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EESSONA

PRAXISe jarjekordne analiilis eluasemepoliitika valdkonnas on omamoodi siintees
analiiiisidest ja uuringutest, mis késitlevad eluasemepoliitika arenguid Kesk- ja Ida-Eu-
roopas ning nende mdjusid. Kesksel kohal on riiklike ja kohalike omavalitsuste eluase-
mepoliitika tulemuslikkuse hindamine 1dhtuvalt majanduslikust ja sotsiaalsest aspektist.
Eesti osas vaadeldakse lisaks rakendatud poliitikameetmetele, milline on olnud eluase-
mete {ildine seisukord ning kas ja kuidas on iileminekupoliitikad m&jutanud eluasemete
kittesaadavust haavatavatele iihiskonnagruppidele. Uuringutest selgub, et vaatamata
riigi kiirele arengule, millest annavad tunnistust muutused meie igapédevases linnapildis,
elab kolmandik leibkondadest tdna ometi eluruumides, kus on rahuldamata elementaar-
sed hiigieenivajadused vo6i mille tingimused ei vasta leibkonna vajadustele. Eluaseme
kéttesaadavus on tosiseks probleemiks noortele.

Tahaksime loota, et tulevikus muutub eluasemepoliitika jérjest enam arvestatavaks osaks
sotsiaalpoliitika ja teiste heaolupoliitikate viljato6tamisel, rakendamisel ja hindamisel.
Raamatusse koondatud informatsioon ja parimad praktikad loovad suurepirased eeldu-
sed tasakaalus eluasemepoliitika viljaarendamiseks Eestis.

Urmet Lee Ruta Kruuda
Direktor Néukogu liige
Poliitikauuringute Keskus PRAXIS Poliitikauuringute Keskus PRAXIS



LUHIKOKKUVOTE

Kéesoleva poliitikaanaliiiisi eesmargiks on vorrelda ja analiilisida Kesk- ja Ida-Euroopa nn
iileminekuriikide reformikogemusi ja rakendatavaid meetmeid eluasemesektoris. Riiki-
dest on vaatluse all TSehhi, Slovakkia, Poola, Rumeenia, Bulgaaria ja Eesti. Raamatus on
peatédhelepanu suunatud lahendustele, mida riik ja kohalikud omavalitsused on erineva-
tes riikides rakendanud eluasemete kattesaadavuse ja heakorra parandamiseks.

Uuringu tulemused niitavad, et suurimad erinevused analiiiisitud riikide eluasemepo-
liitikas on tingitud lahenemisviiside erinevustest eluruumide erastamisel ning riikliku
sekkumise méarast. Eluasemepoliitika tulemuslikkust mé&jutavad kdige enam siiski konk-
reetsed metoodikad, kuidas on igas riigis korraldatud eluasemete pakkumist ja néudlust
mojutavad votted ning kuidas toimub programmide rahastamine.

Pakkumist moéjutavad subsiidiumid (nt sotsiaaleluruumide pakkumise korraldus) on
osutunud tulemuslikumaks, kui sotsiaalelamusektori olemus on selgelt defineeritud ja
konkreetsed modduka hinnaga {iiirisektorit ja omatarbe eluasemete soetamist toetavad
programmid on selgelt orienteeritud toetust vajavatele leibkondadele ning on ka pikemas
perspektiivis jatkusuutlikud (tagatud on finantseerimisallikad, kaasatud on erakapital
jms). Noudlust mé&jutavad subsiidiumid on osutunud aga tulemuslikuks, kui eluaseme-
toetuste siisteemis ei kasutata otseseid ega kaudseid sissetulekupiiranguid ning kohal-
datakse optimaalset ja paindlikku skaalat eluasemekulude voimaliku osa méératlemisel
kogutuludest (st toetus vaheneb iihes sissetulekute tousuga ainult sel méaral, et ei kao
huvi sissetulekute suurendamise vastu). Uuring néitab, et munitsipaalelamufondi pare-
male majandamisele aitab kaasa KOVde koost66 mittetulunduslike elamuorganisatsiooni-
de ja erasektoriga, iiiirnike osaluse suurendamine majandamisprotsessis, parema sihituse
saavutamine munitsipaalelamispinna jaotamisel ning selle kasutamise rangem monitoo-
ring.

Eesti elamusektori probleemid on eelkdige seotud elamufondi vanuse ja halva seisukor-
raga. Vaesus ja sotsiaalne tdrjutus viljenduvad jérjest enam halbades elamistingimustes.
Probleemiks on eluasemete halb kittesaadavus suurele hulgale noortele peredele. Kodu-
tute arv Eestis suureneb pidevalt. Need probleemid on osaliselt Eesti liberaalse elamu-
poliitika tagajarg. Lisaks vahestele kehtivatele eluasemesektorit mdjutavatele meetmetele
(toimetulekutoetus, munitsipaaliiiiripindade ehitamise riiklik toetus, eluasemelaenu
garantiid sihtgruppidele, KOVde toetus iihistutele jne) on autorid soovitanud kasutusele
votta lisameetmed, mis aitaksid tédnaseid elamumajanduse probleeme lahendada.

Elamuehituse laienemise soodustamiseks peamiste kasvukeskuste iimber ja eluasemete
kéttesaadavuse parandamiseks teatud gruppidele oleks vaja senisest enam rakendada
maa- ja planeerimispoliitika meetmeid (koos infrastruktuuriga ehituskruntide hinna alan-
damine teatud sihtgruppidele). Eluasemete kittesaadavust sihtgruppidele aitaks eelkdige
parandada kéttesaadava iiiritasemega iitirikorterite rajamine. Viltimaks vaeste perede
koondumist madalakvaliteedilistele elamispindadele, tuleks iile vaadata kehtiv toetus-
te slisteem. Olemasolevate eluruumide kvaliteedi tdstmiseks tuleks ellu viia nii riiklikul
kui kohalikul tasemel programme, mis loovad omanikele senisest paremad véimalused
eluasemete kvaliteedi parandamiseks (sh kaaluda sihtotstarbeliste renoveerimistoetuste
siisteemi sisseviimist, mis oleks suunatud just vdikese maksejouga omanikele).

Kéesolevviljaanne on lithendatud ja tdiustatud eestikeelne versioon Open Society Institute’i
(Avatud Uhiskonna Instituudi) poolt vilja antud raamatust Housing Policy: an End or a
New Beginning? (Lux 2003). Lisaks on kasutatud Euroopa Komisjoni toel valminud uurin-
gu Access to Housing for Vulnerable Groups in Estonia (Kahrik et al. 2004) tulemusi.
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SISSEJUHATUS

Poliitikaanaliilisi ”"Eluasemepoliitika iileminekuriikides” eesmérgiks on vorrelda ja
analiiiisida Kesk- ja Ida-Euroopa nn iileminekuriikide reformikogemusi ja rakendatavaid
meetmeid eluasemesektoris. Viljaanne sisaldab nii statistilisi nditajaid reformitulemus-
te vordlemiseks kui ka iilevaadet konkreetsetest programmidest ja tegevustest, kuidas
vaadeldavates riikides on esile kerkinud elamumajanduse probleeme riiklikul ja kohalike
omavalitsuste tasandil lahendatud. Olulise osa analiiiisist moodustab kasutatavate poliiti-
kameetmete majandusliku ja sotsiaalse tohususe késitlus. Peatdhelepanu pooratakse Eesti
eluasemepoliitika arengule riiklikul ja kohalike omavalitsuste tasandil.

Alusuuring ja selle eesmargid

Kéesolev viljaanne on lithendatud ja tdiustatud eestikeelne versioon Open Society
Institute’i poolt valja antud raamatust Housing Policy: an End or a New Beginning? (Lux
2003), mis votab kokku kuues Kesk- ja Ida-Euroopa riigis 14bi viidud uuringu “Kohalikud
omavalitsused ja eluase” tulemused. Nimetatud uuringus osalesid TSehhi, Slovakkia,
Poola, Rumeenia, Bulgaaria ja Eesti. Uuringu eesmaérgiks oli hinnata eluasemereformide
ja eluasemepoliitika meetmete téhusust neis riikides. Peatdhelepanu oli suunatud lahen-
dustele, mida riik ja kohalikud omavalitsused (edaspidi KOV-d) on erinevates riikides
rakendanud eluasemete kittesaadavuse parandamiseks. Nii riiklikke strateegiaid, mis
mojutavad omavalitsuste praktikaid kui ka KOV-de strateegiaid ja iiksikuid tegevusi on
kriitiliselt hinnatud nii majanduslikust kui ka sotsiaalsest seisukohast. Uuringu raames
viidi kohalikes omavalitsustes 14bi kiisitlus (metoodika ja kiisimustik on dra toodud kées-
oleva raamatu lisas). Kiisitlus viidi 1abi vdhemalt 5 000 elanikuga (Poolas iile 20 000
elanikuga) kohalikes omavalitsustes.

Raamatu lilesehitus

Esimene peatiikk annab iilevaate eluasemepoliitika olemusest — eluasemepoliitika pohi-
motetest, pohilistest meetmetest ning suundumustest Euroopa Liidus ja Kesk-ja Ida-
Euroopa riikides (edaspidi KIE riikides). Teine peatiikk tutvustab vordlevalt KIE riikide
eluasemevaldkonnas aset leidnud reforme ja eluasemepoliitika meetmeid ning pakub KIE
riikidele valja iildised eluasemepoliitika alased soovitused. Kolmas peatiikk keskendub
eluasemepoliitika reformidele ja meetmetele Eestis, ning pakub véilja lahendusi, mis
aitaks tekkinud ja voimalikke eluasemeprobleeme lahendada. Pakutavad lahendused
viitavad vajadusele rakendada tdiendavaid eluasemepoliitika meetmeid nii KOV-de kui
riiklikul tasandil. Teiste KIE riikide praktikast voib leida mitmeid hiid lahendusi, mis
voiksid olla eeskujuks Eestile sarnaste probleemide lahendamisel. Moned neist nédidetest
on dra toodud raamatu lisas.

Tanusonad

Uuringu autorid ja Poliitikauuringute Keskus PRAXIS tdnab kdesoleva triikise ilmumist
rahastanud Open Society Institute’i Budapestis ja Euroopa Komisjoni. Tanu kuulub ka EV
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumile, Sotsiaalministeeriumile ja SA-le Tartu
Eluasemefond, kes viljendasid oma toetusega Eesti avaliku sektori poolset huvi kdesoleva
uuringu tulemuste Eesti lugejatele esitamise vastu. Tiname kdiki Eesti KOV-de esindajaid,
kes osalesid korraldatud kiisitluses, ning Sotsiaalministeeriumi, Tallinna Elamumajan-
dusameti, Rakvere LV ja Eesti Korteriiihistute Liidu Tallinna ja Tartu biiroo tdotajaid
kasulike kommentaaride eest.






1 ELUASEMEPOLIITIKA
EESMARGID JA MEETMED

1.1 Eluasemepoliitika majanduslikud ja sotsiaalsed
eesmargid

Eluase on iiks inimese baasvajadusi, mistéttu on &igus eluasemele iga indiviidi
sotsiaalne 0igus. Sotsiaalsed Gigused moodustavad koos poliitiliste ja tsiviildigustega
osa inimdigustest. Samas on eluase turul miitidav-ostetav kaup, millel on oma hind.
Sellest kahetisest arusaamast tulenevad ka erinevad ldhenemised eluasemepoliitikale.
Eesmargiks on kompromissi leidmine eluaseme sotsiaalsete ja majanduslike aspektide
vahel. Arenenud riigid piitiavad riiklike ja kohalike omavalitsuste eluasemepoliitika
meetmete kaudu saavutada olukorra, mis kindlustab nii efektiivse eluasemeturu
toimimise kui ka eluasemete kéttesaadavuse koigile tihiskonnagruppidele.

Seega, avaliku sektori eluasemepoliitikad on suunatud
* turu majanduslikult efektiivsemale toimimisele (turu optimeerimisele), st turu
ebatdiuslike aspektide likvideerimisele;
* eluasemete tarbimise mdjutamisele, et kindlustada eluasemete kittesaadavus
koigile iihiskonnagruppidele.

Majandusliku efektiivsuse saavutamine eluasemepoliitikas

Itaalia sotsioloog ja majandusteadlane Wilhelm Pareto on loonud teooria, mis vdidab, et
turg toimib majanduslikult kdige efektiivsemalt, kui on saavutatud no optimaalne turu-
tulemus. Turutulemus on optimaalne (nn Pareto optimum), kui antud ressursside jaotu-
misele iihiskonnas ei leidu teist alternatiivset ressursside jaotust (nt teistsuguse seadus-
andliku keskkonna korral), mis véimaldaks suurendada iihe siisteemis osaleja saadavat
tulu ilma védhendamata teiste osalejate tulu. Radkides eluasemepoliitikast, peaks avalik
sektor sekkuma turumehhanismidesse seni, kuni on saavutatud maksimaalne majandus-
lik efektiivsus (optimaalne tulemus). Majandusliku efektiivsuse saavutamise eelduseks
on muuhulgas monopolide kdrvaldamine eluasemeturult, info parem levitamine vabade
eluasemete kohta eluasemeturule tulijate seas (nditeks noorte perekondade seas).

Reaalsuses on optimaalse tulemuse saavutamine turul raskesti teostatav, kuna peaaegu
iga moeldava majandusse sekkumise tagajdrjeks on kellegi kasu suurendamine ja
teise vdihendamine. Kiill aga leidub mitmeid sekkumise vdimalusi, mille tagajérjel
majanduslikult paremal jarjel olevad saavad toetada kehvemal jirjel olijaid, ilma et
nende elujarg sellest oluliselt halveneks (Fallis 1985, 123). Optimaalse turutulemuse
saavutamisel on liberalistidest majandusanaliiiitikud soovitanud, et valitsuse iilesanne
peaks olema eelkdige seadusandliku regulatsiooni kehtestamine kaupade vahetuseks
ning omanikudiguste kaitse kindlustamine. Majandusliku efektiivsuse saavutamise
eelduseks on tdieliku konkurentsi olemasolu turul (vaba turg), vilisméjude puudumine,
avaliku sektori poolse pakkumise puudumine, téieliku informatsiooni olemasolu, ning
eluasemeturu makromajanduslike m&jude puudumine (méju inflatsioonile, té6puudusele
ja majanduskasvule). Kui kasvdi iiks neist tingimustest pole tdidetud, pole turg iseenesest
voimeline optimaalset tulemust saavutama, kiill voib sellele kaasa aidata avaliku sektori
poolne sekkumine.
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Sotsiaalse tohususe saavutamine eluasemepoliitikas

Eluasemepoliitika ellurakendamisel peetakse heaoluriigi kontseptsioonist tulenevalt ma-
jandusliku efektiivsuse korval silmas ka sotsiaalset tulemuslikkust. Sotsiaalne tule-
muslikkus néitab, kas toetused on sihitud gruppidele, kes vajavad avaliku sektori poolset
toetust, ning kas meetmete rakendamise tagajédrjel on nende gruppide elamistingimused
paranenud. Soltuvalt heaoluriigi tiiiibist on avaliku sektori sekkumise iseloom ja méar
erinevad. Nt liberaalsetes siisteemides peetakse eluaset peamiselt iga leibkonna “era-
hiiveks”, ning eluasemetele juurdepéaés tuleneb konkreetse indiviidi voi leibkonna voima-
lustest. Seevastu sotsialistlikus siisteemis on eluase “{ihiskondlik hiive”, ning eluasemete-
le juurdepiadsu tagamisel on juhtiv roll riigil, omavalitsustel ja avalikel institutsioonidel.
Sotsiaaldemokraatlikus siisteemis piiiitakse leida kesktee, kus eluase on kiill “erahiive”,
kuid selle kéttesaadavust méjutatakse avaliku sektori poolsete vahenditega.

Uldjuhul pole arenenud Liineriikides tegemist puhtal kujul ei {ihe ega teise siisteemiga,
ning isegi kdige liberaalsema suunitlusaega riikides ldhenevad valitsused eluasemele
molemat aspekti silmas pidades. Avaliku sektori tegevus on suunatud eluasemete tarbi-
mises suurema vordsuse loomisele (sotsiaalse tulemuslikkuse saavutamine). Kui ma-
jandusliku efektiivsuse saavutamine viljendub “segavate” turubarjéiiride
korvaldamises (turu optimeerimine), siis sotsiaalse tulemuslikkuse saa-
vutamise eesmirgiks on eelkoige eluaseme kittesaadavuse (voimaldami-
se) parem tagamine koigile iihiskonnagruppidele.

Sotsiaalse tulemuslikkuse hindamisel peetakse silmas kahte asjaolu:
* Kas ressursse on kulutatud eesmargipéraselt, st kas ressursid on suunatud puu-
dustkannatavatele peredele ja erivajadustega gruppidele?
* Kas eluasemepoliitika sihtgruppide elamistingimused on ka tegelikult tdnu
tarbimise mojutamisele paranenud, ja kas dkki on moni tegelikult abivajavatest
gruppidest jadnud tdhelepanuta?

Pohjuseid, miks moni subsideerimist vajav grupp on toetusesaajate hulgast vélja jaédnud,
voib olla kahesuguseid. Esiteks, siisteem voib olla ebaefektiivselt iiles ehitatud; teiseks,
moned grupid voivad olla halvasti informeeritud (v6i kardavad nad muutuda sotsiaalselt
stigmatiseerituks, ning voivad seetottu ise siisteemist kasu saamist valtida).

Eluasemete jaotuse ja tarbimise méjutamine avaliku sektori poolt on saanud eluasemepo-
liitika teljeks enamikes arenenud riikides. Eluasemepoliitika iildiselt tunnustatud
eesmirgiks on eluaseme kiittesaadavuse tagamine (st eluaseme véoimalda-
mine) koigile iihiskonnagruppidele. Olukorda eluasemeturul hinnatakse arenenud
riikides {tha enam indikaatorite kaudu, mis néditavad eluaseme finantsilist kdttesaadavust
leibkondadele. Maclennan’i ja Williams’i (1990) jargi tdhendab eluaseme kéattesaadavus
vbimalust soetada teatava standardiga eluase hinna voi iiliritaseme juures, mis kolmanda
osapoole arvates (tavaliselt valitsuse) ei ole liigselt koormav leibkonna eelarvele.

Léadne-Euroopas on ildjuhul tavaks, et nii keskvalitsused kui kohalikud omavalitsused
ldhtuvad oma tegevuses nii majanduslikust kui sotsiaalsest tohususest. Seevastu on
moned Kesk- ja Ida-Euroopa siirderiigid reforminud oma eluasemepoliitikaid eesmérgiga
saavutada puhtalt majanduslik efektiivsus. Paraku on juba praegu selge, et selline ldhene-
mine pole sotsiaalses mottes (kuna eluaseme kéattesaadavus teatud gruppidele halveneb)
ja iihtlast ruumilist arengut silmas pidades (elukvaliteet teatud elamupiirkondades hal-
veneb) jatkusuutlik.



1.2 Eluasemepoliitika meetmed

Eluasemepoliitikas on levinud kahte tiiiipi meetmed, millega avalik sektor kindlustab elu-
aseme parema kittesaadavuse:
1) sissetulekupohine rahaliste toetuste siisteem, mis suurendab puudustkannata-
vate perede sissetulekut (ndudluse ehk tarbimise reguleerimine); voi
2) meetmed, mis on suunatud eluaseme hinna reguleerimisele, vdhendades see-
labi madalama sissetulekuga perede véljaminekuid (pakkumise reguleerimi-
ne).

Teoreetiliselt on rahaline toetus majanduslikult efektiivsem eluasemeturu mé&jutamis-
meetod kui elamuehituse subsideerimine. Reaalsuses on aga olukord keerulisem ja ainult
noudlusele suunatud subsiidiumide rakendamine ei pruugi véljenduda majanduslikult
efektiivsemas ressursside jaotumises.

Kas rakendada noudlusele voi pakkumisele suunatud subsiidiumeid?

Avaliku sektori huvides on lisaks kulutuste majanduslikult efektiivse kasutuse tagamisele
ka jargida, kas ressursse kasutatakse eesmargiparaselt (st kas rahalisi toetusi kulutatakse
eluasemekulude katteks), ja kas eluaseme kéttesaadavus toetust vajavatele gruppidele pa-
raneb. Sotsiaalne tShusus voib olla olulisemgi majanduslikust, mistdttu on avalik sektor
valmis tegema suuremaid kulutusi, kui see on majanduslikust vaatenurgast digustatud.

Pakkumist moéjutavate subsiidiumide korral on tdendosus, et sihtgruppide elamistingimu-
sed paranevad (voimalus tarbida parema kvaliteediga eluaset), suuremad kui néudlust
suurendavate eluasemetoetuste korral. Rahaline abi aitab leibkonna kiill n6 kérgemale
tarbimise tasemele (st kogukasu leibkonnale on suurem), kuid pole kindel, et raha kasuta-
takse just elamistingimuste parandamiseks. Nt eluasemetoetuste maksmisel vahekindlus-
tatud peredele eeldatakse, et toetus kulutatakse eluasemekulude eest tasumisele. Kahjuks
on avalikul sektoril sellist raha sihipdrast kasutust raske tagada, ning vastupidiselt ootus-
tele voidakse see toetus kulutada hoopis teiste kaupade tarbimisele. Seevastu eluasemete
maksumuse véhendamisele suunatud subsiidiumid suudavad paremini tagada toetuse
sihipdrase kasutuse. Ka poliitilistel pohjustel vGib olla eelistatud selline ldhenemine, mis
aitab eluasemekulusid hoida turutasemest allpool. Samasugust poliitikat aetakse haridus-
sektoris: lihtsam ja kergemini kontrollitav on véikese sissetulekuga perekondade lastele
tasuta hariduse ja sellega seonduvate teenuste pakkumine kui peredele rahalise toetuse
maksmine laste hariduskulude eest tasumiseks.

Peamised eluasemepoliitika meetmed

Pohilised avaliku sektori poolsed eluasemete kittesaadavuse parandamiseks kasutatavad
meetmed on:
* diiriregulatsioon (v6i diferentseeritud iiliritaseme kehtestamine);
* sotsiaaleluasemete jaotusmehhanismid ja iiiiripoliitika;
* uute sotsiaaleluasemete rajamiseks (ehitamise v6i renoveerimise kaigus) suu-
natud toetused;
* eluasemetoetused voi muud rahalised toetused tarbijale;
* maksusoodustused ja intressisoodustused omanikuasustuse toetuseks; ning
* eluasemeteenused spetsiaalsetele gruppidele (nt hooldekodud vanuritele, ko-
handatud eluasemed puuetega inimestele, varjupaigad kodututele).

Arenenud Laéneriikide eluasemepoliitika pohimeetmeteks on sotsiaaleluasemete ra-
jamine ning eluasemetoetused. Riigi ja kohalike omavalitsuste eluasemepoliitikad
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Joonis 1.1. Sotsiaaleluasemete osakaal elamufondist vanades Euroopa Liidu
riikides (%).
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Allikas: European Observation Unit for Social Housing, CECODHAS 1996.

on omavahel tihedalt seotud, kuid tiiiipiline on, et riik vastutab eluasemetoetuste maks-
mise, kohalikud omavalitsused aga sotsiaaleluasemete pakkumise eest.

Sotsiaaleluasemete sektor on olemas peaaegu koigis Lidne-Euroopa riikides. Kuna elu-
asemepoliitika on EL liikmesriikidel erinev, erineb ka sotsiaalelamusektori osakaal riigiti
oluliselt. Piisaval hulgal sotsiaaleluasemete pakkumise kaudu muudetakse juurdepéis
eluasemetele voimalikuks neile leibkondadele, kes pole vabaturu tingimustes suutelised
seda ise hankima. Sotsiaaleluruumide fiiritariif on tavaliselt madalam vabaturul paku-
tavate sama kvaliteediga eluasemete iiliritariifist. Sotsiaaleluasemete ehitamist ja sageli
ka nende majandamist subsideeritakse avaliku sektori poolt ning seetottu ei ole saadav
titiritulu mérkimisvaarne.

Sotsiaaleluasemete rajamist subsideerib avalik sektor tavaliselt finantstoetuste kaudu
investeerijatele — otsetoetuste, intressisubsiidiumide ja sooduslaenude kaudu. Inves-
teerijateks-operaatoriteks on tavaliselt kas soltumatud voéi kohaliku omavalitsuse poolt
kontrollitavad sotsiaalelamuassotsiatsioonid, elamukooperatiivid, mittetulunduslikud
elamuassotsiatsioonid voi eraisikud (nt Saksamaal). Joonis 1.1. niitab sotsiaaleluasemete
osakaalu koguelamufondist vanades EL-i liikmesriikides.

Euroopa Liidu riikides on eluaseme- ja sotsiaalpoliitika tdhtsaks meetmeks sissetulekute ja
kulutuste kontrollil péhinev eluasemetoetus. See toetus m&jutab eluasemete tarbimist, kuid
avaldab kaudselt m&ju ka eluasemete pakkumisele. Sissetulekupdhiste eluasemetoetuste
maksmine sai laiema ulatuse 1960.- 1970. aastatel. Eluasemetoetusi makstakse tdnapéeval
koigis vanaes EL-i liikmesriikides, va Itaalias ja Hispaanias. Toetusi makstakse nii omani-
ku- kui iiirisektoris. Kompenseerimisele kuulub tavaliselt summa, milleks on leibkonna
tegelike eluasemekulutuste ja eluasemekulutuste normtaseme vaheline erinevus. Normtase
madratleb &dra eluasemekulude voimaliku osakaalu leibkonna sissetulekust. Tavaliselt voe-
takse eluasemetoetuste maksmisel arvesse kolm tegurit: sissetulek, eluasemekulud ja leib-
konnaliikmete arv. Sissetulekute range kontroll kindlustab programmi sotsiaalse tohususe.



1.3 Eluasemepoliitika suundumused Euroopa Liidu
riikides!

Riikliku tasandi eluasemepoliitika Euroopa Liidu riikides

Koigi EL liikmesriikide valitsused tunnistavad avaliku sektori sekkumise vajalikkust elu-
asemeturgu elamistingimuste parandamise eesmargil. Sellele vaatamata on 1980-tel ja
1990-tel aastatel enamikes riikides ellu viidud avaliku sektori kulutuste vihendamist
taotlevaid reforme. Kulukamad eluasemete ehituse subsideerimise vahendid on asen-
dunud véiksemaid otseseid kulutusi noudvate sissetulekutel pohinevate toetustega.
Suurimad muutused on toimunud Suurbritannias, Hollandis ja Rootsis — riikides, kus
sotsiaaleluasemete ehitus ja jaotamine on traditsiooniliselt olnud olulisim elamupoliitika
elluviimise meetod. Nt kui 1979.-1980. a moodustasid Suurbritannias eluasemetoetused
vaid 11% koigist eluasemepoliitikale tehtud kulutustest, siis 1996.-1997. a oli eluaseme-
toetuste osakaal téusnud 58%-ni. Seevastu sotsiaaleluasemetele tehtud kulude osakaal
langes 61%-1t 20%-le (Garnet 2000, 68).

Varem eluaseme kittesaadavuse parandamiseks kasutatud votteid (pakkumise soodusta-
mise kaudu) kritiseeritakse tdnapdeval majandusliku otstarbekuse aspektist. Kahel esin-
duslikul (osavétjaid peaaegu kéigist maailma riikidest) URO Inimasustuse Konverentsil
HABITAT 1976 ja HABITAT II 1996 kokku lepitud eesmérgid eluaseme valdkonnas erinesid
oluliselt riikide vastutuse méiratlemise osas. Kui 1970-tel peeti eelkdige oluliseks avaliku
sektori investeeringuid “eluasemete pakkumisse®, siis 1990-tel on valitsuste rolliks “elu-
asemete voimaldamine®. Riikide otsese sekkumise asemel eelistatakse administreerimise
detsentraliseerimist ja valitsusviliste organisatsioonide, kodanikeiihenduste ja turu rolli
kasvu eluasemepoliitikas.

URO Peaassamblee kinnitas 1991. a Globaalse Strateegia (Global Strategy for Shelter to
the Year 2000), mille jérgi peaks iga riik looma struktuurid eluasemesektori méjutami-
seks (ministeeriumi v6i muu institutsiooni). Strateegia jérgi peaks riiklikud valitsused
keskenduma 6iguslike ja finantsvéimaluste loomisele valitsusvéliste organisatsioonide ja
erasektori tegutsemiseks eluasemevaldkonnas.

Mitmetes EL-i riikides annab uus seadusandlus uute sotsiaaleluruumide ehitamisel juh-
tivrolli iseseisvatele sotsiaaleluasemeid ehitavatele ja haldavatele suurettevotjatele (ela-
muassotsiatsioonid v6i ithistud). Need on mittetulunduslikud ja finantsiliselt iseseisvad
erasektori organisatsioonid. EL riikide seas korgeima sotsiaaleluruumide protsendiga
Hollandis on taolised ettevotted peaaegu ainsad sotsiaaleluasemete pakkujad, kusjuures
1990. aastate keskpaigast alates tegutsevad nad riigi otsese finantstoetuseta. Ka Suurbri-
tannia elamuassotsiatsioonid peavad ennast jarjest enam ise dra majandama. Suurbritan-
nias on enamus sotsiaaleluasemetest siiski veel omavalitsuste omanduses ja hallata. Uute
sotsiaaleluasemete ehituse finantseerimisel langes Suurbritannias riigi osatdhtsus 1990.
aastatel 90%-1t 50%-le. Muutuste eesméargiks on avalike kulutuste efektiivsuse tdstmine.
Samas piiiitakse séilitada briti eluasemepoliitika pohieesmarki — tagada eluaseme kétte-
saadavus koigile ithiskonnagruppidele.

1 — Selles alapeatiikis on analuisitud eluasemepoliitika arenguid enne 1. maid 2004 Euroopa Liitu kuulunud
riikides.
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KOV-de eluasemepoliitika Euroopa Liidu riikides

Detsentraliseerimine

Kahel viimasel aastakiimnel on EL riikide eluasemepoliitikas ndhtav suund detsent-
raliseerimisele. Véimu detsentraliseerimine keskvalitsuselt kohalikele omavalitsustele
toimub kahes vormis - otseselt ja kaudselt (suhteliselt) (Sykora 2000). Otsene detsentrali-
seerimine toimub kompetentsi ja vastutuse {ileandmisel keskvalitsuselt kohalikule tasan-
dile sotsiaaleluasemete jaotamisel ja haldamisel, iiliri maddramisel, uute iiirieluasemete
ehituse, maapoliitika, regionaalplaneerimise valdkonnas jne. Suhtelise detsentraliseeri-
mise eesmérgiks on iildine avaliku sektori poolse elamuehitusse sekkumise vihendamine
ning vabaturumehhanismide osa suurendamine elamusektoris. See puudutab peamiselt
keskvalitsuse poliitikaid ja suurendab kaudselt omavalitsuse vastutust.

Kohalik omavalitsus eluaseme pakkujana véi pakkumise soodustajana

EL riikides vastutavad kohalikud omavalitsused tavaliselt vahekindlustatud perekondade
elamistingimuste eest. Suurbritannias, Rootsis, Saksamaal ja Iirimaal ehitavad ja halda-
vad omavalitsused otseselt sotsiaaliiiirieluasemeid. Hollandis, Suurbritannias, Prantsus-
maal ja lirimaal teevad kohalikud omavalitsused koost66d iseseisvate sotsiaaleluaseme-
te pakkujatega (elamuiihistutega, -assotsiatsioonidega, Saksamaal ka erainvestoritega).
Koostoo kéigus voidakse kokku leppida {iiiritariifid, samuti peetakse 1abirdakimisi siht-
gruppide osas, kellele sotsiaaleluasemeid pakutakse. Kohalikud omavalitsused peavad
iildjuhul kinnitama arendusplaani, mis on elamuehituse subsiidiumide saamise eeldu-
seks. Prantsusmaal on kohalike véimuorganite esindajatele garanteeritud seadusega koht
OPHLM-i (suurim sotsiaaleluasemete pakkuja Prantsusmaal) juhtorganites, mis tagab
omakorda véimaluse sotsiaaleluasemete pakkumise poliitika mojutamiseks. Saksamaal
osalevad kohalikud omavalitsused sageli avaliku ja erasektori koostooprojektides, mille
tulemusena rajatakse uusi sotsiaaleluasemeid (kasutusel enamasti “ida“-regioonis).

Peaaegu koigis EL riikides m&jutavad omavalitsused eluasemepoliitikat maa eraldamise
kaudu uute sotsiaaleluasemete ehituseks. Kui maad eraldatakse tasuta, siis seavad oma-
valitsused arendajatele koostdolepingutes kindlad tegevusraamid.

Vastavalt padevuse jaotusele kesk- ja kohalike voimuorganite vahel voib EL-i riikides sot-
siaaleluruumide jaotuspohimotete alusel eristada kolme 1ahenemisviisi (vt Ghékiere 1992):

1) Tsentraliseeritud jaotusmudel

Sotsiaaleluasemete {ilirnike kasutusse andmise kriteeriumid sitestatakse kesk-
voOi regionaalse voimu poolt. Sotsiaaleluasemete haldajate (omavalitsused, mit-
tetulundusorganisatsioonid, erainvestorid) vabadus iiiirnike valikul on véike ja
riiklike reeglite tditmist jalgitakse rangelt. Sellises siisteemis on sotsiaaleluase-
mete eraldamise aluseks keskselt kehtestatud sissetuleku piirméaarad (Luksem-
burgis, Saksamaal, Prantsusmaal ja Itaalias; Belgias kehtestatakse sissetuleku-
piir regionaalse maarusega).

2) Keskvoimu poolt koordineeritud detsentraliseeritud jaotusmudel
Keskvalitsuse poolt sitestatud {iildiste raamide piires on omavalitsustel va-
bad kded omaenda eluruumide jaotuse pohimotete rakendamiseks. “Kesksed”
reeglid piirduvad {tldiste eelistuste (sihtgruppide voi sotsiaalsete vajaduste
hierarhia) méaratlemisega. Sissetulekute {ilempiir jm kriteeriumid ei ole kesk-
selt madratletud. Omavalitsused viivad munitsipaaliiiirieluasemete elanike
kasutusse andmisel ja koost6ds soltumatute sotsiaaleluasemete pakkujatega
sotsiaaleluruumide jaotamisel ellu kohalikku poliitikat. Poliitika elluraken-



damisel arvestatakse piirkonna spetsiifiliste sotsiaalsete probleemidega (nt
eluasemete eraldamisel on eelisjdrjekorras to6tud voi lastega liksikemad jne).
Selline lahenemine on iseloomulik Suurbritanniale ja lirimaale.

3) Detsentraliseeritud jaotusmudel

Antud ldhenemisviisi esindaja on Holland. Elamuiihistute (suurimad sotsiaal-
eluruumide haldajad Hollandis) tegevuse reeglid on seaduses méaratletud iisna
ildiselt ja iihistutel on suur tegevusvabadus (Priemus 1999). Pohitingimus,
mida jargida tuleb, on eluruumide valjaiiiirimise noue keskmisest madalama
sissetulekutega leibkondadele. Eluruumide valjaiiiirimise pohimétted lepitak-
se kokku kas omavalitsuste ja elamuiihistute vaheliste partnerlepingutega voi
jdavad need elamuiihistute otsustada. Elamuiihistute eluruumijaotuspoliitika
mojutamiseks peavad omavalitsused iihistutele teatud soodustusi pakkuma (nt
andma elamuehituseks tasuta maad).

EL riikides (va Hollandis) on omavalitsustele antud seadusega 6igus valida tiiirnikud kas
koigi voi markimisvadrse osa sotsiaaleluasemete asustamiseks. Eluasemete eraldamine
toimub sel juhul kas omavalitsusepoolse otsese korteri eraldamisena (Taani, Prantsusmaa
ja Itaalia) voi kandidaatide nimetamise vormis (Suurbritannia, Saksamaa ja Holland).
Naiteks Taanis reserveeritakse seadusega omavalitsustele 25% soltumatutele sotsiaal-
eluasemete omanikele kuuluvatest vabanenud ja uutest sotsiaaleluasemetest, Itaalias
reserveeritakse samal pohimottel 15%, Suurbritannias aga 50% sotsiaaleluasemetest.
Prantsusmaal reserveeritakse 30% sotsiaaleluasemetest riigi kaudu jaotamiseks ja 20%
omavalitsuste kaudu jaotamiseks. Reserveeritavate eluasemete mééra saab suurendada
omavalitsuste ja elamuiihistute vaheliste kokkulepetega.

Omavalitsused on tavaliselt eluaseme taotlejate nimekirja (jarjekorra) haldajateks ning
kasutavad eluruumi taotlejate sotsiaalsete vajaduste hindamiseks erinevaid punktisiistee-
me. Erandiks on Rootsi, kus taotlejad jarjestatakse kronoloogiliselt nende eluruumi taot-
luse esitamise kuupéeva pohjal.

Mbonedes riikides pakuvad omavalitsused soltumatutele sotsiaaleluasemete omanikele
tdiendavaid toetusi vOi tagatisi sotsiaaleluasemete ehitamise eest (Saksamaal, Prantsus-
maal). Samuti méjutavad KOV-d eluasemetingimusi iildiste avalike funktsioonide taitmi-
se kaudu, nt linnaplaneerimise ja elamuehituslubade viljastamise kaudu. Varjupaikade
asutamine voi eluaseme pakkumine erivajadustega inimestele (puuetega inimesed, vanu-
rid jne) kuulub samuti omavalitsuste iildiste (hoolekande)funktsioonide hulka.
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ELUASEMEPOLIITIKA
KESK- JA IDA-EUROOPA RIIKIDES

2.1 Riiklik eluasemepoliitika Kesk- ja Ida-Euroopa
riikides

Sissejuhatus

Riikliku- ja munitsipaalelamuehituse mahu jérsk vihenemine, iildiste iilirisubsiidiumide
kadumine ning avaliku sektori kontrolli nérgenemine elamusektori iile raskendas 1990-
tel Kesk-ja Ida-Euroopa riikides (edaspidi KIE riikides) eluasemete kéttesaadavust ja suu-
rendas sotsiaalseid pingeid. Avaliku sektori eemaletdmbumine elamumajandusest ei ole
ootusparases ulatuses suurendanud erainvesteeringuid.

Suuremahulise eluasemete erastamise tulemusena kahanes avaliku sektori elamufond
miinimumini. Avaliku sektori poolt pakutavad sotsiaaleluruumid on selles regioonis aga
paljudele leibkondadele ainus taskukohane eluase (eriti neile, kes ei osalenud eluruumide
erastamisprotsessis). Eluaseme kittesaadavus on probleemiks paljudele keskmise ja ma-
dalama sissetulekuga noortele peredele, kes ei suuda turul oma sissetulekutele vastavat
eluaset leida. Bulgaarias, Eestis, Rumeenias, Slovakkias, Ungaris, Venemaal ja mones
teises riigis on pirast erastamist teravalt ilmnenud vaeste eluasemeomanike kiisimus
(Ungari: Hegedyis et al. 2001; Slovakkia: Zapletalova et al. 1999). Omanikepoolne tulude
varjamise ja {ilirnikepoolne kulude vihendamise soov on jarsult suurendanud musta turu
osatahtsust iilirisektoris. Vaeste leibkondade kaitseks rakendatud iiiiriregulatsioonid on
ebatdiuslikud ja neist saavad tihti joukamad leibkonnad rohkem kasu kui véikese sissetu-
lekuga tihiskonnagrupid (TSehhi: Lux & Burdova 2000; Poola: Bonczak-Kucharczyk 1999;
Slovakkia: Zapletalova et al. 1999).

Huvi sotsiaaleluasemete (turuhinnast odavama {iiiritariifiga) ehitamise vastu on véike
jargmistel pohjustel:

* korgest ehitusmaksumusest tulenevalt on uute eluasemete puhul iiiiritase korge
ja elamispinda vajavatele leibkondadele on uue “sotsiaaleluaseme® iilirimine
majanduslikult iilejou kaiv;

* riigipoolsed kulutused elamumajandusele on madalad;

* sotsiaalelamispinda kasitlevad seadused puuduvad v6i on puudulikud;

* avaliku sektori elamufondi iitiriregulatsiooni sihitus on nork;

* munitsipaalelamufondi kasutamise kontrollimehhanism on madala efektiivsu-
sega;

* kiitte- ja muude kommunaalteenuste (veevarustus, elekter jm) hinnaregulat-
siooni kadumine on muutnud paljude leibkondade eluasemekulud iilejoukaéi-
vaks.

Seega on uue, majanduslikult ja sotsiaalselt paindlikuma, elamusiisteemi loomine hdda-
vajalik praktilisest kogu Kesk- ja Ida-Euroopa regioonis.
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Uuringus osalenud riigid

Kéesolevas uuringus osalenud riikide elamupoliitikad erinevad omavahel mérgatavalt.
Pilt sarnaneb situatsiooniga vanades EL-i liikmesriikides, kus eluasemepoliitika kuulub
rahvuslikku kompetentsi ja rahvusiileste institutsioonide méju antud valdkonna {ile on
piiratud ja kaudne (tuleneb raha- ja maksupoliitika alastest regulatsioonidest). Kdigis
iileminekuriikides keskenduti esmajarjekorras efektiivse pangandussiisteemi loomisele,
riigiettevotete erastamisele, maareformile, sdltumatu digussiisteemi loomisele ja riigi sot-
siaalpoliitika imbermétestamisele. Poliitikute hirm kiirete muutuste ees eluasemeturul
litkkkas jatkusuutliku elamumajandussiisteemi loomise kas osaliselt voi tédielikult reformi-
de teise jarjekorda. Erandiks on Poola ja Eesti, kus reformide tulemused eluasemesektoris
on kiill erinevad, kuid timberkorraldused elamumajanduses on suurimad.

