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Annotatsioon

Uiirnike ja koduomanike roll kortermajapiirkondade planeerimisel

Eesti muutus peale 1990. aastate erastamise protsessi omanikukeskseks iihiskonnaks, kuid
praeguseks on tisna oluliseks kujunenud ka eraiiiirisektori osakaal. On riike, nditeks Saksamaa, kus
korteri Gilirimine on tavaline vorm endale kodu luua. Kuna ka Eestis titirnike osatéhtsus iiha kasvab,
on oluline teada, kuidas kortermaju ja kortermajadega piirkondi linnades kujundada sobivateks
modlemale elanike rithmale. Magistritod eesmérk on teada saada, kuidas erineb koduomanike ja
titirnike osalemine oma elumaja, selle {imbruse ning linnaosa planeerimise ja haldamise tasanditel.
Lisaks tahetakse teada saada, millised on korteri omanike ning iilirnike vaated tiksteise rollidele ja
ideed, kuidas nii omanikke kui ka {itirnikke kortermajapiirkondade planeerimisse kaasata. T60
kéigus intervjueeriti Tartus Annelinna ja Tallinnas Mustamée paneelelamu piirkondades elavaid
korteri omanikke ja titirnikke. Kokku viidi 1dbi 25 kvalitatiivset intervjuud. Tulemusena selgus, et
kdige aktiivsemalt osalevad kortermaja, kortermaja timbruse ja linnaosa planeerimises omanikud,
kes tunnevad rohkem vastutust oma eluaseme eest. Pikaajalised {itirnikud on aktiivsemad
kortermaja ja selle vahetu timbruse kiisimustes. Liihiajalised itirnikud ei olnud aktiivsed iihelgi
vaadeldud ruumilisel tasandil. Ulirnike aktiivsuse tdstmiseks on vilja toodud paremat
omanikupoolset info jagamist ja kogukonnatunde loomist. Ténapéeva majanduses on eluase pigem
kaup kui kodu, néiteks tédheldati suuremat huvi planeerimises osalemises kui titirnikul voi omanikul
oli lihemal ajal soov korterit osta vdi miiiia. Uiirnike iihistegevus on Eestis lapsekingades, iiiirnike
Oiguste eest seisvad organisatsioonid on hetkel ndrgad, mistottu tilirnikud ei tunneta, et neil oleks
oluline roll oma elukeskkonna kujunemises. Eestis on véhe tegeletud iilirnikke esindavate
organisatsioonide ja kogukondade tugevdamisega. Riikides, kus {iilirimine on tavalisem
koduloomise vorm, on ka tavalisem néhtus, et {iiirnikud seisavad enda diguste eest ja osalevad
kortermaja ja oma koduiimbruse otsuste tegemises.

Mirksonad: Linnageograafia, linnaplaneerimine, eluasemepoliitika, sotsiaalgeograafia
CERCS: S230 Sotsiaalne geograafia

Annotation

The role of tenants and homeowners in the planning of apartment building areas
After the privatization, Estonia became an owner oriented society, but nowadays the share of
private rental sector is increasing. In Germany, renting is the most common form of creating a
home. If the share of tenants is increasing in Estonia, it is important to know how to design
apartment building areas suitable for both groups. The purpose of the master's thesis is to find out
how the participation of owners and tenants in the development of their house, neighborhood,
district differs. In addition to find out what the relations between apartment owners and tenants are
and how to involve them in the planning of apartment building areas. Apartment owners and tenants
living in panel housing areas in Annelinna in Tartu and Mustamée in Tallinn were interviewed. A
total of 25 qualitative interviews were conducted, as a result it became clear that owners participate
most actively in the planning of the apartment building, building's surroundings and the city district.
Long-term tenants are more active in matters of the apartment building and its surroundings than
short-term tenants, who were not active at any spacial planning level. Sharing more information
by the owner and creating a sense of community have been pointed out to increase tenants activity.
Today, housing is more of a commodity than a home, as greater interest was observed in planning
when buying or selling an apartment. In Estonia, organizations that stand for tenants' rights are
weak, that's why tenants do not feel their importance in the planning of their home surroundings.
In Estonia, little has been done with strengthening tenant organizations and communities. In other
countries where renting is a more common form of housing, it is common for tenants to stand up
for their rights and participate actively in the planning of their home surroundings.

Keywords: Urban geography, urban planning, housing policy, rental sector, social geography
CERCS: S230 Social geography
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Sissejuhatus

Eesti on olnud koduomanike iihiskond alates 1994. aastast, mil algas eluruumide erastamine,
ning valdav osa (94%) elamufondist liks eraomandisse. Protsessi kdigus tagastati endistele
omanikele varem ndukogude vdéimude poolt dra voetud vara, et heastada okupatsiooniaja
alguse sundvodrandamist ning minna iile turumajandusele (Kdhrik, 2000). Sotsialismi ajal olid
enamik inimestest linnades nii-6elda riigiiitirnikud, kes said korteri kasutusdiguse tasuta voi
viga madalate kommunaalkulude eest. Korteri ametlikuks omanikuks oli tollal riik, kes kandis
eluaseme hoolduse ja remondi kulud (Andrusz, 1984). Seetdottu moodustasid kodukulud

inimeste kogukulutustest viga vdikese osa.

Lausalise erastamis protsessiga soodustati seda, et eluasemes elavad inimesed oleks iihtlasi ka
kodu omanikud ning votaks kodude haldamisel ka omanikuvastutuse. Ténapdeval on Eestis
kodu omamine endiselt eelistatum omamisvorm. Eurostati 2021. aasta andmetel omab Euroopa
Liidus eluaset ligikaudu 70% inimestest ja 30% moodustavad erineva tiiiibiga iitirilised
(Eurostat, 2023). Noorema pdlvkonna puhul on omanike osakaal vorreldes vanema
polvkonnaga véiksem, kuid {iiirnike osakaal suurem (Gonzalo, 2022). Eestis on omanike
protsent Euroopa keskmisest mérgatavalt korgem, kus vastav néitaja on 82% ja iilirnike osakaal
14%, 4% moodustavad sotsiaalkorterid. Néiteks Saksamaal on omanike protsent mérgatavalt
madalam (42%), kuid iilirnike osakaal on 41% ehk vdrreldes Eestiga on seal kolm korda

rohkem {iiirnikke (Eurostat, 2023).

Viimastel kiimnenditel on korterite hinnad oluliselt tdusnud, kuid inimeste sissetulekud pole
elukalliduse kasvuga proportsioonis suurenenud. Kodu omamine pole koigile enam
kittesaadav ja lilirimine on ainuke oma kodu loomise vdimalus. Selle tulemusena on iitirisektori
osakaal tdusmas. Peamine pohjus, miks omanike osakaal tasapisi langeb, on seotud sissetuleku
muutustega (Kéhrik, 2019). Kui korgepalgaliste sissetulek on aja jooksul kasvanud ning neil
on olnud vdimalik elama asuda uutesse piirkondadesse, siis madalama sissetulekuga inimeste
palgatdus ei ole neil vdimaldanud eluasemeturul jargmist sammu teha (Mckee, 2012; Acolin et

al., 2016).

Madalate sissetulekute tottu pole inimestel sageli rahalisi vdimalusi oma eluasemevajadustele
vastava Uiiripinna tasumiseks, rddkimata sddstmisest uue kodu ostmise eesmirgil. Lisaks
kallinevad titirihinnad ja kommunaalkulud, kus iitirithinnad on avaliku sektori poolt Eesti oludes

tiitipiliselt vihe kontrollitud (Kédhrik, 2016). Samuti on kinnisvaraturul eluaseme kallinemine



ja puudus kinnisvarast, mis oleks odavam ning sellega seonduvalt hea kvaliteedi v3i suurusega,

mida madalama sissetulekuga inimesed saaksid lubada (Kdhrik, 2016; 2019).

Leetmaa ja Brent (2022) on kirjeldanud, et praecgusel eluasemeturul on ebavordsus, eriti noorte
ja vanemate inimeste vahel, sest noored ei saanud osa erastamisprotsessist 20-30 aastat tagasi.
Noortel on vorreldes varasemaga iiha raskem siseneda eluasemeturule, arvestades kallinevat
kinnisvaraturgu, kus nad peavad tegema suuremaid véljaminekuid vorreldes nendega, kes said

erastamiseprotsessis elamispinnad praktiliselt tasuta.

Arvestades iiha rohkem avatud maailma, on inimesed muutunud liikuvamaks, mistottu kodu
omamine polegi sageli enam esimene valik. Ténapdeval pole kodu iiksnes koht, kus elada ja
tulevikku luua, vaid ka investeering sissetuleku suurendamiseks tulevaste kinnisvarahindade
kasvu ootuses. Jarjest rohkem on tekkimas investoreid kinnisvara turul, kes ostavad
elamispindu kokku, olles ametlikult korteriomanikud, aga elavad igapdevaselt mujal (Parro,

2020).

Uldjuhul jaguneb eluasemefond kolmeks: omaniku, eraiiiiri- ja sotsiaaliiiirisektor. Sektoreid
mojutavad demograafilised protsessid, sissetulek ning kinnisvaraturul valitsev ndudlus ja
pakkumine. Eraiiiirisektoril on eluasemeturul oluline roll, pakkudes eluaset inimestele, kes ei
soovi vOi ei suuda siseneda omaniku turule vdi peavad kaua ootama sotsiaalkorterite
ootejdrjekorras (OECD, 2014).Viaga suur osa elamispindadest Euroopa linnades on II
maailmasdja jérel ehitatud paneelelamu piirkondades. Eluasemepoliitika on eri riikides olnud
monevdrra erinev, kuid just suurtes kortermajadega piirkondades elavad sageli korvuti nii
koduomanikud kui ka erinevas staatuses ilirnikud. Sotsialismijargsete linnade
kortermajapiirkondades on eriti korge elamispindade osatdhtsus vorreldes muu Euroopaga
(Leetmaa & Brendt, 2022). Sellest tulenes huvi keskenduda kéesolevas t60s

paneelelamupiirkondadele ja Eesti suurematele linnadele.

To6 keskendub kahele suuremale paneelelamupiirkonnale — Tartus Annelinn ja Tallinnas
Mustamie. Molemad piitkonnad on ehitatud ndukogude ajal. Annelinna korterifond
moodustab olulise osa kogu linna elamufondist, Mustamée on esimene suurem kompaktselt
planeeritud paneelelamurajoon Tallinnas. Lisaks on mdlemal piirkonnal suur roll iilidpilastele
kodu pakkumisel — Tartu on iilikoolilinn ning Mustamée asub kohe Tallinna Tehnikaiilikooli
korval. Kui paneelelamupiirkondades rahvastiku koosseis mitmekesistub, muutub ruumiline
planeerimine samuti keerulisemaks. Leetmaa jt (2018) on vilja toonud, et piirkonnad vajavad

labimdeldud visiooni ja strateegiat, et inimesed oleksid rahul timbritseva linnaruumiga.



Sellest tulenes t60 eesmérk teada saada ning vorrelda paneelelamupiirkondades elavate
koduomanike ja iilirnike vaateid toimuvatele muutustele nende elukohas ja selle timbruses

Mustamie ja Annelinna néitel.

T66 eesmérgist tulenevalt on magistritdos sonastatud kolm uurimiskiisimust:
- Kuidas erineb koduomanike ja iitirnike osalemine suurte kortermajadega piirkondade
planeerimisel oma elumaja, elumaja tiimbruse ja linnaosa tasandil?
- Millised on korteri omanike ning {iiirnike vaated iiksteise rollidele?
- Kuidas tinapdeva turumajanduses vdimestada ja paremini kaasata Tiirnikke

kortermajapiirkondade planeerimisse?

T606 aitab mdista eraiilirisektoris toimuvaid protsesse, et tulevikus arendada vélja viise, kuidas
kaasata omanikke ja tiirnikke rohkem ruumiplaneerimise protsessi. Lisaks annab t66 esmase
iilevaate, milline on omanike ja tilirnike aktiivsus ja motiveeritus osalemaks erinevate
ruumiliste tasandite arendustegevustes ning mis on peamised mojutajad omamisel ja iilirimisel.
Andmetena kasutatakse t06 kidigus ldbiviidud poolstruktureeritud intervjuusid, kus
koduomanikud ning iitirnikud riékisid oma vaadetest kortermaja, selle timbruses ja linnaosa
planeerimisel ning omavahelisest suhtlusest. Intervjuudes osalejad elasid Annelinna voi
Mustamie paneelelamu piirkondades, osalejate puhul sooviti katta erineva demograafilise,

etnilise ja sotsiaalmajandusliku profiiliga elanike rithmi.

Magistritod on jagatud neljaks osaks. Teooriaosas antakse iilevaade, kuidas korteriomandi
staatus on alates 90-ndate erastamisest muutunud rohkem tiiiriturupohiseks. Lisaks tuuakse
vélja pdhjuseid, mis mdjutavad otsust eluaset omada voi iilirida. Senise valdkonna kirjanduse
pohjal kirjeldatakse erastamise protsessi ja tuuakse vilja, kuidas see on mdjutanud Eesti
eraiilirisektorit. Vordluseks Eestiga tuuakse nditeid iilirituru toimimisest ja reguleerimisest
teistes Euroopa riikides, nditeks Saksamaal ja Hollandis. Lisaks kirjeldatakse omanike ja
titirnike olukorda eratiiirisektoris, mis mojutavad rahulolu eluasemega. Metoodika osas antakse
iilevaade juhtumiuuringu valikust, uurimisaladest, andmetest ning intervjuude iilesehitusest ja
analiilisist. Tulemuste osas tuuakse vélja peamised intervjuudest selgunud seisukohad, millele
jérgneb jirelduste osa, kus tdlgendatakse tulemusi taustakirjanduse ja autori tahelepanekute

pohjal.



1.Kirjanduse iilevaade

1.1 Erastamine ja koduomanike iithiskonna teke Eestis

Sotsialismiaegset linnastumist Eestis soosis todstustootmise kiire kasv ja sisserdnne, mis
omakorda tingisid terava eluasemepuuduse. Suureneva todliste sisserdnde ja nende
majutusprobleemi lahendamiseks tekkis linnaplaneerimises iile kogu Ida-Euroopa trend, kus
planeeriti korraga suuri elamualasid (Tosics, 2005). Eesti puhul saab ndidetena vélja tuua
Tartus Annelinna, Tallinnas Mustamie, Viike-Oismie ja Lasnamie, Vorus Koreli-Olevi ning
Viljandis Ménnimée piirkonnad. Tallinnas koondus suurte kortermaja piirkondade ehitamine
peamiselt kolme suuremasse kompaktselt planeeritud paneelelamurajooni: Mustamaéele ehitati

30 500 korterit, Viike-Oismiele 14 500 ja Lasnamiele 47 000 korterit (Hess et al., 2012).

Sotsialistlik linnaplaneerimise mudel kujutas riigi poolt juhitud plaanimajandusel pdhinevat
poliitikat, kus riigil oli tugev kontroll maakasutuse ja eluaseme jagamise iile (Buckley &
Gurenko, 1997). Eluasemepoliitikat kujundati riigi poolt rahastatava elamuehituse ja
eluasemete jagamise kaudu (Tosics, 2005). Kui tdnasel pdeval peetakse iilirimise staatust
omamisest madalamaks, siis sotsialismimaades peeti iilirniku staatust normaalseks voi isegi
omaniku staatusest kdrgemaks (Marcuse, 1996), sest just tekkinud riigiiitirnike klass sai kdige
kaasaegsemad elamistingimused. Uiirnikel oli ndukogude ajal omandidigusi, kuid seaduslikuks
omanikuks oli ritk voi asutus, kes kandis eluaseme hoolduse ja remondi kohustusi. Avalik
tilirimine oli riigi poolt toetatud rahaliselt, mistdttu iitirnikud maksid riigile turuhinnast
madalamat {iiiri (Tosics, 2005). Sotsialistlikus eluasemesiisteemis eraiilirisektor pdohimotteliselt
puudus voi polnud see avalik. Erakinnisvara ei tohtinud jagada isikliku kasu saamiseks,
korterid olid ainult oma tarbeks. Kasumi teenimist {iirimiselt peeti iihiskonna sotsiaalse
struktuuri kahjustamiseks, sest kdik pidid olema vordsed (Marcuse, 1996; Hegediis & Tosics,

1998).

Enamasti oli korterite tasuta jagamine vajaduspdhiselt jdrjekorra alusel, kuid suurperedele ja
tootajatele, kelle ettevote oli sotsialismiaegsele majandusele prioriteetsem, said jirjekorras
ettepoole. Kuna paljud toolised tulid Eestisse teistest liiduvabariikidest, polnud neil kuskil
elada, mistdttu nendele jagati tasuta kortereid eelisjarjekorras. Perede puhul arvestati laste arvu,
mida rohkem lapsi, seda kiiremini ja suuremat korterit pakuti. Tasuta korterite vihesus ja suur
ndudlus tdi kaasa pikad ootejdrjekorrad (Bocharnikova, 2019). Riigitiiirniku roll oli isegi
péritav, korteris said edasi elada iilirniku sinna registreeritud lapsed, seetdttu on mdnikord

riigititirniku  rolli kirjeldatud ka kui omandile ldhedast staatust (quasi homeownership)



(Hegediis & Tosics, 1998; Rahandusministeerium, 2021). Heas korras korteri saamine oli tollal
eksisteerivas eluasemepuuduses raske, mille nimel oldi valmis vahetama todkohti, saama
madalamat palka voi td6tama sobiva asutuste jaoks, kelle kaudu korteri jérjekorras ettepoole
saada (Morton, 1984; Gentile & Sjoberg, 2013). Tasuta korterite nappuse lahendamiseks oli
eraldi omandivorm ndukogude ajal ka kooperatiivomand ehk iihistu. Kooperatiivid loodi
selleks, et tuua eluasemevaldkonda raha juurde. Inimesed panustasid oma raha kortermaja
chitusse, vottes riigilt laenu. Vorreldes tasuta jagatavate korteritega olid kooperatiiv-korterid
sageli ka suurema pindalaga ja avaramad ning kortermajad parema echituskvaliteediga

(Dremaite, 2022; Mandic, 2000).

Eesti taasiseseisvumisel toimus eluruumide erastamine, mis algas 1994. aastal ja Idppes 2000.
aastate alguses. 1992. aastal kuulus 26% eluruumidest riigile, 35% kohalikele omavalitsustele
ning 35% eraomanikele. 2001. aastal oli avalikus sektoris umbes 6% ning eraomandis 94%
elamufondist (Kéhrik, 2016). Suurem erastamise protsess kestis umbes viis aastat, mida
soodustas kollaste kaartide kasutamine, mille vdljaandmine 10petati 1996. aastal. Kollased
kaardid ehk erastamisvéirtpaberid jagati inimestele td0aastate eest nditeks sovhoosis ja
tooOstusettevottes. Mida pikem oli td0staaz, seda rohkem sai kaarte, mida kasutati korteri
ostmisel. Eluruumi erastamishind sobitati selliselt, et suurem pere saaks oma todaastate eest

suurema korteri (Rahandusministeerium, 2021).

Erastamisest said rohkem kasu paremal iihiskondlikul positsioonil olevad inimesed vdi need,
kes elasid juba véartuslikumas kohas, kuid iilejadnud pidid leppima halvemate tingimustega
(Daniell & Struyk 1994; Marcuse 1996; Kaihrik, 1999). Paremas staatuses olid nditeks
liinitddtajad ja muud lihttoolised, kes said uue korteri. Opetajad, lasteaiadpetajad ja muudel
tahtsamatel ametikohtadel tootajad ei saanud korterit erastada, elades tagastataval pinnal,
millele kompensatsiooni ei olnud. Erastamisel lootis riik véltida enda kulusid elamufondi
renoveerimisele, sest raha selle jaoks puudus. Lisaks taheti tagada iihiskonnas stabiilsus, andes
inimestele ja nende jérglastele tagasi nende elamud, mis kunagi sundvddrandati ning teha
omanikuks inimesed, kes olid seni riigiiilirnikud (Lux & Sunega, 2014; Kahrik, 1999).
Sojaeelses korteris olevad inimesed said edasi elada ja erastada oma korterit juhul, kui korteri

tagastamist ei ndudnud endised omanikud voi nende jérglased.



Protsessiga tekkis sundiilirnike probleem, sest endistele omanikele tagastamisele kuuluvates
majades elavatel inimestel puudus véimalus eluruumide erastamiseks (Rahandusministeerium,
2021). Probleemi suurendas asjaolu, et kohalike omavalitsuste poolt pakutud alternatiivsed
elamispinnad olid kvaliteedilt kdlbmatud voi puudusid need alternatiivid tildse. Kohalikud
omavalitsused voisid jitta osa elamispindu erastamata, et need jadksid sotsiaalkorteriteks, kuid
seda iildiselt ei jargitud, sest eluruume polnud nii palju pakkuda, kui oli sundiiiirnikke, mistottu

jéi sotsiaalkorterid suhteliselt vihe alles (Tosics, 2012; Pirrus & Leetmaa, 2021).

Erastamine mojutas koige rohkem paneelelamu piirkondi, kuna need moodustasid
postsotsialistlike linnade elamufondist mirkimisvéérse osa, mis kavandati eeldusega, et eluase
on pigem linnaelanike digus kui vara (Hess ef al., 2018). Samuti muutus noukogude ajal
chitatud linnaosade maine. Inimesed jdid linnaossa, kus nad aastaid tagasi oma korterid said,
kuid ntiiidseks on linnaosadel madalam maine kui see oli ndukogude ajal. Selle tulemusena
suurema sissetulekuga inimesed kolivad sealt pigem dra ja piirkondade uued elanikud on pigem
vihemkindlustatud inimesed vOi need, kes alustavad siit oma eluasemekarjddri. Tihti
seostatakse halva elukeskkonna mainet ka venekeelse elukeskkonnaga, kus etniline ja

sotsiaalmajanduslik segregatsioon on hakanud linnades kattuma (Pirrus & Leetmaa, 2021) .

