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SISSEJUHATUS

Eluase kuulub inimeste põhiliste vajaduste hulka. Normaalse kvaliteediga eluaseme kättesaadavus tagab ühiskonna sotsiaalse stabiilsuse. Lisaks elanikkonna vaimse ja füüsilise taastootmise tagamisele vähendab kvaliteetse eluaseme kättesaadavus paljusid negatiivseid ilminguid ja raskeid sotsiaalseid probleeme: kuritegevust, stressi, haigestumist jms. 

Elamumajanduses toimivad turusuhted, tagades eluruumide ehitamise, soetamise ja hooldamise. Samas on aga tegemist valdkonnaga, mis vajab riigipoolset reguleerimist, sest vaba turg ei suuda tagada kõigi elanike eluasemevajaduste rahuldamist ega elamufondi jätkusuutlikul tasemel korrashoidu. 

Eestis üleminekuperioodil toimunud reformid on väga oluliselt muutnud eluasemesfääri. Uudsed ja varem kogemata probleemid on pingestanud suure hulga inimeste elu. Tosin aastat peale omandireformi algust pole normaliseerunud tagastatud majade üürnike ja omanike suhted. Mõne elanikkonnagrupi (noorte, lasterikaste perede, õigusjärgselt tagastatud majade üürnike jne) elamispinna vajaduse rahuldamise võimalused on piiratud. Probleemide ees on elamu- ja korteriühistud, kuna korteriomanike erinevate majanduslike võimaluste tõttu on raskendatud elamute uuendamine ja remont.

Käesolev Eesti elamumajanduse arengukava aastateks 2003-2008 tugineb varasemale, Vabariigi Valitsuse 1998. aasta 21. aprilli korraldusega nr 350-k moodustatud elamumajanduse asjatundjate komisjoni poolt väljatöötatud “Eesti elamumajanduse arengukavale aastani 2010”, mille põhieesmärkideks olid turvalisuse ja professionaalsuse tagamine eluaseme valdkonnas ning elanike toetamine oma eluasemesituatsiooni parandamiseks. 1999. aasta 16. märtsi istungil kiitis Vabariigi Valitsus Majandusministeeriumi esitatud “Eesti elamumajanduse arengukava aastani 2010” heaks, kuid pidas otstarbekaks, et otsuse arengukava Riigikogule esitamise suhtes võtab vastu ametisse astuv valitsus. 1999. aasta märtsis ametisse astunud valitsus otsustas aga nimetatud arengukava täpsustama hakata. Vabariigi Valitsuse 2000. aasta 20. juuni istungil võeti täpsustatud arengukava teadmiseks ja lõpetati elamumajanduse asjatundjate komisjon.

Käesoleva arengukava väljatöötamine lähtus tõdemusest, et valitsuse poolt vaid teadmiseks võetud eelmise arengukava praktiline ellurakendamine on jäänud puudulikuks, seoses ebapiisavate rakendusmehhanismide esitamisega eelmises arengukavas. Käesoleva arengukava ülesandeks on ideoloogia ja praktika vaheline lünk täita, konkretiseerides riigi poolt elamumajandusvallas pakutavaid uusi toetusmeetmeid ja nähes ette organisatsioonilise korralduse nende ellurakendamiseks. 

Arengukava koostamisel on parandus- ja täiendusettepanekuid esitanud Eesti Korteriühistute Liit, Eesti Linnade Liit, Eesti Omavalitsusliitude Ühendus, Eesti Kinnisvara Haldajate ja Hooldajate Liit, Eesti Õigusjärgsete Omanike Liit, Eesti Üürnike Ühingute Liit ja Poliitikauuringute Keskus Praxis. Arengukavas on kasutatud Praxise uuringu „Eluasemepoliitika Euroopas ja Eestis“ (autorid Anneli Kährik, Jüri Kõre ja Margus Hendrikson) materjale. 

Riigi tegevuse üldeesmärk elamumajandusvaldkonnas on tagada eluaseme valiku võimalus kõigile Eesti elanikele. Põhiülesanne on luua elamuturul sellised tingimused (õiguslik regulatsioon, institutsionaalne korraldus ja toetusmeetmed), mis võimaldavad eluruumide omanikel, üürnikel ja eluasemesektoris tegutsevatel kodanikualgatuslikel ühendustel iseseisvalt oma probleeme lahendada ja viia ellu individuaalseid eluasemestrateegiaid. Elamumajanduse riiklik arendamine lähtub tasakaalustatud sotsiaalse ja regionaalse arengu põhimõtetest. 

Üldeesmärgist lähtuvalt püstitab käesolev arengukava riigi tegevuse spetsiifilised eesmärgid aastateks 2003-2008. Eesti elamumajandussektoris esinevate pakiliste probleemide lahendamise ning elamumajanduse jätkusuutliku arengu aluseks on olemasoleva elamufondi säilimise tagamine, piirkondlike elamuturgude paindlikkuse ja eluasemevormide mitmekesisuse suurendamine ning eluaseme finantseerimisvõimaluste parandamine. Spetsiifilised eesmärgid lähtuvad vajadusest pikendada olemasoleva elamufondi eluiga, eeskätt hoida ära suurte korterelamute kasutuskäibest väljumist ebapiisava hoolduse ja remondi tõttu, samuti kiirendada tagastatud majade üürnikega seotud probleemide lõplikku lahendamist.
Elamumajanduse arendamisel edaspidi tuleb eelkõige lähtuda asjaolust, et ligi 96% Eesti elamufondist on eraomanduses. Tõenäoliselt veel pikka aega ei võimalda elanikkonna põhiosa sissetulek oluliselt edendada uuselamuehitust, mistõttu põhirõhk peab jääma olemasoleva elamufondi säilitamisele ja kaasajastamisele, toetades omanikke vajalike investeeringute tegemisel. Sedavõrd, kuidas Eesti ühiskond ja ühes sellega ka keskmine elanik saab jõukamaks, on võimalik hakata põhitähelepanu pöörama uuselamuehitusele soodustamisele. Uuselamuehitus võimaldab järk-järgult välja vahetada tehniliselt ja moraalselt vananenud eluruume, luues uusi elurajoone ja integreerides neid vanade elamupiirkondade ja linnaosadega.

Käesolev arengukava viiakse ellu Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi ning Krediidi ja Ekspordi Garanteerimise Sihtasutuse KredEx tegevuse kaudu koostöös kohalike omavalitsuste ja elamumajandusala vabaühendustega. Arengukava täiendatakse vähemalt üks kord nelja aasta jooksul (hiljemalt aastal 2006). Arengukava elluviimine toimub igal aastal koostatava tegevusplaani alusel, mis määratleb lähimal aastal ellurakendatavate meetmete spetsiifika, mahu ja organisatoorse korralduse. Tegevusplaani rahastatakse riigieelarvest, Vabariigi Valitsuse eelarvevälisest omandireformi reservfondist ja sihtasutuse KredEx omavahenditest. Elluviimise järelevalve põhineb tegevuskavas sisalduvate meetmete ja alltegevuste tulemuslikkuse regulaarsel hindamisel. 

Arengukava elluviimise rahastamisest annab ülevaate arengukava lisana esitatud finantsplaan. Finantsplaanis esitatud rahastamisvajadused põhinevad eksperthinnangutel ning plaani korrigeeritakse igal aastal vastavalt arengukava rakendamisel ilmnevatele asjaoludele ja tulemustele. 