Riiklik eluasemepoliitika on reformide erinevale tempole vaatamata uuenenud kéigis vaa-
deldavates KIE maades. Riigi poolsed elamumajandusega seotud kulutused ja administ-
ratiivne sekkumine on jarsult vihenenud. Elamuehituse dotatsioonide vdhendamine ja
hinnaregulatsioonide kaotamine tdi kaasa eluruumide ehitusmaksumuse hiippelise tdusu.
Avaliku (iiiiri) elamufondi tileandmise kaudu KOV-de valdusesse toimus voimu detsentra-
liseerimine. Detsentraliseerimine on aktuaalne ka korge arengutasemega riikides, kuid
vorreldes Ladneriikidega on KIE riikide omavalitsuste tulud ja oskused sageli ebapiisavad
tulemuslike elamumajandusalaste tegevuskavade ettevalmistamiseks ja teostamiseks.

Eluruumide erastamine ja sotsialismi ajal sundvodrandatud eluruumide tagastamine
endistele omanikele on riigiti toimunud erinevas ulatuses ja erinevate tempodega, kuid
tervikuna on need protsessid kdige suuremal mééral mojutanud KIE riikide elamusektori
arengut viimasel kiimnel aastal.

Jargnev osa annab esmalt iilevaate elamistingimustest uuringuga hélmatud riikides, see-
jérel analiiiisitakse vordlevalt elamureforme ja eluasemepoliitika meetmeid.

Eluase ja elamistingimused

Kaésitletavate Kesk- ja Ida-Euroopa riikide majandusliku arengutaseme néitajad, sotsiaal-
sed ja eluasemetingimused erinevad maérgatavalt (vt tabelid L4.1., L4.2. ja L4.3.).

Koigis uuringus osalenud Kesk- ja Ida-Euroopa maades anti riigile kuulunud iiiirielamu-
fond kohalike omavalitsuste omandisse ja seejérel erastati eluruumid neid kasutavatele
iiirnikele. Erastamise tulemusena toimusid suurimad muutused eluaseme omandistruk-
tuuris Eestis, Slovakkias ja Rumeenias. Tsehhis ja Poolas olid kohalikud omavalitsused
2001. a veel olulised iiiirielamispinna omanikud. Eraiiiirisektor on olemas koigis analiiii-
sitavates maades, kuid selle osakaalu néitavad andmed ei ole kittesaadavad voi on vdhe-
usaldatavad. Suurim on eraiiiirisektori osakaal ilmselt Eestis ja TSehhis, kus omanikele
tagastati valdav osa natsionaliseeritud elamufondist. Avaliku sektori kérval haldavad mit-
tetulunduslikul péhiméttel tiirikortereid elamukooperatiivid voi -iihistud. Kooperatiivid
on suure osa elamufondi omanikud TSehhis ja Slovakkias. Tuleb aga arvestada, et 1994.
a kaivitus neis riikides kooperatiiveluruumide tasuta kooperatiivi lilkmete eraomandisse
iileandmise protsess. Ka Poolas valdavad elamukooperatiivid olulist osa eluruumidest.
Kooperatiiveluruumid on Poolas kahes juriidilises vormis: eluruumid, mille omanikuks
on kasutaja, ja eluruumid, mille omanikuks on kooperatiiv.

Kaik elamistingimusi kirjeldavad statistilised néitajad ei ole vorreldavad véi usaldatavad and-
mete kogumise metoodiliste erinevuste téttu. Uldisi tendentse KIE riikide elamusektori aren-
gu kohta on nende pohjal siiski voimalik teha. Parim eluasemega kindlustatus 1000 elaniku
kohta on TSehhis, Eestis ja Bulgaarias, vastav néitaja on madalaim Slovakkias. Eluasemete



arv 1000 elaniku kohta on Eestis ja TSehhis ldhedane EL liikmesriikide vastavale néitajale;
nimetatud riike saab kasitleda elamispinnaga suhteliselt hésti kindlustatud maadena. Poo-
las, Rumeenias ja Slovakkias on elamispinna puudus suurim. Rumeenias on eluasemed teiste
KIE maadega vorreldes vdikesed; TSehhis, Bulgaarias ja Poolas aga kdige ruumikamad.

Avaliku sektori eluruumide erastamine

Eluruumide erastamise reeglid ja ulatus on riigiti olnud véga erinev. Suures mahus toimus
eluruumide erastamine Eestis, Rumeenias ja Slovakkias. See toimus kortereid asustava-
tele iitirnikele ostueesdiguse andmise kaudu. Riik kehtestas erastamise iildtingimused
(iiirnike ostueesdigus, erastamishinna arvutamise reeglid, korteri- ja elamuiihistute
moodustamise kord, jarelmaksuga miiiigi korral ka laenutingimused).

Kohalikel omavalitsustel olid neis riikides erastamistingimuste ja erastamise ulatuse
mdjutamiseks piiratud voimalused. Tagasihoidlikumas mahus ja mé6duka tempoga toi-
mus erastamine Poolas ja TSehhis. Nendes riikides ei saanud avaliku sektori elamufondi
titirnikud {ildist (piiranguteta) eluruumide erastamise 6igust ja kohalikud omavalitsused
méérasid erastamise ulatuse ja tingimused (sh erastamishinna soodustused). Keskvalit-
sus ei loonud neis riikides erastamise edendamiseks mingeid finantsprogramme (laenud,
toetused vms). Eristaatuses oli erastamise aspektist Bulgaaria, kus avaliku sektori iifiri-
eluasemete erastamine toimus juba kommunistliku reziimi aastatel.

Analiiiisitavate KIE maade hulgas on eristatavad kolm erastajate riithma: kiired erastajad,
aeglased erastajad ja varasema erastamiskogemusega Bulgaaria.

Kiired erastajad

Rumeenias said oma eluruumi erastada koik titirnikud, kes suutsid teha ndutava sisse-
makse ja vormistada sihtotstarbelise hiipoteeklaenu. K&igile oma iilirieluaset erastada
soovinud leibkondadele pakuti 25 aastase makseperioodiga ja 4% aastaintressiga siht-
otstarbelist riiklikku eluasemelaenu (alla 35 aastastele abielupaaridele oli makseperiood
30 aastat ja intress 2% aastas). Elamispinna hind, mis oli sissemakse ja laenumaksete
arvutamise aluseks, oli siimboolne ja s6ltus eluaseme ehitusaastast.

Eestis said koik riigis alaliselt elavad tdiskasvanud erastamisvaértpabereid soltuvalt ala-
tes 1945. aastast alates to6tatud aastate arvust. Elamispinna erastamine toimuski peami-
selt erastamisvaartpaberite kasutamise kaudu. Kéik avaliku sektori eluruumide tiirnikud
said Giguse nende valduses oleva iiiirikorteri omandamiseks. Erastamisvaartpabereid
kasutades oli ostuhind védga soodne, tehingu otsesed rahalised kulud koosnesid peamiselt
riigildivudest ja lepingutasust, mis ei iiletanud tavaliselt summaarselt 1% erastamistehin-
gu koguhinnast. Niivord soodsate erastamistingimuste tottu ei loodud ka spetsiaalseid
rahastamisprogramme, mis oleksid aidanud iitirnikel erastamiskulusid katta. Osa elamu-
fondist tagastati digusjirgsetele omanikele ja see samm t6i kaasa pinged nende gruppide
vahel, kes eluruumide omanikeks saades said omandireformist otsest kasu ja nende vahel,
kes restitutsiooniprotsessi tottu erastamisvoimalusest ilma jéid.

Munitsipaalkorterite erastamise seadus oli {iks esimesi iseseisva Slovaki Vabariigi digus-
akte. 1995. ja 1998. a tehti seadusesse tdiendusi, mis parandasid {iilirnike positsiooni
korterite erastamisel. Tdienduste jargi olid kohalikud omavalitsused kohustatud erasta-
ma korterid kahe aasta jooksul, kui vihemalt 50% konkreetse {ilirimaja elanikest soovis
omanikuks saada (rakendati piiratud ostudiguse pohimétet). Erastamishinna kehtestas
keskvalitsus, hinnad olid madalad. Seet6ttu ei pakutud erastajatele spetsiaalseid rahasta-
misvoimalusi, mis aidanuks erastamisprotsessi kiirendada.
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Aeglased erastajad

TSehhis ja Poolas kohaldati iildist eluruumide erastamise 6igust ainult kooperatiivela-
mute elanikele. Korterite ja mitteeluruumide omandi seadus (1994. a) koos hilisemate
tédiendustega andis TSehhi elanikele avaliku sektori iiiirielamufondi erastamise diguse.
Kuid tiiiirnike ostueesdigust ei kehtestatud ja erastamishindade regulatsiooni (alandami-
se) mehhanismi ei loodud. Samasugust erastamispohimotet rakendati Poolas: eluasemed
erastati tildiselt turuhinnaga, siiski tehti méningaid hinnaalandusi. Hinnaalanduse ula-
tus, samuti erastatavate eluruumide valik, jai kohaliku omavalitsuse kompetentsi.

Bulgaaria

Erinevalt teistest iileminekuriikidest alustas Bulgaaria turumajanduse loomist korge
eluasemeomanike osatdhtsusega riigina. Kuna eraomandis oli 91% kogu elamufondist,
siis ei pohjustanud erastamine ja tagastamine omandistruktuuris suuri muutusi. Kom-
munistliku reZiimi ajal toimusid paralleelselt avaliku sektori elamuehitus ja eluruumide
erastamine. Vdhemalt kaks aastat riiklikus v6i munitsipaaliilirikorteris elanud titirnikul
oli eluruumi erastamiseks riikliku hoiupanga poolt pakutava soodsa (2% aastaintressiga)
laenu kasutamise 6igus. Kuna avaliku sektori eluruumide ehitus oli riigi poolt subsidee-
ritud, siis olid erastamishinnad elanike pdhiosale joukohased. 1994. a kehtestati uued ja
rangemad, erastamist takistavad munitsipaaleluruumide jaotamise pShimotted. Vastav
moratoorium tiihistati 1996. a.

Noudlust toetavad subsiidiumid (eluasemetoetused)

Noudlust toetavad subsiidiumid (eluasemetoetused) kehtestati 1990. aastatel Poolas,
TSehhis, Slovakkias ja Eestis (Eestis on alates 1997. aastast eluasemetoetus osa toimetule-
kutoetuste siisteemist). Bulgaarias rakendati eriliigilise sotsiaaltoetusena ainult nn ener-
giatoetust. Eri maade siisteemid on iildiselt vdga erinevad, sh kdige selgemalt eristub Eesti
toimetulekutoetuste siisteem. Eluasemetoetuste {ihiseks jooneks koigi kisitletavate maade
puhul on toetuse marginaalne téhtsus eluasemeturu seisukohast. Toetustel on hoolekan-
deline iseloom (puudustkannatavate leibkondade minimaalse eluasemestandardi kindlus-
tamine) ja puudub efektiivse (eluaseme)ndudlust suurendava elamupoliitika vahendi roll.
Seda véidet kinnitab toetusi saanud leibkondade viike osatéhtsus. Kdikides riikides saab
eluasemetoetust vihem kui 8% leibkondade iildarvust (Eestis 12%, 2001. a). Eluaseme-
toetuste programmid TS$ehhis, Slovakkias, Eestis ja Poolas on suunatud madalate sissetu-
lekutega ja sotsiaalsete probleemidega (puue vms) leibkondadele. (vt ka tabel L 4.8.)

Toetuste maksmisel arvestatakse enamasti sissetulekute tasemeid. Saab eristada kahte
tiilipi sissetulekutasemeid: kaudseid ja otseseid. Kaudsed tasemed tulenevad eluaseme-
toetuse suuruse méaramiseks kasutatavast metoodikast, otsesed on sitestatud seadusega.
Kui taotleja sissetulek iiletab méaédratud sissetuleku taseme, siis sellisel juhul ei ole taotleja
enam toetuse taotlejaks kvalifitseeruv (erandiks on TSehhi ja Poola siisteemid). Jaigalt
sdtestatud sissetulekute tase (s6ltumata sellest, kas tegu on otsese voi kaudse piiranguga)
mojutab negatiivselt leibkonnaliikmete t66tahet ja initsiatiivikust, viies toetuse saaja nn
“vaesusloksu”. See puudutab peamiselt Eesti siisteemi, kus sissetuleku tousuga kaasneb
koheselt samas suurusjirgus toetuse vihenemine.

Vélja arvatud Poola ja Eesti, kohaldatakse riiklikul tasemel sissetulekutasemete korval ka
otseseid eluasemekulude norme (normatiivsed eluasemekulud)®. Eestis ei ole eluaseme-

1 — Eluasemekulutuste normatiive kasutatakse EL riikide eluasemetoetuste mudelites vaga harva. Seevastu
kasutatakse sageli eluasemekulude piirtasemeid (maksimaalseid tariife). Kik piirtasemest kdrgemad kulud
peab leibkond katma omavahenditest.



kuludele kehtestatud riiklikke norme, vaid KOV-d on méiratlenud véimalikud limiidid
eluasemekulutustele, mida kompenseeritakse toimetulekutoetuste kaudu. Poola on ainu-
ke riik, kus tegelikke eluasemekulusid arvestatakse toetuse madramisel ainult kaudselt —
kehtestatud piirtasemete kaudu (piirtasemete aluseks on vorreldavad kulutasemed mu-
nitsipaalelamufondis). TSehhi ja Slovakkia puhul arvestavad normatiivid kiill leibkonna
koosseisu, kuid ei kajasta elamufondi majandamise regionaalseid erinevusi (iiiiri ja kom-
munaalmaksude erinevused). Lisaks on nendes riikides normatiivid kehtestatud liiga ma-
dalal tasemel, kajastades {iiiritariife iiiripiirangutega sektoris. Sissetulekute hindamise
vaatepunktist on Poola eluasemetoetuste mudel ainuke Euroopa Liidu riikide eluaseme-
toetuste slisteemile l1dhedane.

Analiiiisitavate siisteemide iihisjoonteks on:

1) Eluasemetoetuse maédramisel ei vélistata iihtegi eluaseme asustusvormi (taot-
leda véivad nii titirnikud kui omanikud); ja

2) Vabaturu hindadega eluruumi iiiirivate leibkondade olukord on toetuse saa-
mise seisukohast vihem soodsam kui reguleeritud tiiritasemega elamispinda
kasutavatel isikutel (kuna toetuste maksmisel arvestatavate eluasemekulude
maéirad on tunduvalt viiksemad iiiritasemest, mida eraomanikud iiirnikelt
nouavad). Eeldatakse, et turuiiiiri maksvate leibkondade sissetulekud on suu-
remad kui avaliku sektori iiiirnikel. Tegelikkuses on selliste leibkondade elu-
asemekulude koorem tihti mérgatavalt suurem kui munitsipaaliiiirnikel.

Teine kiisitavus analiilisitavate eluasemetoetuste mudelite juures seondub normatiivsete
eluasemekulude médraga. Normatiivset eluasemekulude méaira defineeritakse kui osa
leibkonna sissetulekust, mida leibkond on suuteline maksudeks kulutama oma eluaseme-
kulude eest tasumisel. Teisisonu, see tase kehtestab leibkonna osaluse oma eluaseme-
kulude katmises mitte otseselt (absoluutvéartuses), vaid kaudselt, leibkonna kogusisse-
tulekute protsendina. Koigis késitletud Kesk- ja Ida-Euroopa maade toetussiisteemides
on normatiivne eluasemekulude maér jaigalt maaratletud. Seevastu vanades EL-i riikides
kasutatavate toetusmudelite puhul kasvab normatiivne eluasemekulude méar jark-jargult
koos eluasemekulude kasvuga. Néiteks kolimine suuremaid kulutusi noudvale elamis-
pinnale toob kaasa normatiivse eluasemekulu kasvu (leibkonna voimalik eluasemekulude
osa kogutuludest kasvab — nt kui varem oli piiriks 30%, siis niiiid on 35%). Jaik (muutu-
matu) eluasemekulude méair on analiitisitud KIE maade eluasemetoetuste mudeli iildine
viga. Selline toetussiisteem ei stimuleeri leibkondi suurendama oma sissetulekuid ega
parandama oma elamistingimusi.

Vaesusloksu ohtu saab mo6ota nn degressiivsustasemega. Viimane niitab eluasemetoe-
tuse vdhenemist suhtena leibkonna sissetuleku suurenemisse. Enamikes analiiiisitud
maades on degressiivsustase suhteliselt talutav (ligikaudu 30%), erandiks on Eesti 100%
degressiivsustasemega (iiks iihik lisasissetulekut toob kaasa eluasemetoetuse vihenemise
ithe tihiku voérra). Eesti toimetulekutoetuste siisteem kérbib toetusesaajate to6tahet ja
soodustab vaesusloksu teket.

Analiiiisitavates maades (va Poola) makstakse eluasemetoetusi riigieelarvest. Poolas saa-
vad omavalitsused riigi toetust ligikaudu 50% ulatuses neil lasuvast toetuste viljamakse
kohustusest. Toetus tuleb vastava sihtfondi kaudu (grandina), mille suurus arvutatakse
kahe suhteliselt keeruka valemil abil.

Kokkuvotvalt voib viita, et vaadeldavates {ileminekuriikides ei mojuta eluasemetoetused
olulisel méiral eluasemeturgu. Eluasemetoetustega pakutav sissetulekute tugi ei ole ela-
mispinna ndudluse stimuleerimiseks piisav.
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Pakkumist toetavad subsiidiumid (subsideeritud eluase)

Eluaseme pakkumist suurendavad subsiidiumide siisteemid, mis soodustavad uute turu-
itirist madalama tiiritasemega eluruumide ehitamist, on vaadeldavates Kesk- ja Ida-Eu-
roopa maades haruldased. Ainsad madala sissetulekuga leibkondadele iiiirielamispinna
pakkujad on nendes riikides kohalikud omavalitsused. Erandiks on Poola, kus on vilja
arendatud soltumatute mittetulunduslikul pohimoéttel tegutsevate sotsiaalelamispinna
haldajate vork. Sotsiaalelamispinna méiste on seadustes defineeritud vaid Eestis, Poolas
ja Rumeenias. Neis riikides tihendab sotsiaaleluase suurimas puuduses olevatele leibkon-
dadele méeldud eluasemeteenust, mis sisuliselt tdhendab kas varjupaiga tiiiipi voi kasina-
tele miinimumnouetele vastava munitsipaaliitirikorteri pakkumist.

Vastavalt Eesti Sotsiaalhoolekande seadusele on sotsiaalelamispind kohaliku omava-
litsuse omandis olev elamispind, mis on ette ndhtud sotsiaalhooldust vajavate isikute
majutamiseks?. Erinevalt Eestist defineerib Rumeenia elamuseadus sotsiaalelamispinna
kui “subsideeritud iiiiritasemega elamispinna, mis on eraldatud raskes majanduslikus
olukorras olevatele isikutele voi leibkondadele, kes ei ole elamispinna omanikud”?. Poolas
tuleb seaduse kohaselt osa munitsipaaliiiirikorteritest reserveerida kasutamiseks sotsiaal-
eluruumidena madalate sissetulekutega ja suure sotsiaalabi vajadusega leibkondadele
(suhtelises vaesuses voi elatusmiinimumist madalamate sissetulekutega isikutele)*.

Selliselt méaratletakse sotsiaalelamispinda (minimaalsetele standarditele vastav maju-
tus) peamiselt EL-i 16unapoolsetes liikmesriikides ja Belgias. Valdav enamus vanu EL-i
riike kasutab sotsiaalelamispinna defineerimisel mirksa lajemat kasitlust. Uldjuhul on
sotsiaalelamispind mdeldud madala ja keskmise sissetulekuga leibkondadele. Avaliku
sektori elamufond on KIE riikides tdnu soodsale iiiiritasemele faktiliselt ainuke kéttesaa-
dav eluasemetiiiip sotsiaalabi vajavatele leibkondadele. Nn kiirete erastajate hulka kuu-
luvates riikides ja Bulgaaris on munitsipaalelamufond vaikesemahuline ning see piirab
sotsiaaleluasemete kattesaadavust.

Uheks olulisemaks muudatuseks iiiirieluasemete pakkumisel KIE riikides on uut tiiiipi
sotsiaalelamispinna operaatorite teke Poolas. Selleks on sotsiaalelamispinda pakkuvad
assotsiatsioonid (TBS — Towaryszystwa Budownictwa Spolecznego). Need assotsiatsioonid
voivad tegutseda erinevas juriidilises vormis: piiratud vastutusega ariiithinguna, aktsia-
seltsi voi juriidiliste isikute kooperatiivina (mitte fiiiisiliste isikute ihendus, viimased
saavad moodustada elamukooperatiivi). Faktiliselt tegutseb 95% uutest elamuassotsiat-
sioonidest Poolas piiratud vastutusega driiihingu staatuses. TBS-i asutajaks voib olla oma-
valitsus — iile 90% tegutsevatest assotsiatsioonidest ongi loodud kohalike omavalitsuste
poolt. TBS tegutseb mittetulunduslikul pohiméttel (ei saa kasumit teenida ja ei maksa
tulumaksu) ja tema statuudi (péhiméaéruse) kinnitab Riigi Elamumajanduse ja Linna-

2 — Seadus satestab, et KOV-del on kohustus kindlustada eluasemega kdik isikud (leibkonnad), kes ei ole ise
suutelised véi vdimelised endale turutingimustes eluaset hankima (litirima v8i omandama). Adrmise lahen-
dusena naeb seadus ette varjupaiga kasutamise véimaluse loomist. Alates 2002. a ei kasitleta varjupaika elu-
asemeteenusena, vaid valtimatu abi teenusena. Sotsiaaleluruume antakse Eestis Uldjuhul Gurile Gldiste, kogu
munitsipaalllrisektorile kehtivate, tariifidega.

3 — Udr ei tohi iletada 10% leibkonna sissetulekust ja iirilepingu v8ib sélmida vaid piiratud ajaperioodiks.
Seega kasitletakse Rumeenias sotsiaalelamispinda kui ajutist, isikule v&i leibkonnale majanduslike raskuste
perioodil pakutavat teenust véi toetust.

4 — Seadus aktsepteerib sotsiaalkorteritena kasutamiseks madalama ehituskvaliteediga ja mugavustega eluru-
ume. Ka Poolas séImitakse ulrileping sotsiaalelamispinna kasutamiseks mitte tahtajatult, vaid kindlaksmaara-
tud perioodiks (tavaliselt iheks aastaks). Kuigi seadus ei ndua Uiritaseme piiramist, on sotsiaaleluruumide
Gdrimaarad tegelikult palju madalamad ulejaadnud munitsipaaleluruumide Gdridest, moodustades ligikaudu poole
munitsipaaleluruumide keskmisest Gilirimaara tasemest.



arengu Ameti {ilem. Uliritaseme TBS-des méirab kohaliku omavalitsuse volikogu voje-
voodi (regionaalse omavalitsuse volikogu esimees) poolt kehtestatud raamides (mitte
rohkem kui 4% eluaseme asendusvéairtusest).

TBS-i summaarne iiiritulu peab katma k&ik tema omanduses olevate eluruumide hool-
dus- ja remondikulud, samuti véimaldama Riigi Eluasemefondilt saadud sihtlaenu tagasi-
maksete tegemise. Uute iilirielamispindade jaotamise reeglid ja tilirnike valikul arvesse
vbetavad sissetuleku tasemed on kehtestatud seadusega. Uiirniku leibkond peab TBS-le
iiks kord kahe aasta jooksul esitama leibkonna eelmise aasta tuludeklaratsiooni. Kui leib-
konna deklareeritud sissetulek iiletab teatud taseme, voib assotsiatsioon nouda titirnikult
itiri vabaturul kehtiva iiritariifi jargi.

TBS-d on Poolas elamuid ehitanud alates 1996. aastast. Uiiritase on neis elamutes suh-
teliselt soodne, uued eluruumid on ette ndhtud mitte kdige madalamate, vaid pigem
keskmiste sissetulekutega leibkondadele. Tédnu kolimisele munitsipaalelamispinnalt
TBS-le kuuluvatesse eluruumidesse on munitsipaalkorterite kéive (iilirnike vahelduvus)
suurenenud. Nii on suurima sotsiaalabi vajadusega leibkondadel tekkinud voimalus saada
munitsipaalkorteri titirnikeks (vt ka lisa 3).

Teistes kasitletavates KIE maades Poolaga sarnanev mittetulunduslike sotsiaalelamispin-
na arendajate siisteem puudub. TSehhis kehtib kiill uute {ilirielamispindade ehitamiseks
riigitoetuste siisteem, kuigi vihe reguleeritud sihituse tottu ei toimi see siisteem nii efek-
tiivselt kui soovitud — toetusest 16ikavad kasu ka joukad leibkonnad ning erafirmad (vt
ka lisa 2).

Bulgaarias ja Eestis puudub riigipoolne sotsiaaliiiirielamispinna ehitamist toetav prog-
ramm (Eestis on 2003. aastast kiill riikliku elamumajanduse arengukava raames ette
nédhtud riigipoolne toetus munitsipaaliilirimajade ehitamiseks 50% ulatuses ehituskulu-
dest). Rumeenias on see olemas, kuid vdga piiratud mahu ja ulatusega. Slovakkias on
vastav programm véljatootamisel, mille tingimused on esmapilgul paljulubavad: ruut-
meetri ehitusmaksumus on piiratud, iiiiritase on piiratud viie protsendiga eluaseme asen-
dusvaartusest ja eluruumide jaotamisel toimub iitirnike majandusliku olukorra kontroll.
Probleemiks voib saada voimalike arendajate piiritlemine omavalitsustega (elamuiihis-
tuid késitlev seadusandlus seni Slovakkias puudub), samuti pole kavandatud jarelkontrol-
li Gitirnike sissetulekute iile.

Omatarbe eluasemete ehitamiseks voi ostmiseks pakuvad finantseerimisvoimalusi riikli-
kud eluasemefondid v6i -agentuurid. Eluasemefondid véi teised eluasemelaenude votmist
soodustavad sihtasutused tegutsevad Eestis (SA Kredex ja kohalike eluasemefondide toel
véljastatakse sihtlaenusid noortele peredele ja sundiiiirnikele eluaseme ostuks), Slovak-
kias (sihtlaenud noortele ja madala sissetulekuga peredele Riikliku Elamumajanduse
Arendamise Fondi kaudu) ja T$ehhis (sihtlaenud noortele peredele Riikliku Eluasemefon-
di kaudu), Rumeenias aga tegutseb Riiklik Eluasemeagentuur. Poolas toetab vastav fond
peamiselt uusi sotsiaaleluruume ehitavaid elamuassotsiatsioone. Vastav institutsioon
puudub Bulgaarias. Lisaks sellele on enamikes késitletavates maades juurutatud tulu-
maksusoodustused hiipoteeklaenu intressidelt.

Kokkuvote ja jareldused Kesk- ja Ida-Euroopa maade riikliku
eluasemepoliitika kohta

Vaadeldavate Kesk- ja Ida-Euroopa riikide eluasemepoliitika iildine tiipiseerimine on
keerukas rakendatavate ldhenemisviiside suure erinevuse tottu. Erastamisstrateegiaid
on moéjutanud nii majanduslikud kui ka geograafilised tegurid. Kérgema majandusliku
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Joonis 2.1. Riiklike eluasemepoliitikate vordlus eluruumide omanditiiiibi ja
uuripoliitika alusel

Eluruumide omandi mudel

RUMEENIA
EESTI BULGAARIA
SLOVAKKIA
Uiirisektori suurem Ulirisektori vaiksem
detsentraliseerimine/ detsentraliseerimine/
dereguleerimine dereguleerimine
TSEHHI
POOLA

Eluruumide Gdrimudel

arengu tasemega Kesk-Euroopa maad erastasid avalikku elamufondi viiksemas mahus ja
aeglasema tempoga, vorrelduna Ida-Euroopa riikidega.

Riiklikke eluasemepoliitikaid vorreldi lahtudes kahest aspektist:
1) orienteeritus kas omanikuasustuse- voi lilirieluasemele; ning
2) suurema voi viaiksema riikliku reguleerimise rakendamine (vt joonis 2.1.).

L&bi viidud analiiiisi pohjal saab teha selge jarelduse: omanikuasustusele orienteeritud
eluasemepoliitika mudel koos madalate erastamishindade rakendamisega (Eesti, Bulgaa-
ria, Rumeenia) viib munitsipaalelamufondi residualiseerumisele, madala sissetulekuga
leibkondade koondumisele munitsipaaleluruumidesse, iiirivolgnevuste kasvule, véikse-
male iliritulule (ebasoodsam kulu-tulu suhe), ja jarele jadnud avaliku sektori elamufondi
suurema subsideerimise vajadusele.

Maérksa tagasihoidlikumas mahus ja tempoga eluruume erastanud riikides ei toimunud
munitsipaalelamufondi residualiseerumist. Vaatamata formaalsete iiiiripiirangute siili-
misele, toimus iiiri deregulatsioon nendes riikides kiirelt erastanud maadega vorreldes
tunduvalt kiiremini. Aeglaste erastajate juures (Poola, TSehhi) kasutatakse ainult osa
munitsipaalelamufondist sotsiaalelamispinnana (iilejadnute puhul arvestatakse turul
eksisteerivat ndudlust). See voimaldab omavalitsustel {iiiri vabalt tdsta ja kasutada kalli-
ma iitirihinnaga eluasemetelt saadavat itiritulu madala {iiiriga eluasemete korrashoiuks.
Kuna kulutusi suurendavad otsused on tarbijate seisukohast ebapopulaarsed, siis ei tOsta
omavalitsused poliitilistel pohjustel {iiiri iilemé&édra korgeks (seadusega lubatud piirtase-
meni).

Ukski lihenemisviis eluasemereformile ei ole majandusliku efektiivsuse aspektist hinna-
tav kui teistest parim vdi teistest halvim. Suuremahuline ja kiire erastamine oli lihtsaim
vbimalus vabaneda sotsialistliku elamumajandussiisteemi koormast, jarsult vihendada
avaliku sektori kulusid ja toetada vaba eluasemeturu arengut. Reformide kiire tempo
toob kaasa pinged erinevate {ihiskonnagruppide vahel, kuid see on teatud juhtudel parim
voimalus uue, eluaseme soetamisel abi vajavatele isikutele suunatud poliitika kaivitami-
seks. Teisest kiiljest aitab iiiirisektori arengut toetav poliitika sdilitada markimisvaarset



Joonis 2.2. Riiklike eluasemepoliitikate vordlus noudluse-pakkumise moju-
tamise aspektist.

Majanduslikult ja sotsiaalselt efektiivne pakkumise m&jutamine

POOLA

RUMEENIA
Majanduslikult ja sotsiaalselt Majanduslikult ja sotsiaalselt
ebaefektiivne ndudluse efektiivne noudluse
mojutamine mdojutamine

TSEHHI EESTI
SLOVAKKIA
BULGAARIA

Majanduslikult ja sotsiaalselt ebaefektiivne pakkumise mdjutamine

osa {ilirieluruumidest ja kindlustada tulevikus suuremat t66jou liikuvust, hoiab dra sot-
siaalset segregatsiooni ja elamufondi ruumilist residualiseerumist, voimaldab kasutada
maérksa mojusamat iiliriregulatsiooni jms. Kuigi tugeva iilirnike diguste kaitse ja olemas-
olevatele iilirilepingutele rakendatava universaalse (iildise) {iiiriregulatsiooni téttu on
selle mudeli sotsiaalne efektiivsus madal, saab iiiirielamusektori abiga paremini abistada
sotsiaalabi vajavaid madalate sissetulekutega leibkondi.

Tulemuslikum on eluasemepoliitika olnud neis maades, kus koos iiiiri-
sektorile orienteeritud poliitikaga rakendati iilirielamusektori detsent-
raliseerimist ning deregulatsiooni (Poola). Madalama efektiivsuse ja tulemus-
likkusega lahendiks on iitirisektorile orienteeritud poliitika koos iilirielamusektori nérga
detsentraliseerimise ja dereguleerimisega (TSehhi ja eriti Slovakkia).

Kui vorrelda riikide eluasemepoliitikaid néudlust ja pakkumist méjutavate meetmete ra-
kendamise kaudu, siis peame silmas pidama jargmist:
1) Noudlust mojutavad subsiidiumid on majanduslikult efektiivsed ja sotsiaalselt
mojusad, kui eluasemetoetuste siisteemis

* ei kasutata otseseid ega kaudseid sissetulekupiiranguid (toeta-
des sel moel korgete eluasemekuludega, kuid madalate voi keskmiste sisse-
tulekutega leibkondi);

* kohaldatakse optimaalset ja paindlikku skaalat eluasemekulu-
de voimaliku osa méiratlemisel kogutuludest, mis véldib vaesus-
16ksu teket (st toetus viheneb sissetulekute tousuga ainult sel méaéral, et ei
kao huvi sissetulekute suurendamise vastu).

2) Pakkumist mé&jutavad subsiidiumid on majanduslikult efektiivsed ja sotsiaal-
selt moéjusad, kui

* sotsiaalelamusektori olemus on selgelt defineeritud;

* konkreetsed méoduka hinnaga iiiirisektorit ja omatarbe eluasemete soeta-
mist toetavad programmid on selgelt orienteeritud toetust vajavatele
leibkondadele ning on ka pikemas perspektiivis jatkusuutlikud (on
tagatud finantseerimisallikad, kaasatud on erakapital jms) (vt joonis 2.2.).
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Tabel 2.1. Kesk- ja Ida-Euroopa riikide administratiiv-territoriaalne
struktuur

Haldusterritoriaalne struktuur KOV-de |Rahva- |Keskmine elanike

arv arv KOV-e kohta
(tuh)

Bulgaaria Kahetasandiline 262 7 867 30,0
(KOV-d ja regioonid)

TsSehhi Kahetasandiline 6 200 10 260 1,6
(KOV-d ja regioonid)

Eesti Kahetasandiline 247 1377 5,6
(KOV-d ja maakonnad)

Poola Kolmetasandiline 2 489 38 577 15,5
(kommuunid, regioonid ja provintsid)

Rumeenia Kolmetasandiline 2 688 22 388 8,3
(KOV-d, maakonnad ja regioonid)

Slovakkia Kahetasandiline 2 883 5403 1,9

(KOV-d ja regioonid)

Vaadeldavate riikide hulgas on Poola ainuke riik, kus on rakendatud mitmekesiseid ja
efektiivseid pakkumist ja ndudlust méjutavaid subsiidiume. Rumeenia riikliku Eluaseme-
agentuuri tépselt méératletud vahendajategevus on samuti heaks néiteks efektiivsete ja
mojusate pakkumist stimuleerivate subsiidiumide kasutamisest. Tdsi, Rumeenias on tege-
lik toetus eluasemesektorile ressursside piiratuse téttu vdiksem kui ménel naabermaal.

2.2 Kohalike omavalitsuste eluasemepoliitika
Kesk- ja Ida-Euroopa riikides

Sissejuhatus

Koigis vaadeldavates KIE riikides kehtestati {ileminekuprotsesside alguses vastu voetud
uute pohiseadustega KOV-de tegutsemise alused ja sellega seoses ka raamistik {ihiskonna-
korralduse detsentraliseerimiseks. Seadusandlusega piiritleti tipsemalt vastutuse jaotus
avaliku voimu erinevate tasanditele vahel. Maksuseadustega kujundati KOV-de tulubaas
— omavalitsuste vahendid tulenevad kas kindlatest maksudest (omandimaks, kohalikud
maksud), osana riiklikest maksudest (tulumaks) vdi siis eraldistena riigieelarvest. Tabel
2.1. kirjeldab analiiiisitavate KIE riikide administratiiv-territoriaalset korraldust.

KOV-de suurused erinevad vaadeldavates riikides suuresti, nt KOV-de {iksuste arv on Eestis
ja Bulgaarias peaaegu sama suur, kuigi viimase elanike arv iiletab Eestit kuuekordselt.

Analiiiisitavate KIE riikide suuremates omavalitsustes on loodud eluasemekiisimustega
tegelevad osakonnad. Ainult Rumeenia kommuunides need puuduvad, vastavad iilesan-
ded on jaotatud kohaliku omavalitsuse erinevate administratiivosakondade vahel voi on
teenuste pakkumine korraldatud maakonna juhtimisorganite poolt.

Kohalike omavalitsuste eluasemestrateegiad

Jargnev analiiiis tugineb 2001. a 14bi viidud KOV-de kiisitluse tulemustele. Uuringuga
haarati kdik vaadeldavate riikide 5 000 elanikuga ja suuremad omavalitsused (Poolas iile
20 000 elanikuga omavalitsused) (vt lisa 1).




Tabel 2.2.

Esimene (tdhtsaim) Teine eesmark** Kolmas eesmark**
eesmark

Kohalike omavalituste eluasemepoliitika tahtsaimad eesmargid

Bulgaaria Elamuehitus sotsiaalselt  Elamuehitus sotsiaalselt = Omatarbe eluasemete
térjutud leibkondadele térjutud leibkondadele ehituse vdoimaldamine

munitsipaalmaadel

TS$ehhi Munitsipaalelamu- Munitsipaalelamu- Munitsipaalelamu-
fondi heakorrastamine fondi heakorrastamine fondi heakorrastamine
moderniseerimise teel, moderniseerimise teel, moderniseerimise teel,
selle parema hoolduse selle parema hoolduse selle parema hoolduse
kindlustamine kindlustamine kindlustamine

Eesti* Elamufondi hooldamise Korterilhistute asuta- Korterithistute asuta-
parandamine, munitsi- mine ja nende tegevuse  mine ja nende tegevuse
paaleluruumide erasta- toetamine toetamine
mine (madk)

Poola Eluaseme kattesaadavu- Elamistingimuste (stan- Munitsipaalelamufon-
se parandamine elamu- dardi) parandamine ja di rekonstrueerimine,
ehituse soodustamise munitsipaalelamufondi moderniseerimine ja
kaudu (TBS-de kaudu amortiseerumise peata- tehniline taiustamine
sotsiaalelamufondi laien- mine
damine)

Rumeenia Vaikeste sissetulekutega Noortele perekonda- Olemasoleva elamufondi
vOi muul pdhjusel abi dele ja spetsialistidele heakorrastamine
vajavate leibkondade tar- ulrikorterite ehitamine
beks uute Uurikorterite koostdds Rahvusliku
ehitamise toetamine Elamuagentuuriga riikliku

eluasemeprogrammi
kaudu
Slovakkia Ulirikorterite ehitamine Elamuehituseks sobivate Ulrikorterite ehitami-

infrastruktuuriga va-
rustatud ehituskruntide
pakkumine

ne toetust vajavatele
leibkondadele (noored
pered), ajutise majutuse
korraldamine

* Kogumi védiksuse tottu on teave osaliselt usaldatav.
** \/Gib korrata eelnevat eesmarki, kuna tulemus on arvestatud KOV-de vastuste statistilise
jaotuse alusel (st tulemus naitab, millist eesmérki on KOV-d kdige enam pakkunud 1., 2., vdi 3.

kohale).

Allikas: KOV-de kdsitlus 2001, kaalutud kogum

Peamised KIE riikide KOV-des rakendatavad elamumajandusalased tegevused on toodud
tabelis L4.9. Kohaliku eluasemepoliitika suunad (strateegia, arengukava, tegevuskava
vms) on formaalselt vilja tootatud vaid osades KOV-des (ulatus on riigiti suuresti erinev).
Nt TSehhis on kolmandikul KOV-dest volikogu poolt heakskiidetud eluasemepoliitikat
kasitlev tegevuskava. Slovakkias on aga kehtiv strateegia umbes 40%-1 omavalitsustest.
Parem on olukord Poolas, kus omavalitsustest on pooltel rahvaesindajate poolt heakskiide-
tud eluasemestrateegia. Moiste “eluasemestrateegia” on erinevates keeltes erineva tahen-
dusega (tegevuste ulatuse ja detailsuse médrang, ka poliitiline mé&ju). Seetéttu keskendu-
takse jargnevalt KOV-de poolt vilja toodud peamistele eluasemepoliitika eesmarkidele,
soltumata sellele, kas nad parinevad formaalselt kehtestatud dokumentidest voi mitte.
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Tabelis 2.2. on esitatud iga riigi kohta kolm tihtsamaks peetavat eesméirki. Ullatuslikult
on koigis riikides tdhtsamaks kohaliku poliitika eesmargiks uuselamuehitus (erandiks on
Eesti), kuigi nii olemasolev elamusituatsioon kui ka rahalised véimalused on riigiti viga
erinevad. Keeruline on ette kujutada, et Rumeenias voiks uute sotsiaaleluruumide ehitus
olla elamuehituse kalliduse ja riigipoolse toetuse puudumise tottu reaalne kohaliku
eluasemepoliitika eelistus. Seega on kohalike omavalitsuste eluasemestrateegiad ja
samuti ka nendes maéératletud eesméirgid monikord pigem soovid kui ressurssidega
kindlustatud tegevuskavad. Samas peame tunnistama, et néiteks Poolas on uute
iitirikorterite ehitamine elamuassotsiatsioonide (TBS-de) abiga riigi paljudes piirkondades
vaga edukalt teostuv projekt.

Tahtsuselt teist ja kolmandat positsiooni omavad eluasemepoliitika eesmargid kasitlevad
peamiselt olemasoleva elamufondi heakorrastamist, Slovakkias ja Bulgaarias on nime-
tatud ka omatarbe eluasemete ehitust soodustava maapoliitika tdhtsust. Eesti KOV-de
madratletud eesmargid erinevad oluliselt teiste riikide vastavatest taotlustest. Esitatud
prioriteedid (olemasoleva munitsipaalelamufondi majandamise téhustamine ja selle osa-
line miiiik, elamufondi majandamise t6hustamine ka erasektoris korteriiihistute kaudu)
on vaikese munitsipaaliiiirisektoriga, eluruumidega suhteliselt héasti kindlustatud, kuid
madala kvaliteediga elamufondiga riigile praktilised ja realistlikud sihid.