Lisaks Eestile toimus erastamise protsess ka mujal Ida-Euroopas. Uhe niitena saab tuua
TSehhi, kus vara tagastamine algas 1991. aastal, ent stardipositsioon oli veidi teistsugune: Praha
elamufondist moodustasid 38% koduomanikud, 19% kooperatiiv-omandid ja avalik tiiirisektor
39%. OECD (2014) aruanne annab iilevaate TSehhi erastamispohimdtetest ja eluasemete
erastamise kdigust 1990-ndatel, kus tuuakse vilja, et TSehhis toimus omanike osakaalu
suurenemine aeglasemalt vorreldes Eesti ja teiste endiste idabloki riikidega sellepédrast, et
kontrolliti iiiriturgu tugevamalt, kus omanik ei vOinud 10 aasta jooksul tiihistada voi
ithepoolselt muuta kehtivaid iiirilepinguid. Korterites elavate {iiirnike oOigused jdid
tagastamisprotsessi ajal puutumatuks, séilitades tagastatud elamutel {iiiriregulatsiooni (Lux &
Mikeszova, 2012). Sotsiaaleluruumide pakkumist piirati samuti iiliriregulatsiooniga ja pooldati
eluaseme leidmist eraiilirisektoris, mis tdhendas, et paljud pered pidid maksma {iiiri, mis oli
kdrgem riigi poolt reguleeritud sektoris (Mikeszova et al., 2009). Kesklinna naabruskondades
elasid inimesed kontrollitud {iiiriga korterites, sest rent oli linna keskuse ldhedastes
piirkondades kauem reguleeritud. Lisaks said eakad kauem elada kesklinna piirkondades
kontrollitud {iiiriga korterites. Udiri tdusu reguleeriti korterite osas, kus iilirnikud sees elasid,
iiliri tostmist lubati ainult tiihjaks jdédnud korteritele (OECD, 2014). Probleemid tekkisid, kui

vabanenud korterid vabanesid 16puks iiliriregulatsiooni alt ja moned iilirileandjad piitidsid



kaitstud {iiirnikest vabaneda, et kiisida uuelt tiiirnikult korgemat iiirihinda, mis muutis

eraomanike kuvandit. (Temelova & Dvotdkova, 2012).

Riigi poolt reguleeritud iilir oli madalam kui korterite iilalpidamise ja uuendamisega seotud
kulud (Praxis, 2004), mistottu Lux (2009) lisab, et sellist riigipoliitikat pidid omanikud ise
kinni maksma, mille tulemusena kadus paljudel motivatsioon olla omanik. Eestis ei
kontrollitud iiiriturgu nii tugevalt, Giirnikele ei pakutud diguslikku kaitset ning otseselt ei
seatud piire {iiri reguleerimisele. Peamine eesmdrk Eestis oli saada korterid erastatud
voimalikult kiiresti, kuid ei pddratud tdhelepanu sotsiaalkorteri poliitika reguleerimisele, sest
enamus sotsiaalkortereid erastati, mistdttu nende osakaal elamufondis jdi madalaks (Praxis,

2004).

Ehkki erastamise soosimine ndib olevat peamiselt endise sotsialismibloki riikide trend, oli
suund omanikuasustuse suurendamisele ja sellega elanike vastutuse suurendamisele omane
paljudele Euroopa riikide eluasemepoliitikatele. 1970-ndatel saadi aru, et lausaline
sotsiaalelamute tagamine ei suuda dra hoida kasvavat ruumilist ebavdrdsust linnades ning
avaliku sektori eluasemete omamisele hakati otsima alternatiive. Néide viljastpoolt Ida-
Euroopat on Inglismaal, kus omanike osakaal hakkas tdusma maérgatavalt 1980. aastatel ning
sotsiaaliilirnike osakaal hakkas vidhenema, sest {ilirnikud sisenesid omaniku staatusesse.
Varasemalt oli riigis sotsiaalkorterite iilirnike osakaal suurem, mida mdjutati ostudiguse (right
to buy) poliitikaga, mille Margaret Thatcheri valitsus vottis kasutusele, miiiies sotsiaalkortereid
iitirnikele soodsatel tingimustel (Lowe & Tsenkova, 2003). Tingimuseks oli, et {iiirniku staatus
pidi olema vdhemalt kolm aastat, mis andis minimaalse allahindluse 33% turuvéértusest,
toustes iga tiiriaasta kohta, kokku kuni 50%-ni. 1986. aastal leevendati tingimusi, kus peale
kolme aastat oli minimaalne allahindlus 44%, tdustes kuni 70%-ni (Elsinga et al., 2014; OECD,
2014).

Erastamise protsessi liks peamisi tagajirgi oligi see, et mone aasta jooksul hakkasid Ida-
Euroopas domineerima omanikud (Tsenkova & Turner, 2004). Uleminek ndukogude tugevalt
kontrollitavalt kdsumajanduselt turumajandusele, kus riigi sekkumine on oluliselt vdiksem, on
toonud kaasa pohjalikud muutused Eesti elamusektoris, millega on tekkinud ebavordsus
sotsiaalsel kui ka majanduslikul tasandil (Rand, 2012). Ebavdrdsusega on seotud korterite
kvaliteedid, kus erastatud korterid erinesid oma seisukorra poolest, mistdttu kulutused
remondiks ja hoolduseks olid erinevad (Bodna, 1996; Kihrik, 2016). Teiseks on tidnapdeval

ebasoodsas olukorras noorem pdlvkond, kes ei saanud osa erastamise protsessist, sest vorreldes
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vanema polvkonnaga peavad nad maksma korgemat turuhinda eluasemeturule sisenemiseks
(Makszin & Bohle, 2020; Kihrik, 2016). Pérast erastamist on omanikel rohkem &iguseid,
nditeks eluruumi miiligidigus. Omamisega suurenevad aga ka kohustused, nagu kulutused
seoses eluaseme remondi ja hooldusega. Samas on muutunud ka piirid omanike ja iitirnike

seisuste vahel kaugemaks (Lux & Sunega, 2010; Kihrik, 1999).

Erastamise protsess on loonud aluse erasektori iitiriturule, kus puudub kontroll tiiiritaseme iile.
Lisaks on suurem koormus sotsiaaleluruumidele néol, sest sotsiaalkortereid on vdhe ning
nendele on suur ndudlus. Erasektor ei suuda tagada taskukohast majutust koigile madala

sissetulekuga inimrithmadele (Kéhrik, 1999; 2016).

Ladne-Euroopaga vorreldes on Eestis tiirikulud sissetuleku kohta védga kdrged, mistdttu
mirkimisvidrne summa sissetulekust liheb {iiiri peale (Tamula, 2022). Uiirikorteri puhul
vaadatakse lisaks tiirithinnale kommunaalkulude summat, sest korteri hind voib tunduda odav,
kuid kommunaalid on selle eest kdrged. Teistpidi voib {iiir olla kdrgem, aga kommunaalid
madalad, sest tegemist on uuema majaga (Saluorg, 2022). Tépset eraiilirisektori seisukorda on
keeruline hinnata, sest paljud omanikud ei solmi titirnikega ametlikku tiirilepingut (Tamula,
2022). Uiirilepingut ei sdlmita ametlikult, sest omanikud ei taha saadava iiiiritulu pealt maksta
tulumaksu. Lepingu mittesdlmimine jétab {ilirnikud ebamugavasse olukorda, kus nende digusi

on raskem tagada (Kéhrik, 2019).

Ténapdevaks on Eestis ilirituru pakkumised ja hinnad eriti Tallinnas ning Tartus
mitmekordistunud, mistdttu on tekkinud olukord, kus madalama sissetulekuga pered saavad
endale lubada madalama kvaliteediga kortereid, ning need, kes erastamisest osa ei saanud,
peavad {iirima (Kdhrik, 2016). Enamasti asuvad odavamad korterid paneelelamute
piirkondades, kus {iiirihinnad on iiletildiselt madalamad korteri vdi kortermaja seisukorra
pdrast, mistottu ka noored, sealhulgas iilidpilased kolivad just nendesse piirkondadesse
(Mckee, 2012; Tamula, 2022). Samuti eelistavad uussisserdndajad endise Noukogude Liidu
aladelt suurema venekeelse elanikkonnaarvuga paneelelamupiirkondi. Mujalt Euroopast
saabujad eelistavad elukohana kesklinna voi sellele 1dhedal olevaid piirkondi (Eesti inimarengu

aruanne 2016/2017, 2023)

Vilja on toodud erinevaid viise, mida teha titirnike olukorra parandamiseks. Kéhrik (2016) ning
Leetmaa jt (2018) on vélja toonud, et ebavordsuse vidhendamiseks tuleks suurendada
sotsiaalkorterite ehitamist ja jagamist, mida antakse erivajadustega inimestele voi suurperedele,

kuid Eestis on hetkel viga piiratud hulk, kes sotsiaalkortereid saavad. Néiteks Tallinnas ja
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Tartus on tilirithinnad nii korged, et normaalset palka saavad inimesed ei saa endale lubada
eluaseme ostmist voi lilirimist praegustes turutingimustes. Keerulised tingimused véljenduvad
pikkades sotsiaalkorterite jarjekorras, nditeks Tallinna sotsiaalkorterite jarjekorras on ligi 2000
inimest, mille arv pidevalt kasvab (PitSugina, 2020). Inimeste majanduslike nditajate alusel on
kirjeldatud kihistumist, kus Tallinna ja Tartu kesklinna on koondunud kdrgema sissetulekuga
inimesed ja dérelinna, paneelelamupiirkondadesse kolivad inimesed, kelle majanduslik jérg ei
ole nii hea, mistdttu on paneelelamupiirkonnad jarjest enam segregeerunud (Kéhrik et al.,

2019).

Ranna (2012) intervjuus Kdhrikuga toodi vilja, et ritk peaks muutma seadusandlust iiiirituru
reguleerimiseks, pakkudes {iiirnikele kindlust iidiritingimuste suhtes ja andma rohkem
sonadigust renoveerimise teemadel. Parro (2020) on lisanud, et iitirnikke tuleks rohkem kaasata
kortermaja arendamise tegevusse, mis nditaks, et omanikud jagaksid véimu ka iilirnikega.
Mitmetes Euroopa riikides toetatakse era- ja sotsiaaliilirisektori arengut riiklikul tasandil, nagu
nditeks Hollandis ja Saksamaal, luues vdimalusi peredele, et lihtsamini eluasemeturul alustada
(Tosics, 2005). Viltimaks inimeste ebamugavaid elamistingimusi, oleks Eesti
eluasemepoliitikas mdistlik avaliku eluaseme funktsioone limber mdelda (Musterd, 2014;

Kihrik, 2019).
1.2 Eluasemepoliitika ja teiste riikide niited iiiirituru reguleerimisest ja toimimisest

Eluasemepoliitika on riigi ja omavalitsuste poolt arendatav poliitika, kus luuakse soodsad
tingimused eluasemeturul, mis aitaksid elanikel soetada vdi tilirida endale sobivat eluaset.
Eesmérk on, et inimeste elamistingimused vastaksid nende vajadustele. Praeguse Eesti
eluasemepoliitika siht on nditeks motiveerida omanikke eluhoonete energiatdhusust parandama
ja aidata iitirnikel leida sobiv elamispind (Majandus- ja kommunikatsiooniministeerium, 2023).
Antud poliitikaga soovitakse tagada eluaseme kéttesaadavus, energiatShusus, kvaliteet ning
arendada elamupiirkondade mitmekesisust. Varasemalt on {ritatud toetusprogrammidega
toetada elamute renoveerimist voi ehitamist todlistele ja nende peredele, majanduslikult
vihekindlustatud peredele ja inimestele, kellel pole vdimalust iseseisvalt eluruumi iiiirida
(ibid). Eestis reguleerib iiliriturgu voladigusseadus, mis on pannud paika iilirniku ja omaniku
digused. Samuti on see iiks osa eluasemepoliitika kujundamisel. Uldiselt on seadus rohkem
kaldu omandi hoidmise suunas, kuid mitte iilirnike elamistingimuste tagamise suunas. Kaitset

pakub seadus iiiirnikele peamiselt omanike omavolilise lepingu 1dpetamise eest.
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Ida-Euroopas on omanike iilekaal eluasemefondis kdige suurem, nagu Eestis, kuid Ladne—
Euroopas on omanike osakaal véiksem, sest seal on riigid oma eluasemepoliitikas rohkem
tahelepanu podranud eratiiiri- ja sotsiaaliiiirisektorile, milletdttu on iilirnike osakaal seal suurem
(Dekker & Van Kempen, 2005). Naiteks Hollandis Utrechtis New Hoograveni piirkonnas
moodustavad omanike kasutuses olevad eluruumid 6% kogu elamufondist. Inglismaal,
Hollandis ja Soomes peavad uutes elamurajoonides lisaks omanike korteritele olema ka erineva
hinna ja ruumalaga {iiiri- ja sotsiaalkortereid, mis peaks muutma inimeste kooslust
kortermajades mitmekesisemaks. Saksamaal ja Rootsis on suurinvestorid ithed suurimad
iitirileandjad elamurajoonides, mis on riigi poolt toetatud praktika, kuid endistes idabloki
fragmenteeritud omandiga koduomanike iithiskonnas pole neil mingit rolli ega téhtsust (Watt,

2021; Kirchner, 2007).

Madalmaad paistavad silma kui Euroopa Liidu suurima sotsiaalkorterite osakaaluga riik.
Sotsiaalkorterid moodustavad umbes 32% kogu elamufondist ja umbes 55% titirifondist. Kuigi
Holland on {iirituru suhtes kaitsev olnud juba aastakiimneid, on omanike osakaal viimastel
aastatel tdusnud (Shabab et al., 2021). Tavaliselt on iiiirilepingud tdhtajatud, iitirileandja saab
lepingu 1dpetada ainult seaduses ettendhtud tingimustel (Lawson, 2011). Tédhtajalised lepingud
ei ole ildiselt viga levinud, kuna need ei paku iilirnikule nii suurt kaitset (Haffner &

Boumeester, 2015; OECD, 2014).

Hollandi iitirituru regulatsioon pdhineb punktisiisteemil, kus arvutatakse maksimaalsed iitirid
eluruumi suuruse, kvaliteedi ja muude omaduste pdhjal. Uiirihindade ja nende iga-aastaste
tousu ililem—ja alamméidra méadrab valitsus ning nende médradega peab arvestama ka
eraiiiriturg. Uliriga reguleeritud eluruumide puhul, mille hind jiib alla kindlaksméiratud
punktide arvu, on iiiir alla maksimummaiéra ehk korteris elavad inimesed ei maksa seatud
hinnast rohkem. 2018. aastal oli {iliri maksimummairaks 711 eurot. Piisavalt punkte kogunud
itirikorterites ei kehti iiliritaseme ja sissetuleku kriteeriumite osas piiranguid. 2015. aastal
muudeti punktisiisteemi, et vdimaldada iiliritaset muuta vastavalt kohaliku turu ndudlusele
(Hochstenbach & Ronald, 2020). Amsterdami linna eluasemeturu reguleerimine on olnud
tugevam kui mujal riigis, kus on lubatud kdrgemad {iiirihinnad linna prestiizetes osades (Buzar
et al., 2005; Kemp, 2015). Linnas on vihenenud sotsiaaliiliri osakaal, kuid eratiiirisektor on
suurenenud, mida mdjutavad demograafilised ja majanduslikud suundumused, niiteks iiksi
elavate tdiskasvanute arv ja tdusev elukallidus, mis on tdstnud iiirikorterite osakaalu 22%-1t
28%-ni (Aalbers et al., 2018). Regulatsioonide mote on anda iiiirnikest elanikele kindlus, et

neil on kodu ja kodukulud ei muutu liiga ruttu {ile jou kéivaks. Eestis pole kindlat iilempiiri
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médratud, millest ei tohi rohkem iiiiri kiisida. Pigem kiisitakse elamispinna eest tikskdik millist
hinda, olenemata piirkonnast ja korteri seisukorrast, mistdttu liiirnikel on keeruline leida endale

sobivat korterit, mille seisukord ja iiiirihind oleks sobivuses.

Praeguses Hollandi eluasemevisioonis on valitsus sdtestanud, et sotsiaaleluruumid tuleks
reserveerida neile, kellel pole alternatiivi omamisele kui ka iilirimisele. néiteks inimestele, kes
kuuluvad madalatesse sotsiaalmajanduslikesse klassidesse ja haavatavamatesse vanuseriihmadesse.
Selliseks grupiks peetakse néiteks ka {ilikooli 10petajad (Aalbers et al., 2018). Riigis on aja jooksul
tekkinud majanduslik ebavordsus nagu Eestis, kus madalama sissetulekuga inimestel on
keeruline tiiirida hea kvaliteediga korterit. Probleemi lahendamiseks jagab riik tiiritoetusi kui
pere vi indiviidi sissetulekud pole iiiiri maksmiseks piisavad (ibid). Uiirituru elavdamiseks
kohaldas Amsterdami omavalitsus kuni 2013. aastani reeglit, kus igas uusarendusrajoonis pidi
viahemalt 30% uusehitistest olema tiiirisektoris, mille tulemusena on kasvanud madalama

sissetulekuga inimeste osakaal sotsiaaliiiirisektoris (OECD, 2014).

Erinevalt paljudest riikidest peetakse Saksamaal {iirimist turvaliseks ja pikaajaliseks
voimaluseks. Paljud iilirnikud leiavadki omale just tiiriturult tulevase kodu (Voigtlédnder,
2013). Saksamaa eluasemeturul on suhteliselt madal omanike osakaal vdrreldes Ida-
Euroopaga. Omanike osakaal Saksamaal on ligikaudu 42%, kui Eestis on see umbes 93% ning
viimase 20 aastaga on sotsiaaleluruumide osakaal vihenenud Saksamaal 4%-ni (OECD, 2014).
Riik toetab rahaliselt sotsiaalelamute ehitust, mis tdhendab, et rahastatud arendused peavad
pakkuma teatud perioodiks, tavaliselt 10-15 aastaks taskukohast eluaset, kuid pérast perioodi
16ppu ei ole omanikul enam kohustust alandatud iiliri pakkuda (Shabab et al., 2021). Kuna
riigipoolne toetus on vihenenud, liigub igal aastal eraiitirisektorisse rohkem sotsiaaleluruume,
kui juurde ehitatakse. Ida-Saksamaal méérab elamise kestus ja maja vanus vidiksema tiiiritdusu,
mida vanem hoone, seda odavam iilir (Haffner & Boumeester, 2015). Selle mdju on
paneelelamutes palju suurem kui védiksemates korteritihistustes, mistdttu on just
paneelelamutes iilirimine rohkem levinud. Seda saab pidada iitheks meetmeks kui erasektori

katset vdhendada iilirnike otsimis- ja kolimiskulusid (OECD, 2014).

Saksamaal on omanike ja iilirnike Oigused suhteliselt tugevalt reguleeritud. Omanik on
kohustatud tiiirniku timber majutama mujale voi kuidagi seda kompenseerima, kui see polnud
iiirnikust tingitud lepingu 1dpetamine. Eraldi on kehtestatud iiiirihinnad vastavalt korteri
seisukorrale. Renoveeritud korterite puhul on {iiiri tdus lubatud 12—15 kuu tagant ning iiiirid ei

tohi 3 aasta jooksul tdusta rohkem kui 20 protsenti algsest hinnast (Hulse et al, 2011).
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Saksamaal on levinud suured korteriiihistute eraasutused, mis koosnevad tuhandetest
korteritest, kus lisaks omanikele on ka suurinvestorid. Eraasutustena pakuvad nad
taskukohaseid eluasemeid, kus kogu saadav kasum reinvesteeritakse eluasemesse voi

kortermajadesse (Shabab et al., 2021; URO, 2015).

Euroopa Liit on samuti pdoranud tihelepanu kéttesaadavale eluasemele. Alates 2015. aastast
on sitestatud Genfi URO jitkusuutliku elamumajanduse harta, mille eesmirk on toetada
litkmesriike, tagamaks elanikele taskukohast eluaseme kéttesaadavust. Elamumajanduse
positiivset mdju saab suurendada 1dbi keskkonnakaitse ja sotsiaalse kaasatuse, kuid tuleviku
véljakutsetena on vilja toodud kliima- ja demograafilisi muutusi. Demograafilise poole pealt
on vilja toodud, et kortermajades, kus on rikkamad ja vaesemad inimesed, ldheb ka vaesematel
paremini. Néiteks renoveeritakse maja, mis ei ldhe vihekindlustatud perele kalliks maksma
ning halduskulud 1dhevad renoveerimise tagajdrjel odavamaks. Kui kortermajas pole
eestvedajaid voi joukama staatusega inimesi, jadb asi ettevotlikkuse taha, sellepérast on oluline,
et sotsiaalne mitmekesisus sdiliks, viltimaks kihistumist, kus rikkad kolivad suurematest
kortermajapiirkondadest mujale (URO, 2015). Lisaks on Euroopa sotsiaalhartas vilja toodud,
et eluase on iga inimese sotsiaalne digus, mis peab vastama kindlale tasemele ja olema
taskukohase hinnaga (COE, 2023). Vaadates toimuvaid trende eraiilirisektoris ja
eluasemefondis tldiselt, siis Euroopa Liidu poolt kehtestatud jatkusuutlikku elumajanduse ja
sotsiaalhartat ei tdideta mitmete Euroopa Liidu riikide poolt, sealhulgas Eestis, mistottu ndib
uus poliitika riiklike elamispindade toetamiseks iiha vajalikum Eestis, sest erasektor ei paku

piisavalt vdimalusi enam neile, kes peavad tiiirima.

