SELETUSKIRI

Eesti seisukohad Euroopa Komisjoni Euroopa taskukohaste eluasemete kava avaliku
konsultatsiooni kohta

Ulevaade ja eesmirk

Algatus tuleneb vajadusest suurendada taskukohaste ja kestlike eluasemete kittesaadavust ja
leevendada liiduiilest eluasemekriisi. Taskukohaste eluasemete kava laiemaks eesmargiks on
luua lahendusi, mis voimaldaksid kdigil turuosalistel pakkuda taskukohasemaid eluasemeid,
tagades seeldbi sotsiaalse oOigluse ja kaasatuse ning konkurentsivoime. Kavaga on plaanis
toetada ELi liikmesriike, piirkondi ja linnu taskukohaste ja kestlike eluasemete pakkumise
suurendamisel. Samuti on eesmirgiks parandada abivajajate juurdepdisu eluasemele, niiteks
lahendades struktuurseid probleeme ning voimaldades avaliku ja erasektori investeeringuid.
Konsultatsiooni raames uuritakse sektori hetkeprobleeme ja nende pohjuseid ning moju
erinevatele osapooltele.

Avalik konsultatsioon voimaldab Euroopa Komisjonil kogudatéiendavaid tdendeid ja teadmisi,
mis aitaksid médrata kindlaks taskukohaste eluasemete kava poliitikameetmed. Need meetmed
peaksid andma lisandvaartust Euroopa tasandil ning neid tuleks vajaduse korral kohandada
riikklikule, piirkondlikule ja kohalikule tasandile. Vdimalike meetmetena on Komisjon hetkel
vélja toonud erinevatel valitsustasanditel investeeringute kaasamise, digitaliseerimise, lubade
andmise ja avalike hangete kiirendamise ja iiliriturgude toimimise parandamise. Kavasse on
planeeritud 16imida ka ehituse valdkonna teemad, tdpsemalt oskuste puudumisega tegelemine,
tootingimuste parandamine ning ehitusteenuste osutamise hdlbustamine.

Eluasemed on iiletildiselt viimastel aastatel muutunud ELis vihem taskukohaseks. Enamikus
ELi riikides seistakse praegu silmitsi kriitilise eluasemepuudusega, eelkdige suurlinnades ja
muudes kasvukeskustes. Eluasemekulud on vdrreldes sissetulekutega mairkimisvairselt
tousnud, kujutades endast suurt sotsiaalset probleemi ja koormust lastega peredele, noortele ja
ithiskonna koige haavatavamatele. See mdjutab ka ELi konkurentsivoimet, sest piirab t66jou
liikuvust ja juurdepédsu tookohtadele, sealhulgas iihiskonnas oluliste tddtajate (nt tervishoiu-,
haridus- ja muid teenuseid osutavate tootajate) jaoks. Eluasemega seotud probleemid on eriti
teravad linnapiirkondades, kus elab kolm neljandikku ELi elanikkonnast. Lisaks vdivad suured
eluasemekulud pohjustada vihekaitstud leibkondades ka energiaostuvdimetust ning muid
takistusi esmatédhtsatele teenustele juurdepéésul.

Toetame taskukohaste eluasemete temaatika tugevamat késitlemist EL tasandil ning loodame,
et see aitab litkmesriikidel pakkuda inimvéairset ja taskukohast eluaset neile, kes seda vajavad
—vihendades samas vajadust pikaajalise sotsiaalabi jarele. ELitasandi meetmed annaksid Eesti
vaates koige rohkem lisavéirtust taskukohaste, energiatohusate ja kestlike eluasemete
kittesaadavuse ning eluasemekriisi leevendamisel. EL taskukohase eluaseme kava tdendoliselt
eluasemekulusid automaatselt alla ei too, kuid loob eeldusi selleks, et wuusi
finantseerimislahendusi ja drimudeleid katsetada, samuti seista EL jitkuva rahastuse eest
eluasemevaldkonda. Ndeme voimalusi tagamaks jargmist:



e Jirjepidev EL tasandi renoveerimise rahastus, sh innovatiivsetele lahendustele (nt
tehaseline rekonstrueerimine)

¢ Finantsinnovatsioon, mis ei konkureeri eraturuga, vaid aitab turule tuua uusi
arimudeleid

e Riigiabireeglite paindlikkus, et soosida uudseid rahastus- ja finantseerimisvdimalusi

Siseriiklikult oleme vilja to6tamas eluasemepoliitika strateegiat, mille tarbeks valmis meil &sja
Eesti taskukohase ja kéttesaadava eluasemepoliitika vOimaluste analiiis. Elamumajanduse
valdkonnas on meie jaoks EL tasandil oluliseks taskukohaste eluasemete ehitamist toetavate
riigiabi reeglite iilevaatamine ja lihtsustamine, taskukohase eluaseme maératluse tépsustamine,
erasektori investeeringute suurendamine ning EL rahaliste vahendite (sh toetusskeemide)
suurendamine ning mojusam sihistamine. Siinjuures madrgime, et Eesti jaoks on eluasemete
taskukohasuse ning kéttesaadavuse parandamise juures oluliseks osaks ka olemasolevate
hoonete pdhjalik ning kvaliteetne renoveerimine, mitte ainult uute hoonete ehitamine.

Koostajad

Seletuskirja on koostanud Kliimaministeeriumi ehituse ja elukeskkonna osakonna
elamumajanduse valdkonnajuht Veronika Valk-Siska (veronika.valk-
siska@kliimaministeerium.ee),  elamuinvesteeringute  valdkonna juht Kaspar Alev
(kaspar.alev@kliimaministeerium.ee), ehituse ja elukeskkonna osakonna ndunik Marit Riiiisak
(marit.ruusak@kliimaministeerium.ee) ja vélissuhete osakonna ndunik Rahel Kelus
(rahel.kelus@kliimaministeerium.ee). Valdkonna eest vastutab elukeskkonna ja ringmajanduse

asekantsler Ivo Jaanisoo.

