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Annotatsioon
Kortermajade renoveerimine kahanevas linnas Narva néitel

Kéesolev bakalaureusetod kasitleb, kuidas toimub korterelamute renoveerimine Narva linnas.

Uurimus keskendub renoveerimist mdjutavatele teguritele kahaneva linna kontekstis.
Analiis pdhineb statistilistel andmetel ja poolstruktureeritud intervjuudel kohalike osapooltega.

Tulemused nditavad, et renoveerimist piiravad majanduslikud tegurid, demograafilised muutused

ning organisatsioonilised ja institutsionaalsed takistused.

Jareldusena selgub, et kahanevas linnas toimib renoveerimine eelkdige kohanemisstrateegiana,

mitte pelgalt turupdhise protsessina.

Mérksdnad: kahanev linn, korterelamud, renoveerimine, Narva, elamumajandus.
CERCS kood: S230 — Sotsiaalne geograafia.

Annotation

Renovation of Apartment Buildings in a Shrinking City on The Example of Narva

This bachelor’s thesis examines how the renovation of apartment buildings in Narva is going. The

study focuses on factors influencing renovation in a shrinking city context.
The research is based on statistical analysis and semi-structured interviews with local stakeholders.

The results show that economic constraints, demographic changes, and organisational and

institutional barriers limit renovation activity.

The study concludes that renovation in a shrinking city functions primarily as an adaptation

strategy rather than a market-driven process.
Keywords: shrinking city, apartment buildings, renovation, Narva, housing.

CERCS code: S230 — Social geography.
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1. Sissejuhatus

Korterelamute renoveerimine on uks olulisemaid suundi t&dnapdevases Eesti elamumajanduse
poliitikas, eriti seoses energiatdhususe parandamise ja olemasoleva elamufondi kasutusea
pikendamisega. Suur osa Eesti korterelamutest on ehitatud 20. sajandi teisel poolel ning vajab
tdnaseks ulatuslikku rekonstrueerimist (Paadam & Ojamée, 2014). Sellega seoses on riik
kujundanud toetusstisteemi, mille eesmark on soodustada elamufondi uuendamist ja parandada

elukeskkonna kvaliteeti (Majandus- ja taristuminister, 2025).

Samas erineb renoveerimise aktiivsus méarkimisvaarselt erinevate piirkondade ja linnade vahel
(CEESEN-BENDER, 2025). Kui suuremates ja majanduslikult dinaamilisemates linnades toimub
korterelamute rekonstrueerimine suhteliselt aktiivselt, siis mitmetes perifeersetes linnades, mida
iseloomustavad rahvastiku vahenemine ja sotsiaal-majanduslikud piirangud, on see protsess
marksa aeglasem (CEESEN-BENDER, 2025). See viitab vajadusele analiitisida p&hjalikumalt

tegureid, mis mojutavad renoveerimisprotsesside kulgu erinevates territoriaalsetes kontekstides.

Narva on ks iseloomulikumaid néiteid linnast, kus need erinevused avalduvad eriti selgelt. Linn
seisab juba pikemat aega silmitsi rahvastiku vahenemise, elanikkonna vananemise ning piiratud
majanduslike v@imalustega (Servinski, 2020). Samal ajal koosneb suur osa Narva elamufondist
ndukogude perioodil ehitatud korterelamutest, mis vajavad moderniseerimist (Kocenovskij, 1991).
Sellistes tingimustes omandab renoveerimine lisaks tehnilisele ka selge sotsiaal-majandusliku

modtme, olles oluline vahend elukeskkonna kvaliteedi séilitamisel.

Vaatamata riiklike toetusprogrammide olemasolule toimub Narvas korterelamute renoveerimine
margatavalt aeglasemalt kui paljudes teistes Eesti linnades (Nikolajev, 2024). See tdstatab
uurimisprobleemi, mille keskmes on selle erinevuse pdhjuste selgitamine. Ké&esoleva t60
uurimisktsimus on, miks toimub Narvas kui kahanevas linnas, korterelamute renoveerimine

markimisvéaarselt aeglasemalt kui teistes Eesti linnades.

T6O eesmérk on tuvastada ja analliisida tegureid, mis mdjutavad korterelamute renoveerimise
madalamat tempot Narvas. Erilist téhelepanu pdodratakse majanduslikele, sotsiaalsetele ja
institutsionaalsetele tingimustele, milles renoveerimisotsuseid tehakse, sealhulgas renoveerimise
maksumuse ja Kkorterite turuvéartuse suhtele, elanike maksevdimele, riiklike toetusmeetmete

toimimisele ning korterithistute rollile otsustus- ja elluviimisprotsessis.

Eesmargi saavutamiseks kasutatakse t60s nii kvantitatiivseid kui ka kvalitatiivseid

uurimismeetodeid. Empiiriline analtilis p&hineb statistilistel andmetel ja renoveerimisprojektide



ulevaatel ning intervjuudel kohalike institutsioonide esindajate ja korterithistute juhtidega. See

vOimaldab kasitleda uurimisprobleemi nii makrotasandil kui ka praktilise kogemuse kaudu.

Too koosneb mitmest osast. Esimeses osas késitletakse kahanevate linnade konteksti ja Narva
arengut. Teises osas analtsitakse linna elamufondi kujunemist. Kolmandas osas vaadeldakse
renoveerimise teoreetilisi ja institutsionaalseid aspekte. Neljandas osas kirjeldatakse kasutatud

andmeid ja meetodeid. T60 Idpuosas esitatakse tulemuste analiis ja arutelu.



2. Kahanev linn

2.1. Kahanevate linnade kujunemine

20. sajandi teisel poolel ja 21. sajandi alguses on urbaniseerumine kujunenud domineerivaks
globaalseks demograafiliseks protsessiks (Montgomery, 2008). Enamikku maailma riike
iseloomustab linnarahvastiku osakaalu kasv ning majandustegevuse koondumine linnadesse
(United Nations Department of Economic and Social Affairs, 2025). Samas on selle protsessi
kdrval Uha selgemalt esile kerkimas vastupidine néhtus — Uksikute linnade ja linnapiirkondade
pikaajaline rahvastiku ning funktsioonide vahenemine (Ma et al., 2025). Selliseid linnu

téhistatakse teaduskirjanduses mdistega kahanevad linnad (shrinking cities).

Oluline on réhutada, et kahanevad linnad ei ole marginaalne ega haruldane néhtus. Vastupidi, need
on laialdaselt levinud nii Euroopas kui ka Pdhja-Ameerikas ning puudutavad nii véikeseid ja
keskmise suurusega linnu kui ka endisi suuri téostuskeskusi (Martinez-Fernandez et al., 2012;
Zhai et al., 2022). Seega késitleb kaasaegne urbanistika kahanevust (shrinkage) globaalse linnalise

arengu struktuurse elemendina, mitte ajutise korvalekaldena ,,normaalsest kasvumudelist.
2.2. Mdaiste kahanev linn ja kahanemise kriteeriumid

Madistet kahanev linn kasutatakse linnade Kirjeldamiseks, kus rahvaarvu vahenemine toimub
pikaajaliselt ning sellega kaasnevad ulatuslikud majanduslikud, sotsiaalsed ja ruumilised
muutused (Tarus et al., 2022). Erinevalt luhiajalistest demograafilistest kGikumistest kasitletakse
kahanemist kui struktuurset protsessi, mis peegeldab stigavamaid muutusi linnaststeemis (Sroka,
2022).

Rahvusvahelises teaduskirjanduses puudub (ks universaalne ja rangelt piiritletud definitsioon
kahanevale linnale. Euroopa Liidu jargi on kahanev linn tihedalt asustatud linnaline ala, kus on
taheldatud rahvaarvu véhenemist véhemalt viie aasta jooksul enam kui 0,15% aastas ning samal
ajal toimuvad majanduslikud Gmberstruktureerumised, millega kaasnevad struktuurse Kriisi

tunnused (European Commission, Joint Research Centre, 2021).

Oluline on siiski réhutada, et nimetatud rahvastiku vahenemise kriteerium ei ole iseseisvalt piisav
kahaneva linna maaratlemiseks. Tegemist on eelkdige operatiivse statistilise lavendiga, mida
kasutatakse linnade vordlevaks Klassifitseerimiseks (European Commission, Joint Research
Centre, 2021). Ainutksi vaike, kuid pusiv rahvaarvu langus ei tédhenda tingimata linnalist
kahanemist, kui sellega ei kaasne laiemad struktuursed muutused. Seetdttu rdhutatakse

teaduskirjanduses, et kahanemise tuum seisneb mitte niivord demograafilises néitajas, kuivord



selle protsessi susteemses ja mitmemaddtmelises iseloomus (European Commission, Joint Research
Centre, 2021).

Kahanevat linna iseloomustavad lisaks rahvastiku véhenemisele mitmed omavahel seotud
nahtused. Nende hulka kuuluvad deindustrialiseerumine ja tootmisbaasi vahenemine, tédkohtade
kadumine, maksutulu langus ning kohaliku majanduse ndrgenemine (Le Borgne, 2024).
Ruumilises plaanis avaldub kahanemine elamufondi tuhjenemises, kinnisvara vééartuse languses
ning olukorras, kus olemasolev taristu tletab tegelikke vajadusi (Haase et al., 2014). Sotsiaalses
md6tmes kaasneb kahanemisega sageli elanikkonna vananemine, noorema ja kvalifitseerituma
to6jou valjaranne ning sotsiaal-majandusliku ebavordsuse siivenemine (Haase et al., 2014;

Martinez-Fernandez et al., 2012).
2.3. P6hjused, mis tingivad kahanevate linnade kujunemise

Kahanemise pdhjused varieeruvad soltuvalt regionaalsest kontekstist, kuid teaduskirjanduses
tuuakse esile mitu korduvat tegurit. Uheks olulisemaks neist on deindustrialiseerumine, mis on
seotud linna kujundavate ettevdtete sulgemise vdi tegevuse vahenemisega (Martinez-Fernandez et
al., 2012). Toostusliku hdive kadumine toob kaasa todealise elanikkonna valjavoolu ning 66nestab

omavalitsuste finantsilist jatkusuutlikkust (Martinez-Fernandez et al., 2012).

Postsotsialistlikes riikides on tdiendavaks teguriks olnud siisteemne transformatsioon pérast
sotsialistliku majandusmudeli kokkuvarisemist (Haase et al., 2014). Jarsu uleminekuga
turumajandusele kaasnes privatiseerimine, ebaefektiivsete ettevdtete sulgemine ja rande
intensiivistumine, mis mdjutas eriti tugevalt monofunktsionaalseid toostuslinnu (Haase et al.,
2014).

Teisteks olulisteks kahanemise pohjusteks on eeslinnastumine ilma kompenseeriva kasvuta,
demograafiline vananemine ja stindimuse langus ning valis- ja siserdnne dinaamilisematesse
linnapiirkondadesse (Martinez-Fernandez et al., 2012). Koos kujundavad need protsessid linna

rahvastiku ja funktsioonide pisiva kahanemise trajektoori.
2.4. Rahvusvahelised kahanevate linnade néited

Uheks enim uuritud kahaneva linna néiteks on Leipzig Saksamaal. Parast Saksamaa taastihinemist
seisis linn silmitsi kiire rahvaarvu véhenemisega, ajavahemikul 1989-1998 kaotas Leipzig
ligikaudu 100 000 elanikku intensiivse rande tottu Saksamaa la&nepoolsetesse lildumaadesse,
mida stivendas toostusbaasi lagunemine ja hdive vahenemine toostussektoris (Haase et al., 2017).
Elamufondi massiline tiihjenemine ja linnakoe degradeerumine viisid nn ,,perforeeritud linna“

kujunemiseni, kus tihimikud muutusid pulsivaks osaks linnastruktuurist (Florentin, 2011).



Vastusena kahanemisele tootati Leipzigis vélja kahanemise juhtimise strateegiad, sealhulgas liigse
elamufondi lammutamine ning linnaliste funktsioonide kohandamine véiksema elanikkonnaga
(Rink et al., 2010).