1. EESTI ELAMUMAJANDUSE OLUKORRA ANALÜÜS

1.1. Eluruumide arv ja struktuur, eluasemeturg

Statistikaameti andmetel kasutatakse alates 2001. aasta 1. jaanuarist elamufondi andmebaasina 2000. aasta rahva ja eluruumide loenduse tulemusi, millele on lisatud aasta jooksul kasutusse lubatud eluruumide arv. 2002. aasta 1. jaanuari seisuga oli Eesti elamufondis 618 500 eluruumi, millest avalikus sektoris (riigile ja kohalikele omavalitsustele kuuluvad eluruumid) oli 25 900 ja erasektoris 592 600 eluruumi. Eluruumide teadaolev üldpind oli 36 miljonit ruutmeetrit. 

Eluruumi keskmine pind oli Eestis 59 ruutmeetrit, keskmise eluruumi pind elaniku kohta 26,4 ruutmeetrit ning eluruume 1000 elaniku kohta oli 454. Viimase suhtarvu järgi on Eesti Euroopa riikide seas eluruumidega suhteliselt hästi kindlustatud riik. 

Statistikaameti andmetel oli keskmine tubade arv elaniku kohta Eestis 2001. aastal 1,1. Keskmine tubade arv elaniku kohta püsis 2000. ja 2001. aastal samal tasemel. Maakondade puhul oli see näitaja 2001. aastal kõige suurem Hiiu maakonnas, kõige väiksem Harju ja Ida-Viru maakonnas. 

2000. aasta rahva ja eluruumide loenduse (rahvaloenduse) esialgsete kokkuvõtete alusel oli loendatud eluruume leibkondadest ca 5% rohkem ja ca 6% eluruumidest oli asustamata, mis näitab, et formaalset eluasemepuudust Eestis ei ole. Kuid küllalt suur on varjatud eluasemepuudus ning eluaseme ja leibkondade suuruse mittevastavus. Probleemiks on ka suhteliselt suur liitperekondade arv ehk varjatud eluasemepuudus (mitu põlvkonda kasutavad ühist eluruumi), samuti eluruumide ja töökohtade geograafilise paigutuse mittevastavus.

Elamuehituses toimus 1990. aastatel järsk vähenemine, seoses riigi investeeringute lakkamisega elamuehitusse ja omavalitsuste väiksemate võimalustega elamuehitust finantseerida. Uusi eluruume on valminud järjest vähem (ca 0,5 eluruumi 1 000 elaniku kohta aastas). 2001. aastal valmis ainult 619 eluruumi üldpinnaga 70,7 tuhat ruutmeetrit, kuid soodsate laenutingimuste tõttu väljastati 2001. aastal ehituslube eluruumide ehitamiseks rohkem kui eelmistel aastatel, mis annab põhjuse veidi optimistlikumalt tulevikku vaadata. Vaatamata soodsatele laenutingimustele on keskmise kodaniku eluasemeprobleemide lahendamine uusehituse teel lähima 10-15 aasta jooksul keeruline, sest seda ei võimalda keskmise sissetuleku ja ehitushinna vahekord.

Eluasemeturg Eestis oli enne 1990. aastat oma mahult väike. Kinnisvaraturu tekkimisele pani aluse üheksakümnendate aastate alguses alanud omandireform. Eluruumide turg hakkas välja kujunema 1993. aastal, kui Tallinna ja Tartu linnavolikogud andsid loa munitsipaalomandis olevate eluruumide asustusõiguse (kasutusõiguse) müügiks. Samal ajal loodi Tallinnas ja Tartus eluasemefondid. Enamus eluruume müüakse turul vallasvarana, kuid seoses omandi- ja maareformi edenemisega oli 2001. aastaks kinnisvara ostu-müügilepingute osa notariaalselt tõestatud ostu-müügilepingutes suurenenud ligikaudu 50%ni. 

Kinnisvaraturg Eestis toimib ja pakkumishinda reguleerib nõudlus. Eluasemeturg peegeldab üldjoontes tööturul toimuvaid muutusi. Aktiivse tööturuga piirkondades on ka eluasemeturg aktiivne. Kuigi maal on soetatava kinnisvara (maja, maa, korter) väärtus madal, puudub seal ka reaalne turg, sest ca 72% tehingute väärtusest moodustavad tehingud kinnisvaraga Tallinnas ja Harjumaal. Uuselamute (uute eluruumide) turg väljaspool Tallinna ja Harjumaad on veel suhteliselt väheaktiivne. Oluline täiendus linnade elamuturule on linnaga piirnevate omavalitsuste korteri- ja suvilaturg. 

Käesoleval ajal on turg ka põhiline eluasemeteenuste, sh kinnisvara haldamise ja hooldamise teenuste pakkuja, kuna eluruumide haldamise ja hooldamise organisatsioonid on erastatud. Kutsestandardite alusel arendatakse kinnisvarahaldurite ja -hooldajate oskusi, teadmisi ja isikuomadusi (atesteerimine) ning pakutakse organisatsiooni ja teenuste kvaliteedi mõõdupuud (sertifitseerimine).

1.2. Omandisuhted eluaseme valdkonnas

Elamureform muutis oluliselt eluruumide omanike koosseisu. Kui 1994. aastal kuulus riigile või kohalikele omavalitsustele kõikidest eluruumidest 71%, siis 2002. aasta alguses ainult 4,2% (riigile kuulus 0,7% ja kohalikele omavalitsustele 3,5%). Riigile kuuluvatest eluruumidest moodustab olulise osa nn tööandja eluruum. Eluruumide erastamise (ja vähemal määral ka tagastamise) tulemusena on eraomanduses oleva elamufondi tähtsus tõusnud 95,8%ni kõikidest eluruumidest. Elamureform, korteriomandite seadmine ja mõned muud elamureformiga seotud protsessid on kavas lõpetada aastaks 2004. 

Erastatud eluruumide omanikel on olnud võimalik valida erinevate elamu majandamise vormide vahel: 1) korteriühistu; 2) korteriomanike ühisus; 3) ühise tegutsemise leping (seltsinguleping). Kehtiva õiguse kohaselt enam ühise tegutsemise lepingut sõlmida ei saa, samuti ei pea korteriomanike ühisust moodustama, vaid vastavast õigussuhtest tulenevad korteriomanike õigused ja kohustused kehtivad seadusest tulenevalt automaatselt kõikide korteriomanike suhtes. 

Põhiliselt on erastatud eluruumide omanikud moodustanud elamu majandamiseks korteriühistu (6336, ehk üle 45% võimalikust ca 14 000 elamust). Korteriühistu olemasolu tõstab korteri väärtust. Oluline ei ole mitte vorm, vaid see, et ühistegevus toimiks tõhusalt. 

Eesti Konjunktuuriinstituudi poolt 1998. aastal korraldatud uuringu “Omanikele tagastatud majades elavate üürnike probleemid” järgi oli 1998. aasta alguses omanikele tagastatud 5 226 üürimaja 23 385 korteriga ning elamispinnaga 849 000 ruutmeetrit. Õigusjärgsetele omanikele tagastatud elamispind moodustab ca 2,6 protsenti kogu elamufondist. Nn sundüürnikega seonduva kohta puuduvad täpsed andmed. Osaliselt pakuvad nende kohta infot kohalike omavalitsuste registrid, milles tagastatud eluruumide üürnike leibkondi abivajajatena arvele võetakse. 

