therefore it is important to renovate the buildings to be
more energy efficient.

The main objective of the present master thesis was to develop a methodology to
measure condominiums’ social and financial capacity to carry out the buildings’
complete renovation. That methodology was tested by using Tartu's condominiums as
an example.

It was a narrative, descriptive and quantitative preliminary study and an overview of the
study. Primary data was collected from the Register of Construction Works
(Ehitisregister). The main data was collected with the structured questionnaire that was
given for filling out to one member of each Tartu’s condominiums’ board. The theory|
was based on studies, legislations, regulations, articles, manuscripts and electronic
articles.

The study revealed that the social capacities of the 71 surveyed condominiums’ range
from 10.25 to 31.5 on a scale from 7 to 30. The average social capacity is 22.46.

Studied condominiums have 61% of the financial capacity to repay the existing
payment obligations and the renovation loan. Borrowing capacity is 28%, which is due
to the fact that condominiums have bigger debts than is permitted by banks’ lending
conditions.

Results of the survey can be used to compare, measure and examine the changes over
time in the condominiums' social and financial capacities. It would be important to
compile a qualitative study in the future on the basis of one or two condominiums by
interviewing all the members of condominium in addition to board members in order to
increase the percentage of respondents. In addition, a study should be conducted. The
results of the qualitative survey would supplement developed methodology.

Keywords: renovation, housing stock, social capacity, financial capacity
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Sissejuhatus

Suur osa Eesti eluasemefondist on ehitatud peale 1945. aastat ning selle aja
ehitusnduded kvaliteedi ja energiatShususe osas ei ole vorreldavad tdnapidevaga. Kuna
ehitise elukaare teooria kohaselt on elamu keskmiseks vanuseks 50-70 aastat, on suur
osa Eesti elamufondist tdnaseks oma eluea saavutanud (Kalamees et al. 2009). Hoone
halduskulud kasvavad seoses hindade iildise tdusuga, eriti aga kiittekulude margatava
tousuga. Halduskulude vihendamiseks peab hooned renoveerima energiasaastlikumaks.
Eesti eluasemevaldkonna arengukava 2008 — 2013 jargi on renoveerimine asja/objekti
uuendamine osaliselt voi tdielikult. Elamu renoveerimise tegevused hdlmavad peamiselt

hoone fiitisilisi ja funktsionaalseid elemente, sealhulgas ka energiatarvet ja sisekliimat.

Kalamees et al. (2009) suurpaneel-korterelamute uuringu kohaselt on Eestis suurpaneel-
korterelamute kandetarindid peamiselt rahuldavad seisukorras, seetdttu on nende
kasutamine voimalik moistliku kasutamise puhul veel aastakiimnete jooksul. Kuna
suurem osa Eesti elamufondist on tdnaseks oma eluea saavutanud voi sellele 1dhenemas,
vajab hoone pidevaid hooldustdid ning ka suuremahulisi renoveerimistéid. Uuringute
kohaselt on elamute suurimateks probleemideks kiilmasillad, piirete vihene dhutihedus
ning halb sisekliima. Hoonepiirded, kiitteslisteem ja ventilatsioon moodustavad iihtse
terviku. Kui iiks neist e1 toimi normaalselt, ei ole ka elukeskkond tervislik. Elamute
terviklik renoveerimine on teadlaste sonul hoone siilivuse, energiatohususe, sisekliima
ja tarindite seisukorra parandamiseks hddavajalik. Tervikrenoveerimisel lahtutakse
hoonele kompleksselt ja renoveeritakse nii hoone tarindid (katus, vilisseinad) kui ka

hoone tehnosiisteemid (kiitte ja ventilatsioonisiisteem) (Ibid.: 218).

Kasvav soojusenergia hinnatdus ning kiittesiisteemide vananemine nii moraalselt kui ka
tehniliselt on muutnud vajalikuks olemasolevate siisteemide uuendamise. Eestis ning ka
paljudes teistes samas kliimavootmes asuvates riikides suurimaks energiasidéstu
potentsiaaliks on kokkuhoid kiitteenergialt. Buildings Performance Institute Europe
(2011) kohaselt umbes 70% Euroopa Liidu elamusektoris tarbitavast energiast kulub
kiittele. Waide et al. (2006) energiatohususe propageerimise uuringust selgus, et

renoveerides on vdimalik kortermajades saavutada Euroopas keskmiselt vihemalt 28%-



ne energiasddst ning koige suurem energiasddstu potentsiaal on Ida-Euroopa riikidel —
iile 35 %. Sihtasutus Krediidi ja Ekspordi Garanteerimise Sihtasutus KredEx (edaspidi
KredEx) ecraldab korterclamute energiatbhususe ja taastuvenergia kasutuse
suurendamiseks rekonstrueerimiseks toetusi. Sihtasutus KredEx’i (2012) andmetel on
rekonstrueerimise toetust alates 2010. aastast 01.05.2012 seisuga eraldatud 334

korterelamule.

Energiasddstu potentsiaali paljud kinnisvaraomanikud ei kasuta, sest esineb palju
takistusi. Naiteks ei pruugi olla tehtavatel toodel eraisiku jaoks tasuvust. Pohjusteks
voib olla ka puudulik teave kulude ja tulude kohta (eelkdige kaasnevad hiived),
teadmatus ja sotsiaal-majanduslikud pohjused (omanike vanus, rahaline olukord jne).
Eriti keeruline voib renoveerimisotsuste tegemine olla elamutes, kus omanikke on palju.
Ligi 2/3 Eesti elamufondist moodustavad elamispinna jérgi korruselamud ning kuna
vanu kortermaju on rohkem kui uusi, peavad praegused omanikud tdhelepanu poérama
olemasolevate chitiste sdilitamisele. Seetottu lasub korteriomanikel vastutus elamu
korrapdrase ja vastutustundliku hoolduse ees. Renoveerimisotsuste tegemine voib
mojutatud olla omanike sotsiaalsest ja finantsilisest voimekusest. Need kaks mdistet on
omavahel tihedalt seotud. Kempson, Collard ja Moore (2005) eristavad kolme
finantsilise voimekuse valdkonda, mis mojutavad kditumist. Nendeks on teadmised ja
arusaamine, oskused ning (enese-) usaldus ja hoiakud ehk sotsiaalne vdimekus. Eesti
eluasemevaldkonna... 2008 andmetel elab ligi 70% Eesti elanikkonnast korterites ning

on oluline, et hooned oleksid tinapaevastele nduetele vastavad.

Korterelamute tehnilise seisukorra kohta on Tallinna Tehnikaiilikooli poolt 1dbi viidud
mitmeid uuringuid, nende renoveerimisvajadus on selgeks tehtud, samuti on riigi poolt
moningad stiimulid ergutamaks renoveerimist. Sellest hoolimata ei ole uuritud, kui
valmis on selleks korteriihistutes elanikud ehk milline on nende sotsiaalne- ja
finantsiline voimekus terviklikku renoveerimist 14bi viia. Energiasdéstu saavutamiseks
ja halduskulude vdhendamiseks on vajalik renoveerimistdodesse rohkem investeerida.
Investeeringute suurendamiseks on vajalik teada, mis ja kuidas mdjutab korteritihistu

liilkmete investeerimisotsuseid ja valmisolekut maksta labiviidavate parenduste eest.



Eelnevat arvesse vOttes on uurimistdod eesmérgiks vilja tootada metoodika
korteriiihistute sotsiaalse ja finantsilise voimekuse modtmiseks tervikrenoveerimisel.
Metoodikat katsetakse empiiriliselt Tartu linna Korteriiihistute niitel. Uurimuse
eesmirki tdpsustavad ja piiritlevad neli uurimiskiisimust. Vastused leitakse kiisimustele:
1) millised on peamised motivaatorid ja takistused renoveerimistegevuse labiviimiseks;
2) kuidas hindavad tihistud oma elamu seisukorda; 3) kas ja millised on seosed SV ja
FV vahel; 4) kui suur on thistute laenuvdimekus ja kuidas see jaguneb Tartu linnas.
Tegemist on ilevaateuurimusega, kus inimeste rithmalt kogutakse andmeid
standardiseeritud viisil. Lisaks on uurimus nii seletav kui ka kirjeldav. See kirjeldab
finantsilise (FV), laenu (LV)- ja sotsiaalse voimekuse (SV) mdjutajaid ja seletab
millisel madral on need vdimekused nende modtmiseks kasutatud argumentidega
seotud. Uurimismaterjali kogumiseks kasutati esiteks Ehitisregistrit ning teiseks
struktureeritud ankeeti. Korteritihistute voimekuse kiisitluse tildkogumiks on Tartu linna
korteritihistud. Ankeetkiisimustik saadeti e-postiga korteritihistute juhatuse {ihele
liikmele, kelle kontaktandmed on antud Ariregistrisse. Uuring on ka kvantitatiivne,
kuna tulemused saadi arvulisel kujul statistilise analiiiisi pohjal. Esinduslikkust hinnati

korterite arvu ja linnaosade jérgi.

Magistritoo koosneb kahest peatiikist ja kolmest lisast. Esimene peatiikk annab iilevaate
praegusest eluasemefondi olukorrast Eestis ning tdpsemalt Tartus. Samuti kirjeldatakse
korterelamute renoveerimisvajadust ning renoveerimist iildisemalt, tuuakse vilja
renoveerimistegevuse takistustest maailmas ning riigi tegevus elamusektori
arendamiseks. Peatiikis késitletakse sotsiaalse voimekuse mdistest ja selle madratlemist,
selle seosest sotsiaalse kapitaliga ning kirjeldatakse sotsiaalset voimekust korteritihistu
kontekstis. Samuti antakse iilevaade FV moistest, selle mojutajatest ja mdotmisest.
Selles peatiikis kasitletakse ka moistet laenuvoimekus, kuna ilma laenu vdtmata paljudel
juhtudel on renoveerimine voimatu. Kirjeldatakse ka SV ja FV indeksit. Teine peatiikk
kirjeldab SV ja FV hindamist Tartu linnas. Selles peatiikis Kirjeldatakse
uurimisprobleemi asetust ja metoodikat ning uurimistulemusi. Uurimistulemused
holmavad renoveerimisega seotud pohjusi ja takistusi, korterelamute seisukorda ning

korteritihistute SV-d ja FV-d. Teises peatiikis on ka arutelu tulemustest ja ettepanekutest



edaspidisteks uurimusteks sarnasel teemal. Lisades on vilja toodud Tartu linna
korteritihistutele esitatud ankeetkiisimustik, SV korreleerumine erinevate argumentidega
ning joonis, millel on kujutatud FV ja remondifondi tihes kuus kogutava summa suurus

uhistute 101kes.



1. Korteriuhistute sotsiaalne ja finantsiline voimekus

renoveerimisel

1.1. Eluasemefond ja elamute renoveerimine

1.1.1. Eesti eluasemefondi olukord

Eesti elamufondist moodustavad elamispinna jérgi ligikaudu 2/3 korruselamud ja 1/3

véaikeelamud. Suur osa Eesti eluasemefondist on ehitatud peale 1945. aastat. Kalamees

et al. (2009) andmetel on ehitise elukaare teooria kohaselt elamu keskmiseks

kasutuseaks 50-70 aastat. Kuna suurem osa elamutest on ehitatud ajavahemikul 1960-

1990 (joonis 1), on see osa Eesti elamufondist tdnaseks oma eluea saavutanud voi

sellele 1ahenemas. Eesti eluasemevaldkonna arengukava 2008 — 2013 (edaspidi EMA)

jargi on ehitiste konstruktsioonid ja tehnosiisteemid fiitisiliselt vananenud ning taolised

hooned vajavad lisaks hooldustoddele

rekonstrueerimistoid.

>1990 []4
1951-60
1971-80
1945-70

<1845

0 20 40 60 80 100
Protsent elamispinnast, %

Joonis 1. Eesti elamufondi (m?) vanuseline jaotus
Allikas: Kalamees et al. 2009
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Eestis elab praegu vaid ligikaudu 5% leibkondadest peale 1991. aastat ehitatud
elumajades. Veidi iile 25% Eestis elavatest leibkondadest elab hoonetes, mis on ehitatud
ajavahemikul 1971-1980. Umbes 64% leibkondadest elab hoonetes, mis on ehitatud
1961-1990 (joonis 2).

30
I ok lou
25 —#— Kortermajades
20
£ 15 -
10 -
N i
0 - t t t + t
Enns 1835- 19681 1971- 1881- 19891 ja
194G 1960 1970 1980 1990 hiljem

Joonis 2. Leibkondade jaotus erinevatel ajajiarkudel rajatud eluruumide vahel (%), sh
korterelamutes elavate leibkondade osakaal

Allikas: Leibkonna elujarg 2005, viidatud Eesti eluasemevaldkonna ... 2008, vahendusel

Korterelamute suhteliselt suur osatihtsus meie eluasemefondis on tingitud 1950-1990
aastate ehitustegevuse struktuurist, mil valdav osa tegevusest oli suunatud seda tiitipi
elamute rajamisele. Korterelamute {ihiseks majandamiseks on vajalik luua korteriiihistu.
EMA (2008) andmetel on Eesti ainulaadne riik maailmas, kus ca 60 % rahvastikust on
korteritihistute litkmed.

Eluasemevaldkonna iiheks probleemiks on hoonete amortiseerumine ja kvaliteedi
langus ning vorreldes Euroopa Liidu arenenud riikidega on eluruumid Eestis vihem
kvaliteetsed. Kalamees et al. (2009) sonul jadb viimasel kiimnel aastal (1998-2008)
ehitatud elamute maht oluliselt alla perioodi 1950 - 1989 keskmisele ehitusmahule.
EMA (2008) jirgi saavutas Eesti elamuehituse maht iildise suure tousu aastatel 1961 -
1990, mil kolme aastakiimne véltel ehitati igal aastal juurde keskmiselt 13 374 uut
eluruumi (ehk ca 700 000 - 800 000 m? aastas). Seda niitab eelkdige korterelamute
linnaosade kiire kerkimine. Sellest tulenevalt on arvutuslik hoone eluiga (50-70 aastat)

tditumas. Kalamees et al. (2009) sonul ei tdhenda hoone eluea tditumine automaatselt
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hoone elamiskdlbmatuks muutumist, kuid sellised hooned vajavad kindlasti
rekonstrueerimist. Waide et al. (2006) sonul on kortermajade renoveerimisega voimalik
saavutada Euroopas keskmiselt vihemalt 28% energiasddstu. Eesti elamute keskmine
energiatarve ruutmeetri kohta on vorreldes teiste Euroopa Liidu litkmesriikidega
korgem. EMA (2008) andmetel on see niitaja Eestis ligikaudu 250 KWh/m?, Soomes ja
Rootsis alla 150 kWh/m?. Eelnevat arvesse vdttes on Eesti elamufondil suur

energiasdistu potentsiaal.

1.1.2. Tartu linna eluasemefondi olukord

Eesti elamufondist on 10% koondunud Tartu maakonda ning peamiselt Tartu linna
(joonis 3). Virkus (2011) jargi elab umbes 70% Tartu linna elanikest korterelamutes
(23% kuni 4-korruselistes elamutes ning 47% viie ja enama korruselistes elamutes),

kasutades selleks 68% kogu elamispinnast.

HARJU | 148 . Tartulinn [
IDAVIRU | 117 TARTU MAAKOND [
TARTU | 110 SRS
PARNU = ) Pérnu linn _:I
LAANEVIRU === FARNU MAAKOND =
VILJANDI =13 .Silamaelinn @
JARVA =3 MNarvalinn  [mm
VORU mz e
RAPLA T2 ..Kohtla-Jarve linn _:I
VALGA Jm2 -Kiviglilinn
JOGEVA =2 _Jahvilinn @
LAANE 2 IDA-VIRU MAAKOND [
SAARE @2 Tatinn |
POLVA 2 ~Tallinn | |
HIIU o HARJU MAAKOND 1
i} 10 20 30 40 50 i} 10 20 30 40 50

Protsent elamispinnast, % Protsent elamispinnast, %

Joonis 3. Eesti elamufondi (m?) geograafiline jaotus.
Allikas: Kalamees et al. 2009

Virkus (2011) sonul on Tartu korterelamute energiaauditite analiiisi pdhjal nende
keskmine soojusenergiatarbimine ca 170 kWh/m? ja sadstupotentsiaal on sellest 50%
ehk teisisonu oleks voimalik saavutada renoveerimise jargne normaalaastale taandatud
soojusenergia tarbimine suuruses 85 kWh/m? aastas. Korterelamutele tehtud
energiaaudititest on ilmnenud, et energia tarbimine ei ole otseselt seotud elamu tiiiibi,

vanuse ning tehtud renoveerimistoodega. Madalama energiatarbe ja iihtlasema
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sisekliima tagavad hoonete regulaarne hooldamine ja hoone siilimiseks vajalike

jooksvate renoveerimistdode tegemine.

Sarnaselt kogu Eestiga on ka Tartu linnas rajatud suurem osa elamuid ajavahemikus
1960-1990, moodustades 47,8% Tartu elamufondist. Ehitusregistri andmetel on 2009.
aastal Tartus vélja antud elamute rekonstrueerimiseks ja tehnosiisteemide muutmiseks
chituslube vdhem kui 15 000 m? eluruumide jaoks. See suurus on 2010. aasta kolme
kvartali kohta alla 12 000 m2. Arvestades, et Tartus on iile 2,6 miljoni m? eluruume, on
need arvud véga viikesed. Tartu linna Sédstva Elamumajanduse ja Energeetika
Programmi tildiseks eesmirgiks on aastaks 2020 saavutada Tartu elamumajanduses
energiasdastu 10%. Virkus (2011) kohaselt on Tartu linna korterelamute aastane
energiatarve 300GWh. Kuna see moodustab 60% kogu elamusektori soojusenergia
tarbest, lasub suurim energiatShususe suurendamise ja energia kokkuhoiu potentsiaal

just korterelamutel 14bi renoveerimistodde.

1.1.3. Korterelamute renoveerimisvajadus

Kalamees et al. (2009) Eesti eluasemefondi suurpaneel-korterelamute ehitustehnilise
seisukorra ning prognoositava eluea uuringu tulemusest selgus, et korterelamud ei tdida
enam ehitusseadusest tulenevaid ehitisele esitatavaid ndudeid — mehaaniline tugevus ja
stabiilsus, tuleohutus, hiigieenilisus, tervise- ja keskkonnaohutus, kasutusohutus, kaitse
miira eest, energiasddst ja energiatShusus. Hoonete ehitamisvigade (kerge
konstruktsioon, halvad soojaisolatsioonimaterjalid, tihe betoon vilisseinapaneelide

vilis- ja siseplaatide vahelistel ribidel) tagajirjel esinevad hoonetel kiilmasillad.

Puuduliku ventilatsiooni, kiittesiisteemi probleemide, hoonepiirete suure soojaldbivuse
ja hoonete suure energiakulu tttu on paneelmajade sisekliima® ebakvaliteetne.
Rahuldava sisekliima korral tervist ohustavad tegurid puuduvad ja enamik inimesi

tunneb ennast nendes ruumides mugavalt. Sisekliima kvaliteedi miinimumnouete

! Sisekliima on ruumi keemiliste, fiiiisikaliste, bioloogiliste, kiirguslike jm mdjude kogum (Kalamees et
al. 2009).
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tagamiseks on kehtestatud piirsuurused ning need erinevad soltuvalt sisekliima
kvaliteediklassist. Néiteks eeldatakse uutelt ja renoveeritud hoonetelt paremat
sisekliimat kui olemasolevatelt hoonetelt. Kalamees et al. (2009) andmetel mojutavad
sisekliimat ja sisedhu kvaliteeti ohu keemiline koostis, saasteallikate sisaldus ohus,
véliskliima, ruumide ja tehnosiisteemide kasutamine, koristamine, sisustus, ehitus- ja
viimistlusmaterjalid, inimesed jms. Ehitusvigade korvaldamiseks ja hoone eluea

pikendamiseks on oluline elamute rekonstrueerimine®.

