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Lithikokkuvote

Tallinn seisab tdna silmitsi olukorraga, kus
eluasemehinnad, Giiirid ja jooksvad eluaseme-
kulud tousevad oluliselt kiiremini sisse-
tulekutest. Hinnakdirid on suured nii
tlejaanud Eestiga kui linnaosade vahel. Kalli-
nev eluase seab tiha enam peresid majandus-
likult keerulisse olukorda ning selle olukorra
tosidust tunnetavad koige enam keskmisest
madalamat tulu teenijad , eriti aga noored -
nii eluasemeturule sisenejad kui need, kel
pere kasvamas ja on vaja ruumikamat eluaset.

Tallinna uued eluasemed ja siselinna ajaloo-
lisemad eluasemed on keskmist tulu teeni-
vatele leibkondadele koige enam katte-
saamatud. Monevorra joukohasema hinnaga
on vaid noukogudeaegsed tiitipkorterid, mis
asuvad aga peamiselt Lasnamael ja Musta-
madel - samatitbilise hoonestusega asu-
mites, kus elukeskkonna kaasajastamine
kulgeb aeglaselt ning korterid ei vasta perede
vajadustele ega tanaste noorte inimeste
ootustele. Linna poolt voi toel ehitatud
elamispinnad on oluline segment eluasemete
oiglasemas jaotuses, kuid see moodustab vaid
vaga vaikese osa vajadusest ning on
ruumiliselt koondunud just nimetatud asu-
mitesse.

Kirjeldatud olukord pohjustab eluasemeturul
kasvavat ebavordsust ehk segregatsiooni.
Uued turujuhitud elamuarendused on katte-
saadavad vaid joukamatele peredele. Uus-
arenduste ruumiline koondumine on turu
poolt juhitud eluasemeturul koige enam
ruumilist ebavordsust loov. Pereeas noored
on aga jarjest enam sunnitud otsima ruumik-
amat eluaset valjaspool Tallinna, ning selle
leidmiseks tuleb vaadata elukohta jarjest
kaugemale, voi leppida ruumikitsikusega, mis
omakorda voib edasi likata laste stindi.
Eluasemekuludega koormatus ning sellest
tulenev majanduslik ebakindlus liikkkab aga

edasi elamute parandustdid ja elukeskkonna
kaasajastamist. Taskukohaste eluasemete
madal kattesaadavus vihendab pikas pers-
pektiivis ka linna konkurentsivoimet ja piirab
majanduslikke voimalusi.

Uuringus valja pakutud oiglase eluaseme-
valdkonna arendamise kava tugineb neljale
alussambale: strateegiline suunamine ja
seire, aktiivne maapoliitika, tugev avaliku ja
erasektori koosto6 ning finantsmudelite
mitmekesistamine. Neist alussammastest
omakorda lahtuvad viljapakutud erinevad
arenguvoimalused ehk teekaardid:

(1) vabale turule toetumine,
(2) vaba turu taiendamine, ning

(3) mitmekesine eluasemeturg.

See, milline neist teekonna aluseks votta,
soltub linna poliitilistest valikutest.

Tanased valikud mojutavad eluasemete
taskukohasuse, segregatsiooni ja elukesk-
kondade mitmekesisuse pikaajalisi valja-
vaateid. Kas jatkuvad praegused suundu-
mused ning suureneb ebavordsus voi votab
linn endale suurema rolli ja seab eesmargiks
eluasemevaldkonna teadliku arendamise,
soltub tanastest otsustest. Poliitilise tahte
korral on Tallinnal head valjavaated olla
oiglasema eluasemepoliitika kujundamisel
eeskujuks nii teistele linnadele Eestis kui
heaks naiteks linnadele iile Euroopa.



1. Sissejuhatus

Kaesoleva uuringu eesmark on valja selgitada
eluasemete ruumilise arengu, eluaseme-
hindade ja -kulude taskukohasuse ning
sotsiaalmajanduslike ruumiarengute trendid
Tallinnas ja tagamaal perioodil 2010-2023
ning neile tulemustele ning Euroopa linnade
praktikate analitsile tuginedes anda poliiti-
kasoovitused eluasemete kattesaadavuse
parandamiseks. Uuringu labiviimine on ajen-
datud eelkodige asjaolust, et pealinnas on
viimasel aastakiimnel aset leidnud
mirkimisvddrne eluasemehindade tous ja
taskukohasuse viahenemine, eriti kesk- ja
siselinna piirkonnas, kuid ka aktiivsema
ehitustegevusega aarelinnas, mis on sundi-
nud paljusid leibkondi omale eluaset otsima
valjaspool Tallinna!. Teisalt ka asjaolu, et
arendustegevus ja elamistingimuste kaas-
ajastamine on toimunud ruumiliselt eba-
thtlaselt - uusarenduspiirkonnad on ruumi-
liselt koondunud, olemasoleva elamufondi
kaasajastamine on joudsam seal, kus elavad
paremal jarjel inimesed - mis omakorda
siivendab ruumilist ebavordsust. Varasemad
uuringud on naidanud, et segregatsiooni kasv
on Tallinnas alates 2000. aastast olnud tiks
Euroopa Kkiiremaid?, ning noorte leib-
kondade keerulisele olukorrale Tallinna elu-
asemeturul, kus omanikuasustus jaab jarjest
vihematele taskukohaseks?.

Laias plaanis mojutab eluasemehindade
taskukohasust vabaturumajanduse konteks-
tis koige enam globaalsetel finantsturgudel

toimuv (moju eluasemelaenu kattesaada-
vusele ja intressimaarale, hindade inflat-
sioonile), elamuehituse aktiivsus ja noudlus
elamispinna jarele. Avaliku sektori poolt
pakutavad meetmed voivad samuti hindu
kergitada (naiteks ebaproportsionaalne
omanikuasustuse toetamine, mis kasvatab
noudlust, ja liiga madalad subsiidiumid
pakkumise suurendamiseks), samas kui sihi-
parane poliitika voib hindade inflatsiooni
pidurdada ja taskukohasust parandada. See,
millised sotsiaalmajanduslikud ebavordsused
eluasemeturul valja kujunevad, soltub aga
omakorda leibkondade sissetulekute erine-
vusest ning td0turu eriparadest (nditeks
ametialade ja majandussektorite jaotus
konkreetses piirkonnas). Lisaks on elukoha-
erinevuste tekkemehhanismid seotud iga
linna eriparaga, naiteks eluasemetiiipide ja -
kvaliteediklasside, eluasemete suurusklassi-
de ning omandivormide ruumilise jaotusega.
Seega, eluasemete taskukohasuse ja katte-
saadavuse parandamiseks peavad poliitika-
meetmed tegelema probleemi algpohjus-
tega ja seadma pikaajaliseks eesmirgiks
munitsipaalse rolli tugevdamise eluaseme-
fondi arengu suunamisel®.

Uuring annab sisendi Tallinna taskukohase
eluasemepoliitika arendamisele. Raport jao-
tub suures pildis kaheks osaks: peatiikid 2-6
analiiisivad eluasemete jaotuse ja tasku-
kohasuse olukorda ja peatiikid 7-8 koondavad

TKalm, K., Kahrik, A, Zaltte, J., Noorkdiv, R., Tammaru, T. (2023) Tallinna ja selle linnaosade rénde analis ja
prognoos aastateks 2023-2050. Tartu Ulikool. Tellija: Tallinna Strateegiakeskus.
2 Tammaru, T., Marciriczak, S., Van Ham, M., & Musterd, S. (2014). Socio-economic segregation in European capital

cities. Abingdon: Routledge.

S Kahrik, A., Pastak, 1. (2023). Access to homeownership in decline—rising housing inequalities for young people in
the neoliberal housing market of Tallinn. Frontiers in Sustainable Cities, 5, 1149087,
4 George Galster & Kwan Ok Lee (2020): Housing affordability: a framing, synthesis of research and policy, and

future directions, International Journal of Urban Sciences



uuringu  taskukohase eluasemepoliitika
soovitused (s.h. ka ruumikvaliteedi kriteeriu-
mid). Uuringu keskne valjund on poliitika-
soovitused Tallinna linnale, mis panustavad
linna arengueesmirkide tditmisse eluase-
kiattesaadavuse, taskukohasuse,
elamistingimuste kaasajastamise ja mitme-
kesistamise ning segregatsiooni ohjamise
aspektist. Pakutavad poliitikasoovitused ja
meetmed teiste
linnade senistele praktikatele ning pakuvad
lahendusi nii kohaliku arengustrateegia

maapoliitika (sh

mete

tuginevad muuhulgas

arendamise, ruumilise
planeerimise), linnavara juhtimise kui ka
finantseerimise ja erinevad osapooli kaasa-
vate koostoomudelite arendamise kaudu.
Soovituste valjatootamisel on ldhtutud
arengustrateegias , Tallinn 2035 seatud ees-
margist, et linna eluasemete valik on mitme-
kesine, voimaldades igal leibkonnal leida
endale sobiv ja taskukohane kodu, ning
strateegias valja toodud jargmistest pohi-
motetest:

»

»

»

koikides linnaosades on erineva suurusega
eluruume, mis voimaldavad elukorralduse
muutumisel leibkondadel paindlikult kodu
vahetada;

peredel on Tallinnas hea elada ning linnas on
piisavalt kodusid ka erivajadustega inimestele
ja eakatele;

linna pakutavad joukohase hinnaga elamis-
pinnad asuvad linna eri piirkondades.

Kiesolev raport koondab endas soovituslikke
taskukohase eluasemepoliitika meetmeid
Tallinna linnale. Meetmed on siistemati-
seeritud ja esitatud nii grupeeritud nimistuna
kui ka voimalike teekaartidena. Poliitilise
tahte olemasolul ja kombineerides valis-
praktikate eeskujul nii pakkumist kui ka
noudlust mojutavaid meetmeid on Tallinnal
potentsiaal olla eeskujuks uue eluaseme-
poliitika lihenemise kujundamisel terves
Eestis ning ka rahvusvaheliselt.



2. Avaliku sektori roll eluasemete
taskukohasuse tagamisel

Turuhuvide ja elanikkonna vajaduste tasakaalustamiseks on tahtis, et riikide ja omavalitsuste
eluasemestrateegia pohineb hetkeolukorra ja trendide analiiiisil ning meetmete moju seirel.
Korrektselt suunatud ja ajastatud avalik-oiguslik sekkumine eluasemeturgu on oluline
taskukohaste eluasemete oOiglase kattesaadavuse parandamisel. Siinjuures peaks eluaseme-
strateegia keskmes olema haavatavad ja marginaliseeritud leibkonnad.

Peatiikis antakse tilevaade:

» Avaliku sektori rollist eluasemete taskukohasuse tagamisel;

» Euroopa linnade eluasemete taskukohasust mdjutavatest meetmetest;

» Eluasemehindade taskukohasust mojutavatest poliitikatest ja sekkumistest Eestis;

» Eluasemepoliitikast Tallinnas.

2.1 Avaliku sektori roll

Riigil ja omavalitsustel on oluline roll elu-
asemevaldkonna reguleerimisel. Baastasemel
reguleerib avalik sektor eluasemete ehita-
mist, kvaliteeti, ostu-muiki ja Glrimist
oiguslike meetmete ja protsessidega. Ka
finantssektori regulatsioonidel ja taristu
arendamisel ja hooldusel on oluline maju
eluasemete kattesaadavuse ja taskukohasuse
kujundamisel. Otsesem sekkumine elu-
asemefondi voib aga olla vajalik juhul, kui
erasektor ei suuda pakkuda piisavas koguses
ja kvaliteedis taskukohaseid eluasemeid.
Avaliku sektori sekkumise aste eluaseme-
fondi kujundamisse lahtub eelkdige poliiti-
listest valikutest ja otsustest, milliste leib-
kondade toetamine on esmatahtis.

Euroopa linnade arengus on sekkumine
eluasemete pakkumisse selge ja labiv
tunnusjoon. Selle peamised meetmed on
olnud avaliku maaomandi heaperemehelik
kasutus, sotsiaalse ja fiitsilise infrastruktuuri
arendamine ja elanike heaolule suunatud
toetused ja regulatsioonid. Samas erineb
avalik-oigusliku sekkumise maar Euroopas
piirkonniti tisna palju, soltudes leibkondade
eluasemekuludest, taskukohase eluaseme
kohalikust maaratlusest, poliitilisest kon-
tekstist ja prioriteetidest ning avaliku voimu
vahenditest.

Korrektselt ajastatud ja suunatud avalik-
oiguslik sekkumine eluasemeturgu on oluline
taskukohaste eluasemete oOiglase katte-
saadavuse parandamiseks ja turutingimuste
tasandamiseks. Uuringud on naidanud, et
erasektori juhitud eluasemearendus pole



viimastel kimnenditel suutnud pakkuda
piisavalt taskukohaseid eluasemeid® ja ligi-
paas kvaliteetsetele taskukohastele eluase-
metele on jarjest keerulisem®. Siiski, uuslibe-
raalse majandusmudeliga riikides on jouline
avalik-oiguslik sekkumine mistahes turu-
tingimustesse kompleksne’.

Erasektori huvigruppe arvesse vottes soovi-
tab Maailmapank avalikul sektoril pigem
valtida otsest eluaseme pakkumist ja kujun-
dada peamiselt turgu soodustavaid elu-
asemepoliitika meetmeid. Erilist potentsiaali
nahakse ka avaliku ja erasektori partnerlustel
(AEP), mis piiravad maksumaksjate koor-
matust ja toetuvad ettevotluse tohususele.
AEP raames loodud eluasemefondi kvaliteedi
ja pikaajalise taskukohasuse tagamisel on aga
selge avalik-0iguslik vastutus, mis peab
eluasemefondi arendamisel pikaajaliste ees-
markide saavutamiseks toetuma institutsio-
naalsetele ja diguslikele raamistikele.

Avaliku huvi kaitseks soovitab UN Habitat
suunata avalik-0iguslik eluasemestrateegia
enim haavatavatele ja marginaliseeritud
gruppidele®. Need meetmed voivad holmata
noudluspoole meetmeid - naiteks otsesed
toetused voi osaline ulrikompensatsioon
leibkondadele, kes tilirivad turutingimustes -
kui ka pakkumispoole meetmeid - naiteks
sotsiaalkorterite pakkumine, taristuehitus,
regulatiivne 0iglus ja labipaistvus ning
elamufondi arendamise kaasrahastus. Samas

on selge, et taskukohaste eluasemete katte-
saadavus on laiem t{ihiskondlik probleem, mis
mojutab jarjest enam ka keskmise sisse-
tulekuga leibkondi®, loob pinnase elanik-
konna poliitiliseks vastandumiseks ja popu-
lismist ajendatud killustatuseks'’. Seetottu on
taskukohaste eluasemete kattesaadavuse
parandamine (ks olulisemaid avalik-
oiguslikke eesmarke nii Euroopas kui ka
maailmas laiemalt. Sellest annab marku
Euroopa Komisjonis loodud elamumajanduse
voliniku amet ja UN-Habitat otsus maarata
oiguse eluasemele baasinimoiguseks!.

Turuhuvide ja elanikkonna vajaduste tasa-
kaalustamiseks on tahtis, et riikide ja oma-
valitsuste  eluasemestrateegia  pohineb
hetkeolukorra ja trendide analitsil ning
meetmete moju seirel. Kuivord taskukohase
eluaseme kattesaadavus on jarjest enamate
valijagruppide mure, peaks lahenduste leid-
mine olema tulevaste riiklike ja munitsi-
paalsete valitsuste iilks peamisi prioriteete.
See on Tallinnale ka ainukordne voimalus
avalik-oigusliku sektori rolli taasdefineeri-
miseks elamufondi kujundajana ja eeskujuks
saamiseks nii Eestis kui ka Euroopas.

° Kaminer, Tahl, Ma, Leonard and Runting, Helen. Urbanizing Suburbia: Hyper-Gentrification, the Financialization of
Housing and the Remaking of the Outer European City, Berlin, Boston: JOVIS, 2023.

® Tallinna ja lahiregiooni andmestik jargmises peatiikis.

7 David Clapham, 2019, Remaking housing policy.

8 UN Habitat. (2009). The right to adequate housing. Fact Sheet No, 21.
%Lee, K. 0., & Qoi, J. T. (2018). Property rights restrictions and housing prices. The Journal of Law and Economics,

61(2), 335-360.

10 Adler, D., & Ansell, B. (2019). Housing and populism. West European Politics, 43(2), 344-365.
https://doi.org/10.1080/01402382.2019.1615322; Ansell, B., & Cansunar, A. (2021). The political consequences of
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2.2 Euroopa Liidu suunised

Kuigi Euroopa Liidul (EL) puudub otsene
voim liikmesriikide eluasemepoliitika ile, on
erinevatel EL initsiatiividel arvestatav moju.
Peamised initsiatiivid:

» European Pillar of Social Rights (EPSR)
» European Green Deal (EGD)
¢ Renoveerimislaine
¢ Fit for 55
+ Energy Performance of Buildings
Directive (EPBD)
¢ New European Bauhaus (NEB).

Moistes eluasemete taskukohasuse ja katte-
saadavuse probleemide keerukust ja alus-
pOhjuste paljusust, soovitab EL mitmekesist
eluasemepoliitikat. On selge, et probleemi
lahendamiseks ei piisa ainutiksi uute elamute
turutingimustel ehitamisest. Selleks, et
taskukohase hinnaga eluasemeid ehitataks
jarjepideva strateegiana ja pikaajaliselt garan-
teeritud turuhinnast madalama Giri/
ostuhinnaga peaks kohalikud omavalitsused
prioriteedid olema:

» Aktiivsem maaplaneerimine (sh maapank,
labipaistev ja kiire planeeringute
menetlus, taskukohaste eluasemete
strateegiline prioritiseerimine, AEP
projektidena ehitatud segmenteeritud
eluasemefond)

» Sooduslaenud, toetused ja
maksusoodustused arendajatele, mis
suunavad taskukohaste eluasemete
arendust

» Partnerlused (arendajad, MTUd,
kodanikud)

» Kogukondlikud ja paindlikud lahendused
(sh Giirimise ja omamise vahevormid ja
ajutised elupinnad)

Renoveerimise toetamine on samuti oluline
osa kestlikust eluasemepoliitikast. Sealjuures
peaks kohaliku omavalitsuse tédhelepanu
olema haavatavatel rithmadel. Tadiendavalt
soovitab EL kehtestada ka ttriregulatsioone
nii algluritasemele kui ka indekseeritud
uudritousule. Eesti kontekstis eeldab see aga
riigi tasandil seadusemuudatusi ja peaks
olema poliitilise tahte olemasolul pigem
pikema perspektiivi eesmark. Ka ri-
regulatsioonide eesmargita on aga oluline, et
kohalike omavalitsuste eluasemepoliitika
uhtiks riiklike eesmarkide ja strateegiatega
ning et dleriigilised finantseerimisskeemid
nagu eluasemefondid toetaks tasakaalukat
eluasemete arendust ning jaotust.

2.3 Euroopa linnade
eluaseme- ja maapoliitika
meetmete vordlev anallits

Kaesoleva uuringu osana vorreldi erinevate
Euroopa linnade eluaseme- ja maapoliitika
meetmeid, mis mojutavad eluasemete tasku-
kohasust ja vahendavad segregatsiooni. Nii
uuritud naited kui ka Tallinna eluaseme-
valdkonna trendide analiitis on sisendiks
uuringus valja todtatud eluasemepoliitika
soovitusteks Tallinna linnale.

2.3.1 Metoodika

Eluasemevaldkonna sekkumiste, mis on
suunatud eelkoige eluasemete taskukoha-
suse suurendamisele, trende Euroopas ja
sekkumisviiside  tiipoloogiad
kirjandusallikatele ja infoportaalidele tugi-
nedes. Esmase taustateadmise, millised
sekkumisviisid on Euroopa riikides levinud,
taiendamiseks viidi labi intervjuusid ja
konsultatsioone kohalike ekspertidega.

analaisiti



Ekspert

Juhtumiuuring (linn), amet

Prof. Dr. Gabu Heindl

Viin, Kasseli Ulikool

Karlis Ratnieks

Berliin, D /FORM Architekten

Sampo Ruoppila

Helsingi, Helsingi Ulikool

Juraj Mach

Bratislava, Bratislava avalike eluasemete osakonna juht

Ruta Ubareviciene

Vilnius, Lithuanian Centre for Social Sciences

Hanna Milewska-Wilk

Varssavi, Institute of Urban and Regional Development

Eszter, Somogyi

Budapest, Metropolitan Research Institute

Jozsef Hegediis

Budapest, Metropolitan Research Institute

Linnade valimi aluseks oli lisaks efek-
tiivsusele ka sotsiaal-majanduslik ja ruumi-
line tlekantavus. Seetottu ei ole analiisitud
naiteks Uhendkuningriigi ja Prantsusmaa
sotsiaaleluasemete siisteemi, kus avaliku
sektori titirisegment on olulise tahtsusega.

Keskendutud on pigem Kesk- ja Ida-Euroopa
linnadele, kus on hasti toimiv ja sidus
pikaajaline taskukohase eluasemepoliitika
ja/voi sarnane lahtepunkt Tallinna problee-
mistikule ja uudsed lahenemised, mis oleks ka
lihiajaliselt iilekantavad. Sellest tulenevalt on
analtitisitud linnasid kahes grupis (lisanaitena
Laane-Euroopast on lihidalt uuritud ka
Barcelonat):

1. Pikaajaline, mitmekesine ja/voi hasti
toimiv elamupoliitika:
a. Amsterdam
b. Viin
c. Berliin
d. Helsingi

2. Sarnane sotsiaal-majanduslik ja ruumiline
olukord, uudsed ja tilekantavad
sekkumised:

Bratislava

. Riia

Vilnius

. Varssavi

oo o

Valimi analiiiisis on arvesse voetud linnade
eluasemepoliitilist ja sotsiaal-majanduslikku
konteksti, demograafilist analiiiisi ja peamisi
eluasemete taskukohasust ja kattesaadavust
mojutavaid poliitikameetmeid. Valitud elu-
asemepoliitika meetmed vordlevast analiiiis-
ist on toodud illustreerivate naidetena kaes-
oleva raporti soovituslike meetmete osas.
Pikema tilevaate vordlevast analiiiisist leiab
uuringu vaheraportist.



»

»

2.3.2 Ulekantavate meetmete
[ihikokkuvote

Uldise tendentsina vormub vordlevast ana-
liitsist, et riikide ja linnade roll eluasemete
taskukohasuse mojutamisel on kasvava
tihtsusega.

Analiisitud linnade 16ikes voib eristada no
universaalseid lahenemisi, kus eluasemete
kattesaadavus linna ja riigi tasemel on suuna-
tud lisaks madala sissetulekuga leibkonda-
dele ja riskigruppidele ka keskmise sisse-
tulekuga leibkondadele (Amsterdam, Viin,
Helsingi, osaliselt ka Berliin) ja suunatud ehk
vajaduspohiseid lahenemisi, kus jagatakse
eeskatt toetusi suunatult vaid vaga madala
sissetulekuga leibkondadele, riskigruppidele
ja teistele erigruppidele nagu esmaostjad ja
noored pered (Bratislava, Riia, Vilnius,
Varssavi). Viimase grupi seas on aga ka
mitmeid naiteid uudsetest turgu toetavatest
meetmetest, mida Tallinn voiks eeskujuks
votta lisaks esimese grupi integreeritud
universaalsete siisteemide oppekohtadele.

Ulevaade:

Euroopa riigid ja linnad on jédrjest enam
mojutamas maa- ja eluasemepoliitikaga
elamispindade pakkumist ja jaotust, et
eluasemed oleks taskukohasema hinnaga ega
tekitaks taiendavat ebavordsust rahvastiku-
rithmade ja polvkondade vahel. Vaid noudlus-
poOhiste toetustega taskukohasuse probleemi
lahendamiseks ei piisa, sest need pole
pikaajaliselt jatkusuutlikud ning
turuhindasid ka kergitada.

voivad

Esmatahtis linnades on teadliku maa-
poliitika arendamine - linn maaomanikuna
saab vaga palju mojutada, kes, mida, kui palju
ja kelle tarbeks ehitab ning tasandada ka
eluasemete hindasid. Linnad on oma maa-
varude taiendamiseks ostmas kokku maad ka
turult, et seda moistlikult ja sotsiaalselt
oiglaselt suunata eritingimustel uute eluase-

mete rajamiseks erinevate koostoomudelite

»

»

kaudu (nii avaliku ja erasektori partnerlused
kui ka piiratud kasumiga arenduste kaudu).

Kombineeritud finantseerimisraamistikud:
erinevate osapoolte ja rahastuse kaasamine
voimaldab saavutada paremaid tulemusi. Nt
tdrimise ja omamise vahevormid, kus
elanikud osalevad oma rahastusega osaliselt.

Joudsalt soodustatakse limiteeritud tuluga
voi mittetulundusorganisatsioonide loo-
mist ja tegevust eluasemete pakkumisel.
Mittetulunduslikku eluasemearendust toeta-
takse labiva trendina eriotstarbelistest elu-
asemefondidest ja eritingimustel hoonestus-

oiguse eraldamise kaudu linnamaal.

Tallinna konteksti sobivad mitmed vordleva
uuringu linnade meetmed. Taskukohaste
eluasemete kattesaadavuse parandamiseks
tuleb kaasata arendajaid ja teisi eluase-
meturu osapooli voimalike partneritena ja
motiveerida neid (nii avaliku ja erasektori kui
ka mittetulundusithingute) partnerluste raa-
mes Uhiste lahenduste loomiseks soodus-
tingimustega (maa soodustingimustel kasu-
tuselevott, tihedust soosivad planeerimis-
tingimused, kiirem ehitusdiguse menetlus,
kombineeritud finantsmudelid ja maksu-
soodustused). kattesaadavuse ja
pakkumise parandamisele on oluline Euroo-

Lisaks

pa linnade naitel votta arvesse ka tasku-
kohaste eluasemete kvaliteeti, paiknemist
ja umbritsevat keskkonda. Turutingimuste ja
volatiilsuse tasandamiseks on tihtlasi oluline
soosida omandi mitte-
tulunduslikku eluasemearendust.

vahevorme ja



2.4 Eesti eluasemepoliitika
riiklikul tasandil

» Riiklik eluasemepoliitika on olnud kesk-
endunud noudluspohistele meetmetele ja
omanikuasustuse toetamisele. See on koos-
mojus makromajanduslike tingimustega soo-
sinud eluasemehindade inflatsiooni.

» Riikliku poliitika keskmes on olnud elamu-
fondi kvaliteedi ajakohastamine, ent tasku-
kohasust mojutavaid meetmeid on vihe.

Eestist sai peale eluruumide erastamist
1990ndatel aastatel Ida-Euroopa tlemineku-
riikidele thtpiline “koduomanike tthiskond”.
Eratiriturg on valja kujunenud peamiselt
erastatud korterite baasil, kuna aga arenda-
jate ja investorite huvi Gilirikorterite rajamise
ja pakkumise vastu on hakanud tousma alles
viimasel aastakiimnel seoses finantseerimis-
voimaluste laienemisega.

Riiklikest strateegiatest on eluasemete
arengu suunajatena olulisemad "Eesti 2035",
mille eesmargiks on tagada kvaliteetne ja
taskukohane eluruum igale Eesti elanikule.
Strateegia rohutab linnade ja maapiir-
kondade tasakaalustatud arendamist,
energiatohususe saavutamist ning sotsiaalse
ja majandusliku sidususe suurendamist. Sh
rohutatakse kohalike omavalitsuste rolli elu-
asemeprobleemide lahendamisel, sh
sotsiaaleluasemete pakkumisel. ,Energia-
majanduse  arengukava aastani  2035*
(ENMAK) ning ,Eesti hoonete rekonstru-
eerimise pikaajaline strateegia“ (2020) rohu-
tavad elamute renoveerimise ja energia-
tohususe tostmise vajalikkust, seades ees-
margiks elamufondi viimise vahemalt C-
energiaklassi tasemele. Olulised on ka
Euroopa Liidu pohimoétted, naiteks "Uue
Euroopa Bauhausi" algatus, mis seab ees-
margiks kestliku, kaasava ja esteetilise
ruumiplaneerimise.

Ettevotluse ja Innovatsiooni Sihtasutus (EIS,
endine KredEx) pakub erinevate toetus-
maaradega toetusi nii korterelamute kui
vaikeelamute renoveerimiseks. Toetatakse ka
sihtgruppi kuuluvad koduostjad (nt noori
spetsialiste), kes saavad taotleda taiendavaid
laenugarantiisid htpoteeklaenudele; kuni
2024. aasta lopuni kehtis osaline tulu-
maksutagastus eluasemelaenu intressidelt.
Riiklikku kaendust kasutades on voimalik
laenu saada 10% omafinantseeringuga, laste-
rikka pere sihtrithma kuulumise korral on
omafinantseering alates 5%-st. Omades
vahemalt 10% ulatuses omafinantseeringut,
puudub vajadus kasutada lisatagatist.

