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1. ANALUUSI EESMARK JA
POHJENDATUS

Kiesoleva wuuringu eesmark on valja selgitada eluasemete ruumilise arengu,
eluasemehindade taskukohasuse ning sotsiaalmajanduslike ruumiarengute trendid
Tallinnas ja tagamaal perioodil 2010-2023 ning neile tulemustele ning Euroopa linnade
praktikate analtusile tuginedes anda poliitikasoovitused eluasemete kattesaadavuse
parandamiseks. Uuringu labiviimine on ajendatud eelkdige asjaolust, et pealinnas on
viimasel aastakiimnel aset leidnud markimisvaarne kinnisvara- ja ttrihindade tous ja
taskukohasuse vahenemine, eriti kesk- ja siselinna piirkonnas, kuid ka aktiivsema
ehitustegevusega aarelinnas, mis on sundinud paljusid leibkondi omale eluaset otsima
valjaspool Tallinna (Kalm et al, 2023). Teisalt ka asjaolu, et arendustegevus ja elamis-
tingimuste kaasajastamine on toimunud ruumiliselt ebatihtlaselt - uusarenduspiirkonnad
on ruumiliselt koondunud, olemasoleva elamufondi kaasajastamine on joudsam seal, kus
elavad paremal jarjel inimesed - mis omakorda sivendab ruumilist ebavordsust.
Varasemad uuringud on viidanud sotsiaalmajandusliku segregatsiooni korgele tasemele
Tallinnas, kusjuures segregatsiooni kasv on alates 2000. aastast olnud tiks Euroopa
kiireimaid (Tammaru jt. 2014).

Laias plaanis mojutab eluasemehindade taskukohasust vabaturumajanduse kontekstis
koige enam globaalsetel finantsturgudel toimuv (moju eluasemelaenu kattesaadavusele ja
intressimaarale, hindade inflatsioonile), elamuehituse aktiivsus ja noudlus elamispinna
jarele. Avaliku sektori poolt pakutavad meetmed voivad samuti hindu kergitada (naiteks
ebaproportsionaalne omanikuasustuse toetamine ja liiga madalad subsiidiumid
pakkumise suurendamiseks), samas kui sihiparane poliitika voib hindade inflatsiooni
pidurdada ja taskukohasust parandada. See, millised sotsiaalmajanduslikud ebavordsused
eluasemeturul valja kujunevad, soltub aga omakorda leibkondade sissetulekute
erinevusest ja tooturu eriparadest (naiteks ametialade ja majandussektorite jaotus
konkreetses piirkonnas, sissetulekute jaotus). Lisaks on elukohaerinevuste
tekkemehhanismid seotud iga linna eriparaga, naiteks eluasemetitpide ja -
kvaliteediklasside ruumilise jaotusega.

Uuring annab sisendi Tallinna taskukohase eluasemepoliitika valjaarendamisse. Keskseks
valjundiks on poliitikasoovitused Tallinna linnale, mis panustavad linna arengueesmarkide
taitmisse eluasemete kattesaadavuse, elamistingimuste kaasajastamise ja mitme-
kesistamise ning segregatsiooni ohjamise aspektist. Pakutavad poliitikasoovitused ja
meetmed tuginevad muuhulgas teiste linnade senistele praktikatele ning pakuvad
lahendusi nii kohalike arengustrateegiate arendamise, maapoliitika (sh ruumilise
planeerimise), linnavara juhtimise, kui ka finantseerimise ja erinevad osapooli kaasavate
koost66 mudelite arendamise kaudu.



Soovituste valjatootamisel lahtutakse arengustrateegias ,Tallinn 2035*" seatud
eesmargist, et linna eluasemete valik on mitmekesine, 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 elamispinnad asuvad linna eri piirkondades.

Aruanne koosneb kuuest suuremast peatiikist. Esimene keskendub eluasemepoliitika
tanastele sekkumistele, teine eluasemete ruumimustritele, kolmas, eluasemete hindade
taskukohasuse trendidele, neljas ruumilisele segregatsioonile, viies teiste riikide ja
linnade poliitikasekkumistele ja kuues eluasemepoliitika soovitustele Tallinna linna jaoks.

Thttps://strateegia.tallinn.ee/

2Taskukohasus tdhendab Uhe vdimaliku méaaratluse kohaselt, et keskmised eluasemekulud ej tleta 1/3
leibkonna mediaan- sissetulekust.


https://strateegia.tallinn.ee/

2. ELUASEMEHINDADE
TASKUKOHASUST MOJUTAVAD
POLIITIKAD JA SEKKUMISED EESTIS

Peatiikis antakse tilevaade:

» Pohitrendidest, mis mojutavad eluasemevaldkonna arengut ja poliitikate tanast
seisu;

» Eluasemevaldkonna arengu suundadest, sekkumistest ja meetmetest riiklikul
tasandil;

» Eluasemevaldkonna arengu suundadest, sekkumistest ja meetmetest kohalikul
tasandil Tallinnas;

»  Avaliku sektori poolt ja toel rajatud sotsiaaliiirisektori tinasest seisust ja teistest
kohaliku tasandi meetmetest kasusaajate ulatusest.

2.1 Taust

Eluasemehindade tous ja eluasemete kattesaadavuse halvenemine on tosised probleemid
kogu Euroopas ning eriti suuremate linnade piirkonnas. Selle pohjustena on valja toodud
eluasemete ,kaubastumist ehk muutumist pigem kasumi allikaks ja tulutoovaks
ettevotmiseks (tiirimine, sh lihiajaline rent), avaliku sektori finantseerimisvoimaluste
(subsiidiumide) kokkutombumist eluasemete pakkumisse ja krediidiasutuste
laenutingimusi. Kui majanduststikli tousuperioodid ja soodsad intressimaarad (sh madal
Euribor, mis pisis nullilahedane 2005 aastast kuni 2022. aastani) mojutavad
omanikuasustuse paisumist, siis Covid-19 jargne majanduslanguse periood ning tousnud
Euribori tase® piiravad laenamisvoimalust paljudele leibkondadele ning kasvatavad
noudlust ttripindade jarele.

Ka igakuiste eluasemekulude ja energiahindade tous on suurendanud leibkondade raskusi
eluasemekulude tasumisel (OECD 2020%. Valitsused on ttha enam hakanud
(taas)kasutama poliitikasekkumisi, mis aitavad leibkondadel eluasemekuludega paremini

3 Euribor (Euro Interbank Offered Rate) viitab hinnale, millega Euroopa pangad Uksteisele raha laenavad.
Euriboril on otsene mdju eraisikute laenutingimustele.

4 OECD (2020), Housing and Inclusive Growth, OECD Publishing, Paris,
https://doi.org/10.1787/6ef36f4b-en.



https://doi.org/10.1787/6ef36f4b-en

toime tulla ning omale eluaset soetada (Housing Policies in the EU, 2022; OECD 2021;
2023%). Linnapiirkondades on hindade tous eriti valusalt tabanud just eratitrisektorit, kus
ttirnikud tajuvad eluasemekulude koormatust oluliselt suuremal maaral kui omanikud, nt
Tallinnas koges 's erasektori tlirnikest eluasemekulude koormatust, omanikuasustuse
sektoris jai see maar 2018. aastal alla 5% (Caturianas jt, 2020). Seega on inimesed, kel on
ligipads omanikuasustusele, paremas seisus kui uirnikud, kes on finantsiliselt palju
ebakindlamas olukorras. Lisaks on uiirnike hulgas rohkem energiavaesust ning nad on
ebakindlamas olukorras seoses titirihindade koikumiste, titirilepingute tahtajalisuse ning
vahereguleeritud uirituru tottu. Omanikest leibkonnad voivad aga kogeda ootamatuid
raskusi eluasemekulude tasumisel seoses intressimaarade suure koikumisega (mojutades
igakuiseid hiipoteegi makseid) (Bogdon ja Can, 1997).

Omanikuasustuse kattesaadavuse vahenemine (hindade tous, laenutingimuste
karmistumine, subsiidiumide vahenemine) ja eratiirisektori jarjest suurem kasumlikkus
on paisutanud eratiirisektorit nii Eestis kui mujal Euroopas. Kasvav noudlus tiirisektori
jargi, lisaks lihiajalise rendituru laienemine (eluasemeturu segment, mis on tegelikult
kohalike jaoks elamispinnana kasutusest valjas) on tdstnud tiritasemeid, mis on valitsusi
pannud jarjest enam (taas)kasutama tiiri reguleerimise mehhanisme.

Rohepdordega seotud renoveerimislaine on elamufondi kaasajastamiseks aarmiselt
vajalik, kuid kallinevate eluaseme kogukulude tottu (kuigi energiakokkuhoiu tottu
kittekulud vahenevad, kergitavad thistute poolt voetud laenu tagasimaksed siiski
kodumajapidamiste jaoks igakuiseid eluasemekulutusi) on sellest saanud ka uus
ebavordsuse allikas.

Eestis on eluasemete ja titirihindade kasv olnud Euroopa Liidus ks kiiremaid (Eurostat®).
Kesklinnas ja mones siselinna asumis on kiire hinnatous ja gentrifikatsioon mojutatud
IKT-sektori kiirest arengust. Tallinnas on Eestisse sisserandevoogude suurenemisest
tulenevalt kui ka siserande tottu eluasemeturul suur néudlus nii uute pindade kui teise
ringi eluasemete jargi (Kalm jt. 2023), samas mojukad eluasemepoliitika sekkumisviisid
puuduvad, mis aitaksid eluasemete hinnainflatsiooni pidurdada ja eluasemete
kattesaadavust parandada. See olukord on teinud eluasemeturu eriti vastuvotlikuks
hinnatousudele ja kobarkriisi mojudele, nagu majandus- ja finantskriis ning pogenike kriis.
Noorte jaoks on see olukord raskendanud ligipadsu eluasemeturule ning iseseisva

5> OECD (2021), Building for a better tomorrow: Policies to make housing more affordable, Employment,
Labour and Social Affairs Policy Briefs, OECD, Paris, http://oe.cd/affordable[1]housing-2021

OECD (2021), Brick by Brick (Volume 1): Building Better Housing Policies, OECD Publishing, Paris,
https://doi.org/10.1787/b453b043-en

OECD (2023), Brick by Brick (Volume 2): Better Housing Policies in the Post-COVID-19 Era, OECD
Publishing, Paris, https://doi.org/10.1787/€91cb19d-en

8 hitps://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/explore/all/all_themes



https://www.bbsr.bund.de/BBSR/EN/publications/SpecialPublication/2022/housing-policies-in-the-eu-dl-neu.pdf?__blob=publicationFile&v=3
https://www.oecd.org/en/topics/housing.html
http://oe.cd/affordable%5b1%5dhousing-2021
https://www.oecd-ilibrary.org/economics/brick-by-brick_b453b043-en
https://doi.org/10.1787/b453b043-en
https://www.oecd-ilibrary.org/finance-and-investment/brick-by-brick-volume-2_e91cb19d-en
https://doi.org/10.1787/e91cb19d-en
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/explore/all/all_themes

eluasemekarjaari alustamist - 2020. aastaks oli kuni 34-aastaste hulgas ttirnike osakaal
juba ligi pool, samas kui 2010. aastal oli titirnikke vaid kolmandik samast vanusegrupist
(Kahrik ja Pastak, 2023).

Hinnakattesaadavuse halvenemine ja suuremate elamispindade vahesus on sundinud
kohalikke elanikke liilkuma aarelinna suunas ja linna tagamaa valdadesse, suurendades
valglinnastumist (Tammaru jt. 2022). Seda liikumist on soodustanud ka kaugt6o
voimaluste levik. Linna praegused eluasemeturu trendid ei soodusta linna
arengustrateegias toodud eesmarkide taitmist. Seetottu on oluline, et linn kujundaks
tervikliku eluaseme valdkonna poliitika, mis arvestaks nii tle-Euroopaliste
arengutrendide ja poliitikasoovitustega kui kohaliku kontekstiga.

2.2 Eluasemepoliitika riiklikul tasandil
2.2.1 Taust

Alates 1990ndate aastate lopust on Eesti eluasemepoliitika olnud neoliberaalse
suunitlusega ning valja kujunenud turumajanduslikel alustel ja neoliberaalsetel
pohimotetel. Peale eluruumide erastamise ja tagastamise oOigusjargsetele omanikele,
kujunes omanikuithiskond (2000. aastal 96% omanikud). Usk “koduomandisse” ja selle
soodustamise vajalikkusse on juhtinud valitsevat eluasemepoliitikat, mistottu Eestist sai
Ida-Euroopale tttpiline “koduomanike tihiskond” aastakiimneteks. Eratitiriturg on valja
kujunenud jark-jargult ja peamiselt erastatud korterite baasil, hilisematel ajajarkudel on
paisatud utriturule ka uusi elamispindu. Arendajate huvi ttrikorterite pakkumise vastu
oli madal kuni 2015 aastani, kuid on just viimase 10 aasta valtel pidevalt kasvanud.

Tanapaeval keskendub FEesti eluasemepoliitika peamiselt olemasoleva elamufondi
kvaliteedi parandamisele (renoveerimisele ja energiatohususe parandamisele), kuna suur
osa elamufondist on parit ndukogude ajast ning vajab ajakohastamist. Uks olulisemaid
riiklikke institutsioone eluasemepoliitika rakendamisel on Ettevotluse ja Innovatsiooni
Sihtasutus EIS (endine KredEx), mis pakub mitmesuguseid toetuseid ja garantiisid
elamufondi energiatohususe parandamiseks ning kodu soetamiseks voi renoveerimiseks.
Naiteks korterelamute rekonstrueerimistoetuseid, mis aitavad parandada hoonete
energiatohusust ja vahendada kittekulusid (KredEx, 2023).

Eesti eluasemepoliitika teine oluline suund on sotsiaalelamute arendamine. Meetmed on
olnud suunatud taskukohase eluaseme kattesaadavuse parandamiseks, sealhulgas
sotsiaalelamute arendamisse. Kohalikud omavalitsused vastutavad sotsiaalelamute
pakkumise eest neile, kes ei ole suutelised eluaset turutingimustel soetama. Riik toetab
omavalitsusi sotsiaalelamute rajamisel ja renoveerimisel. Siiski on valdkonnas



valjakutseid, kuna noudlus sotsiaalelamute jarele tletab pakkumist, eriti suuremates
linnades (Sotsiaalministeerium 2023).

Utirituru reguleerimine on Eestis vihem arenenud kui paljudes Liane-Euroopa riikides.
Eestis puudub naiteks rendiga seotud riiklik regulatsioon, mis muudab uirituru vahem
kaitstuks ja stabiilseks. Siiski on arutelusid utrituru suurema reguleerimise ja avaliku
sektori uirikorterite arendamise tle, mis voiksid parandada taskukohase eluaseme
kattesaadavust (Praxis 2023).

Eesti eluasemepoliitika on tihedalt seotud ka keskkonnapoliitikaga. Euroopa Liidu
eesmarkide toetamiseks on ellu viidud meetmeid, mis soodustavad energiatohususe
parandamist ning taastuvenergia lahenduste kasutuselevottu elamumajanduses. Naiteks
toetab riik soojuspumpade ja paikesepaneelide paigaldamist kodumajapidamistes, et
vahendada fossiilkiituste kasutamist ja aidata kaasa stisinikuneutraalsuse saavutamisele
(European Green Deal, 2020; KredEx, 2023).

Riiklikult toetatakse ka omanikuasustust - sihtgrupipohiste laenusubsiidiumide kaudu.

Kuigi eluasemepoliitika keskmes on olnud elamufondi ajakohastamine ja energiatohususe
parandamine, on Uks valdkonna peamisi kitsaskohti taskukohaste eluasemete nappus,
eriti Tallinnas ja Tartus. Samuti on valjakutseks kodutuse probleem, mille lahendamiseks
puudub veel terviklik riiklik strateegia (Eesti Kodanikutihiskonna Sihtkapital, 2023).

2.2.2 Eluasemevaldkonna arengut suunavad strateegiadokumendid

Varasemalt oli eluasemepoliitikat suunavaks dokumendiks “Eluasemevaldkonna
arengukava 2008-2013 “ (Eesti elamumajanduse arengukava aastateks 2003-2008). Selle
eesmark oli tagada kvaliteetsed, taskukohased ja jatkusuutlikud elamistingimused. Siiski
jaid eesmargid suures osas saavutamata, sealhulgas kohalike omavalitsuste piiratud
ressursi tottu. Tanapaeval ei ole riiklikul tasandil eraldiseisvat eluasemevaldkonda
suunavat strateegiat, kuid on valdkonna suunamiseks olulisi dokumente ja plaane. Uue
strateegia valjatootamist on rohutatud ekspertide poolt (Metspalu jt 2022) ning ka
hiljutistes valitsusprogrammides, sh vajadust analiitisida eluasemepuudust ja pakkuda
toenduspohiseid lahendusi (Aadli 2024).

Eluaseme ja ruumilise arengu eesmarke kajastab hetkel vahesel maaral "Eesti 2035"
strateegia. Dokument kasitleb eluasemepoliitikat laiemalt elukeskkonna arendamise
kontekstis, seades eesmargiks tagada kvaliteetne ja taskukohane eluruum igale Eesti
elanikule. Strateegia rohutab linnade ja maapiirkondade tasakaalustatud arendamist,
kliimaneutraalsuse ja energiatohususe saavutamist ning sotsiaalse ja majandusliku
sidususe suurendamist. Eluasemepoliitikas on oluline osa sotsiaalse vordsuse ja
taskukohasuse edendamisel, sealhulgas toetuste ja muude meetmete abil madala
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sissetulekuga peredele ning eluasemelaenude ja ttrististeemide arendamisel. Samuti
rohutatakse vajadust parandada eluasemete kvaliteeti ja vastupidavust, eriti vanemates
hoonetes, et tagada turvalisus ja vahendada energiatarbimist. Strateegia toetab
investeeringuid taastuvenergia lahendustesse elamumajanduses ning kohalike
omavalitsuste rolli eluasemeprobleemide lahendamisel, sh sotsiaalelamute rajamisel ja
renoveerimisel. Uldine eesmérk on luua kaasaegne ja vastupidav elukeskkond, mis toetab
nii Eesti elanike heaolu kui ka riigi pikaajalist jatkusuutlikkust ja konkurentsivoimet
globaalses kontekstis. (Eesti 2035)

Elamute renoveerimise ja energiatohususe tostmise vajalikkust rohutab Eesti riiklik
energiamajanduse arengukava (ENMAK). ENMAK naeb ette renoveerimist toetavaid
meetmeid eesmargiga parandada hoonete energiatohusust ning et saavutada
kliimaneutraalsus aastaks 2050 ja vahendada energiatarbimist ning CO. heitmeid. Kava
edendab paikesepaneelide ja muude taastuvenergia tehnoloogiate kasutamist elamutes,
tagades sellega madalamad energiakulud ja vahendatud keskkonnamoju. 2021. aastal
algatati Energiamajanduse arengukava (ENMAK) aastani 2035 koostamine, mille
kinnitamine on planeeritud 2025. aasta 16ppu (Energiamajanduse arengukava 2024).

Hoonete energiatohususe ja tldise kvaliteeti tostmist aastaks 2050 naeb ette ka Eesti
hoonete rekonstrueerimise pikaajaline strateegia (2020). Strateegia pohieesmargiks on
viia olemasolev hoonefond energiatohususe C-klassi tasemele. See holmab ligi 80% Eesti
elamufondist, keskendudes  terviklikule  rekonstrueerimisele, @ mis  holmab
energiatohususe, sisekliima parandamist, ja hoonete keskkonnamodju vahendamist.
Strateegia eesmark on tagada, et 80% Eesti elanike elamistingimused paranevad
korrastatud, ohututes ja taskukohastes hoonetes. See toob kaasa ca 14 000 kortermaja ja
ca 100 000 tksikelamu rekonstrueerimise aastaks 2050. Riikliku renoveerimiskava
olemasolu naeb ette Euroopa Liidu Hoonete energiatdohususe direktiiv 2024 /1275.
Direktiivi kohaselt koostavad koik liikmesriigid riikliku renoveerimiskava, mis peab
valmima 2026. aasta lopuks. Renoveerimiskavas peab mh valja tooma, kuidas jouda
heitevaba hoonefondini aastaks 2050, tegema detailse tilevaate hoonefondist, teekaardi
energiakasutuse ja kasvuhoonegaaside heite vahendamise sihtidest, rakendatavatest
meetmetest ja poliitikatest, investeerimisvajadustest (sh rahastusallikatest) ning meet-
metest hoonete renoveerimiseks. (Hoonete enegriatohususe direktiiv 2024)

Eesti eluaseme strateegiliste suuniste uuendamisel mangivad rolli ka Euroopa Liidu
pohimotted, naiteks "Uue Euroopa Bauhausi" initsiatiiv, mis seab eesmargiks kestliku,
kaasava ja esteetilise ruumiplaneerimise. Sellised lahenemised mojutavad ka Eestis
elamispindade renoveerimis- ja ehitusprojekte (Valk-Siska 2024).
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2.2.3 Regulatsioonid

Eestis reguleerivad eluasemevaldkonda mitmed oigusaktid ja regulatsioonid, mis
jagunevad laias laastus seadusteks, maarusteks ja kohalike omavalitsuste poolt
kehtestatud reegliteks.

Ehitusseadustik maarab ehitusprotsesside raamistiku, sealhulgas ehituslubade
valjastamise, ehitusprotsesside jarelevalve ning hoonete ohutuse tagamise. Dokument
mojutab ka elamute ehitamise ja renoveerimise regulatsioone (Ehitusseadustik 2024).

Eluruumide miinimumnouded satestab Majandus- ja taristuministri maarus "Eluruumile
esitatavad nouded". Eluruumi kohta kehtivad miinimumnouded peavad tagama tervisliku
ja ohutu elukeskkonna.’

Véladigusseadus (VOS) ja Asjadigusseadus (AOS) reguleerivad olulisi eluasemevaldkonna
aspekte, keskendudes utrisuhetele, omandile ja kinnisvara kasutamisele. Seadused
tagavad selged reeglid titirnike ja omanike vaheliste suhete jaoks, vahendades voimalikke
vaidlusi. AOS keskendub omandidigusele ja kinnisvara valdamisega seotud kiisimustele,
sealhulgas elamute ostmisele ja kinnisvaraga seotud digustele. AOS sitestab kinnisasja
omandioiguse tleandmise ja omandi piirangud, mis on olulised elamispindade soetamise
voi miitigi korral (AOS § 68-84). Samas seaduses on reguleeritud eluasemelaenu tagatiseks
seatud htipoteegid, mis annab selged reeglid kinnisvara pantimise ja nouete taitmise
kohta (AOS § 325-342). VOS reguleerib fiiirilepinguid, mis on keskse tdhtsusega
eluasemete kasutamise valdkonnas. Seadusega maaratletakse uirniku ja uirileandja
oigused ja kohustused. Naiteks peab uirileandja tagama eluruumi kasutuskolblikkuse,
samal ajal kui Gitirnik peab tasuma kokkulepitud iitiri (VOS § 271-276). Seadus reguleerib
titirileandja &igust nouda lisakulusid, nagu kommunaalarved (VOS § 293) ja satestab,

" Elu-, t06- ja magamistubade pind peab méaéaruse olema vahemalt 8 m2, laius vahemalt 2,4 m ning
kdrgus vahemalt 2,5 m (he korteriga elamu puhul 2,3 m). Katusekorruse kaldseintega ruumides tuleb
vahemalt poole toa ulatuses tagada miinimumkd&rgus 1,6 meetrit. Eluruumil peab olema eraldi
sissepaas ukse kaudu ning igal eraldi ruumis asuval toal peab olema vahemalt tiks uks. Lisaks peab
igal elu-, t60- ja magamistoal ning koogil olema vahemalt Uks lahtikaiv aken, mis tagab loomuliku
valguse ja tuulutamise v6imaluse. Eluruumid, mis asuvad hoone neljandal korrusel vai kérgemal,
peavad olema ligipaasetavad lifti abil. Sisekliima osas peab eluruumis olema loomulik v&i mehaaniline
ventilatsioon, mis tagab vajaliku 6huvahetuse. Sisedhu temperatuur ei tohi langeda alla 18 °C kaugkiitte
vOi hoone katlamajaga koetavates ruumides, ning suhteline niiskus peab jaama vahemikku 40-60
protsenti. Samuti on satestatud piirangud siseGhu miratasemele, mis ei tohi paeval Uletada 40
detsibelli ega 66sel 30 detsibelli. Eluruum peab olema varustatud tualetiga vi vahemalt tagama tualeti
kasutamise vdimaluse samas hoones voi selle teenindusalal. Samuti peab olema tagatud vahemalt
kidlma vee saamise vBimalus eluruumis v&i sama hoone teenindusalal.
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millistel tingimustel on voimalik tirilepingut iiles 6elda nii Gtrniku kui tidrileandja poolt,
pakkudes kaitset ebadiglaste viljatdstmiste vastu (VOS § 313-316).

Pohiseadustest, riigi maarustest voi kohalike omavalitsuste regulatsioonidest tuleneb
Oigus  riigilt abi saamisele. Olulist rolli mangib sotsiaalelamupoliitika.
Sotsiaalelamupoliitika elluviimine on delegeeritud peamiselt kohalike omavalitsuste
tasandile, kuid nende strateegiad ja tegevused soltuvad iga kohaliku omavalitsuse
poliitilisest orientatsioonist ja rahalistest ressurssidest.

Tapsemalt sitestab Sotsiaalhoolekande seadus (1995) isikute Giguse vajaduse korral
riigiabile, kohustades kohalikud omavalitsused tagama ka eluaseme (Sotsiaalhoolekande
seadus 1995, vt ka Kahrik jt 2003a). Eluruumi tagamise teenus toetab inimest voi
perekonda, kes ei ole voimelised oma sotsiaalmajanduslikust olukorrast tingituna enda
vajadustele vastavat eluaset ostma voi vabaturult tiirima, aga voimelised iseseisvalt toime
tulema, naiteks tasuma eluruumi kasutamisega seotud kulude eest, taotledes vajaduse
korral toimetulekutoetust. Kohalik omavalitsus tagab teenuse raames KOV omanduses
oleva eluruumi voi kasutab vabattrituru pakutavaid voimalusi, naiteks titirides vabaturult
korteri ja vahendades seda eluruumi vajajale. Juhul kui inimene voi perekond on ise
voimeline jooksvalt eluruumi uuri eest tasuma, kuid tal puudud voimalus esimese
sissemakse tegemiseks, voib kohalik omavalitsus toetada esmase iri sissemaksega®.
Kohalik omavalitsus peab tagama eluruumi inimesele, kelle elukoht on registreeritud
selles omavalitsuses, kus ta teenust taotleb ja reaalselt elab®. Kohalik omavalitsus saab
abivajajatele eluruumi tagada erinevate voimaluste abil nn. tema omandis oleva eluruumi
abil (nt sotsiaalkorter), toetada abivajajaid esmase uulri sissemaksega voi pakkuda
lahendusi kinnisvaraturult eluruumi hankides (nt airides kinnisvaraturult korteri ja
vahendada seda eluruumi abivajajale inimesele voi tema perekonnale). (Eluruumi tagamise
teenuse juhend 15.04.2024)

Eluruumi tagamise teenus tagatakse tavaliselt munitsipaalelamufondi kaudu. Tallinnas
peetakse eraldi arvet sotsiaaleluruumide tle, mida eraldatakse sotsiaalhoolekande
klientidele ileminekujargsel perioodil, ja eristatakse muid munitsipaaleluruume, mis on
erastamata avaliku eluaseme jaak koos endiste titirnikega voi eraldatud eluruumid teistele
utrnike gruppidele. Tegelikkuses on erinevus sotsiaal- ja muude munitsipaaleluruumide
vahel ebamaarane, kuna klientuuririthmade sotsiaalmajanduslikud omadused voivad olla
tisna sarnased. Sotsiaaleluruumid on Eestis valdavalt kohalike omavalitsuste omanduses
ja halduses.

8https://www.sm.ee/lapsed-ja-hoolekanne/hoolekanne/kohaliku-omavalitsuse-sotsiaalteenused-ja-
toetused#eluruumi-tagamise-te

9 Riigikohtu lahend 09.12.2019 nr 5-18-7 https://www_riigikohus.ee/et/lahendid?asjaNr=5-18-7
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2.2.4 Riiklikud meetmed

Riiklikult on koige pikema praktikaga omanikuasustuse toetamine. Selleks on rakendatud
taiendavaid laenugarantiisid hiipoteeklaenudele ja intressitoetust, mida saavad taotleda
koduostjad, ning kuni 2024. aasta lopuni kehtib osaline tulumaksutagastus
eluasemelaenuintressidelt. Et toetada noori spetsialiste eluasemeturule sisenemisel’’, on
KredEx neile pakkunud taiendavaid laenugarantiisid (vt tabel 2.1). Eluasemelaenu kaendus,
mida valjastab Ettevotluse ja Innovatsiooni Sihtasutus (EIS):

» EISi kaendust kasutades on voimalik laenu saada 10% omafinantseeringuga.
Lasterikka pere sihtrithma kuulumise korral on omafinantseering alates 5%.

» Omades vahemalt 10% ulatuses omafinantseeringut, puudub vajadus kasutada
lisatagatist.

Koige haavatavamatele rihmadele on suunatud vajaduspohiste toetuste maksmine.
Selleks on kasutusel toimetulekutoetus, mis katab eluasemega seotud jooksvad kulutused
(v.a laenu tagasimaksed) ulatuses, mis jatab toetuse saajale katte toimetulekuks vajaliku
raha. Energiakriisi perioodil (september 2021 kuni aprill 2022) kehtis tleriigiliselt ka
vajaduspohist meedet - Elektri-, gaasi- ja kuttearvete huvitamine kuni keskmise
sissetulekuga leibkondadele!. Kuni keskmise sissetulekuga peredele hiivitati elektri-,
gaasi- ja kiittearvete pohjal konkreetse energialiigi hinnatousu osa 80% ulatuses. Toetust
maksti tiksikisikutele ja peredele, kelle netosissetulek jai alla mediaani, mis oli leibkonna
esimese lilkkme kohta 1126 eurot kuus. Toetusetaotlusi menetlesid kohalikud
omavalitsused.

Avaliku sektori tiirielamufondi rajamise toetust — kuni 50% projekti abikolblikest kuludest
- on riik valjastanud kohalikele omavalitsustele perioodil 2003-2007 ning samalaadne
toetus on taas susteemsemalt olemas alates 2018. aastast (kuid toetuse mahu piiratuse
tottu maksti seda vaid piiratud perioodi jooksul). KOV elamufondi arendamise
investeeringutoetust valjastab Ettevotluse ja Innovatsiooni Sihtasutuse (EIS)”. Esmatahtis
eesmark on nitdisaegse eluasemefondi loomine piirkondades, kus esinevad ,turutorked*
(kuid toetust valjastatakse ka teistele omavalitsustele). Toetusmeetmega soovitakse
tugevdada piirkondade konkurentsivoimet, uute eluasemete sihtrithmaks on mobiilne
toojoud ning vahekindlustatud leibkonnad.

10 Kredexi laenukédendus noortele spetsialistidele.

Thttps://www.fin.ee/energiakulude-huvitamine

2https://www.mkm.ee/uudised/sugisest-saavad-omavalitsused-taotleda-toetust-elamufondi-
arendamiseks Tallinnas toetuse kasutamisest: https://www.tallinn.ee/et/uudis/pohja-tallinnas-avati-
vastvalminud-seenioride-maja
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Ettevotluse ja Innovatsiooni Sihtasutuse (EIS) elamufondi arendamise
investeeringutoetus

EIS pakub kohalikele omavalitsustele elamufondi arendamise investeeringutoetusi.
Elamufondi arendamise investeeringutoetus kohalikele omavalitsustele on moeldud
kohalikule omavalitsusele ttrielamu ehitamiseks voi olemasoleva hoone ttrielamuks
timberehitamiseks. Toetuse maar on kuni 50 protsenti, tlejaanud kulutused peavad
tulema kohaliku omavalitsuse omafinantseeringust. Maksimaalne toetussumma koigi
taotlusvoorude peale kokku on kuni 2,5 miljonit eurot kohaliku omavalitsuse kohta. 2017.a
oli toetuse tarbeks planeeritud 2,5 miljonit eurot, jargnevaks kolmeks aastaks 20 miljonit
eurot aastas.

Tallinn kasutas toetust naiteks aadressil Maleva 18 seenioride maja ehitamiseks. Hoone
sai valmis 2021 aastal, selle ehitustoode kogumaksumus oli 7,5 miljonit eurot, millest
investeeringutoetuse suurus oli 2,5 miljoni eurot.

Riiklikud toetusskeemid on olnud suunatud ka elamufondi kvaliteedi parandamiseks. EIS
valjastab korterelamute rekonstrueerimistoetusi®. Tegemist on otsetoetusega, mis katab
osaliselt hoonete soojustamise ja kiittesiisteemide uuendamise kulud. Pohieesmark on
energiakokkuhoiu saavutamine kodumajapidamistes ning hoonete seisukorra ja tldise
elukeskkonna parandamine. Toetusi akutakse ka vaikeelamute kvaliteedi ja
energiatohususe parandamiseks (30% ulatuses abikolblikest kuludest). Kasutusel on
olnud ka toetusmeede ,Kodutoetus®, mis oli sihitud madalama sissetulekuga
paljulapselistele peredele eluaseme ehituseks, ostuks voi renoveerimiseks, kuid hetkel
seda toetust ei valjastata. Kasutusel on olnud ka kohalikele omavalitsustele suunatud

3 https://kredex.ee/et/uudised/rekonstrueerimistoetuse-abil-saavutasid-majad-aastas-45-min-eurose-
kokkuhoiu 20710-2012: Toetusi eraldati 7,18 miljoni euro ulatuses, mis aitas investeerida kokku 31
miljonit eurot korterelamute renoveerimistoddesse (https://kredex.ee/et/uudised/kredexi-toel-
investeerisid-korterelamud-renoveerimisse-aastaga-26-miljonit-eurot) 2010. aastal véljastasid pangad
135 EISi korterelamu soodusintressiga renoveerimislaenu kogusummas 11,4 miljonit eurot.
Teostatavate rekonstrueerimistoodega saavutatav keskmine energiasaast on 33,2%. Pooled lepingutest
on s6lmitud Tallinnas asuvate korterelamute rekonstrueerimiseks ning peamiselt teostatakse laenu abil
korterelamute fassaadide ja katuse soojustamist ning kitteslsteemide renoveerimist.
(https://kredex.ee/et/uudised/2010-aastal-tehti-kredexi-renoveerimislaenuga-korda-135-korterelamut)
2020: Erakorraline taotlusvoor vdimaldas toetust 30% ulatuses to6de maksumusest, kogusummaga
kuni 1 miljon eurot elamu kohta. See oli suunatud korterelamutele, mis on ehitatud enne 2000. aastat.
(https://kredex.ee/et/uudised/kredex-avas-uue-korterelamute-rekonstrueerimistoetuse-taotlusvooru)

2024: Kaivitati kdigi aegade suurim taotlusvoor, mille kogueelarve ulatub 170 miljoni euroni. Sellest
Tallinnale eraldati 10 miljonit eurot . (https://kredex.ee/et/uudised/koigi-aegade-suurim-korterelamute-
rekonstrueerimise-taotlusvoor-avaneb-28-oktoobril)

Lisaks perioodil 01.11.2020-03.05.2021 kestis korterelamu tehaselise rekonstrueerimise toetuse
taotlusvoor. Toetuse eelarve oli 12 miljonit eurot, summa jagunes ttuupprojektide vahel vérdselt. Toetust
oli vbimalik saada 50% abik®&lblikest kuludest ning kuni 1 000 000 eurot Uhistu kohta.
(https://kredex.ee/et/element)
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erivajadustega inimeste eluruumide fiiiisilise kohandamise toetus. Ulevaade riiklikest
toetusmeetmetest on esitatud tabelis 2.1.

Tabel 2.1. Riiklikus eluasemepoliitikas kasutusel olnud ja ehtivad riiklikud meetmed ja nende
sihtriihmad.

TOETUSE TUUP SIHTRUHM KEHTIVUS
Omanikuasustuse soodustamine
Eluasemelaenu kdendus (véhendab Noored pered, noored spetsialistid jt sihtriihmad, kes Jah
esmase sissemakse kohustust, soovivad votta laenu eluaseme ostmiseks voi
omafinantseering minimaalselt 5 v6i 10%  olemasoleva rekonstrueerimiseks
laenu tagatisvara vaartusest)
Tulumaksusoodustus eluasemelaenu Eluasemelaenu vdtnud isikud Jah (kuni
intressilt 31.12.2024)
Sotsiaaltoetused
Toimetulekutoetus (riigi rahaline abi Vaikese sissetulekuga leibkonnad, kelle sissetulek Jah
puuduses elavatele inimestele) eluasemekulude tasumise jarel jaab alla
toimetulekupiiri
Uiirielamufondi rajamine
Elamufondi arendamise Liikuvad tootajad ja majanduslikult vahekindlustatud Jah
investeeringutoetus kohalikele sihtriihmad (kohalik omavalitsus kehtestab reeglid)
omavalitsustele
Elamufondi kvaliteedi parandamine
Korterelamute rekonstrueerimistoetus Enne 1993. aastat piistitatud korterelamute Jah
omanikud, kelle eluhoone vajab rekonstrueerimist
Vaikeelamute rekonstrueerimistoetus Enne 1993. aastat pistitatud vaikeelamute omanikud, Jah*
kelle eluhoone vajab rekonstrueerimist
Kodutoetus paljulapselistele peredele Viikese sissetulekuga kolme v6i enama lapsega Jah**
pered, kelle eluase vajab remonti voi kellel puudub
vajadustele vastav eluase
Puuetega inimeste eluruumide fiilsilise Erivajadustega inimesed, kelle eluase vajab flilsilist Jah

kohandamise toetus

kohandamist

* https://kredex.ee/et/teenused/vaikeelamute-rekonstrueerimistoetus-2022-2023-taotlused-kuni-30062023;

https://kredex.ee/et/kutteseadmete-toetus; ** https://kredex.ee/et/kodutoetus.

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

tabel).
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Uuringud on naidanud, et rekonstrueerimistoetuste kasutamisel on mitmeid takistusi
(seni eelkoige toetuste vaike maht, kuid ka kogukondade vahene initsiatiiv ja
majanduslikult ebavordsed voimalused). Toetuste kasutamine ja energiatohususega
seotud rekonstrueerimistoode labiviinime on olnud regiooniti ja linnapiirkonniti
ebatihtlane, soltudes piirkonna sotsiaalmajanduslikust taustast (Lihtmaa et al., 2018).

Ettevotluse ja Innovatsiooni Sihtasutus (EIS ja endine Kredex) panustab riiklikult
elamufondi energiatohususe eesmargil teostatavaid parandamisi alates 2010. aastast.
Aastatega on toetust saanud tihistute arv kasvanud, eriti parast 2019. aastat, kui
rekonstrueerimistoetuste  tingimusi  uuendati ja  suurem = rohk  pandi
tervikrenoveerimisele. Korterelamute rekonstrueerimistoetuse eraldamiseks kasutati
vahendeid, mis saadi Eesti riigi kasutamata saastekvootide mutgist Luksemburgile.
Rekonstrueerimistoetust sai taotleda EISilt 15%, 25% ja 35% projekti kogumaksumusest
soltuvalt korterelamu rekonstrueerimise terviklikkuse tasemest.

Perioodiks 2022-2027 korterelamute rekonstrueerimistoetusteks on riik eraldatud 330
miljonit EUR Euroopa Liidu struktuurifondide raha. Tallinna korteritihistutele toetuse
maksimaalne osakaal rekonstrueerimistodde abikolblikest kuludest projekti kohta on
30%. Toetust saab kasutada erinevate korterelamute rekonstrueerimistoode jaoks,
sealhulgas:

» Fassaadi ja katuse rekonstrueerimine ning soojustamine;

» Rodude, lodZade ja akende renoveerimine;

» Keldri ning kittestisteemi uuendamine ja tasakaalustamine;

» Vee- ja kanalisatsioonististeemide rekonstrueerimine;

» Soojustagastusega ventilatsiooni paigaldamine ja moodistamine;

» Taastuvenergia seadmete paigaldamine ning elektrisiisteemide uuendamine;

» Liftide ja uldkasutatavate pindade renoveerimine, sealhulgas panduste
paigaldamine;

» Tehnilise dokumentatsiooni ja konsultatsioonide jaoks, sh ehitusprojektid ja
omaniku jarelevalve.

Toetuse eesmark on korterelamute renoveerimine, eesmargiga parandada
energiatohusust ja elamistingimusi. Toetust saab taotleda enne 1993. aastat ehitatud
korterelamu korrastamiseks, milles on korteritihistu voi mis on tervikuna kohaliku
omavalitsuse tiksuse omandis.

2024. aastal kaivitati koigi aegade suurim taotlusvoor, mille kogueelarve ulatus 170 miljoni
euroni. Sellest Tallinnale eraldati 10 miljonit eurot.

EIS pakub korteritihistutele ka paikesepaneelide toetust, eesmargiga toetada
korteriomanike voimekust investeerida tegevustesse, mis soodustavad hoonete
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energiatohusust ja lokaalse taastuvenergia kasutuselevottu. EISi toetus katab 30% ja 40%
projekti kogumaksumusest, kuid mitte rohkem kui 150 000 eurot taotleja kohta*. EIS
pakub korteriiihistutele ka korterelamulaenu kaendust ja korterelamu renoveerimislaenu.
Laenukaendus sobib korteriihistule, kes votavad pangalaenu elanike elukvaliteedi
parandamisega seotud to0de rahastamiseks, kuid kelle riski hindab pank tavalisest
suuremaks®. Laen on suunatud thistutele, kes on saanud pangast renoveerimislaenu
taotlusele eitava vastuse voi pakkumise, mille tingimused on ebamaistlikud (nt vaga lithike
tahtaeg, tavaparasest olulisemalt korgem intress). Seda voib kombineerida EISi pakutava
rekonstrueerimistoetusega, et anda korterelamule terviklikult uus hingamine'.

Eratitirisektoris ei ole uiritasemele keskselt regulatsioone kehtestatud. Erauiriturg
toimib peamiselt ,musta turu pohiselt® (millele on tahelepanu juhtinud eksperdid
soovitusega utriturg paremini legaliseerida) ning titirnike elamistingimused varieeruvad
suurel maaral. Utirilepingud voivad olla tihtajalised (pikkusega tavaparaselt iiks aasta) voi
tahtajatud. Tapsemalt uuriti eratitirisektori toimimise aluseid TENLAW projekti raames".

2.3 Eluasemepoliitika Tallinnas
2.3.1 Strateegilised suunad: Tallinn 2035

i

Tallinna 2035 arengustrateegia '® tegevusvaldkond “Linnavara hoidmine ja arendamine’
naeb ette, et linna kinnisvarakeskkond on heaperemehelikult hoitud ja targalt
majandatud. Selle iheks strateegiliseks sihiks on “Kodu, mis algab tanavast”, mis naeb
ette, et eluasemeteenuse pakkumine aitab tagada abivajajate vajadustele vastavad,
taskukohased, ligipaasetavad, energiatohusad ja mugavad kodud eriilmelistes asumites.
Korteriomanike ja -tihistute noustamine ja toetamine arendab korteritihistute kinnisvara
majandamise oskusi ning aitab muuta elukeskkonna ohutumaks ja atraktiivsemaks. Lisaks
kehtib ka “Rohelise poorde” siht, mis keskendub uute optimaalse ruumiprogrammi ja
energiasaastlike linnahoonete kavandamisesse ning Tallinna kodude energiatohususse

4 https://www.kredex.ee/et/paikesepaneelid

5 https://www.kredex.ee/et/korterelamulaenu-kaendus

16 https://www kredex.ee/et/renoveerimislaen

" TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Europe. National Report for Estonia (Hussar
2014) https://www.uni-
bremen.de/fileadmin/user_upload/fachbereiche/fb6/fb6/Forschung/ZERP/TENLAW/Reports/EstoniaR
eport_18062014.pdf

8 https://strateegia.tallinn.ee/linnavara

18


https://www.kredex.ee/et/paikesepaneelid
https://www.kredex.ee/et/korterelamulaenu-kaendus
https://www.kredex.ee/et/renoveerimislaen
https://www.uni-bremen.de/fileadmin/user_upload/fachbereiche/fb6/fb6/Forschung/ZERP/TENLAW/Reports/EstoniaReport_18062014.pdf
https://www.uni-bremen.de/fileadmin/user_upload/fachbereiche/fb6/fb6/Forschung/ZERP/TENLAW/Reports/EstoniaReport_18062014.pdf
https://www.uni-bremen.de/fileadmin/user_upload/fachbereiche/fb6/fb6/Forschung/ZERP/TENLAW/Reports/EstoniaReport_18062014.pdf
https://strateegia.tallinn.ee/linnavara

panustamisesse kliimaneutraalsuse ja ressursitohususe saavutamise toetamiseks. Sama
strateegilist sihti panustab ka, naiteks, sotsiaalhoolekanne ja linnaplaneerimise
tegevusvaldkonnad.

Tegevusvaldkonna titheks eesmargiks on tagada, et linnal oleks vajadustele vastav
eluasemefond nii abivajajatele kui linna strateegiliste sihtide saavutamiseks. Samuti, et
linna elamufond sailiks ja areneks ning et koigile abivajajatele oleks tagatud vajadustele ja
oigusaktide nouetele vastav eluruum. Strateegiliseks eesmargiks on satestatud, et linnalt
eluaset taotlevate inimeste arv vaheneb (sellesse panustavad olulisel maaral ka teised
valdkonnad, nt sotsiaalhoolekanne) ning 2025. aastaks taotlejast taotlejate arv langeb
2443-1t (1.01.2020) kuni 2100-ni.

Arengustrateegia raames kehtib valdkondlik programm “Abivajajatele ja linnale olulistele
tootajatele on tagatud elamispinnad”, mis naeb ette, et linnal on olemas sotsiaalteenuste
osutamiseks vajalikud elamispinnad, sotsiaaleluruumid abivajajatele ning elamispinnad
selleks, et motiveerida linnale oluliste todtajate Tallinna todle asumist ja siia jaamist.
Hadasti eluruumi vajavad inimesed saavad eluaseme moaistliku aja jooksul. Inimesele
pakutakse vajadustele vastavat majutust. Programmi olulisemad tegevussuunad on
sotsiaalmajutustiiksuste projekteerimine, ehitamine, rekonstrueerimine, sisustamine;
sotsiaaleluruumide projekteerimine, ehitamine, rekonstrueerimine, sisustamine;
eluruumide ttrile andmine; elamumajandusprojektide toetamine; eluruumide kohand-
amine erivajadustega inimestele ja elamumajanduse tegevusprogrammi koostamine.

Lisaks on valja toodud programm “Korteriomanike ja -tihistute noustamine, sh vaidluste
ja koostooprobleemide lahendamine ning toetusmeetmete rakendamine”. Programm
naeb ette, et korteriomanikud ja korteritihistute juhid tunnevad nende tegevust
reguleerivaid oigusakte ning oskavad oma kinnisvara paremini majandada. Korteritihistud
saavad toetust erinevate meetmete kaudu (nt noustamine, vaidluste lahendamine,
rahalised toetused), et aidata muuta elukeskkonda ohutumaks, atraktiivsemaks ja
keskkonnasaastlikumaks. Tallinna linna titirikomisjon lahendab linna haldusterritooriumil
asuvate eluruumide ttrivaidlusi. Lisaks noustab korteriomanikke ja korteritithistuid
Tallinna korterithistute teabekeskus, kes aitab lahendada nende koostooprobleeme ja
koordineerib asutustevaheliste kiisimuste lahendamist. Programmi olulisemad
tegevussuunad on korteriomanike ja -uhistute juhtide koolitamine ja nodustamine;
korteritihistute toetamine, et need saaksid muuta oma elukeskkonna turvalisemaks,
atraktiivsemaks ja keskkonnasaastlikumaks; ttrikomisjoni t66  korraldamine;
korteritthistukomisjoni t66 korraldamine ning vaidekomisjoni loomise algatamine.
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2.3.2 Uldplaneeringud
Tallinna tildplaneering

Elamuvaldkonna planeerimine kajastub Tallinna tildplaneeringus nii ruumilise arengu
pohimotetes kui ka tiksikasjalikes regulatsioonides, mis toetavad linna jatkusuutlikku,
kaasavat ja kvaliteetset elukeskkonda. Tallinna iildplaneering on dokument, mis
méératleb linna ruumilise arengu pikaajalised pohimotted. Uldplaneering on strateegiline
dokument, mis sisaldab juhiseid ja eesmarke, kuidas Tallinnas elu- ja elukeskkonda
korraldada. Uldplaneering kajastab, millised piirkonnad on prioriteetsed arenduseks ja
millised sailitamiseks.

Elamuvaldkonna planeerimise kajastamine tldplaneeringus holmab tihedust ja
funktsionaalsuse planeerimist. Uldplaneering satestab, millistes linnaosades ja
piirkondades on tiheasustus (korterelamud) ja kus sailib madalama tihedusega asustus
(eramud, ridamajad). Dokumendis rohutatakse mitmeotstarbelisi piirkondi, kus
eluhooned on kombineeritud ari- ja teenindusasutustega, et luua multifunktsionaalseid ja
isemajandavaid linnaosasid. Elamupiirkondade kavandamisel pdoratakse tahelepanu
rohealadele, vihmavee kogumisele ja linnasoojuse optimeerimisele. Uued arendus-
projektid ja hoonestus peavad vastama kaasaegsetele energiatohususe nouetele,
sealhulgas soositakse taaskasutatavate ja loodussobralike materjalide kasutamist.
Uldplaneering arvestab vajadusega pakkuda erinevatele sissetulekutasemetele vastavat
elamispinda, sealhulgas sotsiaalelamuid ja ttrielamuid. Planeerimine tagab erinevate
eluviiside ja leibkondade vajadusi rahuldava elamispinna, sh noorte perede ja eakate
tarbeks. Elamupiirkondade kavandamisel pooratakse tahelepanu thistranspordi-
thenduste kattesaadavusele, jalgrattateede rajamisele ja jalakaijate mugavusele.
Lahtutakse pohimottest, et elamupiirkondadele on tagatud laheduses koolid, lasteaiad,
arstiabi ja muud teenused. Uldplaneering soosib linna sisestruktuuri tihendamist, et
vahendada linnalise laienemise moju looduskeskkonnale. Dokumendis on kindlaks
maaratud alad, kuhu on lubatud uued elamuarendused, ja sailitatakse piirkonnad, kus
domineerib looduslik elukeskkond. Uldplaneeringus arvestatakse, et ajaloolised
elamupiirkonnad ja miljoovaartuslikud alad sailiksid ja neid arendatakse kooskolas
parandvaartustega. Uusehitised peavad sobituma olemasolevasse linnaehituslikku
konteksti.