Perioodil 2008 - 2010 vajas mitmekorruselistes korterelamutes rekonstrueerimist ligi
3300 elamispinda aastas. Rekonstrueerimistoodega viivitamine halvendab elamute
olukorda ning viib tulevikus tehtavate kulutuste suurenemisele. EMA (2008) andmetel
on tingituna hiippelisest eluruumide ehitamise kasvust kuuekiimnendatel ja
seitsmekiimnendatel aastatel vajalik rekonstrueerida aastatel 2010 - 2014 hinnanguliselt
tile 8 000 korteri ehk iile 350 000 ruutmeetri aastas, jirgmistel kiimnenditel veelgi enam

(joonis 4).

mln kroomi

tuhat ruutmesetrit
600

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

I V3jadus riigipoolse rahastamise jirele (parem skaala) = Amortiseeruv elamispind
g Frasektori rekonstrueerimine Eraehifuse maht
== Taiendav rekonstrueernimisvajadus

Joonis 4. Rekonstrueerimisvajadus aastatel 2006-2020

Allikas: Kohalike omavalitsuste..., 2006, viidatud Eesti eluasemevaldkonna ... 2008, vahendusel

2 Ehitise rekonstrueerimine on ehitise piirdekonstruktsioonide muutmine ning kande- ja jiigastavate
konstruktsioonide muutmine ja asendamine. Oluliseks rekonstrueerimiseks loetakse sellist
rekonstrueerimist, mille maksumus on suurem kui iiks kolmandik rekonstrueeritava ehitisega samavaérse
ehitise keskmisest ehitusmaksumusest. (Ehitusseadus 2006)

14



Elamute jérjest suureneva renoveerimisvajaduse tottu on vajalik juba varakult aktiivselt
investeerida eluasemefondi rekonstrueerimistoddesse. Samuti on iiles kerkinud
cluasemefondi energiasdastlikumaks muutmise kiisimus. Kuna investeeringud
soojustamisse on pikaajalised, tuleks renoveerimise tasuvuse seisukohalt arvestada
energiahinna tousuga. Jakob’i (2006) jargi ei viljendu kasu ainult energiasaéstus, vaid
kaasnevad veel paljud lisahiived nagu niiteks suureneb mugavus, lihtsustub
opereerimine, suureneb vilise miira kaitse, turvalisus, védhenevad hingamisteede
haigused, hoone muutub atraktiivsemaks kinnisvaraturul. Ekspertarvamuste pdhjal on
korterelamu korraliku rekonstrueerimis- ja renoveerimistegevuse tulemusel voimalik
saavutada keskmiselt 20 - 30 % energiasdastu, millest 1dhtuvalt voib rahaline kokkuhoid
ulatuda Eesti jaoks tervikuna kuni 32 miljoni euroni aastas. EMA (2008) kohaselt
rekonstrueerides voi ehitades madala energiatarbimisega elamuid, mille soovituslikud
niitajad ndevad ette ruumide kiitte netoenergia vajaduse alla 15 kWh/m?/aastas, oleks
voimalik vdhendada hoonete kiitteenergia vajadust 90% ja saavutada sellega
imporditavate  fossiilkiituste =~ mahu  vdhenemine,  Eesti  elamumajanduse
energiasdltumatuse tdus, suurem vastupidavusvoime eriolukordades ja samuti Eesti CO;
emissiooni vdhenemine. Seega on eluasemefondi kvaliteedi parendamiseks ja
eluasemefondi {ilalpidamiskulude vdhendamiseks oluline tihildada rekonstrueerimise

toetusmeetmed energiasddstu temaatikaga.

1.2. Elamute renoveerimine

Renoveerimistoddeks tehtavad kulutused on valdavalt suured. Seetdttu on oluline
otsustada renoveerimise ulatuse ja taotletava taseme iile. Virkus (2011) jéargi ilmnes 152
Tartu korterelamu energiaaudititest ithe hoone renoveerimise maksumuseks keskmiselt
187 000 eurot (hind iihe ruutmeetri kohta 60€). 30. novembrini 2012 saab KredEx’ist
taotleda rekonstrueerimistoetusi kuni 35% ulatuses koigile olulisematele toodele. See
annab Korteriiihistutele tdiendava rahalise stiimuli votta ette terviklik renoveerimine.
Kuna hoone on tervik ja ainult {ihe osa renoveerimine ei pruugi anda margatavat

energiasddstu ega elutingimuste paranemist, on oluline vajalikud t66d projekteerida ja
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ellu viia terviklikult® ning renoveerimise juures on oluline jilgida, et sellega ei

halvendataks sisekliimat.

Energiakulu jargi koosneb hoone elutsiikkel kolmest etapist — tootmine, haldamine ja
havitamine. Sona ,elutsiikkel viitab jargnevatele ajalistele faasidele: ehitusmaterjalide
tootmine, nende transport, hoone ehitamine, kasutamine, renoveerimine, lammutamine
ning korvaldamine (joonis 5). Hoone kasutamise faas on hoone elutsiikli kdige pikem
periood. Hoonete sdilimise ja kasutamise seisukohalt on oluline hooneid renoveerida
ning halduskulud minimiseerida. Cirman et al. (2011) jirgi tarbitakse umbes 80-90%

hoone eluea jooksul tarbitavast energiast kasutuse faasis, peamiselt sooja 6hu ja vee

jaoks.
Tootmine Haldamine Havitamine
[ ] I | fo
Tootmine Transport Ehitamine ~ Kasutamine Renoveerimine Kasutamine Lammutamine Kérvaldamine

Joonis 5. Hoone elutsiikli ajalised faasid
Allikas: Adalbert et al. 2001

Kuna uusi elamuid ehitatakse vidhe, on energia sddstmiseks parim lahendus vanade
hoonete renoveerimine. Hoonete renoveerimine on pikaajaline ja keerukas protsess ning
on mdjutatud paljudest faktoritest ja osapooltest. Peamised nendest on vajadus / soov
sddsta energiat ning suurendada mugavustunnet; hoone vanus ja fiilisiline seisukord;

professionaalid ja perekond, sdbrad, sotsiaalne vorgustik (joonis 6).

3 Tervikrenoveerimisel lihtutakse hoonele kompleksselt ja renoveeritakse nii hoone tarindid (katus,
vilisseinad) kui ka hoone tehnosiisteemid (kiitte ja ventilatsioonisiisteem) (Kalamees et al. 2009).
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Normid & vaartused

Toetused,
madala
intressiga
laenud,
rahalised
stiimulid

energiaaudit/ Finantskisimused

hindamine (saadavus & jaotus)
Energiaga
seotud
Infi i
nformatsioon Praktilised q;ktfsteave
3 (Gldine &
EERCiniaED raktiline)
(oskus ise P
Elanike- tena)
vahelised

kokkulepped

Joonis 6. Faktorid, kuidas ja miks teha renoveerimist energiasaéstu eesmargil
Allikas: Bartiaux 2011

Renoveerimistoddel on esmatdhtis tagada hoone ohutus ja tervislik sisekliima ning alles

seejérel energiasddst ja mugavustaseme parandamine. Kalamees et al. (2009) jargi voib

soltuvalt renoveerimistoode ulatusest jagada pohimottelised renoveerimislahendused

kolmeks tasemeks:

e Tase A. Selle juures on silmas peetud eelkdige hoone ohutust (kandevdime,

tuleohutus, kasutusohutus, keskkonnaohutus) ja tervislikkust. Lahenduste puhul

keskendutakse hoonele esitatavate oluliste nduete miinimumnduete tditmisele

tegemata jareleandmisi tervislikkuse ja turvalisuse osas.

e Tase B. Renoveerimislahenduste abil on voimalik parandada rohkem hoone

energiatOhusust ja pikendada hoone kasutusiga.

e Tase C. Renoveerimislahendused parandavad oluliselt hoonete kvaliteeti ja

pakuvad tdiendavaid mugavusi elanikele. EnergiatGhususe osas pakuvad

lahendused véiksemat energiakulu, kuid praeguste energiahindade juures voib

investeeringu tulukuse méér olla vaiksem.
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Kalamees et al. (2009) jargi peab pohimdtteliste renoveerimispakettide juures alati
jargima pohimdtet, et enne jargneva taseme toddega alustamist, peavad olema eelmise
taseme to6d tehtud. Elamuid renoveeritakse peamiselt iiksikute t66de kaupa ning
tavaliselt on esmajérjekorras tehtavaks tooks akende véljavahetamine. Koiv (2008)
sonul vdhendab akende vahetamine Shuvahetust umbes kolm korda ja tulemuseks on
sisekliima oluline halvenemine; hiid tulemusi annab vaid terviklik renoveerimine.
Suurpaneelelamutesse on projekteeritud loomulik Shuvahetus - véljatdmme koogist,
WC-st ja vannitoast ning vélisdhu juurdevool 1dbi akende ja piirdetarindite ebatiheduste.
Seetdttu on renoveerimise kaigus plastakende paigaldamisel oluline ka ventilatsiooni
korrastamine. Igal elamul on oma eripdrad ning erinevad renoveerimisvajadus.
Renoveerimislahenduse kasutamine tuleb otsustada I&htuvalt hoonest, arvestades
ehitustehnilist seisukorda ja sisekliimat, hoone kasutusea pikendamist, energiatGhusust,

majanduslikku otstarbekust jne.

1.2.1. Renoveerimistegevuse takistused maailmas

Mitmed asjaolud takistavad elamute omanikke viia 1dbi pikaajalisi renoveerimistoid
mugavuse ja energiathususe saavutamiseks. Eriti keeruline on see korterelamutes, kus
renoveerimisotsus soltub hulga inimeste otsusest. Selleks, et teada, kuidas aktiviseerida
renoveerimistegevust, on oluline teada selle takistusi. Korteriiihistute renoveerimine ei
sOltu thest tiksikust nditajast. See koosneb mitmest erinevast komponendist, mis
tervikuna annavad iilevaate sellest, kui suur on korteriihistu valmisolek

renoveerimiseks.

Korteriomanikke takistavad mitmed faktorid, et elamus viia 14bi renoveerimistdid. Need
takistused on tihti keerulised ja omavahel seotud. Korteritihistu valmisolek elamu
renoveerimiseks sisaldab endas nii iihistu majanduslikke kui ka sotsiaalseid aspekte.
Institute For Sustainable Communities (2009) jargi peamised nendest on:

¢ informatsiooni vodi teadlikkuse puudumine;

e ebavordsed finantsilised voimalused;
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e suured kulutused;
e pikk tasuvusaeg;
e huvide vastuolud;

e ¢j teata keda usaldada.

Buildings Performance Institute Europe (2011) poolt viidi 1dbi uuring, milles selgitati

peamised renoveerimist takistavad tegurid. Need Kklassifitseeriti nelja klassi (joonis 7).

Ligipaas rahastamisele

Oodatav tasuvusaeg/
Finantsilised investeerimispericod

Konkureerivad ostuotsused

Hinnasignaalid

~——Hegulativsed- ja planeerimiskisimused

Institutsionaalsed ja — Institutsionaalsed
administratiivsed — Stukiuraalsed

- Mitme osapoole kisimused
Teadlikkus, nduanded ja ) Informatsiooni barjaar
oskused —  Teadlikkus potentsiaalistkasumist
Kulutuste ja kasumi
eristamine

Joonis 7. Renoveerimistegevuse takistuste klassifikatsioon.

| Ehitusspetsialistidega seotud oskused
jateadmised

Allikas: Buildings Performance Institute Europe 2011: 55

Rahaliste vahendite puudumine voi vOimetus tagada vajalikus koguses finantsilisi
vahendeid on iiheks suurimaks renoveerimistegevuse takistuseks. Seevastu paljudel
juhtudel ei ole pohjuseks mitte vihesed rahalised vahendid, vaid huvi voi teadlikkuse
puudumine (Ibid.: 56). Energiatohususse tehtavad investeeringud on pikemas
perspektiivis tasuvad. Kuna esialgsed kulutused on véga suured, nédhakse seda
takistusena tarbija investeerimisotsuse tegemisel. Tarbijad ja finantsasutused on vdhem
valmis vOtma riske, sest puuduvad teadmised millisteks hinnad tulevikus kujunevad
(Ibid.: 56). Investeerimist renoveerimisse raskendab ka see, et suur osa avalikkusest ei
usu energiatShususe meetmete majanduslikku saavutatavust ning ekspertide poolt antav

informatsioon ja arvamused on nende arvates vastuolulised. Seetdttu ei usaldata ka
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tasuvusuuringuid ning selle tagajarjel on keeruline teha pikaajalisi finantsotsuseid. Oja
ja Rompczyk (2008:7) sonul on energiahind veel suhteliselt odav ning see ei motiveeri

korteriomanikke energiatShususse investeerima.

Renoveerimise investeeringute osas kokku leppimine nduab kollektiivset otsust, kuid
selle saavutamine on raskendatud, kui korteriomanikke on palju ja nende
tulevikuplaanid on erinevad. Niiteks plaanivad osad elanikud elada majas pikaajaliselt,
teised ajutiselt. Sellest tulenevalt vdivad omanike huvid renoveerimise osas olla viga
erinevad. Peale selle ei ole paljudel juhtudel korterelamute elanikud koige joukamad
tihiskonnaliikmed ning neil on keeruline teha selliseid pikaajalisi investeeringuid.
Samuti seab palju takistusi ka see, et harjumused on tugevamad, kui motivatsioon
muuta oma kditumist. Tihti eelistatakse vanu harjumusi ning tehnoloogiaid ning
suhtutakse negatiivselt ja skeptilised uutesse ja innovaatilistesse lahendustesse.
Eelistused erinevad vanusegrupiti ning individuaalselt, nditeks nouded sisekliimale.
Suur korteriiihistu liilkmete arv teeb otsustusprotsessi aeglaseks. Oja ja Rompczyk
(2008: 8) arvates voivad probleeme valmistada ka liidrite ebapddevus ning véhene
treenitus antud valdkonnast, kuna see takistab ka teistel liikmetel omandada uut

teadmist ja kogemust.

Avaliku ja privaatsektori institutsiooniline vOimekus viia 1dbi energiatdhususe
meetmeid ei ole piisavalt toimiv ning partnerite vaheline koost6d ei ole piisavalt
aktiivne (lbid.: 8). Infovahetus ja hinnad oleksid madalamad, kui suudetaks teha
efektiivsemalt koost6dd erinevate osapoolte vahel. Samuti tekitab probleeme
usaldusvédrsete ja heade eckspertide puudumine. Riiklikul tasandil on poliitika ja
tegevuskavad vajaliku rahastamisega energiasédstu ebapiisavad. Eestis puudub ka
vajalik konkurents kaugkiittesiisteemi pakkujale. Kuna kiittesooja pakkujal on monopol

ja tarbijatel puudub voimalus mojutada kiittehinda, ei erguta see energiat sddstma.

Teadlikkuse, nduannete ja oskustega on seotud palju takistusi. Turu heaks toimimiseks
on asjakohase informatsiooni olemasolu hddavajalik. Mahukateks renoveerimistoddeks
on vajalik votta vastu mitmeid otsuseid ning need toimivad, kui on olemas asjakohane

teave. Asjakohane informatsioon on oluline ka korteriiihistu esindajatele, kuna nad ei
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ole enamasti selle valdkonna haridusega. Seetdttu on vidga vajalik pakkuda
korteritihistute esindajatele pidevalt tdiendkoolitust ja tuge korteriiihistut ja korterelamu
renoveerimist puudutavatel teemadel. Suur osa elamute majandamise ja hooldamise
tegevustest on antud elanike kanda, kellel aga puuduvad selleks vajalikud teadmised ja
oskused. Seetdttu voetakse elamu parendamise ja jatkusuutlikkuse tagamise seisukohast
vastu ebadigeid otsuseid ning kasutatakse tihti ebakvaliteetseid materjale ja t66joudu.
EMA (2008) andmetel on Eluasemefondi jatkusuutlikuks piisimiseks ja arendamiseks
vidga oluline poodrata suuremat tdhelepanu elanikkonna iildisele harimisele ja

teavitamisele eluasemevaldkonnas toimuva 0sas.

Renoveerimisotsuste tegemisel on oluliseks takistuseks ka kulude ja kasumi jaotus.
Seda takistust on nimetatud ka majaomaniku-iitirniku takistuseks voi investori-kasutaja
takistuseks. Kui hoone/korteri omanik ei ole selle kasutaja, puudub tal huvi teha suuri
investeeringuid. Omaniku jaoks peab iga investeering tooma kasumi. Renoveerimisega
kaasneva energiaarvete vidhenemine toob kasu irnikule, mitte omanikule.

Renoveerimisotsuse tegemise protsess ja peamised takistused on esitatud joonisel 8.

Hoone tiiiip Renoveerimise Tajutud vajadus Otsust majutavad faktorid
pohjus
_elamu Pakilinel | Vaimaluste hindamine
N vivitamatu Ajalised piirangud
(Uhepereelamu, Hooldus/
mitmepereelamu) i : .
sdilitamine |
- arinoane (hulgiladu ] » | Tulu-kulu analdts
& jaemiiiik, erinevad Mitte pakiline Tasuvusaeg .
arihooned) Lisahivede vaartustamine
- ay_alikud hooned Eraldiseisey Pihiteave
- bur_nnd meade — Usaldusvdarne teave
- haridusasutused Yalmisolek tegutsema
-terviseasutused .
-teized Parendamine/ PEhjuslik Konkureerivad
(tgﬁstushnnned. vAartuse meede —— investeerimisviaimalused
phllumajandus- ttstmine Keerukus
hooned jne) Eksperdihinnan
Hoone taielik P g

Kvaliteetsed thdvitjad

renaveerimine Rahastamine

Joonis 8. Hoonete omanike otsuse tegemise protsess renoveerimistoodel

Allikas: Buildings Performance Institute Europe 2011: 61
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Renoveerimisotsust mdjutavaid faktoreid voib liigitada renoveerimise pdohjuse ning
tajutud vajaduse jargi. Nagu ndhtub jooniselt, leidub vdga palju pohjuseid, miks
rutiinselt ei viida renoveerimistoid 14bi. Tihti jéetakse vajalikud t66d tdhelepanuta,

ignoreeritakse, lilkkatakse tagasi voi tehakse vaid osaliselt.

1.2.2. Riigi tegevus elamusektori arendamiseks

Riikliku eluasemepoliitika elluviijad on Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium,
Sotsiaalministeerium, Siseministeerium ja Justiitsministeerium koos SA KredEx’iga.
Samuti  kohalikud omavalitsused ja asjakohased valdkonnas tegutsevad
mittetulundusiihingud. Virkus (2011) sonul ldhtuvad eesmirgid elamumajanduse
valdkonnas vajadusest pikendada olemasolevate elamute eluiga, eeskitt hoida é&ra
korterelamute kasutuskdibest véljumist ebapiisava hoolduse ja remondi tottu,
suurendada elamute energiatdhusust, parandada eluasemekeskkonna kvaliteeti, tdsta
inimeste teadlikkust eluaseme majandamisega seonduva o0sas ning suurendada

sotsiaalsete sihtgruppide eluaseme finantseerimisvoimalusi.

EMA (2008) on maérkinud iihtede eluasemevaldkonna probleemidena eluasemefondi
amortiseerumine ja kvaliteedi langus ning suured energiakulutused. Selles nihakse ette
nende probleemide lahendamisena paljude korterelamute pdhikonstruktsioonide
rekonstrueerimine. Oluliseks on sealjuures elamute tdisrenoveerimislahenduste ja
suuremahuliste to6de tegemise soodustamine. Eluasemevaldkonna arengukava néeb ette
riigi poolt pakutavaid toetusi eluasemesektori arendamiseks enne 1993. aastat ehitatud
korterelamute pdohikonstruktsioonide renoveerimiseks ning elektri- ja kiittesiisteemide
ning gaasipaigaldiste muutmise ja asendamisega seotud renoveerimistoid. Samuti
tagatakse riiklik tagatis korterelamute rekonstrueerimis- ja renoveerimist6odeks voetud
laenudele. Elanikel on voimalik taotleda riigilt toetust kuni 1940. aastani ehitatud
korterelamute renoveerimiseks. Riik toetab ka korterelamute renoveerimise
tiilipprojektide vilja tootamist ja levitamist. Aastaks 2013 loodetakse tOsta
korterelamute keskmist oodatavat kasutusiga 30% ning korterelamutest on

energiasddstlikkuse korgeima kategooria 10%.
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Eluasemevaldkonna arengukava alusel investeerib ritk munitsipaal-iitirieluasemefondi
suurendamisse, eluasemeteenuste kittesaadavaks tegemisse, eluasemefondi kvaliteedi ja
energiasdistlikkuse tostmisesse ning eluasemepiirkondade arendamiseks vajalikesse
toodesse. Esmatdhtis on elanikkonna koolitamine ja teavitamine eluasemevaldkonna
olulistes  kiisimustes.  Virkus (2011) sdnul on iiksikisikute iilesandeks
eluasemevaldkonnas, vastavalt seadusandlikele aktidele ja iihiskonnas kujunenud
headele tavadele, tdita neile pandud kohustusi ning majandada, hooldada ja parendada
nende omanduses voi kasutuses olevaid eluasemeid ja timbritsevat eluasemekeskkonda.
Riigi tilesandeks on korraldada jarelevalvet kohalike omavalitsuste kui ehitustehnilise

jérelevalve peavastutajate ning ehitussektoris teenuste pakkujate tile.

Eluasemevaldkonna arengukavas ndhakse ette ka elanike teavitamist elamute
energiasidstlikkuse teemal ning viiakse 1dbi koolitusprogramme elamute korrashoiuga
ja majandamisega tegelevate inimeste jaoks. Selleks on loodud programm ,Elanike
teavitamine elamute energiasddstlikkusest. Programmi eesmérgiks on elanike
energiasddstualase teadlikkuse suurendamine, hoonetes hea sisekliima ja iimbritseva
keskkonna saastamist vdhendavate ning reaalset ning mdistlikku energiaressursside
kokkuhoidu suurendavate arukate energiasddstumeetmete rakendamise propageerimine
korterelamutes KredEx energiasdédstu kompetentsikeskuse kaudu (Elanike teavitamine...
2008). Programm ndeb ette meediakampaaniate ldbiviimist ning artiklite avaldamist
sthtgruppide ja avalikkuse teadvustamiseks sddstliku energiakasutuse voOimalustest
hoonetes. Lisaks kogutakse informatsiooni enamlevinud hoonetiiiipide energiatarbe ja
tehnilise seisukorra kohta, koostatakse {ihtne andmebaas energiaaudititest ning tehakse

analtiisidest kokkuvotted.

