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Eluasemepoliitika Euroopa riikides ja korteriiihistute probleemid

Oluline osa riikide eluasemepoliitikas on kanda kortermajade edukal majandamisel. Eluasemeturu eduka toimimise
tagamiseks on Euroopa riigid tunnistanud avaliku sektori sekkumise vajalikkust. Eesti on valinud teiste riikidega
vorreldes liberaalsema tee, millest kdneleb ka EL riikide hulgas (iks kdrgemaid omanike osakaalu protsente eluaseme
kasutajatest (kuni 90% sarnaselt Ungari, Bulgaaria, Rumeeniaga) [1]. Peamised asjaolud, mida seoses kortermajade
majandamisega tegelevate Uhenduste (sh. Uhistud, kooperatiivid, (hisused, haldusettevétted) probleemide
vordlusanalllsides valja tuuakse, on valisriikides Uldjoontes sarnased Eesti omadega. Nendeks efektiivse
tegutsemise peamisteks regulatiivset laadi takistusteks on: a) elamuga seotud otsuste vastuvotmiseks sobiva organi
puudumine voi selle puudulik regulatsioon; b) elamuga seotud otsuseid on raske vastu votta, kuna seadustes on
otsuste vastuvotmiseks ette nahtud kvalifitseeritud haalteenamuse voi koguni konsensuse ndue; c) raskused
korterelamu majandamiseks rahastamise (laenu, toetuse, kaasfinantseerimise) saamisel; d) kogemuste ja
labipaistvuse puudumine juhtimisel ja ebapiisav kontrolli regulatsioon. EL-il ei ole liikmesriikide ees eluasemega
seoses mingeid erikohustusi voetud. Riigid to6tavad oma eluasemepoliitika ise valja. Sellest olenemata seisavad
paljud EL liikmesriigid silmitsi sarnaste probleemidega: naiteks, kuidas uuendada elamuid, planeerida linnastumist ja
seda ohjata, aidata noortel ja ebasoodsas olukorras olevatel elanikerihmadel paaseda eluasemeturule voi edendada
energiatohusust koduomanike seas.

Euroopa Liidu eluasemepoliitika eesmargid

Killa aga on sotsiaalmajutuse, kodutuse ja integratsiooni kiisimused EL sotsiaalpoliitikas tahtsal kohal. Euroopa Liidu
pohidiguste harta IV jaotise artiklis 34 on satestatud, et ,,sotsiaalse torjutuse ja vaesuse vastu voitlemiseks tunnustab
ja austab liit digust sotsiaalabile ja eluasemetoetusele, et tagada liidu diguse ning siseriiklike digusaktide ja tavadega
ettenahtud eeskirjade kohaselt rahuldav elu kdigile neile, kellel puuduvad piisavad elatusvahendid”. Sellega seoses
lepiti Euroopa Ulemkogu 2000. aasta kohtumisel Nice'is kokku vaesuse ja sotsiaalse tdrjutuse vastu vditlemise EL
strateegia Uhiste eesmarkide kogum, sealhulgas ka kaks eluasemega seotud eesmarki: 1) ,rakendada poliitikat
eesmargiga tagada kdigile juurdepdds inimvaarsele ja tervishoidlikule eluasemele, samuti normaalseks eluks
vajalikele pGhiteenustele (elektrienergia, vesi, kiite jne), vottes arvesse kohalikke olusid” ja 2) ,kehtestada poliitika,
mille abil ennetada sotsiaalset torjutust pdhjustada vdivaid elukriise, nditeks volgu jadamist, koolist valjalangemist ja
kodutuks jaamist” [2].

Eluruumi omandiodigus ja eluase

2010. aastal elas rohkem kui veerand (27,9%) EL-27 rahvastikust endale kuuluvas kodus, mis oli koormatud veel
tagastamata laenu vdi hiipoteeklaenuga, samal ajal kui rahvastikust tle kahe viiendiku (42,9%) elas endale kuuluvas
kodus, mille jaoks ei olnud voetud laene ega hipoteeklaene. Seega, lle seitsme inimese kiimnest (70,8%) elas
Euroopa Liidus omaniku kasutuses olevates eluruumides, samal ajal kui 17,8% elas turuhinnale vastava udriga
eluruumides ja 11,4% alandatud Gdiriga voi tasuta eluruumides.