Avalikule konsultatsioonile vastamise iildpohimotted

Avalikule konsultatsiooni kiisimustele vastamisel on ldhtutud jirgnevatest riiklikest
arengukavadest ja raamdokumentidest:

e Strateegia ,,Eesti 2035, mis on Riigikogu poolt vastu voetud 12. mai 2021;
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e “Eesti taskukohase ja kittesaadava eluasemepoliitika vOimaluste analiiiis,”' mis on
Kliimaministeeriumi tellimusel Eesti Kunstiakadeemia ja Tartu Ulikooli poolt
labiviidud, avaldatud 2025. aastal;

e , Hoonete rekonstrueerimise pikaajaline strateegia®“, mis on heaks kiidetud Vabariigi
Valitsuse 9. juuli 2020 istungil;

e Ehituse pikk vaade 20353, mis on heaks kiidetud Vabariigi Valitsuse 27. aprilli 2021

istungil;

1 Kihrik, A., Malk, M., Tammis, T., Ojari, A., Kalm, K., Tammaru, T., Gon¢arovs, K., Smirnova, I., Fischer, M.
A., Migi, K., Kantsukov,M., Chebotareva, M., Alfieri, L., Krivy, M., Sutela, E. (2025) “Eesti taskukohase ja
kittesaadava eluasemepoliitika vdima luste analiiiis”. Tartu Ulikool, Eesti Kunstiakadeemia.

2 Hoonete rekonstrueerimise pikaajaline strateegia, 2020, Majandus-ja Kommunikatsiooniministeerium

3 Ehituse pikk vaade2035,2022, Civitta ja Majandus-ja Kommunikatsiooniministeerium
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e , Kliimapoliitika pohialused aastani 2050%;

e Riiklik energia- ja kliimakava’“;

e ,Energiamajanduse arengukava aastani 20306;

e Eesti seisukohad Euroopa Parlamendi ja Noukogu mééruse ettepaneku kohta, mis
késitleb liihiajalise majutuse iiliriteenustega seotud andmete kogumist ja jagamist ning
millega muudetakse madrust (EL) 2018/1724, mis kinnitati Vabariigi Valitsuse 26.
jaanuari 2023 istungil,

e Eesti seisukohad Euroopa Komisjoni avaliku konsultatsiooni ,,Uldist majandushuvi
pakkuvate  teenustega  seotud riigiabieeskirjade  ldbivaatamine,  eelkdige
elamumajanduse valdkonnas (taskukohased eluasemed)* kohta, mis kinnitati Vabariigi
Valitsuse 31. juuli 2025 istungil.

Taust

Kliimaministeeriumi tellimusel on Tartu Ulikooli ja Eesti Kunstiakadeemia koostdds #sja
valminud ,,Eesti taskukohase ja kittesaadava eluasemepoliitika vdimaluste analiitis“’. Uuringu
eesmdrk oli vilja selgitada eluasemete kdttesaadavuse ja taskukohasuse arengutrendid Eestis
ning pakkuda vilja soovituslike meetmete pakett, mis vdimaldaks lahendada eluasemete
taskukohasuse sdlmkiisimusi. Uuringus tehti ka poliitikasoovitusi Eesti nn kodupoliitika
strateegia véljatootamiseks.

Analiiiis leidis, et Eesti jaguneb iihelt poolt aktiivse eluasemeturuga Tallinna, Tartu ja Parnu
linnaregioonideks ning teisalt piirkondadeks, kus eluasemehinna ja sissetuleku suhe on hea,
kuid napib kvaliteetset elamispinda. Jatkuv pealinnastumine on seda olukorda vdimendamas.
Kallinev eluase seab iiha enam peresid majanduslikult keerulisse olukorda ning selle olukorra
tosidust tunnetavad koige enam keskmisest madalamat tulu teenijad, eriti aga noored — nii
eluasemeturule sisenejad kui need, kel pere kasvamas ja on vaja ruumikamat eluaset.

Uued eluasemed ja siselinna ajaloolisemad eluasemed peamistes kasvukeskustes on keskmist
tulu teenivatele leibkondadele kdige enam kéttesaamatud. Monevorra joukohasema hinnaga on
aktiivse elamuturuga piirkondades vaid ndukogudeaegsed tiitipkorterid, kuid nende elamualade
elukeskkonna kaasajastamine kulgeb aeglaselt. Uued turujuhitud elamuarendused on
kéttesaadavad vaid joukamatele peredele. Renoveerimata majad ja elukeskkonna madal
kaasajastamise tempo suurendavad omakorda noorte ja eriti lastega perede soovi mujale kolida.

Kahanevates piirkondades on probleemiks elamufondi veelgi aeglasem kaasajastamine ning
noorte ja tooealiste védljardnne, mis védhendab elanikkonna voOimekust elukeskkonda
investeerida ja muutuseid eest vedada. Uut elamispinda lisandub véhe, ent kvaliteetne
elamispind ja elukeskkond on véravaks, et noored saaksid ja tahaksid tulla ning eelduseks, et

loodavad ettevotted voi avaliku sektori asutused saaksid endale sobiva t66jou.

4 Kliimapoliitika pdhialused aastani2050

> Ajakohastamisel REKK 2030 versioon 20250520

6 Energiamajanduse arengukava (ENMAK) | Kliimaministeerium
7 Taskukohane eluase_Eesti.pdf
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Taskukohaste ja kvaliteetsete eluasemete vihene kittesaadavus ja taskukohasus ning selle
suured regionaalsed kaérid vahendavad pikas perspektiivis riigi regionaalset konkurentsivoimet
ja piiravad majanduslikku arengut ja t66jou pakkumisi. Uuringus vélja pakutud oiglase
eluasemevaldkonna arendamise kava tugineb neljale alussambale: strateegiline suunamine ja
seire, aktiivne maapoliitika, taskukohaste eluasemete pakkumise soodustamine (erifookus
kasvavatel keskustel) ning kvaliteetse eluaseme tagamine (erifookus kahanevatel asulatel).

Eelloetletud pohjustel on Kliimaministeerium asumas koos Euroopa Investeerimispangaga
(EIP) vilja tootama uudseid lahendusi. Lahtume pdhimdttest, et kogu Eesti oleks kaetud
voimalustega elada taskukohasel ja kvaliteetsel elamispinnal ning selleks on vaja, et
eluasemepoliitika rohuasetused oleks iihelt poolt sellel, et iikski piirkond ei galopeeriks hindade
ja kvaliteedi poolest kaugele eest dra, ning et koik piirkonnad leiaksid oma jétkusuutliku
arenguraja, mis voimaldab kaasaegset elukeskkonda ning uue kvaliteetse elamufondi
lisandumist.