1.3 Uiirnikud ja omanikud eraiiiirisektoris

1.3.1 Uiirnikud eraiiiirisektoris

Uiirisektoris defineeritakse iiiirnikena liihiajalisi ja pikaajalisi iiiirnikke. Liihiajaliste iiiirnike
kasv on toimunud paljudes Euroopa linnades, sealhulgas ka Eestis, tekitades arutelusid nii
meedias kui ka teadusuuringutes, kuidas nende jaoks linnaruumi planeerida. Pdhiliselt
jagatakse tiirnikud pikaajalisteks ja liihiajalisteks ajaliselt. Liihiajaline tiiirnik elab korteris
umbes aasta, parast seda ollakse juba pikaajaline iitirnik (Mallinson, 2019). Viimase kiimnendi
jooksul on liihiajaliste iilirnike seas muutunud populaarseks Airbnb turg, mis vihendab veelgi
omanike ja eraiiiirisektoris olevate eluasemete taskukohasust ja kidttesaadavust. Airbnb sai

alguse 2012. aastal San Franciscost, kui kaks sdpra tulid ideele iilirida inimestele lithiajaliselt
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tuba. Sihtrithmaks olid kliendid, kes ei saanud endale hotellituba broneerida turismirohketes
piirkondades. Sealt edasi hakati tiiirile andma kortereid, kus inimene saab elada paarist paevast
kuni paari kuuni vdi kauem (Mermet, 2017; loannides et al., 2019). Kuna inimesed on
muutumas itiha mobiilsemaks, ei otsigi inimesed kohta, kuhu jddda paikseks, vaid pigem

lithikeseks perioodiks.

Airbnb-ga saavad eluaseme pakkujad kiiresti teenida suuremat tulu, kiisides erinevate iilirimise
perioodide eest erinevat hinda (Wachsmuth & Weisler, 2018). Hiljutised uuringud niitavad, et
pikaajalised tilirihinnad on paljudes piirkondades tdusnud, kuna iiiirileandjad on hoidnud
kinnisvara pikaajaliselt iiiiriturult eemal. Ulirileandjaid on siiiidistatud iiiirnike ebaseaduslikus
véljatdstmises, et muuta eluase korgema iiirihinnaga Airbnb-ks (Adamiak, 2018).
Massachusettsi lilikooli Bostoni majandusosakonna 2019. aastal ldbiviidud uuring niitas, et
Airbnb kuulutuste suurenemine uuritud piirkondades tdstis iildist tiiirihinda 0,4% (Smigiel et
al., 2019). Lisaks on liihiajaline tilirimine suurendanud inimeste litkumist, kuid sellega seoses
on ka iitirthinnad muutunud liikuvaks, kus {iiiri aega voi pakkumist muudetakse vastavalt
turutingimustele. Mure Airbnb mdju pérast eluaseme taskukohasusele on toonud kaasa

suurenenud majutuseeskirju ja—piiranguid Ameerikas (Wachsmuth & Weisler, 2018).

Noortel on tdnapideval palju raskem iseseisvalt eluasemeturule siseneda. Kodust lahkumine
iitirimise eesmirgil ei ole mdistlik riikides, kus domineerib omamine (Holdsworth & Solda,
2002; Byrne, 2020). Hoolimata kodu omamise eelistusest jdetakse noored sageli kdrvale, kuna
eluasemelaenu saamine on keeruline. Mckee (2012) on nimetanud noori iiliripdlvkonnaks,
mille all peetakse silmas alla 30-aastaseid noori, kes on jidnud vanemate koju pikemaks ajaks.
Isegi kui ollakse valmis kodust lahkuma, seistakse silmitsi mitmete majanduslike kui ka
sotsiaalsete viljakutsetega. Tekkinud on pdlvkondadevaheline konflikt iiirikorteris elavate
noorte ja eluasemeid omava vanema generatsiooni vahel, viimased on sisenenud
eluasemeturule ajal, mil hinnad olid veel viiksemad. Pérast 2007. aasta iilemaailmset
laenukriisi on pangalaenude andmise kriteeriumid muutunud karmimaks, mojutades

nooremaid, kellel on olnud vihem aega séédstmiseks (Stephens, 2011).

Erasektor on kalleim sektor vorreldes teiste eluaseme iiiirimise sektoritega, kuid noortel
iiirnikel puudub tihti ka sotsiaalkorterite vdimalus (ECOTEC, 2009). Noored on
eluasemesiisteemis, mis eelistab rikkamaid noortele. Tulevikus on suur téendosus, et noorem
pdlvkond saab pensionile minna kdrgemas eas, kus pension ei pruugi olla piisavalt kdrge

arvestades kallinevat elukvaliteeti (Heath, 2008). Seetdttu on 18—30-aastaste vanuseriihmal oht
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muutuda kadunud pdlvkonnaks, kelle elatustase on madalam kui eelmisel pdlvkonnal ja kelle
elamistingimused on kehvemad, mistdttu pdlvkonnatiiir pole ainult eluasemeprobleem, vaid

peegeldab ka pdlvkondade vahelist ebavordsust (Mckee, 2012).

Lohe omanike ja iilirnike staatuse vahel on erastamise tulemusena Eestis suurenenud, kes ei
ole koduomanike sektorisse sisenenud, on sattunud olukorda, kus neil on raske toime tulla
korge iiliritasemega eluasemeturul. Piiratud taskukohaste sotsiaalkorterite arvu tdttu on
madalama sissetulekuga inimesed sunnitud omama voi iitirima (Hoekstra, 2017, Kdhrik 2016).
Uldiselt on eraiiiiriturul olukord, kus iiiirnikel on odavam soetada kinnisvara, kui {iliri maksta
(Temelova et al., 2011; Kéhrik, 2019). Olukord on eriti raske noortele ja madala sissetulekuga
peredele (Lersch & De Wilde, 2013; Coulson & Fisher, 2009). Soodsamad iitirikorterid voi
avaliku sektori tiiiripinnad pole isegi tinapédeval tavalisele perele kittesaadavad (Temelova et
al., 2011). Korteri ostmiseks kiisitava laenu tagatist ja sissemaksu tagatist ei hinnata pankade

poolt tihti sissemaksu vidriliseks.
1.3.2 Omanike ja iiiirnike suhtlus

Omanike ja tiirnike vahel tekitavad pingeid tdnapdeval omanike poolne {iirnike
selekteerimine. Omanikud, vélja arvatud need, kes tahavad Airbnb kaudu korterit iilirile anda,
eelistavad iilirnikke, kes oleksid pikaajalise iiliri sooviga, kindla sissetulekuga ning
suhtestaatuselt paar vai iiksik. Tihti ei luba omanikud {iiirnikel oma korterisse votta koduloomi,
muretsedes, et loomad vdivad korteri vara rikkuda, mistdttu peavad titirnikud loobuma korterist
v0i kodulooma votmise soovist. Probleemid tekivad siis, kui titirnikul on koduloom, kuid seda
varjatakse omaniku eest (Power, 2017). Igakuiste maksete viivitamine on samuti tiilide ja
pingete tekitaja. Eestis pole tulevasel iitirnikul ega iilirileandjal digust teostada eelkontrolli selle
iile, kas teine pool suudab oma lepingulisi kohustusi tdita. Néiteks Saksamaal ja Hollandis on

lubatud titirileandjal kiisida titirnikult pangavéljavotet (OECD, 2014).

Viis, kuidas omanikud iitirnikega suhtlevad, vdib positiivselt vdi negatiivselt mdjutada iitirnike
kogemusi eratiiirisektoris ning suutlikkust eratiiirisektoris kodu luua. Monel iiiirnikul on
lihtsam end koduselt tunda, kui neil lubatakse iilirikorterit isikupérastada, kuid omanikud ei
luba korteris {imberkorraldusi teha (Soaita & McKee, 2019). Uiirikodu isikupirastamine pakub
iilirnikele suuremat turvalisust ja mugavust suurendades tdendosust, et nad hakkavad
kinnisvara eest hoolitsema (Hiscock et al., 2001; Easthope, 2014). Suhtlemine omanike ja
iitirnike vahel ei ole sugugi vordne, kuna omanikud peavad kinnisvara varaks, mitte iilirnike

kodudeks (Madden & Marcuse, 2016). Halva kaasamise ndited hdlmavad iiiirnike teadmatusse
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jatmist kinnisvara hooldamise kiisimustes (Holdsworth, 2011). Kirjanduses on vélja toodud
hdid suhteid osapoolte vahel, kus omanikud vastavad kiiresti lilirnike kiisimustele ja
probleemidele. Kui iiiirileandjad iilirnike poole pddrduvad, pakub see iilirnikele suuremat
otsustusdigust ja kaasamist, mistottu voivad iilirnikud korterisse kauemaks elama jadda. (Lister,

2004).

Pikaajalised tiirisuhted toetavad usalduse teket ja julgustavad mdlemat osapoolt suhteid
hoidma, kuid liihiajalised tiirilepingud ja véljatostmisega seotud riskid ddnestavad iiiirnike
turvalisust, takistades kodutunde loomist. Uiirnike sidemeid kohalike kogukondadega mdjutab
ebakindlus ning korteris elamise aeg (Chisholm et al., 2017). Omanikud on rohkem seotud oma
kodu ja kogukonnaga kui iitirnikud, keda ndhakse modduva nihtusena, hoolitsedes vihem vara
eest ning arvestades viihem naabritega (Easthope, 2014; Soaita & Mckee, 2019). Uiirniku ja
iitirileandja vastastikune vastutuse jagamine korteri, kortermaja ja selle timbruse eest tooks
kasu koikidele osapooltele ning suurendaks ka titirnike teadlikkust, mis on vajalik kortermajade

ja piirkonna arenguks (Calvaresi & Cossa, 2013; Garnham & Rolfe, 2019).

1.3.3 Rahulolu eluasemega

Elamispinnaga rahulolu peetakse eluasemeturu- ja poliitika toimimise seisukohalt oluliseks,
kuna on leitud, et elanike kdrgem rahulolu loob naabruskonnas turvalise elukeskkonna (Speare,
1974). Samuti v3ib see mdjutada kortermajades elavate inimeste aktiivsust arendustegevustes
osalemisel. Rahulolu md&jutavate tegurite mdistmine aitab kujundada edukat eluasemepoliitikat
(Hess, et al., 2018), kuid tuleb arvestada ka levivate trendidega, sest inimeste ootused ja soovid
voivad muutuda kogemuste ja vanusega (Clark et al., 2006). Eluasemega rahulolu tdhendab
seda, et ka tilirnikul, mitte ainult koduomanikul on piisavalt mugavusi ning eluruum vastab
eelistustele. Rahulolu eeldab samuti, et {ilirnik on rahulolev naabritega, piirkonna
viljanigemisega ja asukohaga kesklinna suhtes (Dekker & Kempen, 2009). Uiirnikud, kes pole
rahul oma eluasemega kolivad mujale, eriti kui nad teavad, et eluaseme tingimused on mujal
paremad ja taskukohasemad. Omanikud otsivad eluasemeid, mis vastaksid pere voi isiklikele
ruumi vajadustele, ilma suuri lisakulutusi tegemata. Kui ruum ei vasta vajadustele, tekib

rahulolematuse tunne (Baker, 2008).

On leitud, et koduomanikud suhtuvad oma eluruumidesse ja linnaosa planeerimisse
positiivsemalt kui iitirnikud, tundes oma kodu eest rohkem vastutust. Kuna iiiirimine on

tavaliselt ajutine valik, on titirnikel sageli viahem motivatsiooni uurimaks, mis nende korterist
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véljaspool toimub (Pirrus & Leetmaa, 2021). Dekker ja Van Kampen (2009) on leidnud, et
rahulolu eluruumiga on suurem eakatel, suurema sissetulekuga elanikel ning eluasemetes, mis
on suurema pindalaga ja renoveeritud. Liihiajalised iilirnikud on samuti rahulolevamad, kuna
nad ei jdi piirkonda elama, mistSttu ei vaadata kortermaja ja selle imbrust negatiivselt, sest
piirkonnaga ei tunta seost. On mitmeid seisukohti, kuidas laste olemasolu mdjutab rahulolu.
Arvatakse, et see vihendab rahulolu, kuna lapsed vdivad tekitada palju larmi ja kahjustada
kortermaja timbrust. Positiivsena on vélja toodud, et laste olemasolu loob sotsiaalseid sidemeid
rajooni siseselt, mida rohkem sotsiaalseid sidemeid, seda suurem rahulolu iimbritseva ruumiga
(Andersen, 2008). Flint ja Rowlands (2003) on vilja toonud, et rahulolematus on seotud
rahvastikuga, leides, et iildjuhul on elanikud oma naabruskonnaga rohkem rahul, kui
elanikkond on nendega sarnane ja vihem segregeerunud. Omanike sissetulek on tihti suurem
kui iiirnikel, mojutades kinnisvara kvaliteeti, kus eraomandis olevad korterid on parema
kvaliteediga. Ulirnike madalam sissetulek voib tekitada neis negatiivset suhtumist korterisse ja
selle imbrusesse, olles sunnitud seal elama, sest sissetulek pole piisav paremate tingimustega
korteri jaoks. Samas voib pikema ajalisem korteris elamine muuta suhtumist korterisse ja

iimbruskonda positiivseks, mida soodustab ka madal {iiir (Deurloo et al., 1994).

Eluruumi rahulolu puhul on lisaks eluruumi kvaliteedile tdhtis ka kortermaja kvaliteet, mis
sageli peegeldub eluruumi hinnas, mida madalam on kortermaja kvaliteet, seda madalam on
korteri tiiir (Kintrea & Clapham, 1986). Paneelelamurajoonid, mis ehitatud ndukogude ajal,
moodustavad mérgatava osa linnade elamufondist, millele on aja jooksul omistatud negatiivne
maine, mojutades tdnapdeval piirkonnas elavate inimeste rahulolu (Riiiitel, 2014).
Kortermajade seisukord ja maine on tdstatanud kiisimuse elamurajoonide tuleviku {ile, kuidas
neid renoveerida vdi mida tédpsemalt teha, sest kortermajad on tédnapdevaks amortiseerunud
(Tamula, 2022). Kuigi inimesed on rahulolematud maja ja linnaruumi madala kvaliteediga, ei
kolita mujale, sest mujalt ei ole leida paremat korterit, mida sissetulek vdimaldaks iitirida

(Clark et al., 20006).

Tihti jadb rahapuudus kortermajade renoveerimisel otsustavaks probleemiks. Uuendus piirdub
enamasti vilise renoveerimisega, kuid lihenemine avalikule ruumile on puudulik. Paljud
pensioniealised korteriomanikud ei ole voOimelised ega huvitatud korterelamute
renoveerimisest (Temelova et al.,, 2011). Temelova ja Slezakova (2014) t6id oma uurimuses
vilja, et regionaalsel ja kohalikul omavalitsuse tasandil iile Euroopa on véhe huvi pensionéride

ja noorte viljavoolu vastu, mille tulemuseks on elamurajooni kuvandi halvenemine. Vdib
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tekkida olukord, kus korterite miilimine on paneelelamu piirkondades keerulisem ning

omanikud peavad hoidma hindu madalamal, et korterit miiiia voi vilja titirida (Kégu, 2015).

Paneelelamu piirkonna mainet saab parandada ldabi kodanikuaktiivsuse suurendamise. Kui
elanikud on aktiivsed linnaosa tegevustes, voib see tdsta piirkonna atraktiivsust ja piirkonda
hakatakse tajuma turvalise kohana. Teine viis on renoveerimine, mis hdlmab elamufondi ja
linnakeskkonna mitmekesistamist iihiskondlike hoonetega néiteks konverentsikeskused ja
kultuurikeskused (Light & Young, 2010). Uiirnike rolli suurendamisel on vaja pikaajalist
plaani, mis peaks algama juba haridussiisteemis. Segarahvuste ja keskklassi staatusega
perekondade kaasamine naabruskonda vOib kaasa aidata naabruskonna {ildisele
iimberkujundamisele. Kogukonna tunnetust saab luua 14bi kogukonnaaianduse, avaliku ruumi

arendamise ja eluaseme renoveerimise toetuste (Leetmaa ef al., 2018).

Kodu omamise takistused ja piiratud juurdepdids sotsiaalkorteritele tdhendavad, et paljude
iilirnike ja erastamisjirgsete pdlvkondade jaoks ei ole iilirniku staatus enam ajutine nagu
varasematel aastakiimnetel, vaid pikaajaline voi isegi eluaegne viljavaade (Stone ef al., 2013;
Hegediis, 2012). Kuigi eraiilirisektor suureneb, on see jddnud suures osas reguleerimata ja
iilirnikud jaetakse korvale, keda Shomina (2010) on oma uurimuses nimetanud kui "unustatud
vihemuseks", kelle digusi pole sageli tagatud. Probleem ilmneb paneelelamu piirkondades, kus

eraiilirnikud moodustavad olulise osa elanikkonnast, kuid pole kaasatud otsustusprotsessi
(ibid).

Rahul peab olema nii titirnik kui ka koduomanik, sest eluase kui ka titirieluase on kodu, mitte
iiksnes investeering. Kasvav iilirnike hulk on {ildiselt kaasamata, mistdttu pole infot, kuidas
neile luua vairtuslikku linnaruumi. Vaja on leida sisendit tulevikuks, milline on iitirnikke kui
ka omanike motiveeritus osalemaks eritasandilisel planeerimisel ning kuidas tiiirnikke kaasata
planeerimisprotsessidese. Vaadates Euroopas tousvat iitirnike osakaalu jouab see ka Eestisse,
kuid, kuidas sellega Eestis tegeleda voi milliseid meetmeid rakendada pole teada vai levinud,
sest itirnikke pole kaasatud eluaseme uuringutesse. Samas erineb palju riigiti, kuivord iitirnikke
peetakse naabruskonna elanikeks ning seetdttu on kdik osaluse ja rahulolu kiisimused olulised

ka nendele.
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2. Andmed ja metoodika

Eestis on peaaegu igas linnas paneelelamu piirkondi, kuid nende osakaal elamufondis on
erinev. Toos keskendutakse kahele suuremale paneelelamu piirkonnale, milleks on Tartus
Annelinn ja Tallinnas Mustamie, sest need on suuremad kompaktselt planeeritud
paneelelamualad: mdlemad on oma linnas esimesed. Molemad piirkonnad on ehitatud
Noukogude ajal. Lisaks pikaajalise elanikkonna vananemise trendile, iseloomustab mdlemat
ka nii 6elda tudengistumise trend. Tartus asub Tartu Ulikool ja Tallinnas Mustamiel Tallinna
Tehnikaiilikool, mistdttu pakuvad need piirkonnad kodu paljudele tudengitele. Uurimustdos
rakendati vordlevat uurimisstrateegiat, valiti paneelelamualad kahes linnas, et kontrollida, kas

iitirnike ja omanike vaated soltuvad ka geograafilisest kontekstist.

Metoodikas kasutati juhtumiuuringu (case study) strateegiat. Peamiselt kasutatakse
juhtumiuuringut stindmuste voi ndhtuste selgitamiseks ja kirjeldamiseks neile omases
kontekstis. Selle kaudu saab mdista ja seletada pohjuslikke seoseid, mis vdivad tuleneda
tthiskonnas {ildiselt levinud arvamustest. Olemas on seitse erinevat juhtumiuuringu viisi:
tillipiline, mitmekesine, ekstreemne, eristuv, mdjutuslik, kdige sarnasem ja kdige erinevam
(Seawright & Gerring, 2008). Antud t60s kasutati kdige sarnasema printsiipi, sest mdlemad
uuringupiirkonnad on olemuselt sarnased elamupiirkonnad. Selliselt saab ka arvu intervjuude
pohjal teha iildistusi samatiilibilistele elukeskkondadele laiemalt. Samuti annab see
uurimisstrateegia linnauuringutes voimaluse jireldada, et teatud ndhtus on omane rohkem kui

ithele spetsiifilisele linnale (ibid).

2023. aasta seisuga elab Tartus 97 400 inimest ja Tallinnas 460 100 inimest (Tartu linn
veebileht b, 2023; Tallinna linna veebileht, 2023). Kuna kéesolev t66 puudutab omanikke ja
itirnikke, esitati Statistikaametile paring omanike ja tiiirnike arvu kohta uuritavates linnades ja

linnaosades.

Tabel 1.Ulevaade Annelinna ja Mustamie omanike ja iiiirnike osakaalust 2021. aastal. andmed

saadi Statistikaametile esitatud paringust.

Tallinn Mustamaée Tartu Annelinn

Rahvaarv | 460 100 66 333 97 400 24551

Omanikud | 302 823 (66%) | 32 236 (48,6%) 64900 (66,6%) | 18 300 (74,5%)

Utirnikud | 88 640 (19,3%) | 10 665 (16,1%) 19500 (20%) | 4400 (18%)
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Tabelist 1 on niha, et 2021. aasta rahvaloenduse andmete pdhjal on omanike ja iiiirnike vahel
mitmekordne vahe. Tallinnas moodustavad titirnikud rahvastikust 19,3%, mida on kolm korda
vihem kui omanikke (66%). Tartus on omanikke peaaegu 65 000, moodustades rahvastikust
66,6%, aga liirnike osakaal on 20%, mida on samuti kolm korda vdhem kui omanikke.
Vorreldes Tartuga on Tallinnas kokku peaaegu neli korda rohkem titirnikke — kui Tallinnas on

89 000 tiiirnikku siis Tartus on neid peaaegu 20 000

Vorreldes uuringualasid siis Annelinnas on omanikke umbes 18 000, kuid tiirnikke 4400.
Mustaméel on samuti omanike ja iilirnike vahe mitmekordne, kus omanike arv on 32 000,
moodustades peaaegu 50% elanikkonnast ja litirnikke osakaal 16%. Saadud andmeid ei pruugi
néidata tegelikku pilti, kuid annavad esmase iilevaate proportsioonidest, sest paljud omanikud
ei solmi ametlikke iilirilepinguid, mistdttu voib tiirnikke arv olla suurem ning omanike arv
viaiksem. Lisaks voisid inimesed rahvaloendusel vastata, et omavad elukohana néiteks
vanemate kodu, kuid tegelikult tiiirivad nad mujal korterit, nditeks iilidpilased. Arvestades
hiljutisi stindmusi Ukrainas vdib oletada, et seoses ukrainlaste saabumisega iitirielanikkond

kasvab Eestis margatavalt.