Statistikast ja uuringutest on KredEx’i andmetel ilmunud jargnevad:
e Madalenergia- ja liginullenergiahoone kavandamine (2012);
e TTU paneelelamute seisukorra uuring (2009);
e TTU puitelamute seisukorra uuring (2011);
e TTU telliselamute seisukorra uuring (2010);

e TTU uuring "Maaelamute sisekliima, ehitusfiiiisika ja energiasiist" (2011);
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e TTU uuring "Eesti kortermajade 2008-2011 a. libi viidud energiaauditite
analtiiis" (2011);

e TTU uuring ventilatsiooni tiiiiplahendustest korterelamus (2007);

e Renoveeritud ja vidhemalt {iks aasta ekspluatatsioonis olnud elamute
ehitusfiiiisikalise olukorra uuring (2010);

e Kiisitlus energiaauditi teinud korterelamutes (2009);

e Energiatdhususe propageerimine korterelamutes;

e Fassaadide soojustus- ja renoveerimistoode abimaterjalid korteritihistutele;

e Elamuehitus 1950-2006;

e Eesti energeetika aastaraamatud.

Varasemates uuringutes on pohjalikult késitletud eluhoonete tehnilist seisukorda ja
plisivust ning prognoositud nende tdnapievastele sisekliima- ja energiatShususnduetele
vastavaks muutmise maksumust. Sihtgruppe ja avalikkust on tdnaseks teadvustatud 1dbi
mitmete meediavahendite. Lisaks ilmunud artiklitele on koostatud ka triikiseid

energiasdistust ja renoveerimisega seonduvast.

KredEx’i renoveerimislaen

Elamute rekonstrueerimise rahastamise lihtsustamiseks on Krediidi ja Ekspordi
Garanteerimise  Sihtasutus (KredEx) koostods Saksamaa arengupangaga KfW
Bankengruppe ning majandus- ja kommunikatsiooniministeeriumiga vilja tootanud
soodusintressiga pikaajalise renoveerimislaenu, mida korterelamud vodivad taotleda
Swedbank’ist ja SEB-st. Kombineerides Euroopa Liidu struktuurifondist saadavat raha
Euroopa Arengupangast voetava laenuga, voOimaldab KredEx pankadel anda
korterelamutele soodsamat (intress kuni 4,4 protsenti) ja pikema tagasimakseperioodiga
(kuni 20 aastat) laenu, mille sihtotstarve on saavutada energiasdist

rekonstrueerimistoodega.

Renoveerimislaenuga on voimalik teha energiasddstu eesmérgil plaanitavaid toid.
Hetkel on renoveerimislaenu ja rekonstrueerimise toetust sihtgrupiks enne 1993. aastat
ehitatud korterelamu Kkorteri- voi hooneiihistu voi korteriomanike thisus, mille

korteriomanikest vdhemalt 80% peavad olema fiiiisilistest isikutest omanikud. Kohaliku
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omavalitsuse iiksuse omanduses olevaid sotsiaal- ja munitsipaaleluruume kisitletakse
vordsetel alustel fiilisiliste isikute omanduses olevate korteriomanditega. Koikide
laenuga tehtavate to6de puhul on taotlemisel seatud eesmirk parandada korterelamute
energiathusust vahemalt 20 protsenti kuni 2000 ruutmeetri suurustes ja vihemalt 30

protsenti iile 2000 ruutmeetristes korterelamutes.

KredEx’i rekonstrueerimise toetus
Korterelamute toetamiseks kasutatakse vahendeid, mis saadakse Eesti riigi kasutamata
saastekvootide miiligist Luksemburgile. Rekonstrueerimistoetuse eesmirk on
motiveerida elanikke rekonstrueerima korterelamuid terviklikult, et:

e suureneks energiatdhusus arvestades ndudeid hoonete sisekliimale;

e paraneks hoonete energiamargise klass;

« hoogustuks taastuvenergia kasutus.

Rohelise investeerimisskeemi ,,Korterelamute rekonstrueerimise toetuse (edaspidi
mdidrus) kasutamise tingimused ja kord (2010) jargi on KredEX’i rekonstrueerimistoetus
(edaspidi  toetus) mdeldud eelkdige KredEx’i  renoveerimislaenu  ndutud
omafinantseeringu osakaalu vihendamiseks, kuid toetust voib kombineerida ka ainult
omavahendite kasutamisega voi tavalaenuga. Sellisel juhul saavad toetust taotleda ka
tihistud, kelle hooned on ehitatud peale 1993 aastat. Médruse kohaselt on toetuse
saajaks korteritihistu voi iihisus, kelle korterelamu esmasest kasutusloa saamisest voi
tegelikust kasutusse votmisest on moddas vihemalt kolm aastat. Vihemalt 80% taotleja
korteriomanditest peavad kuuluma fiitisilisest isikutest omanikele voi kohaliku
omavalitsuse sotsiaal- voi munitsipaaleluruumidena kasutuses olema. Kohalikule
omavalitsusele voib kuuluda kuni 30% korteriomanditest. Toetuse saamiseks peab
projekti kogumaksumus olema véhemalt 7340 eurot. Toetust on voimalik saada 15%,
25% ja  35% ulatuses projekti kogumaksumusest soltuvalt korterelamu
rekonstrueerimise komplekssuse tasemest. Taotlusi vdetakse vastu 30. novembrini 2012

ning t66d peavad olema tehtud 1. novembriks 2013.

Lisaks renoveerimistoetusele eraldatakse KredEx’i poolt toetust energiaauditi

labiviimiseks. Selle eesmérgiks on aidata kaasa korterelamute tehnilise- ja energeetilise
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seisukorra osas informatsiooni kogumisele ning prioriteetsete renoveerimistoode

soovitamisele.

Tartu Eluasemefondi renoveerimislaen

Tartus on vdimalik alates aprillist 2012 taotleda hoonete renoveerimiseks Tartu
Eluasemefondi renoveerimislaenu. Laenu saavad taotleda nii korteritihistud kui ka
korteriomanike iihisused. ,,Korterelamute renoveerimiseks laenude andmise korra®
tahenduses on renoveerimine korterelamu pohikonstruktsioonide, {ildkasutatavate
elamusiseste ja -viliste ruumide ning tehnosiisteemide, piirdekonstruktsioonide ning
kande- ja jdigastavate konstruktsioonide renoveerimine ja rekonstrueerimine.
Renoveerimislaenu on digus taotleda Tartu linnas asuv kolme kuni kiimne korteriga
elamu. ,,Korterelamute renoveerimiseks laenude andmise korra® jargi on laenusumma
tilempiir on 30000 eurot ja tdhtaeg kuni 15 aastat. Laenu intressimddr fikseeritakse

algses mairas kogu laenuperioodiks ning jaab vahemikku 6-8 protsenti.

1.3. Sotsiaalne voimekus

1.3.1. Sotsiaalse voimekuse moiste

Sotsiaalse voimekuse (social capacity) mdiste on elamute renoveerimise kontekstis
jadnud tdhelepanuta, seda on vdhe uuritud vdi on ajakirjanduses, avalikes aruteludes ja
mujal kasutatuna jdanud suhteliselt ebamééraseks. Seetottu on vajalik lahti motestada
erinevad sotsiaalse voimekuse kisitlused ning seejuures vilja tuua antud uurimuse

seisukohalt olulisemad komponendid.

Sotsiaalse vOimekuse moistet on erinevad autorid sonastanud mitmeti. Kuhlicke ja
Steinfiihreri (2010) jargi tdhendab see olenevalt kontekstist ja olukorrast indiviidi,
sotsiaalse riihma, organisatsiooni vOi institutsiooni vdimet otsustada ja edukalt kdituda
voi lile saada mingi siindmuse negatiivsetest mojudest ning selleks vajalike vahendite
leidmist. Olulisteks osadeks on ka grupis eksisteerivad ressursid, mida saab kasutada

viliste mojude ennetamiseks, reageerimiseks, toimetulekuks, taastumiseks ja
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kohanemiseks. Lichterman (2009) jirgi iseloomustab sotsiaalset voimekust grupis
lilkmete oskus omavahel tegutseda ja koordineerida riigi-, turu- ja tsiviilasjadega seotud
probleemide lahendamist ning sealjuures kaasata protsessi erinevaid ithiskonnagruppe.
Ameerika Uhendriikide sotsioloog Morris Janowitz (1975) kisitles antud mdiste
klassikalist sonastust, sotsiaalne kontroll (social control), mis tdhendab sotsiaalse grupi
voimet end ise reguleerida. Sotsiaalne voimekus (edaspidi SV) koosneb inimeste
voimetest ja sellele lisanduvatest positiivsetest ja negatiivsetest aspektidest, mis on
saavutatavad vaid 1dbi koost66 (Mauerhofer 2011). SV hdlmab seega sotsiaalset

kapitali®, kuid lisaks kapitali olemasolule on oluline ka vdime tegutseda.

Coleman (1988) defineerib sotsiaalset kapitali selle funktsioonide jargi ning eristab
kolme vormi sotsiaalset kapitali:

1. Struktuurides olevad kohustused, ootused ja usaldusvéirsus, mis viitavad
indiviidi arusaamistele, et kui nad teevad kellelegi midagi, siis nad usuvad, et
nende tegudele vastatakse tulevikus samaga.

2. Informatsioon — sotsiaalsele vorgustikule on omane potentsiaal informatsioonile
ning indiviidid saavad kaudselt kasu teiste teadmistest, oskustest ja teistest
inimkapitali vormidest.

3. Normid ja nende loomine vorgustikus.

Sotsiaalset kapitali saab vOimendada 1dbi hariduse, treeningu, usaldavate suhete,
vorgustike, organisatsioonide. SV tuleneb sotsiaalsest kapitalist ning iseloomustab selle
tagajargi teatud perioodil. Sisuliselt tdhendab SV vabatahtlikku ning probleemide

lahendamisele suunatud suhtlemist iihise eesmérgini joudmiseks.

* Sotsiaalset kapitali saab kirjeldada kui vara, mis suudab tulevikus tekitada kasu vdhemalt iihele
inimesele ning inimeste sotsiaalne kapital holmab elemente nagu sugu, intelligentsus, huvid, véimed,
tervis. Sotsiaalses kapitalis olevad suhted on sellised, kus tegutsetakse koos, mitte ei tegutseta teiste jaoks.
(Mauerhofer 2011)
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1.3.2. Sotsiaalse voimekuse maaratlemine

Lichterman’i (2009) jirgi on SV kindlaks tegemiseks peamiselt kaks vdimalust. Uheks
koige enam kasutatavaks on sotsiaalse kapitali késitlus ja selle uurimine. Sotsiaalse
kapitali kolm komponenti - sotsiaalsed vorgustikud, vastastikused normid ja usaldus —
suurendavad inimeste vOimet todtada lihise eesmérgi nimel. Oluliseks mérksonaks on
sealjuures ,,koos tegutsemine“. Teiseks vOimaluseks on uurida, milline on uuritava
,»grupi stiili“. See nditab, kuidas inimesed end grupis koordineerivad ja kehtestavad neid
timbritseva suhtes. Kuna iihes grupis olemiseks on erinevaid vdimalusi, esineb ka
erinevaid grupi stiile. Konkreetse grupi stiil ja selle eksistentsiks valitud ideoloogia voi
raamistik tootavad vastastikku ning need vdivad liksteist mojutada. lgal sotsiaalsel
riihmal on oma viis, kuidas séilitada rithmas sidemeid (group bonds), millised on piirid
(group boundaries) ning normid sonavotuks (Speech norms). Grupis olevad sidemed
madravad litkmete kohustused tiksteise suhtes. Grupi piiride abil on vdimalik asetada
grupp vorreldes teiste taoliste gruppidega kaardile. Sonavotu normid mééravad, millele
on vajalik aega kulutada ja millele mitte. SV mééaratlemisel on oluline teada selle
elemente. Tabelis 1 on vilja toodud sagedamini esinevad SV elemendid ning nende

alljaotus.

Tabel 1. Sotsiaalse vdimekuse elemendid

Normid ja e Uhised normid, vértushinnangud, suhtumised
vidrtushinnangud e  Uhisest taustast lihtumine
o Kaasatus
e Usaldus
e Vastastikkus
e Kollektiiviga samastumine
Teadmised e  Koolituselt voi kogemustest saadud teadmised ja oskused
e Teadmised sellest, kust ja kuidas saada ressursse
Oskused tootada e Juhtimine
omavahel ja e Usk oma osalemisse
teistega e  Otsustus ja probleemide lahendamine
e Konfliktide lahendamine, labirdakimised
Interaktiivne e Seotud vdrgustikud
infrastruktuur e Sotsiaalne vahendaja
e  Silindmuste, kohtumiste ja suhtlemiste kohad
e Protseduurid, reeglid, pretsedendid ja organisatsioonilised
struktuurid

Allikas: Cocklin et al. 2001, viidatud Thomson ja Pepperdine 2003: 9 kaudu
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SV elemendid soltuvad valdkonnast ning kasutatavast kontekstist ja vdivad vastavalt
taustale olulisel miédral varieeruda. Tabelis 1 nimetatud elemendid on suuremal voi
vidhemal maédral kohandatavad indiviididele, kogukondadele, organisatsioonidele ja
riligile. Lockie et al. (2002) kasitles indikaatoreid, millega on v&imalik modta
loodusvarade majandamisel maaomaniku SV-d nii indiviidi kui ka kogukonna tasandil.
Need mdddikud indiviidi tasandil hdlmasid haridust ja treenitust, kogemusi, finantsilisi
karakteristikuid, elanike karakteristikuid ning majandamise stiili. Kogukonna tasandil
holmasid indikaatorid eluvdimelisust, kogukonna tunnetust, inimeste sidet asukohaga,

sotsiaalset tuge ja vorgustikku, vabatahtlikku t66d ning sotsiaalset kapitali.

1.3.3. Korterilihistute sotsiaalse voimekuse kasitlus

Histi toimivas organisatsioonis on olulised inimestevahelised suhted ja see, kuidas
omavahel igapédevaselt ldvitakse. Zadeh et al. (2010) sonul selleks, et kogukonnas
oleksid inimestel samad normid, vaértused ja huvid, peab neil olema vdimekus kokku
saada, jagada, samastuda ja rddkida nende normidest, viirtustest ja huvidest. See
tadhendab, et neil peab olema olemas sotsiaalne kapital ehk vahendid, mille kaudu
liilkmed omavahel suhtlevad. Kogukonna arendamine on protsess, mille puhul liikmed
ise uritavad pingutada, et parandada selle kvaliteeti ja kvantiteeti. Bullen (2007) on
Kirjutanud, et grupi arendamine on inimeste voimekus kollektiivselt tootada iihiste
huvide nimel. Sotsiaalne kapital on selle koige eelduseks. IIma sotsiaalse kapitalita on
voimatu opereerida kogukonna arendamise protsessi. Kdrge taseme sotsiaalse kapitali
olemasolul tunnevad inimesed, et nad on osa grupist ning vajalikud ja suutelised andma
oma panust selle arengusse. Areng pohineb inimestevahelistel kokkulepetel teha
koostodd heaolu parandamise nimel. Kui sotsiaalne kapital puudub vo1 see on viga
madal, ei ole inimestel vdimalik koos tddtada. Uhiste eesmirkide saavutamisel
inimestevahelise usalduse, vastastikuste suhete ja iihtse vastutuse puudumisel arengut ei

toimu.

Edukas (energiasééstlik) renoveerimine soltub korteritihistu liikkmete toest ja koostoost.

Liikmete tegevus vOib muuta otsustusprotsessi kas lihtsamaks vOi otsustele mitte

29



joudmise korral vdga keeruliseks. Waide et al. (2006) arvates voib suurimateks
probleemideks olla erinevate osapoolte vahelise usalduse voi kindluse puudumine,
ikskdiksus, iiksteise valesti mdistmine ning kommunikatsiooniprobleemid. SV-d grupis
iseloomustab liikmete oskus omavahel tegutseda ja koordineerida probleemide
lahendamist ning seejuures kaasata protsessi erinevaid osapooli. SV olulisteks
komponentideks on suhtlemis- ja sotsiaalsed oskused. Selleks, et grupil eksisteeriksid
sarnased normid, védrtused ja huvid, peab neil olema voimekus kokku saada, jagada,

samastuda ja rddkida nendest normidest, védrtustest ja huvidest.

SV holmab inimeste voimet tulla toime erinevates olukordades ja keskkondades ning
lavida teiste inimestega. Keskkonnaks v3ib olla vahetu voi pisut kaugem l&hitimbrus.
Erinevates keskkondades tdidavad elanikud erinevaid rolle kas aktiivsete osalejate,
kuulajate voi korvaltvaatajatena. Kui korteriiihistute SV on piisav, suudavad elanikud
muutusi 14bi viia. Kui SV alaneb, mojutab see voimet suhelda teistega ning jouda
ihistele kokkulepetele ja koostdo tegemist. Korteriiihistute suur SV soltub korteritihistu
lilkmete omavahelistest suhetest ning terve korteritihistu heast funktsioneerimisest.
Sotsiaalsete suhete olemasolu on oluliseks ressursiks ning suurendab korteriiihistu SVd.
Kooslusel voib olla kolme tiitipi sisendeid: inimkapital, sotsiaalne kapital ja teised
ressursid nagu flitisiline kapital ja rahalised ressursid. Marre ja Weber’i (2007) viitel
koordineerib iga kooslus neid ressursse teatud eesmérgi nimel ning igal kooslusel on
mingid oskused v&i teadmised kuidas neid sisendeid kasutada seatud eesmérkide

saavutamiseks.

Antud uurimustdd kontekstis tdhendab SV korteriiihistu litkmete voimet teha omavahel
koostdod iihise eesmirgi - korterelamu renoveerimise - nimel. Uurimuses késitletakse
korteritihistute liikmete oskusi ja vOimalusi tegutseda koos nii, et korterelamute
renoveerimine oleks saavutatav. Korteriithistute SV uurimisel ldhtutakse tabelis 1
esitatud elementidest. Uhistute SV uurimine on oluline, kuna vdimekusega kaasnevad
probleemid vdivad oluliselt takistada voi piirata korteritihistute voimalusi thistu

tegevuses.
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1.4. Finantsiline voimekus ja laenuvoimekus

1.4.1. Finantsilise voimekuse moiste

Olukorras, kus kulutused hoonete kiitmisele suurenevad ja itha enam pooratakse
tahelepanu keskkonna séddstmisele, on vajalik hooned terviklikult renoveerida. Terviklik
renoveerimine tdhendab suurt iihekordset viljaminekut. Kui tihistul juba on panga ees
rahalisi kohustusi, voib uue laenu saamiseks panga tingimuste tiitmine olla keeruline.
Korteritihistute finantsilise voimekuse (edaspidi FV) kohta on informatsiooni viahe ning
pigem on see oletuslik. Konkreetseid uuringuid korteriiihistute FV kohta autoritele teada

olevalt tehtud ei ole.

FV-d on soltuvalt kontekstist késitletud erinevalt. Noctor et al. 1992 (viidatud Taylor
2010 kaudu) on defineerinud FV-d, kui: ,,voimekust teha teadlikke ja efektiivseid
otsuseid raha haldamise ja kasutamise kohta“. National Financial Educators Council
(NFEC, n.d) defineerib FV-d (finantssuutlikkus) jargmiselt: ,,finantssuutlikkus on
finantsasjades selliste teadmiste omamine, et veendunult tegutseda viisil, mis tdidab
indiviidi, perekonna ja iilemaailmse kogukonna eesmirke koige paremini®. Koige
laiemalt on FV-d defineeritud HM Treasury (2007): ,Finantsiline voimekus on lai
moiste, mis hdlmab inimeste teadmisi ja oskusi moista oma rahalist olukorda ning
motivatsiooniga tegutseda. Finantsiliselt voimekas tarbija planeerib ette, leiab vajaliku
informatsiooni ning kasutab seda, teab kuna kiisida ndu ja mdistab ning kasutab seda,
mis viib suurema osavotuni finantsturu teenustest. Koigis kolmes definitsioonis on FV
juures peetud oluliseks teadmisi ja oskusi finantsi efektiivselt ja teadlikult hallata ning

kasutada.

1.4.2. Laenuvoéimekuse moiste
Hoone terviklik renoveerimine on iihistu jaoks kulukas ja selleks vajalike kulude

katmine omavahenditega on keeruline vo0i vOimatu. Seda eriti hoone terviklikult

renoveerimise korral.
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Tervikliku renoveerimise maksumus sdltub hoone suurusest ja seisukorrast. Uheks
voimaluseks on teha renoveerimistoid osade kaupa ja omade vahenditega. See voib
votta kaua aega ja 10pptulemus ei pruugi olla see, mida loodeti. Niiteks kui ei saavutata
kiittearvete vihenemist. Teine voimalus hooned renoveerimiseks on pangalaenu abiga.
Laenu saamiseks on oluline, et ihistu vastaks pangapoolsetele laenutingimustele.
Pangalaenu taotlemise aluseks on tervikliku renoveerimise puhul energiaaudit, milles

selgub tdode ulatus ja maht ning hinnanguline maksumus.

KredEX’i renoveerimislaenu saamiseks peavad tihistud vastama KredEX’i tingimustele.
Korterelamu renoveerimislaen (s.a.) jargi peab laenu saamiseks pangale esitama
jargnevad dokumendid:

1. laenutaotlus;

2. energiaaudit ja vajadusel tervikprojekt;

3. kolme eelneva aasta energiakulude aruanne;

4. rekonstrueerimistodde eelarve, ajakava ja 3 ehituspakkumist;

5. projektid, ehitusluba;

6. tavapirased laenu taotlemiseks vajalikud dokumendid (iildkoosoleku otsus,

volgnike aruanne, majandusaasta aruanne).