Hiljutiste arutelude ja valitsuse strateegiliste prioriteetide valguses on meie eesmdrk lahendada
kaks peamist véljakutset Eesti eluasemesektoris:

o Kuvaliteetsete eluasemete kdttesaadavus maapiirkonna tdombekeskustes, et tugevdada
regionaalset arengut ja vdhendada territoriaalset tasakaalustamatust;

e Fluaseme taskukohasus peamistes linnakeskustes — Tallinnas, Tartus ja Parnus.

Uuenduslike ja jiatkusuutlike rahastamisstruktuuride véljatootamise eesmérgil otsib Eesti
valitsus EIP-It tuge (oskusteavet) eelkdige jargmistele rahastamis- ja rakendusmudelitele:

e FErasektori juhitud mudelid (PLM, private-led models);
e Kontsessioonipdhised ldhenemisviisid;
e Avaliku ja erasektori partnerlus (PPP, public-private partnerships).

Usume, et EIP noustamisabi on oluline jargmistes valdkondades:

e Projekti ulatuse miératlemine ja sobivate kohalike omavalitsuste ja rakenduskohtade
leidmine;

e Pikaajalise raamistiku véljatodtamine taskukohase eluasemesektori
mstitutsionaliseerimiseks;

e Oiguslike ja regulatiivsete raamistike analiiiisimine;

e Institutsioonilise suutlikkuse hindamine ja jatkusuutliku slisteemi rakendamine.

Strateegilises vaates oleme kéivitanud nn kodupoliitika koostamise protsessi, kaasates laia ringi
partnereid ja huvigruppe. Teisisdnu, Kliimaministeeriumi algatusel on Eesti vélja to6tamas
eluasemepoliitika strateegiat, et kvaliteetsed ja taskukohased kodud oleksid kittesaadavad igas
Eesti otsas. Loodav eluasemepoliitika tugineb neljale strateegilisele sambale taskukohaste
eluasemete kittesaadavuse parandamiseks Eestis.

Need neli sammast on:
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- Erifookuste jaotus suuniste lleselt

1. Riiklik eluasemevaldkonna suunamine ja seire — korrektselt ajastatud ja raamistatud
avalik-Giguslik sekkumine eluasemete pakkumisse ja kittesaadavusse, mis pohineb
valdkonna hetkeolukorra ja trendide seirel, eri osapoolte koostdoraamistikel,
kombineeritud rahastusel ja riigi selges prioriteedis parandada taskukohaste eluasemete
oiglast kdttesaadavust. Siinjuures on oluline roll kulupohise eluasemearenduse mudeli
véljatootamisel ja piloteerimisel.

2. Aktiivne maaplaneerimine — avalikus omandis oleva maaomandi heaperemehelik
hoidmine ja arendamine, mis seab taskukohaste eluasemete arendamise prioriteediks ja
teostab seda koosto0s erasektori ja jarjest enam ka kolmanda sektori arendajatega.

3. Taskukohaste eluasemete pakkumise soodustamine — planeerimisprotsesside
efektiivsuse tostmine ja ajaraami lithendamine, soodustades erasektori arendusprotsessi.
Tdiendavate planeerimisprotsesside kehtestamine, mis soodustavad avaliku ja
erasektori, kuid jirjest enam ka kolmanda sektori, koost6dd, pohinevad aktiivsel
maaplaneerimisel ja  efektiivsel menetlusel, erifookusega kasvavatel
majanduskeskustel, kus taskukohaste eluasemete kéittesaadavus on piiratud.

4. Kuvaliteetse eluaseme tagamine —eluasemete kaasajastamise ja uusehituste tihtlustamine
Eesti 10ikes, selgete ruumikvaliteedi kriteeriumide alusel, toetusmeetmetele pohinedes
ja erifookusega kahanevatel asulatel ja maapiirkondadel, kus on piiratud ressursid
eluaseme- ja maapoliitika elluviimiseks ja madal turuhuvi.

Nende pohisuundade rakendamisel on oluline 14htuda iga Eesti paiga ruumilistest eriparadest,
eelkdige eluasemefondi ja taskukohasuse hetkenditajatest, arvestades Eesti terviklikke
arenguperspektiive, kohalikke erisusi ja elanikkonna vajadusi. Lisaks uusarenduste ja

alakasutatud maade ning hoonete juhtimisele, on ka renoveerimine ja elukeskkonna terviklik
kaasajastamine elamupiirkondades oluline osa Eesti eluasemepoliitikast.

Esialgse mojude analiiiisi kokkuvote

Taskukohaste eluasemete vihese kittesaadavuse pikaajalised mdjud®

Ebakdlad t66turul Taskukohaste eluasemete puudus ja/vdi ruumiline koondumine
kindlatesse piirkondadesse piirab madalamapalgaliste, kuid

8 Kdhrik, A., Malk, M., Tammis, T., Ojari, A., Kalm, K., Tammaru, T., Gon¢arovs,K., Smirnova, I., Fischer, M.
A., Migi, K., KantSukov, M., Chebotareva, M., Alfieri, L., Krivy, M., Sutela, E. (2025) “Eesti taskukohase ja
kiittesaadava eluasemepoliitika vdimaluste analiiiis”. Tartu Ulikool, Eesti Kunstiakadee mia.
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asulate toimimisele kriitilise tdhtsusega t60jou (dpetajad,
medoed, teenindav personal) voimalusi asulas elada.

Madalam
majanduslik
konkurentsivoime

Korged eluasemekulud vihendavad asulate atraktiivsust
todtajatele ja investoritele, eriti teadmispohistes todharudes.
Piirkondades, kus puudub taskukohane kvaliteetne eluase voi
vastupidi, eluasemekulud on liiga korged pidurdub uute
ettevotete loomine ja ettevotlusesse investeerimine. Tulemusena
viheneb tarbijate ostujoud (veelgi), mis pérsib sisetarbimist ja
pidurdab majanduskasvu.