Ameerika Uhendriikides on klassikalisteks kahanevateks linnadeks Detroit ja teised nn “Roostevoo
linnad” (Hwang et al., 2023). Autotodstuse pikaajaline deindustrialiseerumine t6i kaasa jéarsu
tookohtade kadumise, elanikkonna massilise valjavoolu ning tihjade kruntide ja hoonete arvu
kasvu (Hwang et al., 2023). Nendes linnades on arenenud ,,parempoolne* kontseptsioon, mis
eeldab taristu ja hoonestatud keskkonna viimist vastavusse tegeliku elanike arvuga (Meng et al.,
2025).

2.5. Kahanevate linnade naited Eestis

Kahanevad linnad Eestis kujunesid peamiselt postsotsialistliku transformatsiooni tulemusena
parast 1991. aastat (Gebauer et al., 2023). NSV Liidu lagunemine t6i kaasa kiirendatud
deindustrialiseerumise, linnadele oluliste ettevotete sulgemise voi tootmismahtude véhenemise,
ulemineku turumajandusele ning varasemate majandussuhete katkemise (Marksoo et al., 1995).
Nende protsessidega kaasnes to6puuduse kasv, valjarande intensiivistumine ning stndimuse

langus, mis kinnistas pikaajalise rahvastiku véhenemise (Pavlova 2025, cit. Haase 2021).

Kdnekateks ndideteks on lda-Virumaa toostuslinnad Kohtla-Jarve ja Sillamde. 1989. aastal elas
Kohtla-Jarvel umbes 62 000 inimest, kuid pérast pdlevkivitoostuse Umberstruktureerimist on
elanike arv vahenenud enam kui poole vdrra (Pavlova, 2025). 2025 elas Kohtla-Jarvel 32 839
inimest (Statistikaamet, 2025a). Sillamael elas 1989. aastal 20 561 inimest ning juba 1990. aastatel
algas pusiv rahvastiku véhenemine seoses varasema tootmisbaasi kadumisega (Pavlova, 2025).

Sarnase demograafilise trajektooriga on ka Valga, kuid selle kahanemise pdhjused erinevad
toostuslinnadest. Valga on Lduna-Eestis asuv piirilinn, mis on kujunenud oluliseks
raudteesdlmeks Eesti ja Léati vahel. Parast NSV Liidu lagunemist ja geopoliitiliste piiride
muutumist vahenesid transiidimahud ning linna roll piirkondlikes liikumisvoogudes ndrgenes
(Joenniemi & Sergunin, 2011). Samal ajal slvenes territoriaalne polariseerumine:
majandustegevus ja tookohad koondusid peamiselt Tallinna ja Tartusse, samas kui Valga jai
peamistest kasvukeskustest kdrvale (OECD, 2025). Perifeerne asend tahendab siin kaugust riigi
peamistest majanduskeskustest ning ndrgemat I6imumist kaasaegsete kapitali- ja
toohdivevoogudega, mis on soodustanud noore ja to0ealise elanikkonna valjarannet (Morgan,
2019).



2.6. Narva kui kahanev linn

Alates 1990. aastate algusest on Narva rahvaarv néidanud pusivat kahanemistrendi (Marksoo et
al., 1995). 1989. aasta rahvaloenduse andmetel elas linnas 81 221 inimest, mille jarel hakkas
elanike arv jarjepidevalt vahenema. Demograafiline langus on tingitud nii loomulikust iibest kui
ka randesaldost ning on pikaajalise iseloomuga, piirdumata tiksikute kriisiperioodidega (Servinski,
2020). Keskmiselt vdib Narva rahvaarvu véhenemist postsovetlikul perioodil hinnata ligikaudu

1,5 % aastas, mis viitab demograafilise protsessi struktuursele iseloomule. Joonisel 1 on esitatud

Narva elanike arv 1989—2026

graafik, mis kajastab selgelt Narva elanike arvu pusivat vahenemise trendi.
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Joonis 1. Narva elanike arv 1989 — 2026 (Eesti linnade ja valdade liit, Eesti VVabariigi maakondade,
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Olulise tervikpildi kujundamiseks on vaja arvestada ka Narva elanikkonna vananemise
probleemiga. Narva rahvastikuptramiid 2025. aasta seisuga (Joonis 2) néitab deformeerunud
struktuuri, mis on iseloomulik vananevale ja kahanevale linnale. Kd&ige arvukamad on
vanuserihmad 50 — 69 aastat, mis viitab eel- ja pensioniealiste elanikkonnagruppide
domineerimisele. Samal ajal on piramiidi alus (0 — 14 aastat) selgelt kitsam kui keskmised ja
vanemad vanuserihmad, mis osutab madalale sindimusele ja ndrgale demograafilisele
taastootmisele. Noorte téisealiste (20 — 34 aastat) osakaal on samuti suhteliselt véike, mis vdib
peegeldada valjarannet ning todealise elanikkonna vahenemist. Vanemates vanuseriihmades (70+
aastat) on selgelt ndha naiste Ulekaalu. Seega iseloomustab Narva demograafilist struktuuri mitte
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ainult rahvaarvu vahenemine, vaid ka selle vananemine. Suur 50 — 69 aastaste osakaal tdéhendab,
et lahi- ja pikemaajalises perspektiivis suureneb vanuseline koormus, mis mdjutab otseselt

sotsiaal-majanduslikke protsesse.

Narva rahvastikupiiramiid 2025. aasta seisuga
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Joonis 2. Narva rahvastikuptramiid 2025. aasta seisuga (Statistikaamet b, 2025)

Narva majanduslik arengutrajektoor on tihedalt seotud ndukogude perioodi todstusparandiga
(Martinez, 2020). Suurte todstusettevotete sulgemine ja Umberkujundamine, sealhulgas
Kreenholmi manufaktuuri ja Baltietsi! tehase tegevuse 18ppemine, tdid kaasa markimisvairse
hulga tookohtade kadumise ning linna majandusliku baasi nérgenemise (Eurofound, 2007
Martinez, 2020). Kahanemise ruumilised tagajarjed Narvas avalduvad elamufondi tlepakkumises,
eluasemendudluse vahenemises ning vajaduses hinnata Umber lahenemisviisid korterelamute

haldamisele (Martinez & Kljavin, 2025). Selles kontekstis muutub elamufondi renoveerimine

! Tehas mida rajati 1947. aastal haruldaste muldmetallide tootmisega seotud tehnoloogiate
valjatodtamiseks. Oli sajalane tehas ja kaartidel mérgistatikse nime “Postkast number 2”. Suletati 1993.
aastal.
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kahaneva linna tingimustes mitte ainult tehniliseks, vaid ka strateegiliseks linnalise arengu

ulesandeks.
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3. Narva linna areng parast |1 maailasdda

3.1. Narva enne Il maailmasdda

Maailmas6dade vahelisel perioodil oli Narva arenenud to6stuslik piirilinn Eesti VVabariigis, milles
oli vélja kujunenud ajalooline ja linnaplaneerimislik struktuur (Tuuder et al., 2020). Parast Tartu
rahulepingu solmimist 1920. aastal liideti linna koosseisu ka Narva joe paremal kaldal asunud
eeslinn (praegune lvangorod), mis laiendas linna territooriumi (Tuuder et al., 2020). 1939. aastaks
ulatus Narva rahvaarv ligikaudu 22 tuhande inimeseni, kusjuures 1934. aasta rahvaloenduse
andmetel moodustasid eestlased umbes 66 % elanikest ning arvukuselt teise riilhma, veidi Ule
veerandi elanikkonnast moodustasid venelased (Martinez, 2018; Tuuder et al., 2020). Linna
majanduslikku arengut kujundasid suured ettevotted, eeskétt tuntud Kreenholmi manufaktuur,
mille kdrvale oli juba 20. sajandi alguseks kujunenud eraldiseisev to6lisasula (Kocenovskij, 1991).
Tanu tekstiilitdostusele ja jdesadama tegevusele sailitas Narva 20. sajandi esimesel poolel olulise

majandussdlme staatuse (Kocenovskij, 1991).

Linna ajalooline tuumik kujunes valja juba Rootsi perioodil ning sailitas barokse
planeeringustruktuuri kuni 1944. aastani (Tuuder et al., 2020). Vanalinna iseloomustas regulaarne
tdnavavork suletud perimetraalse hoonestusega peamiselt Raekoja platsi Umber ja kaubanduslike
magistraalide ddres (Tuuder et al., 2020). Bastionide ja kindlustuste siisteem jatkas lossi imbruses
linnaehituslike piiride ja Narva panoraami visuaalsete dominantide madratlemist (Kocenovskij,
1991). Vanalinna Umber kasvasid 20. sajandi alguseks uued elamupiirkonnad ja eeslinnalised
asundused, peamiselt puitelamualad, sealhulgas Kreenholmi to6liskvartal Idunaosas (Tuuder et al.,
2020). Seega h6lmas linna territoorium 1930. aastate I8puks ajaloolist tuumikut, joedérset
t00stusvoondit ning laienevaid elamukvartaleid, moodustades struktuurselt korrastatud linna
selgelt valjendunud sotsiaalse ja ruumilise diferentseerumisega (Kocenovskij, 1991).
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Narva 1920

Joonis 3. Narva Vanalinna vaade 1920. aastal. Foto: Karl Noormagi

3.2. SOja tagajarjed

Teise maailmas@ja kaigus hévitati Narva peaaegu taielikult. 17. augustil 1941 vallutasid linna
Saksa véed, kusjuures okupatsiooni varases etapis Narvas olulisi purustusi ei toimunud
(Kocenovskij, 1991). Olukord muutus 1944. aastal, kui Punaarmee alustas pealetungi Narva
suunal. Linna tabasid massilised 6hu- ja suurtikirinnakud, millest kbige laastavamad olid
pommitamised 6. ja 8. martsil 1944. aastal (lvask, 2015). Nende riinnakute tagajarjel héavitati suur

osa ajaloolisest hoonestusest, sealhulgas ainulaadne vanalinn (Kocenovskij, 1991).

Parast lahinguid taandusid Saksa tksused ning 26. juulil 1944 sisenesid ndukogude vaed tlihjaks
jaanud Narva linna (Kocenovskij, 1991). Selleks ajaks oli linn rusudes, erinevatel hinnangutel oli
séilinud vaid umbes 6% sGjaeelsest hoonestusest (Kocenovskij, 1991). Umbes 3200 Narva
sOjaeelsest hoonest oli enam-vahem terveks jaanud vaid umbes 200, ning vanalinna alal ei olnud
alles Uhtegi tervet hoonet (Tuuder et al., 2020). Praktiliselt taielikult oli havitatud linna
infrastruktuur, sealhulgas toostusrajatised ja elamufond (Kocenovskij, 1991). Need

katastroofilised purustused tahendasid Narva linnaruumilise keskkonna sisulist uut tlesehitamist.
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Joonis 4. Raekoja plats 1944. aastal. Eesti SGjamuuseum, AM F 28445:1. Varvid on lisatud
tehhisintelektiga ChatGPT.

3.3. Linnaplaneerimine ja linna taastamine

Sojajargset  Narva arengut iseloomustas vajadus linnaplaneerimise  radikaalseks
umbermdtestamiseks olukorras, kus ajalooline hoonestus oli peaaegu téielikult hé&vinud
(Kocenovskij, 1991). Esimestel sdjajargsetel aastatel sai esmatéhtsaks elutéhtsa taristu ja elamute
taastamine, kuid paralleelselt sellega hakkasid juba 1940. aastate keskel kujunema linna edasist

ruumilist arengut késitlevad kontseptuaalsed ettekujutused.