1.3. Elanikkonna sotsiaalmajanduslik olukord ja eluaseme finantseerimine

Statistikaameti andmetel oli leibkonnaliikme kuu keskmine netosissetulek 2001. aastal 2289 krooni ja väljaminek 2321 krooni. Leibkonnaliikme väljaminekute struktuuris olid suurima osatähtsusega toidukulutused (32%), kuid nendele järgnesid eluasemekulutused (15%). Euroopas on vastav keskmine eluasemekulu ca 25%.

2001. aasta leibkonna elujärje uuringu järgi asub 39% leibkondadest eluruumides, kus tubade arv on suurem leibkonnaliikmete arvust (hea eluasemestandard); 33% on selliseid leibkondi, kus tubade arv võrdub liikmete arvuga (Eesti sotsiaalsele normile vastav eluasemestandard) ja 28% leibkondadest elab kitsastes oludes, kus tube on vähem kui leibkonnaliikmeid (madal eluasemestandard ehk ülerahvastatus).

Statistikaameti kogumiku “Elamistingimused 2001” alusel on Eesti elanike eluase valdavalt omaette korter. Uuringust lähtuvalt asub 72% eluruumidest kortermajades või suurelamutes. 

Inimeste rahulolu elamistingimustega on Statistikaameti andmetel viimastel aastatel paranenud. Vaid viiendik korterites ja kuus protsenti eramutes elavatest leibkondadest sooviksid võimalusel kolida kohe teise eluruumi. Kodutute arv Eestis pole täpselt teada. Teatud hinnangu annab varjupaigas viibinute arv. Aastal 2000 oli varjupaikades ja rehabilitatsioonikeskustes kokku 3636 inimest. 

Statistikaameti leibkonna elujärje iga-aastane uuring näitab, et leibkondade kõige olulisemateks eluruumidega seotud probleemideks on: eluruumi kõrge hind (41,4%), selle halb seisund (22,4%), piirkonna vähene turvalisus (21,6%). Elamiskulud valmistavad muret rohkem linna- kui maaelanikele, samuti kirde-eestlastele, töötutele, lapsega üksikvanemale, üksikutele üle 60 aastastele inimestele. Kuid sama uuring näitab ka seda, et peale põhieluruumi on igal kümnendal leibkonnal talu, igal kümnendal suvila ja igal neljateistkümnendal veel teine elamine. 

Eluasemega seonduvate vajaduste rahastamine on toimunud põhiliselt järgmistest allikatest:

1) pangalaenudest ja inimeste (elanike) omavahenditest,

2) munitsipaalvara erastamisest laekunud vahenditest,

3) kohalike omavalitsuste eelarvetest ja fondidest,

4) erastamisest laekuvatest vahenditest,

5) riigieelarvest.

Riigieelarvest on raha eraldatud põhiliselt toimetulekutoetusteks. Aastal 2000 eraldati toimetulekutoetust Eestis 65,4 tuhandele leibkonnale (s.o. ca 11%le kõigist leibkondadest, sh üliõpilased) kogusummas 315,3 miljonit krooni. Kehtiva sotsiaalhoolekande seaduse § 22 kohaselt määrab ja maksab toimetulekutoetust valla- või linnavalitsus sotsiaalhoolekande seadusega kehtestatud ulatuses, tingimustel ja korras valla- või linnaeelarvesse riigieelarvest laekunud vahenditest. 

Riigieelarvelisi vahendeid on eluaseme finantseerimisprobleemide lahendamiseks suunanud eluasemelaenude intresside tulumaksuvabastus. Selle toetuse ulatus avaldub riigieelarvesse laekuva tulumaksu vähenemises, mis aastal 2000 oli suurusjärgus 90 miljonit ja aastal 2001 120 miljonit krooni. Samuti on riigieelarvest eraldatud raha Sihtasutusele Eesti Eluase (kelle õigusjärglane on Krediidi ja Ekspordi Garanteerimise Sihtasutus KredEx), laenude andmiseks sihtgruppidele läbi kommertspankade.

Liberaalse riikliku eluasemepoliitika tõttu määrab kommertspankade laenupoliitika nii uusehituse kui ka olemasolevate korterite ostu-müügi võimalused. Kommertspankade eluasemelaenude osakaal eraisikulaenudest on viimastel aastatel olnud ca 50-60%, kogu laenuportfellist ca 10-12%. Väljastatud eluasemelaene oli 2002. aasta 30. juuni seisuga 7,4 miljardit krooni ja eluasemelaenude käive 1,25 miljardit krooni. Eestis on ca 40 000 eluasemelaenu klienti. 

1.4. Elamufondi seisund

Kui eluruumide arvult 1000 elaniku kohta edestab Eesti Ida-Euroopa riike, siis elamispinna kvaliteedilt jääb Eesti naabritest maha. Ka elamufondi teenindav infrastruktuur ja kommunikatsioonid ei vasta kaasaja nõuetele.

Riigi Statistikaameti andmeil on Eestis 2002. a alguse seisuga 605 701 eluruumi, sh: 

· enne 1945. aastat ehitatud 114 366 eluruumi (18,9%), 
· aastatel 1946-1960 ehitatud 50 200 eluruumi (8,3%), 
· aastatel 1961-1970 ehitatud 88 099 eluruumi (14,5%), 
· aastatel 1971-1980 ehitatud 95 405 eluruumi (15,8%), 
· aastatel 1981-1990 ehitatud 95 037 eluruumi (15,7%), 
· aastal 1991 ja hiljem 24 683 eluruumi (4,1%), 
· ehitusaasta teadmata 137 911 eluruumi (22,8%).
Elamud Eesti elamufondis võib tinglikult jaotada kolme põhigruppi:

· korterid 5-16 korruselistes elamutes (ca 35%);

· korterid 1-4 korruselistes elamutes (ca 30%);

· väikeelamud (eramud) (ca 35%).

Kandevkonstruktsioonide alusel võib elamud Eestis jaotada:

· telliselamud (32%),

· paneelelamud (39%),

· puitelamud (29%).

Eestis on korterelamutes ligikaudu 2/3 eluruumidest. Kolmandik Eesti elamispinnast on aastail 1971-1989 ehitatud korterelamud. Suurte ehitusmahtude kontsentreeritusest väga kitsale ajavahemikule tuleneb ka järsk remondivajaduse kasv, sedavõrd kuidas nende hoonete vanus hakkab lähenema normatiividega määratud elueale. Aastatel 1950-1989 ehitatud korterelamute indikatiivset remondivajadust iseloomustab tabel 1.

Tabelis esitatud numbrid on hinnangulised ega võta arvesse asjaolu, et teatud määral on hooldust ja remonttöid majaomanike endi initsiatiivil juba teostatud ning edaspidi võib prognoosida nende kasvu, tänu korteri- ja elamuühistute suutlikkuse ja finantsvõimaluste paranemisele. Renoveerimiskoormust vähendab uuselamuehitus, mis võimaldab osal elanikest uuele elamispinnale ümber asuda. Siiski nähtub tabelist selgelt, et korterelamute renoveerimise küsimus muutub tulevikus järjest aktuaalsemaks. 

Tabel 1. Korterelamute hinnanguline remondivajadus. 

	Periood
	Remonti vajavate korterite arv 

aastas *
	Remonti vajav pind aastas, 1000 m²*
	Eraehituse prognoositav aastane maht**, 1000 m²
	Remondivajaduse ja uuselamuehituse vahe, 1000 m²

	2003-2009
	3204
	166,9
	53,5
	113,3

	2010-2014
	11681
	489,4
	75,6
	413,8

	2015-2019
	12907
	587,0
	101,2
	485,7


*50 aastat tagasi kasutusele võetud kolme ja enama korteriga elamud. Esitatud andmed on  perioodi keskmised näitajad aasta kohta.