KOV-de kiisitluses (2001) paluti omavalitsuste esindajatel reastada téhtsuse jéarjekorras
valikuga ette antud {iheksa elamupoliitika eesmaérki, vastavalt sellele, kui prioriteetsed
need tegevused antud omavalitsuses on (vt tabel 2.3). Koikide vaadeldud KIE riikide
KOV-d peavad kohaliku eluasemestrateegia prioriteediks madalate ja keskmiste sissetule-
kutega leibkondadele elamispinna kattesaadavuse parandamist (TSehhi puhul tdstetakse
esikohale elamispinna kéttesaadavus noortele perekondadele, Eestis pooratakse pohi-
tédhelepanu erivajadustega gruppidele, nt puuetega inimesed, ja marginaalsetele rithma-
dele nagu kodutud).

Jérjestuses teisel ja kolmandal kohal on elamufondi korrashoiuga seotud tegevused,
kuna aga skaala keskosa holmavad erivajadustega gruppide eluasemeprobleemidele
lahendamist taotlevad eesmérgid. Vdhem olulised tegevused on “t66jou mobiilsuse
suurendamine” eluasemepoliitika kaudu (elanike suurem vahelduvus iiiirikorterites)
ja sotsiaalset segregatsiooni valtivad tegevused. Selline tegevuste loetelu viitab KIE
riikide erinevusele EL-i riikide eluasemepoliitikast, kuna EL riikides ei ole elamispinna
fiisiline puudus oluliseks probleemiks ning sealsete KOV-de arenguprioriteet on
sotsiaalelamufondi residualiseerumine ja ruumiline segregatsioon (ilmneb peamiselt
suurte kortermajade elamurajoonides).

Eesmark “kodututele eluaseme kindlustamine” paigutati sdltuvalt riigist skaalal véaga eri-
nevale kohale. Monedes maades (Eesti, Poola, Rumeenia, Bulgaaria) paigutati see kolme
téahtsaima, teistes (TSehhi, Poola) kolme vahemtédhtsa eesmérgi hulka. See viitab nii eri-
nevale kodutute hulgale kui ka suhtumise erinevusele kodutuse nahtusse kui probleemi
vaadeldavates KIE maades.

Uiiripoliitika munitsipaaleluruumides

Munitsipaalelamusektor on {ildiselt suunatud keskmisest madalamate sissetulekutega
leibkondadele. Seda isegi juhul, kui konkreetses riigis puuduvad otseselt seda sédtestavad
oigusnormid.

Kuigi riigiti on KOV-de elamufondi osakaal kogu elamufondist vdga erinev (vt tabel
L4.4.), on koigile analiilisitavatele riikidele {ihiseks jooneks munitsipaalelamufondi nn



Tabel 2.3. Eluasemepoliitikaalaste eesmairkide pingeread, kohalike omava-
litsuste esindajate hinnangu jargi*

Bulgaaria Tsehhi Eesti Poola Rumeenia Slovakkia

Eluaseme kattesaadavuse 1. 4, 5. 1. 1. 1.
parandamine vaikese ja (1,8)** (1,5) (3,9) (2,6) (2,4) (1,4)
keskmise sissetulekuga
leibkondadele
Puuetega inimeste 3. 10. 1. 4. 4. 4.
elamispinna vajaduse (3,4) (2,3) (3,0) 4,7) (4,6) (5,1)
rahuldamine
Eakate elamispinna vajaduse 5. 9. 4. 5. 6. 5.
rahuldamine (4,7) (2,1) (3,8) (4,8) (5,0) (5,6)
Eluaseme kindlustamine 2. 13. 2. 3. 2. 7.
kodututele (3,1) (2,7) (3,5) (4,5) (3,5) (6,3)
Elamistingimuste paranda- 4, 5. - 6.%%* 3. 2. 3. 2.
mine (eluruumide heakorra (4,5) (1,6) (3,6) (3,7) (4,1) 4,2)
téstmine) (1,8)
Eraelamuehituse ja 7. 3. 6. 7. 8. 3.
eluaseme omanikuasustuse (6,4) (1,4) (5,1) (5,1) (6,8) (4,6)
soodustamine
Utirnike osaluse tdstmine 9. 8. 7. 8. 5. 6.
eluruumide haldamisel (7,2) (2,1) (5,8) (5,6) (4,9) (6,2)
Korgema téoalase 8. 12. 8. 6. 7. 8.
mobiilsuse soodustamine (7,1) (2,5) (7,2) (5,0) (6,4) (6,5)
Sotsiaalse segregatsiooni 6. 11. 9. 9. 9. 9.
véltimine (6,3) (2,3) (7,3) (6,3) (7,4) (6,7)
Eluaseme kattesaadavuse = 1. = - - -
parandamine noortele (1,2)
peredele***
Uuselamuehituse mahu kasv - 2. - - - -

1,4)
Munitsipaaleluruumide - 7. - - - -
parem majandamine (1,9)

* Koiki eesmarke hinnati KOV-de esindajate poolt skaalal “vaga tahtis” (1) - “pole Uldse tahtis” (4).
** Sulgudes on esitatud keskmised jarjestusvaartused - naiteks kui ks KOV on pannud Uhele ees-
margile hinde 1 ja teine KOV hinde 2, siis on keskmine hinne selle riigi kahe omavalitsuse keskmise-
na 1+2/2 =1,5. Téhtsamad eesmérgid on vdiksema ja vahem téhtsad suurema keskmise hindega.
**x T8ehhis kasutatud ankeet erines védhesel mé&aral teistest riikidest. Eesmark “elamistingimus-
te parandamine" oli TSehhis jaotatud kaheks eesmargiks: 1) munitsipaaleluruumide heakorra ja
seisundi parandamine ja 2) elukeskkonna (linnakeskkonna) kvaliteedi parandamine. Kolm tabelis
loetletud viimast eesmarki olid formuleeritud ainult TSehhis kasutatud kusimustikus.

Allikas: KOV-de kisitlus 2001, kaalutud kogum

“sotsiaalne” iseloom (opereeritakse elanikkonna sotsiaalseid vajadusi silmas pidades).
Koigis vaadeldavates KIE maades on munitsipaaleluruumide {itiriméér riigi poolt regu-
leeritud (va Eesti, kus {iiripiirméarasid saavad kehtestada KOV-d, ja Bulgaaria). Vaga
sageli on omavahel seostatud munitsipaalkorterite ja tagastatud majades elavatele sund-
titirnikele kehtivad tiirimdarad. Nimetatud tiiirimé&ar peab kindlustama taskukohase elu-
aseme sotsiaalabi vajavatele iihiskonnakihtidele. Uiiri deregulatsioon (vabastamine v&i
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riigi kompetentsist kohalikku kompetentsi iileandmine) on toimunud suhteliselt kiiresti
Poolas, TSehhis, Eestis ja Bulgaarias. Rumeenias ja Slovakkias on toimunud tiiirimdarade
vabakslaskmine mérksa aeglasemalt. TSehhis ja Slovakkias on munitsipaaleluruumide
maksimaalne iilirimdar endiselt sédtestatud keskvalitsuse poolt, seda ei rakendata aga
vabadele ja riigi poolse finantstoetuseta ehitatud eluruumidele.

Poolas sitestab seadus munitsipaaleluruumide {itirimaédraks kuni 3% eluruumide asen-
dusvaartusest (TBS-de puhul 4%)°. Rumeenias sétestab iiiiri piirmiéra elamuseadus, see
on kuni 25%, sotsiaalelamispinna puhul kuni 10% leibkonna kogusissetulekust. Eesti
elamuseadus ei née ette keskset iiliri piirmééra. Ligikaudu pooled Eesti omavalitsused on
rakendanud teatavat iiiiriregulatsiooni. Bulgaarias tiihistas riigi ja kohaliku omavalitsuse
omandi seadus riiklikult sédtestatud iiiiri piirméérad, tiiri reguleerimise digus ldks koha-
like omavalitsuste kétte.

Uldise suundumuse kohaselt tdstetakse KIE maades avaliku sektori eluruumide iiiiri-
madrasid jark-jargult turul kehtiva iiiritaseme suunas, kusjuures diiritariif jargib nii
eluruumi asukoha kui ka heakorrataseme erinevusi. Uiiri diinaamikat jalgides selgub, et
tegelik munitsipaalelamufondi iiliritaseme muutus ei ole eriti s6ltuv sellest, kas keskvalit-
suse tasemel iiiiriregulatsioon kehtib v6i mitte. Néiteks TSehhis (kus kehtib riiklik regu-
latsioon) on munitsipaaliiiiri tdus olnud kiirem kui Bulgaarias (kus see ei kehti). Peamine
pohjus, miks kiirete erastajate hulka arvatud maades on munitsipaaleluruumide iiiiritase
tousnud moddukas tempos, on iiiirnike véikesed sissetulekud.

Eestis, Rumeenias ja Bulgaarias ning teatud maééaral ka Slovakkias on munitsipaaliiiiri-
sektor marginaliseerunud, asustatud iildjuhul madalate sissetulekutega leibkondade
poolt. Nendes riikides on munitsipaaleluruumide iiiritaseme edasise tousu véimalused
véga piiratud, see saab toimuda ainult sotsiaalkindlustustoetuste tousu arvel (pensionid,
abirahad, toetused). Kuigi Eesti ja Bulgaaria KOV-d saavad {iihelt poolt tegutseda nagu
eraomanikest majaperemehed ja tosta {iliritaseme turul kehtivale tasemele, peavad nad
teiselt poolt tditma kohustust kindlustada eluasemega madalate sissetulekutega leibkon-
nad. Seetdttu on omavalitsuste iitiritulud vahel niivord madalad, et nad pole vGimelised
katma hidavajalike remonditd6de kulusid. Selle tulemusena liikkatakse osa hidavajalikke
remonditdid lihtsalt tulevikku.

Munitsipaaleluruumide haldamine

Vaadeldavates Kesk- ja Ida-Euroopa riikides on munitsipaalelamufondi majandamise
vormid vdga mitmekesised (vt tabel 2.4.).

Erafirmasid, mida omanike voi kaasomanikena ei kontrolli kohalik omavalitsus, kasuta-
takse avaliku sektori eluruumide majandamisel Slovakkias, TSehhis, Poolas, Rumeenias
ja Eestis. Munitsipaalelamufondi vdikese mahu korral majandavad Rumeenias ja Bulgaa-
rias seda kohalikud omavalitsused ise, Eestis toimub kiisitluse ajal (2001) haldamine
enamalt jaolt omavalitsusele kuuluva ettevotte kaudu.

Riikides, kus tdnaseni on arvestatav osa koigist eluruumidest munitsipaalomanduses
(Poola, Tsehhi), kasutatakse enamikel juhtudel elamufondi haldamiseks spetsialiseeritud

5 — Poolas on kasutatavad ulri piirmaarad suhteliselt kdrged ja vdimaldavad omavalitsustel aktiivselt osaleda
Uldise utritaseme kujundamisel ja saada Udritulu. Siiski ei tdsta KOV-d (lritaset maksimaalse tasemeni
eluasemetoetuste maksmisest tulenevate finantskohustuste téttu. Samuti hoitakse luritaset soodsana kohaliku
valijaskonna arvamust arvestades. Hinnanguliselt ulatub Poolas keskmine Gurimaar ligikaudu 2%-ni eluruumide
asendusvaartusest.



Tabel 2.4. Munitsipaaleluruumide haldamise vormid (haldavad iiksused)
KIE riikides, % KOV-dest

| |Bulgaaria| T3ehhi | Eesti | Poola | Rumeenia|Slovakkia
X X — X X X

Munitsipaal-

administratsioon (69,8) (19,7) (2,5) (61,4) (13,5)
Munitsipaal- X X X X X X
asutus (9,3) (27,1) (88,0) (30,9) (6,9) (29,5)
Eraettevote, X X — X X X
avaliku sektori (25,6) (20,3) (55,1) (15,4) (28,7)
osalusega

Eraettevote, ilma — X X X X X
avaliku sektori (21,5) (38,0) (11,5) (7,9) (28,3)
osaluseta

Muu majandamise - X - - X -
vorm (11,4) (2,2)

Allikas: KOV-de kisitlus 2001, kaalutud kogum.

erafirmade teenuseid. Poolas ja Bulgaarias on munitsipaalelamute majandamine keeru-
kas, kuna suurtes kortermajades asuvad sageli nii avalikule kui erasektorile kuuluvad
korterid (erastamise tagajarg)®. Poolas on 45%-1 munitsipaalkorteritega majadest kor-
teriiihistu staatus (tavaliselt segaomandiga elamud), kuid valdavat enamust (iile 85%)
nimetatud majadest majandatakse munitsipaalsete (voi KOV-de osalusega erasektori)
elamumajandusettevotete poolt.

Eestis on segaomandis olevate kortermajade puhul véetud suund elamute majandamise
kohustuse ja vastutuse iileandmisele iihistutele. Esmalt moodustatakse kortermajas kor-
teriiihistu (voi korteriiihisus), seejérel teevad iihistud ise valiku, kas ja millistelt elamu-
haldusfirmadelt teenuseid ostetakse”.

Elamuhoolduse alafinantseerimine munitsipaalsektoris on iseloomulik kéikidele vaadel-
davatele KIE riikidele (vt tabel L4.5.). Halvim on olukord Rumeenias, kus ainult 11%
omavalitsustest véitsid, et itirilaeckumised katavad téielikult avalikus sektori elamufondi
hoolduskulud. Seevastu TSehhi omavalitsustest kinnitas tulude-kulude tasakaalu 50%
KOV-de esindajatest. Bulgaarias, Eestis, Poolas ja Slovakkias on “toimetulevate” kohalike
omavalitsuste osakaal umbes 20%.

Uiirivélgnevused ja asustamata eluruumid (ning sellest tulenevad iiiirikaod) on samu-
ti KIE riikides probleemiks (sarnaselt vanadele EL-i riikidele). Utirivélgnevused on eriti
levinud probleemiks Rumeenias, Bulgaarias, Slovakkias ja Eestis® (iilirivolgade tdttu saa-
mata jddv summa moodustab Rumeenias koguni 27% kogu ette nahtud {iiirilaekumisest

6 — Bulgaarias majandavad Uldjuhul neid elamuid, kus arvuliselt on Ulekaalus eraomandis olevad korterid,
erafirmad, ja neid elamuid, kus domineerivad munitsipaalomandisse kuuluvad korterid, munitsipaalettevétted.

7 — Segaomandivormidega korterilihistute puhul (avalik, era) on omavalitsuse otsustusdigus majandam-
iskUsimustes suurusjargus KOV-le kuuluvate eluruumide arvu (korteriomandite) osakaaluga Uhistu hallatavas
majas.

8 — Eesti puhul on naitajad siiski vahe usaldusvaarsed, kuna mittevastanute protsent oli suur. Eestis aitab
Gurivdlgnevusi ara hoida toimetulekutoetuste siisteemi korraldus, milles toetusesaajale makstakse toetus arvele
enne, kui ndutakse eluaseme eest tasumist (kui isik jatab eluasemekulude eest tasumata, siis ta jargmisel kuul
toetust ei saa).
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aastas). Tabel L4.6. voimaldab hinnata ja vorrelda eluruumide majandamise efektiivsust
KIE riikides.

KOV-d piitiavad tiirivolgnevusi vihendada iiiirnikega pikaajaliste maksegraafikute koos-
tamise teel (saavutades iilirnikuga iiri tagasimaksmise suhtes kokkuleppe), harvem
iitirivola kohtu kaudu sissendudmise véi iiirilepingute l0petamise teel (annab tulemusi,
kui diiiri mittetasumise pohjused on muud kui vaesusest tulenevad). Siiski esineb iilirnike
véaljatéstmisi munitsipaaleluruumidest Eestis, Bulgaarias ja Slovakkias suhteliselt harva.
Teatud juhtudel vdhendatakse iiiiri tasumata jatmisel pakutavaid teenuseid (hooldust6o-
de drajatmine), kuni volgnevused likvideeritakse. Bulgaarias on KOV-d t66tuid ja tifiri-
volglasi ajutistele hddaabitoddele t66le rakendanud. TSehhis on aga omavalitsustel {ifiri-
volgnevuse korral 6igus anda eluasemetoetus otse korteri haldaja kitte ja mitte viljastada
seda tilirniku leibkonnale (kes v6ib seda kasutada muuks otstarbeks kui tiliri tasumine).
Seda Gigust kasutavad KOV-d kiillalt sageli. Tsehhis on védga tohusaks mooduseks {iiiri-
volgade sissendudmisel peetud erasektori inkassofirmade teenuseid, mida kasutavad ligi
8% TSehhi KOV-dest. Kuna T$ehhis on munitsipaaliiiirikorterist védljatdstmised suhteliselt
sagedased (2000. a puudutas see 1% munitsipaaliiiirnikke), siis on viimastel aastatel iiiiri-
maksmise distsipliin oluliselt paranenud.

Paljud omavalitsused viivitavad t6husate iiiiri sissendudmise meetmete rakendamisega
liiga kaua, pShjustades sellega iiiirivolgade kasvamise iiiirnikule iilejou kiivalt suureks.
Monedes riikides, niiteks Eestis, ei ole {ilirnike véljatdstmine lahendus iiiirivolgade prob-
leemile, kuna munitsipaaliiiirisektorisse on koondunud niigi kdige madalama maksejou-
ga elanikud. Elamistingimused ja -kulud munitsipaaleluruumides on madalaimad (kui
titirnik kohtuotsusega eluruumist vélja tostetakse, lasub omavalitsusel talle ikkagi eluase-
me kindlustamise kohustus). Siiski on ilmne, et riikides, kus viljatdstmist surveabinéuna
kasutatakse (TSehhi, Poola), on iiiiritulude kaod volgnevuste 1dbi palju madalamad. Ran-
gem suhtumine iitirivolgadesse (volgnikesse) eeldab toimiva ja efektiive eluasemetoetuste
siisteemi olemasolu nende tarbeks, kes on toelises puuduses.

Munitsipaaleluruumide jaotuspoliitika

Munitsipaaliiiirikorterite kdive on analiitisitud riikides suhteliselt madal (va Eestis ja Ru-
meenias) - aasta jooksul {iiiritakse uuesti vélja 2-3% kogu elamufondist (vt tabel L4.7.).
KIE riikidele on iseloomulikud ka iilipikad jérjekorrad munitsipaalkorteri saamisel, kui
taotleja iileiildse vastab korteri saamise kriteeriumidele (sellele kiisimusele vastamisega
oli KOV-del koige suuremaid raskusi, ja tulemustesse tuleb suhtuda ettevaatusega). Kui
kiisiti iihe lapsega perekonna (iiks vanematest to6tu ja teine to6lkéija) keskmist eluruumi
ooteaega, langes see enamasti vahemikku 3 kuni 5 aastat.

Enamikes analiiiisitavates KIE riikides peavad omavalitsused korteritaotlejate jarjekorda.
Sugugi mitte koik omavalitsused, kes peavad korteritaotlejate jarjekorda, ei ole selgelt
méératlenud indikaatorite siisteemi leibkonna elamispinna vajaduse hindamiseks (Ees-
tis ja Slovakkias on selline méaratletud siisteem olemas ainult pooltel omavalitsustel).
Objektiivsete iilirielamispinna jagamise kriteeriumide puudumine voib viia ebaefektiivse
ressursside kulutamiseni (kasu saavad need pered, kes suudaksid ka vaba turu tingimus-
tes endale eluaseme muretseda) voi toeliste abivajajate hétta jatmiseni.

Kokkuvote ja jareldused Kesk- ja Ida-Euroopa riikide KOV-de
eluasemepoliitikate kohta

Kesk- ja Ida-Euroopa riikides ei ole kohalike omavalitsuste roll elamumajanduses formaal-
selt palju erinev omavalitsuste rollist vanades Euroopa Liidu maades. Kuid tegelikkus eri-



neb suurel méiral Gigusaktide formaalsetest sétetest. Vahe limiteeritud eelarvepiirangute
ja téhusate riigipoolsete eluruumide pakkumist ja ndudlust edendavate votete puudumise
tottu on KOV-del raskendatud voimalused uute sotsiaaleluruumide ehitamiseks ja elu-
asemete kittesaadavuse parandamiseks. Siiski peavad omavalitsused k&igis analiiiisitud
riikides neid kahte eesmarki kohaliku tasandi eluasemepoliitika votmekiisimusteks.

Kohaliku tasandi eluasemepoliitika téhusust véhendab keskvalitsuse poolt kehtesta-
tud friregulatsioon. Seda rakendatakse enamikes vaadeldavates riikides (va Eestis
ja Bulgaarias). Kuigi faktiliselt ei suurenda keskse tiiriregulatsiooni kaotamine jarsult
omavalitsuste {iiritulusid, méjutab see munitsipaalelamufondi {iiritulude ning hooldus-
kulude bilanssi. Keskvalitsus ei kata iiiiripiirangute ja tegelike hoolduskulude vahet siht-
otstarbeliste subsiidiumidega, sundides sel moel omavalitsusi erastama kahjumit tootvat
munitsipaalvara.

Rumeenias, Bulgaarias, Eestis ja osaliselt ka Slovakkias mééras eluruumide ostueesdigu-
sega erastamisel tehingu tingimused (erastamishind ja erastamise maht) keskvoim, jéttes
omavalitsused sisuliselt ilma voimalusest kaitsta erastamisel kohalike elanike huve. Neis
riikides on munitsipaalelamufondi osakaal jarsult vihenenud. Munitsipaaleluruumide
iitirnikeks on sotsiaalset kaitset vajavad leibkonnad, mistdttu on munitsipaaliiiirisektoris
kulupohiste titiritariifide kehtestamine varasemast palju raskem. Teisalt on koikides riiki-
des teravnenud vaeste eluruumi omanike probleem.

Koigis vaadeldud KIE riikides on elamusektoris toimunud detsentraliseerimine. Riik on
vahendanud oma vastutust ning suurendanud omavalitsuste rolli jirgmiste tegevuste
kaudu: riikliku elamufondi KOV-de omandisse iileandmine, keskvéimu poolt sitestatud
reeglite ja subsiidiumide vihenemine ning KOV-dele elamispinna jaotamise ja iitirikujun-
damise 6iguste iileandmine. Kiire vastutuse detsentraliseerimine on aga toimunud ilma
omandatud o6iguste elluviimist voimaldava rahastamise detsentraliseerimiseta. Samuti
voivad suured regioonide vahelised t66- ja eluasemeturu erinevused saada t66jou lii-
kumise paindlikkuse ja riigi iildise majanduskasvu ohustajaks. Erinevatele subjektidele
(omavalitsused, korteriiihistud jne) véimalusi pakkuvad riiklikud programmid peaksid
aitama leevendada KOV-de vastutuskoormat (selgelt sitestatud reeglite kaudu nagu ehi-
tusmaksumuse maéarad, elamispinna jaotamise reeglid, mis méaratlevad ka sissetulekute
piiri ja iiliritasemed erinevatele gruppidele).

KOV-d puutuvad kokku tdsiste probleemidega oma eluruumide majandamisel: munit-
sipaalkorterite kdive on kiillaltki madal, sageli puuduvad elamispinna vajaduse hin-
damiseks kriteeriumid, ooteajad avalduse esitamisest korteri eraldamiseni on pikad,
munitsipaalelamufondi iiiiritulude ja haldamiskulude suhe on negatiivne, vdlgnevusest
tulenevad iiiirikaod on juba praegu suured, kasvades veelgi. On ilmne, et peamine {iliri-
volgade suurust méjutav tegur on avaliku sektori elamufondi iseloom (st kas see on méel-
dud marginaalsete rithmade voi arvukamate sotsiaalsete kihtide majutamiseks) ja suurus
konkreetses riigis. Suhteliselt suured on kaod iiiirivolgnevustest maades, kus
munitsipaalelamufond on erastamisega jérsult vihenenud ja iiiirnikeks on
keskmisest tunduvalt madalamate sissetulekutega leibkonnad.

Eluruumide haldamise tohusus s6ltub majandamise vormist: eluruumide majanda-
misel on iiiiritulude ja -kulude bilanss kéige halvem nendes maades, kus
avaliku sektori elamufondi majandavad omavalitsused ise v6i munitsi-
paalettevotted (erandiks on siin Slovakkia). Kui leibkond on maksejéuetu, lilkkavad
neis maades KOV-d iiiirivolgade sissendudmise tavaliselt lihtsalt edasi. Uiirivélgnevuste
vahendamisele aitab kaasa omavalitsuste suurem paindlikkus probleemidele lahenduste
otsimisel ja koost60 erasektoriga.
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Joonis 2.3. Kohalike omavalitsuste eluasemepoliitikate vordlus KIE riikides
(eluaseme omanditiilibi ja KOV-de suuruse alusel)

Eluruumide omandi mudel

BULGAARIA RUMEENIA EESTI
SLOVAKKIA
Vaike KOV-de arv Suur KOV-de arv
TSEHHI
POOLA

Eluruumide Gdrimudel

Sotsiaalselt ja majanduslikult vihetdhusa KOV-de eluasemepoliitika pohjustena ei saa
késitleda ainult nérka seadusandlust voi riigieelarveliste toetuste vdhesust. Munitsi-
paalelamufondi paremale majandamisele aitab kaasa KOV-de koost6o
mittetulunduslike elamuorganisatsioonidega, iiiirnike osalus majanda-
misprotsessis, parema sihituse saavutamine munitsipaalelamispinna
jaotamisel ja elamufondi kasutamise rangem kontroll. Uldisemaks ela-
musektori arengu eelduseks ndib olevat KOV-de eluasemespetsialistide
koolitamine.

KOV-de (nagu ka riiklike) eluasemepoliitikate vérdlemine on raske. Kohalikke poliitikaid
mdjutavad paljud tegurid: riikliku poliitika iseloom, majanduslik arengutase, poliitilised
eelistused jne. Joonis 2.3. nditab seoseid keskse eluasemepoliitika orientatsiooni (iiiiri-
mudeli v6i omanikuasustuse mudeli eelistamine) ja KOV-de suuruse vahel. See vordlus ei
anna kiill ilmseid seoseid, kuid vdikese suurusega omavalitsustel (eriti TSehhis ja Slovak-
kias) néib olevat rida sarnaseid probleeme: KOV-de piiratud laenuvdime, Giiripiirangute
keskne sitestamine, sotsiaaleluaseme definitsioon puudub ja suurel osal KOV-del ei ole
eluasemestrateegiaid (sagedamini jaéb puudu oskustest ja ressurssidest eluasemekiisimu-
si kohalikul tasemel lahendada).

Majanduslikud tingimused (SKP elaniku kohta) md&jutavad samuti kohaliku tasandi
eluasemepoliitika ulatust ja eesmérke. Madalama SKP-ga maades (Bulgaaria, Rumeenia)
on kohaliku tasandi eluasemepoliitika suhteliselt jouetu, uue tiiirielamufondi ehitamise
eesmérk on piistitatud ebarealistlikult. Kérgema majandusliku arengu tasemega maades
on piiratud ulatusega iilirielamufondi ehitamise programmid juba kaivitunud, olulise
eesmérgina nimetatakse elamute renoveerimis- ja moderniseerimiskavade elluviimist.

Tegevuse efektiivsusindikaatorite vordluse tulemusena ei saa esile tdsta iihtegi maad
kui parima toimiva KOV-e eluasemepoliitikaga riiki: nt kui iihel maal on KOV-d edukad
madala iiiirivolgnevuste taseme poolest, siis on seal suhteliselt véike {ilirnike mobiilsus
vbi pikk munitsipaalelamispinna jarjekord. Uiirivélgnevuse miir séltub iihelt poolt
rakendatavast riikliku eluasemepoliitika mudelist ja teiselt poolt munitsipaaleluruumide
majandamise mudelist.



Joonis 2.4. Kohalike omavalitsuste eluasemepoliitikate vordlus KIE riikides
(eluaseme omanditiiiibi ja munitsipaaleluasemete haldamistiiiibi

alusel)
Eluruumide omandi mudel
BULGAARIA
EESTI
RUMEENIA
SLOVAKKIA
Munitsipaaleluruumide halda- Munitsipaaleluruumide halda-
mine KOV-de poolt mine eraettevotete poolt
TSEHHI
POOLA

Eluruumide Gdrimudel

Joonis 2.5. Kohalike omavalitsuste eluasemepoliitikate vordlus KIE riikides
(munitsipaaleluasemete jaotamistiiiibi ja majandamise efektiiv-
suse alusel)

Kdrge sotsiaalne sihitus eluruumide jaotamisel

RUMEENIA
BULGAARIA
SLOVAKKIA
EESTI POOLA
Madala efektiivsusega ulripo- Korge efektiivsusega tlripoliitika
liitika (suured turikaod) (vaikesed uurikaod)

TSEHHI

Madal sotsiaalne sihitus eluruumide jaotamisel

Véikseim iiiirivdlgnevuste tase on riikides, kus rakendatakse iiiirielamufondi mudelit
(suhteliselt suur, madalate ja keskmiste sissetulekutega leibkondadele orienteeritud
iitirisektor) kombineerituna erafirmade kasutamisega eluruumide majandamisel (joonis
2.4.).

Joonis 2.5. néditab selget seost munitsipaalelamufondi majandamise efektiivsuse
(Giirivolgnevuste tase) ja eluruumide jaotamise sotsiaalsete eesmarkide vahel (kor-
terijarjekorra pidamine ja selgete péhimotete jargi tilirieluasemete jaotamine). Ma-
jandamine on efektiivsem (vidiksemad iiiirikaod) riikides, kus munit-
sipaaleluasemed on suunatud laiematele iihiskonnagruppidele, kuna
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Tabel 2.5.

Eluasemepoliitika muutused KIE riikides lileminekuperioodil

Norkused

Kesktasandil

Avaliku sektori kulutuste oluline véhenemi-
ne.

Erakapitali osatahtsuse suurenemine ela-
muehituses ja eluruumide majandamisel.
Ehitus- ja kinnisvarahindade vabastamine
(hindade deregulatsioon).
Kommunaalteenuste ja energia tarbimise
hindade oluline deregulatsioon.
Utiripiirméaéarade kaotamine (osaliselt)
(TSehhis, Poolas, Eestis).

Kinnisvara teke ja elamuturu areng (peami-
selt ténu kiirele avaliku sektori elamufondi
erastamisele).

Eluruumide ndudlust ja pakkumist toetavate
subsiidiumide kehtestamine, mis aitavad pa-
randada eluaseme kéattesaadavust (peami-
selt TSehhis, Poolas).

Eluaseme kattesaadavuse halvenemine.
Avaliku sektori elamufondi amortiseerumine
ja sotsiaalne allakédik (Eestis, Slovakkias,
Rumeenias, Bulgaarias).

“Vaeste eluasemeomanike” probleemi tekki-
mine (elamufondi jatkuv amortiseerumine).
Mittetulunduslike elamuassotsiatsioonide
tegevust reguleeriva seadusandluse puudu-
mine (erandiks Poola, Eesti).

Tugev Ulrnike huvide kaitse, keskne Guri-
regulatsioon (peamiselt TSehhis, Slovakkias,
Rumeenias).

Aeglane eluruumide renoveerimise-moderni-
seerimise protsess.

Mdnedes maades ebaselge voi ebapiisav
oiguslik keskkond (Bulgaarias).

Kohalikul tasandil

Vdimu detsentraliseerimine ja kohali-

ku demokraatia areng (erastamise jm
deregulatsiooni tulemusena).

Paranenud on munitsipaalelamufondi
majandamine tanu erasektori osalusele
(peamiselt TSehhis ja Poolas).

Paranenud on koost®6 valitsusvaliste or-
ganisatsioonidega ning vélismaiste era- ja
avaliku sektori elamumajandusorganisat-
sioonidega (peamiselt Rumeenias ja Bulgaa-
rias).

Ebapiisav finantsiline detsentraliseerimine
(vahendite eraldamine KOV-dele).

Kohaliku tasandi eluasemepoliitika kujunda-
jate ebapiisavad erialased ja majanduslikud
teadmised.

KOV-de vahesed oskused ja tahe toimida
munitsipaalelamufondi omanikuna: kdrge
Gurivolgnevuste tase Bulgaarias, Slovakkias
ja Rumeenias.

“Must turg”, avaliku sektori elamispindade
vaarkasutus TSehhis ja Slovakkias.
Eluasemevajaduse hindamise selgete kritee-
riumide puudumine (kdigis riikides).
Udritulud ei kata eluruumide hoolduskulusid.
Utirnike madal osalus elamute majandamise
protsessis.

Selgete kohaliku tasandi elamupoliitika stra-
teegiate puudumine (peamiselt TSehhis, aga
ka Eestis).

Mdlemal tasandil

Majandusliku efektiivsuse tahtsustamine
elamumajanduses (kesktasandil peamiselt
Rumeenias ja Poolas).

Sotsiaalse tulemuslikkuse paranemine ja
subsiidiumide parem sihitus (peamiselt Poo-
las, vdhemal maaral ka Eestis, Bulgaarias ja
Rumeenias).

Avaliku sektori eluruumide ebaselge sihituse
tottu (selgete kriteeriumide puudumine
elamispinna jaotamisel) on subsiidiumide
majanduslik efektiivsus madal (eriti TSehhis).
Avaliku sektori abi ei ole sihitud tdelises
elamispinna vajaduses isikutele (T$ehhis,
Slovakkias).




aga viikese munitsipaaleluasemesektoriga riikides, kus munitsipaal-
eluasemed on suunatud viga kitsastele gruppidele, on iiiirikaod suu-
remad.

2.3 Soovitused Kesk- ja Ida-Euroopa riikidele
eluasemepoliitika kujundamiseks

Tabel 2.5. annab iilevaate analiilisitud KIE maade riiklike ja KOV-de elamupoliitikas
toimunud muutustest (eristades muutuste tugevaid ja norku kiilgi).

On ilmne, et moned tugevused on samal ajal ka norkused (iga tegevus omab mdlemaid
kiilgi). Euroopa Liidu riikide kogemus kinnitab, et Kesk- ja Ida-Euroopas on arvukalt seni
kasutamata voimalusi avaliku ja erasektori koostooks elamute remondil ja renoveerimisel,
sotsiaalelamispinna ehitamisel, avaliku sektori elamufondi majandamise tShustamisel ja
iitirnike osaluse suurendamisel. Kogemused kinnitavad nende votete sotsiaalset tdhusust
ja majanduslikku efektiivsust.

Tabelis 2.6. on loetletud eluasemepoliitika meetmed, mille rakendamine aitaks kaasa
elamumajanduse téhusamaks muutmisele riiklikul ja KOV-de tasandil.

Avaliku sektori elamufondi erastamine soodustingimustel {iiirnikele ei ole KIE riikides
lahendanud elamumajanduse probleeme. See tddemus sunnib esitama kiisimuse: kas
KOV-d peaksid etendama maérksa aktiivsemat rolli eluruumide pakkumise suurendami-
sel? Samas on norga sihitusega ja halvasti majandatud eluruumide pakkumist toetavate
subsiidiumide negatiivsed tagajdrjed neile riikidele héasti tuntud (ebaefektiivne majanda-
mine, must turg, madal ehituskvaliteet jne).

Avaliku sektori kulutuste seisukohast on ndudluse toetamine otstarbekam pakkumise
subsideerimisest, see on paremini suunatav reaalselt abi vajavatele gruppidele. Samas
on toetuste puhul risk, et toetusi saanud pered vdivad kulutada saadud lisasumma
muuks otstarbeks kui eluase. Noudlust stimuleerivad subsiidiumid voivad ka negatiivse
tagajarjena soosida eluruumide hinnatéusu (ja seetottu ei paranda elamispinna
kattesaadavust voi elamistingimuste paranemist).

Avaliku sektori kulutuste efektiivsuse vaatepunktist on vajalik omavalitsuste mérksa ak-
tiivsem osalemine eluasemetoetuste siisteemi kujundamisel ja maksmisel. See tagab ko-
halike olude arvessevotmise kaudu subsiidiumide parema sihituse (suurendab sotsiaalset
tohusust). Toetuste madramise efektiivsust aitab parandada ka KOV-de erialaspetsialisti-
de parem valjadpe. Siiski on hddavajalik iihtse keskselt kujundatud o6igusliku raamistiku
olemasolu, mis valdib ténast killustatud eluasemepoliitikat regioonide ja KOV-de 15ikes.

KOV-de esindajate soovid (KOV-de kiisitlus 2001) ja uuringu lébiviinud ekspertide
soovitused eluasemepoliitika kujundamiseks erinevad suurel mééaral. See erinevus on
seletatav, kuna:

* KOV-d soovivad oma késutusse saada suuremaid finantsressursse, pooramata
aga tdhelepanu olemasolevate ressursside kasutamise majanduslikule ja sot-
siaalsele efektiivsusele.

* KOV-d soovivad omada rohkem v6imu, kuid pole sageli valmis kandma sellega
seotud vastutust (nt vabadus iiiiri piirméirade kehtestamisel ilma kohustuseta
osaleda eluasemetoetuste finantseerimises).
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Tabel 2.6. Soovitatavad pakkumist ja ndudlust méjutavad eluaseme-
poliitika meetmed KIE riikidele (Eelkdige majanduslikku efektiivsust
tagavad meetmed on toodud kursiivis, sotsiaalsele tohususele suunatud
meetmed on aga esitatud rasvases kirjas, ja mdlemat aspekti mdjuta-

vad meetmed tavalises kirjas.)

Eluasemete pakkumise soodustamine Eluasemete noudluse soodustamine
Kesktasandil

e Sotsiaaleluruumi definitsiooni kehtesta- « Koiki abi vajavaid sotsiaalseid gruppe
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mine ja iildise 6igusliku raamistiku loo-
mine sotsiaalelamusektori funktsionee-
rimiseks (sissetulekute piirtasemete,
sihtgruppide, eluasemetoetuste jaga-
mise tingimuste ja iiiri kujundamise
pohimotete madratiemine).
Uiiriregulatsiooni sihituse parandamine,
eesmargiga toetada reaalselt majan-
duslikku abi vajavaid peresid.
Toetusprogrammide parema sihituse
kaudu subsiidiumide vaarkasutuse
arahoidmine (sihtgruppide tapsem
madratiemine, nt kodutud, tootud
iiksikvanemad jne).

Elamute renoveerimine, eriti suurte korter-
elamute piirkondade moderniseerimine ja
elukeskkonna parandamine.
Mittetulunduslike elamuassotsiatsioonide
(voi sotsiaalseid eesmérke silmas pidavate
erafirmade) tegutsemist soodustava digus-
liku raamistiku loomine — nende peamiste
llesannete, kohustuste ja kontrollimehhanis-
mi mé&ératlemine.

Ebaefektiivse ddriregulatsiooni kaotamine ja
sotsiaalelamufondis tileminek kohalike Giri-
vOi kasumireguleerimise siisteemide kasutami-
sele (sh teatav kontrollmehhanism, st piir-
tasemed, teatud gruppidele viib séilida).
Avaliku sektori dirielamufondi "omaniku-
asustusliku" iseloomu vdhendamine ({irnike
biguste védhendamine).

Erinevate eluasemepoliitika sammude vGi-
malike tulemuste anallilis enne nende ellu-
viimist (poliitika meetme mgju hindamine
erainvesteeringutele ja inflatsioonile, kulu
ja tulu naitajate analiils, konkreetsetele
sihtgruppidele m&eldud elamispinna tegeliku
finantsilise kattesaadavuse hindamine ning
analtids/monitooring parast ellurakenda-
mist).

holmava eluasemetoetuste siisteemi
loomine.

Toetuste kaudu tegelike eluaseme eks-
pluatatsioonikulude kompenseerimi-
ne, kohalikul v6i regionaalsel tasandil
madratletud kulude tasemete piires
(mitte maaratleda kulunormatiive kesk-
tasemel).

Viltida jdiga sissetulekute piirtaseme
kehtestamist toetuse vajaduse hindami-
sel. Eluasemekulude voimaliku proport-
siooni (sissetulekutest) tostmine suu-
remate sissetulekutega leibkondadele.
Nt kui vdikese sissetulekuga peredel
kaetakse eluasemekulud, mis iiletavad
enam kui 30% leibkonna sissetulekust,
siis sissetuleku kasvades nihkub see
protsent jark-jargult iilespoole.

Jaikade kulunormide vialtimine elamis-
tingimuste paranemise soodustamiseks.
Soovitavalt kehtestada kulutasemed

- mida suuremad on eluasemekulud,
seda suurem on eluasemekulude véima-
lik proportsioon leibkonna sissetuleku-
test.

Sissetulekute kasvuga seotud toetuste
paindliku vdhendamise p6himotte ra-
kendamine (ei tekita vaesusloksu, vt ka
eelmine soovitus).

Finantsressursside (hipoteek- jt eluaseme-
laenud, toetused) kattesaadavuse paranda-
mine (nt laenude garanteerimise kaudu,
laenuintressi subsideerimise kaudu), elamu-
ehituseks ja eluasemete ostuks raha
sddstmist soodustava slisteemi loomine.
Kaudsete elamuehitust soodustavate prog-
rammide elluviimine (nt transpordi ja infra-
struktuuri arendamise programmid).




Kohalikul tasandil

Molemal tasandil

Uiirnike osaluse suurendamine avaliku
sektori elamufondi majandamisel.
Sotsiaalelamusektori arendamine ruu-
milist segregatsiooni valtival moel
(sotsiaalelamute asumite tekke valti-
mine linnaplaneerimisel, erineva staa-
tusega korterite kombineerimine iihe
elamu piires jne).