Esimene Narva taastamise uldplaan tootati vélja 1945. aastal arhitekt Anton Soansi poolt ning selle
aluseks oli pdhimdte séilitada sBjaeelne planeeringustruktuur, eelkdige ajaloolise keskuse
tdnavavork (Kocenovskij, 1991). Projekti materjalides réhutati kujunenud linnaruumilise ansambli
vadrtust ning vanalinna taastamist selle endistes piirides késitleti prioriteetse ja paljuski loomuliku
ulesandena Narva kanti esmajarguliselt taastatavate linnade nimekirja. 1940. aastate |8pus
maadratleti ka kaitsevoondid, mis hdlmasid vanalinna territooriumi, mis kinnistas formaalselt kursi

ajaloolise parandi sailitamisele (Alatalu, 2024).
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Juba 1940. aastate I6puks sai selgeks, et purustuste ulatus ja piiratud materiaalsed ressursid
muutsid sOjaeelse Narva taieliku taastamise keerukaks (Kocenovskij, 1991). Aastatel 1947-1951
tootati arhitekt O. Keppe juhtimisel valja uus Gldplaan, mis arvestas suuremal mééral s6jajargseid
olusid (Alatalu, 2024). Linna territoriaalne areng kavandati suunata peamiselt pdhja- ja
ld&nepoolsetesse suundadesse, kus sailisid uusehituseks sobivad vabamad alad (Kocenovskij,
1991). Sel perioodil toimus jark-jarguline eemaldumine ideest taastada ajalooline keskus endisel
kujul ning Uiha enam p&0rati tdhelepanu uute avalike ruumide ja elamupiirkondade kujundamisele
valjaspool vanalinna (Alatalu, 2024). Traditsiooniline Raekoja plats, mis mangis s6jaeelses Narvas
keskset rolli, kaotas sdjajargsel perioodil sisuliselt tahtsuse linna peamise avaliku keskusena
(Tuuder et al., 2020). Samal ajal séilitas 19. sajandil Tallinna maantee alguse juurde kujunenud
oluline transpordi- ja logistikasdlm Peetri plats oma tahtsuse ning seda késitleti tihe linna peamise

esindusvéljakuna (Tuuder et al., 2020).

1950. aastate alguseks sai selgeks, et Narva vanalinna havinud hoonestuse taielik taastamine selle
sOjaeelses vormis ei olnud eriti realistlik (Alatalu, 2024). Sel perioodil hakati projektides ja
linnaplaneerimisalastes aruteludes (ha sagedamini kasitlema keskpiirkondade arendamise
alternatiivseid vdimalusi, mis ei lahtunud kaotatud linnaruumilise keskkonna tapsest
rekonstrueerimisest, vaid uusehitusest stalinistliku perioodi arhitektuurivormide ja -p&himdtete

kasutamisel (Kocenovskij, 1991).

Siiski neid projektiettepanekuid ei realiseeritud. Pérast 1953. aastat, seoses arhitektuuripoliitika
muutumisega NSV Liidus, toimus Narvas nagu ka teistes ndukogude linnades loobumine
todmahukatest ja esinduslikest lahendustest ning eelistati 6konoomsemaid ja standardiseeritud
hoonestusvorme (Kocenovskij, 1991). Sel perioodil algas aktiivne rusustunud kvartalite
puhastamine ning prioriteediks sai tlupelamuehituse arendamine (Kocenovskij, 1991).

Hoolimata loobumisest varaste sdjajargsete projektide realiseerimisest mdjutas 1940. aastate 16pu
ja 1950. aastate alguse planeerimiskogemus linna edasist arengut. 1950. aastate keskpaigaks
kujunesid Narvas vélja uue planeeringustruktuuri alused, milles s&ilisid moningad sdjaeelsed
tdnavavorgu elemendid ja ruumilised orientiirid, kuid samal ajal tugevnesid funktsionaalse
moderniseerimise ja hoonestuse tihendamise protsessid. Nendes raamides toimus linna edasine

areng kogu 20. sajandi teisel poolel (Kocenovskij, 1991).

Taiendava kontekstina Narva sdjajargse arengu maistmiseks toimib 1967. aastal Salme NGmmiku
koostatud Eesti NSV toostuse paiknemist ja harulist struktuuri kajastav kaart (Joonis 5). Kaardil
on Narva kujutatud kui tks vabariigi suurimaid to6stuskeskusi, millel oli selge spetsialiseerumine
elektrienergia tootmisele ja kergetoostusele, mis peegeldab selle votmerolli Kirde-Eesti

majanduses. See ruumiline iseloomustus vdimaldab ké&sitleda Narva sOjajargset
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linnaplaneerimislikku arengut mitte eraldiseisvana, vaid tihedas seoses kogu liidu ja vabariigi
toostuspoliitikaga, mille keskmes olid funktsionaalne tsoneerimine, suurtgostuse paigutamine ning

sellele vastava elemusehitise kujundamine.
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Joonis 5. Eesti NSV t60stuse paiknemine ja struktuur, 1967. (Ndmmik, 1970)
3.4. Masselamuehitus aastatel 1950-1980

Sdjajargne elamuehitus Narvas algas 1940. aastate I6pus ning toimus stalinistliku arhitektuuri- ja
linnaplaneerimismudeli raames, mis oli fikseeritud aastate 19471952 tldplaanides (Tuuder et al.,
2020). Stalinistlikule elamuehitusele olid iseloomulikud massiivsed mahud, fassaadide
simmeetrilised kompositsioonid, klassikalise arhitektuuri elemendid ning suhteliselt suured
korterid kbrgete lagede ja parendatud planeeringuga (Ptichnikova & Antyufeev, 2018). Taolisi
maju kasitleti mitte ainult elamutena, vaid ka linna ideoloogilise ja urbanistliku ilme olulise osana.
Kuid juba 1950. aastate alguses sai selgeks, et stalinistlik elamuehituse mudel ei suutnud kiiresti
kasvava rahvaarvu ja piiratud ressursside tingimustes lahendada teravat elamuprobleemi
(Zubovich-Eady, 2013). Korge ehitusmaksumus, pikad valmimisajad ja orienteeritus
individuaalsetele arhitektuursetele lahendustele olid vastuolus (lesandega tagada massiliselt
elamispinda (Zubovich-Eady, 2013). S6jajargsel perioodil méngis tliipelamuehitus olulist rolli
Narva elamupiirkondade kujundamisel. Samal ajal eelistati kogu NSV Liidus 1950. aastate teisel

poolel standardiseeritud elamute massilist rajamist, mis said tuntuks nn “hrustsovkadena”
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(Zubovich-Eady, 2013). Selle varajast etappi esindasid seeria 1-317 majad, mille ehitamist alustati
1950. aastate 16pus (Kocenovskij, 1991). Selle seeria hooned olid tavaliselt tulpilised nelja- kuni
viiekorruselised elamud lakoonilise ja ratsionaalse arhitektuurse lahendusega. Korterite
planeeringut iseloomustas range ratsionaliseerimine — véiksed dldpinnad, kuni 4,5 ruutmeetri
suurused kompaktsed koogid, thitatud sanitaariiksused ning mitmel juhul labikdidavad toad.
Vorreldes stalinistlike majadega tédhendas see elamismugavuse jarsku vahenemist, kuid
pohimdtteliseks uuenduseks sai iga pere jaoks eraldi korteri tagamine. Narvas ehitati sellesse

seeriasse kuuluvaid maju 120. Varase masselamuehituse tutpiliseks naiteks on 1960. aastal Radtli

tdnavale pustitatud seeria 1-317 elamu (Joonis 6).

Joonis 6. Tudpehitis 1-317, Radtli 2, Google maps

1960. aastatel jatkus Narvas masselamuehituse areng, mis oli seotud Uleminekuga veelgi
ratsionaliseeritumatele ja rohkem standardiseeritud hoonestusvormidele. Selle etapi
iseloomulikuks nditeks oli seeria 1-318 levik, mis kujutas endast varasemate tilpelamute
edasiarendust ning mida kasutati laialdaselt Narva mikrorajoonide hoonestamisel (Kocenovskij,
1991). Vorreldes seeriaga 1-317 erinesid seeria 1-318 majad ratsionaalsema arhitektuurse
lahenduse ning Kkorterite parendatud planeeringu poolest, korterid muutusid suuremaks, kddgid
avaramaks ning tualett ja vannituba olid eraldatud. Taolisi maju leidub eelkdige Kreenholmi ja
Soldina piirkondades. Veidi hiljem projekteeriti ka seeria veidi moderniseeritud variant 1E-318.
Selle etapi néiteks on 1970. aastal Kreenholmi tdnavale ehitatud seeria 1E-318 elamu (Joonis 7).
Selle seeria kasutamine oli iseloomulik eelkBige uusasustuspiirkondadele, sealhulgas Kreenholmi
rajoonile, kus kujunesid ulatuslikud Ghetaoliste viiekorruseliste elamute kvartalid.
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Joonis 7. Tudpehitis 1-318, Kreenholmi 24, Google maps

Kocenovskij (1991) jargi toimus 1970. aastatel Narvas heksakorruseliste tliippaneelelamute
levik, mis oli seotud tO6stuslike ehitusmeetodite juurutamise ning vajadusega suurendada
elamupiirkondade hoonestustihedust. Uheksakorruselised tehases toodetud paneelidest majad
erinesid modulaarse fassaadistruktuuri, korduvate planeeringulahenduste ja minimalistliku
arhitektuurilise kujunduse poolest. Sellised hooned kujutasid endast uut etappi elamuehituses,
moodustades  Ulemineku  massilistelt  viiekorruselistelt —elamutelt  suuremddtmelisema
tliphoonestuse suunas ning avaldades markimisvéarset moéju Narva elamupiirkondade
ruumilisele korraldusele 20. sajandi teisel poolel. 1960. aastate I6pust algas Narvas aktiivne
theksakorruseliste elamute ehitamine. Nende peamisteks paiknemispiirkondadeks said Soldina ja
Pahkliméde kvartalid, kus Kkujunes véalja mitmekorruseline mikrorajoonide hoonestus
tuupprojektide alusel. Uheksakorruselised elamud paiknesid valdavalt mikrorajoonihoonestuse
koosseisus ja kujunesid oluliseks elemendiks hilisndukogudeaegse Narva ruumilises struktuuris.
Uheksakorruselised hooned moodustasid mérkimisvéarse osa linna elamufondist 1980. aastaks
moodustasid selle korruselisusega hooned ligikaudu 43% Narva avalikust elamufondist
(Kocenovskij, 1991).
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Joonis 8. Vaade 12- korruselise elamu ehitusele Narvas (Puskini 20). Foto: Gunnar Loss. Vérvitud
tehhisintelektiga ChatGPT.
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3.5 Elamuehituse ruumilise jaotumise anallits vastavalt ehitusperioodidele

Narva mitmekorruselise elamuehituse ruumilise jaotuse analtlisiks kasutati autori koostatud kaarti
(Joonis 9), mis pdhineb Ehitisregistri andmetel ja kujutab elamuid nende ehitusperioodide ldikes.
Hoonete Kklassifitseerimine nende ehitusaja jargi voimaldab jéalgida linna elamufondi kujunemise
peamisi etappe ning n&ha, kuidas erinevad ehituslained on peegeldunud Narva territoriaalses
struktuuris. Kaart nditab mitte ainult tksikute hoonete vanust, vaid ka linnaplaneerimise

prioriteetide jarkjargulist muutumist linna s6jajargses arengus.

Ruumiline pilt viitab sellele, et varaseimad mitmekorruselised elamud ja esimesed sdjajargsed
elamuobjektid on seotud eelkdige ajalooliselt kujunenud linnaosade ning téostuslikult arendatud
aladega. Kdige vanemad hooned koonduvad Kreenholmi piirkonda, samas kui 1940.-1950. aastate
sOjajargne hoonestus on margatav linna kesk- ja idaosade laheduses, sealhulgas Vanalinna,

Kesklinna ja Juhkentali naabruses.