Lisaks Tallinna tuldplaneeringule on kehtestatud ka linnaosade uldplaneeringud. Need
keskenduvad spetsiifiliste linnaosade vajadustele, tapsustades tldplaneeringu pohi-
motteid kohaliku tasandi vajadustest lahtuvalt. Uhtlasi linnaosade {ildplaneeringud
peavad vastama Tallinna tldplaneeringus maaratletud raamistikule.
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Linnaosade (ldplaneeringud

Elamuvaldkond kajastub Tallinna linnaosade tldplaneeringutes erinevalt, soltuvalt piir-
konna iseloomust ja arengusuundadest. Pohja-Tallinna tldplaneering on vastuvotmise
eelses staadiumis. Pohja-Tallinna tldplaneeringus pannakse suurt rohku uute elamualade
planeerimisele ja olemasolevate elamupiirkondade arendamisele. Tahelepanu on
pooratud elukeskkonna kvaliteedile ning rohevorgustiku sailitamisele ja arendamisele.
Planeering holmab ka rekreatsioonivoimaluste laiendamist ja infrastruktuuri taiustamist,
sealhulgas thistranspordi kattesaadavuse parandamist.

Haabersti uldplaneeringus keskendub elamuvaldkond pigem tihedamale elamuehitusele,
mis sobitub looduslike alade lahedusse, naiteks Rocca al Mare ja Stroomi ranna imbrusse.
Planeeringus kasitletakse ka korghoonete korguspiiranguid ja rohealade integreerimist
linnakeskkonda. Pirita uldplaneering iseloomustab linnaosa valdavalt vaikeelamute
piirkonnaks ning keskendub loodusliku elukeskkonna sailitamisele. Eesmark on sailitada
piirkonna identiteet kui loodusega harmooniline ja inimsobralik elurajoon.
Elamuarenduses on rohk keskkonnasaastlikel ja rekreatsiooniga seotud lahendustel.
Nomme tuldplaneering rohutab linnaosa sailitamist metsa- ja aedlinnana, mille keskmes
on vaikeelamud ja pereelamud. Uute korterelamute rajamine on lubatud vaid
asumikeskustes ja tingimusel, et luuakse linlik elukeskkond, naiteks vaikearid. Lasnamdel
keskendub ldplaneering eelkdige elukeskkonna kvaliteedi tostmisele. Uute
elamupiirkondade kavandamisel rohutatakse multifunktsionaalseid asumikeskusi, kus
teenused ja elamispinnad oleksid kergesti ligipaasetavad. Eesmark on luua atraktiivne ja
terviklik elukeskkond, suurendades rohealasid ja parandades tuhendusi teiste
linnaosadega. Tahelepanu on pédratud ka olemasolevate kortermajade renoveerimisele ja
energiatohususe suurendamisele. Kristiines soosib tildplaneering vaikeelamuid, kuigi
teatud piirkondades on lubatud ka korterelamud. Linnaosa arengut juhivad saastlikkus ja
mitmekesisus, sealhulgas rohealade ja asumikeskuste arendamine. Eesmargiks on
sailitada linnaosa elukeskkond atraktiivse ja kaasaegse elupiirkonnana. Kesklinnas
rohutab tldplaneering tasakaalu tiheda hoonestuse ja elukvaliteedi vahel. Prioriteediks on
korterelamute ja segakasutusega hoonete arendamine, et soodustada linnakeskuse
elurikkust ja multifunktsionaalsust. Samas on oluline roll ka ajaloolise linnaruumi ja
miljoovaartuste sailitamisel. Muuhulgas taotlevad linnaosade tldplaneeringud
elamupiirkondade ja sotsiaalse infrastruktuuri tasakaalustatud arengut.

Detailplaneeringud

Detailplaneeringus otseselt ei maarata kohustust sotsiaalse taristu rajamise, kuna puudub
selge seaduslik alus. Praktikas kehtestatakse selline kohustus detailplaneeringu
kinnitamise otsuses korvaltingimusena. Kuid mida ulatuslikum ja piiravam on kehtestatav
kohustus, seda rohkem tekib kiisimusi selle digusparasuse kohta - seda seetottu, et
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intensiivsete piirangute korral peab alusodigus olema tapselt ja themotteliselt satestatud®.
Sotsiaaltaristu, sealhulgas sotsiaalkorterite, rajamise kohustuse lisamine detail-
planeeringusse eeldab planeerimisseaduse taiendamist, mis annaks kohalikele
omavalitsustele selge oigusliku aluse selliste kohustuste kehtestamiseks. %

2.3.3 Juhendid

Kortermajade planeerimist Tallinnas suunab linnaorganisatsiooni sisene toodokument
“Hea kortermaja kavandamise juhend” (Tallinna Linnaplaneerimise Amet, 2024), mida
kasutatakse arhitektuurivoistluste lahtetingimuste juhendina uute elupiirkondade
tarbeks ning arvestatakse soovitustena ka detailplaneeringute koostamisel. Tegemist on
halduseeskirjaga. Juhendit ei saa kasitleda iseseisva oigusnormina ega kasutada ehitusloa
menetluses lisanouete kehtestamiseks, kuna need ei tulene oOigusaktidest ega
planeeringutest (Oiguskantsler 2024)',

Hea kortermaja kavandamise juhend rohutab elukeskkonna kvaliteedi, elanike
mitmekesisuse ja keskkonnasobralikkuse tagamist. Kortermajas peaks olema erineva
suurusega kortereid, sealhulgas suuremaid perekorterid, et valtida segregatsiooni ja
pakkuda sobivaid elamispindu koigile. Iga korteri juures peaks olema suur rodu voi lodza,
mis toimiks suvetoana. Haljasalad peavad moodustama vahemalt 30-50% krundist,
sealhulgas korg- ja mitmekesine haljastus, mis vahendab kuumasaarte teket ja toetab
looduslikku sadevee imendumist.

Maja esimesel korrusel on oluline rajada mugavad ja turvalised hoiuruumid lapsevankrite
ja kergliikurite jaoks, koos laadimisvoimalusega. Parkimine tuleks peamiselt lahendada
hoone sees, valtides hoonete vahele rajatud panduseid ja sailitades elanikele moeldud

19 Advokaadiblroo RASK digusarvamus 16.01.2024 teemal ,Eluasemete kéattesaadavuse parendamine”
vastusena linna poolsele paringule.

20 Naiteks Uus-Veerenni elamukvartali detailplaneeringu kehtestamise otsuse punktiga 2 seati
tingimuseks, et ,Detailplaneeringus kavandatud 40 elamust v3ib enam kui 20 elamut ja kavandatud 18
ari- ja eluhoonest voib enam kui 9 ari- ja eluhoonet, milles kokku ei vdi olla ronkem kui 810 korterit, valja
ehitada ainult tingimusel, et krundile positsioon 4 (aadressi ettepanekuga Tiiu tn 8) on valja ehitatud
120-kohaline lasteaed ja hoone kasutamiseks on véljastatud kasutusluba.” (advokaadibliroo RASK
oigusarvamus 16.01.2024 teemal ,Eluasemete kattesaadavuse parendamine” vastusena linna poolsele
paringule).
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puhkealad. Koogid peavad olema akendega ning suuremate korterite puhul peaksid aknad
avanevad mitmesse ilmakaarde.

Kortermajad tuleb kavandada selliselt, et koik ruumid oleksid hasti valgustatud ja
kompaktse planeeringuga. Trepikojad peaksid olema avarad ja akendega, pakkudes muga-
vust ja loomulikku valgust. Hoone stigavus ei tohiks tiletada 14 meetrit, et tagada ruumide
valgustatus. Tehnoseadmed tuleb integreerida hoone mahtu ja arhitektuuriga, et sailitada
visuaalne terviklikkus. Iga korterelamu krunt peab olema inimkeskne, pakkudes
kvaliteetset ja mitmekilgset elukeskkonda.

Halduslepingud

Haldusleping on tanaseks praktikas juurdunud tdo0riist, millega on voimalik arendajale
panna sotsiaaltaristu loomise kohustust, kuid hetkel kehtiva kohtupraktika kohaselt ei ole
voimalik selle abil seada piiranguid voi kitsendusi, mis parandaksid eluruumide
kattesaadavust labi mutigi- voi Gtirihinna piirangute. Kehtiva diguse kohaselt on voimalik
solmida kokkuleppeid seoses sotsiaalse taristu valjaehitamise voi rahastamisega tikksnes
arendusega ,otseselt seotud” ehitiste ja rajatiste suhtes ning arendajale pandav kohustus
peab olema oOiglaselt ja moistlikult seotud arenduse mahu ja tiitibiga. Samas ei ole aga nt
uue elamukvartali arendamisel planeeringulahenduse realiseeritavus kuidagi ,otseselt
seotud” sellega, kas arenduses on kuidagi piiratud eluruumide midgi- voi tirihinda.
Samal ajal kui naiteks lasteaia ehitamise kohustuse seadmine uue elamukvartali arendajale
omab ,otsest seost“ loodava hoonestusega ja planeeringu realiseeritavusega ning on
seelabi pohjendatav ja kontrollitav. Tavaliselt detailplaneeringukohase sotsiaalobjektide
(nt lasteaed, kool) puhul noutakse pigem rohkem nende objektide kaasfinantseerimist
arendajate poolt. Sotsiaalse infrastruktuuri tasu ehk maksu seadmine voib olla
alternatiiviks sotsiaalkorterite rajamise tingimustele, kuid selle kehtestamine eeldab
vastavasisulise seadusliku aluse (volitusnormi) loomist.?

2.3.4 Meetmed ja regulatsioonid

Ulevaade Tallinna toetusmeetmetest, mille mojul soovitakse parandada elukeskkonda ja
aidata haavatavaid tthiskonnagruppe, on esitatud tabelis 2.2. Toetuste eesmark on tagada
taskukohane ja kvaliteetne eluase lastele, peredele, eakatele, erivajadustega inimestele
ning ajutistes raskustes olevatele isikutele. Lisaks toetavad need meetmed hoonete
renoveerimist ja energiatohusust, edendades samal ajal ligipaasetavust ja sotsiaalset
heaolu.

22 Advokaadiblroo RASK digusarvamus 16.01.2024 teemal ,Eluasemete kattesaadavuse parendamine”
vastusena linna poolsele paringule.
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Tabel 2.2 Tallinna eluasemepoliitikas kasutusel olnud meetmed ja nende sihtriihmad.

TOETUSE TUUP SIHTRUHM KEHTIVUS
Munitsipaaleluruumide ttirile andmine
Tallinna linnale vajalikele Linna jaoks vajalike votmetodtajad, nn Jah
tootajatele eluruumide ddirile kultuuriasutuste tootajad, Opetajad, doktorandid,
andmine bussi-, trammi- ja trollijuhid, paastjad ja
politseinikud ning arstid ja ed, ning noored
pered
Sotsiaalteenused
Eluruumi tagamine Abivajavad inimesed vaikese sissetulekuga, nn Jah
lastekodulapsed, paljulapselised ja noored
pered, eakad, puudega inimesed, erivajadustega
isikud, sotsiaalselt haavatavad grupid (nt
Uiksikvanemad, suurpered, pikaajalised t66tud)
ning ajutistes raskustes olevad inimesed.
Elamufondi kvaliteedi parandamine
Korterelamute Tallinna korteriiihistud, kes on renoveerinud Jah
rekonstrueerimistoetus enne 2000. aastat ehitatud korterelamu
fassaadi, katuse voi tehnosiisteemid ning
esitanud parast todde |6petamist kasutusteatise
vOi saanud kasutusloa.
Restaureerimistoetus Juriidilised ja fliusilised isikud, kes omavad voi Jah

oigusparaselt valdavad Tallinnas asuvaid
elamuid voi kortereid, Tallinna tldplaneeringuga
kehtestatud miljoovaartuslikes piirkondades voi
Tallinna linna haldusterritooriumil paiknevates
enne 1940. aastat ehitatud ja/voi
arhitektuuriliselt vaartuslikutes elamutes.

Allikas: tallinn.ee
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Toetus Ulrnikele

Enne eluaseme tagamise teenuse osutamist ja sotsiaaleluaseme eraldamist voib linn
abistada isikut eluruumi leidmisel vabaturul ja vajadusel tagada selleks ka noustamise ja
toetuse. Toetusega kaetakse tiirileandjale osalised ttrikulud ja toetust makstakse kord
kolme kalendriaasta jooksul. Toetust makstakse uurimisega seotud kulude osaliseks
katmiseks tiiirile andjale, pohjendatud juhtudel toetuse taotlejale. Utiritoetus Tallinnas on
maksimaalselt 900 eurot leibkonna kohta (Sotsiaalteenuste osutamise tingimused ja
kord ja Sotsiaaltoetuste maarad).”

2.3.5 Munitsipaal- ja sotsiaaleluruumide pakkumine

Soodsate turieluruumide pakkumine (edaspidi kui sotsiaal- voi munitsipaaleluruumid)
moodustab vaid 2% kogu Tallinna elamufondist, seega selle moju taskukohasusele on
olnud isna tagasihoidlik. Sektor holmab enamasti molemat - nii sotsiaalhoolekande
sihtgruppe kui ka “noori peresid” ja "linnale votmetahtsusega todtajad" (nt 0ed, opetajad).

Andmed

Uuringu jaoks saadi andmed Tallinna Linnavaraametilt, mis sisaldas andmeid koigi
sotsiaal- ja munitsipaaleluruumide kohta seisuga 25.10.2024. Andmestik sisaldas infot
eluruumide kohta ja neis asustavate leibkondade suuruse kohta (leibkonnaliikmete arv).
Sama andmestik sisaldas ka infot igakuiste kulude kohta uirieluasemetel. Eluaseme-
kulude suurus on esitatud jargnevas peatiikis, kus analiiiisitakse eluasemekulude
koormavust. Andmed ei sisaldanud ruumiidentifikaatorit, kuid sisaldas Ehitisregistri koodi
(EHR_kood), seega liideti andmed registriandmetega ja topograafiliste andmetega, et viia
1abi ruumianaliiis.

Ulevaade jaotusest

Tallinna munitsipaalelamute hulk (sisaldab nii sotsiaal- kui munitsipaaleluruume) ulatub
mitme tuhande eluasemeni, paiknedes peamiselt Mustamae, Lasnamae ja Pohja-Tallinna
linnaosades. Viimastel aastatel on lisandunud uusi energiatohusaid ttrielamuid (Tallinna
sotsiaalmajad 2024). Tallinna Linnavaraameti andmetel oli Tallinnas 25.10.2024 seisuga
kokku 4845 munitsipaal- ja sotsiaaleluruumi (tabel 2.3), mis paiknesid kas titirimajades (58;

23 Jhtlasi on leitud, et Gtrnikule suunatud toetused tdstavad kokkuvdttes turul eluasemete hindasid ja
seega ei muuda eluasemeid taskukohasemaks. (RASK &igusarvamus 2024) Sotsiaalteenuste
osutamise tingimused ja kord https://www.riigiteataja.ee/akt/4151020210207leiaKehtiv

Sotsiaaltoetuste maarad https://www.riigiteataja.ee/akt/4221220220047?leiaKehtiv
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kokku 4502 eluruumi) (joonis 2.1 ja 2.2) ning vaiksemas mahus korteritena
segaomandivormidega hoonetes (343 eluruumi). Eraldiseisvad korterid on integreerumise
mottes parem lahendus, kuid munitsipaalelamufondi haldamise vaates on neid tleval
pidada keerukam.

Tabel 2.3 Tallinna sotsiaal- ja munitsipaalpindade jaotus.

i Eluruumi Tubade arv

Linnaosa Ulrimajad Eluruumid  mediaanpind

(m2) 1 2 3 4+
Kesklinn 3 83 40.8 41 28 12 2
Kristiine 2 114 21.85 85 27 2 0
Lasnamae 33 2836 47.8 1076 1051 491 218
Mustamae 4 475 23.2 421 45 7 1
NSmme 4 186 37 101 67 17 1
Pirita 0 34 421 17 16 1 0
Pdhja-Tallinn 12 1117 35.4 756 233 68 15
Tallinn KOKKU 58 4845 38 2497 1467 598 237

Andmed: Tallinna Linnavaraamet, 25.10.2024
Utirimajade paiknemine on niidatud joonistel 2.1.

Hooned ja eluruumid on tsna tugevalt ruumiliselt koondunud: 57% koigist sotsiaal-
ttrielamutest ehk 33 maja asub Lasnamael, Pohja-Tallinnas 21% (12 maja). Lasnamael
asub ligi 60% koigist Tallinna munitsipaal- ja sotsiaaleluruumidest (joonis 2.2).
Sotsiaaleluruumide erinevuse indeks on 0.87 (87.4%) - teisisonu, nii suur osa
sotsiaaleluruumidest peaks asukohta vahetama, et sotsiaaleluruumide jaotus allasumite
vahel oleks tiihtlane (erinevuse indeksi metoodika vt Sakoda, 1981) 2

24 Erinevuste indeksi vaartused ulatuvad nullist, mis kujutab endast taiesti tasakaalustatud jaotust, kuni
uhe, taiesti tasakaalustamata jaotuseni. Erinevuste indeksit on kasutatud eluaseme taskukohasuse
uuringutes, et hinnata taskukohaste eluasemete ruumilist jaotust linna tasandil, naiteks Kang jt (2024)
uuring suurlinnapiirkondade kohta Ameerika Uhendriikides. Erinevusindeks arvutati Tallinna
sotsiaaleluruumide kohta allasumite tasandil. Eluruumide koguarv maarati ehitisregistri andmete p&hjal.

Dissimilarity Index= 12*inSHDiSHD-ODIOD
Kus: SHD - sotsiaaleluruumide koguarv,

OD — k&igi eluruumide arv, v.a sotsiaaleluruumid,
i — Tallinna allasum.
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Tallinna taskukohase eluasemepoliitika arendamise voimaluste analiiiis

Vaheraport

Sotsiaal- ja munitsipaaleluruumide paiknemine ja osakaal koguelamufondist on naidatud
joonistel 2.3, 2.4 ja 2.5.

Lasnamae (33) Pohja-Tallinn (12)

Joonis 2.1

Sotsiaal- ja munitsipaal-eluruumidega Uiirimajade hulk Tallinna linnaosades
Andmed: Tallinna Linnavaraamet, 25.10.2024

Mustamae
Pohja-Tallinn (23%) (10%)

Kesklin
Lasnamae (59%) Kristiine

Joonis 2.2.

Tallinna sotsiaal- ja munitsipaaleluruumide jaotus linnaosade vahel (% kdigist sotsiaal- ja
munitsipaaleluruumidest). Andmed: Tallinna Linnavaraamet, 25.710.2024
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Joonis 2.3.
Koigi Tallinna sotsiaal- ja munitsipaaleluruumide paiknemine allasumiti (koguarv).
Andmed: Tallinna Linnavaraamet, 25.10.2024

Joonis 2.4.
Koigi Tallinna sotsiaal- ja munitsipaaleluruumide paiknemine allasumiti (suhtarvuna kogu elamufondi).

Andmed: Tallinna Linnavaraamet, 25.10.2024
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Tallinna taskukohase eluasemepoliitika arendamise voimaluste analiiiis Vaheraport

Joonis 2.5.

Kdigi Tallinna sotsiaal- ja
munitsipaaleluruumide
paiknemine (kuumkohad).
Andmed: Tallinna
Linnavaraamet, 25.10.2024

Keskmiselt on munitsipaaleluruumides 38 m?* netopinda eluruumi kohta. Eluruumid
asuvad koige sagedamini 1-toalistes korterites (ligikaudu pooled eluruumid; 52%) ning
31% asuvad 2-toalistes korterites (joonis 2.6).

Joonis 2.6.
Munitsipaal- ja
sotsiaaleluruumide
suurus Tallinnas.
Andmed: Tallinna
Linnavaraamet,
25.10.2024

m 1-toal m2-toal m3-toal m4+toal
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2.3.6 Partnerlused munitsipaaleluasemete pakkumisel

Partnerlusi erasektoriga viidi ellu Tallinna elamuehitusprogrammide raamistikus (Tallinna
1. elamuehituse programm “5000 eluaset Tallinna" (2002) ja Tallinna
2. elamuehitusprogramm (2008).

Programmide rakendamise perioodil 2002-2012 rajatud uued ttrielamud olid moeldud
eluasemepuuduse lahendamiseks taskukohasuse probleemi linnas ja selleks, et pidurdada
eluasemehindade tousust tulenevat kiiret inflatsiooni (programmidokumentide tekst).

Programmid viidi osaliselt ellu riigi toel (riigi toetus ligikaudu 25% projektide
maksumusest). Uued elamud asuvad peamiselt Lasnamael ja Pohja-Tallinna linnaosas. Kui
esimesest programmist kasusaajad olid esmajoones tagastatud majades elavad titirnikud,
siis teisest elamuehitusprogrammist kasusaajate ring oli oluliselt laiem - noortest
peredest kuni linna jaoks vajalike votmetdotajateni, kelleks olid maaratletud
kultuuriasutuste tootajad, opetajad, doktorandid, bussi-, trammi- ja trollijuhid, paastjad
ja politseinikud ning arstid ja 0ed. Programmi raames reguleerib eluruumide kasutamist
Tallinna linnale vajalikele t6otajatele eluruumide uiirile andmise kord. Linnaosade

eluasemekomisjonid teevad eelisjarjekorras korteri utrileandmise ettepaneku
taotlejatele, kelle eluasemevajadus on suurem. Eluasemevajaduse hindamisel arvestatakse
taotleja seniseid elamistingimusi, tlalpeetavate arvu, toostaazi, korteri Gitirimist taotleva
isikuna arvelevotmise aega ning muid sotsiaalseid asjaolusid. *°

2.3.7 Munitsipaal- ja sotsiaaleluruumide Uirile andmise kord

Tallinna munitsipaaleluruumide uirile andmist reguleeritakse maarusega Tallinna
eluruumide irilepingute iildtingimused. Utirihinnad on kehtestatud kaskkirjaga, kuid
sotsiaalhoolekandelise abi andmise kord voimaldab teenuse eest tasu maksmise kohustuse
osaliselt voi taielikult tle votta inimeselt, kui tema voi tema tlalpidamiskohustuslaste
majanduslik olukord ei voimalda tal teenuse eest taies ulatuses tasuda. Eluruum antakse
kasutusse sotsiaalabi vajavale linlasele, kelle abivajaduse on eelnevalt hinnanud linnaosa
sotsiaalhoolekande osakond; linnale vajalikele tootajatele (sh opetajad, hooldustdotajad,

Bhttps://live.s3 teliahybridcloud.com/s3fs-public/inline-files/2025%20EA%20raamat%20-
%20KOOND%20%2822.11.2024%29.pdf

Kahrik, A. & Kdre, J. (2013). ,Estonia: Residualization of social housing and the new programs”, in Social
Housing in transition Countries, ed Hegedus, J., Lux, M. and Teller, N. (Routledge), 163-179.
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kultuuritootajad, paasteametnikud, politseinikud) ja/voi ajutiseks elamiseks neile
inimestele, kelle eluruum on erakorralise juhtumi tottu muutunud elamiskolbmatuks.

Utirileping solmitakse kuni kolmeks aastaks (erandiks on omandireformi subjektid, kelle
leping kehtib kuni viis aastat). Linn voib lepingu erakorraliselt 16petada, kui kahe kuu tir
ja korvalkulud on tasumata ning titirnik on varasemalt kahel korral oma kohustusi taitnud
hilinemisega. Utiri voib tdsta iiks kord aastas.

Sotsiaaleluruumi eraldamist reguleerib Sotsiaalteenuste osutamise tingimused ja kord.
Eluruumi sotsiaalselt pohjendatud normiks arvestatakse igale pereliikmele 18 m? millele
lisandub 15 m? kogu pere kohta ning arvestuslik eluruumi tildpind on maksimaalselt 105
m? Sotsiaaleluruumi saab kasutusse abivajav linlane, kes ei saa sotsiaalmajanduslikust
olukorrast voi puudest tingituna ise omale elamispinda tagada. Sotsiaaleluruume antakse
kasutada maksimaalselt kolmeks aastaks, parast mida viiakse labi uus abivajaduse
hindamine. Abivajaduse hindamise kaigus vestleb linnaosa sotsiaalhoolekande osakonna
sotsiaaltdotaja inimesega erinevatel igapaevast toimetulekut puudutavatel teemadel, et
selgitada valja, millised on inimese mured ja takistused, mis segavad tema iseseisvat
toimetulekut. Sotsiaaleluruumi kasutajate sihtrithmad on erinevad - nn. lastekodulapsed,
paljulapselised pered ja noored pered, kes vajavad taskukohast eluaset; eakad ja
pensionarid, kelle sissetulekud on piiratud, puudega inimesed ja erivajadustega isikud,
kellele on oluline ligipaasetavus ja madalamad kulud; sotsiaalselt haavatavad grupid,
naiteks tksikvanemad, suurpered ja pikaajalised tootud; ajutises raskuses olevad
inimesed, kelle sissetulek voi eluaseme seis on jarsult halvenenud.?

Partnerlused lirieluasemete pakkumisel Tallinnas

Tallinnas on sotsiaal- ja munitsipaaleluruumide valdkonnas rakendatud avaliku ja
erasektori partnerlusi. Vastavalt Tallinna Linnavolikogu 21. aprilli 2005 otsusega nr 97
kehtestatud tingimustele valmis 2008. aastal Loopealse elamurajoonis Lasnamael 10 maja
680 korteriga ja eluruumide kogupinnaga 35 273 m2. Korterid paiknevad 5-15-
korruselistes elamutes.

Linn sai hoonestajaga solmitud rendilepingu kohaselt 6iguse solmida linnale rendile antud
elamutes asuvate korterite osas uitirilepinguid linna poolt maaratud isikutega ja linna poolt
kindlaks maaratud tingimustel. Hoonestaja-rendileandja kohustub rendilepingu kohaselt
hooldama ja haldama rendile antavaid elamuid ning esindama linna suhetes ttirnikega,
mh linna esindajana solmima ja lopetama eluruumide ttrilepinguid ning koguma
eluruumide eest makstavat Uiri ning tasu kommunaalteenuste eest. Linn tasub
hoonestajale-rendileandjale renti linnale rendile antud korterelamute kasutamise eest.
Eluruumi wtrnik tasub linnale ttri eluruumi kasutamise eest. Loopealse asumi
rendimakse 2024. aastal on 8,91 €/m2, millest elanik maksab linnale utri 2,11 €/m2.

26 https://www.tallinn.ee/et/eluruumid
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Tallinna taskukohase eluasemepoliitika arendamise voimaluste analiiiis Vaheraport

Rendimakse iga-aastase muutuse koefitsient on pool eelmise aasta keskmisest THI
muutusest. Linn tasub hoonestajale-rendileandjale makstava rendi ja ttirnike poolt
tasutud ttri vahe.

Vastavalt Tallinna Linnavolikogu 23. augusti 2007 otsusega nr 197 kehtestatud
tingimustele valmis aastatel 2009-2011 Raadiku elamurajoonis 9 maja 1215 korteriga ja
eluruumide kogupinnaga 74 872 m2. Raadiku asumi rendimakse 2024. aastal on 13,97
€ /m2, millest turnikud maksavad olenevalt eluruumi saamise ajast ja pohjusest kas 1,92
€/m2 voi 2,30 € /m2. * Rendimakse muutub igal aastal 2%, millele lisandub pool eelmise
aasta THI muutusest, mis on suurem kui 2%.

~

Munitsipaal-ehitusprogrammid
Tallinnas (Raadiku asum)

Aastatel 2003-2012 lisandus uute programmide elluviimisega Tallinna ligikaudu 3000 uut
eluaset, mis moodustab ligi 2% Tallinna elamufondist. 40% rajatud uutest eluasemetest
on kohaliku omavalitsuse omanduses, teised on rajatud aga erakapitaliga voi avaliku ja
erasektori koostooprojektidena (erasektori omanduses). Viimaste puhul seisnes linna
osalus ehituseks maa pakkumises ning taristu valjaehitamises. Ka iiksnes erasektori poolt
arendatud korterites on titir subsideeritud - turutitiri ja tirnikelt kiisitava titiri vahe tasub
kohalik omavalitsus. Esialgse plaani kohaselt pidi tirnikelt kisitav tir katma 2%
kulupohisest tiirist kohalikule omavalitsusele kuuluvais korterites (va ehituskulu), ning
poole turuiiiirist erasektori korterites (Tallinna elamuehitusprogramm I ja II). Hiljem
fikseeriti Utritase eraarendaja ellu viidud projektides 20 aastaks tasemega 9,09
eur/m2 /kuus, millest 21% katab tiirnik, ilejaanu aga kohalik omavalitsus.

Munitsipaaleluruumi taotlejate arv on alates 2015. aastast aasta-aastalt langenud. 2024.
aasta algul oli taotlejate hulk umbes 700 isikut (st leibkonda). Taotluste arvu vahenemist
on mojutanud mitmed asjaolud, sh maaruse muudatused (varasem maarus voimaldas
arvele votta rohkem taotlejaid), linnaosad on kehtestanud ka erinevaid reegleid, millistele
kriteeriumidele tapselt taotlejad peavad vastama (nt on taotlejate arv vahenenud eriti
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Pohja-Tallinnas). Munitsipaal- ja sotsiaaleluruumi ning teise elamuehitusprogrammi
taotlejana arvele voetud isikute arvu diinaamika aastate 16ikes on esitatud tabelis 2.4.

Tabel 2.4. Munitsipaal- ja sotsiaaleluruumi ning teise elamuehitusprogrammi taotlejana arvele voetud

isikute arvu diinaamika.

2010 2015 2020 2021 2022 2023 2024
Munitsipaaleluruumi taotlejana 1274 1334 898 788 742 682 232
arvele vbetud isikute arv
89t3|aa.le.luruum| taotlejana arvele 406 553 509 499 374 344 103
voetud isikute arv
Tallinna teise
elamuehitusprogrammi raames 1072 1529 946 758 648 483 205
arvele voetud isikute arv, sh
sellest noorte perede arv 917 1278 775 625 507 360 153
linnale vajalike to6tajate arv 155 251 171 133 141 123 52
e~1rst|de ja pdede arv (arstide ja 73 59 54 51 27 30
o0dede maja)
dpetajate arv (Opetajate kodu) 32 12 54 23 23

Tallinnas eluruumi taotlejana
arvele voetud isikute koguarv

2752 3489 2444 2034 1869 1559 593

Allikas: LVA andmed

Linna arenguks vajalikele téotajatele on ehitatud munitsipaalelamud Raadiku tanaval
Lasnamée linnaosas. Uiiri suurus on kehtestatud Tallinna Linnavaraameti késkkirjaga.
Hetkel kehtiva kaskkirja kohaselt 2024.a Raadiku tn eluruumide 1 m? hinnad varieeruvad
vahemikus 1,92 kuni 2,30 EUR. Lisaks uirile peab tirnik tasuma korvalkulud, mida
soltuvalt kululiigist arvestatakse vastavalt tema poolt tegelikult tarbitule (vesi, elekter jm)
voi vastavalt tema kasutuses olevate eluruumide tldpinnale (kite, prigivedu, heakord
jm).?” Opetajatele eluruumide kasutusse andmine on reguleeritud Opetajate Kodus asuvate
eluruumide Gdrile andmise korraga. Eluruumi Giirimist on digus taotleda isikul, kes tootab
Tallinna linnas asuvas koolieelses lasteasutuses, pohikoolis, gimnaasiumis, huvikoolis voi
kutsedppeasutuses Opetajana ja kelle enda voi kellega koos thist eluruumi kasutada
soovivate isikute omandis ei ole Harju maakonnas asuvat eluruumi ega hoonetihistu

27 https://www.tallinn.ee/et/tallinna-linnale-vajalikele-tootajatele-eluruumide-uurile-andmine
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liikmelisust, mis annab 0Oiguse kasutada eluruumi.” Seoses kasvava vajadusega toetada
linna arste ja odesid eluasemeprobleemi lahendamisel on linn loonud arstidele ja 6dedele
voimaluse taotleda linnalt joukohase tiriga munitsipaaleluruume. #

Lisaks sotsiaal- ja munitsipaaleluruumide pakkumisele pakutakse majutuskohti linnale
kuuluvates sotsiaalmajutusiiksustes - tegemist on no eluruumi vajajatest koige vahem
maksejoulisele sihtgrupile suunatud elamispinna pakkumisega koos sotsiaalteenuste
pakkumisega. Tallinna Sotsiaalt6é Keskuse senises majutusiiksustes on kokku 675 kohta
(01.04.2024 seisuga).

Eluaseme tagamise teenuse lisaks vOib abi vajav inimene taotleda toimetulekutoetust.
Toetuse maaramisel lahtutakse sissetulekupiirist ehk rahasummast, mis peab jaama
inimesele voi perele parast rahvastikuregistrisse kantud eluasemega seotud kulude
katmist. Toetuse maaramist reguleerib Sotsiaaltoetuste maksmise tingimused ja kord .
Alates 01.01.2024 on sissetulekupiir 360€ (720€ kaheliikmelisele perele, 1080€
kolmeliikmelisele perele jne ). Toetuse maksimaalmaar taiskasvanule on maksimaalselt
250€ ja lapsel 350€ kuus. Sissetulekust soltuvat toetust toimetuleku tagamiseks on
voimalik taotleda erinevatel juhtudel: lapse huvi- ja sporditegevuse toetamiseks, tervise
sailitamiseks, taastamiseks ja abivahendite soetamiseks, onnetusjuhtumite ja muude
erakorraliste juhtumite puhul. Toetuse maaramisel on aluseks taotleja ja tema
pereliikmete taotlusele eelnenud kuul laekunud netosissetulekud. Toetust saab taotleda
eelneval ning jooksval kuul tehtud pohjendatud kulude kompenseerimiseks maksimaalselt
iks kord kuus ja minimaalne kulu taotluse kohta on 10€.%°

28 Eluhoone asub aadressil Uuslinna ténav 3a. 40 thetoalist korterit (suurus 24,0-36,5 m2) ning 35
kahetoalist korterit (suurusega 38,7-50,7 m2). Eluruumide Giri suurus on 6,25 eurot eluruumi dldpinna
ruutmeetri kohta thes kalendrikuus, sellele lisanduvad kdrvalkulud (kite, vesi, elekter jms).
https://www.tallinn.ee/et/opetajate-kodu

29 Arstidele ja 6dedele Akadeemia tee 48 asuvate eluruumide irile andmise kord. Korra kohaselt
taotlemisdigus on isikul kes on registreeritud Terviseameti tervishoiutodtajate registris arsti,
hambaarsti, e vdi ammaemandana voi kellel on Ulidpilasena digus osaleda tervishoiuteenuse
osutamisel tervishoiuteenuste korraldamise seaduse § 4° 16ike 1 kohaselt ja kes tootab Tallinna
haldusterritooriumil tegutsevas tervishoiuteenuseid osutavas asutuses (edaspidi tervishoiuasutus) arsti,
hambaarsti, 6e vdi ammaemanda ametikohal. Taotleja v6i tema koos Ghist eluruumi kasutada
soovivate isikute omandis ei tohi olla Harju maakonnas asuvat eluruumi vai hooneuhistu liikmelisust,
mis annab diguse kasutada eluruumi. Eluasemeid (1 v&i 2 toal. eluruumid) pakutakse 97
meditsiinitodtajale aadressil Akadeemia tee 48. Hetkel kehtiva kaskkirja kohaselt 2024.a eluruumide 1
m2 hind on 3,60 eur. Ruumide kasutusse andmist reguleerib https://www tallinn.ee/et/arstide-ja-
odede-maja

30 https://www.tallinn.ee/et/teenused/sissetulekust-soltuv-toetus-toimetuleku-tagamiseks
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Toimetulekutoetuste saanud taotlejate arvu diinaamika aastate 1oikes on esitatud tabelis
2.5.

Tabel 2.5. Toimetulekutoetuste saanud taotlejate arvu diinaamika

2020 2021 2022 2023 2024

Toimetulekutoetust saanud
taotlejate arv 2 356 2323 10 971 6820

2022. aastal vajas toimetulekutoetust Tallinnas 10 971 peret. Toimetuleku saajate suur arv
oli tingitud ajutise kaitse saanud abi vajavate Ukraina sdjapogenike arvuga. 2023. aastal
oli abi vajavaid peresid 6820. Ennekoike on toimetulekutoetuse saajate arv vahenenud
nende ajutise kaitse saanud Ukraina sojapogenike vorra, kes on leidnud t00 ega vaja enam
toimetulekuks seda toetust. Samas on toimetulekutoetust saavate perede arv jatkuvalt
palju suurem kui 2021. aastal, mil toetust saanud peresid oli 2323. (Majandusaastaaruanne
2023)

2.3.8 Eraelamufondi rekonstrueerimise toetamine Tallinna linna poolt

2050. aastaks Tallinnas on vaja rekonstrueerida ligi 5000 amortiseerunud korterelamut.*’
Tallinna linn pakub korteritihistutele rohepoordetoetuse mille koosseisus saab taotleda
,Fassaadid korda“ toetust, mis on moeldud:

» taastuvenergia tootmise seadmete, energia muundamise ja energiatoodangu
salvestamise seadmete paigaldamiseks;

» korterelamu tehaselise moodulrekonstrueerimise projekteerimiseks;

» korterelamu tehaseliste moodulelementidega rekonstrueerimiseks.

Toetusmeede aitab sailitada linna ajaloolist ja esteetilist miljood ning parandada hoonete
energiatohusust ja uldist seisukorda (Fassaadid korda 2024). Toetuse taotlemist ja
valjamaksmist reguleerib Korteritihistutele toetuste andmise kord. Taotlusi voetakse vastu
aastaringselt, kuni toetuse maksmiseks kavandatud eelarves raha jatkub. Toetuse
»Fassaadid korda“ objekt on korterelamu, mis on ehitatud ja kasutusele voetud enne 2000.
aastat. Renoveerimistoetuse tilemmaar 10% ehitustodde maksumusest, kuid

3! https://www. tallinn.ee/et/uudis/mustamael-toimub-kortermajade-renoveerimispaev
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maksimaalselt 20 000 eurot. Renoveerimistoetuse taotlus tuleb esitada 6 kuu jooksul
kasutusteatise esitamisest voi kasutusloa valjastamisest.®

2024. aastal on toetuse eelarve 360 000 eurot. 2023. aastal eraldatud toetuste summa oli
231440, 94 eurot. 2022. aastal eraldatud toetuste summa oli 293 814,53 eurot. (Fassaadid
korda 2022 ja 2023 tabel). Ajavahemikus 2010-2024 oli eraldatud kokku toetust 280 hoone
renoveerimiseks.®* 2024. aastal restaureerimistoetusteks eraldatud summa oli 450 000
eurot, 2025. aasta eelarve eelndus on restaureerimistoetusteks planeeritud 750 000
eurot.

Tallinnas kehtib Restaureerimistoetuse andmise kord, mis on moeldud Tallinna linna
haldusterritooriumil paiknevate malestiste, muinsuskaitsealal ja miljoovaartuslikul
hoonestusalal paiknevate ehitiste ning tuld- voi detailplaneeringus vaartusliku
uksikobjektina maaratletud ehitiste restaureerimiseks. Toetuse maksimaalne maar on
kuni 75% (maksimaalselt 35 000,00 eurot) toetatava restaureerimisto6 maksumusest.

Tallinn kasutab aktiivselt ka valistoetusi (sh koostods erasektoriga) elamufondi
renoveerimiseks. Renoveerimisega seotud projektidest on olulisem projekti
»SOFTacademy - Uhisloome mudel modernistlike linnaosade standardlahendusteks
hubaste elukeskkondade taaselustamisel 2023- 2027“, mis on 5 miljoni euro raames
rahastatud Euroopa Liidu programmist European Urban Initiative (ERDF rahastus). Antud
projekti peamine eesmark on valja tootada ning testida linnavalitsustele moeldud
kaasamismudelit paneelmajade renoveerimistegevuse kiirendamiseks. Koostool pohineva
renoveerimismudeli puhul taaselustatakse naabruskonnad korterithistutega thiselt,
kasutades selleks kombineeritavaid standardelemente nii hoonete kui ka nendevahelise
ruumi parendamiseks. Projekti pilootpiirkonnaks on Mustamae ning projekti demo
lahendusena renoveeritakse koostoos korteritihistutega neli kortermaj: Akadeemia tee 4,
6, 14 ja 22. Projekti raames korrastatakse hoonete vaheline linnaruum ning to6tatakse valja
kogukonna kaasamise mudel hoonete ja oueala tervikrenoveerimiseks. Projekt kestab
kuni 2027. aastani. * *

32 https://www_ tallinn.ee/et/teenused/toetus-fassaadid-korda

33 Tallinn arvudes https://statistika.tallinn.ee/

34 https://www. tallinn.ee/et/uudis/mustamael-toimub-kortermajade-renoveerimispaev

35 Sama projekti raames on vaélja kuulutatud ka SOFTacademy projekti hooviala jaljendusala konkurssi,
mille raames saavad Mustamae korteriuhistud esitada taotluse hoovialade uuendamiseks 300 000 euro
ulatuses. Toetus toetab nii disainilahenduse loomist kui ka renoveerimistoode elluviimist. Kandideerida
saavad Mustamae taotlejad, mille vahemalt Uks naabruses asuv kortermaja peab olema
renoveerimisprotsessi ette valmistamas (juhatuse tasemel otsus olemas).
https://www.softacademy.ee/uudised/korteriuhistutel-avaneb-voimalus-uuendada-hooviala-300-000-
euro-ulatuses/
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2.3.9 Kokkuvote Tallinna linna lahenemisest eluasemete
taskukohasusele

Eluasemete arendamisega seotud sihid ja tegevused on Tallinna linna strateegias kiill ette
nahtud, kuid linna roll kajastub pakkumises pigem labi kitsa ,vajadus-pohise“ lahenemise
(keskendudes kitsalt piiritletud sihtrithmadele, kusjuures ,vajadus“ pole tapsemalt
maaratletud) ja turvavorgu pakkumise, pigem sotsiaalhoolekande tdhenduses, neile, kes
turutingimustes ise hakkama ei saa. Linn ei nae praeguses strateegias end labi oma varade
juhtimise kui aktiivset eluasemeturu protsesside mojutajat, et juhtida turu erinevaid
osapooli taskukohaste hindadega eluasemeid pakkuma, samuti ei tooda valja linna rolli
ruumilisi ebavordsuse vahendajana voi kinnisvara hinnaralli pidurdajana ega tirituru
reguleerijana. Naiteks ei mainita strateegias maapoliitikat kui olulist eluasemeturu
mojutusvahendit, segregatsiooni pidurdamise vajadust ning selleks rakendatavaid
instrumente, voi kolmanda sektori osapoolte, elanikega koostdds voi erasektoriga
koostoovoimalusi  taskukohaste eluasemete rajamisel. Strateegiast ei leia ka
eluasemevaldkonna finantseerimise korralduse suunal sihte ega tegevusi, selleks, et
suunata suuremat hulka rahalisi vahendeid eluasemepakkumise tohustamisse.

Advokaadibiiroo RASK Gigusarvamus3® toob valja jargmist:

Kohalikud omavalitsused, sealhulgas Tallinn, on votmerollis ruumilise planeerimise ja
eluasemepoliitika kujundamisel. Eestis puudub 6iguslik raamistik, mis voimaldaks riigil voi
kohalikel omavalitsustel kohustada arendajaid rajama sotsiaalkortereid voi pakkuma
taskukohast eluaset. Hetkel toimib vaid siisteem, kus arendajad panustavad
halduslepingutega avalike taristute loomisesse (nt teed, lasteaiad). Sotsiaaleluasemeid
kasitletakse pigem toimetulekuabina vahekindlustatud gruppidele, mitte kui tldist turu
osa. Praegused meetmed tuginevad planeeringutele ja halduslepingutele. Kohaliku
omavalitsuse tasandil ruumikasutust koige abstraktsemal tasandil suunav alusdokument
on arengukava. Arengukavadel puudub haldusvalistele isikutele iseseisev oiguslik moju.
Tegemist on linna strateegilise dokumendiga ja sellest voivad tuleneda kaalutlusotsuste
tegemisel arvestatavad asjaolud. Arendajad panustavad taristusse vastavalt
detailplaneeringu nouetele, kuid kus otsesed sotsiaaleluaseme nouded puuduvad.

Olukorra paremaks muutmiseks oleks vaja tagada kohalike omavalitsuste padevust
planeerimismenetlustes, et nad saaksid detailplaneeringuga maarata arendajatele
sotsiaalelamute loomise kohustuse. Ja valja to6tada oiguslikud normid, mis lubaksid
kehtestada sotsiaalse infrastruktuuri tasu, mis oleks sisuliselt maks arendustegevuselt,
pakkudes rahalisi vahendeid sotsiaalkorterite ja taristu arendamiseks. Selliste piirangute
kehtestamine puudutaks omandidigust, ettevotlusvabadust ja vordsusoigust, kuid see

36 16.01.2024 teemal ,Eluasemete kattesaadavuse parendamine” vastusena linna poolsele paringule.

37



voib olla pohiseadusparane, kui seda oigustab tlekaalukas avalik huvi ja meetmeid
rakendatakse proportsionaalselt.

Praeguse siisteemi probleemiks on see, et naiteks Tallinna omandis ja kasutuses olevad
eluasemed on kattesaadavad vaid vaga vaikesele ja spetsiifiliselt maaratletud ringile
Tallinna elanikest. 2017. aastal sai eluruumi vaid alla 2% seda taotlenud noortest peredest
ja linnale vajalikest tootajatest. Probleemiks on samuti sotsiaal- ja munitsipaalkorterite
koondamine lahestikku, mis pohjustab linnaosades segregatsiooni, kuivord sarnase
probleemse eluviisiga isikud koonduvad tthte kohta kokku.

Tallinnal oleks moistlik maaratleda tldised sotsiaaltaristu ehitamise ja rahastamise
pohimotted ning voimalike kohustuste tekkimise ja nende suuruse osas.

Tallinn seisab silmitsi taskukohaste eluasemete vahesusega. Selle probleemi
lahendamiseks voiks linn teha ettepanekuid riigitasandil seadusemuudatusteks, mis
annaks omavalitsustele voimaluse lisada detailplaneeringutesse sotsiaalelamute rajamise
nouded. Linn voib toetada tehtud analiisile, rohutades vajadust ja avalike huvide
esikohale seadmist. Linna ettepanekul voib kaasata arendajaid partneritena ja motiveerida
neid sotsiaalset infrastruktuuri arendama vastutasuks soodustingimustele, naiteks
madalama maa hinna voi hoonestusoiguse andmise kaudu voi pakkudes soodsamaid
tingimusi finantseerimise ja planeerimisprotsesside osas, kui nad votavad kohustuse luua
taskukohaseid eluasemeid. Tingimused voivad sisalduda kohaliku omavalitsuse
arengukavades, et kajastada lahenemist sotsiaaltaristu ehitamisse voOi rahastamise
kohustuse seadmisele.

2.4 Krediidiasutuste laenupoliitika

Eluasemete finantseerimist mojutab suurel maaral erakrediidiasutuste laenupoliitika,
kuna Eestis on eluasemelaenud eraisikutele finantseeritud tksnes erakapitali toel. See,
kas leibkonnal on voimalik omale eluase soetada, soltub eluasemehindade tldise taseme
korval sellest, kas neil puudub ligipaas hiipoteeklaenule. Viimase tingimuseks on vajaliku
sissemakse olemasolu (mis on koige sagedamini 15% eluaseme maksumusest, kuid
laenusubsiidiumide korral on sissemakse 5-10% eluaseme hinnast) ning piisava tagatise
olemasolu. Leibkond, kes soovib eluaseme ostu finantseerimiseks krediiti saada, peab
toendama, et ta sissetulek on stabiilne ja piisavalt suur (sh pusiv tddleping), et katta
igakuised laenu tagasimaksed. Lisaks arvestab pank voimaliku intressimakse tousuga, st
sissetuleku ja laenumaksete ning muude leibkonna kulutuste vahele peab jaama piisav
puhver, mis leevendab riski laenu ja intressi tagasimaksetega hatta jaada.

Uute tagatisega eluasemelaenude keskmine intressimaar on viimastel aastatel pidevalt
tousnud (tanu Euribori tousule), joudes oktoobriks 2023. aastal 5,8%-le, kuid hakkas
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seejarel langema, joudes 2024. aasta aprilliks 5,4%ni. Selle pohjuseks on nii Euribori vaike
langus kui ka laenumarginaal, mis uute laenude puhul monevorra langes (1.5%-ni 2024.
aasta keskpaigaks). Enamiku laenude baasintressimaaraks olev kuue kuu Euribor langes
oktoobriks saavutatud tipust ehk 4,1%-It aprilli lopuks 3,8%-le.

Selleks, et saada tilevaade, milline on tanaste Tallinna korterite hindade juures esialgne
sissemakse summa ning laenu ja intressi tagasimakse summa, oleme teinud jargneva

arvutuse, kasutades finantskalkulaatorit. ¥ Tulemus on kirjeldatud tabelis 2.6.

Tabel 2.6. Eluasemelaenu esialgse sissemakse ja igakuiste tagasimaksete finantskalkulatsioon
Tallinna keskmise korterihinna korral (2024. aasta seisuga), tuginedes ténastele erakrediidiasutuste
laenutingimustele (3 stsenaariumit).

Sissemakse 15% korral (ilma
riikliku subsiidiumita ja tanase

Sissemakse 5% korral (riikliku
subsiidiumiga ja tanase

Sissemakse 15% korral (ilma
riikliku subsiidiumita ja euribori

intressiga) intressiga) 0 korral)
Hind 138 500 EUR | Hind 138 500 eur | Hind 138 500 eur
(keskmine) (keskmine) (keskmine)
Sissemakse 20 775 € | Sissemakse 6 925 € | Sissemakse 6925 €
(15%) (5%) (5%)
Laen 117725 € | Laen 131 575 € | Laen 131575 €
Intress 5,52 (6 kuu | Intress 5,52 (6 kuu | Intress 1,63 (6 kuu
euribor 3,89 ja euribor 3,89 ja euribor 0 ja
baasintress baasintress baasintress
1,63) 1,63) 1.63)
Pohiosa + 711 € | Pdhiosa + 795 € | Pdhiosa + 518 €
intress (kuus) (26a laen) intress (kuus) (26a laen) intress (kuus) (26a laen)
670 € 749 € 462 €
(30a laen) (30a laen) (30a laen)

*https://www.city24.ee/finance-center

2024. aastal oli keskmine Tallinna korteri ostuhind Maa-ameti andmetel 138 500 EUR,
mille ostmiseks oli vaja 15% sissemakse korral 20 775 EUR, ning laenu osaks jai

117 725 eurot.