Selgete ja arusaadavate kriteeriumide
kasutamine sotsiaaleluruumide jaota-
misel (mis pohineb tegeliku sotsiaalse
elamispinna vajaduse analiiiisil).
Sotsiaaleluruumide sihiparase kasuta-
mise osas kontrolli taiustamine.
MTU-dega koost66 tohustamine elamu-
te majandamisel ja hooldamisel (kombi-
neeritud finantseerimise kasutamine).
MTU-de kaasamine teenuste pakku-
misse (nt sotsiaalsete erivajadustega
gruppidele, lastekodust tulnud noortele
jne).

Professionaalse elamumajanduse kaadri
koolitamine; hooldusfirmade majandamis-
oskuste tdiustamine.

Elamufondi majandamise lileandmine profes-
sionaalsetele erafirmadele ja/v6i mittetulun-
duslikele elamuassotsiatsioonidele.

Koostdéé arendamine valitsusvéliste organi-
satsioonidega, erainvestorite kaasamine
sotsiaalelamuehitusse ja elukeskkonna
parandamisse, dirnike osaluse edendamine.
Tingimuste loomine koostdéks KOV-de ja
MTU-de vahel uue sotsiaalelamufondi ehita-
misel (tasuta ehituskruntide eraldamine digu-
se eest otsustada elamispinna jaotamise lle).

Pikema perspektiiviga eluasemestrateegiate
koostamine ja vastuvétmine koos nende
elluviimist kindlustavate konkreetsete vahen-
dite eraldamisega.

Eluasemepoliitika sihtgruppide selge
maaratlemine.

Eluasemevajaduse professionaalne hinda-
mine Uhiskonnas erinevate gruppide Idikes.
Lihiajaliste tegevuskavade koostamine.
Avaliku sektori vahendite detsentraliseeri-
mine ja KOV-de sissetulekute stabiilsuse
tagamine.

e Koostdo taiustamine sdltumatute MTU-dega
(spetsiaalsed ndoustamisfirmad) toimetule-
kuraskustega leibkondade abistamisel (nagu
puuetega inimesed, invaliidid, kodutud, pen-
sionarid) (nt ndustamisteenuse pakkumine
vanemate inimeste vaiksemasse korterisse
kolimise toetamiseks ja noorte perede abis-
tamiseks esimese eluaseme soetamisel).

e Kulude piirtasemete kehtestamine eluase-
metoetuste maaramiseks.

e Eluasemetoetuste parem sihitus (nagu ka
Guripoliitika puhul), st keskendumine abi-
vajavatele leibkondadele.

e Suurem orienteeritus kaudsele elamuehituse
toetamisele (vastutustundlik maapoliitika ja
linnaplaneerimine, infrastruktuuri arendami-
ne, koostdo erainvestoritega).

e Mdlemate tasandite administratsioonide
kompetentsuse piiritlemine eluasemetoe-
tuste maksmisel, sh kaasfinantseerimise
siisteemi kasutamine (eesmargiga, et
toetuste sliisteem ei pidurda kohalikku Gri-
kujundusmehhanismi).
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KOV-de esindajad eelistavad tihti jargida liihiajalisi poliitilisi eesmérke (itheks valimiste-
vaheliseks perioodiks ) ja ei ole motiveeritud pikaajaliste jatkusuutlike eluasemepoliitika
strateegiate ettevalmistamiseks. See nouaks pohjalikumat ressursside, tegevuskavade ja
oodatavate tulemuste hindamist. Poliitika piirdumine populistliku soodustingimustel
munitsipaaleluruumide miiligiga erakétesse voib tingida olukorra, kus uued eluruumide
omanikud kulutavad remondile ja moderniseerimisele rahaliselt veelgi vihem kui kulu-
tati enne erastamist.

Monikord eelistavad kohalikud poliitikud hoiduda elamupoliitika osas pikaajalistest si-
duvatest eesmaérkidest; teisalt piistitatakse sageli riigi eluasemepoliitika prioriteetidest
tulenevalt vdga ebarealistlikke eesmérke (nt suuremahuline avaliku sektori elamufondi
ehitamise soov Bulgaarias) v&i siis nimetatakse eesmérke, mis ei ole enam aktuaalsed (nt
Eestis on nimetatud erastamist, st munitsipaaleluruumide miitiki).

Monikord eelistavad KOV-d olla oma eluasemepoliitika ajamisel konservatiivsed ja kar-
davad koost66d erasektoriga (nii tulundus- kui ka mittetulundussektoriga). Kuigi selline
koost66 voib oluliselt tdsta elamufondi majandamise efektiivsust ja parandada poliitika
mojusust, pelgavad KOV-de esindajad monikord sellelaadsetest projektidest tulenevaid
riske (erafirmade pankrotioht jms).

Siiski, teatavad eluasemepoliitika alased soovitused kattuvad suuremal voi vdhemal
maédral igas vaadeldavas riigis. Nendeks on:
* Sotsiaalelamufondi majandamise iileandmine mittetulunduslikele soéltumatute-
le elamuassotsiatsioonidele (juriidiliste isikute kooperatiivid vms);
* Suurem tdhelepanu elamute remondile ja elukeskkonna parandamisele;
* Koost66 arendamine erasektoriga;
* Suurem {iilirnike osalus otsuste tegemisel;
* Kohaliku omavalitsuse spetsialistide erialaste ja majanduslike oskuste téiusta-
mine.



RIIKLIK JA KOHALIKE OMAVALITSUSTE
ELUASEMEPOLIITIKA EESTIS

Sissejuhatus

Eesti on taastatud iseseisvuse aastate jooksul sujuvalt integreerunud rahvusvahelise ma-
jandussiisteemiga. Liberaalne poliitika on teinud Eesti Euroopa Liidu uute liikmesriikide
hulgas iihe avatuima majandusega maaks. Eestis on toimunud vo6i toimumas koik iilemi-
nekuriikidele omased pohimottelised (paradigmalised) tihiskonnakorralduse muutused:
totalitarismilt demokraatiale, tsentralismilt detsentralismile, plaanimajanduselt turuma-
jandusele, solidaarsuselt heaolule.

Vorreldes Eestit teiste Kesk- ja Ida-Euroopa iileminekuriikidega, iseloomustab Eestit
mitmete 1990. aastatel 14bi viidud reformide (sh elamureformi) radikaalsus. Vihem
kui kiimne aastaga kujundati elamumajandus téielikult riigi poolt kontrollitud siistee-
mist imber peaaegu téieliku iseregulatsiooni kaudu toimivaks laissez faire (pr k mit-
tesekkumise poliitika) sektoriks, Eestis tekkis praktiliselt 100% “eluasemeomanike
ithiskond”.

Eluruumide erastamine laiendas jérsult omatarbe eluasemete hulka ja kujundas mingil
maédral vélja eraiitirisektori. Noukogude reziimi poolt riigistatud elamute tagastamine Gi-
gusjargsetele omanikele ja nende périjatele suurendas samuti iitirisektorit, kuid tekitas ka
nn sundiiiirnike probleemi. Uiirisuhete liberaalne kisitlus ja kontrolli puudumine iiiiritu-
ru iile (iitiritulusid praktiliselt ei maksustata riigi poolt) siivendavad konflikte elamusek-
toris. Seoses pankade poolt pakutavate eluasemelaenude kéttesaadavuse paranemisega ja
kinnisvaraarendajate lobby-t66ga on aktiivsema majanduseluga piirkondades (Tallinnas
ja selle 1ahitagamaal, Tartu iimbruses) alanud eeslinnade teke (suburbanisatsioon). Ko-
halike omavalitsuste ja riigi omandisse on jaédnud tiihine osa eluruumidest. Selle ressursi
efektiivsest kasutamisest séltub nende inimeste probleemide lahendamine, kes omandi-
reformi kaigus voi selle jarel pole olnud suutelised vabaturu tingimustes omale eluaset
muretsema.

Kéesolev peatiikk annab kokkuvotliku iilevaate Eesti elamumajanduses viimasel kiimnendil
toimunud iimberkorraldustest, ning nende sotsiaalsetest ja majanduslikest tagajargedest.

3.1 Elamistingimused ja eluaseme kattesaadavus

Elamistingimused

2000 a oli rahva ja eluruumide (rahvaloenduse) andmetel Eestis 617,4 tuhat tavaeluruu-
mi'. Piisivalt asustatud oli 91,8% eluruumidest. Asustatud eluruumide kogupind oli 31
880 tuhat m2 ning keskmine pind iihe elaniku kohta 24 m2 2. Eluruumidega varustatuse

1 — Tavaeluruum on pereelamu, osa pereelamust, korter vdi omaette tuba (toad) (edaspidi nimetatakse “eluru-
umiks®).

2 —2002. a alguses oli ESA andmetel Eestis 618,5 tuhat eluruumi tldpindalaga 35 971 tuhat m?. Keskmiselt oli (ihe
elaniku kasutuses 26,4 m? eluruumide pinda ja eluasemete suhtarv 1000 elaniku kohta oli 454.

41



42

Joonis 3.1. Elamuehitus Eestis 1950.-2000. a. Eluruumide pind kokku
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poolest kuulub Eesti Euroopa maade seas suhteliselt hésti elamispinnaga kindlustatud
riikide hulka.

Eluruumide jaotus omandivormi jargi ja asustusstruktuur

1992. a, enne omandireformi algust, kuulus Eestis 26% elamufondist riigile, 35%
kohalikele omavalitsustele, 35% eraisikutele ja 4% elamukooperatiividele.

1991. a referendumi jérel kdivitati Omandireformi aluste seadusega elamureform. Selle
peamisteks osadeks olid riiklike- ja munitsipaaleluruumide erastamine ja natsionaliseeri-
tud omandi tagastamine digusjargsetele omanikele v6i nende périjatele. Nii eluruumide
erastamine kui ka omandi tagastamine joudsid péhiosas 16pule 2000. aastal. Tagastamine
hélmas valdavas osas enne 1940. a ehitatud, enamasti hea asukohaga, kuid tihti amor-
tiseerunud eluruume. Oigusjirgsetele omanikele ja nende jareltulijatele tagastatud elu-
asemed moodustavad ligikaudu 2,6% kogu elamufondist. Tagastatud majades elas 1998.
a 22,5 tuhat leibkonda (neist pooled Tallinna linnas) (Eesti Konjunktuuriinstituut 1998).

Sojajargsel perioodil ehitatud eluruumide pohiosa moodustavad suurtes korterelamutes
asuvad korterid, mis erastati nende eluasemete senistele {itirnikele. Enamus tihiskond-
likus omanduses olevatest ridaelamukorteritest ja {iksikelamutest oli juba 1980. aastate
16pus iihel voi teisel moel (valdavalt turuhinnast madalama hinnaga tehtud ostu-miiiigi-
tehingu kaudu) joudnud eraisikute omandisse. Momendil (2004. a algus) pole veel 16pli-
kult reorganiseeritud endisi elamukooperatiive ehk praegusi elamuiihistuid (elamuiihistu
osaku omanikele pole iile antud korteriomanike 6igusi)Z.

2002. a alguses kuulus 96% koigist eluruumidest eraomanikele (sh elamuiihis-
tud), 3% kohalikele omavalitsustele ja 1% riigile.

3 — Rahvaloenduse andmetel kuulus 2000. a 24 tuhat eluruumi (4% loendatud tavaeluruumidest) elamutihis-
tutele.




Rahvaloenduse andmeil kasutas 2000. a 75% leibkondades oma eluruumi omani-
kuna, 16% iiiirnikuna ning 4% elamuiihistu liikmena (iilejadnud leibkondade
puhul oli tegemist muu kasutusvormiga voi jai kiisimus vastuseta).

Elamuehitus

1960.-1980. aastatel oli elamuehituse tase Eestis markimisvéarselt korge (vt joonis 3.1.).
Aastas ehitati iile 10 eluaseme 1000 elaniku kohta. Sellele vaatamata ei suutnud kone-
aluse perioodi korge elamuehituse tempo rahuldada Néukogude Liidu erinevatest osadest
sisserdndajate eluasemevajadust ning parandada Eesti alaliste elanike elamistingimusi.
1980-te teisel poolel algas elamuehituse mahu langus, pidurdudes 1990. aastatel peaaegu
taielikult (aastas ehitati vihem kui 1000 uut eluruumi). 1996. a alates on elamuehituse
mabht piisinud 0,6-0,8 eluaseme tasemel 1000 elaniku kohta. Olukord uuselamute ehituse
turul paranes 2002. a, kui elamuehituseks viljastati poole rohkem ehituslube vorreldes
eelneva aastaga (3 156 ehitusluba). Uuselamuehitus on koondunud majanduslikult ak-
tiivsemasse pealinna regiooni (Tallinn ja Harjumaa).

Kuni 1980. aastate keskpaigani moodustasid pohiosa (50%) ehitatavatest eluruumidest
1- ja 2-toalised korterid. 1980-te aastate teisel poolel suurenes uusehituses 3-toaliste kor-
terite osatdhtsus. Jarsk muutus toimus ehituse struktuuris 1990-te keskel. Uusehituses
hakkasid domineerima 4-toalised ja suuremad eluruumid (iile 50% uusehitusest). Uhe- ja
kahepereelamute osatdhtsus uusehituses iiletas korterelamute oma 1990-te aastate teisel
poolel. Alates 1990-test on uuselamuehitus tuginenud peamiselt erakapitalile (&riithin-
gute ja eraisikute vahenditele). Avaliku sektori rahapaigutus elamuehitusse on olnud
minimaalne. Kui veel 1993. a moodustasid KOV-de investeeringud elamuehituseks 8,7%
elamuehituse {ildfinantseeringust, siis 1998. a oli KOV-de poolne investeerimine prak-
tiliselt 16ppenud (Ehitusregistri andmed). 2000-tel on méned KOV-d (nt Tallinna linn)
hakanud taas elamuehitusse raha paigutama.

Eluasemetingimused

Negatiivse randesaldo ja siindimust iiletavast suremusest tuleneva elanikkonna loomuli-
ku kahanemise tottu on Eesti rahvaarv 1992. a alates vihenenud. Seetottu on hoolimata
vaga madalalale uusehituse tasemele elanike suhteline kindlustatus elamispinnaga 1990.
aastate jooksul pisut paranenud. 1995. aastal oli Eestis 412 eluruumi 1000 ela-
niku kohta, 2002. a alguses aga 454. Eestis tervikuna ei ole kdesoleval ajal otsest
nédhtavat elamispinna puudust. 2000. a rahvaloenduse andmetel iiletas eluasemete arv
leibkondade arvu 5% vorra. Kuna aga eluruumide struktuur ei vasta leibkondade struk-
tuurile, elab suur osa peredest ruumikitsikuses. Teiseks probleemiks on eluruumide regio-
naalse paiknemise mittevastavus elanike paiknemisele, mistéttu on eluruumide puudus
tuntav just peamistes kasvukeskustes. Kolmandaks probleemiks on eluasemete suhteliselt
korge vanus ja amortiseerumise tase. Kvaliteedilt jadb Eesti eluasemefond tuntavalt maha
arenenud Laédne-Euroopa riikide tasemest. Ligikaudu 40% Eesti eluasemetest on ehitatud
enne 1960. a.

Elutingimuste uuringu (Elutingimuste uuring Eestis 1999. aastal 2000), andmetel elas
1999. a 72% leibkondadest paljukorterilistes elamutes (41% viie - ja enamakorruselistes
korterelamutes) ja 27% vidikeelamutes (eramud ja kaksikelamud). Enamik peresid elas
2- ja 3-toalistes eluruumides.

Eluruumide varustatus mugavustega oli 1999. a jargnev: 87%-l eluasemetest oli tsent-
raalne kiilmaveevarustus, 84%-1 tsentraalne kanalisatsioon, 77%-1 vannituba, 65%-1
keskkiite ja 63%-1 tsentraalne soojaveevarustus. 1994.-1999. a eluruumi privaatsusniitaja
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paranes (1994. a oli neid leibkondi, kus tubade arv iiletas leibkonnaliikmete arvu 24%,
1999. a oli neid koguni 41%) (Elutingimuste uuring Eestis 1999. aastal 2000).

Eluaseme objektiivne olukord tdnapéevaste nduete kontekstis on kiillaltki kehv. 2000. a
leibkonna eelarve uuringu andmetel (ESA) elas iile 1% koigist leibkondadest elamiseks
téiesti sobimatus eluruumis, kus puudub elekter, pole vett voi kdimlat ei ruumis ega 1ahi-
konnas (Kahrik et al. 2003; Kahrik & Tiit 2003). Enam kui 5% leibkondadest elab d4rmi-
selt kitsalt, keskmiselt kolmekesi toas. Ligi veerandil leibkondadest on eluruum kas viga
kitsas v6i puuduvad elementaarsed hiigieenitingimused — vesi eluruumis, kdimla majas ja
mingi pesemisvoimalus kas eluruumis v6i saunas. Vaid 2/3 leibkondadest elab tingimus-
tes, mida voiks lugeda minimaalsetele tdnapdevastele nduetele vastavaks — kattesaadav
on vesi ja tualett, on olemas pesemise ja toidu valmistamise voimalus (mitte ithisk6ok),
elamiseks on vdhemalt 12 ruutmeetrit tdiskasvanu ja 6 ruutmeetrit elamispinda lapse
kohta. Uuringu (Kahrik et al. 2003) andmetel oli eluasemevaesus otseselt seotud leibkon-
na sissetulekuga. Suurimas vaesusriskis elavad jirgmised toimetulekuraskustega grupid:
iiksikvanemaga perekonnad, paljulapselised perekonnad (probleemid seostuvad eelkodige
ruumipuudusega), pensiondride leibkonnad, puudega voi invaliidist isikuga leibkonnad
ning vaikese sissetulekuga ja t66tuga pered.

ESA andmetel (ESA 2003a; ESA 2003b) on tugev seos sotsiaalse torjutuse ja jirgmiste
elamistingimusi iseloomustavate néitajate vahel:
* Kuuma vee puudumine (37,7% allpool vaesuspiiri elavatel leibkondadel ja
19,3% iilalpool vaesuspiiri elavatel leibkondadel puudub kuuma vee kasutamise
voimalus);
* Veekloseti puudumine (33,4% ja 20,1%);
* Halvas seisundis eluruum (13,9% ja 6,6%);
* Kaasaegsete pesemisvoimaluste (vann, duss) puudumine (39,4% ja 27%).

Nork seos on torjutusel tiheliolekut iseloomustava néitajaga (st elamine eluruumis, kus
leibkonnaliikmeid on rohkem kui tube — 44,2% ja 43,6%).

Eluasemeturg ja eluaseme kittesaadavus

Enne 1990. aastaid oli elamuturg Eestis marginaalsete mdotmetega. Lisaks tehingutele
eraomandis olevate eluruumidega (ndukogude perioodil oli isikul lubatud omada vaid
iihte eluaset) toimus vaikeses mahus riigile kuuluva elamispinna asustusdigusega kauple-
mine. Tehingud riigile kuuluva elamispinnaga olid ebaseaduslikud ja neid teostati teiste
tehingute varjus (korterivahetus, fiktiivsed abielud vms). Elamuturu kiire areng algas
pédrast seda, kui Tallinna ja Tartu linnavolikogud legaliseerisid 1993. a munitsipaalkor-
terite asustusdiguse miiligi. Samal ajal asutati eluasemelaenude véljastamiseks mdlemas
linnas ka munitsipaalsed eluasemefondid. Asustusdiguse miilimise legaalne iguslik baas
sisuliselt puudus, tehingud toimusid kohalike véimude poolt tehtud otsustele tuginedes.
Hiljem kohandati seadusandlikku baasi (Erastamisseadust) tegeliku olukorraga, vihen-
dades eluaseme erastamise hinda iiiirniku poolt kohalikule omavalitsusele asutuséiguse
eest tasutud summa vorra. Erastamis- ja tagastamisprotsesside edenedes hakkas jarjest
rohkem tehinguid toimuma eraomandis olevate eluruumidega.

Nii keskmine sissetulek kui ka eluasemete hinnad varieeruvad Eestis maakondade 16ikes
suuresti. Nditeks Harjumaal maksab keskmine 3-toaline korter 44,6, Jogevamaal vaid 5
keskmist (neto) kuupalka (2001).

Riigisiseselt luuakse rohkem kui pool sisemajanduse koguproduktist pealinnas ja selle 14hi-
tagamaal. Tdnu piirkonda saabuvatele vélisinvesteeringutele ja rahvastikupotentsiaalile on



Joonis 3.2. Eraisikutele védljastatud eluasemelaenude intressimaar
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Allikas: www.stat.ee 2003, Eesti Pank 2003

pealinna piirkonna majanduslik kaal pidevalt kasvanud. Kinnisvaraspetsialistid eristavad
aktiivseid ja passiivseid eluasemeturge. Aktiivseim elamuturg on Tallinnas ja Harjumaal ning
Tartus ja Parnus, passiivsem on turg véikelinnades ja maapiirkondades. 2001. a toimus 66%
kinnisvaratehingutest kogumaksumuse jdrgi arvestatuna Tallinnas ja Harjumaal (Maaameti
kodulehekiilg www.maaamet.ee 2002). Kinnisvaraturg on suurema aktiivsuse ja korgema hin-
natasemega ka kuurortides - Léuna-Eestis Otepéél, Liéne-Eestis Haapsalus ja Kuressaares.

Valitsuse liberaalse eluasemepoliitika tottu séltub ehitustegevuse maht ja vanemate elu-
asemetega tehtavate tehingute aktiivsus suuresti pankade laenupoliitikast. Kuni 1990-te
keskpaigani olid kommertspankade eluasemelaenude intressid vdga korged (ligikaudu
20%). Viimaste aastate jooksul on eluasemelaenud moodustanud ligikaudu 50-60% era-
isikutele antud laenudest ja 10-12% kogu pankade laenuportfellist. Pankade laenutin-
gimused on muutunud oluliselt soodsamaks, see on oluliselt laiendanud laenutaotlejate
ringi. 2002. a langes kommertspankade véljastatavate eraisikute eluasemelaenude intress
viimase kiimnendi madalaimale tasemele (vt joonis 3.2.) (Eesti Pank). Lisaks intressi-
méidrade alanemisele on laenu abil eluaseme soetamist soodustanud ka laenutéhtaja olu-
line pikenemine. 2000. a martsis pikendas Hansapank eluasemelaenu maksimaalset tdht-
aega 30 aastani, millega jouti laenutéhtaja pikkuse osas arenenud ld4neriikide tasemele.

Hoolimata jarjest soodsamaks muutuvatest laenutingimustest, kuuluvad eluasemelae-
nude taotlejad siiski sissetulekutelt keskmisest kdrgematesse tuludetsiilidesse. AS Emor
poolt tehtud uuringu andmetel oli 2003. a keskel 17% Eesti leibkondadest votnud eluase-
melaenu. Uuringu tulemuste jérgi on tiiiipiline eluasemelaenu kasutaja tallinlane, kuni
40-aastane lastega (lapsega) perekond, kelle sissetulek on keskmisest kdrgem (AS Emor
2003). Keskmine 2003. a esimesel poolel Hansapanga poolt véiljastatud eluasemelaenu
voi -liisingu summa Tallinnas oli 435 000 krooni ja véljaspool pealinna 200 000 kroo-
ni (Aripdev online 21.08.2003 www.aripaev.ee). Analiiiitikute hinnangul lihenetakse
praeguse eraisikute tulubaasi juures maksimaalsele teoreetiliselt voimalikule eraisikute
(eluaseme)laenu mahu tasemele. Eesti eraisikute kditumine laenuturul on olnud kiillaltki
julge ja riskeeriv.

2003. a 1abi viidud uurimuse jargi (Kahrik et al. 2003) on barjdir eluasemeturule sise-
nemiseks korge eelkdige noortel. Analiiiis niitab, et iile 50% noortest tdiskasvanutest
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vanuses kuni 25 aastat kuulub oma vanemate (v6i vanavanemate) leibkonda ja elab va-
nema polvkonnaga samal elamispinnal. 25-29-aastastest meestest elab ligi kolmandik ja
naistest viiendik vanematekodus. Noorte omaette elamine, mis on iisna populaarne Liéne
heaoluriikides, on Eestis vdhe levinud. V6ib arvata, et suurel osal neist noortest, kes ela-
vad vanematekodus, pole materiaalseid voimalusi selleks, et soetada endale omaette elu-
ase. Eluase on aga meie kultuuri kontekstis eelduseks pere loomisele ja laste soetamisele
(uuringu kokkuvdte: Kéhrik & Tiit 2003).

Riik piitiab elamuturgu mé&jutada 1995. a asutatud sihtasutuse Eesti Eluasemefond te-
gevuse kaudu (2001. a liideti sihtasutusega Kredex*). SA Eesti Eluasemefond kasutas
laenude véljastamiseks riiklikku laenuressurssi. See oli aga mahult vdike ning méjutas
laenuturgu minimaalsel tasemel. Moned aastad hiljem hakkas riik tagama kommerts-
pankade poolt teatud sihtgruppidele véljastatavaid laene. Riigipoolne garantii voimaldas
laenaja omafinantseeringu osa vihendada. Tagatisvara vahendid péarinesid riigieelarvest
ja erastamistuludest (vt tabel 3.1.).

Kaheks peamiseks SA Eesti Eluasemefondi finantseeritud laenuprojektiks olid:
1) Laenud noortele peredele (vanus kuni 30 aastat), kus kasvas alla 16 a laps
(eraldi laenuliik oli veel noore 6petaja laen) ning
2) Laenud tagastatud majade iilirnikele uue eluaseme ostuks v&i olemasoleva
véljaostuks omanikult, nn EVP-laenud®.

Lisaks neile kahele mahukamale laenuprojektile® oli SA Eesti Eluasemefond laenude ni-
mistus veel iihistulaen (elamu- ja korteritihistute remondilaen) ja omanikele tagastatud
majade renoveerimislaen.

Kéesoleval ajal pakub SA Kredex garantiisid teatud sihtgruppidele (noored pered, alla
35 a korg- voi eriharidusega spetsialistid, sundiiiirnikud) valjastatavatele eluasemelaenu-
dele ning korteriiihistute laenudele (vt tabel 3.2. ja kiil 3.1.). 2002. a 16puks oli Kredexi
laenugarantiisid kasutanud 4 734 noort perekonda ja 1 518 noort spetsialisti (SA Kredex
2002). Pohiosa laenugarantiide kasutajatest elab Tallinnas, Harjumaal, Tartus ja Parnus.
Keskmine garanteeritud noore pere laen oli 2002. a 334 tuhat krooni, noore oma kodu
laen (suunatud noortele spetsialistidele) aga 384 tuhat krooni.

Eesti Eluasemefondi pakutavad laenud ja Kredexi laenugarantiid on olnud méjusad elu-
asemepoliitika vahendid. Enne riigi poolt garanteeritavate eluasemelaenude juurutamist
olid laenude intressimdirad suhteliselt korged ja paljudel eluaseme vajajatel ei olnud
vahendeid noutava omafinantseeringu osa (kuni 1/3 ostetava eluaseme hinnast) tasumi-
seks. Omafinantseeringu osa vdhenemine véimaldab kasutada perekonna poolt kogutud
vahendeid ostetava elamispinna remontimiseks. Seega on eluasemelaenud muutunud
marksa kidttesaadavamaks, eriti noorematele inimestele.

4 — SA Kredex on Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi haldusalas tegutsev isemajandav sihtasutus,
mille missiooniks on luua vdimalusi ettevétluse arenguks ja oma kodu rajamiseks.

5 — EVP laenuga ostis tlrnik eluaseme turuhinnaga, kuid maksis laenu tagasi erastamisvaartpaberites vahek-
orras 1 kroon = 1 EVP. Seega tasus riik EVP turukursi ja nominaalvaartuse vahe. Tollase turukursi jargi maksis
korteriostja korteri hinnast 60% ja riik 40% (varasemate aastate vahetuskursid olid veelgi soodsamad). Intressi
maar oli 12% ja laenu tagasimakse periood kuni 15 aastat. Laenuprojekt oli vdga populaarne, kuid ressursid olid
piiratud.

6 — 1996-2000. a soImiti 498 noore pere laenulepingut 106,0 miljoni krooni ulatuses, ja keskmine laen oli 213
000 krooni; 1997-1999. a sdlmiti 2 150 EVP laenu lepingut 402,2 miljoni krooni ulatuses, ja keskmine laen oli
187 000 krooni.



Tabel 3.1. Sihtasutusele Eesti Eluasemefond eluasemelaenudeks laekunud
vahendid 1995.-1999. a (miljon krooni)

) 157 RO 5 [T 05

Riigieelarveline raha 15,0 30,0 20,0 10,0 -
Erastamisest laekunud raha - 83,3 124,9 100,6 146,1 47,0

Allikas: SA Eesti Eluasemefond

Tabel 3.2. Sihtasutus Kredex poolt garanteeritud eluasemelaenud (miljon

krooni)
I ] el ool
maht 2001 maht 2002 2002, kumuleeruvalt

Noore pere laenutagatis 1352
Noore oma kodu laenu- 346 543
tagatis

Noore pere ja noore oma 736,1 1050 1 895
kodu laenutagatis kokku

Korteriithistute laenu- = 3,2 3,2
tagatis

Tagastatud eluruumide - 0,2 0,2
uiurnike laenutagatis

- 2001. a ei peetud eraldi arvestust “Noore pere laenutagatise” ning "Noore oma kodu laenu-
tagatise” kohta.
Allikas: Aastaraamat 2001 (SA Kredex 2002); Aastaraamat 2002 (SA Kredex 2002)

3.2 Eluasemesektorit reguleeriv seadusandlus

EV Pohiseadus puudutab elamumajanduse ja elamistingimustega seonduvat ainult
kaudselt. Péhiseaduses on vilja arendatud sotsiaalsete pohidiguste minimaalkontsept-
sioon (Merusk ja Narits 1998). Oigust eluasemele pShidiguste minimaalkontseptsioonis ei
nimetata. Meruski ja Naritsa véitel astub riik samme talutavate elutingimuste loomiseks,
ldhtudes oma olemasolevatest materiaalsetest voimalustest.

Elamistingimusi puudutavad kiisimused on reguleeritud konkreetsete seadustega. Neist
olulisemad on Kohaliku omavalitsuse korralduse seadus, Omandireformi aluste seadus,
Erastamisseadus, Elamuseadus, Ehitusseadus, Planeerimisseadus, Korteritihistuseadus ja
Sotsiaalhoolekande seadus. Uiirisuhteid reguleerib alates 1. juulist 2002. a Véladigussea-
dus, mistottu samast ajast alates ei kehti suur osa Elamuseadusest. Uue seaduse kehtesta-
misega loetakse k&ik enne 1. juulit 2002. a s6lmitud tdhtajatud eluruumide iirilepingud
automaatselt kehtivaks veel viieks aastaks.

Omandireform ja selle tulemused

Eluruumide erastamise ja tagastamise pohimoétted sitestati Omandireformi aluste sea-
dusega (1991) ja Erastamisseadusega (1993). Vastavalt neile seadustele oli omandi-
reformi eesmérgiks iimber kujundada omandisuhted, tagada omandi puutumatus, heastada
noukogude perioodil omandidiguse rikkumisega tehtud iilekohus ja luua tingimused turuma-
janduse arenguks. Omandireformi kéigus anti riigi omand tasuta iile kohalike omavalitsuste
omandisse (omandi munitsipaliseerimine) ning seejérel eraomandisse (omandi erastamine).
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Elamureformi tulemusena on praegune iitirisektor mahult véike ja kahestunud:

* Alla poole iiiirikorteritest on avaliku sektori omanduses, mida tiiritakse vélja
turutitirist madalama iiiri eest;

+ Ule poole iiiirielamufondist on kujunenud tagastatud ja erastatud eluruumi-
dest’, millest suuremat osa iiiiritakse vélja vabaturu, vdiksemat osa aga regulee-
ritud {iiritasemega. Reguleeritud {iiiritaseme sétestab kohaliku omavalitsuse
poolt kehtestatav {itiri piirmaar (kehtib osades suuremates omavalitsustes, nt
Tallinnas, Parnus, Valgas, Vorus).

Omandireformi pdhieesmérgid on tdnaseks saavutatud. Omandisuhted on {imber ku-
jundatud ja loodud on vabaturu pohimétetel toimiv eluasemeturg. Teisest kiiljest tekitas
Eestis labiviidud omandireform mitmeid sotsiaalseid pingeid (Kéhrik 2000):

1) Uhed eluaseme omanikuks saanud leibkonnad said reformist suurt kasu, samal
ajal kui teiste leibkondade rahaline voit oli minimaalne. Ebavordse tulemuse
pohjuseks on sarnase erastamishinnaga omandatud vara turuvdirtuse suur
regionaalne (piirkondlik) erinevus;

2) Ebavordses olukorras on eluruumi erastanud {ilirnikud ja isikud, kes jaid
erastamisvOoimalusest ilma, sest nende kasutuses olev eluruum tagastati 6igus-
jirgsele omanikule;

3) Noorem pdlvkond ja eramajade elanikud ning elamukooperatiivide liikmed
said erastamisest otseselt vdhe kasu.

Koige sagedamini nimetatakse omandireformi negatiivseks tagajérjeks tagastatud majade
titirnike kui “petetud grupi” teket. Tagastatud majade {ilirnikud néuavad avaliku sektori
titirnikega vordseid erastamisdigusi ja ootavad, et kohalik omavalitsus annaks neile EVP-de
eest erastatava korteri. Realistlikumalt Eesti eluasemeturu voimalusi hindavad véikeste sis-
setulekutega iitirnikud soovivad enda kasutusse saada sotsiaalkorteri, teine osa nimetatud
grupist soovib nn sooduslaene, mis véimaldaksid neil turult endale ise elamispinna osta.

Siiani on kohalikud omavalitsused lahendanud véikese osa iiilirnike probleemid. KOV-de
esindajate hinnangute kohaselt soovib 40% tagastatud majade omanikest kehtivad tiiri-
lepingud 16petada, elamud remontida ja korterid turul kehtiva iiliriga vélja tiiirida. Osa
eluruume kavatsetakse muuta mitteeluruumideks. Seega ei ole paljudel tagastatud maja-
de iilirnikel tulevikus valjavaateid jatkata senise elamispinna tiirimist.

Tagastatud majade iilirnike ja omanike vaheliste vastuolude korval on elamispinna mas-
siline erastamine tekitanud teisigi probleeme, mille lahendamiseks ei ole avalik véim
piisavalt pingutusi teinud. Neist olulisemad probleemid on: paljude omanike ressursside
ja voimete nappus oma omandi korrashoidmisel, residualiseerunud (allakdinud) munitsi
paaliilirielamufond, eluasemete kéttesaadavuse halvenemine.

Sotsiaalhoolekanne

Kohalikud omavalitsused on kohustatud tegelema elamispinnata voi iilirilepinguta isikute
ning elamistingimuste parendamisel abi vajavate isikute arvestusega, samuti KOV oman-
dis oleva elamispinna haldamise, hoolduse ja jaotamisega (iilirileandmisega). Sotsiaal-
hoolekande seadus (1995) sitestab, et kohalikud omavalitsused on kohustatud andma
eluruumi isikule vdi perekonnale, kes ise ei ole suuteline ega voimeline seda endale véi
oma perekonnale tagama, luues vajaduse korral voimaluse sotsiaalkorteri tiirimiseks.

7 — Eraomandis olevate ulrikorterite arvu kohta puuduvad usaldatavad andmed. ESA andmetel Giris 2000.
a ligikaudu 10% elanikest oma elamispinda eraisikutelt. Tegelikkuses on eraomanikelt elamispinna udrijate
osakaal ilmselt sellest numbrist suurem.



Kiil 3.1. Eluasemepoliitika meetmed Eesti elamumajanduse arengukavas

1. Korterelamute rekonstrueerimise toetamine
Riik toetab enne 1990. aastat ehitatud korterelamute p&hikonstruktsioonide (kande- ja piirde-
tarindite) rekonstrueerimise ja ennistamisega seotud remonttdid, samuti elektrististeemi
ennistamist, et hoida dra kande- ja piirdetarindeid kahjustavaid tulekahjusid. Toetus katab
10% t66de maksumusest. Toetust saavad taotleda korterilihistud, elamuihistud ja korteri-
omanike Uhisused.

Meetme elluviijaks on Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi haldusalas tegutsev
sihtasutus Kredex koosté6s KOV-de ja valdkonna vabalihendustega.

2. Munitsipaal-iiiirielamufondi suurendamine
Riik toetab omavalitsuste poolset Gilirielamute ehitamist, tGirikorterite ostmist v8i olemasoleva
hoone voi korteri(te) renoveerimist ttrielamu loomise eesmérgil 50% ulatuses ostu-, ehitus-
vOi renoveerimise hinnast. Meetme eesmérgiks on lahendada tagastatud majade tirnike
probleeme ning toetada regionaalset arengut t66jou mobiilsuse soodustamise kaudu.

Toetus eraldatakse kohalikele omavalitsustele. Meetme elluviijaks on SA Kredex.

3. Eluasemelaenude tagatised

Finantseerimisvdoimaluste parandamiseks suurendatakse eluasemelaenude kattesaadavust

elamumajanduse arengukava peamistele sihtgruppidele. Rakendatakse jargmisi meetmeid:

e Korterithistu remondilaenu tagatis (taotlejaks korterithistud, elamuthistud ja korterioma-
nike Uhisused);

e Noore pere eluasemelaenu tagatis (sihitud eluaseme ostmiseks, ehitamiseks voi renoveeri-
miseks vdahemalt Uht alla 16-aastast last kasvatavatele vanematele vGi Giksikvanemale);

e Noore oma kodu laenutagatis (toetatakse noori spetsialiste oma eluaseme soetamisel voi
renoveerimisel laenu kaasabil, st kdrg- vdi keskeriharidusega kuni 35 aastaseid kehtiva t66-
vOi teenistuslepinguga Eesti Vabariigi kodanikke);

e Tagastatud majades elavate Ulrnike laenutagatis (sihitud tagastatud eluruumides elavatele
sundiilrnikele eesmargiga soodustada neil eluasemelaenu vétmist nn sundiirniku staatu-
sest valjumiseks).

Allikas: Eesti elamumajanduse arengukava aastateks 2003-2008
(Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium 2003)

Samuti peavad omavalitsused abistama isikuid, kellel on raskusi eluruumis liikumise,
endaga toimetuleku vo6i suhtlemisega, kas eluruumi kohandamisel v6i sobivama eluruumi
saamisel. Sotsiaalabi erakorraliseks liigiks on véltimatu abi, mis muuhulgas sisaldab ka

ajutise peavarju (varjupaiga) pakkumist®.

Munitsipaalelamispinna hulgas tuleb eristada munitsipaalelamispinda {ildiselt ja sot-
siaalelamispinda. Sotsiaalhoolekande seaduse kohaselt on sotsiaalelamispind munitsi-
paalomandis olev elamispind, mis on ette ndhtud sotsiaalhooldust vajavatele isikutele.
Sotsiaalelamispinna juurde kuuluvad eeldatavalt ka spetsiaalsed hoolekandeteenused.
Tegelikkuses ei vasta sotsiaalelamispind enamasti seadusega sétestatud tingimustele.
Tavaliselt kohaldatakse sotsiaalelamispinnale sama {itirimééra ja iiiiritingimusi, mis keh-

tivad kogu munitsipaalelamispinna suhtes.

8 — Lisaks munitsipaalelamufondile pakuvad KOV-d eluasemeteenust institutsioonide kaudu (hooldekodud, laste-
kodud, varjupaigad, rehabilitatsiooniasutused jms). 2000. a rahvaloenduse andmetel elas neis institutsioonides
Eestis 12 625 inimest. Kéesolevas uuringus sellist eluasemetiilpi eluasemena ei kasitletud.

49



50

Tabel 3.3. Omavalitsuste haaratus KOV-de kiisitlusega Eestis (2001)

Elanike arv Omavalitsuste % Vastanud
arv omavalitsuste arv
5 14 3

Ule 50 000 18
10 001-50 000 11 30 4 24
5001-10 000 21 57 10 59
Kokku 37 100 17 100

Ehitus ja planeerimine

Kohalike omavalitsuste vastutusalasse kuulub nende territooriumil planeerimine ja ehitus-
jérelvalve. Ehitusseadus ja Planeerimisseadus korraldavad suhteid riigi, KOV-de ja eraoma-
nike vahel planeerimisprotsessis, késitlevad ehitiste arhitektuurilist ilmet, ehitustegevust
ning ehitiste kasutusotstarvet puudutavaid kiisimusi. KOV-d on kohustatud koostama pika-
ajalisi maakasutuse otstarvet ja asustust suunavaid iildplaneeringuid kogu oma territooriu-
mi voi territooriumi osa kohta ja detailplaneeringuid vaiksemate asustusiiksuste voi piir-
kondade kohta. Viimased on ldhema ajalise perspektiiviga ehitustegevuse aluseks. KOV-d
on kohustatud rajama infrastruktuuri (tdnavad, trassid, tdnavavalgustus) uusehitusaladele
oma rahalistest vahenditest, juhul kui maaomanikuga ei solmita teistsugust kokkulepet
(tavapraktika jérgi lepitakse kokku, et infrastruktuuri rajamise eest tasub eraarendaja).

Riiklik elamumajanduse arengukava

Riikliku tegevuse tildeesmirk elamumajanduse valdkonnas on tagada eluaseme valiku
voimalus koigile Eesti elanikele. Riigi {ilesanne on luua elamuturul sellised tingimused
(6iguslik regulatsioon, institutsionaalne korraldus ja toetusmeetmed), mis voimaldavad
eluruumide omanikel, iiiirnikel, haldajatel ja valitsejatel ning eluasemesektoris tegutse-
vatel vabatihendustel iseseisvalt oma probleeme lahendada ja viia ellu individuaalseid
eluasemestrateegiaid (Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium 2002, 4).