2.1 Uurimisala kirjeldus

2.1.1 Annelinn

Tartu on iilikoolilinn, kus dpib palju tudengeid ning seetdttu voib Annelinnas leida noori
tudengeid, kes nditeks iilirivad kortereid, sest ei saanud {ilidpilaselamu kohta. Annelinna voib
Tartu maistes kirjeldada kui ndukogude pérandit, mis ehitati 20. sajand teisel poolel (70 ja 80-
ndatel), olles iiks suurimaid ja ainus kompaktselt planeeritud linnaosa Tartus, koosnedes viie-
ja iiheksakordsetest paneelelamutest. Linnaosa ehitati eesméirgiga leevendada tolleaegset
elamute puudust ning majutada too6lisi teistest Noukogude Liidu osadest (Sild, 2014). Linnaosa
pindala on 5,42 km, piirnedes Thaste, Jaamamdisa, Kesklinna, Ulejoe ja Karlova linnaosadega
(joonis 1). Lisaks on piirkond rahvaarvult, asustustiheduselt ja pindalalt kdige suurem linnaosa

Tartus (Annelinna portaal, 2023).

Statistikaametist saadud péringu jargi elab 2021. aasta seisuga elab Annelinnas 16 889 eestlast
ja 6898 venelast, moodustades kokku kolmandiku Tartu linna elanikkonnast (Statistikaameti
andmebaasi péring). Kuna Annelinn on ehitatud intensiivse sisserdnde ajal, on venekeelsete
osakaal siin monevorra suurem, kui Tartus tervikuna on see 17% , siis Annelinnas on see arv

ligikaudu 35 protsenti (Leetmaa, 2020).
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Joonis 1. Tartu linnaosad. Autori koostatud. Aluskaart: Tartu Linnavalitsuse andmebaas

(2023).

Annelinn ehitati algselt arendusest puutumata kohale Emajoe looduslikule méirgalale, mis
esialgu planeeriti 50 000 elanikule. Projekti peamine idee oli jagada kogu ala sektoriteks, kus
oleksid erineva ehitusstiiliga majad. Kokku oli planeeritud kaheksa sektorit (joonis 2), kaks
sektorit iga mikrorajooni kohta, ehk kokku planeeriti neli mikrorajooni. Planeering pidas
Annelinna puhul silmas inimmodtmelist maastikku tollaste sotsialistliku planeerimise
arusaamadest ldhtuvalt (Pirrus & Leetmaa, 2021). Planeeringus podrati palju tdhelepanu

jalakéijatele, autod said liikkuda suurematel teedel sektorite dares voi keskel.

Kortermajade vahel olid kitsad tdnavad, mis mikrorajoone ldbisid ning jalakéijate teed iihinesid
mikrorajoonide keskel. Mikrorajooni tihedas asustuses jdeti ruumi ka suurtele haljasaladele,
kuhu planeeriti lasteaedu, koole ja meelelahutuskeskusi, mis jadksid kortermajade lahedale voi
rajoonide keskkohta ning oleks jalutatavad (Sild, 2014). 1990. aastate alguseks oli neljast
mikrorajoonist valmis ehitatud esimene ja teine mikrorajoon ja iiks hoonete riithm kolmandast
mikrorajoonist. Uldiselt jaguneb praegune Annelinn kolmeks osaks: Ees-Annelinn, Taga-
Annelinn ja Kesk-Annelinn. Annelinna eespoolses ehk esimeses mikrorajoonis on valdavalt

viiekorruselised elamud, paljud neist on tdnaseks renoveeritud. Kaugemas otsas Nolvaku
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piirkonnas on iiheksakorruselistest vaid mdned renoveeritud, mistdttu linnaosa tildmulje selles

osas nideb vanaaegne ja vésinud (Selart, 2022).

Joonis 2. Annelinna generaalplaan aastast 1971. Allikas: Tartu Linnavalitsuse planeerimis ja

ehitise arhiivimaterjalid.

Jérjest rohkem on linnaosas hakatud kortermaju renoveerima ning jdrgi on joudnud ka
infrastruktuur uute poodide ja hoonetega (Tartu linna veebileht a, 2023). Kui vorrelda
Annelinna teiste suurte ndukogudeaegsete paneelelamu piirkondadega on Annelinn rohelisema
ja 0dusama véljandgemisega, kust leiab ka puhkealasid (Kalm, 2023). Praegu on toimumas
piirkonnas Annelinn+ programm, mille eesmérk on renoveerida kolm 6-9-korruselist maja ligi
nullenergia hooneks ning kujundada nende majade timber atraktiivne ja moderne elukeskkond
(Tartu linna veebileht a, 2023). Rohelust ja renoveerimiste suurenemist v3ib pidada pohjusteks,
miks hiliste ndukogude aastatega vorreldes on linnaosa maine pddrdunud paremuse poole

(Leetmaa et al., 2015).

Demograafiliselt tdheldatakse piirkonnas vananemisprotsessi ja nooremate (iilidpilaste ja teiste
iitirnike) sissevoolu, millel on oluline mdju sotsiaalsele ja tehnilisele taristule. Nooremate all
moeldakse 20-29 aastaseid, kes seoses iilikooli voi eluasemekarjdéri alustamisega elavad
piirkonnas, et mdnda aega titirida taskukohast titirikorterit (Kalm, 2023). Annelinnas eelistavad
elada vanemaealised, kelle jaoks on see olnud kodu ndukogude ajast saadik. Eakate rithm ei
pruugi katta eluasemekulusid, mistdttu renoveerimisfondi puudumine viib majade vilimuse
halvenemiseni (Smith & Timar, 2010). Tulevikuks prognoositakse, et sisserdnne Annelinna

viheneb, sest noored, kes Tartusse korghariduse pérast saabuvad, lahkuvad pirast kooli
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16petamist to6turu voimaluste puudumise tdttu (Tammaru ef al., 2015). Ténaseks on tdusnud
ka tegutsemise aktiivsus Annelinnas, loodud on Annelinna selts, kus tehakse kogukondlikult
erinevaid tegevusi. Sellega seoses on oma elukeskkonna eest seismine ja selle arendamises

osalemine muutunud tavalisemaks.

2.1.2 Mustamaie

Mustamée linnaosa paikneb Tallinna edelaosas, mille pindala on 8,1 km?, piirnedes Haabersti,
Nomme ja Kristiine linnaosadega. Mustamie linnaosa koosneb neljast asumist: Kadaka, Siili,
Sddse ja Mustaméde (joonis 3). Mustaméde paneelelamu piirkonna pindala on 4,4 km?

(Mustamaée linnaosa arengukava 2014-2020, 2014).

: ;Pbrhjé-\_ )
~ Tallinn /7

H'aabersti {
(Harku 1 k
\JV

Ulemiste jv

Joonis 3. Tallinna linnaosad. Autori koostatud. Aluskaart: Tallinna Linnavalitsuse geoportaal

(2023).

2021. aasta seisuga elas Mustamaéel 66 333 elanikku, kellest iile poole ehk 58% elanikest olid
eestlased ning venelasi 20 237, moodustades 35% kogu Tallinna elanike arvust (Statistikaamet,
2023; Tallinna linna veebileht, 2023). Mustaméde on vene rahvuse ja kogu elanike arvult teine
piirkond Tallinnas. Uldiselt on piirkonnas rohkem vanemaid inimesi, kuid Tallinna

Tehnikaiilikooli tottu on seal piirkonnas ka palju noori tudengeid. Lisaks on Mustamaéel viga
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suur kortermajade osakaal, ligi 89% inimestest elab kortermajades, kus enamus majadest on 5-
korruselised standardprojektidega elumajad. Hiljem ehitati SGpruse puiestee timbrusesse kuni

16 korruselisi kortermaju (Postimees, 2022).

Elurajooni kavandamine algas 1957. aastal ning ehitust6od algasid 60-ndate alguses. Ala
osutus valituks, sest seal olid head ehitustingimused ning eelnev hoonestus puudus. Planeering
jargis kompaktsust, kus laheduses olid olemas poed, elamispinnad, koolid ja lasteaiad. Kokku
on piirkonnas valmis ehitatud 9 mikrorajooni, kus suurem ehitustegevus 1dpetati 1973. aastal.
80-ndatel valmisid iihiskondlikud hooned nagu lasteaiad ja koolid. Paralleelselt ehitusega
chitati vilja tilikooli- ja teaduslinnak, kus praegu asetseb TalTechi iilikoolilinnak (Mustamée
iildplaneering, 2006). Elamuhooned olid enamasti 5- vdi 9- korruselised, mis tdnapdevaks on
amortiseerunud ning energiakulu mottes vihe sdéstlikud, mistottu kommunaalkulud on {ipris
kallid. Kuna ruumi on véhe siis on probleeme parkimise, uusarendusega, renoveerimisega ning
iildise elukeskkonna kvaliteedi langusega (Tuvikene, 2015; Heidmets et al., 2012). Mustamée
vanem osa, mille alla kuulub esimene kuni kolmas mikrorajoon on iiks esimesi ja vanimaid
paneelmajade piirkondi Eestis. Hiljem ehitati Séése ja Siili mikrorajoon (Mustamie linnaosa

arengukava 2014-2020, 2014).

Tallinnas {ileiildiselt on mairgata, et venekeelne elanikkond kolib rohkem paneelelamu
piirkondadesse ja eestikeelne elanikkond sealt omakorda mujale (Pastak, 2021). Venekeelsed
eelistavad paneelelamu piirkondi, sest seal on sarnane keelekeskkond ja kdrgem venekeelsete
osakaal. Lisaks on nendes piirkondades ka rohkem elamispindasid, kus on lihtsam sobivat
korterit leida (Médgi, 2018). Kuna eestlased liiguvad teistesse linnaosadesse, vOib see
pOhjustada paremal jérjel ja haridusega inimeste véljavoolu. Paremal jérjel inimeste viljavoolu
tasakaalustab kasvav rahvusvaheline rinne ja vilisto6jou sissevool, mille pdhjuseks on odavad

iitirihinnad (Mégi, 2018; Temelova et al., 2011).

2.2 Andmed

Magistritos kasutatavad andmed saadi ldbiviidud intervjuude kaudu Mustamée ja Annelinna
paneelelamu piirkondades elavate korterite omanike ja {iiirnikega. Andmed koguti perioodil
01.11.2021-21.12.2021 ja 01.12.2022-25.01.2023. Esimese intervjuude perioodi ajal viidi 14bi
intervjuusid Annelinnas, testiti ja tdiustati metoodikat. Teise perioodi ajal viidi intervjuud libi
Mustamiel. Intervjueeritavateks sooviti leida ligikaudu vordselt koduomanikke ja tiirnikke,
kes elavad vOi on elanud alaliselt Mustamédel voi Annelinnas, vanusevahemikus 18-85+

eluaastat ning rahvuselt on eestlased vdi venelased. Kokku intervjueeriti 25 inimest (tabel 2).
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2.2.1 Intervjueeritavate valik

Eesmérk oli valim saada vdimalikult mitmekesine, kaasates erinevate profiilidega inimesi,
sealhulgas neid, keda on keerulisem valimisse saada, nditeks mehi ja vanemas eas iilirnikke.
Erinevad demograafilised ja sotsiaalmajanduslikud taustad voivad mdjutada inimeste eelistuste
kujunemist. Intervjueeriti mehi ja naisi erinevatest vanusegruppidest, eri emakeelega inimesi
(eesti-vene) ja korteri kasutamise tiilipidest (omanik-iiiirnik). Mustaméel intervjueeriti 13 ja
Annelinnas 12 inimest. Venekeelsete inimeste puhul ei olnud tépsustatud, kas inimene on

eestlane voi venelane, kuna voimalikud on ka hiibriididentiteedid.

Perekonnatiiiibiti jagunesid intervjueeritavad jairgmiselt: liksik, abielus ja noorpaar ilma lasteta.
Vabaabielus olid 12 intervjueeritavat, 9 olid liksikud-vallalised ja 3 abielus. Intervjuus osales
19 naist ja 6 meest, kogu hulgast 19 intervjueeritavat olid eestlased ja 6 vene rahvusest (tabel
2). Vene rahvusena kasitleti vene keelt kui kodus enam réddgitava keelena. Intervjueeritavatest
ridkisid 3 vene keeles ja 3 olid kakskeelsed. Noortena késitletakse analiiiisi osas vanusgruppe
19-28. 30-50 eluaastad liigitatakse keskealisteks ning vanusegrupp 50+ vanemaealised.
Eluaseme hdivamise tiitibilt olid 14 intervjueeritavat omanikud ja 11 iitirnikud. Vene rahvusest

oli valimis 3 iitirnikku ja 3 omanikku, kellega intervjuud viidi 14bi vene keeles.

Algselt jagati intervjueeritavate leidmiseks infolehti uuringu kohta Annelinna korteriiihistute
postkastidesse. Infolehel oli lisaks uurimistd6 tutvustamisele ka lithike kiisimustik, kus vastajal
paluti anda iildine iilevaade kui aktiivselt ta osaleb kortermaja, kortermaja timbruse ja linnaosa
planeerimis tegevustes. Samasugune kiisimustik oli koostatud ka Google Docsis, kus
kiisimustiku 10pus sai avaldada soovi intervjuus osalemiseks. Infolehtede jagamiseks vdeti
Annelinnas ithendust 14 kortermaja iihistu esindajaga meilitsi voi telefoni teel. Mustamaiel ei
jagatud infokirju, sest taheti kdigepealt proovida Annelinnas, kas antud meetod toimib.
Kirjeldatud meetod intervjueeritavate leidmisel ei toiminud, sest saadi vdga vihe vastuseid
ning internetis olevale kiisimustikule oli madal vastamisaktiivsus. Antud andmeid edaspidi ei
kasutatud, sest kiisimustikule vastajad olid juba ndus osalema intervjuus, kus korrati samu asju,
mida kiisimustikus oli kiisitud. Uks pdhjus, miks meetod esimesel kasutusel ei toiminud, vdis
olla see, et inimesed ei tundnud end puudutatuna ning polnud aega oma arvamusi jagada. Lisaks
oli sel perioodil COVID-i kartus veel mirkimisvairne. Veidi enne intervjueerimise perioodi,
kehtisid veel litkumispiirangud ning oldi harjutud kodus olemisega ja vdiksemas ringkonnas

suhtlemisega.

27



Intervjueeritavate leidmiseks kasutati jargmisena lumepalli meetodit. Alguspunktina kasutati
kolme inimese kontakte, kellest hakkas intervjueeritavate leidmine hargnema.
Alguspunktideks olid vene rahvusest Tartu Ulikooli tudeng ja kiiesoleva t66 juhendaja. Kui
eelnevalt oli eesmirgiks leida eestlasi ja venelasi, siis kokkuvodtteks jdi vene rahvusest
intervjueeritavate arv tagasihoidlikuks, sest nendeni joudmist vdis takistada suhtlusvorgustik,
mis oli pigem eestikeelne. Kokkuvodtteks saavutati t66 kdigus siiski tisna mitmekesine valim,
kuhu kuulus inimesi ka raskesti ligipddsetavatest gruppidest, sealhulgas venelasi, meessoost

iitirnikke ja omanikke erinevas vanuses.

Tabel 2. Valimit kirjeldav tabel.

Vanuserithm 19-28 30-50 50+ Omanik Utirnik | Mees/Naine
Annelinn 7 1 4 5 7 9 naist

3 meest
Mustamaée 6 4 2 9 4 10 naist

3 meest

2.3 Metoodika Kirjeldus
2.3.1 Intervjuu tiiiip ja intervjueerimise pohimotted

Kiesoleva t66 analiilisi osa pdhineb kvalitatiivsel andmeanaliiiisil. Uldiselt tegeletakse
kvalitatiivsetes uuringutes inimeste kogemuste uurimise, kirjeldamise ja tdlgendamisega.
Uurimisviisi plussideks on paindlikkus ja tdhenduste leidmine nihtustele ruumis (Laherand,
2010). Antud meetod valiti tulenevalt t60 eesmadrgist mdistmaks ja selgitamaks iiirnike ja
koduomanike aktiivsust linna ja koduiimbruse planeerimisele. Lidbi inimeste motete ja
arvamuste saab selgitada, kuidas mdistetakse iilirimist ja omamist ning milline on osalustase

eri ruumilistel tasanditel.

Vorreldes kvantitatiivse uurimismeetodiga, kus andmed on esindatud enamasti arvuliselt, siis
kvalitatiivne uurimismeetod vdimaldab tulemuste kaudu vélja tuua inimeste emotsioone ja
tundeid. Labi inimeste emotsioonide ja ruumitunnetuse saab vilja tuua omavahelisi keerukaid
seoseid (Kalmus et al., 2015). Nditeks kiisitlusuuringuga ei pruugi inimesed saada vdimalust
meenutada oma varasema kiitumise tépseid pohjuseid vdi ajendeid ning ka kirjalik ja suuline
eneseviljendus ei pruugi olla samasugune. Lisaks on inimestel keeruline oma tundeid ja
motteid iimber mdelda hinnatavale skaalale. Kvalitatiivse meetodi miinustena tuuakse vilja

subjektiivsust ja jarelduste iildistamise vdimalust, sest alati ei saa teha jareldusi liksikutelt
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inimestest suuremale hulgale. Lisaks on ka uurija enda tdekspidamised, mis voivad mojutada

tulemuste tolgendamist (Laherand, 2010).

Kuna uurimisto6 eesmérgid olid seotud koduomanike ja {iiirnike osalemisega
planeerimistegevustes, siis moistmaks nende eelistusi voi pdhjusi viidi 14bi silivaintervjuud.
Intervjuusid kasutati andmete kogumiseks sellepdrast, et saada detailsemat infot inimeste
arvamuste kohta ja vajadusel kiisida juurde infot, mida kvantitatiivsete meetoditega ei ole
voimalik teada saada (Kalmus et al., 2015; Ilves, 2009). Intervjuud olid poolstruktureeritud,
kus vastavalt vestluse arengule sai muuta kiisimuste jirjekorda, kuid intervjuu iildine teemade
jérjestus oli enamasti sarnane (vt intervjuu kava lisa 1). Kuna intervjueeritavate tipne sonastus

on oluline, transkribeeriti kdik tehtud intervjuud (Lagerspetz, 2017).

Inimestega, kes olid ndus intervjuus osalema, voeti ithendust ja lepiti kokku sobiv kuupiev.
Intervjuud viidi 1&bi enamasti telefoni ja video vahenduse teel (Zoom, Messenger) ning kolmel
korral ndost ndkku kohtumisena. Intervjuude kestvus oli varieeruv poolest tunnist kuni tunnini.
Lahtuvalt intervjueeritava keeleoskusest viidi intervjuud 1dbi eesti vdi vene keeles,
intervjueeritavaks oli t06 autor ning lisaks oli vdimalus kasutada venekeelse intervjueerija abi
intervjuude ldbiviimiseks, tdlkimiseks ja transkribeerimiseks. Pooled intervjuud viidi 1dbi
koroona ajal, mil kehtisid litkumispiirangud, milletdttu ei saanud intervjuusid teha ndost nikku
ja tuli kasutada telefoni voi videokdnet. Telefoni teel toimusid intervjuud vanemate inimestega

ja noorematega videokdne kaudu.

Erinevate intervjuu viiside kasutamisel saab vilja tuua, et telefoni teel ei olnud néha inimeste
emotsioone ja kehakeelt, mistottu vois siivitsi minek monel juhul jdida pinnapealseks. Samas
voib vélja tuua, et COVID-i ajal muutusid paljud asjad veebipdhiseks, mistottu inimesed olid
juba harjunud veebiintervjuudega. Arvestades erinevate intervjuu viiside kasutust COVID-i
tottu, suudeti autori arvates koguda intervjueeritavate arvamusi omanike ja titirnike vaadetest,
ehk olulist infot kaotsi ei ldinud. Telefoni ja veebiintervjuud ei olnud vihem sisutihedad ega
lihemad kui ndost ndkku intervjuud ja seetdttu meetodite kombineerimine vdimaldas saada
kvalitatiivset infot siigavamalt, et mdista, mida inimesed arvavad ning viia kvalitatiivsed

viélitood edukalt 1dbi keerulisest COBID-perioodist hoolimata.

Intervjuud toimusid kdigi intervjueeritavatega personaalselt varem koostatud intervjuu alusel
(lisa 1). Kava oli jagatud viieks osaks. Esimeses osas paluti intervjueeritaval rddkida oma
eelnevatest eluasemekogemustest ja kirjeldada {iiirniku ja omaniku rolle. Teises osas raagiti

intervjueeritavaga tema kortermajast ja suhtlusest maja inimestega. Kolmandas osas laiendati
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arutelu vahetule kortermaja {imbrusele, kus wuuriti, kui palju ollakse kursis
planeerimistegevustega kortermaja l&hitimbruses. Neljandas osas laiendati arutelu linnaosa
tasandile, kus sarnaselt eelmise osaga uuriti aktiivsust planeerimistegevustes, millisena oma
elukeskkonda linnaosas nihakse ja mida seal muuta. Viimases osas arutleti, milline roll vdiks
omanikul ja iilirnikul olla kortermaja, selle timbruse ja linnaosa arendamisel ehk, mida voiks
teha, et iilirnikud radgiksid rohkem kaasa oma elukeskkonna teemadel. Lisaks arutleti titirniku

ja omaniku vahelise suhtluse, diguste ning praeguse eluasemeturu olukorra {ile.

Intervjueeritavatel lasti vabalt rddkida ning vestlusesse sekkuti juhul, kui teemast kalduti
korvale. Kindlatele teemadele keskendumine aitas hiljem intervjuusid paremini kodeerida.
Intervjuud lindistati diktofoniga, kiisides eelnevalt intervjueeritaval lindistamiseks luba ja
radgiti, et infot kasutatakse antud magistritods ja sellega seotud teistes publikatsioonides.
Hiljem transkribeeriti eestikeelsed intervjuud t66 autori poolt. Kolme venekeelse intervjuu
transkribeerimisel eesti keelde kasutati teise Tartu Ulikooli iilidpilase abi. Eestikeelsed
intervjuud transkribeeriti automaatselt, kasutades veebipohist Tallinna Tehnikaiilikooli
Kiiberneetika Instituudi programmi. Hiljem viis t66 autor sisse parandused, mitmed intervjuud
pidi késitsi timber kirjutama, sest programm oli jatnud osa intervjuust transkribeerimata voi
lausete iilesehitus oli vale. Programmi transkribeerimise edukust mojutasid taustahelid ja
intervjueeritava diktsioon, mida parem diktsioon ja vihem miira, seda paremini programm

intervjuud transkribeeris.