Pank kalkuleerib erinevate aruannete pdhjal, kas ihistutel on olemas vdimekus laenu
saamiseks. Laenuvoimekus (LV) on uurimist6é kontekstis korterelamute vdimekus
kasutatavate vahendite ja volgnevuste juures taotleda uut pangalaenu ning selle

maksmisega toime tulla.

SEB pangas uuritakse korteritihistu vdlgnevuste suurust. Selleks soovib pank teada
korteriiihistu poolt véljastatud kuue kuu iihe kuu keskmist viljastatud arvete suurust.
Lubatud volgnevuse tase on kuni 15% viimase kuue kuu iihe kuu keskmisest tihistu
véljastatud arvete summast. Korterelamu renoveerimislaenu (s.a.) nduetes on selgitatud,
et kogutav remondifondi summa peab iiletama laenumakset (sh intress) vihemalt 5%
vOrra, sealjuures palutakse arvestada laenumakse 2% korgema intressiméidraga kui

panga pakutav intressimédr (t60s arvestatud intress 4,07% + 2%).
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1.4.3. Finantsilise voimekuse ja laenuvoimekuse mojutajad

Tanases makromajanduslikus olukorras on pangad oma laenu saamise tingimusi
karmistanud ja eelmise majanduskriisi taustal ei ole pangapoolsete laenutingimuste
tditmine lihtne. Majanduskriis on jétnud jélje ka inimeste ja tihiskonna kiitumisse.
Niiteks kulutuste tegemise asemel pigem sddstetakse raha. Statistikaameti (2012)
andmetel oli eclmisel aastal tootuse miadr 14,4%, mis tinasel hetkel on monevorra
vihenenud ulatudes 2012 I kvartali 10puks 11,5%. Siiski on to6tute osakaal ithiskonnas
endiselt suur — I kvartali 16puks oli registreeritud to6tuid 79 600. Asutused on
vihendanud palkasid vOi preemiaid ning inimeste elatustase on vorreldes
majanduskriisile eelnenud ajaga langenud pidevalt hindade kiire tSusu tottu. Sellega
seonduvalt on tekkinud laenuvdlglasi ja makseraskustega inimesi. Maksuvodlglasi on ka

tihistutes. Nii koguneb volg iihistu ees ja iihistu volg tarnijate ees.

Selleks, et leida sobivamat mudelit, mille pdhjal hinnata korteriiihistute finantsilist
voimekust, on vaja teada FV mdjutajaid. Basic Skills Agency (2004) poolt tootati vilja
mudel, mis iseloomustab tdiskasvanute finantsilise voimekust. Selle kohaselt mgjutavad
FV-d kolm pdhilist elementi — teadmised ja moistmine, oskused ning usaldus ja
hoiakud. Need elemendid on mgjutatud inimeste kogemustest, asjaoludest ja nende
iseloomust. Samadele tulemustele tulid ka Kempson, Collard ja Moore (2005), kelle
jargi on FV mdjutatud kolmest valdkonnast:

1. teadmised ja arusaamine;

2. oskused;

3. (enese-) usaldus ja hoiakud.

Korteriiihistute LV-d ja FV-d mojutavad iihistu litkmed. Plaanilised iihistu tegemised
(remont, laenude taotlemine, remondifondi suurendamine jne) otsustatakse
tildkoosolekul. Otsuse vastuvotmiseks peab olema hidlteenamusega {ihistu otsus
(Korteriomandiseadus 2000). Siinkohal on oluline thistu liikkmete SV ehk nende

teadmised, oskused ja hoiakud.
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Uurimistods ldhtutakse seisukohast, et FV ja LV vodimalikeks mdjutavateks teguriteks
on jargmised aspektid:

e kui kaua on tihistu tegutsenud;

e milline on thistu litkmete hdivatus (t66tu, t66 inimene, pensionir);

e milline on korteriomanike vanuseline jaotumine (kuni 15 aastased, 15-64

aastased; 65 ja vanemad);

e kui suurel mééral on iihistu uuringu hetkel renoveeritud;

¢ remondifondi kogutava raha suurus;

e kas ja kui suur on iihistu volgnevus;

e renoveerimistodde arvutuslik maksumus.

Taylor (2005) leidis oma uurimistéds, et Suurbritannias on koige vidiksema FV-ga
tootud vallalised tdisealised noored, kes elavad kortermajas koos mittesugulasest
mittetootava tdiskasvanuga ning noored abielupaarid, kellel on iilalpeetavad lapsed.
Kdige suurema FV-ga on tdistooajaga todtav vanem mees voi naine, kellel on tool kdiv
abikaasa voi elukaaslane ning abikaasad (elukaaslased), kellel ei ole iilalpeetavaid lapsi.
Sellest tulenevalt mdjutab FV-d inimeste sotsiaalne staatus. Mason ja Wilson'i (2000)
ning Noctor et al. (1992) hinnangul peegeldab FV inimeste teadmisi finantsasjadest ja
oskust rahaga timber kidia. Viike sissetulek ei tdhenda tingimata madalat ja suur

sissetulek kdrget FV-d, vaid oluline on oskus oma rahaasjadega toime tulla.

1.5. Korteritihistu sotsiaalse ja finantsilise voimekuse indeks

Indeksid on néitajad, mille alusel {ildistatakse muutuva ndhtuse arengut. Aarma ja
Venseli (2005) sonul on statistikas indeks (inglise k index) arvude suhe, mis leitakse
spetsiaalse metoodika jérgi ja see iseloomustab ndhtuse muutumist ajas. Nédhtusi, mille
muutusi on indeksiga voimalik viljendada saab jaotada kvantitatiivseteks ja
kvalitatiivseteks. Tahtsaim tunnus, mille alusel nédhtusi rilhmadesse jagada on
dimensiooni tiitip. Murrulise dimensiooniga (W/T, kus W ja T tdhistavad mootiihikut)
véljendatavad ndhtused on kvalitatiivsed ja dimensioonita ndhtusi nimetatakse

kvantitatiivseteks. (Aarma ja Vensel 2005)
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Voimekuse indeksit saab kasutada:
e erinevate rihmade voimekuse mootmiseks;
e crinevate rithmade voimekuste vordlemiseks;

e vOimekuse ajas muutumise selgitamiseks.

Vottes aluseks Sepp, Loodla ja Noorkdiv (2011) definitsiooni, mdistetakse korteritihistu

finantsilise voimekuse indeksi koostamisel finantsilise voimekuse all md6tu, mis nditab

subjekti rahalist potentsiaali hoone terviklikult renoveerida. Finantsilise vdimekusega
korteritihistu remondifondi {ihe kuu makse iiletab arvutusliku renoveerimislaenu
tagasimakse vastavavalt panga kehtestatud nouetele. Korteriiihistute finantsilise
voimekuse indeks nditab ka ihistu vdimekust hakkama saada olemasolevate
maksukohustustega ning vOimekust maksta pangale terviklikuks renoveerimiseks
kuluva laenu igakuist laenumakset. Indeks koosneb kolmest osast: remondifondi iihes
kuus kogutava summa suurusest, olemasoleva maksekohustuse suurusest {ihes kuus
(laenumakse) ja arvutusliku renoveerimishinna juures kalkuleeritud laenu ihe kuu

tagasimakse summast.

Korteritthistu sotsiaalse véimekuse indeks on arv, mis niitab kui voimelised on thistu

liikmed koost6dd tegema. Indeks koosneb hinnangust korteritihistute liikkmete oskustele
ja voimalustele korterilihistu siseselt koostod tegemiseks ja suhtlemiseks seoses
renoveerimistegevusega. Samuti hinnangust thistu litkmete oskustele ja vOimetele

omavahel kokkuleppele ning iihisele otsusele joudmises ning nende teadmistele.

Vottes aluseks Cocklin et al. (2001, viidatud Thomson ja Pepperdine 2003: 9 kaudu)
voimekuse elemendid, koosneb korteritihistute SV jargnevatest komponentidest:

o teadlikkus renoveerimisega seonduvast;

¢ hoiakud renoveerimistegevuses;

e usalduse aste;

e osalemine tihistu tegevuses;

e koostoovoime;

e eneseteadvus (oma voimaluste ja voimekuse tajumine).
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Loetletud kuus SV komponenti koosnevad omakorda indikaatoritest. Nende summa
nditab antud t60s korteriiihistute SV-d. Korteritihistute SV indeksi ja FV abil saab

vorrelda erinevate iihistute voimekusi.
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2. Korteriuhistute voimekuse hindamine Tartu linnas

2.1 Uurimisprobleemi asetus ja metoodika

2.1.1. Uurimistoo eesmark

Uurimistod eesmirgiks oli vélja tootada metoodika korteritihistute sotsiaalse ja
finantsilise voimekuse modtmiseks elamute tervikrenoveerimiseks. Metoodikat katsetati

Tartu linna korterithistute néitel.

Eesmarkide tditmiseks leiti vastused uurimiskiisimustele:
e Kas ja millise mudeli abil saab hinnata korteritihistute véimekust?
e Millised on peamised motivaatorid ja takistused renoveerimistegevuse
labiviimiseks?
e Kuidas hindavad iihistud oma elamu seisukorda ?
e Kas ja millised on seosed SV ja FV vahel?

e Kui suur on iihistute laenuvdimekus ja kuidas see jaguneb Tartu linnas?

SV ja FV seoste leidmine erinevate argumentidega annab teadmise, millest voib SV ja
FV mojutatud olla ja / v3i kuidas m&jutavad SV/FV erinevaid argumente ning vastupidi.
Tohusamate motivaatorite teadmine voimaldab anda hinnangu, mida peavad {ihistud
koige olulisemaks ning mida on oluline kdige enam kasutada, et rohkemates iihistutes
viidaks 1dbi renoveerimistoosid. Takistuste teadmine on oluline, et ametkonnad
oskaksid luua strateegiaid ja meetodeid nendest iile saamiseks. Hoonete seisukorrale
anti hinnang, et uurida, kas sellel on seost erinevate argumentidega, eelkdige SV ja FV-
ga. LV on vajalik kindlaks teha, et hinnata kas {ihistu saab oma vdlgnevustega laenu

taotleda vOi mitte.
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2.1.2. Uurimistoo valim ja andmed

Korteriiihistute voimekuse uuringu iildkogumiks oli Tartu linna korteritihistud.
Ariregistri andmetel oli seisuga 01.01.2012 Tartu linnas 868 korteriiihistut. Kdikidele
Ariregistris olevatele Tartu linna korteriiihistutele saadeti ankeetkiisimustik. Kiisitlusele
vastas 89 korteritihistut. Uuringust jéeti vilja korteritihistud, kes olid vastanud véhestele
kiisimustele voi olid vastamata kiisimused, mis uurimistoo ldabiviimiseks olid médrava

tahtsusega. Loplikku andmetootlusesse sobisid 71 korteriiihistu vastused.

Valimi esinduslikkus

Esinduslikkuse tagamine on oluline, et valimi alusel saaks teha viiteid. Sisuliselt
tdhendab see, et valim peab vastama lildkogumi struktuurile ehk peab olema vdhendatud
mudel iildkogumist. Esinduslikkuse hindamiseks vorreldi kogupopulatsiooni uuringu
kisitlusele vastanutega. Valimi esinduslikkuse selgeks tegemiseks jagati tihistud
riihmadesse kahel viisil. Esimesel juhul rithmitati korteriiihistud korterite arvu jérgi
viide riihma (tabel 2) ning teisel juhul jagati korteritihistud linnaosade jirgi (tabel 3).
Tegemist on tiipoloogilise rithmitamisega, mille puhul jagatakse kvalitatiivselt
ebaiihtlane kogum osakogumiteks, mis hdlmavad iihetiilipilisi ndhtusi ja on jérelikult

kvalitatiivselt iihtsed.

Tabel 2. Esinduslikkus korterite arvu alusel

Kortereid Populatsioon | Grupi os_akaql valimi maht ofefll(falll Valimi o§aka1_al
suurus populatsioonis valimis populatsioonist

kuni 10 229 26% 17 24% 7%

11 kuni 30 271 31% 30 42% 11%

31 kuni 60 214 25% 13 18% 6%

61 kuni 90 101 12% 9 13% 9%

91 ja rohkem 37 4% 2 3% 5%

andmed puudu 16 2% 0 0% 0%

Kokku 868 100% 71 8% 8%

Korterite arvu alusel olid vajalikul médiral esindatud korterelamud, milles on 11 kuni 30
korterit ja 61 kuni 90 korterit. Uuringus osales enim 11 kuni 30 korteriga korterelamute
korteritihistuid (42%). Tabelis 3 on niha, et linnaosade alusel olid vajalikul mééral

esindatud korterelamud Jaamamoisas, Karlovas, Raadi-Kruusamiel, Supilinnas,
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Tammelinnas, Tahtveres, Vaksalis. Uhtegi vastajat ei olnud Ihastest, Maarjamdisast,

Rénilinnast ja Varikult. Uuringus osales enim korteriiihistuid Annelinnast (24%).

Tabel 3. Esinduslikkus linnaosade alusel

. Populatsiooni | Grupi osakaal | Valimi Grupi Valimi osakaal
Linnaosa . osakaal e
suurus populatsioonis | maht S populatsioonist
valimis

Annelinn 217 25% 17 24% 8%
Ihaste 2 0% 0 0% 0%
Jaamamdoisa 28 3% 2 3% 7%
Karlova 118 14% 10 14% 8%
Kesklinn 120 14% 5 7% 4%
Maarjamdisa 2 0% 0 0% 0%
Raadi-Kruusamie 38 4% 4 6% 11%
Ropka 33 4% 2 3% 6%
Ropka-T66stusrajoon 25 3% 1 1% 4%
Raénilinn 12 1% 0 0% 0%
Supilinn 29 3% 5 7% 17%
Tammelinn 33 4% 3 4% 9%
Téhtvere 24 3% 4 6% 17%
Vaksali 51 6% 5 7% 10%
Variku 9 1% 0 0% 0%
Veeriku 56 6% 9 13% 16%
Ulejoe 71 8% 4 6% 6%
Kokku 868 100% 71 100% 8%

Kirjeldatud riihmitamisega tehti kindlaks, kas erinevate korterite arvuga elamud on
uuringus esindatud. Samuti peeti oluliseks kogu Tartu linnast iilevaate saamist, et
oleksid koik linnaosad esindatud. Kuna valim ei moodustatud juhuslikkuse printsiibil, ei
ole uurimist6o tulemused kogu Tartu linnale statistiliselt tildistatavad. Olenemata sellest
annab esinduslikkuse teadmine voOimaluse anda ligilihedane hinnang Tartu linna
korteritihistute voimekusele tervikuna. Uurimistdos esitatavad andmed on iildistatavad

kusitlusele vastanud tihistute kohta.

Uurimistoo andmete kogumine

Esmased andmed hoonete kohta koguti Ehitisregistrist, millest saadi andmeid ehitise
tiitibi, kasutuselevotu aasta, korruste arvu, hoone netopinna ja korterite arvu kohta.
Peamise andmekogumismeetodina kasutati veebipohist isetdidetavat ankeedivormi, mis
on koostatud 2012. aasta jaanuaris-veebruaris. Ankeetkiisimustik saadeti Ariregistrist
saadud 868 korteriiihistu e-posti aadressile. Uuring viidi 1dbi 2012. aasta mértsis ning
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kiisitlusele oli voimelik vastata kolme nddala jooksul. Kuna Ehitisregistri andmed on
vananenud ja / voi puudulikud, pidi uuringuks vajalikud andmed ankeetkiisitlusesse

lisama.

Ankeetkiisitlus sisaldab 40 kiisimust. Kiisimuste tiiiipideks on valikvastustega, avatud
tekstiga, hinnanguskaalaga, hierarhiline ning informatsioonivéljaga kiisimused (LISA
A). Kiisimused olid elamu ja iihistute iildandmete, laenu, remondifondi ning iihistu
liikmete hoiakute kohta. Kiisimustikule vastasid korteriiihistute (juhatuse) lilkmed, kelle
e-posti aadress oli antud Ariregistrisse kontaktandmeteks. Kiisimustik oli vastamiseks

avatud 2012. aasta 5. martsist 25. martsini.

2.1.4. Andmete analiitisi metoodika

Metoodiliselt voib uurimistod liigitada ilevaateuurimuseks, kus inimeste riihmalt
kogutakse andmeid standardiseeritud viisil. Kogutud materjali abil kirjeldati, vorreldi ja
seletati ndhtusi. Lisaks on uurimuse eesmérk nii seletav kui ka kirjeldav. See kirjeldab,
milline on korteritihistute FV ja SV ning seletab, kui suur on korteritihistute voimekus
hooneid terviklikult renoveerida. Uurimuse eesmérkide saavutamiseks on oluline saada
voimalikult objektiivseid empiirilisi andmeid tapselt piiritletud objektide kohta. Seetottu
kasutati uurimismaterjali  kogumiseks struktureeritud ankeeti. Uurimus on
kvantitatiivne, kuna jareldused tehti uurimismaterjali statistilise analiitisi pohjal. Selleks

kasutati korrelatsioon-, regressioon- ja faktoranaliiiisi.

Esmased jéreldused teguritevaheliste seoste kohta vdib teha korrelatsioonanaliiiisi abil,
selgitamaks seose tugevust ja suunda néitajate vahel. Regressioonanaliilis voimaldab
luua matemaatilise mudeli kirjeldamaks tunnuste vahelisi seoseid. Faktoranaliiisi
kasutades leitakse iihisosa omavad tunnused ja moodustatakse nende pdhjal uued iihist
laiemat aspekti kirjeldavad summamuutujad (faktorid). Uurimustulemuste analiitisiks
kasutati MS Excelit ja statistikaprogrammi SPSS Statistics Desktop, V20.0.0. SPSS-i

kasutati korrelatsioon-, regressioon- ning faktoranaliiiisi tegemiseks.
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Andmete tootlemine

Ankeetkiisimustik hdlmas kiisimusi, mille vastused oli vajalik viia andmetodtluseks
sobivale arvulisele kujule. Need kiisimused hdlmasid hinnanguid korteriomandi
jaotusele, korteriomanike vanuselisele jaotusele, korteriomanike hdivatusele t66turul.
Andmet6dtluseks sobivale kujule oli vaja korrigeerida ka avatud tekstiga kiisimuste

vastuseid.

Korteriomandi kuuluvuse hindamisel andis vastusevariant 0-20% vaste 1, 21-40% vaste
2, 41-60% vaste 3, 61-80% vaste 4 ja 81-100% vaste 5. Korteriomanike hdivatust
hinnati kolmel tasandil: kdib t66l, on t66tu, on pensionir. Vastusevahemikud olid antud
% analoogselt omandi kuuluvusele ehk oli voimalik hinnata hdivatust viies erinevas
vahemikus. Vahemike andmisel ldhtuti loogikast: mida vihem t66tuid, seda suurem
punkt; mida rohkem tdotavaid inimesi, seda suurem punkt; mida vdhem pensionére,

seda suurem punkt. Tabelis 4 on néha, kuidas on leitud vasted erinevates gruppides.

Tabel 4. Hoivatuse hindamise vasted

pensiondr | tootu kiib t60l
0-20 % 5 5 1
21-40% | 4 4 2
41-60% 3 3 3
61-80% 2 2 4
81-100% | 1 1 5

Korteriomanike vanuselise jaotumise puhul paluti samuti anda hinnang vahemikule.
Vastete andmisel 14htuti loogikast, et mida rohkem kuni 15 aastaseid omanikke, seda
vdaiksem punkt; mida rohkem 15-63 aastaseid omanikke, seda suurem punkt; mida
rohkem 65 aastaseid ja vanemaid omanikke, seda vdiksem punkt. Tabelis 5 on niha,

kuidas on vasted leitud erinevates gruppides.

Tabel 5. Korteriomanike vanuse hindamise vasted

kuni 15 15-63 aasta | 65 ja

aastane vanused vanemad
0-20 % 5 1 5
21-40% | 4 2 4
41-60% 3 3 3
61-80% 2 4 2
81-100% | 1 5 1
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Kuna ka korteriomandi jaotuse korral anti hinnang selle protsentuaalsele jaotusele,
teisendati ka need skaalale 1 — 5. Vastusevariant 0-20% andis vaste 1 ning 81-100%

vaste 5.

Korteriiihistute seisukorra mootmine

Seisukorra indeksi loomisel arvutati kokku hoonetes esinevad probleemid. Arvutustes
lahtuti sellest, et iga respondendi Kinnitatud probleem, vastus muu ning iga tehtud
remonttdd andsid iihe punkti. Erandiks on kiisimus, mis puudutas akende vahetust. Seal
andis koigi akende vahetus iihe punkti, 75-99% akende vahetus 0,8 punkti, 50-74%
akende vahetus 0,6 punkti, 25-49% akende vahetus 0,4 punkti ja alla 25% akende
vahetus 0,2 punkti. Seisukorra indeksi kujunemisel lahutati tehtud remonttodde
kogusummast maha hoone probleemid. Tekkis skaala -6 — 13, kus -6 tdhendas, et
hoones ei ole tehtud iihtegi remonttodd ning esinesid kdik kiisimustikus vilja toodud
probleemid ning variandi all muu oli toodud vilja lisaprobleemid. Maksimaalse

punktisumma (13) korral on k&ik ankeedis pakutud t66d tehtud ning probleeme ei esine.