Konkreetsete eesmarkidena piistitab riiklik elamumajanduse arengukava 2008. a jargmi-
sed sihid:
1) Olemasoleva elamufondi sdilimise tagamine;
2) Piirkondlike elamuturgude paindlikkuse ja eluasemevormide mitmekesisuse
suurendamine; ning
3) Eluaseme finantseerimisvbimaluste parandamine.

Eesmarkidest tulenevad prioriteetsed tegevussuunad on korterelamute rekonstrueerimi-
se toetamine, iiiirielamufondi suurendamise toetamine ning eluasemelaenudele parema
juurdepéidsu tagamine (vt kiil 3.1.). Arengukava sihtgruppidena on méaratletud korteri-
ithistud, noored spetsialistid ja noored pered ning tagastatud majade iitirnikud.

3.3 Munitsipaalelamusektor

Kéesolev peatiikk keskendub Eesti KOV-de eesmarkidele ja tegevusele eluasemevaldkon-
nas, munitsipaaleluruumide kasutamisele ja majandamisele. Olukorra analiilisimiseks on
kasutatud 2001. a 16pus KOV-des 1ébi viidud kiisitluse tulemusi. Uuring haaras 5 tuhande
elanikuga ja suuremaid omavalitsusi, kiisimustikele vastasid omavalitsuses elamumajan-
duse eest vastutavad spetsialistid. Kiisimustikule vastas 46% uuritud omavalitsustest (vt
tabel 3.3., uuringu tédpsem metoodika on toodud lisas 1).



Joonis 3.3. Munitsipaalelamufondi osakaal 1995. ja 2001. a, % elamufondist
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Allikas: www.stat.ee 2002

Munitsipaalelamufondi suurus ja elamistingimused munitsipaalelu-
ruumides

Avaliku sektori eluruumide erastamine kulges koigis KOV-des ithesuguste, riigi poolt
kehtestatud, reeglite kohaselt. Uiirnikepoolse viga suure erastamissurve tottu kasutasid
omavalitsused vdga viahe neile seadusega antud digust jitta osa munitsipaaleluruumidest
sotsiaalsete vajaduste rahuldamise eesmérgil erastamata. Omavalitsuste erastamishuvi
voimendas kartus munitsipaalelamufondi haldamise koorma ees. Suurem on munitsipaal-
omandis olevate eluruumide osakaal Kirde-Eesti linnades (Kohtla-Jarvel 14%, Kiviolis
24% kogu elamufondist), kus osa kortereid jii erastamata kdrge véljasdidutaseme tdttu.
Nende linnade tiirnikud kolisid kas teistesse Eesti piirkondadesse voi lahkusid riigist.
Maakondlikke erinevusi munitsipaalkorterite osakaalus kirjeldab joonis 3.3.

ESA andmete kohaselt moodustasid munitsipaaleluruumid kogu elamufondist
2002. a 3,5% (avaliku sektori elamufondi osa oli kokku 4,2%). (vt fotod 3.1. ja 3.2.)

Pohiosa munitsipaalkorteritest asub kortermajades: 63% 1-4-korruselistes kortermajades
ning 19% 5- korruselistes voi korgemates majades. Vaikeelamutes asuvad munitsipaal-
eluasemed peamiselt viikestes omavalitsustes. ESA andmetel oli 2001. a munitsipaalelu-
aseme suurus keskmiselt 39,2 m? (keskmine eraomandis oleva eluaseme iildpind on aga
59 m2) (www.stat.ee 2002).

Vorreldes erasektori eluruumidega on munitsipaaleluruumid suhteliselt vane-
mad, madalama kvaliteediga ja vastavad vihem niiiidisaja inimese noud-
mistele. Néiiteks vannituba v6i duSiruum on ainult 57% munitsipaaleluruumides (era-
omandis olevates eluruumides 84%) ja vaid 64% KOV-de eluasemetest on varustatud
keskkiittega (eraomandis olevatest korteritest on keskkiite 82%-1). 25% munitsipaalelu-
ruumidest on ehitatud enne 1945. a (erasektoris on sellise vanusega eluruume ainult
12%) (www.stat.ee 2002). 1990-tel ehitatud voi kapitaalremonditud munitsipaaleluruu-
mid moodustavad keskmiselt 2,6% KOV-de elamufondist. Rohkem kui pooltes kiisitlusele
vastanud omavalitsustes puudusid uued eluruumid taiesti. Avaliku sektori elamufond on
seega fiiiisiliselt amortiseerunud ja vajab kiiremas korras investeeringuid.
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Fotod 3.1. ja 3.2. Sotsiaalmajad Tartus. Foto: Hendrikson (2003)

Munitsipaalelamufondi majandamine

Erastamise 16puleviimiseni ja korterilihistute tegevuse kaivitamiseni korraldasid elu-
ruumide majandamist omandireformi kohustatud subjektid — kohalikud omavalitsused ja
riik. Endised elamuhoolduse asutused (majavalitsused) kujundati 1990-tel vastavalt ette-
votlust reguleerivatele seadustele imber munitsipaalasutusteks voi -ettevoteteks (riigiet-
tevoteteks). 1990-te 16puks léks eluruumide hooldamine valdavalt erafirmade kétte. Mu-
nitsipaaleluruumide puhul kasutatakse kahte majandamistiiiipi (KOV-de kiisitlus 2001):
1) Elamuhooldusfirma(de) omanikuks on KOV ja séilib otsene kontroll eluruumi-
de majandamise (remondi, hoolduse ja kommunaalteenuste vahendamise) iile
(88% omavalitsustes, nt Tartus);
2) Majavalitsused v6i majavalitsuse baasil loodud elamuhoolduse firmad on eras-
tatud (38% omavalitsustes, nt Tallinnas). Sellisel juhul on kohaliku omavalit-
suse voimalused eluruumide majandamisse sekkuda minimaalsed.

Monedes KOV-des on kasutusel kombineeritud elamuhooldusmudel (st kasutatakse nii
omavalitsusele kuuluvate kui ka eraettevotete teenuseid). Elamute hooldus on suurtes
linnades viaiksematega vorreldes antud sagedamini erafirmade kétesse.

Uiirnike seisukohast ei ole ténastes oludes eriti vahet, kas hooldusfirma on munitsipaal-
omandis v&i kuulub eraomanikule. Uiirniku véimalused teenuste hinna, kvaliteedi ja in-
vesteeringute m&jutamiseks on {ihtviisi viikesed. KOV-de seisukohast on elamuhooldus-
firmade erastamine ja hooldusfirmade vaheline konkurents viinud elamufondi hoolduse
paranemisele. KOV-d peaksid siiski sdilitama voimaluse m&jutada hoolduskulude p&hjal
kujunevat tiiritariifi. KOV-de arvates suudavad suuremad hooldusfirmad teha suuremaid
investeeringuid ja need tegutsevad véikeettevGtetest tohusamalt. Viimased tegelevad tihti
vaid jooksva hooldusega. Senise praktika kohaselt hooldavad kéige sdastvamalt (kulusid
kokku hoidvamalt) elamuid mittetulunduslikul péhiméttel haldavad elamu- ja korteri-
ithistud, kes lahendavad kortermajades sageli ka sotsiaalkiisimusi. (Siiski leidub ka vastu-
pidiseid néiteid, kus iihistud tegutsevad oskamatusest ebaefektiivselt.)

Munitsipaaleluruumide majandamise tulud (iiiiritariifid) ja kulud

KOV-de keskmine igakuine munitsipaalelamufondi majandamise kulu (haldamine ja
hooldus) oli 2000. a 4,9 krooni m? kohta. Kulutuste tase erines regiooniti mérgatavalt.
ESA andmetel tehti suurimaid kulutusi Tallinnas ja Harjumaal, kus kulu oli 8 krooni
m? kohta. Teistes regioonides oli see summa alla 5 krooni m? kohta. ESA andmetel
jagunesid 1999. a avaliku sektori kulutused munitsipaalelamufondile jairgnevalt: hool-



dus 46%, jooksev remont 23%, haldamine 16%, priigivedu 6%, maamaks 3% ja muud
kulud 7%.

2001. a kasutasid umbes pooled Eesti KOV-dest 6igust kontrollida iitiritaset (KOV-de kii-
sitlus 2001). Tegelikkuses ei méngi iiliritaseme kontroll iiiiri m&4rajana munitsipaalsekto-
ris suurt rolli®. Munitsipaaliilirnike maksevéime on madal ja {iiiri jarsu téusu korral pole
iiirnikud véimelised oma kohustusi tditma. Uiiri piirmééra kehtestamine teenis pigem
tagastatud majades elavate sundiilirnike huve, vihendamaks jérsu iitiritousu korral nende
valjatdstmise ohtu. Tdnaseks on tagastatud majade iitirnikkond muutumas: 2000. a viitis
ligikaudu 50% Tartu tagastatud majade omanikest, et nende elamutes kehtivad “vanad”
iitirilepingud ja piirméérale vastav iiiritase, tilejddnud 50% omasid uusi tiirilepinguid
ning iiiiritase oli kehtestatud iilirniku ja omaniku vahelise kokkuleppe tulemusena. Uiiri-
méérad erasektoris (kus iiiiritase madratakse vabaturu tingimustes) on mitmeid kordi
kérgemad kui munitsipaaliiiirisektoris'.

Enamikes KOV-des on iiiirimdiarad madalamad, kui on vajalik elamute hooldus- ja re-
mondikulude katmiseks. 73% KOV-des ei katnud iiiirist saadav tulu elamute hoolduseks
tehtud kulutusi. Seega, omavalitsused subsideerivad munitsipaaleluruumide haldamist ja
hooldust (KOV-de kiisitlus 2001). Niiteks 2000. a oli Voru maakonnas keskmine tiiiritase
1,8 krooni/mz, kuid keskmised kulud munitsipaalelamispinnale olid 3 kr/m2.

Uiiriméar on KOV-de 18ikes sageli diferentseeritud, arvesse voetakse jargmisi tegureid:
* Eluruumide kvaliteet (kas on tegemist renoveeritud voi renoveerimata elamis-
pinnaga) — arvestatakse 77% omavalitsustes;
* Pakutavate teenuste hulk (kas eluruum on mugavustega) — arvestatakse 62%
omavalitsustes;
¢ FElamu asukoht — arvestatakse 31% omavalitsustes (KOV-de kiisitlus 2001).

Kuna madalad ifiritariifid ei kata enamikes omavalitsustes elamufondi iilalpidamiseks
vajalikke kulusid, kasutatakse eluruumide majandamisel erinevaid strateegiaid: elamute
remont liikatakse tulevikku voi kaetakse renoveerimiskulud KOV-de eelarvest (seda te-
gevuskava kasutavad joukamad omavalitsused - Tallinna linn, viiksemas mahus Tartu ja
teised linnad). Uute ja renoveeritud munitsipaalmajade puhul (nt Tallinnas) on kehtesta-
tud idiritariif, mis katab tegelikud kulutused elamute ehituseks ning remondiks.

Munitsipaaleluruumide haldamise ja hooldamise parandamiseks on vaja suurendada nii
kulude kui ka tulude poolt. KOV-de esindajate hinnangul peaks iiiiritase tdusma ligikau-
du 11 kr/m2 (2001. a hindades), et katta majandamiseks vajalikud haldus-, hooldus- ja
remondikulud (KOV-de kiisitlus 2001). Munitsipaaleluruumide iiiiri tdstmine suurendab
aga eeldatavalt {itirnike s6ltuvust sotsiaaltoetustest. Kui iiliritaseme tGusuga ei kaasne toe-
tuste siisteemi efektiivsuse tousu, on oodata {iiirivolgnevuste suurenemist (loe osa 3.4.).
KOV-de elamufondi moderniseerimisel on iiiritdusule alternatiivseks teeks tdiendavate
eelarvesubsiidiumide kasutamine. Kiisimus, kas subsideerida iiiiri voi maksta korgemaid
sotsiaaltoetusi ei ole Eestis majanduslikust aspektist terav kiisimus, kuna munitsipaal-

9 — Ka neis KOV-des, kus piirmaar puudus, ei olnud Uuritase oluliselt kdrgem KOV-dest, kus kehtis Glri pi-
irmaar.

10 — Keskmise 2-toalise Annelinna paneelmaja korteri kuutitir on Tartus 1 500-2 000 EEK, millele lisanduvad
kommunaalmaksud (2001). Arvestades keskmise munitsipaalkorteri suuruseks 31,4 m? ja rendimaaraks 8
EEK/m? (keskmine Tartus 2001. a), on keskmise munitsipaalkorteri kuultriks Tartus aga 251 EEK. Tallinnas on
kontrastid Gurimaara turutaseme ja Giri piirmaaraga reguleeritud munitsipaalliri taseme vahel veelgi suuremad
(va uutes voi renoveeritud munitsipaalmajades, kus Gritariif on teiste munitsipaalkorteritega vorreldes tunduvalt
kérgem).
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elamufond on viikesemahuline. Kui iiiiripiirangud jdavad pikemaks ajaks kasutusse ja
piisivad madalamal majanduslikult pdhjendatud iiiiritasemest, siis on munitsipaaleluruu-
mide subsideerimise korval pdhjendatud eraomandis olevate ja sisuliselt sotsiaaleluaseme
funktsiooni titvate iiiiripindade iilalpidamise toetamine.

Uiirivolgnevused

Paralleelselt avaliku sektori eluruumide diiritariifide tdusu ja eluasemekulude kasvuga
suurenesid 1990-tel {iiirivolgnevused. Maksevoimetuse téttu on munitsipaaleluruumidest
titirnikke vélja tostetud siiski vdhe. Keskmine {ilirivélgnevuste summa oli omavalitsustes
2000. a umbes 12% summaarsetest iiiirisummadest (KOV-de kiisitlus 2001). Uiirivélgne-
vused on tekkinud erinevatel pohjustel: osal juhtudest on iitirnikud maksevoimetud (sis-
setulekuta), teine osa iiirivolglastest on “pohimottelised mittemaksjad”. Seega pole {ifiri
mittetasumine ainult perede majanduslik kiisimus. Osa pdhjustest parinevad varasema
iihiskonnakorraldusega juurdunud suhtumistest ja tolleaegsest praktikast. Uiirivolgne-
vused olid olemas ka ndukogude perioodil, kui iiiiritase oli erakordselt madal'’. Enamik
iiirivolgnevusi on liihiajalised, st kuni kolm kuud. Keskmiseks {iiirivola pikkuseks munit-
sipaalsektoris on 1,5 kuud (KOV-de kiisitlus 2001). Volgnevused suurenevad talvel (kiitte-
perioodil), kui muudele jooksvatele kuludele lisanduvad korged sesoonsed kiittekulud.
Enamikel juhtudel makstakse talvised iiiiri(kiitte)volad dra suvekuudel.

Kohalikud omavalitsused on kasutanud iiiirivolgnevuste vihendamiseks mitmesuguseid
abinéusid (KOV-de kiisitlus 2001):
* Volgnevuste sissendudmine kohtu kaudu (seda vdimalust kasutab 41% KOV-
dest);
* Eluaseme(hooldus)teenuste piiramine (niiteks jaetakse suurte iiiirivolgadega
korterid v6i majad remontimata (6%);
* Munitsipaalelamispinna kvaliteedi tdstmine ja klienditeeninduse parendamine
(6%)'%;
* Volgnevustega iilirnikega labirddkimiste pidamine, et koostada lithema- voi
pikemaajalised maksegraafikud (6%);
* Viivisevaba perioodi rakendamine (nditeks iiks kuu), mille kestel volgnikest
titirnikud ei pea maksma viiviseid (6%);
« Uiirivolgadega eluruumide miiiimine (st uus omanik tasub omavalitsusele elu-
ruumil lasuvad volad) (6%);
« Uiirivolgade kustutamine (st tasumine omavalitsuse eelarvest) (6%);
* Eluruumi kasutaja korralekutsumine véljatstmise hoiatusega (6%).

Uiirivélgade probleemi teravust tunnevad erineva suurusega omavalitsused erinevalt.
Probleemi tédhtsustamine soltub ka kohaliku eelarve mahust ja pingelisusest (st millised
on vdimalused suunata vahendeid elamumajandusse). Praktikas kdige paremini raken-
dunud iiiirivolgade vihendamise teeks on iilirniku maksevGimet arvestava pikaajalise
maksegraafiku koostamine, teatud gruppide jaoks ka viiviste tithistamine. Haid tulemusi
on andnud iiiirivolgnikega siistemaatiline side pidamine ja labirddkimine (néiteks Tartu
linnas on need sammud iiiirivolgnevuste vdhendamisel edu toonud).

11 — Sel perioodil osutus vdimalikuks, et mdnede ihiskonnagruppide vélad kustutati siistemaatiliselt ja méned
leibkonnad ei maksnud oma eluaseme eest aastakiimneid Giiri.

12 — See abindu aitab olukorda parandada juhul, kui Girnikud on rahulolematud omavalitsuse kui omaniku
tegevusetusega elamu voi eluruumide hooldusel ja remondi tegemisel.



Tabel 3.4. Eluaseme omandivormide jaotus sissetulekukvintiilide alusel, %
leibkondade koguarvust

L | i(madalam| ] ml V[ V(kirgeim)

Omanikuasustus 77,6 83,5 85,5 83,3 84,3
Avalik Glrisektor 6,5 5,9 4,5 3,7 3,0
Eraltrisektor 10,3 7,5 7,3 9,5 8,8
Muu 4,8 2,7 - 3,4 3,3
Kokku 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

* Tulemus ei ole kogumi vaiksuse tottu statistiliselt usaldusvaarne.
Allikas: Elutingimuste uuring Eestis 1999. a (NORBALT II, Tartu 2000), 112

Vabad munitsipaaleluruumid ja nende liirileandmise taktika

Tiihjad eluruumid KOV-des

Munitsipaaleluruumide osatdhtsus kogu elamufondis on Eestis véike ja ebapiisav olemas-
oleva noudluse rahuldamiseks. Seetdttu ei ole enamikel kohalikest omavalitsustest prob-
leeme vabade eluruumide iiiirileandmisega. Sellegipoolest oli 2001. a 16pus keskmiseks
vakantsustasemeks (st asustamata eluruumide osa munitsipaalelamufondist) 9,4% (KOV-
de kiisitlus 2001). Samas on see number eksitav, kuna eeldatavasti on KOV-d vakantseteks
eluruumideks lugenud ka tegelikult elamiskdlbmatud eluruumid*®.

2000. a rahvaloenduse andmetel jagunes kogu Eesti elamufond asustatuse seisukohalt
jargnevalt: 86% asustatud, 5% ajutises sesoonses kasutuses, 6% vakantne ja 3% kasutus-
viis teadmata. Munitsipaalelamufondi puhul oli jaotus jirgmine: 82% eluruumidest
asustatud, 3% ajutises sesoonses kasutuses, 13% vakantne ja 2% kasutus
teadmata.

KOV-de spetsialistide ligikaudsel hinnangul moodustas piisivalt vakantsete eluruumide
tottu saamata jaanud iiiir 2000. a keskmiselt 3,5% kogu voimalikust saadavast omavalit-
suste {iiritulust (KOV-de kiisitlus 2001). Omavalitsused piitiavad vabaneda {ileliigsetest
vakantsetest eluruumidest neid miiiies (valdavalt avaliku enampakkumise korras) voi
kvaliteeti parandades. Vakantsed elamispinnad tekitavad probleeme piirkondades, kus
eluasemeturg on passiivne (Kirde-Eesti linnad, paljud maapiirkonnad). Nendes piirkon-
dades on raskendatud ka KOV-dele mittevajalike eluruumide erastamine ja KOV-d on sun-
nitud tahtmatult kandma vabade eluruumide haldamisega seotud kulusid*.

Munitsipaaleluruumide iiiirileandmise taktikad

Munitsipaal(sotsiaal)eluruumide jaotamisel on eelistatud alljirgnevad elanikegrupid
(KOV-de kiisitlus 2001):
* Leibkonnad, kes on oma eluaseme kaotanud onnetuse (tulekahju vms) tottu voi
kelle elamispind kuulub lammutamisele (94% KOV-des);
* Tagastatud majade iitirnikud (75% KOV-des);
» Lasterikkad perekonnad (75% KOV-des);

13 — KOV-des peetavates andmebaasides voib leiduda isegi lammutatud vdi osaliselt lammutatud eluruume.
14 — Sarnase probleemiga puutuvad kokku ka eraisikud, kes on omale korteri erastanud nn passiivse turuga
piirkonnas. Teise elukohta kolimise soovi korral ei 6nnestu neil korterit ndudluse puudumise tdttu miitia ega
(Gurile anda.
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* Leibkonnad, kes on eraomanikule kuuluvast eluruumist {iiirivolgade tottu vélja
tostetud ja kes ei ole suutelised endale uut elamispinda leidma (60% KOV-des);

* Madalate sissetulekutega leibkonnad (69% KOV-des);

* Avaliku sektori teenistujad (63% KOV-des);

* Muud grupid (19% KOV-des).

56% KOV-dest peab munitsipaalkorteri taotlejate jarjekorda (KOV-de kiisitlus 2001). Né&i-
teks Parnus oli 2002. a munitsipaalkorteri jarjekorras 25 inimest, Tartus taotles sotsiaal-
korterit 150 inimest, Tallinnas ootas munitsipaalkorteri vabanemist v6i valmimist 2003.
a keskel 4 867 inimest (intervjuud Parnu ja Tartu LV t66tajatega, Kruusmagi 2003, vt ka
tabel L4.11.). Ooteperioodi pikkus, mille jooksul taotleja saab munitsipaal- v6i sotsiaal-
eluruumi, soltub tema elamispinna probleemi teravusest. Kui leibkond on kodu kaotanud
onnetuse (polengu vms) tottu, siis piiliab omavalitsus leida uue elamispinna viivitama-
tult. Teiste rithmade jaoks, keda kohalik volikogu kvalifitseerib munitsipaalpinna taotle-
jatena, varieerub ooteaeg mdnest aastast sisuliselt madramata ajani.

Munitsipaaleluruumide iiiirnikud

Enda leibkonnale kuuluval elamispinnal elavad ja eluruume iiiirivad leibkonnad on sel-
gelt erineva koosseisuga. Suuremad leibkonnad (lastega abielupaarid, kolme v6i nelja
pélvkonna leibkonnad jms) elavad enamasti neile kuluvas eluruumis. Uheliikmeliste leib-
kondade (eriti tootavate iiksikute inimeste) ja ihe vanemaga perekondade osa on {iiiri-
korteri kasutajate seas ebaproportsionaalselt suur. Seejuures on iiheliikmelisi leibkondi
rohkem era- ja vihem avaliku sektori korterite tilirnike hulgas. Nagu néitab tabel 3.4, on
munitsipaaliiiirnike seas igasuguse sissetulekuga inimesi, kuid madalamad sissetuleku-
grupid on iileesindatud (www.stat.ee 2002).

Kehtivad munitsipaalelamispinna jaotamise pohimoétted ei ole laitmatud. Osa majan-
duslikult ja sotsiaalselt vihemvdimekatest inimestest ei saa endale munitsipaalkorterit
taotleda® ja teisalt eraldatakse avaliku elamufondi kortereid suhteliselt heal jarjel oleva-
tele leibkondadele, toetades neid aegajalt isegi “subsideeritud” {iiiri abil. Nii on paljudele
omanikele tagastatud elamispinnal elanud suhteliselt suure sissetulekuga leibkondadele
eraldatud munitsipaalkortereid, kuigi majanduslikku péhjendatust selleks pole.

3.4 Eluasemekulude kompenseerimine
toimetulekutoetustest

Eluasemekulude hiivitamiseks kehtestatud toetuste maksmise pShimdtetes toimusid
1990.-2000. aastatel mitmed muudatused. Nende eesmérgiks oli sotsiaalabi saavate leib-
kondade toimetuleku parandamine (siisteemi sotsiaalse t6hususe suurendamine) ja riigi
kulutuste vihendamine (siisteemi majandusliku efektiivsuse tostmine).

Viikese sissetulekuga elanikegruppidele maksti 1994.-1996. a eraldi eluaseme- ja toime-
tulekutoetust. Eluasemekuludeks tasutav osa s6ltus perekonna sissetuleku suurusest ja pe-
reliikmete arvust ning ei tohtinud iiletada iihes kuus 30% perekonna brutosissetulekust'®

15 — Nt paljud madala sissetulekuga leibkonnad on sunnitud elama halva soojustuse ja kittega suvemajades.
Juurdepaas nii era- kui ka munitsipaaliiripinnale puudub kodututel, keda Eestis on hinnanguliselt umbes 3 500
inimest.

16 — Erinevalt kogu Ulejaanud riigist jatkas Tallinna LV 1997.-2000. a eluasemetoetuste maksmist. 1997.- 2000.
a ei tohtinud eluasemekuludeks tasutav osa leibkonna sissetulekust Tallinnas Uletada thes kuus 40% leibkonna
brutosissetulekust.



Tabel 3.5. Eluasemetoetuse ja toimetulekutoetuse maksmine Eestis
1994.-2002. a. Toetuste liigid ja summad (milj EEK)

| [1994]1995] 1996] 1997] 1998] 1999 2000 2001] 2002

Toimetulekutoetus 60,4 78,2 88,7 300,7 290,6 3039 3053 353,3 326,6
sh eluasemekulude - - - WF 113,11 94,8 81,3 71,4 82,4
hiivitamiseks

Eluasemetoetus 232,8 262,6 278,0 - - - - - -

Tiiendavad - - - 1054 120,9 32,9 10,0 1,1 21,3

sotsiaaltoetused
Kokku sotsiaaltoetused 293,2 340,8 366,7 406,1 411,5 336,8 315,3 354,4 3479

* Pole teada.
Allikas: Sotsiaalministeerium 2003

normpinna piires. Kui leibkonna kulutused olid eluasemele suuremad, kaeti iilejidnud osa
eluasemetoetusega. Eluruumi normpinna suuruseks kehtestati 18 m2 eluruumi iildpinda
iga pereliikme ja lisaks 15 m2 kogu perekonna kohta (Kuddo et al. 2002). 1997. a ihendati
eluaseme- ja toimetulekutoetus {ihtsesse toimetulekutoetuste siisteemi. Toimetulekutoe-
tuse maksmisel kasutatava pShimétte jargi peab leibkonnal pérast normeeritud eluaseme-
kulude tasumist jadma muude vajaduste rahuldamiseks raha iile vihemalt toimetuleku-
piiri ulatuses (puudujdiv osa kaetakse toimetulekutoetusega). Toimetulekutoetuse
suurus arvutatakse jirgmise valemi jargi:

TT = (EK + TP) - S, kusjuures TT - toimetulekutoetus, EK — eluasemekulud normpinna
ulatuses, TP — perekonna arvestuslik toimetulekupiir, S — perekonna sissetulek (tulud).

Toimetulekutoetuse arvestamise aluseks on toetuse taotlemisele eelneva kuu netosisse-
tulek ja jooksval kuul tasumisele kuuluvad eluruumi alalised kulud. Toimetulekupiir on
alates 1997. a piisinud samal tasemel (500 EEK)Y. Kohalike omavalitsuste poolt keh-
testatakse kompenseeritavate eluasemekulude piirméérad. Toetusi ei maksta eluruumi
ehituse ja renoveerimiskulude eest tasumiseks. Piirmédarade kehtestamisel KOV-de poolt
arvestatakse tavaliselt omavalitsuse territooriumil kehtestatud {iliripiirmédira tasemega
(kui see kehtib).

Korralduslikult reguleeris toetussiisteemi kuni 2001. a Vabariigi Valitsus, alates 2001. a
sdtestab toimetulekutoetuse ja tdiendavate sotsiaaltoetuste maksmise korra Sotsiaalhoo-
lekande seadus (Aljas 2002).

Uldise hinnangu annab vastava valdkonna korraldusele Sotsiaalministeeriumi juhtimisel
valminud Hoolekande kontseptsioon (Sotsiaalministeeriumi kodulehekiilg www.sm.ee
2004):

1) Tulenevalt rahvusvahelistest ja riiklikest digusaktidest on riigil kohustus taga-
da inimvaarne elustandard, mis lisaks minimaalsele toimetulekule peab igale
ithiskonnaliikmele voimaldama vaba eneseteostuse;

2) Kehtiv toimetulekupiir ei taga piisavat sissetulekut inimvaédrseks eluks.
Toimetulekutoetuse sees eluasemekulude hiivitamine peaks dra hoidma
volgade tekkimist ja kodutuks jadmist, kuna toetust makstakse enne eluase-
mekulude tasumise tdhtaega. Tegelikult jaetakse eluasemekulude eest sageli

17 — 1993. a oli toimetulekupiiriks 280 EEK, 1994. a tdsteti see 320 EEK-ni, 1996. a 390 EEK-ni, 1997. a
alguses 460 EEK-ni ning novembris 1997 saavutati praegune tase 500 EEK-i.
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tasumata. Toimetulekupiir (500 EEK) ei kata minimaalset toidukorvi mak-
sumust’®, ja seega pole véimalik kehtiva toimetulekutoetuse kaudu tagada ei
inimvéérset elu ega leevendada vaesust.

Kdigist sotsiaaltoetustest kasutati 1994. a eluasemekulude hiivitamiseks 232,8 miljonit
krooni e 79,4%, 2002. a aga 82,4 miljonit krooni (25,4% kdigist sotsiaaltoetustest) (vt
tabel 3.5.)%.

Eluaseme- ja toimetulekutoetuse iithendamist ja selle reformi moéju abivajajate toime-
tulekule on koige pohjalikumalt uuritud Tallinnas 2001. a. (Peeker 2003). Uuring teeb
jargnevad jareldused:

1) Toimetulekutoetuse “riigistamise” jérel (st kahe toetuseliigi {thendamise jarel)
tousis oluliselt toimetulekupiiril elavate inimeste hulk Tallinnas. Riigistamise
tulemusena kahekordistus toimetulekupiirile langenud t66tute arv, lastega pe-
rekondade hulgas kasvas toimetulekupiiril elavate puudega lapsega (lastega)
perekondade arv 2,2 korda, ning toimetulekupiiril elavate pensionéride arv
kasvas 11 korda;

2) Toimetulekutoetuse saajate eluruumi keskmine suurus oli 2001. a I pa (enne
reformi) 42,3 m2, 2002. a I pa (peale reformi) aga 39,6 m2;

3) 2001. a I pa jai toetust saavatel leibkondadel parast eluasemekulude tasumist
leibkonnaliikme kohta kasutada keskmiselt 1 309 krooni (eluaseme- ja toime-
tulekutoetuse saajad kokku), 2002. a I pa aga 515 krooni.

Arvutuste kohaselt on toimetulekutoetus rakendamisest alates kaotanud peaaegu poole
oma reaalvairtusest ja see on iiks pohjuseid, miks ta ei tdida oma iilesannet inimeste
parema toimetuleku kindlustamisel (Kuddo et al. 2002). Samad autorid hindavad toime-
tulekutoetuse tohusust vaesuse vahendamisel madalaks, kuna uuringu jargi 1aheb ainult
38% toimetulekutoetusest vaeste (toetust tegelikult vajavate) leibkondade katte?.

Toimetulekutoetuste viikest tohusust vaesuse vidhendajana ja elamistingimuste paranda-
jana tingivad jargmised asjaolud:

1) Koige vaesematel elanikekihtidel puudub juurdepiais toimetulekutoetuse saa-

misele. Hinnangute kohaselt vGib selliseid inimesi (adrerithma kuulujaid) olla

70-80 tuhat. Sellesse gruppi kuuluvad inimesed ei paése ligi sotsiaalkindlustu-

sele ja sotsiaalabile (Vaesuse leevendamine Eestis: Taust ja sihiseaded 1999).

Kuni 1999. a-ni puudus toimetulekutoetuse taotlemise véimalus pikaajaliselt

tootutel ja toootsijatel?!. Tdnaseni ei maksta toimetulekutoetust kodututele jt

18 — Statistikaameti leibkonnauuringu andmetel oli toidukorvi maksumus 2002. a 669 krooni inimese kohta.

19 — Alates 1997. a ndidatakse statistikas makstud toimetulekutoetuses eluasemekuluna ainult seda osa, mis
on vahe valjamakstud toetuse ja pere sissetuleku vahel. Nt kui Giheliikmelise pere sissetulek on 600 EEK ja
eluasemekulud 800 EEK, saab ta toetust 700 EEK. Sellest summast ainult 200 EEK arvestatakse kui “elu-
asemekulude hiivitamiseks” méeldud toetust. KOV-de esindajate hinnangu kohaselt 1dheb 70-80% toimet-
ulekutoetusest eluasemekulude katteks (Sotsiaalministeeriumi kogutud hinnang).20 — Arvutuste tegemisel ja
hinnangu andmisel on Iahtutud nn suhtelise vaesuse kriteeriumist, mis on Eurostat’i soovitusel 60% leibkon-
dade sissetuleku mediaanist (Eestis 2002. a 1 313 EEK). Absoluutne vaesuspiir oli samal aastal aga 1 593 EEK
(ESA 2003b). Kasutades vaesuse mddtmiseks madalat suhtelise vaesuspiiri naitajat, loeti toimetulekutoetust
saanud leibkonnad, kelle sissetulek oli tile suhtelise vaesuspiiri “mittevaesteks”, kuigi paljud neist vdisid elada
absoluutses vaesuses.

21 — Alates 1999. a |l pa liideti need grupid siiski vdimalike toimetulekutaotlejate hulka. See samm koos t66-
tuabiraha maksmise perioodi pikendamisega 180 paevalt 270 paevale tdstis toimetulekutoetust saavate t66tute
arvu kahekordseks: 1999. a sai toimetulekutoetust 142 tuhat t66tut, 2000. a 257 tuhat to6tut, 2001. a 306 tuhat
ning 2002. a 258 tuhat (www.sm.ee 2003).



aadreriihmade esindajatele. Sotsiaalhoolekande seaduse jirgi on toimetuleku-
toetuse taotlejate hulk piiratud isikutega, kes esitavad dokumendid alalise elu-
ruumi kasutamise oiguse ja kulude kohta. KOV-de sotsiaaltdotajad keelduvad
toetuse maksmisest juhul, kui isikul pole neid dokumente ette néidata.

2) Toetuse maksmise pohimotete muutused on parandanud kiill iihtede siht-
gruppide olukorda, kuid halvenenud on teiste gruppide véljavaated (vt Peeker
2003). 1994.-1996. a moodustasid pensionarid arvukaima grupi eluasemetoe-
tust saanute seas. Uhtse toimetulekutoetuse saajatena pensioniride situatsioon
halvenes. 1997. a alates on arvukaimad toimetulekutoetuse saajad lastega pe-
red (55% 1997. a). Tanaseks on suurima osatdhtsusega toetusesaajate grupiks
tootuga leibkonnad (2002. a oli nende osa 55% koigist toetuse saajatest) (vt
tabel L4.10.). Toetusesaajate struktuuri muutis 2001. a iilidpilaste lisandumine
toetuse taotlejate hulka??. Varasemate uuringute jargi mdjutavad sotsiaaltoe-
tused (sh peretoetused, kuna neid ei arvestata sissetulekute hulka) positiivselt
just lastega perekondade (lasterikkad perekonnad ja iiksikvanema perekon-
nad) majandusseisu (Kuddo et al. 2002).

3) Toetuste taotlemisel on pettusi (taotleja varjab oma tulusid). Hoolekande kont-
septsioonis (Sotsiaalministeeriumi kodulehekiilg www.sm.ee 2004) nahakse
ette meetmed toetuse taotlejate {ile kontrolli tbhustamiseks ja toetuse saamise
tingimuste karmistamiseks. Seeldbi saavutatud rahaliste vahendite kokkuhoi-
du hinnatakse aastas kuni 2%-le.

Toimetulekupiiri kindlustamiseks maksti 2002. a toetusi 69 tuhandele leibkonnale (12%
perede iildarvust)?®. Informatsiooni toimetulekutoetust saanud leibkondade kohta hakati
koguma alates 2001. a, mistottu ei ole voimalik vilja tuua toetust saanud perede diinaa-
mikat. Arvestuslikult sai 1994. a eluaseme- ja toimetulekutoetust 20% leibkondadest.

3.5 Kohalike omavalitsuste eluasemepoliitika alased
eesmargid ja tegevused

KOV-de eluasemepoliitika eesmargid

Kohalikud omavalitsused kehtestavad pikemaajalisi arengustrateegiaid ning liihema
kehtivusega arengukavasid. Neis miaratletakse omavalitsuste arengu eesmérgid ja pShi-
lised tegevused. Uldiste arengukavade kehtestamise kohustuse kérval on KOV-del digus
vélja tootada kitsamate valdkondade arengustrateegiaid, arengukavasid voi programme.
Enamikel Eesti omavalitsustest puudub iseseisva dokumendina eluasemesektori arengut
késitlev strateegia voi arengukava. Erandiks on ainult Tallinn, kus volikogu on heaks
kiitnud elamumajanduse arengukava ja elamuehitusprogrammi (vt Tallinna elamuma-
jandust ja elamusuhteid kasitlev arengukava aastani 2010 (Tallinna LV 1999), Tallinna
elamuehitusprogramm “5 000 eluaset Tallinnasse” (Tallinna LV 2002)). Uldised KOV-de
poolt kehtestatud arengukavad sisaldavad sageli elamumajandusega otseselt voi kaudselt
seotud eesmérke ja tegevusi.

KOV-de kiisitlus (2001) néitas, et suurematest omavalitsustest (5 000 ja rohkem elanikku)
41% on olemas mingit liiki ametlikult formuleeritud tegevuskava (kas iseseisva doku-

22 — Susteemi muutumise tagajarjel 2003. a loetakse Ulidpilased oma vanematega samasse leibkonda, ja
seetdttu suur osa tudengitest toetusesaajaks enam ei kvalifitseeru.

23 — Toimetulekupiiri kindlustamiseks eelpoolnimetatud arvule peredele rahuldati 2002. a kokku 385 tuhat
toetuse taotlust (arvestuslikult 32 tuhat taotlust kuus). Keskmine tihe avalduse kohta vélja makstud summa oli
847 EEK.
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Kiil 3.2. Kohalike omavalitsuste arengukavades sdtestatud eluasemepo-
liitika eesmargid tahtsuse jarjekorras (enam nimetatud ees-
margid eespool, 2001. a I6pp)

1) Sotsiaal- ja munitsipaalelamufondi laiendamine; selle sektori efektiivsuse tdstmine (reno-
veerimine, eluruumide jaotuspohimdtete taiustamine).

2) Eraelamuehituse soodustamine - uute eramupiirkondade tarbeks planeeringute tegemine
ja kruntide ettevalmistamine KOV-de poolt soodustingimustel.

3) KorteriGhistute asutamise ja tegevuse soodustamine (nende toetamine elamute hooldami-
sel ning renoveerimisprojektide ettevalmistamisel ja teostamisel).

4) Tuuplahenduste valjaté6tamine elamute renoveerimiseks ja finantseerimisskeemide loomine.

5) Eluasemelaenu saamise vdimaluste parandamine omatarbe eluaseme ostmiseks vdi ehitu-
seks.

6) Munitsipaalomandis olevate halvas seisukorras eluruumide erastamine (muuk).

Allikas: KOV-de interneti kodulehekiilgede andmed 2001

mendina voi iildise arengukava raames), kellest kiill ainult pooled tunnistasid, et elu-
asemevaldkonna arendamise eesmérgid on selles selgelt méératletud (st 37-st suuremast
KOV-st umbes 7 on selgelt médratlenud eluasemepoliitika eesmérgid). Eluasemeproblee-
mide lahendajana ndhakse erasektorit, ning pingutusi tehakse paljuski ainult selleks, et
erasektori vastutust elamumajanduse kiisimustes veelgi tdsta. Siiski leidub ka niiteid, kus
omavalitsused on arendanud edukalt koosto6d erasektoriga vdi tegelevad ise aktiivselt
eluruumide pakkumisega.

Eesti KOV-de piistitatud elamumajanduse valdkonna eesmirgid voib jagada kolme rithma
(KOV-de interneti kodulehekiilgede andmed 2001):
1) Efektiivselt toimiva munitsipaal- ja sotsiaaleluasemesektori loomine;
2) Uue eraelamuehituse soodustamine KOV-de poolt planeeringute ja infrastruk-
tuuri arendamise kaudu;
3) Korterelamutes korteriiihistute asutamise ja nende tegevuse toetamine (vt kiil
3.2).

KOV-de kiisitluse (2001) kiigus selgusid pohimotteliselt samad eesmirgid, vdhem
téhtsaks peeti uuselamuehituse soodustamist (vt tabel 2.2.).

Loetletud eesmérkide elluviimiseks vajalikke finantsvahendeid loodavad KOV-d leida
kohalikust eelarvest, riigieelarvest ning mitmesugustest era- ja avaliku sektori fondidest.
Paraku nditab osades omavalitsustes piistitatud eesmérkide ebareaalsust see, et konkreet-
sed tegevused ja rahalised vahendid on sageli jaetud méaédratlemata.

KOV-de kiisitluses (2001) paluti omavalitsuste esindajatel etteantud loetelu pohjal jarjes-
tada elamusektori eesmérgid, mis viljendavad kodige paremini omavalitsuse huve ja vaja-
dusi. Pingerida kujunes jargmiseks:
1) Erivajadustega inimeste (puuetega inimesed, invaliidid) eluasemeprobleemide
leevendamine/lahendamine (60% KOV-dest);
2) Kodutute kindlustamine eluasemega (50% KOV-dest);
3) Vanurite eluasemeprobleemide leevendamine/lahendamine (35% KOV-dest);
4) Elamistingimuste parandamine (eluasemete renoveerimine ja moderniseeri-
mine, nt soojustamine, mugavustega varustamine) (35% KOV-dest);
5) Eramuehituse soodustamine (24% KOV-dest);



Kiil 3.3. Tallinna elamuehitusprogrammi “5000 eluaset Tallinnasse”
kokkuvote

Tallinna elamuehitusprogrammi eesmargiks on pealinnas eluruumide puudujaagi vahendamine,
eluasemekulude (Guri) tdusu tempo aeglustamine ja GdrivGlgnevuste kasvu vahendamine. Prog-
rammi peaeesmargiks on 2008. aastaks tagastatud majades elavate llrnike eluasemeprobleemi
lahendamine (70-80% rajatavatest eluasemetest on planeeritud tagastatud majade Girnikele).