2.3.2 Andmeanaliiiisi pohimotted

Intervjuude analiiiisimeetodina on kasutatud kvalitatiivset sisuanaliiiisi, kus otsitakse
intervjuudest vélja olulised mirksonad, kogudes kokku konkreetse teema kohta kéivad
tekstiosad. Hiljem vodimaldab see teemasid ja alateemasid siistematiseerida, et aru saada

intervjueeritavate vaadetest (Kalmus ez al., 2015).

Transkribeeritud intervjuud laeti iilesse kvalitatiivse analiiiisi programmi Dedoose, mis seoti
intervjueeritavaid kirjeldava infoga (vanus, sugu, linn, omamise tiiiip, perekonnastaatus) ning
hiljem kodeeriti intervjuud tekstildikude kaupa. Tekstildigule voi reale oli vdimalik anda
erinevaid koode, mis vdisid kattuda. Koodisiisteem tekkis intervjuude peamiste teemade
(katuskoodide) jargi, pohikoodideks olid osalus ja huvi kortermaja, kortermaja ldhitimbruse ja
linnaosa planeerimistegevustes, iildine planeerimise ja kaasamise ettepanekud (lisa 2). Iga
teema all oli omanik ja iilirnik alamkoodid, et hiljem oleks lihtsam vélja tuua omanike ja

itirnike vaadete erinevusi. Alakoode kasutati peamiselt Mustamée ja Annelinna kirjeldamisel
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ning iilirnike ja omanike erinevuste ja sarnasuste véljatoomiseks. Analiilisides koondati
tekstildoike koodide kaupa, mdistmaks iilirnikke ja omanike erinevaid seisukohti ja arvamusi
teatud teemadel. Valik Dedoose programmi kasutamiseks intervjuude analiilisimisel 14dhtus
asjaolust, et see programm oli veebipdhine ja kasutamise tasu oli suhteliselt vdike. Lisaks on
programmi plussidena toodud vidlja seda, et sellega saab analiilisida kvalitatiivseid ja
kvantitatiivseid andmeid ning luua faktilisest taustainfost ja kvalitatiivsest iihise tervikliku
andmebaasi (Salmona et al., 2019). Tulemusena kodeeriti 833 tekstildiku. Sealhulgas loodi 72
koodi, millest 50 olid alamkoodid, mida kasutati kdikide intervjuude analiilisimiseks kokku

892 korda (lisa 2).
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3.Tulemused

Tulemuste osa esitatakse suures plaanis samasuguse struktuuriga nagu olid esialgsed
uurimiskiisimused ja intervjuu kava. Lisaks kerkisid kvalitatiivsele analiiiisile omaselt esile
korvalteemad, mis lisasid analiiiisi olulisi aspekte, milleks olid kogukonna olemasolu ja
linnaosa identiteet. Neid teemasid késitletakse tulemuste osas eraldi. Jargnev analiilis algab
teemast, millised on iilirniku ja koduomaniku tidhendused. Seejdrel jéitkatakse omanike ja
itirnike osalemise teemaga kortermaja, kortermaja timbruse ja linnaosa planeerimises. Sellele
jérgneb nagu alguses sai mainitud kogukonna ja linnaosa identiteedi teema. Lopetuseks tuuakse
vélja tegurid, mis mdjutavad omanike ja iilirnike vahelist suhtlust, ning mida tuleks teha
selleks, et planeerimistegevustes rafigiksid rohkem kaasa omanikud ja tiirnikud. Algselt oli
plaanis védlja tuua erinevusi Annelinnas ja Mustaméel elavate inimeste vahel arvates, et
piirkond mojutab osalemise aktiivsust, kuid tulemuste analiiiisimisel selgus, et piirkonniti suurt
erinevust ei tekkinud vélja arvatud linnaosa kirjeldusel, kus Mustamie intervjueeritavad olid

positiivsemalt meelestatud oma linnaosa suhtes kui Annelinna elanikud.

3.1 Uiirniku ja omaniku tihendused

Intervjueeritavad Annelinnast ja Mustaméelt defineerisid omanikuks ja tiirnikuks olemist
sarnaselt, mistottu suuri erinevusi asukohaga seotult ei ilmnenud. Kodu omamisega seostati
inimesi, kes on to0turul paremini kohanenud ja praeguseks juba kindlamal
sotsiaalmajanduslikul positsioonil. Kindel sissetulek annab vdimaluse soetada kodu ning see
annab ka kindluse pere loomiseks. Elamine pikaajaliselt {ihes kohas seostus stabiilsuse voi
kindlustundega, mida korteri omamine annab vdrreldes kodu loomisega tavaliselt ajutisemal
iitiri-elamispinnal. Vorreldes tiilirnikega peetakse omanikke ka tildjuhul vanemateks vorreldes

nendega, kes on veel oma elus hariduse omandamise etapis.

Omamine voib-olla sobibki neile, kes on leidnud selle kindla t6okoha ja kes on rahul oma
eluga ning tahavadki paikseks jddda
(Intervjueeritav: naine, 23, eestlane, Mustamde, titirnik )

Intervjueeritavad iildjuhul arvasid, et iilirimine on kdige eeldatavam omamisviis nooremale
polvkonnale, eriti tilidpilastele, kes iiiirivad korterit dpingute ajal ning peale kooli 1opetamist
ldhevad mujale. Lisaks toodi vélja, et iilirnikel pole kujunenud kindlaid tulevikuplaane,
tookohta ja sissetulekut. Kuna kindlaid plaane ei ole vélja kujunenud, ollakse mobiilsed,
reisides modda maailma voi vahetades tihedamini todkohta ja elupaiku, kuni leitakse sobiv

to6—ja elukoht. Intervjueeritavate jaoks on iiiirniku ja omaniku staatus oluline. Oeldi niteks,
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et dlirnikul on kortermajas kindel maine ja juba seetdttu jdetakse ta sageli
planeerimistegevustest ja infost eemale. Uiirnikku kirjeldamisel paluti intervjueeritavatel
iseloomustada liihiajalist ja pikaajalist Gilirnikku, kus kirjelduste pohjal selgus, et lithiajaline
titirnik pole huvitatud korteri omamise vastutusest, tal pole plaanis piirkonda elama jdada, ning
pigem otsib ta pidevalt uuemaid ja paremaid elamistingimusi. Ajaliselt pakuti, et liihiajaline
itirnik elab korteris keskmiselt umbes aasta, peale aastat ollakse pikaajaline iilirnik.

Samasuguse méiératluse on vélja pakkunud ka Mallinson (2019).

Vorreldes lithiajalise iitirnikuga on pikaajalisem iiiirnik intervjueeritavate arvates vanem, olles
sarnaselt omanikuga tooturul rohkem kogenud ja kindlamal positsioonil. Seoses
tulevikuplaanide selgusega on neil plaan jddda piirkonda pikemaajaliselt elama. Peamise
erinevusena omanike ja pikaajaliste iilirnike vahel oeldi, et pikaajalisel titirnikul on véiksem
sissetulek, mille tottu ei saada pangast laenu, et korterit osta. Erinevus omanikuga tuli
intervjuudes vilja ka paiksuse mdistes, kuigi pikaajalise tilirniku vaade on pikemalt piirkonnas
elada, ei pruugi ta jadda sinna terveks eluks, ehk ollakse iilirnik seni, kuni saadakse rohkem

palka voi kogutakse piisavalt sddste, isegi kui see vOtab aega aastaid.

Noortele paremini sobib iitirimine, kuna ei saa endale osta korterit. Kuid ma praegu olen
ristiteel ja motlen, miks on vaja osta korteri, kui saab terve elu iitirida? Tundub, et noortel on
vaja titirida ja pluss need, kes ei saa krediiti votta.

(Intervjueeritav: naine, venelane, 60, Annelinn, titirnik)

Pikaajalist titirnikku kirjeldasid intervjueeritavad ka justkui koduomanikuna, sest ta on korteris
elanud pikemaajaliselt, olles kursis kortermajas ja selle timbruses toimuvaga. Nii pikaajalised
titirnikud kui ka liihiajalised tilirnikud arvasid, et pikaajaline iilirimine on pigem tahtmatu valik,
sest pole piisavalt sissetulekut, et korterit osta, kuid teadvustati, et pikas perspektiivis pole
rahaliselt moistlik iitirnikuks jddda. Pigem eelistatakse maksta oma kodu eest pangale, kui
korteri omanikule. Naiteks 6eldi, et kodu ostmine jaddb pangalaenu taha, sest laenutingimused
on aastatega itha rangemaks muutunud ja hindade tdus on teinud sddstude kogumise

keerulisemaks.

Intervjueeritavatel paluti vélja tuua iilirimise ja omamise plusse ning miinuseid, kus plussidena
oeldi, et jaades tilirnikuks ei seota end mitmekiimneks aastaks pangalaenu tagasimaksmisega,
andes vabaduse kolida mujale vastavalt vajadusele. Lisaks toodi vilja, et vorreldes iilirimisega
annab eluaseme omamine vabaduse teha korteris iikskdik mida soovitakse, néiteks renoveerida

ja votta lemmikloom. Kuigi titirnike tegutsemine on piiratud {itlesid tiiirnikud, et nad tunnevad
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end siiski koduselt oma korteris, ehk iilirniku staatus ei mojuta kodutunnet. Kodutunde
peamiseks mdjutajaks on aeg, mida kauem iiliritakse korterit, seda kodusemaks see muutub,

eriti kui seal viibitakse igapievaselt.

No eks ta kindlasti, kui oleks ise omanik korteril, siis voib-olla oleks rohkem soojem tunne.
Praegu on rohkem ikkagi selline, et tead, et tulevikus, kus sa pead kuskile mujale dra
minema, et siis see on nagu siuke kodu, aga ajutine.

(Intervjueeritav: naine, 24, eestlane, Annelinn, iitirnik)

50+ vanuseriihmas koduomanikud arvasid, et eraiiiirisektor on veel arenemise faasis. Oeldi
niiteks, et iildiselt on piirid seaduses ja tegelikkuses omanike ning iilirnike vahel ebaselged.
Ebaselged piirid on seotud varasema erastamise protsessiga, mis on jdtnud tinaseni tugeva
omamise traditsiooni, mistdttu iiiirnike olulisusele ja tdhtsusele tdhelepanu ei poorata.
Intervjueeritavad arvasid, et eraiilirisektori tihtsus suureneb paarikiimne aasta pérast kui
erastamise polvkond on vanemas eas. Kinnisvaraturuga seoses tdheldati intervjueeritavate
poolt pidevat kolimist, eriti omanike seas, kellel on raha, et kinnisvara osta. Otsitakse
atraktiivsemat piirkonda, kus on nditeks rohkem samast rahvusest inimesi, ehk toimub

segregeerumine.

Eestis voibolla ongi kujunemise protsessis, kes iitirnik, kes on omanik. Pole pikaajalist
traditsiooni, mistottu pole selget tihiskondlikku kokkulepet, kuidas need asjad on. Molemale
poolele voib tunduda, et need piirid ldhevad iile voi kuidagi see norm on seadusesse kirja
pandud, mis on seaduslik arusaam, aga tegelikkuses see ei ole nii hésti vilja kujunenud.
(Intervjueeritav: naine, 41, eestlane, Mustamde, omanik)

Kokkuvotvalt saab vilja tuua, et omanike ja tiiirnike vaated tiksteise rollidele on sarnased,
omanikud on majanduslikult kindlustatud ja kindlate tulevikuplaanidega. Uiirnikud, eriti
lihiajalised on pigem litkuvamad, otsides paremaid vOimalusi t66 ja eluasemeturul.
Pikaajalised tiiirnikud on sarnaselt omanikega majanduslikult kindlamal positsioonil, ning
arvatakse juba omaniku rolli. Uiirnikud olid pigem omamise meelt, kuid hindade tdusmisega
muutub see jérjest keerulisemaks, mida on tdheldanud ka Kéhrik (2016) Eesti
eluasemepoliitika analiiiisimisel. Analiiiisist selgub, et iilirikulud on sissetuleku kohta korged,

mistottu suur osa sissetulekust ldheb iiiiri peale ning puudub véimalus raha kogumiseks.
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3.2 Osalemine kortermaja, kortermaja iimbruse ja linnaosa planeerimises

3.2.1 Osalemine kortermaja planeerimises

Eesti korteriomandiseaduses on vélja toodud, et ainult korteriomanik saab osaleda korteritihistu
koosolekutel, iilirnik saab osaleda omaniku volitusel. Uiirnikud, enamasti pikaajalised tdid
intervjuudes vilja, et ollakse huvitatud kortermaja arendustegevustes osalemast, kuid peamine
pohjus, miks ei osaleta on seotud sellega, et puudub omaniku poolne volitus iihistukoosolekul
osalemiseks. Pikaajalised titirnikud olid arendustegevustes osalemisest huvitatud, kui neile
meeldib korteris elada ning plaanitakse korterit pikemaajaliselt iitirida. Moned pikaajalised
titirnikud iitlesid, et on kéinud korteriiihistu koosolekutel ning suheldakse aktiivselt teiste
majaelanikega. Liihiajaliste iitirnike huvi oli madal, tuues vélja, et ei jddda piirkonda kauaks
elama, kuid kortermaja arendustes ei toodud vélja midagi negatiivset. Ka Andersen (2008) on
jéreldanud, et liihiajalised tiiirnikud on tavaliselt rahul eluaseme ja selle ldhilimbrusega,
olenemata liithikesest iiliri ajast. Intervjueeritavad olid arvamusel, et omanikud on kdige
aktiivsemad, kuid osalemise aktiivsus ja infoga kurssi viimine oleneb inimese enda soovidest

ja tulevikuvaatest, mistottu 6eldi, et omanike huvi voib olla samuti madal

Ega iitirnik tildjuhul ei ole tihistu koosolekutest voi nendest huvitatud. On ka erandeid
loomulikult, kus ongi, et iihistukoosolekule tuleb titirnik, omaniku volitusega, aga need on
toendoliselt sellised pikemad tiiirisuhted voi on ta selle omaniku sugulane. Aga iitleme, et

tudeng ei tule. Ta iitirib, kasutab teenust ja sellega piirdub.
(Intervjueeritav: mees, 60, eestlane, Annelinn, omanik)

Intervjueeritavatel paluti vélja tuua, kuidas nemad on kursis arendustegevustega, mis
kortermajas toimuvad, millest selgus, et iilirnikud tunnevad end infosulus omaniku véihese
aktiivsuse tottu. Ndidetena toodi, et nendeni ei joua koosolekute kokkuvdtted voi tildine info
renoveerimis vOi ehitustddode kohta. Nii tilirnikud kui ka omanikud arvasid, et info liikkumine
oleneb ka korteriiihistu enda aktiivsusest, sest passiivsete korteriiihistute, nende juhtide voi
majaelanike otsustamatus jouda iihisele kokkuleppele mdjutavad info liikumist. Uks omanik
to1 vdlja Mustamadel, et nende korteriiihistu on vdga aktiivne, kus enamasti info jagamine kdib
veebis, kus iihes grupis on kortermaja elanikud, jagades pidevalt infot ning vajadusel votta
ithendust maja haldajaga. Info jagamise viisidena toodi lisaks vélja koosoleku kokkuvotte kirju
postkastis, trepikoja stendil vdi omanikud saadavad kokkuvdtte e-kirja teel edasi. Mustaméel
intervjueeritud omanikud ja iitirnikud tdid probleemina vélja kakskeelsuse, oeldes, et enamik

inimesi korteriiihistus on venelased, mistottu toimuvad koosolekud valdavalt vene keeles, kuid
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eesti keelt konelevad iitirnikud ja eriti omanikud pole sellepdrast huvitatud sinna minemast,

sest nad ei valda vene keelt.

Intervjueeritavate jaoks ndib, et tdnapdeval on kinnisvara muutunud &riks, tuues vélja, et
omanikul vdib olla mitu korterit, ise elades kuskil mujal, mistdttu ta ei tunne, et kortermajas
toimuv on tdhtis. Sellisel juhul omanik ei tunne, et ta peaks panustama kortermaja arengusse,
sealhulgas teavitama tiirnikku. Kdige tdhtsam on omanikule saadav tulu igakuisest {iiiriraha

lackumisest.

Korterid on pigem investeerimiseks. Ta ei ole sulle enam selleks, et sa seal sees elaksid. Ma
ei nde, et alati omanikul on mingi side selle kohaga. Kui ma olen ostnud selle investeerimise
eesmdrgiga, siis mul ei ole seost sellega.

(Intervjueeritav: naine, 44, eestlane, Mustamde, omanik)

Nii iitirnikud kui ka omanikud iitlesid intervjuudes, et neid huvitavad renoveerimis- ja ehitustoo
teemad ja nad tahaksid olla nendes kaasatud. Probleemina toodi vilja kokkuleppele joudmist
vanema generatsiooni vastupanu tottu, sest pensiondrid ei nide renoveerimisel motet. Hiljem
tunnistati, et pensionéride vastuseis toob alla motivatsiooni renoveerimist 14bi viia nii {itirnike
kui ka omanike poolt. Mustaméel elavad omanikud tdid vélja, et TalTech’i timbruses, on
iiirnikeks palju vélismaalasi, kellel on iikskdik, mis majas toimub, mistdttu nende

informeerimisel ei ndhta motet.

Intervjuudest selgus, et {ildiselt on omanike huvi osaleda kortermaja arendustegevustes kdige
suurem, pikaajaliste iitirnike huvi on monevdrra madalam voi samavéddrne. Omanikupoolne
volituse puudumine ja passiivne korteritihistu olid peamised pdhjused, miks iilirnikud ei osale
arendustegevustes ning tuntakse end infosulus. Samad pdhjused on oma uurimuses vélja
toonud ka Soaita ja Mckee (2019), kui Inglismaal uuriti, mis mdjutab iilirnikel sealses
eraiilirisektoris kodu loomist. Intervjuude kaudu leiti, et {itirnikke ndhakse modduva néhtusena,

mistOttu ei ndhta vaeva nende kaasamisel.

Kortermaja arendustegevustes jdi Mustaméel silma kakskeelsus, mis mojutas omanikke ja
iitirnikke koosolekutel osalemast ja lidise infoga kursis olemist. Arvestades Annelinnas olevat
suuremat venelaste osakaalu kui mujal Tartus, voib olla tdendoline, et ka seal toimub
korteritihistu koosolekuid vene keeles. Tihti pidurdab kortermaja arengut iihistu iiksmeelsuse
puudumine arengut puudutavates otsustes, eriti vanurite ja lithiajaliste iilirnikke osakaalu

suurenemise tottu.
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3.2.2 Osalemine kortermaja iimbruse planeerimises

Kortermaja tUimbruses ei olnud lithi ega— pikaajalised iilirnikud enamasti kursis
planeerimistegevustega, néhti ainult ruumis toimuvaid muutusi nditeks maja renoveerimist voi
ménguvdljakute ehitamist. Intervjueeritavad arvasid, et lihiajalised {iitirnikud ei ole
motiveeritud uurima ega osalema kortermaja timbruse arendustegevustes, sest nad ei jaa kauaks
piirkonda elama. Liihiajalised titirnikud iitlesid, et neile piisab kui vajalikud teenused, nditeks

toidupood, tookoht, kool oleks ldhedal ja timbritsev linnaruum meeldiv.

Ma voib-olla ridgiks kaasa, aga ma tean, et ma jdd siia, siis ma leian, et voib olla oleks
minust vale soovitada siin midagi, et pigem nendel oleks nii 6elda voimalus. Kui mina hakkan
siia mingeid asju tahtma ja lihen dra, et siis neil ei ole sellest palju kasu.

(Intervjueeritav: naine, 24, eestlane, Annelinn, iitirnik)

Ka omanike puhul toodi vilja, et alati pole nemadki kursis kortermaja timbruses toimuvate
planeerimistegevustega, kuigi moned omanikud, iitlesid, et nad on neist teemadest huvitatud ja
viivad end kurssi, kui on kuulda uutest arendustest ldhitimbruses. Arvati, et omanike peamine
huvi uurida ja panustada kortermaja iimbruses toimuvatesse arendustegevustesse oli korteri
miiligi v0i ostu soov puhul, sest limbruses toimuv vodib korteri védrtust mdjutada.
Intervjueeritavatel paluti vélja tuua teemasid, mis voiks huvi pakkuda molemale osapoolele,
kus selgus, et pOhjus kaasarddkimiseks arendustegevustes oleks siis, kui mingi tegevus
mdjutaks neid otseselt, nditeks pargi muutmine parklaks voi ldhitimbrusesse suure hoone

ehitamine.

Uurides rahulolu kortermaja timbruses toimuvaga, olid omanikud ja iitirnikud Annelinnas ja
Mustamiel rahulolevad. Ainukese probleemina toodi vélja parkimiskohtade nappust, kuid
rohutati, et selle arvelt ei tohiks rohelust vihenda, ehk k&ik intervjueeritavad hindasid korgelt
loodusliku keskkonna olemasolu oma kodukoha timbruses. Lisaks olid omanikud ja titirnikud
positiivselt meelestatud kortermaja timbruse suhtes, 6eldes, et need muutuvad modernsemaks,
sest imberringi renoveeritakse ja luuakse atraktiivset linnaruumi parkide renoveerimise ja vaba

ajaveetmise vOimaluste parandamisega.

Kortermaja timbruse arendustegevustes saab kokkuvotvalt vélja tuua, et omanikud on vorreldes
itirnikega aktiivsemad. Vorreldes kortermajas toimuvate arendustegevustes kaasardékimisega
oli kortermaja iimbruses liirnike ja omanike huvi madalam. Suure mdjuga muutused
kortermaja lédhitimbruses tdstaks nii tilirnikes kui ka omanikes huvi kaasarddkimise vastu.