**Eeldusel, et uusehitus kasvab samas tempos SKP-ga. Arvestatud on sama suure osakaaluga ehitusest, nagu kolme ja enama korteriga elamud moodustavad kogu elamispinnast.

Investeeringute vähesus olemasolevasse elamispinda on Eesti elamumajanduse üheks suurimaks valupunktiks, seda eriti maal. Eestis on palju lagunenud ja elamiskõlbmatuks muutunud hooneid, sh elamuid, mis vajaksid lammutamist ja ehituspraht äravedamist. Kogu Eesti elamufond vajab ulatuslikku renoveerimist. Elamufondi tehniliseks säilitamiseks ja nõutava eluasemekvaliteedi tagamiseks vajalikus mahus remonttööde rahastamine pole praeguses turusituatsioonis jõukohane valdavale osale elanikest. 

Elamu või korteri renoveerimiseks on võimalik saada laenu kõikidest Eesti pankadest. Elamute remondiks laenati Statistikaameti elamistingimuste uuringu (1. jaanuar 2000) andmetel 1999. aastal 119 miljonit krooni, millest korteriühistud laenasid 28 miljonit. Kui uute ja renoveeritud elamute ostmiseks saab pangast laenu madalama omafinantseeringuga, siis elamute puhul, mis nõuavad lähema 10 aasta jooksul konstruktsioonilisi ümberehitustöid, nõuab näiteks Hansapank 40-50%list omafinantseeringut (2002. aasta augustikuu seisuga). 

Enamikes Eesti linnades on käimas projektid ehk renoveerimiskampaaniad, mille eesmärk on anda vanadele majadele värskem välimus. Koostööd on alustatud kohalike omavalitsuste ja erinevate ettevõtete (värviettevõtted, ehitusettevõtted, katusematerjalide pakkujad) vahel. 

2. ELAMUMAJANDUSE RIIKLIK KORRALDUS

2.1. Riigi roll elamumajanduse arendamisel

Elamuseadus määratleb Vabariigi Valitsuse võimkonda kuuluvad eluasemekorraldusega seotud tegevused, milleks on:

· eluruumidele esitatavate nõuete kehtestamine;

· eluruumi sotsiaalselt põhjendatud normi ja selle rakendamise erisuste kindlaksmääramine;

· üüri arvestamise korra kehtestamine Eesti Vabariigi omandireformi aluste seaduse § 12-s  sätestatud eluruumide suhtes;

· riigi omanduses olevate eluruumide valdamise, kasutamise ja käsutamise korra kinnitamine;

· muude küsimuste otsustamine, mis on seadusega antud valitsuse võimkonda.

Vastavalt Vabariigi Valitsuse 1996. aasta 13. augusti määrusele nr 212 “Elamumajanduse korrastamine” peab Majandusministeerium (nüüdne Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium) tagama elamumajanduse korraldamisel elamumajanduse arengut puudutava informatsiooni kogumise ja analüüsimise ning arengustrateegia kujundamise, õigusaktide ja metoodiliste juhendite väljatöötamise koordineerimise, eluruumide erastamise riikliku protsessi suunamise ja elamumajanduse järelevalve koordineerimise.

Käesoleval ajal on ehitus- ja elamuvaldkonna õiguslik regulatsioon põhiliselt olemas ja regulatsiooni on pidevalt täiendatud. Elamumajandust reguleeriva seadusandluse läbivaks põhimõtteks on kohaliku omavalitsuse pädevuse tunnistamine oma territooriumil elamumajanduse korraldamisel. Riik koordineerib vastavat valdkonda läbi asjakohaste poliitikate, arengukavade, strateegiate ja õigusaktide väljatöötamise. 

2.2. Omavalitsuste roll eluasemevaldkonna arendamisel

Vastavalt põhiseadusele ja kohaliku omavalitsuse korralduse seadusele vastutab elamu- ja kommunaalmajanduse korralduse eest oma haldusterritooriumil kohalik omavalitsus.

Elamuseadus määratleb kohaliku omavalitsuste võimkonda kuuluvad küsimused elamusuhete reguleerimisel, milleks on:

· eluruumi või selle kasutusõigust mitteomavate, samuti elamistingimuste parandamisel abi vajavate isikute arvestuse korra kehtestamine;

· munitsipaalomandis olevate eluruumide valdamise, kasutamise ja käsutamise korra, sealhulgas hooldus- ja remondieeskirjade kehtestamine;

· muude küsimuste otsustamine, mis on seadusega antud kohaliku omavalitsuse volikogu võimkonda.

Kohalik omavalitsus tagab, et detailplaneeringu koostamise kohustusega aladel koostatakse ehitusprojektid kehtestatud detailplaneeringu alusel ja ehitusseaduses sätestatud korras.  Ehitusseaduse kohaselt peab ehitamine toimuma ehitusprojekti järgi, välja arvatud väikeehitise ehitamisel samas seaduses ettenähtud juhtudel. Ehitusprojekt peab olema koostatud nii, et selle järgi ehitatatav ehitis vastaks ehitusseaduses ehitise kohta esitatud nõuetele (mehhaaniline tugevus ja stabiilsus, tuleohutus, keskkonnaohutus, kasutusohutus, kaitse müra eest, energiasääst ja soojuse säilitamine).

2.3. Senine riiklik tegevus eluasemepoliitikas (1991-2001)

Omandireform

Elamusuhete radikaalse muutmise aluseks sai 1991. aastal Eesti Vabariigi Ülemnõukogu poolt vastu võetud Omandireformi aluste seadus. Omandireformi ideoloogia ja selle seadusandlik teostus pidas eesmärgina silmas turumajanduslikule ühiskonnale omaste omandivormide ja institutsioonide loomist. Reformide tulemusena pidi valdav osa riigi omandis olevatest eluruumidest minema eraomandisse, et selle kaudu tagada elamute parem hooldamine ja säilimine. Õigusvastaselt võõrandatud vara kuulus tagastamisele ja kompenseerimisele. 

Seadusega anti osale üürnikest võimalus erastamisväärtpaberite eest eluruum erastada koos kohustusega edaspidi ise vastutada oma omandi parema hooldamise ja säilimise eest, samas kui seaduse alusel tagastatud elamute korrashoiu eest on vastutavad omandireformi õigustatud subjektid või neilt vara omandanud isikud ja üürnikel on vaid kohustus üüri tasumiseks. Võlaõigusseadusega tagatakse nii üürileandja kui ka üürnike suhete tasakaalustatus, kusjuures luuakse teatud garantiid õigussuhte nõrgemale poolele, s.o üürnikule.  

Praeguseks on elamureform jõudnud lõppjärku, selle tulemused vastavad põhimomentides oodatule. Avaliku sektori ressursid on vabanenud elamumajanduse ja -ehituse subsideerimisest, eluruumide omaniku ja haldajana on tugevnenud era- ja kolmas sektor, leibkonnad on kohandanud elamispinna kasutamise oma majanduslike võimalustega ning paranenud on eluaseme- ja kommunaalteenuste pakkumine ja kvaliteet.