Eesmarkide saavutamiseks kavatseb Tallinna LV aastatel 2002 - 2007 suurendada linna
elamufondi 5 000 eluaseme vdrra, ehitades juurde 2 000 munitsipaaleluruumi (400 eluaset
aastas) ning toetab erasektorit detailplaneeringute ja kruntide ettevalmistamise kaudu, et see
ehitaks juurde 3 000 eluaset (600 eluaset aastas). Osa erasektori poolt ehitatud eluruumidest
kasutatakse sihtotstarbeliselt teatud elanikegruppide majutamiseks.

Munitsipaalelamu ehituse maksumuseks prognoositakse 900 milj EEK (u 180 milj krooni
aastas). Finantseerimiskavade kohaselt kaetakse 75% ehituskuludest kohalikust eelarvest ja
25% riigieelarvest. Linnaeelarvekulu on planeeritud u 131 min krooni aastas. (2002. a moo-
dustas riigi poolne finantseerimine 25,375 milj krooni.)

Uue rajatava munitsipaalelamispinna tGhe ruutmeetri maksumuseks on koos kdibemaksuga
planeeritud 9 800 krooni (va infrastruktuur, haljastus jm lisakulud). Ehitatavate (remondita-
vate) eluasemete keskmine suurus on 50 m2. Eluasemete ekspluatatsioonikuluks on planee-
ritud arvestuslikult 12,4 kr/m2 kuus. Ehitatavate turikorterite Gilr on esialgsete arvutuste
kohaselt 20 kr/m2. Seega on keskmise uue munitsipaalkorteri Glri ja kommunaalmaksete
summa 1 620 EEK kuus, so ligi kaks korda kdrgem kui vanema erastatud sama suure eluruumi
keskmine ekspluatatsioonikulu. Arvestuslikult suudab keskmine sundiirnik Tallinnas kulutada
eluasemele umbes 323 krooni kuus, seega tuleks pool Glrisummast katta sotsiaaltoetustest.

Tagastatud majade uirnikel, kes on saanud korteri uues vdi renoveeritud munitsipaalmajas,
on digus korterid 5 aasta parast erastada. Selline ooteaeg on kehtestatud spekuleerimisvoi-
maluste véhendamiseks.

Sama perioodi jooksul kavatseb Tallinna LV 1 700 leibkonna jaoks remontida tuhjalt seisvaid
munitsipaaleluruume. 500 tagastatud majades elavat lGlrnike leibkonda saab eluasemeprob-
leemide lahendamiseks linnaeelarvest Uihekordset toetust (kolimistoetust). 2002. a algusest
kuni 2003. a septembrini rahuldati kokku 400 kolimistoetuse taotlust (kokku 4 milj krooni, st
keskmiselt 10 tuhat krooni leibkonna kohta). (Vt fotod 3.3. ja 3.4.)

Allikas: Tallinna elamuehitusprogramm "5000 eluaset Tallinnasse” (Tallinna LV 2002),
Tallinna Elamumajandusamet 2003

6) Uiirnike kaasamine munitsipaaleluruumide hooldamisse (12% KOV-dest);
7) §otsiaalse eristumise (segregatsiooni) drahoidmine (6% KOV-dest);
8) Uiirnike mobiilsuse soodustamine (6% KOV-dest).

Loetelust jareldub, et KOV-de eluasemepoliitika keskendub eelkdige sotsiaalprobleemi-
dega rithmade (puuetega inimesed, invaliidid ja kodutud) ning majanduslikult véhevai-
mekate kihtide (vanurid ja t66tud) eluasemeprobleemide lahendamisele. Ainult tiksikud
omavalitsused seadsid esikohale uute eluasemete ehitamise toetamise ja olemasoleva

elamufondi kvaliteedi parendamise kiisimused.
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Fotod 3.3. ja 3.4. Munitsipaalmajad Tallinnas Lasnamade linnaosas (valminud
2002-2003). Foto: Kéhrik (2003)

Foto 3.5. Renoveeritav sot-
siaalmaja Tallinnas Mustamae
linnaosas. Foto: Kéhrik (2003)

Jargnevalt peatume kolmel kdige prioriteetsemal eluasemepoliitika valdkonnal pikemalt,
kirjeldades ka konkreetseid tegevusi, mida Eesti KOV-d on rakendanud piistitatud ees-
maérkide saavutamiseks. Viimases 16igus anname {iilevaate SA Tartu Eluasemefond tege-
vustest (ainus KOV-e tasandil tegutsev eluasemepoliitikat suunav sihtasutus Eestis).

Munitsipaaleluasemete osakaalu suurendamine ja efektiivsuse
tostmine

1990-te keskpaigas (1994. a) praktiliselt seiskus uute munitsipaaleluruumide ehi-
tamine. Moned erastamata jadnud iithiselamu tiiiipi majad on renoveeritud ja muudetud
sotsiaalmajadeks (peamiselt Tallinnas, aga ka mujal Eesti linnades (vt foto 3.5.)). Uute
munitsipaalmajade ehitamist on alustatud Tallinnas (Tallinna Elamuehitusprogrammi
raames, vt kiil 3.3.). Tallinnas ndhakse ette avaliku sektori toel 5 000 uue eluaseme ehi-
tamist aastatel 2002-2007. Linn kavatseb ehitada 2 000 uut munitsipaalkorterit, iilejaa-
nud uued eluruumid rajatakse erasektori poolt linnaeelarve toetusega. Tallinna elamu-
ehitusprogrammi ellu rakendamine on 2003. a alguseks kulgenud ootuspéraselt. 2002.
a jooksul andis linn iiirile 744 eluaset (planeeritud 800-st). Munitsipaalmaju ehitatakse
hajutatult iile linna (vt fotod 3.3. ja 3.4.).



Kiil 3.4. Erivajadustega inimeste majutamine koosto6s mittetulundus-
ithingutega

2000. a kaivitas Sotsiaalministeerium uue riikliku hoolekandeteenuse liigi — nn toetatud ela-
mise teenuse pusivate psithiliste erivajadustega inimestele. Toetatud elamise teenuse ees-
margiks on saavutada inimese iseseisev toimetulek harjumuspérasele vGimalikult sarnanevas
keskkonnas (st valjaspool institutsionaalset hooldamist). Teenus seisneb inimeste majutami-
ses vaikeses majutusiiksuses (3-20 kohta) koos teiste analoogsete probleemidega inimestega,
ning nende abistamises igapdevase ja koduse elu korraldamisel, tuginedes inimeste omavahe-
lisele toetusele ja Uhistegevusele.

Selle teenuse raames on Tartu linnas koost6és MTU-ga “Iseseisev elu” viidud ellu vaimse
puudega inimeste eluasemeprojekt "Oma kodu”. See on kogukonnas elamise (grupimajutuse)
vorm, mille puhul jagavad vaimse puudega inimesed korterit. Eluasemete ostu projekti rahas-
tas Sorose Fond. Projekt kasutab erinevas omandivormis - riigile, omavalitsusele ja mittetu-
lundusiihingule endale kuuluvaid - kortereid. MTU pakub projektiga liitunud isikutele mitmeid
teenuseid - Opetab iseseisvat toimetulekut, eluruumi majandamist jms.

Lisaks Tartule on samalaadseid projekte Sotsiaalministeeriumi initsiatiivil ellu viidud ka Pdlva-
maa omavalitsustes jm Eestis. Tanaseks (2003) on erinevate partneritega koostd6s loodud
majutusvdimalus 22-le toetatud elamise teenust kasutavale kliendile.

Teiseks, iseseisva toimetuleku oskusi edendava projekti nditeks on noortekodud. Noortekodu
aitab lastekodus vdi internaatkoolis elanud noortel kohaneda iseseisva eluga. Neid Gpetatakse
eelarvet koostama, toidu- ja eluasemekulusid planeerima, aktiivselt tod6otsingutes osalema
jne. Tartus tegutseb noortekodu kohaliku omavalitsuse asutusena, Tallinnas ja Pérnus aga
osutab vastavat teenust mittetulundusthing.

Allikas: Intervjuu andmed 2001, Koppel, M. (2003). Toetatud elamise teenuse kdivitamisest
Tartumaal. Sotsiaaltéé 6/2003, 30-31. Sotsiaalministeerium

Ka mitmed teised Eesti KOV-d on seisukohal, et munitsipaalelamispinna haldamine on
majanduslikult efektiivsem, kui eluruumid paiknevad sama maja (munitsipaalmaja) pii-
res (mitte segaomandivormidega elamutes). Sellise poliitika elluviimisel tuleks kindlasti
arvestada jirgnevate asjaoludega.

1 ﬁﬁrimajade sotsiaalse struktuuri mitmekesistamine. Arvestades
munitsipaalkorterite praeguseid jaotusmehhanisme ja sihtgruppe, on munit-
sipaaliilirnike néol sageli tegemist keskmisest madalamate sissetulekuga riski-
gruppidesse kuuluvate leibkondadega, kellel tuleb ette tosiseid probleeme iiiiri
tasumisega (vaatamata kehtivale toimetulekutoetuste maksmise siisteemile)?*.
Uiirivélgade kuhjumine avaldab negatiivset méju munitsipaalelamute haldami-
sele. Kui samas majas elab koondatuna palju sarnase tausta (kinnipidamiskoh-
tadest vabanenud, t66tud jne) ja toimetulekuprobleemidega isikuid, hakkab
“kumulatiivne efekt” veelgi tugevamalt moéjutama iilirnike elustiili ja hoiakuid.
Nii néiteks aidatakse kaasa karistust kandnud isikute kinnipidamiskohas ku-
junenud sidemete sédilimisele vabaduses, to6tute koondumine vihendab nende

24 — Tallinna uute ja renoveeritud munitsipaalkorterite Gurnike sotsiaal-majanduslikku struktuuri pole kdesoleva
uurimuse raames eraldi uuritud. Ekspertarvamuste kohaselt on neis majades paljudel juhtudel tegemist ka
keskmiste voi keskmisest kdrgema sissetulekuga elanikegruppidega.
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toootsimise motivatsiooni jne. Samuti voivad sellised munitsipaalmajad hakata
negatiivset méju avaldama naabruskonna elukvaliteedile (naabruses asuvate
majade elanikud véivad saada héiritud, naabruskonna maine voib kahjustuda,
turvalisus vdheneda)?. Nimetatud probleeme aitaks teatud mé&iral véltida
titirnike sotsiaalse struktuuri mitmekesistamine (nt laiendades munitsipaal-
majade sihtgruppe ka noortele peredele). Alternatiiviks 100% munitsipaalma-
jade rajamisele oleks ka koost06 erainvestoritega, mille tulemusel on ainult osa
rajatavatest eluruumidest suunatud sotsiaalabi vajavatele isikutele.

2) Juhul, kui iiiirimajades elavad erineva sissetulekutasemega elanikud, oleks
meetme sotsiaalse toéhususe seisukohalt oigustatud diferentseeritud
iiiiritariifide kehtestamine, kus {iiiri suurus on soltuvuses leibkonna
sissetulekust. Ka Tallinna uutes/renoveeritud munitsipaalmajades aitaks dife-
rentseeritud iliritaseme kehtestamine kokku hoida toimetulekutoetuse kaudu
makstavaid ressursse (st kui vdikese sissetulekuga peredele oleks kehtestatud
praegusest madalamad {iiiritariifid ning suurema sissetulekuga peredele seni-
sest korgemad turuiiiirile Iihedasemad tiiritariifid).

Levinud KOV-de praktika kohaselt miitiakse sageli viletsas seisukorras hajusalt paiknevad
munitsipaaleluruumid enampakkumisel, kusjuures teatud gruppidele (nt sundiiiirnike-
le) antakse ostueesdigus. Paraku ei suuda ostjad, lisaks eluaseme ostukuludele, tasuda
ostetava odava, halvas seisukorras eluruumi renoveerimise kulusid. Paremaid tulemusi
annaks nende eluruumide erastamine suurema maksejouga isikutele, kes suudavad katta
ka eluruumi remondikulud. Vabade korterite miiiigil sundiiiirnikele tekivad omad prob-
leemid. Tihti ei kasuta iiiirnik soodsalt saadud eluruumi oma tarbeks, vaid miiiib selle
turuhinnaga kinnisvaramaaklerile edasi.

Erivajadustega inimeste majutamisel on méned KOV-d teinud koost66d kolmanda
sektori organisatsioonidega. KOV-d peavad sellist koost66d iildiselt edukaks (kiil 3.4).

Tervikuna on ellu viidud munitsipaal(sotsiaal)eluasemefondi suurendamise projektide
maht véike ja ei korva munitsipaalelamufondi amortiseerumist ning maine paranemist.
Ilma KOV-de rolli suurendamiseta eluasemete pakkumisel (ja selle kaudu sotsiaalse ja
geograafilist mobiilsuse toetamiseta) munitsipaalelamufondi olukord ei parane. Raamatu
lisas (vt lisa 2 ja 3) on toodud moned olulisemad Poolas ja TSehhis kasutusel olevad meet-
med elamispinna kittesaadavuse parandamiseks.

Erasektori elamuehituse toetamine omavalitsuste poolt

Mitmed KOV-d on kavandanud ja ellu viinud avaliku- ja erasektori koost66s elamuehitus-
projekte, mille tagajérjel kujuneb l6pptarbijale turuhinnast soodsam hinnatase. Omava-
litsused koostavad valitud alale detailplaneeringu ja rajavad sinna tehnilise infrastruk-
tuuri (vt kiil 3.5. ja foto 3.6.).

Avaliku- ja erasektori koost66 on positiivseks néditeks KOV-de eluasemestrateegiate ellu-
viimisest. Eesmargiks on uusehituse hoogustamine ja potentsiaalsete eluaseme ostjate
ringi laiendamine. Taoliste projektide hindamisel tuleb silmas pidada jargnevaid asja-
olusid:

25 — Just mainitud pdhjustel on arenenud Laaneriigid loobunud munitsipaalmajade ehitamise taktikast ning
tehakse pingutusi kunagi rajatud sotsiaalmajade tekitatud sotsiaalsete ja majanduslike probleemide lahendam-
iseks. Neis riikides eelistatakse sotsiaaltirnike hajutamist nende koondamisele, sest see soodustab nende
sidusust Ghiskonnaga.



Kiil 3.5. Avaliku ja erasektori koost66 elamuehituses Tallinna linnas

Tallinna LV on koost6ds erasektoriga kaivitanud projekte elamispinna vajaduse rahuldamiseks

ja uuselamuehituse hoogustamiseks. Projekte teostatakse jargneval viisil:

e Projekti esimeses etapis korraldab linnavalitsus véhempakkumise konkreetse maa-ala
hoonestamiseks. Projekti elluviijaks valitakse parimat hinna ja kvaliteedi suhet pakkuva
arenduskavaga erasektori arendusfirma. Linnavalitsus katab kohalikust eelarvest pla-
neerimise ja infrastruktuuri ehituse kulud. Sel moel hoitakse ehitatava elamispinna hind
keskmisest turuhinnast madalamal. Maa soetuse kulude vahendamiseks kasutatakse pika-
ajalise hoonestusdiguse seadmist, st milidavad elamud asuvad linna maal, mille eest tuleb
ostjal tasuda hoonestusdigustasu ning mille valjaostudigus tekib hoonestusdiguse tahtaja
I6ppedes.

e Ehitusfirma on kohustatud miiiima ehitatavaid maju hinnaga, mis ei Uleta projekti osalejate
poolt kokkulepitud hinnataset.

e EelisGigused eluasemete ostul luuakse tagastatud majade tirnikele, noortele ja lasterikas-
tele perekondadele. Tallinnas valmis 2002. a sellise skeemi jérgi Haabersti linnaosas asuv
Aaviku elamurajoon, kuhu rajati linnavalitsuse toel 87 000 m2 suurusele linnale kuuluvale
maale 67 Uhepereelamut. Tallinn kehtestas maale minimaalse hoonestusGiguse tasu ning
rahastas tanavate, sadevee kanalisatisiooni, tanavavalgustuse, haljastuse ning sotsiaalob-
jektide (mé@ngu- ja spordivéljakud) ehitust (vt foto 3.6.).

Allikas: Tallinna Elamumajandusamet 2001 ja 2003

1) Selleks, et avaliku sektori kulutused oleksid pohjendatud, peaks eluasemete
lopphind avaliku ja erasektori koostooprojektide tulemusena jaidma (teatud
sihtgruppidele) madalamaks kui sarnase eluaseme turult ostmise puhul;

2) Eluasemete sihitus. Avaliku sektori poolse sekkumise eesmérgiks on pa-
randada eluaseme kittesaadavust. Kui eluasemed on suunatud gruppidele, kes
poleks sama kvaliteediga elamut voi korterit olnud suutelised omale ise turult
muretsema, on avaliku sektori kulutused olnud pohjendatud.

Taoliste, vaid monele kindlale sihtgrupile suunatud, projektide elluviimisel on oluline
jélgida projekti mahtu (planeeritud eluruumide arvu). Kui elanikud on samas elutsiikli
faasis (nooremad tooealised abielupaarid ja perekonnad), siis muutub tsiikliliselt nende
teenustevajadus. Alguses vajadus lastehoiu, siis koolide, tulevikus tervishoiu- ja hoolekan-
deteenuste jarele. Seega on mottekas taolisi projekte ellu viia vdiksemate asumite kaupa
olemasolevate elurajoonide ldhedusse.

Korteriilihistute moodustamise ja elamispinna renoveerimise
soodustamine

Kolmanda KOV-de elamumajanduse prioriteedi hulka kuulub erasektoris olevate korter-
elamute majandamise téhustamine ja renoveerimise hoogustamine. Selles valdkonnas
kasutatakse peamiselt kahte liiki toetusviise:
1) Toetatakse iihistute loomist kortermajades ja nende poolt elamute majandami-
se tilevotmist (rahaline toetus, koolitus jms) (vt kiil 3.6.).
2) Toetatakse eraomanike remondialast tegevust (rahaline toetus, koolitus, reno-
veerimisalane néustamine).

Alates 2003. a toetatakse korteriiihistuid ja korteriomanike {ihisusi elamute remondi-
alases tegevuses vastavast {ileriigilisest programmist SA Kredex vahendusel (vt kiil 3.1.).
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Kiil 3.6. Korteriiihistute moodustamise ja nende tegevuse soodustamine
Tallinna Linnavalitsuse poolt

Tallinna LV toetab alates 2001. a korteriGhistute rajamist (toetused 2004. a I16ppenud, kuna
I6ppes suurem vajadus) ja haldamisalast véaljadpet rahaliselt. Makstakse jargmisi thekordseid
toetusi:

1) Toetus korterilhistu asutamiseks — 2 000 EEK (avaldusi sellele toetusele sai esitada kuni
2002. a I6puni).

2) Toetus korterithistule, Ghise tegutsemise lepingu alusel tegutsevatele korteriomanikele,
korteriomanike tihisusele vdi linnaosa valitsusele elamu haldamise ja majandamise vastu-
votmise voi Uleandmise eest — 3 000 EEK (avaldusi sellele toetusele sai esitada kuni 2003.
a Iopuni).

3) Toetus korterilhistule ja korteriomanike thisusele nende tegevusega seotud isikute kooli-
tuskulude katmiseks — 2 000 EEK (see toetuseliik kestab).

Koolituskursuseid viivad I&bi MTU-d Eesti Korterilihistute Liit ja Kinnisvara Hooldajate ja

Haldajate Liit. Toetust on korteriGhistute poolt laialt kasutatud. Kontrolli rahakasutuse Ule

teostab Tallinna Linnavalitsus.

Allikas: Tallinna Elamumajandusamet 2001; Tallinna LV maérused
nr 33, 17.05.2000 ja nr 114, 31.10.2001

Foto 3.6. Aaviku uuselamurajoon Tallinnas (valminud 2003 Tallinna LV ja era-
sektori koostooprojekti tulemusena). Foto: Tallinna Elamumajandusamet (2003)

Lisaks riiklikule toetusele on KOV-d rakendanud ka omapoolseid meetmeid korterelamu-
te seisukorra parandamiseks. Moned mahukad toetusskeemid (sooduslaenuskeemid) on
tdnaseks 16ppenud (nt KOV-d vahendasid korteriiihistutele elamute energiasédéstlikkuse
tostmiseks ja moderniseerimiseks rahvusvahelistest pankadest saadud sooduslaenu; need
laenud on tdnaseks juba suuremas jaos tagasi makstud).

Tallinna LV on mitmete projektide kaudu toetanud korteriiihistute, -iihisuste ja elamu-
ithistute renoveerimistegevusi (vt tabel L4.12.). 2001.-2002. a viidi 14bi projekt, mille
raames ndustati korteriithistuid ning véimaldati renoveerimislaenu saamist soodustingi-
mustel (vt kiil 3.7.). 2003. a asendus see projekt korterelamute renoveerimise projektiga,
mille raames toetatakse korteriithistute renoveerimistegevusi iihistutele viljastatavate
sooduslaenude kaudu (subsideeritud laenuintressid) (vt kiil 3.8.). Sarnane projekt on
rakendunud ka mones teises KOV-s (nt Rakveres, Paides).



Kiil 3.7. Kortermajade renoveerimise toetamine néustamisteenuste pak-
kumise kaudu Tallinnas

Eesti Korterithistute Liit algatas 2001. a koostd6s Tallinna LV-ga korterelamute renoveeri-

mise projekti. Eesmargiks oli korterimanike motiveerimine suuremahuliste remondit6dde

tegemiseks (elamute soojustamine, valisilme parandamine jms). Linnavalitsus toetas projekti

rahaliselt. Era- ja avaliku sektori koostdds rakendati jargnevaid tegevusi:

1) Esitatud avalduste alusel valiti vélja projektis osalevad KU-d;

2) Spetsialistid hindasid korterelamute seisukorda; koost66s KU-de esindajatega koostati
vajalike remonditédde plaan;

3) Leiti antud Uhistu jaoks parim tédde rahastamise ja ehitamise (remondi) moodus.

Intressimaar oli viie-aastase laenu tagasimakse perioodi puhul umbes 6,6% ja 10 aastase pe-

rioodi puhul 7,4%. Projekt rakendus aastatel 2001-2002, ning sellest kasvas vélja uus projekt,

mille raames véljastatakse téna korterithistutele sooduslaene (vt jargmine Kkiil).

Allikas: Tallinna Elamumajandusamet 2001 ja 2003

Kiil 3.8. Kortermajade renoveerimise toetamine renoveerimislaenude
intressitoetuse kaudu Tallinnas

Tallinna LV maksab pangale kindla summa, mille saamisel kohustub pank kokkulepitud tingi-
mustel langetama elamumajandusliku laenu intressimé&ara ja hoidma laenulepingute tingimu-
sed soodsana. Intressitoetus arvutatakse kui kindlaks maératud osa finantseeritavate tééde
kogumaksumusest, millest on eelnevalt maha arvatud omafinantseerimine. Sooduslaenu
valjastatakse Tallinnas asuvatele vahemalt kolmest eluasemest koosnevatele kortermajadele.

Laenu taotlejaks on eluruumideks jagamata elamu puhul elamu omanik(ud) (fuusiline isik),
korterelamu puhul korterithistu, UGhisus v6i elamuihistu (juriidiline isik).

Intressitoetuse summa soltub omanike osakaalust korterelamus, kes on registreeritud Tallinna
linna elanikeregistrisse. Kui selliste omanike osakaal on 90% ja rohkem, siis on intressitoetu-
se summa 5% netolaenust, kui osakaal on alla 90%, siis on toetuse summa 3,5% netolaenust.

Intressitoetusteks kavatseb Tallinna linn 2004. a kulutada 4 miljonit EEK.

Kirjeldatud skeemi alusel on AS Hansa Liising 2003. a véljastanud 3,4-4,4%, ning AS Uhis-
pank 3,8-4,4% intressimaadraga laene (vt tabel L 4.12.). Sooduslaenu maksimaalseks tagasi-
makseperioodiks on 10 aastat.

Allikas: Tallinna Linnavolikogu mé&érus nr 15, 20.02.2003

Moned KOV-d on algatanud liihemaajalisi projekte (kestvusega méni kuu), mille ees-
maérgiks on motiveerida eraomanikke oma elamut renoveerima. Omavalitsuste rolliks
on korteriomanike ndustamine ning erafirmade kaasamine projekti. Tartus algatas lin-
navalitsus 2001. a remondikampaania “Heade vérvide linn”. Selle projekti raames said
majaomanikud linnalt tasuta maja varvipassi ja fassaadi korrastamisealast nou. Varvi-
passi alusel said eraomanikud kampaaniaga liitunud firmadelt soodustingimustel kaupu
(peamiselt védrve) ja teenuseid osta. Samalaadne ettevotmine toimus védiksemas mahus
Pérnus ja mitmetes vdiksemates linnades. Projektid on olnud edukad ja neid korratakse
iga-aastaselt.
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Kiil 3.9. Tartu Eluasemefondi (EAF) tegevus, viljastatavad toetused ja
sooduslaenud

Tartu Eluasemefond asutati 1992. a, 1997. a-st alates tegutseb sihtasutusena. Fondi tegevuse
eesmargiks on sooduslaenude véljastamise kaudu toetada Tartu elanike
elamistingimuste parandamist.

Kuni 1997. aastani oli fondi pohitegevuseks laenude andmine kindlatele sihtgruppidele (noored
pered, avaliku sektori tootajad, pensionarid jne) eluaseme soetamiseks voi renoveerimiseks.
1997. a lisandus fondi Glesannete hulka tagastatud majade ulrnikele eluaseme soetamiseks
laenude ja toetuste andmine (vt jargmine kiil). 2002. a alustati laenude valjaandmist Ghisvee-
vargi voi kanalisatsiooniga liitumiseks.

Tartu EAF-i tegevust iseloomustavad jargmised naitajad:

e Tartu EAF on aastatel 1992-2002 véljastatud eluasemelaene 1 886 isikule kogusummas 63,3
milj krooni;

e Tagastatud majade Uilrnike eluasemelaene on aastatel 1997-2002 valjastatud
213 isikule kogusummas 17,1 milj krooni;

e Eluruumi ostmise toetust on aastatel 1997-2002 antud 154 tagastatud majade
turnike leibkonnale kokku 5,5 milj krooni ulatuses;

e Kolimistoetust on aastatel 1997-2002 antud 270 tagastatud maja Gurnikule
0,54 milj krooni ulatuses;

o Uhisveevérgi ja/vdi kanalisatsiooniga liitumiseks anti 2002. a laenu 17
leibkonnale 0,39 milj krooni ulatuses.

Tartu EAF annab killaltki riskantseid laene, eriti sundutrnikele (vdimalik laenu taotleda isegi
3 000 kroonise kuusissetulekuga, mille tagasimakse on kuus 1 000 EEK). Valjastatakse mak-
simaalselt 200 tuhat EEK suuruseid laene 7% intressiga kuni 15 aastaks.

Viimasel ajal kasutavad sunduirnikud ostmistoetusi ja sooduslaene liheskoos, ja saavad see-
1abi muretseda omale uue eluaseme Usna soodsatel tingimustel.

Allikas: SA Tartu Eluasemefond 2002. a majandustegevuse aruanne (Tartu Eluasemefond 2003)

Alates 2002. a on Tartu linnavalitsus koost66s Eesti Korteriiihistute Liidu Tartu biirooga
korraldanud hooajalisi kampaaniaid suuremd&otmeliste jadtmete koristuseks iihistule
kuuluvatest ruumidest, korteritest ning iihistute territooriumilt. Jidtmevedu on enamjaolt
finantseerinud linnavalitsus (2002. - 2003. a 80% ulatuses, iilejadnud osa maksid korteri-
ithistud projekti osavotumaksude kaudu). Projekt on edukas, kuna aitab parandada nii
ithistute heakorda kui suurendada tuleohutust (EKUL Tartu biiroo andmed 2004. a).

Tartu Eluasemefondi tegevus

Kohalikul tasandil on Eestis ainsaks elamumajandust suunavaks sihtasutuseks Tartu
Eluasemefond (Tartu EAF). Selle sihtasutuse peaeesmairgiks on noorte perekondade ja
sundiilirnike toetamine soodsate laenudega eluaseme muretsemisel (vt kiil 3.9. ja 3.10.).
Kohalike eluasemefondide asutamist ja nende tegevust toetaks vastava riikliku program-
mi valjatootamine koos vajalike ressursside eraldamisega riiklike eluasemepoliitika ees-
markide elluviimiseks (vt lisa 2 ja kiil L4.3.: KOV-de eluasemefondide tegevus TSehhis ja
riigi toetus nende tegevuse hoogustamiseks).



Kiil 3.10. Tartu Eluasemefondi (EAF) tegevus tagastatud majade iiiirnike
toetamisel

Tagastatud majade ulrnike eluasemeprobleemide lahendamisel on lks tdhusamaid

struktuure SA Eesti Eluasemefond kdrval olnud SA Tartu Eluasemefond. Tartu Linnavalitsus

kasutab Tartu Eluasemefondi kaudu tagastatud majade tirnike toetamiseks jargmisi moodu-

seid:

1) Kolimistoetus 2 000 EEK, mida makstakse Glrnikule tagastatud eluruumist uude eluruumi
kolimisel;

2) Eluaseme ostmiseks mdeldud laen (kuni 15 aastaks maksimaalselt 300 tuhat EEK intressi-

madraga 7% hipoteegi tagatisel). 4/5 laenu tasumise jarel kustutatakse 1/5 laenust, kuid

mitte rohkem kui 30 tuhat EEK.

Kui tagastatud eluruumi omanik toetab Glrnikku uue elamispinna muretsemisel, siis toetab

linnavalitsus Glrnikku kuni 40 000 EEK suuruse summaga. Osa uue elamispinna hinnast

tasub Glrnik ise. (Viimane moodus ei ole andnud ootuspéraseid tulemusi, ning toetuse

taotlemisel esineb pettusi.)

3

~

Tartu Linnavalitsuse juures peetavas tagastatud majade Ulrnike registris oli 1995. a arvel
2 013 leibkonda. 2003. a alguses oli arvel 668 leibkonda. Arvelt kustutamise pdhjused olid
jargnevad:

e 664 leibkonda sai SA Tartu Eluasemefond poolt toetust vdi laenu;

e 243 |leibkonda oli votnud EVP laenu;

e 162 leibkonda oli ostnud korteri enampakkumisel;

e 35 |leibkonda oli saanud sotsiaalkorteri; ning

e 239 leibkonda oli vahetanud elukohta (lahkunud Tartust) ja registrist valja arvatud.

Allikas: Tartu LV Linnavarade osakond, SA Tartu Eluasemefond
2002. a majandustegevuse aruanne (Tartu Eluasemefond 2003)

3.6 Kokkuvote ja eluasemepoliitika soovitused

Eesti elamupoliitika on 1991. aastast alates 14bi teinud radikaalsed muutused. Uus elu-
asemepoliitika 1ahtub iildisest liberaalsest poliitilisest keskkonnast riigis ja on suunatud
elamuturu dereguleerimisele, laiendades vaba turu méju ja piirates avaliku sektori vastu-
tust. Peamised viimasel kiimnendil Eesti elamumajanduses toimunud {imberkorraldused
on kokku vdetud joonisel 3.4.

Eluasemete omandi- ja kasutusstruktuur

Ténaseks on elamureformi pohieesmirgid saavutatud. Laiaulatusliku erastamise ja
natsionaliseeritud eluruumide tagastamise tulemusena on avaliku sektori elamufondi
osatdhtusus perioodil 1992-2002 langenud 61%-1t 4%-le. Kasutades darmiselt soodsaid
tingimusi, erastas 90% avaliku sektori iitirnikest oma korteri.

Rahvaloenduse andmetel (2000) kasutas 75% leibkondades oma eluruumi omanikuna,
16% titirnikuna ning 4% elamuiihistu liifkmena (iilejadnud leibkondade puhul muu kasu-
tusvorm voi on see teadmata). Vorreldes teiste Euroopa riikidega on Eestis omanikuasus-
tuse osakaal korge. Euroopa Liidus on eluruumide kasutusstruktuur jirgmine: omaniku-
asustus 56%, eratilirisektor 21%, avalik (sotsiaal)iiiirisektor 18%, elamukooperatiivid ja
muu 5% (Balchin 1996).
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Utirisektor (nii era- kui ka avalik iiiirielamufond) on Eestis muutunud marginaalseks.
Avaliku sektori iitiritase on suhteliselt madal ja vdhe diferentseeritud (kérgemad iiiirita-
riifid on kehtestatud nt Tallinnas renoveeritud ning uusehitatud munitsipaaleluruumide-
le). Erasektori iiiiritaseme kohta ei ole olemas ametlikku usaldatavat statistikat, pistelised
praktikas kogutud andmed viitavad suhteliselt korgetele iiiiridele erasektoris.

Elamistingimused ja elamuturg

Elamispinnaga varustatuse formaalne tase on Eestis suhteliselt kdrge. Demograafilistel
pohjustel on suhteline elamispinnavajadus Eestis viimastel aastatel vihenenud, eksistee-
rib tasakaal eluasemete arvu ja leibkondade arvu vahel. Tegelikkuses ei vasta kasutatava
elamispinna ruumikus sageli leibkondade suurusele ja (vaba) elamispinna geograafiline
jaotus ei kattu todturu paiknemisega. Elamusektori probleemid on osaliselt seotud suhte-
liselt korge elamufondi vanuse ja selle halva seisukorraga. Uute elamute ehituse maht oli
1990. aastatel darmiselt vdike ja koondus iiksnes pealinna piirkonda. Elamuturg jaotub
territoriaalselt selgelt aktiivseks piirkonnaks (Tallinn, Harjumaa ja paar suuremat linna),
iilejaénud Eestis valitseb passiivne turg (enamik maapiirkondi ja véikelinnad).

Eluasemete majandamine

Seni subsideerivad paljud omavalitsused iiiiri munitsipaalelamispinnal voi liikkkavad iifiri
madalal hoidmiseks vajalikud elamufondi parenduskulud kaugemasse tulevikku. Siiski
toimub aeglane iileminek hooldus- ja remondikulusid katvate iiiiritariifide kasutamise-
le. Uuringu jéargi on ligikaudu pooled omavalitsused kehtestanud itiripiirmédéra (2001).
Uiiri piirmédr piirab {iiiritaset lisaks munitsipaaleluruumidele ka omanikule tagastatud
elamute eluruumides (kus iiiirnikele kehtivad “vanad” iiiirilepingud). Uiiriregulatsioonid
piiravad majaomanike véimalusi omandi haldamisel ja sisuliselt sunnivad neid iirnikke
subsideerima. See asjaolu pohjustab pingeid omanike ja iiiirnike ning kohalike omavalit-
suste ja majaomanike vahel.

Elamuhooldus on erasektoris munitsipaalfirmadelt iile ldinud erafirmadele (v6i munit-
sipaalosalusega erafirmadele), v6i korraldatakse seda elanike endi ithistoona (tavaliselt
ithistu voi korteriomanike {ihisuse vormis). Uuringu jargi on suurema osa munitsipaal-
eluruumide haldajaks kohalikud omavalitsused (2001), kuigi ka siin toimub jark-jargult
iileminek erasektorilt teenuste ostmisele.

Riiklikud, KOV-de ja mittetulundusiihingute (Eesti Korteritihistute Liit, Kinnisvara
Haldajate ja Hooldajate Liit) tegevused eluasemevaldkonnas julgustavad suurte korter-
majade elanikke iihistuid asutama ja toetavad nende majandamistegevust erineval moel.
Mitmed KOV-d pakuvad elanikele iihistu moodustamisel ning haldamisel finantsabi (nt
vdimaldavad iihistujuhtide osalemist MTU-de poolt korraldatud koolituskursustel) ning
toetavad kortermajade renoveerimis- ja korrastustéid. Uhistutes elab téina ligi pool Eesti
elanikkonnast. Kahjuks ei ole tegevused koigis iihistutes piisavalt hésti koordineeritud.
Osa elanikkonnast pole finantsressursside puudumise tdttu suuteline osalema suuri ku-
lutusi ndudvates renoveerimistoodes (renoveerimiskulud ei kuulu katmisele toimetuleku-
toetuste stisteemi kaudu).

Elaasemepoliitika arengusuunad ja meetmed aastateks 2003-2008

Riiklik elamumajanduse arengukava seab sihiks eluasemevaliku tagamise koigile elani-
kegruppidele. Kuna sihid ja tegevused on vaid viga iildiselt mééaratletud, on raskendatud
ka eesmérkide piistitamine ja tegevuste kavandamine kohalikul véimutasandil.



Joonis 3.4. Peamised Eesti elamusiisteemis toimunud iimberkorraldused

(olukord enne 1989-t ja 1990-te I6pul)

SOTSIALISTLIK SUSTEEM
Enne dleminekuprotsessi
(enne 1989. a)

Domineerib avaliku sektori tirielamu-
fond.

Elamuturg on tugevalt avaliku sektori
kontrolli all.

Avaliku Gurisektori eluruumid on sisse-
tulekutest s6ltumata kdigile kattesaada-
vad.

Avaliku sektori elamuehitus ja haldamine
on tugevalt subsideeritud (valjendub uli-
madalas Ulritasemes).

Elamuhaldust ja -hooldust teostavad
avaliku sektori ettevotted.

=

LIBERAALNE SUSTEEM
P&rast lileminekuprotsessi
(alates 1990. aastate I6pust)

Domineerib omanikuasustus.

Elamuturg pohineb vabaturumehhanis-
midel.

Avaliku sektori tlrikorterid on enamalt
jaolt suunatud marginaalsetele (kdige
suuremate toimetulekuraskustega) grup-
pidele.

Ulrritase on seaduse jargi majanduslikult
pohjendatud, erallrisektoris lisandub
omanikutulu.

Elamufondi haldamise ja hooldusega te-
gelevad peamiselt eluruumide eraomani-

kud, kes moodustavad kortermaja piires
majandamiseks Uhistu, vdi omanike poolt
valitud erasektori firmad.

e Toimetulekuraskustega peredele toetus-
te slisteem eluasemetarbimise véimalda-
miseks.

e Margatav avaliku sektori kulutuste vahe-
nemine elamumajandusse.

Pohiliseks riiklikuks meetmeks elamusektoris on toimetulekutoetus, mis aitab siilitada
minimaalsel tasemel toimetuleku viikese sissetulekuga peredele (kuigi varasema uurin-
gu jargi on toimetulekutoetuse mé&ju vaesuse vahendamisele védga tagasihoidlik, vt Kuddo
et al. 2002). Tdhelepanu pélvivad kindlatele sihtgruppidele (noored pered, sundiilirni-
kud) suunatud soodustused vabaturult eluaseme hankimiseks ning riiklik renoveerimis-
toetus kortermajadele.

KOV-dest ainult Tallinna linn on ténaseks (2003) koostanud elamumajanduse arenguka-
va (omaette dokumendina) ning konkreetse tegevuskavana elamuehitusprogrammi, mis
aitab suunata elamumajandusealaseid tegevusi (vt Tallinna LV 1999; Tallinna LV 2002).
Moned omavalitsused on piistitanud elamupoliitika alaseid eesmérke iildiste arengu-
kavade raames. Need piistitatud eesmaérgid késitlevad aga tiksikkiisimusi, mitte sektori
arengut tervikuna.

Arengukavades on pohirohk asetatud omanikuasustuse arendamisele, eraelamuehituse
soodustamisele ning elamufondi majandamise efektiivsuse suurendamisele (nii era- kui
avalikus sektoris). Arengukavad ei planeeri iildjuhul avaliku iitirielamusektori eluruumi-
de arvu mérgatavat kasvu (va Tallinnas). Suuremat tdhelepanu osutatakse noortele pere-
dele ja sundiiiirnike probleemidele ning korteriiihistute asutamisele ja nende haldamis- ja
remonditegevuste toetamisele. Puudub poliitiline initsiatiiv avaliku tiiirielamufondi aren-
damiseks véi eratiiirifondi arvukamatele iihiskonnakihtidele kéttesaadavaks tegemiseks.
Praegune munitsipaalelamufond ei kata vajadust sotsiaaleluruumide jérele, nende hool-
dus-, majandamise ning jaotuse mehhanism on véhe efektiivsed. Liberaalsed poliitilised
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eelistused kombinatsioonis ressurssidest tulenevate piirangutega jitavad KOV-dele vihe
voimalusi teha kapitalimahutusi uute tilirikorterite ehitamisse ja olemasoleva elamufondi
renoveerimisse. Kontrastiks Eestile on moned teised KIE riigid just riiklikul tasemel ra-
kendanud mitmeid programme koos ressursside eraldamisega, mis vdéimaldavad KOV-del
elamumajanduse alaseid eesmirke ellu viia (vt lisa 2 ja 3).