Jargmine etapp on selgelt seotud massilise elamuehituse laienemisega 1960. aastatel. Kaardilt on
naha, et just sel perioodil hakkavad mitmekorruselised elamud kujundama ulatuslikumaid
elamukvartaleid linna kesk-, l&ane- ja ldunaosas. Eriti selgelt avaldub sellise hoonestuse levik
Soldinas, Kesklinnas ja osaliselt Kreenholmis. Need alad peegeldavad dleminekut
industrialiseeritud elamuehitusele, mis oli suunatud elamufondi Kkiirele suurendamisele ja

tlupkvartalite kujundamisele (Kocenovskij, 1991).

Kdige ulatuslikum mitmekorruselise elamuehituse ruumiline laienemine langeb 1970.-1980.
aastatesse. Just need kiimnendid kujundavad suurimad ndukogudeaegse masselamuehituse alad,
mis on hésti eristatavad Soldina, P&hklimde ja Kreenholmi piirkondades. Linna pdhja- ja
loodeosas, eelkdige Pahklimdel, on eriti margatavad hilisndukogude elamualad, samas Kkui
Soldinas ja Kreenholmis avalduvad suured ja tihedamad tliipelamukvartalid. Sel perioodil muutub
linna elamustruktuur piirkonniti enam liigendatuks ning areng omandab selgelt perifeerse
iseloomu: uued kvartalid ei teki enam kompaktse ajaloolise tuumiku piires, vaid kaugematel
aladel, mis on seotud mikro-rajoonite tttipi elamuehituse loogikaga (Kocenovskij, 1991).

1990. aastate ja 2000. aasta jargse perioodi hoonestus on kaardil marksa tagasihoidlikum ning
valdavalt punktiline. Sellised hooned ilmuvad tksikute lisandustena juba kujunenud linnakoesse
ega loo uusi suuri mitmekorruselise elamuehituse piirkondi. See vdimaldab jareldada, et
tdnapdevane Narva mitmekorruselise elamuehituse planeeringuline struktuur kujunes peamiselt
20. sajandi teisel poolel, samas kui hilisem ehitus on olemasolevat elamufondi vaid lokaalselt

tédiendanud.
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4. Renoveerimine ja kahanev linn

4.1. Mida kasitatakse renoveerimisena korterelamute kontekstis

Korterelamute kontekstis ulatub mdiste ,,renoveerimine* kaugemale tavaparasest remondist voi
uksikute tehniliste puuduste kdrvaldamisest. Kaasaegses Euroopa ja riiklikus poliitikaraamistikus
kasitatakse renoveerimist eelkdige olemasoleva elamufondi energiatbhususe parandamise,
hoonete kasutusea pikendamise ning sisekeskkonna kvaliteedi tdstmise vahendina (European
Parliament and Council, 2024). Selle Iahenemise normatiivse aluse moodustab Euroopa Liidu
hoonete energiatdhususe direktiiv (European Parliament and Council, 2024), mis r6hutab
olemasoleva hoonefondi siisteemse ajakohastamise vajadust ning kohustab liikmesriike koostama
riiklikke renoveerimiskavasid. Direktiivi loogika kohaselt tihendab ,,ulatuslik renoveerimine*
sekkumist, mis hdlmab olulist osa hoone vélispiiretest ja tehnosusteemidest ning toob kaasa
markimisvaarse energiatarbimise véhenemise. Seega seostatakse renoveerimist Euroopa Liidu
tasandil otseselt energia- ja kliimapoliitiliste eesmarkide saavutamisega (European Parliament and
Council, 2024).

Vastavalt Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi koostatud dokumendile ,,Hoonete
rekonstrueerimise pikaajaline strateegia“ (2020) eristatakse Eestis korterelamute puhul terviklikku
rekonstrueerimist ja rekonstrueerimist Uksikute t00de kaupa (osaline). Osaline renoveerimine
hdlmab hoone (ksikute elementide uuendamist, néiteks fassaadi v0i katuse soojustamist, akende
vahetust voi kuttestisteemi moderniseerimist. Sellised meetmed vdivad parandada hoone tehnilist
seisukorda ja véhendada energiatarbimist, kuid ei pruugi viia hoone energiatGhususe klassi
slisteemse muutumiseni. Terviklik rekonstrueerimine kasitleb hoonet seevastu terviksiisteemina:
samaaegselt uuendatakse vélispiirdeid ja tehnoslsteeme (kiite, ventilatsioon, sooja vee siisteem),
vahendatakse soojuskadusid ning tagatakse nduetekohane ventilatsioon ja sisekliima. Selle
tulemusena saavutatakse mdddetav energiatdhususe paranemine ning paraneb ka elukeskkonna

kvaliteet (Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium, 2020).

Analidsides renoveerimisotsuste kujunemise protsessi, rohutab Kerttu Kuhi (2025), et
energiatbhususe parandamine on Uks keskseid tegureid, mis suunab korterelamutesse tehtavate
investeeringute loogikat. Ta néitab, et korterithistute otsused ei l&htu tUksnes hoone tehnilisest
seisukorrast, vaid kujunevad ka majandusliku tasuvuse ootuste, toetuste kattesaadavuse ning
riikliku poliitika mdjul. See viitab sellele, et renoveerimine Eesti tdnapdevases kontekstis ei ole

pelgalt ehitustegevus, vaid institutsionaalselt ja poliitiliselt raamitud protsess.

Vastavalt  Hoonete  rekonstrueerimise  pikaajalisele  strateegiale  (Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeerium, 2020) on eesmargiks viia enne 2000. aastat ehitatud hoonefond
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aastaks 2050 véhemalt energiamargise klassini C. Strateegia rohutab tervikliku rekonstrueerimise
prioriteetsust kui peamist mehhanismi selle eesmargi saavutamiseks ning ndeb ette kdrgema
toetusméara terviklikule rekonstrueerimisele vorreldes Uksikute t06de kaupa teostatava
rekonstrueerimisega (Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium, 2020). Kuigi tksikute téode
kaupa rekonstrueerimine on lubatud, on see energiatéhususe sihttasemete saavutamise seisukohalt

vahem tulemuslik.

SeetOttu kéasitatakse renoveerimist Eesti kehtivas normatiivses ja poliitilises raamistikus eelkdige
energiatdhususe parandamise instrumendina ning tervikliku ja osalise 1ahenemise eristus on seotud
saavutatava  energiasaastu ning  tehnilise ~ mdju ulatusega  (Majandus- ja

Kommunikatsiooniministeerium, 2020).

4.2. Miks on renoveerimine kahanevas linnas pigem ,,kohandamine* kui pelgalt

turg

Kahaneva linna kontseptsioon késitleb rahvastiku vahenemist mitte ajutise korvalekaldena, vaid
plsiva struktuurse muutusena linnaslsteemis. Kahanevat linna kirjeldatakse kui ruumi, kus
demograafilise langusega kaasneb majanduslik restruktureerumine, infrastruktuuri tlemaarasus
ning tasakaalutus ehitatud keskkonna ja tegelike elanikkonna vajaduste vahel (Oswaldt, 2005).
Kahanemise juures réhutatakse ka, et see kahanemine ei tdhenda tiksnes elanike arvu vahenemist,
vaid ka sotsiaalse koosseisu muutust, maksutulu kahanemist ning investeerimisaktiivsuse
ndrgenemist (Haase et al, 2014). Sellistes tingimustes réhutatakse Uha enam vajadust liikuda

kasvukeskse planeerimisparadigma juurest kohanevale, kahanemist arvestavale linnajuhtimisele.

Kahaneva linna kontseptsiooni raamistikus omandab korterelamute renoveerimine teistsuguse
tdhenduse vorreldes kasvavate linnadega. Growth machine’i teoorias kasitatakse linna
kapitaliseerimise objektina ning kinnisvara ajakohastamine on sageli seotud ootusega selle
turuvéartuse suurenemise suhtes (Logan & Molotch, 1987; Smith, 1996). Demograafilise languse,
elamufondi Ulepakkumise ja struktuurse vakantsuse tingimustes, mida on késitletud kahaneva
linna uurimustes (Oswalt, 2005; Haase et al., 2014), ei taga investeeringud elamufondi siiski
vOrreldavat hinnakasvu ning seisavad silmitsi piiratud turupdhiste stiimulitega. Sellistes oludes ei
saa renoveerimist seletada tiksnes turuloogikast lahtuva kasuootusega, vaid seda kasitatakse tiha

enam vahendina, mis vBimaldab kohaneda linnastusteemi struktuurse kahanemisega.

Haase et al. (2014) rbhutavad mitmetasandiliste riigikorralduste ning kontekstipdhiste
juhtimisstrateegiate tahtsust pikaajalise linnalise kahanemise tingimustes. Nende kasitluses ei ole
voimalik rakendada universaalset ,,iiks lahendus kdigile* 1dhenemist, vaid vajalik on arvestada

konkreetse linna arengutrajektoori, institutsionaalse raamistiku ja ruumiliste eripdradega. Sellises
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loogikas nihkub linnapoliitika kasvukesksest paradigmast kohanevatele ja stabiliseerivatele
strateegiatele, mille eesmark on toime tulla rahvastikukao, majandusliku Gmberstruktureerumise
ning sotsiaal-demograafiliste muutustega. Nendes tingimustes vdib elamufondi moderniseerimist
kasitada vahendina, mis aitab sdilitada linnakeskkonna kvaliteeti, ennetada edasist allakéiku ning
kohandada hoonestatud keskkonda vaheneva ja vananeva elanikkonna vajadustele (Haase et al.,
2014).

Eesti kontekstis avaldub institutsionaalse ja sotsiaal-majandusliku keskkonna mdju
renoveerimisotsustele eriti selgelt. K. Kuhi (2025) uuring nditab, et Kkorterelamute
rekonstrueerimisotsused ei kujune tiksnes tehnilise vajaduse alusel, vaid neid mdjutavad ka riiklik
poliitika, toetuste kattesaadavus ning ootused projekti majandusliku tasuvuse suhtes. See
vOimaldab késitleda renoveerimist piiratud turupdhise néudluse tingimustes protsessina, mis on

olulisel mééral vahendatud institutsionaalsete mehhanismide ja avaliku toetuse kaudu.

Seega vdib kahanev linn teoreetilises raamistikus korterelamute renoveerimist kasitleda ruumilise
kohanemise vormina demograafilise ja majandusliku kahanemise tingimustes. Erinevalt
kasvavatest linnadest, kus moderniseerimine on sageli seotud kinnisvara kapitaliseerimisega, on
kahanemise olukorras elamufondi uuendamine suuremal maéral suunatud linnakeskkonna
stabiliseerimisele ja edasise allakdigu ennetamisele (Haase et al., 2014). Renoveerimine aitab
vahendada energiatarbimist ning sdilitada hoonete tehnilist seisukorda, mis on eriti oluline
rahvastiku vahenemise ja taristu vananemise tingimustes (Kuhi, 2025). Sellistes oludes suureneb

riiklike toetusmehhanismide ja strateegilise planeerimise roll.
4.3. Eesti renoveerimissisteem

Korterelamute renoveerimine Eestis toimub tsentraliseeritud riikliku tugististeemi kaudu, mida
haldab Ettevdtluse ja Innovatsiooni Sihtasutus (EIS). 2022. aastal Gihendati varasemad sihtasutused
KredEx ja EAS (heks organisatsiooniks, kuid elamumajanduse meetmed jatkavad sisuliselt
KredExi varasemat poliitikat. Riik méaaratleb toetuste tingimused, energiatbhususe nduded ning
taotlusvoorude korralduse, kujundades seeldbi rekonstrueerimisprotsessi institutsionaalse
raamistiku (EIS, 2026).

Peamiseks instrumendiks on korterelamute rekonstrueerimise toetus (EIS, 2026). Toetus on
suunatud eelkdige terviklikule rekonstrueerimisele, mille kdigus uuendatakse hoone valispiirded
(fassaad, katus, sokkel), tehnostisteemid (kiite, ventilatsioon, sooja vee suisteem) ning parandatakse
energiatdhusust terviksusteemina . Toetuse méar sbltub saavutatud energiatdhususe tasemest ning

projekti ulatusest. Rekonstrueerimise eelduseks on energiaaudit, tehniline projekt ning
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energiatdhususe arvutused, mis kinnitavad hoone energiaklassi paranemist. Seega ei ole tegemist

uksikute remontt0tde toetamisega, vaid stisteemse energiatdhususe parandamisega (EIS, 2026).