Riiklikult on toetatud sotsiaalelamute
arendamist. Omavalitsusi on toetatud nii
sotsiaalelamute rajamisel kui ka reno-
veerimisel, kuigi eelarvelisi vahendeid toe-
tuse valjastamiseks on olnud vidhem kui
noudlus nende jargi. Avaliku sektori (iri-
elamufondi rajamist on riiklikult toetatud
kuni 50% toetusmaaraga, soltuvalt rajatavate
titirimajade asukohast. Utirieluasemete siht-
rihmaks on mobiilne t66joud ning vahe-
kindlustatud leibkonnad. Koige haavata-
vamatele rithmadele on suunatud vajadus-
pohised toetused. Toimetulekutoetus katab
eluasemega seotud jooksvad kulud, jattes
toetuse saajale leibkonnale katte riikliku piir-
maara ulatuses toimetulekuks vajaliku raha.

Eluasemevaldkonda reguleerivad Eestis mit-
med oigusaktid ja regulatsioonid, nt Sotsiaal-
hoolekande seadus (1995), mis maaratleb
isikute oiguse vajaduse korral riigiabile,
kohustades kohalikke omavalitsusi tagama
neile eluase. Eluruumi tagamise teenus
toetab inimest voi perekonda, kes ei ole
voimeline oma sotsiaalmajanduslikust olu-
korrast tingituna enda vajadustele vastavat
eluaset ostma voOi vabaturult tirima, ega
voimeline iseseisvalt toime tulema. Eluruumi



tagamise teenus tagatakse tavaliselt muni-
tsipaalelamufondi kaudu.

2.5 Eluasemepoliitika
Tallinnas

» Eluasemevaldkonna arendamise sihid
nagu taskukohaste ja leibkondade vajadustele
vastavate eluasemete ning mitmekesiste
elamupiirkondade
poliitikasuunistes kill ette nahtud, kuid
sekkumisviise, millega tagada nende sihtide
saavutamine, napib. Pole ka konkreetseid
moodikuid, mis aitaks eesmarke operatsio-
naliseerida ja nende saavutamist hinnata.

valjaarendamine  on

» Vajadus sotsiaal- ja munitsipaaleluruumi
jirele on olnud linna poolt Kkitsalt
defineeritud: rohk on olnud turvavorgu
pakkumisel toimetulekuraskustes gruppidele
ja pakkudes eluaset nn linnale votme-
tahtsusega ametigruppide esindajatele.

»Tallinna 2035 arengustrateegia“ (Tallinn
2035) naeb ette, et eluasemeteenuse
pakkumine aitab tagada abivajajate vaja-
dustele vastavad, taskukohased, ligipadseta-
vad, energiatohusad ja mugavad kodud
eriilmelistes asumites, ning et linnal oleks
vajadustele vastav eluasemefond nii abivaja-
jatele kui linna strateegiliste sihtide saavuta-
miseks. “Abivajajatele ja linnale olulistele
tootajatele on tagatud elamispinnad” pro-
gramm nieb ette, et linnal on olemas
sotsiaalteenuste osutamiseks vajalikud ela-
mispinnad ning elamispinnad selleks, et
motiveerida linnale oluliste todtajate Tallinna
toole asumist ja siia jadmist.

»Tallinna tldplaneering“ on dokument, mis
maadratleb linna ruumilise arengu pikaajalised
pohimotted. Dokumendis maaratletakse
rajatavate arendusalade tihedus ja funktsio-
naalsus ning energiatdhususe nouded,
samuti arvestatakse vajadusega pakkuda
erinevatele sissetulekutasemetele vastavat

elamispinda, sh sotsiaalelamuid ja tiriela-
muid. Uldplaneering nieb ette erinevate
eluviiside ja leibkondade vajadusi rahuldava
elamispinna pakkumist, sh noorte perede ja
eakate tarbeks, samuti transpordiithenduste
olemasolu ja teenuste kattesaadavust raja-
tavatel aladel. Samuti soosib dokument linna
sisestruktuuri tihendamist, et vahendada
linnalise laienemise moju looduskeskkonnale.

Detailplaneeringutes ei maarata sotsiaal-
eluasemete rajamise kohustust arendajale,
kuna selleks puudub selge seaduslik alus.
Praktikas kehtestatakse selline kohustus
detailplaneeringu
korvaltingimusena. Haldusleping on tanaseks
praktikas juurdunud to0riist, millega on
voimalik arendajale panna vastavat kohus-
tust, kuid hetkel kehtiva kohtupraktika koha-
selt ei ole voimalik selle abil seada piiranguid
voi kitsendusi, mis parandaksid eluruumide
kattesaadavust labi miitigi- voi Gitirihinna pii-
rangu. Lisaks kehtib ,Hea kortermaja kavan-
damise juhend“, mida kasutatakse arhi-
tektuurivoistluste lahtetingimuste juhendina
uute elupiirkondade tarbeks ning arves-
tatakse soovitustena ka detailplaneeringute
koostamisel. Hea kortermaja kavandamise
juhend rohutab elukeskkonna kvaliteedi,
elanike mitmekesisuse ja  keskkonna-
sobralikkuse tagamist. Selle kohaselt peaks
kortermajas olema erineva suurusega korte-
reid, sealhulgas suuremaid perekorterid, et
valtida segregatsiooni ja pakkuda sobivaid
elamispindu koigile. Iga korteri juures peaks
olema suur rodu voi lodZa, mis toimiks

kinnitamise otsuses

suvetoana. Haljasalad peavad moodustama
vahemalt 30-50% krundist. Juhendit ei saa
aga kasitleda iseseisva oOigusnormina ega
kasutada ehitusloa menetluses lisanduete
kehtestamiseks, kuna see ei tulene 0Oigus-
aktidest ega planeeringutest.

Linna ttrikorterite pakkumine (nii sotsiaal-
kui munitsipaaleluruumid, nimetame neid
edaspidi “sotsiaaleluasemeteks”) moodustab
vaid 2% kogu Tallinna elamufondist, seega
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Joonis 2.5.1. K&igi Tallinna sotsiaal- ja munitsipaaleluruumide paiknemine (kuumkohad).
Andmed: Tallinna Linnavaraamet, 25.10.2024

selle segmendi moju eluasemete tldisele
taskukohasusele on olnud minimaalne.
Sotsiaaleluasemed  on  suunatud  nii
sotsiaalhoolekande sihtgruppidele (,sotsiaal-
eluruumi saab kasutusse abivajav linlane, kes
ei saa sotsiaalmajanduslikust olukorrast voi
puudest tingituna ise omale elamispinda
tagada“) kui ka sihtgruppe ,noored peresid”
ja "linnale votmetihtsusega to0tajad" (nt oed,
opetajad) (Sotsiaalteenuste osutamise tingi-
mused ja kord).

Tegelikkuses tolgendatakse linna poolt
sotsiaalmajanduslikust olukorrast tingitud
vajadust tiksnes toimetulekuraskustes leib-
kondade abistamise vajadusena (st turva-
vorgu pakkumine) ning noortele peredele on
Utrile antud eluruume vaid vaga vaikeses
mahus, kattes tiksnes vaikese osa noudlusest.
»Linnale vajalikud votmetdotajad® on linna
poolt tisna kitsalt maaratletud sihtrihm.

Tallinnas on kokku ligi viis tuhat (4 845
eluruumi) munitsipaal- ja sotsiaaleluruumi,
mis paiknevad kas Gilirimajades (58 tiirimaja;
kokku 4,5 tuhat eluruumi) voi korteritena
segaomandivormidega hoonetes (Tallinna
Linnavaraameti andmed seisuga 25.10.2024).
Sotsiaaleluasemete paiknemismustrit ise-
loomustab tugev koondumine - ile poolte
neist asub Lasnamae linnaosas, ning suurem
koondumine on ka Pohja-Tallinnas ja Musta-
mael (joonis 2.5.1). Mones Tallinna allasumis
moodustavad sotsiaaleluasemed koguni iile
27% allasumi elamufondist (nt mones
Lasnamae asumis).

Enamasti on tegemist 1-2 toaliste korteritega,
keskmise eluruumi pinnaga 38 m? (>2-toalisi
kortereid on alla viiendiku). Sotsiaaleluase-
meid on rajatud ka lisaks munitsipaalehitu-
sele avaliku ja erasektori koostdos. Uiiri-
hinnad on neil eluasemetel taskukohased.



Linn valjastab abivajajatele lisaks sotsiaal-
toetuseid - toimetulekutoetust ning ka
tthekordseid toetuseid (sh toetus tiirnikele:
linn voib abistada isikut eluruumi leidmisel
vabaturul, tagades selleks vajadusel ka
noustamise ja toetuse), lisaks pakutakse linna
poolt rekonstrueerimistoetuseid ja restau-
reerimistoetust.

Praeguses lahenemises ei ole linnal mojukat
rolli oma varade juhtimises selliselt, et aktiiv-
selt eluasemeturu protsesse suunata ning
mojutada turu erinevaid osapooli tasku-
kohaste hindadega kvaliteetseid eluasemeid
pakkuma. Samuti ei tooda poliitikadoku-
mentides vilja linna rolli ruumilise ebavord-
suse ehk segregatsiooni vahendamises.



3. Eluasemete olukord Tallinnas

»

»

»

Noukogude aja ruumilise parandina on Tallinnas viélja kujunenud suhteliselt homogeense
ehitusliku tiitibiga kortermajade piirkonnad, mida iseloomustab ka madalamate ameti-
rihmade koondumine. Ka uuselamuehitus ei ole nende asumite arengusse olulisi muutuseid
toonud. Lasnamaéele on ehitatud kill palju, kuid samattiipseid ja vaikeseid kortereid, millest
olulise osa moodustavad ka sotsiaaleluasemed.

Kuigi strateegia ndeb seda ette, ei ole uuselamuehitus toetanud mitmekesiste asumite
rajamise pohimotet. Peamiselt on lisandunud vaikesed korterid, mis pole peredele sobivad ning
ruumikamad eluasemed asuvad vaid aarelinna segahoonestusega linnaosades (Haabersti,
Pirita). Seega soodustab uuselamuehitus pigem elukaare pohist segregatsiooni ning paljud
pereeas leibkonnad on sunnitud eluaset otsima linnapiiri tagant.

Utirnike osakaal téusis jirsult peale 2010. aastat, ning eriti noorte viljavaated omanikuks saada
on oluliselt vahenenud, tekitades eluasemeturul polvkondade vahelist 16het.

3.1 Metoodika

Eluasemefondi ja taskukohasuse iilevaate
tegemisel kasutatakse ruumilise jaotusena
Tallinna 233 allasumit (kus elab keskmiselt
2000 elanikku, vt joonis 3.1.1). Allasumid on
morfoloogiliselt sidusad, mis arvestavad pla-
neerimispraktikaga, ajaloolise kujunemisega,
tanavate ja hoonete paiknemise ning kohaliku
identiteediga®.

2011. aasta pendelrande piirkonna jargi ning
selle alla kuulusid need kohalikud oma-
valitsused, kust 30% inimestest kais Tallinnas
tool. Tallinna tagamaal on analiiiisitavateks
ruumiiiksusteks kandid. Tallinn ja Tallinna
tagamaa koos moodustavad Tallinna linna-
regiooni. Andmed on parit rahvastiku statis-
tilisest registrist (RSR) ja Maa-ametilt, ava-
likest veebiportaalidest (utripakkumised)
(kogutud ESPON House4All projekti raames)
ning Eesti Sotsiaaluuringust.

Joonis 3.1.1. Allasumite
jaotus Tallinnas.

2 Tammaru, T., Kahrik, A., Mdgi, K., Novék, J. and Leetmaa, K. (2016). The ‘market experiment’: Increasing socio-
economic segregation in the inherited bi-ethnic context of Tallinn. In: Socio-Economic Segregation in European
Capital Cities. East meets West, 333-357. Tammaru, T., Marciriczak, S., van Ham, M. and Musterd, S. (eds.) London

and New York: Routledge.



3.2 Eluasemetiiibid ja ehitus-
aeg

2024. aastal oli Tallinnas 231 173 tava-
eluruumi, millest 90% moodustasid korterid.
Koikides Tallinna linnaosades on valdavaks
eluasemetiiiibiks korterid, v.a Pirital; era-
mute osakaal on suurem Pirital ja Nommel
(joonis 3.2.1). Lasnamaéel, Mustamael ja Pohja-
Tallinnas ulatub korterite osakaal koguni
95%-ni elamufondist.
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Noukogude aja ruumilise parandina on Tal-
linnas vélja kujunenud suhteliselt homogeen-
se ehitusliku tttbiga kortermajade piirkon-
nad. Nt Lasnamée ja Mustamae linnaosa all-
asumid on hoonestuse mottes thetaolised.
Teised linnaosad on kiill mitmekesisemad,
ning homogeensetena eristuvad pigem all-
asumid (joonis 3.2.2). Tallinnas on 70% elu-
ruumidest ehitatud perioodil 1946-2000, 11%
enne 1946. aastat ja 19% parast 2000. aastat.
Ka eluruumide ehitusaja loikes esinevad
linnaosade vahel olulised erinevused (joonis
3.2.3).
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3.3 Uued eluruumid

Uute eluruumide ehituses (peale 2000.
aastat) eristub selgelt kaks tippu - 2008.
aasta ning 2020. aasta ehk ehitus kaib ithte
sammu majandustsiiklitega. Aastatel 2021-22
oli ehitus madalseisus. Uusehitus on olnud
koondunud Kesklinna, Haaberstisse ja Lasna-
maele, kuid kui vaadata osakaalu elamu-
fondist, siis on elamufond enim uuenenud
Pirital ja Haaberstis. Koikidest uutest
eluruumidest moodustavad korterid 88%,
eramud 10% ja ridaelamud 2% (joonis 3.3.1).
Seega pole uusehitus eluasemetiitipe oluliselt
rikastanud ning jatkub tugev korterite tilekaal
elamufondis. Lasnamaele on ehitatud palju,
aga peamiselt iiksikutesse asumitesse

(Loopealse, Priisle), kus uued eluruumid
moodustavad kaaluka osa, kuid enamik
asumeid said juurde vaga vahe uusi elu-
ruume.

Kui Pohja-Tallinnasse, Kesklinna, Musta-
madele ja Lasnamaele lisandus peamiselt 1-2-
toalisi korterid, siis Haaberstisse, Piritale ja
Nommele ehitati ruumikamad ja segatiitipi
eluasemed. Ridaelamuid on teistest linna-
osadest enam rajatud Kristiinesse ja Piritale
(joonis 3.3.2).

Joonis 3.2.3.
Tavaeluruumide jaotus
ehitusperioodi alusel
Tallinnas, 2023.

Andmed: 2024. aasta
Rahvastiku statistiline
register.

Elamuehitus jatkub eeldatavasti Kesklinna,
Haaberstisse ning ka Pohja-Tallinna ka tule-
vikus, kuna seda naevad ette juba menetluses
olevad ja kehtestatud planeeringud.

Eluasemete vanuse ja elanike sissetuleku
vahel on selge seos - uutes eluruumides
elavad  keskmiselt  oluliselt  joukamad
elanikud. Uuselamuehitus voiks seega segre-
gatsiooni kasvu pidurdada voi aidata seda
isegi imber poorata. Selleks on aga oluline, et
uued eluruumid oleksid mitmekesised ja
holmaksid nii erineva suuruse kui ka
hinnatasemega eluruume. Tallinna puhul on
margata aga tugevat segmenteerumismustrit
- naiteks on magedele ehitatud peamiselt
thetiitipseid, vaiksemaid ja taskukohasemaid
kortereid. Selline trend voib viia hoopis
sotsiaalmajandusliku segregatsiooni suure-
nemiseni. Viimast suurendab ka turuhinnast
odavamate tirikorterite pakkumine samades
piirkondades.

Keskmise tubade arvu ja eluruumi pinna
muutumise suundumused on olnud kiillaltki
sarnased - majanduskasvu perioodidel on
eluasemete suurused lainud vaiksemaks
(joonis 3.3.3). Eriti kiiresti on aga alates 2013.
aastast langenud keskmine eluruumi pind
(samas tubade arv nii joudsalt vihenenud
pole).
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Joonis 3.3.1. Uute eluruumide (peale 2000. aastat ehitatud) osakaal Tallinna allasumites, 2023.
Andmed: 2024. aasta Rahvastiku statistiline register.

Pohja-Tallinn | 142 40,5 32,0 16 kB
Nomme 87 187 235 325

Mustamae 8,7 34,7 9,2 1,1
Lasnamie 17,7 28,5 101 [E
Kristiine 63 28,0 18,2 838
Kesklinn | 9,7 431 328 124 B0
Haabersti 4,1 289 173 17,6
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Joonis 3.3.2. Tubade arv uutes eluruumides linnaosade |6ikes. Andmed: 2021. aasta loendus.



130

120

—_
—_
o

100

O
o

Keskmine eluruumi pind

(o]
o

~
o

o N & O O

N O N>
Q" VL L
S A S S

D D D D D

= Keskmine eluruumi p

N
N
o

ind

3,8
3,6
34
3,2

2,8
2,6
2,4
2,2

Keskmine tubade arv

= Keskmine tubade arv

Joonis 3.3.3. Keskmine eluruumi pind ja keskmine tubade arv Tallinnas perioodil 2001-2021.

Andmed: 2024. aasta Rahvastiku statistiline regi

3.4 Eluasemete kasutus-
tuubid

65%
sellised, kus elab eluruumi omanik ja 19%
sellised, mida valja ttritakse (2024). 2000.
aastal oli Tallinnas omanike osakaal 83%,
vahenedes 2010. aastaks 80%-ni (REL). Kuni
2009. aastani olid aga eluaseme ostuks
laenuvoimalused vaga soodsad, mistottu oligi
omamine taskukohasem. 2010-2020 perioo-
dil muutus aga omamine oluliselt vihem
kattesaadavaks ning tirnike osakaal tousis
jarsult. Ligi kiimnendik koikidest eluruumi-
dest moodustavad sellised, kus elab omaniku
lahedane. Omanikuasustusega eluruume oli
2024. aasta seisuga enam Pirital (77%),
Nommel (74%) ja Haaberstis (72%), koige
vahem aga Kesklinnas (53%), kus on oma-

Tallinna asustatud eluasemetest on

korda koige suurem tiiirnike osakaal (27%).
Tallinna linnaregioonis oli omanike osakaal
76%. Tutpiliseks erasektori titirniku profiiliks
on noor iiksi voi kooselus elav isik.
Suuremate leibkondade ning kesk-
vanemaealiste hulgas on ttrnikke vahe.

ja

ster

3.5 Elamistingimused

Tallinlaste elamistingimused on elanike endi
hinnangul vorreldes muu Eestiga suhteliselt
head ning need on lainud ajaga paremaks.
Eesti Sotsiaaluuringu andmetel taheldab
moningaid voi olulisi puudusi seoses elu-
asemega iga viies leibkond (2023). Rohkem
tajuvad probleeme eramajade elanikud, vane-
mate hoonete elanikud ja madalamat tulu
teenivad leibkonnad. Elamistingimuste seos
linnaosaga ei ole nii selge-mustriline.

Hoonete energiatdohusus ja renoveerimiste
aeglane tempo on Tallinna nagu kogu Eesti
jaoks valjakutsed. Kortermajade KredExi toel
renoveerimine (kokku renoveeritud ~5%
koigist korterelamutest) on kulgenud ruumi-
liselt ebatihtlaselt ning sellised renoveeri-
mised on koondunud siselinna, Mustamaele
ning Viike-Oismae asumisse Haaberstis, kuid
naiteks Lasnamdel on KredExi toel reno-
veeritud hooneid vihe (joonis 3.5.1). 24%
eluasemetest ja 12% eluhoonetest kuulub
EHR andmetel energiatohususe klassi A-C -
seega on energiatohususe saavutamiseks
pikk tee veel kaia (kuigi andmed EHR-s
voivad selle tunnuse ldikes olla ka puudu-
likud).
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KredExilt toetust saavate eluruumide osakaal 2023. aasta I6puks Tallinnas

Joonis 3.5.1. KredExi toetusega renoveeritud kortermajades asuvate eluruumide osakaal enne 2000
ehitatud eluruumidest asumites. Andmed: KredEx (EIS 2024)

Asustatud (kus elab vahemalt iiks alaline
elanik) tavaeluruumide arv on Tallinnas
kolme viimase rahva- ja eluruumide loenduse
vahel kasvanud peaaegu 23 000 eluruumi
vorra (Statistikaamet 2024). Perioodil 2000-
2011 kasvas ka eluruumi pind ja tubade arv
elaniku kohta koikides linnaosades. Kui 2000
oli Tallinnas eluruumi pinda elaniku kohta
22 m? (tube elaniku kohta 0,97), siis 2011
aastal juba 27 m? (tube 1,12). Perioodil 2011~
2021 aga molemad naitajad vahenesid.
Rahvastiku tihenemise moju on koige suurem
Kesklinnas, kus uute eluruumide lisandumine
ei ole sammu pidanud rahvaarvu kasvuga.
Uldiselt on kdige ruumikamad elamistingi-
mused Pirita ja Nomme linnaosa elanikel ning
ka Haaberstis on eluruumi pinda leibkonna
kohta joudsalt juurde tulnud. Koige kitsa-
mates tingimustes elavad Pohja-Tallinna,
Lasnamae ja Mustamae elanikud.

Mida suuremaks lahevad leibkonnad, seda
vahem ruumi jaab ihe elaniku kohta. Kui
Pirita ja Nomme pakuvad piisava suurusega
eluasemeid koikide leibkondade jaoks, siis
koige vahem pakuvad ruumikaid eluasemeid
Pohja-Tallinn, Lasnaméae ja Mustamée linna-
osad. Neis linnaosades on vihe eluruume,
mis sobiks elamiseks suurematele peredele,
kuid sellegipoolest elab seal ligi viiendik 5 voi
enama liikkmega leibkondades. Naiteks Lasna-
mae puhul radgime ligikaudu 22 000-st ini-
mesest, kel on tube elaniku kohta 0,5 voi
vahem ehk elamistingimused on vaga kitsad.
Vaga kitsastes elutingimustes elavad inime-
sed ongi koige enam koondunud Lasnamaele,
Pohja-Tallinnasse ja Kesklinna. 2 /3 kitsastes
elutingimustes elavatest inimestest elab
lastega paarileibkondades. Ametialase staa-
tuse jargi on 44% Kkitsastest elutingimustes
elavatest tootavatest inimestest madala
ametialase staatusega - viidates sellele, et



kitsastes tingimustes elamine on sunnitud
valik. Seega on keskmisest madalama
sotsiaalmajandusliku staatusega pered (I ja II
sissetulekukvintiil) sageli sunnitud tegema
keerulisi valikuid - kas elada taskukohases,
kuid kitsastes elutingimustes linnas voi
kolida kaugemale linnaregiooni ja soetada
endale suurem elupind (millega omakorda
kaasneb suurem mobiilsusvajadus ning
transpordikulud).

Suuremad leibkonnad elavad Tallinna taga-
maal®. Tallinnast lahkuvad inimesed eelkdige
Tallinna tagamaale ja randajateks on paljuski
pereealised koos lastega. Lisaks asutakse
tagamaale kolides sageli elama just eramusse
(45% koikidest tagamaale randajatest), mis
viitab, et vaga suur osa Tallinnast tagamaale
randajatest suundubki sinna  suurema
eluruumi soovi tottu. Samas tahetakse jaada
pealinna ldhedale, mis naitab, et valik tehakse
kompromissist sobiva eluaseme pakkumise,
taskukohasuse ja asukoha vahel.

3.6 Asustamata eluruumid

2011. aastal oli 11% koikidest Tallinna tava-
eluruumidest asustamata. 2024. aastaks
tousis asustamata eluruumide osakaal koiki-
dest tavaeluruumidest 19%-ni. Koige enam
asustamata eluruume oli 2024. aastal Kesk-
linnas, kus need moodustasid koikidest
eluruumidest 28%, ligi neljandik eluruumi-
dest oli asustamata Pohja-Tallinnas ja Kris-
tiines. Koige vahem on asustamata eluruume
Lasnamael ja Pirital, vastavalt 12% ja 13%.
Pohjused, miks eluruumid on asustamata,
voivad olla erinevad - need voivad olla alles
valminud eluruumid, kuhu inimesed ei ole
joudnud veel sisse kolida, kuid voivad olla ka
inimeste teised kodud voi ajutiseks koduks
inimestele, kes ei ela pisivalt Eestis™. Lisaks
voivad asustamata eluruumid olla seotud
lithiajalise Girituruga.

Pikema iilevaate analiiiisist leiab uuringu
vahearuandest.

13 M4gi, K. (2024). Erineva suurusega leibkondade ruumilised mustrid Eestis perioodil 2000-2021. Bakalaureuset6o
geograafias. Tartu likool. https://dspace.ut.ee/server/api/core/bitstreams/6187cdb5-b8dc-474d-h9a6-

1416c9b40639/content

' Statistikaamet (2022). Peaaegu veerand Eesti eluruumidest on piisielaniketa (viimati vaadatud 20.12.2024).
https://www.stat.ee/et/uudised/peaaegu-veerand-eesti-eluruumidest-pusielaniketa
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https://dspace.ut.ee/server/api/core/bitstreams/6187cdb5-b8dc-474d-b9a6-1416c9b40639/content
https://www.stat.ee/et/uudised/peaaegu-veerand-eesti-eluruumidest-pusielaniketa

4. Eluasemete taskukohasuse

maaratlus

» Eluase on taskukohane, kui selle hind, tir ja igakuine kulu voimaldab leibkonnal elada piisava

kvaliteediga kodus, ilma et see koormask liigselt nende eelarvet.

» Eluasemete taskukohasuse hindamiseks tuleks seirata nii eluasemete kattesaadavust (hind, tir)

kui ka eluasemekulude igakuist koormavust.

» Peattikk annab ilevaate, kuidas eluasemete taskukohasus on uuringus maaratletud. Lisaks

loetletakse peamised indikaatorid eluasemete taskukohasuse maaramiseks ja seireks.

4.1 Metoodika

Eluaseme taskukohasuse maaratlus tugineb
ldhenemisel, et eluase on taskukohane, kui
see tagab leibkonnale piisava eluaseme-
standardi hinna, wtri ja igakuiste kulude
juures, mis ei koorma leibkonna eelarvet
ebamdistlikult®. Sellise maaratluse juures on
olulised kolm komponenti - eluaseme stand-
ard ehk kvaliteet, sissetulek, ning eluaseme-
hinna ja -kulude tase. Seejuures seatakse nn
kiinnis, millest suuremaid eluasemekulusid
peetakse
Taskukohasus on iiks URO kriteeriumitest
oiguse kohta piisavale eluasemele’®.

"ebamoistlikult koormavaks".

Taskukohasuse hindamisel on oluline nii
eluasemete Kkattesaadavus kui eluaseme-
kulude koormavus (vt joonis 10)":

5 Maclennan & Williams, 1990, Ik 9.

1. Eluasemete kattesaadavus.

Koduomandi kattesaadavust moddetakse
tavaparaselt eluaseme hinna (v0i stand-
ardiseeritud eluasemetihiku) ja keskmise
sissetuleku suhte kaudu ning trielu-
asemete kattesaadavust Uuri ja sissetuleku
suhte kaudu®®. Tavaparaselt kasutatakse 3,0
strandardi lahenemist, st eluaset loetakse
taskukohaseks, kui leibkond saab selle
soetada vahem kui kolme aasta sissetuleku
eest®. Uiirieluasemete puhul lidhtutakse
kriteeriumist kas 25% voi 30% leibkonna
igakuisest netosissetulekust?’. Kaesolevas
uuringus lahtume nimetatud 3,0 standardist*

16 https://www.ohchr.org/en/special-procedures/sr-housing/human-right-adequate-housing

7Vt Cheni jt (2010) mé&ératlus

'8 Kriteeriumide maératlemisel voib lahtuda ka hiipoteeklaenude valjastamise tingimustest.
19Vt nt Ezennia & Hoskara (2019); vt ka Suhaida et al. (2011); Lo et al. (2024).
20 Bogdon et al. (1997) kasutas 30% kiinnist, teised uuringud on naidanud, et 25% kasutamine 30% asemel on

ndidanud paremaid tulemusi (Meen, 2018).

21 Vorreldes 3,0 standardit hiipoteeklaenu tagasimaksete ja kommunaalkuludega erineva suurusega leibkondade
juures naitab vérdlustabel, et eluasemekulud on koormavad eriti 1 tdotava isikuga leibkondade puhul (ja seda juba 2,0
standardi juures); mida suuremad leibkonnad ja rohkem t66l kéivaid inimesi, seda parem on ka eluaseme ostujoud (nt
2-4 likmeliste leibkondade korral on eluaseme soetuskulu taskukohasus vastav 4,0-6,0 standardi maaratlusele). See,


https://www.ohchr.org/en/special-procedures/sr-housing/human-right-adequate-housing
https://www.tandfonline.com/doi/abs/10.1080/02673037.2010.511153

ning 25% madrast®®. Samas on oluline
rohutada, et eluaseme taskukohasust tuleb
pigem kasitleda kui suhtelist nahtust mitte
kui normatiivset (nt nagu eluasemekulude
koorvmavuse naitaja), st konkreetne ,tasku-
kohasuse piir® on kokkuleppe kiisimus.
Oluline on seirata taskukohasuse naitaja
(hinna ja sissetuleku suhe) muutumist ajas
ning erisusi piirkondade ja eluasemeturu
segmentide loikes ning kas liigutakse soovi-
tavas suunas.