Kasvav ebavordsus

Eluasemestressi tulemusena tduseb surve avalikele teenustele ja
toetustele.

Piiratud kulutamine
ja investeerimine

Korged eluasemekulud vdhendavad elanike vdimekust tarbida
teisi teenuseid ja tooteid ning vOimet investeerida (nii
eluasemetesse kui ka ettevotlusesse).

Mgdjud peredele

Noored elavad kauem vanematekodus ja loovad peresid oluliselt
hiljem (Sotsiaalministeeriumis on hetkel kdimas eraldi iibe ja
eluasemete taskukohasuse seose uuring). Kitsad eluasemeolud
likkavad edasi voi takistavad laste siindi (mida rohkem tube, seda
enam soodustab stindivust).

Eluasemeturu
volatiilsus

Kasvab musta turu osakaal ja spekuleerimine eluasemeturul.

Taiendav taristukulu

Pendelrdnne ldhivaldadest suurendab survet tdnavavorgule ja
avalikule transpordile ja vdhendab omavalitsuse maksubaasi.

Taiendav kulu
avalikule sektorile

Valglinnastumine ning pendelridnne ldhivaldade vahel suurendab
kulutusi taristule ning avaliku sektori poolt pakutavatele
teenustele (uute tdnavavorkude ning taristu loomine, surve
olemasolevale taristule, tihistranspordile, sotsiaalteenustele).

Moju keskkonnale

Olemasolevate  eluasemete renoveerimine ning linnade
tihendamine vihendab looduse ja pollumajandusmaade muutmist
asustusaladeks. Eluasemed, mis on integreeritud olemasolevasse
asustusstruktuuri — nii renoveeritud kui ka uusehitised — on
elutsiikli véltel valglinnastumisest madalama siisinikujalajiljega
(vOttes arvesse taristu ja transpordi moju).




Regionaalareng

Eluaseme kvaliteedi erinevuste kasv (sh elamufondi erikiiruselise
uuenemise  trendid)  vdhendab  véljaspool  suuremaid
linnaregioone  (Tallinn,  Tartu, Pérnu) tasakaalustatud
regionaalarengu potentsiaali. Kuigi suuremate linnaregioonide
kvaliteetse  kinnisvara vdhene hinnakéttesaadavus piirab
sisserdnnet kasvukeskustesse (eelkdige pealinna piirkonda), ei
taga see tasakaalustatud regionaalarengut.

Eestis esineb eluaseme nappust peaaegu koikides piirkondades.
Kasvukeskustes iiletab eluruumide noudlus pakkumist. Ka
stabiilsetes piirkondades ja kahanevates piirkondades on puudus
kvaliteetsest eluruumist, st renoveeritud, energiatdhusast ja
tdnapdevastele elustandarditele vastavatest elupindadest. Sellise
pinna puudumine pérsib piirkondlikku arengut, sest ei voimalda
uute elanike ja t66jou lisandumist piirkonda.

Eluaseme nappus viljendub erinevates piirkondades erinevalt.
Seega ei tohiks iildist majandushuvi pakkuvad teenused olla
suunatud vaid kasvupiirkondadesse ehk piirkondadesse, kus
noudlus iiletab pakkumist.

Eesti eripdra on, et tombekeskustest véljaspool uusi eluruume ei
ehitata. Seega ei ole Eesti jaoks regionaalne piiritlemine vajalik
ega pdohjendatud. Tuleb arvestada, et eluasemenappus on riigiti
ning nii ajas kui ka asukohas muutuv. Taskukohaste
eluasemetega seotud teenuseid tuleks pigem soodustada
erinevates piirkondades, et kujuneksid piirkonnad, kus on
erinevat tiilipi eluasemeid ja elanikkonda.

Mgju julgeolekule

Suureneb sotsiaalne ebavordsus ja rahulolematus, mis voib
panustada iihiskondliku ebastabiilsuse kasvamisse. Kahanevate
asulate (eriti  ddrealade) elanikud on  vastuvotlikumad
adrmuslikele ideoloogiatele ja vaenulikele vélismdjudele. Samuti
raskendab kvaliteetsete eluasemete vidhene kittesaadavus
kriitilise ~ tdhtsusega todtajate pilisimist  piiriregioonides,
norgendades nii kaitsevdimet ja valmisolekut kriisideks.

Moju riigiasutuste ja
kohaliku
omavalitsuse
asutuste
korraldusele,
kuludele ja tuludele

Baastasemel reguleerib avalik sektor eluasemete ehitust,
kvaliteeti, ostu-miiiiki ja TUiirimist OJiguslike meetmete ja
prot-sessidega. Ka finantssektori regu-latsioonidel ja taristu
arendamisel ja hooldusel on oluline modju eluasemete
kéttesaadavuse ja taskukohasuse kujunda-misel. Avaliku sektori
otsesem sekkumine eluasemete pakkumisse v3ib aga olla vajalik
juhul, kui erasektor ei suuda vdi pole majanduslikult motiveeritud




pakkuma piisavas koguses ja kvaliteedis tasku-kohaseid
eluasemeid.

Elanikkonna ndudlusele, voimekusele ja vajadustele vastav, hasti
ajastatud ja suunatud avalik-0iguslik sekkumine
elu-aseme--turgu on oluline taskukohaste elu-asemete oOiglase
kittesaadavuse paranda-miseks ja turutingimuste tasanda-miseks.
Siinjuures peab eluaseme-vald-konna strateegia pohinema
hetkeolukorra ja trendide analiiiisil ning meetmete moju seirel.
Riigil on ka oluline roll teadliku tellija ja suunanditajana kestliku
ja inimkeskse ruumi arendamisel. Vttes arvesse regio-naalseid
erisusi kvaliteetsete ja tasku-kohaste eluasemete kéttesaadavuses,
utiri-sektori  vdhest médra (~20%) ja eluaseme-arenduse
erasektoripdhisust, on Eestis ka selge potentsiaal kulupdhise
eluaseme-arendusmudeli loomisel.