Riigi toetus eluasemeprobleemide lahendamisele

Vabariigi Valitsus on eluasemeprobleemide lahendamiseks eraldanud raha kohalikele omavalitsustele riigieelarvest ja Vabariigi Valitsuse eelarvevälisest omandireformi reservfondist; seda nii korterite soetamiseks õigusjärgselt tagastatud majadest väljatõstetud üürnikele kui ka õigusjärgsele omanikule tagastatud hoonest ümberasumisega seotud kulude katteks; samuti Eesti Õigusjärgsete Omanike Liidule ja Eesti Üürnike Ühingute Liidule omanike ja üürnike nõustamiseks ja selgitustööks muutuvates omandi-, elamu- ja maareformi tingimustes. Sihtasutuse KredEx vahendusel on finantseeritud Eesti Korteriühistute Liidu ja Eesti Kinnisvara Haldajate ja Hooldajate Liidu arendusprojekte. Koos kohalike omavalitsustega on nimetatud eluasemesektoris tegutsevad vabaühendused edendanud elamumajandust möödunud kümnendil ning olnud aktiivsed toetajad ja partnerid elamureformi läbiviimisel.

Kaks suurimat riiklikult toetatud laenuprojekti on olnud noore pere laen ja nn EVP laen (alates 1997. aastast oli õigusjärgsetele omanikele tagastatud majade üürnikel võimalus saada ümberasumiskulude ja eluruumide omandamise kulude katteks sooduslaenu, mida võis tagasi maksta EVP-des).

Eluasemelaenude inimestele kättesaadavamaks ja jõukohasemaks tegemisele on märkimisväärselt kaasa aidanud tulumaksuvabastus eluasemelaenude intressidelt, samuti sihtasutuse KredEx poolt pakutavad tagatised eluasemelaenudele. 2001. aastal sai KredExi tagatise viiendik pankade poolt väljastatud uutest eluasemelaenudest, suurusjärgus 736 miljonit krooni. 

2.4. Elamumajanduse valdkonna peamised probleemid

Elamureformi edenemine tõi lisaks oodatud positiivsetele tulemustele kaasa ka mitmeid uusi probleeme nagu era- ja avaliku sektori üüripindade nappus, omanike ja üürnike tugev vastasseis, leibkondade (eriti noorte ja noorte perede) raskused eluruumi hankimisel, korteriomanike erinevatest majanduslikest võimalustest ühistutele tekkivad probleemid ning eluasemefondi kiire amortiseerumine vaeste eluasemeomanike suure osakaalu tõttu. Esile kerkinud või teravnenud on ka mitmed sotsiaalsed küsimused − ruumiline segregatsioon (elupiirkondade kujunemine elanike sotsiaalse tausta alusel ja halva mainega elupiirkondade teke), kodutus, tänavalaste probleem jne.

Leibkondi, kes on võimelised endale muretsema uue eluaseme, on Eestis täna veel väga vähe. Viimasel viiel aastal on ehitatud keskmiselt 950 uut eluruumi aastas, mis tähendab, et potentsiaalselt võiks vaid 0,2 protsenti leibkondadest aasta jooksul kolida uude eluruumi. Kasutatud eluruumi osas on eluasemeturul väike mitmekesisus ja valikuvõimalus (ca 75% elamufondist on korterelamutes).

Suurel osal leibkondadest on raskusi eluasemekulude eest tasumisel. Majanduslik ebavõrdsus Eestis nagu ka teistes Ida-Euroopa riikides on suurem kui paljudes Euroopa arenenud riikides. Suur on isikute arv, kes ei suuda ise toime tulla oma eluasemeprobleemidega (kas majanduslikel või sotsiaalsetel põhjustel). Puuduvad seisukohad, kuidas tagada laiadele elanikkonnagruppidele nende vajadused üürisektori marginaalsuse tingimustes (avaliku- ja erasektori suhe 5:95, üürikortereid hinnanguliselt kokku ca 14% eluruumidest). Kahjuks on funktsioneeriv üüriturg seni veel välja arenemata, mis on elamuturu efektiivse toimimise tagamiseks oluline. Käesoleval ajal erasektor Eestis üürikortereid ei ehita, vaid on huvitatud pigem omatarbe eluasemete pakkumisest. 

Omandireformiga kujunes spetsiifiline olukord endistele omanikele tagastatud elamutes: nii omanikel kui ka üürnikel puudus võimalus ellu viia oma eluasemestrateegiaid. Käesolevaks ajaks ei ole suudetud õigusvastaselt võõrandatud vara tagastamisega kaasnenud tagastatud eluruumide omanike ja üürnikega seotud probleeme (ehk nn sundüürnike probleemi) täielikult lahendada, seda eriti Eesti avaliku üürisektori marginaalsuse tingimustes.  
Rahvastikuprognooside alusel kahaneb Eesti rahvaarv. Eakate inimeste arv ja osatähtsus rahvastikus suureneb ning leibkondade suurus väheneb koos sündimuse vähenemisega ja lahutuste suure arvuga, mis toob kaasa uusi sotsiaalseid kohustusi. Elamumajanduse aspektist toob leibkondade suuruse vähenemine kaasa tarbe väiksema üldpinnaga eluruumide järele. 
Olemasoleva elamufondi vanuse ja kvaliteedi (osa eluruumist seisab asustamata/tühjana) tõttu tõstatuvad tõsiselt elamute remondi (ka hoonete lammutamise) ja energiasäästu küsimused. Sõltumata omandivormist on elamud halvas seisundis, mis tuleneb nii sellest, et neid ei ole järjekindlalt hooldatud ega remonditud, kui ka hoonete endi konstruktiivsetest iseärasustest (nt soojapidavus). Ka elamufondi teenindav tehniline infrastruktuur ja kommunikatsioonid ei vasta kaasaja nõuetele. Tihti puuduvad detailplaneeringud ja tehnilise infrastruktuuri plaanid. Kohalikel omavalitsustel üldisest arengukavast eraldiseisvad eluasemeprogrammid valdavalt puuduvad.

3. ELAMUMAJANDUSE ARENGUKAVA EESMÄRK JA TEGEVUSSUUNAD

3.1. Eesmärk ja tegevusvaldkonnad

Riigi tegevuse üldeesmärk elamumajandusvaldkonnas on tagada eluaseme valiku võimalus kõigile Eesti elanikele. Riigi ülesanne on luua elamuturul sellised tingimused (õiguslik regulatsioon, institutsionaalne korraldus ja toetusmeetmed), mis võimaldavad eluruumide omanikel, üürnikel, haldajatel ja valitsejatel ning eluasemesektoris tegutsevatel vabaühendustel iseseisvalt oma probleeme lahendada ja viia ellu individuaalseid eluasemestrateegiaid. 

Üldeesmärgist lähtuvalt püstitab käesolev arengukava riigi tegevuse spetsiifilised eesmärgid aastateks 2003-2008. Arengukava eesmärgid on: 

· olemasoleva elamufondi säilitamine, 

· elamuturu paindlikkuse ja eluasemevormide mitmekesisuse suurendamine, 

· eluaseme finantseerimisprobleemide leevendamine. 