2. Eluasemekulude koormavus.

Tegemist on tavaliselt normatiivse eluaseme
taskukohasuse maaratlusega, mille moot-
miseks kasutatakse suhtarvu ldhenemist
(eluasemekulude ja sissetulekute suhe,
maaratledes piiri, millest suuremad kulud on
leibkonna jaoks koormavad). See naitab
eluaseme- ja mitteeluasemekaupade kulude
vastuvoetavat tasakaalu. Eluaseme kogu-
kulude®® hulka arvestatakse kas ainult elu-
asemelaenu intressimaksed (Eurostat) voi ka
eluasemelaenu pohiosa tagasimaksed. Hick
et al. (2022) jargi voib hiipoteeklaenu tagasi-
maksete kaasamine kogukulude arvestusse
kajastada paremini kuludega koormatust.
Kaesolevas uuringus oleme eluaseme
kogukulude hulka arvestanud ka eluaseme-
laenu pohiosa tagasimaksed.

Lisaks on kasutusel eluasemekulude koorma-
tusest pohjustatud vaesuse moiste ehk elu-
aseme stress. Selle mootmiseks kasutatakse
kas jaaksissetuleku piiri (kui peale eluaseme-
kulude tasumist jaab katte vahem kui X raha-
tthikut®*) voi sissetulekukriteeriumi ja suht-
arvu lahenemist (nt suhtelises vaesuses leib-
kond?®, kelle eluasemekulud moodustavad
enam kui 30 voi 40% sissetulekust; voi
esimese tulukvintiili leibkond (esimese tulu-
kvintiili moodustavad 20% elanikest, kes
teenivad madalaimat tulu)?®. Eluasemete
kattesaadavuse (st eluaseme hinna/utri -
sissetuleku suhte) arvutamisel oleme lahtu-
nud keskmisest eluaseme pinnast leibkonna
liikme kohta - seega votab antud naitaja
eluaseme standardi arvestusse sisse elamis-
pinna suuruse kriteeriumi. Naitaja arvesta-
misel lahtutakse keskmisest eluruumi kvali-
teedist vaadeldavas piirkonnas.

Antud wuuringus lahtume eluasemekulude
koormatuse maaratlusest leibkonna neto-
sissetuleku alusel ning hiipoteeklaenu pohi-
osa maksed (millest on maha arvatud koik
maksusoodustused) oleme arvestanud kogu-
kulude sisse. Sarnaselt Eurostati maarat-
lusele kasutame uuringus eluasemekulude
koormatuse naitaja suhtarvu kinnisvaar-
tuseks 40% - arvestades leibkonna kulude
jaotust tundub see Tallinna suhteliselt
korgeid eluasemekulutusi arvestades sobi-
vam kinnis vorreldes 30% maaratlusega.

kui koormavad on kulud, s6ltub aga ka laenuperioodi pikkusest, esialgsest sissemakse suurusest ning intressi

maarast.

22 Arvestades energiahindade téusu ja muude kommunaalmaksete suurenenud osakaalu leibkonna véljaminekutes,
on Tallinna kontekstis sobilik Iahtuda 30% maaratluse asemele 25% maarast.

% Eluasemekulud on igakuised kulud, mis on seotud Gigusega elada eluruumis. See hdlmab kommunaalteenuste,
nagu vesi, elekter, gaas, kiite, priigivedu, kohustuslik kindlustus, regulaarne hooldus ja remont, remondifond, kulusid.

Utirnike puhul hdlmab arvutus Giirimakseid.

24Vt nt Stone (2006) What is housing affordability? The case for the residual income approach: Housing Policy
Debate: Vol 17, No 1. Sellist lahenemist kasutatakse toimetulekutoetuste maksmisel, kus arvestatakse

mis vastab riiklikult kehtestatud toimetulekupiirile.

%5 Suhtelise vaesuse piiriks loetakse netosissetulekut leibkonnaliikme kohta, mis jaab alla 60% riiklikust
sissetulekumediaanist. Alla suhtelise vaesuse piiri elavaid leibkondi kutsutakse vaesusriskis leibkondadeks.
% Jewkes et al. 2013; Eurostat; AIHW 2024; lahenemist kasutatakse ka Soomes
https://kaupunkitieto.hel.fi/fi/kohtuuhintaisen-asumisen-mittaristo
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Eluaseme kogukulude protsent arvutati leib-
konna keskmisest igakuisest netosisse-

tulekust.

Et saada kinnitust eluaseme hinna-sisse-
tuleku suhte nditaja vaartuse 3 sobivusest
Tallinna konteksti (kui eluaseme tasku-
kohasuse piir), siis vorreldi erinevate vaar-
tuse tasemete korral, mis hetkest alates
muutuvad hiipoteeklaenu korral igakuised
laenu tagasimaksed keskmise sissetulekuga
leibkondadele koormavaks. Arvutus naitas, et
ka hinna-sissetuleku 3 juures on eluaseme
kogukulud koormavad 1-liikmelisele leib-
konnale, ning suuremate leibkondade korral
muutuvad eluaseme kogukulud koormavaks
hinna-sissetuleku taseme 5 ja 6 juures. Uliri-
sissetuleku suhte 25% korral on eluaseme
kogukulud samuti koormavad eelkoige 1-
liikmelisele leibkonnale. Seega voib 6elda, et
nimetatud taskukohasuse naitajad langevad
suhteliselt hasti kokku leibkondade igakuise
voimekusega eluasemekulude eest tasuda
ning on Tallinna konteksti sobivad.

Mitmed Euroopa riigid on seadnud elu-
asemepoliitika eesmargiks erineva tasku-
kohasuse tasemega eluasemete segu loomise
asumites. Naiteks on Helsingi seadnud ees-
margiks igas naabruskonnas jargmise
kasutustiitipide segu: 45-50% turupohist
omanikuasustust, 40% uirieluasemeid (jagu-
nevad subsideeritud sotsiaaleluasemeteks
20-25% ulatuses ning muud utrieluasemed
15-20% ulatuses) ning 10-15% vahepealsed
kasutusvormid. Helsingi eesmargiks on, et
kuni 40% uuselamuehitusest oleks mingil
moel reguleeritud hinna/ ttriga.

4.2 Peamised indikaatorid

Mis néitajate toel seirata eluasemete tasku-
kohasust?

»

»

»

»

»

»

Eluaseme hinna ja leibkondade keskmise
neto aastasissetuleku suhe: 3,0 standardi
lahenemine,
kohaseks, kui leibkond saab selle soetada

st eluaset loetakse tasku-

vahem kui kolme aasta sissetuleku eest
(eluasemete kattesaadavuse mootmine). 3
aasta netosissetuleku indikaator on koige
olulisem just 1-liikmelise leibkonna puhul.
Rohkemate toolkaivate inimestega leib-
kondade puhul on hinna-sissetuleku suhe
pigem 4 voi 5;

Uiiri ja sissetuleku suhe: kui iiiir iiletab 25%
leibkonna netosissetulekust, siis ei ole
tdarimine keskmisele leibkonnale tasku-
(Gtrieluasemete

mootmine);

kohane kattesaadavuse

Eluaseme kogukulude ja sissetulekute suhe:
kui kogukulud tletavad 40%
netosissetulekust, siis ei ole eluase leib-
kondadele

koormavus).

leibkonna

taskukohane (eluasemekulude

Esimese tulukvintiili leibkonnad, kelle elu-
aseme kogukulud moodustavad enam kui
40% leibkonna netosissetulekust (eluaseme
kogukulude pOhjustatud
vaesuse ehk eluaseme stressi mootmine).

koormatusest

Eluasemete taskukohasuse maar (all)asu-
mites: taskukohase hinnaga/ttriga elu-
asemete osakaal (taskukohaste eluasemete
kattesaadavuse mootmine) (soovitud tase nt
50%).

Sotsiaaleluasemete tleesindatus asumis ei
dleta 1.2 (20% tleesindatus koigist linna
sotsiaaleluasemetest). Sellist moodikut on
soovitav kasutada selleks, et tagada tihtlasem
rajatavate sotsiaaleluasemete paiknemine
linnas.



5. Eluasemete taskukohasuse olukord

Tallinnas

» Keskmise taskukohasuse tase on Tallinna linnaregioonis (sh Tallinnas) 15-aastase perioodi

(2009-2024) valtel vahenenud kolmandiku vorra. Koige vahem taskukohased on uued

eluasemed (eriti peale 2010 ehitatud) ning parima hinna kattesaadavusega on ndukogude

ajajargul ehitatud eluasemed.

» Taskukohasuse osas on kairid linnaregiooni tagamaa ja Tallinna vahel {ihtlustunud. Vahed

linnaosade vahel on aga markimisvaarsed - Kesklinna korterid on 1,6 korda vahem tasku-

kohasemate hindadega kui Lasnamael.

» Iga viies miitidud korter oli 2024. aastal Tallinnas taskukohase hinnaga.

» Kui leibkonna sissetulek on iile keskmise, siis tullakse tildjuhul toime nii laenumaksete, tiri kui

ka muude eluasemekulude eest tasumisega.

5.1 Metoodika

Kaesolevas uuringus arvutatakse hinna-sisse-
tuleku suhe eluasemete ostumuigitehingute
andmestiku pohjal (Maa- ja Ruumiamet). Leib-
konnaliikmete arvu prognoosimisel eluaseme
tthiku kohta ldhtusime Harju maakonna kesk-
misest m? pinnast elaniku kohta, mis on 22,7
m?/inimene (Statistikaamet, RL21807). Kuna
eluasemete ostutehingute andmed sisaldavad
andmeid ajavahemiku 2009-2024 kohta,
kasutatakse sissetuleku arvutamiseks iga
konkreetse aasta mediaankeskmist sisse-
tulekut leibkonnaliikme kohta (Statistikaamet,
ST08). Hinna-sissetuleku suhte vaartus arves-
tati igale eluasemele, jagades muugitehingu
vaartuse eluasemetihiku kohta leibkonna-
liikme sissetulekuga. Saadud vaartused agre-
geeriti Tallinna allasumite ja Tallinna linna-
regiooni kantide tasandile.

Utiripindade taskukohasuse mootmisel lahtuti
25% kinnisest. Sissetulekute arvutamise
aluseks oli 2023. aasta keskmine ekvivalent-
netosissetulek leibkonnalilkme kohta Tal-
linnas (1213 eurot kuus; Statistikaamet, ST08).

Utiri-sissetuleku suhe arvutati jagades tiiiri-
hinna tihiku (keskmine tubade arv leibkonna-
likme kohta, mis oli Tallinnas 0,88) leib-
konnaliikme keskmise sissetulekuga.

Eluasemekulude koormatuse naitaja arvuta-
mise aluseks on Eesti Sotsiaaluuringu (EU-
SILC Eestis labiviidud uuring) andmed. Vord-
leme aastaid 2010, 2020 ja 2023. Ulekoormuse
maara arvutamise aluseks Tallinna sotsiaal- ja
munitsipaaleluruumides kasutatakse 2024.
aasta oktoobri eluasemekulude tilevaadet, mis
saadi Tallinna Linnavaraametilt. Kasutada
oleva sissetuleku hindamise alusena (leib-
konnaliikme kohta) kasutati tleriigilise leib-
konna esimese ja teise detsiili keskmist naita-
jat, mis oli 458,30 EUR leibkonnaliikme kohta
2023. aastal (Statistikaamet, ST10%). Eelda-
sime, et sotsiaal- ja munitsipaaleluruumide
uirnikud on majanduslikult suhteliselt haava-
tavast grupist. Kahe koige madalama detsiili
leibkondade osakaal on 15,3% Pohja-Eestis
(Statistikaamet, ST03) ja hinnanguliselt eelda-
me, et sotsiaal- ja munitsipaalpindade ttrni-
kud jaavad ligilahedasse sissetulekuklassi.

ZThttps://andmed.stat.ee/en/stat/sotsiaalelu__sissetulek/ST10/table/tableViewLayout2
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5.2 Eluasemehinna
taskukohasus

Aastatel 2008-2010 oli eluasemeturg Tal-
linnas madalseisus. Majanduse taastudes ja
noudluse suurenedes tehingute arv pidevalt
kasvas ning kuni 2021. aastani tousid joudsalt
ka eluasemete hinnad. Seejarel pankade
laenutingimused karmistusid ja Euribor
tousis jarsult, mojutades laenamise atrak-
tiivsust. Kasvas ka investorite huvi Tallinna
kinnisvaraturu vastu, soodustades iri-
eluasemefondi laienemist ja ka eluasemete
kaubastumist. Eurostati andmetel on Eestis
eluasemehinnad alates 2010 kuni 2023
tousnud tle kolme korra, mis on Euroopa
Liidu korgeim niitaja. Maa-ameti andmetel
kerkis Tallinna linnaregioonis hind vaadel-
daval perioodi 3,6 kordseks - kui 2009 aastal

9000 .

6000 .

Hind, EUR/m?2

Lasna- Tallinna LR Musta- N&mme Tallinna LR
mée  (v.a. Tallinn) mée

oli keskmine korteri hind 41 000 € (Kesk-
linnas 76 000 €), siis 2023. aastaks oli see
tousnud 150 000 €-ni (Kesklinnas 200 000
EUR-ni). Perioodil 2010-2024 toimusid
koigist korteritega tehtud tehingutest 80%
Tallinnas ja 20% tagamaal. Tallinna linna-
osadest tehti enim tehinguid Lasnamadel,
Kesklinnas ja Pohja-Tallinnas, mis on ka koige
suurema eluruumide arvuga linnaosad. Era-
mute puhul oli tasakaal teistpidine - 78%
tehingutest tehti tagamaal ja 22% Tallinnas.

Joonis 5.2.1 naitab korteritehingute keskmise
hinna (€/m? kohta) varieerivust linnaosade
loikes. Kui keskmiselt jai 2023. aastal Tal-
linnas korterite miitigihind 3000 EUR/m?
kanti, siis Pohja-Tallinn on kdige suuremate
hinnaerinevustega linnaosa (50% tehingute
puhul koéigub hind 2500 ja 4500 EUR vahe-
mikus) ning Kesklinnas on erinevused samuti

Pirita Kristiine Tallinn Haabersti Pohja- Kesk-

Tallinn

Linnaosa vdi piirkond

Joonis 5.2.1. Korteritehingute keskmise hinna (€/m? kohta) varieeruvus Tallinna linnaregiooni

piirkondade I16ikes (kastid tahistavad hinnavahemikku, millesse 50% tdenédosusega jadb eluaseme m?

hind, ning 95% tdendosusega jaab see vahemikku, mis on ndidatud joonte ja punktiiriga). Andmed:

Maa-amet.

linn



2009 2010 2011

Hindade hippelisest tousust tulenevalt on
Tallinna eluasemeturul aset leidnud tasku-
kohasuse vahenemine, st. hinnakasv Uletas
oluliselt sissetulekute kasvu ehk eluasemete
ostujoud vahenes. 2009. aastal vois rahvus-
vahelise niitaja alusel hindu lugeda kesk-
miselt taskukohasuse piiril olevaks (hinna ja
sissetuleku suhe 3,4 Tallinnas ja 2,9 tagamaal)
(joonis 5.2.2). Kuid hindade keskmine tasku-
kohasus vahenes perioodil 2009-2024 ligi-
kaudu 1,5 korda tagamaal ja 1,3 korda
Tallinnas. Trendiks on hinnavahe thtlus-
tumine Tallinna ja tagamaa vahel, kuid taga-
maal on keskmine taskukohasus siiski Tal-
linna nditajast veidi parem (nditaja vaartused
2024. aastal 4,3 ja 4,5 ehk hinnad on muutu-
nud keskmiste sissetulekutega vorreldes
nimetatud rahvusvahelise ndiitaja alusel
moodukalt mitte-taskukohaseks). Teisisonu,
eluasemehinnad peaksid Tallinnas olema

kolmandiku vorra ning tagamaal 30% sood-
samad, et need oleksid nimetatud maaratluse
jargi taskukohased.

Kui Kesklinn ja Pirita on kogu perioodi véltel
olnud koige vahem taskukohaste korteri-
hindadega, siis Pohja-Tallinn ja Haabersti
eluasemed kallinesid koige kiiremini®.
Naiteks on hinnad on muutunud Pohja-
Tallinnas kaks korda vahem taskukohase-
maks. Lasnamaie ja Mustaméae hinnad tousid
samuti, sailitades siiski koige taskukohasema
hinnataseme Tallinnas. See tingib olukorra,
kus need korterid on kattesaadavamad just
madalama sissetulekuga riihmadele ning
noortele (Magi jt, 2016; Kahrik jt, 2019).
Eramute hindade puhul torkab silma koige
kehvem taskukohasus Haabersti, Pirita ja
Kadrioru mereaarsetes asumites,
Kesklinna piirkonnas ning Kalamajas.

samuti

——Haabersti

Lasnamae

—Tallinna LR (ilma Tallinnata)

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

= Kesklinn

Mustamae

2022 2023

— Kristiine

Pohja-Tallinn

Joonis 5.2.2. Korterihindade taskukohasus Tallinna linnaregiooni piirkondade I3ikes (hinna-sissetuleku

suhe). Andmed: Maa- ja Ruumiamet.

%8 Pirita kdrged korterite hinnad on tingitud sealsete korterite suuremast pinnast. Kui standardiseerida korterihinnad
pinnatihiku alusel, siis on Pirital korterihinnad oluliselt madalamad kui Kesklinnas (vt eelnevalt toodud joonis).

2024
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Eluaseme ostujou (hinna ja sissetuleku suhte)
erinevused on kesklinna ja aarelinna vahel
markimisvaarsed. Kesklinna korterid on 1,6
korda vahem taskukohasemate hindadega
kui Lasnamael. Asumite loikes oli 10-15 aasta
eest keskmine eluasemehind taskukohane
mitmetes linna piirkondades, nt Lasnamael
(v.a Paevalja ja Loopealse), Pohja-Tallinnas (va
Kalamajas ja  Pelgulinnas), = Mannikul
(Nomme), Lillekdlas (Kristiine). Aja jooksul on
aga ka need asumid muutunud vahem tasku-
kohasteks (joonis 5.2.3). Kesklinna, Haabersti
ja Pirita asumid paistavad silma koige vahem
taskukohaste hindadega.

Nn taskukohaste hindadega (st hinna-sisse-
tuleku suhtega alla kolme) korterite osakaal
langes Tallinna linnaregioonis tervikuna
46%-1t 21%-ni, sh Tallinnas 44%-1t 19%-ni.
Koige enam vahenes selliste hindadega
korterite osakaal Pohja-Tallinnas. Koigist
miidud korteritest on 2024. aastal rohkem
kui viiendik taskukohaste hindadega vaid

Lasnamael, Mustamaiel ja tagamaal (joonis
5.2.4). Selline eluaseme hinna taskukohasuse
vihenemine puudutab selgelt koige valu-
samalt eluasemeturule sisenejaid, eriti noori
leibkondi, kui nad on keskmist voi alla
keskmist tulu teenivad.

Eramute puhul linnaregioonis tervikuna
taskukohasuse tase oluliselt ei muutunud.
Taskukohasus vahenes enam Tallinna taga-
maal (1,2 korda), Tallinnas aga taskukohasus
isegi monevorra paranes. Voib eeldada, et
eramuid hakati ehitama ja turul pakkuma
rohkem ning ka kasutades soodsama hinnaga
tehnoloogiaid, mis voimaldasid hinda alla
tuua. Siiski, kuna eramute pakkumine on
Tallinnas tldjuhul tagasihoidlik, on ka hinna-
koikumised aastate ja linnaosade vahel
suured. Tallinna linnas (millest suurima
panuse andis Haabersti linnaosa) moodustas
taskukohaste hindadega eramute pakkumine
2024. aastal ligi viiendiku, Tallinna tagamaal
aga 40%.

Keskmine véirtus 3-4 s5-7

Alla 3

2009-2012

I Ue9
Andmed puuduvad

Veekogud
s-5 WH7-8

2021-2024

0 3

6 km

Allikas: Maa-amet

Joonis 5.2.3. Keskmine korteri hinna-sissetuleku suhe aastatel 2009-2012 ning 2021-2024 Tallinna

allasumites. Andmed: Maa- ja Ruumiamet.
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Joonis 5.2.4. Taskukohaste hindadega korterite pakkumine Tallinnas ja tagamaal 2009-2024 (%
korteritest, mille puhul hinna-sissetuleku suhte jaab alla kolme). Andmed: Maa- ja Ruumiamet.

Korterid Korterid

aazsqggt' l
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Eluruumi suurus, m?

35
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35
mz

3 4 5 10 0 3 4 5 10
Hinna-sissetuleku suhtarv Hinna-sissetuleku suhtarv

Joonis 5.2.5. Korterite hinna-sissetuleku suhe hoone ehitusperioodide ja elamispinna suuruse
klasside Idikes (kastid tdhistavad vahemikku, millesse 50% téendosusega jaab hinna-sissetuleku
suhe, ning 95% tdendosusega jaab see vahemikku, mis on ndidatud joonte ja punktiiriga). Andmed:
Maa- ja Ruumiamet.



Eluaseme hinna taskukohasus soltub lisaks
asukohale koige enam eluaseme ehitusajast
ning koige vahem taskukohaste hindadega on
moistagi uued eluasemed, kui neid pakutakse
turupohiselt ning kdige parema taskukoha-
susega on aastatel 1960-2000 ehitatud elu-
asemed (joonis 5.2.5).

Taskukohasuse juures mangib rolli ka elu-
aseme suurus. Koige vaiksema taskukoha-
susega on 2-toalised korterid suurusega 35-
60 m?, vihem taskukohased on ka suured
perede elamispinnad - ile 85 m? ning koige
taskukohasema hinnaga on alla 35 m? 1-
toalised korterid. Selline taskukohasuse eri-
nevus voib olla tingitud ka sellest, et uus-
arendustes domineerivad just 35-60m?
elamispinnad.

5.3 Uiirihinnad

Utirihinnad on alates 2010. aastast Eestis
kasvanud enam kui kolmekordseks, tletades
samuti Euroopa Liidu keskmist, kus hinna-
tdus keskmiselt oli 22%. Utirihinnad on
samuti tousnud seoses suurenenud noud-
lusega turul, mida on mojutanud ihelt poolt
eluaseme ostu kattesaadavuse vihenemine,
teisalt sisserande kasv Tallinna. Ning ka
ddarihinnad on kasvanud sissetulekutest
kiiremini.

Kui keskmiselt jai 2023. aastal Tallinnas
korterite Giir 13 €/m? kanti, siis Pohja-
Tallinn oli Giiritaseme poolest koige korgem,
ning seal oli ka tirihinna varieeruvus koige
suurem (joonis 5.3.1). Tallinna tagamaal ja
Lasnamael olid korterite ttirihinnad koige
soodsamad, varieerudes ka oluliselt vaikse-
mal maaral. Siiski, naiteks Viimsi ja Peetri

asumi korterite titirihinnad ei erine Tallinnast
(joonis 5.3.1).

Utirihinnad on Kesklinnas, Pirital ja Pdhja-
Tallinnas ka koige vahem taskukohased
(joonis 5.3.2), samas on asumite vahel ka
olulisi erinevusi (joonis 5.3.3). Kdige enam
pakutakse taskukohase tiiriga pindu Tallinna
tagamaal, Mustamaiel ja Lasnamael, kus on
selliste korterite osakaal, kus titiritase ei tileta
25% leibkondade keskmisest sissetulekust,
uiripakkumistes vihemalt 40% (joonis 5.3.2).
Koige suuremad kaarid sissetulekute ja Giiri-
hindade vahel on aga Pirital ja Kesklinnas, kus
on taskukohase ttriga koigist ttripakku-
mistest vaid viiendik.

Alumist tulu teenivate leibkondade puhul on
sobivate uiripindade leidmine turult veelgi
raskem. 1.-2. tulukvintiili leibkondadele, kes
moodustavad Tallinna koigist leibkondadest
kolmandiku (34,2% aastal 2023), on turul
pakkuda taskukohaseid tiripindu vaid 5%
koigist ttripindadest (arvestades selle grupi
sissetulekuid); seejuures on 1. kvintiili leib-
kondadele (kokku 16,3%) hinna poolest
sobivad vaid 1% turul pakutavatest elua-
semetest®. Seega just madalamat tulu
teenivad leibkonnad on eluasemeturul vaga
keerulises seisus - ihelt poolt vajavad nad
koige enam {ripindasid (kolmandik 1.-2. kv
leibkondadest on titirnikud ning alumist 20%
tulu teenivatest leibkondadest on turult
ttrivaid udrnikke 4,8 tuhat ning inimesi
kokku 11 tuhat), kuid turupakkumistes on
sellele grupile koige viahem sobilike
hindadega ttripindu.

291 kvintiili leibkondadest on (irnikud aga 41% ehk 15 tuhat leibkonda, 2 kvintiili leibkondadest 25% ehk 10 tuhat

leibkonda.
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Joonis 5.3.1. Korterite keskmiste (mediaan) tlrihindade varieerivus Tallinna linnaregioonis
piirkondade I16ikes (€/ m2) (kastid tahistavad hinnavahemikku, millesse eluaseme m2 (iir jdab 50%
tdendosusega, ning 95% tdendosusega jaab see vahemikku, mis on ndidatud joonte ja punktiiriga).

mmmm (Jiiri-sisssetuleku suhe == Taskukohase Uiiriga eluasemete osakaal (%)

Joonis 5.3.2. Pakkumisel olevate Udrikorterite hinna-sissetuleku suhe ja taskukohase tlrihinnaga
korterite osakaal Tallinnas 2024. aastal. Andmed: veebiportaalid, andmeid koguti H4A projekti
raames (ESPON).
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Joonis 5.3.3. Turul pakutavate Udrikorterite GUri-sissetuleku suhe allasumites Tallinnas (Udri
koormatus, arvestades leibkondade keskmist sissetulekut). Andmed: veebiportaalid, andmeid koguti

H4A projekti raames (ESPON).

5.4 Eluasemekulude
koormatus

Tallinna leibkondade eluasemekulude koor-
matus suurenes 2023. aastal vorreldes 2000.
aasta ja eriti vorreldes 2020. aastaga. 14,3%
leibkondade puhul olid eluasemekulud
eelnevalt kirjeldatud metoodika jargi koor-
mavad (2010. aastal 11,8% ning 2020. aastal
9,5% puhul). Subjektiivse hinnangu pohjal
tunneb veelgi suurem osa leibkondadest end
koormatuna (17,6% ehk ligi viiendik, 2020.
aastal tundis nii vaid 8,1%).

Eluasemekulude koormatus oli koige suurem
turuhinnaga eluaset tirivate leibkondade
seas. Koguni 44,4% neist on kuludega liiga
koormatud (joonis 5.4.1). Suhteliselt suur
koormatus on ka turuhinnast madalamat tiiri
maksvate ttrnike hulgas ning laenu tagasi-
maksvate omanikuleibkondade hulgas (vas-

tavalt 25,5% ja 11,4%). Seejuures on eluaseme-
laenu maksvate omanike puhul koormatus
aastatega vahenenud (vorreldes 2010.
aastaga), mis voib viidata ka sellele, et laenu-
saamise tingimused on karmistunud ning
need, kes on laenuga omanikuks saanud, on
hinnamuutustele viahem haavatavad. Ilma
laenuta omanikuleibkonnad moodustavad
ligi poole, laenu tagasi maksvad leibkonnad
ligi veerandi koigist leibkondadest. Turu-
hinnaga tfris eluaset 2023. aastal 12% leib-
kondadest.

Kui aga vorrelda eluasemekulude koormatust
erinevate  sissetulekurithmade puhul, on
tulemused tsna ekstreemsed. Ligi 100%
alumise sissetulekukvintiili leibkondadest,
kes tirivad turuhinnaga, on eluasemekulu-
dega koormatud, teise kvintiili leibkondadest
on koormatud 87% turutiiri maksvatest
leibkondadest (joonis 5.4.2). Tallinna ela-
nikest kolmandik ehk 34% elavad sellistes
leibkondades, mis kuuluvad 1. ja 2 tulukvintiili
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Joonis 5.4.1. Leibkondade koormatus kasutustttbi Idikes Tallinnas, 2010, 2020, 2023.

Andmed: Eesti Sotsiaaluuring

(16% 1. tulukvintiili ja 18% 2. tulukvintiili)*°.
Samuti on aarmiselt koormatud madalaimat
tulu kes
maksavad tagasi eluasemelaenu (neist on
koormatud 91% koormatud), kuna aga 2.
kvintiili leibkondadest on koormatud 43%
leibkondadest. Vaiksemat tulu teenivad
omanikuleibkonnad {ldjuhul ei ole koor-

teenivad omanikuleibkonnad,

matud, kui nad on omanikud ilma laenu
tagasimakseta ehk saanud omanikuks naiteks
erastamise teel (siiski on 1. tulukvintiili puhul
ka sellisel juhul kuludega liiga koormatud kol-
mandik leibkondadest).