Lisaks toetusele pakub EIS korterelamu laenugarantiid, mille eesmark on véhendada pankade
krediidiriski korterithistute laenamisel (EIS, 2026). Garantii vbimaldab pankadel anda laenu ka
olukorras, kus hoone tagatisvaartus on madal voi elanike maksevdime piiratud. See instrument on
eriti oluline piirkondades, kus kinnisvara turuvaartus ei kata investeeringu mahtu ning kus

turupdhine finantseerimine oleks ilma riikliku sekkumiseta raskendatud (EIS, 2026).

Eesti renoveerimissiisteemi oluline tunnus on regionaalne diferentseerimine. Lisaks Uleriigilistele
meetmetele on kehtestatud eraldi toetus lda-Virumaa korterelamute rekonstrueerimiseks, mis
arvestab piirkonna madalamat kinnisvara turuvaartust, sissetulekute taset ja suuremat hoonete
amortisatsiooni (EIS, 2026). Selles piirkonnas vdib toetus olla kohandatud tingimustega,
vOimaldades ellu viia ka selliseid projekte, mis vabaturu loogika alusel ei oleks majanduslikult
teostatavad (EIS, 2026).

4.4. Kortermajad renoveerimisel Narvas

Narva korterelamute rekonstrueerimisprogrammide rakendamise analllsi raames Kkoostati
ulevaade hoonetest, mis on saanud toetust Ettevotluse ja Innovatsiooni Sihtasutuse (EIS, varasem
KredEx) meetmete kaudu. Andmestik pdhineb EIS-i erinevate rekonstrueerimistoetuse
taotlusvoorude avalikel andmetel ning autori koostatud koondil.

Analids néitab, et Narvas viiakse ellu nii osalise kui ka tervikliku rekonstrueerimise projekte, kuid
nende jaotus on ebalhtlane. Domineerivad Uksikute t60de kaupa teostatavad

rekonstrueerimisprojektid, samas kui terviklik rekonstrueerimine esineb margatavalt harvem.

Riigihangete registri jargi osalise rekonstrueerimise ndidetena voib tuua korterelamud aadressidel
Sepa 1, Sepa 8, Sepa 9, Rahu 8, Karja 2, Karja 4, Tallinna mnt 8 ja Tallinna mnt 18, Haigla 8 ja
Haigla 14, Gerassimovi 9, Kerese 6, Kangelaste 12b, VV6idu 10 ning Vaivara 3. Nende objektide
puhul on ellu viidud Uksikud hoone tehnilise seisukorra parandamisele suunatud t66d, nagu

fassaadi soojustamine, katuse rekonstrueerimine vdi tehnosiisteemide uuendamine.

Tervikliku rekonstrueerimise juhtumid, mis hdlmavad hoone kasitlemist tervikslisteemina ning
mille eesmdrk on saavutada markimisvéaarne energiatdhususe paranemine, on Narvas oluliselt

harvemad. Sellisteks naideteks on korterelamud aadressidel Kooli pdik 1a ja Kooli pdik 3a.
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5. Metoodika

Ké&esolev uuring on labi viidud kvalitatiivse uurimusena, mis keskendub Narva korterelamute
renoveerimistegevuse madala aktiivsuse pdhjuste analtitsil. Selline uuringu meetod valiti seet6ttu,
et uuritav kisimus ei ole seotud tiksnes elamufondi tehnilise seisukorraga, vaid ka majanduslike,
demograafiliste, organisatsiooniliste ja institutsionaalsete tingimustega, milles tehakse
renoveerimisotsuseid. T60 empiiriline alus hélmab nii esmaseid kui ka teiseseid andmeid.
Esmased andmed koosnevad poolstruktureeritud ekspertintervjuudest kohalike osapooltega, kes
on otseselt seotud elamufondi haldamise, Kkinnisvaraturu toimimise ja linnapoliitika
kujundamisega. Teiseste andmete hulka kuuluvad t66s kasutatud statistilised ja avalikud allikad,
sealhulgas andmed demograafilise olukorra, eluasemeturu néitajate kohta ning avalik teave
renoveerimisprogrammide ja -projektide kohta, mille pdhjal koostati autori Ulevaade
hetkeolukorrast.

5.1. Valim ja ekspertintervjuude labiviimine

Valim moodustati sihiparase valimi pOhimdttel. Eesmark ei olnud saavutada statistilist
representatiivsust, vaid kaasata uuringusse informante, kes suudavad késitletavat probleemi
valgustada erinevatest vaatenurkadest. Kokku viidi labi viis ekspertintervjuud. Vastajate hulgas
oli kinnisvaramaakler, korterelamute haldamisega tegelev spetsialist, kaks korteriihistu esimeest
erineva renoveerimisprotsessides osalemise kogemusega ning endine abilinnapea. Uks esimeestest
esindas maja, kus terviklikku renoveerimist ei olnud ellu viidud, samas kui teine esindas maja, kus
terviklik renoveerimine juba toimub. Selline valimi struktuur vdimaldas késitleda probleemi turu-

, juhtimis-, hoone- ja institutsionaalsel tasandil.
5.2. Andmete kogumine ja téotlemine

Vastajate professionaalsete positsioonide erinevusi arvestades koostati kaks kisimuste rihma.
Esimene kiisimuste riihm oli suunatud poliitikakujundajatele ja kinnisvaraturu ekspertidele ning
puudutas  majanduslike,  demograafiliste  ja  institutsionaalsete  tegurite  moju
renoveerimisaktiivsusele (vt lisa 1). Teine kiisimuste riihm oli suunatud Kkorterithistute juhtidele
ning hélmas klisimusi renoveerimise arutelutavade, otsustusprotsessi eripdrade, riskide tajumise
ja esilekerkivate raskuste kohta (vt lisa 2). Mdélemad intervjuud viidi l&bi poolstruktureeritud
formaadis, mis tagas vastuste vorreldavuse peamiste teemade I6ikes ning vdimaldas samal ajal
tapsustada Uksikuid aspekte s6ltuvalt intervjueeritava professionaalsest kogemusest. Tabelis 1 on

esitatud retsensendi kood, tema ametikoht ning talle esitatud kiisimuste tiidibid.
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Tabel 1. Andmed retsensentide ja neile esitatud kiisimuste tulpide kohta
Kood Ametikoht Kisimuse taap

R1 Kinnisvaramaakler Poliitikakujundajad ja

Kinnisvaraturu eksperdid

R2 Korterelamute  haldamisega Poliitikakujundajad ja
tegelev spetsialist Kinnisvaraturu eksperdid

R3 Renoveeritud maja esimees Korterithistute juhid

R4 Renoveerimata majade Korteriuhistute juhid
esimees

R5 Endine abilinnapea Poliitikakujundajad ja

Kinnisvaraturu eksperdid

Ekspertintervjuud viidi l&bi 2026. aasta martsis vene ja eesti keeles. Osa intervjuudest toimus
suulisel kujul individuaalses formaadis, osa vastustest saadi kirjalikult e-posti teel. Suuliste
intervjuude keskmine kestus oli umbes (ks tund. Suulised intervjuud salvestati osalejate
ndusolekul ning neid kasutati seejdrel transkribeerimiseks ja analusiks. Kirjalikud vastused
kaasati Uldisesse analudtilisse korpusesse vordsetel alustel koos transkribeeritud intervjuudega.
Suuline ekspertintervjuu oli tehtud kinnisvaramaakleriga, korterelamute haldamisega tegeleva
spetsialistiga ja renoveerimata maja esimehega. Kirjalikult vastasid kiisimustele renoveeritud maja

esimees ning endine abilinnapea.

Materjali analtusimisel kasutati kvalitatiivse temaatilise analutisi meetodit. Esimeses etapis loeti
kdik intervjuud mitu korda l&bi materjaliga Gldiseks tutvumiseks ja korduvate motiivide
tuvastamiseks. Teises etapis eraldati tekstidest esmased tahendusiksused ja koodid, mis olid
seotud majanduslike piirangute, demograafilise olukorra, hoonete juhtimise eripdrade,
institutsionaalse  keskkonna, usalduse taseme ning renoveerimise ké&sitlemisega kas
investeeringuna voi elamufondi séilitamise meetmena. Jargmises etapis koondati sisuliselt
lahedased koodid dldisemateks analldtilisteks teemadeks, mida seejarel omavahel vorreldi ja
kontrolliti kdigi intervjuude materjali alusel. Lisaks seostati intervjuudest saadud jareldused t60s
kasutatud teiseste andmetega, mis vdimaldas tépsustada vastajate Gtluste konteksti ning

suurendada t6lgenduste analdittilist pdhjendatust.
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5.3. Uuringu piirangud ja usaldusvaarsus

Tulemuste tdlgendamisel tuleb arvestada uuringu piirangutega. Esiteks on valimi maht véike ja
see hdlmab vaid viit ekspertintervjuud, mistdttu ei saa saadud tulemusi kasitleda statistiliselt
uldistatavatena kogu Narva elanikkonna kohta. Teiseks pdhinevad andmed peamiselt
ekspertarvamustel ning kajastavad seetdttu konkreetsete vastajate professionaalseid positsioone ja
praktilist kogemust. Kolmandaks vdib suuliste ja Kirjalike intervjuuvormide kombineerimine
mdjutada vastuste detailsust ja laiaulatuslikkust. Samal ajal vbimaldas erinevate professionaalsete
rollidega vastajate kaasamine ning intervjuude vordlemine teiseste andmetega vaadelda uuritavat
probleemi mitmest vaatenurgast ning suurendada jarelduste analudtilist usaldusvaarsust.

Intervjuumaterjali esitamisel tekstis jargiti konfidentsiaalsusndudeid.
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6. Tulemused ja arutelu

Saadud tulemused néitavad, et Narva korterelamute aeglasemat renoveerimise tempot ei saa
selgitada Uheainsa pdhjusega. Vastupidi, see kujuneb majanduslike, demograafiliste,
organisatsiooniliste ja institutsionaalsete piirangute koosmdju tulemusena. See t&hendab, et
kahaneva linna tingimustes ei toimi renoveerimine niivord tavaparase investeerimisstrateegiana,

kuivord olemasoleva elamufondi kohandamise viisina muutuvates tingimustes.

Intervjuudes avaldus kdige pusivamalt majanduslik tegur. Markimisvéaérse osa omanike jaoks j&éab
peamiseks piiranguks madal maksevdime, mille tottu pikaajalisi laenukohustusi tajutakse riskina.
See motiiv on otseselt valjendunud repliigis, et elanikud R1: ,,Kardavad laene vétta, kuna
palgatase on madal“. Oluline on ka see, et kohalikes tingimustes ei tajuta renoveerimist alati
investeeringuna, mis vOiks kaasa tuua mérgatava eluaseme turuvadrtuse kasvu. Seet6ttu hinnatakse
Narvas rekonstrueerimisotsust mitte potentsiaalse kapitaliseerimise kaudu, vaid praeguste kulude,
oodatava kasu ja uldise ettekujutuse kaudu hoone tulevikust, mida kinnitab Growth machine’i
teooria (Logan & Molotch, 1987).

Majanduslike tingimustega on otseselt seotud renoveerimise investeerimisatraktiivsuse probleem.
Erinevalt suurtest linnadest, kus elamufondi moderniseerimine vdib viia Kinnisvara véartuse
kasvuni (Oswalt, 2005), on Narvas see efekt ndrgalt véljendunud. Nagu margib Uks vastaja R1:
,,Kui Narvas investeerida 100 eurot ruutmeetri kohta, siis hind kas ei muutu voi tduseb véaga
vahesel maaral“. Kinnisvaraturu eripara kinnitavad ka statistilised andmed. 2026. aasta maértsi
seisuga oli Narvas keskmine ruutmeetri hind ligikaudu 668 €/m?, samas kui Tallinnas (Lasnamie

linnaosas) ulatus see umbes 2846 €/m? (kv.ee, 2026).