Olemasoleva elamufondi säilitamine

Kuigi Eestis hetkel ei eksisteeri faktilist eluasemepuudust, on suur osa Eesti elamufondist tehniliselt vananenud, mistõttu on esmatähtsad investeeringud elamute kvaliteedi parandamiseks ning säilitamiseks. Probleemi tõsidust rõhutab asjaolu, et väga suur osa Eesti elamufondist on ehitatud küllalt lühikese ajaperioodi vältel − rohkem kui kaks kolmandikku aastatel 1950-1989, seejuures rohkem kui kolmandik aastatel 1971-1989 − mil ehitustempod olid väga suured. Viimasel kümnel aastal ehitatud elamute maht jääb oluliselt alla perioodi 1951-1989 keskmisele ehitusmahule. Taolise ehitustempode erinevuse püsides ei kata uusehitiste maht amortiseeruva elamispinna mahtusid. Lisaks orienteerub tänane uuselamuehitus suurel määral jõukamale kliendile, jättes rahuldamata keskklassi vajadused. Seetõttu tuleb põhitähelepanu pöörata olemasoleva elamufondi renoveerimisele, et tagada laiadele elanikkonnakihtidele vastuvõetava hinnatasemega renoveeritud korterite olemasolu elamuturul.
Kuigi majade ehituslikust struktuurist lähtudes on paneel- ja telliselamud väga vastupidavad ega ole otseselt hävimisohus (kui tegemist pole just jämedate ehituslike vigadega, elanike omaalgatuslike ümberehitustöödega vms), vajavad nad kindlasti remonti. Seni on nende hooldusele üsna vähe tähelepanu pööratud, mistõttu kulutused elamute olukorra parandamiseks on suuremad, kui nad oleks võinud olla korrapärase hoolduse korral.

Tuleb arvestada, et korterelamute, eriti suurimat osa elanikkonnast majutavate suurte paneel- ja telliselamute renoveerimise küsimus muutub aasta-aastalt aktuaalsemaks. Suurimate ehitusmahtudega 1980.-ndatel aastatel ehitatud majad ei pruugi nõuda remonti veel täna, vaid ehk alles kümne-kahekümne aasta pärast. Tuginedes eeldusele, et uuselamuehitus kasvab SKP-ga samas tempos, näitab Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi analüüs (vt tabel 1, lk 9), et aastatel 2003-2009 oleks vaja korterelamuid renoveerida vähemalt 110 000 ruutmeetri elamispinna ulatuses aastas, seevastu järgmisel kümnendil küünib renoveerimisvajadus üle 400 000 ruutmeetri aastas. Vastavalt probleemi tõsiduse kasvule on vaja edaspidi ette näha ka renoveerimise hoogustamisele suunatud riiklike investeeringute kasv.

Elamuturu paindlikkuse ja eluasemevormide mitmekesisuse suurendamine

Eestis on valdavalt välja kujunenud eluaseme omanikuasustus: elatakse endale kuuluval elamispinnal, üürikorterid on tekkinud üldjuhul vaid omanikele tagastatud korterelamutes. Seetõttu on nõudlus üürikorterite järele suur ja üürikorterite hinnad suuremates linnades pole jõukohased madalama sissetulekuga inimestele. 

Ka tänane munitsipaal-üürielamufond on väga väike, mistõttu kohalikel omavalitsustel on vähe võimalusi nii tagastatud majade üürnike probleemide lahendamiseks kui ka mõistliku regionaalpoliitika korraldamiseks. Suurem üürikorterite fond on sageli vajalik tööjõu mobiilsuse ning sellest tuleneva regiooni elujõulisuse tagamiseks piirkondlikel elamuturgudel väljaspool suuremaid linnu. Seetõttu on üürielamufondi suurendamiseks vajalik riigipoolne toetus. 

Toetuse prioriteetseks sihtgrupiks on tagastatud majade üürnikud. Tagastatud majade üürnike probleem tuleneb üleminekumajanduse omapäradest ja laheneb ajapikku, kui kasvab endiste nn sundüürnike võime enesele turutingimustes uus eluase leida. Seejärel jääb loodud üürielamufond kohalike omavalitsuste käsutusse muude regionaal- ja sotsiaalprobleemide lahendamiseks.

Eluaseme finantseerimisvõimaluste parandamine

Finantseerimisvõimaluste parandamisel on eesmärgiks suurendada leibkondade suutlikkust omale eluase muretseda, muutes eluaseme- ja renoveerimislaenud kättesaadavamaks ja lihtsustades laenutingimusi. Renoveerimislaenude kättesaadavuse suurendamine aitab ühtlasi oluliselt kaasa elamufondi säilimisele, selle tehnilise seisundi ja heakorra paranemisele.

3.2. Arengukava sihtgrupid

Elamumajanduse arengukava on suunatud laiadele elanikkonnakihtidele ja kesklassi suurendamisele, tema fookuses ei ole abi osutamine sotsiaalsetele äärmusgruppidele, mis kuulub sotsiaalpoliitika valdkonda. Piiratud ressursside tingimustes suurema efektiivsuse saavutamiseks koondatakse toetusmeetmed konkreetsetele sihtgruppidele. 

Elamumajanduse arengukava otsesed sihtgrupid on see osa elanikkonnast, kellel on raskusi turutingimustes eluaseme hankimise ja/või vajalikul tasemel korrashoiuga keskmisest kõrgema tururiski tõttu eluaseme- ja renoveerimislaenusid väljastavate pankade jaoks. Sihtgrupid on: korteriühistud, elamuühistud, korteriomanike ühisused, noored, noored pered, tagastatud majade üürnikud.
3.3. Meetmed

Eesmärkide saavutamiseks keskendutakse järgmistele prioriteetsetele tegevussuundadele:

· korterelamute rekonstrueerimise
 toetamine,

· üürielamufondi suurendamise toetamine,

· eluasemelaenude tagamine.

3.3.1. Korterelamute rekonstrueerimine
Meetme eesmärk: säilitada olemasolevat elamufondi ja tagada laiadele elanikkonnakihtidele vastuvõetava hinnatasemega korterite olemasolu elamuturul. 

Sihtgrupp (kasusaajad): korteriühistud,  korteriomanike ühisused, elamuühistud.

Partnerid: kohalikud omavalitsused, Eesti Korteriühistute Liit jt valdkonna vabaühendused.

Tegevuse kirjeldus: riik toetab enne 1990. aastat ehitatud korterelamute põhikonstruktsioonide (kande- ja piirdetarindite) rekonstrueerimise ja ennistamisega seotud remonttöid, samuti elektrisüsteemi ennistamist, et hoida ära kande- ja piirdetarindeid kahjustavaid tulekahjusid. Toetus katab 10% tööde maksumusest. 

Põhikonstruktsioonide rekonstrueerimisega tagatakse elamute ehitus-konstruktsiooniline stabiilsus, mis on vältimatuks eeltingimuseks edasiste investeeringute (nt sanitaarremondi) tegemisele. Kuna konstruktsioonide remondiga seotud investeeringute tasuvusaeg on reeglina väga pikk, võib elanike endi motivatsioon nende tegemiseks jääda ebapiisavaks. Seetõttu on põhikonstruktsioonide rekonstrueerimiseks vajalik riigipoolne toetus. 

Rekonstrueerimistoetuse taotlemiseks peab remonttöid kavandava ja toetust taotleva korterelamu kohta olema teostatud tehniline ülevaatus. Ülevaatuse läbiviimiseks on korteri- või elamuühistul või korteriomanike ühisusel võimalik saada toetust 50% ulatuses ülevaatuse maksumusest.

Toetuste eraldamine toimub kohalikele omavalitsustele esitatavate taotluste alusel, kes on eelnevalt sõlminud sihtasutusega KredEx koostöölepingu antud meetme administreerimiseks kohalikul tasandil. 

Meetmega seotud koolitus ja info levitamine: meetme efektiivsuse tagamiseks viiakse läbi järgmisi koolitustegevusi:

1) koolitus kohalike omavalitsuste töötajatele renoveerimistoetuste andmise korralduse kohta;

2) koolitus ja nõustamine korteriomanikele, korteri- ja elamuühistujuhtidele ning valitsejatele remonttööde korraldamise ja toetuse taotlemise kohta;

3) üldisema iseloomuga kinnisvara korrushoiu alased koolitused eluaseme omanikele ja kasutajatele. 