Kokku oli 2023. aastal eluasemekuludega
koormatud leibkondi Tallinnas kokku
hinnanguliselt 31 793. Arvestades Tallinna
leibkondade keskmist suurust (keskmiselt 2,3
inimest leibkonnas), on sellises olukorras ini-
mesi ligikaudu 73 124. Koige enam mdjutab
eluasemekulude taskukohasus 1.-2. tulu-
kvintiili leibkondi, kelle puhul kulud eluase-
mele moodustavad iile 40% nende igakui-
sest sissetulekust. Selliseid leibkondi on Tal-
linnas Eesti Sotsiaaluuringu andmetel ligi-
kaudu 22 725 (52 268 inimest), moodustades

ligi % koigist koormatud leibkondadest. Siit
naeme, et probleem on tugevalt seotud sisse-
tulekuga - kui kogu jaotuses moodustavad 1.-
2. kvintiili leibkonnad kolmandiku, siis elu-
asemekulude tasumisega liiga koormatud
inimestest kuulub sellesse sissetulekurtihma
kaks inimest kolmest.

Suurima riskiga koormatuse osas on turutitiri
maksvad uirnikud ja laenumakset tagasi
maksvad uidrnikud. Turuitiiri maksvatest
dtirnikest on kokku koormatud tervelt

11 809 leibkonda. Neist, kes omavad
laenumaksega, on koormatud 5 964
leibkonda.

Siit jareldub, et turutingimustes Giiirimine on
tldjuhul joukohane tle keskmist tulu teeni-
vatele leibkondadele ning sama on laenu teel
omanikuks saanute puhul - kui sissetulek on
ule keskmise, siis tullakse laenumaksete ja
eluasemekulude eest tasumisega tldjuhul
kenasti toime.

%0 Keskmine netosissetulek leibkonnaliikme kohta oli Tallinnas 2023. aastal 1213 EUR. 1. ja 2. sissetulekukvintiili
kuuluvad leibkonnad teenivad sellest vaid poole - Tallinna leibkondade mediaansissetulek 1. kvintiilis oli 515 EUR
ning 2. kvintiilis 757 EUR (leibkonna ekvivalentnetosissetulek, Eesti Sotsiaaluuringu andmed).

88,6

11,4
2023
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Omamine laenumaksega ¥} 95,8
Omamine ilma laenuta o5 99,5
Turuhinnaga Girnik K 93,7
Omamine laenumaksega [EES] 96,2
Omamine ilma laenuta 100,0
Turuhinnaga udrnik 31,6 68,4
Omamine laenumaksega 24,8 75,2
Omamine ilma laenuta |2 97,8
Turuhinnaga uiirnik 30,0 70,0
Omamine laenumaksega 43,4 56,6
Omamine ilma laenuta ! 94,6
Turuhinnaga uiirnik 87,2 12,8
Omamine laenumaksega 90,7 9,3
Omamine ilma laenuta 33,2 66,8
Turuhinnaga uiirnik 100,0
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B On koormatud M Eiole koormatud

Joonis 5.4.2. Eluasemekulude koormatus Tallinnas eluaseme kasutusttipide ja tulukvintiilide I6ikes,

2023 (%). Andmed: Eesti Sotsiaaluuring.

Soodushinnaga ja tasuta tiirnike ning ilma
laenuta omanike hulgas on koormatuse
osakaal oluliselt vaiksem isegi siis, kui nad
teenivad madalaimat tulu, mis kinnitab, et
need eluasemevormid on leibkondadele
majanduslikult koige enam taskukohased.

Eluasemekulude koormatusega on rohkem
probleeme ka neil, kes elavad kehvemates
elamistingimustes ning vaiksema sooja-
pidavusega hoonetes, kus sageli on ka valda-
vaks kiittetiitibiks teisaldatav kiitteseade, mis
toob endaga elektrikulu.

kaasa suure

Linnaosade vordluses torkab silma, et koige
enam on koormatud Kesklinna elanikud
(kellest ile viiendiku on koormatud).

Eluaseme kogukulud on oluliselt taskukoha-
semad sotsiaaleluasemete puhul (joonised
5.4.4, 5.4.5). Suhteliselt vaikese osa sotsiaal-
eluruumide kogukulud on sotsiaalelu-
ruumide sihtgruppide sissetulekuid arves-
tades koormavad. Kokku 6,0% ehk 144
sotsiaaleluruumis elava leibkonna puhul voib
hinnanguliselt eeldada kulude koormatust
(joonis 5.4.5)%.

31 (Jlekoormuse méadra arvutamise aluseks Tallinna sotsiaal- ja munitsipaaleluruumides kasutatakse 2024. aasta
oktoobri eluasemekulude (levaadet, mis saadi Tallinna Linnavaraametilt. Kasutada oleva sissetuleku hindamise
alusena (leibkonnaliikme kohta) kasutati iileriigilise leibkonna esimese ja teise detsiili keskmist néitajat, mis oli
458,30 EUR leibkonnaliikme kohta 2023. aastal (Statistikaamet, ST10). Eeldasime, et sotsiaal- ja
munitsipaaleluruumide Gtirnikud on majanduslikult suhteliselt haavatavast grupist. Kahe kdige madalama detsiili
leibkondade osakaal on 15,3% P&hja-Eestis (Statistikaamet, ST03) ja hinnanguliselt me eeldame, et sotsiaal- ja
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Joonis 5.4.4. Eluasemekulude jaotus liigiti sotsiaal- ja munitsipaaleluruumides (oktoober, 2024) (hind, €)
(kastid naitavad 50% kodige sagedasemat vaartuste vahemikku ja jooned naitavad 95% usaldusvahemikku).
Andmed: Tallinna Linnavaraamet.
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Joonis 5.4.5. Eluasemekulude koormatuse jaotus sotsiaal- ja munitsipaaleluruumides Tallinnas 2024.
aasta oktoobris. Andmed: Tallinna Linnavaraamet.



6. Sotsiaal-ruumilised erinevused

Tallinnas

» Ametirihmade vahelised erinevused on alates 2000. aastast tousnud, ning tous on olnud

kiirem just viimasel neljal aastal.

» Uued eluasemed tombavad joukamaid inimesi teistest piirkondadest ara ja selline ranne.

suurendab ruumilist ebavordsust koige enam. Siiski voib see mehhanism tootada teistpidi, kui

rajatavad eluasemed on vaikesed ning turutiirist soodsama hinnaga nagu naiteks Lasnamael.

6.1 Metoodika

Segregatsioonimustrite analiiis pohineb
viimase kolme REL andmetel (2000, 2011,
2021) ja 2024. aasta RSR andmetel. Sotsiaal-
majanduslikku segregatsiooni analiiisitakse
peamiselt inimese ametiala tunnust kasu-
tades®. Ametiala on heaks indikaatoriks
inimese sissetuleku kohta ja seda on paljudes
analtitisides kasutatud ka sissetuleku asemel.
Selle analiiiisi raames vaadatakse aga eraldi
ka sissetulekut, aga seda vaid 2023. aasta
kohta, kuna andmed ei ole varasemate
aastate kohta kattesaadavad). Segregat-
sioonimustrite analtisiks arvutatakse segre-
gatsiooniindeksid (vt uuringu vaheraport).

6.2 Segregatsioonimustrite
muutumine

Sotsiaalmajanduslik segregatsioon (ameti-
rithmade vahel) kasvas Tallinnas perioodil

2000-2024 oluliselt ning Tallinn paistab
suhteliselt korge segregatsioonitaseme
puhul silma ka teiste Euroopa linnade hulgas.
Ametirihmade ruumiline eraldatus Tallinnas
on oluliselt seotud eluasemetiitibiga, kus
inimesed elavad. Madalama ametiala esinda-
jad on tile-esindatud perioodil 1946-2000
ehitatud paneelelamurajoonides ja vaga
selgelt alaesindatud piirkondades, kus on
viimaste aastakiimnete jooksul toimunud
rohkem uus-elamuehitust. Uued eluasemed
tombavad joukamaid inimesi teistest piir-
kondadest ara, mojutades ruumierinevuste
kasvu enim.

Kui uuselamuehitus toimub n-6 vaesemates
piirkondades, siis tildiselt aitab see selle piir-
konna elanike mitmekesisust suurendada.
Lasnamae puhul aga naeme, et sinna ehitatud
uutes korterites on elanike mediaansisse-
tulek vorreldes sama eluasemetiiiibiga teis-
tes linnaosades oluliselt madalam - seda nii
vaiksemate korterisuuruste (mis muudavad
hinna taskukohasemaks) kui sotsiaalelu-
asemete koondumise tottu.

32 Ametialase struktuuri analiiisil ja esitamisel kasutati ametite liigitust ISCO kategooriate alusel. Kasutasime 1SC0O-88
kutsekategooriate suuremaid riihmi (rahvusvaheline standardne ametite klassifikaator). 1 - juhid, 2 - professionaalid, 3
- tehnikud ja abispetsialistid, 4 - kontorit6Gtajad, 5 — teenindus- ja miligitdGtajad, 7 — kasitoolised ja sellega seotud
ametid, 8 - tehase- ja masinaoperaatorid ning komplekteerijad, 9 - lihttaolised. ISCO 1-2 kategooriad liigitati k6rgema
staatusega ametiriihmaks, ISCO 3 ja 4 keskmise staatusega riihmaks ning ISCO 5 - 9 madalama staatusega rihmaks.
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Joonis 6.2.1. Kdrge ametialase staatuse
ehk ISCO 1 ja 2 Ule- ja alaesindatus Tallinna
allasumites (2000, 2011 ja 2024). Kui
asukohakoefitsent LQ on 1.0, siis viitab see
sellele, et antud asumis elab sama osakaal

grupi esindajaid kui terves linnas; kui LQ on Qe
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a) 2000

b) 2011

c) 2024

Joonis 6.2.2. Madala ametialase staatuse
(ISCO 5-9) Ule- ja alaesindatus Tallinna
allasumites (2000, 2011 ja 2024). Kui
asukohakoefitsent LQ on 1.0, siis viitab see
sellele, et antud asumis elab sama osakaal
grupi esindajaid kui terves linnas; kui LQ on
alla 1.0 siis elab seal aga vahem grupi
esindajaid ning kui LQ on dle 1.0, siis on
vastava grupi osakaal asumi elanike hulgas
suurem kui linnas tervikuna. Andmed: REL
(2000, 2011, 2021) ja RSR (2024).
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Korge ametialase staatusega inimesed on
ule-esindatud ehk LQ on tle 1 vaga mitmetes
Kesklinna allasumites, paljudes Pirita,
Nomme, Haabersti allasumites ning monin-
gates Kristiine linnaosa allasumites (joonis
6.2.1). Koige suuremad muutused on perioo-
dil 2000-2024 toimunud Pohja-Tallinna
kesklinna poolses piirkonnas, eelkodige Kala-
majas. Kui aastal 2000 ei olnud seal tikski
ametialane rihm tle- aga ka alaesindatud,
siis aastaks 2024. on seal just korge
ametialase  staatusega  inimeste ile-

esindatus.

Madala ametiala esindajad on vaga selgelt
ule-esindatud Lasnamae allasumites ja
Pohja-Tallinna poolsaare tipu poolses osas
(nt Pelguranna, Karjamaa asumid) (joonis
6.2.2). Segregatsiooni kasv perioodil 2000-
2011 paistab ka kaardi pealt selgelt valja ja on
eelkoige seotud Lasnamae linnaosaga. Samas
naeme, et perioodil 2011-2024 on osades
Lasnamde allasumites (kesklinnale lihe-
mates) ja ka osades Kopli allasumites (Kopli
liinide piirkond, seotud ilmselt sealsete

uusarendustega) toimunud korgema

ametialase staatusega elanike koondumine;
sama voib tiheldada ka mdne Viike-Oismae
ja Mustamae allasumi puhul.

Kesklinnale ldhemates piirkondades on laie-
nenud asumite hulk, kus on tleesindatud
korge ametiala esindajad ning kus on
toimunud madalama ametialase staatusega
inimeste valjatorjumine (tiipiline gentri-
fikatsiooniprotsess). Sama on toimunud ka
Lasnamae linnaosa kesklinnapoolses osas.

Korge sissetulekuga (viies kvintiil) inimeste
ruumilised mustrid langevad ootusparaselt
paljuski kokku korge ametialase staatusega
inimeste ruumiliste mustritega. Korgema
staatuse poolt tulevad siin aga veelgi esile
moned Haabersti allasumid (nt Mustjoe),
Kadriorg Kesklinnas ja mitmed Kristiine
allasumid (Lillekiila). Uldiselt on kdrgema
sotsiaalmajandusliku staatusega inimesed
ule-esindatud sellistes piirkondades, kus on
olnud rohkem uuselamuehitust (joonis 6.2.3).

Pikema iilevaate analiiiisist leiab uuringu
vahearuandest.

LQ korge sissetulek 2024
B <os
B 05074
075-124
B 25—

e

D Tallinna linnaosade piirid

Joonis 6.2.3. Asukoha koefitsendi vaartused Tallinna allasumites kdige kdrgema sissetulekukvintiili kohta,
2024. Kui asukohakoefitsent LQ on 1.0, siis viitab see sellele, et antud asumis elab sama osakaal grupi

esindajaid kui terves linnas; kui LQ on alla 1.0 siis elab seal aga vahem grupi esindajaid ning kui LQ on dle 1.0,

siis on vastava grupi osakaal asumi elanike hulgas suurem kui linnas tervikuna. Andmed: RSR (2024).



7. Taskukohase eluaseme
ruumikvaliteedi kriteeriumid

Taskukohane eluase peab olema ka ruumiliselt korgekvaliteediline. Kriteeriume, mille alusel tagada
ruumikvaliteet on koondatud euroopaiilestes protsessides ning Eestis osalisel maaral ka riigi ja
KOV tasandil. Koondades ja vottes neid kriteeriume arvesse, on avalikul sektoril kvaliteetses
ruumiloomes oluline roll ja voimalus eeskuju seadmisel.

Peatiikk annab tilevaate kvaliteetse ruumi kriteeriumitest lahtudes kolmest alusdokumendist:

» Davosi deklaratsioon;

» Kvaliteetse ruumi aluspohimotted (Kultuuriministeerium, EAL, MARU);

» Uus Euroopa Bauhaus.

Kuigi ruumikvaliteet on kontekstuaalne ja
kompleksne moiste, on selle tildine siht lihtne
ja arusaadav: rajades uusi vOi renoveerides
olemasolevaid hooneid tuleb kvantitatiivsete
eesmarkide piitidluses samavaarselt prioriti-
seerida elukeskkonna igapaevase kasutamise
kogemust. Kvaliteetne ruum peab arvestama
lisaks majanduslikele ka sotsiaalsete, kesk-
kondlikke ja esteetiliste eesmarkidega. See-
tottu on otsuste langetamisel oluline kasit-
leda kvaliteetse ruumi kriteeriume voima-
likult laias spektris ning ndha nende
koosmoju.

URO inimdiguste deklaratsioon, Eesti riik-
likud ja kohalike omavalitsuste satestatud
nouded eluruumidele tagavad kill ohutu,
ligipadsetava, kasutatava ja mugava eluruumi
miinimumnouded, kuid ei taga veel tingimata
ruumi kvaliteeti. Avalik sektor peab aga
toimima teadliku tellija ja suunanaitajana
kestliku ja inimkeskse ruumi arendamisel.
Avaliku sektori loodud ruum peaks seega
juurutama neid materjale, lahendusi ja
vaartusi, mida oodatakse erasektorilt ja mida
URO kestliku arengu eesmargid riikidelt
eeldavad (vt taiendavalt: Malk, 2023) ning
jargima ruumi kvaliteedikriteeriume.

Kvaliteetse ruumi kriteeriumid on mitme-
kiilgsed ja holmavad oluliselt laiemat valja, kui

mooddetavad tehnilised parameetrid ja
subjektiivsed otsused. Ruumi kvaliteedi
kiisimused peavad olema aga valtimatuks
osaks koikides ruumi puudutavates kiisi-
mustes ja otsustes alates investeeringute
planeerimisest, asukohavalikust, lahteiiles-
ande koostamisest, labi protsesside juhti-
mise, planeerimise, projekteerimise ja ehita-
mise kuni valminud keskkonna kriitilise
hindamise ja ruumiloome protsesside
edukuse analtiisimiseni. On oluline, et
ruumikvaliteedi hindamisel oleks kaasatud
voimalikult lai spekter allpool lithidalt kirjel-
datud moistestikust ning et ka taskukohane
eluase oleks ruumiliselt kvaliteetne.

Pohinedes suuresti Davosi deklaratsioonil, on
Kultuuriministeerium maaratlenud kvali-
teetse ruumi aluspohimotted: aja- ja asja-
kohasus, otstarbekus, kohandatavus, saast-
likkus ja tohusus, kliimakohasus ja kesk-
konnasobralikkus, ohutus ja tervislikkus,
ligipaasetavus, sotsiaalne sidusus, mitme-
kesisus, eristatavus ja kohataju, parandi-
sobralikkus, esteetika. Taskukohasuse pers-
pektiivis on eriti olulised aspektid, mis
holmavad majanduslikke tegureid, sotsiaalset
sidusust, ligipaasetavust, turvalisust ja



kontekstitunnetust. Uus Euroopa Bauhaus®*
algatus lisab siia lihtsa vaartuste kolmiku:
ilus, kaasav ja kestlik, mis holmab kahte

arvestada ehitushinna ja elutsikli kuludega.
Linna poolseid kriteeriume tasuks kriitiliselt
ile vaadata ja  aluspohimotetega argu-

eelnevat ja milleta jadks Euroopa roheline menteerimata noudeid tuleks kasitleda
kokkulepe olulise sisu ja kvaliteedita (joonis voimalike kompromissikohtadena. Majan-
7.1). dusliku segregatsiooni valtimiseks tuleb

Majandus

Hooned on pikaajalised investeeringud, mis
mojutavad labi oma eluea kulusid ja kohalikku
majandust. Taskukohasuse tagamiseks tuleb
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tagada hoonete hea kuvand selleks, et sailiks
piirkonna majanduslik atraktiivsus. Hoone
mitmekilgne otstarve on ka oluline - tasuks
kaaluda 1.k aripindu.®
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Joonis 7.1. Kultuuriministeeriumi, Davosi
ja Uue Euroopa Bauhausi koondatud
ruumikvaliteedi kriteeriumid.

3 Uus Euroopa Bauhaus, https://new-european-bauhaus.europa.eu/
3 Davos Declaration 2018, Eight criteria for a high-quality Baukultur — the whole story, © Swiss Federal Office of
Culture, Berne 2021



Ligipaasetavus

Adekvaatne eluruum eeldab ligipaasetavust ja
head thendust linnaga, tagades koigile,
sealhulgas erivajadustega inimestele, ligi-
paasu nii eluruumidele kui ka jagatud
avalikele ja poolprivaatsetele ruumidele.®®
Taskukohase eluaseme puhul on oluline
valtida itht suurimat kaudset eluasemekulu -
soltuvust isiklikust transpordist.*® Oluline
komponent sellest on tihedama linnaruumi
planeerimine kohtades, kus igapaevased
tegevused ja teenused on jalutuskaigu
kaugusel, toetades Tallinn 2035 arengu-
strateegiat.*

Sotsiaalne sidusus

Kvaliteetne ruum {hendab inimesi ja
suurendab ithiskonnagruppide nahtavust.
Jagatud ruumid ja mitmekesised kasutus-
viisid soodustavad kogukondlikkust. Oluline
on kaasata ruumi kasutajaid planeerimis- ja
haldamisprotsessidesse, et kujundada thine
vastutustunne jagatud ruumi eest. *

Turvalisus

Turvalisus hélmab fitisilise ohutuse korval ka
turvatunnet, selleks on vaja tagada sisse-
paasualade ning tihisalade selge nahtavus ja
tajutavus. Uhtlasi on oluline selgelt eristuvad
privaatsusastmed (nt sisehoov, thisruum,
rodu), et koik teaksid, kes selles ruumis
viibida tohivad.** Hoonetes on oluline

loomulik valgus ja piisavalt avarad ihis-
ruumid, et kasutajad saaksid mugavalt
liikkuda, ilma tuksteise isiklikku ruumi riiva-
mata. *

Kontekstitunnetus

Uued hooned peavad olema positiivses
dialoogis tumbritseva keskkonnaga. Suured
mahud, mis kontekstist jarsult eristuvad,
voivad tekitada nii hoone kui ka selle elanike
suhtes kogukonnas stigmat, vahendades
kuuluvustunnet ja sotsiaalset sidusust.”
Vastukaaluks kvaliteetne ruum, mis toetab
inimeste ja koha vahelist emotsionaalset
sidet, soodustab omavahelist suhtlust, huvi
keskkonna hooldamise vastu ning aitab
ennetada kuritegevust ja vandalismi.*

Kvaliteedikontroll ja seire

Taskukohased eluasemete arendusprojektid,
eeskatt hoonestusoigusega AEP arendused
linnamaal, peaksid toimuma kvaliteedi-
pohiste arendajakonkurside vormis. Lisaks
eluasemete ruumilisele kvaliteedile hinna-
takse ka terviklahenduse keskkondlikku,
sotsiaalset ja majanduslikku moju ja
jatkusuutlikkust. Kui arendajale on maaratud
tihedust ja/voi taskukohasust soodustavad
eritingimused, tuleb arenduste toimimist ka
perioodilise seirega valideerida veendumaks,
et nouded nii taskukohasusele kui ka
kvaliteedile on pikaajaliselt tagatud.

% (Office of the United Nations High Commissioner for Human Rights United Nations , The Right to Adequate Housing,

Geneva 2009

%pP_Walker, ‘Entrenched car culture’ leaves millions of Britons in transport poverty - The Guardian. 'Entrenched car

culture’ leaves millions of Britons in transport poverty | Transport | The Guardian (vaadatud 02. 11 2025)

% Tallinna Arengustrateegia, Tallinn 2035, 2020

% Davos Declaration 2018 ,Eight criteria for a high-quality Baukultur - the whole story", © Swiss Federal Office of

Culture, Berne 2021

39 M. A. Fischer, TASKUKOHASE LINNA ARENDAMINE POHJA-TALLINNAS, Kopli kaubajaam, viimane pusletiikk Phja-
Tallinna sotsiaalsel maastikul, Magistritoo, EKA, Tallinn, 2023 Ik, 97
40 Davos Declaration 2018 ,Eight criteria for a high-quality Baukultur — the whole story", © Swiss Federal Office of

Culture, Berne 2021, page 25

#IGUIDELINES ON SOCIAL HOUSING Principles and Examples.
https://digitallibrary.un.org/record/574405?In=en&v=pdf

“2 Davos Declaration 2018 ,Eight criteria for a high-quality Baukultur — the whole story", © Swiss Federal Office of

Culture, Berne 2021, page 43


https://www.theguardian.com/uk-news/2023/jan/09/entrenched-car-culture-leaves-millions-of-britons-in-transport-poverty
https://www.theguardian.com/uk-news/2023/jan/09/entrenched-car-culture-leaves-millions-of-britons-in-transport-poverty

8. Taskukohase eluasemepoliitika
soovitused

»

»

Eluasemepoliitika, mis tagab taskukohaste eluasemete oOiglase kattesaadavuse, on
mitmetahuline. Taskukohaste eluasemete kittesaadavuse parandamisel on avalikul sektoril
oluline roll nii pakkumise suurendamisel kui ka noudluspoole toetamisel. Omavalitsuse
sekkumine peab aga lihtuma hetkeolukorra seirest, selgetest strateegilistest eesmirkidest

ning koostdost erasektori, riigi ja Euroopa Liiduga.

Peatiikk annab levaate taskukohase probleemistikust Tallinnas,

taskukohaste eluasemete poliitikameetmete voimalikest alussammastest ja soovituslikest

eluasemepoliitika

meetmetest taskukohaste eluasemete kattesaadavuse parandamiseks. Meetmed on koondatud
kahes alapeatiikis:

1. Soovituslikud taskukohase eluasemepoliitika meetmed - temaatiliselt grupeeritud
meetmed.

2. Taskukohase eluasemefondi teekaardid - kolm erineva munitsipaalse sekkumise tasemega

teekaarti.
Eluaseme Metoodika
taskukohasuse .
- Linnaosade
eesmark i
erisused
Probleemipustitus Alussambad Soovituslikud meetmed——> Teekaardid

Mis on eluasemete
taskukohasusega seotud

peamised probleemkohad? kujundamine?

8.1

Tallinn seisab tdna silmitsi olukorraga, kus
hinnad eluasemeturul tousevad oluliselt

Probleemipustitus

kiiremini sissetulekutest ning taskukohase
hinnaga iiiripindasid madalamatele sisse-
tulekurithmadele napib. Kallinev eluase, ttr
ja eluaseme kogukulud panevad paljud leib-
konnad majanduslikult keerulisse olukorda.
Selle olukorra tosidust tunnetavad koige
enam 1.-2. tulukvintiili leibkonnad, kelle
puhul kulud eluasemele moodustavad iile
40% nende
Selliseid

igakuisest sissetulekust®®).

leibkondi on Tallinnas Eesti

Millel péhineb diglasema Misvéimalused on Tallinnas
eluasemepoliitika

Kuidasviia
ellu diglast
eluasemepoliitikat’

oiglasema eluasemepoliitika
kujundamiseks?

Sotsiaaluuringu andmetel ligikaudu 22,7
tuhat, ning arvestades Tallinna leibkondade
keskmist suurust, on sellises olukorras
inimesi ligikaudu 52,3 tuhat. Vahest tulu
teenivatest leibkondadest on koige suurema
eluasemekulude koormatuse riskiga turuiiri
maksvad ttrnikud ja laenumakset tagasi-
maksvad omanikud, kuigi keeruline olukord
puudutab osaliselt ka teisi leibkondi. Alumist
20% tulu teenivatest leibkondadest on turult
udrivaid ttrnikke 4,8 tuhat (kokku umbes 11
tuhat inimest), kes on uuringu andmetel ligi
100% eluasemekuludega tilekoormatud.

#3 Sellist tulu teenivate leibkondade keskmine mediaansissetulek leibkonnalikme kohta on 633 EUR (v6ttes arvesse

leibkonnaliikmete erinevaid kaale).



Just sellel sihtgrupil on tana eluasemeturul
koige vahem voimalusi - valikud on vaga
piiratud ning kompromissi tegemine -
elamistingimuste, eluaseme turvalisuse, elu-
aseme ruumikuse ja asukoha vahel - on koige
keerulisem. Eluaseme leidmiseks tuleb otsijal
muuhulgas tihtipeale ka osaliselt loobuda
ootustest eelnevalt kirjeldatud taskukohase
eluaseme ruumikvaliteedi kriteeriumidele.

Keskmisest sissetulekust madalamat tulu
teenivatele leibkondadele, ja eriti alumist
20% tulu teenivaile leibkondadele sobivaid
taskukohaseid eluasemeid, mis on vastavuses
eluaseme suuruse kriteeriumidega ja sobivad
leibkonna vajadustega, leidub pealinnast itha
kaugemal. Kui valitakse siiski elamine
pealinnas, siis on nende perede elamis-
tingimused kitsad ja/voi piirduvad valikud
vanemate tllpkorteritega Lasnamael voi
Mustamael, mis ei ole piisava suurusega ega
vasta kaasaegsetele ootustele elukesk-
konnale. Lisaks peavad alla keskmise sisse-
tulekuga leibkonnad, kui nad soltuvad turul
pakutavatest tirikorteritest voi eluaseme-
laenust, hoidma kokku teiste kaupade ja
teenuste tarbimiselt, et tulla ots-otsaga
kokku eluasemekulude tasumisel.

Taskukohasema hinnaga eluasemeid on
tdna leida veel Lasnaméel ning Mustamael,
kuid need on suhteliselt viaikesed korterid,
mis sobivaid peamiselt vaid 1-2(-3)-liikme-
listele leibkondadele. Kui pere kasvab ja
sissetulek on keskmine voi alla selle, siis on
leibkondade valikud Tallinnas vaga piiratud.
Airelinna suuremad eluasemed ja peredele
sobiv keskkond on hinna poolest keskmise
voi alla keskmise sissetulekuga leibkonnale
kidttesaamatud. Sobiva suuruse, taibi ja
kvaliteediga taskukohase eluaseme leid-
miseks tehakse tihti sundotsus kolida
Tallinnast valja. Kuna ka Tallinna lahiasulate
eluasemete hinnad on pealinna hinna-
tasemele ldhedale joudnud, tuleb nendel
leibkondadel otsida sobivat eluaset jarjest
kaugemalt. Sobiva eluaseme puudumine

mojutab aga turvatunnet, mis on vajalik nii
esimese lapse siinniks kui ka pere juurde-
kasvuks.

Noored, kes pole veel omanikud, on eriti
keerukas olukorras. Kui kahest t606l kaivast
noorest koosnev leibkond saab eluaset
endale kergemini lubada, siis ttheliikmelisel
leibkonnal, kes teenib keskmist voi sellest
madalamat tulu, on eluaseme ostmine vaga
keeruline. Lastega leibkondade vajadused
eluasemele ja majanduslik voimekus lahkne-
vad veelgi enam.