Samas nditavad tulemused, et renoveerimine vOib mdjutada mitte niivérd eluaseme vaartust,
kuivord selle likviidsust. Eelkdige margitakse, et R2: ,,Ostjad eelistavad pigem renoveeritud maja
renoveerimata hoonele . See voimaldab jareldada, et ndrga turu tingimustes taidab renoveerimine
objekti atraktiivsuse suurendamise funktsiooni, kuid ei taga selle kapitaliseerumise

markimisvaarset kasvu.

Olulist rolli méngivad demograafilised tegurid. Intervjuud néitavad, et elanikkonna vananemine ja
noorte véljaranne mojutavad otseselt valmisolekut renoveerimises osaleda. Mérgitakse, et R2:

,»Mida vanemad inimesed, seda vadhem nad tahavad votta pikaajalisi kohustusi®.

Samas nditavad tulemused ka seda, et demograafiline tegur ei ole téielikult determineeriv. R2
esitatud Sepa 3 maja ndide osundab, et isegi sarnase vanuselise struktuuri korral voib

renoveerimisotsus olla tehtud, kui elanikud seovad elamistingimuste parandamise oma olevikuga,
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mitte Uksnes kauge perspektiiviga. See vOimaldab radkida demograafiliste tingimuste ja

individuaalsete hoiakute koosmdjust, mitte lihtsast otsesest vanuse mdjust.

Erilist tdhtsust omavad kéitumuslikud aspektid ja renoveerimise tajumine. Mitmes intervjuus
rohutatakse, et elanikud R1, R2, R4: ,,Ei nae lihtsalt motet”, samuti et R1: ,,Kui inimene ei ole
elanud paremates tingimustes, siis ta ei saa aru, milleks see vajalik on*. See viitab kogemuse ja
ootuste olulisele rollile: ettekujutuse puudumine renoveerimise eelistest vahendab valmisolekut
selle elluviimiseks. Teoreetilises kontekstis kinnitab see, et majapidamisega seotud otsused
kaheneva linna tingimustes kujunevad mitte ainult majanduslike tegurite md&jul, vaid ka

kaitumuslike hoiakute prisma kaudu (Haase et al., 2014).

Korterithistute sisemine otsustusprotsess osutub (heks peamiseks kitsaskohaks, kuna eeldab
samaaegselt elanike korget kaasatust, usaldust, koordineerimist ja valmisolekut kanda thiseid
kulusid. Nagu maérgitakse intervjuus, R4: ,,Koosolekule tuleb 5 inimest®, mis raskendab oluliselt
kollektiivsete otsuste vastuvdtmist. Taiendava tegurina esineb ka suur tiihjade korterite osakaal:

monel juhul R4: ,,Pooles majas ei elata”.

Sellistes tingimustes ndrgeneb osa omanike side majaga kui igapéevase elukohaga ning sellest

tulenevalt vaheneb ka nende motivatsioon toetada projekti, mis eeldab taiendavaid kulutusi.

Institutsionaalseid  tingimusi  hinnatakse ~ mitmeti. Formaalsest vaatenurgast toimib
renoveerimistoetuste stisteem ning arvestab piirkondlike eriparadega, RS5: ,,Piirkonna
korterihistud vBivad taotleda toetusi eritingimustel.“ Samas kaasnevad projektide elluviimisega
praktikas markimisvaarsed raskused. Margitakse (R4) pikki ettevalmistusaegu (kuni poolteist
aastat), vajadust dokumentatsiooni korduvalt vormistada ning ebakindlust, mis on seotud

programmide tingimuste muutumisega.

Erilist tdhtsust omab riskitegur. R4 sdnul kujundavad juhtumid, kus ettevalmistatud projekte ei
viidud ellu programmide muutuste t6ttu, usaldamatust ja vahendavad valmisolekut uute
algatustega liituda. Samas on oluline rdhutada, et usaldamatus ei ole suunatud riiklike
programmide kui selliste vastu, vaid projektide praktilise elluviimise vastu, eelkdige

ehitusettevdtete tegevuse suhtes.

Huvitava tulemusena ei kinnitunud keelebarj&ar olulise tegurina. Vastajad mérgivad, et eesti keele
oskuse puudumine ei takista programmides osalemist, mis vGimaldab selle teguri peamiste

piirangute hulgast vélja jatta.

Eraldi tahelepanu vaarib eduka tervikliku renoveerimise juhtum. See néitab, et projekti elluviimine
on voimalik mitme tingimuse kokkulangemisel: elanike kbrge informeeritus, tdhus sisemine

kommunikatsioon ja omanike toetus, sealhulgas tiihjade korterite omanike oma. Antud juhul ei
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tajuta renoveerimist investeeringuna, vaid vajadusena: elanikud ,,mdistavad remondi olulisust

maja terviklikkuse sailitamiseks®.

Oluline on mérkida, et ka selles majas esinevad tuhjad korterid, mida enamikul juhtudel
kasitletakse kollektiivsete otsuste vastuvotmist takistava tegurina. Kuid kasitletavas juhtumis ei
kujunenud see tegur maaravaks barjadriks, R3: ,Vaatamata kasutuseta korterite olemasolule

toetasid elanikud otsust téaielikuks renoveerimiseks.*
6.1 Narva vordlus teiste Eesti piirkondadega ja tark kahanemine

Linnade kasvu ja kahanemise ruumilised erinevused ei ole Eestis uus nahtus ning neid on
kasitletud juba varasemates geograafilistes ja demograafilistes uurimustes. Uheks oluliseks
varajaseks t00ks selles valdkonnas on Edgar Kanti uurimus ,,Eesti rahvastik ja asustus (1934),
milles analtdsiti Eesti asustuse ruumilist kujunemist, rahvastiku paiknemist ning piirkondlikke
erinevusi. E. Kant juhtis tahelepanu sellele, et linnade ja piirkondade areng Eestis ei toimu Uhtlaselt
ning et osa keskustest kasvab kiiremini, samas kui teised jaavad adrealadele vdi kaotavad oma

varasemat tahtsust.

Kuigi E. Kanti késitlus parineb teistsugusest ajaloolisest ja majanduslikust kontekstist, vimaldab
see néha, et regionaalse ebavordsuse ja linnade diferentseerumise kiisimused on Eesti ruumilises
arengus olnud olulised juba pikka aega. Té&napé&eva kahanevate linnade, sealhulgas Narva,
probleemistikku vOib seega ké&sitleda osana pikemast ruumilise arengu trajektoorist, mida
mdjutavad majanduslikud, demograafilised ja poliitilised muutused. Kéesoleva t66 tulemused
naitavad, et need protsessid avalduvad ka korterelamute renoveerimises, kus investeeringute

aktiivsus ja voimalused erinevad piirkonniti markimisvaérselt.
6.1.1. Maakonade ebavdrdsus

Saadud tulemused on kooskdlas laiemate uuringutega renoveerimistoetuste regionaalse jaotuse
kohta Eestis. Nagu néitab Lauri Lihtmaa doktorito6 (2026), on riiklikud korterelamute
rekonstrueerimise toetusprogrammid pikka aega jaotunud regionaalselt ebaihtlaselt. Aastatel
2010-2018 oli toetussusteem suures osas universaalne ega arvestanud piirkondlikke sotsiaal-
majanduslikke erinevusi. Selle tulemusel said renoveerimisprogrammidest suurimat kasu
majanduslikult arenenumad ja kasvavad piirkonnad, eelkdige Harjumaa ja Tartumaa, kus asuvad
riigi suurimad linnakeskused — Tallinn ja Tartu. Vastavalt tema anallusile naitasid just Harjumaa
ja Tartumaa kdrgeimaid néitajaid toetuste saamise proportsionaalsuses vorreldes elamufondi

mahuga.
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Selle hindamiseks kasutati PRI-indeksit (proportionality index), mis néitab seost saadud
renoveerimistoetuste arvu ja piirkonna korterelamufondi osakaalu vahel. PRI vaartus dle 1 viitab
sellele, et piirkond saab toetust aktiivsemalt, kui vOiks eeldada tema elamufondi mahu pdhjal,
samas kui vaartus alla 1 viitab suhteliselt ~madalale  osalemisaktiivsusele
renoveerimisprogrammides. Uuringus oli PRI Harjumaal 1,72 ja Tartumaal 1,25, mis viitab
oluliselt aktiivsemale renoveerimisprogrammide kasutamisele vorreldes paljude teiste Eesti

piirkondadega.

Vastupidiselt sellele iseloomustas Ida-Virumaad markimisvaarselt madalam osalemisaktiivsus
rekonstrueerimisprogrammides. Uuringus mérgitakse, et Ida-Virumaa kuulus piirkondade hulka,
kus toetuste saamise nditajad olid kdige madalamad, ning seal ilmnes mahajdédmus nii regionaalse
arengu tasemes kui ka elamufondi renoveerimise intensiivsuses. PRI nditaja oli vaid 0,15, mis on
madalaim kdigi maakondade seas. Selline ruumiline ebathtlus tdhendas, et formaalselt kdigile
piirkondadele vordsed riiklikud poliitikad stvendasid tegelikkuses erinevusi kasvavate ja
kahanevate piirkondade vahel. Lihtmaa (2026) kirjeldab seda protsessi kui siisteemset ,,SUccess to
the successful* efekti, mille puhul majanduslikult tugevamad piirkonnad omavad suuremat voimet
ligi tbmmata investeeringuid ja riiklikke toetusmeetmeid, samas kui nérgemad piirkonnad satuvad

jark-jargult veelgi ebasoodsamasse olukorda.

Ké&esoleva uuringu tulemused nditavad, et sarnased protsessid ilmnevad ka Narvas. Intervjuud
kinnitasid, et madal kinnisvara turuvéartus, demograafiline kahanemine, eakate suur osakaal ning
elanike piiratud maksevdime vahendavad oluliselt korterilihistute valmisolekut osaleda terviklikus
rekonstrueerimises. Tdiendavalt raskendavad olukorda tuhjana seisvad korterid ja pankade
ettevaatlik suhtumine kdrge depopulatsiooni riskiga hoonete finantseerimisse. Need jéreldused
langevad kokku Lihtmaa (2026) tdhelepanekutega, mille kohaselt on just Ida-Virumaal peamisteks
renoveerimist  takistavateks  teguriteks  eluaseme  madal investeerimisatraktiivsus,

institutsionaalsed piirangud ja usaldamatus rekonstrueerimisprotsessi erinevate osapoolte vahel.