Koolituste korraldamise ja meetme kohta informatsiooni levitamise eest on vastutav sihtasutus KredEx koostöös Eesti Korteriühistute Liidu, Eesti Kinnisvara Haldajate ja Hooldajate Liidu jt valdkonna vabaühendustega. 

Elluviija: Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi haldusalas tegutsev sihtasutus KredEx koostöös kohalike omavalitsuste ja valdkonna vabaühendustega.

3.3.2. Munitsipaal-üürielamufondi suurendamine

Meetme eesmärk: 

· munitsipaal-üürielamufondi suurendamise abil lahendada tagastatud majade üürnike probleeme; 

· toetada regionaalset arengut tööjõu mobiilsuse soodustamise teel. 

Sihtgrupp (kasusaajad): õigusjärgselt tagastatud majade üürnikud, regiooni (v.a suuremad linnad) saabuv uus tööjõud.  

Partnerid: kohalikud omavalitsused

Tegevuse kirjeldus: riik toetab üürielamu ehitamist, üürikorterite ostmist või olemasoleva hoone või korteri(te) renoveerimist üürielamu loomise eesmärgil 50% ulatuses ostu-, ehitus- või renoveerimise hinnast. 

Riigipoolse toetuse saajaks on kohalik omavalitsus, kes: 

1) leiab ostu- või renoveerimiskõlbliku pinna või planeerib uue ehitise asukoha lähtuvalt ruumilise segregatsiooni vältimise põhimõtetest;

2) uusehituse korral pakub välja krundi ja tagab selle varustatuse  vajaliku infrastruktuuriga; 

3) määrab üüri, lähtudes tingimusest, et see ei tohi olla madalam tänasest tagastatud majade üürnikele kehtivast üüri piirmäärast antud kohaliku omavalitsuse territooriumil;
4) valib üürnikud ja määrab üürilepingute tähtaja;

5) hoiab ära üüripinna mittesihipärase kasutuse (üüripindade edasiüürimine üürnike poolt jms).

Toetuse eraldamine toimub sihtasutusele KredEx esitatavate taotluste alusel. 

Loodav üürielamu peab vastama eluruumidele esitatavatele nõuetele (VV 1999. aasta 26. jaanuari määrus nr 38), kuid ostuhind või ehitus- või renoveerimismaksumus ei tohi ületada 10 000 krooni elamispinna ruutmeetri kohta (2002. aasta ehitushindades, edaspidi korrigeeritakse seda summat vastavalt ehitushinnaindeksi kasvule). Lähtutakse põhimõttest, et ostmist ja renoveerimist eelistatakse uusehitusele neil  juhtudel ja piirkondades, kus ostuhind või renoveerimismaksumus on madalam ehitusmaksumusest ja on olemas vastavad võimalused. 

Meetme efektiivsuse tagamiseks on oluline jälgida, et kehtiv seadusandlus ei teeks munitsipaal-üürikorterite soetamisele takistusi ja võimaldaks vabade elamumaade munitsipaliseerimist (tingimusel, et kohalik omavalitsus kasutab elamumaad munitsipaaleluruumide ehituseks või läbi hoonestusõiguse konkursi uuselamuehituse suurendamiseks ning üürituru arendamiseks).
Elluviija: KredEx
3.3.3. Eluasemelaenude tagamine

Finantseerimisvõimaluste parandamiseks suurendatakse eluasemelaenude kättesaadavust elamumajanduse arengukava peamistele sihtgruppidele. Rakendatakse järgmisi meetmeid:

· korteriühistu laenutagatis,

· noore pere laenutagatis,

· noore oma kodu laenutagatis,

· tagastatud majades elavate üürnike laenutagatis.

Korteriühistu laenutagatis

Eesmärk: kapitalile ligipääsu võimaluste parandamine.

Sihtgrupp (kasusaajad): korteriühistud, elamuühistud ja korteriomanike ühisused.

Tegevuse kirjeldus: sihtasutus KredEx  tagab laene, mille sihtotstarbeks on elamu küttesüsteemi remont või uuendamine, katuse parandamine, välisseinte soojustamine, trepikodade remont, akende vahetus või soojustamine; samuti kommunikatsioonide vahetus või remont, liftide renoveerimine ja muud korterelamu ökonoomsust, turvalisust ja elukvaliteeti tõstvad ehitus-, heakorra- ning haljastustööd. Tagatis katab kuni 75% laenusummast proportsionaalselt kuni laenuperioodi lõpuni.

Elluviija: KredEx

Noore pere laenutagatis

Eesmärk: noore pere toetamine oma eluaseme soetamisel või renoveerimisel laenu kaasabil.

Sihtgrupp: vähemalt üht alla 16-aastast last kasvatavad vanemad või üksikvanem.

Tegevuse kirjeldus: laenutagatis alandab laenu omafinantseerimise määra ning pikendab laenutähtaega, laiendades sellega tunduvalt inimeste ringi, kes on võimelised laenu abil endale oma kodu soetama. 
Elluviija: KredEx

Noore Oma Kodu laenutagatis

Eesmärk: noorte spetsialistide toetamine oma eluaseme soetamisel või renoveerimisel laenu kaasabil.

Sihtgrupp: kõrg- või keskeriharidusega kuni 35 aastased kehtiva töö- või teenistuslepinguga Eesti Vabariigi kodanikud.

Tegevuse kirjeldus: laenutagatis alandab laenu omafinantseerimise määra ning pikendab laenutähtaega, laiendades sellega tunduvalt inimeste ringi, kes on võimelised laenu abil endale oma kodu soetama. 

Elluviija: KredEx
Tagastatud majades elavate üürnike laenutagatis

Eesmärk: aidata tagastatud majades elavatel üürnikel saada kodu omanikuks eluaseme soetamisel laenu kaasabil ning väljuda nn. sundüürniku staatusest.

Sihtgrupp: tagastatava eluruumi üürnik, kes kasutas tagastamisele kuuluvat eluruumi üürilepingu alusel 1991. aasta 20. juuni seisuga ja temaga laenu taotluse esitamise ajal koos elav täisealine perekonnaliige.

Tegevuse kirjeldus: laenutagatis alandab laenu omafinantseerimise määra ning pikendab laenutähtaega, laiendades sellega tunduvalt inimeste ringi, kes on võimelised laenu abil endale oma kodu soetama. 

Elluviija: KredEx

3.4. Vajalikud tegevused teistes valdkondades

Elamumajandusvaldkonna tervikliku arengu huvides on oluline mitmete teiste (eraldiseisvate arengukavadega suunatavate) tegevusvaldkondade arendamine sellisel viisil, mis aitaks kujundada soodsaid raamtingimusi elamumajandusala eesmärkide saavutamiseks. Eeskätt on lähimate aastate jooksul vaja: 

· kindlustada, et eluasemetoetuste süsteem tagaks sotsiaalse turvalisuse eluaseme kasutajatele ning võimaldaks abi vähekindlustatud elanikkonnale;
· lähtudes kutsestandarditest koostada õppekavad ja tagada professionaalne väljaõpe kinnisvarateenuste osutamisega seotud elukutsete esindajatele;

· tõsta energiatarbimise ning majandamise säästlikkust eluasemesektoris.