Kaarid eluasemehindades viivad ka jirjest
silveneva ruumilise ja sotsiaalse segre-
gatsioonini. Madalama hinnaga korterid on
ruumiliselt tugevalt koondunud ning odava-
matele eluasemete valikuid valjaspool nn
‘magesid’ praktiliselt polegi. Ka uuselamu-
ehitus on tugevalt ruumiliselt koondunud,
tuues juba joukatesse asumitesse veel enam
joukaid leibkondi. Madalapalgalisi - ka linna
toimimiseks hadavajalikke to6tajaid - torju-
takse neist piirkondadest turuprotsessside
tagajarjel jarjest kaugemale. Kasvav segre-
gatsioon vahendab aga iihiskondlikku sidu-
susust ja sitivendab sotsiaalmajanduslikku
ebavordsust.

Kui uuselamuehitus iildjuhul toob juurde
joukamaid, siis voib see olla ka vastupidise
efektiga. Kui vaikeseid ja soodsa hinnaga
eluasemeid ehitatakse vaid piirkondadesse,
mis on juba majandusliku mahajaamusega,
ning kui sellega kaasneb ka sotsiaal-
eluasemete suurem koondumine, voib
uusehitus hoopis stivendada olemasolevaid
tendentse. Lasnamae naitel voib todeda, et
strateegiliste suunisteta uusehitus ei pruugi
soodustada sotsiaalmajanduslikult mitme-
kesisema elanikkonna kujunemist ja voib
linna loikes segregatsiooni pigem voimen-
dada.



Eestis puudub tdna selge oOiguslik raamistik
ning meetmed, mis voimaldaks riigil voi KOV-
del ruumiarenguid sotsiaalselt tihtlasemale
arengutrajektoorile suunata. Seetdttu on
eluasemefond tugevalt ruumiliselt segmen-
teerunud ning uusehituse trendid ei kipu
muutust arengusse tooma. Erinevate
sotsiaalsete gruppide ruumilise l6imumise
toetamiseks on taskukohaste eluasemete

pakkumine koigis linnaosades hadavajalik.

8.2 Eluasemete
taskukohasuse poliitika
eesmark

Riikliku eluasemepoliitika senine fookus on
olnud elamufondi kaasajastamisel, sealjuures
eelkoige energiatarbimise vahendamisel ja
soojustamisel. Eluasemete taskukohasust ja
kittesaadavust mojutavaid meetmeid on
siiski vahe (vt. ptk 2.4). KOV tasandil leidub
enam poliitikasuuniseid, mille eesmark on
taskukohaste eluasemete kattesaadavuse
parandamine, napib aga meetmeid, millega
saavutada sihtide saavutamine (vt. ptk 2.5).
Kuigi rakenduslikult eluasemepoliitikas veel
puudujadke, on nii riiklikul kui kohalikul
tasandil seatud kvaliteetse ja taskukohase
eluruumi tagamine igale Eesti elanikule siiski
selgeks strateegiliseks suunaks. Seejuures
rohutatakse jarjest enam ka ruumiliselt
tasakaalustatud arengut ning sotsiaalse ja
majandusliku sidususe suurendamist.

Selles valguses on oluline, et Tallinn areneks
tasakaalukalt, pakkudes ruumitiksuste piires
(linnaosad, asumid) taskukohaseid, kvali-
teetseid ja mitmekesiseid eluasemevoimalusi
erineva sissetulekuga leibkondadele, vottes
sealjuures arvesse ka leibkondade erinevaid
vajadusi eluasemetele (nt erineva eluruumi
suuruse, tlitibi, omandivormide
Taieliku ja ideaalse eluasemete mitme-

kesisuse saavutamine pole linna olemasoleva

loikes).

»

»

»

»

ehitusliku keskkonna tiheduse ja valja-
kujunenud struktuuri tottu lopuni voimalik.
Siiski, selleks, et Tallinn oleks ka tulevikus
elamisviirne, taskukohane ja konkurentsi-
linn, tuleks strateegiadoku-
mentides, oigusaktides ja regulatsioonides
eluasemete renoveerimist ja wuusehitust

voimeline

vastavalt suunata.

Selleks, et eluasemeturg areneks tihtlasemalt
ning pakuks leibkondadele
sobivaid ja taskukohaseid eluasemeid eri-
ilmelistes asumites (Tallinna arengustra-
teegia eesmarkidele kohaselt) tuleb selge-
malt sonastada eluasemepoliitika eesmargid:

erinevatele

Saavutada erinevates linnaosades ja asu-
mites eluasemetiiiipide segu, sh erineva
suurusega eluasemed. See voimaldaks leib-
kondadel parandada oma elamistingimusi ja
kolides leida sobiv eluase ka samade piir-
kondade sees (enim suunamist vajavad
paneelelamurajoonid, kus oleks vaja mitme-
kesistada elamufondi, arvestades ka tasku-
kohasust; samas kui aarelinna ja siselinna
oleks juurde vaja taskukohasemaid ja erineva
suurusega eluasemeid);

Eluasemetiitipide ja suuruste mitmekesista-
mise korval juhtida ka iiiiri- ja omaniku-
asustuse tasakaalustatud arengut, kus oleks
pakkumises
kortereid ka alla keskmise sissetulekuga
leibkondadele;

Uiri- ja ostuhinnatasemega

Taskukohaste eluasemete osakaal, mis sobi-
vad nii vaiksematele kui suurematele leib-
kondadele, oleks piisav igas asumis;

Taskukohaste eluasemete loomisel jargida
eluasemete ruumikvaliteedi
nii, et uue elukeskkonna kavandamisel ja /voi
olemasoleva renoveerimisel

kriteeriume

planeerimise,
projekteerimise, ehitamise, haldamise ning
hilisema voimaliku lammutamise faasis oleks
arvestatud Uue Euroopa Bauhausi kaasamise,



kestvuse ja ilu eesmarkidega ning koigi sinna
alla liigituvate Davosi ja Kultuuriministeriumi
kvaliteetse ruumi aluspohimotetega.

Suunates Tallinna thtlasemale eluasemete
arengu trajektoorile saab omavalitsus ohjata
nii sotsiaalmajandusliku segregatsiooni eda-
sist kasvu kui mojutada siindivust ja perede
heaolu. Selleks, et eelpoolnimetatud sihte
saavutada, on vaja avaliku sektori joulisemat
eluasemevaldkonna arengu suunamist.

8.3 Eluasemevaldkonna
arendamise neli
alussammast

Saavutamaks arengustrateegiates seatud
eesmarke, on oluline, et Tallinna eluaseme-
poliitika pohineb selgetel strateegilistel
suunistel, millest lahtuvalt meetmeid pla-
neerida. Uuring pakub nendeks suunisteks
nn neli alussammast:

» taskukohaste eluasemete
kattesaadavuse strateegiline suunamine
ja seire;

» tugev avaliku ja erasektori koostoo;

» aktiivhe maapoliitika;

» finantsmudelite mitmekesistamine.

Soovitatud alussambad kirjeldavad voimalusi,
kuidas saavutada Tallinna arengustrateegias
toodud sihte - ruumiliselt tihtlaselt jaotunud
taskukohaseid ja mitmekesiseid eluasemeid.

Eluasemepoliitika, mida Tallinna jaoks
pakume, toetub neljale peamisele alus-
sambale:

. Taskukohaste eluasemete kattesaadavuse

strateegiline suunamine ja seire - tasku-
kohasuse, Kkattesaadavuse ning ruumi-
kvaliteedi kriteeriumide tditmise jalgimine ja
suunamine. Strateegilise suunamise oluline
osa on taskukohaste eluasemete Kkatte-

saadavuse sOnastamine munitsipaalse priori-
teedi ja arengusuunana. Siinjuures on oluline
ka koostoo riigitasandi ja Euroopa Liidu
organisatsioonide ja  finantsskeemidega.
Uhtlasi tuleb lihtsustada ja lithendada ehitus-
oiguse menetlust, eriti taskukohaste elu-
asemete rajamisel.

. Tugev avaliku ja erasektori koostdo. Elu-

asemeid arendab erasektor (kasumit taotlev,
limiteeritud kasumiga voOi kasumit mitte-
taotlev), aga avalik sektor oma hoobadega
suunab arendused toole selle nimel, et
parandada eluasemete tldist taskukohasust
ning sotsiaalset 16imumist (ohjates segre-
gatsiooni). Eriti hasti sobib selleks linna voi
riigi poolt eriotstarbeliselt eraldatud maal
hoonestusoigusega loodud avaliku ja era-
sektori partnerlus. Tallinn vajab uudseid nii
avaliku ja erasektori (AEP) kui ka mitte-
tulunduslikke (MTUd véi sihtasutused) koos-
toomudeleid, mis pohinevad selgetel ruumi-
kvaliteedi kriteeriumitel, toetuvad rahvus-
vahelistele naidetele ja on tulemusena
eeskujuks iile Euroopa.

. Aktiivne maapoliitika. Maa on eluasemete

taskukohasuse ja kattesaadavuse paranda-
misel votmetihtsusega. Maad kui ressurssi
tuleb teadlikult hoida ja arendada - nii linna
kasutuses kui ka erasektori maad. Alakasu-
tatud maa ja hooned on ressurss, mis
voimaldavad teadlikult suunates ruumi-
arengutesse soovitud muutuseid tuua, saavu-
tades thtlasem areng erinevate linnaosade
loikes. Uued arendusalad on voimalus luua
erineva hinnaklassiga, erititipseid ning
erineva suurusega eluasemeid, mis on
vastavuses leibkondade vajaduse ja majandus-
liku voimekusega.

. Finantsmudelite mitmekesistamine elu-

asemete taskukohasuse ja kattesaadavuse
soodustamiseks. See voib endas holmata
eluasemefondi, mis pakub vdi kaendab
laenusid taskukohaste eluasemete rajamiseks,
erinevaid maksusoodustusi ehituseks voi



taiendavaid makse alakasutatud maale ja
hoonetele, suunatud otsetoetusi ja mitme-
kesisemat avaliku ja erasektori koost6dd.
Finantsmudelite temaatika olulisust on
tostatatud wuuringu raames nii poliitika-
kujundajate kui ka erasektori arendajate ja
investorite poolt. Erasektori poolt on niidatud
selget tahet koostdoks, kui selleks tekib
soodne pinnas sobiva 6igusandliku raamistiku
ja meetmete naol.

Need neli pohisuunda on keskse tihtsusega
Tallinnas tihtlasema ruumilise arengu
suunamisel. Suundade rakendamisel on
aarmiselt oluline péo6rata tahelepanu ruumi
erinevustele linnaosade ja asumite loikes,
ning ohjata ruumiliste sekkumiste abil segre-
gatsiooni edasist kasvu ja valglinnastumist
ning saavutada parem sotsiaalne 16imitus kui
seda eluasemeturg Tallinnas tana voimaldab.

Nende pohisuundade ellu rakendamisel on
oluline lahtuda iga linnaosa ja asumi
kontekstist ja eriparadest, eelkdige hetke

eluasemefondi ja taskukohasuse niitajatest,
ning suunata arengut ruumiliselt tasa-
kaalustatult - rikastades iihetiiiipset
elamufondi ning pakkudes erineva suuruse
ja hinnatasemega elamispindu sotsiaalse
mitmekesisuse voimaldamiseks asumite-
pohiselt, sh pidades silmas taskukohasust
erinevatele sotsiaalmajanduslikele rithma-
dele. Tulemuseni joudmiseks on aga siiski
erinevaid viise - lilkudes aeglasemal sammul
voi hoogsalt arengut juhtides. Kuidas ja
milliseid meetmeid kombineerida, maarab
tulemuse ja selleni joudmise ajaraami. Eraldi
tuleb aga ara markida, et 80% Tallinna
elamufondist on arendatud véalja enne 2000.
aastat - see on markimisvaarne osa
eluasemeturust, mille jouline kaasajastamine
ja tuldise elukeskkonna parandamine aitaks
oluliselt kaasa filtratsiooni ja segregatsiooni-
protsesside pidurdamisele. Seega, lisaks
uusarenduste juhtimisele, peab ka reno-
veerimine ja elukeskkonna kaasajastamine
olemasolevates elamupiirkondades olema
oluline osa Tallinna eluasemepoliitikast.



8.4 Linnaosade erisustest
tulenevad vajadused

Nelja pohisuuna rakendamisel on oluline
lahtuda iga linnaosa ja asumi kontekstist ja
eriparadest, eelkoige hetke eluasemefondi ja
taskukohasuse naitajatest, ning suunata
arengut ruumiliselt tasakaalustatult -

rikastades Uhetiipset elamufondi ning
pakkudes erineva suuruse ja hinnatasemega
elamispindasid sotsiaalse mitmekesisuse
voimaldamiseks asumite-pohiselt, sh pidades
silmas taskukohasust erinevatele sotsiaal-
majanduslikele rithmadele. Allolevas tabelis
on esitatud linnaosade tldistatud profiilid,
millega tuleks ruumiarengute suunamisel
arvestada.

HAABERSTI (11% Tallinna elanikest)

Olukord: Linnaosa tervikuna on eluruumitiitpide 16ikes mitmekesine. Samas leidub vaiksemal
ruumilisel skaalal piirkondi, kus domineerib ainult iiks eluruumitiitip. Naiteks perioodil 1970-90
ehitatud Vaike-Oismide on homogeense hoonestusega (valdavalt noukogudeaegsed
kortermajad). Linnaosa Kakumae poolsaare-poolses osas domineerivad mitmes asumis uued
eluruumid. Sama mustrit jargib erinevate sotsiaalmajandusliku staatusega inimeste paiknemine
- joukamad elavad asumites, kus on rohkem uusi eluruume, vaiksema sissetulekuga inimesed on
koondunud Viike-Oismiele. See on Tallinnas ka t(iks piirkondadest, kus on madala
sotsiaalmajandusliku staatusega inimeste koondumine viimasel ajal kasvanud. Taskukohasus on
samamoodi seotud eluruumitiiiibiga. Taskukohasemad on hinnad Viike-Oisméel, mitte-
taskukohased asumites, kus domineerivad uued eluruumid.

Korterite hinna keskmine taskukohasus 10,7% (Tallinnas keskmiselt 19,4% ning kogu
linnaregioonis 21,4%), kuid seal, kus domineerivad uued eluruumid, on taskukohasus alla 10%;
nt aga Vaike-Oismael moodustavad koguni 1/3 eluasemetest. Taskukohase hinnaga eramute
kattesaadavus alla 10% (mones asumis kuni 20%).

Taskukohase tiiriga korterid 38,9% (Tallinnas keskmiselt 35,0% ning kogu linnaregioonis
36,7%), sh vanemates asumites ¥ ttrikorteritest.

Ehituspotentsiaali poolest on Haabersti linnaosa Tallinnas esimeste hulgas.




Soovitused: Uuselamuehitust peaks rohkem suunama pakkuma taskukohaseid eluasemeid, eriti
uuemates asumites. Viimaste aastakiimnete jooksul on linnaossa ehitatud tiha vaiksemaid
eluruume. Samas on teada, et linnas on puudu just suurematest eluasemetest. Arvestades
ehituspotentsiaali ja linnaosa eeslinnalisemat iseloomu (nt Kakuméae poolsaare piirkond), voiks
uuselamuehitust suunata nii, et linnaossa tekiks juurde suuremaid eluruume (nt ridaelamud, mis
on ka taskukohasemad kui eramud, voi vaheste korteritega elamud, kus nt suuremad rédud jne),
ning viia ellu arendusprojekte avaliku-erasektori koostdds, mis voimaldavad erinevate sots-maj
staatusega rithmadele taskukohaste hindadega pakkumisi. Silma tuleks peal hoida Viike-Oismée
segregatsiooni suundumustel. Viike-Oisméae vajaks hoonefondi mitmekesistamist ning uued
elupinnad peaksid olema suunatud senisest uuselamuehitusest rohkem kesk ja korgema
sotsiaalmajandusliku staatusega riithmadele (et suurendada sotsiaalmajanduslikku 16imitust).
Rohku tuleks samuti panna just paneelelamute piirkondades renoveerimis- ja naabruskonna
kvaliteedi tostmisse, sh avaliku ruumiga tegelemisse, et piirkonda muuta atraktiivsemaks.

KESKLINN (15% Tallinna elanikest)

Olukord: Linnaosa tervikuna on eluruumitiitipide 10ikes mitmekesine ning ka paljud asumitest
on eluruumitiiipide mottes segunenud. On ka asumeid, mis on eluruumitiitibi mottes vaga
homogeensed (nt Kadriorg, kus enamiku moodustavad uued korterid ning Kompassi asum, kus
enamiku moodustavad noukogude perioodil ehitatud eluruumid), aga need asumid ei moodusta
suuremaid ihetaolisi piirkondi. Uuselamuehituses domineerivad vaiksemad korterid.
Kesklinnas tervikuna (soltumata eluasemetiiiibist) on iile-esindatud korge sotsiaalmajandusliku
staatusega inimesed.

Kesklinna linnaosa on Tallinna linnaosadest selgelt koige vahem taskukohasem. Taskukohase
hinnaga kortereid on keskmiselt vaid 8,0%, seejuures enamvahem koigis allasumites on
taskukohasus {ihtlaselt halb. Taskukohase {itiriga korterid on vahem kui veerand (23,2%),
ttrikorterite taskukohasus on samuti igal pool kehv, kuigi mones allasumis leidub ka 40-50%
taskukohase tiiriga elamispindu.

Ehituspotentsiaali on Kesklinnas palju.

Soovitused: Uuselamuehitust peaks rohkem suunama pakkuma taskukohaseid eluasemeid ning
seda thtlaselt koigis Kesklinna asumites. Samuti oleks vaja suuremaid taskukohasema hinnaga
peredele sobivaid eluasemeid, et suurendada sobivate eluasemete leidmist iile elukaare
(arvestades leibkondade majanduslikku olukorda).




KRISTIINE (7% Tallinna elanikest)

Olukord: Linnaosa tervikuna on eluruumitiiiipide loikes mitmekesine ning ka paljud asumitest
on eluruumitiiipide mottes segunenud. Linnaosa on tldiselt segunenud ka elanike sotsiaal-
majandusliku staatuse mottes, kuigi aja jooksul on kasvanud nende asumite arv (Lillekiila
piirkonnas), kus on tile-esindatud korge sotsiaalmajandusliku staatusega inimesed. Tasku-
kohaseid eluasemeid on linnaosas kiill rohkem kui Kesklinna, Haabersti ja Pirita linnaosades, aga
ajalises vordluses on taskukohasus Kristiine linnaosas samuti viimase kiimne aasta jooksul
oluliselt vahenenud.

Taskukohase hinnaga kortereid on linnaosas keskmiselt 16,0% (mones asumis ka kuni 30%).
Taskukohase tiiriga korterid on keskmiselt 43,4%, on ka asumeid, kus neid on iile 50% ning
mones uues allasumis alla 10%. Taskukohase hinnaga eramuid on asumite 16ikes kuni 40% (on
neid asumeid, kus 10%, ning mones rohkem).

Ehituspotentsiaali on Kristiines rohkem kui Mustamael, Nommel ja Pirital, aga vahem kui
Haaberstis, Kesklinnas, Pohja-Tallinnas ja Lasnamael.

Soovitused: Uuselamuehitust peaks rohkem suunama pakkuma taskukohaseid eluasemeid, kuigi
taskukohaste eluasemete puudus ei ole Kristiines nii kriitiline kui Kesklinnas. Samuti oleks vaja
suuremaid taskukohasema hinnaga peredele sobivaid eluasemeid, et suurendada sobivate
eluasemete leidmist iile elukaare (arvestades leibkondade majanduslikku olukorda).

LASNAMAE (26 % Tallinna elanikest)

Olukord: Lasnamde linnaosa on homogeense hoonestusega. See koosneb valdavalt
noukogudeaegsetest kortermajadest (rajatud 1980ndatel). Linnaosas on vaid tiksikud asumid,
kus domineerib mingi muu eluruumittiip (nt Paevalja, Loopealse ja Priisle asumid (uued
korterid), mis koik paiknevad linnaosa servas). Lasnamae paistab juba aastakiimneid silma
Tallinna koige korgemate segregatsiooninditajatega (nii etniline kui ka sotsiaalmajanduslik
segregatsioon) ning selgeid marke segregatsiooni vahenemisest ei ole. Praegused suundumused
viitavad ka sellele, et pigem voib segregatsioon Lasnamael edaspidi veel kasvada (nt ehitatakse
vaikeseid eluruume, renoveerimise aktiivsus on madal, linnaossa on koondunud
munitsipaaleluruumid).

Lasnamae eluasemed on tihed linna koige taskukohasemad (vahem taskukohased on eluasemed
asumites, kus domineerivad uued eluruumid). Kokku on taskukohaseid kortereid linnaosa 32,4%,
samas on allasumite vahelised erinevused suured - nt Lasnaméae Kesklinna poolses osas ja Pirita
poolsetes asumites on hinna kattesaadavus kehvem, mujal parem, mones asumis on taskukohase
hinnaga isegi iile 50% korteritest. Taskukohase iiiriga korterid on keskmiselt 48,0%, osades
asumites Ule 50%, kehvem on olukord vaid mones tiksikus asumis.

Ehituspotentsiaali Lasnamael on, aga oluliselt vdhem kui Haabrestis, Kesklinnas ja Pohja-
Tallinnas.




Soovitused: Hoonefond vajab mitmekesistamiseks suuremaid ning erineva ilmega/tiitpi
hoonestust (sh ridaelamuid ja vaiksemaid kortermaju suuremate rodudega jms). Rajatavad
elupinnad peaksid olema suunatud rohkem kesk ja kdorgema sotsmajandusliku staatusega
rithmadele (et tuua rohkem piirkonda rohkem sotsiaalmajanduslikku segu). Edaspidi on soovitav
viltida munitsipaaleluruumide koondamist Lasnaméiele. Kortertihistuid tuleks rohkem
julgustada renoveerimistoodega alustama (info jagamine, asjaajamise lihtsustamine jms). Rohku
tuleks samuti panna just paneelelamute piirkondades renoveerimis- ja naabruskonna kvaliteedi
tostmisse, sh avaliku ruumiga tegelemisse, et piirkonda muuta atraktiivsemaks, sh korgema
sots-majandusliku staatusega elanikele.

MUSTAMAE (15% Tallinna elanikest)

Olukord: Mustamae linnaosa on homogeense hoonestusega. See koosneb valdavalt
noukogudeaegsetest kortermajadest (rajatud 1960ndatel). Linnaosas on vaid iiksikud asumid,
kus domineerib mingi muu eluruumitiiiip (nt Maepealse piirkond). Segregatsiooninaitajate
mottes on Mustamae linnaosa sotsiaalmajanduslikult segunenud. Taskukohaseid kortereid on
linnaosas 24,5%, taskukohase titiriga korterid 50,5%. Utirihinnad on Mustaméel seega keskmiselt
killaltki taskukohased ning seda suhteliselt thtlaselt koigis asumites. Hinna mottes oleks ka
Mustamaele taskukohasema hinnaga kortereid vaja enam. Ehituspotentsiaali on Mustamael
pigem vahe.

Soovitused: Hoonefond vajab mitmekesistamiseks suuremaid elamispindu ning erineva
ilmega /tiipi hoonestust, uute eluasemete puhul tuleb poodrata tahelepanu ka hinna
taskukohasusele.

NOMME (8% Tallinna elanikest)

Olukord: Kuigi Nomme on hoonetiitibi mottes vaga homogeenne, koosnedes valdavalt enne
2000. ehitatud eramutest, siis eluruumide mottes on pilt palju mitmekesisem (nt on Nommel ka
asumeid, kus eluruumide mottes domineerivad noukogude perioodil ehitatud korterid).
Eluruumittitibi muster peegeldab ka segregatsioonimustreid - korgema sotsmaj staatusega
inimesed on {tle-esindatud asumites, kus on rohkem eramaju ning segunenud on piirkonnad,
mis pakuvad ka teist tiiipi eluasemeid. Ehituspotentsiaali on Nommel vaga vahe.

Eluruumid on Nommel taskukohasemad kui Kesklinnas, Haaberstis ja Pirital. Kokku on Nommel
keskmiselt 27,9% taskukohaseid kortereid. Eramuhindade taskukohasus on asumite 16ikes paris
suur (monedes on see alla 10% ning monedes kuni 50%). Taskukohase titiriga kortereid on 45,5%,
kuid asumite 16ikes on ka siin erinevused paris suured - on alla 10% kattesaadavusega, ja ka iile
60% kattesaadavusega asumeid.




Soovitused: Uuselamuehitust peaks rohkem suunama pakkuma taskukohaseid eluasemeid, kuigi
taskukohaste eluasemete puudus ei ole Nommel nii kriitiline kui naiteks Pirital. Samuti oleks vaja
suuremaid taskukohasema hinnaga peredele sobivaid eluasemeid, et suurendada sobivate
eluasemete leidmist Tallinnas tile elukaare; Nomme oleks just peredele vaga eelistatud piirkond.
Uuselamuehitust peaks rohkem suunama ka pakkuma taskukohaseid eluasemeid, et need oleks
peredele joukohased. Elamuttitbilt sobivad ka ridaelamud ja vaiksemad suuremate rodudega
kortermajad, mis muudavad hinna kattesaadavamaks.

PIRITA (4% Tallinna elanikest)

Olukord: Pirita on suures osas homogeense hoonestusega ning enamik eluruume on eramud.
Pirital on selgelt iile-esindatud korge sotsiaalmajandusliku staatusega inimesed ja see peegeldub
ka eluruumide taskukohasuses - Pirita eluasemed on taskukohased vahestele. Kokku on vaid
9.7% taskukohaseid kortereid ning selle osakaaluga on olukord tihtlaselt tisna halb. Taskukohase
hinnaga eramuid on enamus asumites kas alla 10% v06i 10-20% eramutest (mones asumis ka kuni
40%).

Taskukohase titiriga korterid on Pirital 17,9%, mis viitab ka kehvale kattesaadavus (v.a moned
kesklinnast kaugeimad asumid ja Maarjamae, kus olukord on siiski veidi parem).

Ehituspotentsiaali on Pirital vaga vahe.

Soovitus: Uuselamuehitust peaks rohkem suunama pakkuma taskukohaseid eluasemeid.
Hoonefond vajab mitmekesistamist (eramute korvale on vaja ka kortereid).

POHJA-TALLINN (14% Tallinna elanikest)

Olukord: Pohja-Tallinnast leiab mitmeid erinevaid eluruumitiitipe, kuid suur osa linnaosa
asumitest on sellised, kus on tilekaalus néukogude perioodil ehitatud korterid (nt Pelguranna,
mis on rajatud 1950-60ndatel). Seal on ka asumeid, kus on tlekaalus enne II MS ehitatud
eluruumid ja selliseid, kus uus on segunenud vanaga (nt Kalamaja piirkond). Need
eluruumitiitipide erinevused linnaosa siseselt peegeldavad ka segregatsioonimustreid - madala
sotsiaalmajandusliku staatusega inimesed on {iile-esindatud noukogude perioodil ehitatud
kortermajade piirkondades, korge ametialase staatusega inimesed ile-esindatud Kalamaja
piirkonnas. Sarnast mustrit jargib ka eluruumide taskukohasus. Eluruumid ei ole paljudele
taskukohased Kalamaja piirkonnas ja kesklinna-poolsetes asumites ja mones Kopli
merepoolsemas allasumites (jaddes alla 10%) ning on taskukohasemad noukogudeaegsete
kortermajade piirkonnas nagu naiteks Pelgurannas ja ka Sitsis. Kokku on taskukohaste korterite
osakaal 20,6%. Taskukohase tuiriga korterid on 38,6%; Kalamaja ja Kopli on kehvema
kattesaadavusega, kuid enamasti on kattesaadavus suhteliselt hea (nt Pelguranna).
Ehituspotentsiaali on Pohja-Tallinnas veel palju.




Soovitused: Uuselamuehitust peaks rohkem suunama pakkuma taskukohaseid eluasemeid (just
piirkondades, kus neid ei ole). Suuremat tdhelepanu peaks suunama madala sotsiaal-
majandusliku staatusega piirkondadesse (nt Pelguranna). Samuti oleks vaja suurendada
suuremate elamispindade osakaalu ja mitmekesistada pakutavat elamufondi (pakkuda nt
ridaelamud voi rohkem vaheste korteritega elamud), ning viia ellu arendusprojekte avaliku-
erasektori koost06s, mis voimaldavad erinevate sots-maj staatusega rihmadele taskukohaste

hindadega pakkumisi.

8.5 Meetmete valiku
metoodika

Soovituste koostamise sisendiks on uuringu
raames labi viidud eluasemetrendide ana-
liitis, varasemate eluasemepoliitika uuringute
soovitused, Euroopa linnade vordlev
eluasemepoliitika analiiis ja seotud Eesti
planeeringute ja ehitusega seotud oOigus-
ruumi analtdas.