3T https://www.city24.ee/finance-center


https://www.city24.ee/finance-center

Keskmine netoekvivalentsissetulek leibkonna liikme kohta (2023) oli 1213 €.
Rahvusvahelise metoodika alusel loetakse piiriks 30%, mida leibkond voib eluasemelaenu
eest igakuiselt tasuda, ilma et laenukulud teda koormaks. Keskmise 1-liikmelise leibkonna
teeks see 364 EUR. 2-liikmelise leibkonna korral 728 EUR.

26-aasta pikkuse laenu ja 5% sissemakse korral maksaks 2-likkmeline leibkond sellise
keskmise korteri ostu eest Tallinnas 33% sissetulekust eluasemelaenu eest tasumiseks.
Soltuvalt intressi tasemest on meie naite puhul 2-liikmelisel leibkonnal enam-vahem
voimalik tanaste sissetulekute ja keskmiste korteri hindade juures ja laenu saamiseks
kvalifitseerumise korral voimalik endale eluaseme ostmist lubada, ilma et eluasemekulud
seda leibkonda vaga koormaks. Eelduseks on siiski, et leibkonnal on olemas sissemaksuks
vajalik summa ja laenugarantii, samas ka kindel tooleping.® 1-liikmelisel voi vahem tulu
teenival leibkonnal (nt alumist 40% sissetulekut teeniva 2 tootava lilkkmega perel) pole
voimalik tanaste tingimuste juures endale keskmise hinnaga korterit soetada.

38 Tegemist on véga esialgse arvutuskaiguga. Naiteks ei arvestata sellega, et pankadel vdivad olla lisaks
karmistavad kriteeriumid, nt kui suur osa leibkonna sissetulekust voib kuluda laenu igakuistele
tagasimaksetele. Nt Swedbank puhul on valja toodud, et laenukohustused ei tohiks tletada 30-50%
igakuisest sissetulekust, kuid siin vdetakse lisaks vbetavale eluasemele arvesse ka teisi
krediidikohustusi.

40



3. ELUASEMETE JAOTUS JA
ELAMISTINGIMUSED TALLINNAS
2010-2024

Peatiikis antakse tilevaade:

» Eluasemefondist Tallinnas linnaosade ja allasumite loikes (linnaehituslik
kujunemine, eluasemetiiiibid, eluasemete suurusklassid, kasutus- ja omandi-
tiibid);

» Elamistingimustest linnaosade loikes.

Peatiikis uuritakse eluasemevaldkonna tédnast seisu ja ruumilisi trende Tallinnas
viimasel aastakiimnel (2010-2020; osade tunnuste 16ikes ka 2000-2023).

3.1 Eluasemefondi areng Tallinnas ja tanane
eluasemetuipide ja suuruste jaotus

3.1.1 Andmed ja metoodika
Elamistingimuste hindamiseks kasutame jargmisi andmestikke:

» Rahva- ja eluruumide loenduse (2011, 2021) ja rahvastiku statistilise registri (RSR)
2024. aasta andmed (elamiseks kasutatavate eluruumide suurus, eluaseme tuibid,
kasutusttitbid);

» Eesti Sotsiaaluuringu® andmeid (2010 ja 2020, 2023 aastal) (eluasemete seisukord
elanike hinnangu kohaselt);

» Ehitusregistri andmeid (energiatohusate eluhoonete osakaal kogu elamufondid);

» Andmed KredEx kortermajade rekonstrueerimistoetuste jagunemise kohta
Tallinnas (aitavad hinnata suuremate rekonstrueerimistodde ulatusest
kortermajade piirkondades); andmeid hoonete energiasertifikaatide kohta (EHR
avaandmed).

39 Uuritavasse Uldkogumisse kuuluvad kaik alaliselt Eestis elavad leibkonnad, va institutsioonides (nt
lastekodudes, hooldekodudes) elavad inimesed. Uuringus osalejad valitakse rahvastikuregistrist
juhuvalikuga vahemalt 14-aastaste isikute hulgast, kes toovad valimisse kaasa oma leibkonna.
Kusitluses osalevad koik leibkonna vahemalt 15-aastased liikmed. Iga leibkonda kisitletakse neli aastat
jarjest, kord aastas. Igal aastal osa leibkondadest vahetub, et tagada tapsus. Kusitletakse ligikaudu 1%
rahvastikust ja tulemused laiendatakse kogu elanikkonnale, kus iga osaleja esindab umbes sadat Eesti
elanikku. Uuringu 2023. aasta Tallinna valim oli 1353 leibkonda.
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Metoodika

Elamistingimuste analiiisiks kasutatakse analiiiisi alusena peamiselt Eesti Sotsiaaluuringu
kisimusi: Kui rahul on Teie leibkond oma eluruumidega?, Milline on teie eluruumi
peamine kitmisvoimalus? ning Kas Teie leibkonna eluruumi on voimalik hoida talvel
soojana*®?

Hoonete ja eluruumide energiatohusust uuriti jargnevate kisimuste abil: Milline on Teie
eluruumi peamine kasutatav kiitmisvoimalus? ning Milliseid tdid on Teie majas viie
viimase aasta jooksul tehtud energiatohususe parandamiseks? (valikvastus: akende
vahetamine; kiittestisteemi uuendamine; valisseinte soojustamine; katuse soojustamine;
porandate soojustamine). Viimase kiisimuse pohjal loodi eraldi tunnus - renoveeritud (kui
midagi eelnevast loetelust on tehtud)/ei ole renoveeritud.

Andmeid analtitsitakse seoste analiitisi meetodil (ruumitiksused, eluaseme ttitbid jm).

Ruumiliksused analiisis

Ruumilise jaotuse analtiis viiakse labi allasumite 10ikes (233 ruumiiiksust, vt joonis 3.1a;
keskmine elanike arv 1998, 2024. aasta seisuga). Allasumid omakorda moodustavad asumid
ning on tldistamiseks agregeeritud ka linnaosade tasemele. Allasumid on morfoloogiliselt
sidusad ning neid luues on arvestatud nende kohtade kasutamist planeerimispraktikas,
piirkondade ajaloolist kujunemist, tanavate ja hoonete paiknemist ning kohalikku
identiteeti (Tammaru jt. 2014).

Eluasemehindade taskukohasuse ja segregatsiooni analiitisid tehakse ka Tallinna tagamaal
kantide 10ikes (vt joonis 3.1b) (tagamaa defineeritud 2011. aasta pendelrande jargi), kus
keskmine elanike arv oli 2024. aasta seisuga 2048 inimest. Kant on asustussusteemi
esmane (alama astme) funktsionaalselt terviklik voi tihtne koostisosa, mille moodustab
asustusiiksus voi nende rithm (Statistikaamet 2014)*.

Tallinn ja Tallinna tagamaa koos moodustavad Tallinna linnaregiooni. Tallinna tagamaa on
defineeritud 2011. aasta rahvaloenduse andmete jargi ning Tallinna tagamaa alla kuulusid
2011. aastal need kohalikud omavalitsused, kust 30% inimestest kais Tallinnas to0l. See
Tallinna tagamaa piir on erinevate aastate andmebaasides tile kantud kantidele ja ajas
vaatame muutusi samade piiride 10ikes. Tulemused esitatakse erinevate aastate loikes
jooniste (sh kaartidena) ja tabelitena.

40 Selle kisimuse juures on palutud vastajal arvestada eluruumi kittestisteemi ja soojapidavusega ning
mitte seotud rahaliste kulutustega.

4 https://www.stat.ee/sites/default/files/2020-07/Kvartalikiri_nr_3-14.pdf
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Joonis 3.1a. Tallinna allasumid ehk naabruskonnad (2024)

Joonis 3.1b. Tallinna linnaregiooni kandid (2024)
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3.2 Ulevaade elamufondi ehituslikust kujunemisest ja
tanasest seisust

2024. aastal on Tallinnas 231 173 tavaeluruumi, millest 90% moodustavad korterid.
Peaaegu koikides Tallinna linnaosades on korterid valdavaks eluasemettiiibiks, erandiks
on Pirita, kus korterid moodustavad 36% koikidest tavaeluruumidest (joonis 3.2). Pirital
on valdavaks eluasemeks eramud, mis moodustavad 57% elamufondist. Teistest
linnaosadest on erinev ka Nomme, kus on 57% koikidest tavaeluruumidest korterid ning
41% eramud. Koikides tilejaanud linnaosades moodustavad korterid vahemalt 80% kogu
elamufondist. Lasnamael, Mustamael ja Pohja-Tallinnas on korterite osakaal veelgi
korgem, rohkem kui 95%.

Eelpool kirjeldatud muster ilmneb selgelt ka jooniselt 3.3. Samas naeme, et linnaosades
on eluasemetiiiibid allasumite 1dikes ebatihtlaselt jaotunud. Kuigi Haaberstis on 86%
koikidest eluruumidest korterid, siis naeme, et korter on valdav eluasemetiitip (100%
korterid) Viike-Oismée ja Astangu asumites, {ilejadnud allasumites on korterite osakaal
oluliselt vaiksem, mitmes allasumis lausa vihem kui 25% (nt Kakumae ja Veskimetsa).
Suuri erinevusi asumite vahel on ka mitmes teises linnaosas (nt Mustajoe, Kesklinn,
Kristiine).

Korterelamute %, 2024
<25

R 28— 44

[ 45-79

P s0—94
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.

0 1.5 3 Km D Tallinna linnaosade piirid

Joonis 3.2. Tavaeluruumide jaotus hoonetiilibi alusel Tallinnas, 2023.
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Stidalinn ja linna vanemad osad kujunesid valja 19. sajandil ja 20. sajandi alguses. Tallinna
eluasemete struktuur on pohimahus siiski valja kujunenud ndukogude ajajargul. Tallinna
eluruumidest on 70% ehitatud perioodil 1946-2000, 11% ehitatud enne 1946. aastat ja 19%
parast 2000. aastat. Ka eluruumide ehitusaja puhul esinevad Tallinna linnaosade vahel
mitmed erinevused (joonis 3.4). Lasnamael ja Mustamael on 85% eluruumidest ehitatud
perioodil 1946-1990. Samal perioodil on ehitatud suurem osa ka Haabersti, Kristiine,
Nomme ja Pohja-Tallinna eluruumidest. Ehitusaja mottes on teistest linnaosadest
erinevad Kesklinn ja Pirita. Esimese puhul on rohkem kui kolmandik koikidest
eluruumidest ehitatud enne 1946. aastat, Pirita puhul on aga rohkem kui pool kogu
eluasemefondist ehitatud parast 2000. aastat.
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Joonis 3.5. Enne 1946. aastat ja perioodil 1946-2000 ehitatud eluruumide osakaal kogu elamufondist,
2024.

innaosade sees ilmnevad aga allasumite 16ikes taaskord mitmed erinevused (joonis 3.5.a
ja joonis 3.5.b) ja linnaruumis on sageli korvuti vaga erinevatel perioodidel kujunenud
allasumid. Naiteks on Kesklinnas mitmeid allasumeid, kus 60% kogu elamufondist on
ehitatud enne 1946. aastat (nt Vanalinn, Veerenni, Torupilli), seal samas on aga ka
allasumeid, kus rohkem kui 75-94% elamufondist on ehitatud perioodil 1946-1990 (nt
Keldrimae, Kompassi). Naabruskondade muutust on palju mojutanud ka uuselamuehitus,
millele keskendub eraldi ka alapeattikk 3.1.3.
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Joonis 3.6. Tallinna asumite ehituslik tiilip eluruumide ja hoonete pdhjal, 2024.
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Et saada parem tlevaade, millist titipi eluasemeid Tallinna allasumitest leiab ning millised
hooned naabruskonnale nao annavad, loodi eluruumi hoone kasutusotstarbe ja hoone
ehitusaja tunnuste alusel tupoloogia, mis aitab olukorda paremini kirjeldada. Kahe
nimetatud tunnuse alusel jagunesid Tallinna allasumid ehituslikesse titipidesse ja need
titibid naitavad, milliseid eluruume (joonis 3.6.a) ning hooneid (joonis 3.6.b) me
ruumitiksusest koige enam leiame. Homogeenne ehituslik tiitp on selline, kus rohkem kui
80% eluruumidest/hoonetest kuulub tihte tutpi (eluruumi hoone kasutusotstarbe ja
ehitusaja alusel); domineeriv on ehituslik taip siis, kui 50-79% eluruumidest/hoonetest
kuuluvad tihte kategooriasse ja segunenud on allasum siis kui tithtegi ehitusliku tiitbi
kategooriat ei ole allasumis rohkem kui 50%.

Kui vaadata jaotust eluruumide pohjal (joonis 3.6.a), siis on selle tiipoloogia alusel Tallinna
233-st allasumist 100 sellised, kus rohkem kui 80% koikidest eluruumidest kuulub thte
ehituslikku tiiiipi. Neist enamik on perioodil 1946-2000 ehitatud korterid. See on ka tip,
millesse Tallinnas koige rohkem allasumeid kuulub, eriti torkab selles osas silma
Lasnamae. Kui Lasnamae linnaosa allasumid ongi eluruumide mottes pigem tihetaolised
(kuigi naeme ka allasumeid, kus on ilekaalus uued korterid), siis teised linnaosad on
eluruumide ehitusliku tiiiibi osas mitmekesisemad.

Markus: eluruumitiitibi puhul on homogeensed (legendis lithend hom.) allasumid sellised,
kus rohkem kui 80% eluruumidest kuulub tihte tiitipi (eluruumitiitibi ja ehitusaja alusel);
domineeriv (lithend dom.) tahendab seda, et asumis kuulub 50-79% eluruumidest ithte
eluruumititpi.

Kui vaadata jaotust hoonete pohjal (joonis 3.6.b), siis ilmneb, et siin on pilt monevorra
erinev. Lasnamael, Mustamael ja Pohja-Tallinnas kuuluvad paljud asumid samasse
ehituslikku titpi nii eluruumide kui ka hoonete pohjal arvutades. Ka varasem uuring

(Kahrik jt, 2019) on Tallinnas eristanud nelja suuremat homogeense hoonestusega
piirkonda, mis koosnevad noukogudeaegsetest kortermajadest, ning need paistavad
selgelt valja ka jooniselt 3.6.b:

»  Pelguranna Pohja-Tallinnas (rajatud 1950-60ndatel);
»  Mustamae (rajatud 1960ndatel);
»  Vaike-Oismae Haaberstis (rajatud 1970ndatel);

» Lasnamae (rajatud 1980ndatel) (rahvaarvult ja tiheduselt suurim linnaosa, 25%
kogu linna elanikkonnast).

Teistes piirkondades on kahe tiipoloogia vahel muutusi rohkem. Kristiine linnaosas
ilmnevad thed suurimad erinevused. Eluruumide jargi on Kristiine linnaosas palju
selliseid allasumeid, kus on erinevad eluruumitiitibid segamini (segunenud tuip) ja
omajagu ka perioodil 1946-2000 ehitatud kortereid. Hoonete jargi loodud tiipoloogia aga
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naitab, et suure osa linnaosa valisilmest annavad hoopis enne 2000. aastat ehitatud
eramud. On ootusparane, et suuremad muutused tulevad tiipoloogiate vordluses valja
piirkondades, kus on rohkem eramaju (nt ka Nomme ja Pirita). Inimesi ja eluruume on neis
piirkondades vahem ja niimoodi on juba tihe kortermaja moju tiitipide arvutamisel suur,
samas kui naabruskonna valisilmet see ei pruugi palju mojutada. Seega on
naabruskondade tiipoloogia puhul on vaga oluline labi moelda, mida soovitakse kirjeldada
(nt milline on naabruskonna hoonestus, milliseid eluruume on naabruskonnas koige
rohkem, millistes eluruumides elab koige enam inimesi) ja milline tiksus aluseks votta
(hooned, eluruumid, indiviidid). Siin analtitsis oleme tlevaate andnud kahest esimesest,
hoonetest ja eluruumidest.

Asustamata eluruumid

Tavaeluruumid voivad olla asustatud (neis elab vahemalt iks alaline elanik) voi asustamata
(ehk ptsielaniketa). 2011. aastal oli 11% koikidest Tallinna tavaeluruumidest asustamata,
2024. aastaks on asustamata eluruumide osakaal koikidest tavaeluruumidest tousnud
19%-ni (tabel 3.1). Kdige enam asustamata eluruume on 2024. aastal Kesklinnas, kus need
moodustavad koikidest eluruumidest 28%, ligi neljandik eluruumidest on asustamata
Pohja-Tallinnas ja Kristiines. Koige vahem on asustamata eluruume Lasnamael ja Pirital,
vastavalt 12% ja 13%.
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Tabel 3.1. Asustamata ja asustatud eluruumide arv ja osakaal Tallinna linnaosades, 2024.

Linnaosa Asustamata Asustatud Kokku

N % N % N
Haabersti 4333 18 20404 82 24737
Kesklinn 10419 28 27035 72 37454
Kristiine 4161 23 13848 77 18009
Lasnamae 6722 12 49610 88 56332
Mustamae 6605 18 29309 82 35914
Ndmme 2790 18 13017 82 15807
Pirita 1001 13 6436 87 7437
Pdhja-Tallinn 8550 24 26933 76 35483
KOKKU 44581 19 186592 81 231173

2024. aasta sagedustele ja osakaaludele lisatakse jargnevas versioonis ka 2011. aasta andmed.

Kui vaadata asustamata eluruumide ruumilist paiknemist tapsemalt, siis naeme, et
perioodil 2011-2024 on asustamata eluruumide osakaal kasvanud peaaegu koikjal Tallinnas
(joonis 3.7.a ja joonis 3.7.b). Kui aastal 2011 olid asustamata eluruumid koondunud vaga
selgelt kesklinna piirkonda, siis aastal 2024 on asustamata eluruumide osakaal korge ka
mitmetes Mustamae, Kristiine ja Pohja-Tallinna allasumites. Pohja-Tallinnas paistavad
silma Kalamaja, Sitsi ja Kopli asumid, kus on koikjal rohkem kui 35% asustamata eluruume.
Neis koigis allasumites on perioodil 2011-2024 toimunud killaltki palju uuselamuehitust
ning tiheks pohjuseks, miks seal on rohkem asustamata eluruume voib olla ka see, et need
on alles valminud eluruumid, kuhu inimesed ei ole joudnud veel sisse kolida. Samas voivad
olla need ka inimeste teised kodud voi ajutiseks koduks inimestele, kes ei ela pisivalt
Eestis (Statistikaamet 2022). Lisaks voivad asustamata eluruumid olla seotud lithiajalise
uurituruga.
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Joonis 3.7. Asustamata eluruumide osakaal Tallinna allasumites 2011 ja 2024.

3.3 Uued eluruumid ja nende paiknemine

Iga linna jaoks on oluline omada tilevaadet, kuhu ehitatakse uusi eluruume, millised need
eluruumid on ja kes sinna elama asuvad. Tavaparaselt meelitavad uued eluruumid
korgema sissetulekuga inimesi ja kui uute eluruumide ehitus koondub vaga selgelt
mingitesse kindlatesse piirkondadesse, siis v0ib see suurendada sotsiaalmajandusliku
segregatsiooni ehk inimeste ruumilise eraldatuse suurenemist. Linnaplaneerimisel on
oluline arvestada erinevate sotsiaalsete gruppide vajadustega ja tagada, et uued
elamupiirkonnad oleksid mitmekesised ja holmaksid erinevaid eluaseme titpe.

Siinses analiitsis loeme uuteks eluruumideks neid tavaeluruume, mis on ehitatud
perioodil 2001-2023, ning tapsemas analiiiisis eristatakse ka perioode 2001-2010 ja 2011-
2024. Analiiiisi on kaasatud nii asustatud kui ka asutamata tavaeluruumid (asustamata
eluruumid moodustavad uutest eluruumidest 22%). Andmeanaliis toetub 2024. aasta
rahvastiku statistilise registri eluruumide andmebaasile. Monede tunnuste puhul (nt
tubade arv) on kasutatud 2021. aasta rahva- ja eluruumide loenduse andmeid.

Viimase 23 aasta jooksul on uute eluruumide ehitus koondunud Kesklinna (20% koikidest
uutest eluruumidest), Haabersti ja Lasnamae (molemasse 19% koikidest uutest
eluruumidest) linnaossa (tabel 3.2). Kuigi Lasnamaele on uusi eluruume ehitatud vaga
palju, moodustavad need sealsest kogu elamufondist pigem vaikese osa (13%). Kesklinnas
ja Haaberstis on uute eluruumide ehituse koondmoju olnud suurem, seal moodustavad
perioodil 2001-2023 ehitatud eluruumid vastavalt 21% ja 29%. Koige suurem on uute
eluruumide ehitamise intensiivsus olnud Pirital, kus need moodustavad poole koikidest
eluruumidest - aga need on ruumiliselt koondunud kindlatesse asumitesse (Tabel 3.2).
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Nommele on uusi eluruume ehitatud koige vahem (4% koikidest uutest eluruumidest;
moodustavad 9% kogu elamufondist).

Tabel 3.2. Uued tavaeluruumid Tallinna linnaosades ja nende osakaal kogu elamufondist

Linnaosa ngd % koikidest uytest Kogu elamufond Uute eIuruumide. %

eluruumid eluruumidest kogu elamufondist
Haabersti 7284 19 24737 29
Kesklinn 8008 20 37454 21
Kristiine 3295 8 18009 18
Lasnamée 7479 19 56332 13
Mustamae 3706 9 35914 10
NSmme 1432 4 15807 9
Pirita 3693 9 7437 50
Pdhja-Tallinn 4217 11 35483 12
KOKKU 39114 100 231173 17

Kui vaadata uute eluruumide ehitust viimaste aastakiimnete jooksul eraldi kahe perioodi
loikes - 2001-2010 ja 2011-2023, siis naeme, et aja jooksul on toimunud nii monedki
huvitavad nihked. Perioodil 2011-2023 on uute eluruumide ehitus varasemaga vorreldes
oluliselt kasvanud Pohja-Tallinna linnaosas, kus uute eluruumide arv on kasvanud rohkem
kui kolm korda (tabel 3.3). Uusi eluruume on vorreldes varasemaga rohkem ehitatud ka
Haabersti, Kristiine ja Mustamae linnaossa. Uute eluruumide ehitamine on oluliselt
vahenenud Pirita linnaosas, kus perioodil 2011-2023 on uusi eluruume ehitatud rohkem
kui kaks korda vahem kui perioodil 2001-2010. Oluliselt vahem ehitati ka Nommele.
Molemas linnosas on ammendumas ka ehituspotentsiaal (joonis 3.8), mistottu voib arvata,
et ehitusmahud jaavad seal pigem tagasihoidlikuks ka edaspidi.
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Tabel 3.3. Uued eluruumid Tallinna linnaosades perioodide [6ikes

Linnaosa Ehitatud % kéikidest uutest Ehitatud % kikidest uutest

2001-2010 eluruumidest 2011-2023 eluruumidest
Haabersti 3059 17 4225 20
Kesklinn 3861 22 4147 19
Kristiine 1263 7 2032 10
Lasnamae 3827 22 3652 17
Mustamae 1315 7 2391 11
Ndmme 929 5 503 2
Pirita 2629 15 1064 5
Pdhja-Tallinn 864 5 3353 16
KOKKU 17747 100 21367 100

Kesklinn ja Haabersti, aga ka Pohja-Tallinn saavad ilmselt tulevikus samuti olema need
linnaosad, kuhu suur osa uutest eluruumidest ehitatakse. Tallinnasse on planeeritud palju
uusi elamualasid (joonis 3.8), aga praegu on veel raske 6elda, millised planeeringud
realiseeruvad. Kehtestatud ja menetluses olevate detailplaneeringute ning tildplaneeringu
alusel naeb aga seda, et uuselamuehitus koondub just mainitud kolme linnaosasse.

Tallinna linnaosad on sisemiselt erinaolised ning seeparast on oluline uute eluruumide
ehitamise geograafiat vaadata ka vaiksemate ruumitiksuste loikes. Joonis 3.9 naitab kui
suure osa kogu allasumi elamufondist moodustavad uued eluruumid. Eelnevas linnaosade
analiiisis selgus, et palju on uusi eluruume ehitatud Lasnamae linnaossa. Kui vaadata uute
eluruumide paiknemist aga tapsemalt asumite loikes, siis naeme, et Lasnamael on
uuselamuehitus koondunud {tksikutesse asumitesse ja enamus asumeid on tegelikult
selliseid, kus ei ole tldse uusi eluruume ehitatud. Vaga oluliselt on viimase kahe
aastakiimne jooksul muutunud Pirita linnaosaga kiilgnevad Loopealse ja Priisle asumid,
kus on rohkem kui 75% kogu elamufondist uued eluruumid. Kesklinnas on uusi eluruume
allasumite loikes ehitatud tihtlasemalt. Seal paistab teiste allasumite seast valja Kadrioru
asum, mida on uute eluruumide ehitamine koige enam maojutanud. Haaberstis on vaga
vihe ehitatud Vaike-Oismée suurte kortermajade piirkonda, kus on sarnaselt Lasnaméaele
suur olemasoleva elamufondi maht.
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Joonis 3.8. Planeeringualade (kehtestatud ja menetluses olevate detailplaneeringute ning
tldplaneeringu alusel) ruumiline jaotus ja nende taditumise korral neisse lisanduvate elanike arv
(eeldused: eluruumi keskmine suurus 80 ruutmeetrit, keskmine leibkonna suurus 2,3 inimest).

Allikas: Tallinna Linnavalitsus.

Uute eluruumide ehitamine on olnud intensiivhe Harku jarve aares olevasse Pikaliiva
asumisse ja sellega kilgnevatesse asumitesse (nt Vismeistri). Linnaosa siseselt on uute
eluruumide ehitamine olnud ruumiliselt ebathtlane ka Mustamae ja Pohja-Tallinna
linnaosades. Viimases on uute eluruumide osakaal suurem kesklinnale lahemal olevates
allasumites (nt Kalamaja), Kopli poolsaare tipus paistab silma aga ka Kopli asum, kus on
uute eluruumide osakaal oluliselt suurem kui teistes kilgnevates allasumites. Sealne
endine Kopli liinide piirkond on vaga oluliselt muutunud ning suure arendusprojekti
tulemusel on mere aarde ehitatud taiesti uus elamupiirkond. Nomme allasumites jaab
uute eluruumide osakaal kogu elamufondist enamasti vahemikku 5-14%, seega ei ole seal
vaga suur moju uuselamuehitusel olnud. Pirital on uute eluruumide ehitus rohkem
mojutanud Lepiku ja Mahe allasumeid, kus rohkem kui 75% kogu eluasemefondist
moodustavad uued eluruumid.
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Joonis 3.9. Uute eluruumide osakaal Tallinna asumite elamufondist, 2024.

Kui vaadata kaht kiimnendit eraldi ka allasumite loikes (2001-2010 ja 2011-2023, joonis
3.10.a ja joonis 3.10.b), siis naeme, et uute eluasemete ehitamise geograafia on ka asumite
loikes veidi muutunud. Kui esimesel perioodil ehitati koige rohkem uusi eluruume
(rohkem kui 600) Pirita linnaosa Mahe allasumisse ja Lasnamae Loopealse allasumisse, siis
perioodil 2011-2023 on uuselamuehitus koondunud viide allasumisse - Pikaliiva ja Astangu
(Haabersti), Kalamaja (Pohja-Tallinn), Tondi (Kristiine) ja Kurepollu (Lasnamae), kuhu on
koikjale ehitatud rohkem kui 600 uut eluruumi.
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Joonis 3.10. Uute eluruumide ehitamise geograafia perioodil 2001-2010 (a) ja perioodil 2011-2023
(b). Osakaal arvutatud koikidest sel perioodil ehitatud eluruumidest.

Allikas: 2024. aasta Rahvastiku statistiline register

Koikidest Tallinna uutest eluruumidest moodustavad korterid 88% (34235 eluruumi),
eramud 10% (3958) ja ridaelamud 2% (921) (joonis 3.11). Teatud erinevused
eluruumitiitipide 1oikes ilmnevad linnaosasid eraldi vaadates. Lasnamaele ja Mustamaele
on ehitatud ainult kortereid. Eramute suurem osakaal paistab silma Nommel (40%), Pirital
(37%) ja Haaberstis (23%). Ridaelamuid on teistest linnaosadest enam ehitatud Kristiinesse
ja Piritale (vastavalt 8% ja 9% koikidest eluruumidest).
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Joonis 3.11. Erinevate eluruumitiiiipide osakaal Tallinna linnaosades (uued eluruumid), 2024.
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Joonis 3.12. Erinevate eluruumitiilipide ehituse ajaline diinaamika

Uute eluruumide ehitus ei ole aastate vahel vordselt jaotunud. Naeme jooniselt 3.12, et
ehitus kaib tihte sammu majandustsiiklitega - eristuvad kaks tippu, 2008. aastal (parast
mida mitmeks aastaks ehitusaktiivsus jarsult langes) ning 2020 (2021-2022 oli ehituses
samuti madalseis).

Kui vaadata seda, milliseid uusi eluruume on tubade arvu mottes Tallinna ehitatud, siis ka
siin ilmnevad linnaosade vahel mitmed huvitavad erinevused (joonis 3.13). 1- ja 2- toalisi
eluruume on koige vahem Pirital ja Nommel (vastavalt 26% ja 25% koikidest uutest
eluruumidest). Rohkem kui pooled koikidest eluruumidest on molemas linnaosas
vahemalt 4-toalised. Suurem on tubade arv eluruumis vorreldes teiste linnaosadega ka
Haaberstis. Kui uute eluruumide suurust hinnata tubade arvu jargi, siis koige enam
vaikeseid eluruume (1- ja 2- toalisi) on Lasnamael, Pohja-Tallinnas, Mustamael ja
Kesklinnas. Lasnamael moodustavad 1- ja 2 toalised korterid lausa 61% koikidest uutest
eluruumidest, 4- ja 5-toalisi eluruume on seal vaid 10%. Varasematest analttsidest on
teada, et just Lasnamael on viimaste aastakiimnete jooksul kasvanud nii rahvuspohine kui
ka sotsiaalmajanduslik elukohasegregatsioon (Tammaru jt 2016). Ideeliselt voiks
uuselamuehitus segregatsiooni kasvu pidurdada ja aidata seda isegi umber poorata,
selleks on aga oluline, et uued eluruumid oleksid mitmekesised ja hdlmaksid nii erineva
suuruse kui ka hinnaklassiga eluruume. Lasnamaele on teiste linnaosadega vorreldes
ehitatud aga oluliselt rohkem just vaiksemaid eluruume. Vaiksemad eluruumid (nii ostu-
kui ka tiiirihinnad) on tavaparaselt odavamad ja meelitavad just viaiksema sissetulekuga
inimesi. See voib aga lopuks viia hoopis sotsiaalmajandusliku segregatsiooni
suurenemiseni. Viimast suurendab ka turuhinnast odavamate iiirikorterite ja
sotsiaaleluruumide pakkumine Lasnamaéie linnaosas (vt eluasemete taskukohasuse
peatukk).
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Joonis 3.13. Tubade arv uutes eluruumides linnaosade |6ikes

Allikas 2021. aasta loendus

Kui eluruumide suurust vaadata kahe kiimnendi vordluses ning lisaks tubade arvule
keskenduda keskmisele eluruumi pinnale, siis ilmneb et Tallinnas tervikuna on perioodil
2011-2023 keskmine tubade arv kasvanud (joonis 3.14), samal ajal on keskmine eluruumi
pind aga vahenenud (joonis 3.15 ja joonis 3.16). Seega ehitatakse Tallinnasse iha
vaiksemaid eluruume. Linnaosade 16ikes ilmnevad siin aga mitmed erinevused. Nagu me
ka varasemast analusist nagime, siis ehitatakse koige suuremaid eluruume Nommele ja
Piritale ning siinne analiilis naitab, et kahe kiimnendi vordluses on neisse linnaosadesse
varasemaga vorreldes veelgi suuremaid eluruume hakatud ehitama (nii keskmise tubade
arvu kui ka keskmise eluruumi pinna jargi). Samas tuleb meeles pidada, et Piritale ja
eelkoige Nommele on vorreldes teiste linnaosadega ehitatud pigem vahe. Teistes
linnaosades on muutused eluruumi suuruse naitajate osas kahe kiimnendi vordluses
olnud pigem vaikesed. Ainus linnaosa, kus on vahenenud nii keskmine tubade arv kui ka
keskmine eluruumi pind, on Haabersti. Mitmete teiste linnaosadega vorreldes on uued
eluruumid Haaberstis kiill suuremad, aga sinna on hakatud selgelt vaiksemaid eluruume
ehitama (perioodil 2001-2010 oli keskmine eluruumi pind 106m2, perioodil 2011-2021 oli
sama naitaja 89m2).
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Joonis 3.14. Tallinna linnaosade eluruumide keskmine tubade arv, 2001-2010 ja 2011-2021.
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Joonis 3.15. Tallinna linnaosade eluruumide keskmine pind 2001-2010 ja 2011-2023.

Eluruumide suuruse naitajate muutumist ajaliselt detailsemalt vaadates selgub, et tildiselt
on keskmise tubade arvu ja eluruumi pinna muutumise suundumused olnud kiillaltki
sarnased (joonis 3.16). Molemad naitajad on aastate jooksul paris palju koikunud. Selgem
ja stabiilsem langustrend on aga saabunud parast 2013. aastat, mil nii keskmine tubade arv
kui ka keskmine eluruumi pind hakkasid langema. Eriti kiiresti on aga langenud keskmine
eluruumi pind, mis naitab, et iga aastaga ehitatakse tiha vaiksemaid eluruume. Isegi kui
tube on eluruumis palju, siis need toad on oma pinnalt vaiksemad.
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Joonis 3.16. Keskmine eluruumi pind ja keskmine tubade arv Tallinnas perioodil 2001-2021.

3.4 Asustatud eluruumide suurus ja nende sobivus
leibkondade suurusega

Asustatud tavaeluruumide arv on Tallinnas kolme viimase rahva- ja eluruumide loenduse
vahel kasvanud peaaegu 23 000 eluruumi vorra ning kasvanud on ka eluruumide
kogupind*. Perioodil 2000-2011 on kasvanud ka eluruumi pind ja tubade arv elaniku kohta
ja seda nii Tallinnas kui ka koikides linnaosades ehk inimese vaatest on esimesel loenduste
vahelisel kimnendil inimeste elamustingimused ruumikuse mottes paranenud (joonis 3.17
ja joonis 3.18). Kui aastal 2000 oli Tallinnas eluruumi pinda elaniku kohta 22 m2 ja tube
elaniku kohta 0,97, siis aastaks 2011 olid mélemad naitajad kasvanud ning aastal 2011 oli
pinda elaniku kohta 27m2 ning tube elaniku kohta 1,12. See on seotud nii randetrendidega
kui ka uute eluruumide ehitamisega. Perioodil 2000-2011 vahenes Tallinna elanike arv nii
eeslinnastumise kui ka valisrande tottu, lisaks ehitati sel perioodil Tallinnasse palju uusi
eluruume (tabel 3.3).

Perioodil 2011-2021 on moélemad naitajad aga vahenenud, mis naitab, et Tallinna elanikud,
ja seda koikide linnaosades, elavad kitsamates tingimustes kui seda aastakimme varem
(joonis 3.17 ja joonis 3.18). Koige suurem muutus kitsamate elamistingimuste poole on
toimunud Kesklinnas, minimaalsed on muutused olnud Lasnamael. Kuigi ka sel perioodil
on Tallinnasse hulganisti uusi eluruume juurde ehitatud, siis ei ole eluruumide arv ja

42 Statistikaamet 2024
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suurus pidanud sammu Tallinna suureneva rahvaarvuga (seotus eelkoige valisrande ja
randepoordega 2015. aastal). Teame ka seda, et uute eluruumide ehitus on kahe
aastakimne vordluses (2001-2010 ja 2011-2021) liikunud selles suunas, et Tallinnas
tervikuna ehitatakse pigem vaiksemaid eluruume (vt eelmine peattikk).

Uldiselt on kdige ruumikamad elamistingimused Pirita ja Nomme linnaosa elanikel ning
ka Haabersti on selles osas suure sammu edasi teinud. See on aga ka ootusparane, sest
need on linnaosad, kus on eramute osakaal kogu elamufondist suurem kui teistes
linnaosades. Koige kitsamates tingimustes elavad Pohja-Tallinna, Lasnamae ja Mustamae
elanikud.
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Kesklinn
Kristiine
Lasnamae
Mustamae
Nomme
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Pdhja-Tallinn

TALLINN e D D

Keskmine pind elaniku kohta, m?
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Joonis 3.17. Keskmine pind elaniku kohta Tallinnas ja Tallinna linnaosades, 2000, 2011 ja 2021.
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Joonis 3.18. Keskmine tubade arv elaniku kohta Tallinnas ja Tallinna linnaosades, 2000, 2011, 2021
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Kui vaadata, millised elamistingimused on ruumikuse mottes erineva suurusega
leibkondadel, siis ilmneb kiillaltki ootusparaselt, et koige rohkem tube elaniku kohta on
vaikestel tihe- ja kaheliikmelistel leibkondadel (joonis 3.19). Mida suuremaks lahevad
leibkonnad, seda vahem ruumi jaab iihe elaniku kohta. Pirita ja Nomme paistavad ka
jooniselt 3.19 silma ja need linnaosad pakuvad koige ruumikamaid tingimusi koikide
suurusega leibkondade jaoks. Neis linnaosades on suuri leibkondi ka kdige enam (joonis
3.20). Kui vaiksemate leibkondade puhul on tube elaniku kohta piisavalt (vihemalt 1 tuba
elaniku kohta) koikides linnaosades, siis suuremate leibkondade jaoks (nt 5 ja rohkem
liikmega) on koige kitsamad olud Pohja-Tallinnas, Lasnamael ja Mustamael. Suuri
leibkondi on seal vorreldes teiste linnaosadega ka vahem. Sellegipoolest kuulub ligi
viiendik nende kolme linnaosa elanikkest leibkonda, kus on 5 voi enam liiget. Naiteks
Lasnamae puhul radgime ligikaudu 22 000st inimesest, kel on tube elaniku kohta 0,5 voi
vahem.

Uldiselt elavad Tallinnas véikesed leibkonnad - kuni 3 liikmega leibkonnad (tavaparaselt
kaks taiskasvanud + 1 laps) moodustavad Tallinnas tervikuna 79% ja Tallinna elanikest elab
sellistes leibkondades 59% inimestest (joonis 20). Suuremad leibkonnad elavad Tallinna
tagamaal (Magi 2024). Ka randeanaliiiis naitas, et Tallinnast lahkuvad inimesed eelkoige
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 lahedale, mis viitab, et voimalusel
jaaksid paljud pered ilmselt ka Tallinnasse. Seda aga takistab mitmete tegurite koosmoju
- eramuid on Tallinnas vahe, uued eluruumid pigem vaikesed ning Tallinnas asuvad
suuremad eluruumid ei ole paljudele hinna mottes kattesaadavad.
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Joonis 3.19. Keskmine tubade arv elaniku kohta erineva suurusega leibkondade jaoks Tallinna
linnaosades
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Joonis 3.20. Tavaleibkondade suurus Tallinna linnaosades leibkondade arvu (a) ja leibkonnaliikmete
arvu jargi (b).

Kuna Tallinnas on tilekaalus vaikesed leibkonnad (3 liiget ja vahem) ja nende leibkondade
elamistingimused ruumikuse mottes on kiillaltki head, siis ei saa me raakida suurest
kitsikuse probleemist. Kill aga viitavad selle to6 raames tehtud analiisid, et Tallinna
eluasemete voimalused parsivad leibkondade suurenemist ning suuremate leibkondade
elamist Tallinnas. Praegune analiiiis eluruumide suuruse sobivusest erineva suurusega
leibkondadele naitab, et Tallinnas on ruumikuse mottes keerulisem just suurematel
leibkondadel. Jargnevalt vaatame veelgi tapsemalt, kes elavad Tallinnas koige kitsamates
tingimustes ehk kel on tube eluruumi elanike kohta vahem kui 0,5.
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Koikidest Tallinna eluruumidest on 5% sellised, kus tube on eluruumi elaniku kohta vihem
kui 0,5. Kogu Tallinna elanikkonnast elab sellistes eluruumides 12% (veidi enam kui 50 000
inimest). Enamik neist eluruumidest (72%) on noukogude perioodil ehitatud korterid, 15%
moodustavad enne 1946. aastat ehitatud korterid. Kui vaadata, kus vaga kitsastes
elutingimustes elavad inimesed elavad, siis selgub, et 28% neist elab Lasnamael, 19%
Pohja-Tallinnas ja 18% Kesklinnas (joonis 3.21). Kui leibkonda iseloomustavatele
tunnustele keskenduda, siis 67% kitsastes elutingimustes elavatest inimestest elab lastega
paarileibkonnas ja koige suurem osa 35% on 5 liikmega leibkonnad. Ametialase staatuse
jargi on 44% kitsastest elutingimustes elavatest tootavatest inimestest madala ametialase
staatusega. See viitab sellele, et suurel osal sellistes eluruumides elavatest inimestest ei
ole ilmselt head voimalust oma elamistingimusi parandada.

W Haabersti
m Kesklinn
H Kristiine
M Lasnamée
B Mustamae
m Némme

M Pirita

H Pohja-Tallinn

Joonis 3.21. Vaga kitsastes elamistingimustes elavate inimeste jaotus linnaosade 16ikes 2021.

3.5 Eluasemete jaotus kasutustuupide alusel

Aastal 2024 on 65% Tallinna asustatud tavaeluruumidest sellised, kus elab eluruumi
omanik ja 19% sellised, mida valja tutritakse (tabel 3.4). Ligi kiimnendiku koikidest
eluruumidest moodustavad sellised, kus elab omaniku liahedane. Kui vaatame
omandisuhet linnaosade loikes, siis ilmnevad killaltki suured erinevused. Koige enam
eluruume, kus elab eluruumi omanik, on Pirital (77%), Nommel (74%) ja Haaberstis (72%),
koige vahem Kesklinnas (53%), kus on omakorda koige suurem tiirnike osakaal (27%).
Selline linnaosade muster paistab hasti valja ka joonistelt 3.22.a ja 3.22.b. Allasumite loikes
jaavad aga silma ka mitmed linnaosasisesed erinevused. Pohja-Tallinna linnaosas on
Kalamaja piirkonnas vorreldes tlejaanud linnaosaga suurem osakaal titirnikke, Kesklinnas
paistab koige suurema ttrnike osakaaluga silma Sadama asum.
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2000. aastal oli Tallinnas omanike osakaal 83% ning osakaal vahenes 80%-ni 2010. aastaks
(REL). Alates 2005. aastast on eluaseme finantseerimiseks laenuvoimalused olnud vaga
soodsad, mis muutis eluaseme ostmise atraktiivseks. Nihe eluasemelaenu ligipaasu
karmistumisele ja hindade taskukohasuse vahenemine toimus just 2010-2020 perioodil.
2021. aastaks 70.4 % leibkondadest omasid ja ilejaanud elasid pinnal, mis neile ei
kuulunud; Tallinna linnaregioonis oli omanike osakaal 76%. Eesti Sotsiaaluuringu
andmetel voib ka tapsemalt valja tuua tatpilise erasektori titirniku profiili, kelleks on noor
tiksi voi kooselus elav isik. Suuremate leibkondade ning kesk- ja vanemaealiste hulgas on
ttrnikke suhteliselt vahe.

) Eluruumis
Omanik Uiirnik elab omaniku Teadmata Kokku

lahedane*
Linnaosa N % N % N % N % N
Haabersti 14652 72 3320 16 1853 9 579 3 20404
Kesklinn 14275 53 7274 27 2074 8 3412 13 27035
Kristiine 9135 66 2856 21 1278 9 579 4 13848
Lasnamée 32914 66 8299 17 4701 9 3696 7 49610
Mustamae 19110 65 5269 18 3061 10 1869 6 29309
Ndmme 9648 74 1583 12 1226 9 560 4 13017
Pirita 4981 77 716 11 469 7 270 4 6436
Pdhja-Tallinn 16108 60 5730 21 2384 9 2711 10 26933
Kokku 120823 65 | 35047 19 | 17046 9 | 13676 7 186592

*lahedane=Idhisugulane vii abikaasa

Tabel 3.4. Tavaeluruumide osakaal Tallinna linnaosades omandisuhte jargi, 2024.
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Joonis 3.22. Uiirnike ja omanike osakaal Tallinnas, 2024.
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3.6 Eluasemete seisukord

Oma eluaseme seisukorda hindavad tallinlased suhteliselt heaks ja ajaga on pigem olukord
lainud paremaks, kuigi hiipe paremuse suunas oli just 2010-20 perioodil (joonis 3.23).
Aastatega on kasvanud uute voi varskelt renoveeritud eluruumide osakaal, mis oli 2010.
aastal alla 9%, kuid 2020. ja 2023. aastaks on see peaaegu kahekordistunud. Samuti on
suurenenud heas seisukorras eluruumide osakaal vorreldes 2010. aastaga. Suurte ja
oluliste puudustega eluruumide osakaal on jark-jargult vahenenud, olles 2023. aastaks
langenud alla 2%.

Linnaosade vahel on ka eluasemete seisukorras moningaid erinevusi (joonis 3.24).
Eramute elanikud on veidi vahem rahul (eramute puhul tdodetakse, et puuduseid on 30%
eluasemetest), teistest vahem rahul on ka vanemates elamutes, mis on ehitatud enne 1946.
aastat, elavad leibkonnad (joonis 3.25).

100% . 40 = 7
90% 15,4 17,3
80% 29,2
70%

60%
50% 66,4 63,7
30%
20%
10% 17,0 17,2
0% |86
2010 2020 2023

B eluruum on uus vGi varskelt remonditud = eluruum on heas seisukorras

eluruumil on mdéningaid puudusi M eluruumil on suuri ja olulisi puudusi

Joonis 3.23. Tallinnas elavate leibkondade eluruumi seisukord 2010, 2020, 2023. Andmed: Eesti
Sotsiaaluuring

Joonis 3.26 illustreerib hasti seda, et mida joukamad on inimesed (viies kvintiil - koige
suuremat tulu saavad leibkonnad), seda parem on nende eluruumide seisukord. Tallinlaste
esimese kvintiili leibkondadest vaid 6% leiab, et nende eluruum on uus voi varskelt
renoveeritud, samas on uus vOi renoveeritud eluase igal neljandal viienda kvintiili
leibkonnal. Eluaseme omamise ja tiirimise l1oikes on koige rohkem uusi voi varskelt
renoveeritud eluruume laenumakseid tasuvate omanike seas (ligi 40%). Turuhinnaga
uirijate seas on see osakaal samuti korge, samas kui turuhinnast madalamalt titrivatel
leibkondadel on uus voi renoveeritud eluruum koige harvem.
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P&hja-Tallinn 16,0 21,6

S

Mustamade 12,6 16,9
Lasnamade 13,7 12,7 '
Kristiine 31,1 17,4 0,0
Kesklinn 21,3 16,8 -
Haabersti 15,4 16,3 0|5
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Eluruum on uus voi varskelt remonditud = Eluruum on heas seisukorras

Eluruumil on méningaid puudusi M Eluruumil on suuri ja olulisi puudusi

Joonis 3.24. Tallinnas elavate leibkondade eluruumi seisukord 2010, 2020 ja 2023. Andmed: Eesti

Sotsiaaluuring
Eramu 16,9 15,8 19
Ridaelamu ER:] 24,9

Korter 20,1 26,2 I
Ehitatud peale 2000 49,8 6,4 04
Ehitatud 1970-1999 |IEK, 191 15
Ehitatud 1946-1969 [T 233 19
Ehitatud enne 1946 15,2 19,8 59

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Eluruum on uus voi varskelt remonditud ® Eluruum on heas seisukorras

Eluruumil on mdningaid puudusi B Eluruumil on suuri ja olulisi puudusi

Joonis 3.25. Tallinnas elavate leibkondade eluruumi seisukord elamu tiilibi ja ehitusaastate I6ikes,
2023. Andmed: Eesti Sotsiaaluuring
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Esimene kvintiil 66,5 24,2 .
Teine kvintiil 59,2 22,1 BZ
Kolmas kvintiil 68,1 166 147
Neljas kvintiil 65,3 10,9 o
Viies kvintiil 59,7 149 o
Utrimine turuhinnaga 24,5 60,9 13,7 0O
Utrimine turuhinnast madalamalt 78,2 13,9 .
Utirimine tasuta K 57,8 25,8 ) )
Omamine ilma laenuta 69,5 20,1 .
Omamine laenumaksega 37,0 51,7 10,5 OIS
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

M Eluruum on uus vGi varskelt remonditud = Eluruum on heas seisukorras

Eluruumil on mdéningaid puudusi B Eluruumil on suuri ja olulisi puudusi

Joonis 3.26. Tallinnas elavate leibkondade eluruumi seisukord leibkondade tulukvintiilide ja eluaseme
kasutustiitipide l6ikes, 2023.

Andmed: Eesti Sotsiaaluuring

Tunnuse ,Kas Teie leibkonna eluruumi on voimalik hoida talvel soojana?“ analtitsist
selgub, et eluruumi kittestisteemi ja soojapidavuse seisukohast on koige enam probleeme
korteritega, mis asuvad enne 1946. aastat ehitatud hoonetes, ning 1946-1999 ehitatud
ridaelamutes (kus vastavalt 9% ja 12% elanikest leidis, et nende eluruumi ei ole voimalik
talvel piisavalt soojana hoida). Teiste eluaseme kategooriate puhul oli see probleem
oluliselt vaiksem (jaades alla 4%).