Lisaks uute eluasemete rajamisele ja  olemasolevate
korrastamisele mojutab eluasemete taskukohasust eluasemetega
seotud maksukoormus leibkondadele. Kittesaadavust voib
omakorda mdjutada eluasemete spekulatiivne vairtus. Siinjuures
on riigil roll kujundada ka maksusiisteem, mis toetab erisuguste
leibkondade vdimet sobiva kvaliteedi ja asukohaga eluaset leida
ja tlal pidada (nt maa ja varade progresseeruv maksus-tamine).
Lisaks on riiklikul maksusiisteemil (Soome niitel) voimekus
vihendada mitteametlikke iiliritehinguid, parandada tum
ldbipaistvust ja parandada iilirimise pikaajalist taskukohasust.
Siinjuures tuleb aga eraldi dra markida, et maksu-soodustused ja
-erisused on Eesti kontekstis senises avalik-diguslikus praktikas
pigem ebatavalised ja nduavad rakendamiseks tdiendavat
analiiiisi ja pdhjalikku demokraatlikku protsessi.

Mgju riigieelarvele  Eesti jaoks on oluline juhtpdhimdte olla riigieelarvega
voimalikult tohus ja véltida riigivola suurenemist.

Korterelamute renoveerimine on majanduse elavdamine
riigieelarveneutraalselt:  ehitussektor saab td0d, inimestel
vihenevad kommunaalarved ja riikk saab osa investeeringust
maksudena tagasi ehk riigieelarve pikaajaline positsioon ei
halvene. Renoveerimise tdpsed mahud saavad paika riiklikus
renoveerimiskavas (koostamisel).

Eesti seisukohad

1. Eesti jaoks on eluasemete taskukohasuse ning kittesaadavuse parandamise
oluliseks osaks ka olemasolevate hoonete terviklik ning kvaliteetne renoveerimine.



Selgitus: Peamine on pakutava teenuse kvaliteet (vastavus nduetele). Arvestada tuleb, et
sihtgrupile pakutav hiive ei tekitaks sotsiaalset ebavordsust, mistdttu hiivega kaetav eluase ei
tohiks oluliselt erineda riigi keskmisest eluaseme kvaliteedist. See omakorda tdhendab pigem
renoveerimist kui uue hoone chitamist, mis on ka turutdrke lahendamiseks ja ka iildise
elukeskkonna ja hoonete seisundi vaates pigem ratsionaalsem lahendus. Eestis moodustab
mérkimisvairse osa elukondlikust kinnisvarast iile 10 aasta vanused elamud ning umbes 70%
elanikkonnast elab korterites (sh paaris- vOi ridamajas). Seetdttu ei ole majanduslikult
otstarbekas eelistada iiksnes uuselamuid — toetada tuleks ka vanemate elamute ja korrusmajade
renoveerimist.

Ebapiisav renoveerimine ja olemasolevate hoonete kdigi vOimaluste kasutamata jétmine
avaldab negatiivset mdju kliima- ja energiacesmirkide saavutamisele. Seetdttu on Eesti votnud
sihiks pakkuda laiapohjalisi renoveerimistoetusi EL ning vidhesel médral riigieelarve
vahenditest EISi kaudu. Toetuste eraldamise tingimuseks voib kaasneda ndue téita eluasemete
ruumikvaliteedi kriteeriume ja iiliripindade puhul indekseeritud tdous renoveerimise jargselt
(valtimaks renoveerimise pdhjustatud survet iiiirnikele). Oluline on siinkohal arvestada, et
korterelamute finantseerimise turutdrge on suures pildis juba lahendatud ldbi riikliku
rekonstrueerimislaenu kdenduse voi vajadusel rekonstrueerimislaenu. Uldjuhul on erapankade
laenutingimused (sh intressimddrad ja tagasimakse perioodid) muutunud vidga moistlikuks,
mida tuli 10-15 aastat tagasi riiklikult stimuleerida. Siiski ei aita liksnes soodsa finantseerimise
olemasolu lahendada paljude teatud tiilipi hoonetega seotud takistusi, mis tulenevad kas
ebasoodsast asukohast (hooned viljaspool Tallinna ja Tartu piirkondi) voi kdrgest ehitushinnast
ruutmeetri kohta (vidikesed ja kultuurivdértuslikud hooned). Kvaliteetse 10pptulemuseni aitab

viia rahaline otsetoetus.

Soovime laiendada EIS (voi voimaliku eluasemevaldkonna rahastusfondi) rahastust turutorke
piirkondades ka eraarendustele (eluaseme-strateegiast ja iileriigilisest planeeringust lahtuvalt),
mis loovad kvaliteetseid ja taskukohaseid eluasemeid.

Eestile on olulised EL vahenditest tdiendavad suunatud renoveerimistoetused — tdiendavad EIS
toetused naabruskonnapohisele renoveerimisele, tehaselisele rekonstrueerimisele, aga ka
madalama energiatdhususega hoonetele ja madala sissetulekuga leibkondadele. Selleks
soovime jitkata erikategooriatega renoveerimistoetuste suunamisel. Peame nimelt véga
oluliseks tehnilise innovatsiooni eelisjirjekorras toetamist, néiteks on meil hdid kogemusi
tsentraalse ventilatsioonisiisteemi pohiste slisteemidega ja tehaselisel meetodil renoveerimise
kvaliteedi tdstmisega. Samuti annab uusi voimalusi digitaliseerimine, sh renoveerimispassid,
registripohine energiatarbimise info, tiiliplahenduste andmebaasid jpm.

Kahanevates asumites on tihtipeale tarvilik tiihjenevate korterelamute elanike grupeerimine
iihte renoveeritavasse elamusse. Tdiendavalt soovime kaaluda erilahenduste piloteerimist, kus
on potentsiaali ka vilisrahastuse kaasamisele: sh korterite kokku ehitamine, uute funktsioonide
lisamine, elamufondi tiilipsuse mitmekesistamine renoveerimise kaudu.

Viga olulised on eluasemelaenude kédendused (renoveerimine ja ehitus), eriti kahanevates
asulates, kus hiipoteeklaenude saamine vdib olla keeruline. Tdiendava kaaslaenu pakkumine (nt
hetkel Maaelu Edendamise Sihtasutuse eluaseme kaaslaenu eeskujul) voib osutuda vajalikuks.