Joonis 3.5. votab kokku elamureformi peamised positiivsed ja negatiivsed tagajarjed. Kui-
gi radikaalsed reformid on riigi kulutusi elamumajandusele margatavalt vihendanud, ei
pruugi senise iililiberaalse poliitika jatkamine kaugemas tulevikus enam majanduslikku
ja sotsiaalset kasu tuua. Elamuturu liberaliseerumine ja elamispinna valiku vabadus on
parandanud iihe osa leibkondade valikuvéimalusi. Samal ajal on paljud iihiskonnagrupid
elamispinna hankimisel jirjest suuremates raskustes. Uksnes néudluse suurendamisele
suunatud sammud (laenutingimuste soodsamaks muutmine) tdstavad samaaegselt elu-
ruumide hinda, st eluaseme kéttesaadavus ei parane. Eluasemetoetuste kaotamine (ja
eluasemekulude kompenseerimise liilitamine {ihtsesse toimetulekutoetuste siisteemi) on
pohjustanud toimetulekupiiril elavate leibkondade osakaalu suurenemise. Siiski pakub
toetustesiisteem teatavat kaitset neile omanikuasustuse ja avaliku iiirisektori elanikele,
kes on sattunud ajutistesse makseraskustesse.

Eluasemepoliitika soovitused

Eluasemeturul tekkinud probleeme (eluaseme halb kittesaadavus teatud elanikegruppidele,
olemasoleva elamufondi kaasajastamine jne) aitab lahendada teatav avaliku sektori poolne
mojutamine. Lisaks eluasemevaldkonna meetmetele, aitavad paljusid eluasemeprobleeme
leevendada ka teistes avaliku sektori valdkondades kavandatavad poliitikad, nagu naiteks

1) Regionaalpoliitika, mille abiga on véimalik vihendada eluasemeturu ja t66-
turu vahelist disproportsiooni (viheneb linnadesse t66d otsima suunduvate
maaelanike poolne surve iilirielamusektorile);

2) Tooturupoliitika, mis vdhendab t66puudust ja aitab suurendada perede sis-
setulekuid, nii et tekib vdhem iiiirivolgnevusi, sdltuvust sotsiaaltoetustest ja
majanduslikel pohjustel sunnitud elukohavahetusi;

3) Tervishoiupoliitika, kuna halvad elamistingimused ja eluruumist véljatostmi-
sed on sageli seotud alkoholismi probleemidega (Kahrik et al. 2003).

Jargnevalt keskendume vdimalustele, kuidas tdiendada eluasemepoliitika meetmeid
Eestis riiklikul ja kohalike omavalitsuste tasemel eluasemete kéttesaadavuse ning elamu-
fondi seisukorra parandamise eesmérgil (vt ka joonis L4.1.).

1. Peamised meetmed, mis aitavad parandada eluaseme kéttesaadavust ning sur-
vet peamiste keskuste (Tallinn, Tartu, Padrnu) eluasemeturgudele tinu elamu-
ehituse laienemisele, on:

* Maa- ja planeerimispoliitika meetmed (ehituskruntide hinna md&jutamine
avaliku sektori poolt teatud sihtgruppidele, ehituskruntideks jagatud piir-
kondades infrastruktuuri arendamine omavalitsuste poolt).

* Pikemaajalises plaanis direlinna ja linnaldhistes piirkondades uuselamu-
ehituse otsene toetamine riiklike ja KOV-de ehitustoetuste kaudu (teatud
sihtgruppidele nagu noored pered, paljulapselised, iiksikvanemaga pered
(last voi lapsi kasvatavad), sundiiiirnikud).

* Finantssiisteemi arendamine laenusaamisvoimaluste parandamiseks teatud
sihtgruppidele eluaseme ehitamiseks, ostmiseks vdi renoveerimiseks ava-
liku sektori toel (nt laenuintressi toetuse kaudu KOV-de ja/véi riigi poolt,
laenugarantiide ja maksusoodustuste kaudu noortele peredele). Finants-
skeemide arendamise puhul on oluline, et riik pakuks teatud gruppidele



POSITIIVSED

Avaliku sektori kulutused elamu-
fondile ja vastutus elamumajandu-
ses on margatavalt vdhenenud.
Suurenenud on elamumajandus-
se tehtavate erainvesteeringute
maht.

Elamuhoolduse ja kommunaal-
teeninduse kvaliteet on mdningal
maaral paranenud.
Korterithistud ja erafirmad suu-
davad majandada majanduslikult
efektiivsemalt kui endised avaliku
sektori elamuhooldusfirmad (ma-
javalitsused).

Omanikuks saanud elanikel on
rohkem Oigusi ja vabadust oma
eluaseme majandamisel.
Oigusvastaselt v3drandatud vara
tagastamine on heastanud ndu-
kogude perioodil tehtud sotsiaalset
Glekohut.

Joukamate leibkondade jaoks on
eluasemevaliku vGimalused avar-
dunud.

Joonis 3.5. Elamureformi positiivsed ja negatiivsed tagajirjed

NEGATIIVSED

Avalik Glrisektor on suurel maaral
residualiseerunud (fuusiliselt ja
sotsiaalselt alla kdinud).

Ruumiline elanikkonna kihistumine
sliiveneb (segregatsioon).

Kodutus sotsiaalprobleemina kas-
vab.

Elamumajanduse areng toimub
regionaalselt ebalihtlaselt.
Eluruumide tagastamine on kaasa
toonud uut sotsiaalset ebadiglust,
jattes tagastatud majades elavad
Grnikud ilma digusest oma eluase
erastada.

Tagastatud majades elavate
sunduirnike ja omanike vahel on
paljudel juhtudel konfliktid.
Erinevate valitsusametite vaheline
koostdd elamumajanduse arenda-
misel on tagasihoidlik.
Uuselamuehituse mahud on suhte-
liselt vaikesed.

Paljude elanikegruppide juurde-
paas eluasemele on halvenenud.
Elamufondi hooldusprobleemid
pole lahendatud.

Erasektori orienteeritus kasumile,
mittetulundussektori mdju puudu-
mine eluasemete pakkujana.

garantiisid intressiméérade jarskude koikumiste vastu (vt lisa 2: eluaseme-
laenude intresside riiklik subsideerimine T$ehhis).

* Transpordisiisteemi tdiustamine ja transpordikorralduse parandamine suu-
remate linnade ja linnaldhiste asulate vahel.

2. Olemasolevate eluruumide tdhusamat kasutamist toetavad meetmed on:
* Linnakeskustes ja dédrelinnapiirkondades asuvate amortiseerunud elamute
ja eluruumide renoveerimise toetamine (riigi ja/v6i KOV-de poolne) nii
a) sotsiaalmajandusliku vajaduse alusel pakutavate toetuste kaudu (toetus-
grandid vaikese sissetulekuga peredele) kui ka
b) renoveerimisprojektide iildise rahalise toetamise kaudu (toetused 5-10%
projekti maksumusest?®).
* Eluruumide remondile ja heakorrastamisele suunatud laenuprojektide toe-
tamine eluasemeomanikele ja korteritihistutele suunatud intressiméérade

26 — Alates 2003. a saavad korteriomanikud taotleda 10%-st riigitoetust kortermajade p6hikonstruktsioonide
ning elektrisiisteemi renoveerimiseks (vt Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium 2002).
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subsideerimise ja laenugarantiide andmise kaudu?’.

Eluasemesse investeerimiseks vajalike vahendite akumuleerimiseks sdéstu-
hoiuste (kasvuhoiuste) siisteemi arendamine (vt TSehhi ja Poola néited lisas
2ja 3).

Riigi voi kohalike omavalitsuste poolt toetatud renoveerimise standardla-
henduste véljatootamine korteriiihistute jaoks (koost6os Eesti Korteriiihis-
tute Liiduga ning Kinnisvara Hooldajate ja Haldajate Liiduga).
Finantssiisteemi arendamine eluasemeostjatele (vt eelmine 16ik elamuehi-
tuse soodustamisest).

Elamispinna otstarbekamale kasutusele aitaks kaasa usaldusvairse mehha-
nismi valjatd6tamine, mis voimaldaks eakatel pensionaridel (kelle kasutu-
ses olevad eluruumid on suuremad kui nad iildjuhul vajavad ja iileval pidada
suudavad) vahetada oma ruumikas korter sobivama vastu.

Vaatamata rahvaarvu vihenemisele ja rahvastiku vananemisele ei teki Ees-
tis siiski elamispinna {iilejadki. Pensiondrid kalduvad vaatamata suhteliselt
suurele elamiskulude osale oma eelarves elama ruumikal elamispinnal.
Noorte perekondade pads eluasemeturule on paljude aastate viltel olnud
pérsitud ja nad otsivad endiselt voimalusi omaette eluruumi soetamiseks.
Suurem noéudlus elamispinna jérele tekib 2015.-2020. aastatel, mil 1980-te
16pu ja 1990-te alguse korge siindivuse perioodil ilmale tulnud pélvkond
siseneb eluasemeturule. See pdlvkond vajab potentsiaalselt nii omaniku-
asustuse kui ka tiirieluasemeid.

3. Uiirieluasemete turu téhusust aitaksid suurendada jirgnevad meetmed:

Utirielamispindade juurderajamine munitsipaalelamuehituse ning avaliku
ja erasektori koostédprojektide kaudu. Uiirimajades elanikestruktuuri mit-
mekesistamine — noorte perede arvamine iiiirikorteri taotlejate nimekirja
(itiritase peaks olema diferentseeritud, voimaldades viikese sissetulekuga
leibkondadel tasuda neile joukohast {iiiri ning suurema sissetulekuga grup-
pidele kehtestada koérgemad, turuhinnaldhedasemad tariifid).
Munitsipaalomandis miinimumstandardile vastava suurusega, madalate
igakuiste kuludega, eluruumide ehitamine rahuldamaks madala sissetule-
kuga leibkondade esmaseid eluasemevajadusi.

Kaasata sotsiaaleluruumide kasutuse, hoolduse jms korraldamisse mitte-
tulunduslikke organisatsioone. Toetada nende organisatsioonide tegevusi,
mis on suunatud sotsiaaleluruumide arvu suurendamisele (eluruumide ren-
timine eraomanikelt, mitteeluruumide eluruumideks kohaldamine, ostud ja
ehitus).

Sotsiaalelamispinna renoveerimisel ja ehitamisel tuleks jargida, et kasuta-
tavad tehnoloogiad véimaldaksid hoida eluruumi majandamise-, hooldus- ja
remondikulud voimalikult madalal tasemel.

Kasumit taotleva eraiiiirisektori arendajatele teha soodustusi laenuintres-
side, maa hinna ja maksusoodustuste kaudu tingimusel, et osa arendata-
vatest (uusehitatud korterid, renoveeritud pinnad) eluruumidest iiiiritakse
vélja kindlatele gruppidele (nt noored pered, vanurid, sundiilirnikud,
iiksikvanemaga pered) {iiiritasemel, mis on allpool turuhinda (era-avalik
koostooprojektid).

27 — Alates 2003. a on Tallinnas (samuti mdnes teises KOV-s) kaivitunud Uhistutele suunatud remondilaenu

intressitoetuste projekt, kus korteritihistud saavad pankadelt sooduslaenu elamute remondiks (Tallinna LV
subsideerib laenuintresse). Sellist praktikat oleks soovitav juurutada ka teiste KOV-de poolt.



* FErastada vdga madala kvaliteediga munitsipaaleluruumid, sest nende hool-
dus ja remont on majanduslikult ebaotstarbekas.

* Kehtestada munitsipaal- ja sotsiaalelamufondis majanduslikult péhjendatud
iiiritase, toetades leibkondade maksevbimet sotsiaaltoetuste siisteemiga
(sotsiaalelamusektoris kindlustada erasektorist madalam iiiiritase). Vajadu-
sel kehtestada {ilirnike sissetulekutel baseeruv diferentseeritud {iiiritase, et
véahendada muidu kasvavat soltuvust sotsiaaltoetustest.

4. Toimetulekutoetuste siisteem ei toimi Eestis hoolimata kiimneaastasest
praktikast tdhusalt. Kaalumist vajab eluasemetoetuse kui iseseisva toetusliigi
taastamise otstarbekus (et saavutada paremaid tulemusi vaesuse vastu voitle-
misel). Saavutamaks toimetulekutoetuste paremat sihitust abi vajavatele pe-
rekondadele ning toetust vajavate leibkondade elamistingimuste paranemist,
tuleks:

* Toetuste maksmisel arvestada lisaks kehtivatele eluasemekulu liikidele ka
noutavaid kulutusi elamu ehituseks/renoveerimiseks (vastavad igakuised
kulutused on kortermajades méarkimisvéarsed ja jitavad osa peresid makse-
raskustesse). Alternatiivselt votta kasutusele vdikese sissetulekuga peredele
suunatud renoveerimistoetuste maksmise siisteem.

* Parandada sotsiaaltoetuste sihitust (sihtgruppe) ja selle kaudu hoida res-
sursse kokku (t6hustada kontrolli toetuse taotlejate {ile, liilitada toetuse-
saajate hulka ka isikud, kellel puudub alaline eluase). Taiustada taotlejate
kohta KOV-dele infot voimaldavat andmebaasi.

» Siisteemi efektiivsuse parandamise arvelt kokku hoitud vahendite varal
tosta leibkondadele makstavat toimetulekutoetust.

* Paindliku sissetulekute kasvuga seostatud toetuste vihendamise pShimétte
kasutamine, mis motiveeriks toetusesaajaid teenima suuremat palka voi
saama muid lisatulusid, mis ei tekitaks nn vaesusloksu (st sissetulekute
suurenemisel ei ja& toetusesaaja ilma samas suurusjirgus toetusest).

* Munitsipaaliiiirnikest {iiirivolgnike puhul voimaldada toetuste otsemaks-
mist eluruumi haldajatele, mis soodustaks toetuse sihiparast kasutamist.

* Riikliku ja KOV-de kompetentsuse vdimalik piiritlemine toimetulekutoetus-
te maksmisel, KOV-de finantsilistest voimalustest séltuva kaasfinantseeri-
mise siisteemi kasutamine.

5. Eluasemesektoris ilmnenud ja jark-jargult siivenevate sotsiaalsete ja majan-
duslike pingete iiletamiseks on vajalik iildsonalisemate ja detailsemate elu-
asemestrateegiate koostamine ja elluviimine nii riiklikul?® kui KOV-de
tasandil. Paremate tulemuste saavutamiseks eluaseme kittesaadavuse paran-
damisel ning elamupiirkondade elukvaliteedi tostmisel on vajalik nii erainves-
teeringute kui ka avaliku sektori vahendite mahu suurendamine.

28 — Riiklikul tasemel on vajalik olemasolevas elamumajanduse arengukavas pustitatud eesmarkide detailsem
lahti kirjutamine, mis maaratleks konkreetsed tegevused koos rahaliste vahendite ja nende saavutamiseks ette
nahtud allikatega.
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LISAD
1 Kohalike omavalitsuste kiisitluse metoodika

Valim ja kiisitluse korraldus

Uuringuga haaratud Kesk- ja Ida-Euroopa riikides viidi 1abi kiisitlus, millesse kaasati koik
iile 5 000 elanikuga (Poolas iile 20 000 elanikuga) KOV-d. Eestis kuulusid valimisse 37
omavalitsust. 2001. a alguses toimunud uuringu labiviimisel kasutati kiisitlusankeeti (lisa
1 16pus), mis saadeti omavalitsustele posti teel. Kiisimused puudutasid KOV-de eluaseme-
strateegiaid ja elamumajanduse alaseid tegevusi. KOV-de eluasemefondi majandamise
efektiivsuse hindamiseks kiisiti omavalitsustelt erinevaid eluruumide majandamisega
seotud indikaatorid.

Osalusmaar kiisitluses

Tabel L1.1. nditab kiisimustike tagastamisprotsenti uuritud Kesk- ja Ida-Euroopa riikides.
Nagu tabelist naha, oli vastanute osakaal mitmes riigis iisna madal. Arvestades vdikese
osalusmééraga riikides suhteliselt suurt vastanud omavalitsuste arvu annab uuring siiski
iilevaate elamumajanduse hetkeolukorrast ja suundumustest.

Tulemuste kaalumine

Kiisitluse tulemuste “kaalumise” teel laiendati uuringus osalenud omavalitsuste tulemu-
sed kogu kogumile. Kuna erineva suurusega KOV-d osalesid kiisitluses erineva aktiiv-
susega (suured omavalitsused olid iileesindatud), kaaluti tulemusi KOV-de elanike arvu
alusel. Nii vahendati suure elanike arvuga omavalitsuste m&ju domineerimist vdiksemate
iile. Selline lihtne andmete kaalumine vbimaldas esitada uuritud néitajate "keskmised
omavalitsuse kohta“!. On aga ilmne, et néiteks 400 000 elanikuga omavalitsuse eluase-
mestrateegia mojutab mitmeid kordi suuremat arvu elanikke kui néiteks 5 000 elanikuga
omavalitsus. Seetottu arvutati ka “keskmised elaniku kohta riigis®, kasutades andmete
kaalumiseks jargmist valemit:

2 iX pop

i=l.N

N, pop

i=l..N

kus i tdhendab hinnatavat niitajat konkreetses omavalitsuses, pop elanike arvu omavalit-
suses ja n vastanud omavalitsuste arvu.

Sellised arvutused voimaldasid esitada uuringu tulemusi kolmel viisil:
1. Lihtsa "keskmise* kaudu "omavalitsuse kohta“ (kaalumata andmed);
2. ”Kaalutud keskmise* kaudu "omavalitsuse kohta“ (kaalutud andmed); ning
3. ”Kaalutud keskmise® kaudu ”elaniku kohta“ (arvutatud tiilaltoodud voérduse
pohjal).

1 — Eesti kohta kaivad andmed ei ole omavalitsuste suuruste jargi kaalutud, kuna Eesti puhul ei saa eeldada,
et valitseb oluline seos suuremate ja keskmiste KOV-de vahel elamumajandust puudutavates kiisimustes (ka
vastuste maar jagunes Eesti puhul enam-vahem vérdselt erineva suuruskategooriatega omavalitsuste vahel).



Tabel L1.1. Kiisimustike tagastamisprotsent KOV-de uuringus 2001. a (vas-
tanud omavalitsuste arv ja taidetud kiisimustike %)

[ Tauigaaria |Tehni |Eesti[Poola |Rumeenia |

Vastanud KOV-de

arv (n) 43 89 17 56 76 77
Vastanud KOV-de
% 30,7 33,6 46,0 24,5 28,8 54,7
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Eesti KOV-dele vastamiseks saadetud kiisimustik

1. Kas teie omavalitsusel on olemas oma eluasemestrateegia/programm
(voi eluasemepoliitika suunad maédratletud iildises arengukavas/
strateegias)?

Tehke rist tiihja lahtrisse dige vastuse jarele.

1 Jah, volikogu poolt kinnitatud
2 Jah, kuid volikogu poolt kinnitamata
3 Eiole

2. Kas selles on selgelt defineeritud eluasemepoliitika eesmargid?
Tehke rist tihja lahtrisse dige vastuse jarele.

1 Jah
2 Ei

|99 Eluasemeprogramm puudub | |

3. Palun jirjestage need eesmairgid tihtsuse jarjekorras?
Kirjutage v&i tehke rist tlihja lahtrisse dige vastuse jarele.

|99 Eluasemesuunad pole maaratletud | |

4. Olenemata sellest, kas teie omavalitsustel on eluasemepoliitika suunad
maéidratletud voi mitte, palun jarjestage loetletud eesmirgid vastavalt sel-
lele, kui oluliseks neid tegelikult teie omavalitsuses peetakse (teie enda
arvamusest léihtudes).

Kirjutage 1 kdige olulisema ja 9 kdige vahem olulisema eesmargi jarele (kui pole tldse eesmark,
jatke kirjutamata).

1 Eluaseme kattesaadavuse parandamine vahese ja keskmise sisse-
tulekuga elanikkonnale

2 Elamistingimuste parandamine (ka eluaseme energiasaastliku-
maks muutmine)

3 Sotsiaalsete gruppide segunemine sotsiaalse segregatsiooni valti-
miseks

4 Utirnike voolavuse suurendamine korterite hdlpsa kattesaadavuse
kindlustamise kaudu (nii avalikus kui erasektoris)

5 Eriliste sotsiaalsete vajadustega gruppide (puuetega grupid jne)
eluasemeprobleemide lahendamine

6 Vanurite eluasemeprobleemide lahendamine

7 Kodututele elamispinna kindlustamine

8 Ulirnike kaasamine munitsipaaleluruumide majandamisse

9 Omanikuasustuse vdi/ja eraelamuehituse soodustamine

5. Palun kirjeldage liihidalt, millised programmid/tegevused on teie oma-
valitsuse poolt ettevalmistatud voi juba rakendatud (ka keskvalitsuse



poolt méiratletud) kiisimuses 3 nimetatud koige olulisemate eesmiirkide
saavutamiseks. Kui teie omavalitsusel pole vastavad eesmiirgid defineeri-
tud, siis nimetage, milliseid programme/tegevusi olete ette valmistanud
vOi rakendanud (ka keskvalitsuse poolt mééiratletud) kiisimuses 4 loetle-
tud kolme koige olulisema eesmirgi saavutamiseks.

Programmid/tegevused vGivad sisaldada sotsiaaltoetuste maksmist, munitsipaalttripindade
loomist ning renoveerimist, Glripiirmadra maaratlemist, munitsipaaleluruumide Gurileandmist,
uuselamuehituse subsideerimist, maapoliitikat, avaliku-erasektori koostegutsemise vorme elu-
asemevaldkonnas, Uhistute loomise soodustamist jne.

Eesmark 1: .......... , Eesmark 2: .......... , Eesmark 3: ..........

6. Milline neist programmidest/tegevustest aitaks teie arvates koige pare-
mini saavutada (piistitatud) eesmirgi?
Kirjutage 1 kdige efektiivsema meetodi ning 3 kdige vahem efektiivsema jérele tiihja lahtrisse.

1 Eesmark 1
2 Eesmark 2
3 Eesmark 3

Jargnevalt kisime teilt mdned kohaliku omavalitsuse eluasemefondi puudutavad kisimused.
Palun &rge arvestage kohaliku omavalitsuse eluasemefondi hulka eluasemeid, mis on mdeldud
konkreetsetele sotsiaalsete vajadustega gruppide eluasemevajaduse rahuldamiseks nagu spet-
siaalsed vanurite, orbude ja puudega inimeste eluasemed, kodutute varjupaigad, turvakodud jne.

7. Mitu eluruumi kuulub teie kohalikule omavalitsusele?

.......... eluruumi

8. Mitu protsenti moodustavad kohalikule omavalitsusele kuuluvad elu-
ruumid koigist teie omavalitsuse territooriumil asuvatest eluruumidest
(kui tipsed andmed puuduvad, siis palun 6elge hinnanguliselt, kui suur
on kohaliku omavalitsuse eluruumide osakaal koigist eluruumidest)?

9. Mis on keskmine eluruumi suurus teie omavalitsusele kuuluvates elu-
ruumides ruutmeetrites (kui tipsed andmed puuduvad, siis palun delge
hinnanguliselt)?

.......... ruutmeetrit

10. Mitu tuba on keskmiselt teie omavalitsusele kuuluvates eluruumides
ruutmeetrites (kui tipsed andmed puuduvad, siis palun 6elge hinnangu-
liselt)?

11. Mitu eluruumi on hetkel vabad iiiirile andmiseks (kui tipsed andmed
puuduvad, siis palun 6elge hinnanguliselt)?
Eluruumide hulka, mis on vabad ning saadaval tirile andmiseks, kuuluvad: a) k&ik eluruumid,
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kus eelmiselt Guriliselt enam Gdri ei vBeta ning eluruumis ei pea tegema remonti, enne kui uus
Gurnik sisse kolib; b) kdik eluruumid, mis on lainud kohaliku omavalitsuse omandisse ja mis ei
vaja remonti enne Uurile andmist ning uued munitsipaaleluruumid; c) kdik eluruumid, mis on
valmis Gurile andmiseks peale remonti.

.......... eluruumi

12. Kui suure osa moodustas viljaiilirimata eluruumide tottu saamata
jaddnud iiiir kogu voéimalikust iiiirisummast eelmise aasta jooksul?

Uiiri moodustavad eluruumi remondiks, majandamiseks ja teenindamiseks vajalikud kulud ning
omanikutulu; kommunaalteenuste kulusid arge palun sisse arvake. Valjauirimata eluruumide
tottu saamatajaanud lr on see Glrisumma, mis jai saamata aasta jooksul, kuna eluruumid olid
tihjad (kuigi saadaval véaljattrimiseks). Kogu vdimalik Girisumma on kogu potentsiaalne ddr,
mida oleks v8imalik koguda aasta jooksul kogu kohalikule omavalitsusele kuuluvalt elamufondilt
(va udr, mida oleks vdimalik saada eluruumidest, mis pole pikema aja véltel Glrimiseks saadaval,
kuna vajavad p&hjalikku remonti).

13. Kui suure osa moodustas iilirivolg eelmise aasta jooksul kogu voéima-
likust iiiirisummast (kogu voimaliku itiirisumma seletust vt eelmisest
kiisimusest)?

Utrivdlg sisaldab ka kdiki neid dirivdlgu, mis on jaddnud tasumata eelmistest aastatest ning kan-
dusid edasi eelmisesse aastasse.

14. Kui suure osa moodustab oodatav iiiirivolg voimalikust iilirisummast
2001. aastal?

15. Kui suure osa moodustasid eelmise aasta jooksul iiiirile antud elu-
ruumid koigist munitsipaaleluruumidest (munitsipaaleluruumi vahetusi
mitte arvestades)?

16. Hinnake ligikaudselt, kui pikk on keskmiselt munitsipaaleluruumi
ooteperiood (aeg taotlemise hetkest kuni eluruumi saamiseni) kahe tiis-
kasvanu ja iihe vastsundinud lapsega perekonnale, kus ainult iiks liige
teenib umbes keskmist palka (kuudes)?

17. Kas teie omavalitsus kasutab oma eluruumide puhul erinevaid iiiiri
méadramise viise (néiteks osaliselt kehtib reguleeritud iiiir, osaliselt mitte,
soltuvalt eluruumi kvaliteedist voi asukohast)?

Tehke rist tlihja lahtrisse Gige vastuse jarele.

1 Jah
2 Ei




18. Millistest teguritest enamikel juhtudel iiliriméidratlemine sdéltub?
Tehke rist tlihja lahtrisse Gige vastuse jarele.

1 Kommunaalteenuste kulude maarast (kite, prugivedu, tGldelekter)
- juhul kui need on teie omavalitsuses uuri hulka arvatud

2 Maahinnast/asukohast

3 Eluruumide fldsilisest seisukorrast (kas on remonditud vdi mitte
jne)

4 Millestki muust Millest?

19. Mitu krooni on keskmine iiiir teie omavalitsusele kuuluvates eluruumi-

des ruutmeetri kohta?
Utiri moodustavad eluruumi remondiks, majandamiseks ja teenindamiseks vajalikud kulud ning

omanikutulu; kommunaalteenuste kulusid drge palun sisse arvake.

20. Kas teie omavalitsuse eluruumide iiiirile andmisel on enamikel juhtu-

del kehtestatud iiiiripiirmaar?
Tehke rist tiihja lahtrisse Gige vastuse jarele.

1 Jah
2 Ei

21. Kui jah, siis kui suur oli iiiiri piirméaér 01.10.2001 seisuga?

22. Palun hinnake, kui suure osa kohaliku omavalitsuse eluruumide iiiirist
moodustavad jargmised kulud (%).
Kirjutage tihja lahtrisse %.

1 Uldelekter, prigivedu

2 Remont

3 Administratsioon

4 Muud kulud (maarent jne)

5 Omanikutulu - juhul kui teie omavalitsus saab eluruumide valja-

Udrimisest mingit tulu
Kokku 100%

23. Kas eluruumidest saadav iiiir katab ko6ik kulutused, mis on vajalikud
eluruumi hooldamiseks, remonditédde ldbiviimiseks ning administratiiv-
kulutusteks (kapitaalremondi ja moderniseerimise kulusid drge arvesta-
ge)?

Tehke rist tiihja lahtrisse dige vastuse jarele.

1 Jah
2 Ei
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24. Kui ei, siis palun hinnake, kui suur peaks olema iiiir ruutmeetri kohta,
et vastavad kulutused oleksid kaetud?

25. Kas teil on kohalike omavalitsuste eluruumide iiiirile andmiseks oote-
jarjekord?
Tehke rist tlihja lahtrisse Gige vastuse jarele.

1 Jah
2 Ei

26. Kas te kasutate kindlaksméaiaratud punktisiisteemi sotsiaalse vajaduse
méiratlemiseks eluruumide iiiirile andmisel?
Tehke rist tlihja lahtrisse Gige vastuse jarele.

1 Jah
2 Ei

27. Kas teie omavalitsus kasutab erinevaid eluruumide iitirileandmise
skeeme?
Tehke rist tlihja lahtrisse Gige vastuse jarele.

1 Jah
2 Ei

28. Kui jah, siis hinnake, kui suure osa moodustavad erinevad iiiirileand-
mise skeemid koigist iiiirileantud eluruumidest (%)?
Kirjutage tiihja lahtrisse %.

1 Skeem 1
2 Skeem 2
3 Skeem 3
Kokku 100%

29. Kui teie omavalitsus rakendab erinevaid eluruumide jaotamise skee-
me, siis mis teguritest skeemi valik soltub?
Kirjutage 1 kdige olulisema teguri jarele jne.

1 Kommunaalteenuste kuludest (kite, prigivedu, tGldelekter)

2 Asukohast

3 Eluruumide fuusilisest seisukorrast (kas remonditud v&i mitte jne)
4 Millestki muust Millest?

30. Palun mairkige, millised jirgnevatest sotsiaalsetest gruppidest on
eelistatud kohaliku omavalitsuse eluruumide saamisel.

Kirjutage 1 kdige enam eelistatud grupi jarele jne, kui mdnele grupile lildse eluaset ei eraldata,
jatke vastav lahter tihjaks.



1 Madala sissetulekuga leibkonnad

2 Paljulapselised pered

3 Tagastatud eluruumide Girnikud

4 Avaliku sektori teenistujad

5 Leibkonnad, kes on jadnud peavarjuta eluruumi pdlengu, lammu-
tamise vms tagajarjel

6 Leibkonnad, kes on vélja tdstetud erasektorile kuuluvast eluruu-
mist (UurivSla téttu) ja pole ise suutelised omale peavarju leidma
7 Muu grupp Milline?

31. Kes administreerib ning hooldab teie kohaliku omavalitsuse eluruume
(voi enamikku eluruumidest)?

Tehke rist tiihja lahtrisse Gige vastuse jérele, kui mitu hooldajat/administreerijat, markige mitu
risti.

1 Omavalitsus

2 Munitsipaalhooldusfirma

3 Erasektori hooldusfirma

4 Erasektori kinnisvarabiiroo
5 Muu Mis asutus? ..........

32. Millist koige efektiivsemat meetodit olete rakendanud voi rakendate
iiiirivola vihendamiseks?

33. Millist koige efektiivsemat meetodit olete rakendanud voi rakendate,
et lahendada tiihjade (kuid iiiirileandmiseks sobilike) kohalike omavalit-
suse eluruumide probleemi?

34. Palun kirjeldage liihidalt eluasemepoliitika meetodit, mida teie oma-
valitsus on rakendanud voi rakendab eluasemetingimuste parandamiseks
vOi teiste oluliste eluasemeprobleemide lahendamiseks oma omavalitsuse
territooriumil (nii avalikus kui erasektoris), mis teie arvates voiks olla
eeskujuks teistele omavalitsustele eluasemepoliitika viljaarendamisel?
Naiteks erinevad eluasemeprogrammid, administreerimise vormid, avaliku ja erasektori koost66-
programmid, munitsipaaleluruumide tdrileandmise metoodika, Glrimaaramine, kontrollimehha-
nismid, Gldrnike osalemine eluruumide majandamisel jne.

35. Mitu eluruumi kuulus teie kohalikule omavalitsusele enne eluruumide
erastamise algust (kui tipsed andmed puuduvad, siis palun éelge hinnan-
guliselt, mitu % kohaliku omavalitsuse elamufondist on alles jadnud 1991.
aastate alguses erastamise eel omavalitsusele kuulunud eluruumidest)?

.......... eluruumi

.......... % (hinnanguliselt)
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36. Mitu teie omavalitsusele kuuluvat eluruumi on lammutatud alates
1990. aastast?

.......... eluruumi

37. Mitmes praegu teie omavalitsusele kuuluvas eluruumis on libi viidud
pohjalikke remonditéid alates 1990. aastast (soojustus, kiittesiisteemi voi
torustike moderniseerimine, WC ja vannitubade remont jne)?

.......... eluruumis

38. Mitu praegu teie kohalikule omavalitsusele kuuluvat eluruumi on ehi-
tatud alates 1990. aastast?

.......... eluruumi

39. Kuidas jagunevad teie omavalitsusele kuuluvad eluruumide jirgmiste
eluasemetiiiipide vahel?

1 Eramud

2 1-4-korruselised korterelamud

3 5- ja enamakorruselised korterelamud
Kokku 100%

40. Palun hinnake, kuidas jagunevad teie omavalitsusele kuuluvad eluruu-
mid jirgmiste eluruumi kvaliteeditiiiipide vahel?

1 Hiljuti remonditud vaga heas korras kdigi mugavustega (elekter,
duss/vann, WC, kanalisatsioon) eluruumid (sh uusehitised)

2 Kdigi mugavustega, kuid ilma pdhjaliku remondita eluruumid

3 Osaliste (ilma) mugavustega eluruumid

Kokku 100%

41. Mitu krooni oli keskmine iiiir teie omavalitsusele kuuluvates eluruumi-
des ruutmeetri kohta 1992. aastal?

Uiiri moodustavad eluruumi remondiks, majandamiseks ja teenindamiseks vajalikud kulud ning
omanikutulu; kommunaalteenuste kulusid drge palun sisse arvake.

.......... krooni

Lopetuseks esitame veel mdned uldisemad kiisimused teie omavalitsuse territooriumil paikneva-
te eluruumide kohta.

42. Kui palju on teie omavalitsuse territooriumil eluruume kokku (nii
avalikule kui erasektorile kuuluvaid) (kui tipsed andmed puuduvad, siis
oelge palun hinnanguliselt)

.......... eluruumi

43. Kas teie omavalitsuses on probleemiks tiihjad erasektorile kuuluvad
eluruumid (kust elanikud on lahkunud, mida pole voimalik miiiia ega viilja
iiiirida, kuna puudub turg)?

Tehke rist tlihja lahtrisse Gige vastuse jarele.



1 Jah
2 Ei

44. Kui jah, siis 0elge hinnanguliselt, kui suure osa sellised eluruumid koi-
gist erasektorisse kuuluvatest eluruumidest moodustavad.

45. Kas teie omavalitsuse territooriumil asuvates eluruumides on problee-
miks asjaolu, et eraomanikud ei suuda maksta kiitte/vee/kanalisatsiooni
eest, mistottu kannatab kogu elamu voéi trepikoda nende teenuste alava-
rustatuse all?

Tehke rist tiihja lahtrisse Gige vastuse jarele.

1 Jah
2 Ei

46. Kui jah, siis delge palun hinnanguliselt, kui suur osa eluruumidest
on eelmises kiisimuses tulenevate asjaolu tottu alavarustatud kiitte/vee/
kanalisatsiooniga.

47. Mitu uut erasektorisse kuuluvat eluruumi (korterit ja eramut/
ridaelamuboksi) on teie omavalitsuse territooriumile ehitatud alates
1990. aastast? (Kui tipsed andmed puuduvad, siis palun éelge hinnan-
guliselt, mitu % uuselamuehitus alates 1991. aastast moodustab koigist
praegu erasektorisse kuuluvatest eluruumidest).

.......... eluruumi, sh .......... korterit ja .......... eramut/ridaelamuboksi

48. Mitu erasektorisse kuuluvat eluruumi on lammutatud alates 1990.
aastast?

.......... eluruumi

49. Omavalitsuse nimetus:

Taname Teid kisimustele vastamast.
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2 Naiteid eluasemepoliitika meetmetest TsSehhis
L. Sykora jéargi (Lux 2003)

Meetmed eluaseme kdttesaadavuse parandamiseks

TSehhi Vabariigis on alates 1990. a keskpaigast riiklikud finantstoetused eluasemesek-
torile kasvanud. 2000. a moodustasid need 0,9% riigi SKP-st ja 2,8% riigi eelarvest
(MMR 2001). Riik subsideerib munitsipaalelamuehitust, vanurite hooldekodude rajamise
projekte, ning toetab tehnilise infrastruktuuri véljaehitamist potentsiaalsetesse elamu-
piirkondadesse.

Riiklik programm elamuehituse soodustamiseks

Olulisim riiklik elamumajanduse alane toetusprogramm on “Munitsipaaleluruumide ehi-
tuse toetamise ja tehnilise infrastruktuuriga varustamise programm” (vt kiil L2.1.). See
programm voimaldab riiklikku finantstoetust KOV-dele elamuehituspoliitika eesmérkide
elluviimiseks. Toetus on suunatud KOV-dele (toetus munitsipaalelamuehituseks) ja era-
sektorile (toetus tehnilise infrastruktuuri véljaehitamiseks).

KOV-de poolsed meetmed elamuehituse soodustamiseks

Lisaks riiklike meetmete rakendamisele, pakuvad KOV-d Tsehhis ka omapoolseid soo-
dustusi eluaseme kéttesaadavuse parandamiseks. Pohiliseks eesmarkide elluviimise va-
hendiks on ruumiline planeerimine ja maapoliitika. KOV-d koostavad oma vahenditega
planeeringud ning pakuvad arendajatele soodustingimustel maad, et hoogustada era-
sektori poolset elamuehitust. Lisaks sellele taotlevad omavalitsused riigipoolseid toetusi
eraarendajatele infrastruktuuri véljaehitamiseks. Sellise toetusskeemi alusel valminud
eluasemed jaotatakse kahel viisil:
1. Omavalitsus saab kasutusdiguse osale valmivatest eluasemetest (vt foto
L2.1);
2. Eluasemed ehitab vélja ehitusfirma, aga tulevased iiiirnikud maksavad {iiiri
kaudu kinni ka ehitamiskulud ning 20 aasta moddudes on iilirnikel voimalik
saada eluase ilma lisakulutusi tegemata enda omandusse (vt kiil L2.2.).

Foto L2.1. Brno linnavalitsuse {(T$ehhi) ja erasektori koostooprojekti tulemu-
sena valminud korterelamu. Mérkus: Elamus on osa kortereid vélja Giiritud sotsiaaleluruu-
midena ning osa korterid on eraisikute omanduses. Foto: Sykora (2003)



Kiil L2.1.
ga varustamise programm Tsehhis

Programm rakendus 1995. aastal. Programmi eesmark on kattesaadava hinnatasemega elu-
asemete pakkumise suurendamine.

Programmi sihitus:

1. Uute munitsipaallirimajade ehitamine, olemasolevates majades arklikorruste valjaehitami-
ne munitsipaalkorteriteks, mitteeluruumide ehitamine munitsipaaleluruumideks, asustama-
ta (halvas seisukorras, vahemalt 5 aastat asustamata) eluruumide renoveerimine;

2. Tehnilise infrastruktuuri (insenerkommunikatsioonid, kanalisatsioon ja teedeehitus) valja-
ehitamine elamuehituseks maaratud piirkondades (ka erasektori tarbeks).

Toetuse suurus ja tingimused:

e Munitsipaalelamuehituse toetus on maksimaalselt 320 tuhat CZK (156 160 EEK) eluruumi
kohta;

e Asustamata korterite imberehituse toetuse suurus on maksmimaalselt 200 tuhat CZK (97
600 EEK) eluruumi kohta;

e Tehnilise infrastruktuuri toetus on maksimaalselt 80 tuhat CZK (39 040 EEK) tulevase elu-
aseme kohta;

e “"Kombineeritud" toetus ei tohi lletada 50% projekti kavandatavast koguinvesteeringust.
Toetuse maksimaalset maara kasutatakse arklikorruste véljaehitamiseks, kuna sel moel
uute eluruumide soetamine on hinnalt soodsaim.

Alates 1995. a on selle programmi raames ehitatud 5 000-8 000 uut eluaset aastas. Omavalit-

sused peavad programmi uuselamuehituse soodustajana vaga efektiivseks.

Kiil L2.2.
ritult riiklikke subsiidiume ja tulevaste iiiirnike poolset finant-
seerimist)

Utrieluasemete ehitamine toimub jargnevate etappide kaupa:

1. Kohalik omavalitsus ja lepingu allakirjutanud ehitusfirma rajavad Uhiselt mittetulundusliku
elamuassotsiatsiooni (hiljem vdib assotsiatsioon muutuda elamukooperatiiviks, milles iga
urnik omab osakuid).

2. Tavaliselt eraldab linn ehituseks tasuta maa ning ehituse teostaja valmistab ette projekti.

Elamuehitust finantseerib pangalaenu kaudu elamuassotsiatsioon, lisaks taotleb linn elamu-

ehituseks ja infrastruktuuri valjaarendamiseks riiklikke subsiidiume. Tanu tasuta maa eral-

damisele ning riiklikule toetusele on eluruumi hind (titr) tarbija jaoks turuhinnast madalam.

3. Valminud eluasemed ulritakse vélja, kusjuures tirnikud omandavad elamuassotsiatsioonis
vastavalt oma investeeringutele osakud. Iga osaku vaartus on arvestatud proportsioonina
selle eluaseme ehitamiseks kulunud investeeringutest.

4. Ehituse 10ppedes ja eluasemete valjaulrimise jarel astub ehitusfirma assotsiatsioonist
vélja, osakud jagunevad Uurnike ja omavalitsuse vahel.

5. Linn séilitab eluasemete omandidiguse 20 aastaks, mille valtel tasuvad ttrnikud omava-
litsusele Gari. Ulir sisaldab ehituseks vBetud laenu tagasimaksmiseks ndutavaid kulusid,
kommunaalmakseid, majandamiskulusid.