3.7 Renoveerimine ja eluhoonete energiatdohusus
Kitmisviisid

Kitmisviis koos peamise kasutatava kitteallikaga viitab sellele, kui energiatohusalt
hooneid ja eluruume soojaks koetakse. Kui kaugkiitet loetakse pigem energiasaastlikuks
kitmisviisiks, siis ahi- voi kaminakiite peamise kitmise viisina, on pigem vahe
energiatohus. Teisaldatav kitteseade tahendab sageli suurt elektrikulu leibkonnale.
Enamikes linnaosades on peamiseks kitmisvoimaluseks kaugkite (joonis 3.27). Koige
enam on kaugkittega elamuid Lasnamael ja Mustamael (molemas linnaosas 94%). Vaid

Pirital ja Nommel on enam levinud lokaalkiite (vastavalt 58% ja 40%). Kaugkiite on koige
tavaparasem kitmisvoimalus korterites (85%) (joonis 3.27). Ridaelamutes ja eramutes on
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peamiseks kiitmisviisiks lokaalkiite (vastavalt 76% ja 57%). 36% eramutest on peamiseks
kitmisvoimaluseks ka ahi-voi kaminakiite ning ridaelamutest 20% kasutatakse peamiselt
just kaugkutet. 1946-1999. aastal ehitatud eluasemete puhul on kaugkite domineeriv
kitmisviis, kuid hilisemal ajal ehitatud eluasemeid koetakse lisaks kaugkittele ka

lokaalkiitte meetodil. Vanemate eluruumide puhul on kiitmisviisid tisna erinevad (joonis
3.28)

Joonis 3.27 Tallinna leibkondade eluruumi peamine kiitmisvdimalus eluruumititpide I6ikes, 2023

Pohja-Tallinn 71,9

Pirita 11,5

Ndmme 32,5

Mustamaéae 94,1

Lasnamae 94,2
Kristiine 65,1 11,0 §
Kesklinn 69,2 R 7,2

Haabersti 75,3

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Kaugkite  ® Lokaalkite ™ Ahi-vGi kaminakite Teisaldav kitteseade

Andmed: Eesti Sotsiaaluuring

Ridaelamu 20,2
Korter 85,4 2,0

Ehitatud peale 2000 64,2 D T X

Ehitatud 1970-1999 91,3 1,6
Ehitatud 1946-1969 77,3 9,1 K3
Ehitatud enne 1946 26,8 29,2 9,6

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Kaugklite  m Lokaalkiite  ® Ahi-vGi kaminakute Teisaldav kutteseade

Joonis 3.28. Tallinna leibkondade eluruumi peamine kiitmisvdimalus elamutiilipide ja elamute
ehitusaastate 16ikes, 2023. Andmed: Eesti Sotsiaaluuring
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Eluasemete renoveerimine

Koige enam on tallinlaste eluruumides perioodil 2018-2023 jooksul energiatohususe
parandamiseks soojustatud valisseinu (23%). Peaaegu 19%-1 eluruumidest on uuendatud
ka kiittestisteemi. Koige vihem on soojustatud porandaid (5% eluasemetest).

Koige hoogsamalt on viimastel aastatel eluhooneid renoveeritud Mustamael (52%
koikidest Mustamae hoonetest) ning ka Nommel ja Pirital on mingil maaral renoveeritud
pea pooli hooneid (joonis 3.29). Kdige vahem renoveeritud hooneid on Kesklinnas (33%
koikidest Kesklinna hoonetest). Ka Haaberstis, Kristiines ja Pohja-Tallinnas on
renoveeritud alla 40% hooneid. Selline erinevus voib viidata thelt poolt sellele, et
kesklinnale lahemates piirkondades on renoveerimised toimunud juba varem, voi on neis
piirkondades rohkem uusi hooneid, mis renoveerimist ei vaja.

100%
90%
80%
70%
60%

5

62.3 66.6 64.6 52.4 47.8 49.9 49.2 60.8
0%
qﬁ'}\ \5‘0(\ ‘.&_\\,\\z o2 6@@ o <& (:\@ \.\\00
7,’50 *_e," {-.‘\% é(b ‘§:b \go Q A%
s N & o

ei ole renoveeritud W renoveeritud

Joonis 3.29. Tallinna linnaosad eluruumide renoveerituse |6ikes, 2023.

Andmed: Eesti sotsiaaluuring

KredEx rekonstrueerimistoetuste kasutamine Tallinnas (korterelamud)

Tallinn ja Harjumaa on riiklike rekonstrueerimistoetuste kasutamise aktiivsuselt tiks
esimeste hulgas, mida on pohjendatud elanike sotsiaalmajanduslikult paremal jarjel
olemisega. Uldiselt, mida paremal jirjel piirkond, seda enam toetuseid kasutatakse
(Lihtmaa jt 2018). 01.12.2024 seisuga on Tallinnas KredExi renoveerimistoetust saanud
kortermajade arv 413 ja neis asuvate eluruumide arv 18 tuhat. 5,2% koigist kortermajadest
ja 5,7% koigist eluruumidest kortermajades on renoveeritud KredExi toetusega (tabel 3.6).
2000 ja vanematest kortermajadest on kokku 6,7 % ja 7,9% koigist eluruumidest saanud
KredExi renoveerimistoetust.
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Tabel 3.6. KredEx rekonstrueerimistoetuste kasutamine Tallinnas 01.12.2024 seisuga.

Renoveerimistoetust saanud kortermajade arv/ suhe kogu kortermajade 413/ 5,2 (6,7)
arvu/ <2001 ehitatud

Eluasemete arv kortermajades, mis on renoveeritud KredEx toetuse abil/ 18 273/ 5,7 (7.9)
suhe kortermajades asuvatesse eluasemetesse/ kdigisse <2001
ehitatud eluasemetesse

Toetusega on renoveeritud kortermaju ja neis asuvaid eluruume rohkem Tallinnas
Kesklinnas, Kristiine linnaosas, Mustaméel ning Vaike-Oisméae asumis Haaberstis (joonis
3.30). Nagu naha jooniselt 3.31 on toetusi vaga vahe kasutatud Lasnamae linnaosas, kus on
aga suur enne 2000 ehitatud kortermajad tihedus. Lasnamael ei ole toetust kasutanud
enamik asumeid.

Joonis 3.30. Eluasemete arv, mis on renoveeritud KredExi toetuse toel Tallinnas (2023. aasta I6pu
seisuga). Andmed: KredEx (EIS 2024)
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Joonis 3.31. Eluasemete, mis on renoveeritud KredExi toetuse toel, osakaal kdigist 2000 ja varem
ehitatud korterelamutes asuvatest eluasemetest Tallinnas (2023. aasta I6pu seisuga). Andmed: KredEx
(EIS 2024)

Uheks indikaatoriks, mis peegeldab hoonete energiatarbimise ulatust ja sellega seoses ka
vajaminevat igakuiste kulutuste suurust eluasemele, on hoonete energiatohusus. Mida
energiatohusamas hoones elatakse, seda optimaalsemad on kulutused. Teiselt poolt
peegeldab hoone energiatarbe klass ka hoonete tildist seisukorda ja renoveerimisvajadust.
Uldiselt, mida uuema hoonega on tegemist, seda energiatohusam see on, ja mida vanem
hoone, seda suurem on renoveerimis- ja kaasajastamistodde vajadus. Hoonete
energiatohususe ja tuldise kvaliteeti tostmist aastaks 2050 naeb ette ka Eesti hoonete
rekonstrueerimise pikaajaline strateegia (2020). Strateegia pohieesmargiks on viia
olemasolev hoonefond energiatohususe C-klassi tasemele.

Hoonete energiamargised (EPC) voeti 2002. aastal hoonete energiatohususe direktiivis*
kasutusele kui vahend hoonete energiatohususe jalgimiseks ELis. Energiamargis, mille
vaartused maaratakse kindlaks riiklikul tasandil, kirjeldab hoone energiatarbimise
standardiseeritud tulemuslikkust (mis pohineb aastasel summaarsel energiatarbimisel
(kWh/m?)). Hoonete energiatohususe direktiivi hiljutine redaktsioon tagab aga senisest
suurema standardiseerituse, eriti korgeimate energiamargiste klasside puhul. Eestis
maaratakse energiamargiste vahemikud "Nouded energiamargise andmisele ja

43 Energy Performance of Building Directive in 2002
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energiamargisele” maaruse raames. Tabelis 3.7 on esitatud korterelamute energiamargise
vaartused, mis pohinevad aastasel energiatarbimisel ruutmeetri kohta.

Tabel 3.7. Mitmepereelamu energiamargis vastavalt aastasele energiatarbimisele.

Aastane summaarne
energiatarbimine Energiamargis
(kWh/m?, vahemik)

Kuni 105 A
106-125 B
126-150 c
151-180 D
181-220 E
221-280 F
281-340 G
Ule 340 H

Eluhoonete energiatohusus Tallinnas kuulub A, B voi C klassi 10-20% eluhoonete puhul
(Tallinnas keskmiselt 23,8% eluasemetest ja 11,8% eluhoonetest), tilejaanud hoonete puhul
on tegemist kas madalama energiatohususe klassiga voi ei ole hoone kohta andmeid (mis
enamasti tahendab, et tegemist on kas C voi siis madalama energiatohususe klassiga).
Mustamae, Lasnamde ja Haabersti linnaosade elamud kuuluvad enamvahem vordse
ulatusega A-C energiaklassi (joonis 3.32). Kuigi Lasnamael on renoveerimiste ulatus olnud
madal, on need hooned pistitatud hilisemal ajajargul kui Mustamael ning on seetottu
suhteliselt hea energiatohususega ka ilma renoveerimata. Energiamargiste (EPC)
puudumine enamiku hoonete puhul on aga endiselt probleemiks hoonete
energiatohususe maaramisel. Energiamargised muutusid ehitusseadusega kohustuslikuks
20009. aastal.
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NEGmme
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P&hja-Tallinn
Kristiine
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Joonis 3.32. A, B ja C energiatdhususe klassi kuuluvate eluhoonete osakaal ja eluruumide osakaal
Tallinnas (kdigist eluhoonetest ja eluasemetest). Andmed: EHR 01.12.2024

Allolev kaart (joonis 3.33) peegeldab ka asumite vahelisi erinevusi energiatarbimises - A,
B ja C energiaklassi hooned on alaesindatud eramajade piirkondades Nommel ja Pirital,
kuid ka Kesklinnas ja Pohja-Tallinnas ning mujal on mitmeid asumeid, kus on vastava
energiaklassi elamuid alla 10%. Uldiselt on madala energiatohususega elamud koondunud
Pirita ja Nomme piirkonda (aga ka Kesklinna), mida voib seostada nende piirkondade
oluliselt vanema hoonefondiga. Lisaks on Tallinna aarelinna linnaosades suurem
energiatohusate hoonete osakaal. Allasumite l0ikes on energiatohususe varieerivus
suhteliselt suur.

Joonis 3.33. Eluruumid A,
B ja C energiaklassiga
(01.12.2024 seisuga).
Tallinnas.

Andmed: Ehitusregister.
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4. ELUASEMEHINDADE JA -KULUDE
TASKUKOHASUS TALLINNAS NING
LINNAREGIOONIS 2010-2024

Peatiikis antakse tilevaade:

» Eluasemehindade (ostu-miitigihind, iitir) taskukohasusest Tallinnas linnaosade
ja allasumite l6ikes ning Tallinna linnaregioonis;

» Tallinna elanike eluasemekuludest ja eluasemekulude koormatusest ning
seostest sotsiaalmajandusliku tausta ning eluaseme kasutus- ja omanditiiiibiga.

4.1 Andmed ja meetodid

Ostu-mutgitehingute andmebaas

Eluasemete ostu-miitigiajalugu on Maa-ameti poolt kogutud andmekogu eluruumidega
tehtud tehingute kohta aastatel 2005-2024*. Mikroandmed, mis on saadud Maa-ametilt,
ja millel analiits tugineb, sisalduvad andmeid eluruumi liigi, tehinguaasta, eluruumi hinna,
eluruumi kogupinna, hoone kohta, kus eluruum asub, ning asukoha kohta. Eluaseme ostu-
mutgiajaloo andmestikku kasutatakse selleks, et hinnata eluaseme taskukohasuse
muutuse ajalist diinaamikat Tallinna linnas ja linnaregioonis. Selles andmekogumis jagati
andmed kaheks andmehulgaks - ihepereelamutega tehtud tehingud (holmab
eluhoonetega kinnistuid) ja korterelamute tehingud (holmab korteriomandeid).

Kasutatakse andmeid perioodi 2009-2023 kohta.

Eluruumide (diri- ja midgipakkumiste nimekirjad

Utirihindade suurust, ruumilist jaotumist ja taskukohasust analiitisime peamiselt
veebiportaalide uurihinnastatistika pohjal. Uuringus kasutatud eluruumide airi- ja
ostukuulutuste andmestik sisaldab 2024. aasta aprillist kuni oktoobrini veebiportaalide
andmete kraapimis-meetodil kogutud infot koos geoasukohtadega. Andmekogumine viidi

44 hitps://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/FilterUl.aspx
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l1abi ESPON House4All projekti raames®. Andmekogus on olemas koik asjakohased
andmed eluruumi ja hoone ning geograafilise asukoha kohta. Andmestiku pohjal loodi
kaks andmete alamhulka - iks thepereelamute ja teine korterelamute jaoks. Nimetatud
andmestikud voimaldavad analiitisida piirkondlikke erinevusi titirihindades ja tiirihindade
taskukohasuse mustreid Tallinnas. Konteksti paremaks moistmiseks tutvutakse ka
teemakohaste avaldatud artiklitega (nt Kinnisvaraturu aastaiilevaated)* * ning
varasemate labiviidud uuringute ja analtisidega®.

Eesti Sotsiaaluuringu andmed

Eluasemete tirihindade dinaamikat analiitisitakse ka Eesti Sotsiaaluuringu (EU-SILC)
andmete pohjal (perioodi 2010-2023 kohta, st tuginedes 2010, 2020 ja 2023 aastal kogutud
andmetele tiiri suuruse kohta). Kuna tegemist on valimi-pohise kiisitlusuuringuga, siis on
voimalik neid andmeid agregeerida minimaalselt linnaosa tasemele.

Eluasemekulutuste analtis tugineb Eesti Sotsiaaluuringu andmetele aastatest 2010 ja
2020 ning 2023, eristatakse kululiike nagu kittekulu, elektrienergia, vesi ja kanalisatsioon,
eluasemeintresside maksed, tirimaksed, jne., andmed on Tallinna linnaosade loikes.
Analiisitakse eluasemekulude koormatust ning seost linnaosade ja eluaseme tiiiibiga.
Uuringu metoodika vt t 3.1.1.

Tallinna Linnavaraametilt saadud andmed sotsiaal- ja munitsipaaleluruumide kohta.

Sotsiaal- ja munitsipaaleluruumide andmestik saadi Tallinna Linnavaraametilt, ning see
holmab 2024. aasta oktoobris koiki arvel olnud linna sotsiaal- ja munitsipaaleluruume.
Andmestik sisaldab teavet eluruumi (aadress, suurus, sihtgrupp) ja leibkonnaliikmete arvu

4 Kuna nimetatud ESPON projekt ei ole veel I8ppenud, pole andmed avalikult kattesaadavad, kuid
ESPON sekretariaadi ndusolekul oleme saanud andmete kasutusdiguse Tallinna ja Tallinna
linnapiirkonna kohta ning séIminud andmete kogumise ja toGtlemise eest vastutava asutusega (Viini
Tehnikallikool) vastavasisulise andmete kasutamise lepingu. Projekti HOUSE4ALL info:
https://www.espon.eu/news/access-affordable-and-quality-housing-all-people-house4all

46 https://www.kv.ee/hinnastatistika ; https://www.city?24.ee/real-estate-news-story/19841/uurimine-
tallinna-uuriturul-on-pakkumisi-palju-ja-uurihind-pusib-stabiilne?tag=uurihinnad-tallinnas ;
https://www.city24 ee/real-estate-news-story/19527/uurikorterid-kui-palju-kusitakse-tallinnas-korterite-
eest-uuri?tag=uurihinnad-tallinnas

47 https://maaamet.ee/kinnisvaraturu-aastaulevaated?view_instance=0&current_page=1;

https://www.hoovi.ee/articles-et/uurihinnad-tallinna-asumites-mida-naitab-statistika;
https://pungas.ee/projektid/korterid-tallinnas-hinnastatistika

https://www.err.ee/1609055972/korterite-uuriturul-toimus-vaike-hinnalangus-kuid-pikka-odavnemist-
pole-naha

48 Nt Tallinna ja selle linnaosade rande ja rahvastiku analliis ning prognoos aastani 2050.
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https://www.err.ee/1609055972/korterite-uuriturul-toimus-vaike-hinnalangus-kuid-pikka-odavnemist-pole-naha
https://www.err.ee/1609055972/korterite-uuriturul-toimus-vaike-hinnalangus-kuid-pikka-odavnemist-pole-naha
https://uuringud.tallinn.ee/uuring/vaata/2023/Tallinna-ja-selle-linnaosade-rande-ja-rahvastiku-analuus-ning-prognoos-aastani-2050

kohta eluruumide pohiselt. Lisaks kasutame Tallinna Linnavaraameti andmeid
eluasemekulude jaotuse kohta 2024. aasta oktoobris. Andmed ei sisaldanud ruumilisi
koordinaate, seega seoti need ruumianaliisi tegemiseks ehitisregistri ja topograafiliste
andmetega. Andmestiku pohjal antakse tilevaade sotsiaalelupindade ulatusest Tallinnas,
ruumilisest jaotusest, ning kulude taskukohasusest sotsiaal- ja munitsipaaleluruumides.

Eluruumide lihiajaliste Giiripakkumiste nimekirjad

Lithiajaliste titiripakkumiste nimekirjad, mis annavad tlevaate titiripakkumiste ruumilisest
jaotumisest, saadi veebiportaalide lihiajalise rendipakkumiste statistika pohjal.
Andmestik sisaldab 2024. aasta juuli kuus veebiportaalide Booking ja Airbnb andmete
kraapimis-meetodil kogutud infot koos geoasukohtadega. Andmestik sisaldab andmeid
geograafilise asukoha kohta, mille kaudu lingiti andmed Ehitisregistri andmetega, mis
omakorda voimaldavad hinnata, milliste karakteristikutega hoonetes lithiajalisel rendil
olevad pinnad asuvad. Nimetatud andmestik voimaldab analiiiisida lihiajalisel rendil
olevate pindade osakaalu elamufondist ning uurida tapsemalt eluasemesegmente, kus
lihiajalised rendipinnad asuvad. Peamiselt aga on huvi orbiidis lithiajalise rendi pindade
seosed eluasemehindadega, st kas lithiajalised rendipinnad tostavad eluasemehindu ja
muudavad neid vahem kattesaadavaks kohalikele elanikele.

Ehitisregistri andmed

Selle analiitisi osa juures kasutati Ehitisregistri andmeid lisatunnuste loomiseks, et
selgitada valja naiteks eluasemete ehitusaja seoseid eluasemehindadega.

Meetodid

Erinevate andmeallikate pohjal tootati valja naitajad, et teha kindlaks eluaseme
taskukohasuse erinevad aspektid Tallinnas (joonis 4.1). Jargmistes alajaotistes
kirjeldatakse koiki uuringus kasutatud naitajaid ja nende arvutusmeetodeid.

Kirjeldavas osas kasutame analiiisimeetode nagu nt seoste analtiis ja rahvusvaheliselt
kaibel olevaid eluaseme taskukohasuse hindamise metoodikaid, nt eluasemehinna (tiri)-
sissetuleku suhe. Lisaks tuuakse valja ruumilised koondumised ja seosed, milleks
kasutatakse nt geoinfoanaliitisis kasutusel olevat kuumkohtade metoodikat ning ruumilist
regressioonianaliiiisi, et uurida ruumi moju tunnuste vahelistele seostele (nt seos
eluasemete vanuse ja elupinna m? hinna vahel). Sotsiaaluuringu andmete analiiisil
kasutame ka mitteruumilist regressioonianaliiiisi, et uurida eluasemekvaliteedi ning
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eluasemekulutuste seost leibkonna ja eluasemekarakteristikutega.* Geograafiliselt
kaalutud regressioon on meetod, mis voimaldab maarata soltumatute muutujate moju
ennustatavale tunnusele, vottes arvesse tunnuste varieeruvust ruumis. Ruumianaliitisi
tulemused kuvatakse kaartidel.

Taustaks tutvume ka teemakohaste avaldatud publikatsioonidega, mis annavad lisainfot ja
konteksti trendide paremaks mdistmiseks *.

Joonis 4.1. Eluaseme taskukohasuse médtmiseks kasutatavad naitajad

49 Taustatunnustena voimalik kasutada: leibkonnapea vanus, sissetulek leibkonnaliikme kohta,
ametialane staatus, leibkonna etniline staatus ja eluruumi seisund, vanus, tiup.

50 https://www.kv.ee/hinnastatistika ; https://www.city24.ee/real-estate-news-story/19841/uurimine-
tallinna-uuriturul-on-pakkumisi-palju-ja-uurihind-pusib-stabiilne?tag=uurihinnad-tallinnas ;
https://www.city?24.ee/real-estate-news-story/19527/uurikorterid-kui-palju-kusitakse-tallinnas-korterite-
eest-uuri?tag=uurihinnad-tallinnas
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Eluaseme hinna taskukohasuse mootmine

Hinna ja sissetuleku suhe (price to income ratio ehk PIR) on rahvusvaheliselt kaibel olev
standardiseeritud naitaja eluaseme ostmise taskukohasuse mootmiseks. Selle arvutamise
aluseks on leibkonna keskmine aastane sissetulek, mis on vajalik eluaseme ostmiseks.

PIR-i klassifikatsioon, mille on esitanud Suhaida et al. (2011):

1. Tosiselt mitte-taskukohane (severely unaffordable): keskmine PIR on suurem kui

5.1

2. Mooddukalt mitte-taskukohane (seriously unaffordable): keskmine PIR on
vahemikus 4.1 kuni 5.0

3. Mooddukalt mitte-taskukohane (moderately unaffordable): keskmine PIR on
vahemikus 3.1 kuni 4.0

4. Taskukohane (affordable): keskmine PIR on viiksem kui 3.

Lo et al. uuringus (2024) kasutati sarnast metoodikat Uhendkuningriigis 1abi viidud
uuringus (tabel 4.1). Tulemused naitavad, et eluaseme ostmine on Londonis tosiselt mitte-
taskukohane, Walesis ja Inglismaal tdsiselt taskukohane ning Sotimaal ja Walesis
moodukalt taskukohane.

Kaesolevas uuringus arvutatakse hinna-sissetuleku suhe eluasemete ostumtugitehingute
andmestiku pohjal, mis saadi Maa-ametilt. Kuna Maa-ameti andmestikus ei ole tubade
koguarv kattesaadav, siis lahtutakse leibkonnaliikmete arvu prognoosimisel Harju
maakonna keskmisest eluruumipinnast elaniku kohta, mis on 22,7 m2/inimene
(Statistikaamet, RL21807). Kuna eluasemete ostutehingute andmed sisaldavad andmeid
ajavahemiku 2009-2024 kohta, kasutatakse konkreetsel aastal mediaankeskmist kasutada
olevat sissetulekut leibkonnaliikme kohta (Statistikaamet, ST08). Hinna-sissetuleku suhte
vaartus arvestati igale eluasemele, arvestades eluruumi suurust ja vastavas eluruumis
elava keskmise leibkonna suurust, jagades miuuditehingu vaartuse keskmise leibkonna
sissetulekuga. Saadud vaartused erinevate eluasemetiiipide kohta agregeeritakse
Tallinna allasumite ja Tallinna linnaregiooni kantide tasandile.

Tabel 4.1. Eluaseme hinna-sissetuleku suhe Uhendkuningriigi eri piirkondades (Lo et al., 2024;
metoodika Suhaida et al. 2011)

Uhendkuningriik Inglismaa Sotimaa Wales I,D(,)hja_ London

lirimaa
PIR 4.7 4.8 3.9 4.1 3.7 5.5
Aasta 2021 2021 2021 2021 2021 2021
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Eluasemete kattesaadavuse (st eluaseme hinna/ wiri -sissetuleku suhte) arvutamisel
oleme lahtunud keskmisest eluaseme pinnast leibkonna liikme kohta - seega votab antud
naitaja eluaseme standardi arvestusse sisse elamispinna suuruse kriteeriumi. Naitaja
arvestamisel lahtutakse keskmisest eluruumi kvaliteedist vaadeldavas piirkonnas.

Antud uuringus ldhtume eluasemekulude koormatuse maaratlusest leibkonna
netosissetuleku alusel ning hiipoteeklaenu pohiosa maksed (millest on maha arvatud koik
maksusoodustused) oleme arvestanud kogukulude sisse. Sarnaselt Eurostati maaratlusele
kasutame uuringus eluasemekulude koormatuse naitaja suhtarvu kiinnisvaartuseks 40%
- arvestades leibkonna kulude jaotust tundub see Tallinna suhteliselt korgeid
eluasemekulutusi arvestades sobivam kiinnis vorreldes 30% maaratlusega. Eluaseme
kogukulude protsent arvutati leibkonna keskmisest igakuisest netosissetulekust.

Et saada kinnitust eluaseme hinna-sissetuleku suhte naitaja vaartuse 3 sobivusest Tallinna
konteksti (kui eluaseme taskukohasuse piir), siis vorreldi erinevate vaartuse 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 leibkonnale, ning
suuremate leibkondade korral muutuvad eluaseme kogukulud koormavaks hinna-
sissetuleku taseme 5 ja 6 juures. 2-liikkmega leibkondade korral on 40% kinnis siiski
tlletatud 20-a laenu puhul.

See, kas eluasemekulud on erineva hinna-sissetuleku suhte korral leibkonnale
koormavad, soltub mitmest tegurist - (to0tavate) lilkmete arvust peres, sissemakse
suurusest, intressist, laenuperioodi pikkusest. Lisaks tuleb arvestada ka sellega, et
eluaseme soetamiseks on vaja tasuda esialgne sissemakse. Ka selleks peavad leibkonnad
leidma vahendid - kui pole saaste, siis tuleb ka selle osa katmiseks votta laenu, mis
suurendaks «eluaseme kogukulusid» veelgi, muutes haavatavaks ka suuremad leibkonnad.
Sellises vaates tundub see maistlik nimetada hinna-sissetuleku vaartust 3 taskukohaseks
ja 4 moodukalt mittetaskukohaseks. HSS vaartust 3 on koige enam just rahvusvaheliselt
kasutatud taskukohasuse vordlusbaasina.

Uiiripindade taskukohasuse ja eluasemekulude koormatuse mé&tmine

Utiritavate taskukohaste eluruumide osakaalu hindamiseks ruumitiksustes (Tallinna
allasumite, linnaregioonis kantide loikes) kasutati analiitisis kahte kinnist, 25 ja 30%.
Sissetulekute arvutamise aluseks oli 2023. aasta keskmine Tallinna elanike kuusissetuleku
naitaja (ekvivalentnetosissetulek leibkonnaliikme kohta), mis oli 1213 eurot kuus
(Statistikaamet, STO08). Kuna keskmine kasutatav sissetulek on normaliseeritud
leibkonnaliikme kohta, siis hinnati leibkonna suurust, jagades tubade koguarvu Harju
maakonna keskmise tubade arvuga elaniku kohta, mis oli 2023. aastal 0,88 tuba elaniku
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kohta (Statistikaamet, RL21807). Utiri-sissetuleku suhe arvutati, jagades {iiirihinna
leibkonna sissetulekuga, vottes arvesse iga eluruumi suurust ja leibkonna suurust.

Naitaja naitab taskukohaste eluruumide osakaalu vorreldes kogu saadaoleva tiiritava
eluasemefondiga ruumitihiku kohta. Utirieluaset loetakse uuringus taskukohaseks, kui
ttri igakuine kulu leibkonnale ei tleta 25% leibkonna sissetulekust (Meen, 2018). Seda
naitajat kasutatakse sarnaselt eluasemekulude tilekoormuse maaraga, mis kirjeldab
elanikkonna osakaalu, kes elab leibkonnas, kus eluasemekulud kokku moodustavad tle
40% kasutatavast sissetulekust (Eurostati indikaator eluasemekulude koormatuse
mootmiseks). Nende kahe niitaja peamine erinevus on aga see, et eluasemekulude
koormatuse naitaja votab arvesse ka muud eluasemega seotud kulutused, naiteks elekter,
vesi, kite.

Utiri-sissetuleku suhte 25% korral on eluaseme kogukulud Tallinna leibkondade jaoks
koormavad koige enam 1-liikmelisele leibkonnale. Seega voib oelda, et nimetatud
taskukohasuse naitajad langevad suhteliselt hasti kokku leibkondade igakuise
voimekusega eluasemekulude eest tasuda ning on Tallinna konteksti sobivad.

Samas on oluline rohutada, et eluaseme taskukohasust tuleb pigem kasitleda kui suhtelist
nahtust mitte kui normatiivset (nt nagu eluasemekulude koorvmavuse naitaja), st
konkreetne ,taskukohasuse piir* on kokkuleppe kiisimus. Oluline on seirata
taskukohasuse naitaja (hinna ja sissetuleku suhe) muutumist ajas ning erisusi piirkondade
ja eluasemeturu segmentide 16ikes ning kas liigutakse soovitavas suunas.

Eluasemekulutuste taskukohasuse mootmine

Eluase on leibkonna eelarve suurim kuluartikkel ja suure osa leibkondade jaoks peamine
rikkuse kogunemise allikas. Nagu eespool kirjeldatud, loetakse liiga suureks kulude
maaraks, kui leibkond kulutab tile 40% oma kasutatavast sissetulekust eluasemega seotud
kuludele. Naitajat nimetatakse eluasemekulude tlekoormuse maaraks (housing cost
overburden rate), mis moodab elanikkonna protsenti, kes elab leibkondades, kus eluaseme
kogukulud moodustavad rohkem kui 40% kasutatavast sissetulekust.

Eluasemekulud on igakuised kulud, mis on seotud oigusega elada eluruumis. See holmab
kommunaalteenuste, nagu vesi, elekter, gaas, kiite, priugivedu, kohustuslik kindlustus,
regulaarne hooldus ja remont, kulusid. Arvesse voetakse ainult makstud eluasemekulusid,
olenemata sellest, kes neid katab. Koduomanike puhul sisaldab eluasemekulude
arvutamine hiuipoteegi tagasimakseid ja intressimakseid, millest on maha arvatud koik
maksusoodustused. Utirnike puhul hoélmab arvutus tiirimakseid. Seda naiitajat
mooddetakse tile-Euroopaliselt sissetulekuid ja elutingimusi kasitlevas EU-SILC uuringus,
seega ka kaesolevas uuringus oleme eluasemekulutuste taskukohasust mootnud Eesti
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Sotsiaaluuringu (EU-SILC Eestis labiviidud uuring®) andmetele tuginedes. Vordleme
aastaid 2010, 2020 ja 2023. Aastate 2020 ja 2023 vaheline muutus annab aimu just
energiahindade hippelise tousu mojudest leibkondade eelarvele ja eluasemekulude
koormatusele. Eluasemekulude ulatust ja koormatust leibkondade eelarvele uuritakse
kisimuse ,Kui palju maksab Teie leibkond keskmiselt kuus jargmiste teenuste eest?
(tapsemalt kisitud jargnevate kululiikide kohta: vesi ja kanalisatsioon, kiite, elekter); ,Kui
palju maksate keskmiselt kuus tiiiri?“; ning ,,Kui suured on Teie leibkonna eluasemelaenu
pohiosa tagasimaksed ja intressi maksed igakuiselt?

Lisaks uuritakse ka subjektiivset eluasemekulude koormatust jargneva kiisimuse baasil:
.Palun moelge oma eluruumi kommunaalmaksetele ja tuirile voi eluasemelaenu
intressidele. Mil maaral koormavad eluruumiga seotud rahalised kulud Teie leibkonda?“
Analttsitakse eluasemekulude koormatust ning seost linnaosade ja eluaseme tiibiga.

Nagu eespool kirjeldatud, loetakse liiga suureks kulude maaraks, kui leibkond kulutab {ile
40% oma kasutatavast sissetulekust eluasemega seotud kuludele.

Ulekoormuse mééra arvutamise aluseks Tallinna sotsiaal- ja munitsipaaleluruumides
kasutatakse 2024. aasta oktoobri eluasemekulude {ilevaadet, mis saadi Tallinna
Linnavaraametilt. Kasutada oleva sissetuleku hindamise alusena (leibkonnaliikme kohta)
kasutati uleriigilise leibkonna esimese ja teise detsiili keskmist naitajat, mis oli 458,30 EUR
leibkonnaliikme kohta 2023. aastal (Statistikaamet, ST10°?) (kuna meile ei olnud kasutada
sotsiaal-ja munitsipaaleluruumide ttrnike keskmiste sissetulekute andmeid). Eeldasime,
et sotsiaal- ja munitsipaaleluruumide Giirnikud on majanduslikult suhteliselt haavatavast
grupist (ildiselt otseselt sissetulek ei ole sotsiaal- ja munitsipaalkorterite taotlemise
aluseks, kuigi seda on arvestatud naiteks munitsipaalkorteri taotlejate puhul).
Hinnanguliselt eeldame, et sotsiaal- ja munitsipaalpindade ttrnikud jaavad ligilahedasse
sissetulekuklassi.

5! Jlevaade uuringu metoodikast ja valimist vt pt 3.1.1.

52 https://andmed.stat.ee/en/stat/sotsiaalelu__sissetulek/ST10/table/tableViewlLayout2

82


https://andmed.stat.ee/en/stat/sotsiaalelu__sissetulek/ST10/table/tableViewLayout2

Tallinna taskukohase eluasemepoliitika arendamise voimaluste analiiiis Vaheraport

4.2 Eluaseme hinna taskukohasus 2009-2024

4.2.1 Miugitehingud

Perioodil 2009 kuni 2021 tehingute arv tousis - kokku tehti sel perioodil kogu
linnaregioonis 151 817 ostumtitigi tehingut. 2021. a tehti Tallinna korterite turul rekordiline
arv tehinguid, ulatudes novembris 1103 ostu-muugitehinguni, kui koige aktiivsemad
piirkonnad olid Lasnamée, Kesklinna, Pohja-Tallinna ja Mustamaée linnaosad®.

2022-2023 oli tehingute arv languses, mille oluliseks pohjuseks oli pankade
laenutingimuste karmistumine (joonis 4.2). Koigist korteritega tehtud tehingutest 80%
tehti Tallinnas ja 20% tagamaal. Tallinna linnaosadest olid suurima tehingute koguarvuga
Lasnamae, Kesklinn ja Pohja-Tallinn, vastavalt 22%, 20% ja 17% Tallinna linna sisestest
tehingute koguarvust, mis on ka koige suurema eluruumide arvuga linnaosad.

15000
10000
5000 Pohja-Tallinn | Haapersti
Lasnamae (17%) (14%)
0
) N S5 o A Q) N
SN R RN D g
O OO QOO
L 2 A N A Tallinna LR
(v.a. Tallinn)
ETallinn  ®mTallinna LR (v.a. Tallinn) (20%) Kesklinn (16%) Mustamaée (13%)

Joonis 4.2. Korteritega tehtud ostumiiligitehingute jaotus Tallinna linnaregioonis perioodil 2009-2023.

Vaadates vaiksemaid ruumitiksuseid ehk allasumeid, siis koige suuremad korteritega
tehtud tehingute arvud olid Kalamajas (Pohja-Tallinn), Sadama, Kitsekiila ja Veerenni
asumites (Kesklinn), Paevaljal (Lasnamael) ja Pikaliival (Haaberstis) (2021-2024 aasta kaart
joonis 4.3).

Tallinna linnaregioonis tehti kokku 19 116 tehingut eramutega (2009-2024 3 kv), neist ligi
15 000 tagamaal (joonis 4.4). Seega on eramute pakkujaks peamiselt tagamaa (ligi 80%) ja
Tallinnas vaid 20% ulatuses - siit tuleneb pohiline eluasemeturu erisus. Eramu soovijad,
kelleks on valdavalt noored pered, ei leia enda ootustele vastavat pinda Tallinnast ja on
sunnitud seda otsima ja kolima linnapiiri taha.

53 https://www.lahekinnisvara.ee/kv-kinnisvara-korterite-ja-majade-muugi-statistika/
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Joonis 4.3. Korterite miiligitehingute arv aastatel 2009-2012 ning 2021-2024 Tallinna

naabruskondades (arv).
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Joonis 4.4. Eramutega tehtud ostu-miiiigitehingute jaotus Tallinna linnaregioonis perioodil 2009-2023.

Eluasemehinnad Tallinnas tousid kiiresti parast seda, kui turg taastus 2008-2010
majanduskriisist. Kogu Tallinna eluasemeturul on aastatel 2010-2024 toimunud ulatuslik
hinnatous. Eurostati andmetel on Eestis eluasemehinnad alates 2010 kuni 2023 (3 kv-ni)
tousnud tle kolme korra, mis on Euroopa Liidu korgeim naitaja, mistottu on
eluasemehinna kattesaadavus vahenenud (korterihinnad on kasvanud kiiremini kui
keskmised sissetulekud). Vordluseks, EL-is tousid hinnad samal perioodil eluaseme
ostujou indeksi kohaselt tdusnud keskmiselt 48%.

54 https://stat.ee/et/uudised/eluaseme-hinnaindeksi-aastakasv-oli-vimaste-aastate-vaikseim ja
https://kodu.geenius.ee/rubriik/kinnisvara/eesti-uuri-ja-eluasemehinnad-on-2010-aastast-
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Hinna poolest miitidi koige kallimaid kortereid kogu perioodi valtel Tallinnas Kesklinnas,
jargnesid Kristiine, Haabersti ning Mustamae ja Lasnamael miitidud korterid olid koige
madalamate hindadega (joonis 4.5). Hind kerkis perioodi valtel 3.6 kordseks - kui 2009
aastal oli keskmine korteri hind Tallinna LR-s 41 000 EUR (Kesklinnas 76 000 EUR), siis
2023. aastaks oli see tousnud 150 000 EUR-ni (Kesklinnas 200 000 EUR-ni). Hindade 16he
koige kallima ja koige taskukohasema linnaosa vahel on ligikaudu kahekordne
(proportsionaalne hinnaldhe on ajaga siiski veidi vahenenud).
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Joonis 4.5. Korterite keskmiste hindade muutus Tallinna linnaregioonis 2009-2023.

Viimasel perioodil on asumitest koige kallimahinnalisemate korteritega Vanalinn ja
mereaarsed piirkonnad Kadriorus, Pirital ((Maarjamae, Pirita, Merivalja) ning Haabrestis
Oismée ja Kakumée asumid, kus keskmised hinnad jaavad korterite puhul iile 325 tuhande
euro. Madalamate hindade korral nii selget mustrit ei eristu, kuid noukogudeaegsed
kortermajade naabruskonnad on tuldjoontes madalama hinnatasemega. Varasemad
uuringud on samuti viidanud just nn magalarajoonide kattesaadavamale hinnatasemele,
mis muudab need korterid atraktiivsemaks noortele ja madalama sissetulekuga
rihmadele (Magi et al., 2016; Kahrik jt, 2019).

Joonis 4.6 naitab korteritehingute standardiseeritud keskmist hinda (EUR/m2 kohta) ja
keskmiste hindade varieerivust linna piirkondade loikes. Kui keskmiselt jai 2023. aastal
Tallinnas korterite miitigihind 3000 EUR / m? kanti, siis me naeme, et Pohja-Tallinn on

kolmekordistunud/; https://www.err.ee/1609430566/tallinna-uurikorterite-hind-on-hakanud-ulespoole-
liikuma
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koige suurema hinnavariatsioonidega linnapiirkond, juba 50% tehingute puhul kodigub
hind 2500 ja 4500 EUR vahemikus m? kohta ning Kesklinnas on hinnavarieerivus samuti
suur. Teistes piirkondades on variatsioonid oluliselt vaiksemad (sh Tallinna tagamaal).
Standardiseeritud m? keskmisi hindu arvestades jadvad Lasnamée korterihinnad veidi
madalamale ka tagamaa korterite keskmisest hinnast.

9000~

6000~ .
L

.
H
H
o . . . . . I
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. H

Hind, EUR/mM2

Lasnamae Tallinna LR (v.a. Tallinn)  Mustamae NEmme Tallinna LR Pirita Kristiing Tallinn Haabersti Pohja-Tallinn Kesklinn
Linnaosa véi piirkond

Joonis 4.6. Korterite keskmine hind 2023. aastal Tallinnas ja tagamaal (EUR/ m?) (kastid téhistavad
hinnavahemikku, millesse eluaseme m? hind jadb 50% t6endosusega, ning 95% téendosusega jasb
see vahemikku, mis on naidatud joonte ja punktiiriga).

2009-2012 2021-2024
o 3 Bkm
Keskmine hind (EUR) 10 75000 - 125 000 B 175000-225000 [ 275 000 - 325 000 Andmed puuduvad
Alla 75 000 B 125000-175000 MM 225000-275000 [ Uls 325000 Veskogud

Allikas: Maa-amet

Joonis 4.7. Korterite keskmine hind (EUR) aastatel 2009-2012 ning 2021-2024 Tallinna allasumites
(ajaperioodide keskmised).
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Joonis 4.8. Korterite keskmiste hindade muutus Tallinna linnaregioonis 2009-2023.

Tallinna uue korteri keskmine hind m2 kohta oli 2023. aasta II kvartalis 3908 eurot. Kuigi
Kesklinn on kallim piirkond, on Lasnamae endiselt populaarne piirkond, kus tehakse palju
tehinguid tanu oma taskukohastele hindadele ja arenduste aktiivsusele.®® 2024. aasta
novembri seisuga oli Tallinna korteri keskmine ruutmeetri hind 3006 eurot ning
uusarenduste ruutmeetri hind on keskmiselt 4200 eurot, olles Balti pealinnadest korgeim
(Vilniuses 3300 eur /m2, Riias 2800 eur /m2). Korgeimad hinnad registreeriti Kesklinna ja
Pohja-Tallinna linnaosades. Jarelturu korterite keskmine hind oli 2024. aasta III kvartalis
2586 eurot m2 kohta. Koige taskukohasemad hinnad olid Lasnamae ja Mustamae
linnaosades.*

Linna eramud ja paarismajad langevad suhteliselt korgesse hinnaklassi. Eramute hindade
puhul torkab silma samuti korgem hind Haabersti, Pirita ja Kadrioru mereaarsetes
asumites, samuti Kesklinna piirkonnas ja Kalamajas (joonis 4.9). Kantide vordlusest
Tallinna linnaregioonis naeme, et kui 2009-12 perioodil domineeris eramute hindadega
Tallinn, siis dekaad hiljem on korgelt hinnatud eramupiirkonnad valja arenenud ka
linnapiiri taga - eriti Peetri, Loo, Kiili, Kajamaa, Tabasalu, Harku, Laagri kandid ning
Viimsi-Haabneeme (joonis 4.10).

55 https://maaamet.ee/sites/default/files/documents/2023-07/2023%2011%20kvartal.pdf

56 https://www.city?24.ee/real-estate-news/kinnisvarastatistika; https://uusmaa.ee/statistika-uued-
korterid-on-kalleimad-tallinnas-ja-odavaimad-riias/
https://maaamet.ee/sites/default/files/documents/2024-10/2024%20111%20kvartal_0.pdf
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2009-2012 2021-2024

Keskmine hind (EUR) [0 150 000 - 250 000 I 350 000 - 450 000 Il 550 000 - 650 000 [ Andmed puuduvad
Alla 150 000 I 250 000 - 350 000 I 450 000 - 550 000 I Ule 650 000 Veekogud

3 6 km

Allikas: Maa-amet

Joonis 4.9. Eramute keskmine hind (EUR) aastatel 2009-2012 ning 2021-2024 Tallinna asumites

(ajaperioodide keskmised).

2009-2012

Keskmine hind (EUR}
Alla 100 000
[0 100 000 - 150 00O
150 000 - 200 D00
I 200 000 - 250 D00
I 250 000 - 300 000
2021-2024 . I 500 005 - 350 000
I Ole 350 000
1 Andmed puuduvad

Veokogud
0 Muud

n n 20 km
S

Allikas: Maa-amat

Joonis 4.10. Eramute keskmine hind (EUR) aastatel 2009-2012 ning 2021-2024 Tallinnas ja tagamaa

kantides (ajaperioodide keskmised).
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4.3 Linna taskukohasuse trendid

Korterid

Hindade taskukohasus (moodetuna hinna ja sissetuleku suhte alusel) on perioodil 2009-
2024 vahenenud ligikaudu 1.5 korda tagamaal ja 1.3 korda Tallinnas (joonis 4.11) - trendiks
on hinnavahe thtlustumine Tallinna ja tagamaa vahel, kuid Tallinnas on {ldine
taskukohasus veidi siiski madalam kui tagamaal (vastavalt naitaja vaartused 4.5 ja 4.3 2024.
aastal). Kui 2009. a voib rahvusvahelise eelpool kirjeldatud naitaja alusel hindu lugeda
keskmiselt taskukohasuse piiril olevaks (PIR niitaja 3.4 Tallinnas ja 2.9 tagamaal), siis 2024
aastaks liigitub keskmine taskukohasuse naitaja «moodukalt mitte-taskukohase» hinna
klassi. Teisisonu, eluasemehinnad peaksid olema Tallinnas kolmandiku vorra soodsamad,
et need oleksid taskukohased (tagamaal 30% soodsamad).”

5
4,5
4
3,5
3
2,5
2
1,5
]
0.5 Joonis 4.11.
0 Korterihindade
S 2 c ¥ 232 e e 2 3 3% 3 taskukohasus
& & R & 8§ 8 R 8 [ &8 8 8 8 8 8 % Tallinnas ja
——Tallinn ——Tallinna LR (ilma Tallinnata) tagamaal 2009-
2024 (hinna-

Expon. (Tallinn)

Expon. (Tallinna LR (ilma Tallinnata)) sissetuleku suhe)

57 City24 andmetel on kodu kattesaadavus 2024. aastal ménevdrra paranenud

(https://www.city?24.ee/real-estate-news-story/20548/kodu-kattesaadavus-on-tanavu-vaikselt-
paremaks-lainud)
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Joonis 4.12. Korterihindade taskukohasus Tallinna linnaregiooni piirkondade 16ikes (hinna-sissetuleku
suhe) (vasakul) ja korterihindade taskukohasuse muutus 2009-2024 perioodil (2009=100) (paremal)

Linnaosade erisustena voib valja tuua korge mitte-taskukohasuse maara Kesklinnas, mis
on pusinud ihtlaselt korge kogu perioodi valtel, kuna aga koik iilejaanud piirkondades on
taskukohasus vahenenud. Suurima muutuse taskukohasuse vahenemises on labi teinud
Pohja-Tallinn (joonis 4.12), kus hinnad on muutunud kaks korda vahem taskukohasemaks
(2009 aasta tase = 100), naiteks aga Kesklinnas ja Pirital on korterite hindade taskukohasus
jadnud samale tasemele (Pirital oli see niitaja 2009. a sama korge kui Kesklinnas®).
Kokkuvottes voib 6elda, et kuigi taskukohasuse no6 kaarid on linnaregiooni piirkondade (ja
Tallinna linnaosade vahel tihtlustunud), siis keskmise taskukohasuse tase on Tallinna
linnaregioonis (sh Tallinnas) 15-aastase perioodi (2009-2024) valtel vahenenud
kolmandiku vorra. Eluaseme hinna ja sissetuleku suhte erinevused on kesklinna ja
aarelinna vahel markimisvaarsed. Kesklinna korterid on 1.6 korda vahem taskukohasemate
hindadega kui aarelinnas Lasnamael (2024. aastal).

Asumite 16ikes 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), Lillekiilas (Kristiine). 2021-24 perioodil olid aga ka need
asumid muutunud mitte-taskukohasteks. Kesklinn, Haabersti ja Pirita asumid paistavad
silma koige mitte-taskukohasemate hindadega (joonis 4.13).

58 Pirita kérged 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).
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Tallinna taskukohase eluasemepoliitika arendamise voimaluste analiiiis Vaheraport

2009-2012 2021-2024

Keskmine viirtus s-4 57
Alla3 a5 -9

I Ue 9 Veekogud

Andmed puuduvad Allikas: Maa-amet

Joonis 4.13. Keskmine korteri hinna-sissetuleku suhe aastatel 2009-2012 ning 2021-2024 Tallinna

allasumites.

Joonis 4.14 naitab taskukohaste eluasemete osakaalu naabruskondades, ehk milline on
selliste korterite osakaal, kus hinna-sissetuleku suhe on alla kolme. Kui 10-15 aasta eest
olid ligikaudu pooled Tallinna naabruskonnad sellised, siis viimastel aastatel on selliseid
naabruskondi iiksikud (kdige enam Lasnamael). Ligikaudu pooltes Tallinna allasumites on
taskukohase hinnaga eluasemeid alla 10% koigist korteritest (joonis 4.15).

2009-2012 2021-2024
Korterite osakaal hinna-sisetuleku Il 20 - 30% Ule 60%
suhtega 3 v&i alla selle B 30 -40% Andmed puuduvad 4 3 6 km
R
I Ala 10% 40 -50% Veekogud
B 10-20% 1 50 - 60% Allikas: Maa-amet

Joonis 4.14. Korterihindade taskukohasus Tallinna allasumites aastatel 2009-2012 ning 2021-2024.
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Joonis 4.15. Taskukohaste hindadega korterite pakkumine Tallinnas ja tagamaal 2009-2024

(% eramutest, mille hind ei lleta 25% leibkonna sissetulekust)

Taskukohaste hindadega korterite osakaal langes Tallinna linnaregioonis tervikuna 46%-
It 21%-ni, sh Tallinnas 44%-1t 19%-ni. Teisisonu, kui 2009. aastal sai laenuvoimaluste
korral keskmist ja ka alla keskmist sissetulekut teeniv pere endale soetada taskukohase
eluaseme, siis 2024. aastal on selliseid kortereid jaanud kaks korda vahemaks (ehk 50%
leibkondadest peab oma eluaseme valiku tegema 21% korterite hulgast, mis on miitgis).
Siit tuleneb potentsiaalne probleem ligikaudu 30% leibkondadele, kes Tallinna
eluasemeturule sisenevad, ja kelle sissetulek ei voimalda nii suure rahalise koormusega
toime tulla). Taskukohaste elupindade arv vahenes Tallinna LR-s (sh Tallinnas) kokku
viiendiku vorra (25 protsendipunkti), koige enam Pohja-Tallinnas (44 protsendipunkti),
koige vaiksem muutus oli Pirital ja Kesklinnas.