Niiteks Deurloo (1994) toi vélja, et lilirnike madalam sissetulek voib tekitada nendes
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negatiivset suhtumist korterisse ja selle iimbrusesse, siis intervjuudes ei tulnud seda esile.
Pigem kirjeldasid iilirnikud kortermaja timbrust positiivselt. Omanikud, kes on piirkonnas
kauem elanud kirjeldasid samuti kortermaja timbruses toimuvat positiivselt, kuid soovisid luua

majadevahelistele muruplatsidele midagi, mis oleks neile ja linnaruumile praktiline.

3.2.3 Osalemine linnaosa planeerimises

Intervjueeritavatel paluti kirjeldada kui kursis nad on linnaosa planeerimistegevustega. Selgus,
et enamik omanikke ja iilirnikke pole lugenud linnaosaga seonduvaid planeerimisdokumente,
nditeks linnaosa planeeringut. Kaasardékimise ja planeerimise dokumentidega tutvumise huvi
oli kdigil intervjueeritavatel madal. Oeldi niiteks, et linnaosa on pindalalt suur ning seal
toimuvad muudatused ei mojuta nende arvates korterit ega selle védirtust.
Planeerimisdokumentide lugemise vdhene huvi seisnes selles, et dokumendid on mahukad ja

keerulised ning infot planeerimise teemadel jagatakse véhe.

Kuna see on nii suur ala ja teises otsas toimuv viga oluline mulle ei ole. Uldiselt huvitaks, et
autoga oleks hea litkuda ja mugav olla, selles osas ikka natuke huvitab, et korras oleks.
(Intervjueeritav: naine, 25, eestlane, Annelinn, iitirnik)

Omanikud toid vélja, et vaadatakse dokumente korteri miitimisel vdi ostmisel, mis selgus ka
kortermaja iimbruse tasandil. Pikaajaliste titirnike huvi on suurem, kui tahetakse nditeks korterit
osta. Liihiajalised iilirnikud {itlesid, et nad ei vaata dokumente, sest nad ei tunne end neist
puudutatuna. Uldiselt oldi {ihisel arvamusel, et omanike motiveeritus on iiiirnikest suurem, sest
nad tunnevad rohkem vastutust seoses oma kortermajaga. Nooremapoolsed omanikud tdid
vélja, et nad oleksid huvitatud linnaosas toimuvast tulevikus, kui nad saavad vanemaks. PShjus
kaasarddkimisel vOi arendustegevusse panustamisel tekiks sarnaselt kortermaja timbruse osas

vilja tooduga, kui oleks mingi tegevus, mis muudaks maja iimbrust drastiliselt.

Uiirnikuna vaadatakse sellest vaatepunktist, kui sa nditeks tahad osta korterit Mustamdele,
siis utirnikul oleks moistlik vaadata planeeringuid, et niha, kuidas mis planeeritud on, et sa
teaks, mis toimub. Nditeks ma ei osta sinna majja korterit, sest sinna ehitatakse midagi
korvale.

(Intervjueeritav: naine, 26, eestlane, Annelinn, iitirnik)

Paludes intervjueeritavatel tuua vilja lahendusi, kuidas planeeringutega tutvumise huvi
suurendada, toodi lahendusena vilja vdoimalus muuta need keeleliselt arusaadavamaks ja
liithemaks ning lisada illustreerivaid jooniseid. Lisaks toodi vélja, et planeeringu koostamise

teemasid vOiks avalikkuses rohkem todstatada voi leida viise, kuidas see jouaks rohkemate
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inimesteni ja &drataks tdhelepanu. Mitmed intervjueeritavad tdid vélja, et nad pole kokku
puutunud planeerimisalaste teemade ja infoga. Infoallikad, kust intervjueeritavad olid seni
planeerimisega seonduvat infot ndinud, olid Mustamée linnaosa ja Annelinna elanike

Facebooki lehed ning Mustamée linnaleht.

Mustamiel elavad intervjueeritavad kirjeldasid linnaosa positiivsemalt kui Lasnaméed voi
Oismied, deldes, et Mustamie on eestikeelsem ja parema viljanigemise ja asukohaga ning
lahemal Kesklinnale. Lisaks on piirkonnas lasteaedu, koole, kaubanduskeskusi, kohvikuid ja
restorane, mis on ldhedal, pakkudes ajaveetmiseks erinevaid voimalusi. Varreldes Mustamiega
kirjeldasid Annelinnas elavad intervjueeritavad linnaosa negatiivsemalt, tuues nditena Nolvaku
piirkonnas olevaid 9-kordseid maju, mis on amortiseerunud. Mustamée ja Annelinna kohta
oeldi, et piirkonnas on piisavalt rohelisust ja ajaga on paranenud kergliikluse vdimalused ja

sagenenud kortermajade renoveerimine.

Viga vingeks on need asjad tehtud. Minu arust kahju, et Annelinnaga justkui kdib kaasas
“Annelinnas elada, see on pdris halb koht”, aga tegelikult ei ole. Tehakse jirjest mingeid
uusi asju ja siis tore, kena on tegelikult.

(Intervjueeritav: naine, 30, eestlane, Annelinn, omanik)

Intervjuudest jéreldus, et vorreldes kortermaja ja kortermaja iimbruse tasandiga oli linnaosa
tasandil kaasarddkimise huvi palju madalam. Omanike puhul tdheldati suurimat huvi, kuid enda
ja imbrusega vorreldes oli huvi ka nende seas mérgatavalt madalam. Linnaosa tasand tundub
paljudele elanikele liiga kauge ja ei néhta, et see mdjutaks omanike ja iilirnike elukvaliteeti voi
korteri véértust. Lisaks on planeeringu dokumendid inimestele raskesti moistetavad. Sarnaselt
kortermaja iimbrusele oleks kaasarddkimise aktiivsus suurem, kui see mojutaks korterit voi

tegevus puudutaks linnaosa tasandil monda véga téhtsat ja tahenduslikku objekti.

3.3 Kogukonna tihtsus linnaosa arendamisel

Intervjuudes tuli esile kogukonna kokkuhoidmine vdi identiteedi olemasolu, mis mdjutab ka
arendustegevustes kaasarddkimise aktiivsust linnaosas, kortermaja iimbruses ja ka kortermajas.
Intervjueeritavad olid iihel meelel, et kui kohal on selge iihine identiteet, siis suurema
toendosusega ollakse ka koha arendamisega seotud teemades aktiivsemad. Kogukonda
seostasid omanikud ja titirnikud monikord ka kortermajaga, kuid siiski monevorra vihem
vorreldes linnaosa tasandi kogukonnatundega. Kortermajaga seoses toodi vilja aktiivse tihistu

mdju— kui kdiakse koosolekutel kdiakse ja korraldatakse erineva eesmargiga koosviibimisi, siis
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suurema tdendosusega avaldatakse rohkem ka arvamust ja ollakse kursis planeerimist

puudutavate teemadega.

Seoses kogukonnaga mojutab kortermaja enda suurus ja korterite arv inimeste iiksteise
tundmist. Oeldi niiteks, et mida viiksem kortermaja seda suurem tdeniosus, et inimesed teavad
rohkem teisi elanike ja suhtlus majaelanike vahel on tihedam. Lisaks &eldi, et nii Annelinna
kui ka Mustamie piirkonnad on pigem passiivsed keskkonnad. Aktiivse kogukonna ndidetena
toodi vidlja Nommet ja Supilinna, kus inimesed on aktiivsemad {irituste ja piirkonna elu
korraldamisel. Kogukonnatunde arendamise ideedena toodi omanike ja iiiirnike poolt vilja
linnaruumi arendamist kortermajade vahelistel muruplatsidel. Muruplatside uuendamine

nditeks médnguviljakute voi muu ajaveetmise voimalustega tooks inimesi kokku.

Utleme suurehitised on ikkagi kogukonna mottes kahanev, kui on suur kortermaja, kus on
tihine suurem probleem, kas kiitte voi mingisugused asjad, siis kogukondlikkust rohkem. /../
On Tallinnas mujal piirkondi, kus elanikud on oluliselt aktiivsemad kaasa rddkima, /../siin on
ikkagi pigem passiivsemad. See aktiivsus on suurem seal, kus on tegemist viiksemate

kortermajadega. Et tegelikult, mida suuremaks kortermaja ldheb, seda passiivsemad nende
elanikud.

(Intervjueeritav: mees, 51, eestlane, Mustamde, omanik)

Kogukonna aktiivsusega seondus ka linnaosa atraktiivsus ja maine. Intervjuudes toodi vélja kui
linnaosal on positiivne maine, siis on sealsed elanikud samuti aktiivsemad ja kokkuhoidvamad.
Omanikud ja iitirnikud, sealhulgas vanemad ja nooremad, kes elasid pikemat aega Annelinnas
vOi Mustamaéel, olid positiivselt meelestatud linnaosa suhtes ning kirjeldasid neid linnaosi, kui
head elukeskkonda. Lisaks ei arvatud, et linnaosade negatiivne maine mdjutab inimesi sinna
kolimisel. Oeldi, et see on pigem modduv nihtus kui paarikiimne aasta pirast ei miletata
ndukogude aega nii eredalt, eriti noorem polvkond, kes ei olnud veel siindinud. Riiiitel (2013)
on oma magistritods leidnud, et negatiivne arvamus pohineb erinevatel legendidel ja
kuulujuttudel, mis ringleb inimeste seas, kes pole piirkondadega seotud, mis tuli vilja ka
intervjuude pdhjal. Samuti toimub pdlvkonna muutus ja uus pdlvkond ei pruugi seostada kohti

enam varasema poliitilise reziimiga.

Kogukondlik ja ruumiline iihine tunnetus vdivad aktiviseerida nii iilirnikke kui ka omanikke
kaasa rddkima planeerimise eri ruumitasanditel. Leetmaa jz (2018) leidsid oma lébiviidud
uurimuses, et suured paneelelamurajoonid erinevad teistest linnaosadest oma ndukogudeaegse

arhitektuuri ja suuruse poolest, mille tottu vOidakse sellele omistada negatiivne maine.
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Intervjuude pohjal voib jireldada, et negatiivne maine on pigem linnaosast véljapoolne,
linnaosa siseselt on maine positiivsem. Suurte paneelelamu piirkondade puhul voib seal
elavatel inimestel puududa kogukonna tunnetus. Selle jaoks tuleb pidevalt ja pikaajaliselt teha
erinevaid tegevusi, et tekiks sotsiaalne vOrgustik majaelanike vahel, kuid see eeldab ka
aktiivsete inimeste olemasolu kortermajades, kes soovivad panustada linnaruumi vabaaja

veetmisvdimaluste parandamisele.

3.4 Omanike ja iitirnike kaasamine

3.4.1 Omanike ja iiiirnike omavaheline suhtlus

Varasemalt teooria osas toodi vilja, et omanike ja liiirnike vaheline suhtlemine mdjutab
iitirnike aktiivsust ja kodu loomise tunnetust (Soaita & McKee, 2019). Seega on oluline mdista,
mis omavahelist suhtlust mdjutab. Lébiviidud intervjuudes iitlesid nii omanikud kui ka
titirnikud, et nende omavaheline suhtlus on minimaalne, eriti lithiajaliste {ilirisuhete puhul, sest
lihiajalised iilirnikud ei jd4 korterisse kauaks elama. Inimeste {liksteise tundmine kortermajas
on samuti minimaalne, teatakse enamasti samal korrusel elavaid inimesi v0i naabreid, sedagi
juhul, kui ollakse omanikud voi pikaajalised iilirnikud. Vanemas eas omanikud tdid vilja, et
ndukogude ajal oli suhtlus kortermajades palju aktiivsem, kuid niiiid vahetuvad inimesed

kiiremini kui suudetakse luua uusi kontakte majasiseselt.

Uiirnikud vahetuvad kiillaltki sageli. V5ib olla, tuleb iiheks aastaks, kuid kauemaks ei jéii
sinna elama.

(Intervjueeritav: mees, 56, eestlane, Annelinn)

Uiirnikud iitlesid, et on olnud omanikke, keda on niihtud ainult korra lepingu sdlmimisel.
Suhtlus omavahel toimubki enamasti meilitsi voi telefoni teel, kus pohiliste vestlus teemadena
toodi vélja katkist tehnikat, iiiiri raha tileandmist v3i remonti. Kaks pikaajalist titirnikku tdid
vilja, kes osalenud ka iihistu koosolekutel, on omanikule edasi andnud infot kui {ihistu

koosolekul otsustati midagi tahtsat ning suhtlus omanikuga on olnud tihedam.

Oli ka neid omanikke, kes ei votnud iilirnikega kordagi ithendust, sest ei ndhtud vajadust
ithendust votta seni, kuni iiiir ja kommunaalid on digeaegselt makstud. Oldi arvamusel, et
seoses elamupindade viljaiiiirimisega pole omanikel kohaga emotsionaalset sidet. Uks omanik
to1 ndite New Yorkist, kus mitmel hoonel v6ib olla ithine omanik, kuna omanik ise ei ela seal,
vaadates hooneid kui investeeringuid, siis teda ei huvita seal toimuv, mille tdttu maja eest ei
hoolitseta. Lisaks toodi vélja, et kortermajades on uusi aktiivseid omanikke, kes tahavad

korrastada kortermaja ja selle timbrust, kuid see tekitab senistes majaelanikes vastupanu, sest
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aktiivsed muutused monotoonses keskkonnas (passiivne korteriiihistu) on sealsetele inimestele

harjumatu, sest ollakse harjunud kindla olukorraga.

Kui me rddgime konkreetsetest koosolekutest voi otsuste tegemisest eks titirnik ei saagi seal
midagi oelda, voib-olla kui omanik volitanud, siis saad ainult 6elda seda, mida omanik on
oelnud. Selles suhtes mingit sonaoigust seal iitirnikul véiga ei ole. Voib-olla on erinevus
naabrite omavahelistes suhetes, kuigi seal tegelikult ei tea, kes su naaber on, kas naaber
ttirib voi on omanik. Ma arvan, et seal on ka vahe kui keegi teab, et sa oled iitirnik, siis
ilmselt sulle voimalust mingeid asju muuta voi kaasa rddkida viga ei anta

(Intervjueeritav: naine, 33, eestlane, Mustamde, omanik)

Kiisides intervjueeritavatelt, mida teha selleks, et nii omanikud kui ka tiirnikud osaleksid
rohkem planeerimisprotsessis toodi vilja, et omanike ja {ilirnike vahelised suhted peaksid
olema aktiivsemad. Uiirnike arvates peaksid omanikud andma volituse iihistu koosolekutel
osalemiseks voi jagama rohkem infot. Uiirnikud eeldavad, et omanikud vdiksid neid rohkem
kaasata, sest nad maksavad korteri iiirimise kui teenuse eest. Teise méarksOnana toodi
suhtlusvorgustiku laiendamist vdi kogukonnatunde tekitamist. Néiteks voiks anda vabaaja
veetmise  funktsiooni  kortermajade vahelistele —muruplatsidele, see soodustaks

sotsiaalvorgustiku teket.

Kolmandana olid intervjueeritavad iihel meelel, et suhtluse paremal korraldamisel peaks olema
toetust viljastpoolt. Niteks 6eldi, et riik, linn v&i linnaosa vdiksid planeerimise teemadel
levitada infot aktiivsemalt, sest hetkel info ei joua inimesteni. Lisaks arvati, et planeerimise
teemasid peaks sisse tooma haridussiisteemis, sest laste harimise kaudu v3ib planeerimise huvi
ja harjumus jouda ka vanemateni. Korteritihistuid mainiti samuti, kus tihistud voiksid olla
aktiivsemad, luues Facebooki gruppe. Seoses korteriiihistutega voiks intervjueeritavate arvates
linnavalitsus toetada voi leida viise, kuidas arendada korterilihistute vahelisi projekte voi
soodustada mitme iihistu vahelist koost6od, mille kaudu saaks kaasata rohkem koiki inimesi

linnaplaneerimise protsessi ja arendada nii kortermajapiirkondi meeldivaks keskkonnaks.

Voib-olla iitirnikuteni saaks jouda libi haridussiisteemi, kuidagi teha lihtsamaks ja
ldbipaistvamaks see siisteem, et see on tipriski varjatud. /../. Rddkida koolides planeerimisest
Jja tuua ka hdid nditeid iile Eesti erinevatest linnaosadest, sest opilased saavad ka tegelikult
Jjuba selle aimduse, kuidas kaasa rddkida. Tuleviku perspektiivis kui tihistu saab jala vahele
planeerimise kohapealt linnaosas, siis on ka seal voimalik neid muudatusi teha. Et ma
motlengi, et see koik on hetkel salastatud, et inimesed ei oska tegelikult kaasa rddkida.
(Intervjueeritav: naine, 24, venelane, Mustamde, iitirnik)
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Omanike ja tilirnike arvamus kinnisvaraturu olukorraga seoses oli pigem selline, et hinnad
eralilirisektoris on véga erinevad, ning seepédrast voiks olla riiklikul tasemel rohkem
reguleeritavust seoses korteri iilirihinna ja seisukorra vahel, pannes paika hinnavahemikud.
Lisaks sooviti tulevikus rohkem reguleeritavust seaduses seoses puukiiiirnikega, et omanik

saaks korteri lihtsamini tagasi saada.

Kui oleks linnaosa, kes paneb mingid piirid ja tekib kuidagi positiivne kuvand, et selles
linnaosas on korrelatsioon paigas, kus keegi ei kiisi su kdest hullu hinda halvas seisu korteri
eest, et sa pead selle vigisi votma, sest muud ei ole. Kui titirnikul oleks tunda, et tal on
linnaosa tugi sellel ititirituru reguleerimisel oleks juba hea. Tekib selline tunne, et “ issand,
ma siin tahangi elada, kas titirniku voi omanikuna. Tahaks tagasi anda ja panustada”.
(Intervjueeritav: naine, 44, venelane, Mustamde, omanik)

Intervjuudest jéreldus, et omanike ja iilirnike ning kortermajas olevate elanike suhtlus on
minimaalne. Omavahelist suhtlust voib mdjutada omanike halvad kogemused iilirnikega, kuid
ka tiirnike halvad kogemused omanikega, nditeks ékiline lepingu 1dpetamine. Calvaresi ja
Cossa (2013) ning Garnham ja Rolfe (2019) tdhtsustavad Itaalia ja Suurbritannia niitel iilirniku
ja tutirileandja vastastikust vastutuse jagamist, mis toob kasu kdikidele osapooltele ning
suurendaks ka tiirnike teadlikkust, mis on vajalik piirkonna ja eraiilirisektori arenguks. Kuna
eraiiliriturg on suhteliselt reguleerimata arvati, et nii riik kui ka linnavalitsus peaksid rohkem
sekkuma sellesse, kehtestades piirnormid, et iilirimine muutuks taskukohaseks voimalikult

paljudele.
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4. Arutelu ja jareldused

Koduomanike iihiskond on Eestis ja Ida-Euroopas tavaline ndhtus (OECD, 2014). Samas on
iitirnike osakaal eluasemefondis jérjest suurenemas, mille peamiseks mdjutajaks Eestis on
kinnisvarahindade tous, millega inimeste sissetulekud ei joua jargi tulla. Eluasemeturul toimuv
hinnaralli on tekitanud diskussiooni selle iile, kuidas eluaseme kaubastumine, kus eluase on
kaup, mitte kodu, muudab iilirimist keerulisemaks, sest iilirthinnad pole eraiitirisektoris riigi
poolt reguleeritud (Kdhrik, 2016). Paljude tiiirnike jaoks ei ole {ilirniku staatus enam ajutine
olukord nagu varasematel aastakiimnetel, vaid pikaajaline voi isegi eluaegne véljavaade (Stone
et al., 2013; Kahrik, 2019). Kui {iiirnike osakaal suureneb, tuleb arvestada ka nende digust
osaleda ruumiplaneerimise otsustes. On oluline, et kortermaju, kortermajade iimbrused ja
linnaosasid planeeritakse kdikide elanike vajadusi arvestavalt ning kaasaks kdiki eluasemeturu
osapooli. Eriti oluline ongi kaasata iilirnikke planeerimise tegevustesse ning vélja selgitada

peamised takistused, mis mojutavad kaasarddkimist linnaruumi eritasanditel.

Kiesolevast to0st tuli vilja, et kdige rohkem olid kortermajas, selle iimbruses ja linnaosas
toimuvast huvitatud koduomanikud. Pikaajalised titirnikud tahavad tulevikus saada omanikuks,
kuid peamiseks takistuseks on korged kinnisvara hinnad ja pangast laenu saamise piirangud.
Lisaks olid pikaajalised iilirnikud huvitatud sama palju korteri ja kortermaja tasandil toimuvaga
kui omanikud, kuid tihti jaetakse nad huvist hoolimata infosulgu. Mida kaugem vaadeldud
ruumiline tasand on korterist, seda vidiksem on nii omanike kui ka {itirnike huvi kaasa radkida
arendustegevustes. Osalust arendustegevustes voib mérgatavalt suurendada kogukonnatunde
olemasolu ja aktiivsed korteriiihistud. Uiirnike iihistegevus Eestis on seni viiga vihene, sest
puuduvad iilirnike diguste eest seisvad voimekad organisatsioonid voi on need hetkel ndrgad.
Asjaolu, et titirnikud ei nde oma tihtsust planeerimisteemades, voibki olla tingitud sellest, et
iitirnike jaoks oluliste teemadega ei tegelda huvikaitseorganisatsioonide tasemel ning seega ei
toimu ka iiirnike voimestamist. Ka laiemat kortermajapiirkondade {iihistegevust ja
kogukondade tugevdamist pole riiklikul tasandil siisteemselt toetatud. Senised algatused on
pigem kohalikul tasandil voi aktiivsete erialainimeste korraldatud ning seetdttu killustunud.
Teistes riikides nditeks Saksamaal, kus tiirnike osakaal on peaaegu sama suur kui omanike
osakaal, on olemas aktiivselt tegutsevad iilirnike organisatsioonid, millega seoses iitirnikud

osalevad aktiivselt planeerimiskiisimustes.
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Selle uuringu tulemused néitasid, et kortermaja tasandil olid koduomanikud kortermajaga
seonduvast rohkem huvitatud. Omanike puhul oli kursis olek lisaks heale elukvaliteedi
tagamisele seotud ka korteri kinnisvara vairtusega, sest viljendati soovi tulevikus osta uus
eluase ning jétta praecgune korter {iiiritulu teenimiseks. Baker (2008) uuris titirnike kodu valiku
tingimusi Sydneys leides, et omanikud tunnevad rohkem vastutust oma eluaseme eest.
Suuremat vastutust tuntakse sellepérast, et tahetakse véltida negatiivset mdju, mis voib
planeerimistegevuste kaudu korteri vddrtust mojutada. Suurem huvi planeerimisprotsessis
osalemisega voib ilmneda seoses eluaseme ostmise vdi miilimisega. See kinnitabki, et eluase
pole enam {iiksnes kodu, vaid isegi kodu késitletakse kui kohta, millel on rahaline véirtus.
Lisaks selgus intervjuude pdhjal, et planeerimise huvi v3ib olla seotud kortermaja tasandil
keelelise ja kultuurilise mitmekesisusega. Niiteks, meie oludes, kui {ihistukoosolekud
toimuvad ainult vene keeles, siis eestlased ei ldhe koosolekule. Kui suhtlus ja info jagamine on
ainult iihes keeles, vdib oluline info planeerimiskiisimustes kaotsi minna. URO jitkusuutliku
elamumajanduse hartas (URO, 2015) on vilja toodud, et kaasariikimine ja iildine aktiivsus
voibki jddda ettevotlikkuse taha, nditeks voib kortermajas ollagi puudus eestvedajatest voi
joukamatest inimestest, kes tunnevad oma kinnisvara vastu huvi. Ka Annelinna ja Mustaméie
intervjuudes seostus aktiivsus inimkapitaliga — kui iihistus pole aktiivseid eestvedajaid, pole ka

iilejdédnud maja elanikud aktiivsed kortermaja ja selle timbruse arendustegevustes osalemisel.