6. 20 aasta mé6dudes vdivad Glrnikud saada ilma tdiendavaid kulutusi tegemata eluaseme
omanikeks.

KOV-d peavad seda ehitusskeemi vaga efektiivseks paljude leibkondade eluasemevajaduse

rahuldamisel.

Munitsipaalelamuehituse toetamise ja tehnilise infrastruktuuri-

Uiirieluasemete ehitamise skeem T$ehhis (kasutades kombinee-
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Kohalikud omavalitsused TSehhis munitsipaaleluasemeid ainult oma ressurssidest ei
ehita. Enamus uutest munitsipaalelamutest (88%) on valminud riiklike subsiidiumide
toetusel, 16% aga koost60s erainvestoritega. Enamik uutest munitsipaaleluasemetest on
rajatud uutesse elamutesse, neljandik aga olemasolevate elamute édrklikorrustele (KOV-de
kiisitlus 2001).

Kirjeldatud elamuehitust soodustavat programmi ja KOV-de meetmeid voib pidada iildi-
selt efektiivseks, kuna avaliku ja erasektori koost66 voimaldab hoida uute eluasemete
hinna l6pptarbijale turuhinnast madalamal ning soodustada uuselamuehitust. Elamu-
tele lisakorruste ehitamine voi drklikorruste védljaehitamine véimaldab ressursse kokku
hoida ning parandada samal ajal olemasoleva eluasemefondi kvaliteeti. Ehitatakse uued
katused, remonditakse rodud, parandatakse soojapidavust, paigutatakse uued liftid jne.
Riiklik toetus loob soodsamad tingimused KOV-dele kohalike eluasemepoliitikate ellu-
viimiseks.

Samas tuleb nentida, et rajatavate “subsideeritud“ eluasemete jaotuse pohimotted ja
sihtgrupid pole TSehhis piisavalt histi formuleeritud. See vahendab siisteemi tohusust ja
teeb kiisitavaks avalike ressursside kulutamise otstarbekuse. Riikliku toetusega rajatud
elamispinna saamise aluseks ei ole pere sissetulekud. Seetottu on avaliku sektori toetus
suunatud ka neile peredele, kes suudaksid endale sarnase eluaseme ka turult muretseda.
On olnud juhtumeid, kus avaliku sektori toetusega ehitatud eluasemed on turuhinnaga
maha miiiidud. Rangemate reeglite kehtestamine toetuse sihtgruppide iile ning rajatava-
tele eluasemetele hinnakontrolli kehtestamine tdstaks siisteemi tohusust margatavalt.

Riiklik programm hooldekodude rajamise toetamiseks

Programm rakendus 1991. aastal. Toetusi eraldatakse KOV-dele véikeste munitsipaaliiiiri-
eluasemete ehituseks. Rajatavad iiiiripinnad on suunatud sotsiaalteenuseid vajavatele va-
nuritele voi puuetega inimestele (vo6i invaliididele). Eluasemeteenuse korval voimaldatak-
se elanikele ka vajalikke sotsiaalteenuseid. Toetuse suurus soltub omavalitsuse suurusest,
maksimaalselt on see 700 tuhat CZK (341 tuhat EEK) eluaseme kohta. Alates 1995. a on
selle programmi tarbeks riiklik finantstoetus vdhenenud.

Riiklik toetusprogramm eluasemesddstude (hoiuste) suurendamiseks

See toetuseliik véimaldab suurendada eraisikute jooksvaid sadstusid tulevase eluaseme-
te tarbimise eesmérgil. Programm rakendus 1993. a Austria ja Saksamaa samalaadsete
mudelite jargi. Eraisikud hoiustavad kas igakuiste voi iga-aastaste maksetena kindlasse
panka - nn eluasemehoiuste panka - teatud summa raha (eluaseme ostuks, ehituseks voi
renoveerimisteks). Riik maksab 25% ulatuses toetust hoiustatud summalt aastas. Lisaks
sellele lisanduvad hoiusele igal aastal intressid. Hiljem on isikul voimalik saada kogutud
summa ulatuses 5-6% intressiga eluasemelaenu. Maksimaalne riigipoolne toetussumma
on 4 500 CZK (2 tuhat EEK) aastas.

Sooduslaenud eraisikutele ja KOV-dele eluaseme ostuks voi ehituseks

Toetuse eesmdirgiks on eluasemete ostu ja ehituse soodustamine. Alates 1995. aastast
véaljastatakse pankadest intressitoetusega laene koigile soovivatele leibkondadele ning
omavalitsustele. Aastatel 1996-2001 ehitati riiklikku intressitoetust kasutades 19 897
eluruumi. 2002. a lisandus spetsiaalne eluasemelaenu intressitoetus alla 36 a noortele,
tingimusel, et laenuvétja pole varem eluaseme omanik olnud (meede: “Soodusintressiga
laenud noortele eluasemeturule sisenejatele”). Selle intressitoetuse méér soltub eelmisel
aastal véljastatud eluasemelaenude keskmisest intressist. Kui laenuintress iiletas laenu



Foto L2.2. ja L2.3. Eraomanikele kuuluvad uued korterelamud Prahas (vasa-
kul) ja iihepereelamud Praha-Kolovraty aarelinnas (paremal). Mérkus: Elamud
on rajatud kinnisvaraarendusfirma poolt. Eluasemeostjad said kasutada riigi poolt subsideeritud
eluasemelaenu ja/véi eluaseme sdéstuhoiuse soodustusi. Foto: Sykora (2003)

votmisele eelneval aastal 10%, on subsiidiumi méir 4%. Keskmine intress oli 2001. a 7-
8% vahel, mistottu oli 2002. a toetusmaér 1%. Toetuse maksmisel kehtivad piirmaarad?
(vt fotod L2.2. ja L2.3.).

Olemasoleva elamufondi kvaliteedi parandamisele ning moderniseeri-
misele suunatud meetmed

(Munitsipaal) eluasemefondi moderniseerimise soodustamise programm

Programmi kaivitus 1994. a. Selle kaudu:
1. Toetatakse halvas seisukorras munitsipaalelamufondi rekonstrueerimist6id ja
moderniseerimist (sooduslaene véljastatakse KOV-dele);
2. Stimuleeritakse finantstoetuse kaudu kohalike eluasemefondide (sihtasutuste)
rajamist KOV-de juurde, mille tegevus toetab elamufondi moderniseerimist
omavalitsusiiksuse piires.

Toetuse saamiseks peab KOV asutama eluasemefondi (sihtasutuse), mille tegevuseks voib
riik kuni 10 aastaks eraldada madala intressiga laenu (2001. a véljastati laenusid 3%
intressiga). Lisaks munitsipaalelamufondi moderniseerimisele lasub fondil ka kohustus
toetada laenude kaudu eraomanikke eluasemete moderniseerimisel. Vahemalt 20% lae-
nudest, maksimaalselt 7% intressimééraga, peab olema suunatud eraomanikele. Riigi-
poolne sihtasutusele antav laen séltub omavalitsusiiksuse suurusest. Alates 1995. a on
kohalikele eluasemefondidele viljastatud umbes 300 milj CZK (146 milj EEK) ulatuses
riiklikke laene aastas. Omavalitsused peavad leidma omavahendeid fondide kadigushoid-
miseks. Alates 2001. a on programmi haldajaks Eluaseme Arengu Riiklik Fond.

KOV-d on toetust hinnanud viga efektiivseks, kuna see voimaldab fondide tegevuseks
kombineerida erinevaid allikaid ja anda eraomanikele eluasemete renoveerimiseks
sooduslaenu. Riikliku programmi raames on rajatud mitmed kohalikud eluasemefondid
(sihtasutused), mille eesmérgiks on elamute renoveerimine, moderniseerimine ja linna-

2 — Riiklikku toetust makstakse kuni 12 tuhande CZK (6 tuhande EEK) suuruse laenusumma pealt eluruumi
ruutmeetri kohta; maksimaalne toetusega kaetav laenusumma on 800 tuhat CZK (390 tuhat EEK) eluaseme
kohta kortermajas, 1,5 min CZK (732 min EEK) Ghepereelamu puhul ja 2 min CZK (1 min EEK) mitmepereelamu
puhul.

91



92

Kiil L2.3. Sihtasutus Eluaseme Arengu Fond (Brno, Tsehhi) tegevus

Sihtasutuse eesmarkideks on a) toetada uuselamuehitust ning b) pakkuda eluasemeomanike-
le finantstoetust eluasemete renoveerimiseks ja moderniseerimiseks.

Sihtasutuse tulud koosnevad jérgnevast:

e Munitsipaalelamufondi erastamistulud;

e Iga-aastane intressivaba laen riiklikust eluasemefondi moderniseerimise programmist;

e Laenude tagasimaksed ja intressitulud;

e Finantstoetus omavalitsuse eelarvest;

e Saastuintressid pangas.

Sihtasutuse kulud koosnevad jargnevast:

e Munitsipaalelamufondi erastamisest linnale tulenevad kulud;

e Valjastatavad laenud eluasemete rekonstrueerimiseks ja moderniseerimiseks;

e Tehnilise infrastruktuuri védljaarendamise kulud uuselamuehituseks;

e Maa ost munitsipaalelamuehituseks;

e Munitsipaalelamufondi korrashoiuks ja rekonstrueerimiseks vajaminevad kulud (teisisonu
Guritoetus).

Laenud renoveerimiseks ja moderniseerimiseks on suunatud linnaosavalitsustele (vastutavad

munitsipaaleluasemete haldamise ja hooldamise eest) ja eluasemete eraomanikele/ elamu-

kooperatiividele. Sooduslaene valjastatakse 3-8 aastaks intressiga 3-7%.

osade uuendamine. Fondide kaudu véljastatakse toetusi ja laene elamukooperatiividele ja
eramuomanikele rekonstrueerimistoodeks (vt kiil L2.3.).

Paneelelamurajoonide moderniseerimise programmid

Paneelelamurajoonide elamute moderniseerimisele on suunatud kaks riiklikku programmi.

1. Suurpaneelelamute kvaliteedi parandamisele suunatud programm algatati
1997. a, ning esimesed toetused valjastati riigieelarvest 1999. a. Programm on
sihitud tehniliste defektide koérvaldamiseks suurpaneelelamutes. Toetust voi-
vad taotleda koik paneelmajade eluruumide omanikud (omavalitsused, koo-
peratiivid, erafirmad, eraisikud). Toetussumma v&ib ulatuda 40%-ni projekti
kuludest. Tegelikud véljastatud toetused moodustavad umbes kolmandiku
(keskmiselt 32%) projekti eelarvest.

2. Paneelelamute moderniseerimise ja rekonstrueerimise programm. Programm on
suunatud paneelmajade eluruumide omanikele (omavalitsused, kooperatiivid,
erafirmad, eraisikud). Programmi eesmérgiks on soodustada laenuvétmist kom-
mertspankadest eluasemete renoveerimiseks, rekonstruktsioonitéodeks ja mo-
derniseerimiseks. Programmi haldab Eluaseme Arengu Riiklik Fond. Programmi
raames on voimalik taotleda renoveerimislaenudele intressitoetust (3-5%).

Probleemsete elamupiirkondade uuendamise programm kiivitati 2000. aastal
ja selle eesmérgiks on elukvaliteedi tdstmine piirkonnapohiselt (st tervete elamupiirkon-
dade ulatuses). Riiklikke toetusi eraldatakse kohalikele omavalitsustele. Toetus katab
osaliselt teede ja tdnavate, tehnilise infrastruktuuri ja Guealade korrastamisega seotud
kulud. Eelnevalt peab omavalitsus elamupiirkonna uuendamiseks koostama arengupro-
jekti.

Elamute energiasddstlikkuse programm kiivitati 1991. aastal; riiklikke toetusi
eraldab Tsehhi Energia Agentuur. Programmi kaudu toetatakse tehnilisi imberkorraldusi



eluruumides ja elamutes, mis aitavad vidhendada kiitte ja energia tarbimise kulusid. Teo-
tust eraldatakse eluasemeomanikele.

3 Naiteid eluasemepoliitika meetmetest Poolas
R. Uchmani & J. Adamski jargi (Lux 2003)

Meetmed eluaseme kittesaadavuse parandamiseks

Poolas kulus 2000. aastal eluasemesektoriga seotud kulutusteks 0,4% SKP-st ja 1,7%
riigieelarvest.

Uiirieluasemete pakkumine sotsiaaleluasemete assotsiatsioonide (TBS-de)
poolt

Programm aitab leevendada eluruumide puudust Poola suurlinnades ning parandada
eluaseme kéttesaadavust keskmise sissetulekuga peredele. TBS-d on mittetulunduslikud
(sotsiaal)elamuassotsiatsioonid, kelle tegevus on seadusega reguleeritud. TBS-d saavad
riigilt elamuehituseks mitmeid soodustusi, mistéttu nad on oma ehitus- ja iiiiripoliitikas
kohustatud lahtuma etteantud tingimustest. Need tingimused on jargmised:

1. Ehitatavate korterite ehitusmaksumus (ruutmeetri hind) on limiteeritud;

2. Eluruumid peavad olema kaasaegsete olmemugavustega varustatud ja vasta-

ma energiasaastlikkuse nduetele;
3. Uiiritase rajatavates eluruumides on reguleeritud.

TBS-dele iiiirieluasemete ja kooperatiivelamute ehitamiseks laenude véljastamisega te-
geleb Riiklik Eluasemefond (asutatud 1995. a). Riiklikult garanteeritud eluasemefondi
laenuressurss parineb nii kodumaistest kui vélismaistest pankadest. 2001. a sai fondist
laenu vétta kuni 70% ulatuses projekti maksumusest. Lisaks saab kuni 10% projekti mak-
sumusest katta sama fondi poolt viljastatavate otseste toetustega (tingimusel, et elamu
valmib Gigeaegselt ja fondi ning elamuassotsiatsiooni vahel sélmitud lepingu tingimuste
kohaselt). Lisaks fondi valjastatud laenudele ndhakse seadusega ette ka teiste finantsee-
rimisallikate kaasamist projekti elluviimisse (niiteks voivad elamuehituskulude katmises
osaleda oma tootajatele eluasemeid rajada soovivad té6andjad).

TBS-d vastutavad nii elamute ehituse kui haldamise eest vastavalt iiiiritingimustele. Kuid
need elamuassotsiatsioonid vdivad ka
¢ Soetada eluasemeid vabal turul;
* Renoveerida/rekonstrueerida olemasolevaid ehitusi, muutes need sobivateks
tiirieluasemeteks;
* Viia ellu teisi elamuehitusega ja elamute teenindamiseks vajaliku infrastruk-
tuuri rajamisega seotud projekte. Kui uusi eluruume miiiiakse turuhinnaga, ei
saa aga assotsioon kasutada riikliku eluasemefondi sooduslaene.

Uiiri suurus v6ib TBS-ide rajatud eluruumides olla kuni 4% korteri asendusvéirtusest aastas.
K&igi eluruumide koondiiiirisumma, mida TBS haldab, peab olema piisav, et katta koik elu-
ruumide iilalpidamise ja renoveerimisega seotud kulud ja ehituseks voetud laenu tagasimak-
sed. Lisaks {iiirilepingus méaratletud {iiirile peab iilirnik maksma deposiiti kuni 10% ulatuses
eluruumi vaartusest. Deposiit (iirimaksmise tagatis) tagastatakse iilirilepingu 16ppemisel ja
titirniku lahkumisel eluruumist. TBS-i rajatud eluasemete klientideks on eraisikud (kelle
leibkonna sissetulek jaab lubatud piiridesse ja kes ei oma samas linnas teist eluruumi).
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Foto L3.1. TBS elamuassotsiatsioo-
ni poolt rajatud lilirielamu Kalisz’s
(Poola). Foto: Adamski (2003)

2001. a maértsiks oli TBS-de poolt rajatud (eluasemefondilt saadud laenude abil) 23 tuhat
eluruumi (vt foto L3.1.). Areng on viimastel aastatel olnud véga kiire ja diinaamiline. As-
sotsiatsioonid voimaldavad KOV-del parandada eluasemete struktuuri ja toetada elanike
filtratsiooniprotsessi (0osa munitsipaaliiiirnikest liiguvad edasi TBS-de rajatud eluasemetele
ja omavalitsused saavad vabanenud pinnad vélja iiiirida uutele sotsiaaliiiirnikele). Samas
voimaldab selline elamispinna rajamise meetod kokku hoida avaliku sektori kulutusi.

Oma-eluaseme programm

Toetusprogramm on suunatud keskmise ja keskmisest korgema sissetulekuga leibkonda-
dele, kes soovivad ehitada voi osta omatarbe eluaset (kehtib 2001. a alates). Riigipoolne
toetus katab osaliselt pikaajaliste eluasemelaenude intressi, kusjuures laenu suurus (mille
intressi kaetakse) ei tohi iiletada 70% eluaseme maksumusest. Toetust véljastatakse ju-
hul, kui laenutaotleja leibkonna iga-aastane sissetulek ei iileta 109 tuhat PLN (366 tuhat
EEK). Seadusega on miaratletud kolm sissetulekurithma, kellele kehtivad erinevad riikli-
ku toetuse maédrad (vastavalt 10%, 25% ja 50% intressimaédrast kaetakse riigi toetusega).
Kuna programm on suhteliselt dsja kdivitunud, on raske selle efektiivsust hinnata.

Tehnilise infrastruktuuri rajamise toetamise programm

See programm loob KOV-dele voimaluse taotleda Riiklikust Eluasemefondist sooduslaenu
infrastruktuuri rajamiseks koigi eluasemetiiiipide ehitamiseks. Programm aitab hoogus-
tada uuselamuehitust ja aitab valmivate eluasemete hinda hoida turuhinnast madalamal
tasemel.

Tulumaksusoodustused eraisikutele

Riigipoolseks eluasemetarbimist soodustavaks instrumendiks on tulumaksu tagastami-
ne maksumaksjaist eraisikutele eluaseme soetamiseks kulutatud summadelt (sarnaneb
teataval méaral Eestis kehtiva tulumaksusoodustuste siisteemiga). Maksuvabastust saab
taotleda eluaseme ehituse voi ostuga (ka maatiiki ostuga) seotud kulutustelt. Tulumaks
arvestatakse maha ka spetsiaalsel pangakontol eluasemele tulevikus tehtavate kulude
katteks sddstetud summalt.



4 Tabelid ja joonised

Tabel L4.1. Uuritud Kesk- ja Ida-Euroopa riikide sotsiaalmajandusliku aren-
gu naitajad

Rahvaarv Rahvastiku | Linnarah- |Pindala SKP iihe Tootuse

[({TLEL S juurdekasv | vastiku (km2, elaniku maar (%,

2001 (%, 2001, |osatdhtsus |URO) kohta CIA)

keskmine, |URO) (%, 2001, (usb,

URO) (1]:30)) 2000, CIA)
Bulgaaria 7 867 -1,14 67,4 110 910 6200 17,7 (2000)
TsSehhi 10 260 -0,07 74,5 78 866 12 900 8,7 (2000)
Eesti 1377 -0,55 69,4 45 226 10 000 11,7 (1999)
Poola 38 577 -0,03 62,5 312 685 8 500 12,0 (1999)
Rumeenia 22 388 -0,21 55,2 237 500 5900 11,5 (1999)
Slovakkia 5403 0,13 57,6 48 845 10 200 17,0 (2000)

Allikas: URO “"World Urbanization Prospects, The 2001 Revision”; CIA: “World Factbook 2001”

Tabel L4.2. Eluasemete omandivormi muutused KIE riikides 1991-2001 (%
kogu elamufondist)

Riiklik
R , 1,8 : - , 0,7 1,4 4,0 1,1
aiirielamufond
Munitsipaalne
2 2,2 - 24 4,7 17,97 11,57 - - 21,27 4
uurielamufond 0 ! o EE # o ! 5
Ettevotetele-asu-
tustele kuuluv 2,9 3,2 - - - - 13,7 4,6 - - 6,5 -
durielamufond
Elamukooperatii-

02 03 204 200 50 39 254 286 1,5 - 22,1 15,6

vide elamufond
Eraiiiirielamufond o5 0,8 - 70 -8 L L 1,00 3,0 - 41
Uhistutele kuuluv
diirielamispind

Eraelamufond 91,0 92,5 40,5 49,0 34,5 859 430 553 76,1 93,0 50,2 73,8

1 — Bulgaaria Statistikaamet.

2 — Eluasemepoliitika Strateegia, TSehhi Vabariigi Regionaalarengu Ministeerium.

3 — Eesti Statistikaamet; 2000: 1,1% elamufondist kuulub muudele omanikele ning 5,1% omanik on teadmata
(Rahva ja eluruumide loendus 2000).

4 — Poola Statistikaamet.

5 — URO/ECE—-CHF Eluasemete Privatiseerimise Praktiline Téégrupp, Krakov 1999.

6 —2001. a rahvaloenduse esialgsed tulemused, Slovakkia Statistikaamet.

7 — Sisaldab riiklikku Gurielamufondi.

8 — Kokku tlirib oma eluaset 16% leibkondadest (Rahva- ja eluruumide loendus, ESA). Erasektori Gurnike
osakaalu kohta tapsed andmed puuduvad, aga hinnanguliselt on neid umbes 12% leibkondadest.

9 — Andmed puuduvad.
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Tabel L4.3. Peamised elamistingimusi iseloomustavad naitajad KIE riikides
(1991-2001). Uldpind on méairatletud kui eluruumi kogupindala,
kui ei ole lisamarkust.

- EUCEEER Tsehhlz Slovakkia®

Eluruumide arv

1000 elaniku 400 424 396 424 407 434 289 306 336 352 336 350
kohta

Eluruumi keskmi-

ne suurus (iild- 63,5 63,9 70,5 49,37 53,5 54,0 59,6 61,5 33,77 34,4 48,37 56,17
pind m?)

Eluruumi kesk-
mine suurus
elaniku kohta
(lildpind m?)

254 271 254 18,6’ 21,8 23,4 175 19,2 11,37 12,17 14,67 17,5

Keskmine tubade 2,68
o 2,9 29 2,7 2,7 29 34 3,5 2,5 2,5 2,9 3,2

arv eluruumis (1999)

Keskmine tubade 1,18
A 0,9 0,8 oD o 31,20 1,0 1,1 0,8 0,9 0,9 1,0

arv elaniku kohta (1999)

Tabel L4.4. Elamistingimused munitsipaaleluruumides - riikide vordlus
keskmiste nditajate alusel

|  |Bulgaaria [T3ehhi |Eesti[Poola |Rumeenia

Keskmine munitsipaaleluruumi suurus (m?)

Slovakkia

KOV-de (kaalutud) keskmine 48,9 55,3 35,3 43,7 43,6 43,1
KOV-de (kaalutud) keskmine,
arvestades elanike arvu d Sod 252 W22 Al =
KOV-de (kaalutud) keskmine 2,2 2,1 1,7 2,6 2,0 1,9
KOV-de (kaalutud) keskmine,
arvestades elanike arvu 21 2 17 2t 2L 2l

Allikas: KOV-de kiisitlus 2001

1 — Bulgaaria Statistikaamet.

2 — T8ehhi Statistikaamet.

3 — Eesti Statistikaamet.

4 — Poola Statistikaamet.

5 — Rahvuslik Statistikakomitee 2001.

6 — Kdik naitajad kehtivad ainult asustatud elamufondi kohta, va eluasemete arv 1000 elaniku kohta. Slovakkia
Statistikaamet.

7 — Keskmine eluaseme elamiseks kasutatav eluruumipind, Rumeenias tubade pindala.

8 — Naitajad on arvutatud ainult asustatud elamufondi kohta.

9 — Tuba tahendab lldjuhul asustatavat ruumi, miinimumpinnaga 8 m?, millele on tagatud paikesevalgus, venti-
latsioon ja kite (Bulgaarias miinimumpindala 7,5 m?, Poolas 4 m?, Rumeenias 4m? ja kdrgusega vahemalt 2 m
kdrgeimas osas, Eestis ruumi pindala pole maaratletud).

10 — Pole teada.



Tabel L4.5. Omavalitsuste osatdhtsus KIE riikides, kelle munitsipaalelamu-
fondi liliritulud katavad koik lilalpidamise kulud (%, riikide kesk-

mine)
| |Bulgaaria|T3ehhi | Eesti [Poola |Rumeenia |
KOV-de (kaalutud) keskmine 17,8 51,7 23,5 25,0 10,8 22,6

KOV-de (kaalutud) keskmine,

arvestades elanike arvu 21,0 24 18,8 10 e LA

Allikas: KOV-de kdisitlus 2001

Tabel L4.6. Asustamata eluruumidest ja lilirivolgnevustest pohjustatud
uiirikaod KIE riikides

|  |Bulgaaria |T3ehhi |Eesti |[Poola |Rumeenia

Vakantsete eluruumide osa koigist munitsipaaleluruumidest 2000. a
KOV-de kaalutud kesk-

SELE]

mine 0,9 0,1 9,4! 0,2 LA 0,3
KOV-de kaalutud kesk-

mine (arvestades elanike 0,8 0,1 6,1 0,3 - 0,5
arvu)

Vakantsete eluruumide tottu tekkinud tiiirikaod, % koguiiiirist, 2000. a
KOV-de kaalutud kesk-

mine 0,6 0,3 3,5 0,2 LA 0,9
KOV-de kaalutud kesk-

mine (arvestades elanike 0,7 0,2 6,4 0,3 ooc® 0,5
arvu)

Uiirivolgnevuste osa koguiiiirist, 2000. a
KOV-de kaalutud keskmine 17,7 7,7 11,72 11,6 38,2 20,23
KOV-de kaalutud keskmine

2 3
(arvestades elanike arvu) L e Lz L2 e ele

Mérkus: Vakantsed eluruumid ja Uirivélgnevused defineeriti kiisimustikus (vt ankeet lisas 1).
Allikas: KOV-de kiisitlus 2001

1 — Keskmine on sedavord kdrge vaikeste omavalitsuste tottu, kus munitsipaalelamispinna vakants on kérge.
Keskmisest usaldatavam vakantsi naitaja on mediaan 5,6% (sellest vakantsustasemest suurema ja véaiksema
vakantsustasemega omavalitsusi on thepalju).

2 — Kuna sellele kiisimusele olid vastamata jatnud ligi pooled KOV-d, pole esitatud protsendid vaga usaldus-
vaarsed.

3 — Slovakkia puhul hélmavad uurivélgnevused ainult kdesoleva aasta vdlgnevusi (2000 vi 2001) ja ei sisalda
eelnevate aastate vélgnevusi.

4 — Pole teada.
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Tabel L4.7. Munitsipaaleluruumide jaotamise efektiivsuse naitajad KIE
riikides

| [Bulgaaria [ TSehhi | Eesti [Poola |Rumeenia_|[slovakkia

Munitsipaaleluruumide kdive 2000. a (aasta jooksul uute iiiirnikega asustatud elu-
ruumide osatdhtsus)
KOV-de kaalutud keskmine 2,0t 2,9 34,22 2,3 9,83 2,7
KOV-de kaalutud keskmine
(arvestades elanike arvu)

Keskmine munitsipaalkorteri ooteaeg (aeg korterijarjekorda votmisest eluruumi eral-
damiseni, kuudes), “standardleibkonna” jaoks®
KOV-de kaalutud keskmine 23,6 53,9 i 57,0 18,8 .6
KOV-de kaalutud keskmine
(arvestades elanike arvu)

Omavalitsuste osatdhtsus, kes peavad elamispinna vajajate jarjekorda
KOV-de kaalutud keskmine 83,5 51,3 52,9 86,0 78,3 91,0
KOV-de kaalutud keskmine
(arvestades elanike arvu)

Omavalitsuste osatdhtsus, kes kasutavad punktide (kriteeriumide) siisteemi elamis-
pinna vajajate jarjekorra pidamisel
KOV-de kaalutud keskmine 60,6 .5 294 25,0 86,5 43,8
KOV-de kaalutud keskmine
(arvestades elanike arvu)

= 1,8 12,0% 2,1 13,93 2,5

42,1 63,0 oo™ 64,0 11,5 oocs

61,9 30,8 84,2 93,0 91,0 83,8

53,7 e 27,8 19,0 90,0 39,9

Mérkus: Tegelike “uuesti véljaldrimiste” arv kogu munitsipaalomandis oleva elamufondi osana on
arvutuslik. Uleminekud (korterivahetused) on tegelike uuesti véljatiiirimiste hulgast vélja jaetud.
Allikas: KOV-de klisitlus 2001

1 — Eksperthinnangule tuginev hinnang (kiisimus polnud lilitatud riigis kasutatud kisimustikku).

2 — Tulemus ei ole kuigi usaldatav (vastamata jatnud KOV-de protsent suur).

3 — Kuna sellele kisimusele olid vastamata jatnud ligi pooled KOV-d, pole esitatud protsendid véga usaldus-
vaarsed.

4 — Eestis ei eraldata munitsipaalkorterit tavaliselt kiisimustikus toodud leibkonna tlbile; kiisitluses osalenud
jatsid sellele kiisimusele vastamata.

5 — Kahest taiskasvanud ja Gihest vaikelapsest koosnev leibkond, kus on ainult Gks té6tav vanem, kes saab riigi
keskmist palka.

6 — Pole teada.
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Tabel L4.9. Kohalike omavalitsuste pohikohustused elamumajanduse alal
KIE riikides

| |Bulgaaria [T3ehhi [Eesti_|Poola |Rumeenia |Slovakkia |
Maapoliitika X X X X X X
Territoriaalne planeerimine X X X X X X
Ehituslubade véljastamine,
ehitusjarelvalve jms
Eluruumide pakkumine kind-
latele gruppidele (puuetega X X X X X X
inimesed, eakad, kodutud)
Munitsipaaleluruumide hool-
dus, remont, renoveerimine
(Sotsiaal)eluruumi vajajate
jarjekorra (korterijarjekorra) X X X X X X
pidamine
Udri piirmé&ara kehtestamine
e seadusega etteantud piirides X X X X
¢ keskselt reguleerimata uri X X
piirmaar
Toimetulekuraskustega gruppi-
de kindlustamine eluasemega
o keskselt reguleeritud kritee- X X X
riumide jargi
o keskselt reguleerimata tingi- X X X
mustes
Munitsipaaleluruumide eras-
tamine
e keskselt satestamata pohi- X X
motete tingimustes
o kesksete reeglite jargi X X X X
Uute sotsiaaleluruumide ehitus
e munitsipaalllrikorterite X X X
ehitus
e sotsiaaleluruumide ehitus X
koostdos sGltumatute mitte-
tulunduslike arendajatega
(maapoliitika)
Uute eluruumide ehituse toeta-
mine (infrastruktuuri kaudu)
KorteriGhistute (kondomii-
niumide) toetamine elamute X X X
remondil
Eluasemetoetuste maksmise
rahastamine
Rahvuslike eluasemeprogram-
mide elluviimine (liksikprojek- X X X X X
tide toetamine)

X X X X X X
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Tabel L4.10. Toimetulekutoetuste maksmine erinevat tiilipi leibkondadele
toimetulekupiiri kindlustamiseks 2002. a

LELITE Leibkondade Toetusi Leibkondade pro- | Keskmine
datud proportsioon saanud portsioon toetusi |rahul-
taotluste |rahuldatud leibkonda- | saanud leibkon- datud
arv taotluste arvu de arv dade iildarvu jargi | taotluste
jargi (%) (%) arv
Pensionari
leibkonnad 30 353 79 9223 13,3 3,3
Uliopilase
leibkonnad 83 835 21,7 13 435 19,4 6,2
Tootu leib-
konnad, sh 218 259 56,6 38 122 55,0 5,7
tootu abi-
raha saavad 102 026 26,5 20 552 29,6 5,0
leibkonnad
pikaajaliselt
tootu voi
tébotsija 116 233 30,1 17 570 25,3 6,6
leibkonnad
Lapsega
T 131 265 34,0 24 776 35,7 5,3
Puudega
isikuga 21942 5,7 4813 6,9 4,6
leibkonnad
Muud
leibkonnad 11 163 2,9 2570 3,7 4,3
Kokku 385 705 69 346 5,6

Mérkus: Uks leibkond v8ib samaaegselt kuuluda mitmesse kategooriasse (nt kuuluda “iiliépilase
leibkonda" ja “lapsega leibkonda"). Seetéttu ei saa arvestada leibkondade osakaalu kdigist
toetust saanud leibkondadest.

Allikas: Sotsiaalministeerium 2003

Tabel L4.11. Munitsipaaleluruumi taotlemise pohjused Tallinnas, 01.10.2003

Tagastatud eluruumi Glrnikud 3534 72,6
Kinnipidamiskohast vabanenud 105 2,2
Orvud ja vanemliku hoolitsuseta isikud 90 1,8
Eluruum kuulub lammutamisele 171 3,5
Kasutavad varisemisohtlikku voi kasutusklbmatut eluruumi 10 0,2
Uksinda elavad vanurid ja vanurite paarid 1 0,0
Eluruum on muutunud vdaramatu jou tdttu kasutuskdlbmatuks 7 0,1
Teistel mojuvatel sotsiaalsetel pohjustel 949 19,5
Taotlejate arv kokku 4 867 100

Allikas: Tallinna Elamumajandusamet 2003
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Tabel L4.12. Tallinna linna toetused elamumajandusele 2002-2003

Taotluste voi Toetuse summa
lepingute arv, tk | kokku, EEK

Korteriiihistu loomise toetus 2000-2003 (I pa) 676 1 806 080
Elamu haldamise iilevotmise toetus 1057 8 544 000
Koolituse toetus iihistu (iihisuse) liikmele 397 794 000
Intressitoetus (AS Hansa Liising kaudu)

2003 aug-sept £ e
Intressitoetus (AS Uhispank kaudu)

2003 aug-sept 4 170 456

Allikas: Tallinna Elamumajandusamet 2003

Joonis L4.1. Olemasolevad ja taiendavalt soovitatavad riiklikud eluasemepo-
liitika meetmed

Korge sissetulek
Pakkumisele suunatud Tarbimisele suunatud

I
/|é

B olemasolevad

Madal sissetulek taiendavalt soovitatud

Allikas: Kahrik et al. 2003; Kéhrik & Tiit 2003
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SUMMARY

Housing policy in transition countries

The aims of the book and the foundational studies

The aim of this policy analysis is to compare and analyse the reform experiences and
measures applied in the housing sector of the so-called transition countries of Central and
Eastern Europe. The situation of the Czech, Slovakian, Polish, Romanian, Bulgarian and
Estonian housing sector and housing policy are compared, with the main emphasis on
Estonia. The book presents solutions the state and local governments have implemented
in different countries in order to improve the availability and condition of housing. The
main focus is on assessing the effectiveness of the housing policies of the state and
local governments from the economic and social point of view. The study is based on a
questionnaire survey conducted in larger local governments (over 5,000 inhabitants).

This edition is an abridged and updated Estonian version of the book published by the
Open Society Institute (OSI), Housing Policy: an End or a New Beginning? (Lux 2003).
In addition, the results of the European Commission-funded study Access to Housing for
Vulnerable Groups in Estonia (Kéhrik et al. 2004) are used.

Structure of the book

The first chapter gives an overview of the essence of housing policy—housing policy
principles, measures and trends in the European Union and the Central and Eastern
European countries (hereinafter the CEE countries). The second chapter gives a comparative
overview of the reforms and housing policy measures implemented in the area of housing
in the CEE countries and offers general housing policy-related recommendations to the
CEE countries. The third chapter focuses on housing policy reforms and measures in Es-
tonia and proposes solutions that would help solve the existing and potential housing
problems. The practices of other CEE countries offer various good solutions that could be
taken as an example in solving similar problems in Estonia. Some of these examples have
been provided in the annex to the book.

Results and recommendations

Variations between the housing policies of Central and Eastern European countries
are first of all related to differences in privatisation strategies and the extent of state
intervention. The Central European countries (in this case, Poland, the Czech Republic,
Slovakia) privatised public housing stock in a lesser extent and at a slower pace compared
to Eastern European countries (Estonia, Bulgaria and Romania). However, neither of
these approaches can be considered as more efficient than the other. For instance, rapid
privatisation has resulted in considerable reductions in public sector costs, but at the same
time the public sector’s chances to improve the availability of housing are considerably
smaller than in the case of the rental housing oriented model.

The effectiveness of policies depends on the specific way reforms and policy measures
are implemented. Subsidies influencing demand have proven economically effective and
socially efficient when the housing benefits system

¢ Does not involve the use of direct or indirect income limits;

* Relies on applying an optimum and flexible scale for determining the potential
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proportion of housing costs of total expenses, which helps avoid the poverty
trap (i.e. the benefit is reduced upon an increase in income only in the extent
that would not dampen the motivation in increasing the income).

The subsidies influencing supply have proven economically effective and socially efficient
when

* The nature of the social housing sector has been clearly defined;

* The specific programs supporting the moderately priced rental sector and
the acquisition of dwellings are clearly directed at the households in need of
support and are sustainable also in the long-term (sources of finance have been
guaranteed, private capital is involved, etc).

Of the countries viewed here, Poland is the only one where diverse and effective subsidies
influencing supply and demand have been implemented.

The role of local governments in housing management in the Central and Eastern
European countries is formally not much different from the role of local governments in
the pre-accession European Union countries. Similarly to the old EU countries, the CEE
countries have decentralised the responsibilities in the housing sector—the state housing
stock has been given into the ownership of local governments (and then partly privatised),
and the extent of centralised regulation and subsidies has been reduced. However, most
countries still have rent regulations established by the central government (excluding
Estonia and Bulgaria), which prevent the effective management of rental housing on the
local level. The local governments in the CEE countries consider the construction of new
social housing and the improvement of the availability of housing to be the key housing
policy issues on the local level. But due to small budgets and the lack of efficient state
applied measures to improve the supply and demand of housing, the local governments
generally have little opportunity to achieve these goals.

The management of housing has generally proven more efficient in countries where a
private (or partly public) company is responsible for managing the dwellings.

The management of municipal housing is improved by the local governments’ cooperation
with non-profit housing organisations and the private sector, the tenants’ participation
in the management process, better targeting in the distribution of municipal housing
and stricter control over the use of the housing. A more general precondition to the
development seems to be the training of local government housing specialists. Economic
conditions (GDP per person) also affect the possibilities of implementing housing policies
on the local level. From the viewpoint of the efficiency of public expenses and the better
targeting of subsidies, the local governments need to participate considerably more
actively in developing the housing subsidies system and in the payment thereof.

The problems in the Estonian housing sector are first of all related to the relatively old
age and poor condition of the housing stock. Poverty and social exclusion are increasingly
clearly expressed in poor living conditions. About a third of the population lives in living
conditions not meeting the needs of the family (dwellings lack elementary conveniences,
dwellings are too small etc). Poor availability of housing for a large number of young
families is a problem. The number of homeless people is constantly growing. About a third
of the population is experiencing serious difficulties in covering the housing costs. These
problems are partly due to Estonia’s liberal housing policy.

The housing policy measures implemented in Estonia by the state and the local
governments are very limited compared, for instance, to the Central European transition



countries. The main state applied policy measure in the housing sector is the subsistence
benefit, which helps ensure the minimum level of subsistence for low-income families.
A note should be made of benefits meant for specific target groups (young families,
compulsory tenants) for acquiring dwellings from the free market (on the state and rarely
also on the local government level). The state also grants subsidies to local governments
for constructing municipal rented apartments and renovation subsidies to private
appartment owners’ associations. Several local governments offer private landlords small-
scale financial assistance in forming and managing housing management associations
and support the renovation and maintenance works or apartment buildings. According to
the study, the municipal rented apartments are managed relatively inefficiently; several
local governments are forced to subsidise housing management. The management of
municipal housing is gradually being given over to the private sector.

In addition to the applicable measures, the authors of this book recommend the
implementation of additional measures that would help solve today’s housing management
and affordability problems. The proposed housing policy measures are primarily focused
on achieving three objectives: the expansion of housing construction, the improvement
of the availability of housing and the improvement of the general condition of the
housing stock. In order to encourage the expansion of housing construction around the
main centres of growth, more land and planning policy measures could be implemented
(influencing the price of infrastructure covered construction plots for certain target
groups). The availability of housing can first of all be improved by creating affordable
rented dwellings by local governments or in cooperation between the public and private
sector. In order to avoid the concentration of poor families in areas with low-quality living
conditions, changes should be made to the applicable subsistence benefits system, the
reinstatement of housing allowances system should be considered. In order to improve the
quality of existing dwellings, programs should be implemented on the state and local level
that would create better possibilities for owners to improve the quality of dwellings (the
introduction of a system of ad hoc renovation subsidies should be considered that would
be aimed namely at owners with lesser means).
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Euroopa Liidu kogemused nditavad, et eluaseme-
poliitika abil on vdimalik vdhendada sotsiaalseid
pingeid ja kihistumist ning parandada majanduslikku
olukorda riigis. Kahjuks ei ole sellele poliitika-
valdkonnale Eestis senini piisavalt tahelepanu p6o-
ratud. Kdesolev uurimus pakub kasulikke teadmisi
eluasemepoliitika votmekisimustest. Uurimusega
on kasulik tutvuda Eesti eluasemepoliitika kujunda-
jatel, rakendajatel ja uurijatel, kuid poliitikaanaliits
pakub kindlasti huvi ka teistele eluasemevaldkon-
nast huvitatuile.
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Probleeme on mdistlik ennetada. Otsutajatel on vaja
toest informatsiooni elamute seisukorra, uusehituste
ning poliitika teostamise vdimaluste kohta. Kdes-
olev raamat on selle valdkonna infotiihimikku suu-
resti tditnud. Vordlusanaliiis nditab selget vajadust
riikliku ja kohalike omavalitsuste eluasemepoliitikate
jarele ning annab soovitusi avaliku sekkumise mee-
todite valikul.
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Majandusgeograaf,
Tartu Ulikool
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