Korteriiihistute finantsilise ja laenuvéimekuse m66tmine

Uhistute FV ja LV mddtmiseks vajalikud algandmed koguti struktureeritud kiisimustiku
abil. Korteritihistute finantsilised andmed saadi kiisitluse kéigus, seetottu voivad
finantspoolt puudutavad vastused olla subjektiivsed. Korteritihistute FV mdjutab
remondifondi kogutava summa suurus, hetkel makstava laenu summa ning laenu

tagasimakse suurus (valem 1):
FV=RF - L,— Lty (1)

kus

FV on finantsiline voimekus,

RF on remondifondi iihe kuu keskmine summa (-5% puhver),
Ly on hetkel makstava laenu summa,

Lt, on arvutuslik uue laenu tagasimakse summa.

Andmete analiilisimise kdigus arvutati, kui palju korterelamu terviklik renoveerimine
hinnanguliselt voiks maksta. Remondifondi iihes kuus kogutavast summast arvestati

maha puhver, mis peab jidma remondifondi alles peale laenumakset ning kui tihistul
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juba oli laenu tagasimakse kohustus, siis arvestati ka sellega. Arvutusliku
renoveerimismaksumuse alusel arvutati igas kuus 10 aastase tagasimakse korral laenu
tagasimaksmiseks kuluva summa suurus. Sealjuures arvestati, et pank nduab 2%
suurema laenuintressi arvestamist. Laenuintress arvestati 4,07% + 2%. Seejérel vorreldi
tihistu {ihes kuus kogutava remondifondi makse suurust (5% puhver maha arvestatult)
arvutatud laenumakse suurusega. Selle alusel tekkis iilevaade, kui palju raha (€) jaib
ithistul seniste maksete juures puudu voi iile ning anti hinnang, kas {ihistul on olemas

piisav finantsiline voimekus (uue) laenu tagasimaksmiseks.

Korteriiihistute LV hindamise juures olid olulised korteritihistu vdlgnevus, korteritihistu
viimase kuue kuu jooksul viljastatud arvete kogusumma ja remondifondi maksete
suurus (kui palju makstakse remondifondi 1 m? eest). Nende niitajate alusel uuriti, kas
tthistu volgnevus jddb panga poolt lubatu piiresse ning kas remondifondi maksed
katavad dra laenu tagasimakse (vajadusel ka juba olemasoleva laenu tagasimakse) ning
jatavad pangapoolse ndutava puhvri. Korteritihistute LV hindamisel 14htuti sellest, kas
tthistu saab taotleda pangalt kdige soodsama intressiga laenu (KredExi

renoveerimislaenu) elamu tervikrenoveerimiseks.

Uurimuses voeti arvesse standardjuhud ja erandlikke juhtumeid iildistamise juures ei
arvestatud. Markimist védrivad erandjuhud toodi eraldi védlja. Ankeetkiisimustiku
viljatootamisel arvestati pangapoolseid standardndudmisi, mis esitatakse korteriiihistule

laenu taotlemisel.

Korteriiihistute sotsiaalse voimekuse m6dtmine

SV modtmiseks ei ole metoodikat, mis méadraks milliseid andmeid peaks koguma.
Uurimust6os kasutatakse korteriiihistute SV indeksi koostamiseks Cocklin et al. (2001,
viidatud Thomson ja Pepperdine 2003: 9 kaudu) poolt kirjeldatud SV komponente
(tabel 6).
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Tabel 6. T66s kasutatavad sotsiaalse voimekuse indeksi komponendid

Sotsiaalse voimekuse komponent Indikaator

Teadlikkus renoveerimisega seonduvast Kui  teadlikud on  ihistu  liikmed  vajalikest
renoveerimistdddest
Kui teadlikud on tihistu litkmed pakutavatest toctustest ja
laenudest

Kui teadlikud on tihistu liikkmed pddevatest spetsialistidest

Kas tihistu litkmed on omandanud lisainformatsiooni

Hoiakud renoveerimistegevuses Kas {ihistu lilkkmed on ndus tegema kulutusi
elamistingimuste parandamiseks

Kas diihistu lilkmed on ndus oma tarbimisharjumusi

muutma
Usalduse aste Kas usaldatakse ehitajaid / ametkonda / spetsialiste /
pankasid / infomaterjale / kampaaniaid / iiksteist
Osalemine tihistu tegevuses Kas iihistu litkkmed on teadlikud hoone seisukorrast

Kas tihistu litkkmed osalevad aktiivselt otsustusprotsessis

Kas iihistu litkmed osalevad aktiivselt {ihistu tegevuses

Milline on iihistu liikmete osavotuprotsent koosolekutest

Koostodvoime Kui lihtne on saavutada kokkuleppeid iihistu liikmete vahel

Kui sarnased on liikmete renoveerimisotsused (olenemata
liilkmete taustast)

Kas iihistu litkkmed huvituvad maja kui terviku korrashoiust

Kas iihistu litkkmed on iihisel arvamusel maja korrashoiust

Eneseteadvus  (oma  vOimaluste ja | Kas iihistul on seatud kindlad eesmérgid

voimekuse tajumine) Kas iihistul on olemas teadmised eesméirkide
saavutamiseks

Kas iihistu liikmed peavad thistut piisavalt vdimekaks
maja renoveerimiseks

Kas iihistu liikmed peavad thistut piisavalt vdimekaks
laenu tagasi maksmiseks

Kiisimustega uuritakse, millised on korteritihistute liikmete oskused ja vdimalused
korteriiihistu siseselt omavahel koostoo tegemiseks ja suhtlemiseks seoses
renoveerimistegevusega. Samuti ka, kui vOimelised nad on omavahel kokkuleppele
joudmises ning tihisele otsusele joudmises ning millised on nende teadmised.
Indikaatoritele vastati 6-pallisel skaalal. Vastused teisendati andmetodtluseks sobivale
kujule, kus igale vastusele anti vdirtus tihest viieni. Vdirtus ,,1° anti vastuste korral ei

tea/ei ole oluline/ei ole ndus ning ,,5° vastuse viga oluline/tdiesti ndus korral.

SV hindamiseks kasutati faktoranaliilisi. Esiteks tehti peakomponentide meetodil
selgeks, mitmest faktorist mudel koosneb. Seejirel kasutati faktoranaliiiisi peatelgede
meetodit varimaks pdoramisega, et teha faktori struktuuri selgemaks ja suurendada piire
faktorite vahel. Antud meetodiga on iiksikute faktorite vahel korrelatsioonid kiill
madalamad, kuid tulemusi on lihtsam tdlgendada. Faktoranaliiiisiga leiti, millised

indikaatorid kuuluvad faktoritesse. lgas faktoris leiti indikaatorite keskmine ning SV
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leidmiseks need keskmised liideti. Regressioonanaliilisiga leiti mudel, millega on
voimalik kirjeldada SV-d. Regressioonanaliiiisis kasutati lihenemist, kus andmed

sisestati meetodiga Forward.

2.2. Uurimistulemused

2.2.1. Renoveerimistegevuse pohjused ja motivaatorid

Uhistute eelistustest iilevaate saamiseks paluti {ihistutel kdige enam mainitud
renoveerimispdhjuste pohjal koostada pingerida:
1. Energiaarvete vihendamine
Remont/ehitise sdilitamine
Energiatdhususe suurendamine
Parem sisekliima
Ehitise véartuse tOstmine
Esteetilisuse suurendamine

Kliima ja keskkonna kaalutlused

© N o 0o B~ w DN

Mirakaitse

Energiaarvete vihenemist margiti koige olulisemaks 25 korral ja 3 korral kdige viahem
oluliseks. Parema sisekliima saavutamine on téhtis 7 ja véhetdhtsam 3 ihistu jaoks.
Ehitise vaartuse tostmine on kodige olulisem kahe respondendi arvates ning iihe arvates
viaheolulisem kui teised pohjused. Esteetilisuse suurenemist margiti esimeseks iihel
korral ning kuuel viimaseks. Remont / ehitise séilitamine on 25 {ihistu arvates on kdige
olulisem ja kahe iihistu arvates kdige vihem oluline renoveerimise pdhjus. ESmajoones
kliima ja keskkonna kaalutlustel teeks remondi 1 {ihistu ning 11 vastajat peab seda
koige vihem oluliseks. Miirakaitse mérkisid esimesele kohale 5 ja viimasele 33 tihistut.
Uhistud, kes mirkisid kdige vdhem oluliseks energiaarvete vihenemise, pidasid
olulisemaks sisekliimat, energiatShususe suurendamist ja miirakaitset. Eelkdige
energiatGhusust soovib 1dbi remondi saavutada 5 iihistut ning 3 vastajat peab seda

pOhjust kdige vihem oluliseks.
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Lisaks sellele wuuriti, millised pakutavad motivaatorid tdhustavad kdige enam
renoveerimistegevust. Vastajatel paluti anda hinnang oma iihistu seisukohalt. Nagu
ndhtub jooniselt 10, peetakse kdige suuremaks mojutajaks pakutavaid toetuseid ning

energiahinna tdusu. Samuti on oluliseks madalamate kommunaalmaksete saavutamine.
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Joonis 10. Hinnang motivaatoritele renoveerimistodde ajenditena

Toetustele andis 5 punkti 39 ihistut, madalamatele kommunaalmaksetele 30,
energiahinna tdusule 29 ning tehnilise informatsiooni paremale kittesaadavusele 21
tthistut. Koige enam ehk 19 korral hinnati punktiga 1 leebemad nduded ehitistele.

Energiahinna tdusu hindas iiks ja toetusi kolm iihistut vihetéhtsaks.

Erinevates kirjandusallikates on mainitud, et tihti puudub inimestel piisavad teadmised
ja informatsioon. Seetdttu uuriti, milliste informatsiooniallikate ja teadmiste kasutamise
vOimalust renoveerimistegevuse juures peavad iihistud oluliseks (joonis 11). Koige
olulisemaks nendest on kogum tiiiipilistest vigadest ning informatsioon, kuidas neid
valtida. Samuti peetakse vajalikuks néidisprojektidega andmebaasi olemasolu ning

ekspertide osalemist koosolekul.
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Joonis 11. Hinnang informatsiooniallikate olulisusele

Kogumit tiitipiliste vigadega hindas 29 {iihistut punktiga 5 hindas ning 20 ihistut
punktiga 4 ning kolme ihistu arvates ei ole taoline kogum oluline. Andmebaasile
ndidisprojektidega andsid 25 iihistut 5 punkti ja 15 iihistut 3 punkti. Lisaks margiti, et
vaga oluline on jirelvalve olemasolu kogu renoveerimisprotsessi véltel. Seda juba enne

renoveerimisprojekti tellimist, et vdltida pisidetailide mérkamata jadamist.

2.2.2. Renoveerimistegevuse takistused

Korteritihistutel paluti anda hinnang takistustele, mis vdivad renoveerimisel ilmneda.
Joonisel 12 on esitatud 5-pallisel skaalal hinnangute aritmeetilised keskmised. Uhistute
jaoks on suurimaks probleemiks renoveerimise maksumus. Seda hinnati punktiga viis
54 korral. Samuti on takistustena olulisel kohal omavahel kokkuleppe saavutamine ning
korteriomanike finantsiline voimekus / selle puudumine. Omavahel kokkuleppe
saavutamist hindas punktiga viis 20 iihistut ning korteriomanike finantsilist voimekust
45 iihistut. Kdige viahem takistavaid tegureid varasemat negatiivset kogemust hindas

punktiga 5 vaid kolm vastajat ning renoveerimiseks kuluvat aega 6 vastajat.
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Joonis 12. Hinnang renoveerimistoode takistustele

Ankeedis oli voimalik lisada markmeid avatud tekstiga kiisimustesse. Moningad iihistud
toid eraldi vilja inimestevaheliste erimeelsuste probleemi. Samuti mainiti lahkhelisid
thistu liikmete ja juhatuse vahel. Viideti ka, et juhatus on tegutsenud vastuolus
koosolekul otsustatuga ning sellega seoses arvatakse, et juhatus on omandanud iihistu
raha. Renoveerimisotsuseid takistavad ka nditeks pessimistlikud ja alkoholilembelised
tithistu litkmed.

Finantsilise poole pealt mérgiti, et praeguse laenuga on elanike maksevoime tipus ning
enne laenumakse 10ppu ei saa renoveerimistegevust jéitkata. Renoveerimistoodega
alustamist takistab voi raskendab korterelamus elanike erinev sissetulek. Oluliselt
takistab renoveerimisotsuste vastu votmist maksevoimetute lihistuliikmete olemasolu.
Manes tihistutes mérgiti, et renoveerimisvajadus on suur, kuid tihistu liikkmed keelduvad
laenu vOtmast. Lisati, et vaatamata vajaduse mdistmisele ei ole voimalik laenu votta,
kuna laenu maksmiseks puudub suuremal osal elanikest piisav maksejoud. Toodi vilja

ka, et kuna maja pindala on viike, saadakse millegi olulise ladbiviimiseks liiga vihe
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laenu. Samuti valmistab probleeme laenu vdtmise korral rahaline véljaminek mitte
ainult kiitteperioodil, vaid aastaringselt. Lisaks kehtib KredEx’i garanteeritud
laenuintress vaid 10 aastat. Suured remondikulus ja elanikkonna viikesed sissetulekud

piiravad korterelamute remonttdode voimalusi.

Teave voimalikest toetustest on ebapiisav ja pakutavad toetused ei ole vastanute arvates
mdeldud nendeks primaarseteks otstarveteks, mida tegelikult vaja on (niiteks vee- ja
kanalisatsioonisiisteemi ~ t66d). Toetusi antakse energiasddstu  saavutamiseks
renoveerimise teel, seda aga peetakse tarbetuks. Samuti ei kvalifitseeru toetuse saajate
hulka uued majad, kuigi ka neid on vaja korras hoida. Mérgiti, et inimesed voiksid
moista, et ka uuemaid ehitisi on vaja remontida. Probleemseks peetakse toetuse suurust.
Arvatakse, et kuna renoveerimine on nii riigi kui elanike jaoks oluline ettevotmine, siis
see voiks olla vidhemalt 75% maksumusest. Renoveerimistodde kvaliteedi
garanteerimiseks peaksid olema tehnilise jarelvalve ja omaniku jirelvalve korraldamise
osas toetused viahemalt 90%. Liiga kdrge on renoveerimisndude protsent - 35% toetust
on garanteeritud ainult tdieliku renoveerimise puhul, kuid praegused andmed ei kinnita,
et energiatagastusega ventilatsioonisiisteem kui kohustuslik renoveerimisosis 35%
korral on parim ja vajalikem lahendus - seda nii tulemuselt kui ka inimsdbralikkuselt.
Seega inimesed ei ole kindlad kdiges pakutavas ja selle kasulikkuses. Paljudel juhtudel
puudub teadlikkus ka kortermaja tegelikust tehnilisest seisukorrast, kuna energiaaudit

on kallis ning arvatakse, et see vdib osutuda ebaotstarbeliseks.

Lisaks maérgiti iihe olulise probleemina muinsuskaitse all olevad elamud. Seoses sellega
on jdetud maja kas iildse renoveerimata voi on olnud renoveerimistegevus véga
keeruline ning ndrvesoov. Korterelamute tdielik renoveerimine on mitmel juhul
takistatud ka seetdttu, et iihistu peab vajalikuks ning on valmis investeerima vaid
hooajalistesse toodesse. Nditeks viiakse 1dbi remonditdid avariiolukorras. Selleks on
kogutud raha individuaalse labirdékimiste alusel lisakorjandusega. Selline korraldus on
elanikele vastuvdetavam. Korteritihistute eelistused renoveerimistéode ulatuse osas on
ndhtavad ka joonisel 13. Renoveerimiskampaania on iihistute arvates tdstnud vaid

chitushindasid ning on hea vaid chitajatele ja pankadele, mitte tihistutele.
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Joonis 13. Hinnang renoveerimise ulatusele

Renoveerimine on raskendatud elamutes, milles on suur osa korteritest {iiirile antud ning
hoone nii delda iihiselamu staatuses. Nimelt ei ole majas mitteelavad korteriomanikud

huvitatud iihistegevusest ega renoveerimisotsustes osalemises.

2.2.3. Korterelamute seisukord ja seisukorraindeks

Kisitluse kdigus paluti vastajatel anda hinnang elamu seisukorra kohta esitatud
vaidetele. Uuringust ilmnes, et kdige suurem probleem on korterelamu akna servadesse
kondenseerunud vesi (joonis 14). Oluliseks probleemiks on konstruktsioonides esinevad

praod ja korterites esinev hallitus.
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Mehhaanilised kahjustused
Muud kahjustused

o

Joonis 14. Korterelamutes enim levinud probleemid
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Muude probleemide all on kdige sagedamini vélja toodud hoonete vihene soojapidavus
ja vett mittepidav katus. Lisaks on probleemsed ebaefektiivsed kiittesiisteemid, hoonete

vajumine, fassaadi lagunemine jne.

Joonisel 15 on toodud vilja korterelamutes esinevate ehitiste tiilipprobleemide arv.
Probleemideta korterelamuid on 9, mis tdhendab, et korterelamul ei ole mitte tihtegi
probleemi vdi on vastaja jitnud need mirkimata. Uhel korterelamul on kdik
ankeetkiisitluses vilja pakutud korterelamute tiilipprobleemid ning lisaks respondendi
enda vilja toodud probleemid. Keskmiselt on vaadeldavas populatsioonis igal

korterelamul 2,45 probleemi kuuest voimalikust, mis on 40,4% voimalikust.
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Joonis 15. Korterelamute ehitisprobleemide esinemine

Uuringus paluti vastata kiisimusele milliseid renoveerimistdid on korterelamus lébi
viidud. Tabelis 7 on antud iilevaade toodest, mis on Kkorterelamutes tehtud uuringu
labiviimise seisuga. Uksed on vahetatud 71% vastanud ihistutel. Elamu katuse on
vahetanud 56% vastanud ihistutest. Kdige vihem on tehtud pikiseinte soojustamist
(6%) ja 8% vastanud korteritihistute hulgas on korterelamus on viimase kiimne aasta

jooksul vahetatud &ra kdik aknad.
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Tabel 7. Ulevaade korterelamutes tehtud to6odest

Tehtud tood

Korterelamute

arv

Tehtud t60

Korterelamute
arv

Paneelivuukide tihenda-

K&ik aknad on vahetatud viimase mine (paneel-maja
10 aasta jooksul 6 korral) 15
75-99% akendest on vahetatud P66ningu  soojustamine
viimase 10 aasta jooksul 19 (viilkatu-sega majas) 8
50- 74% akendest on vahetatud Kiittetorude /
viimase 10 aasta jooksul 24 radiaatorite vahetus 13
25- 49% akendest on vahetatud Kiittestisteemi
viimase 10 aasta jooksul 10 tasakaalustamine 15
Soojasdlme vahetus /
alla 25% akendest on vahetatud |8 renoveeri-mine 31
Keldri akende vahetus 26 Katuse vahetamine 40
Torude isoleerimine keldris 35 Katuse soojustamine 11
Vilisuste remont / vahetus 51 Pikiseinte soojustamine |4
Otsaseinte soojustamine 17 Muu 25

Joonisel 16 on niidatud kiisitlusele vastanud korteritihistutes ldbiviidud toode hulk iga
korteritihistu puhul eraldi. Kdikide kiisitluses margitud t66de korral anti maksimaalne
punktide arv 13. Kahes korteritihistus on viidud 14dbi koik ankeetkiisitluses loetletud

tood. Nelja vastaja tulemuste liitmisel sai korterelamu hindeks 0, mis vdib tihendada, et

tihtegi t60d ei ole tehtud vdi on vastaja jatnud nendele kiisimustele vastamata.
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Joonis 16. Korterelamutes tehtud remonttoode arv
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Lisaks margiti, et on uuendatud elektrisiisteemi, vahetatud torustikku ning kiilma- ja
soojavee moddikuid ja on ehitatud uued korstnad. Peale selle on paigaldatud
vundamendi #didrde niiskustoke, on soojustatud elamu soklit, majale on tehtud
varvimistoid, koridoride sanitaarremonti ning plaaditud trepikodade porandaid. Mérgiti
ka {ildvalgustuse LED-tehnoloogia kasutamist ning veepehmendite paigaldust

veesusteemidele.

Korterelamutes esinevate tehniliste probleemide ja ldbiviidud remonttéode pdhjal
arvutati igale {iihistule seisukorraindeks. Joonisel 17 on kujutatud korterelamute
seisukorraindeksi  sagedustabel 19 pallisel skaalal. Maksimaalne voimalik
seisukorraindeks oli 13 punkti, mis tdhendab, et hoone on terviklikult renoveeritud (koik
ankeedis vilja toodud t66d ja lisatodd on tehtud) ning respondentide hinnangul
puuduvad hoones probleemid. Minimaalne voimalik seisukorraindeks oli -6, mis
tadhendab, et hoonet ei ole iildse renoveeritud ning vastajad toid lisaks veel vélja omalt

poolt hoones esinevaid probleeme.
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Joonis 17. 71 korterelamu seisukorraindeks
Kiisitlusest ilmnes, et uuritud korterelamute seas ei ole {ihtegi hoonet, millel ei esine

probleeme. Kiimme ja rohkem punkti on saanud 71 kortereclamust vaid 3, mis teeb

0,04% vaadeldavast kogumist. Null ja vdhem punkti sai 18 korterelamut, mis teeb 25%
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vaadeldavast  kogumist.  Vaadeldava  iildkogumi  korterelamute  keskmine
seisukorraindeks on 2,5 punkti, mis on 19% maksimaalsest.