Samas vOib pérast 2019. aastat kasutusele vdetud regionaalselt diferentseeritud toetusmeetmeid
kasitada katsena vahendada ruumilist ebavordsust renoveerimise kattesaadavuses. Madalama
kinnisvaraturu vaartusega piirkondadele, sealhulgas Ida-Virumaale, néhti ette kdrgemad toetuse
méérad — kuni 50%, samal ajal kui Tallinnas ja Tartus langetati toetuse taset ligikaudu 30%-ni.
Ké&esoleva uuringu tulemused naitavad siiski, et ka kdrgendatud toetused ei korvalda tdielikult
kahanev lina struktuurseid piiranguid. Narva kontekstis toimib renoveerimine eelkdige
mehhanismina elamufondi kohandamiseks demograafilise ja majandusliku kahanemisega, mitte

kinnisvara kapitaliseerimise ja selle turuvaartuse kasvu vahendina.
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6.1.2. POlva ja Narva vordlus

Kuigi Ida-Virumaa ja P6lvamaa ei kuulu Eesti kérgeima keskmise palgatasemega piirkondade
hulka, erineb korterelamute renoveerimise diinaamika nendes piirkondades margatavalt. Nagu
naha joonisel 11, paikneb keskmine palgatase PGlvamaal ja Ida-Virumaal suhteliselt sarnases,
pigem madalas vahemikus, eriti vOrreldes Harjumaa ja Tartumaaga, kus vastavad néitajad on
oluliselt kdrgemad. Sellest hoolimata viitavad visuaalsed tahelepanekud ja renoveerimisaktiivsuse
andmed sellele, et Pélva linnas toimub korterelamufondi renoveerimine mérksa aktiivsemalt kui
Narvas ja mitmes teises lda-Virumaa linnas (Kangur, 2025).Uheks v@imalikuks seletuseks sellele
erinevusele voib olla nende piirkondade erinev funktsionaalse integratsiooni aste tugevamate
regionaalsete keskustega. P6lva puhul méngib téenéoliselt olulist rolli selle lahedus Tartule — Gihele
Eesti suurimale Ulikooli- ja majanduskeskusele. Regionaalsete planeerimisdokumentide kohaselt
on Tartu Pdlvamaa elanike jaoks Uiks peamisi igapéevase t0t6alase rande sihtkohti (Tartumaa
maakonnaplaneering 2030+, 2019). See tdhendab, et mérkimisvaarne osa Pdlva elanikest vdib olla
hdivatud Tartu vOi Tartumaa tooturul, kus palgatase on oluliselt kérgem kui Lduna-Eesti
keskmine. Selle tulemusena voib leibkondade tegelik maksevdime olla kdrgem, kui seda kajastab

piirkondlik keskmise palga statistika.

Taiendavaks teguriks vdivad olla erinevused elanikkonna demograafilises struktuuris. Narvale on
iseloomulik selgelt valjendunud rahvastiku vananemise trend, mida késitleti t06 varasemas osas
linna vanuspuramiidi analtsimisel. Vanemaealiste suur osakaal vOib véhendada elanike
valmisolekut osaleda kulukates pikaajalistes renoveerimisprojektides, eriti kui need on seotud
laenukohustustega. Samal ajal iseloomustab Pdlva elanikkonda t6endoliselt suurem tdoealiste
elanike ja Tartu regiooni t66turuga seotud perede osakaal. See vdib positiivselt mdjutada nii

valmisolekut teha renoveerimisotsuseid kui ka korteriihistute vdimet saada pangafinantseerimist.

Narva ja Pdlva vordlus nditab, et renoveerimise intensiivsus ei soltu (ksnes elanikkonna
formaalsest sissetulekutasemest, vaid ka laiematest sotsiaal-geograafilistest teguritest. Olulist rolli
mangivad elanikkonna demograafiline struktuur, linna integratsiooni aste tugevamatesse
majanduspiirkondadesse ning elanike kindlustunne piirkonna pikaajalise tuleviku suhtes.
Kahaneva linna tingimustes muutub renoveerimine mitte ainult tehniliseks vdi majanduslikuks

protsessiks, vaid ka linna Gldise sotsiaal-majandusliku vastupidavuse indikaatoriks.
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Ida.Viru

Hiiu

Pamu

Valga

Véru

1615 - 1769 eurot
® 1770 - 1925 eurot
® 2081 - 2236 eurot
@ 2237 - 2392 eurot

Joonis 10. Eesti keskmise palga kaart IX kvartalil. (Statistikaamet, 2026)
6.1.3. Tark kahanemine kui Narva edasise arengu raamistik

Targa kahanemise kontseptsioon tekkis kriitikana traditsioonilisele linnaplaneerimisele, mis on
peamiselt orienteeritud kasvule. Hospers (2014) uuringutes kahanev linnade kohta réhutatakse, et
kdik linnad ei saa naasta demograafilise ja majandusliku kasvu juurde, mistottu peaks
arengupoliitika keskenduma mitte tiksnes uute elanike ja investeeringute ligimeelitamisele, vaid
ka linnakeskkonna mdistlikule kohandamisele véiksema elanike arvuga. Selles tahenduses ei
tdhenda tark kahanemine arengust loobumist, vaid Uleminekut realistlikumale linnajuhtimise
mudelile, kus peamisteks eesmérkideks on elukvaliteet, infrastruktuuri téhus kasutamine,
elujouliste linnaosade sdilitamine ning linnakeskkonna edasise degradeerumise ennetamine.
Hospers (2014) eristab erinevaid reaktsioone kahanemisele — eiramine, vastutegevus,
aktsepteerimine ja kahanemise drakasutamine — ning peab kdige jatkusuutlikumaks strateegiaks

kahanemise aktsepteerimist olemasolevate elanike elukvaliteedi parandamise kaudu.

Narva puhul on see lahenemine eriti asjakohane. Kéesoleva uuringu tulemused nditavad, et linna
renoveerimist piiravad mitte ainult ehitustdode maksumus, vaid ka laiemad struktuursed
tingimused: kinnisvara madal turuvéartus, elanike piiratud maksevdime, rahvastiku vananemine,
tihjade korterite olemasolu ning vahene valmisolek vdtta pikaajalisi finantskohustusi. Seet6ttu ei

saa Narvas kasitleda renoveerimist dksnes kinnisvara vaartuse tdstmise vahendina. Seda tuleb
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mdista osana laiemast kohanemisstrateegiast, mille eesmark on séilitada elamiskdlblik elamufond

demograafilise kahanemise tingimustes.

Targa kahanemise oluline komponent on arusaam, et rahvastiku véhenemine voib olla pikaajaline
protsess, mitte ajutine kdrvalekalle. Narva puhul on see seotud mitte ainult véljarandega, vaid ka
elanikkonna vanusestruktuuriga: markimisvadarne osa elanikest kuulub vanematesse
vanuserihmadesse, samas kui nooremad ja t0tealised rihmad on ndrgemini esindatud. See
tdhendab, et isegi Uksikute edukate renoveerimisprojektide korral seisab linn tdenéoliselt jatkuvalt
silmitsi elanike arvu véhenemise, eakate osakaalu kasvu ning eluasemendudluse muutumisega.
Seega peab elamupoliitika arvestama mitte ainult hoonete tehnilist seisukorda, vaid ka kiisimust,
millistel hoonetel ja linnaosadel on pikaajaline sdilimise perspektiiv ning kus on vaja teistsuguseid
kohanemislahendusi.

Sellest vaatenurgast peab renoveerimine olema seotud linna ruumilise planeerimisega. Targa
kahanemise lahenemised (Ryan, 2013) eeldavad linnalise infrastruktuuri, elamufondi ja avalike
teenuste mahu kooskdélastamist tegeliku ja prognoositava elanike arvuga. Teaduskirjanduses
kéasitletakse seda viisina vahendada vastuolu linna, mis on rajatud suurema elanikkonna jaoks, ja
tdnapaevaste demograafiliste tingimuste vahel. Narva puhul tdhendab see vajadust liikuda tiksikute
hoonete toetamiselt terviklikuma ldhenemiseni: maéaratleda prioriteetsed elamupiirkonnad,
koondada renoveerimismeetmed sinna, kus pisib stabiilne eluasemendudlus ning todtada valja
lahendused hoonetele, kus on suur tiihjade korterite osakaal ja ndrk kollektiivse finantseerimise
perspektiiv (Ryan, 2013).

Seega vOimaldavad t66 tulemused jareldada, et Narva vajab mitte ainult k&rgemat
renoveerimistoetuse maéra, vaid ka eraldi kahaneva linna arengustrateegiat. Selline strateegia
peaks Uhendama renoveerimise, tiuhja elamufondi haldamise, sotsiaalpoliitika, transpordi
kattesaadavuse ning avalike ruumide arendamise. Vastasel juhul on oht, et renoveerimine toimub
fragmentaarselt: Uksikud hooned suudavad toetust kasutada, kuid kahaneva ja vananeva linna
uldine probleem jaab lahendamata. Targa kahanemise loogikas ei mdddeta linnapoliitika edukust
mitte varasema kasvu taastamisega, vaid vOimega séilitada kvaliteetne linnakeskkond vaiksema,
eakama ja sotsiaalselt haavatavama elanikkonna jaoks. Seet6ttu on otstarbekas ké&sitleda Narvat
mitte ainult madala renoveerimisaktiivsusega linnana, vaid ka paigana, kus renoveerimisest peab

saama osa laiemast nutika kahanemise strateegiast.
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7. Kokkuvote

Kéesoleva bakalaureusetod eesmaérk oli tuvastada ja anallisida tegureid, mis mdojutavad
korterelamute renoveerimise tempot Narvas kui kahanevas linnas. Erilist tahelepanu pdorati
majanduslikele, demograafilistele, institutsionaalsetele ja kaitumuslikele tingimustele, milles

renoveerimisotsuseid tehakse.

Eesmargi saavutamiseks kasutati nii kvantitatiivseid kui ka kvalitatiivseid uurimismeetodeid. T66
empiiriline osa pohineb statistiliste andmete analtdsil, teabel ellu viidud renoveerimisprojektide
kohta ning poolstruktureeritud intervjuude tulemustel kohalike institutsioonide esindajate,

elamumajanduse spetsialistide ja korterithistute esimeestega.

Uurimistulemused naitasid, et renoveerimise madal aktiivsus Narvas on tingitud mitme teguri
koostoimest. Peamisteks piiranguteks on elanikkonna madal sissetulekute tase ning renoveerimise
vdhene investeerimisatraktiivsus olukorras, kus tehtavad kulutused ei too kaasa kinnisvara
vadrtuse markimisvaarset kasvu. Rahvastiku vananemine ja noorte elanike valjaranne vahendavad
omakorda valmisolekut votta pikaajalisi finantskohustusi. Olulist rolli mangivad ka ké&itumuslikud
ja korralduslikud tegurid, sealhulgas omanike madal kaasatus, tiihjade korterite olemasolu ning

renoveerimise piiratud tajumine vajaliku meetmena.

Institutsionaalne keskkond tagab tldjoontes ligipdéasu toetusmeetmetele, kuid projektide praktiline
elluviimine on seotud halduslike keerukuste ja riskidega, mis vahendab korterilihistute initsiatiivi.
Samuti selgus, et usaldamatuse tegur ei ole suunatud eeskatt riiklike programmide vastu, vaid
pigem projektide elluviimise etappi, eelkdige ehitusettevotete tegevusega seotud riskide suhtes.

Seega nditab uuring, et Narvas kui kahanevas linnas tdidab renoveerimine esmajoones
demograafilise ja majandusliku langusega kohanemise funktsiooni ega toimi kinnisvara kasvu voi
kapitaliseerimise mehhanismina. Renoveerimisprotsessid on piiratud ja ebasusteemse iseloomuga
ning realiseeruvad Uksnes mitmete soodsate tingimuste kokkulangemisel. Saadud tulemused
kinnitavad vajadust arvestada kahanevate linnade eriparaga eluasemepoliitika ja renoveerimise

toetusinstrumentide kujundamisel.

Narva vordlus teiste Eesti piirkondade, eelkdige P6lvaga, néitab, et renoveerimisaktiivsus ei soltu
uksnes elanike formaalsest sissetulekutasemest vai rahvastiku vananemisest. Kuigi ka Pdlva seisab
silmitsi demograafiliste valjakutsete ja piiratud majanduslike ressurssidega, toimub seal
korterelamute renoveerimine aktiivsemalt. Tulemused viitavad sellele, et olulist rolli méngib
piirkonna laiem sotsiaal-majanduslik ja ruumiline kontekst. PGlva ldhedus Tartu linnaregioonile
vOimaldab tugevamat sidet kdrgema sissetulekutasemega todturuga ning toetab elanike pikaajalist

kindlustunnet piirkonna arenguvéljavaadete suhtes. Narvat iseloomustab seevastu suurem
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ruumiline ja majanduslik isoleeritus Eesti peamistest kasvukeskustest, mis véahendab
investeerimiskindlust ning piirab renoveerimise motivatsiooni. SeetOttu ei saa Narva
renoveerimisprobleeme kasitleda ainult hoonete tehnilise seisukorra voi elanike individuaalse
maksevdime  klsimusena, vaid osana laiematest regionaalsetest ja  ruumilistest

arenguprotsessidest.
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Renovation of Apartment Buildings in a Shrinking City on The

Example of Narva

Konstantin Moslivtsenko

Summary

This bachelor’s thesis examines the factors influencing the renovation of apartment buildings in
Narva, Estonia, within the context of a shrinking city. The central research problem addressed in
the study is why renovation activity in Narva is significantly slower than in other Estonian cities.
The aim of the thesis is to identify and analyse the economic, demographic, organisational, and

institutional factors that shape renovation processes under such conditions.