Soovituslikud meetmed on proportsio-
naalsed ja teostatavad, toetudes teiste
Euroopa linnade kogemustele ja vottes
arvesse meetmete mojuanaliisi ja Eesti
oiguslikku raami.  Uurimisgrupi analiitsi
taiendamiseks on viidud labi mitu ringi
konsultatsioone valdkonna ekspertidega ning
valideerimist Tallinna linnaplaneerijatega.
Uuringusse panustasid:

» Kairi Vaher, Tallinna linnakantsler

» Priit Lello, Tallinna linnasekretar

» Raido Roop, Tallinna Strateegiakeskus,
linna strateegiadirektor

» Kristi GriSakov, Tallinna
Linnaplaneerimisamet,
detailplaneeringute teenistuse juht

» Arvo Rikkinen, Tallinna
Linnaplaneerimisamet, arendusosakond,
planeeringute arendusjuht

» Rait Riim, LHV pensionifondide
kinnisvarainvesteeringute juht

» Andres Aavik, Liven AS ja Eesti
Kinnisvarafirmade Liit

» Tonu Toompark, Eesti Kinnisvarafirmade
Liit

» Jaak Tors, Eesti Pank, finantsstabiilsuse
osakonna juhataja

» Villy Lopmann, Ramon Rask,
Advokaadibtiroo Rask

» Markus Haal, OU Hundipea juhatuse
esimees

» Vallo Paal, OU Hundipea ndoukogu liige

Taiendav sisend meetmetele, mis nouavad
koostood  riigiga  saadi  paralleelselt
koostatavast uuringust, mille hankija on
Kliimaministeerium (Eesti taskukohase ja
kattesaadava eluasemepoliitika voimaluste
analiits, pakkujad: Eesti Kunstiakadeemia ja

Tartu Ulikool).

Meetmed on grupeeritud esmalt temaatiliste
blokkidena ja seejarel voimalike kombi-
natsioonidena. Teekaartide poliitikasoovi-
tused on grupeeritud kolme gruppi, arves-
tades linna sekkumise ulatust ja jarjestatud
omakorda kolme jarjestikusesse ajaraami:

1) on voimalik rakendada kohe,

2) onvoimalik rakendada 5 aasta
perspektiivis,

3) onvoimalik rakendada 10 aasta
perspektiivis.



8.6 Soovituslikud tasku-
kohase eluasemepoliitika
meetmed

Avalik-o6iguslikke = meetmeid suunamaks
taskukohaste eluasemete kattesaadavust,
mis sobivad Tallinna konteksti on mitme-
suguseid. Peatiilkk koondab Tallinnale
soovituslikud taskukohane eluasemepoliitika
meetmed grupeeritud temaatilistesse blokki-

kirjeldatud neljale strateegilisele alus-
sambale. Iga alateema koosneb kirjeldusest,
meetmete loetelust ja naitest. Kuna oma-
valitsuse tasandit mojutavad meetmed voivad
vajada ka seadusandlikku muutust ja
integreeritud rahastusmudeleid, on riigiga
koostodd noudvad meetmed mairgitud
sinise taustaga. Riigiga koostd6d noudvad
meetmed on laiapohjalised, eriti maksu-
muudatused ja finantsallikate mitmekesis-
tamine, ning vajavad elluviimiseks taiendavat

desse. Meetmete valik toetub eelnevalt mojuanaliiiisi ja selget poliitilist konsensust.
Soovituslike taskukohase eluasemepoliitika meetmete liihiiilevaade
Aktiivne 1. Planeeritud intervalliga 8. Tiihjade ja alakasutatud hoonete ja
maapoliitika ruumikasutuskavad. maade (naiteks 12 kuud) kasutuselevott
2. Ehitusdiguse menetluse lihtsustamineja  eluasemete loomiseks.
lihendamine. 9. Kvartalipdhine hoonete
3. Hoonestusdiguse mik. rekonstrueerimine.
4. Uusarenduste segmenteerimine. 10. Linnamaade prioritiseerimine
. . T mittetulunduslike eluasemevormide
5. Sotsiaaltaristu maksu/kiinnise .
- - arendamiseks.
dhtlustamine. 11 Mak q dia tihed
6. Maa lisavaartuse kinnistamine (Land - MIakSUS0o qstuse Ja tihe .USt
soosivad eritingimused arendajatele
value capture). T
- taskukohaste ulripiirmaéaradega
7. Korgem maksumadr alakasutatud maale  rendipindade eluasemete ehituseks.
ja hoonetele
Eradiirituru 1. Eraisiku tulumaksuvabastus esimesele 3. Arbitreerimisteenus
suunamine renditud eluasemele 4. Uiiripiirma&arad ja indekseeritud tdus
2. Maamaksureform (ja tdiendava
kinnisvaramaksu kaalumine)
Avalik 1. Taskukohase eluasemefondi
laenuiihistu rahastamiseks mdeldud riiklik laenuiihistu

Suunatud toetused

1. Renoveerimistoetused suunata lisaks
Uhistu-pohistele toetustele ka leibkondadele

2. Uliritoetused vajaduspdhiselt (sisse-
tulekukriteeriumide alusel) ning linna
vOtmetahtsusega tootajatele lisa-
vbimalusena munitsipaaleluaseme
pakkumise asemel

3. Energiahinna toetused, mille véib
osaliselt siduda renoveerimisprojektidega

Sotsiaaleluasemete
integreerimine ja
kvaliteet

1. Eritlilipi eluasemete hajutatus

2. Sotsiaaleluasemete integreerimine
arendusprojektidesse

Alternatiivsed
omandivormid

1. Ulirimise ja omamise vahevormide
rakendamine

2. Mittetulunduslik eluasemearendus

Paindlik ja ajutine
eluase

1. Tlihjade voi alakasutatud biiroo- voi
tehasehoonete vahekasutuslik imberehitus
elupindadeks (naiteks kiilaliskorteriteks)

2. Moodulrajatised ajutiste eluasemetena
maadel, mis pole (veel) tsoneeritud
elamumaaks.




8.6.1 Aktiivne maapoliitika

See, kuidas omavalitsus suunab eluaseme-
fondi arengut, on poliitiline ja strateegiline
otsus. Valitud meetmeid ja nende kombi-
neerimist voib nimetada maapoliitikaks, mida
saab omakorda jaotada passiivseks, ehk
pigem regulatiivseks, ja aktiivseks maapoliiti-
kaks, miskaudu omavalitsus sekkub maa
omandamise, vaaristamise ja otstarbeka
kasutuse kaudu turgu. Selgete aarmuste
asemel kipub maapoliitika olema konteks-
tuaalselt kohandatud kogum meetmetest,
millel on iletldine strateegiline suund.
Naiteks, Hollandi omavalitsused kutsuvad
seda ‘situatsiooniliseks’ lahenemiseks*. See,
kuidas omavalitsus otsustab oma maa-
poliitika kujundada ja situatsioonile vastavalt
kohandada, on aga maarava tihtsusega
avaliku ja erahuvide balansseerimisel ja
turutorgetesse sekkumisel (nt tagamaks

parema eluaseme taskukohasuse keskmisest
madalama sissetulekuga elanikerithmadele,
noortele eluasemeturule sisenejatele voi
teistele linna poolt maaratletud sihtgruppi-
dele).

Tallinna viimaste kiimnendite pigem pas-
siivne maapoliitika on toetunud erasektori
juhitud Tallinn 2025
arengustrateegia sonastas selgelt vajaduse

elamuarendusele.

linna aktiivseks maapoliitikaks, markides, et
avaliku huvi kaitsmine on jaanud erastamise
kaigus tagaplaanile, linn peaks omandama
enam maad, tagama planeeringute realiseeri-
tavuse ja tegema kinnisvaraprojektides koos-
tood arendajatega®®. Tallinn 2035 strateegia
keskendub pigem linna rollile tldisema elu-
keskkonna kujundamises ja prioritiseerib
linna rolli taristu ja avaliku ruumi arenda-
misel*°.

Voimalike meetmete loetelu (sinise taustaga meetmed nouavad koost6dd riigiga):

A.

Planeeritud intervalliga ruumikasutuskavad (Hollandi naite pohjal) - nii riiklikul kui ka
munitsipaaltasemel - koostada ja votta vastu (riiklik) eluasemevaldkonna arengukava, mis on
kooskolas kehtivate arengustrateegiatega ja sonastab taskukohasuste eluasemete tagamise
eesmargid ja pohimotted. Naiteks, Hollandis seab riik 4-5 aastase tstikliga riiklikud eesmargid
eluasemete arendamiseks (uute eluasemete hulk ja tiitip, taskukohasuse eesmargid, jatku-
suutlikud eesmargid, erivajadustega gruppidele sobivate eluasemete maar), omavalitsuste roll
on tolgendada riiklikud suunised ruumikasutuskavadeks ja planeeringuteks. Meetme peamine
eesmark on integreerida eluasemete arendust eri skaaladel (riik, maakond, linn, naabruskond),
seada vajadustest lahtuvad eesmargid ja soosida koostddd erasektori, kohalike omavalitsuste
ja kolmanda sektori arendajatega. Ehitusoiguse menetluse lihtsustamine ja lihendamine -
kiirem planeeringute menetlemine soodustab eluasemete ehitust. Lihem periood maa
soetamisest vadrindamiseni mojutab kaudselt ka eluasemete taskukohasust. Tallinna
kontekstis voib see tahendada ka tldplaneeringust tulenevate ruumivisioonide laiendatud

rakendust taskukohaste eluasemete rajamise nigimisel.

# Meijer, R., and A. Jonkman. 2020. Land Policy Instruments for Densification: the Dutch Quest for Control. Town
Planning Review 91: 3. doi:10.3828/tpr.2020.14

5 Strateegia "Tallinn 2025" kinnitamine, Riigi Teataja, KO 2004, 151, 1408

# Tallinna arengustrateegia “Tallinn 2035, Riigi Teataja, RT IV, 29.12.2020, 9



B. Linnamaa muiimise asemel miitiakse hoonestusdigust - avaliku ja erasektori partnerluste (AEP)
raames loodud eluasemearenduste rakendusmehhanismina saab kasutada (Hollandi naitel)
kvaliteedipohiseid arendajavoistlusi. Kui maaomand jaab linnale, on voimalik arendajale
kehtestada ka taiendavaid suuniseid taskukohaste eluasemete rajamise osas (eramaal Eesti

seadusandluses suuresti voimatu).

C. Uusarenduste segmenteerimine - eri suuruses ja hinnaklassis eluasemete soosimine ja/voi
noudmine asumipohiselt ldhtuvalt linna strateegilistest eesmarkidest taskukohaste
eluasemete kattesaadavusele - ennekdike AEP hoonestusdigusega arendustes linnamaal, kuid
eritingimuste ja kaasnevate soodustavate tingimustega detailplaneeringute toel voimalik ka
eramaal.

B. ja C. Kui arendajale on maaratud tihedust ja/v0i taskukohasust soodustavad
eritingimused, tuleb arenduste toimimist ka perioodilise seirega valideerida veendumaks,
et nouded nii taskukohasusele kui ka kvaliteedile on pikaajaliselt tagatud (nt rendi
piirmaarad). Kui taskukohased korterid on moeldud miitigiks voi jouavad rendi-et-osta
mudeli kaudu eraomandisse, tuleks taiendavalt rakendada maa ostu esmaoiguse seadusliku
voimaldamist omavalitsustele (enne turule minekut on omavalitsusel eeldigus eluase
indekseeritud maaraga osta).

D. Sotsiaaltaristu maksu/ktnnise tihtlustamine - selgemad suunised maa vairindamisega seotud
sotsiaaltaristu kiinniseks lihtsustavad planeerimisprotsessi ja on arendajatele labipaistvamad
(vahem juhtumipohist kauplemist).

E. Maa lisavddrtuse kinnistamine (Land value capture) - taristuinvesteeringute voi
tsoneerimismuudatuste  toel  tekkiva lisavaartuse kinnistamine ja  suunamine
eluasemearendusse ja avaliku ruumi parendamisse ning hoonetevahelise ruumi uuendamisse,
soovitavalt vaarindatava maa vahetus laheduses. Maa lisavaartuse kinnistamine on kdllaltki
mitmesammuline, kuid samas tiks laiemalt levinuid finantsallikaid taskukohaste eluasemete

tagamisel?’

F. Korgem maksuméir alakasutatud maale ja hoonetele- olukorras, kus linnal on vihe maad,
annab alakasutatud maa ja hoonete korgem vdimaluse suunata kinnisvaraomanikke maad
arendama voi alternatiivina selle pealt tasu maksma, mida on voimalik suunata taskukohaste

eluasemete arendamisse.

G. Tihjade ja alakasutatud hoonete ja maade (nditeks 12. kuud) kasutuselevott eluasemete

loomiseks - eritingimustel ja ajutiselt - naiteks seotud biiroohoonete tmberehitamine

4 Maa lisavaartuse kinnistamisest on pikemalt kirjutanud oma magistritéds Helin Kuldkepp: Munitsipaalstrateegia
ruumi regeneerimises, EKA, 2024.



kilaliskorteriteks voi modulaarsete hoonete pistitamise kaudu. Voimaldab eluasemete

rajamiseks votta kasutusele hooneid ja maid, mis pole (veel) elamumaaks tsoneeritud.

H. Kvartalipohine hoonete rekonstrueerimine - naabruskondlik ldhenemine renoveerimisele
kiirendab nii renoveerimise tempot ja thtlustab tulemust, saavutades parema ruumi-

kvaliteedi*.

I. Linnamaade prioritiseerimine mittetulunduslike eluasemevormide arendamiseks - eraldades
linnamaad eelkoige mittetulunduslikele voi piiratud kasumiga eluasemepakkujatele (Austria
voi Hollandi eeskujul), saab tekkida eluasemeturule pikaajaliselt taskukohane aga ka
jatkusuutlik segment alternatiivina era- ja munitsipaalomandile.

J.  Maksusoodustused ja tihedust soosivad eritingimused arendajatele taskukohaste
utripiirmaaradega rendipindade eluasemete ehituseks - kehtestades planeeringuseaduses
taskukohase elamuehituse nouete voimaluse (teatud % wuusarendustest peab olema
taskukohane) ja pakkudes arendajale taiendavalt proportsionaalseid maksusoodustusi, saab

planeeringute tasandil asukohapohiselt suunata taskukohaste eluasemete rajamist.

Naide:
Viin - Wohnfonds Wien

Viini maaomandamise ja linnauuendamise fond (Wohnfonds Wien) on mittetulundusiihing, mille
noukogu juhib Viini linn. Fond omandab maad ja miitb sellel hoonestusoigust Viini strateegiliste
eesmarkide taitmiseks - peaasjalikult taskukohaste eluasemete rajamine ja taristuarendus. Maa
arendamise konkursil voivad osaleda nii mittetulundusiihingud kui ka eraettevotted ja
taskukohaste eluasemete rajamist toetatakse madala intressiga laenudega.

Tdiendavad ndited vahearuandes: Amsterdam, Helsingi, Berliin.

“8 Tallinnas on hetkel kdimas naabruskondliku renoveerimise pilootprojekt SOFTacademy, mis véiks luua pretsedendi
edaspidisteks projektideks, kus linnal on suurem osalus elumajade ja neid imbritseva avaliku ruumi renoveerimise
korraldamisel.




8.6.2 Eralurituru suunamine

Erattrituru suunamine peaks Tallinna
kontekstis keskenduma ametlike iri-
lepingute stimuleerimisele, Gitirnike ja titirile-
andjate stabiilsuse tagamisele ning hinna-
regulatsioonide jarkjargulisele kehtesta-
misele vaid vajaduse korral ja teatud leib-
kondadele taskukohaste eluasemete katte-
saadavuse parandamiseks (ihes kvaliteedi-
nouetega taskukohastele elupindadele).
Meetmete peamine eesméirk on vahendada
mitteametlikke {tritehinguid, parandada
turu labipaistvust ja luua mehhanismid tiri-
vaidluste oiglaseks lahendamiseks vottes
arvesse, et Gilirituru osatahtsus on Tallinna ja
Eesti kontekstis kasvamas.

Valjapakutud meetmete eesmark on sailitada
ja toetada seaduslikku ftriturgu pigem
rahaliste stiimulite kui piirava reguleerimise
kaudu. On siiski voimalik, et pakutud
stiimulid ei pruugi taielikult korvaldada
mitteametlikku Uiriturgu ning taiendavad
joustamismehhanismid ja jarelvalve voib
osutuda vajalikuks. Soovides rakendada
pikemas vaates ka Ulri piirmaarasi voi
indekseerimist, tuleb need kavandada ja
suunata hoolikalt valtimaks negatiivset moju
udrisektori investeeringutele. Eraldi tuleb
ara markida, et maksusoodustused ja -
erisused on Eesti kontekstis senises avalik-
oiguslikus praktikas pigem ebatavalised ja

nouavad rakendamiseks taiendavat analiisi
ja poliitilist protsessi.

Voimalike meetmete loetelu (sinise taustaga meetmed nouavad koost6dd riigiga):

A. FEraisiku tulumaksuvabastus esimesele renditud eluasemele - kaudne ttri taskukohasust

mojutav meede, mille taiiendav moju on seaduslike lepingute soosimine.

Maamaksureform - hetkel kehtib kodualusele maale laiapohjaline koduomaniku maksu-
soodustus. Suurimat kasu saavad sellest aga eelkoige korgeimalt hinnatud maa omanikud. IMF
soovitab Eestis koduomaniku maamaksu soodustus kaotada ja kiirendada pikalt viibinud
(viimase kahe hindamise vahe oli 20 aastat) maa korralise hindamise kaigus maksustamis-
hindade uute maarade kasutuselevottu. Soodustuse taieliku kaotamise asemel voiks pensio-
naride ja madalapalgaliste puhul soodustusi jatkata ja jatkata uute maarade jark-jargulist
indekseeritud tousu. Taiendav maksutulu peaks aga olema seotud eluasemevaldkonna
arendamise ja taristu investeeringutega. Kuigi korgema maksumaara mojul koduomanike
eluasemekulud tousevad, on meede pigem vordsustava mojuga nii omanditiitipide (Girnikud
vs omanikud) kui ka kolvikute osas (korgehinnaline/suur vs madalahinnaline /vaike) ja
soodustab efektiivset maakasutust (eriti suure noudlusega asukohtades).

Kaaluda kinnisvaramaksu kehtestamist eesmargiga tasakaalustada kinnisvara sektoris
tekkivat vaartust taskukohaste eluasemete arenduse ja Oiglase ning jatkusuutliku maa-
kasutusega. Kuigi poliitiliselt keeruline kehtestada Eesti tingimustes, on kinnisvaramaks
mitmetes riikides oluline alus eluasemesektori pikaajalise jatkusuutlikuse tagamisel.

Kinnisvaramaksu puhul on voimalik rakendada soodustusi peamise eluaseme puhul ja/voi



kinnisvara suuruse alusel. Kindlasti peaks kinnisvaramaks olema progresseeruv - seotud
objekti vaartuse (korgevaartuslik kinnisvara kdrgema maaraga), kinnisvara hulgaga (peamine
eluase soodsama ja iga jargnev kinnisvara korgema mairaga) ja leibkonna sissetulekutega
(pensionaridele ja madala sissetulekuga leibkondadele madalam maéar). Kinnisvaramaksu
peamine moju on reaalse vara, mitte ainult sissetuleku, maksustamine, mis vahendab
generatsioonilisest joukusest tulenevat ebavordsust ja spekuleerimist kinnisvaraga.

D. Arbitreerimisteenus - Gtirivaidlustele lisaks laiem tiirijakaitse, mille eesmark on piirata
ebaodiglast Giliritousu ja valjatostmisi. Soosib labi usaldusliku konfliktilahendusprotessi kaudu
pikaajalist Giirimist.

E. Uiripiirmaarad ja indekseeritud tous - kuigi eramaal pole kehtiva seadustiku alusel vdimalik
utripiirmaarasid kehtestada, on see voimalik juhul, kui maaomand kuulub linnale - naiteks
AEP arendustes ja piiratud kasumiga eluasemearenduse puhul linnamaal. Eramaal
ttripiirmaarade rakendamiseks on vajalik kehtiva 6igusruumi taiendamine, mis on pigem
voimalik vaid pikas perspektiivis ja poliitilise tahte olemasolul.

a.  Uliripiirmaéradeks ja iitiritdusude indekseerimise aluseks sobib tihtlustatud

puntkisiisteem (Amsterdami naitel), mis on labipaistev ja erapooletu.

Naide:
Helsingi - teineteist tiiendavad tiiriturumeetmed

Helsingis pole eraturu tiirihindadel piirmaarasi. Selle eest on mitmeid meetmeid ja regulatsioone,
mis vahendavad musta tirituru osatahtsust. Omanike ja titirnike kohustused ja 6igused on selgelt
sonastatud, madala sissetulekuga ftrnikele on ettendahtud laiapohjalised toetused ja
eluasemefondi toel tagatakse uute taskukohaste korterite pakkumise thtlane korge tase.
Taiendavalt on Helsingis rakendatud ka HITAS programmi, mis reguleerib nii taskukohaste
korterite kvaliteeti kui ka hindasid. Kuna Soome puhul on noudluspoole toetustel suur roll,
kaasneb nendega arvestatav finantskoormus (vajalik arvestatav maksubaas). Kuigi Helsingi
siisteem on paindlik, on see ka poliitilistele muutustele haavatav - praeguse valitsuse juhtimisel on
mitmed meetmed peatatud voi vahendamisel.

Tdiendavad ndited vahearuandes: Bratislava, Berliin, Vilnius, Riia.




8.6.3 Avalik laenutihistu / eluaseme
rahastusfond

Eluasemefond on riiklik ja /v6i munitsipaalne
rahastamismehhanism, mille eesmirk on

Meede voimaldab stabiilseid investeeringuid
mittetulunduslikku eluasemearendusse, luues
ithe turualternatiivina pikaajaliselt taskukoha-
seid eluasemeid. Pakkudes soodsamaid laenu-
tingimusi kui kommertspangad (intressimaar/

suurendada taskukohaste eluasemete katte- . . .
sissemakse / laenuperiood), saab avalik laenu-

thistu toetada sotsiaalseid eluasemeprojekte
ja I ja II sissetulekukvintiili (madalama sisse-
tulekuga leibkonnad) koduostjaid. Meetme
tohusus soltub jatkusuutlikest rahastamis-
allikatest ja hoolikast riskijuhtimisest, valti-
maks valekasutust ja finantskahjusid. Meetme
vahene suunatus ja kontroll voib aga luua

saadavust andes pikaajalisi, madala intressiga
laenusid eluasemete arendamiseks ja kodu-
omanikuks saamiseks. Selle peamine ees-
mark on vahendada rahalisi tokkeid nii tasku-
kohaste eluasemete arendajatele (eraarenda-
jad, omavalitsus voi mittetulundustihingud)
kui ka leibkondadele, kellel on raskusi hiipo-
teeklaenude saamisega, sissemaksetega voi

olukorra, kus toetusi voivad kasutada arenda-
eluasemevaesusega.

jad voi kodumajapidamised, kes abi ei vaja,
vahendades meetme maoju.

Voimalike meetmete loetelu (sinise taustaga meetmed nouavad koost6dd riigiga):

A. Taskukohase eluasemefondi rahastamiseks moeldud (riiklik) laenuiihistu - omavalitsustel,
mittetulundustihingutele /sihtasutustele ja eraisikutele. Sarnased elamufondide mudelid,
mille laenudel on pikk periood ja madal intress, on mitmetes riikides tagasimaksetest
pikaajaliselt isemajandav.

Vahendab eelkodige Euroopa Liidu struktuurfonde ja sihtotstarbelist rahastust.

b. Uheks finantsallikaks vdib olla (Viini néitel) ka kindel osa riiklikust maksutulust.

c. Linnad ja piiratud kasumiga mittetulunduslikud eluasemearendajad saavad taotleda raha
laia spektriga suunitletud ja hasti integreeritud sotsiaaleluasemete rajamiseks.

d. Eraisikud saavad taotleda nii remondiga seotud kulude katteks toetust kui ka ostuga

seotud sisenemisbarjaari toetuseks laenugarantiid, voi -kdendust

Naide:
Sloveenia Eluasemefond

Sloveenia Eluasemefond on avaliku sektori kinnisvarafond. See rajati 1991. aastal, et finantseerida
ja rakendada riiklikku eluasemeprogrammi (mida uuendatakse 5-aastaste tslklitena). Fondi
eesmargid on ajas muutunud, kuid fookus eluasemete ja hoonete ehitusele, renoveerimisele ja
haldusele, mille sihtgruppideks on vajaduspohised grupid nagu pered, noored, eakad ja roomad,
pole muutunud. Pohilised finantsinstrumendid eesmarkide saavutamiseks on pikaajaliste laenude
subsideerimine, investeeringud uudsetesse lahendustesse ning rahvusvahelised uuringud.
Eluasemefond on avaliku sektori asutus, mis investeerib elamumajandusse, ning kaasrahastab
kohalikke kogukonnapohiseid eluasemelahendusi, tdiendades nii kohalike omavalitsuste ja
mittetulundussektori ptitidluseid eluasemevaldkonnas.




Fond ostab ka maad ja hooneid otse turult. 2006. aastast kehtib sotsiaaleluasemetele, mida
reguleeritakse Fluasemeseadusega, subsideeritud, turutiiirist madalam tir. Need eluasemed on
utrnike poolt korgelt noutud. Sihtrgupi tirnikele kehtivad tahtajatud irilepingud. 2019. aastal

sai fond CEIB-It pikaajalist 50 miljonilist laenu.

Taiendavad naited vahearuandes: Amsterdam, Viin, Bratislava

8.6.4 Suunatud toetused leibkondadele

Munitsipaalse elamufondi laiendamise ase-
mel voi taiendamiseks on voimalik eluase-
mete taskukohasust ja kittesaadavust paran-
dada suunatud toetuste kaudu. Reno-
veerimistoetustel on eriti oluline roll, kuna
need aitavad sailitada ja ajakohastada
olemasolevaid  eluruume, suurendades
energiatohusust ja elamiskolblikkust. Mada-
lama sissetulekuga leibkondade ja votme-
tahtsusega tootajatele suunatud eluaseme-
toetused tagavad neile voimaluse lubada
elamist oma to0koha lahedal.

Voimalike meetmete loetelu:

Suunatud toetuste tugevus on nende
paindlikkus, mis voimaldab kiiresti lahendada
taskukohasusega seotud probleeme, noud-
mata suuremahulist munitsipaalelamute
arendamist. Siiski voivad toetused hoolika
prioritiseerimiseta suurendada konkurentsi
sarnastele eluasemetele ja mojuda eluase-
mete taskukohasusele ka negatiivselt. Selge
finantseerimisallikata voivad need muutuda
jatkusuutmatuks, kui néudlus tletab rahasta-
mise. Pikaajalises perspektiivis ei pruugi
leibkondlikud toetused aga ilma strateegiliste
pakkumispoolsete = meetmeteta oluliselt
parandada uldist eluasemete kattesaadavust.

A. Renoveerimistoetused suunata lisaks iithistu-pohistele toetustele ka leibkondadele

- taiendav vajaduspohine toetus renoveerimisega seotud finantsbarjaaride (tileliigse

laenukoormatuse) vahendamiseks.

B. Uiiritoetused vajaduspdohiselt (sissetulekukriteeriumide alusel) ning linna votme-

tahtsusega tootajatele lisavoimalusena muntsipaaleluaseme pakkumise asemel -

voimaldab elanikele suuremat valikut nii eluasemetiiiipide kui ka asukoha osas ja

madalamat munitsipaalset halduskoormust vorreldes munitsipaaleluasemetega.

Eraldi grupina voib kaaluda ka noorperesid, kel on turutingimustel keeruline

Tallinnas sobivat elukohta leida.

C. Energiahinna toetused, mille vdib osaliselt siduda renoveerimisprojektidega (nt

suurem toetusmaar, kui lahiajal investeeritakse ka hoone energiatdohususse).




Naide:

Kiittetoetus Vilniuses

Vilniuse linnal on toimetulekutoetuste kiitteperioodiks, joogivee ja sooja vee kulude katteks.
Leibkondade elektrikulu linn ei kata. Toetuste iilemmaar piiratud ja kiittetoetuse saajatele kehtib

lisatingimus arvestada soovituslikke renoveerimismeetmeid.

Taiendavad naited vahearuandes: Helsingi, Riia, Vilnius

8.6.5 Sotsiaaleluasemete Sotsiaaleluasemete ehitamine AEP vormis
integreerimine ja kvaliteet eluasemearenduste osana ja munitsipaal-
omandis maal voimaldab paindlikumaid

Sotsiaaleluasemete parem ruumiline - haju- rahastusmudeleid ja pohjalikku kvaliteedi-

tamine ja kvaliteedi tostmine valdib madala
sissetulekuga inimeste ruumilist koondumist,
jaotab uued sotsiaaleluasemed linna loikes
tihtlasemalt ja eelistatult integreerib neid
avaliku ja erasektori partnerluse (AEP)
segmenteeritud elamuarendusprojektidesse.
Meede aitab suurendada sotsiaalset 16imu-
mist ja vahendada segregatsiooni.

kontrolli, vahendades samal ajal sotsiaal-
elamukompleksidega sageli seotud nega-
tiivseid kohamojusid. Strateegia peamine
tugevus on mitmekesisema linnakeskkonna
loomine. Hajutatud sotsiaalsete eluasemete
pikaajalise taskukohasuse tagamiseks on
tarvis tagada selge planeerimisraamistik, mis
tthtib linna teiste strateegiliste eesmarkidega.