Koige tugevam korrelatsioon oli seisukorraindeksi ja renoveerimistdode arvu vahel (r =
0,88). See tdhendab, et uuritavate tunnuste vahel on tugevad seosed. Joonisel 18 on
hajuvusdiagrammil korreleeruv seos niha. Joonise lineaarse trendjoone R’ kordaja
vordub 0,7682, mis tdhendab, et trendjoone vorrand suudab éra kirjeldada 76,8%

seisukorraindeksi varieeruvusest.
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Joonis 18. Seisukorraindeksi hajuvus vastavalt korterelamus tehtud renoveerimistodde

arvule

Korrelatsioonanaliiiisist ilmnes, et seisukorraindeksil on keskmine seos voetud laenu
summaga (r = 0,43), laenu tagasimakse suurusega iihes kuus (r=0,40) ning iihistusisese
usaldusega (r = 0,37). See tdhendab, et mida suurem on seisukorra indeks, seda suurem
on voetud laenu summa, laenu tagasimakse suurus iihes kuus ja tihistusisene usaldus.
Seisukorraindeksi suurenedes suureneb renoveerimistodde pohjendusena remont/chitise

sdilimine (r = 0,30) ja energiahinna tous (r = 0,27)
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2.2.4. Korteriiuihistu sotsiaalne voimekus elamu renoveerimiseks

SV hindamiseks leiti faktoranaliilisist indikaatorite pohjal, et SV mudel koosneb
seitsmest faktorist (LISA B). Mudelist jdid valja teadlikkusega seotud indikaatorid,
kuna need olid madala kommunaliteediga® ehk need kirjeldasid vaid viikese osa
tunnuse varieeruvusest. SV leidmiseks leiti faktorites olevate indikaatorite keskmine
viirtus ning seejirel liideti faktorid omavahel. Uhistute SV-d mdddeti vahemikus 7-35.
Uuringust selgus, et vastanud thistute seas madalaim SV on 10,25 (29%) ja kdrgeim
31,50 (90%). Keskmiseks SV-ks on 22,46, mis on 64% maksimaalsest SV-st. Uuringus

osalenud korteriiihistute SV jaotust iseloomustab joonis 19.
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Sotsiaalse voimekuse indeks
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Korteriiihistu

Joonis 19. 71 korteritihistu jarjestatud sotsiaalne voimekus 35-punktilisel skaalal

Vaid iihel thistul on vdimekus 90% ning 12 thistut vastanutest on alla 50%-
voimekusega. Suurima voimekusega on 30-korteriline elamu ja véikseimaga 15-
korteriline elamu. Kirjeldamaks SV-d erineva suurusega Kkorterelamutes, jagati
korterelamud korterite arvu jdrgi riihmadesse ning arvutati, milline on erinevatesse

riihmadesse jaotatud korteriiihistute keskmine SV (joonis 20). Kuni 90-korterilistes

® Kommunaliteet niitab kui suur osa iga algtunnuse variatiivsusest on kirjeldatud ithiste mudelisse
kuuluva faktoritega, st ta peegeldab seda kui suur on igal tunnusel iihisosa teistega (Niglas s.a).
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elamutes on SV suhteliselt vordsel tasemel. Selgelt erineb voimekus 91 ja enama

korteriga elamutes.
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23
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15

Sotsiaalse voimekuse indeks

11

<10 korterit  11-30 korterit 31-60 korterit 61-90 korterit  >91 korterit

Korterite arv elamutes

Joonis 20. Korterite arvule arvutatud keskmine sotsiaalne voimekus

Andmetes esinevate omavaheliste seoste selgitamiseks kasutati korrelatsioonanaliiiisi,
poorates pohilist tdhelepanu SV seostele erinevate argumentidega. Keskmiseks seoseks
peetakse tavaliselt korrelatsioonikordaja vaartust vahemikus 0,3<r<0,7 ning tugeva
seosega on tegemist alates kordaja véértusest r>0,7. Korrelatsioonanaliiiisis ilmnes, et
korterite arvu ja tihistu vdimekuse vahel esineb nork negatiivne seos (r = -0,16). Antud

seose puudumine on ndhtav ka hajuvusdiagrammil (joonis 21).
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Joonis 21. Sotsiaalse voimekuse hajuvus vastavalt korterite arvule.

Korrelatsioonanaliiiisist ilmnes, et SV-1 ja laenu vGtmisel on nork seos (r = 0,23).
Positiivse seose pdhjal voib véita, et laenu votnud iihistutel on SV suurem, kui laenu
mitte vOtnutel. SV-1 ilmnes ndrk positiivne seos ka ldbiviidud renoveerimistéode
hulgaga (r = 0,17) ning tervikliku renoveerimisega ja seisukorraindeksiga (r = 0,20).
Tehtud to6dest on kdige tugevam seos pikiseinte soojustamisega (r = 0,23) ning koikide
akende vahetamisega 10 aasta jooksul (r = 0,20). See tdhendab, et pikiseinu on
soojustanud ja koik aknad on vahetanud peamiselt voimekamad iihistud. Korteriiihistu
finantsilistest néitajatest ilmnes, et sotsiaalselt voimekamatel {ihistutel on suurem laenu
tagasimakse suurus tihes kuus (r = 0,21) ning sotsiaalselt voimekamad tihistud kaaluvad
rohkem pangalaenu votmist. Korrelatsioonanaliiiisi pohjal voib jireldada, et suurema
SV korral on remondifondi kuumakse 1 ruutmeetri kohta talvel viiksem (r = -0,44),
kuid suurem remondifondi kuumakse suvel (r = 0,32). Samuti on sotsiaalselt
voimekamatel iihistutel vihem remondifondi volgnikke viimase arvelduskuupieva
seisuga (r = -0,34). SV korreleerub veidi alla keskmise tugevuse ka kehtiva laenu (r =
0,23) ja laenude arvuga (r = 0,24). Nork positiivne seos ilmnes SV-I ka korterelamus
olevate avalik-oiguslike juriidiliste omanikega (r = 0,29). See tdhendab, et suurema
voimekusega elamutes on rohkem avalik-diguslikke juriidilisi omanikke. Hinnangutes

renoveerimise takistusele ilmnevad SV-1 takistustega ,,omavahel kokkuleppe
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saavutamine®, ,korteriomanike finantsiline vdimekus/selle puudumine®, ,,puuduvad
eelnevad kogemused®, ,korteriomanike subjektiivsed hoiakud renoveerimise vastu‘
keskmine negatiivne korrelatsioon. See tdhendab, et need takistavad renoveerimistoid
sotsiaalselt vihem voimekamatel iihistutel. Korteriomanike hdivatusega tooturul ja
vanusega seos praktiliselt puudub. Nork negatiivne seos (r = -0,17) on omanike
vanusega 65 ja vanemad. See tdhendab, et sotsiaalselt vOimekamates iihistutes on

vihem tile 65-aastaseid omanikke.

SV ja SV arvutamiseks kasutatud tegurite vahelised seosed on oodatavalt tugevad.
Korrelatsioonanaliilis néitas antud analiiiisi sisestatud andmetes tugevaimat seost
hinnangule iihistu litkmete tihisele arvamusele (r = 0,90), millest vaib jéreldada, et
sotsiaalselt vdimekamad iihistud on renoveerimisvajadusest rohkem tihisel arvamusel.
Korrelatsioonanaliiiisi pohjal voib jiareldada ka, et sotsiaalselt voimekamad tiihistud on
ndus tegema kulutusi elamistingimuste parandamiseks ning kokkulepete saavutamine
renoveerimise osas on nendes uhistutes lihtsam (molemal juhul r = 0,75). Samuti
hinnatakse nendes iihistutes maja korrashoiu olulisust (r = 0,70). Nendes iihistutes on
korgem usalduse tase, ollakse ndus kulutusi tegema, liikmed vdtavad aktiivsemalt
otsustusprotsessist 0sa, tehakse sarnaseid renoveerimisotsuseid ning hinnatakse oma

voimekust korgemalt.

Selgitamaks kuivord ennustatav on seos sotsiaalse voimekuse ja korrelatsioonianaliiiisis
ilmnenud keskmiselt tugevamate seostega argumentide vahel viidi 1dbi
regressioonanaliiiis.. Regressioonanaliilisi puhul vaadeldi sotsiaalset voimekust kui
soltuvat muutujat ning piiiiti leida tunnuseid, mille pohjal oleks voimalik kirjeldada ning
prognoosida soltuva muutuja védrtusi. Soltumatute tunnustena lisati analiiiisi SV
hindamiseks kasutatud indikaatorid, millega korrelatsioonanaliiiisis ilmnes SV-ga

keskmiselt tugevam seos. Teoreetiliselt on SV hinnatav mudeliga:

SV =3570+2442xR0O+2222xUU+1,221 xKE, (3)
kus
SV — sotsiaalse voimekuse indeks,

RO — sarnased renoveerimisotsused,
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UU - iihistusisene usaldamine,

KE — kulutused elamistingimuste parandamiseks.

Saadud mudeli R®> = 0,8575. Antud mudel sisaldab nelja sdltumatut muutujat ning

sellega on kirjeldatud 86% andmete varieeruvusest.

2.2.5. Korterilihistu finantsiline voimekus elamu renoveerimiseks

Laenu taotlemisel on oluline, kas iihistul on olemas vdimekus laenu tagasimakseks.
Joonisel 22 on néha, kuidas jaguneb finantsiline voimekus uuringus osalenud iihistute
seas, kui nad suudavad vabaneda vdlgnevustest. On niha, et finantsilist vdimekust uue
laenu tagasimaksmiseks ei ole 25 ihistul. Laenu maksmiseks peaksid need tihistud
suurendama remondifondi keskmist suurust iihes kuus 4 — 960 € vorra. Uhe iihistu

esitatud andmed on puudulikud ning selle iihistu kohta ei saa hinnangut anda.
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Joonis 22. Korteriiihistute finantsiline voimekus
Korteriiihistute volgnevused viimase arveldustdhtaja seisuga jddvad vahemikku 130 —

13 700 €. Volgnevused on 35-iihistul, nelja tihistu kohta andmed puuduvad. Joonise 23

koostamisel asetati volgnevused nii, et saaks vorrelda iihistu FV ja volgnevuste suurust.
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Joonis 23. Korteriiihistute volgnevused viimase arvelduskuupdeva seisuga

Finantsiliselt vihem vodimekate iihistute volgnevused on keskmiselt suuremad kui
finantsiliselt vdimekamate iihistute volad. Finantsilise voimekusega 0 ja rohkem eurot
keskmine vola suurus on 700 € ja FV alla 0 € on keskmine vola suurus tihistul 2200 €.
Volgnevuse suuruse ja FV vahel on nork negatiivne korrelatsioon (r = -0,16), mis

tdhendab, et volgnevuse suurenedes FV viheneb.

FV ja remondifondi suuruse kohta iihes kuus koostati joonis (lisa C). Kuna joonisel
suurema FV korral on ka suurem remondifondi iithes kuus kogutava summa suurus,
viitab nende korreleerumisele. Korrelatsioonanaliiiisi tehes leiti nende argumentide
vahel tugev korrelatsioon (r = 0,94), mis tdhendab, et FV suurendes suureneb ka
remondifondi lihes kuus kogutava summa suurus. Joonisel 24 on hajuvusdiagrammil
korreleeruv seos niha. Joonisele lisati lineaarne trendijoon. Selle R? kordaja vordub
0,8833. Joonisel olev vorrand suudab &ra kirjeldada 88,3% finantsilise vdimekuse

hajuvusest.
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Joonis 24. Finantsilise voimekuse hajuvus vastavalt remondifondi iihes kuus kogutava

summa suurusele

Korrelatsioonanaliitisist ilmnes, et FV ja seisukorraindeksi vahel on vdga nork
positiivne seos (r = 0,13). Sellest voib jareldada, et kuigi need kaks argumenti on
omavahel ndrgalt korreleeruvad, on suurema finantsilise vOimekuse korral hoone
paremas seisukorras. Keskmiselt korreleerub FV ka tihistu vanusega (r = 0,39). lImnes,

et suurema FV korral on vdetud laenu summa vidiksem (r = -0,27).

2.2.6. Finantsilise ja sotsiaalse voimekuse seos

FV ja SV indeksite vahelise seose leidmiseks kasutati korrelatsioonanaliiiisi. Selle
tulemusel ilmnes, et nende vahel esineb ndrk positiivne seos (r = 0,25). See tdhendab, et
ithe argumendi suurenedes suureneb ka teine. Seejérel uuriti, kuidas SV korreleerub FV
mootmiseks kasutatud komponentidega. Nork positiivne seos ilmnes SV-1 remondifondi
tihe kuu keskmise summaga suurusega (r = 0,21) ning nork negatiivne seos olemasoleva
laenu tagasimakse suurusega kuus (r = -0,19) ja uue laenu tagasimakse suurusega iihes
kuus (r = -0,15). See tdhendab, et mida suurem on SV, seda vdiksem on nii olemasoleva
laenu kui ka uue laenu tagasimakse suurus kuus. FV-l puudub seos SV kahe
komponendiga. Nendeks on ,usaldus osapooltesse* ja “teadlikkus“. SV

komponentidega ,,vastastikkus®, ,,iihistusisene koostodvdime*, ,,sarnased huvid®, ,,ithine
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arvamus‘‘ on FV-1 nork positiivne seos (r = 0,24 — 0,30). Sellest voib jareldada, et mida

enam tehakse tihistusiseselt koostodd, seda suurem on tihistu FV.

2.2.7. Korteriiuihistute laenuvoimekus elamu renoveerimiseks

Andmet6otlusesse sobinud 71 korteritihistust oli tervikrenoveerimine saavutatud neljal.
Kuna uuringu iiks osa keskendub korteriiihistute finantsilisele vdimekusele hooneid
terviklikult renoveerida, siis nende nelja iihistu kohta saab 6elda, et neil on finantsiline
voimekus olemas. Koik neli tihistut on hoone renoveerinud KredEx i renoveerimislaenu

abiga.

KredEx'i renoveerimislaenu saamise hindamiseks vorreldi iihistute volgnevusi laenu
tingimustes esitatud lubatud volgnevuse suurusega. Nendele tingimustele vastab 24
korteritihistut, 31 thistut tingimustele ei vasta ning 7 thistut ei ole vajalikke andmeid
avalikustanud (joonis 25). See tdhendab seda, et kui pank arvestaks vaid volgnevusi
laenu andmisel, siis 46% vastanud korteriiihistutest ei saaks pangalt laenu. Tugevat
korrelatsiooni iihegi tunnusega laenu saamisel korteriithistute volgnevuste alusel ei
leitud. Korteritihistute volgnevus jai vahemikku 130 kuni 13 700€, keskmiselt on

uuringus osalenud korteritihistu volg ligi 1300€.
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Joonis 25. KredEX’i renoveerimislaenu saajate jaotumine volgnevuste alusel
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Tabelis 8 on vilja toodud erinevused nende tihistute vahel, kes saaksid pangast taotleda

KredEX’i renoveerimislaenu. Arvesse voetakse sel juhul vaid tihistu volgnevused.

Tabel 8. Korteriiihistute iseloomustus volgnevuse alusel

Saab laenu Ei saa laenu
Uhistu vanus 12 9,5
Aasta lihes kuus keskmisena
remondifondi kogutav summa (€) 1060 770
Uhistu koguvdlg (€) 90 2260
Seisukorraindeks 2,9 1,56
Sotsiaalse voimekuse indeks 22,15 22,25

Keskmine tihistu, kelle volgnevused jadvad panga lubatud piiridesse on 12 aastat tagasi
loodud. Aasta iihes kuus keskmisena kogutakse remondifondi 1060 €, tihistu koguvolg
on ligi 90€, seisukorraindeks skaalal -6 — 19 on 2,9 ning sotsiaalse voimekuse indeks
skaalal 7 — 35 on 22,15. Keskmine {iihistu, kes vdlgnevuse tdttu laenu saamise
tingimustele ei vasta on 9,5 aastat tagasi loodud, aasta iihes kuus keskmisena kogutakse
remondifondi 770 €, iihistu koguvolg on ligi 2260 €, seisukorraindeks skaalal -6 — 19 on

1,56 ning sotsiaalse voimekuse indeks skaalal 7 — 35 on 22,25.

Korrelatsioonanaliiiisi kdigus leiti seos thistute koguvdla (volg, mis thistutel oli
uuringule vastamise hetkel) ja korterelamu korruste (r = 0,795), makstava laenu
kuumakse (r = 0,575) ja hoone netopindala (r = 0,947) vahel. See tihendab, et {ihistu
vOlgnevus suureneb korruste arvu, makstava laenu kuumakse ja hoone netopindala

suurenemisega.

Eksperdi Kalle Virkuse (2012) hinnangul voib ligildhedase tervikrenoveerimise hinna
vélja arvutada. Arvutusliku hinna arvutamisel voetakse aluseks korterite arv hoones.
Ilma soojustagastuseta ventilatsioonisiisteemita arvutatakse iihe korteri kohta 1200€.
Joonisel 26 on kujutatud uuringus osalenud  korterelamute  arvutuslik
tervikrenoveerimise hind. Olenevalt korterite arvust ja hoone suurusest jidb
tervikrenoveerimise  hind  vahemikku 6000 kuni 172 800€. Keskmiseks

tervikrenoveerimise hinnaks on ligikaudu 39 500 €.
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Joonis 26. Korterelamute arvutuslik tervikrenoveerimise maksumus

KredEX’i renoveerimise laenu saamiseks peab iihistu suutma tasuda omafinantseeringu
15% ulatuses. Uuringus selgitati, kui suur summa kogutakse iihistus remondifondi 1 m?
eest. Seejdrel arvutati tihistu tihes kuus remondifondi kogutava summa keskmine suurus
(kui korteriiihistutel on remondifondi kogutav summa suve ja talve 1dikes erinev, siis
arvutati vélja keskmine {ihes kuus). Lisaks uuriti, kui suur summa on iihistul kogunenud
1. jaanuariks 2012. Remondifondi maksete kohaselt (eeldusel, et 1. mértsiks 2012 ei ole
remondifondi raha kulutatud) arvutati arvutuslik remondifondi suurus 1. maértsi 2012.
aasta seisuga. Vottes aluseks arvutusliku tervikrenoveerimise hinna ning arvutusliku
remondifondi suuruse, selgitati, kui suur hulk {histutest oleks vOimeline tasuma
omafinantseeringu ise. Joonisel 27 on ndidatud, kuidas omafinantseeringu maksejoud
jaguneb. Saadud andmete pohjal ja arvutuste tulemusena voib Oelda, et umbes 49%
tihistutest oleksid voimelised maksma dra KredEx’i laenuks vajaliku omafinantseeringu.

Omafinantseeringu maksmine remondifondist ei ole ligiumbes 49% tihistutest voimalik.
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Joonis 27. Uhistute omafinantseeringu maksejdude jagunemine

Koostatud korrelatsioonanaliiiisist selgus, et tugev korrelatsioon suutlikkusel
omafinantseeringut tasuda oli laenu saamisel remondifondi alusel (r = 0,86), keskmise
tugevusega korrelatsioon oli ildisel laenuvoimekusel (r = 0,59). Regressioonanaliiiisi
kiigus selgus, et regressiooni kordaja oli ndrga kirjelduse tasemega (R? = 0,103 —
0,109).

Tabelis 9 on vorreldud maksejoulist ja maksejouetut iihistut. Vordlevalt on esitatud

keskmist omafinantseeringut maksta suutva ja mitte suutva tihistu iseloomustus.

Tabel 9. Korteritihistute iseloomustus omafinantseeringu maksevoimekuse alusel

Maksejouline Maksejouetu
Uhistu vanus 11,5 9,5
Aasta iithes kuus keskmisena
remondifondi kogutav summa (€) 1150 700
Uhistu koguvdlg (€) 1000 1500
Seisukorraindeks 2,27 2,32
Sotsiaalse voimekuse indeks 22,16 22,21

Keskmine iihistu, kes oleks vOimeline omafinantseeringu omavahenditest tasuma on

11,5 aastat tagasi loodud, aasta iihes kuus keskmisena kogutakse remondifondi 1150 €,
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tihistu koguvolg on ligi 1000 €, seisukorraindeks skaalal -6 — 19 on 2,27 ning sotsiaalse
voimekuse indeks skaalal 7 — 35 on 22,16.

Keskmine iihistu, kes ei ole voimeline omafinantseeringu tasuma on 9,5 aastat tagasi
loodud, aasta iihes kuus keskmisena kogutakse remondifondi 700 €, iihistu koguvolg on
ligi 1500 €, seisukorraindeks skaalal -6 — 19 on 2,32 ning sotsiaalse voimekuse indeks
skaalal 24 — 120 on 22,21.

Uhistute laenu saamise tagatiseks on selle rahavood ehk maksed hooldus- ja / voi
remondifondi. Mones iihistus on see nn. majaraha. Fondi laekub iildjuhul raha
ruutmeetri hinna alusel, mis kehtestatakse iga tihistu tildkoosolekul. Uuringus osalenud
tihistute tihe ruutmeetri remondifondi maksed jdid vahemikku 0 kuni 4,8 €, keskmiselt
maksti lihe ruutmeetri eest fondi 0,58 €. Uuringus osalenud thistute remondifondi
maksed erinesid suvisel ja talvisel ajal seitsmel tiihistul - suvisel ajal, mil kiitteperioodi

ei ole, on remondifondi kogutav summa tihe ruutmeetri kohta keskmiselt 33% korgem.