Kortermaja timbrusega seonduvalt selgus, et nii {iiirnike kui ka omanike huvi kortermaja
iimbruses toimuva vastu oli madalam vdrreldes siivenemisega nendesse kiisimustesse, mis
toimusid otseselt kortermaja tasandil. Liihiajalised iilirnikud pole motiveeritud kaasa
rddkimast, seetdttu, et nad ei jai siia piirkonda elama. Pikaajalised titirnikud olid ka majast
kaugemal toimuvast rohkem huvitatud, kuid ei soovinud {imbruse teemadel nii palju omanike
poolset teavitamist nagu kortermaja kui hoone kiisimustes. Koduomanikel oli suurim huvi
iimbruse vastu, kuid see oli seotud pigem miilimise sooviga, sest majaiimbruses toimuv voib
korteri viirtust mdjutada. Uhine pdhjus, mil omanikud ja iiiirnikud kaasa rifgiksid, oleks siis
kui Umbritsev arendustegevus mojutaks korterit. Garnham ja Rolfe (2019) uurisid
Suurbritannias titirnike aktiivsust eratiiirisektoris, ning mis seda mojutab. Tulemusena leiti, et
oleks vaja jagada iilirileandja vastutust iilirnikuga, et suurendada iilirnike teadlikkust
kortermaja ja piirkonna arengust. Intervjuudest leiti ka, et vajalik on ka korteriiihistute aktiivsus
kdigi maja ja piirkonna elanikega info jagamisel. Lisaks leiti, et linnavalitsus saaks paremini

informeerida korteritihistuid kui suurem arendus on planeeritud kortermajade lahedusse.
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Ka linnaosa tasandi otsustega olid koduomanikud rohkem kursis ja valmis rohkem arvamust
avaldama, kuid monevdrra vihem kui kortermaja ja selle timbruse kiisimustes. Oluliseks peeti,
et linnaosa tasandil toimuks tegevus inimeste huvi tdstmiseks ja tegeldaks elanike kaasamisega
linna arendus tegevustesse ja identiteedi kujundamisega. Tallinnas on selline valitsustasand
linnaosavalitsuse ndol olemas. Tartus, aga selline valitsemise tasand puudub. Piirkonnas elavad
koduomanikud ja tiiirnikud olid nii Annelinna kui ka Mustaméel positiivselt meelestatud
linnaosa tasandil toimuva suhtes, kiites viimaste aastate arendustegevusi. Deurloo (1994) uuris
oma t60s eratiiirisektorit Lddne-Euroopa niitel, et teada saada, mis mojutab iilirnikel omanike
staatusesse joudmast. TOO tulemustes toi ta vilja, et pikem viibimine piirkonnas v3dib muuta
suhtumist korterisse ja selle limbrusesse positiivseks. Ka sellest uuringust tuli vilja, et
negatiivne maine paneelelamupiirkondadest on pigem levinud neist piirkondadest vdljaspool
inimeste seas. Peamiselt arvavad elanikud piirkonnasiseselt, et aja jooksul pracgune halvustav
maine taandub, sest ndukogude aega méletav pdlvkond asendub nooremate inimestega. Pirrus
ja Leetmaa (2021) avaliku ruumi arendamisel ning Riiiitel (2014) linnakeskkonna ja elukoha
eelistuste  kujunemisel tdid Annelinna paneelelamupiirkonna niitel  vélja, et
paneelelamupiirkondadele on omistatud aja jooksul ndukogudeaegne negatiivne maine, millele
on Mckee (2012) arvates kaasa aidanud madalama kvaliteediga korterid ja kortermajad.
Jarelikult vaiks praegu alanud kortermajade renoveerimise laine kaasa aidata ka piirkondade

maine paranemisele.

Uiirnike ja omanike vahelist suhtlemist kirjeldati {ildiselt passiivsena. Omavaheline suhtlemine
piirdus ainult erakorralise remondiga, néditeks tehnilised probleemid korteris vdi kui on
tekkinud korteri kahjustus naaberkorteri kaudu. Madden ja Marcuse (2016) toovad vélja, et
omanikud peavad kinnisvara varaks, mitte iilirnike koduks ning see on iiks suhtlemise
passiivsuse pohjustaja. Ulirnikele teeb korteri leidmise raskemaks omanike poolt seatud
nouded sobivale litirnikule. Tihti ei luba omanikud tiiirikorterisse votta koduloomi, teha korteris
muudatusi ning eelistatakse kindla sissetulekuga tiiirnikke. Kirjanduses on samuti toodud vilja
titirnike nii Gelda filtreerimist omanike poolt. Power (2017) on oma uuringus vélja toonud
koduloomise probleemina, et liigne tingimuste seadmine omanike poolt vihendab iilirnike
kodu- ja turvalisuse tunnet, mistdttu ei tunne {iirnikud, et nad tahaks panustada
arendustegevustesse. See vOib samuti suurendada iitirnike otsust kolida mujale, suurendades
liihiajalist tiirimist, kus tiirnikud vahetavad elukohta véga tihti. (Lister, 2004). Kéesolevast
uuringust selgus, et lithiajalised iilirnikud on kodige madalama osalemise huviga

planeerimistegevustes. Juhul kui tiiirimine oleks normaliseeritud kodu omamise vorm oleks
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pikaajaline {lilirimine omamise asemel tavalisem ja lithiajaline iilirimine harvem ning iildine

huvi imbruskonnas toimuva suhtes suurem.

Suurema aktiivsuse puhul oleks vaja suurendada suhtlust omanike ja {iiirnike vahel, kaasates
neid kortermaja, selle iimbruse ja linnaosa planeerimisse. Ulirnikele iihistukoosolekutel
osalemise volituse andmine oleks esimene samm, mis mitmetes omanike ja tiirnike vahelise
suhtluse uuringutes Inglismaal ja Eestis (Lister, 2004; Parro, 2020) on ndidanud {iiirnike
suuremat osalemist planeerimisteemades. Kui {ilirnike Oigused eluaseme asjades oleks
paremini reguleeritud, saaks ka korteriiihistud seista paremini koigi reaalsete majaelanike
huvide eest, ning ka planeeritud tegevused oleks paremini seotud tegelike elanike kogemuste

ja vajadustega.

Uks viirtuslik uuringu tulemus oli teadmine, et kogukonnatunne ja aktiivsus kogukonna
tasandil on mojutav faktor omanike ja {iirnike osalemisel kortermajapiirkondade
arendustegevustes. Kui kohal on oma tugev identiteet, mida inimesed véairtustavad, siis
suurema tdendosusega ollakse ka koha arendamisega seotud teemades aktiivsemad.
Kogukonna olemasolu tihtsust toodi vilja linnaosa kui ka kortermaja tasandil, kuid kdige
rohkem mainiti kogukonnatunnet linnaosa tasandil. Kortermaja tasandil toodi vélja tihistu
aktiivsust — kui majas on aktiivne iihistu, kus koosolekutel kdib palju elanikke, korraldatakse
erineva eesméirgiga koosviibimisi, siis suurema tdendosusega avaldatakse rohkem arvamust
kortermaja arengut puudutavates teemades. Kortermaja aktiivsuses méngib rolli ka kortermaja
enda suurus— mida suurem on maja, seda keerulisem on luua tihedalt suhtlevat vorgustikku

maja elanike seas.

Paneelelamu piirkondades ei tunnetatud sealsete elanike poolt kogukonnatunnet. Varasemates
paneelelamu piirkondadega seotud uuringutes TSehhis Prague ja Romaanias Bucharesti
linnades (Light & Young, 2010; Temelova & Slezakova, 2014) on vélja toodud samuti viikest
kogukonna aktiivsust, mida saaks parandada suurendades iilirnike osalust ja kaasata erinevast
rahvusest ja sotsiaalsetest klassidest perekondi linnaosa tegevustesse. Leetmaa (2018) on
Tallinna suurelamu rajoonide rahvastiku muutuste ja sealse eluasemepoliitika uurimuses
samuti vélja toonud, et paneelelamupiirkondades muutuste eestvedajateks on vaja erineva
taustaga inimesi lihte piirkonda meelitada, et tekiks uusi ja mitmekiilgseid motteid luues uusi
eriilmelisi ruumilisi lahendusi paneelelamu piirkondades. Uheks lahenduseks kiesoleva
uurimuse pdhjal oleks vajalik luua kortermajade vahelistele aladele ajaveetmise voimalusi, et

inimesed erinevas vanuses saaksid seal viibida ja teistega kohtuda. Moned tegevused
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kogukonna aktiivsuse arendamiseks oleks iihised talgud ja vdiksemate iirituste korraldamine.
Sellise ruumi loomine koos sealsete elanike kaasamisega oleks esimene samm kogukonnatunde
loomisel. Kui omanikud ja eriti iitirnikud tunnevad, et nad panustavad linnaruumi arengusse ja

nendega arvestatakse, siis on nad suurema tdendosusega ka tulevikus aktiivsemad.

Omanike ja tilirnike rahulolu on eluasemepoliitika kujundamisel tédhtis, mistottu tuleks
valdkonna poliitika kujundamises seda arvesse votta. Huvi suurendamiseks linna tasandil oleks
vaja moelda, kuidas avalikult infot jagada ja teha info kdttesaadavaks nii eesti kui ka vene
keeles. Lisaks tuleks moelda planeerimisteemade tutvustamise peale juba koolieas, et tulevikus
radgiksid noored rohkem kaasa arendustegevustes kaasates ka oma perekonda. Ka Leetmaa
(2018) on vilja toonud planeerimise teemade tutvustamist koolisiisteemis.
Planeerimisteemade integreerimine haridussiisteemi tostab tdendosust, et tulevikus tuleks peale

uus pdlvkond noori, kes oskavad ja tahavad kaasa rddkida linnaplaneerimisel.

Seoses eratiiiriturul toimuva hindade tdusuga ja kontrollimata titirisektoriga selgus uurimuse
kiigus, et oleks vaja leida viis eratiiirituru kontrollimiseks, sest praegu ei reguleerita kinnisvara
turul olevaid hindu ja tingimusi, mille tdttu isegi kehvas seisundis korterite titirihinnad on véiga
korged, ehkki need ei pruugi vastata minimaalsetele eluaseme nduetele. Kihrik (2016;2019)
on samuti juhtinud tdhelepanu iiiirisektoris tekkinud ebavdrdsusele {iiiri hindade suhtes. Samuti
on ta delnud, et riiklikul tasandil peab sellega rohkem tegelema. Lisaks on vilja kujunenud ja
laienemas Airbnb turg, mis vidhendab {ildist eluaseme taskukohasust ja kattesaadavust
(Ioannides et al., 2019). Selles valdkonnas peaks ritk samuti vaatama iile regulatsioonid ja
motlema, kuidas Airbnb-de kasutus voib laieneda ja milline mdju sellega eluasemeturule

kaasneb.

Mitmetes Euroopa riikides, nagu nditeks Hollandis ja Saksamaal reguleeritakse era- ja
sotsiaaliiiiri sektorit riiklikul tasandil (Tosics, 2005), Eestis aga aktiivne sekkumine puudub.
Niiteks Hollandis reguleeritakse iiliri punktisiisteemi alusel, arvutatakse maksimaalsed {itirid
eluruumi suuruse, kvaliteedi ja muude omaduste pohjal. Saksamaal mojutab {iilirhinda {ilirimise
kestus ja eluaseme vanus, mida vanem hoone, seda madalam on ka {iir vdrreldes
uusarendusega. Kéhriku (2019) hinnangul on Eestis sotsiaalelamufondi arendamine jéénud
seni tahaplaanile, kuid selle jérele on vajadus kasvamas. Eraiilirituru reguleerimine aitaks
litkuda eraiitirisektori jatkusuutlikkuse suunas ja anda iilirnikele rohkem kindlustunnet oma
kodu loomisel iiiirikoduna. Uiirnike kindlustunnet suurendaks ka omanike taustakontrollimise

voimalus, omanike kindlustunnet suurendaks samuti iitirnike tausta kontrollimine. Calvaresi ja
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Cossa (2013) on samuti vilja toonud vajadust tekitada {itirnikes usaldustunnet, kuna usaldus

arendab omanikutunnet, mis tdstab neis huvi arendustegevustes kaasa radkida.

Geograafilisest kontekstist on palju sdltuv, kas tiiirikodu loomine annab inimesele nii-6elda
oiguse oma ruumi ja koduiimbrust koduks pidada. Geograafias laiemalt nimetatakse seda
(whose place) debattiks, kus arutluse teemaks on, kas ainult omamine annab diguse ruumile.
Samas on ka palju iitirnikke, kes on panustanud palju linnaruumi arengusse ja tahavad olla osa

sellest protsessist olenemata, kas nad on pika-vadi lithiajalised titirnikud.

Kokkuvottes voib delda, et magistritdd andis vastused to0s piistitatud uurimiskiisimusele ning
tulemused iildjuhul toetasid teooria osas vilja toodud teiste riikide samateemaliste uuringute
seisukohti. Selles valdkonnas oleksid vdirtuslikud vordlevad uuringud teiste linnade ja teise
elukeskkondade tiiiipidega linnades. Antud t66 viidi 1dbi suurte kortermajade piirkondade
kontekstis, sest sellised kortermajad moodustavad suure osa meie elamufondist ning iilirisektor
kasvab just seal kiiresti. See on ka keskkond, kuhu Eestis uusimmigrandid tisna sageli elama
asuvad. Uuriti kahte sarnast keskkonda, kuid tulevikus vdiks uurida ka teist tiiiipi linnaosades
sarnast probleemistikku, néiteks gentrifitseerunud piirkondades, kus on samuti palju erinevaid
koduloomise vorme. Seoses hiljutise sdjategevusega Ukrainas on ukrainlaste suurem sisserdnne
kasvatanud eratiiirisektorit, mis annab juurde rahvusliku modtme omamise-iiiirimise ebavdrdsuse
dimensioonile ning tingib vajaduse uurida tdpsemalt {iiirituru ja eluasemeebavordsuse seoseid Eesti

linnades.

Peamise selle magistritdd panusena voib vilja tuua iilirnike ja koduomanike rolli selgitamist
ning paremat moistmist, kuidas kortermajapiirkondi saaks tulevikus planeerida kdigi elanike
huve arvestavalt. Arendustegevuses osalemine on oluline olenemata kodu vormist. TGs
kasutatud metoodikat vdiks rakendada ka teiste elukeskkondade tiilipides iilirnike ja omanike
rollide kirjeldamisel. Laiem arusaam {iiirnike ja koduomanike koduloomise teekonnast, aitab

planeerida kvaliteetset elukeskkonda ja linnaruumi koigile.
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Kokkuvote

Iga riigi reziim eelistab ja toetab teatud tiiiipi hdivamise vorme. Noukogude liit toetas avalikku
rentimist, kus eraomanikud jéeti suhteliselt ebasoodsasse olukorda. Tanapédeva iihiskonnas on
seevastu koduomaniku omandidigus eelistatum, mida on viga tugevalt soodustanud 90-ndatel
toimunud eluruumide erastamine. Koduomanike korval on suurenemas eraiilirisektor, sest
muutuvad trendid ja majanduslikud vdimalused on tugevalt mdjutanud omaniku staatusesse

joudmist, mistdttu {ilirimine on muutunud ainukeseks alternatiiviks.

Kuigi vélismaal on rohkem uuritud eraiiiirisektoris toimuvaid protsesse, siis Eestis pole seda
nii pdhjalikult tehtud, millest kujuneski kéesoleva magistritdd eesmirk uurida, kuidas erineb
omanike ja lilirnike osalemine oma kortermaja, kortermaja timbruse, ja linnaosa arendamisel
ning millised on omanike ja {ilirnike vaated iiksteise rollidele. Tulemuste pdhjal toodi vélja
viise, kuidas {iitirnikke rohkem kaasata kortermajapiirkondade planeerimisse. Tapsemalt uuriti
Tallinnas Mustaméde ja Tartus Annelinna paneelelamu piirkondi. Andmetena kasutati t66 kéigus
ldbiviidud intervjuusid Annelinna ja Mustamie paneelelamupiirkondade kortermajas elavate

korteriomanike ja iitirnikega.

T66 tulemustest selgus, et pikaajaline {ilirimine on Eestis tahtmatu, sest iiiirnikel pole piisavalt
sissetulekut, kuid pikas perspektiivis teadvustatakse, et pole mdistlik iilirnikuks jidda.
Peamiseks piirajaks omaniku staatusesse padsemisel on pankade korged laenutingimused ja
kinnisvarahindade tdus. Uliirnike osalust mitmetasandilisel ruumiplaneerimisel suurtes
kortermajapiirkondades vdib suurendada kogukonnatunde olemasolu ja aktiivsed
korteritihistud. Eestis puuduvad iiiirikogukonna eest seismine vdi on see hetkel veel nork,
mistottu iitirnikud ei seisa oma Jiguste eest ega avalda oma arvamusi oma kodu limbruse

planeerimisel.

Kodige rohkem olid kortermajas, selle iimbruses ja linnaosas toimuvast huvitatud omanikud.
Pikaajalised iitirnikud olid omanikega peaaegu vordselt huvitatud kaasa rdékima kortermaja ja
kortermaja  iimbruse tasandil. Koige vdhem oldi huvitatud linnaosa tasandil
planeerimisteemadest. Liihiajalised {iirnikud olid erinevalt omanikest ja pikaajalistest
tiirnikest kodige vdhem huvitatud planeerimisel kaasa rddkima, sest nad ei tunne end
puudutatuna, kuna nad ei jii siia piirkonda elama. Mida kaugem vaadeldud ruumiline tasand

on korterist, seda viiksem on nii omanike kui ka tiiirnike huvi kaasa rddkida arendustegevustes.
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Koduomanike ja pikaajaliste iitirnike huvi oli enamasti seotud eluaseme vairtusega, mis niitab,

et eluase on tdnapdeval muutunud pigem kaubaks kui oma koduks.

Seoses erastamise protsessiga domineerib Eestis omamisiihiskond ja avalik planeerimise
traditsioon on suhteliselt noor, mistdttu inimestel puudub harjumus planeerimisprotsessides
kaasa rddkida. Harjumuse soodustamiseks tuleb infot jagada erinevate infokanalite kaudu.
Lisaks vdiks planeerimist tutvustada koolis, kus Opilased saavad teadmisi linnaruumist ja
planeerimisest. Opilaste teadmised vdivad jouda ka nende vanemateni ning noortest endist vdib

tulevikus sirguda aktiivselt planeerimises osalev pdlvkond.

Kokkuvottes saab oelda, et t66 autor tditis magistritods seatud eesméirgid andes esmased
hinnangud ja iilevaate, mis mdjutab omanike ja iilirnikke aktiivsust ruumiplaneerimises ja
omavahelist suhtlust, andes tulevikus suuniseid eluasemepoliitika kavandamisel,

kaasamisprotsessi parandamiseks ning alusandmeid sarnasteks toodeks.
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The role of tenants and homeowners in planning apartment building areas
Signe Kallion

Summary

Each state regime prefers certain type of housing. The Soviet Union supported public renting,
where private owners were left at a disadvantage in comparison to state tenants. In today's
society ownership is mostly preferred, which has been encouraged by the privatization of
housing in the 90s. Next to homeownership, the private rental sector is nowadays increasing,
because trends and economic opportunities have affected people becoming home owners and

renting has become only solution.

There has been done numereous researches related to the private rental sector abroad, but in
Estonia this process has not been studied, that’s why the purpose of the master's thesis is to
find out how owners and tenants participation differs in the development of their apartment
building, buildings surrounding area, and the city district. Also views of the owners and tenants
to each others roles were investigated. Based on the results, solutions were offered how to
involve more people in the planning process. Data is collected from interviews that were done
with the homeowners and tenants who are living in large housing panels in Mustamée in Tallinn

and in Annelinna in Tartu.

The results of the work revealed that long-term renting in Estonia is involuntary, because
tenants do not have enough income. The main limitation getting to the status of ownership is
the lending conditions from the banks and the rise of real estate prices. The participation of
tenants in large apartment building areas can be increased by the sense of community and the
activity of apartment associations. In Estonia, there is no rental community excisting or it’s
weak at the moment, therefore tenants don’t stand up for their rights and express their opinion

when planning their home surroundings.