Eramud

Eramute puhul jai linnaregioonis kokku taskukohasuse tase samaks. Muutus
taskukohasuse vahenemise suunas oli suurim tagamaal (kus see vahenes 16
protsendipunkti), kuna aga 15 aasta perioodi jooksul taskukohasuse naitaja eramute puhul
Tallinnas isegi veidi paranes (nt Haaberstis, vaatamata suurele hinnatousule,
taskukohasuse maar paranes ligikaudu 20 protsendipunkti vorra), kuigi hinna ja
taskukohasuse koikumised aastate vahel on suuremad kui korterite puhul (joonis 4.16).
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Joonis 4.16. Eramuhindade taskukohasus Tallinnas ja tagamaal 2009-2024 (hinna-sissetuleku suhe)

Kui Tallinna tagamaal oli taskukohaste hindadega eramuid 15 aasta eest 50% (joonis 4.17),
siis on nende osakaal vahenenud 40%-ni (2024. aastal). Tallinna linnas (millest suurima
panuse annab Haabersti linnaosa) oli taskukohaste eramute osakaal 10% ringis, ning see
naitaja tousis ligikaudu 20% peale. Kuid eramute (joonis 4.18) puhul on aastate vahelised
koikumised vaga suured, ja eramute hinnad varieeruvad suurel maaral.
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e Tallinn == Tallinna LR (ilma Tallinnata)

--------- Expon. (Tallinn) ceeeeeees Expon. (Tallinna LR (ilma Tallinnata))

Joonis 4.17. Taskukohaste hindadega eramute pakkumine Tallinnas ja tagamaal 2009-2024

(% eramutest, mille hind ei iileta 25% leibkonna sissetulekust)
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2009-2012

Taskukohase hinnaga
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Joonis 4.18. Taskukohaste hindadega eramute osakaal Tallinna linnaregiooni kantides aastatel 2009-
2012 ning 2021-2024.

Eluasemehinna seosed ehitusaja ja eluaseme suurusega

Eluaseme hinna taskukohasus soltub lisaks asukohale koige enam eluaseme ehitusajast
ning koige vahem taskukohaste hindadega on moistagi uued eluasemed, kui neid
pakutakse turupohiselt (joonis 4.19). Nii naeme, et hinna-sissetuleku suhtega 7 on peale
2010 ehitatud korterid ning suhtega 4-5 eramud. Siiski mangib rolli ka eluaseme
suurus. Koige vaiksema taskukohasusega on 2-toalised korterid suurusega 35-60 m2
(joonis 4.20), mille keskmine taskukohasuse naitaja on ligi 6 (vahem taskukohased on ka
suured perede elamispinnad - iile 85 m2) ning kdige taskukohasema hinnaga on alla 35
m2 1-toalised korterid. Selline taskukohasuse erinevus voib olla tingitud ka sellest, et
uusarendustes domineerivad just 35-60m2 elamispinnad.
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Korterid

Eramud
2020. 2astast 2020. zastast
2011-2020 2011-2020
2001-2010 2001-2010
2
3
1981-2000 5 1981-2000
=
B,
<
1961-1980 1961-1980
1940-1960 1940-1960
Enne 1940. aastat Enne 1940. aastat
0 3 4 s 10 0 3 4 5 10

Hinna-sissetuleku suhtarv Hinna-sissetuleku suhtary

Joonis 4.19. Eluaseme hinna taskukohasuse seosed eluaseme ehitusajaga (korterite ja eramute
puhul).

Korterid

Ule 170 m2

140-170 m2

110-140 m2

85-110 m2

Eluruumi suurus, m2

60-85 m2

35-60 m2

Alla 35 m2

Hinna-sissetuleku suhtarv

Joonis 4.20. Korterite hinna taskukohasuse seosed eluaseme suurusega.
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4.4 Eluasemehindade seosed lihiajalise rendi pakku-
mistega hoonetes ja hoone ehitusaastaga

Lihiajaliste uuripindade hindamine pohines 2024. aasta juulis Booking ja Airbnb
majutusplatvormidel tehtud andmete kraapimise meetodil kogutud infol, mille asukoht
kodeeriti punktidena. Selle analiitiisi jaoks loendati punktide koguarv iga allasumi kohta
ning lihiajaliste Gtritthikute osakaal pohines eluruumide koguarvul allasumites. Lisaks
koondati statistika linnaosade 16ikes. Liitmise tulemused on esitatud tabelis. Kokku oli
Tallinnas 2024. aasta juulis 5 254 liihirendi pakkumist, mis moodustas 0,75% Tallinna
tavaeluruumidest (Haaberstis koige rohkem ehk 1.4% , Nommel 1.3, Kesklinnnas 1.1%
eluruumidest ning teistes linnaosades jai osakaal alla 1%) (tabel 4.2, joonis 4.21).

Tabel 4.2. Liihirendi eluruumide arv Tallinna linnaosades

% eluruumide

Linnaosa Kokku (arv) koguarvust
Haabersti 856 1.41%
Kesklinn 2286 1.12%
Kristiine 190 0.30%
Lasnamae 219 0.17%
Mustamae 95 0.13%
Ndmme 664 1.31%
Pirita 381 0.99%
P6hja-Tallinn 565 0.71%
Tallinn KOKKU 5254 0.75%
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Mustamae Wl 95
Kristiine I 190
Lasnamde [N 219
Pirita N 331
Pohja-Tallinn N 565
Nomme NN 664

Haabersti I 356

Joonis 4.21.
inn I i
Kesklinn 2286 Eluruumides
0 500 1000 1500 2000 2500 paiknevate lUhirendi

pindade arv Tallinna
linnaosade |6ikes

W Liihiajalise rendi iihikud kokku
Linnaosade loikes on Mustamael ja Lasnamael lithiajaliste ttripakkumiste osakaal koige
vaiksem, vastavalt 0.1 ja 0.2% koigist elamispindadest. See voib olla tingitud noudluse
puudumisest lihiajaliste rendipindade jargi nendes piirkondades, kuid ka sobivate
kaasaegsete eluasemete pakkumise nappusest. Lihiajalise rendipakkumiste arv
allasumite 16ikes on naidatud joonisel 4.22.

Eluruumide arv | 151 - 250

o 251 - 400

Il 1-30 Ule 400

Bl 31-80 Andmed puuduvad
B s81-150 Veekogud

o 25 S km

Allikas: Booking, Airbnb

Joonis 4.22. Liihiajaliste eluruumis asuvate rendipakkumiste arv juulis 2024 Tallinnas. Andmed:
Booking, Airbnb.
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Lihiajalise tiiripindade andmeid kasutati koos teiste ruumitunnustega, et tootada valja
geograafiliselt kaalutud regressioonimudel, mis ennustab Tallinna eluasemete
hinnakattesaadavust. Eluaseme hind, mille arvutused pohinesid Maa-ameti ostutehingute
andmestikul aastatel 2020-2024, on prognoosimudelis soOltuv muutuja. Hinnad
normaliseeriti tasemele EUR/m? Lisaks lthirendiithikute arvule hoones kasutati teise
soltumatu muutujana hoone ehitamise aastat ehitisregistrist. Loplik mudel, mida
hindamisel kasutati, oli jargmine:

Eluaseme hind = (x,y) + yoc + stru

Kus:

Hind - eluruumi hind aastatel 2020-2024, eurot/m2,
(x, y) — hoone koordinaadid, kust eluruum osteti,

yoc - ehitusaasta,

stru - lihigjalise ttiri tthikute arv hoones.

Ehitusaasta moju varieeruvusest geograafiliselt kaalutud regressioonimudelis annab
tillevaate joonis 4.23. Hoone ehitusaasta moju iseloomustavad kolm eristuvat vaartuste
vahemikku: negatiivsete vaartustega, nullilahedaste vaartustega ja positiivsete
vaartustega. Nullist vaiksemad vaartused tahistavad negatiivset seost hoone ehitamise
aasta ja kinnisvara hinna vahel (ehk teisisonu, vanemate hoonete suurem osakaal mojutab
kinnisvara hinda positiivselt); nullilahedased vaartused ei avalda ehitusaastale olulist
moju; ja positiivsed vaartused viitavad sellele, et just uuemad hooned piirkonnas tostavad
elamispindade turuvaartust. Kuigi koefitsiendi vaartuste vahemik on vaike, on moju siiski
oluline, kuna soltumatu muutujana kasutatakse ehitusaastat.

Regressioonianaltisi tulemused on jargmised: Kesklinnas hooneehituse vanus eluaseme
hinda oluliselt ei mojuta. Olulist seost hoonete vanuse ja kinnisvarahindade vahel naeme
aga Pohja-Tallinna, Kristiine, Mustamae ja Lasnamae linnaosades, kus esineb seos
korgemate kinnisvarahindade (m? kohta) ja vanemast ajast parit eluasemefondi vahel.
Oluline on aga see, et paljud neist linnaosadest on noukogude perioodil ja enne seda
ehitatud hoonete kombinatsioon, kusjuures just viimase kategooria hoonetel ja
eluruumide korgema hinna vahel on positiivne seos. Linna aarealadel on aga uuematel
hoonetel oluliselt korgemad turuvaartused kui vanematel hoonetel.

Lihiajalise rendi pindade arvu moju varieeruvust geograafiliselt kaalutud
regressioonimudelis naitab joonis 4.24. Analiitisist selgub, et koik koefitsiendi vaartused
on positiivsed, mis tahendab, et lihiajaliste rendipindade olemasolu moju hoonetes on
positiivses seoses eluruumide hinnaga. Liihiajaliste tiiripindade pakkumine avaldab aga
Haaberstis, Nommel ja Mustamael Kesklinnaga vorreldes oluliselt suuremat moju. Hoones
olevate lihiajaliste ttrieluruumide arvu vaiksemat moju voib monevorra seostada
eluasemete tldise korge hinnatasemega naabruskonnas.
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Joonis 4.23. Hoone ehitusvanuse ja kinnisvarahinna seos aastatel 2020-2024 Tallinnas.

Andmed: Maa-amet.

Joonis 4.24. Lihiajalise Gilirimajutuse olemasolu hoonetes seos kinnisvara hinnaga aastatel 2020-
2024 Tallinnas.

Andmed: Maa-amet.
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4.5 Ulritavate taskukohaste eluruumide osakaal
ruumitksuste loikes

Korterid

Vaadeldaval perioodil olid Tallinna linnaregioonis aktiivsed 9099 ttripakkumist
korteritega. 92.6% koigist neist pakkumistest olid Tallinnas (tapsem jaotus vt joonis 4.25),
millest omakorda 39% asukohaga Kesklinnas, 17% Pohja-Tallinnas ja 12% Lasnamael.

Tallinna linnaregioonis on utripakkumiste arv suurem (60-120 pakkumist) Viimsi-
Haabneeme, Maardu linna ja Peetri asumites, samuti Keilas ja monevorra vahem Laagris
(joonis 4.26).

Utirihinnad on alates 2010. aastast Eestis kasvanud enam kui kolmekordseks, iiletades
samuti Euroopa Liidu keskmist, kus hinnatous oli 22%. 2024. aasta juunis oli korterite
keskmine pakkumishind 13,2 € /m?. Vaikeste korterite ttrihinnad jaavad sageli 10-15
€ /m? vahemikku, olenevalt asukohast ja korteri seisukorrast.® Utirihinnad on tdusnud
seoses suurenenud noudluse ja piiratud pakkumisega turul. Uiirihinnad on kasvanud
kiiremini kui sissetulekud, mis raskendab eluasemete kittesaadavust. ERR-i ja Arilehe
andmetel on uiriturul viimastel kuudel taheldatud aktiivsuse kasvu ning ttrihinnad on
tousnud 5-10%. Utirihindade kasvu veab peamiselt Tallinna piirkond.®

Joonis 4.25.
Pakkumisel olevate
Uirikorterite koguarvu
jaotus linnaosade
TallFi’r?:j(?ES%) - vahel Tallinna
linnaregioonis (2024)

%9 https://kodu.geenius.ee/rubriik/kinnisvara/eesti-uuri-ja-eluasemehinnad-on-2010-aastast-
kolmekordistunud/

60 vt ka https://domus.ee/2024/08/22/tallinna-uurikorterite-hind-on-hakanud-ulespoole-likuma/ ja
https://www.arcovara.ee/et/blogi/69-turuylevaated/122803-luhiulevaade-eesti-kinnisvaraturust-juuli-
2024) https://www.err.ee/1609430566/tallinna-uurikorterite-hind-on-hakanud-ulespoole-liikuma ja
https://arileht.delfi.ee/artikkel/120324454/kinnisvaraturg-elavneb-arendaja-soodne-hetk-kodu-
ostmiseks-ei-kesta-loputult

100


https://kodu.geenius.ee/rubriik/kinnisvara/eesti-uuri-ja-eluasemehinnad-on-2010-aastast-kolmekordistunud/?utm_source=chatgpt.com
https://kodu.geenius.ee/rubriik/kinnisvara/eesti-uuri-ja-eluasemehinnad-on-2010-aastast-kolmekordistunud/?utm_source=chatgpt.com
https://domus.ee/2024/08/22/tallinna-uurikorterite-hind-on-hakanud-ulespoole-liikuma/?utm_source=chatgpt.com
https://www.arcovara.ee/et/blogi/69-turuylevaated/122803-luhiulevaade-eesti-kinnisvaraturust-juuli-2024?utm_source=chatgpt.com
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Joonis 4.26. Pakkumisel olevate (iirikorterite koguarvu jaotus Tallinna allasumite 16ikes (2024).

Koige korgema kuutiiriga korterid (12-15 € /m?) on Tallinna Kesklinnas (keskmine tir
1300 EUR), Pirital (910 EUR), Pohja-Tallinna Kalamaja asumis (760 EUR), mujal jaavad need
enamasti vahemikku 500-650 keskmine iir). Kristiine ja Haabersti naitavad samuti
korgemaid uurihindu. Lasnamael ja Mustamael on tiirihinnad madalamad (umbes 8-12
€/m?). Regioonis on korterite itirihinnad veidi soodsamad, kuid Viimsi ja Peetri asumi
korterite tiirihinnad ei erine Tallinnast (kaart vt lisa).®

Joonis 4.27 naitab korteritehingute standardiseeritud keskmist tiirihinda (EUR /m2 kohta)
ja keskmiste ttrihindade varieerivust linna piirkondade loikes. Kui keskmiselt jai 2023.
aastal Tallinnas korterite titir 13 EUR/m2 kanti, siis jooniselt 4.28 naeme, et Pohja-Tallinn
on standardiseeritud tutritase koige korgem - keskmiselt 15 EUR/m2 ning et Kesklinn,
Pohja-Tallinn, Kristiine, aga ka Mustamae ja Nomme korterid on koige suurema
hinnavariatsioonidega, varieerudes suuremalt jaolt 10-20 EUR/m2 vahemikus. Tallinna
tagamaal ja Lasnamael on korterite tiirihinnad koige soodsamad, varieerudes ka oluliselt
vaiksemal maaral.

61Vt ka https://www.city24.ee/real-estate-news-story/19527/uurikorterid-kui-palju-kusitakse-tallinnas-
korterite-eest-uuri?tag=uurihinnad-tallinnas ja https://www.city?4.ee/real-estate-news-
story/19841/uurimine-tallinna-uuriturul-on-pakkumisi-palju-ja-uurihind-pusib-stabiilne?tag=uurihinnad-
tallinnas
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Joonis 4.27. Pakkumisel olevate korterite keskmised Uirihinnad 2024. a Tallinnas
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Linnaosa vdi piirkond

Joonis 4.28. Korterite keskmiste (mediaan) tilrihindade varieerivus Tallinna linnaregioonis
piirkondade I6ikes (EUR/ m2) (kastid tahistavad hinnavahemikku, millesse eluaseme m2 {iiir jdab 50%
tGendosusega, ning 95% tdendosusega jaab see vahemikku, mis on niidatud joonte ja punktiiriga).
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Joonis 4.29. Pakkumisel olevate Udrikorterite hinna-sissetuleku suhe ja taskukohase (drihinnaga
korterite osakaal Tallinnas 2024. aastal.

Utirihinnad on Kesklinnas, Pirital ja PGhja-Tallinnas ka kdige vahem taskukohased (joonis
4.29). Vottes taskukohasuse piiri lavendiks 25% keskmisest leibkonna sissetulekust, on
vahemalt 40% taskukohase tiiriga elamispindu Tallinna tagamaal, Mustamael, Lasnamael,
ehk neis linnaosades on ttrikorterid koige enam vastavuses elanike sissetulekute
jaotusega. Koige suuremad kaarid sissetulekute ja ttirihindade vahel on aga Pirital ja
Kesklinnas, kus on taskukohase ttriga koigist ttiripakkumistest 18% ja 23% ehk seal peaks
taskukohaste uirikorterite pakkumiste hulka tostma 2-3 kordselt, et oleks ttrivoimalusi
ka keskmise sissetulekuga peredele.

Asumite 1oikes on ttrihinnad samuti koige vahem taskukohasemad Kesklinna Vanalinna,
Sadama ja Kadrioru asumites, Pohja-Tallinnas Kalamajas ja Koplis, Pirital ja Haaberstis
Kakumée ja Oismée asumites (joonis 4.30).

Pohja-Tallinnas on vahene taskukohasus Kalamajas, kuid mujal asumites on
taskukohaseid ttrikortereid pakkumisel sarnaselt Lasnamae ja Mustamaega. Kesklinna ja
Pirita asumid valdavalt taskukohaste uirikorterite pakkujad ei ole, samuti on hinnad
korged Haabersti mereaarsetes asumites.

Arco Vara 2024. aasta juuli kinnisvaraturu tlevaates margitakse, et turihindade kasv on
viimastel kuudel Tallinna eestvedamisel kiirenenud, mis peegeldab pealinna turu
aktiivsust ja noudluse kasvu®.

82 https://www.arcovara.ee/et/blogi/69-turuylevaated/122803-luhiulevaade-eesti-kinnisvaraturust-juuli-
2024
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Joonis 4.30. Pakkumisel olevate irikorterite hinna-sissetuleku suhe Tallinnas 2024. aastal (Ulriks
kuluv osa sissetulekust).

Eramud

Eramajade ttripakkumisi oli Tallinnas vaadeldaval perioodil kokku 273, Tallinna tagamaal
aga 310, seega olid enamus Uiirimajasid pakkumisel valjaspool Tallinna - 53%, ning
Tallinnas koige enam Pirital ja Haaberstis, vahesel maaral Nommel ja Kristiine linnaosas
(joonis 4.31).

Haabersti (10%)

Tallinna LR (v.a. Tallinn) (53%) Pirita (16%) Kristiine “

Joonis 4.31. Pakkumisel olnud iirimajade jaotus Tallinna linnaregioonis (2024)
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Eramutes asuvate tutripindade keskmised hinnad jaavad korgemasse ttriklassi Pirital,
Haaberstis, Paaskiilas Nommel ja siselinnas mones Kristiine linnaosa allasumis. Tagamaal
asuvad hinnatuimad eramud Rae vallas, Viimsis, Tabasalu ja Suurupi asumites Harkus
(kaardid vt lisa).

Eramute puhul on enamiku linnaosade puhul ttri-sissetuleku suhe tasakaalust rohkem
valjas (joonis 4.32). Naiteks Tallinna puhul keskmiselt peab eramajas elamise eest
keskmiselt valja kaima keskmise sissetulekuga pere poole oma kuu sissetulekust,
linnaregioonis 41%. Kuid see on tingitud ka osaliselt sellest, et eramutes on ttripakkumisi
vahe ning tiksikud korgehinnalised pakkumised viivad keskmise hinna iles. Tallinnas on
keskmiselt 11% eramute muudipakkumistest taskukohase hinnaga, linnaregioonis 16%.

Eramute puhul on tir-sissetuleku suhe koige vahem taskukohasem Haaberstis ja Pirital,
Nommel Mannikul ja Paaskilas, Kristiines Tondil (joonis 4.33). Eramute puhul on koige
vahem taskukohaseid ttrielamuid (alla 10%) Pirita asumites , Nommel ja Haaberstis,
samuti mones Kristiine linnaosa allasumis.

0,6 25%

19,7%

0,5
20%

0,4
15%
0,3
10%
0,2
5%
0,1
0,40 0,32
0,0 0%
Pirita Haabersti Tallinna Noémme Kristiine
linnaregioon (va.
Tallinn)
mmmm Uiiri-sisssetuleku suhe ==Taskukohase Ulriga eluasemete osakaal (%)

Joonis 4.32. Uliri-sissetuleku suhe ja taskukohase (iiiriga eluasemete osakaal (%) eramute puhul
(2024).
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Joonis 4.33. Taskukohase (lrihinnaga eramute osakaal Tallinnas 2024. aastal.

Tagamaal on eramute taskukohasus alla 10% valdavalt Rae vallas, Viimsis, Harkus ja Saku
vallas (kaart vt lisa).

Kokkuvottes voib oelda, et kuigi taskukohasuse kaarid on linnaregiooni piirkondade (ja
Tallinna linnaosade vahel thtlustunud), siis keskmise taskukohasuse tase on
linnaregioonis (sh Tallinnas) vahenenud kolmandiku vorra. Kuna hinnatase touseb ja
taskukohasus vaheneb kogu linnaregioonis, siis on see eeldatavalt mojutamas kogu
elanikkonna struktuuri — kasvab nende leibkondade osakaal, kes saavad eluaset Tallinnas
ja selle tagamaal lubada ning vaheneb madalama staatusega elanike osakaal, kes on
sunnitud eluaset otsima valjaspool Tallinna, ja jarjest enam ka valjaspool Kuldset Ringi
(Tallinna umber paiknevat lahivoondit). Teiseks voimaluseks on elamine kitsamates
tingimustes voi vahem kaasajastatud elamistingimustes selleks, et eluaseme soetamine
oleks leibkondadele joukohane. Kui 2009. aastal sai laenuvoimaluste korral keskmist ja ka
alla keskmist sissetulekut teeniv pere endale soetada taskukohase eluaseme, siis 2024.
aastal on selliseid kortereid jaanud kaks korda vahemaks (ehk 50% leibkondadest peab
oma eluaseme valiku tegema 21% korterite hulgast, mis on mutgis). Siit tuleneb
potentsiaalne probleem ligikaudu 30% leibkondadele, kes Tallinna eluasemeturule
sisenevad, ja kelle sissetulek ei voimalda nii suure rahalise koormusega toime tulla).

Kokkuvottes voib Oelda, et arvestades keskmist leibkonna sissetulekut, on Iohed
utrikorterite pakkumise ning leibkondade sissetulekutest tuleneva maksevoimekuse
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vahel markimisvaarsed. Kui Tallinna tagamaa, Mustamae, Lasnamae, Nomme ja Kristiine
linnaregiooni osades on taskukohasemate tirikorterite kattesaadavus keskmiselt koige
parem, siis mujal linnaosades (Pohja-Tallinn, Kesklinn, Pirita, Haabersti) tuleks
ttrieluruumide taskukohasuse nimel teha suuremaid pingutusi.

4.6 Eluasemekulud ja kulude koormatus

Eluaseme kogukulud pinnaiihiku kohta on kalleimad Pohja-Tallinnas ja Kesklinnas, kuid
seal on ka kulude varieerivus suurim (joonis 4.34).

Kogukulu vs pind, EURIM 2/

Haabersti
Linnaosad

Joonis 4.34. Eluaseme kogukulude keskmine ja kulude varieerivus Tallinna linnaosade I6ikes.
Andmed: Eesti Sotsiaaluuring 2023.

Kui elamu titpide vahel veekulude osas suuri erinevusi pole, siis elektrikulud on oluliselt
kallimad eramute ja ridaelamute puhul ning enne 1946. aastat ehitatud elamute puhul
(joonis 4.35). Keskkiitte kulud on seevastu suuremad peale 1946. aastat ehitatud korterite
puhul. Muude hoonete tiitipides on suurema osakaaluga teised kitmisviisid.
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Joonis 4.35. Tallinnas elavate leibkondade keskmised (mediaan)eluasemekulud leibkondade
elamutiipide ja elamute ehitusaastate 16ikes, 2023. Andmed: Eesti Sotsiaaluuring

2023. a oli objektiivse koormatuse naitaja alusel koormatud 14,3% Tallinna leibkondadest
(kogu Eesti vastav naitaja oli 12,7%). Keskmiselt kulutas leibkond eluasemele u 15% oma
sissetulekust. Eluasemekulude koormatus on viimastel aastatel suurenenud - 2010. aastal
oli see 11,8% ja 2020. aastal vaid 9,5%.

2023. aastal oli subjektiivse koormatuse naitaja alusel “vaga koormatud” 17,6%
leibkondadest (2010. aastal oli selliseid leibkondi 25,4 ning 2020. aastal 8,1%). Objektiivne
ja subjektiivne eluasemekoormus ei lange alati kokku (tabel 4.3). Kuigi enamik inimesi,
kellel objektiivset koormatust ei ole, ei tunne ka subjektiivset koormatust (87,7%), on siiski
ka neid, kes tajuvad end moningal maaral voi vaga koormatuna, kuigi nende
eluasemekulud objektiivselt koormavad ei ole. Samas on objektiivselt koormatud
leibkondadel subjektiivne tajutav koormus markimisvaarselt korgem, mis naitab selle
tunnuse paremat sobivust eluasemekulude koormatuse hindamiseks (vaid 12,3% neist, kes
on objektiivselt koormatud ise nii ei tunne).

Tabel 4.3. Subjektiivselt vs objektiivselt eluasemekuludega koormatud elanikud Tallinnas, 2023.

Objektiivne koormatus

On .
koormatud Ei ole koormatud
Ei ole koormatud 12,3 87,7
Sku bjektiivne Moningal maaral koormatud 10,3 89,7
oormatus
Vaga koormatud 31,1 68,9

Andmed: Eesti Sotsiaaluuring, 2023
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Kulude koormatus on suurim Kesklinnas (enam kui viiendik leibkondadest). Mustamael on
samuti markimisvaarne osa leibkondadest koormatud (joonis 4.36).

100%
90%
80%
70%
60% 77,6 821
50% = : 91,4 89,7
0
40%
30%
20%
10% 22,4 17.9
o 13,1 , 56 103
0

Haabersti Kesklinn Kristiine Lasnamde  Mustamae Nomme Pirita Pohja-Tallinn

B On koormatud M Ei ole koormatud

Joonis 4.36. Tallinna leibkondade eluasemekulude objektiivhe koormatus linnaosade I6ikes, 2023.
Andmed: Eesti Sotsiaaluuring

Eluasemekulu koormatus on koige suurem turuhinnaga titirnike seas (joonis 4.37), kus 40-
50% inimestest kogeb olulist koormust koigil kolmel vaadeldud aastal (2010, 2020, 2023),
2023. aastal on see naitaja 44%. Samuti on naha, et turuhinnast madalamalt Gtrivate
inimeste seas on koormatute osakaal vaiksem, kuid siiski markimisvaarne - iga neljas
ttirnik on koormatud (25,5%).

Utirimine tasuta voi kodu omamine ilma laenuta on kdige vahem koormav. See viitab, et
kodu omamine, eriti ilma laenukohustuseta, on pikaajaliselt koige stabiilsem ja vahem
finantsilist survet tekitav eluasemevorm.

Laenumakseid tasuvate omanike seas on koormatus vaiksem kui ttirnikel, kuid siiski
suurem kui laenuta omanikel. 11,4% oli koormatud 2023. aastal - nende osakaal on aga
vorreldes 2010 aastaga oluliselt langenud - 2007-9 laenu votnud, kui ligipaas laenule oli
kerge, sattusid ilmselt paljud majanduskriisi valtel raskustesse.

Uldiselt on trendid viimase kiimnendi jooksul olnud iisna piisivad, kuid turuhinnaga

Ulrimine on jaanud koige haavatavamaks eluasemevormiks, kus paljud leibkonnad
kogevad suurt finantskoormust.
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Joonis 4.37. Tallinna leibkondade koormatus kasutustiilibi 16ikes, 2010, 2020, 2023. Andmed: Eesti

Sotsiaaluuring

Haavatavad riihmad eluasemekulude koormatuse osas on 1.-2. tulukvintiili leibkonnad
(Eesti keskmisega vorreldes alumist 40% tulu teenivad inimesed - selliseid leibkondi on
Tallinnas veidi tile 20%), ning eriti need, kes tilirivad voi maksavad eluasemelaenu tagasi
(joonis 4.38).Esimeses ja teises kvintiilis on turuhinnaga uurnike seas valdav osa
koormatud. Samal ajal on eluaseme omanikel, eriti ilma laenukohustuseta omanikel,
koormus tunduvalt vaiksem.
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Joonis 4.38. Eluasemekulude koormatus kulukvintiilide ja kasutustiiipide 16ikes, 2023. Andmed: Eesti

Sotsiaaluuring

110



Kulud sotsiaal- ja munitsipaaleluruumides

Eluasemekulud on oluliselt taskukohasemad sotsiaal- ja munitsipaaleluruumide korral.
Hindade jaotus erinevatele eluaseme kommunaalteenustele ja Gitirile on naidatud joonisel
4.39.

Hind, EUR/m
=1
=1

1= L

Elekter paev Elekter a6 Kiite Uldelekter Ulavesi Vesi ja kanalisatsioon Kindlustus Vee soojendamine Prigivedu uar
Kulu lik

Andmed: Tallinna linnavalitsus Joonis
4.39 Eluasemekulude jaotus liigiti sotsiaal- ja munitsipaaleluruumides (oktoober, 2024) (hind, EUR).
Andmed: Tallinna Linnavaraamet, autorite joonis. Kastid nditavad 50% kdige sagedasemat vaartuste
vahemikku ja jooned néitavad 95% usaldusvahemikku (punktid tahistavad vaartusi véljaspool 95% Cl).

Suhteliselt vaikese osa eluruumide kogukulud on sellise sissetulekugrupi sissetulekuid
arvestades koormavad. Kokku 6,0% ehk 144 sotsiaal- ja munitsipaalkorterites elavat
leibkonna puhul voib eeldada, et kogetakse kulude tilekoormatust (joonis 4.40).

300 Eluasemekulude koormatus

Eluruumide arv
)
=
=]
:

0 25 50 75
% leibkonna netosissetulekust, mis kulub eluasemekulude katteks

Joonis 4.40. Eluasemekulude koormatuse jaotus sotsiaal- ja munitsipaaleluruumides Tallinnas 2024.
aasta oktoobris. Andmed: Tallinna Linnavaraamet, autorite joonis.
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4. RUUMILINE SEGREGATSIOON
TALLINNAS NING LINNAREGIOONIS
2000-2024

Peatiikis antakse iilevaade sotsiaal-majanduslikest ruumilistest erinevustest ehk
segregatsioonist.

Uuritakse eluasemevaldkonna tanast seisu ja ruumilisi trende Tallinnas viimasel
aastakiimnel (2010-2020; osade tunnuste ldikes ka 2000-2023).

5.1 Andmed ja meetodid

Segregatsioonimustrite ja eluasemete (tiitibid, ehitusperioodid, kasutusalus,
omanikutiitip) analiitis pohineb viimase kolme REL andmetel (2000, 2011, 2021) ja 2024.
aasta RSR andmetel. Segregatsiooni ja eluasemete ruumilise jaotuse (nt eri tuipi ja
vanuses eluasemed) analiiiis tehakse allasumite 16ikes (229 ruumitiksust; keskmine elanike
arv 1998 (2024. aasta seisuga)). Segregatsiooni analiiiisid tehakse ka Tallinna tagamaal
kantide 16ikes (tagamaa defineeritud 2011. aasta pendelrande jargi), kus keskmine elanike
arv oli 2024. aasta seisuga 2048 inimest. Sotsiaal-majandusliku segregatsiooni
(ametirthmade gruppide loikes) ja eluasemete ruumilise jaotuse analius viiakse labi
pikemas vaates - 2000-2023 (ajahetkedena 2000, 2011, 2021 ja 2023 seisu); 2023. aasta RSR
andmetele lisatakse juurde eluruumi andmed.

Tallinna tagamaa segregatsioonimustrite analiiiisil kasutatakse peamise ruumitiiksusena
kante. Nagu eelnevalt viidatud, siis kant on asustusstisteemi esmane (alama astme)
funktsionaalselt terviklik voi tthtne koostisosa, mille moodustab asustusiiksus voi nende
rithm (Statistikaamet 2014)%.

Sotsiaal-majanduslikku segregatsiooni analiilisitakse peamiselt inimese ametiala tunnust
kasutades. See tunnus on olemas koikides loendustes ning seda on voimalik linkida ka
viimaste aastate RSR andmetele. See voimaldab analiiisida segregatsiooni muutumist
ajas. Ametiala on heaks indikaatoriks inimese sissetuleku kohta ja seda on paljudes
analttsides kasutatud ka sissetuleku asemel. Selle analiitisi raames vaadatakse aga eraldi
ka sissetulekut, aga seda vaid 2023. aasta kohta (andmed ei ole varasemate analiusis
kasutatavate aastate kohta kattesaadavad). Segregatsioonimustrite analiilisiks

83 https://www.stat.ee/sites/default/files/2020-07/Kvartalikiri_nr_3-14.pdf
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arvutatakse segregatsioonindeksid (nt dissimilarity index ja location quotient) ning
arvutatakse teisi naitajaid, mille abil naabruskondi klassifitseerida (nt osakaalude abil).
Tulemused esitatakse erinevate aastate 10ikes jooniste (sh kaartidena) ja tabelitena.

5.2 Sotsiaal-majanduslikud ruumilised erinevused
Mediaansissetulek kuus Tallinna erinevates eluruumitiilipides

Jargnevalt vaadatakse tapsemalt, millised sotsiaalmajandusliku staatusega inimesed
erinevates eluasemetiitipides elavad. Analtisiks kasutatakse 2022. aasta registripohise
sissetuleku tunnust. Ootusparaselt elavad koige suurema sissetulekuga inimesed koige
uuemates eluruumides. Koige suurem mediaansissetulek (1493 eur/kuus) on uutes
korterites (ehitatud perioodil 2011-2023) elavatel inimestel. Koige madalama
mediaansissetulekuga (1002 eur/kuus) paistavad silma perioodil 1946-2000 ehitatud
korterid (joonis 5.1)
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Joonis 5.1. Mediaansissetulek kuus (neto) erinevate eluasemetiiiipide 16ikes. Arvutatud tdoealise
elanikkonna kohta.

Vaga ponevad erinevused ilmnevad, kui mediaansissetulekut vaadata nii eluasemetiitibi
kui ka linnaosa loikes (tabel 5.1). Mitmel juhul on sama eluasemetiiibi puhul
mediaalsissetulekus linnaosade 16ikes tpris suured erinevused. Suuremad erinevused
ilmnevad naiteks uute korterite puhul. Perioodil 2001-2010 ehitatud korterites on
Lasnamael mediaalsissetulek 861 eurot, samas NOommel on samas eluasemetiilibis
keskmine mediaansissetulek 1482 eurot (erinevus 621 eurot) ja Mustamael 1426 eurot
(erinevus Lasnamaega 565 eurot). Perioodil 2011-2023 ehitatud korterite puhul on
erinevus Nomme ja Lasnamae puhul veidi suuremgi (645 eurot). See toetab varasemas
alapeatiikis (pt eluruumide peatiikk 3) kirjutatut, et uute eluruumide ehitamine ei pruugi
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aidata segregatsiooni leevendada. Kui uued eluruumid on oma kvaliteedilt (sh eluruumide
suurus) vaga erinevad nagu seda Nomme ja Lasnamae naide on (suuremad vs vaiksemad
eluruumid), siis voib uuselamuehitus segregatsioonitrende hoopis voimendada.

Tabel 5.1. Mediaansissetulek kuus (neto) linnaosade ja erinevate eluurumitiiiipide 16ikes. Arvutatud
todealise elanikkonna kohta.

Eluruumitiiiip Linnaosa Inimeste arv Mediaansissetulek
enne 1946 korter Kesklinna linnaosa 13491 1158,7
Kristiine linnaosa 1556 1139,6

Lasnamae linnaosa 648 1149,0

NOomme linnaosa 1578 11979

Pirita linnaosa 140 1163,7

Pd6hja-Tallinna linnaosa 7199 1098,9

KOKKU 24622 1139,2

1946-2000 korter Haabersti linnaosa 15864 1002,8
Kesklinna linnaosa 15425 1127,2

Kristiine linnaosa 11293 1085,2

Lasnamae linnaosa 55926 943,4

Mustamae linnaosa 33954 1083,2

Ndmme linnaosa 7640 1112,5

Pirita linnaosa 600 985,3

Pd6hja-Tallinna linnaosa 24735 957,8

KOKKU 165437 1002,2

2001-2010 korter Haabersti linnaosa 2638 1246,1
Kesklinna linnaosa 4525 13323

Kristiine linnaosa 1339 1396,5

Lasnamaée linnaosa 5353 861,44

Mustamae linnaosa 1822 1425,8

NOomme linnaosa 713 1481,9

Pirita linnaosa 2195 1250,8

Pd6hja-Tallinna linnaosa 1155 1143,2

KOKKU 19740 1156,8

2011-2023 korter Haabersti linnaosa 4586 1481,6
Kesklinna linnaosa 4865 1589,9
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Kristiine linnaosa 1939 1767,7

Lasnamae linnaosa 5066 1249,0

Mustamée linnaosa 3283 1501,6

Ndmme linnaosa 371 18949

Pirita linnaosa 483 1346,1

Pohja-Tallinna linnaosa 3922 1638,3

KOKKU 24515 1493,4

enne 1946 elamu Haabersti linnaosa 104 944,5
Kesklinna linnaosa 484 955,8

Kristiine linnaosa 503 1126,9

Lasnamée linnaosa 17 8259

Mustamae linnaosa 19 858,7

NOomme linnaosa 1600 1154,4

Pirita linnaosa 273 1067,2

Pohja-Tallinna linnaosa 438 1148,6

KOKKU 3438 1104,6

1946-2000 elamu Haabersti linnaosa 1815 1174,3
Kesklinna linnaosa 511 1075,8

Kristiine linnaosa 1633 1152,0

Lasnamaée linnaosa 46 1031,6

Mustamae linnaosa 93 1025,6

Ndmme linnaosa 6503 1209,1

Pirita linnaosa 3602 1160,3

Pohja-Tallinna linnaosa 297 1000,1

KOKKU 14500 1179,2

2001-2010 elamu Haabersti linnaosa 1822 1218,8
Kesklinna linnaosa 47 1286,6

Kristiine linnaosa 214 1340,5

Ndmme linnaosa 655 13154

Pirita linnaosa 1235 1131,5

Pohja-Tallinna linnaosa 17 2137,2

KOKKU 3990 1215,5

2011-2023 elamu Haabersti linnaosa 1258 1273,4
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Kesklinna linnaosa 59 1817,0

Kristiine linnaosa 238 1708,3

Ndmme linnaosa 449 1819,0

Pirita linnaosa 1137 1394,5

Pohja-Tallinna linnaosa 18 13124

KOKKU 3163 1410,8

enne 2000 ridaelamu Haabersti linnaosa 103 1195,7
Kesklinna linnaosa 21 1216,7

Kristiine linnaosa 391 1208,3

Ndmme linnaosa 223 1291,3

Pirita linnaosa 157 1194,4

Pohja-Tallinna linnaosa 50 1561,3

KOKKU 954 1248,6

2001-2023 ridaelamu Haabersti linnaosa 399 1326,4
Kesklinna linnaosa 73 2481,6

Kristiine linnaosa 528 1859,7

Ndmme linnaosa 94 1610,7

Pirita linnaosa 567 1178,0

Pd6hja-Tallinna linnaosa 24 2036,3

KOKKU 1685 1467,1

Sotsiaal-majanduslik segregatsioon Tallinnas ja Tallinna tagamaal

Kui vaadata ametialase struktuuri muutusi nii Tallinnas kui ka Tallinna tagamaal (joonis
5.2.a ja joonis 5.2.b), siis naeme, et viimase ligikaudu 25 aasta jooksul on aset leidnud
professionaliseerumise protsess, mille kaigus on nii Tallinnas kui ka tagamaal kasvanud
korgemate ametialade osakaal; aastal 2000 oli korgemate ametialade esindajate osakaal
Tallinnas 31%, aastal 2024 aga 36%. Tallinna tagamaal on muutus olnud aga veelgi suurem.
Kui aastal 2000 oli vaid 26% koikidest tootavatest inimestest korge ametialase staatusega,
siis aastal 2024. on selle rithma osakaal tousnud 37%-ni. Samal ajal on nii Tallinnas kui ka
tagamaal vahenenud madala ametialase staatusega inimeste osakaal. See naitab, et
Tallinna linnaregioonis elavate inimeste hulgas on aset leidnud tlespoole suunatud

sotsiaalne mobiilsus.
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Joonis 5.2. Ametialane struktuur Tallinnas ja Tallinna tagamaal

Markus: Ametialase struktuuri analliiisil ja esitamisel kasutati ametite liigitust ISCO kategooriate alusel.
Kasutasime ISC0-88 kutsekategooriate suuremaid riihmi (rahvusvaheline standardne ametite
klassifikaator). 1 — juhid, 2 — professionaalid, 3 — tehnikud ja abispetsialistid, 4 — kontoritéétajad, 5 -
teenindus- ja mulgitéotajad, 7 — kasitddlised ja sellega seotud ametid, 8 — tehase- ja masinaoperaatorid
ning komplekteerijad, 9 - lihtté6lised. ISCO 1-2 kategooriad liigitati kbrgema staatusega ametiriihmaks,
ISCO 3 ja 4 keskmise staatusega riihmaks ning ISCO 5 ja 9 madalama staatusega riihmaks.

Nii Tallinnas kui ka Tallinna tagamaal on perioodil 2000-2024 kasvanud ametialane
segregatsioon ehk ruumiline eraldatus erinevate ametiriithmade vahel. Segregatsiooni
mootmiseks kasutasime selles analiitisis tht tuntuimat segregatsiooni moodikut -
eraldatuseindeksit (dissimilarity index), mille vaartused ulatuvad nullist sajani. Mida
madalam vaartus, seda tihtlasem on ametialaste gruppide jaotus tihes naabruskonnas. Kui
indeksi vaartus oleks 100, siis elaksid igas asumis vaid tihe ametirihma esindajad, st osas
Tallinna asumitest elaksid ainult tihe ametirithma ja osas teise ametirthma esindajad.
Sotsiaalmajandusliku segregatsiooni puhul peetakse madalaks segregatsiooniks selliseid
vaartusi, mis jaavad alla 20 ja korgeks selliseid, mis on tle 40.

Perioodil 2000-2011 on ruumiline eraldatus korge ja madala ametiala esindajate vahel
tousnud markimisvaarselt ja seda eriti Tallinnas (2000. aastal on indeksi vaartus 21, aastal
2011 on indeksi vaartus 32) (joonis 5.3). Kuna 1990. aastatel oli inimeste ranne madal ja
suurte tthiskondlike muutuste joudmine ruumi toimub teatava viitega, siis peegeldab
2000. aasta seis noukogude perioodi 10pu seisu, mil sotsialistliku stisteemi parandina oli
sotsiaalmajanduslik segregatsioon madal. Iseseisvuse taastamise jargsed suured
tthiskondlikud muutused ja ebavordsuse kasv avaldusid ruumis 2011. aastaks. Selleks ajaks
olid Tallinnas ja ka Tallinna tagamaal tisna selgelt valja kujunenud piirkonnad, kus elasid
korge ja kus madala sotsiaalmajandusliku staatusega inimesed. Jargnevate aastate jooksul
on sotsiaalmajanduslik segregatsioon Tallinnas pusinud kullaltki stabiilsena ja suuri
koikumisi eraldatuseindeksi vaartustes olnud ei ole. Perioodil 2011-2021 on
segregatsiooniindeks ametirithmade vahel pisut vahenenud, perioodil 2021-2024 on aga
taas pisut tousnud. Ka Tallinna tagamaal on segregatsiooni naitajad alates 2011. aastast
olnud pigem stabiilsed, aga trend on selgemalt olnud segregatsiooni vahenemise suunas.
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Joonis 5.3. Eraldatuseindeksi vaartused Tallinnas 2000, 2011, 2021 ja 2024 (kdrge ja madala
ametialase staatusega inimeste vahel).

Et saada parem pilt ka ametirihmade ruumistest mustritest, siis vaatame jargnevalt
asukoha koefitsiendi vaartuseid (location quotient - LQ) nii Tallinnas kui ka kogu Tallinna
linnaregioonis. Asukoha koefitsient naitab tihe kindla grupi koondumist teatud piirkonnas
(siinses analuisis allasumites) vorreldes tlejaanud uuritavate gruppidega. See naitaja
valjendab suhet, mis vordleb vaadeldavat piirkonda kogu piirkonnaga. LQ vaartus 1,25 ja
korgem naitab antud riihma olulist koondumist ning LQ vaartus 0,75 ja madalam naitab
tugevat alaesindatust.

Ruumiliste mustrite analiiis naitab samuti, et 2000. aastal on Tallinnas jargnevate
aastatega vorreldes rohkem allasumeid, kus on ametirithmad segunenud ehk tkski rihm
ei ole selgelt ala- ega ile-esindatud (joonis 5.4 ja joonis 5.6). Selgemalt paistavad
ametirihmade koondumiskohad valja 2011. ja 2024. aasta joonistelt.

Kui vaadata korge ametiala esindajate ruumilist paiknemist (joonis 5.4), siis naeme, et
korge ametialase staatusega inimesed on ile-esindatud vaga mitmetes Kesklinna
allasumites (eriti korge iile-esindatus koikidel aastatel nt Vanalinna ja Tonismae
allasumites), paljudes Pirita, Nomme, Haabersti allasumites (nt Lepiku Pirital, Kakumae
Haaberstis) ning moningates Kristiine linnaosa allasumites. Koige suuremad muutused on
perioodil 2000-2024 toimunud Pohja-Tallinna kesklinnapoolses piirkonnas, eelkoige
Kalamajas. Kui aastal 2000 ei olnud seal tikski ametialane rithm tle- aga ka alaesindatud,
siis on aastaks 2024. kasvanud seal oluliselt korge ametialase staatusega inimeste tle-
esindatus. Uldse on kesklinna piirkond kdrgema ametiala esindajate jaoks saanud aastate
jooksul tiha olulisemaks elukeskkonnaks. Lisaks sellele, et kesklinna piirkonnas on
kasvanud nende asumite arv, kus korge ametiala esindajad on tile-esindatud, on
vahenenud selliste allasumite hulk, kus korge ametiala esindajad on alaesindatud. Naiteks
Lasnamae linnaosa kesklinnapoolne osa.
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Tallinna taskukohase eluasemepoliitika arendamise voimaluste analiiiis Vaheraport
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Joonis 5.4. Asukoha koefitsiendi vaartused Tallinna allasumites korge ametiala kohta,
2000, 2011, 2024

Sissetuleku puhul on meil voéimalik analiiiisida vaid {iht aastat (joonis 5.5). Uldjoontes
lahevad korge sissetulekuga (viies kvintiil) inimeste ruumilised mustrid ootusparaselt
paljuski kokku korge ametialase staatusega inimeste ruumiliste mustritega. See kinnitab
ka seda, et ametialane staatus peegeldab hasti inimese sotsiaalmajanduslikku staatust.
Vorreldes ametialase staatuse joonistega tulevad sissetuleku analttsist veidi enam esile
naiteks Haabersti allasumid (nt Mustjoe), Kadriorg Kesklinnas ja mitmed Kristiine
allasumid (Lillekiila). Uldiselt on kdrgema sotsiaalmajandusliku staatusega inimesed {ile-
esindatud sellistes piirkondades, kus on olnud ka rohkem uuselamuehitust.
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Tallinna taskukohase eluasemepoliitika arendamise voimaluste analiiiis Vaheraport
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Madala ametiala esindajad on vaga selgelt tile-esindatud Lasnamae allasumites ja Pohja-
Tallinna poolsaare tipu poolses osas (nt Pelguranna, Karjamaa asumid) (joonis 5.6).
Segregatsiooni kasv perioodil 2000-2011 paistab ka kaardi pealt selgelt valja ja on eelkoige
seotud Lasnamae linnaosaga. Samas niaeme, et perioodil 2011-2024 on osades Lasnamae
allasumites toimunud ka segregatsiooni vahenemine (nt kesklinna lahedal asuvad Sikupilli
allasumid). Segregatsiooni vahenemine on toimunud ka osades Kopli allasumites (Kopli
liinide piirkond, seotud ilmselt sealsete uusarendustega). Madala ametiala esindajate
koondumine on vaatlusaluse perioodi jooksul aga kasvanud Vaike-Oismae
paneelelamupiirkonnas ja ka mones Mustamae allasumis.
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analiitisides ka seda, millised muutused on
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toimunud Tallinna tagamaal. Kui vaadata kogu
Tallinna linnaregiooni koos, siis Tallinn ise on  Joonis 5.6. Asukoha koefitsiendi
ametialase staatuse poolest segunenud - kogu  Vaartused Tallinna allasumites
linnaregiooni vaates ei ole iiksi ametirithm madala ametiala kohta 2000., 2011. ja
) ) . 2024. aastal.
Tallinnas selgelt tle- ega alaesindatud.
Rihmade koondumine kindlatesse
piirkondadesse ilmneb kui Tallinnasse sisse vaadata (eelnev analiiiis). Kui 2000. aastal oli
Tallinna tagamaal palju kante, kus olid iille-esindatud madalama ametiala esindajad ning
ala-esindatud korge ametiala esindajad (joonis 5.7.a ja joonis 5.8.a), siis kahe viimase
aastakimne jooksul on pilt muutunud ja tagamaa on ametirihmade mottes rohkem
segunenud. Korge ametiala esindajad on ile-esindatud kantides, mis asuvad Tallinna
vahetus laheduses (joonis 5.7). Silma paistavad Viimsi poolsaare kandid, Peetri kant, kuhu
on vaga palju uusarendusi kerkinud, ning mitmed mereaarsed kandid (nt Harku valla
mereaarne piirkond). Madala ametiala staatusega inimesed on tle-esindatud eelkoige
Tallinnast kaugemale jaavates kantides. Silma paistab ka Maardu linn, kus on koikidel
analiitisialustel aastatel madala ametialase staatusega inimesed tle-esindatud ning ajas
on koondumine isegi kasvanud. Ametirithmade ruumilised mustrid tagamaal peegeldavad
tisna hasti sealseid kinnisvarahindade ruumilisi erinevusi - korgemad on hinnad vahetult
Tallinna lahistel, madalamad Tallinnast kaugema.
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Joonis 5.8. Asukoha koefitsiendi
vaartused Tallinna linnaregioonis madala
ametiala kohta, 2000, 2011, 2024

Segregatsiooni analtiisi kokku vottes saab 6elda, et sotsiaalmajanduslik segregatsioon on
Tallinna linnaregioonis perioodil 2000-2024 oluliselt kasvanud ning paistab
segregatsiooni iseloomustavate naitajatega silma ka teiste Euroopa linnapiirkondade
hulgas (Tammaru jt 2016). See tahendab, et erineva sotsiaalmajandusliku staatusega
inimesed on Tallinna linnaregioonis viimaste aastakiimnete jooksul tiksteisest ruumiliselt
ttha enam eraldi elama hakanud. Kuigi viimase aastakimne jooksul on segregatsioonitase
stabiliseerunud ja perioodil 2011-2021 isegi vahenenud, ei saa me kuidagi raakida madalast
segregatsioonist. Naeme ka seda, et Tallinnas on aastatel 2021-2024 on ruumiline
eraldatus ametirthmade vahel taas veidi kasvanud, mis voib viidata keerulisele ajale
erinevate kriiside ja hinnatousuga seoses. Ametirihmade ruumiline eraldatus kogu
Tallinna linnaregioonis naib olevat vaga oluliselt seotud eluasemettitibiga, kus inimesed
elavad. Madalama ametiala esindajad on tle-esindatud perioodil 1946-2000 ehitatud
suurte kortermajade piirkondades ja vaga selgelt alaesindatud piirkondades, kus on
viimaste aastakiimnete jooksul toimunud rohkem uus-elamuehitust. Uued eluasemed
tombavad joukamaid inimesi teistest piirkondadest ara ja see suurendabki ruumilist
ebavordsust. Kui uuselamehitus toimub n-6 vaesemates piirkondades, siis tldiselt aitab
see selle piirkonna elanike mitmekesisust suurendada. Siin on aga oluline ka tahele panna,
milliseid uusi eluasemeid ehitatakse (kui suured, mis eesmargil (nt sotsiaalkorterid)).
Lasnamae puhul naeme, et sinna ehitatud uutes korterites on elanike mediaansissetulek
vorreldes sama eluasemetiitibiga teistes linnaosades oluliselt madalam. Lisaks on sinna
ehitatud palju sotsiaalkortereid. Sellised uued arendused ja arengusuunad vdivad
segregatsiooni mones piirkonnas hoopiski voimendada.