Uhistu laenu saamist mdjutab oluliselt olemasolev laen. Uuringu hetkel on
tagasimaksmisel laen 24 ehk 36% uuringus osalenud korteriiihistul ning 43 thistul ehk
64% uuringu ajal laenu ei olnud. Korteriiihistud on votnud erinevaid laene erinevateks
otstarveteks. Enim on voetud korterelamulaenu ning laene erinevateks hiadapirasteks
toodeks nagu katuse vahetamine / soojustamine, dueala korrastamine, fassaaditood jne.
Otsiti seoseid ka laenu olemasolu ja korterelamus tehtud t66de, kehtiva laenu ja
seisukorraindeksi vahel, kehtiva laenu ja korterelamute probleemide vahel.
Korrelatsioonikordaja jdi vahemikku -0,13 — 0,26, mis tdhendab, et olemasolev laen on

ndrgalt seotud korterelamus tehtud todde voi probleemide arvuga.

Korteritihistul juba olemasolev laen ei sea takistusi uue laenu votmiseks. Oluline on see,
et remondifondi maksed kataksid &dra kdik laenumaksed ning jataksid noutava puhvri.
Joonisel 28 on néha, kui paljude laenu maksvate korteriiihistute remondifondi maksed
katavad 4dra olemasoleva laenu ja annavad vdimaluse votta juurde laenu
tervikrenoveerimiseks. Arvutamisel on voetud arvesse arvutuslik tervikrenoveerimise
maksumus, uuringu hetkel remondifondi tihes kuus laekuv summa ning kehtiva laenu

tagasimakse suurus iihes kuus. Kehtiva pangalaenuga 24 korteriiihistu seast Saaksid
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arvutusliku tervikrenoveerimisele kuluva laenu iihe kuumakse maksta tagasi uuringu
hetkel remondifondi iihes kuus kogutava summaga 14 ehk umbes 58% {ihistutest. Uue
laenu katmiseks peaksid remondifondi makseid (hinda 1m? kohta) suurendama 9 ehk

umbes 38% uhistutest.

14 -

12

10

Korterilihistute hulk

0 | |

lihistu saab laenu lihistu el saa laenu andmed puuduvad

Joonis 28. Kehtiva pangalaecnuga iihistute jaotumine remondifondi alusel KredEX’i

renoveerimislaenu saajatena

Uuringust ilmnes, et vastanud korteriiihistute hulgas on 40 tihistul ehk ligi 60% piisavalt
suured remondifondi maksed, et katta dra eelmine laen (kui see on vdetud) ning maksta
ka uut laenu (joonis 29). Vastanutest 26 iihistut ehk ligi 39% peaksid remondifondi

makseid suurendama, et uue laenu tagasimaksega toime tulla.
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Joonis 29. KredEX’i renoveerimislaenu saajate jagunemine remondifondi alusel
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Pangast laenu saamiseks peavad olema tdidetud koik pangapoolsed laenutingimused —
volgnevuste summa ei tohi liletada lubatut ning remondifond peab katma dra laenu
tagasimakse (kehtiva laenu puhul ka selle laenumakse) ja alles peab jaama nodutav
puhver. Terviklikuks renoveerimiseks kuluv summa on iga iihistu juures arvutuslik ning
erinevad arvutused on tehtud selle alusel. Joonisel 30 on vilja toodud kui paljud
uuringus osalenud korteritihistud téitsid uuringu hetkel koiki pangapoolseid ndudmisi,
et saada vajalik laenusumma hoone terviklikuks renoveerimiseks. Jooniselt nahtub, et
40 dhistut ehk ligi 60% uuringus osalenud Kkorteriiihistutest ei vasta koigile
pangapoolsetele KredEx’i laenu saamise tingimustele ning 28% tihistutest, kes uuringus
osalesid saaksid pangalt taotleda laenu arvutusliku tervikrenoveerimise maksumuse

ulatuses.
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Joonis 30. KredEX’i renoveerimislaenu saajate jaotumine

Keskmine tihistu, kes ei saa pangalt KredEx’i renoveerimislaenu, on loodud 10 aastat
tagasi, aasta lihes kuus keskmisena kogutakse remondifondi 860 €, iihistu koguvdlg on
ligi 2150 €, seisukorraindeks skaalal -6 — 19 on 2,4 ning sotsiaalse voimekuse indeks
skaalal 7 — 35 on 22,21. Keskmine ihistu, kes saab pangalt KredEx’i
renoveerimislaenu, on loodud 11,5 aastat tagasi, aasta iihes kuus keskmisena kogutakse
remondifondi 1200 €, {ihistu koguvdlg on ligi 100 €, seisukorraindeks skaalal -6 — 19 on

2,7 ning sotsiaalse voimekuse indeks skaalal 7 — 35 on 28,58. KredEx’i
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laenutingimustele vastava ja mittevastava keskmise korteritihistu iseloomulikud néitajad

on esitatud tabelis 10.

Tabel 10. Korteriiihistute iseloomustus

Saab laenu Ei saa laenu
Uhistu vanus 11,5 10
Aasta iihes kuus keskmisena
remondifondi kogutav summa (€) 1200 860
Uhistu koguvdlg (€) 100 2150
Seisukorraindeks 2,7 2,4
Sotsiaalse vOimekuse indeks 28,58 22,21

Laenu saavate iihistute koguvolg on 22 korda vdiksem, kui laenu mittesaavate iihistute
oma. Pohjenduse leidmiseks wuuriti ihistu vola ja toohoive vahelisi seoseid.
Korreleerumised jaid vahemikku -0,184 kuni -0,022. See tdhendab, et nende néitajate

vahelised seosed on norgad.

2.3. Arutelu

Kuna uuringu ankeetkiisimustikule vastas véga véike osa (8%) iildpopulatsioonist, ei
saa uuringul selgunud tulemusi tildistada kogu Tartu linnale. Vastanute osalusprotsent
vois olla viike mitmetel pohjustel. Probleemseks voisid kujuneda need tihistud, mida
haldavad haldusfirmad. Kuna haldusfirmadel on hallatavaid thistuid palju, ei oska nad
ise hinnangut ihistute kohta anda. Samuti vdis juhtuda, et haldusfirmad thistutele
uuringut ei edastanud. Kiisimustele vastamine vdis tekitada probleeme ka venekeelse
elanikkonna seas. Osalusprotsendi suurendamiseks peaks tulevikus viima taolise
uuringu 1dbi ka vene keeles. Internetipdhise andmekogumise riskidena esines veel
ankeedi poolikult tiitmist. Seda vois pohjustada liiga keerukad voi isiklikud kiisimused,
millele vastaja ei osanud vdi tahtnud vastata. Kiisitlusele vdisid vastamata jdtta ka
inimesed, kes kasutavad Internetti vdhem ning kellele arvuti kasutamine valmistab
probleeme. Samuti puudus efektiivne kontrollmehhanism selleks, et tagada vastajate

esinduslikkus tildkogumi suhtes. Olenemata sellest oli selline andmekogumismeetod
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uurimuse jaoks koige sobilikum, kuna sooviti saada iilevaadet vdoimalikult suurest osast

Tartu linna korteritthistutest.

Uurides, millised on peamised pdhjused renoveerimistodde tegemiseks, hinnati kodige
olulisemaks energiaarvete vihendamist. Uha suurenevate kiittehindade tdttu oli see
vastus ootuspérane. Ekspertide sdnul on hoone renoveerimisel esmatéhtsaks tagada
hoone ohutus ja terviklik sisekliima ning alles seejirel energiasdist. Koige olulisemad
motivaatorid renoveerimistoode tegemiseks on vastanute hinnangul toetused,
energiahinna tdus ning madalamad kommunaalmaksed. Sellest voib jdreldada, et
korteriomanikud teevad oma otsuseid eelkdige majanduslikust kasumist ldhtudes.
Uhistud peavad oluliseks, et oleks olemas kogum tiiiipiliste vigadega ning nduannetega,
kuidas neid véltida. Kuna renoveerimine on véga kulukas, on mdistetav, et teiste tehtud

vigu tiritatakse valtida.

Kdige olulisemaks takistuseks renoveerimisel on selle maksumus ja korteriomanike
finantsiline vdimekus/selle puudumine. Samad pdhjused on toodud vélja ka erinevates
uuringutes. Naiteks Buildings Performance Institute Europe (2011, edaspidi BPIE)
uuringus toodi védlja koige olulisema takistusena finantsiliste vahendite puudus.
Kéesolevas uuringus selgus, et korteritihistutel on FV olemas 41 (61%) vastanud
tihistul, samal ajal kui LV on vaid 28%, mis on pdhjustatud tihistu suhteliselt suurtest
volgadest. See tihendab seda, et pracguse maksekoormuse juures saaksid 61% uuringus
osalenud {iihistutest hakkama uue laenu tasumisega. Seega kui nende volg jddb panga
poolt seatud piiridesse, siis hoone terviklik renoveerimine saab KredEx’i toel ka tehtud.
Seda eeldusel, et remonttodde kdigus ei ilmne terviklikku renoveerimist kulukamaks
muutvaid suuremaid probleeme, mis voib tdhendada lisalaenu votmist. Vastanud
nimetasid takistusena ka aastaringseid suuri igakuiseid makseid remondifondi.
Ootuspéraselt ilmnes viga tugev seos talvise perioodi remondifondi makse ja voetud
laenu suuruse vahel (r = 0,98). See tdhendab, et mida suurem on laen, seda suurem on
talvine remondifondi makstav summa. Vastanud vditsid, et renoveerimist takistab see, et
ka suvel peab maksma suure laenu Kkorral remondifondi suuri summasid.
Korrelatsioonanaliiiisist ilmnes, et laenusumma ja suvel remondifondi makstava summa

vahel seos puudub.
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Kuigi BPIE’s (2011) oli toodud iihe olulisema pohjusena miks elamuid ei renoveerita ka
kahtlused energiatdhususe meetmete majandusliku saavutatavuses, ei pidanud vastanud
iihistud seda oluliseks takistuseks. Uhistud hindasid olulise takistusena kokkulepete
saavutamise. See oli vilja toodud ka BPIE’s (2011), kus mérgiti, et renoveerimistoode

labiviimine on kollektiivne otsus ning selliste kokkulepete saavutamine on keeruline.

Hoonete soojapidavuse ja energiatdhususe tdstmisega on uuringus osalenud ihistud
vihe tegelenud, mis on seletatav sellega, et tegemist on kulukate téodega, mille
finantseerimine ilma pangalaenuta ei ole vdimalik. Kuigi iihistud hindasid kdige
olulisemaks renoveerimistodde lidbiviimise pohjuseks energiaarvete vihendamise, on
tehtud paljudes iihistutes t66sid, mis parandavad sisekliimat. Kdige enam on vahetatud
vilisuksi. See on ka moistetav, kuna see teiste toddega vorreldes lisna véike rahaline
kulutus ning oluline ka turvakaalutlustel. Vastajate hinnangul on nende korterelamus
suurimad probleemid seintes esinevad praod ja Kkorterites esinev hallitus.
Konstruktsioonivead on tdendoliselt enim seotud hoone ehituskvaliteediga kuid fakt, et
Tartu linn on ehitatud soisele alale, mis vajub, voib samuti olla konstruktsioonipragude
pohjustaja. Hallitus hoonetes tuleneb halvast ventilatsioonist. Kuigi neli thistut
markisid, et nende elamu on terviklikult renoveeritud, tuli seisukorraindeksi hindamisel
vélja, et uuritavate Uhistute seas ei ole lhtegi tehniliste probleemideta elamut.
Korrelatsioonanaliiiisi tulemusena {ihtegi tugevat korrelatsiooni hoone seisukorra ja
teiste uuritud tegurite vahel ei leitud ning seetdttu ei saa viita, et hoone seisukord oleks
mojutatud linnaosast, hoone vanusest, hoone tiiiibist; hoones elavate inimeste

hoivatusest vOi vanusest ega lihistu vanusest.

Vastanud iihistute seas varieerub sotsiaalne vdoimekus suhteliselt palju. Suurim on 31,50
ning véahim 10,25 (skaalal 7 - 35). Uuringus ilmnes, et kdige vdiksem on vdimekus 91 ja
enama korterite arvuga elamutes. Olenemata sellest ei ole see vastus viga
usaldusvédrne, kuna nii suuri elamuid oli vastanute seas vaid 2. Kdige enam on
sotsiaalne vOimekus mojutatud litkmete {ihisest arvamusest. See holmab endas ka
Cocklin et al. (2001) voimekuse elemente nagu kollektiiviga samastumine, vastastikkus

ja Uhised normid, védrtushinnangud, suhtumised. Kuna sotsiaalse vdimekuse
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hindamiseks kasutatavad indikaatorid pdhinevad subjektiivsetel hinnangutel, vdivad
tulemused olla kallutatud vastaja individuaalsetest seisukohtadest ja suhtumisest.
Vastuste suurema usaldusviirsuse saavutamiseks on oluline, et igast tihistust oleks
vastanuid rohkem. Uuringust selgus, et sotsiaalne vdimekus on suurem nendes
tihistutes, kus on rohkem avalik-0iguslikke juriidilisest isikust omanikke. See on ka
isna loogiline, kuna avalik-Giguslikud juriidilised isikud on loodud tihiskonna huvides
ja riiki esindavate organisatsioonidena peavad need olema {iihiskonnale eeskujuks ning
nende  teenuste  kasutamine  tavainimesele  lihtne  ning  meelepirane.
Korrelatsioonanaliilisis ilmnes tugev seos sotsiaalse vOimekuse ja hinnangutele
kokkulepete saavutamise ja maja korrashoiu olulisusele. See tdendab uuringu tulemuste
usaldusvéarsust, kuna eeldatavasti sotsiaalselt voimekamas tihistus suudavad omanikud

jouda renoveerimistodde osas kokkuleppele ning maja korrashoidu peetakse oluliseks.

Korteritihistute laenuvdimekus on suhteliselt viike, sest korteriiihistute volgnevused on
suured. Need jddvad vahemikku 130 — 13 700 €. Vdolgnevuste suurus voib olla tingitud
erinevatest ithiskonnas toimunud muutustest. Ulemaailmse majandussurutise tdttu on
langenud inimeste palgad, inimesi on koondatud ning sellega seoses on langenud
elukvaliteet. Uha kasvava inflatsiooni tdttu raha viirtus langeb, kuid palgad ei suurene
piisava kiirusega. Kuigi inimeste siddstud on aastate jooksul pankades jéarjest kasvanud,
on kasvanud ka vaesuses elavate inimeste hulk. Laenuvdlgnevus iihistule on tdenéoliselt
lintsam lahendus korteriomanikule kui eluasemelaenu tagasimakse volg, sest
korteriiihistul puuduvad tugevad korteriomanike mojutamisviisid, pank paneb korteri

vajadusel vola katteks sundmiitiki.

Uurimistods piiiti  leida argumendid, mis voivad mojutada FV-d ja LV-d.
Korrelatsioonanaliiiisis iihtegi keskmise tugevuse vOi tugevat seost ei leitud. See
tdhendab, et iihistute FV ega LV ei ole mdjutatud korteriomanike hdivatusest tootutul,
nende vanusest, iihistu vanusest, linnaosast ega seisukorrast. Samas ei tdhenda see seda,
et need mdjutajad puuduvad. Uurimuse raames esitatud vastused iihistute liikmete
vanuse, hoivatuse ja seisukorra kohta on subjektiivsed ja vdivad olla kallutatud.
Kindlasti mgjutab tulemust ka see, et kdik uuringus osalejad ei vastanud kiisimustele,

mis puudutas korteritihistute liikmeid. Teine vdimalus on, et uuringus hinnata palutud
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aspektid ei mojuta FV-d ja LV-d ning need mdjutajad on uuringust vélja jaanud.
Seisukorra hindamisel voib vastajal olla puudus erialastest teadmistes, mis aitaksid anda
adekvaatset hinnangut hoone tegeliku olukorra kohta. Otseselt mdjutab LV-d tihistute
volgnevuste suurus ja remondifondi maksete suurus. Mida suurem on volg ja véiksem
on remondifondi maksete suurus, seda vidiksem on laenu saamise voimekus. Ka
arvutuslik renoveerimislaen mdjutab LV-d ldhtudes loogikast, mida suurem summa
kulub renoveerimisele, seda suurem on laenu tagasimakse iihes kuus voi seda pikem on

laenu tagasimakse.

FV-d mojutab samuti remondifondi maksete suurus. Mida suuremat summat on thistu
valmis maksma, seda kiiremini saab laen pangale tagasi makstud ja ihistu liikmetele
hakkab raha alles jadama voi seda suuremad kulutused saab hoone renoveerimisele
kulutada ning seeldbi energiasddst saavutada. Arvutuslik renoveerimismaksumus
mojutab finantsilist voimekust oluliselt. Mida kallimaks ldheb hoone renoveerimine,
seda viiksemaks jddb iihistute finantsiline voimekus ehk voimekus dra katta uus
maksekohustus. Mason ja Wilson'i (2000) ning Noctor et al. (1992) hinnangul ei
tdhenda madalam sissetulek halba finantsilist voimekust ja korgem sissetulek head
finantsilist voimekust. Uuringus sai kinnitust see, et mida suurem on tihistu finantsiline
voimekus, seda suurem on selle remondifondi maksed ehk mida viiksem summa ldheb

remondifondi, seda vidiksem on finantsiline voimekus.

Uuringus ilmnes, et seos FV ja SV vahel on ndrk, samuti on ndrk seos FV ja LV vahel.
See voib tidhendada, et uuringus osalenud iihistute SV ja FV teineteisest vihe
mojutavad. Basic Skills Agency (2004) ning Kempson, Collard ja Moore (2005) jargi
mojutab FV-d inimeste teadmised ja arusaamine, oskused ning usaldus ja hoiakud.
Uuringust selgus, et FV-1 puudub seos SV komponentide ,,usaldus osapooltesse® ja
»teadlikkusega®. Samas SV komponentidega ,vastastikkus®, ,ihistusisene
koostoovoime*, ,,sarnased huvid®, ,,iihine arvamus® on FV-1 ndrk positiivne seos (r =
0,24 — 0,30). Sellest vaib jareldada, et mida enam tehakse iihistusiseselt koostodd, seda
suurem on ihistu FV. Saadud tulemused voivad seletatavad vastaja poolsest iile- voi
alahinnatud koguvdla ja remondifondi suurusest, vastaja subjektiivsusest ning

kusitlusele vastanud tihistute vihesusest.
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Kokkuvote

Magistritod eesmdrgiks oli vélja todtada metoodika korteritihistute sotsiaalse ja
finantsilise voimekuse modtmiseks elamute tervikrenoveerimiseks. Metoodikat katsetati
empiiriliselt Tartu linna korteritihistute nditel. Eesmargi tdpsustamiseks ja piiritlemiseks
leiti vastused neljale uurimiskiisimusele: 1) millised on peamised motivaatorid ja
takistused renoveerimistegevuse labiviimiseks; 2) kuidas hindavad {ihistud oma elamu
seisukorda; 3) kas ja millised on seosed SV ja FV vahel; 4) kui suur on ihistute

laenuvdimekus ja kuidas see jaguneb Tartu linnas.

Uuringuandmed koguti Ehitisregistrist ja ankeetkiisimustikuga. Ankeetkiisimustik
saadeti e-postiga iga Tartu linna Kkorteriithistu juhatuse {ihele liikmele, Kkelle
kontaktandmed on antud Ariregistrisse. Uhistute seas koostatud kiisitlusele vastas 868-

st 91. Nende hulgast valiti uuringusse 71.

Korterelamute seisukorra indeksit mdodeti skaalal -6...13 ning vastajate hinnangutele
tuginedes oli keskmiseks tulemuseks 2,45. Sellest voib jareldada, et korterelamute
seisukord on kehv. Vastajate hinnangul on nende korterelamus suurimad probleemid
seintes esinevad praod ja korterites esinev hallitus. Renoveerimistoddele tehtud
kulutused on seni olnud pigem moddapddsmatud vo1 vidikese kulutusega
remondifondist. Enim on tegeletud vélisuste vahetamisega ja Kkatusetoodega.

Kulukamate td6dega nagu pikiseinte soojustamine on tegeletud vaid nelja iihistu puhul.

Uhistud hindasid kdige olulisemateks pdhjusteks renoveerimistodde tegemiseks
energiaarvete vihendamise ning remont/ehitise sdilitamine. Kliima ja keskkonna
kaalutlused ja miirakaitse on iihistute jaoks kdige vdhem olulised. Korteritihistud andsid
hinnangu 5-pallisel skaalal motivaatoritele, mis ajendavad kdige enam renoveerimistdid
labi viima. Koige olulisemateks on energiahinna tdus, toetused ning madalamad
kommunaalmaksed. Kuna elamufond on vananenud ning renoveerimine on oluline, on
vajalik teada, mida tihistud peavad oluliseks abivahendiks renoveerimisel. Seetdttu

paluti thistutel anda hinnang erinevate informatsioonimaterjalide olulisusele. Koige
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vajalikumaks peetakse kogumit tiiiipiliste vigadega ning nduannetega kuidas neid
viéltida. Vajalikuks peetakse ka andmebaasi ndidisprojektidega. Kiisitlusest ilmnes, et
vastajate arvates on informatsioon toetuste kohta vdhene. Seetottu oleks oluline
renoveerimistegevuse suurendamiseks rohkem inimesi teavitada toetust. Samuti arvati,
et toetuste protsent on liiga vdike. Vastanute sonul voiks toetused olla vihemalt 75%
renoveerimise maksumusest, kuna renoveerimine on nii riigi kui elanike jaoks oluline
ettevotmine. Lisati, et renoveerimistoode kvaliteedi garanteerimiseks peaksid olema
tehnilise jarelvalve ja omaniku jdrelvalve korraldamise osas toetused vdhemalt 90%.
Liiga kdrge on ka renoveerimisndude protsent - 35% toetust on garanteeritud ainult

taieliku renoveerimise puhul.