2. Toimiv taskukohane iiiirieluasemesektor vajab soodsaid rahastusmudeleid nagu
nt EIB pikaajaline madala intressiga laen ja/voi toetused erasektorile iiiirimajade
arendusteks turutorke piirkondades, mis samas ei pérsiks turuosaliste
motivatsiooni iiiiripindu arendada turutingimustel. Peame vajalikuks liikmesriigi
otsustusdiguse siilitamist iiilirieluasemesektori toimemudeli (iiiirimudel voi
ostudigusega iiiirimudel) valikul.

Selgitus: Kuigi ELil puudub eluasemepoliitika iile otsene paddevus, méngib EL
eluasemevaldkonnas olulist toetavat ja koordineerivat rolli. ELi vahendeid kasutatakse iiha
enam eluasemega seotud investeeringuteks. Eestigi kasutab ELi struktuurifonde, niiteks
Euroopa Regionaalarengu Fondi ja taaste- ja vastupidavusrahastut, renoveerimise jaoks, mis
tostab taskukohaste eluasemete kvaliteeti iile riigi. Soovime kasutada edaspidi EL rahastust
taskukohase tiirieluasemesektori arendamisel.

Nieme voimalusi koostdooks erasektoriga, nt suunatud eritingimustel laenud (néiteks Euroopa
Investeerimispanga pikaajaline madala intressiga laen), soodustused vdi toetused erasektori
arendustes. Seetdttu otsimegi EIP-It tuge (oskusteavet) eelkdige jargmistele rahastamis- ja
rakendusmudelitele:

e Erasektori juhitud mudelid;
e Kontsessioonipdhised ldhenemisviisid;

e Avaliku ja erasektori partnerlus.

Taskukohaste eluasemete turusegmendi puhul rddgime uudsete rahastusmudelite vajadusest
eeskétt seoses lliricluasemetega ning kéttesaadavuse parandamisest piiratud ulatuses,
arvestades sekkumise proportsionaalsuse pdhimdtet. Udirieluasemete eelistamisel oleks
kasusaajaid rohkem, sest eluruumi tiirimise voimalus on paljudele kdttesaadavam kui ostmine.
Taskukohane tiiirikodu voiks anda vdimaluse elanikel soovi korral sdésta piisavalt raha, et vabal
turul soovi korral omanikuks saada. Uhtlasi vilditakse sellega spekulatiivseid tehinguid.
Téiendava paindlikkuse voimaldamiseks vOiks alternatiivina iiiiri- ja omamisturu korval
pakkuda ka taskukohast n6 right-of-occupancy (Soome mudelit), mis on midagi {ilirimise ja
omamise vahepealset. Selline astmestiku loomine vdimaldab esimese kodu soetajatel likkuda
iifiriturult omamisele. Udirimise ja right-of-occupancy mudelid tagaksid ka kinnisvara
jatkusuutliku haldamise ja vildiksid renoveerimisvola tekkimist, s.t ohtusid, millega omanike
tihistud Ida-Euroopas pidevalt silmitsi seisavad. Kuigi meie eelistus kahest on iilirimudel,
toetame paindlikkuse sdilitamist ja litkmesriigi valikuvabadust, millist konkreetset mudelit
antud juhul kasutada.

Uhtaegu peaks taskukohaste eluasemetega seotud iildist majandushuvi pakkuvate teenuste
osutamine olema avatud koigile eluasemepakkujatele (st avatud siisteem). Tuleks voimaldada
konkureerimisvoimalusi koigile soovitud tingimustele vastavatele pakkujatele, piiramata iiht
vOi teist sOltuvalt tema tegutsemisvormist. Soltuvalt regioonist voib pakkuja olla nii avaliku
sektori kui erasektori asutus.

Taskukohaste eluasemetega seotud iildist majandushuvi pakkuvate teenuste puhul peaks olema
ette ndhtud maksimaalne hiivitissumma ja seda tuleks kohaldada ruutmeetri kohta. Sekkumise
korral peaks olema tagatud kompensatsioonimeetme proportsionaalsus. Maksimumsumma
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ruutmeetri kohta aitab véltida tegevuste lilekompenseerimist. Kiill saab ruutmeetri hinnast
rddkida siiski konkreetse liikmesriigi sees toimuvate tegevuste vaates ning arvestades hindade
suurt variatiivsust likkmesriikide vahel, ei tohiks regulatiivselt piirata hinda EL {ileselt.

Taskukohane eluasemesektor peab olema vOimeline investeerima ka majanduslanguse
perioodil. Lébi selle on voimalik tagada hoonefondi hddavajalik taastootmine, pehmendada
moodna, vihendada toopuudust ja hoida ehitussektorit kokku kukkumast. Sellest ldhtuvalt leiti,
et projekti vOi aastapohine lagi voib osutuda oluliseks takistuseks koige kriitilisematel
perioodidel.

Eluasemete finantseerimist mdjutab suurel mééral lisaks Keskpankade regulatsioonile ka
erakrediidiasutuste laenupoliitika, kuna Eestis on eluasemelaenud eraisikutele finantseeritud
erakapitali toel.

3. Taskukohase eluaseme definitsioonis tuleb eristada sotsiaaleluruume teistest
avaliku sektori pakutavatest iiliripindadest, et voimaldada uute piiratud
kasumiga eluasemearenduse drimudelite, sh mittetulunduslike ja kulupdhiste,
teket. Tiiendav ettepanek on taskukohase eluaseme terminisse tuua sisse
turutorke olemasolu.

Selgitus: Sotsiaaleluruum on osa pakutavast sotsiaalteenusest, mida pakutakse koige
haavatavamatele riihmadele. Taskukohane eluase seevastu (nt EIB kohaselt) tdhendab kodu,
mille kulud ei koorma leibkonda ebamdistlikult. Niiteks Eurostat miiratleb selle piirmédrana
40% leibkonna sissetulekust.

Piiratud kasumiga arendus viitab tavaliselt elamute v0i muude projektide echitamisele ja
haldamisele, mille peamine eesmirk on kulude katmine ja pikaajaline taskukohasus, mitte
kasumi maksimeerimine. Peamised omadused holmavad muuhulgas piiratud kasumi jaotamist
omanikele ning iilejadgi regulaarset uuesti investeerimist elamuehitusse. See kontseptsioon on
kesktee traditsioonilise kasumiga arenduse ja avalike voi sotsiaalkorterite vahel, mille eesmérk
on tasakaalustatud ldhenemisviis, mis tagab moistliku hinnaga eluaseme pakkumise laiale
elanikkonna osale polvkondade viltel.