2010. aastal elas rohkem kui pool iga EL liikmesriigi elanikkonnast omaniku kasutuses olevates eluruumides. Nende
osakaal jai vahemikku alates 53,2%-st Saksamaal kuni 97,5%-ni Rumeenias. Sveitsis Uletas tirieluruumides elavate
inimeste osakaal omaniku kasutuses olevates eluruumides elavate inimeste osakaalu. Umbes 55,6% elanikkonnast
olid Glrnikud. Rootsis (68%), Hollandis (59,5%) ja Taanis (52,7%) elas lile poole elanikkonnast omaniku kasutuses
olevates eluruumides, mis olid koormatud tagastamata laenu vG&i hiipoteeklaenuga. Sama olukord valitses ka Islandil
(67,6%) ja Norras (61,1%). 2010. aastal oli kaheteistkimnes EL liikmesriigis, samuti Horvaatias, turuhinnale vastava



Glriga eluruumides elavate inimeste osakaal alla 10%. Seevastu Saksamaal, Taanis, Hollandis, Rootsis, Luksemburgis
ja Austrias elas rohkem kui veerand elanikkonnast turuhinnale vastava Uiiriga eluruumides. Sveitsis oli nende
inimeste osakaal peaaegu pool (49,9%). Alandatud (iiriga vGi tasuta eluruumides elavate inimeste osakaal oli
koikides EL liikmesriikides alla 20%.

Joonis 1. Elanikkonna jagunemine eluruumi omandidiguse p&hjal, 2010 (% rahvastikust)
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Allikas: Eurostat (online data code: ilc_Ilvho02)

Eesti elamufondist moodustavad elamispinna jargi ligikaudu 2/3 korruselamud ja 1/3 véikeelamud. Tehtud uuringute
alusel (Kredex) on vaikeelamute keskmine vanus rohkem kui 50 aastat, suurpaneelelamutel keskmiselt 25 — 30
aastat. Muude korruselamute vanus kdigub vadga suurtes piirides, vanade elurajoonide puitelamutel kuni 100 aastat.
Sellest tingituna tuleb praegustel omanikel Gha suuremat tahelepanu poorata olemasolevate hoonete sailitamisele:
energiasaastlikule renoveerimisele, eluea pikendamisele ja vaartuse tdstmisele.

Eluruumide tiiiip

2010. aastal elas 41,8% EL-27 rahvastikust korterelamutes, veidi lile ihe kolmandiku (34,4%) lihepereelamutes ja
23% mitmepereelamutes. Kortermajades elavate inimeste osakaal oli EL liilkmesriikidest suurim Latis (65,4%), Eestis
ja Hispaanias (mdlemas riigis 64,5%). Uhepereelamutes elavate inimeste osakaal oli suurim Sloveenias (67,3%),
Ungaris (64,5%), Rumeenias (61%) ja Taanis (59,2%). Uhepereelamutes elavate inimeste osakaal oli suur ka
Horvaatias ja Norras (vastavalt 72,9% ja 62,7%). Mitmepereelamutes elavate inimeste osakaal oli suurim
Madalmaades (60,7%), Uhendkuningriigis (60,3%) ja lirimaal (58,3%).

Joonis 2. Rahvastiku jaotumine eluaseme tiilbi jargi, 2010 (% rahvastikust)
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Allikas: Eurostat (online data code: ilc_Ilvho01)
Eluasemepoliitika sihiseaded Eestis ja Euroopas

Eesti eluasemepoliitika arengu riiklik suunamine on viimasel kiimnendil toimunud vastava o&igusliku baasi
kujundamisega ning riigieelarve-, regionaal-, t66hdive- ja sotsiaalhoolekandepoliitika rakendamisega. Samuti
tdiustab riik Giguslikku regulatsiooni eluasemeteenuste kattesaadavuse, eluaseme kvaliteeti, miljoévaartust ja
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energiasaastlikkust ning turvalisust tagavate nduete osas. Koost6d arendamine eluasemevaldkonnas tegutsevate
mittetulunduslike katusorganisatsioonidega jatkub vastavalt valjakujunenud tavale [4]. Energiasaastlikkus on eraldi
eesmargistatud ja selleks on ka Kredex kui vastav riiklikult toetatav institutsioon loodud. Kohalike omavalitsuste
eluasemeprogrammides on lisaks eelnenule oluliste eesmérkidena nimetatud ka: 1) sotsiaaleluasemefondi
efektiivset valjaarendamist; 2) uuselamuehituse soodustamist planeeringute ja infrastruktuuri valjaté6tamise voi
arendamise kaudu ning 3) kortermajades Uhistute asutamise soodustamist ja nende abistamist. Kui aga Ghistu on
korterelamus ka asutatud, siis kerkivad teravalt esile korteriomanike erinevaist majanduslikest vdimalustest Ghistuile
tekkivad mitmesugused probleemid [5]. Eestis on sarnaselt teiste Ida-Euroopa riikidega juba alates 1997. aastast
eluasemetoetus osa toimetulekutoetuste sisteemist, mis toimib kill ndudlust toetava subsiidiumina, kuid ei aita
kuigivord kaasa eluasemepoliitika eesmarkide saavutamisele investeeringuid ndudva energiatdhususe parandamisel
(pakkumisele suunatud subsiidiumid).