Renoveerimistegevuse takistustena peeti kdige olulisemaks renoveerimistodde
maksumust. Sellele anti 5-pallisel skaalal keskmiselt 4,5 punkti. Oluliseks on ka
korteriomanike finantsiline voimekus (selle puudumine) ning omavahel kokkuleppe
saavutamine. Koige vdhem olulisteks on varasem negatiivne kogemus ning
renoveerimiseks kuluv aeg. Lisaks madrgiti, et probleeme tekitavad muinsuskaitse all
olevad elamud. Samuti on teave toetustest ebapiisav ning pakutavad toetused ei ole
nende arvates mdeldud nendeks toodeks, mida tegelikult oleks vaja teha. Toetused
peaksid olema vastanute arvates suuremad. Uldiselt peetakse olulisemaks teha vaid

héadavajalikke t6id, kuna korteriomanikel on erinevad sissetulekud.

Korteriiihistute sotsiaalse vOimekuse hindamiseks kasutatavad komponendid maédrati
faktoranaliiiisiga. Korterilihistute sotsiaalset voimekust mdddeti vahemikus 7 — 35.
Selgus, et kiisitlusele vastanud iihistute seas suurim SV on 31,50 ning vdhim 10,25.
Korterite arvude vahemikele arvutati keskmised sotsiaalsed voimekused. Sellest ilmnes,
et viikseim voimekus on 91 ja enama korteriga elamutes. Vastanud iihistute seas oli
koige véiksema SV-ga 15-korteriga elamu. Kodige enam on sotsiaalne voimekus
mojutatud litkkmete iihisest arvamusest. Uuringus selgus, et SV-I on keskmine
negatiivne seos remondifondi kuumaksega 1 ruutmeetri kohta talvel ning vdlgnike
arvuga viimase arvelduskuupdeva seisuga. Veel ilmnes, et sotsiaalselt voimekamas
tthistus on rohkem avalik-Giguslikke juriidilisi korteriomanikke. Korteriomanike

hoivatusega tooturul ning omanike vanusega korreleerumine praktiliselt puudub.
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Uuringu kiigus leiti mudel, millega oleks teoreetiliselt voimalik SV-d hinnata. Mudel
saadi regressioonanaliiisi kdigus ning see koosneb hinnangutest sarnastele
renoveerimisotsustele,  {histusisesele usaldusele ning kulutuste tegemisele
elamistingimuste parandamiseks. Kuigi koige tugevam korrelatsioon ilmnes SV-I
argumendiga ihistu liikmete ithine arvamus, ei sobinud see mudelisse. Saadud mudeliga

on voimalik kirjeldada 86% sotsiaalse voimekuse varieeruvusest.

Kuna hoone renoveerimine on seotud véga suurte kulutustega, siis selle tegemine
korraga omavahenditest on Kkorterilihistutele praktiliselt voimatu. Selleks, et
renoveerimine saaks tehtud moistliku aja jooksul ja korraga, tuleb votta pangalaenu.
KredEX’i toel on voimalik taotleda iihistutel kdige soodamate tingimustega laen, kuid
see eeldab thistute FV ja LV olemasolu. Uuringus selgus, et finantsiline voimekus
elamu terviklikuks renoveerimiseks panga abiga on olemas 61% uuringus osalenud
tthistutest. See tdhendab, et ithistud on voimelised tditma oma seniseid maksekohustusi
ning samal ajal votma juurde uue. LV on korteritihistutel lisna viike: 28% uuringus
osalenud ihistutest vastavad pangapoolsetele laenutingimustele. Kuigi remondifondi
alusel saaks laenu taotleda 60% tiihistutest ja FV on olemas 61%, siis lubatust suuremate
volgnevuste tottu (130 — 13 700€) need iihistud laenu ei saa. SV ja FV vahel ilmnes
uuringus ndrk positiivne seos (r = 0,25), mis tdhendab, et SV suurenedes suureneb ka

FV ja vastupidi.

Kuna uuring oli kvantitatiivne, siis tulemusi mojutas teataval mairal subjektiivsus ja
iildistamine. Seetottu tuleks 1dbi viia uuring, kus 1dhenetakse kvalitatiivselt ihe voi kahe
tihistu pohiselt ning viiakse 1dbi uuring nii tihistu juhatuse kui ka tihistu liikkmete seas.

Kvalitatiivse uuringu tulemused tdiendaksid loodud metoodikat.
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LISAD

Lisa A. Ankeet korteritihistutele

Tartu linna korteriiihistute finantsiline ja sotsiaalne voimekus korterelamu renoveerimiseks
Ankeetkiisimustik koosneb neljast sektsioonist - korterelamu tildandmed, korteriiihistu remondifond,
korteriiihistu laen ja tihistu liikmete hoiakud.

Kaéesolev kiisitlus on magistritdd juurde kuuluv ning selle andmeid kasutatakse vaid magistritods.
Palume Teil vastata koikidele alljargnevatele kiisimustele, kuna kdik andmed on olulised voimekuse
indeksi koostamisel. Andmete puudumine raskendab seda oluliselt. Vastamine votab aega ~45 minutit.

1. ULDANDMED
Korteriiihistu aadress

i
RT o

2. Korterelamu ehitusaasta

B
|

=]
[ | i

3. Esmase kasutuselevotu aasta

i
4l | o

4, Kas korterelamu on terviklikult renoveeritud?
(Terviklikult renoveerimisel renoveeritakse fassaad koos keldri ja katusega,
ventilatsioon ja kiittestisteem)

Jah (jatka kiisimusega nr 5)

Ei (jatkata kusimusega nr 6)

5. Mis aastal terviklik renoveerimine on teostatud?
-

-
-

2010
201
2012
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6. Kui kaua on iihistu tegutsenud?

il

=]
[ | i

7. Milline on antud iihistus protsentuaalne korteriomandi jaotus?

0-20% 21-40% 41-60% 61-80% 81-100%
Fiiiisil_iste isikqte r r r r r
korteriomandeid
Avalik-diguslike
juriidiliste isikute [ [ [ [ [
korteriomandeid
Eradiguslike
juriidiliste isikute [ [ [ [ [
korteriomandeid
8. Korteriomanike hoivatus

0-20% 21-40% 41-60% 61-80% 81-100%
on tootu [ [ [ [ [
kib 661 [ [ [ [ [
on pensiondr I [ I I [

9. Korteriomanike vanuseline jaotumine

0-20% 21-40% 41-60% 61-80% 81-100%
kuni 15aastat [ [ [ [ [
15-64 aastat [ [ [ [ [

65 ja vanem [ I [ [ I

10. Millised alljargnevatest viidetest kehtivad/ voi kehtisid enne terviklikult renoveerimist teie
tihistu hoone kohta? (mitu véimalikku vastust)

Konstruktsioonides esinevad praod

Esineb margasid kohti seintel/laes

Korterites esineb hallitust

Aknad "higistavad” ehk akna servad on marjad

Esineb mehhaanilisi kahjustusi

I N N N B

Muu

11. Milliseid renoveerimistoid on korterelamus teostatud? (mitu véimalikku vastust)

Koik aknad on vahetatud viimase 10 aasta jooksul
-

75-99% akendest on vahetatud viimase 10 aasta jooksul
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50- 74% akendest on vahetatud viimase 10 aasta jooksul
25- 49% akendest on vahetatud viimase 10 aasta jooksul
alla 25% akendest on vahetamata

Keldri akende vahetus

Torude isoleerimine keldris

Valisuste remont / vahetus

Otsaseinte soojustamine

Pikiseinte soojustamine

Pooningu soojustamine (viilkatusega majas)

Katuse vahetamine

Katuse soojustamine

Paneelivuukide tihendamine (paneelmaja korral)
Soojasolme vahetus / renoveerimine

Kiittesusteemi tasakaalustamine

Kiittetorude / radiaatorite vahetus

[ N N R R N [ AN A RN BN RN RN NN RN B

Muu

12. Kas korterelamule on koostatud energiaaudit?
jah (jatkata kisimusega nr 13 )

Ei (jatkata kusimusega nr 14 )

13. Kui suur on energiaauditi kohaselt tervikliku renoveerimise maksumus?

il

=]
[ | i

14. Kui suure kogusumma ulatuses on Korteriiihistu viimase 6 kuu jooksul viljastanud
korteriomanikele arveid?

=]
[ | i

84



15. Kui suur oli korteriiihistu koguvolg eelmise arvelduskuu tasumiskuupievaks?

s o

16. REMONDIFOND
Kui suur on remondifondi kuumakse 1 m2 eest?

il
L o

17. Kui suur on iihistu remondifond seisuga 01.01.12?

il

=]
[ | i

18. Kui suur on remondifondi volgnike arv viimase arvelduskuupieva seisuga? (vastus: 0-....

korterit)
&
o) o

19. Kui suur on korteriomandi omanike koguvolg viimase arveldutiihtaja seisuga
remondifondi?
(vastus: 0-.... eurot)

=]

[ | i

20. LAEN
Kas korteriiihistul on kehtiv pangalaen?

Jah (jatkata kisimusega nr 21 )

Ei (jatkata kiisimusega nr 25 )
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21. Mis liiki laenuga on tegemist? (mitu véimalikku vastust)
. .

investeerimislaen

korterelamulaen

KredEx'i korterelamu renoveerimislaen

lihiajaline laen

1 71 1 7

Muu ‘

22. Kui suur on voetud laenu summa?
(mitme laenu korral palun vilja tuua laenu nimetus koos laenusummaga)

i
4l | o

23. Kui pikk on laenu tagasimakse periood?

il

=]
[ | i

24. Kui suur on iihistu laenu tagasimakse suurus ithes kuus?

5
RT o

25. Kas ithistu on kaalunud pangalaenu votmist?

jah (jatkata kiisimusega nr 26 )

ei (jatkata kiisimusega nr 27)

26. Mis liiki laenu votmist on iihistu kaalunud? (mitu véimalikku vastust)
-

investeerimislaen

korterelamulaen

-

[ . -

KredEx'i korterelamu renoveerimislaen

..
lihiajaline laen

-

Muu
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27. UHISTU LIIKMETE HOIAKUD

Hinnake ihistu liikmete teadlikkust renoveerimisega seonduvast. Kasutage skaalat: 1 - ei ole
iildse nous, 2 - pigem ei ole ndus, 3 - nii iiht kui teist, 4 - pigem néus, 5 - tiiesti néus, 6 - ei oska
vastata

1 2 3 4 5 6
Uhistu liikmed on teadlikud vajalikest r r r r r r
renoveerimistoddest
Uhistu liikkmed on teadlikud pakutavatest r r — r —
toetustest ja laenudest
Uhistu liikkmed on teadlikud pidevatest r r - r - r

spetsialistidest

Uhistu liikmed on omandanud renoveerimisega

seotud teadmisi r r r r r
infomaterjalidest/koolitustelt/professionaalidelt/

meediakanalitest/varasematest kogemustest

28. Kas iihistu on kasutanud renoveerimistoode kavandamisel vilist abi?

jah ei
Uhistu on
konsulteerinud r r
renoveerimistoid
ekspertidega/ehitajatega
Uhistu koosolekutel on - -
osalenud spetsialistid
Uhistu liikmed on
tutvunud I I
naidisprojektidega
Uhistu on tellinud - -

energiaauditi

29. Hinnake iihistu liikmete hoiakuid renoveerimistegevuses. Kasutage skaalat: 1 - ei ole iildse
nous, 2 - pigem ei ole ndus, 3 - nii iiht kui teist, 4 - pigem ndus, 5 - tiiesti nous, 6 - ei oska vastata
1 2 3 4 5 6

Uhistu likkmed on
ndus tegema kulutusi r r r r r
elamistingimuste

parandamiseks
Uhistu liikmed on

ndous oma u u u u u u
tarbimisharjumusi

muutma

30. Hinnake, kui tohusaks peavad korteriiihistu liikmed hoone renoveerimist loetletud ulatustes.

Kasutage skaalat: 1 - ei ole oluline, 2 - pigem ei ole oluline, 3 - nii iiht kui teist, 4 - pigem oluline, 5 -

viiga oluline, 6 - ei oska vastata
1

2 3 4 5 6
Korterela}mw_u taielik r r - r r -
renoveerimine
Uksikute
renoveerimistoode | r ~ o r r
teostamine
Hidavajalike td6de r - - - -
teostamine
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31. Koostage pingerida loetletud pohjustest renoveerimistoode teostamiseks
Parem sisekliima

Ehitise vaartuse tostmine

Remont/ehitise sailitamine

Esteetilisuse suurendamine

Kliima ja keskkonna kaalutlused

Mirakaitse

Energiaarvete vahendamine

S

Energiatohususe suurendamine

32. Hinnake, kuidas loetletud motivaatorid ajendavad renoveerimistoid Libi viima. Kasutage
skaalat: 1 - ei ole oluline, 2 - pigem ei ole oluline, 3 - nii iiht kui teist, 4 - pigem oluline, 5 - viga
oluline, 6 - ei oska vastata

Soodsa

intressimédraga [ r r r - -
laenud

Toetused B I |— r - -
Tehnilise

informatsiooni parem | - o r - -
kittesaadavus

Energiahinna t3us - I I n r -
Seadused ja r r - - - =
regulatsioonid

Leebemad nouded r r = - - .
ehitistele

Madalamad r r - - - =

kommunaalmaksed

33. Hinnake loetletud probleemide olulisust renoveerimistegevuse takistustena Teie korteriiihistu

jaoks. Kasutage skaalat: 1 - ei ole oluline, 2 - pigem ei ole oluline, 3 - nii iiht kui teist, 4 - pigem

oluline, 5 - viiga oluline, 6 - ei oska vastata
1

2 3 4 5 6

Renoveerimiseks r r - r - =
kuluv aeg
Eeltodeks kuluv aeg | I r B r I_
Maksumus [ [ r B r -
Stress - I u B r -
Oskustooliste r B r r - =
puudumine
Teadmiste r B - - - =
puudumine
Loppdisain B I n r - n
Omavahel

B B B I B B
kokkuleppe



saavutamine

Korteriomanike

finantsiline r - r r - -
voimekus/selle

puudumine

Puuduvad eelnevad r B - = - =
kogemused

Korteriomanike

subjektiivsed hoiakud | u - r r -
renoveerimise vastu

Korterelamu

renoveerimine ei ole | [ B I - N
tasuv

Varasem negatiivne  — - r r - =
kogemus

34. Hinnake loetletud informatsiooniallikate olulisust renoveerimistoode Libiviimiseks. Kasutage
skaalat: 1 - ei ole oluline, 2 - pigem ei ole oluline, 3 - nii iiht Kkui teist, 4 - pigem oluline, 5 - viaga
oluline, 6 - ei oska vastata

1 2 3 4 5 6

Ekspertide osalemine —
koosolekutel

Avalikud kampaaniad |

Triikised
niidisprojektidest

Kokkuvotliku sisuga
triikised - [ - - [ -

andmekogumitest

Kogum tiitipilistest

vigadest/kuidas neid | [ I I [ I
valtida

Andmebaas I - I I - I

néidisprojektidest

Eeskujulikult

renoveeritud hoonete | - r - [ -
premeerimine

35. Hinnake iihistu liikmete usalduse astet. Kasutage skaalat: 1 - ei ole iildse nus, 2 - pigem ei ole
nous, 3 - nii iiht kui teist, 4 - pigem ndus, 5 - tiiesti ndus, 6 - ei oska vastata

1 2 3 4 5 6
Uhistu likkmed usaldavad r |— |— r r -
ehitajaid
Uhistu likkmed usaldavad r |— |— r r -
ametkonda
Uhistu likkmed usaldavad r - - - - r
spetsialiste
Uhistu likkmed usaldavad r - - - - r
pankasid
Uhistu likkmed usaldavad r r r B r r
infomaterjale/kampaaniaid
Uhistu liikmed usaldavad r r r B r r

iiksteist
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36. Hinnake tihistu lilkmete osalemist iihistu tegevuses. Kasutage skaalat: 1 - ei ole iildse nous, 2 -
pigem ei ole nous, 3 - nii iiht kui teist, 4 - pigem ndus, 5 - tiiesti néus, 6 - ei oska vastata

1 2 3 4 5 6
Uhistu liikmed on

teadlikud hoone [ I [ [ I [
seisukorrast
Uhistu liikkmed
osalevad aktiivselt | [ [ [ [ [
otsustusprotsessis
Uhistu liikmed
osalevad aktiivselt | [ [ [ [ [
iihistu tegevuses
37. Osavott iihistu koosolekutest
Eioska  »506 26-50% 51-75%  76-100%
Oelda
Andke hinnang, kui suur osa iihistu liikmetest
votab keskmiselt koosolekutest osa I [ [ [ [

38. Hinnake iihistu liilkmete koostoovoimet. Kasutage skaalat: 1 - ei ole iildse ndus, 2 - pigemei
ole ndus, 3 - nii iiht kui teist, 4 - pigem ndus, 5 - tiiesti nous, 6 - ei oska vastata
1 2 3 4 5 6
Uhistu liikmete vahel
on lihtne saavutada w r w r r r
kokkuleppeid maja
renoveerimise 0sas
Uhistu liikmete
renoveerimisotsused
on sarnased
olenemata erinevast | [ [ [ [ [
sotsiaalsest- ja/voi
majanduslikust
taustast
Uhistu liikmed
huvituvad maja kui | [ [ [ [ [
terviku korrashoiust
Uhistu liikmed on
iihisel arvamusel, [ [ [ [ [ [

mida hoone vajab

39. Hinnake, kuidas iihistu tajub oma voimalusi ja voimekust. Kasutage skaalat: 1 - ei ole tildse

nous, 2 - pigem ei ole nous, 3 - nii iiht Kui teist, 4 - pigem nous, 5 - tiiesti ndus, 6 - ei oska vastata
1 2 3 4 5 6

Uhistu on seadnud

renoveerimise osas | [ [ [ [ [

kindlad eesmargid

Uhistul on olemas
vajalikud teadmised N N [ [ N N
eesmirkide
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saavutamiseks

Uhistu litkmed

peavad iihistut

piisavalt v6im§kgks r r r r r r
korterelamu téieliku

renoveerimise

teostamiseks

Uhistu likkmed

peavad thistut

piisavalt voimekaks | [ I I I [
laenu tagasi

maksmiseks

40. Téaname, et leidsite aega kiisitluse tiitmiseks. Kui teil on lisada moni kommentaar, mérkus
voi kiisimus, siis siin on see voimalik. Tulemustega on véimalik tutvuda peale magistrit6o
valmimist Eesti Maaiilikoolis Geomaatika osakonnas.

Lugupidamisega,
Margot Semilarski ja Katrin Kund
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Lisa B. Sotsiaalse voimekuse hindamiseks kasitletavate
indikaatorite jagunemine seitsmefaktorilisse mudelisse

Rotated Factor Matrix

a

renoveerimiseks

Factor
[%)] (0]
n 9 L iy %) = » ol
s |82 |Ze8Q2: £ |B25|8%
S c3 |2g8igss |3 cgelax
) 3 S 2°7° 5 o '3;§'_E > =
Ametkonna usaldamine ,859 ,017 -,030 ,053 ,205 ,070 ,109
Spetsialistide usaldamine , 760 ,262 ,024 , 116 -,016| -,024 ,045
Ehitajate usaldamine ,735 ,229 129 -,020 ,217 ,134 ,003
Pankade usaldamine ,718| -,045 -,006 ,076 | -,098 ,218 ,097
Infomaterjalide/kampaaniate
) ,692| -,058 ,107 ,170| -,061 , 106 | -,061
usaldamine
Kokkulepete saavutamine
o ,105 , 798 ,198| -,021 ,261 ,032 ,058
renoveerimise osas
Sarnased
o ,028 ,785 ,083 ,103 ,201 ,375| -,035
renoveerimisotsused
Maja korrushoiu olulisus ,067 , 761 ,109 ,064 ,113 ,004 ,236
Uhine arvamus -,002 ,250 ,040 334 ,226 ,034 414
Aktiivne osavott
) ,101 ,245 , 798 1151 -,029 ,169 ,240
otsustusprotsessis
Aktiivne osavétt Ghistu
,093 ,151 722 225 -,045 ,153 ,244
tegevusest
Osavott koosolekutest -,062 117 ,519 ,016 , 116 -,020| -,054
Uhistusisene usaldus ,383 243 ,410 ,008 117 ,128 ,384
Kindlad eesmargid
o ,030 ,230 ,076 ,103 ,700 ,181 ,086
renoveerimisel
Kulutused elamistingimuste
) ,192 277 ,283 ,045 424 ,159 ,259
parandamiseks
Hinnang uhistu véimekusele
renoveerimiseks laenu ,203 ,087 ,299 ,104 ,119 ,824 ,086
tagasimakseks
Hinnang uhistu véimekusele
,234 ,225 ,033 ,108 ,139 ,625 ,046

Extraction Method: Principal Axis Factoring.

Rotation Method: Varimax with Kaiser Normalization.

a. Rotation converged in 7 iterations.
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Lisa C. FV ja remondifondi Uhes kuus kogutava summa suurus

uhistute loikes
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