Voimalike meetmete loetelu:

A. Eritiitipi eluasemete hajutatus - kui ehitatakse eraldiseisvaid sotsiaalelamuid
peavad need asuma linnas hajutatult, mitte tihte kohta koondunud, ja vastama
taskukohase eluaseme kvaliteedikriteeriumidele.

B. Sotsiaaleluasemete integreerimine arendusprojektidesse - eelistatult ehitatakse
sotsiaalelamute asemel sotsiaaleluasemeid, mis asuvad erinevates asumites, on
integreeritud AEP arendustesse linnamaal ning paiknevad segakasutusvormidega

hoonetes (jargides taskukohaste eluasemete ruumikvaliteedi kriteeriume).

Naide:

Amsterdam - 40-40-20 segmenteeritud uusarendused

Kuigi mitte tingimata sotsiaaleluasemete ehitusmudel, on Amsterdamis 2017. aastast kasutusel
segregatsiooni vahendamiseks no. 40-40-20 mudel. Uusarendused, kus on tile 10 eluaseme peavad
koosnema 40% sotsiaalse piirmaaraga, 40% keskmise sissetulekule suunatud piirmaaraga ja 20%

vabadel turutingimustel piirmaaraga rendiks voi mutgiks eluasemetest.

Tadiendavad ndited vahearuandes: Helsingi, Viin.




8.6.6 Alternatiivsed ja vahepealsed
omandivormid

Alternatiivsete ja vahepealsete omandi-
vormide eesmark on pakkuda kergemini ligi-
paasetavaid voimalusi kodu omandamiseks ja
laiendada mittetulunduslike eluasemete rolli
turul.

Utiri-et-osta mudelid vdimaldavad elanikel
aja jooksul ttrimisest omandisse tile minna,
vahendades koduostuga seotud finants-
barjairi. Rakendades alternatiivseid omandi-
vorme eelkoige avaliku ja erasektori partner-
luse raames linna maadel (ja tlalmainitud
elamufondi toetusel ka mujal), voivad need
mudelid tagada eluasemete pikaajalise tasku-
kohasuse ja kattesaadavuse. Valtimaks subsi-
deeritud eluasemetega jarelturul kasumi

teenimist, peavad ka korteri —muugi
tingimused jarelturul olema reguleeritud
(naiteks on linnal eesodigus indekseeritud
hinnaga eluase tagasi osta). Mittetulundus-
liku elamuehituse soodustamine sarnastel
tingimustel  soodustab  mitmekesisemat
eluasemeturgu, tasakaalustades era- ja
avalikke huve.

Strateegia voimaldab leibkondadel saada
taskukohase kodu omanikuks minimaalse
investeeringuga. Mudeli eelduseks on aga
pikaajalise hinnaregulatsiooni tagamine (see-
tottu soovitus arendada eelkodige linnamaal),
et valtida spekulatiivset jarelturgu, ja piisava
rahalise toetuse tagamine (naiteks elamu-
laenuiihistu ndol) mudelite mastaapseks
rakenduseks.

Voimalike meetmete loetelu (sinise taustaga meetmed nouavad koostd6d riigiga):

A. Uiirimise ja omamise vahevormide rakendamine- AEP projektid linna maal,

arendajaprojektid eritingimustega detailplaneeringute alusel, laenutiihistu toel

voimalik ka mujal. Rendi-et-osta mudelite peamine sihtgrupp on leibkonnad, kel on
raskendatud ligipaas eluasemelaenudele, kuid kel vaib see voimalus tekkida 3-5 aasta

jooksul. Mudel voimaldab leibkondadel aegamisi suurendada oma finantsvoimekust.

. Mittetulunduslik eluasemearendus - voimalus pakkuda pikaajaliselt taskukohaseid
eluasemeid kuid ka suures plaanis kujundada iimber kogu eluasemeturg. Stabiliseerib
(spekulatiivset) eluasemeturgu, vahendab ruumilist segregeeritust ja voimaldab
erisuguseid hoonetiitipe (kuna thikupohine kasumlikkus pole peamine juhis).
Rahastusallikatena voimalik kaasata EL taskukohaste eluasemete rajamise
toetusfonde.

a. Rakendatav eelkodige linnamaal laenutihistu ja soodustingimustel eraldatud

hoonestustingimuste toel loodud mittetulunduslik elamuarendus.

* Maa hoonestusoigus eritingimustel. Kui arendajale on maaratud tihedust ja/voi
taskukohasust soodustavad eritingimused, tuleb arenduste toimimist ka
perioodilise seirega valideerida veendumaks, et nouded nii taskukohasusele kui
ka kvaliteedile on pikaajaliselt tagatud ({itiri piirmaarad, indekseeritud ostu-miiiigi
hind ja omavalitsuse eesdigus eluase indekseeritud maaraga tagasi osta).

* Pika perioodi ja madala intressiga laenud laenuthistust.



Naide:
Sotsiaalsed elamuiihistud Varssavis (TBS)

TBS on mittetulunduslikud voi piiratud kasumiga organisatisoonid, mille vastutus on
ehitada ja hallata utripindasid keskmise sissetulekuga leibkondadele, kelle
sissetulekud tletavad munitsipaalhoonestuse kvalifikatsiooni lavendi, kuid pole
piisavad eluaseme laenu tingimustele vastamiseks. TBS elamuid ehitatakse riikliku
eluasemefondi voi riikliku investeerimispanga toel. TBS elanike rendimaksed katavad
ehituse laenumaksed.

Muud naited: Amsterdami elamuiihistud, Viini piiratud kasumiga elamuthistud,

Brisseli Community land trust, Berliini kooperatiivid, Berliini Baugruppe.

Taiendavad naited vahearuandes: Viin, Helsingi, Amsterdam, Berliin.

8.6.7 Paindlik ja ajutine eluase

Paindlik elamumajandus edendab alakasutatud
hoonete ja maa eritingimustel ja/voi ajutisele
kasutamisele eluasemete loomiseks. See lahe-
nemisviis voimaldab ttihjade btiroohoonete voi
tsoneeringu muutmist ootavate kruntide kasu-
tamist lihiajaliste eluasemelahendustena, opti-
meerides ressursse ja vastates kiireloomulisi
elamispindade vajadustele.

Saaraste pindade oigeaegse aktiveerimise voib

tagada kaasnev regulatiivne ‘paastik’, naiteks 12
kuud pohjendatud alakasutust. AEP vormis

Voimalike meetmete loetelu:

projektid voimaldavad paindlikke ja ajutisi
eluasemevorme, nagu FLEX Housing Amster-
damis. Need on eluasemelahendused, mis
vastavad kriitilisele ndudlusele ilma pikaajaliste
taristunoueteta. Meetme peamine tugevus on
selle reageerimisvoime muutuvatele eluaseme-
turu noudmistele. Probleemiks voib aga saada
regulatiivsed takistused, kvaliteedistandardite
tagamine ja lahenduste ajutine iseloom, mis ei
pruugi taielikult lahendada pikaajalist elamis-
pinna puudust.

A. Tihjade voi alakasutatud biiroo- vdi tehasehoonete vahekasutuslik iimberehitus

elupindadeks (naiteks kiilaliskorteriteks) - voimalus siduda ja suunata

alakasutatud maa korgema maksustamisega.

B. Moodulrajatised ajutiste eluasemetena maadel, mis pole (veel) tsoneeritud

elamumaaks.



Naide:

‘Flex housing’ Amsterdamis

alakasutatud hoonete vahekasutusena.

Amsterdamis on vaatamata mitmekesisele eluasemepoliitikale taskukohaste
eluasemete kattesaadavusega probleeme. Elamuiihistute ooteajad on pikad (kuni 15
aastat) ja turuliiri maarad on linnas kdrged. Flex housing on tks taiendavaid
lahendusi, mida kasutatakse eelkoige liithemate, maksimaalselt paariaastaste,
uurilepingute solmimiseks ja lahendusena neile, kel on keeruline leida eluaset. Flex
housing lahendustena on voimalik kiirelt ja paindlikult ehitada modulaarseid voi
tehasetoodetud hooneid maal, mis pole (veel) elamuehituseks tsoneeritud voi

8.7 Taskukohase
eluasemefondi teekaardid

Tallinna ees on ruumilised, sotsiaalsed ja
siisteemsed poliitilised valikud, mis moju-
tavad eluasemete kittesaadavust tulevikus.
Kaesolevas peatiikis on erinevad soovitus-
likud eluasemepoliitika meetmed grupeeritud
kolme naitlikku teekaarti, mis Ilahtuvad
Tallinna ruumilis-sotsiaalsest analtsist (t66-
pakett 1), Euroopas levinud eluasemepoliitika
meetmete vordlevast analiiisist (toopakett 2)
ja konsultatsioonidest Eesti eluasemefondi
hetkel kujundavate osapooltega. Teekaardid
jagunevad kasvava munitsipaalse rolli ulatuse
ja poliitilise tahte alusel jargnevalt:

1) Vabale turule toetuv lihenemine - Era-
sektori eluasemete pakkumise stimu-
leerimine ja piiratud, sihiparased noudlus-
poole toetused. Omavalitsuse roll on
pigem reguleeriv.

2) Vaba turu tiiendamine - Erasektori stimu-
leerimise ja omavalitsuse aktiivse maa-
poliitika kombinatsioon, mis integreerib
pikaajalisese  perspektiivis ka mitte-
tulunduslikke eluasememudeleid.

3) Mitmekesine eluasemeturg - Omavalitsu-
sel on oluline roll nii vaba turu eluaseme-
arenduste kui ka mittetulunduslike
eluasemevormide soosimisel. Aktiivne
maapoliitika, struktuursed, regulatiivsed ja
finantsreformid.

Teekaartide rohuasetused alussammaste loikes

Avaliku ja erasektori
koostoo
Mitmekesised

finantsmudelid .= "

e Strateegiline
suunamine ja seire

Suunad:

Aktiivne
maapoliitika

Joonis 8.7.1. Teekaartide
réhuasetused alussammaste

mitmekesine eluasemeturg. |Oikes
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POHIMOTTED

PAKKUMISPOOLE MEETMED

Eluasemepoliitika meetmete teekaartide lUlevaade

Vabale turule toetumine Vaba turu tidiendamine Mitmekesine eluasemeturg

- erasektori eluasemete pakkumise
stimuleerimine

- piiratud sihipirased noudlus-
poole toetused

- omavalitsuse roll on pigem
reguleeriv

- mdddukas sekkumine aktiivsema
maapoliitikaga

- erasektori eluasemete pakkumise
stimuleerimine;

- omavalitsuse aktiivne
maapoliitika;

- piiratud mittetulunduslikud
eluasememudelid

- erasektori ja mittetulunduslike
eluasemete pakkumise
stimuleerimine;

- omavalitsuse aktiivne maapoliitika;

- struktuursed finants- ja
regulatiivsed reformid

erasektori eluasemearenduse soodustamine

- avaliku ja erasektori partnerlus elamuehituses
- tihedust soodustavad maakasutusnduded
- paindlikud ja ajutised eluasemelahendused

o
1 mittetulunduslik eluasemearendus
e e e e e e e —— -

munitsipaalne eluasemearendus

renoveerimise toetamine
e
1 suunatud Goritoetused
L e e e e e e e ———— — ——

NOUDLUSPOOLE MEETMED

koduomandi toetamine

sihtgrupipchiselt

I -:atihtsad meetmed L__---ToT _ vihema osakaaluga meetmed

Joonis 8.7.2. Eluasemepoliitika meetmete teekaartide llevaade

Teekaardid on omakorda jaotatud kolme
ajaperioodi meetmete rakendatavuse alusel:
lithiajaline (0-2 aastat), kesk-pikk (5 aastat) ja
pikem periood (10 ja enam aastat). Teekaardid
on progressiivsed, ehk varased sammud on
pikaajaliste eesmarkide aluseks. Kindlasti ei
ole siinsed teekaardid ainuvoimalikud reali-
seeritavad kombinatsioonid. Nende eesmark
on pigem naitlikustada, kuidas erinevad
valikud loovad voimalusi luua mitmekiilgset,
pOimitud ja tohusat eluasemepoliitikat. Kui
esimene teekaart prioritiseerib suunatud ehk
vajaduspohiseid lahenemisi, siis kolmanda

eesmark on jouda pikaajalises perspektiivis
universaalsema eluasemepoliitikani. See, mis
suund ja meetmete kombinatsioon valida
oleneb poliitilisest tahtest, kuid peab igal
juhul pohinema efektiivsel regulatiivsel
raamistikul ja nii meetmete moéju kui ka
eluasemete kittesaadavuse, taskukohasuse
kui ka kvaliteedi seirel.

Saavutamaks oluline moju taskukohaste elu-
asemete kattesaadavuse parandamisel on
taiendav munitsipaalne roll eluasemeturu
reguleerijana ja aktiivse osalisena oluline.



Pikema iilevaate avaliku sektori rollist leiab
uuringu 2. peatiikist, kuid kokkuvotlikult:

» Kui erasektor ei suuda pakkuda piisavas koguses ja kvaliteedis taskukohaseid

eluasemeid, on avalik-6iguslik otsene sekkumine eluasemefondi vajalik.

» Taskukohaste eluasemete kattesaadavuse probleemi lahendamiseks ei piisa

uute elamute turutingimustel ehitamisest.

» Karenoveerimine on oluline osa kestlikust eluasemepoliitikast.

» Meetmete rakendamisel (s.h. otsetoetused) tuleb prioritiseerida haavatavaid

rithmasi.

» Euroopa Liit soovitab poimitud ja mitmekesist eluasemepoliitikat, mille

eesmark on tagada pikaajaliselt taskukohaste eluasemete pakkumus.

¢  Aktiivne maaplaneerimine

¢ Sooduslaenud, kiendused, toetused ja maksusodustused, mis suunavad

taskukohaste eluasemete arendust

¢ Partnerlused (arendajad, MTUd, kodanikud)

¢+ Kogukondlikud ja paindlikud lahendused (sh Giirimise ja omamise

vahevormid ja ajutised elupinnad).

Soltumata realiseeritavast teekaardist on
esmatahtis luua poliitiline konsensus: kas
kvaliteetne eluase - kodu - on inimoigus?
Jattes kinnitamata Euroopa Sotsiaalharta
artikli 31, oigus eluasemele, pole Eestiriik seda
seni otsustanud. Samas on Tallinnal vdimalik

end Nirnbergi, Viini ja Barcelona jalgedes*
deklareerida rahvusvahelises raamistikus
Inimoiguste linnaks (ing.k. City of Human
Rights). Seelabi on Tallinnal voimalus riigist
soltumata langetada sisuline otsus, et Tallinn
on linn, mis vastutab inimoiguste kaitse eest
koigis valdkondades.

%9 Euroopa Liidu PBhidiguste Amet, EUROOPA LIIDU INIMOIGUSTE LINNAD, juhend kohalike omavalitsuste toetamiseks
inimbiguste muutmisel inimeste igapaevaelu osaks, Luxembourg: Euroopa Liidu Valjaannete Talitus, 2024



8.7.1 Teekaart 1: Vabale turule toetuv eluasemepoliitika

PAKKUMINE

eluasemete pakkumise soosimine
AEP linna maal

v

erisoodustused arendajatele
vahepealsed omandivormid

. J N J
v v
( AEP arenduste laiendamine ( . oy e A
.. . i sihtgrupipohised UGuritoetused
L piiratud kasumiga eluasemeihistud L )
v v
r ™

NOUDLUS

sotsiaalhoolekanne
renoveerimise toetamine

v

legaalse uudrituru soosimine
eluasemelaenu kaendused

vabale turule toetuv eluasemepoliitika

Fookus: Munitsipaalne roll peamiselt regu-
leeriv, erasektori eluasemete pakkumise
stimuleerimine, eluasemete turupohine

+

paindlik
parandab kattesaadavust
madal munitsipaalne finantskulukus
erasektori poolt soositud

Moju iilevaade:

Vabale turule toetuv lahenemine on nn
suunatud (ehk vajaduspohise) eluaseme-
poliitika naide. Peamiselt keskendutakse
erasektori eluasemeturu stimuleerimisele
erinevate soodustingimuste ja menetluste
kiirendamise kaudu. Omavalitsuse roll on
pohiliselt reguleeriv. Vaba turu pakkumist
soodustatakse eelkoige aktiivsema maa-
poliitika, eritingimuste ning kiirendatud
menetluste kaudu. Noudluspoolel piirdu-
takse sihipiraste toetustega, jatkates ka
olemasolevate sotsiaalkorterite pakkumist.

ehitus, aga ka AEP-dena linna maal ning
sihiparased noudluse toetused.

madal moju taskukohasusele
pakkumine soltub erasektorist
turutorgete riskidele avatud
vaga piiratud moju segregatisoonile

Selle suuna peamine tugevus on turu
paindlikkus ja erasektori O0konoomsus
ressursikasutusel, mis voivad kasvatada
eluasemete pakkumist. Samas voib liiga
vahene munitsipaalne sekkumine jatta
haavatavaks just madalama sissetulekuga
leibkonnad. Prioritiseerides erasektori rolli,
jaab arendajatele ka voime oma marginaalide
huvides piirata eluasemete pakkumist -
naiteks majandussurutiste ajal. Selgete
regulatsioonidega voivad turupakkumist
soodustavad vahendid pikas perspektiivis
hoopis tosta eluasemete hindasid, kui
taskukohastele

konkurents sarnastele

eluasemetele kasvab.



Indikaatorid ja jarelevalve:

» Segregatsiooni indeks

» Eluasemete pakkumise kasv: Uusarenduste arv, ehituslubade valjastamine,

menetluste kestus.

» Eluasemete taskukohasus: Utiri- ja miiiigihindade vordlus keskmise

sissetulekuga, tehingute arv.

» Uirituru formaliseerimine: Deklareeritud tiritulu kaudu ttrilepingute arvu

jargimine (musta turu osakaalu vihenemine).

» Energiasaastlikkus: Kvartalipohiselt renoveeritud hoonete arv ja energiatohususe

tous (margiste valjastamine).

» Eluasemelaenude kittesaadavus: Noortele peredele ja esimese kodu ostjatele

valjastatud laenude arv ja tingimused.

Seiremeetodid:

» Juba kogutavad statistilised andmed (sissetulekud, eluasemekulud) ja

kinnisvaraturu seire.

» Maksuandmete analiiis, jalgimaks registreeritud ttrisuhteid.

» Elanikekisitlused eluasemete taskukohasuse ja kattesaadavuse, tirituru

labipaistvuse kohta.

» Energiatohususe seireprogrammid.

Halduslikud piirangud ja finantsmudelid:

Tallinnas voib piiratud munitsipaalne sekku-
mine tahendada vahest moju eluasemete
taskukohasusele ja muutuse juhtimisele, sest
turupohine lahenemine soOltub erasektori
investeerimisvalmidusest ja marginaalidest.
Linnavoimu peamine valjakutse antud
teekaardis on luua regulatiivsed tingimused

ja seiremehhanismid, mis aitavad piirata
spekulatiivsust eluasemeturul.

Meetmete finantseerimiseks voib kasutada
avaliku ja erasektori partnerlusi (AEP),
maksusoodustusi arendajatele ning Euroopa
Liidu struktuurifondide elamumajanduse
toetusmeetmeid.



Selgitustega teekaart:

Ajaraam Pakkumise poole poliitikad Noudluse poole poliitikad

(aastat) (elamispindade kittesaadavus ja (taskukohasus ja juurdepéais
arendamine) eluasemele)

0-2 AEP elamuarendus linnamaal - Sotsiaalhoolekanne - Toetused, sh

Kvaliteedipohiste konkursside ja selgete
taskukohaste eluasemete juhiste alusel
hoonestusoiguse andmine
eraarendajatele.

Alakasutatud ja/voi tithjade hoonete
ja maade mairus - Kasutuseta hoonete
ja maade korgem maksustamine ja
voimalus ajutiselt eluasemete
rajamiseks paindlikel tingimustel.

Eluasemete pakkumist toetavad
regulatsioonid - Kiirendatud menetlus,
tihedust soodustavad
maakasutusnouded, sotsiaaltaristu
nouete Ghtlustamine.

Olemasoleva sotsiaalkorterite
slisteemi jatkamine.

Utlritotused ja energiakulude toetused,
eluasemekulude katteks
vajaduspohiselt.

Toimetulekutoetuste siisteemi
jitkamine. Lisatoetused.

Renoveerimistoetused - Prioriteet
madalama energiatohususega
hoonetele ja haavatavatele
elanikerithmadele.

One-stop-shop tugisiisteem - Uhistute
noustamine renoveerimisel ja
energiatohususe tagamisel - erifookus
naabruskondlikul renoveerimisel.




5+

AEP elamuarenduse segmenteerimine
linnamaal - Taskukohaste
elamispindade osakaalu suurendamine.

Erisoodustused arendajatele —
Madalamad maksumaarad, tiheduse
soodustamine ja vahendatud
parkimisnormid.

Vahepealsete omandimudelite
soosimine - Oigus kasutada / iiri-et-
osta lahendused.

Maa lisavaartuse kinnistamine -
Taristuehitusest voi maakasutuse
muutustest tekkiva lisavaartuse
maksustamine ja investeerimine
elamuehitusse ja avaliku ruumi
parendamisse ning hoonete vahelise
ruumi uuendamisse, soovitavalt
vaarindatava maa vahetus laheduses

Legaalse tiiirituru soosimine-
Maksuvabastus (FIE) esimesele titiritud
pinnale, pikaajaliste lepingute
soosimine, sihiparased toetused.

Uiiritoetus madalama sissetulekuga
leibkondadele (I kvintiil)

Eluasemelaenu kdendamine -
eluasemeturule sisenemisbarjaaride
vahendamine (suunatult).

Eluasemefondi voi laenuithistu
loomine - Linnapoolne voi riigiga
koostd6s loodud fond renoveerimise ja
taskukohaste elamute ehituse
toetusteks.

10+

AEP elamuarenduse laiendamine -
linnale kuuluva maafondi strateegiline
kasvatamine.

Turupdhine segmenteerimine -
Madala sissetulekuga leibkondadele
suunatud eluasemete osakaalu
tostmine erinevate linnaosade 16ikes
AEP ja eraarenduste erisoodustuste
kaudu.

Piiratud kasumiga eluasemeiihistute
loomine - Linnamaal AEP projektide
mitmekesistamine alternatiivsete
majandusmudelitega.

Sotsiaalkorterite hajutamine ja
integreerimine eri linnaosades.

Pikaajalise titirimise soosimine
omandi alternatiivina - Pikaajaliste
lepingute soosimine, Gitirnikukaitse,
legaalse turu soosimine, suunatud
toetused.




8.7.2 Teekaart 2: Vaba turgu tdiendav eluasemepoliitika

PAKKUMINE

AEP linnamaal
L elamuarenduse suunamine eramaal )

v

( AEP arenduste segmenteerimine ( laiendatud uuritoetused

L vahepealsed omandivormid ) L eluasemefondi loomine )
v v

B B . N\ A
( linna maafondi kasvatamine ( . G ..
. . L Uurimine pikaajalise alternatiivina

L piiratud kasumiga eluasemelihistud ) L )
v v

s ™\

NOUDLUS

s . . N
legaalse Udrituru soosimine

renoveerimise taiendav toetamine

v

N\

vaba turgu taiendav eluasemepoliitika

Fookus: Moodukas munitsipaalne sekku-
mine, turupohiste lahenduste taiendamine

Moju iilevaade:

muutust suunav
parandab kattesaadavust
parandab taskukohasust
keskmine munitsipaalne finantskulukus
taiendab erasektori rolli

Vaba turgu taiendav lahenemine kombineerib
suunatud ja moningaid universaalse eluaseme-
poliitika meetmeid. Tdiendades turupdhiseid
lahendusi mooduka rolliga
elamuarenduses, on selle eesmark edendada nii
erasektori kui ka (pikas perspektiivis) mitte-
tulunduslikku elamuarendust. Meetme pohi-
suund on linnamaade aktiivne ja strateegiline
kasutamine taskukohaste eluasemete ehita-
misel, sotsiaalelamute kvaliteedi ja katte-
saadavuse parandamisel. Olemasolevat toetuste
susteemi spektrumit laiendatakse koige mada-
lama sissetulekuga leibkondadelt monevorra

munitsipaalse

omavalitsuse osalusega eluasemete pakku-
mises, mittetulunduslikke eluasememude-
lite soosimine.

nouab regulatiivset muutust
osaline konkureerimine erasektoriga
turutorgete piiratud maandamine
piiratud moju segregatisoonile

laiematele sihtgruppidele (nt alumine sisse-
tulekukvintiil ehk alumist 20% tulu teenivad
leibkonnad) ja votmetahtsusega tootajatele.

Selle suuna peamine tugevus on turupohise
pakkumise strateegiline tdiendamine. Sekku-
mine erasektori eluasemeturgu on minimaalne,
kuid omavalitsus tasakaalustab taskukohaste
eluasemete rajamist pikas perspektiivis AEP
projektide ja mittetulunduslike eluasememude-
lite toel. See lahenemine ndouab hasti koordi-
neeritud rahastust ja regulatiivset raamistikku
valtimaks liigset sekkumist turutingimustesse ja
toetusmeetmete kandumist spekulatiivsetesse
investeeringutesse.



Indikaatorid ja jarelevalve:

» Eluasemete pakkumise kasv: Uusarenduste arv, ehituslubade valjastamine, menetluste

kestus.

» Eluasemete taskukohasus: Uiiri- ja miitigihindade vordlus mediaansissetulekuga.

» Eluasemete kvaliteet ja energiakasutus: Keskmine elamispindade renoveerimise maar

ja energiatohususe parendused.

» Segregatsiooni tase: Hajutatud ja integreeritud madala {iri ja sotsiaalelamute osakaal

uusarendustes.

» Ulirituru stabiliseerimine: Utiirihinna kasvu suundumused vérreldes tildise

elukallidusega.

» Linna osalusega eluasemearenduste osakaal piirkonniti: AEP, sotsiaalkorterite ja

mittetulunduslike eluasemete osakaal vorreldes kogu elamufondiga - eesmark

thtlustatud jaotus linna loikes.

Seiremeetodid:

» Juba kogutavad statistilised andmed (sissetulekud, eluasemekulud) ja kinnisvaraturu

seire.

» Maksuandmete analiiiis, jalgimaks registreeritud ttrisuhteid.

» Elanikekisitlused eluasemete taskukohasuse ja kattesaadavuse, ttrituru labipaistvuse

kohta.

» Elamispindade renoveerimise, segmentatsiooni ja energiakasutuse raportid.

» Sotsiaal-majandusliku segregatsiooniuuringud linnaosade loikes.

Halduslikud piirangud ja finantsmudelid:

Antud teekaart eeldab segmenteeritud ja mitte-
tulunduslike
taiendavat oiguslikku raamistikku. Koostd0 era-
sektoriga uute eluasememudelitega hoonestuse
rajamiseks on esmatahtis. S.h. on linna halduslik
valjakutse kindlustada, et arendajad jalgivad
taskukohaste elupindade kvaliteedinoudeid ja
integreerivad AEP projektide raames ehitatud

eluasemearenduste loomiseks

taskukohased ja munitsipaalkorterid arenduse
ja linnaga terviklikult. Finantseerimise aluseks
on selge rida munitsipaaleelarves, mis toetub
EL-ija riiklikel toetustele ning sotsiaalfondidele.
Taiendavate rahastamiseks

tuleks kaaluda ka maksumuudatusi (koostdos
riigiga).

investeeringute



Selgitustega teekaart:

Ajaraam Pakkumise poole poliitikad Noudluse poole poliitikad

(aastat) (elamispindade kéttesaadavus ja (taskukohasus ja juurdepiais
arendamine) eluasemele)

0-2 AEP elamuarendus linnamaal - Praeguste toimetulekutoetuste

Kvaliteedipohiste konkursside ja selgete
taskukohaste eluasemete juhiste alusel
hoonestusoiguse andmine
eraarendajatele.

Elamuarenduse suunamine eramaal -
detailplaneeringute ja erisoodustuste
kaudu taskukohaste eluasemete
soosimine uusarendustes.

Alakasutatud ja/voi tithjade hoonete
ja maade mairus - Kasutuseta hoonete
ja maade korgem maksustamine ja
voimalus ajutiselt eluasemete
rajamiseks paindlikel tingimustel.

Eluasemete pakkumist toetavad
regulatsioonid - Kiirendatud menetlus,
tihedust soodustavad
maakasutusnouded, sotsiaaltaristu
nouete Ghtlustamine.

Linnauuendusprogrammid - linna
osalus ja/voi uuenduslike AEP mudelite
rakendamine renoveerimises (eriti
naabruskondlikus renoveerimises)

jatkamine. Tdiendavad
sotsiaaltoetused.