Bulgaaria on eesmargistanud elamuehituse sotsiaalselt torjutud leibkondadele, TSehhi aga naiteks elamufondi
hooldamise (sisuliselt — selle sdilitamise olemasoleval kvaliteeditasemel), Poola panustab sotsiaalelamufondi
laiendamisse, Slovakkia — Girikorterite ehitamisse.

Pbhjamaade eluasemepoliitika on elanike kdrgema sissetuleku pdhiselt sihte seadnud mdnevdrra teisiti. Soome
panustab regionaalpoliitikale ja eraldi eesmargina ka kodutuse vdhendamisse (sotsiaalkorterid ja elamispinnad).
Samas naabermaa Rootsi panustab hoopis eluasemekvaliteeti ega kasuta oma poliitikadokumentides (ldse
sotsiaalkorteri voi -majaga sarnaste eluasemete mdoistet. Taani aga seab oma eluasemepoliitikas kvaliteedi tdstmise
eesmargid seosesse eluaseme tervislikkuse tagamisega, Norra peab lisna ootusparaselt oluliseks keskkonnasGbraliku
eluaseme rajamist turundudluse pdhiselt (lisaks vahekindlustatute abistamisele [6]) . Mdned riigid on sdltuvalt
oigusliku regulatsiooni keerukusest ja vastuoksusest oma riikliku eluasemepoliitika raamdokumendid (ldse
sdnastamata jatnud (nt Malta, Kiipros, aga ka Uhendkuningriik) v&i asunud seda tegema viimastel aastatel eeskatt
rangemaid energiatGhususe ndudeid jargides (nt Poola, Lati ja Leedu). Viimati mainitud riigid on kokku puutumas uut
laadi probleemidega energiatbhususe nbuete jargmisel (esmajoones investeeringute tagamine) ning kortermajade
haldamisel esinevatele takistustele nii EL (Euroopa Parlamendi ja Néukogu direktiiv 2002/91/EU, 16. detsember
2002, ehitiste energiatéhususe kohta) vastavate direktiivide kui riikides endis kehtestatud ldiste nGuete taditmisel.

Energiatohusus ja kortermajade haldamine

Euroopa Parlamendi ja N&ukogu direktiivi 2002/91/EU algne eesmirk oli edendada (ihenduses ehitiste
energiatohusust, vottes arvesse kliimat ja kohalikke tingimusi ning sisekeskkonna ndéudeid ning tasuvust.
Liikmesriigid seati kohaldama kas riiklikul v&i piirkondlikul tasandil ehitiste energiatéhususe arvutamiseks meetodeid,
mis pohinevad viidatud direktiivi lisas satestatud lldraamistikul. Eestis oli selle t606 iheks tulemuseks energiamargise
nduete kehtestamine ja vastavate protseduuride rakendamine. Kaasnes ka Uhistute krediteerimise séltuvusse
seadmine energiamargise nduetega mdddetava energiatdhususe tdusust.