LISA

Arengukava rahastamine

Arengukava finantseerimisstrateegia aastatel 2003-2008

Mln kr 

	
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007
	2008

	Korterelamute rekonstrueerimine
  
	
	
	
	
	
	

	Riik
	15,0
	15,4
	15,7
	16,0
	16,3
	16,6

	Kohalikud omavalitsused
	
	
	
	
	
	

	Era- ja mittetulundussektor
	109,0
	113,6
	117,6
	121,7
	125,9
	130,3

	Kokku
	124,0
	129,0
	133,3
	137,7
	142,2
	147,0

	       Sh tehniliste ülevaatuste läbiviimine
	
	
	
	
	
	

	       Riik
	1,0
	1,0
	1,1
	1,1
	1,2
	1,2

	       Kohalikud omavalitsused
	
	
	
	
	
	

	       Era- ja mittetulundussektor
	1,0
	1,0
	1,1
	1,1
	1,2
	1,2

	       Kokku
	2,0
	2,1
	2,2
	2,2
	2,3
	2,4

	       Sh teadlikkuse tõstmine ja koolitus
	
	
	
	
	
	

	       Riik
	2,0
	1,9
	1,7
	1,5
	1,3
	1,1

	       Kohalikud omavalitsused
	
	
	
	
	
	

	       Era- ja mittetulundussektor
	
	
	
	
	
	

	       Kokku
	2,0
	1,9
	1,7
	1,5
	1,3
	1,1

	       Sh rekonstrueerimistööd
	
	
	
	
	
	

	       Riik
	12,0
	12,5
	12,9
	13,4
	13,9
	14,3

	       Kohalikud omavalitsused
	
	
	
	
	
	

	       Era- ja mittetulundussektor
	108,0
	112,5
	116,5
	120,6
	124,8
	129,1

	       Kokku
	120,0
	125,0
	129,4
	133,9
	138,6
	143,5

	
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007
	2008

	Munitsipaal-üürielamufondi suurendamine

	
	
	
	
	
	

	Riik
	25,0
	27,5
	30,3
	33,3
	36,6
	40,3

	Kohalikud omavalitsused
	25,0
	27,5
	30,3
	33,3
	36,6
	40,3

	Era- ja mittetulundussektor
	
	
	
	
	
	

	Kokku
	50,0
	55,0
	60,5
	66,6
	73,2
	80,5

	         sh üüripinnad tagastatud majade üürnikele
	
	
	
	
	
	

	         Riik
	20,0
	22,0
	24,2
	26,6
	29,3
	32,2

	         Kohalikud omavalitsused
	20,0
	22,0
	24,2
	26,6
	29,3
	32,2

	         Era- ja mittetulundussektor
	
	
	
	
	
	

	         Kokku
	40,0
	44,0
	48,4
	53,2
	58,6
	64,4

	         sh üüripinnad piirkonda saabuvale uuele tööjõule (või tagastatud majade üürnikele) 
	

	         Riik
	5,0
	5,5
	6,1
	6,7
	7,3
	8,1

	         Kohalikud omavalitsused
	5,0
	5,5
	6,1
	6,7
	7,3
	8,1

	         Era- ja mittetulundussektor
	
	
	
	
	
	

	         Kokku
	10,0
	11,0
	12,1
	13,3
	14,6
	16,1

	Eluasemelaenude tagamine

	
	
	
	
	
	

	         Korteriühistu laenutagatis
	
	
	
	
	
	

	         KredEx (olemasolev garantiireserv ja 

         lisandumised omatulust)
	11,3
	11,7
	12,0
	12,3
	12,7
	13,0

	         Riik
	
	
	
	
	
	

	         Kokku
	11,3
	11,7
	12,0
	12,3
	12,7
	13,0

	         Noore pere laenutagatis
	
	
	
	
	
	

	         KredEx (olemasolev garantiireserv ja 

         lisandumised omatulust)
	35,3
	36,5
	37,7
	38,8
	40,1
	41,4

	         Riik
	
	
	
	6,2
	14,0
	23,6

	         Kokku
	35,3
	36,5
	37,7
	45,1
	54,1
	64,9

	         Noore Oma Kodu laenutagatis
	
	
	
	
	
	

	         KredEx (olemasolev garantiireserv ja 

         lisandumised omatulust)
	23,8
	24,7
	25,6
	26,4
	27,3
	28,2

	         Riik
	
	
	
	0,4
	4,9
	10,4

	         Kokku
	23,8
	24,7
	25,6
	26,8
	32,2
	38,6

	
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007
	2008

	         Tagastatud majades elavate üürnike laenutagatis
	
	
	
	
	

	         KredEx (olemasolev garantiireserv ja 

         lisandumised omatulust)
	15,7
	16,1
	16,6
	17,1
	17,6
	18,0

	         Riik
	
	
	
	
	
	

	         Kokku
	15,7
	16,1
	16,6
	17,1
	17,6
	18,0


� Rekonstrueerimine − ehitise piirdekonstruktsioonide muutmine ning kande- ja jäigastavate konstruktsioonide muutmine ja asendamine (ehitusseadus § 2 lg 8)





� Rekonstrueerimistoetuste mahu planeerimisel on lähtutud tabelis 1 (lk 9) esitatud arvutusest, mille kohaselt ulatub remondivajadus peale 1950. aastat ehitatud korterelamutes ligikaudu 110 000 ruutmeetrini aastas. Võttes arvesse ka vanemate (enne 1950. aastat ehitatud) kortermajade vajadusi  (mille kohta täpsed andmed puuduvad) ja arvestades rekonstrueerimise maksumuseks 400…1000 kr/m2 (leitud suurpaneelelamute näitel koostatud renoveerimiskavade tehnomajanduslike arvutuste alusel) on riigipoolseks vajalikuks toetussummaks ligikaudu 12 mln kr aastas. Lisanduvad kulud abitegevustele (toetus tehniliste ülevaatuste läbiviimisele, koolitus jms). Järgnevate aastate (2004-2008) finantseerimismahtude kavandamisel tuleb arvestada ehitushinnaindeksi kasvuga. Kuivõrd ehitustööd on kallinenud viimastel aastatel tarbijahindade muutustega samas tempos, tugineb Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium ehitushindade muutuste prognoosimisel Vabariigi Valitsuse ametlikule tarbijahinnaindeksi prognoosile, mille kohaselt kasvab hinnatase aastal 2004 4,2% ja alates 2005. aastast 3,5% aastas. 





� Kohalike omavalitsuste registritest pärineva info alusel võib lähtekohaks võtta, et Eestis on rohkem kui 5000 sundüürnike leibkonda. Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi arvutuste kohaselt küüniks  ajavahemikul 2003-2008 5000 üürielamispinna soetamiseks vajalik riigipoolne toetus vähemalt 60 mln kroonini aastas. Kuna kõiki kohalike omavalitsuste registritesse kantud tagastatud majade üürnike leibkondi ei tule pidada vältimatu ja/või kohese abi vajajaks, peab Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium aastal 2003 vajalikuks antud meedet finantseerida 25 miljoni krooni ulatuses (sh kuni 5 miljonit tööjõu mobiilsuse toetamiseks), nähes seejuures ette finantseerimismahu stabiilse kasvu 10% aastas. Arvestades prognoositava ehitushindade kasvutempoga, kujuneb finantseerimise reaalkasvuks 6…7 % aastas.





� Numbrid esitavad sihtotstarbeliste garantiireservide mahtusid eluasemevaldkonna tagatisliikide lõikes. Konkreetset liiki tagatisi on vastavalt KredExi Nõukogu otsusele 6. novembrist 2001 võimalik väljastada vastava garantiireservi 12-kordses mahus.
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