The owners were most interested in the planning of apartment building, it’s surroundings and
in the city district. Long-term tenants were also interested in the planning of apartment building
and its surroundings. Short-term tenants, unlike owners and long-term tenants, were the least
interested in having a say in the planning, because they do not feel affected and they won't stay
in the area for a long period of time. The further observed spatial level is from the apartment,

the less interested owners and the tenants were in development activities. The long-term tenants
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and homeowners were interested more in the value of the home, which indicates that home has

become a value than a home.

As a result of privatization, home ownership is the most prefered housing form in Estonia
therefore public planning has a very young tradition at the moment, so it is not very usual to
have a say in the planning processes. To encourage the participation habit in planning,
information must be shared through various information channels and comunity collectivness
in city districts should be supported more by the city or goverment . In addition, planning could
be introduced in schoolsystem, where children can learn about urban space and overall
planning. The students' knowledge can also reach to their parents, and the young people

themselves can become active participants in planning.

In summary, it can be said that the author of the work fulfilled the goals set in the master's
thesis by providing primary assessments and reviews, how actively owners and tenants take
part in the spacial planning of large housing estates. Also thesis offers ideas for housing policy

related to private rental sector and improving people participation in planning process overall.
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Tanuavaldused

Sooviksin stidamest tdnada enda perekonda ning juhendajat Kadri Leetmaad, kes oli mulle alati
toeks ja andis ndu. Samuti tdnan enda kursusekaaslaseid ning sdpru, kellega koos arutamine

andis motteid ja motivatsiooni edasi toGtada.
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Lisad

Lisa 1. Intervjuu kava

suhe Teil on selle eluasemega.

Kes veel Teiega koos elab? Kas elate iiksi?
(mdrkida peretiiiip, eelnev kategooriate list enda jaoks)

Kas te siin, kus praegu elate, olete eluaseme omanik véi iiiirnik? Voibolla on veel neist
kahest erinevaid variante. Selgitage esmalt seda liihidalt, mis laadi omandi v&i kasutamise

Kuidas see — omanikuks voi iliirnikuks olemine — ajas muutunud on? Vdite minna
tagasi nii kaugele ajas, kui on meeles. Mis kohtades Eestis v0i mis linnaosades elanud
olete? Milline see iitirniku-omaniku suhe Teil voi Teie perel selle aja jooksul olnud on?

Aitih. See on mulle viga huvitav taustamaterjal. See, kuidas inimene on vilja
joudnud sinna, kus ta praegu on, aitab ka tinasest olukorrast paremini aru saada.
Viga pdnev on kuulata, et olete olnud nii erinevates rollides eluasemeturul. Ma
keskendun niiiid jirgmistes alateemades Teie praegusele elukohale.

OMANIK
(oma eluasemega seotus, tdpsustus
kasutusaluse kohta; arvamus
tilirimise/omamise kui ndhtuse kohta — nii
tildised seisukohad, kes on titirnik kui ka
selle tdlgendamine 1dbi enda, oleneb, mille
kaudu inimene rddkida tahab) OMANIK
Kui kaua Te kokku praegusel eluasemel
(v0i mainida muu mitteoamniku vorm, nt
tasuta kasutamine vms) juba elanud olete?
(maérkida aastat)

Kui me juba omamisest ja tilirimisest
radkisime, siis ... kuidas Teile tundub,
kellele sobib kodu omamine ja kellele
itirimine? Mida annab juurde kodu
omamine? Millistes olukordades on
itirimine parim valik? Kui oluline on Teie
enda jaoks see, et korterit omate? Kui Teid
iildse majanduslikud asjaolud ei piiraks,
kus Te Tartus elakiste? Mis teeb just selle
(nimetatud) koha Teie jaoks atraktiivseks?

Mida Te praegu teate oma tuleviku
elukohaplaanide kohta? Milliseid plaane

UURNIK
(oma eluasemega seotus, tdpsustus
kasutusaluse kohta; arvamus
tilirimise/omamise kui ndhtuse kohta — nii
tildised seisukohad, kes on titirnik kui ka
selle tdlgendamine 1dbi enda, oleneb, mille
kaudu inimene radkida tahab)
Kui kaua Te siis kokku praegusel eluasemel
titirnikuna (voi mainida muu mitteoamniku
vorm, nt tasuta kasutamine vms) juba elanud
olete? (mérkida aastat)

Kuidas Teile tundub, kellele sobib kodu
omamine ja kellele iilirimine? Kuidas Teile
tundub, on iilirnikuks olemine inimestele
pigem teadlik ja eelistatud valik,
paratamatus, vdi hoopis midagi muud? Ja
kuidas on lugu praegu Teie endaga? Mis
valiku Te praegu kohe teeks, kui Teid
majanduslikud asjaolud ei piiraks? Millised
kohad Tartus on parimad Teie eas ja Teie
peremudeliga inimestele ja vdibolla ka
teistele titirnikele? Mis méérab selle, kuhu
16puks elama asutakse?

Mida Te praegu teate oma tuleviku
elukohaplaanide kohta? Milliseid plaane
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tiliri- voi omanikuturul Tartus vdi ka mujal
olete teinud? Mille peale olete motelnud?

seotus oma kortermaja elanike
kogukonnaga; omanikuks olemise rolli
moju sellele; seotus kortermaja
arendamisega; tihelepanekud, kuidas
erineb omanike ja iitirnike seotus
kortermaja kogukonnaga)

Réaigime koigepealt Teie oma
kortermajast ja suhtlusest oma maja
inimestega.

Kui tihe suhtlus Teil on teiste Teie
praeguse kortermaja elanikega? Tunnete
Te teisi elanike oma majas? Millised need
tutvumise ja kohtumise kohad ja olukorrad
oma maja elanikega on? Kuidas olemine
iitirnik voi omanik mojutab seotust oma
maja kogukonnaga? Oskate Te tuua
moned niited?

Kirjeldage, kuidas Teie olete osalenud
oma kortermaja arendamisega seotud
otsustes? Kuidas Teieni jouab see, mida
korteriiihistu plaanib teha? Kes Teie perest
ithistu koosolekul kéib ja iihistuga suhtleb?
Kui avatud tildse iihistu juhtkond on
korteriomanike ja elanikega suhtlemisel?
Kui rahul Te selle suhtlusega olete?

Kui rahul Te olete nende otsustega, mis
Teie kortermajas tehakse? Milles
tahaksite muutust ndha? Mis Teile
meeldib?

Millised on Teie tihelepanekud
korterites elavate omanike ja iliirnike
haakumisest majakogukonnaga? Kui
Teie arvates on muutusi vaja, siis
milliseid? Vodibolla oskate tuua ka moned
ndited?

Ja selle teema lopetuseks, kas saate seda
kortermaja nimetada oma ”koduks”?
Mis takistab seda koduks nimetamast?
Kuidas omamine voi iilirimine Teie arvates
aitab kodutunnet luua?

tiliri- voi omanikuturul Tartus vdi ka mujal
olete teinud? Mille peale olete motelnud?

seotus oma kortermaja elanike
kogukonnaga; omanikuks olemise rolli mdju
sellele; seotus kortermaja arendamisega;
tahelepanekud, kuidas erineb omanike ja
titirnike seotus kortermaja kogukonnaga)

Kui tihe suhtlus Teil on teiste Teie
praeguse kortermaja elanikega? Tunnete
Te teisi elanike oma majas? Millised need
tutvumise ja kohtumise kohad ja olukorrad
oma maja elanikega on? Kuidas olemine
iilirnik v6i omanik mojutab seotust oma
maja kogukonnaga? Oskate Te tuua
moned niited?

Kuivord ja kuidas olete osalenud oma
kortermaja arendamisega seotud
otsustes? Kuidas Teieni jouab see, mida
korteriiihistu plaanib teha? Mismoodi Teie
korteri omanik Teid kortermaja haldamise
teemadesse kaasab? Kes teist iihistu
koosolekul kéib ja tihistuga suhtleb, on
selles Teie osa ka?

Kui rahul Te olete nende otsustega, mis
Teie kortermajas tehakse? Milles tahakiste
muutust ndha? Mis Teile meeldib?

Kui tihe suhtlus on Teil korteri
omanikuga? Mis asjus te peale tiliri
maksmise veel suhtlete ? Kui rahul olete
sellega, kuidas omanik korterit hooldab ja
Teiega suhtleb?

Ja selle teema lopetuseks, kas saate seda
kortermaja nimetada oma ”koduks”? Mis
takistab seda koduks nimetamast? Kuidas
omamine voi lilirimine Teie arvates
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(vaade sellele, kes kortermaja timbrusega
tegeleb; imbruse geograafiline méaratlus
voaibki jddda intervjueeritava mairatleda;
tildine huvi ja aktiivsus vahetu
majalimbruse arendamises kaasa
radkimiseks; omanikuks voi titirnikuks
olemise rolli moju huvile kaasa radkida
sellle, mis korterist vdljaspool)

Kui rahul Te olete nende
arendustegevustega, mis Teie vahetus
majaiimbruses on tehtud? Voite radkida
just neist teemadest, mis Teile olulisemad
on, nditeks rohealade haljastuse
hooldamine, laste midngualad, spordiplatsid,
lemmikloomadega seonduv, parkimine,
ratta hoidmise vdimalused voi hoopis muud
teemad. Millist muutust viimastel aastatel
olete madrganud? Millist muutust ootate?

Kuidas ja kas iildse olete Teie saanud
kaasa ridkida kortermaja iimbruse
arendamises ja otsustes? Milline iildse
on Teie huvi? Kuivord seda huvi méérab
see, kas inimene omab siin korterit voi elab
iitirnikuna? Kes iildse on olnud
aktiivsemad kaasariikijad ja maja
iimbruse muutuste algatajad?

Kes peaks kortermaja iimbruse eest
vastutama? Milliste asjade eest
vastutavad inimesed ise, korteriiihistud,
linnavalitsus, linnaosa selts voi keegi
teine? Milliste asjade eest korteritihistu?
Milliste asjade eest linnavalitsus? Milline
vastutus peaks olema linnaosa seltsil, kui
see on/oleks aktiivne?

mida iildse peetakse oma kodulinnaosaks;
rahulolu linnaosa arendamisega; enda kui
omaniku kaasarddkimise kogemused ja
motivatsioon; vaade institutsionaalsele
vorgustikule, kes praegu kaasa rédgib ja
kuidas iildine linnaosa governance voiks
timber kujuneda)

(vaade sellele, kes kortermaja timbrusega
tegeleb; imbruse geograafiline méaratlus
voibki jddda intervjueeritava mairatleda;
tildine huvi ja aktiivsus vahetu majaiimbruse
arendamises kaasa radkimiseks; omanikuks
vOi lilirnikuks olemise rolli mdju huvile
kaasa radkida sellle, mis korterist
véljaspool)

Kui rahul Te olete nende
arendustegevustega, mis Teie vahetus
majaiimbruses on tehtud? Voite radkida
just neist teemadest, mis Teile olulisemad
on, nditeks rohealade haljastuse hooldamine,
laste médngualad, spordiplatsid,
lemmikloomadega seonduv, parkimine, ratta
hoidmise voimalused voi hoopis muud
teemad. Millist muutust viimastel aastatel
olete médrganud? Millist muutust ootate?

Kuidas ja kas iildse olete Teie saanud
kaasa riaikida kortermaja iimbruse
arendamises ja otsustes? Milline iildse on
Teie huvi? Kuivord Teie titirniku roll seda
huvi méérab, kas iildse see mdjutab? Kui
oleksite korteri omanik, kuidas see Teie huvi
mdjutaks? Kes iildse on olnud aktiivsemad
kaasaraikijad ja maja iimbruse muutuste
algatajad?

Kes peaks kortermaja iimbruse eest
vastutama? Milliste asjade eest
vastutavad inimesed ise, korteriiihistud,
linnavalitsus, linnaosa selts voi keegi
teine? Milliste asjade eest korteritihistu?
Milliste asjade eest linnavalitsus? Milline
vastutus peaks olema linnaosa seltsil, kui see
on/oleks aktiivne?

mida iildse peetakse oma kodulinnaosaks;
rahulolu linnaosa arendamisega; enda kui
omaniku kaasarddkimise kogemused ja
motivatsioon; vaade institutsionaalsele
vorgustikule, kes praegu kaasa rédgib ja
kuidas iildine linnaosa governance vdiks
timber kujuneda)

Kuidas Te ise tunnete, mis on Teie
linnaosa? Kust see algab ja kus see 16peb?
Paljud inimesed nditeks ei arvagi, et nad on
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Kuidas Te ise tunnete, mis on Teie
linnaosa? Kust see algab ja kus see
16peb? Paljud inimesed niiteks ei arvagi, et
nad on annelinlased, kesklinlased,
lasnaméelased voi muud. Mdni koht
linnaosas vaibki jidda vodramaks. Mis on
see osa Teie elukoha timbrusest, mida peate
oma linnaosaks?

Kui rahul Te olete nende arendus- ja
planeerimistegevustega, mida oma
linnaosas niete? Vaite taas radkida koigist
neist teemadest, mis Teile ja Teie perele
olulised on? Rédikige sellest, mis Teie jaoks
hea elukeskkonna Teile ja Teie perele loob.
Millist muutust viimastel aastatel olete
mérganud? Millist muutust ootate?

Kuidas Teie olete saanud linnaosa
arendamises kaasa riaikida? Milline on
Teie huvi? Kui vordleksite end tilirnikega
siinsamas piirkonnas, kuidas see, et omate
oma kodu, mdjutab kaasarddkimise huvi?

Kes iildse on olnud aktiivsemad
kaasaraikijad ja uute ettevotmiste
algatajad Teie linnaosas? Kui Teil on
meeles, siis millised on huvitavamad ja
vajalikumad arendustegevused linnaosas
olnud? Kes on olnud eestvedajad? Milline
on Teie vaade viljaspoolsetele
algatajatele, nt Euroopa rahaga
tehtavatele arendusprojektidele,
arhitektide ja teadlaste aruteludele,
linnaruumiga seotud kunstiprojektidele
jms.

Millised on Teie moétted, kuidas kogu
linnaosa saaks olla parem elukeskkond ja
atraktiivsem? Monda asja olete juba
maininud ka, mida tahaksite veel vilja tuua
vOi lile rdhutada? Suurtel kortermajadel on
ka veidi kiiljes ndukogudeaegse
elukeskkonna silt. Kuidas sellest vabaneda?
Kas peaks piitidma vabaneda?

Milline oleks ideaaljuhul erinevate
osapoolte roll? Niiteks milliste ajade eest

annelinlased, kesklinlased, lasnaméelased
voi muud. Moni koht linnaosas voibki jddda
vooramaks. Mis on see osa Teie elukoha
iimbrusest, mida peate oma linnaosaks?

Kui rahul Te olete nende arendus- ja
planeerimistegevustega, mida oma
linnaosas niete? Vaite taas radkida koigist
neist teemadest, mis Teile ja Teie perele
olulised on? Réaikige sellest, mis Teie jaoks
hea elukeskkonna Teile ja Teie perele loob.
Millist muutust viimastel aastatel olete
mérganud? Millist muutust ootate?

Kuidas Teie olete saanud linnaosa
arendamises kaasa raakida? Milline on
Teie huvi? Kuidas Teie kui titirniku roll
seda mojutab? Kui oleksite korteri omanik,
kuidas see Teie huvi mojutaks?

Kes iildse on olnud aktiivsemad
kaasaraikijad ja uute ettevotmiste
algatajad Teie linnaosas? Kui Teil on
meeles, siis millised on huvitavamad ja
vajalikumad arendustegevused linnaosas
olnud? Kes on olnud eestvedajad? Milline
on Teie vaade viljaspoolsetele
algatajatele, nt Euroopa rahaga
tehtavatele arendusprojektidele,
arhitektide ja teadlaste aruteludele,
linnaruumiga seotud kunstiprojektidele
jms.

Millised on Teie motted, kuidas kogu
linnaosa saaks olla parem elukeskkond ja
atraktiivsem? Monda asja olete juba
maininud ka, mida tahaksite veel vilja tuua
vOi lile réhutada? Suurtel kortermajadel on
ka veidi kiiljes ndukogudeaegse
elukeskkonna silt. Kuidas sellest vabaneda?
Kas peaks piitidma vabaneda?

Milline oleks ideaaljuhul erinevate
osapoolte roll? Niiteks milliste ajade eest
vastutab linnavalitsus, linnaosa selts,
korteriiihistud, erinevad MTUd ja seltsid,
inimesed ise voi veel keegi. Mis asjades
saaksid need osapooled koos linnaosa
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vastutab linnavalitsus, linnaosa selts,
korteriiihistud, erinevad MTUd ja seltsid,
inimesed ise voi veel keegi. Mis asjades
saaksid need osapooled koos linnaosa
arendada?

Selle teema lopetuseks, kelle tegevust
tahaksite esile tosta voi kelle iile nuriseda,
kui motlete sellele, mis viimastel aastatel
on paremuse voi halvemuse poole
muutunud Teie linnaosas?

Tagavaraks, kui inimene hakkab
raikima linna iildplaneeirngust ja teistest
arengu- ja planeeringudokuentidest (ise
seda vilja ei pakukski): Kui palju iildse Te
ise ja inimesed siivenevad linna
iildplaneeringusse ja teistesse linna
arengudokumentidesse? Kuidas neis
dokumentides voiks Teie linnaosa paremini
arendada?

(vaade iiilirniku ja omaniku rollidele
omaniku pilgu libi; valmisolek
aktiivsemaks iiiirnike kogukonnaks

Kuidas Te iildiselt kommenteeriksite
iilirnike diguseid ja iilirniku staatust
Eesti ja Tartu eluasemeturul? Milline
oleks vajalik suund — litkumine selles
suunas, et rohkem olekski omanikke?
litkumine selles suunas, et titirimine oleks
normaalsus ja liirike digused kaitsud? Kes
vajab rohkem &igusi, omanik voi iilirnik?
Milline erienvus on lithiajalistel ja
pikaajalistel titirnikel?

On Teil endal eluaseme viljaiiiirimise
kogemust? Niiteks mujal Tartus v3i Eestis.
Kuidas Te sellest vaatenurgast
kommenteeriksite omaniku ja titirniku rolli
oma kodumaja ja koduiimbruse
kujundamisel?

Tagavaraks: Kuidas on tiiirimiskultuur ajas
muutunud? Niiteks ndukogude ajal,
viimaste aastakiimnete jooksul?

Kuidas saavutada oige tasakaal, et

arendada?

Selle teema lopetuseks, kelle tegevust
tahaksite esile tosta voi kelle iile nuriseda,
kui motlete sellele, mis viimastel aastatel
on paremuse voi halvemuse poole
muutunud Teie linnaosas?

Tagavaraks, kui inimene hakkab raikima
linna iildplaneeirngust ja teistest arengu-
ja planeeringudokuentidest (ise seda vilja
ei pakukski): Kui palju iildse Te ise ja
inimesed siivenevad linna iildplaneeringusse
ja teistesse linna arengudokumentidesse?
Kuidas neis dokumentides voiks Teie
linnaosa paremini arendada?

(vaade iiilirniku ja omaniku rollidele
iitirniku pilgu libi; valmisolek
aktiivsemaks iiiirnike kogukonnaks)

Kuidas Te iildiselt kommenteeriksite
iitirnike diguseid ja iilirniku staatust Eesti
ja Tartu eluasemeturul? Kuidas iilirnike
oiguseid paremini kaitsta? Milline oleks
vajalik suund — litkkumine selles suunas, et
rohkem olekski omanikke? litkumine selles
suunas, et tilirimine oleks normaalsus ja
titirike digused kaitsud? Kes vajab rohkem
oigusi, omanik voi lilirnik? Milline erienvus
on lithiajalistel ja pikaajalistel itiirnikel?

On Teil endal eluaseme viljaiiiirimise
kogemust? Niiteks mujal Tartus voi Eestis.
Kuidas Te sellest vaatenurgast
kommenteeriksite omaniku ja titirniku rolli
oma kodumaja ja koduiimbruse
kujundamisel?

Tagavaraks: Kuidas on tiiirimiskultuur ajas
muutunud? Niiteks ndoukogude ajal,
viimaste aastakiimnete jooksul?

Kuidas saavutada 6ige tasakaal, et
kortermaja, selle iimbruse ja linnaosa
teemades riagiksid piisavalt kaasa nii
omanikud kui iiiirnikud? Kuidas hindate
praegust olukorda? Kuidas omanike ja
titirnike huvid kokku sobitada? Milles
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kortermaja, selle iimbruse ja linnaosa peaksid titirnikud rohkem kaasa radkima?
teemades riagiksid piisavalt kaasa nii
omanikud kui iiiirnikud? Kuidas hindate
praegust olukorda? Kuidas omanike ja
tiirnike huvid kokku sobitada?
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Lisa 2. Koodipuu (niide koodipuu iilesehitusest)

¥ Kaasa raakimine uldiselt

Omanik
kogukonna tunde puudumine ei huvita
Uldandmed ei kaasata
varasemalt piirkonnas elanud kui dratab tahelepanu/huvitab
varasemalt Girinud on erinevus
Ulirituru reguleerimine Utirnik
mustalt Glrimine ¥  Kortermaja arendustegevused
Ulirnikku tunnused Aktiivsemad iilirnikud
liihiajaline tiirnik » | Kortermaja arendus
pikaajaline ttirnik Tihedam suhtlus (O)
tulevikus omanik »  korteriiihistud
oigused rollide erinevus

»  vihene suhtlus (U vaade)
vahene suhtlus (O vaade)
¥ Kortermaja umbruse arendustegevused
»  Huvi planeerimisdokumentidesse
omaniku huvi
P dirniku huvi
¥  Linnaosa arendustegevus
»  Annelinn
14 Kaasaraakimine linnaosa arendustegevused
»  Mustamie
¥ Omanike ja tirnike kaasamine tldiselt
omanikke huvitavad teemad
utrnikke huvitavad teemad
¥ | Omaniku tunnused
omaniku ja ttrniku vaheline suhtlus

oigused
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