5.3 Tallinnaga seotud ranne

Et segregatsioonimustrite muutumist paremini moista ja naha, kuidas Tallinna
kinnisvarahindade tous randetrende mojutab (nt kas surutakse madala
sotsiaalmajandusliku staatusega inimesi linnast valja), vaatame tapsemalt ka seda, milline
on olnud Tallinnaga seotud ranne viimaste aastakiimnete jooksul ning tapsemalt just
viimaste aastate jooksul.
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Eesti-siseses randes on viimaste aastakiimnete jooksul olnud valitsev Tallinna-suunaline
ranne ehk rahvastiku koondumine Tallinna linnaregiooni. Kui aastal 2000 elas Tallinna
linnaregioonis 38% kogu Eesti rahvastikust, siis aastal 2024 elas Tallinna linnaregioonis
juba 47% kogu Eesti rahvastikust (33% Tallinnas, 14% Tallinna tagamaal). Viimased kiimme
aastat on Tallinna linnaregiooni kasvu toitnud ka positiivne valisrdnne, mis suuresti
koondub just Tallinnasse: ligukaudu 65% koikidest Eestisse saabujatest asub elama
Tallinnasse (vt nt Kalm ja Tammaru 2021). Tallinna siseselt on valisrandest koige enam
mojutatud Kesklinna ja Lasnamae linnaosad, kuhu asuvad elama enam kui pooled
koikidest Tallinna saabujatest (Kalm jt 2023). Praegused rahvastikuprognoosid naitavad,
et Tallinna linnaregiooni roll kogu Eesti rahvastiku vaates kasvab tulevikus veelgi (URP
aruanne), kuid suurem rahvastiku kasv leiab aset just vahetult Tallinna linna piiri taha
jaavates kohalikes omavalitsustes; nt kasvab Rae vald praeguste demograafiliste trendide
jatkudes 111%, Tallinn ise 6% (URP raport).

Kui vaadata Tallinna linnaregiooni sisse, siis Tallinna linna randesaldo on Eesti-siseses
randes olnud negatiivne alates 2018. aastast, mis tahendab, et Tallinnast lahkub mujale
Eestisse rohkem inimesi kui Tallinnasse saabub. Seega on Tallinna kasv viimase kiimne
aasta sees olnud peamiselt seotud valisrandega. Tallinna negatiivse siserande saldo juures
tuleb aga rohutada, et peamiselt kaotab Tallinn rahvastikku oma tagamaale (Leetmaa ja
Vaiko 2015; Kalm jt 2023). Ka viimaste aastate analtiiis naitab (ranne perioodil 2021-2024),
et Tallinn on rahvastikku kaotanud just tagamaale (Tallinna randesaldo tagamaa suhtes -
7214) (tabel 5.2). Varasemate uuringute (URP raport) pohjal teame, et Tallinn voidab
rahvastikku peamiselt noorte (16-29-aastaste) arvelt ning kaotab inimesi koikides teistes
vanusrihmades, eelkoige aga pereealisi ja lapsi.
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Tabel 5.2. Agregeeritud asustushierarhia tasemete randesaldo, 2021-2024

Tallinna Tallinna Tartu ja Ida-Viru maakonna- vaike- maa-
tagamaale Parnu linna- keskus- keskuste linnadess valdadesse
regioonides linnade linna-  linnaregioon e
se regioonidesse idesse

Tallinnast 0 7214 -495 -1114 -102 -185 160
Tallinna -7214 0 149 -91 -122 4 158
tagamaalt
Tartu ja Parnu 495 -149 0 -101 -875 -203 -528
linna-
regioonidest
Ida-Viru 1114 91 101 0 -9 -56 -23
keskuslinnade
linna-
regioonidest
maakonna- 102 122 875 9 0 127 -12
keskuste
linna-
regioonidest
vaikelinnadest 185 -4 203 56 -127 0 28
maavaldadest -160 -158 528 23 12 -28 0
randesaldo -5478 7116 1316 -1218 -1223 -341 -217

Keskendudes viimaste aastate randele naeme (joonis 5.9), et Tallinnasse on perioodil
2021-2024 tulnud palju noori inimesi. 37% koikidest Tallinnasse saabunud inimestest on
vanuses 15-29. Tallinna tagamaale minejate hulgas on tilekaalus pereealised, kellega koos
randavad sageli ka lapsed (pereealised ja lapsed moodustavad tagamaale randajatest 65%).
Ametialase staatuse puhul naeme, et Tallinnasse saabujate hulgas on peaaegu vordselt
korge ja madala ametialase staatusega inimesi (vastavalt 37% ja 36%) (joonis 5.10). Tallinna
tagamaale minejate hulgas on aga proportsionaalselt rohkem neid, kes on korgema
ametialase staatusega (43% koikidest tagamaale randajatest).
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Joonis 5.9. Tallinnasse ja Tallinna tagamaale réndajate osakaal vanuseriihmade |6ikes (2021-2024
ranne).

Mujalt Eestist Tallinnasse 37,4 26,6 36,0
Tallinnast tagamaale 43,4 29,0 27,7
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mkorge ™ keskmine mmadal

Joonis 5.10. Tallinnasse ja Tallinna tagamaale réndajate osakaal ametialase staatuse I6ikes (2021-
2024 réanne).

Kui vaadata tapsemalt seda, milliste eluasemetiitipide vahel inimesed randavad, siis
naeme, et 64% Tallinnast tagamaale kolinud inimeste lahtekohaks on perioodil 1946-2000
ehitatud korter (joonis 5.11). Kdige enam minnakse eramutesse (nii uuematesse kui ka
vanematesse), kuhu on elama asunud 48% koikidest perioodil 2021-2024 Tallinna
tagamaale kolinud inimestest. Korteritesse asus elama 33% koikidest tagamaale kolinud
inimestest ning seal on tsna vordselt jaotunud need, kes asuvad elama uuematesse ja
vanematesse korteritesse. See viitab sellele, et inimesed kolivad Tallinnast ara eelkoige
sooviga elama asuda suuremal eluasemel. Varasemast nagime, et suur osa tagamaale
kolijatest on pereealised ning teame ka seda, et ruumikaid eluasemeid on Tallinnas vahe.
IImselt otsitaksegi Tallinna piiri tagant rahulikumat keskkonda ning pere suurenedes ka
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ruumikamat elamispinda, samas soovitakse jadda Tallinna vahetusse lahedusse. Tagamaal
on kinnisvara hinnad (eriti eramute puhul) ka soodsamad kui Tallinnas ning voib arvata,
et suurema eluaseme soetamine tagamaal tundub paljudele moistliku valikuna. Huvitava
tulemusena ilmneb, et 80% neist kes tagamaale kolivad omavad sealset eluaset (joonis
5.12); suur osa neist (52%) olid omanikud juba ka 2021. aastal, vaga suur osa tagamaale
kolijatest on kinnisvara omanikuks saanud just tagamaale kolides. See naitab, et
Tallinnast tagamaale kolivad suures osas pigem joukamad inimesed, kes on suutelised
endale sinna kinnisvara ostma. Kui voiks arvata, et viimaste aastate pealinna korgete
kinnisvarahindade valguses suunduvad paljud inimesed tagamaale eesmargiga elama
asuda odavamale elamispinnale, siis perioodi 2021-2024 rande analiiiis seda vaga selgelt
ei naita. Kinnisvarahindade erinevus Tallinna ja Tallinna tagamaa vahel on ilmselt iiks
ajend, miks inimesed tagamaale elama asuvad (nt on Tallinnas eramut osta vaga kallis), aga
kuna enamik neist ostavad tagamaale kinnisvara, siis ei saa siin kindlasti raakida kehvemal
jarjel inimestest, kes ei ole voimelised Tallinna eluasemehindadega hakkama saama. Pigem

Samas asub osa tagamaale minejatest elama samasse eluasemettitipi, milles nad Tallinnas
elasid. Naiteks on 73% noukogude perioodil ehitatud (1046-2000) korterisse kolijatest
inimesed, kes elasid samas eluasemetiitbis ka Tallinnas (tabel 5.3). Lisaks elab 32%
ttrnikest (2024. aastal) just selles eluasemetiiiibis (joonis 5.13). Seega, kuigi enamik
tagamaale kolijatest laheb sinna moistlikuma hinnaga suuremat eluaset otsima, siis vaike
osa randajatest voib olla siiski kolinud eluasemehindade tousu tottu. Hetkel naib nende
inimeste osakaal olevat aga pigem vaike.

70
64,2
60
50
40
30 26,3
21,8
20 16,2 17,8
16,6 13’7
9,6
10
4,4 4,7
0,7 1,6 0,6 1,8
0 — . ] — || .
korter enne korter 1946- uus korter vana eramu uus eramu ridaelamu muu
1946 2000 (2001-2023) (enne 2000)  (2001-2023)

ETallinnas 2021 m®tagamaal 2024

Joonis 5.11. Tallinna tagamaale rannanud inimeste eluasemetiiiip 2021. ja 2024. aastal.
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Tabel 5.3. Tallinnast tagamaale kolinud inimeste eluasemetiiiip aastal 2021 (Tallinnas) ja 2024
(Tallinna tagamaal).

korter enne korter uus korter  vana eramu uus eramu ridaelamu muu
1946 1946-2000 2001-2023 enne 2000 2001-2023
korter enne 23 184 176 298 270 99 26
1946
korter 1946- 50 1317 1141 1637 1750 890 394
2000
uus korter vahem kui 190 349 280 657 458 46
(2001-2023) 20
vana eramu vahem kui 75 101 129 122 24 42
(enne 2000) 20
uus eramu vahem kui vahem kui 36 33 63 32 vahem kui
(2001-2023) 20 20 20
ridaelamu vahem kui vahem kui vahem kui vahem kui 20 vahem kui vahem kui
20 20 20 20 20 20
muu vahem kui 29 40 44 54 23 vahem kui
20 20
2021 50 39 12
2024 80 9 11
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Eomanik ®Wdurnik M muu/teadmata

Joonis 5.12 Tallinnast tagamaale kolijad eluruumi kasutamise aluse jargi, osakaal.
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Joonis 5.13. Tallinnast tagamaale rannanud inimesed eluruumi kasutamise aluse ja eluasemetiilibi
IGikes.
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6. LINNADE NAITED: POLIITIKAD JA
SEKKUMISED

Peatiikk koondab voimalikke eluasemepoliitika sekkumisviise ning illustreerib neid
niidetega Euroopa linnadest.

Peatiikis antakse iilevaade eluasemepoliitikatest Euroopa riikides ja linnades, mis
mojutavad eluasemehindade taskukohasust ja vihendavad segregatsiooni.

Konkreetsetest linnadest on analiiiisi fookuses Amsterdam, Berliin, Helsingi ja Viin kui
voimalikult koige enam edukaid naiteid pakkuvad linnad ning Bratislava, Vilnius, Riia
ja Varssavi kui Tallinna eluasemevaldkonna olukorraga vorreldavate linnade néited.

Naited on toodud peamiselt uuringus vaatluse all olevatest linnadest, kuid monel juhul
ka mujalt, kus vastavat meedet on edukalt rakendatud. Linnade iilevaated on esitatud
kokkuvotetena; pohjalikumad iilevaated asuvad aruande lisas.

6.1 Metoodika

Eluasemevaldkonna sekkumiste, mis on suunatud eelkoige eluasemete hindade
taskukohasuse suurendamisele, trende Euroopas ja sekkumisviiside tiipoloogiad
analiitisitakse kirjandusallikatele ja infoportaalidele tuginedes, mille pohjal saadakse
esmalt taustateadmine, millised sekkumisviisid on Euroopa riikides levinud. Erinevaid
sekkumisviise ja poliitikaid on lisaks illustreeritud naidetega linnadest, mida lahemalt
uurisime.

Linnade valik, millele lahemalt keskendume, holmab 4+4 linna:

» Neli valjakujunenud toimiva taskukohase eluaseme poliitikaga linna: Amsterdam,
Berliin, Helsingi, Viin;

» Vorreldava kontekstiga linnad: Bratislava, Varssavi, Vilnius, Riia.

Amsterdam (Holland), Berliin (Saksamaa), Viin (Austria) ja Helsingi (Soome) on linnad,
kus on rakendatud uuenduslikke/ hasti tootavaid poliitikalahendusi, mis voiksid olla
edukalt tlekantavad (vajadusel kohaldatavad) Tallinna konteksti, kuid nende linnade
eluasemevaldkonna kontekst on monevorra eristuv Tallinnast. Enamasti iseloomustab
neid linnu oluliselt suurem tirielamufondi osakaal (sh sotsiaaliitiripindade osakaal). Need
linnad ei ole enamasti 1abinud noukogude ajajargust parit mojutusi (v.a Berliin) nagu
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ekstensiivne elamuehitus kompaktsete tiheasustusega korterelamupiirkondade rajamise
naol, mis mojutab linnade ehituslikku struktuuri ja segregatsioonimustreid tanapaeval
olulisel maaral. Ka tanane eluasemepoliika korraldus ja meetmed on neis linnades Eesti ja
teiste Kesk- ja Ida-Euroopa (KIE) riikidega vorreldes rohkem avaliku sektori poolt juhitud
- see vialjendub just reguleeritud dtrituru suuremas osakaalus, suuremas
sotsiaaleluasemete pakkumises ja maapoliitika meetmete joulisemas rakendamises, mis
mojutavad elamispindade hinnakattesaadavust ja segregatsiooni. Kuna need linnad on
oma edukate poliitikate vaates Tallinnale esmajoones huvipakkuvad, antakse neist
linnadest ka koige pohjalikum tlevaade.

Ulevaade tehti ka Barcelonast, kuna seal on mitmeid huvipakkuvaid algatusi, millel on
voimalikke tilekandeaspekte (nt "Oiguse eluasemele" strateegiaga).

Bratislava, Varssavi, Vilnius, Riia on Tallinna jaoks sarnase linnaehitusliku ja
eluasemepoliitika kontekstiga, vorreldav on ka sotsiaalmajanduslik olukord ja
segregatsioonitasemed (Tammaru et al 2014; 2021). Eluasemefond parineb suures osas
noukogude ajajargust ning vajab suuresti kaasajastamist. Kuna aga nendes linnades ei ole
Tallinnaga vorreldes palju enamat eluasemete taskukohasuse vallas ara tehtud, siis me
piirdume nende linnade puhul lihema tlevaatega, tuues valja pigem tiksikuid meetmeid,
aspekte, mis Tallinnale voiks huvi pakkuda®. Konteksti kirjeldavaid aspekte tuuakse valja
vaid sel maaral, kui see mojutab nende linnade praktikate voimalikku tilekannet.

Linnade tlevaadete koostamisel lahtume peamiselt kirjanduse ja veebiportaalides
kattesaadavatest materjalidest, ning algandmete analtitsi tasemele nende hinnangute
andmise juures ei minda (teatud juhtudel oleme uurimiskisimustele vastamiseks
kaasanud kohalikke eksperte). Alateemad, millele linnade analiiiisis keskenduti (esimese
grupi linnade puhul pohjalikumalt, teise grupi puhul pogusamalt):

» Linna- ja eluasemepoliitika pohimotted eluasemeturu ja eluasemehindade
taskukohasuse mojutamisel, poliitikate sihtrihmad;

6 Policy Actions for Affordable Housing in Lithuania (https://www.oecd.org/en/publications/policy-
actions-for-affordable-housing-in-lithuania_ca16ff6d-en.html), Strengthening Latvia's Housing
Affordability Fund (https://www.oecd.org/en/publications/strengthening-latvia-s-housing-affordability-
fund_84736a67-en.html) ja Policy Actions for Affordable Housing in Latvia
(https://www.oecd.org/en/publications/policy-actions-for-affordable-housing-in-latvia_cd00e977-
en.html; https://www.archdaily.com/981407/concrete-estates-the-legacy-of-soviet-era-housing).

131


https://www.oecd.org/en/publications/policy-actions-for-affordable-housing-in-lithuania_ca16ff6d-en.html
https://www.oecd.org/en/publications/policy-actions-for-affordable-housing-in-lithuania_ca16ff6d-en.html
https://www.oecd.org/en/publications/strengthening-latvia-s-housing-affordability-fund_84736a67-en.html
https://www.oecd.org/en/publications/strengthening-latvia-s-housing-affordability-fund_84736a67-en.html
https://www.oecd.org/en/publications/policy-actions-for-affordable-housing-in-latvia_cd00e977-en.html
https://www.oecd.org/en/publications/policy-actions-for-affordable-housing-in-latvia_cd00e977-en.html
https://www.archdaily.com/981407/concrete-estates-the-legacy-of-soviet-era-housing

» Maapoliitika sekkumise viiside rakendamine (sh planeeringute kaudu arengute
mojutamine);

» Subsideeritud eluasemete, sh munitsipaaleluasemete pakkumise, viisid;

» Finantseerimise skeemid, mida linnad kasutavad eluasemehindade taskukohasuse
mojutamisel;

» Avaliku sektori roll elamuiihistute kaivitamisel;

» Erinevate elamuturu osapoolte koostodmudelid ja koordineerimine.

Raportis on toodud linnade analiitsist kokkuvote, pohjalikum analiitis on toodud raporti
lisas 4.2.

6.2 Euroopa riikides rakendatud eluaseme- ja
maapoliitika lahenemised ja sekkumised

6.2.1 Taust

Riigid ja linnad erinevad eluasemevaldkonna korralduse poolest suuresti, ning seda on
paljuski mojutanud ajaloolised arengutrajektoorid. Spektri ithes otsas on riigid, kus on
seoses sotsiaaleluasemete pakkumisega valja kujunenud tugevad traditsioonid, mis
mdjutavad ka tinaseid arenguid. Naiteks Uhendkuningriigis ja Prantsusmaal on vaatamata
moningasele sotsiaalsele mahajaamusele sotsiaaleluasemete osakaal suur ning see
mangib olulist rolli Gitirituru toimimisel, moodustades eratitirisektoriga nn iihtse ttrituru
(unitary rental market) — vahe avaliku sektori ja erasektori tiirisegmendi vahel pole suur
ja ka sihtrithmade osas on suuri kattuvusi. Spektri teises otsas on riigid, kus
sotsiaaleluruumide roll on tihiskonnas marginaalne (sektor on vaike, koosnedes vahem kui
5% eluruumidest, ning see on tavaliselt tugevalt subsideeritud), ning kus selle
funktsiooniks on pakkuda nn turvavorku koige haavatavamale osale thiskonnast, ning
sihtgrupid on kindlate kriteeriumidega maaratletud (nn lahknev ehk duaalne tiirisektor,
st sotsiaaleluruumid ja turuhinnaga ttripinnad tegutsevad erinevatel areenidel). Koik
postsotsialistlikud riigid, kus 1990ndatel aastatel toimus ulatuslik erastamine, langevad
sellesse kategooriasse.

Jarkjarguline avaliku sektori subsiidiumide kokkutombumine alates 1980ndate 16pust kuni
2010ndate keskpaigani leidis lisaks KIE riikidele aset ka Laane-Euroopas, kus ’80ndate
16pu majanduslangus sundis vahendama avaliku sektori investeeringuid ning tagajarjeks
oli sotsiaalttirisektori kokkutombumine, seda kil oluliselt vaiksemal maaral kui
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postsotsialistlikes maades (OECD, 2021; Angel, 2000%). Riikide kulutused tousid aga
leibkondadele suunatud vajaduspohistele toetustele, mis enamasti lahtuvad
sissetulekukriteeriumidest nagu eluaseme- ja energiatoetused. Samuti on suurenenud
omanikuasustuse kasvu toetavad laenusubsiidiumid ja garantiid, mille m&ju on olnud aga
see, et tousid eluasemehinnad ning eluasemehindade taskukohasus vahenes (Caturianas
et al., 2020)%. Seda trendi suurendas ka eluasemete nn ,kaubastumine“. Linnad {ile
Euroopa seisavad seetottu tana (erinevate teiste kriiside kontekstis nagu COVID-19,
pogenike  kriis, majanduskriis, kliimamuutused) silmitsi eluasemekriisiga -
eluasemehinnad on korged ja ei pea sammu sissetulekutega.

Olukord, kus sellised nn. neoliberaalsed arengud loovad kasvavat ebavordsust sotsiaalsete
rihmade ja generatsioonide vahel, on pannud valitsusi otsima lahendusi regulatsioonide
(taas)kehtestamise ja uudsete lahenemiste jarele eluasemepoliitikas. Monede autorite
vaitel on neoliberaalsest majanduspoliitilisest ideoloogiast lahtuv arengusuund
asendumas post-neoliberaalsega, mida iseloomustab avaliku sektori suurem roll - alati
mitte kull otseselt eluasemete pakkuja ja haldajana, vaid kui teadlikult linna- ja
eluasemepoliitika meetmete ja - votetega arengute suunaja, kaasates planeerimisse ja
poliitikate elluviimisse erinevaid osapooli ja valitsemise tasandeid. Viimane tahendab
eeskatt:

» soovitud arenguid voimaldavate finantsinstrumentide loomist;
» regulatsioonidega mojutamist;

» juriidiliste takistuste korvaldamist (mis takistavad erinevaid osapooli
eluasememaastikule sisenemast voi seal tegutsemast);

» maa-poliitika votetega sekkumisi;

» uute 'kehade’ loomist (nt taskukohaste hindadega eluasemete rajamiseks ja
haldamiseks). (Bohle and Seabrooke, 2020; Kadi et al., 2021)

Tohusate sekkumiste eelduseks on osapoolte koostoos loodud riiklikud ja kohaliku tasandi
strateegiad ja tegevuskavad, kus on seatud soovitud eesmargid, tapsustatud osapoolte

65 OECD (2021), Building for a better tomorrow: Policies to make housing more affordable, Employment,
Labour and Social Affairs Policy Briefs, OECD, Paris, http://oe.cd/affordable[1]housing-2021
Angel, S. (2000). Housing policy matters: A global analysis. Oxford University Press.

6 Caturianas, D., Lewandowski, P., Sokotowski, J., Kowalik, Z., Barcevicius, E. (2020). Policies to ensure
access to affordable housing. Luxembourg: European Parliament.
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rollid ja finantseerimispohimotted. Labivad teemad strateegilise planeerimise juures on
kestlikkuse pohimotetel baseeruv integreeritud areng, eluaseme (ja elukeskkonna)
kvaliteedistandardite seadmise pohimotted, institutsionaalse voimekuse tostmine ning
erinevate osapoolte kaasamine eluasemekiisimuste lahendamisse.*

Kaks labivalt suurt ja mojukat teemat strateegilise planeerimise raamistiku juures on a)
finantseerimine ja b) koordineerimine.

6.2.2 Meetmete finantseerimine

Tavaparaselt finantseeritakse meetmeid kombineeritult erinevatest allikatest - riiklikest
vahenditest (moOnedes maades ka regiooni), kohalike omavalitsuste poolt, era- ja
mittetulundussektori ning elanike vahenditest. Senine liberaalne lahenemine on soosinud
pigem omanikuasustuse arengut (maksusoodustused, soodusintressid), mis on aga
paisutanud tles eluasemehinnad ning hindade taskukohasus on halvenenud.
Laenuvoimaluste piiratus (krediidiasutuste poliitika) on hoidnud tagasi ka voimalikke
eluasemepakkujaid, eriti mittetulundussektorist. Viimaste aastate {lemaailmse
finantskriisi mojul on karmistunud eluasemelaenude votmise tingimused ning korge
Euribori tase kasvatanud kulutusi laenule, mis mojutab keskmise ja madalama
sissetulekuga elanikke ja esmaseid eluasemeostjaid. Kuna turutitir jaab madalama
sissetulekuga leibkondadele kattesaamatuks, on nende leibkondade voimalused
ligipaasuks taskukohasele eluasemele piiratud.

Avaliku sektori finantseerimisega on seotud eelkoige jairgmised tegevused:

» investeeringud taskukohaste hindadega eluasemete pakkumisse (subsideeritud
eluase),

» laenusubsiidiumide ja -garantiide pakkumine ostuks, ehituseks,

» toetused eluasemehindade taskukohasusemaks muutmiseks.

7 Housing 2030 (UNECE, UN-Habitat, Housing Europe)

Enhancing Affordable Housing in EU Cities: the Impacts of the UAEU Housing Partnership | UAEU
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OECD raport (2021) soovitab riike investeerima rohkem sotsiaaleluasemete pakkumisse®.
Voti on siiski erinevate meetmete kombineeritud kasitluses.

Housing 2030 (lk 52-53) raportis pakutakse taskukohaste ja kaasavate eluasemete
edendamiseks valja jargmised finantsseimisinstrumendid:

4

10

11

12

13

Regulatsioonid krediidiasutustele investeeringute paremaks suunamiseks, et
soodustada taskukohaste eluasemete rajamist (potentsiaalne moju ka
eluasemehindade tousu pidurdamisele) ning teatud sihtrithmadele laenude
valjastamist;

MTUde ja piiratud tulu teenivate osapoolte tegevuste finantseerimine eluasemete
pakkumisel, kus parast ehituse finantseerimist ja tegevuskulude mahaarvamist

investeeritakse tulu uuesti eluasemete pakkumisse;

Vajadus- voOi asukohapohiste tiirisubsiidiumide maksmine ning iri
reguleerimine;

Vaikeste hiipoteeklaenu tagatiseta laenude voimaldamine madalama sissetulekuga
leibkondadele, kes aga voivad selle toel oma elamistingimusi parandada;

Eraisikute saastude kogumisfondid, mida kasutatakse selleks, et luua
sihtotstarbeline rahavoog taskukohase eluaseme programmide rahastamiseks voi

hiipoteegiga koduostjate laenude taiendavateks garantiideks;

Avaliku sektori investeeringud (toetused, aktsiad, laenud), ning tegevustoetused
eluaseme pakkujatele, mis on olulised taskukohaste eluasemete loomisel;

Koduostjate laenusubsiidiumid (intressitoetused, laenugarantiid, kindlustus);

Finantsvahendajate kasutamine, kes suunavad raha turgudelt, hoiustajatelt voi
mujalt taskukohase eluaseme pakkumisele (mittetulundus, avalikus voi erasektoris);

Osalise osaluse (omakapitali) kasutamine eluasemete pakkumisel ja soetamisel;

Maksustamine eluasemeinvesteeringute mojutamiseks (ehitus, investeerimine,
asustamine, haldus).

8 OECD, “Building for a better tomorrow: Policies to make housing more affordable”, Employment,
Labour and Social Affairs Policy Briefs (Paris, OECD, 2021). Available at http://oe.cd/affordable-housing-

2021.
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Eluasemesubsiidiumid Viinis

Austria ja Viini sotsiaaleluasemete ststeemi theks alustalaks on eluasemetoetused.
Austrias kulutatakse suurem osa toetustest elamuehitusele. Fikseeritud osa tulumaksust
(0,5% tooandjale ja 0,5% tootajale) suunatakse sihiparasele eluasemete rahastamiseks.
Alates 1989. a-st on foderaalne eluasemeeelarve jagatud otse liidumaade (osariikide) katte,
millest tiks on Viin. See teeb umbes 250 miljonit eurot aastas. See moodustab suurema
osa Viini elamuehituse eelarvest, mille suurus on 400 miljonit eurot aastas. Toetusi
makstakse arendajatele madala 1% intressimaaraga laenuna tahtajaga kuni 40 aastat ja see
katab ligikaudu 35% ehituskuludest. Nende toetuste ja maapoliitika (sh maa eraldamise)
sidumise kaudu arendajakonkurssidega kontrollib omavalitsus seda, millist tutpi elamuid
linnas ehitatakse.

Poolas Bank Gospodarstwa Krajowego soodustingimustel laenu abil
sotsiaaleluasemeehituse toetamine

Voimutasand: Riiklik

Seotud osapooled ja huvigrupid: sotsiaaleluaseme thingud, elamuthistud,
munitsipaalettevotted

Sihtgrupid: Madala ja keskmise sissetulekuga leibkonnad.

Kirjeldus: Poola riiklik arenduspank Bank Gospodarstwa Krajowego kaivitas 2015.-2025.
aastaks uue elamuarendusprogrammi Sotsiaaleluaseme Uhingu (TBS) raames. Selle
eesmark on arendada vahemalt 30 000 TBS-i eluaset. Rahastus toimub soodsate
pikaajaliste laenude kaudu, et arendada taskukohaseid eluasemelahendusi. Programmi
kogueelarve on 4,5 miljardit zlotti, mille rahastus tuleb Riiklikust Arengupangast ning
lisaks eraldatakse 751,9 miljonit zlotti riigieelarvest. Laene antakse kuni 75% ulatuses
projekti kogukuludest, mida saab kasutada nii uute sotsiaalelamute ehitamiseks kui ka
olemasolevate ruumide ja korterite kohandamiseks TBS-i eluasemeteks.

Sotsiaalelamute ehituse toetamine Poolas
Voimutasand: Riiklik

Seotud osapooled ja huvigrupid: Omavalitsused, maakonnad (powiatid), omavalitsus-
thendused, kommunaalteenuste pakkujad, munitsipaalettevotted

Sihtgrupid: Sotsiaalkorterite saamisele kvalifitseeruvad leibkonnad; 66maja vajavad
inimesed (abisaajad)

Kirjeldus: Toetusprogramm katab 30-55% projekti kuludest sotsiaalkorterite, kaitstud
korterite, avalikus omandis olevate korterite, 006majade ja kodututele moeldud eluaseme
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arendamiseks. Rahastuse tagab Poola Riiklik Arengupank. Aastatel 2007-2015
kaasrahastas programm 11 249 eluaseme ja 1232 60majakohaga seotud projekte.

Eluasemefondid tegutsevad nii riiklikul kui KOV tasandil. Nt Taanis tegutseb riiklik
ehitusfond (Denmark’s National Building Fund) ning Soomes ARA (Housing Finance and
Development Centre (ARA)) voi Sloveenia Eluasemefond. ® Eluasemefondid voimaldavad
pakkuda taiendavaid subsiidiume madala intressiga pikaajaliste laenude voi otsetoetuste
naol.

Elamumajanduse finants- ja arenduskeskus (ARA), Soome

ARA tegutseb keskkonnaministeeriumi alluvuses oleva riigiasutusena (kuni 2024. aastani,
integreeritud alates 2025. aastast) ja haldab eelarvevalist fondi (kuni 2024. aastani,
integreeritud alates 2025. aastast), mis pakub pakkujapoole subsiidiume eelkoige tldiste
sotsiaalelamute ja konkreetsetele rihmadele suunatud sotsiaalelamute nagu
uliopilaskorterite ja eakate hooldekodude ehitamiseks. Toetused on suunatud linnade
elamumajanduse titarettevotetele ja muudele dldhuviteenuste  pakkujatele
(mittetulunduslik poleks paris tapne tolge; soomekeelne termin ,yleishyodyllinen® viitab
tldhuvile, kuid nendele pakkujatele on lubatud piiratud ulatuses kasumi teenimine).

Toetused, intressitoetused ja garantiid kaetakse Soome eluasemefondist (tuntud kui VAR),
mis on aastaeelarvest eraldiseisev fond. Kui riigi elamufond on eelarvevaline ja valjaspool
finantsraamistikku, siis selle ressursside kasutamine suurendab valitsussektori
laenuvotmist ja puudujaaki.

Sloveenia Eluasemefond

Sloveenia Eluasemefond on avaliku sektori kinnisvarafond. See rajati 1991. aastal, et
finantseerida ja rakendada riiklikku eluasemeprogrammi (mida uuendatakse 5-aastaste
tstklitena). 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, taiendades nii kohalike omavalitsuste ja
mittetulundussektori ptitidluseid eluasemevaldkonnas.

69 https://unece.org/sites/default/files/2021-10/Housing2030%20study_E_web.pdf
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Fond ostab ka maad ja hooneid otse turult. 2006. aastast kehtib sotsiaaleluasemetele,
mida reguleeritakse Eluasemeseadusega, subsideeritud, turutirist madalam ftr. Need
eluasemed on uirnkke poolt iorgelt noutud. Sihtrgupi ttrnikele kehtivad tahtajatud
ttrilepingud. 2019. aastal sai fond CEIB-It pikaajalist 50 miljonilist laenu.

6.2.3 Koordineerimine

Integreeritud eluasemepoliitika rakendamine eeldab koigi eluasemete pakkumises
osalejate edukat koostd0 koordineerimist. Headeks naideteks on Barcelona Municipal
Housing and Rehabilitation Institute ning Viinis tegutsev ,Wohnfonds Wien” - linna maa
panganduse korporatsioon.

Barcelona linna eluaseme- ja renoveerimisinstituut (Institut Municipal de I'Habitatge i
Rehabilitacié de Barcelona - IMHAB)

2017. aastal loodi munitsipaalasutusena Barcelona eluaseme- ja renoveerimisinstituut
(Institut Municipal de I'Habitatge i Rehabilitacio de Barcelona - IMHAB), mis vastutab
sotsiaalkorterite arendamise ja ehitamise, elamufondi haldamise ning korterite ja hoonete
renoveerimise eest. IMHAB on tugeva ja sihiparase kohaliku juhtimise tulemus, mille
eesmark oli reformida killustunud eluasemesiisteemi. Barcelona eluasemereformid
naitavad, kuidas avalikud institutsioonid saavad luua tohusaid koostoévorme kolmandate
osapooltega ning kuidas elanikud saavad osaleda oma eluasemevajaduste taitmises.
Barcelona Sotsiaalelamute Noukogu (Consell de 'Habitatge Social de Barcelona — CHSB)
korraldab elanikele moeldud tritusi nagu arutelud ja koosolekud, mille kaigus koostatakse
ettepanekuid eluasemepoliitika kujundamiseks. Tulemused avaldatakse ametlikes
aruannetes, mis kajastavad elanike teadmisi ja kogemusi ning rohutavad nende kaasamise
kasulikkust paremate eluasemepoliitikate valjatootamisel.

,Wohnfonds Wien” - linna maapank

Alates 1995. aastast on ,Wohnfonds Wien” - linna maapank (tapsemalt kirjeldatud III
peatiikis) rakendanud ,nelja samba” konkurentsipohist maa jaotamise siisteemi, mis on
avatud koigile arendajatele. Voitjal on kohustus ehitada oma kavandatud arendus vastavalt
Viini eluasemetoetuste skeemis satestatud tingimustele, mis muu hulgas kehtestab tiirile
kulupiiri, mis on praegu umbes 5 eurot/m?. Avalik zirii hindab konkursile esitatud
ettepanekuid kvaliteedi, ehituskulude, Gitiritaseme (mis peab pohinema kuludel), hinna ja
kvaliteedi suhte, arhitektuurse disaini, tulevaste hoolduskulude ning keskkonna-,
okoloogilise ja sotsiaalse jatkusuutlikkuse alusel. Viimane kriteerium holmab positiivsete
ja kaasavate kogukondade loomist, sotsiaalse mitmekesisuse edendamist ja uirnike
suuremat kaasamist subsideeritud elamuarendustesse.

Zirii ametiaeg on kaks aastat ning see koosneb hoonete ja maastikuarhitektidest,
eluasemetoostuse esindajatest, 0koloogia-, majandus- ja digusekspertidest ning Viini
linna ja Wohnfondsi esindajatest.
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6.2.4 Eluasemepoliitika sekkumised

Eluasemepoliitika sekkumise viise, mis eelkoige hindade taskukohasust mojutavad,
jagatakse tavaparaselt:

»

»

»

pakkumise mojutamisele ja mitmekesistamisele suunatud meetmed nagu
"subsideeritud eluase" ja "ttrihinna reguleerimise” meetmed. Sageli kombineeritakse
neid sekkumisi maapoliitika meetmetega. Nt uutes elurajoonides taskukohase hinnaga
ja erineva suurusega ning omanditiitibiga eluasemete osakaalu mdjutamine, et tagada
parem eluasemehinna kittesaadavus ning pidurdada segregatsiooni’;

noudluse mojutamisele suunatud meetmed

¢ toetuste susteem, sh energiahinna toetused, mis vahendavad vaesust ja
leibkondade kuludega koormatust, ja mida tavaparaselt makstakse
vajaduspohiselt;

¢ laenusubsiidiumid ja intressitoetused koduostjatele voi koduehitajatele; ning

taiendavad instrumendid, mis on seotud naiteks eluruumide kvaliteedi
reguleerimisega, energiapoliitika rakendamisega” voi tiiendavate planeerimisalaste
sekkumistega’. Arvestades sihtrihmade eriparasid, vajadusi ja voimalusi, on
sekkumise viisid neile taskukohaste eluasemete pakkumisel erinevad (joonis 6.1).

0Nt planeerimispoliitikad Hollandis, millega tagatakse taskukohaste ja erinevaid elanikegruppe
Uhendavate elurajoonide olemasolu kdikides linnaosades. Eluasemed rajatakse kindla reegli jargi — 30%
taskukohased Uurielupinnad, 30% eraomandisse ostetavad elupinnad, 40% turuhinnaga udrielupinnad.

' Susinikdioksiidi hinnakujunduse mdjutamine, hoonete energiatdhususe toetamise meetmed ja
reguleerimine ning toetusi, et saavutada null-eesmargid, vottes samal ajal arvesse eluasemeturu
eripara.

2Nt “Rent Pressure Zone” lirimaal — kdrgete vdi kiirelt tdusvate rendihindadega piirkondades
elamualade maaratlemine, kus Gdri aastane kasvumaar ei tohi dletada inflatsiooni méaara.
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Emergency housing Affordable housing Market housing

Affordable Affordable

Emergency Transitional Social Market
shelters housing housing el home rental
housing ownership
Incl.*: Incl.*: Incl.*:
municipal, private rental existing
regional, other  (housing privatized
form of public allowances), public/social
housing. social rental, housing (e.g.
Incl* charity new MS),
ncl - systems Fauee subsidized
with: income- o oficial construction
based/social foundations, and/or
[?";S (e:g. ith company renovation, tax
isbon); wit housing, breaks.
cost-based requlated
rents covering market
maintenance housing
and renovation publicly’
(eg.Vienna).  fynded private
housing,
cooperative
housing.

Incl.*: Including but not limited to.

Source: Urban Agenda for the EU, The Housing Partnership Action Plan, December 2018. Available at
https://ec.europa.eu/futurium/en/system/files/ged/final_action_plan_euua_housing_partnership_december_2018_1.pdf.

Joonis 6.1. Eluasemete kasutajaprofiilist sdltuv tiipoloogia

Raakides subsideeritud eluasemetest on levinud ,sotsiaaleluasemete” moiste. Sellele
moistele ihtset maaratlust pole. Riikide vahel on suured erinevused
sotsiaaleluasemefondi tahenduse osas, struktuuris ning korraldusviisides (van Bortel et
al., 2019). Euroopa maades, kus sotsiaaleluasemete osakaal on suur ning sotsiaalne turg
on  otseselt  konkureerimas  eraulirituruga  (unitaarne  Utrisektor), on
sotsiaal(iitiri)eluasemete pakkujaks sageli avalik sektor voi mittetulundussektor, ning
utrid pohinevad kulude katmise printsiibil; sihtrithmad on tavaparaselt laiemad grupid
kui koige haavatavamad (Tsenkova, 2021). Sotsiaaleluasemete pakkumise eesmark on
suurendada eluasemete pakkumist, mille @iir/ hind on alla turuhinna ning mis on
suunatud madala kuni keskmise sissetulekuga leibkondadele (teatud juhtudel voivad
kehtida ka mitte-sissetulekupohised kriteeriumid). Riikides, kus sotsiaaleluasemete
osakaal on vaga vaike (postsotsialistlikud maad), on pakkujaks tavaliselt avalik sektor (voi
selle all tegutsev sihtasutus).

Sotsiaaleluasemete pakkumises osalevad vaga erinevad osapooled alates kohalikest
omavalitsustest ja avalik-oiguslikest arithingutest kuni mittetulundusithingute ja
aritthinguteni ning elamutihistuteni (nt elamuiihistud Varssavis (Poolas) voi Amsterdamis
voi piiratud kasumiga elamutihistud (Limited-Profit Housing Associations (LPHA)) Viinis.
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Sotsiaalelamute Ghistud (TBS) Varssavis

Voimutasand Riiklik
Seotud osapooled ja huvigrupid: Omavalitsused, munitsipaalettevotted

Sihtgrupid: Madala ja keskmise sissetulekuga leibkonnad, eriti karjaari alguses olevad
noored

Kirjeldus: Sotsiaalelamute tthistud (TBS - Towarzystwa Budownictwa Spotecznego) on
mittetulunduslikud voi kasumipiiranguga organisatsioonid, mis ehitavad ja haldavad
utrikortereid keskmise sissetulekuga leibkondadele. TBS-organisatsioonid vastutavad nii
Utrikorterite arendamise kui ka nende haldamise eest. TBS-korterid on moeldud
leibkondadele, kelle sissetulek on liiga korge, et taotleda munitsipaalkorteri tiirimist, kuid
samas liiga madal, et saada pangalaenu eluaseme ostmiseks. Enamik kortereid on ehitatud
Riikliku Eluasemefondi (enne 2009. aastat) voi Riikliku Investeerimispanga toetusel,
mistottu suur osa TBS-korterite ttritulust suunatakse ehitamiseks voetud laenude
tagasimaksmiseks (2014. aastal moodustas see 58%). Euroopa Investeerimispank andis
taiendavat rahalist toetust TBS-korterite arendamiseks ka teistes Poola piirkondades.
TBS-uurimaarad on kulupohised ning seadusega reguleeritud. Siiski ei ole renditud
korterite hilisem valjaostmine voimalik.

Elamuihistud Amsterdamis

Potentsiaalselt isemajandav eluasememudel, mis pohineb riigi voi omavalitsuse poolt
pakutaval odaval ja kergesti ligipaasetaval krediidil. See stisteem hoiab osa elamufondist
eemal tavaturult ning pakub eluaset nii keskmise kui ka madala sissetulekuga
leibkondadele.

Kasumipiiranguga elamuuhistud Viinis (LPHA)

Foderaaltasand:  Kasumipiiranguga elamuthistute tegevusraamistiku = maarab
kasumipiiranguga elamuthistute seadus (WGG). Viin kasutab seda mehhanismi enamiku
uute subsideeritud eluasemete loomiseks. Kodanikud saavad selle raamistiku alusel
moodustada ka oma elamutihistuid.

See meede on osa foderaalseadusega kehtestatud raamistikust. Viin on erandlik, kuna
lisaks avalikule ja erasektorile on seal ka tugev kolmas sektor, mida esindavad
kasumipiiranguga elamuiithistud (LPHA-d). Need tihistud moodustavad 17% Austria
elamufondist ja 21% Viini esmase elukoha korteritest. LPHA-d jagunevad kaheks -
kooperatiivid (Genossenschaften) ja osaithingud voi aktsiaseltsid (Gesellschaft mit
beschrdinkter Haftung voOi Aktiengesellschaften). Molemad tegutsevad Austria
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kasumipiiranguga elamutihistute seaduse (Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz, WGG)
alusel. See arendus on hinnanguliselt 34-37% odavam kui eratitrikorterid. LPHA-d saavad
madalama intressimaaraga laene, kuna taskukohased ftirid ja tiirnike sissemaksed
viahendavad finantsriske. (Utirniku sissemakse on poollaen, mis makstakse kolimisel tagasi,
arvestades 1% aastast amortisatsiooni.)

Levinud on ka eraldi ,kehade“ (agentuurid, sihtasutused jms) asutamine (sageli avaliku
sektori osalusega), mis tegelevad eluasemete rajamise (sh maa omandamine), Utrile
andmise ja haldamisega, voi soodustingimustel miitigiga teatud sihtgruppidele.

Kogukondlik maafond Briisselis (CLTB) (Community Land Trust in Brussels)

Kogukondlik maafond Briisselis (Community Land Trust Brussels, CLTB) loodi vastusena
Briisseli pealinnapiirkonna (BCR) sotsiaalkorterite nappusele. CLTB koosneb kahest
uksusest: avalikel eesmarkidel asutatud sihtasutusest (FUP), mis vastutab maa
omandamise ja haldamise eest, ning mittetulundustiihingust (ASBL), mis tegeleb
elamuarenduse ja CLTB igapaevase juhtimisega.

Linna uuendamise skeemid (Contrats de Quartier) voimaldavad CLTB-] soetada maad
koige soodsamal viisil, saades rahastust BCR-i ja teiste linnapoliitika ja arendusega
seotud organisatsioonide kaudu. Contrats de Quartier voimaldab BCR-il eraldada
linnadele ja omavalitsustele toetusi, mis voimaldavad neil miitia maad turuhinnast
madalama hinnaga, andes CLTB-le voimaluse selle omandamiseks soodsamatel
tingimustel.

Elamuehituse rahastamise osas kaetakse ligikaudu 40% arenduskuludest kas CLTB
investeerimiskomponendist voi suunatud projektikonkursside kaudu. Ulejaanud 60%
rahastatakse leibkondadele antavate hiipoteeklaenude kaudu, mida pakub Fonds du
Logement (eluasemefond), poolavalik organisatsioon, mis tegeleb taskukohase eluaseme
arendamise ja haldamisega BCR-is. Fonds du Logement pakub soodsamate tingimustega
laene vorreldes teiste finantsasutustega, sealhulgas 25-aastast krediiti keskmise
intressimaaraga umbes 2%, kusjuures maksimaalne igakuine tagasimakse on piiratud
30%-ga leibkonna sissetulekust. Laenud on tagatud CLTB (FUP) kaudu.

Kogukondlik Maafond on huvitav mudel edasiseks uurimiseks, kuna see tegutseb
rahvusvaheliselt mitmes riigis. Uhe voimaliku lahendusena voib olla selle mudeli
"eksportimine" ja kohandamine Tallinna konteksti.

Sotsiaalttrisektori finantseerimise mehhanismides voib eristada ka pakkumise poolt ja
noudluse poolt. Pakkumise suurendamiseks rakendatakse maa-poliitika sekkumisi,
subsideeritud laene, tegutsevate osapoolte omakapitali, maksusubsiidiume. Noudluse
poolelt {urisubsiidiume (turuttrist allpool uur), uuriseadmise pohimotteid,
tegevustoetuseid (tabel 6.1).
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Tallinna taskukohase eluasemepoliitika arendamise voimaluste analiiiis Vaheraport

Tabel 6.1. Sotsiaaleluasemesektori puhul rakendatavad véimalikud toetusmeetmed. Lawson, et al
2018; Housing 2030 study”.

Capital for housing provision (supply side) Revenue from housing (demand side)

Generally social landlords are public Tax Operating Government may provide operating
bodies or charities which do not generate | subsidies subsidies subsidies to social housing landlords
profits to tax. May also be exempt from often in the form of subsidies towards the
value added tax interest on loans

Social landlords may invest their own Equity Rent Government rent subsidies may be paid
equity in housing provision or use tenants | investment subsidies to either the tenant or the social housing
or private investors' equity. Government landlord

grants are also often provided

Loans from government, banks, bond Loans
markets or non-profit lenders such as
Sparkasse, or household savings schemes
also fund the capital costs of housing
provision. Government guarantees,
guaranteed funds and also regulation

of social housing landlerds can help to
reduce the interest rates

Rent paid Tenants'rents are not usually linked to
by tenants market developments. Rather they are
linked to tenants'incomes, dwelling size,
quality, or cost of housing provision

Low cost or free land may be provided
for social housing developments. This
can be provided by a dedicated land
banking agency, via the planning
system, conditional title transfer, lease
arrangements and land trusts

Voimaliku jaotusena voib sotsiaaleluasemete kategoorias eristada:

A. munitsipaaleluruumide pakkumist, ning
B. taskukohase hinnaga eluasemete pakkumist mittetulundussektori voi erasektori
poolt.

" https://unece.org/sites/default/files/2021-10/Housing2030%20study_E_web.pdf, Ik 58
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Munitsipaaleluruumide pakkumine

See on tavaparane subsideeritud eluasemete pakkumise vorm.

Munitsipaalkorterid Vilniuses

Omavalitsused haldavad ja jaotavad sotsiaalkortereid vastavalt riiklikele juhistele
sobilikele elanikele. Samuti voivad nad vilja tootada kohalikke strateegiaid, et vastata oma
kogukondade eluasemevajadustele. Siiski on sotsiaalkorterite sektor vaga vaike - Vilniuse
munitsipaalne eluasemeamet ,Vilniaus Miesto Bustas“ haldab ligikaudu 7 000
elamispinda, mis asuvad erinevates linnaosades. Need eluruumid on peamiselt moeldud
sotsiaalkorteriteks, pakkudes eluaset madala sissetulekuga peredele, abivajajatele ja
teistele haavatavatele riihmadele. Uldiselt on selle mdju segregatsioonimustritele
minimaalne.

Munitsipaalkorterid Viinis

220 000 munitsipaalkorterit, mida haldab ja majandab Wiener Wohnen, korge
sissetulekulavi (75% viinlastest); peamine takistus: 2 aastat alalist elukohta Viinis

Viinis on 220 000 munitsipaalkorterit, mida haldab ja majandab Wiener Wohnen, mis on
Euroopa suurim munitsipaalkinnisvara haldusettevote. Juurdepaas nendele
munitsipaalkorteritele toimub Wiener Wohn Ticket-i kaudu. Viini eluasemepoliitika
peamine suundumus on liikunud munitsipaalkorterite ehitamiselt taskukohaste
Utrikorterite = subsideerimisele, mida haldavad peamiselt piiratud kasumiga
eluasemeiihistud (LPHA-d). Elamuehitus peatati tdielikult 2004. Aastal. Uks Viini
munitsipaalkorterite fondi eripara on see, et elamispinnad on suhteliselt hajutatud, mis
aitab valtida segregatsiooni.