Soovitame taskukohase eluaseme méiratlemisel ja hinnastamise mudeli vdlja to6tamisel votta
kasutusele OECD arvutusmetoodika, kus eluase loetakse taskukohaseks, kui selle kulu (rent voi
laenumakse) on vdhem kui teatud protsent (rendi- voi laenukulud 30%, eluaseme kogukulu
40%) leibkonna brutosissetulekust.

Taskukohased eluasemed  vdivad vdhendada vajadust pikemaaegse  sotsiaalabi
(sotsiaaleluaseme) jdrele, kuid sotsiaaleluruumide kasutajate hulgas on ka neid, kelle
sotsiaalmajanduslikud probleemid on sligavamad kui eluaseme vO1 rahaliste vahendite
puudumine.

Kui leibkonnal pole vdimalik taskukohaselt eluaset lubada, siis sisuliselt turutingimused seda
ei voimalda. Sarnane olukord on nd turutdrke piirkondades, kus kodu vdib olla taskukohane,
aga ei vasta energiatdhususe nduetele voi normaalsetele elutingimustele.
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Taskukohane eluase on sotsiaalse toimetuleku eeltingimus ning toetab sotsiaalpoliitika
elluviimist. Paljud inimesed, kes vajavad eluruumi tagamise teenust kohaliku omavalitsuse
kaudu, satuvad sellesse vajadusse just seetdttu, et neil ei ole vdimalik turutingimustel eluaset
tiirida vdi omandada. Seega toetab taskukohase eluasemepoliitika tugevdamine ka
sOltumatumat toimetulekut ning vdhendab sotsiaalabist soltuvust.

Eesti suuremates linnades (Tallinn, Tartu, Pdrnu) toimib kinnisvaraturg iildiselt hédsti ning
turutorkeid ei esine, kuid uued eluasemed on muudes piirkondades laiale hulgale inimestele
kdttesaamatud, kui uute elamispindade hind on alates 4000 eurot/m? voi puudub pakkumine
sootuks.

4. Vajalik on EL investeeringute suunamine Uue Euroopa Bauhausi toel kvaliteetsete
eluasemete kittesaadavuse parandamiseks eeskitt maapiirkonna tombekeskustes,
et tugevdada  regionaalset arengut ja  vihendada territoriaalset
tasakaalustamatust.

Selgitus: Uute eluasemete rajamine ja olemas-olevate kaasajastamine on Eesti loikes
ebaiihtlaselt jaotunud. Seega, ligipdds kvaliteetsele eluasemele véljaspool kasva-vaid
majanduskeskuseid nagu Tallinn ja Tartu (aga ka Pdrnu regioon), on nii kvantitatiivne kui ka
kvalitatiivne probleem. Siinjuures on nii EL algatustel kui ka riigil oluline roll turutingimuste
tasandamisel, sotsiaalsete ja ruumiliste ebavordsuste vihendamisel ja eluasemete Oiglase
kittesaadavuse parandamisel.

Kvaliteetse ruumiloome aluseks peavad olema kaalutletult suunatud inves-teeringud ja selged
kvaliteedikriteeriumid. Uute eluasemete rajamisel on oluline votta arvesse asukoha eriparasid,
eeskitt hinnangut teenuste ligipddsetavusele, asukoha potentsiaali seoses Eesti
rahvastikuprognoosiga aastani 2050 ja Eesti pendelrinde pdhiste toimepiir-kondadega (URP
asustuse  arengu-stsenaariumite = koonduuring). Lisaks tuleks arvestada senistes
maakonna-planeerin-gutes  kasitletud  teenuskeskustega ning elamute  kasutusest
viljalangevusest ja tiithjenemise mustrites vdlja toodud asustusiiksuste hinnangutega.

Kvaliteetne kinnisvara, sh tiirikinnisvara, keskmise suurusega linnastute keskustes aitaks
korvaldada tiihe tdnase peamise takistuse mobiilse t66jou, eelkdige tippspetsialistide,
kaasamiseks véljaspool kasvavaid majanduskeskusi. Liikuv t66joud ja selle aluseks olev
kvaliteetse eluaseme kéttesaadavus panustab majanduse iihtla-semasse arengusse ja toetab
regionaalset tasakaalustatust.

Nii kasvavate majanduskeskuste kui ka kahanevate asulate puhul on oluline jirgida asustuse
kompaktsuse printsiipi. Kasva-vates majanduskeskustes tuleb vdimaluste piires véltida uute
maa-alade kasutusele-vottu ning prioriseerida olemasolevate asumite tihendamist. Kahanemise
tingimustes on kompaktsuse saavutamine kiill keerukam, kuid soosides tihedust asula keskosas
ja voimalusel lammutada ala-kasutatud hooneid asula servadest on voimalik luua terviklikum
elukeskkond ja mojutada ka kinnisvara védrtust positiivselt.

Olenemata, kas piirkond kasvab v4i kahaneb, on renoveerimisel ja eluasemete kaasajastamisel
oluline osa kvaliteetse eluaseme tagamisel. Lisaks uusehitustest madalamale keskkondlikule
jalajdljele, piirab eluasemete renoveerimine ka sotsiaal-ruumilist segregatsiooni ja loob
leibkondadele vOimaluse kaasajastada olemasolevat ruumi kohas, kus nad juba elavad.
Renoveerimise toetamise puhul on oluline ka koost6d kohaliku omavalitsusega — suunates
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tihelepanu enim vajalikele asukohtadele ja haavatavatele rithmadele. Uldisemast
ruumikvaliteedi parandamise seisukohast on renoveerimisel oluline tegeleda ka
naabruskondliku skaalaga — renoveerides mitu maja korraga ja kaasajastades ka
majadevaheline ruum.