Eestis, Latis, Leedus ega ka Poolas otseselt kohustuslikku renoveerimist nende riikide seadusandlus korterelamutele
(v6i nende haldajatele — Gihistutele vdi sarnase llesandega Uhingutele) ette ei ndinud, kuid naiteks Saksamaal kehtis
alates aastast 2005 elamu kitteslisteemide ja hoonele peale ehitatud lisakorruste renoveerimise (lisasoojustamise)
kohustus (teatava Uleminekuajaga). Konealuse direktiivi artikkel 6 jargi tuli liikmesriikidel kehtestada
miinimumtingimused, milliste korral on hoone oluline renoveerimine suurema energiatéhususe saavutamiseks
kohustuslik (alates hoone 1000 m? uldpinnast, Eesti oludes suurematele kui 20-25 korteriga elamud). Olulise
renoveerimise mdiste sisustas 2007. aastaks Poola (vdhemalt 25% hoone (ldpinnast) ja Saksamaa (vahemalt 20%
hoone Uldpinnast). Vaatlusalustes riikides loodi nende uute nduete tditmise toetamiseks jark-jargult ka Uhistute
krediteerimise mehhanism (Eestis — peamiselt Kredex’i ndol). Toetuse saamiseks olid (histud nende réhuvas
enamikus sunnitud ka laenu v6tma (aastate jooksul kogutud remondifondist omafinantseeringuks toetuse saamisel
ei piisanud) ning see ndudis teatavaid selgemaid otsustamise protseduure. Uhistute juhatused ja iildkoosolek lihtsalt
ei olnud varem seesuguste probleemidega sellises mahus kokku puutunud. Vaiksemad remonditoéd ei ndua
loetletud riikides koigi liikmete ndusolekut (see on delegeeritud kas Ghistu juhatusele voi koguni majahaldurile neil
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juhtudel, kus Ghistut Eestiga vorreldaval moel ei ole kohustuslik moodustada (Eesti kasutusel oleva ihisuse mdistega
sarnanev juhtimismudel).

Otsuse tegemiseks vajalikud ndudmised

Olulise remonditod puhul on selleks ndutav kdikides riikides (peale Saksamaa) 50% + 1 korteriomandi omaniku
nousolek (tldkoosolekul). Saksamaal oli sellises mahus t66deks aga kuni aastani 2007 vajalik koguni kdigi omanike
nousolek, mida siis aga pehmendati 75%-ni. Saksamaa eriparaks on korteriomaniku digus (selle riigi korteriomandi
seaduse alusel) néuda maja haldavalt kas Ghistult v&i haldurilt omaniku vara (vdhemasti) sdilitavate to6de tegemist.
Korteriomanike regulaarsetel sissemaksetel pdhineva nn remondifondi loomiseks ei ole Gihistul (selle Gldkoosolekul)
uuringu [7] andmetele toetudes otsest sundust iheski Balti riigis ega ka Saksamaal ja Poolas. Suuremate té6de puhul
on vajalik 50% + 1 korteriomandite hailteenamus. Samas nii Ghistud, Ghisused v6i nendega sarnased organid ning
haldusettevotted on uuringu jarelduste kohaselt EL riikides (ldiselt jarjekindlalt hoolt kandnud nn remondifondi
igakuiste sissemaksete tegemise eest. See asjaolu on aga saanud madalama elatustasemega riikides omakorda
takistuseks (igakuised kulutused on omanikule niigi kdrged) Uhistupoolsete suuremate investeeringute tegemisel
(ning vastavate otsuste vastuvdtmisel). Uhistu reservide moodustamise sissemaksete tegemine allub tldkoosolekutel
loetletud riikides samadele nduetele kui suuremate renoveerimistodde kohta otsuste vastuvétmine (50% + 1 voi
Saksamaa — 75%). Laenu vOtmine on kdigis teistes riikides (peale Saksamaa) samadel alustel (50% + 1 ndue) kui
renoveerimise alustamine. Saksamaa puhul on erinevat tidlpi haldamise pdhimdtete korral ndudmised aga erinevad
(eeskatt kasutada reserve ehk siis nn remondifondi ning pangalaenu ainult ajutise vahendina), naiteks laenu votmise
otsuse korral on korteriomanikul Gigus oma osa sisse maksta vGi jooksvalt rahastada Uhistust (voi Uhisusest voi
haldusfirmast — ehk siis teistest korteriomanikest) s6ltumatult. Kui reservidest aga ei piisa, peab esimene valik olema
sissemaksete suurendamine kui pangalaenu vétmine. Samas margib uuring mone riigi praktika naitel, et 50% + 1
otsuse ndue Uhistu tldkoosolekul ei ole piisav ka pangale (ihistu krediteerimise kohta otsuse tegemisel.

Kokkuvote

Soovitused, mis loetletud probleemide kohta uuringu [7] jareldustes antakse, viitavad v&imalikele miinustele nii 50%
kui ka 75% noude puhul. Saksamaa loobus Uiheh&ilsuse ndudest ning seda loetakse uuringu autorite (sakslased)
arvates Uldiselt positiivseks suundumuseks. Ettevaatlikult soovitatakse ka korteriomanike tdiendava
omafinantseerimise vOimaluste lubamist vGi isegi nende toetamist kortermajade renoveerimisel (eraldi maja
haldavast Gihingust).

Toivo Mangel
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