Legaalse tiiirituru soosimine-
maksuvabastus (FIE) esimesele tritud
pinnale, pikaajaliste lepingute
soosimine, sihiparased toetused.

Renoveerimistoetused - Prioriteet voi
taiendavad toetused madalama
energiatohususega hoonetele ja
haavatavatele elanikegruppidele.

One-stop-shop tugisiisteem - Uhistute
noustamine renoveerimisel ja
energiatohususe tagamisel - erifookus
naabruskondlikul renoveerimisel.




5+ AEP elamuarenduse segmenteerimine | Laiendatud iiiiritoetused - laiema

linnamaal - Taskukohaste suunitlusega tiritoetused madalama

elamispindade osakaalu suurendamine. | sissetulekuga leibkondade.

Piiratud kasumiga eluasemeiihistute Eluasemelaenu kidendamine -

loomine - Linnamaal AEP projektide eluasemeturule sisenemisbarjaaride

mitmekesistamine alternatiivsete vahendamine (suunatult).

majandusmudelitega, piiratud koguses.
Renoveerimistoetused - Fookus

Vahepealsete omandimudelite naabruskondlikul renoveerimisel. Eraldi

soosimine -{iliri-et-osta lahendused. tahelepanu renoveerimisest tuleneva
segregatsiooni vihendamisel.

Taiendavad erisoodustused

arendajatele - Madalamad Eluasemefondi loomine - Linnapoolne

maksumaarad, tiheduse soodustamine | voi riigiga koostdds loodud fond

ja vahendatud parkimisnormid. renoveerimise ja taskukohaste elamute
ehituse toetusteks.

Maa lisavairtuse kinnistamine -

Taristuehitusest voi maakasutuse

muutustest tekkiva lisavaartuse

maksustamine ja investeerimine

elamuehitusse ja avaliku ruumi

parendamisse ning hoonete vahelise

ruumi uuendamisse, soovitavalt

vaarindatava maa vahetus laheduses.

Sotsiaalkorterite hajutamine ja

integreerimine eri linnaosades.

10+ AEP elamuarenduse laiendamine - Pikaajalise titirimise soosimine

linnale kuuluva maafondi strateegiline
kasvatamine.

Turupdhine segmenteerimine -
Madala sissetulekuga leibkondadele
suunatud eluasemete osakaalu
tostmine erinevate linnaosade 1dikes
AEP ja erisoodustuste kaudu.

Piiratud kasumiga eluasemeiihistute
laiendamine - Linnamaal ja
eluasemeufondi toel piiratud kasumiga
eluasemearendus.

omandi alternatiivina - Pikaajaliste
lepingute soosimine, titirnikukaitse,
legaalse turu soosimine, suunatud
toetused.




8.7.3 Teekaart 3: Mitmekesine eluasemepoliitika

PAKKUMINE
AEP linnamaal N
elamuarenduse suunamine eramaal
vahepealsed omandivormid Y,

v

(" AEP arenduste segmenteerimine )
linna maafondi kasvatamine
\_ piiratud kasumiga eluasemelhistud )

v

linna maafondi strateegiline kasv
eluasemeturu segmenteerimine

NOUDLUS

eluasemetoetuste maksmine N

renoveerimise toetamine
eluasemefondi loomine W,

v

[ laiendatud Ulritoetused

~

renoveerimise ulatuslik toetamine

l

Uurimine pikaajalise alternatiivina
udri piirmaarade kehtestamine

. Y,
-

mitmekesine eluasemepoliitika ]
.
Fookus: Pikaajaline siisteemne muutus, soosimine, eluasemefond on strateegiline
omavalitsuse juhtiv roll elamuarenduses, rahastusvahend.
piiratud  kasumiga eluasememajanduse
Moju iilevaade:

+ -

4 muutust juhtiv ) nouab regulatiivset muutust

parandab oluliselt kattesaadavust
parandab oluliselt taskukohasust
taiendab erasektori rolli
madaldab turutérgete moju
\_ vahendab segregatsiooni )

Mitmekesine eluasemepoliitika kombineerib
turgu toetavaid ja universaalse eluaseme-
poliitika meetmeid, prioritiseerides pikaajalist
stisteemset muutust, kus omavalitsusel on
juhtiv roll elamuarenduses ja eluasemeturu
turukesksus vaheneb. Selle suuna meetmed
holmavad spekulatiivse kinnisvaraturu piira-
mist, selgeid regulatsioone {friturule, linna
maafondi suurendamist, sotsiaal- ja munitsi-
paalelamuehitust ja  piiratud  kasumiga

konkureerimine erasektoriga
arvestatav munitsipaalne finantskulu
nouab pikaajalist poliitilist tahet

eluasemetihistute  sisteemi teket. Lisaks
suunatakse koostoos riigiga osa maksutulust
eluasemefondi arengu toetamiseks ja tagatakse
pikaajalise  uristabiilsuse kaudu tdrimise
kerkimine pikaajalise alternatiivina eluaseme
omamisele.

Selle suuna peamine tugevus seisneb eluaseme
taskukohasuse ja kattesaadavuse tagamises

laiapohjalisemalt ~ kui  vaid  turupohiste



meetoditega voimalik oleks. Samas on selle
teekaardi rakendamine ressursimahukam, kui
eelmised kaks. Selleks, et taiendav munitsi-
paalne sekkumine eluasemeturgu ei vahendaks
erasektori motivatsiooni elamuehituseks, tuleb
samaaegselt soodustada ka erasektori arendusi.
Lisaks tohusale koostdodle erasektoriga, on

Indikaatorid ja jarelevalve:

kaesoleva stsenaariumi eesmark tosta nii
munitsipaalse omandi kui ka mittetulunduslike
eluasemevormide osakaalu, tasakaalustades nii
pikaajalises perspektiivis turutsiiklitest tekki-
vaid voimalikke torkeid eluasemete tasku-

kohasuses ja kattesaadavuse

» Eluasemeturu segmentatsioon: Munitsipaalse ja mittetulunduslike eluasememudelite

osakaal eluasemeturul.

» Eluasemete pakkumise kasv: Uusarenduste arv, ehituslubade valjastamine, menetluste

kestus.

» Eluasemete taskukohasus: Uiiri- ja miiigihindade vordlus keskmise sissetulekuga,

tehingute arv.

» Eluasemete kvaliteet ja energiakasutus: Keskmine elamispindade renoveerimise maar

ja energiatohususe parendused.

» Segregatsiooni tase: Hajutatud ja integreeritud madala tiri ja sotsiaalelamute osakaal

uusarendustes.

» Ulirituru stabiliseerimine: Utirihinna kasvu suundumused vorreldes tildise

elukallidusega.

» Taskukohaste eluasemete pikaajaline kiattesaadavus: Elamispindade jaotumine

sissetulekurithmade vahel - fookus esimesel kolmel kvintiilil.

» Energiasiist ja kvaliteedi tous: Avaliku sektori renoveeritud hoonete arv ja

ruumikvaliteedi areng.

Seiremeetodid:

» Linna osalusel loodud ja juhitud eluasemefondi regulaarne aruandlus ja mojuanaliits.

» Elamuehituse avalike investeeringute seire.

» Pikaajaliste titirilepingute hulk ja Gitirnike rahulolu uuringud.

» Energiatohususe ja elamispindade kvaliteedi auditeerimine.

» Ehituslubade valjastamine.



Halduslikud piirangud ja finantsmudelid:

Suurem munitsipaalne sekkumine elu-
asemete pakkumisse eeldab arvestatavat
haldusressurssi ja seadusandlikke muuda-
riigiga. Teekaart eeldab
laiapohjalist poliitilist konsensust ja jarje-
pidevust. Kuna selle suuna eesmark on
pakkuda tugevat alternatiivi erasektorile,

vOib see tekitada erasektoris vastasseisu.

tusi koostoos

Tulemuseks voib aga olla eluasemefond, mis
on turutorgetele oluliselt vastupidavam ja
pikaajaliselt taskukohane.

Teekaardi finantseerimise aluseks on
pikaajalised avaliku sektori investeeringud,
riiklik kaendused ning
maksutulude sidumine elamuarendusega (nt

kinnisvaramaks, maa vaarindamise maksus-

laenufond voi

tamine voOi korgem maamaks alakasutatud
maa ja kinnisvara puhul). Euroopa Inves-
teerimispanga ja EL-i struktuurifondide
kaasamine on samuti oluline rahastamis-
allikas.

Selgitustega teekaart:
Ajaraam Pakkumise poole poliitikad Noudluse poole poliitikad
(aastat) (elamispindade kittesaadavus ja (taskukohasus ja juurdepias
arendamine) eluasemele)
0-2 AEP elamuarendus linnamaal - Toetuste laiendamine -

Kvaliteedipohiste konkursside ja selgete
taskukohaste eluasemete juhiste alusel
hoonestusodiguse andmine
eraarendajatele. Taskukohaste
eluasemete osakaal on reguleeritud.

Eluasemete pakkumist toetavad
regulatsioonid - Kiirendatud menetlus,
tihedust soodustavad
maakasutusnouded, sotsiaaltaristu
nouete thtlustamine.

Elamuarenduse suunamine eramaal -
detailplaneeringute ja erisoodustuste
kaudu taskukohaste eluasemete
soosimine uusarendustes, taskukohaste
eluasemete osakaal on
detailplaneeringutes maaratud.

Vahepealsete omandimudelite
soosimine — Uitiri-et-osta lahendused.

Alakasutatud ja/voi tithjade hoonete ja
maade méirus - Kasutuseta hoonete ja

eluasemetoetuste maksmine madala
sissetulekuga leibkondade (I kvintiil)
iliri- ja energiahinnatoetused.

Legaalse iilirituru soosimine-
maksuvabastus (FIE) esimesele
tiritud pinnale, pikaajaliste lepingute
soosimine.

Renoveerimistoetused - Prioriteet
vOi taiendavad toetused madalama
energiatohususega hoonetele.

One-stop-shop tugisiisteem -
Uhistute ndustamine renoveerimisel
ja energiatohususe tagamisel -
erifookus naabruskondlikul
renoveerimisel.

Eluasemefondi loomine -
Linnapoolne voi riigiga koost6os
loodud fond renoveerimise ja




maade oluliselt korgem maksustamine ja
suunamine ajutiselt eluasemete
rajamiseks paindlikel tingimustel.

Linnauuendusprogrammid - linna
osalus ja/voi uuenduslike AEP mudelite
rakendamine renoveerimises (eriti
naabruskondlikus renoveerimises)

taskukohaste elamute ehituse
toetusteks.

5+

AEP elamuarenduseks sobiva
maafondi suurendamine-
Taskukohaste elamispindade osakaalu
suurendamine.

Munitsipaalne elamuarendus -
linnamaal ja elamufondi toel
elamuarendus suure taskukohaste
eluasemete osakaaluga. Protsessi juhib
linna osalusega sihtasutus.

Piiratud kasumiga eluasemeiihistute
loomine - Linnamaal AEP projektide
mitmekesistamine alternatiivsete
majandusmudelitega, piiratud koguses.

Taiendavad erisoodustused
arendajatele - Madalamad
maksumaarad, tiheduse soodustamine
ja vahendatud parkimisnormid.

Maa lisavaartuse kinnistamine -
Taristuehitusest voi maakasutuse
muutustest tekkiva lisavaartuse
maksustamine ja investeerimine
elamuehitusse ja avaliku ruumi
parendamisse ning hoonete vahelise
ruumi uuendamisse, soovitavalt
vaarindatava maa vahetus laheduses.

Laiendatud iiiiritoetused - laiema
suunitlusega ttiritoetused keskmisest
madalama sissetulekuga leibkondadele
(I ja 11 kvintiil).

Eluasemelaenude kiendamine -
eluasemeturule sisenemisbarjaaride
vahendamine eluasemefondi voi
laenukaenduste toel(suunatult).

Renoveerimistoetuste laiendamine -
Taiendavad toetused hoonete
energiatohususe parandamiseks -
eelistatult naabruskondliku
renoveerimise mudelis. AEP mudelite
soosimine renoveerimises. Eraldi
tahelepanu renoveerimisest tuleneva
segregatsiooni vihendamisel.




10+

AEP elamuarenduse laiendamine -
linnale kuuluva maafondi strateegiline

kasvatamine asumipohiselt ja hajutatult.

Eluasemeturu asumipohine
segmenteerimine - Madala
sissetulekuga leibkondadele suunatud
eluasemete osakaalu tostmine
erinevate linnaosade loikes AEP ja
eraarendustes erisoodustuste kaudu.

Piiratud kasumiga eluasemeiihistute
laiendamine - Linnamaal ja
eluasemefondi toel piiratud kasumiga
eluasemearenduse skoobi
suurendamine.

Pikaajalise tiilirimise soosimine
omandi alternatiivina - Pikaajaliste
lepingute soosimine, Gitirnikukaitse,
legaalse turu soosimine, suunatud
toetused.

Uiiriregulatsioon - Utiri piirmaarade
indekseerimine eluaseme kvaliteedi ja
asukoha alusel.




9. Kokkuvote

» Uuringu kokkuvote koondab probleemistiku, eluasemete taskukohasuse eesmargid ja

9.1

uuringu pohisonumid

Probleemistik

Pohiprobleemide kokkuvote:

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

Eluasemehinnad on muutunud jarjest vahem taskukohasemaks ning turg pakub
madalamatele sissetulekuriithmadele vahe taskukohaseid tiirieluasemeid. Probleemist on
mojutatud koige enam eluasemekuludega liiga koormatud madalama sissetulekuga
leibkonnad, keda on hinnanguliselt kokku 227 tuhat. Neist omakorda on koige

haavatavamas seisus turuaiiri maksvad ttirnikud.

Taskukohase hinnaga on enamasti vaid noukogudeaegsetes korterelamutes paiknevad

eluruumid, mis paiknevad Lasnamael ja Mustamael.
Uued ja ajaloolised eluasemed tiletavad taskukohasuse maara kahekordselt.

Koige haavatavamad on madala sissetulekuga leibkonnad, noored ja pered. Eriti need, kes

utrivad eluaset turutingimustel.

Eluasemeturule sisenemine on jarjest keerulisem - ttirnike osakaal on jarsult tdusnud ja

polvkondade vaheline ebavordsus kasvab.

Tallinnas napib peredele sobivaid eluasemeid - piisava suuruse ja taskukohasusega - jarjest

enam leitakse omale sobiv eluase linnapiiri tagant.

Sotsiaal-ruumiline ebavordsus ehk segregatsioon Tallinnas stiveneb.

Ruumikitsikus ja/voi mitme polvkonna koos elamine - jarjest enam on leibkondadel vaja
teha keerulisi kompromisse asukoha ja ruumikuse vahel.

Kaasajastamata pinnal elamine — madalama sissetulekuga leibkonnad ei julge votta voi ei
saa laenu, et eluaset korda teha.

Ebakindlad eluasemeolud - nt iiripinna ajutisus voi eluaseme mittesobivus leibkonnale
tekitab ebakindlust, mis voib omakorda liikata edasi laste stindi.

Eluasemekulude iilekoormatus tahendab, et teiste kaupade ja teenuste peale saab kulutada

jarjest vahem.



Tallinn seisab tdna silmitsi olukorraga, kus
hinnad eluasemeturul tousevad oluliselt
kiiremini sissetulekutest ning turg pakub viahe
uurivoimalusi just madalamat tulu teenivatele
leibkondadele. Kallinev eluase, tiir ja elu-
aseme kogukulud seavad iiha enam leibkondi
majanduslikult keerulisse olukorda. Selle
olukorra tosidust tunnetavad koige enam alla
keskmist tulu teenivad (eriti ihe tool kaiva
taiskasvanuga ning koige teravamalt alumist
20% tulu teenivad) leibkonnad, kel endale
kuuluv eluase puudub ning noored, kelle
stardikapital on eluasemeturule sisenemiseks
vaike. Sobiva eluaseme leidmine Tallinnas pole
lihtne ka pereeas, kui vajatakse pere
laienemiseks sobilikus keskkonnas suuremat
elamispinda, mis oleks ka taskukohane. Neil
rithmadel on tana eluasemeturul valikud viaga
piiratud ning kompromissi tegemine -
elamistingimuste, eluaseme ruumikuse ja
asukoha vahel - on jarjest keerulisem. Elu-
aseme leidmiseks tuleb paljudel jatkata
vanematega koos elamist, taluda ruumi-
kitsikust, elada kaasajastamata pinnal (mis
tahendab ka suuremat energiakulu) voi kolida
kaugemale aarelinna voi hoopis linna
tagamaale. Sobiva eluaseme puudumine
mojutab aga turvatunnet, mis on vajalik laste
stnniks. Eluaseme olemasolu mojutab ka
ligipaasu tooturule ja haridusvoimalustele.

Taskukohase  hinnaga  eluasemeid on
turutingimustes tana leida veel wvaid
noukogudeaegsetes tlipkorterites, eelkoige
Lasnamael ja Mustamael. Neis asumites on aga
paraku elukeskkond nii moraalselt kui
fuisiliselt vananenud ning ei vasta noorte
inimeste ootustele. Hinnakaarid on linna-
osade vahel suured - Kesklinna korterid on 1,6
korda vahem taskukohased kui naiteks
Lasnamael. Kahjuks siivendab eluasemete
ebavordne ostujoud ka jarjest enam sotsiaal-
ruumilist eraldumist - joukamad kolivad
uusarendustesse, filtreerides vahem jou-
kamad tiitipkorteritesse, mis asuvad kindlates
piirkondades. Uued eluasemed, kui nende
arendus on vaid turu juhitud ja ruumiliselt
koondunud, tombavad joukamaid inimesi
teistest piirkondadest ara ja selline ranne on
tavaparaselt koige enam ruumilist eba-
vordsust loov. Linna pakutavad munitsipaal-
korterid on samuti oluline eluasemesegment,
mis pakub taskukohast elamist mitmetele
sihtgruppidele. Siiski on nende eluruumide
osakaal hetkel liiga vaike ja ruumiliselt
koondunud, et pakkuda alternatiivi Gitirimisele
erasektoris.

Taskukohaste eluasemete puudusel on linnale
ka arvestatav pikaajaline majanduslik moju,
mojutades linna konkurentsivoimet.



Taskukohaste eluasemete vihese kittesaadavuse pikaajalised majanduslikud mojud

Ebakolad tooturul

Taskukohaste eluasemete puudus ja/voi ruumiline koondumine piirab
madalamapalgaliste, kuid linna toimimisele kriitilise tihtsusega t66jou

(opetajad, medoed, teenindav personal) voimalusi linnas elada.

Madalam majanduslik Korged eluasemekulud vihendavad Tallinna atraktiivsust

konkurentsivoime

iduettevotete tootajatele ja valisinvesteeringutele, eriti

teadmispohistes tooharudes.

Kasvav ebavordsus

Eluasemestressi tulemusena touseb surve munitsipaalsetele
teenustele ja toetustele.

Piiratud kulutamine
ja investeerimine

Korged eluasemekulud vihendavad elanike voimekust tarbida teisi
teenuseid ja tooteid ning voimet investeerida (nii eluasemetesse kui ka

ettevotlusesse).

Mojud peredele Noored elavad kauem vanematekodus ja loovad peresid oluliselt hiljem
(Sotsiaalministeeriumis on hetkel kaimas eraldi iibe ja eluasemete
taskukohasuse seose uuring).

Eluasemeturu Kasvab musta turu osakaal ja spekuleerimine eluasemeturul.

volatiilsus

Taiendav taristukulu

Pendelranne lahivaldadest suurendab survet tanavavorgule ja avalikule

transpordile ja vihendab linna maksubaasi.

9.2 Eluasemete
taskukohasuse eesmargid

Kaesolev uuring toob valja Tallinna jaoks
sobilikud ruumisekkumise strateegia ja
eluasemepoliitika meetmed, mis pakuvad
nimetatud probleemidele voimalikke lahen-
dusi. Soovitatud meetmed toetuvad lisaks
eluasemete taskukohasuse uuringule ka
mitmete Euroopa linnade praktikate ja
poliitikate vordlevale analtitsile ja konsultat-
sioonidele valdkonna ekspertide ja prakti-
kutega nii avalikust, mittetulunduslikust kui
erasektorist.

Meetmed ja nende voimalikud kombinat-
sioonid on uuringus pakutud valja temaati-
liselt grupeeritud ja no “teekaartide” kujul,
mis naitlikustavad, kuidas Tallinn voiks
seniselt joudsamalt liikuda oma strateegiliste
sihtide suunas eluasemete taskukohasuse ja

kattesaadavuse tagamisel. Teekaartides on
arvesse voetud erinevaid ajaraame ja
poliitilisi valikuid ja rohuasetusi selles osas,
mil moel nende sihtideni jouda.

Mistahes meetmete kombinatsiooni raken-
dada otsustatakse, on oluline, et Tallinn are-
neks ruumiliselt tasakaalukalt, pakkudes
taskukohaseid, kvaliteetseid ja mitmekesi-
seid eluasemevoimalusi, mis arvestavad
leibkondade erineva majandusliku voime-
kusega ja vajadustega iile terve elukaare.
Sellist sihti toetab nii Tallinna linna
arengustrateegia kui rahvusvahelised EL ja
URO suunised nagu kestliku tuleviku {ihised
eesmargid, ruumikvaliteedi kriteeriumid ja
oigus piisavale eluasemele. Taskukohaseks
loetakse seejuures eluaset, mis tagab leib-
konnale piisava eluasemestandardi hinna
voOi tiiri juures, mis ei koorma leibkonna
eelarvet ebamoistlikult.



9.3 Uuringu pohisdnumid

Taieliku ja ideaalse eluasemete mitme-
kesisuse saavutamine asumite loikes pole
linna olemasoleva ehitusliku keskkonna
tiheduse ja valjakujunenud struktuuri tottu
16puni voimalik. Siiski on linnal ja koost6ds

riigiga erinevaid hoobasid, millega eluase-
mete paiknemist ja {htlasemat jaotust
mojutada selleks, et Tallinn oleks tulevikus
korgelt vaartustatud ja taskukohane linn.
Selleks pakutakse valja eluaseme- ja maa-
poliitika sekkumised, mis toetuvad neljale
alussambale:

1. Taskukohaste eluasemete kittesaadavuse strateegiline suunamine ja seire - muutuste,
taskukohasuse ning ruumikvaliteedi kriteeriumide taitmise jalgimine ja suunamine.
Strateegilise suunamise oluline osa on taskukohaste eluasemete kattesaadavuse
sonastamine munitsipaalse prioriteedi ja arengusuunana. Siinjuures on oluline ka

koost00 riigitasandi ja Euroopa Liidu organisatsioonide ja fondidega.

2. Tugev avaliku ja erasektori koosto. Eluasemeid arendab erasektor (kasumit taotlev,
limiteeritud kasumiga voi kasumit mittetaotlev), aga avalik sektor oma hoobadega
suunab arendused toole selle nimel, et parandada eluasemete tildist taskukohasust ning
sotsiaalset loimumist (ohjates segregatsiooni). Eriti hasti sobib selleks linna voi riigi poolt
eriotstarbeliselt eraldatud maal hoonestusoigusega loodud avaliku ja erasektori
partnerlus. Tallinn vajab uudseid nii avaliku ja erasektori (AEP) kui ka mittetulunduslikke
(MTUd voi sihtasutused) koostéomudeleid, mis pdhinevad selgetel ruumikvaliteedi
kriteeriumitel, toetuvad rahvusvahelistele naidetele ja on tulemusena eeskujuks {ile
Euroopa. Hoonestusoiguse alusel ja eritingimustel arendatud eluasemete puhul tuleb
jalgida pikaajalist taskukohasust - tiiri piirmaarad, indekseeritud ostu-miitigi hinnad ja
omavalitsuse eesoigus eluaseme mitgi puhul indekseeritud hinnaga tagasiostuks.

3. Aktiivne maapoliitika. Maa on eluasemete taskukohasuse ja kittesaadavuse
p J

parandamisel votmetahtsusega. Maad kui ressurssi tuleb teadlikult hoida ja arendada -

nii linna kasutuses kui ka erasektori maad. Alakasutatud maa ja hooned on ressurss, mis

voimaldavad teadlikult suunates ruumiarengutesse soovitud muutuseid tuua,

saavutades thtlasem areng erinevate linnaosade loikes. Uued arendusalad on voimalus

luua erineva hinnaklassga, tiitipseid ning suurusega eluasemeid, mis on vastavuses
leibkondade vajaduse ja majandusliku voimekusega.

4. Finantsmudelite mitmekesistamine eluasemete taskukohasuse ja kittesaadavuse
soodustamiseks. See voib endas holmata eluasemefondi, mis pakub voi kiendab laenusid

taskukohaste eluasemete rajamiseks,

erinevaid maksusoodustusi ehituseks voi

taiendavaid makse alakasutatud maale ja hoonetele, suunatud otsetoetusi ja
mitmekesisemat avaliku ja erasektori koostood. Finantsmudelite temaatika olulisust on
tostatatud uuringu raames nii poliitikakujundajate kui ka erasektori arendajate ja
investorite poolt. Erasektori poolt on naidatud selget tahet koostddks, kui selleks tekib
soodne pinnas sobiva digusandliku raamistiku ja meetmete naol.



Nende pohisuundade ellu rakendamisel on
oluline lahtuda iga linnaosa ja asumi
eriparadest, eelkoige hetke eluasemefondi ja
taskukohasuse naitajatest, arvestades kogu
linna ja konkreetse piirkonna arendus-
perspektiive ning elanikkonna vajadusi.
Lisaks uusarenduste ja alakasutatud maade
ning hoonete juhtimisele, peab ka reno-
veerimine ja elukeskkonna terviklik kaas-
ajastamine varem rajatud elamupiirkondades
olema oluline osa Tallinna eluaseme-
poliitikast.

9.4 Kuidas edasi?

On selge, et arvestades tuleviku rahvastiku-
arenguid pealinna piirkonnas ei vahene
noudlus kaasajastatud elamispinna jarele,
vaid suureneb joudsalt. Rahvastiku kasvu
potentsiaal on veelgi suurem, kui linn
suudaks pakkuda rohkem alternatiive
pereeas inimeste elukohavalikutele. Tallinn
seisab praeguste arengute jatkudes jarjest

enam silmitsi taskukohaste eluasemete
puudusega. Lohed asumite, linnaosade ja
elanike voimekuse osas omale kvaliteetset
eluaset linnas lubada jarjest kasvavad. Koik
tanased sammud aga - poliitilised ja
ruumilised valikud - kujundavad eluasemete
taskukohasuse parandamise ja elukesk-
kondade mitmekesistamise pikaajalisi valja-
vaateid.

Arengustrateegia eesmarke silmas pidades
peab Tallinn otsustama, kui palju ja kuidas
toetuda turule voi votta ise juhtohjad. Ka
koostd0 riigiga on esmatahtis, sest
eluasemete taskukohasus, neid mdjutavad
algpohjused ja leevendavad meetmed pole
lahendatavad vaid omavalitsuse tasandi
sekkumistega. Uute koost6d- ja finants-
mudelite loomisel on Tallinnal hea pers-
pektiiv saada uudse taskukohase eluaseme-
poliitika lipulaevaks, kujunedes eeskuju-
linnaks nii Eestis kui ka tile Euroopa.



10. Tanusonad

Taname uuringu raames konsulteerinud ja valideerimises osalenud eksperte:

v

Kairi Vaher, Tallinna linnakantsler

» Priit Lello, Tallinna linnasekretar

» Raido Roop, Tallinna Strateegiakeskus, linna strateegiadirektor

» Kristi GriSakov, Tallinna Linnaplaneerimisamet, detailplaneeringute teenistuse juht

» Arvo Rikkinen, Tallinna Linnaplaneerimisamet, arendusosakond, planeeringute

arendusjuht
» Rait Riim, LHV pensionifondide kinnisvarainvesteeringute juht
» Andres Aavik, Liven AS ja Eesti Kinnisvarafirmade Liit

» Tonu Toompark, Eesti Kinnisvarafirmade Liit

» Jaak Tors, Eesti Pank, finantsstabiilsuse osakonna juhataja
» Villy Lopmann, Ramon Rask, Advokaadibtiroo Rask
» Markus Haal, OU Hundipea juhatuse esimees

» Vallo Paal, OU Hundipea ndukogu liige

Téaname ka uuringu juhtrithma liikmeid:

» Aire Trummal, Tallinna Strateegiakeskus, sotsioloog-analtititik

»  Airi Andresson, Tallinna Strateegiakeskus, Rohepd6rde biiroo juht

» Andro Mand, Tallinna Linnaplaneerimise Amet, peaarhitekt

» Helena Manna, Tallinna Strateegiakeskus, elamumajanduse koordinaator

» Jonn Sooniste, Pohja-Tallinna Valitsus, arhitekt

»  Keiti Kljavin, Tallinna Linnakantselei, abilinnapea nounik

»  Kristi GriSakov, Tallinna Linnaplaneerimise Amet, detailplaneeringute teenistuse

juht

v

Maris Rahnu, Tallinna Strateegiakeskus, Arengu kavandamise biiroo juht

» Raido Roop, Tallinna Strateegiakeskus, linna strateegiadirektor
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