Kvaliteetse eluaseme kéittesaadavust toetab Uue Euroopa Bauhausi algatus, mis aitab sisustada
moistet “kvaliteetne” — kestlik, kaunis, kaasav. Siin peitub vdimalus UEB egiidi all suunata EL
vahendeid otsesemalt kvaliteetsete eluasemete kéttesaadavuse parandamiseks eeskatt
maapiirkonna tdmbekeskustes, et tugevdada regionaalset arengut ja vdhendada territoriaalset
tasakaalustamatust. UEB naabruskonnapdhine ldhenemine on mdeldud Euroopa roheleppe
rakendamiseks kohalikul tasandil, kogukonna juhitud projektide ja uuenduslike lahenduste
kaudu. UEB eesmirk on luua kaunist, keskkonnasobralikku ja taskukohast elukeskkonda.
Naabruskonnapohise ldhenemise elluviijateks on UEB viirtuste kohaselt kodanikud, eksperdid
ja avaliku, era- ning kolmanda sektori organisatsioonid iiheskoos.

5. Peame vajalikuks eluasemepoliitika riigiabi reeglite muutmist. Toetuskolbulikud
peavad olema teiste seas ka need rekonstrueeritavad kortermajad, kus on
aripindasid ja/voi kohaliku omavalitsuse iiliriruume. Eluasemelaenude riiklike
kienduste puhul peab olema voimalik tosta riigipoolse tagatise méira iile 80%.

Selgitus: Taskukohaste eluasemetega seotud investeerimispuudujidgi katmine eeldab
markimisvairsel hulgal investeeringuid ja riigiabimeetmed vdivad anda stiimuli vajalike
investeeringute tegemiseks.

Hoonete rekonstrueerimisel vajame riigiabireeglite muutmist selliste meetmete kujundamiseks,
kus toetust saaksid teiste seas ka need kortermajad, kus on dripindasid ja/vOoi kohaliku
omavalitsuse liiiriruume.

Eluasemepoliitika  vaates tuleb vidhendada riigiabireeglite  konservatiivsust seoses
eluasemelaenudega. Nimelt on riigi ressursikasutuse vaates kdige tOhusamad ja suurima
voimendusega lahendused, mis hdlmavad riigipoolset laenude kdendamist. EL Garantiide
Teatise kohaselt ei tohi riikk tagada laene suuremal mééral kui 80%, seejuures iilejdénud risk
peab jddma panga kanda. Meie hinnangul ei ole see piisav olukordades ja piirkondades (nt
ddremaa asulad), kus kinnisvara véartus on viga madal. See toob kaasa niiteks ebamdistlikud
laenutingimused voi lisatagatise vajaduse, mida madala kinnisvaravdértusega piirkonnas elaval
leibkonnal suure tdendosusega ei ole. Teatise kohaselt, kui liikkmesriik soovib anda garantiid,
mis tiiletab 80% ldvendi, tuleb seda pohjendada, niiteks kogu tehingu korralduse pdhjal ning
tuleb teavitada komisjoni voimaliku riigiabi hindamiseks. Seni on Euroopa Komisjon soovinud
taolise kinnituse andmise eeltingimusena néha, et riigis oleks mehhanism, mis kindlustaks kogu
kdendusest tekkiva eelise edasikandumise panga kliendile ehk. laenusaajale (pangale ei tohi
eelist tekkida). Reaalselt vottes on selline risk ainult teoreetiline ja olemuselt tiihise mojuga
(laenude andmise turul eksisteerib vaba konkurents), samuti on selle ndutud maandamise
mehhanismi véljaarendamine praktiliselt voimatu. Seega soovime, et riigiabi reeglid oleksid
eluasemelaenude kdendamisel paindlikumad ja eelnimetatud tiihise mdjuga riske tuleks kiill
jalgida, kuid mitte alati maandada.
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Eestit huvitab ka taskukohase eluaseme hinnastamise mudeli kujundamine. Juhul kui Euroopa
taskukohaste eluasemete kava koostamise raames kujundatakse ka hinnastamise mudel,
soovime olla kaasatud. Taskukohaste eluasemete maksimaalne iiliri- voi miitigihind peaks
olema {iiks garantiidest, et see pakub toodet/teenust eeldatavale sihtgrupile ja ei loo juurde
lihtsalt tavahinnaga lisapakkumist. Udiirihinna puhul peab olema miiratud metoodika
taskukohase ja iihtlasi jatkusuutliku tiirimddra kehtestamiseks, mis voib olla ka allpool
teoreetilist turuhinda. Samas arvame, et taskukohase eluaseme sihtriihmale ei peaks seadma
sissetuleku iilem- ega alampiire. Sotsiaalpindadel elavatel leibkondadel tdendoliselt puudub
vdimalus lubada endale taskukohase eluaseme sektoris elamist. Ulempiiri seadmisel puudub ka
oluline vajadus. Toendoliselt eelistavad kdrgema sissetulekuga leibkonnad {iilirimisele omamist.
Sihtrithmale {ilempiiri seadmine tdhendab, et see vOib negatiivselt mdjuda taskukohase
elamusektori finantsvoimekusele. Voib osutuda vajalikuks {iiirida pindasid joukamatele
sihtriihmadele, et tagada piisav tiiritulu, mille arvelt madalama sissetulekuga leibkodadele
taskukohasemat teenust pakkuda. Seega kérbiks sissetuleku piiride seadmine oluliselt
taskukohase eluasemesektori toimimist.

Arvamuse saamine ja kooskolastamine

Kliimaministeerium kiisis avalikus konsultatsioonis osalemiseks sisendit oma allasutustelt ja
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumilt, Sotsiaalministeeriumilt, Regionaal- ja
Pollumajandusministeeriumilt, Rahandusministeeriumilt, Kultuuriministeeriumilt ja Haridus-
ja Teadusministeeriumilt koos nende asjakohaste allasutustega. Samuti teavitati lisas 1 toodud
huviriihmi konsultatsiooni toimumisest, et huviriihmad saaks soovi korral otse Komisjonile
tagasisidet anda, kuna konsultatsiooni aeg on véga lithike. Huviriithmadele saadeti teadmiseks
ja kooskolastamiseks avaliku konsultatsiooni seletuskiri ja seisukohad. Saabunud sisendid ning

nendega arvestamine on vilja toodud lisas 2.

Jatkutegevuste plaan

Komisjon avaldab Euroopa taskukohaste eluasemete kava 2026. aasta I kvartalis.
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