Nouded taotlejatele: vanus vahemalt 16 aastat, kaheaastane pisiv elukoht samal aadressil
Viinis, Austria kodakondsus voi seaduslikult samavaarne kodakondsus (EEA voi
kolmandate riikide kodanikel), sissetulek allpool WWFSG maaratud piirmaara, selge
perekonnaseis ja tilalpeetavaye arv.

2024. Aasta sissetulekulaved leibkondadele on: iihele inimesele 57 600, kahele inimesele
85 830, kolmele inimesele 97 130, neljale inimesele 108 420 ja igale jargnevale inimesele +
6330. Need korged sissetulekulavendid voimaldavad munitsipaalkorteritele juurdepaasu
ka keskklassile, kuna 75% Viini elanikkonnast vastab nendele tingimustele.

Moju: Viinis on munitsipaalkorterid tks peamisi voimalusi taskukohase eluaseme
saamiseks madalama sissetulekuga elanikele, kes ei saa endale lubada esimese sissemakse
tasumist, mida LPHA-d nouavad. Siiski on linna poliitika selgelt suunatud pikaajalistele
Viini elanikele, kuna munitsipaalkorterite taotlemiseks peab olema Viinis alaline elukoht

144



vahemalt 2 aastat. Lisaks saavad viis aastat Viinis elanud taotlejad eelisjarjekorra, mis
tahendab, et uusasukatele on see markimisvaarne takistus.

Taskukohase hinnaga eluasemete pakkumine mittetulundussektori voi erasektori
poolt

Sellist turuhinnast madalama tiriga/ hinnaga eluasemete pakkumise viisi on sageli
rakendatud Laane-Euroopa maades, kuna aga tileminekuriikides on sellised vormid alles
hiljuti tekkinud. Taskukohasuse hinna saavutamiseks on mitmeid lahenemisi, neist
levinumad on:

» otsetoetused;

» (soodus)laen ehituseks;

» maksusoodustused;

» subsideeritud maa pakkumine;

» muud liiki toetus, nt Gtri tagatised.

Linna- ja eluasemepoliitikat loetakse siiski tulemuslikumaks juhul, kui lisaks taskukohaste
eluasemete pakkumist toetavatele meetmetele, mis on suunatud turupohistele
lahendustele (nt arendajatele antavad toetused), vaid kus reguleeritakse ka eluaseme
multmist ja spekuleerimist, ning laiendatakse ka turuvaliseid alternatiive.
Eluasemeteadlase Matthias Bernti (2022) turuhinnastamise [ohe teooria tostab esile
eluaseme ja muude regulatsioonide rolli  gentrifikatsiooni kontrollimisel:
dekommodifitseeritud voi reguleeritud maal saavutatav maarent on madalam kui
eraomandis oleva reguleerimata maa rent.

Taskukohaste eluasemete rajamist soodustatakse lisaks uusehitusele olemasoleva
hoonetefondi taaskasutust kasutusotstarbe muutmise 1abi (mitteeluruumidest
eluruumideks) - nt alakasutatavate hotellide ja kontoripindade kasutuselevott
eluruumidena. Uusehituse puhul kasutatavad moodul- ja tehaselised tehnoloogiad
aitavad samuti pakutava eluaseme hinda kontrollida.

Taskukohased eluasemelahendused peavad olema kooskolas kestlikkuse pohimotetega.
Taskukohaseid eluasemeid tuleks vaadata kui kriitilist sotsiaalse taristu osa, mis on tahtis
ka rahva tervise tagamiseks ning sotsiaalse kaasatuse eesmarkide saavutamiseks. Sellest
ei piisa, et taskukohased eluasemed on olemas, vaid oluline on, mis kvaliteediga need on
ning millises asukohas ja voimaluste keskkonnas.

Pakutavad eluasemed voivad omakorda olla suunatud kindlatele sihtgruppidele (naiteks
noored voi eakad), voi erineda utrilepingu perioodi pikkuse poolest (1-2-aastased
lepingud, versus 5-aastased voi pikemad lepingud, kuni tahtajatuteni). Jarjest enam on
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levinud nn ,flex-housing® tutipi lihema perioodiga rendile antavad elamispindade
pakkumine, nt Amsterdamis voi Kopenhagenis.

Paindlik eluaseme mudel Amsterdamis

Paindlik lihiajalise eluaseme mudel, mis koosneb eesmargiparaselt ehitatud valmis- ja
modulaarsetest iiksustest voi imberkujundatud hoonetest. Seda saab kasutada kooskolas
tihjade eluruumide seadusega (Vacancy Act), et vahendada tiihjalt seisvaid
kinnisvaraobjekte. See mudel voimaldab kiireid eluasemelahendusi maale, mis ei ole (veel)
elamuehituseks maaratud.

Kooperatiivide ja kaasava lihiseluasemete (nn ,,co-housing” tiilipi) eluasemevormide
toetamine

Tahtsat rolli mangib elanike enda initsiatiiv taskukohase elamispinna rajamisel, kuid see
peab olema voimaldatud riiklike ja kohaliku tasandi regulatsioonide, maapoliitika ning
finantsinstrumentidega. Headeks naiteks on kooperatiivide ja tthiseluasemete rajamisel
Viini linn, voi Berliin. Viisid, kuidas linn voi riik saab seda tiitipi algatusi soodustada, on
sarnased eelnevalt kirjeldatuga.

Kaasavad iihiseluasemed ja tihistud Viinis

Toetused ja maa  eraldamine  iseorganiseeruvatele  elamuthistutele ja
tthiseluasemegruppidele (Baugruppen).

Kuna suur osa 1980. aastate jarel ehitatud subsideeritud elamufondist on anontitimne ja
utilitaarse disainiga, hakkas 2000. aastate 10pus ja 2010. aastate alguses toimuma nihe
kaasavate elamuthistute ja tthiseluasemete suunas. Parast Wohnprojekti, einszueins
architekturi poolt loodud ihiseluasemeid hakkas linn teadvustama thiseluasemete
vaartust avaliku hiive ja uute linnapiirkondade kogukonnaelu loomise vahendina. Seestadt
Asperni  uldplaneeringus  eraldati esimest korda viis krunti = sellistele
thiseluasemegruppidele. See suundumus on kasvanud: 2015. aasta Sonnwendvierteli
tldplaneeringus eraldati juba seitse krunti ja linn on otsustanud luua erifondi nende
projektide subsideerimiseks aastaks 2025. Kuna need projektid sisaldavad sageli
kulaliskortereid, on need viimasel ajal muutunud eriti kasulikuks migrantide ja Ukraina
sOjapogenike majutamiseks. Autori parima teadmise jargi reguleerib seda meedet WGG
seadus.
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Uhistueluasemed Berliinis

Uks mittetulunduslik eluasemevorm on iihistueluasemed. See pohineb tihisomandil, kus
liikmed omavad osakuid ja omavad demokraatlikku kontrolli elamuprojekti iile, kuna
koigil on vordne haaledigus. Parast osaku ostmist maksab liige igakuiseid tasusid, mis
katavad hoolduskulud ja perioodilised taasinvesteeringud. Elamuthistute kohustus on
teenida oma liikmete huve, mistottu on juurdepaas sellele eluasemevormile monevorra
piiratud. Solidaarsusel ja vastastikusel abistamisel pohinev stisteem kujunes valja viisina,
kuidas pusivalt kaitsta tihiseid eesmarke.

Tanapaeva Berliinis on ligikaudu 80 elamuiihistut ja umbes 200 000 eluruumi, mis
moodustavad 12% kogu uirikorterite fondist. Suurim neist on Wohnungsgenossenschaft
Lichtenberg, mille hallata on tle 10 000 eluruumi. Uutele elamutihistutele on suurimaks
véljakutseks ehitusmaa leidmine. Alates 2017. aastast tegutseb "Uute Uhistute Liit"
(Alliance of New Cooperatives), mis tthendab 35 Berliini elamuiihistut, eesmargiga
tugevdada thistuliikumist. Linna toetusel on liit teatanud plaanist ehitada vahemalt 100
000 eluaset aastaks 2026. Uks nende hiljutisi projekte on “Coop-City Tegel”, mis asub
endise lennujaama territooriumil, kus teevad koostdod 10 erinevat elamuiihistut.

Taskukohase hinnaga omanikuasustuse eluasemete pakkumine (sh Gdiri-
omanikuasustuse vahelised pakkumise vormid)

Teatud sihtgruppidele (sageli nt noored pered) on suunatud ka elamuehituseks
subsiidiumid = omanikuasustuse eluasemete soetamiseks/ rajamiseks. Koige
tavaparasemad on laenusoodustused (madalam intress, taiendavad laenugarantiid,
vaiksem sissemakse, tagasimakse soodustused), kuid makstakse ka riigipoolsed toetust
eluaseme kaasfinantseerimise naol (Poolas) ning sageli kombineeritakse subsideerimise
meetmeid ka maapoliitika sekkumistega. Nt on Soomes kasutusel nn ,kasutusoiguse
ostmine” (right of occupancy).

“Balsts” toetus lastega peredele Latis

Voimutasand: Riiklik
Seotud osapooled ja huvigrupid: Majandusministeerium, ALTUM
Sihtgrupid: Vahemalt kolme lapsega voi puudega lastega perekonnad

Kirjeldus: ,Balsts” toetusprogramm pakub tihekordset toetust pangalaenude votmiseks,
et osta voi ehitada kodu. Toetuse kogusumma soltub leibkonna koosseisust:

» Pered, kus on kolm last voi puudega laps, voivad saada kuni 8000 eurot toetust
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» Pered, kus on vahemalt neli last, voivad saada kuni 10 000 eurot toetust

» Taiendavalt lisatakse 2 000 eurot, kui ostetav voi kavandatav elamu on peaaegu
nullenergiahoone.

Toetus on ette nahtud leibkondadele, kellel puudub oma kinnisvara.

Maksimaalne tehingu maksumus eluaseme ostmiseks voi ehitamiseks on 300 000 eurot.

“Mieszkanie dla mtodych” ja “Pierwsze mieszkanie” programmid Poolas

Voimutasand: Riiklik
Seotud osapooled ja huvigrupid: Riik

Sihtgrupid: Abielupaarid ja kuni 35-aastased isikud, kes ostavad oma esimese eluaseme
hiipoteeklaenuga, samuti pered, kus on vahemalt kolm last.

Kirjeldus: ,Mieszkanie dla mtodych” (2014-2018) ja sellele jargnev ,Pierwsze mieszkanie”
(alates 2023. aastast) on programmid, mille eesmark on suurendada noorte perede ja
tiksikisikute koduomanike osakaalu Poolas. Riik pakub nende programmide raames
kaasrahastust, mille suurus soltub leibkonnas olevate laste arvust: “Mieszkanie dla
mtodych” programmis saavad pered ilma lasteta 10% kaasrahastust, tihe lapsega pered
15%, kahe lapsega pered 20% ning vahemalt kolme lapsega pered 30%. Lisaks on
maaratletud arvutuslik eluaseme suurus: Leibkondadel, kus on vahemalt kolm last, on
eluaseme suurus 65 m? ning leibkondadel kellel on alla kolme lapse on eluaseme suurus
50 m2. Kui ostetava eluaseme pindala tiletab arvutusliku suuruse, siis riiklik kaasrahastus
seda vahet ei kata. Uldiselt on programm véaga populaarne noorte perede ja tiksikisikute
seas.

Uiirituru regulatsioonid

Eluaseme uitritaset reguleeritakse erinevates eluasemestisteemides ja kontekstides
mitmel erineval viisil:

» Algse uiritaseme reguleerimine (kas esialgsed uirid on ttrileandja ja tirnike
vahel vabalt kokku lepitud voi on ttrisumma maaramiseks konkreetsed reeglid,
mida turileandja voib kisida);

» Regulaarsed utritousud (kas ttritasemed tousevad regulaarselt mingi seadusega
kehtestatud mehhanismi, nt. tarbijahinnaindeksiga (CPI) vastavad kohandused)
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» Uiiri indekseerimine;

» Eluasemekulude suurenemine, mis kajastub wiritousus, kas ttrileandjatel on
lubatud kulude suurenemisel iri tosta ja milliseid kulusid on lubatud {iiris
sisaldada.

Taanis kehtestatakse ulritasemed enne 1999. aastat ehitatud eluruumidele, mis
moodustavad ligikaudu 80% kogu erasektori uirifondist. Iga-aastased utritousud
arvutatakse netohinnaindeksi alusel.

Prantsusmaal lubab 2018. aasta ELAN-seadus kuuma eluasemeturuga linnastutel
katsetada viieks aastaks utirikontrolli meedet (meedet pikendati kuni 2026. aastani), kus
esialgsed utritasemed maaratakse kindlaks (vordlustiiri) piires (monede eranditega).
Pariisi linn oli esimene jurisdiktsioon, mis rakendas meedet 2019. aastal, Euroopa
suurlinnapiirkond Lille rakendas meetme 2020. aasta martsis, Lyon ja Villeurbanne 2021.
aastal ning Bordeaux ja Montpellier 2022. aastal.

Saksamaal kehtivad reguleeritud irid eluruumidele piirkondades, kus on surve
eluasemeturule suur, mistottu voivad tiritasemed tletada piirkonna vordlusttri vaid
kuni 10%. See maarus kehtib foderaalriikidele, kes on kehtestanud vastavad maarused.

Rootsis voib turi tile kaubelda vabalt, kuid see ei tohiks tletada liiga palju vorreldavate
tthikute turitaset (moistlikuks peetakse 5% erinevust).

Uiiritaseme maaramise aluseks on erinevaid ldhenemisi:
Turupdhine.

Utiritasemed madratakse (vihemalt osaliselt) protsendina sarnaste kinnisvaraobjektide
turutaseme uuritasemetest. Seda nimetatakse sageli "taskukohaseks" eluasemeks ja see
voib holmata nii itiri- kui ka taskukohaseid ostuvoimalusi. (nt Saksamaa, Iirimaa, lisrael ja
Uhendkuningriik (Inglismaa)

Kulupdhine.

Utiritasemed on (vahemalt osaliselt) maaratud eluruumi ehitamise /soetamise kuludega,
et voimaldada pikaajalist kulude katmist (Austria, TSehhi, Taani, Eesti, Soome (ainult
sotsiaaltitiripindadel, erasektoris pole ttlr reguleeritud), Prantsusmaa, Ungari, Slovaki
Vabariik, Sveits ja Uhendkuningriik ( Sotimaa)
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Sissetulekupdhine.

Utiritasemed maaratakse (vihemalt osaliselt) leibkonna sissetulekute taseme jargi (nt
kohandatud nii, et see kajastaks seda, mida leibkonnad saavad endale lubada). Bulgaaria,
Prantsusmaa, lirimaa, Luksemburg, Malta, Portugal, Uhendkuningriik (Inglismaa, Sotimaa)

Eluaseme tunnuskomplekti pohine.

Utiritasemed maératakse administratiivselt (vihemalt osaliselt), vittes arvesse eluruumi
omadusi (mis voivad holmata suurust, mugavusi, asukohta), sageli punktisiisteemi
kasutades. Prantsusmaa, lisrael, Leedu, Holland, Poola, Hispaania, Uhendkuningriik
(Inglismaa, Pohja-lirimaa, Sotimaa, Wales).

Kindlad Giri piirmaarad.

Fikseeritud tiri tilemmaara voib kohaldada lisaks muudele kriteeriumidele. Prantsusmaal,
Hollandis, Hispaanias.

Utirikontroll Viinis

Eluaseme taskukohasusel on tahtis tegur keeruline mehhanism trikontrolli ja
pikaajaliste ttrilepingute traditsioon koos seadustega, mis neid kaitsevad. Sellele
susteemile on iseloomulik see, et iga uus seadusandlus valdib olemasolevate oiguste ja
lepingute sekkumist. Austrias on utrikontrolli peamine seadusandlus uirilepingute
seadus  (MRG-Mietrechtsgesetz) ja  piiratud kasumi  eluasemeseadus -
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG).

1982. Aasta utrilepingute seadus (MRG-Mietrechtsgesetz) on foderaalseadus, mis seab
utri piirangud ja kaitseb tirnikke valjatostmise eest. See pohineb 1922. aasta
Mietengesetz-MG pohimotetel. Seadus puudutab peamiselt ttrnikke, ttrileandjaid, aga
ka ehitussektorit, eriti renoveerimistdid. Kuigi tegemist on foderaalseadusega, annab see
liidumaadele oiguse rakendada oma ttri piirmaarasid.

Uldiselt satestab 1982. aasta tiirilepingute seadus (MRG) iitirikontrolli tiiritud ning enne
8. maid 1945 ehitatud kinnisvarale, tle 130 m? suurustele korteritele ja alalistele
utrilepingutele, kus ftrilepingu tleandmine toimus tle aasta tagasi. On kolm
utrikontrolli ststeemi, mille puhul MRG kehtib taielikult: sihttaseme tr

™ Source: Adapted from OECD, “Social housing: A key part of past and future housing policy”,
Employment, Labour and Social Affairs Policy Briefs (Paris, OECD Publishing, 2020) Available at
https://wwwoecdorg/social/social-housing-policy-brief-2020pdf
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"Richtwertmietzins", kategooria uir "Kategoriemietzins", piisav uir "Angemessener
Mietzins".

Kuna tile kolmandiku Viini elamufondist parineb teise maailmasoja eelsest ajast ja paljusid
lepinguid on tavaks sdlmida pikaajalistena, mojutab see oigussiisteem olulisel maaral Viini
eluaseme taskukohasust.

Moju: Ennetab kiiret gentrifikatsiooni piirkondades, mis on rajatud enne Teist
maailmasoda

Ehitussektor ja titirileandjad on sageli vaitnud, et sihttaseme Gir on kunstlikult madal,
mis takistab edasisi investeeringuid hoonete moderniseerimiseks. See olevat koige
asjakohasem Viinis, kus titir on vorreldes teiste liidumaadega aarmiselt madal.

Eluaseme hindamine punktistiisteemi abil Amsterdamis

Labipaistev stisteem eluruumide hindamiseks. Moodustab aluse ttrikontrolli lavenditele
ja suunab korgema kvaliteediga eluasemete poole, kui seda kombineeritakse aktiivsete
planeerimismeetmetega.

Kulu-p&hine tir Budapesti sotsiaalpindadel

Omavalitsus maarab kulu-pohise tiri, mis on proportsionaalne eluaseme kvaliteediga
(soltuvalt hoone renoveerimisest ja eluaseme tehnilistest omadustest). Majapidamistel on
Oigus uturitoetuste saamiseks oma sissetuleku pohjal, st et madalama sissetulekuga
tutrnikud maksavad madalamat uiri. Koige ebasoodsamas olukorras olevate rithmade
puhul (HUF 47 000 alla sissetulekule inimese kohta) on tiiir 15% kulu-pohisest tiiirist. Utir
touseb proportsionaalselt sissetuleku suurenemisega kuni tirijad pole enam sobilikud
kandidaadid (HUF 110 000 inimese kohta), parast mida iga majapidamine maksab
automaatselt kulu-pohist tri.

Lisaks voivad majapidamised saada eraldi eluasemetoetust, mis on moeldud katma ainult
teatud osa majapidamise sissetulekust (protsent sissetulekust) eluasemekulude
katmiseks. Erinevus sissetuleku osa ja eluasemekulude vahel kompenseeritakse kohaliku
omavalitsuse poolt kuni HUF 50 000 ulatuses. Fakt, et majapidamised peavad osa oma
sissetulekust panustama, soltub majapidamiste sissetulekust inimese kohta, seega
oodatakse madalama sissetulekuga peredelt madalamaid panuseid.

Uiirnike diguskaitse

Levinud viis, mida riigid kasutavad taskukohase eluaseme tagamisel, on seadusega
maaratud diguskaitse andmine {itirnikele eluaseme tiiirilepinguga. Uheks heaks néiteks on
siin Berliin, aga ka Amsterdam.
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Utirnike iguskaitse Berliinis

Berliini mudeli votmeelement on hulk titirnike kaitsemeetmeid. 1970. aastatel kehtestatud
seadusandlikud meetmed keskendusid lepingute lOpetamise kaitse astmeetrilisele
stisteemile, mis oli moeldud titirniku kaitsmiseks. Utirileandjatele lubati olemasolev leping
lopetada ainult selgelt maaratletud pohjustel, nagu tiiri maksmata jatmine voi isikliku
kasutamise ndudmine (tana on isikliku kasutamise tingimus muutunud omamoodi kassi ja
hiire manguks, kus tiirileandjad otsivad erinevaid oiguslikke kitsaskohti).

Berliinis kaib ttrnike oiguslik kaitse kasikdaes tugeva "turikultuuri® olemasoluga, mis
omakorda toetab tugevat kodanikuiihiskonda ja poliitilist rohku eluaseme
taskukohasusele ja vastupanule. Berliini Uiirnike Uhing (Berliner Mieterverein e.V.)
esindab ttrnike huve kogu linnas. See on Berliini suurim tiirnike organisatsioon, millel
on 190 000 liiget. Uhing pakub {itirnikele digusndustamist ja avaldab igakuist valjaannet
MieterMagazin. Utirnike noustamiskogud (Mieterbeirat) on kohalike vabatahtlike titirnike
organisatsioonide grupid, kes on otseselt seotud ulrnike huvide esindamisega
elamukompleksides, mida omavad ja haldavad Berliini linnavalitsuse eluasemefirmad
(Howoge, Degewo, Gewobag, Gesobau, WBM, Stadt ja Land).

Huvitav areng on hiljuti loodud Conny idufirma, 6igustehnoloogia platvorm, mis pakub
justice-as-a-service teenust. Conny aitab raskustes titirnikel oma oigusi kaitsta (lisaks
tegutseb see ka teistes valdkondades, nagu naiteks toooiguse valdkonnas).

Conny arimudeli jargi tasaarvestab teenusepakkuja teenustasu uirniku noudega
titirileandja vastu. Utirnik maksab ainult edu korral ja tasu arvestatakse saavutatud
kokkuhoiult. Seega on tasu oluliselt madalam harilikest advokaadi- ja kohtukuludest.

Utirnike diguskaitse Amsterdamis

Seadused, mis soodustavad pikaajalisi lepinguid ja piiravad iga-aastaseid ttritouse. Koos
soltumatu vahekohtuteenusega muudavad need dtrimise pikaajalises plaanis
moistlikumaks kui oma kodu omamise.

Maapoliitika vahendid eluasemete taskukohasuse mdéjutamiseks

Maapoliitika mangib taskukohasete kodude loomisel eluasemesiisteemide suutlikkuse
parandamisel olulist rolli. Hea maapoliitikaga saab kujundada eluasemete pakkumist ja
jaotust, toetades kaasavama ja jatkusuutlikuma elukeskkonna kujundamist, ning
voimaldades soodsama hinnaga eluasemete pakkumist. Halvasti korraldatud maapoliitikal
voivad olla negatiivsed tagajarjed kogukondadele ja sotsiaalsele kaasatusele ning see voib
suurendada ebavordsust. Naiteks kui piiratakse maakasutuse voimalusi olukorras, kui
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selleks on vajadus, voivad suureneda eluasemekulud ning eluasemevajajad voivad olla
sunnitud mujale elama asuma (mis omakorda soodustab valglinnastumist).

Linn osaleb jargmistes tegevustes, mille kaudu saab toimuda eluasemehindade
mojutamine:

» Osalemine maaturgudel maa ostmise, ettevalmistamise (nt taristu rajamine),
rentimise ja vabastamise labi, et mojutada eluasemete pakkumist (Land
readjustment);

» Maa vairtuse mojutamine (Land value capture);
» Linna ja naabruskonna planeerimine (City and neighbourhood planning);

» Maakasutuse reguleerimine ja kaasav tsoneerimine (Land-use regulation and
inclusionary zoning);

» Maa maksustamine sobiva kasutuse tagamiseks ja investeeringute mojutamiseks
(Land value taxation).

Maapoliitika vahendid aitavad mojutada eluasemehindade taskukohasust ja juurdepaasu,
kehtestades selged omaniku- ja kasutusoigused ning kohustused. Hea maapoliitika
soodustab labipaistvaid ja wusaldusvaarseid tehinguid maaga ning sihiparast
arendustegevust. Maapoliitikameetmed, mida rakendatakse sotsiaal- ja taskukohaste
hindadega eluasemete ehituseks, on:

» Juriidilised regulatsioonid, mis voimaldavad maa kohustuslikku voorandamist ja
selle oiglast hivitamist, mille alusel antakse kogu maa vO0i osa sellest
sotsiaaleluasemete arendamiseks;

» Avaliku sektori maapangandus (public land banking)™, mille kaigus avalik sektor
ostab maad otse turult kinnisvaraportfelli loomiseks (mida saab kasutada
arendusteks, rentimiseks voi muul viisil, mis on avalike huvidega kooskolas. Avalik
sektor (vastav asutus) ostab maad kokku aegsasti enne seda, kui seda vaja laheb.
Luuakse maafond ja tagatakse selle strateegiline kasutus sotsiaal- ja taskukohaste
eluasemete pakkumiseks (nt Wohnfonds Wien Austrias Viinis™);

> Cameron K. Murray, “Time is money: How land banking constrains housing supply”, Journal of
Housing Economics, vol. 49, 101708 (September 2020). Available at
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/ S1051137720300449

76 https://unece.org/sites/default/files/2021-10/Housing2030%20study_E_web.pdf: authors
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» Linna/riigimaa otsepakkumine (selleks volitatud asutuse poolt) eluasemete
arenduseks, kas turu-, ristsubsideeritud voOi allaturuhinnaga, era- voi
mittetulunduslikele arendajatele;

» Maa otsene pikaajaline rentimine (public land leasing) sotsiaaleluasemete
pakkujatele, sageli tingimusel, et nende eluasemete kasutamine on sihiparane
(vajadus-pohistel ootenimekirjadel pohinev). Rendikulud on asjakohaselt
indekseeritud ja aja jooksul kohandatavad;

» Konkreetsete maa-alade mairatlemine soodushinnaga eluasemete rajamiseks
planeeringutes/ strateegilistes plaanides (koos tsoneerimisnouete ja
arendustingimustega);

» Toostusalade voi rohealade restruktureerimise kaigus maaratakse kindlaks,
milline on arenduses see osa elupindadest, mis on renditavad
sotsiaaleluasemetena;

» Konkursside labiviimine ja koostoostrateegiate rakendamine vabade
maatikkide korral, mille tiheks kriteeriumiks on sotsiaaleluasemete pakkumine
arendusplaanis (nt arendaja valitakse selle alusel, kui suure osakaaluga on plaanis
rajada taskukohasete hindadega eluasemeid).

Wohnfonds Wien - Viin, Austria

Viini maade hanke ja linnauuenduse fond (saksa keeles: Wiener Bodenbereitstellungs-
und Stadterneuerungsfonds), tuntud kui Wohnfonds Wien, asutati 1984. aastal
linnavalitsuse poolt. See on mittetulunduslik, finantsiliselt soltumatu korporatsioon, mida
juhib linnavolikogu esimees ja mida reguleeritakse Fondi Seaduse alusel. Wohnfonds
Wienist on saanud jouline ja edukas avalike huvide kaitsja Viini eluasemeturul, tagades
taskukohase eluaseme pideva ehitamise ja haldamise paljude linnaelanike jaoks.

Wohnfonds Wien ostab ja vabastab maad avaturul arendamiseks vastavalt Viini
strateegilise suurlinna plaani eesmarkidele. See regulaarselt uuendatava plaani eesmark
on tagada linna arenevate eluaseme- ja taristuvajaduste rahuldamine, naiteks sobivate
taskukohaste eluasemete pakkumine votmetdotajatele. Juurdepaas Wohnfonds Wieni
maapangale on avatud koigile ehitusfirmadele, nii mittetulunduslikele kui ka kasumit
taotlevatele, kes osalevad ainulaadsetes avatud konkurssides. 2018. aastaks oli kogunenud
3256 059 m? maad, strateegiliselt edendades taskukohast ehitamist ja renoveerimist kogu
linnas.

Alates 2019. aastast néuab iga krunt, millel on rohkem kui 5000 m? elamispinda, et %
tthikutest oleks subsideeritud.

Wohnfonds Wien suunab arendusvaljavaateid kahe pohivahendi abil: tingimuslikud
eluaseme arendamise toetused ja konkurentsivoimeline kavandamisprotsess, mis holmab
kodanike Zztriisid. Samuti korraldab ta arendajate konkurse suurte maaarenduste (iile 500
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eluruumi) jaoks, olenemata sellest, kas need on saanud avalikke toetusi, et tagada
strateegiliste planeerimise eesmarkide taitmise.

Enamikel juhtudel on taskukohased kodud osaliselt subsideeritud madala intressiga
avalike laenude kaudu. Need soodsad laenud antakse tingimusel, et toodetud eluasemed
on Utritud allpool teatud ttri piirmaara. Et tagada, et madalamad rahastamiskulud viiksid
madalamate tiirideni, peavad saajad tegutsema vastavalt kulu-pohise tiri pohimotetele.
Need pohimotted on selgelt maaratletud Austria piiratud kasumi eluasemeseaduses.

Wohnfonds Wien holbustab ka rehabilitatsioonitegevusi nagu ajalooliste elumajade ja ka
uute linnapiirkondade ,,pehme* ja piirkonna kaupa uuendamist. Naiteks algatas Wohnfond
Wien Sonnwendvierteli lajedal terve kvartali renoveerimise, et julgustada vanale
elamispinnale uue elu andmist, samas taskuskohasust sailitades.

Maapoliitika votteid saab edukalt rakendada segregatsiooni valtimiseks.
Kombineerides erinevaid eelpooltoodud votteid mojutatakse segunenud sissetulekutega
naabruskondade rajamist (mixed-income mneighbourhoods). Planeeringutes ja
strateegilistes plaanides maaratakse ara erinevate omanditiitipide ja eluasemete
kasutustttpide (omamine/ semi/ Ulrimine) osakaal, hinnaklassid, ning rajatavate
eluasemete sihtgrupid (nt 40-40-20 printsiip ja maatsoneerimine Amsterdamis).

40-40-20 uusarendused Amsterdamis

Voimutasand: Omavalitsus
Seotud osapooled ja huvigrupid: omavalitsused, arendajad
Sihtgrupid: Koik kohalikud elanikud koikide sissetulekugruppide 16ikes

Kui linn kehtestab planeerigus elamurajoonid, on arendajatel ranged néuded, milline peab
olema taskukohaste elamupindade osakaal. Kui teised aruandes valja toodud poliitikad
kehtivad riiklikul tasandil, sealhulgas Amsterdamis, siis Hollandi riiklikud
eluasemepoliitikad ei ole hasti kohandatud Amsterdami eluaseme turu ebavordsuse vastu
voitlemiseks. Linn on kehtestanud taiendavad poliitikad selleks, et lisaks erasektori
utripindadele rajataks ka taskukohaseid uuripindasid

Naiteks alates 2017. aastast on linnavalitsus rakendanud 40-40-20 reeglit uute
eluasemearenduste puhul (ile 10 eluruumi). See reegel tahendab, et wuutest
elamuprojektidest peaks 40% rajatavatest eluasemetest olema sotsiaalpinnad’, 40%
taskukohased erasektori utripinnad (kuumakse vahemikus 763 € kuni 1068 €) voi
taskukohased eraomandis olevad pinnad (alla 325 000 €), ja ainult 20% voib olla
turuhindadega.  Lisaks, et leevendada kinnisvara valjatiirimise eesmargil tehtavate
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investeeringute negatiivset maoju, kehtestati 2022. aastal kohustus muua kinnisvara
isikule, kes seal fitsiliselt sees elama hakkab. See kohustus satestab, et alla 512 000
eurose katastri vaartusega eluruume voib miitia ainult inimestele, kes ei anna seda
eluruumi iurile nelja aasta jooksul parast miitiki.

Samuti on olemas mitmed erandid, et poliitikat saaks paindlikult rakendada. Nende hulka
kuuluvad olukorrad, kus madal kaubanduslik huvi ei oigusta kogu 40-40-20 reegli
rakendamist. Enamikul juhtudel, kui sotsiaalelamuid ei ole vaja ehitada, on siiski noutud
keskmise hinnaga eluaseme ehitamine.

See poliitika on olnud suures osas edukas peatamaks taskukohaste ja turuhinnaga
eluasemete vahelise 10he suurenemist. On taheldatud investorite huvi moningast
vahenemist, ning sellistel juhtudel on eeldatud, et elamuthendused sekkuksid
arendusprotsessidesse.

Aktiivne maaplaneerimine Amsterdamis

Linn omandab maad, valmistab need ette ehituseks ja kasutuseks ning seejarel annab maa
turule. Linnaga seotud roll ei ole seaduslikult maaratletud, vaid teadlik poliitiline valik, mis
suunab arendust ja loob tulu linna maast.

2016. aastal hakkas Amsterdam kasutama pideva baasuri susteemi. Uues ststeemis
arvutab linn summa, mida maa Giirnikud peavad maksma linnale kuuluva (ehitatud) maa
kasutamise eest ainult iiks kord. Kui linn annab maad uueks arenduseks, valjastatakse
igavene maauturileping. Eksisteerivate lepingute puhul pakub linn maatiirnikele voimalust
muuta olemasolevad (50-aastased) lepingud igavesteks lepinguteks. See annab
maattrnikele rohkem selgust baastitiri maksumuse kohta. Baastitir on indekseeritud,
hinnastatus vaadatakse tle igal aastal. Kuigi uus stisteem voimaldab linnal teenida tulu
maakasutuse muutumisest kohest tulu, ei piiia see enam ajas toimuvate vaartuse
muutuste kaudu koguda vaartust, mida saaks kasutada avalikuks hiivanguks.

Vajaduspohised toetused

Eluasemetoetused voivad olla ka universaalsed (naiteks lihiajaline energiahinna toetus
koigile leibkondadele), kuid tavaparaselt on need disainitud sissetulekupohiseks ning
suunatud vaid madalamate sissetulekuga leibkondadele.

Kiittetoetused Vilniuses

Voimutasand: Riiklik, Omavalitsus
Seotud osapooled ja huvigrupid: Leedu omavalitsused, Sotsiaalministeerium

Sihtgrupid: Majapidamised, mille sissetulekud jaavad teatud piirmaaradele ja mille kogu
omatava kinnisvara vaartus on madalam kui piirkonna keskmine.

156



Kirjeldus: Maaratud sihtgruppidesse kuuluvad majapidamised on oigustatud
omavalitsuse toetusele kiitte, joogivee ja sooja vee kulude katmiseks. Programm valistab
selgelt elektrienergia kulud. Uldiselt piirdub toetus majapidamise (pere) igakuiste
energiamaksete katmisega, mis ei tleta 10% pereliikme sissetuleku ja iga pereliikmele
pakutava riigi toetatud sissetuleku (OECD, 2023) vahe kogusummast. Hiljutises kiitte
toetusreformis tuleb toetust saavatel majapidamistel noustuda ettepanekutega oma
hoone renoveerimistoodeks. Vastasel juhul ei pakuta majapidamisele kiitte toetust.

Ulekandmise vdimalikud aspektid: Nouete integreerimine, mis puudutavad kohustust
osaleda mitme korteriga hoone renoveerimisprojektides, et jatkata kiitte toetuse
pakkumist.

6.3 Linnade Ulevaated

6.3.1 Amsterdam

Linna- ja eluasemekontekst

Madalmaades on pikaajaline universaalne elamupoliitika, mis tagab sotsiaalelamute
kattesaadavuse laiendatud madala ja keskmise sissetulekuga leibkondadele.
Sotsiaalelamute programmi kvalifitseerub sissetulekulavendite alusel enam kui pool
elanikkonnast. Keskne tutriregulatsioon kehtib nii sotsiaal- kui ka eraomandis olevale
kinnisvarale. 75% koigist reguleeritud rendimaaraga kodudest haldavad elamutihingud
isemajandavas mittetulunduslikus mudelis. Pikaajalisele ja hasti toimivale sotsiaalelamute
susteemile vaatamata, on Hollandi eluasemeturg suure surve all. Taskukohase elamise
leidmine on tha keerulisem - Amsterdamis voib ootejarjekord olla kuni 15 aastat. Seetottu
on omavalitsuse strateegiline sekkumine nagu Amsterdami 40-40-20 poliitika
rakendamine muutumas tha olulisemaks vahendiks taskukohase elamufondi
puudujaakide leevendamisel.

Rahvastik ja segregatsioon

Aastatel 2013-2023 vahenes margatavalt taskukohaste eluasemete osakaal 62%-1t 48%-le
ja keskmise sissetulekuga eluasemete osakaal langes 12,5%-1t 10,7%-le. Kallite
elamispindade osakaal tousis jarsult, samas kui madala ja keskmise sissetulekuga
eluasemete noudlus iletas pakkumist. Erasektoris maksab 1/3 Gitirnikest rohkem kui 35%
oma sissetulekust uirile, vorreldes elamuthinguga, kus sama naitaja on 1/8. Kodu
omanikest kulutab 40% eluasemekuludele alla 15% oma sissetulekust. Sotsiaalmajanduslik
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segregatsioon Amsterdamis on vahene. Etnilisel taustal pohinev segregatsioon on
margatavam - Morokkost, Tirgist jt mitte-EU riikidest parit immigrandid elavad
sagedamini madalama staatusega piirkondades.

Linna- ja eluasemepoliitika pohialused (eluasemehindade taskukohasuse
maojutamiseks)

Hollandi eluasemepoliitika on valdavalt riiklikul tasemel reguleeritud. Uiiriturgu
reguleerib Taskukohase ttri akt (Wet betaalbaare huur) ja ttrilae maarab thtlustatud
kvaliteedi-hinna punktisiisteem (Woningwaarderingsstelsel). Utiritoetust makstakse
vajaduspohiselt. Omaniku ja ttirniku vahelist suhet reguleerib {lalhoiukohtustuste
thtlustatud seadus ja utrnikuseadus (pikaajaliste lepingute soosimine, tiritousu
piiramine). Konfliktide lahendamiseks on loodud erapooletu riiklik Utirikomisjon
(Huurcommissie). Ka elamutihingud (Woningcorporaties) tegutsevad tleriigiliselt.

Amsterdami eluasemepoliitikas on elamutihingutel tahtis roll ja linn teeb nendega
aktiivset koostood, naiteks tsoneerides neile eritingimustel maad elamuehituseks.
Erasektori eluasemeehituse reguleerimiseks on loodud uusarendustele né 40-40-20
ststeem, mille alusel 40% ehitatud elupindadest peavad olema sotsiaalse Tri
piirmaarades, 40% reguleeritud rendiga keskmise hinnaklassi elupinnad ja 20% voivad olla
vaba turuhinnaga elupinnad. Flex-housing taidab Amsterdamis koige pakilisemate
elamuprobleemide lahendamise rolli. Neid pindasid jagatakse lithemate lepingute alusel
asuuli taotlejatele, migrantidele, tudengitele jt.

Eluasemepoliitika peamised meetmed

Punktisiisteem ja rendilagi

Voimutasand: riiklik

Elamute hindamise punktististeem (Woning Waarderings Stelsel) on labipaistev siisteem
elamispindade hindamiseks. Moodustab aluse ttirikontrolli lavenditele ja suunab korgema
kvaliteediga elamispindade poole, kui seda kombineerida aktiivsete tsoneerimise-
meetmetega.
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Elamuiihistud

Voimutasand: riiklik

Elamuthistud on detsentraliseeritud iseseisev mittetulunduslik elamufondi mudel, mis on
isemajandav, kuid tugineb soodsatel pikaajalistel (riiklikel voOi riigi garanteeritud
erasektori) laenudel ja koostodl linnavoimudega (tsoneerimine ja soodsatel tingimustel
soetatud arenduskrundid). Elamutiihistud tagavad sotsiaalse rendimaaraga pindade
kattesaadavuse.

Tsoneerimine, kui aktiivne planeerimisinstrument
Voimutasand: omavalitsus

Passiivse haldamise asemel (turumojudele vastavalt) kasutab Amsterdam tsoneerimist
aktiivse planeerimisvahendina soovitud muudatuste algatamiseks. Linn omandab maad,
valmistab selle arenduseks ette ja annab seejarel turule.

40-40-20
Voimutasand: omavalitsus

Kui linn tsoneerib krundi elamuarenduseks, vastutab arendaja, et 40% pindadest vastavad
sotsiaalse titiri, 40% keskmise sissetuleku ja 20% vabaturu titirimaaradele (punktisiisteemi
alusel).

Flex housing

Voimutassand: omavalitsus

Paindlik lihiajaline eluasememudel, mis koosneb spetsiaalselt ehitatud tehases
valmistatud ja modulaarsetest elamispindadest voi renoveeritud hoonetest. Voimaldab
kiireid eluasemelahendusi maale, mis ei ole (veel) elamuehituseks tsoneeritud.

Ulekantavuse véimalikud aspektid

Amsterdami naite pohjal voiks Tallinn lithiajalises perspektiivis luua koostd0s riiklike
institutsioonidega seadusliku aluse renditasemete reguleerimiseks, peatada linna maa
mulmise ilma selgete noudmisteta arendajatele ja kaaluda flex-housing lahendust PPP
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mudelil. Lahiaastatel voiks Tallinn luua aktiivse tsoneerimispoliitika alused ja arendada
ttrituru reguleerimiseks Madalmaade eeskujul punktististeemi. Pikaajalises perspektiivis
tasub linnal kaaluda erastatud maade tagasiostmist ja maade miulimise asemel
arendajatele pikaajalise kasutususoiguse maaramist. Amsterdami eeskujul voiks Tallinn
kaaluda ka 40-40-20 sisteemile sarnast lahendust, mis satestaks mittetulundusliku
elamufondi rolli.

6.3.2 Berliin
Linna- ja eluasemekontekst

19. sajandi algusest 1920. aastateni arendati Berliinis mitmeid eesrindlike elamumudeleid,
kuid 1929. aasta majanduskriis, natsipartei voimuletulek ja II maailmasdda sekkusid linna
arengusse jouliselt. Sojajargselt arenesid Ida- ja Laane Berliin radikaalselt erinevate
suunistega. Idas ehitati paneelelamuid ja loodi tooliskooperatiive samal ajal kui laanes
laheneti linnaruumile kohatundlikult ja tithjana seisvates hoonetes kerkis skvottimis-
kultuur, millest arenesid valja omakorda eksperimentaalsed elamumudelid nagu IBA Neu
/ IBA Alt. Saksamaa iithendamisjargset elamufondi Berliinis ilmestab esile kerkinud
turumajanduse ja erisuguste isealgatustuslike ja sotsiaalsete elamumudelite segu.

2019. aasta seisuga jaguneb Berliini elamufond: 24.8% erafirmad (pangad, ihistud,
kinnisvarafirmad), 49,7% eraomand ja 25.5% munitsipaalomand, kooperatiivid ja
mittetulundusithingud.

Rahvastik ja segregatsioon

2001. aastal suunati Saksamaa taskukohase eluasemepoliitika universaalsest suunatud
lahenemisele. Selle ajendil vahenes Berliinis sotsiaalelamute maht pea poole vorra.
Elamufondi erastamine ja toetuste piiramine siivendas taskukohase elamise probleeme.
Vahemikus 2009-2019 kahekordistus keskmine iir Berliinis, kuniks Berliin oli 2018.
aastaks ttrikulult kiireimini kallinev linn maailmas. Tanaseks on Berliini peamine
segregatsiooni ajendaja keskklassistumine, mis on varasemast aimatavast jark-jargulisest
mustrist laienenud tlelinlikuks probleemiks.

Linna- ja eluasemepoliitika pdhialused (eluasemehindade taskukohasuse
maojutamiseks)

Berliin paistab silma oma mitmekesise eluasemepoliitikaga, milles segunevad
eluasemekorraldus, sotsiaalelamupoliitika, oiguslikud meetmed ja rohujuuretasandi
algatused. Nende kombineeritud eesmark on piirata turu moju eluasemete
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kattesaadavusele. Lithiajaliste meetmetena kasutab Berliin naiteks turipiirmaarasid.
Keskpikas perspektiivis toetatakse elamuiihistute toimet ja muude turuvaliste
eluasemevormide teket. Pikemas perspektiivis kaalutakse ka eraettevotjatelt eluasemete
sundvoorandamist ja maa remunitsipaliseerimist.

2014. aastal loodi Berliinis elamuehituse liit, eesmargiga suurendada taskukohaste
eluasemete arvu, ehitades 2025. aastani 10 000 uut eluruumi aastas. Nii munitsipaal- kui
ka erasektori elamuettevotted peavad vahemalt 10% ehitatud eluruumidest valja Giirima
ttrimaaraga alla 7,5 EUR m2/kuus. Soovitu saavutamiseks toetatakse ehitustoid
intressivaba laenuga, kui 20%-33% arendatavatest eluruumide uirimaar on 7,5
EUR/m2/kuus. Lisaks rakendab Berliin kaasavat tsoneerimispoliitikat eesmargiga
holbustada taskukohaste eluasemete arendust igas uues elamuehituse arendusprojektis.

Eluasemepoliitika peamised meetmed

Sotsiaalkorterid

Voimutasand: omavalitsus

Sotsiaalelamute rajamiseks pakub linn pikaajalisi O-intressiga laenusid ja erisuguseid
toetusmeetmeid. Laenu tagasimaksmise jarel (30 aastat) pole hoonetel enam
sotsiaalelamu kohustust. Teine, nn mittetulunduslik, elamumudel on aga suunatud
kooperatiividele ja mittetulundusiihingutele. Kuigi 1990. aastal mudeli erisoodustused
kaotati, taastatakse need 2025. aastal.

Munitsipaalmaa kasutus

Voimutasand: omavalitsus

2016. aastast alates otsustas Berliin linnamaad mitte miiia, vaid maarata pikaajalist
kasutusoigust, mida jagatakse kvalitatiivsete hangete alusel (Konzeptverfahren). Lisaks
nouab linn arendajatelt sotsiaaltaristu arendamist ning 30% elamute ulatuses sotsiaalseid
rendimaarasid. 2020. aastast alates tegeleb Berliin ka maade tagasiostmisega
(Bodenfonds).

Utirnikukaitse

Voimutasand: mittetulundusthingud, omavalitsus
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Utirnike diguste kaitseks on Berliinis titirnike iihistu (Berliner Mieterverein). Uhistuid on
ka naabruskondliku tasandil (Mieterbeirat). Sarnast tuge leiab ka startup-sektorist
(Conny). Omavalitsus on turgu sekkunud ka tirimaarade tostmise piirangutega, kuid
Saksamaa keerulise foderaalse stisteemi tottu, on linnadel selleks piiratud oigused.

Sundvoorandamine

Voimutasand: omavalitsus

Linnal on plaanis piirata elamufondi monopoolseid eraettevotteid - piirates eraettevotete
portfooliod 3000. tihikuni.

Baugruppe

Voimutasand: eraomand

Baugruppe on vaikeinvestorite tthing, kes arendavad elamuid enda tarbeks.

Kooperatiivsed elamuvormid

Voimutasand: eraomand

Mittetulunduslikud elamuvormid, kus omandivorm on kooperatiivhe (u 12% Berliini
elamufondist).

Ulekantavuse véimalikud aspektid

Berliini eeskujul tasub Tallinnal lihiajalises perspektiivis piirata linnamaa miitimist, seada
linn taskukohase elamufondi arendamise eestkonelejaks ja keskenduda ttrnikukaitsele.
Kesk-pikas perspektiivis voiks Tallinn arendada munitsipaalmaa kasutuseks selged
suunised ja toetada mittetulunduslike elamuvormide teket koostods Berliini ( ja Viini)
omavalitsustega. Pikemas perspektiivis tuleks linnal keskenduda maaomandi
suurendamisele.
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6.3.3 Helsingi
Linna- ja eluasemekontekst

Arvestades Soome hilist linnastumist, on Helsingi eluasemeturg arenenud ja elanikkond
kasvanud oluliselt parast Teist maailmasoda. Peamine seadusandlik akt oli Arava seadus
(1949), mis voimaldas madala intressimaaraga riiklike laenude jagamist koigi elamuehituse
liikide holbustamiseks. Soome majanduse kiire industrialiseerimine ja uued
planeerimisideoloogiad suunasid Helsingi laienemist, mis viis 1960. ja 1970. aastatel
paljude uute eeslinnaliste elamurajoonide ehitamiseni. Sotsiaalse segunemise meetmed
integreeriti uute elamute arendamisse alates 1970. aastatest. Viimastel aastakiimnetel on
toimunud veel tks linnastumise laine. Peaaegu veerand (24,4%) Helsingi eluasemefondist
on ehitatud alates 2000. aastast. 1990. aastate alguses viidi Soomes labi tirituru reeglite
16dvendamine. Uiirileandjatele (eraiiiirikorterite puhul) lubati maarata turupohised tiiirid,
mis muutis erasektori tiriinvesteeringud atraktiivsemaks. Viimase kolme aastakiimne
jooksul on erasektori uurilepingud oluliselt kasvanud. Seda selgitab osaliselt uute
investeeringute tegemine erasektori uirikodudesse, osaliselt omanike poolt oma
eluruumide muutmine erasektori uiripindadeks, aga ka osaliselt ARA subsideeritud
endiste sotsiaalkorterite piirangute loppemine, mis on muudetud erasektori
utrikorteriteks. Selle protsessi kaigus on mitmed varasemalt avalikke huve teenindanud
ettevotted asunud ttripindu pakkuma hoopis turupohiselt.

2023. aastal jagunes Helsingi 356 248 eluaset jargmiselt: omandis 45,5%, erasektori
utrikorterid 33,5%, sotsiaalkorterid 17% ja kasutusoigusega eluasemed 3,6%.

Rahvastik ja segregatsioon

2022. aastal peeti Helsingi elanikest vaesusriskiks 12,7% ja plisiva vaesuse maaraga 6,4%.
Samal aastal moodustas pohisotsiaalkaitse suurema osa brutosissetulekust, Helsingis 71
035 (11,02%) inimest, kusjuures sellest soltus taielikult 35 180 inimest (5,61%).

Uldised heaolupoliitikad ning sotsiaalse segunemise pikaajalised ja integreeritud
pohimotted on toonud kaasa madalamad segregatsiooni tasemed vorreldes paljude teiste
Euroopa pealinnadega. Siiski jaavad suhtelised erinevused alles ja on viimastel
aastakiimnetel kasvanud. Uldiselt on kesklinn, enamik rannaaérsetest aladest ja peamiselt
thepereelamute piirkonnad pohjaosas joukamad piirkonnad, samas kui madalama
sotsiaalmajandusliku staatusega rithmade kontsentratsioon on suurem perifeersemates
piirkondades, eriti kirdeosas.

Linna- ja eluasemepoliitika pohialused (eluasemehindade taskukohasuse
maojutamiseks)
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Koige olulisemad meetmed on pakkumistoetused taskukohaste eluasemete ehitamiseks,
noudlustoetused ulatusliku eluasemetoetuste pakkumise kaudu, et toetada ttrnikke
erasektori ja sotsiaalsete ttrikorterite turul, ning planeerimispoliitika, mis tagab erinevad
utrivormid erinevates mitmepereelamute piirkondades, et vahendada sotsiaalruumilist
segregatsiooni.

Pakkumispoolsed toetused, peamiselt Soome Eluasemefinantseerimise ja Arendamise
Keskuse (ARA) pakutavad intressitoetusega laenud, on olnud olulised omavalitsuste ja
teiste mittetulunduslike eluasemefirmade jaoks, kes arendavad sotsiaalseid tiiirikortereid.
Sotsiaalsete uuripindade osas on liigutud igale turnikugrupile sobivate elamispindade
ehitamiselt elamispindade ehitamisele eelnevalt maaratud ‘"erigruppidele” nagu
uliopilastele, puudega inimestele voi varem kodututele, millega on omakorda kitsendanud
nende eluasemevoimalusi, kes on pohimotteliselt oigustatud tldisele sotsiaalsele
eluasemele. Seetottu on sotsiaalelamud muutunud eluasemeturuks madala sissetulekuga
majapidamiste jaoks. Sotsiaalsete tirikorterite suurim pakkuja on Helsingi linna enda
ettevote Helsingin kaupungin asunnot Oy (Heka).

Erasektori tiirihindade maaramine ei ole reguleeritud, kuid ttrilepingud on muul viisil
kaitstud. Eluasemete valjakutsete leevendamiseks pakub riik eluasemetoetusi, mida
kasutavad paljud ilma igasuguse stigmatiseerimiseta.

Eluasemepoliitika peamised meetmed

Poliitikameede 1: hastitoimiv eratitirisektor

Voimutasand: Soome riik, Helsingi linn

Seotud osapooled ja huvigrupid: Uiirikorterid otse omanikult, institutsionaalsetest
omanikest ja investoritest kuni eraomanikeni.

Huvigrupid: Igat tiitipi leibkonnad

Kirjeldus: Eraomanike tirikorteritele ei ole kehtestatud regulatsioone, kuid koik muu on
rangelt reguleeritud (vt eespool). Era uurikorterite sektor on manginud olulist rolli
elamufondi suurendamisel kasvavates linnades. Madala sissetulekuga leibkondade
eluaseme taskukohasuse tagamiseks on vajalikud eluasemetoetused.

Ulekantavuse vdimalikud aspektid: iiriturgu reguleerivate meetmete rakendamine ja
uute investeeringute soodustamine, eluasemetoetuste rakendamine. ,Musta ttrituru®
kaotamine, et arendada ja uuendada seda sektorit.

Poliitikameede 2: Vahepealsed omandivormid

Voimutasand: Helsingi linnavalitsus, riik

Seotud osapooled ja huvigrupid: munitsipaalettevotted ning teised mittetulunduslikud
ettevotted ja sihtasutused

Sihtgrupid:
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Kirjeldus: Praegu ei ole Helsingi vahendajate ametiaja osas plakatipoiss. Vald ise loobus
Hitase subsideeritud omanike kasutuses olevate eluasemete arendamisest ja riigi valitsus
otsustas hiljuti keelata uute elamisoiguslike eluruumide rahastamise. Helsingi kaalub aga
hoopis oma elamisoiguskorterite arendamist. Vahepealsed valdused on manginud olulist
rolli inimeste jaoks, kelle jaoks reguleerimata omaniku kasutuses olev eluase on liiga kallis,
kuid kes saavad investeerida oma eluaseme positsiooni kindlustamiseks. Sotsiaalsetes
segamispuiidlustes on otsustavat rolli manginud ka vahendajate ametiajad. Iga vahepealse
valduse olemus peaks olema eluaseme pakkumine kommunaalteenusena, mitte
investeeringuna.

Ulekantavuse vodimalikud aspektid: Tallinn peaks uurima véimalusi oma vaherendi
mudeli (intermediart model) valjatootamiseks, et laiendada eluasemevalikuid neile, kes
soovivad saavutada stabiilsust, kuid kellel on raskusi omanikuasustuse eluaseme
soetamisega. Toenaoline lahendus on lahemal elamutihistule voi elamisoigusele kui
kulukale subsideeritud omanikule (nagu Hitase mudel).

Poliitikameede 3: sotsiaalliliripindade jarjekindel arendamine

Voimutasand: Helsingi linn

Seotud osapooled ja huvigrupid: ARA (riiklikult toetatud laenud), MAL-lepingud riigi ja
linnapiirkondade vahel, munitsipaalelamuettevotted ning teised mittetulunduslikud
elamupakkujad

Sihtgrupid: Madala sissetulekuga leibkonnad

Kirjeldus: Kuigi kogu Euroopas on palju raagitud eluasemevaldkonna karbetest ning
Soome elamumajandusstisteem on liilkunud turupohisema lahenemise suunas, on oluline
markida, et sotsiaaliiripindade maht ja osakaal on Helsingis endiselt suur.
Sotsiaaliitiripinnad mangivad keskset rolli, tagades madala sissetulekuga leibkondadele
juurdepaasu eluasemele ning parandades nende elamistingimusi.

Ulekantavuse vdimalikud aspektid: Linna vastutuse pdhimétte omaksvétmine eluaseme
kattesaadavuse ja elamistingimuste toetamisel neile, kellel on reguleerimata turul
peaaegu olematud valikuvoimalused. Tallinnas voiks avalikku ttrifondi arendada,
omandades ja renoveerides juba olemasolevaid elamispindu.

Poliitikameede 4: ambitsioonikas sotsiaalse segamise poliitika

Voimutasand: Helsingi linn

Seotud osapooled ja huvigrupid: Koik eluasemete arendajad, kes aktsepteerivad
pohimotet

Sihtgrupid: Linnaelanikud laiemalt

Kirjeldus: Linn on jarginud pikaajalist ja mojukat poliitikat, et luua kogu linnas segunenud
naabruskondi ja vahendada segregatsiooni. Linnal on eesmargid iga valduse keskmise
osakaalu kohta uute arendatavate elamurajoonide kohta. Vanade linnaosade reaktiivne

sotsiaalne segunemine taaselustamise ja tiheduse suurendamise kaudu toimub vahemal
maaral.
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Ulekantavuse vdimalikud aspektid: Kui Tallinn hakkab arendama sotsiaalkortereid voi
vahepealseid valdusi, on soovitatav moelda taktikaliselt nende ruumilisele hajutamisele.
See voib juhtuda ka siis, kui planeerimisagentuurile soovitatakse suuri eratiiirielamute
projekte.

Ulekantavuse vbimalikud aspektid

Kuna Tallinnas on eraomandis olevate eluasemete osakaal korge, voib Hitas-
elamuprogrammi tldise mudeli kohandamine olla sobiv lahendus, eriti arvestades
omandidiguse jaotuse asiimmeetriat eri vanuseriihmades. Ulekantavuse aspektid
Helsingist Tallinnale voiksid olla: 1) Hasti toimiv eratiiriturg (selged seadusandlikud
reeglid, leibkondadele moeldud noudluspohine toetus). 2) Algatused ,vaherendi”
eluasemevormide loomiseks (Hitas, kasutusvaldusoigus). 3) Suhteliselt laiaulatuslik
toetatud ttirimajutuse sektor. 4) Ulatuslik sotsiaalse segunemise poliitika.

Tulenevalt Tallinna linna suure omanike hoivatuse osakaalust voib Hitase
eluasemeprogrammi tervikmudeli kordamine olla sobiv tee, eriti arvestades
omandistaatuse asimmeetriat erinevates vanuserihmades.

Ulekantavuse osas voiksid neli Helsingi palgatdusu olla 1) histi toimiv eratiiiriturg (selged
seadusandlikud reeglid, toetus noudluse toetusega kodumajapidamistele), 2) algatused
"keskmise omandioiguse” loomiseks (hitas, elamisoigus), 3) suhteliselt lai subsideeritud
ttrielamusektor, 4) laiaulatuslik sotsiaalse kombinatsiooni poliitika.

6.3.4 Viin

Linna- ja eluasemekontekst

Viin on Austria kontekstis eraldi liidumaa ning omab seetdttu markimisvaarset kontrolli
elamupoliitika tle. Sotsiaalelamute traditsioon Viinis ulatub tagasi 1920. aastatesse ja on
tanagi oluline osa linna elamufondist. 1989. aastast on foderaalsed eluasemetoetutused
liidumaade halduses ja taskukohaste eluasemete loomine viidud piiratud kasumiga
elamufonide haldusse. 1980. aastate ,pehme linna uuendamise® programm kiilmutas
uiirid ja toetas renoveerimist segregatsiooni piiramiseks, kuid 1995. aastal EL-iga liitumine
ja 2008. aasta finantskriis on vahendanud taskukohaste eluasemete kattesaadavust linnas.
71% kogu elamufondist koosneb durikorteritest, millest omakorda 21% on
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munitsipaalomandis ja 21% kuulub piiratud kasumiga elamutihingutele. 73% koigist
eraomandis olevatest korteritest on omakorda riiklikult piiratud Giirimaaraga.

Rahvastik ja segregatsioon

Viin on tiks suuremaid linnasid Euroopas ja ithtlasi ka tiks kiiremini kasvamaid (13.5%
elanikukasv, 2022). 34% linna elanikest on valismaalased ja 50% on migranditaustaga
(naiteks molemad vanemad stndinud valismaal). Paritolust tulenevalt erinevad
arvestatavalt ka elanike sissetulekud - sama haridustasemega austrialased voivad teenida
kuni 1000 eurot kuus enam, kui mitteaustrialased. Ka eluasemepoliitika soosib pikaajalisi
elanikke. Ruumiline segregatsioon on siiski piiratud, kuna sotsiaalelamud asetsevad linnas
hajali.

Linna- ja eluasemepoliitika pdhialused (eluasemehindade taskukohasuse mojuta-
miseks)

Viin on tiks koige aktiivsema eluasemepoliitikaga linnu Euroopas labi ajaloo. Oluline on
vaadata ka hetke regulatsioone, mis maaratlevad taskukohase eluaseme mahtusid. 2019.
aasta martsis voeti Viini tldplaneeringus kasutusele kategooria "subsideeritud
elamumajandus” (nditeks, tle 5000m2 elupinnaga arendustes peab olema 2/3
subsideeritud). Lisaks on maakulud killmutatud 40 aastaks ning eluruume saab ttrida
ainult uuriseaduses satestatud hinnatingimustel. Lisaks 106i linn 2012. aastal SMART
korterikontseptsiooni, mis pakub kvaliteetseid vaikeseid tttupkortereid (naiteks, 55 m2
kahetoalise korteri maksimaalne ulGr on 412,50). SMART-korterid moodustavad
kolmandiku koigist sotsiaalkorteritest ja on suunatud madala sissetulekuga leibkondadele.
Taskukohase eluasemefondi olukorda parandab Viinis ka piiratud kasumiga
elamutihistute olemasolu, mis haldavad 20% elamufondist ja pakuvad pidevalt kvaliteetset
eluaset oluliselt madalamate hindadega.

Riiklikul tasemel reguleerib tiripiirmaarasid tiriseadus (Mietrechtsgesetz) ja piiratud
kasumi elamuakt (Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz). Lisaks suunab riik 1% tulumaksust
(0.5% tooandjalt ja 0,5% tootajalt) eluasemetoetuste rahastusse. See moodustab iile poole
Viini aastasest eluasemeehituse eelarvest. Linn suunab toetused omakorda arendajatele
pikaajaliste madalaintressiga laenude naol. Kombinatsioonis aktiivse tsoneerimiskava ja
arhitektuurivoistluste korraldamisega suunab Viin aktiivselt elamufondi arendust.
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Eluasemepoliitika peamised meetmed

Eluaseme subsiidiumid tulumaksust

Voimutasand: foderaalne

Osa tulumaksust (0,5% tooandjale ja 0,5% tootajale) suunatakse eluasemete arendusse.
Enamus eelarvest eraldatakse madala intressiga (1%) kuni 40-aastasteks laenudeks. Lisaks
eraldatakse osa eelarvest tiritoetusteks madala sissetulekuga leibkondadele.

Uiiriseadus (MRG) ja iiiiri tilempiirid

Voimutasand: riiklik, liidumaadel piiratud oigused

Uleriigiline seadus, mis madrab tiiri iilempiirid vanematele alavarustatud hoonetele.

Munitsipaalkorterid

Voimutasand: omavalitsus

Linnaettevotte hallatav elamufond, mille eripara on vaga korge sissetuleku piirmaar, mis
tagab ligipaasu 75%-le Viini elanikest. Peamine piirang on noue 2. aastane sissekirjutuse
noue.

Piiratud kasumiga elamuiihistud

Voimutasand: riiklik

Piiratud kasumiga elamumajanduse maarus seab seadusliku raamistiku ja thingute
majandusmudeli. Viini linn kasutab antud mudelit taskukohase  eluasemefondi
ehitamiseks. Kodanikel on voimalus uusi kooperatiive luua.
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Erisoodustusega maa

Voimutasand: foderaalne, omavalitsus

Wohnfonds_wien ostab taskukohaste eluasemete rajamiseks maad ja linn maarab
kruntidel, mil vahetatakse maa sihtotstarvet elamumaaks ja mahutab rohkem kui 5000
m? elamispinda % elamu thikutest subsideeritud elamuteks. Nii maad kui ka eluaseme
erisoodustusi  jagatakse  kvaliteedipohiste = mehhanismidega  nagu  naiteks
arendajakonkursid.

Smart living

Voimutasand: foderaalne, omavalitsus

Noue majanduslikult tohusamate eluruumide jarele subsideeritud elamuehituses ja
piiratud kasumiga eluasemeiihistutes, vahendamaks ehituskulusid ja sissemakse suurust.

Ulekantavuse véimalikud aspektid

Eelkoige on Viin musternaide poimitud mitmekilgsest taskukohasest elamupoliitikast
(siin toodud vaid vaike 1abiloige), kus taskukohane elukoht on kattesaadav suurele osale
sissekirjutatud elanikkonnast. Lihiajalises perspektiivis voiks Tallinn kehtestada
maapoliitika, kus maa muiik voi kasutusodiguse andmine toimub kvaliteedipohise konkursi
alusel. Ka munitsipaalkorterite hajutamine on lihiajaliselt saavutatav. Kesk-pikas
perspektiivis voiks kaaluda eluasemetoetuste fondi loomist, mis rahastaks pikaajaliste
madala intressiga laenude toel taskukohaste elamute ehitust. Pikas perspektiivis tuleks
Viini eeskujul luua elamutihistutele sarnanev juriidilis-majanduslik elamufondi mudel, mis
pakuks turutingimuste alternatiivina taskukohast eluaset suurele osale elanikkonnast. See
eeldab aga uute seaduste vastuvotmist ja 1abimoeldud toetusmeetmete paika seadmist.

Linna- ja eluasemekontekst

Rahvastik ja segregatsioon

Barcelonas on rahvastiku jaotuse ja segregatsiooni osas keeruline sotsiaalmajanduslik
diinaamika. Kuigi uuringud ei ole tuvastanud tugevaid etnilise segregatsiooni mustreid,
on teatavates linnaosades markimisvaarne kolmandate riikide kodanike kontsentratsioon.
Linn seisab silmitsi markimisvaarsete valjakutsetega, kuna 24.4. aastal on 2023%
Kataloonia elanikkonnast vaesuse voOi sotsiaalse torjutuse ohus. Huvitav on see, et
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uuringud on taheldanud korgelt kvalifitseeritud tootajate seas isejoustava segregatsiooni
suundumust ja koolide segregatsioon on endiselt markimisvaarne probleem.
Eluasemestressi ja voimalikku iimberasumist on seostatud elanike halva vaimse ja tldise
tervise suurenenud riskiga.

Linna- ja eluasemepoliitika pdhialused (eluasemehindade taskukohasuse
mojutamiseks)

Barcelona on mitme poliitilise sekkumise kaudu valja td6tanud tervikliku lahenemisviisi
eluaseme taskukohasuse kasitlemiseks. Barcelona eluasemeoiguse plaan aastateks 2016-
2025 on peamine strateegiline dokument, mis keskendub kolmele peamisele
tegevusvaldkonnale: eluaseme hadaabi, olemasoleva elamufondi renoveerimine ja
taskukohaste eluasemevoimaluste laiendamine.

Linn on rakendanud mitmeid uuenduslikke meetmeid eluasemete kattesaadavuse
parandamiseks. Nende hulka kuuluvad linnaarengukava muudatused, mis nouavad 30%
uute elamuarenduste eraldamist sotsiaalkorteritele, ja eesmark (seatud 2007. aastal)
saavutada 15% sotsiaalkorterid (kuigi 2014. aastaks oli see joudnud vaid 1,5%-ni). Riiklikul
tasandil integreeritakse eluasemeodigused universaalse Oigusena 26. mail 2023.
Omavalitsus on loonud ka toetavaid mehhanisme, nagu sotsiaalelamute noukogu, ja
votnud kasutusele rahalised stiimulid taskukohase eluaseme edendamiseks. Naiteks
suurendatakse renoveerimistoetust 20 000 euro voOrra, kui eluruumid liidetakse
utrielamute reserviga. Aastatel 2016-2022 16i linn 5 008 avalikku eluruumi ja andis 188 473
eluasemetoetust kogusummas 316,26 miljonit eurot, mis naitab markimisvaarset
pihendumust eluasemetoetusele.

Eluasemepoliitika peamised meetmed (lthike tilevaade, voimutasand, moju)

» Habitatge Metropolis Barcelona (HMB): HMB loodi eesmargiga kiirendada
sotsiaalelamute arendamist Barcelonas, edendades avaliku ja erasektori
partnerlust. Programmis osalevatel era- ja avalikel osapooltel on vordne
kapitaliosalus. Organisatsiooni esimene eesmark on arendada 4500 taskukohast
sotsiaalelamut, mille keskmine pindala on 70 m*ning tirihind 7 EUR /m?.

» Udiritasude toetused: Utiritasude toetused on iiks peamisi vahendeid, mis aitavad
leibkondadel oma eluaset sailitada. Aastatel 2016-2022 eraldati 188 473
eluasemetoetust koguvaartusega 316,26 miljonit eurot, millest 54% suunati
hadaolukorra eluasemetele, 37% maksti valja stabiilsete toetustena, 5% eraldati
eakatele ja 4% laks sotsiaalelamutele. Ainutiksi 2022. aastal aitasid tiritoetused
91 500 inimesel oma kodud sailitada.
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» Eraldised elukondliku kinnisvara arendamisel: Linna {ldplaneeringu
muudatustega noutakse, et 30% uutest voi suuremahuliselt timberehitatud
elamutest oleks eraldatud sotsiaaleluasemeteks

Ulekantavuse voimalikud aspektid (lihiajaline ja pikaajaline perspektiiv)

Tallinna jaoks pakub Barcelona mudel mitmeid voimalikke teadmisi. Avaliku ja erasektori
partnerlusel pohinev HMB lahenemisviis voib olla eriti hasti iilekantav, naidates, kuidas
tthiselt toimuv juhtimine voib kiirendada sotsiaalelamute arendamist. Pohjalik
toetussusteem ja strateegiline keskendumine haavatavatele elanikkonnarithmadele
annavad tugeva raamistiku, mida saaks kohandada kohalikele oludele

6.3.5 Bratislava

Linna- ja eluasemekontekst

Bratislava on viimasel kimnendil kogenud margatavat SKP ja rahvaarvu kasvu, kuid
eluasemete taskukohasus on samal ajal jarsult langenud. Eluasemete hinnad tousid 2021
aastal 16 % ja uletavad Slovakkia keskmist arvestavalt (2 805 €/m? vs 1 941 €/m?).
Korgetele eluasemehindadele vaatamata on pealinn todealiste seas atraktiivne. 1990.
aastatest alates on uute eluasemete puudus ja kallis hind pohjustanud ka arvestatavat
aarelinnastumist. Piiratud munitsipaalelamufond, massiline erastamine 1990. aastatel ja
utrituru regulatsioonide puudumine stivendavad taskukohaste elamispindade vahesust.
83% Bratislava elanikkonnast on oma korteri omanikud, vaid 0,7% elavad
munitsipaalomandis elamupindadel. Elamuturul on ka aarmuslik puudus ttrikorteritest.
Arhitektist linnapea Matu$ Vallo juhtumise all on Bratislava aga rakendamas mitmeid
uuenduslikke meetmeid, mis voiks olla eeskujuks ka Tallinnale.

Rahvastik ja segregatsioon

Bratislava rahvastik kasvab iga-aastaselt kvalifitseeritud t66jou sisserande arvelt (mujalt
Slovakkiast ja valismaalt). Linnal puudub aga pohjalik tlevaade sotsiaalmajanduslikust
segregeeritusest. Munitsipaaltasandil jalgitakse pigem Roma-kogukondade paiknemist ja
kodutute kogukondi.
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Linna- ja eluasemepoliitika p&hialused (eluasemehindade taskukohasuse mojuta-
miseks)

Slovakkias on peamine taskukohaste eluasemete mojutamise hoob Riiklik Eluasemete
Laenuiihistu (Stdtny Fond Rozvoja Bjvania). Uhistu pakub pikaajalisi ja madala intressiga
laenusid (isegi kuni 100%-list rahastust) nii eraomandis elamufondi renoveerimiseks kui
ka munitsipaalomandis olevate sotsiaalpindade arenduseks.

Bratislava taskukohase elamispoliitika alused on puudulikud. Siiski, linnapea Matus Vallo
(endine arhitekt) juhtimisel on linn selle oma prioriteediks votnud. Esmalt on linnal plaanis
munitsipaalomandi audit kaardistamaks elamuarenduseks sobivad krundid ja hooned. Ka
tsoneerimise kaudu suunatakse arendajaid ttrikortereid ehitama. Lisaks piloteerib linn
ka erinevaid PPP mudeleid tldiseks tirikorterite turuosa suurendamiseks nagu
munitsipaalne rendiagentuur (Mestska Ndjomna Agentura).

Eluasemepoliitika peamised meetmed

Riiklik laenutiithistu

Voimutasand: riiklik

Riiklik laenutihistu asutati 1996. aastal ja on laenu tagasimaksete toel tanaseks osaliselt
isemajandav. Osaliselt rahastatakse laenutihistut endiselt riigi toetusest, osaliselt Euroopa
Liidu struktuurfondist. Uhistu pakutud laenud on kuni 40. aastase perioodiga ja 0-2%
intressimaaraga. Rahastust saavad taotleda nii eraomanikud, eraettevotted kui ka
omavalitsused, kuid jagamise aluseks on riiklik elamupoliitika (prioriteedid:
renoveerimine, tirikorterite turuosa suurendamine, sotsiaalelamute ehitamine).

Tsoneerimine, kui aktiivne planeerimismeetod

Voimutasand: omavalitsus

Kui maaomanik taotleb krundil tsoneeringu muutmist (naiteks elamuehituseks), mis toob
tulu ja suurendab maa vaartust, voib linn positiivse tsoneerimisotsuse vastutasuks kiisida
osa tekkivast tulust voi uuest elamufondist.
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Sotsiaalkorterid (votmetdotajad, haavatavad grupid)

Voimutasand: omavalitsus

Sotsiaalkortereid hallatakse vajaduspohiselt. Peamised sihtgrupid on votmetahtsusega
tootajad (Opetajad, paastjad jne), erivajadustega elanikud ja kodutud. Koik sotsiaalkorterid
kuuluvad linnale, kuid haldusteenuseid voivad osutada erafirmad. Bratislava planeerib
taiendava munitsipaalelamufondi ehitamiseks piloteerida ka PPP mudeleid.

Munitsipaalne elamuagentuur (linn, kui vahendaja) - piloot

Linn taitab vahendaja elamuagentuurina vahendaja rolli omanike ja tirnike vahel. Linn
pakub omanikule garanteeritud tulu ja vahest halduskoormust. Utirnikke valitakse
vajaduspohiselt.

Ulekantavuse véimalikud aspektid

Bratislava elamufond seisab Tallinnaga sarnaste probleemide ees, kuid linnavéim on
taskukohase elamupoliitika suunas teinud juba esimesi samme. Liihiajaliselt voiks Tallinn
votta Bratislavast eeskuju taskukohase elamupoliitika aluste vormimisel. Sealhulgas tuleks
motestada linna roll elupinna pakkujana. Tuleks peatada linna maade miiiik arendajatele
ilma selgete noudmisteta taskukohaste pindade arendamiseks ja viia labi linnale kuuluvate
kruntide ja hoonete audit elupindade arendamise seisukohast. Paariaastase perspektiiviga
voiks Tallinn kaaluda tsoneerimise aktiivsemat kasutust taskukohase elamufondi
kujundamisel. Seda saaks teha ka koostd0s riigivoimuga, et luua selleks oiguslik alus ja
voimalikud soodustused. Kuna linnale kuulub Bratislavale sarnaselt vahe kinnisvara, tasub
kaaluda ka munitsipaalse elamuagentuuri sarnast pilootprojekti. Pikemas perspektiivis
voiks Tallinn teha riigivoimuga koostdd riikliku laenutihistu rajamiseks (vottes arvesse ka
vahenevat Euroopa Liidu struktuurfondide osakaalu).
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6.3.6 Riia

Linna- ja eluasemekontekst

Riia eluasemeturg on olnud stgavalt mojutatud postsovjetlikust tileminekust, mida
iseloomustavad 1990. aastate algusest alates neoliberalistlikud poliitikad, sealhulgas
erastamine, regulatsiooni ja riigi sekkumise vahendamine. Linn on labi teinud
markimisvaarse rahvastikukao, kaotades alates 1990. aastatest umbes 300 000 elanikku,
kusjuures jatkuv aarelinnastumine on seda suundumust veelgi sivendanud. Riia
elamufond koosneb peamiselt korterelamutest, moodustades 93,5% koigist eluruumidest.
2023. aasta seisuga omas 63,6% leibkondadest enda kodu, 17,8% elas turipindadel ning
18,6% kasutasid alternatiivseid omandivorme.

Rahvastik ja segregatsioon

Riia sotsiaal-majanduslikku maastikku iseloomustab suhteliselt madal segregatsioonitase
vorreldes teiste postsovjetlike linnadega, mida voib seostada Lati tugevalt eraomandile
suunatud elamupoliitikaga. Linna elamufond peegeldab selle ajaloolist arengut - 39,69%
hoonetest on ehitatud aastatel 1961-1980, peamiselt Noukogude-aegsete suurarenduste
perioodil. Elamistingimused kujutavad endast siiski valjakutset - 16,9% leibkondadest
teatas miuraga seotud probleemidest ning 17,9% koges keskkonnareostuse ja tolmuga
seotud probleeme.

Linna- ja eluasemepoliitika pohialused (eluasemehindade taskukohasuse
mojutamiseks)

Riia ja kogu Lati elamupoliitika keskendub peamiselt eraomandi toetamisele erinevate
sihtprogrammide kaudu. Kuna sotsiaalmajutust pakuvad peamiselt kohalikud
omavalitsused, iseloomustab kohalike omavalitsuste lahenemist sotsiaalelamutele
biirokraatlik eluasemete jaotamine. Uiiriturg on reguleeritud eluruumide iitiriseadusega,
mis paljudel juhtudel pigem parsib ttrielamute arendamist, suunates elanikke eraomandi
eelistamisele.

Linn on rakendanud mitmeid innovatiivseid kodu ostmist soosivaid toetusmeetmeid.
2024. aastal olid peamisteks kodu soetamise toetusprogrammid jargmised:
eluasemegarantiid lastega peredele, eluasemegarantiid karjaari alustavatele noortele
ning ,Balsts* toetused lastega peredele. Markimist vaarib mitmepereelamute
renoveerimisprogramm, mille raames pakutakse kodu energiatohusaks renoveerimisel
toetusi kuni 49% ulatuses renoveerimistodde kogumaksumusest.
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Eluasemepoliitika peamised meetmed (lihike tlevaade, voimutasand, moju) (kuni 5
meedet) (3 /4 1k, tekstina)

» "Balsts" toetus: Riiklik programm, mis pakub iihekordseid toetusi eluaseme
ostmiseks voi ehitamiseks peredele, kus on vahemalt kolm last voi puudega lapsi.
Toetused jaavad vahemikku 8 000-10 000 eurot, lisastiimulid kehtivad peaaegu
nullenergiahoonetele.

» Eluasemegarantiid karjaari alustavatele noortele: Riiklik programm, mis
pakub laenugarantiisid, et vahendada esimese sissemakse suurustalla 35-
aastastele kutse- voOi korgharidusega isikutele, katta voib kuni 20% tehingu
maksumusest.

» Eluasemegarantiid lastega peredele: Riiklik programm, mis
pakub diferentseeritud laenugarantiisid, soltuvalt laste arvust ja asukohast.

Maksimaalsed garantiid jaavad vahemikku 10 000-30 000 eurot.

Mitmepereelamute renoveerimisprogramm: 57,2 miljoni euro suurune programm, mis
toetab kuni 49% renoveerimiskuludest, keskendudes eluasemete energiasaastlikkuse
parandamisele.

Ulekantavuse vdimalikud aspektid (liihiajaline ja pikaajaline perspektiiv) (1,/4 1k)

Kui tekib vajadus muuta elamispindade miiiigihindu taskukohasemaks, voib neid
koduomanike toetusprogramme korrata ja laiendada. Seejuures voib eristada rohkemaid
sihtrihmi.

6.3.7 Vilnius

Linna- ja eluasemekontekst

Leedu elamupoliitika maaratakse peamiselt riiklikul tasandil, kus valitsus kehtestab
tldised raamistikud, regulatsioonid ja suunised elamuarenduse, sotsiaalelamute ning
muude seotud kisimuste jaoks. Siiski on linnadel ja omavalitsustel teatud autonoomia
nende poliitikate rakendamisel, kohandades neid kohalikele vajadustele ja lahendades
piirkondlikke valjakutseid. Eluasemehinnad Leedus on alates 2010. aastast tousnud
kiiremini kui OECD keskmine, kusjuures hinnakasv kiirenes oluliselt COVID-19 pandeemia
ajal. Vilniuse maakonnas on kokku 458 151 eluaset, millest 452 700 on eraomandis ning
vaid 5 451 kuuluvad omavalitsusele voi teistele avalik-oiguslikele asutustele.
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Rahvastik ja segregatsioon

Vilniuse segregatsioonisuundumusi mojutavad nii etniline kui ka sotsiaalmajanduslik
koosseis. Lisaks stivendavad segregatsiooniprotsesse intensiivsed aarelinnastumise
protsessid. Koigist Leedu linnadest peetakse Vilniust koige enam segregeerunud linnaks.

Linna- ja eluasemepoliitika pdhialused (eluasemehindade taskukohasuse
mojutamiseks)

Kuigi riigi valitsus maarab kindlaks linnaplaneerimise {ldised raamistikud, on
omavalitsustel o0igus koostada kohalikke plaane, mis reguleerivad maa kasutust,
planeerimist ja elamuarendust. Lisaks vastutavad omavalitsused sotsiaalelamute
haldamise ja jaotamise eest. Vilniuse sotsiaalelamute fond on siiski vaga vaike. Samas on
Vilniuse linnavalitsus eluasemepoliitika teistes valdkondades vaga aktiivne, keskendudes
peamiselt hoonete renoveerimisele. Selleks loodi 2019. aastal spetsiaalne koik-tihes
teenus (Atnaujinkime miesta,) mis pakub linnas kohandatud tuge hoonete
renoveerimiseks. Lisaks pakutakse erinevaid sotsiaaltoetusi ja energiatoetusi, sealhulgas
osalist toetust madala sissetulekuga titrnikele ning kiitte, joogivee ja sooja vee hivitisi.

Eluasemepoliitika peamised meetmed

Madala sissetulekuga leibkondade toetamine mitme korteriga elamute
renoveerimiskulude katmiseks: Mitmekorterelamute uuendusprogrammi raames voivad
kittekulude toetusele oigust omavad leibkonnad taotleda avalikku toetust eluaseme
renoveerimiskulude  katmiseks. Kui taotlus kinnitatakse, saab leibkond
renoveerimistegevuste taieliku hiivitamise. Seda toetust pakutakse riiklikul tasandil.
Kiittekulude toetus: Maaratletud sihtrithmadesse kuuluvad leibkonnad on oigustatud
saama toetust omavalitsustelt kiitte-, joogivee- ja soojaveekulude katmiseks. Hiljutise
kittekulude toetuse reformi kohaselt peavad toetust saavad leibkonnad noustuma oma
hoone  jaoks pakutud renoveerimisprojektidega. = Kui leibkond  keeldub
renoveerimisprojektist, ei saa nad kittekulude toetust. Seda toetust pakutakse nii
omavalitsuse kui ka riiklikul tasandil.

Ulekantavuse véimalikud aspektid

Kittekulude toetuse laiendamise ja arendamise korral oleks voimalik integreerida
noudeid hoonete renoveerimise edendamiseks, et toetuse jatkumine oleks tagatud vaid
renoveerimisprojektidega noustumise korral. Lisaks voiks seda meedet siduda muude
madala sissetulekuga leibkondadele moeldud toetustega, mis aitaksid osaliselt katta

176



renoveerimiskulusid. See looks kahesuunalise stiimulpaketi, mis toetaks nii elamufondi
uuendamistkui ka madala sissetulekuga leibkondade eluaseme kvaliteedi parandamist.

6.3.8 Varssavi

Linna- ja eluasemekontekst

Varssavi elamupoliitikat iseloomustab oluline tleminek tsentraliseeritud riiklikust
kontrollist kohaliku halduse juhtimisele. Linna pikaajaline eluasemestrateegia, mis on
satestatud Elamufondi pikaajalises juhtimisprogrammis (2021-2025), keskendub neljale
pohivaldkonnale:

» Linna omandis olevate hoonete tehnilise seisukorra sailitamisele
» Elamistingimuste parandamisele

» Ulirikorterite arvu suurendamisele

» Kohaliku omavaltisuse elamispindade kasutuse parandamisele ja ratsionaalsemaks
muutmisele

Poliitikameetmete hulka kuuluvad mitmed sekkumisstrateegiad, sealhulgas:
sissetulekupohised eluasemetoetused, munitsipaalkorterite ttrihinna vahendamine,
riiklikud toetused sotsiaalelamutele, hoonete renoveerimistoetused.

Eluasemeturg on reguleeritud sotsiaalelamute kulude fikseeritud maarade kaudu,
kusjuures majanduslikes raskustes olevatele titirnikele on ette nahtud markimisvaarsed
utrisoodustused (kuni 80%). Elamupoliitika 6kostisteemis tegutsevad mitmed osapooled,
sealhulgas riiklikud asutused ja omavalitsused, mittetulunduslikud elamutthendused,

sotsiaalelamute tihingud, elamutihistud.

Rahvastik ja segregatsioon

Varssavis esineb sotsiaalmajanduslikust staatusest soltuvat eluasemesegregatsioon, kuid
vaiksemal maaral vorreldes teiste Kesk- ja Ida-Euroopa linnadega. Segregatsiooni
iseloomustavad hajutatud korgema staatusega naabruskonnad vaikestes enklaavides,
enamasti segatud sotsiaalmajandusliku koosseisuga naabruskonnad ning linna aarealadel
rohkem polariseerunud piirkonnad.

Haavatavad rihmad on eluasememaksete raskustes selgelt nahtavad:

221,233 mittemunitsipaalkorteril olid maksevolad
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35,394 munitsipaalkorteril esines maksevolgnevusi
» FEluasemetoetust said:
¢ 59.0% kohalikule omavalitsusele kuuluvad korterid
¢ 22.0% korteritihistute korterid
¢ 4.7% eraomandis olevatest korteritest

¢ 0.5% sotsiaalelamutihenduste (TBS) korteritest

Linna- ja eluasemepoliitika pohialused (eluasemehindade taskukohasuse
maojutamiseks)

Linna elamupoliitikat kujundavad peamiselt riiklikud ja munitsipaalmeetmed, mille
eesmark on lahendada eluaseme taskukohasuse probleemi. Avaliku sektori osalised
mangivad elamupoliitikas peamist rolli, jargides detsentraliseeritud lahenemisviisi, mis
kujunes valja parast Poola Rahvavabariigi kokkuvarisemist. Munitsipaalvoimud haldavad
sotsiaalelamuid, kusjuures enamik algatusi ja rahastust tuleb riigi valitsuselt.

Oluline tahelepanu on suunatud koduomandi suurendamisele riiklike programmide
kaudu, mis on suunatud noortele peredele ja esmakordsetele koduostjatele. Need
programmid pakuvad hiipoteeklaenude intressitoetusi ja toetusi, ilma rangeid
sissetulekupiire kehtestamata. Linn kasutab ka avaliku ja erasektori partnerlusi, et
arendada taskukohase eluaseme lahendusi, sealhulgas sotsialistliku ajastu hoonefondi
renoveerimisprojekte ja erinevaid taskukohaseid elamuarendusi. Taskukohase eluaseme
arendamise edendamiseks loodi sotsiaalelamutihistud (TBS), et taita eluaseme puudujaaki
peredele, kes ei kvalifitseeru sotsiaalelamule, kuid kellel ei ole piisavalt vahendeid, et
taodelda laenu eluaseme ostmiseks.

Eluasemepoliitika peamised meetmed

» Sotsiaalelamuiihendused: Sotsiaalelamuithendused (TBS) on mittetulunduslikud
voi piiratud kasumiga organisatsioonid, mis ehitavad ja haldavad ttrikortereid
keskmise sissetulekuga leibkondadele. TBS-korterid on saadaval leibkondadele,
kelle sissetulek on liiga korge, et kvalifitseeruda munitsipaalkorteri tirimiseks,
kuid samas liiga madal, et saada laenu eluaseme ostmiseks. Enamik neist
korteritest on ehitatud Riikliku Eluasemefondi (2009. aastani) vo6i Riikliku
Investeerimispanga toetusel, mistottu suur osa TBS-korterite ulrimaksest
suunatakse laenu tagasimakseteks ehituse eest (2014. aastal 58%). See slisteem
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toimib riiklikul tasandil, kaasates omavalitsusi ja munitsipaalettevotteid, mis
keskenduvad madala- ja keskmise sissetulekuga leibkondadele.

Sotsiaalelamute ehituse toetamine: Sotsiaalelamute ehitamise toetamiseks pakub
toetusprogramm 30-55% projekti kogukuludest, et arendada sotsiaalkortereid,
kaitstud kortereid, avalikus omandis olevaid kortereid, 66maju ja kodututele
moeldud eluasemeid. Rahastus tuleb Riiklikust Arengupangast.

Sotsiaaliitirielamute ehitamise toetamine eelistatud finantseerimise alusel,
mida pakub Bank Gospodarstwa Krajowego: Poola Riiklik Arengupank (The
National Development Bank of Poland) tdotas aastatel 2015-2025 valja uue
programmi sotsiaalelamuithenduste (TBS) eluaseme arendamiseks. Programmi
eesmark on luua vahemalt 30 000 TBS-korterit, pakkudes soodsatel tingimustel
pikaajalisi laene, mis katavad 75% projekti kogukuludest

“Mieszkanie dla mlodych” ja “Pierwsze mieszkanie” programmid: “Mieszkanie
dla mtodych” (2014-2018) programm ja sellele jargnenud“Pierwsze mieszkanie”
(alates 2023) on loodud eesmargiga suurendada noorte perede ja iiksikisikute
kodude eraomandi méara Poolas. Toetus toimub riikliku kaasrahastamise kaudu,
kusjuures toetuse osakaal soltub leibkonnas olevate laste arvust.

Hoonete energiatohususe suurendamise ja renoveerimise programmid:
Programmi eesmark on pakkuda kaasrahastamist investoritele, kes viivad
labi hoonete energiatohususe suurendamist, renoveerimist ja taastuvenergia
allikate projektide elluviimist mitmepereelamutes. Kaasrahastus anti 16% + 5%
(pdikeseenergia jaoks) hoonete omanikele, kes saavutasid vahemalt25%
energiakokkuhoiu kogu energiatdhususe suurendamise kuludest.

Ulekantavuse véimalikud aspektid

Taskukohase eluaseme lahenduse arendamine TBS-i kujul voib olla Tallinnale sobiv tee,
sihtrithmaks oleksid leibkonnad, kelle sissetulek iiletab sotsiaalelamule kvalifitseerumise
lave. Siiski eeldaks see taiendavat markimisvaarset investeerimisvoogu, et luua
stiimulipakett taskukohase eluaseme arendamiseks ning voimalikku koostood

finantsasutustega. Teise voimalusena voiks olla eluasemeturu jaoks noorte taiskasvanute
koduomandi suurendamise toetusprogramm, pakkudes kaasrahastamise lahendusi voi
soodsamaid laenutingimusi olukorras, kus noorte seas suureneb koduomandist
voorandumine.
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5. KOKKUVOTE

Analtts keskendus tanase eluasemepoliitika seisu uurimisele Eestis ja Tallinnas, ning tehti
ulevaade eluasemevaldkonna trendidest — elamufondi kujunemisest, elamistingimustest,
eluasemehindade diinaamikast, leibkondade eluasemekulude struktuurist ja finantsilisest
koormatusest ning ruumilist segregatsioonist. Trende uuriti perioodil 2010 (2000) kuni
2023 allasumite ehk naabruskondade tasandil (elamistingimuste ja eluasemekulutuste
osas valdavalt linnaosade tasandil).

Analiiisi tulemused aitavad selgitada muuhulgas, kas viimase 10-20 aasta trendid
Tallinnas on viinud lahemale strateegia eesmarkide taitmisele, nt (a) kas uusehituse
trendid soosivad linnaehituslikku ruumilist mitmekesistamist eluasemetiipide ja
elamispinna suuruste loikes, (b) kas eluasemehinna taskukohasus on kasvamas voi
kahanemas, ja c) kas elamistingimused on paranemas thtlaselt tle linna voi naeme
tendentsi, et teatud piirkonnad jaavad uuendustest maha.

Uuriti ka teiste Euroopa linnade eluasemepoliitika lahenemisi ja sekkumisi. Nii
eluasemevaldkonna trendide analiiiis kui teiste linnade naidete uurimine annavad sisendi
eluasemepoliitika soovituste valjatootamiseks Tallinna linnale.

Alljargnevalt on esitatud moned senised jareldused:

» Riiklik eluasemepoliitika on seni olnud keskendunud pigem omanikuasustuse
toetamisele. See on koosmojus makromajanduslike tingimustega soosinud pigem
eluasemehindade inflatsiooni ja omanikuasustuse jatkuvat korget osakaalu, samas
ka turisektori arendamise tahaplaanile jatmist. Tallinna kontekstis on taskukohase
eluasemefondi arendamine, sh uirikorterite pakkumine, olnud suunatud
suhteliselt kitsale rithmale ja pole toonud suunamuutust eluaseme tldise
taskukohasuse paranemise osas.

» Noukogude aja ruumilise parandina on Tallinnas valja kujunenud suhteliselt
homogeense ehitusliku tiitbiga kortermajade piirkonnad, mida iseloomustab ka
madalamate ametirithmade koondumine. Ka uuem elamuehitus ei ole nende
piirkondade arengutrajektoori suuri muutuseid toonud. Lasnamaele on ehitatud
kill palju, aga pigem samatiitipseid ja vaikeseid kortereid, mis on kdll
taskukohasema hinnaga ja uuritasemega, aga taasloovad segregatsiooni. Seda on
voimendanud ka linna eluasemepoliitika, mis on soodustanud sotsiaaltitirimajade
koondumist nii Lasnamaele kui Musamaele.

» Mujal linnaosades leidub nii era- kui kortermaju; ehitusliku tiitibi poolest eristuvad
pigem allasumid (nt Haaberstis voi Pirital). Haaberstis ja Pirital on uued eluasemed
oluliselt ruumikamad kui naiteks Lasnamael, samas ka hinna poolest suunatud
pigem joukamale ostjale voi uurnikule.
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Elamistingimuste seos pole linnaosaga seos nii selge-mustriline. Seotud on aga
kindlasti leibkonna sotsiaalmajanduslik taust ja elamistingimused. Silma torkab ka
renoveerimiste ruumiline ebatiihtlane jaotus, kus naiteks KredEx toel renoveeritud
hooned on koondunud siselinna ja ka Mustamaele, aga Lasnamael on selliselt
renoveeritud hooneid vahe.

Tallinna eluaseme- ja ddriturul on viimase 14 aasta jooksul toimunud
markimisvaarne hinnatous ja taskukohasuse vahenemine. See peegeldab nii
majanduskasvu, noudluse suurenemist kui ka piiratud pakkumist pealinna
kinnisvaraturul, kasvanud on ka investorite huvi Tallinna kinnisvaraturu vastu,
soodustades eluasemete kaubastumist. Hinnakattesaadavus on mojutanud linna
piirkondi erinevalt - koige vahem taskukohased on Kesklinn, Pohja-Tallinn, Pirita
ja Haabersti linnaosad. Lasnamae ja Mustamae on koige taskukohasemate
hindadega.

Ka eluasemekulutuste ja sotsiaalmajanduslike tingimuste vahel on tugev seos.
Seotud on ka eluaseme kasutustiilip ja eluasemekulutused - turuiiiiri maksvad
utrnikud on koige haavatavamas seisus. Samas on nende hulgas nii hasti
toimetulijaid kui vaga haavatavas seisus rihmi, millele tuleks eluasemepoliitikas
kindlasti tahelepanu poorata.

Eluasemekulude eest tasumisega on rohkem probleeme ka neil, kes elavad
kehvemates elamistingimustes ning vahesema soojapidavusega hoonetes, kus
sageli on ka valdavaks kiittetiitibiks teisaldatav kiitteseade, mis toob endaga kaasa
suure elektrikulu.

Sotsiaalmajanduslik segregatsioon on Tallinnas tisna markimisvaarne ning Tallinn
paistab korge segregatsioonitaseme puhul silma ka teiste Euroopa linnade hulgas;
aastatel 2021-2024 on ruumiline eraldatus ametirihmade vahel taas veidi
kasvanud, mis voib viidata keerulisele ajale erinevate kriiside ja hinnatdusuga
seoses. Ametirithmade ruumiline eraldatus Tallinnas naib olevat vaga oluliselt
seotud eluasemetiitibiga, kus inimesed elavad. Madalama ametiala esindajad on
tle-esindatud perioodil 1946-2000 ehitatud suurte kortermajade piirkondades ja
vaga selgelt alaesindatud piirkondades, kus on viimaste aastakiimnete jooksul
toimunud rohkem uus-elamuehitust. Uued eluasemed tombavad joukamaid
inimesi teistest piirkondadest ara ja see suurendabki ruumilist ebavordsust.

Kui uuselamehitus toimub n-06 vaesemates piirkondades, siis tildiselt aitab see selle
piirkonna elanike mitmekesisust suurendada. Siin on aga oluline ka tahele panna,
milliseid wuusi eluasemeid ehitatakse (kui suured, mis eesmargil (nt
sotsiaalkorterid). Lasnamae puhul naeme, et sinna ehitatud uutes korterites on
elanike mediaansissetulek vorreldes sama eluasemetiiibiga teistes linnaosades
oluliselt madalam.
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Eluasemete arendamisega seotud sihid ja tegevused on strateegias kiill ette nahtud, kuid
linna roll kajastub pakkumises pigem labi kitsa ,,vajadus-pohise* lahenemise (keskendudes
kitsalt piiritletud sihtrithmadele, kusjuures ,vajadus“ pole tdpsemalt maaratletud) ja
turvavorgu pakkumise neile, kes turutingimustes ise hakkama ei saa. Linn ei nae
praeguses strateegias end 1abi oma varade juhtimise kui aktiivset eluasemeturu
protsesside mojutajat, et juhtida turu erinevaid osapooli taskukohaste hindadega
eluasemeid pakkuma, samuti ei tooda valja linna rolli ruumilisi ebavordsuse vahendajana
voi kinnisvara hinnaralli pidurdajana ega titirituru reguleerijana.

Poliitikad, mida jarjest enam riigid ja linnad rakendavad, mis aitavad maojutada
eluasemehindu ja parandada kattesaadavust, ja mille laiemat kasutuselevottu voiks
soovituste valjatootamise osas kaaluda:

» Riigid ja linnad on taas jarjest enam mojutamas maa- ja eluasemepoliitikaga
elamispindade pakkumist ja jaotust, et eluasemed oleks taskukohasema hinnaga
ega tekitaks nii palju ebavordsust rahvastikurithmade ja generatsioonide vahel.
Ainult noudluspohiste toetustega taskukohasuse probleemi lahendamine ei to6ta,
vaid kergitab hindu turul.

» Uued finantseerimisraamistikud ja erinevate osapoolte ja rahastuse kaasamine
voimaldab saavutada paremaid tulemusi. Nt titirimise ja omamise vahevormid, kus
elanikud osalevad oma rahastusega osaliselt, ja saavad kasutusoiguse.

» Joudsalt soodustatakse limiteeritud tulu voi mittetulundusorganisatsioonide
loomist ja tegevust eluasemete pakkumisel ja seda toetavad ka paremad
finantseerimisvoimalused.

» Esmatahtis linnades on teadliku maapoliitika arendamine - linn maaomanikuna
saab vaga palju mojutada, kes, mida, kui palju ehitab, kellele ning mojutada
eluasemete hindu. Linnad on lisaks oma varudele ostmas kokku ka maad turult, et
seda moistlikult ja sotsiaalselt diglaselt taaskasutusse anda eluasemete rajamiseks.

Tallinn seisab silmitsi taskukohaste eluasemete vahesusega. Linn voib kaasata arendajaid
ja teisi eluasemeturu voimalikke osapooli partneritena ja motiveerida neid sotsiaalset
infrastruktuuri (sh taskukohaseid eluasemeid) arendama vastutasuks soodustingimustele,
naiteks madalama maa hinna kaudu voi pakkudes soodsamaid tingimusi finantseerimise
ja planeerimisprotsesside osas. Tallinnal on potentsiaal olla Eestis eestvedaja uue
eluasemepoliitika lahenemise kujundamisel, vottes eeskujuks valispraktikad.
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