The theoretical framework of the study is based on the concept of shrinking cities, which interprets
population decline as a long-term structural process accompanied by economic, social, and spatial
transformations. Within this framework, renovation is not viewed solely as a market-driven
activity aimed at increasing property values, but rather as a form of adaptation to demographic and

economic decline.

The empirical analysis focuses on the city of Narva, which has experienced a continuous
population decline since the early 1990s. The city is characterised by an ageing population,
outmigration of younger residents, and limited economic opportunities. At the same time, a large
share of the housing stock consists of apartment buildings constructed during the Soviet period,

many of which require substantial modernisation.

Methodologically, the study combines quantitative and qualitative approaches. The empirical
research is based on statistical data, an overview of implemented renovation projects, and semi-
structured interviews with key stakeholders, including representatives of local authorities, housing
management specialists, chairpersons of apartment associations, and real estate agents. This
approach allows the research problem to be examined both at the macro level and through practical

experience.

The results indicate that the primary constraints on renovation activity are economic in nature,
particularly low income levels and limited access to credit among residents. Additionally, the weak
relationship between renovation investments and increases in property values reduces the

attractiveness of renovation as an investment.

Demographic factors also play a significant role. Population ageing and the outmigration of
younger residents reduce the willingness to take on long-term financial obligations. Organisational
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challenges are reflected in the low level of resident participation in apartment associations, the

presence of vacant apartments, and difficulties in collective decision-making.

Although a state support system for renovation exists, institutional conditions do not always
facilitate renovation activity due to complex procedures, lengthy project preparation processes,
and perceived risks among participants. Behavioural factors, such as the perception of the
necessity of renovation and levels of trust in its implementation, further influence decision-

making.

The study concludes that, in the context of a shrinking city, the renovation of apartment buildings
functions primarily as an adaptation strategy aimed at maintaining the quality of the urban

environment and preventing further decline, rather than as a tool for market-driven growth.
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Tanuavaldused

Soovin avaldada siirast tdnu oma juhendajatele Tiit Tammarule ja Taavi Paele véartuslike
nduannete, konstruktiivse tagasiside ning toetuse eest k&esoleva bakalaureuset6d valmimise
protsessis. Nende teadmised, tahelepanekud ja juhendamine aitasid oluliselt kaasa t66 sisulisele

arengule ning I6pptulemuse kujunemisele.

Samuti tdnan kdiki intervjuudes osalenud eksperte ja korteritihistute esindajaid, kes olid valmis

jagama oma teadmisi ja kogemusi ning panustasid ké&esoleva uurimist6o valmimisse.
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Lisad

Lisa 1. Intervjuu kava ametniketele

1. Kuidas hindate korterelamute renoveerimise taset Narvas vorreldes teiste Eesti linnadega?/
Kaxk BHI OLICHUBACTC YPOBCHb PCHOBALIMKM MHOI'OKBAPTHUPHBEIX JOMOB B HapBe 110 CpaBHCHHIO C

JPYTUMHU ropoJiaMu DCTOHUU?

2. Millised peamised tegurid selgitavad renoveerimise madalat aktiivsust Narvas? / Kakue

OCHOBHBIE (PAKTOPBI OOBACHSAIOT HU3KYIO aKTUBHOCTH peHoBaiuu B Hapee?

3. Kuidas mdjutab rahvastiku véahenemine kortermajade valmisolekut investeerida
terviklikku renoveerimisse?/ Kak cokpalieHue HaceleHHs: BIHMSIET HA TOTOBHOCTh KBAPTHPHBIX

JIOMOB MHBECTUPOBATh B KOMILJIEKCHYIO PEHOBAIUIO?

4. Kas eluasemendudluse vahenemise ja renoveerimisaktiivsuse vahel on seos? Kuidas see
avaldub?/ Ectb 11 cBSI3B MEXy CHM>)KEHHEM CIPOCa HA JKUIIbE U aKTUBHOCTHIO peHoBauu? Kak

OHA MPOSIBIIICTCS?

5. Kas kahaneva linna tingimustes tajutakse renoveerimist riskantsema investeeringuna?/
BOCHpI/IHI/IMaeTC}I JU PpCHOBAIMA KakK Oonee PpUCKOBAaHHAasA HWHBCCTHIUA B  YCIOBHUAX

COKpaIaromierocs ropoaa?

6. Mil madral piirab elanike sissetuleku tase osalemist renoveerimisprogrammides? / B kakoit

CTETNEHU YPOBEHb JIOXOJIOB KUTEJIEH OTPaHUYUBAET yUYaCcTHUE B MPOTPaMMax PEHOBAIUHU?

7. Kas korterite madal turuvddrtus Narvas seab piiranguid renoveerimisprojektide
tasuvusele? / OrpannunBaeT I HU3Kas PHIHOYHAs CTOMMOCTH KBapTHp B HapBe okymaemocTb

IMPOCKTOB pCHOBaI_II/II/I?

8. Kas on juhtumeid, kus majanduslik arvutus muudab tervikliku renoveerimise
véheotstarbekaks? / beiBatoT u ciyuau, KOrja 3JKOHOMUYECKHE pacyEThl IENAl0T KOMIUICKCHYTO

PEHOBALIUIO HEellenecooOpa3HOn?

9. Kui hasti vastavad riiklikud toetusprogrammid Narva kui kahaneva linna eripérale? /
Hackonbko rocynapcTBeHHbIE MPOrpaMMbl MOJIEPKKH YUYMTHIBAIOT crennduxky Hapbl kak

COKpaIIaoIIerocs ropoaa?

10. Kas esineb administratiivseid voi menetluslikke takistusi, mis raskendavad renoveerimist
Narvas? / ECTB JIn aI[MI/IHI/ICTpaTI/IBHBIe 501051 HpOLle,Z[ypHBIC HpCHSITCTBI/I}I, OCJIOXKHAKIINC

peHoBaiuio B Hapse?
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11. Mil mééral mdjutab korterithistute aktiivsus ja juhtimisvGimekus renoveerimisaktiivsust?
/ B xakoif Mepe aKkTUBHOCTb U YIPABICHUECKUE CIIOCOOHOCTH KBAPTUPHBIX TOBAPUIIECTB BIHSIOT

Ha PEHOBAL[MOHHYIO aKTUBHOCTb?

12. Kas renoveerimisvalmiduses esineb erinevusi linnaosade vahel? Millest need tulenevad? /

Ecte mm pasjimius B TOTOBHOCTH K PCHOBAILIUU MCIKAY paﬁOHaMH ropoz[a? C yeMm OHM CBsA3aHEI?

13. Kas on oht, et osa elamufondist ja&b ilma reaalse renoveerimisperspektiivita? /
CymiecTByeT 1M PHUCK, YTO YacTh JKWIOTO (oHIA OcTaHeTcs 0Oe3 pealbHBIX MEPCHEKTHB

peHoBaruu?

14, Kuidas mojutab tiihjade korterite arv hoones renoveerimise planeerimist ja teostamist? /
Kak koimdecTBO MNyCTYIOIIUX KBApTUP B AOMC BJIMACT Ha IINIAHUPOBAHWEC W IIPOBCACHUC

peHoBauuu?
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Lisa 2. Intervjuu kava KU esimeestele

1. Kas teie majas on arutatud tervikliku renoveerimise v@imalust? Millises etapis protsess
peatati vOi ellu viidi? / Ob6cysxmanach jiu B BameM J0Me BO3MOXXHOCTh KOMILICKCHOH pEHOBAIIUHU?

Ha xakom aTarme nporiecc OblI OCTAHOBIJICH WIIN PEATN30BaH?

2. Millised tegurid osutusid peamisteks takistusteks renoveerimisotsuse tegemisel? / Kakue

(baKTopr OKa3aJIluChb OCHOBHBIMHU IPCIIATCTBHUAMU JJI IIPUHATHA PCIICHHUA O peHOBaI_II/II/I?

3. Kui keeruline on saavutada renoveerimisotsuse vastuvétmiseks vajalik haalteenamus? /
Hackonpko CI0XHO JOCTHYB HEOOXOIUMOT0 OOJNBIIMHCTBA TOJOCOB Il IPUHSATHS PEIICHUS O

peHoBanuu?

4. Kuidas hinnatakse renoveerimiskulude ja korterite turuvéartuse suhet teie majas? / Kak B
BalmieM JOME OLCHUBACTCA COOTHOLICHHUC 3aTpaT Ha PCHOBAIHUIO H pHHO‘lHOfI CTONUMOCTH

KBapTup?

5. Mil mé&éaral on laenukoormus piirav tegur korteriomanike jaoks? / B kakoii crenenu

KpeAuTHAad Harpy3ka ABJISACTCA OIpaHUYINBAOIIUM (1)aKTOp0M JJIA BJaJACIbLCB KBapTI/Ip?

6. Kuidas hindavad elanikud renoveerimise pikaajalist majanduslikku otstarbekust? / Kax

YKHUTEJIN OL[CHUBAIOT JOJITOCPOYHYIO SKOHOMHYECKYIO LEJIeCO00Pa3HOCTh PEHOBAIMH?

7. Kuidas mojutab korteriomanike vanuseline struktuur valmisolekut votta pikaajalisi
finantskohustusi? / Kak Bo3pacTHasi CTpyKTypa BJIaJIebIIeB KBAPTHP BIHUSCT HA TOTOBHOCTh OpaTh

AOJITOCPOYHBIC q)HHaHCOBBIC o0s3aTenbcTBa?

8. Kas esineb raskusi suhtlemisel riigiasutustega v8i dokumentatsiooni ettevalmistamisel? /
Bo3HukaoT M TpyAHOCTH NpU OOUIEHHMM C TOCYJApPCTBEHHBIMHU YUPEKICHUSIMH WU TMpU

IIOATOTOBKE )IOKYMGHTaHI/II/I?

Q. Kas elanikel on piisav ligipaas informatsioonile ja ndustamisele renoveerimisvGimaluste
kohta? / MMeroT nu >KUTENH MOCTATOYHBIA MOCTYyN K HMHGOPMAIUU W KOHCYJIBTAIHAM O

BO3MOXKHOCTSIX peHOBaluu?

10. Mil maaral usaldavad elanikud riiklikke toetusprogramme ja ehitusettevdtteid? / B kakoit
MEpPC IKUTCIIU HOBCPAIOT TOCYHAAPCTBCHHLIM IIporpaMmmMaM HOAACPKKH HU CTPOUTCIIbHBIM

KoMOaHusgM?

11. Kuidas hindavad elanikud Narva pikaajalisi arenguperspektiive elukohana? / Kax sxutenu

OLCHUBAIOT AOJTOCPOYHBIC MMCPCIICKTUBLI PA3BUTHA HapBBI KaK MecCTa 114 JKU3HHU?
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12. Kas renoveerimist tajutakse pigem investeeringuna kinnisvara vaartuse tostmisse voi
tehnilise seisukorra séilitamise meetmena? / BocnpuHuMaeTcss M pEHOBAIMs CKOpee, Kak
HHBCCTULMA B IOBBIICHUC CTOMMOCTH HCIABUKHMOCTU HJIM KaK MEpa 10 COXPAHCHHUIO

TEXHHYSCKOI'0 COCTOSHUS?

13. Kas suur eakate inimeste osakaal majas v6ib mdjutada renoveerimisprotsessi ja kuidas? /
Mozket 11 O0NbIION IMMPOLCHT IMOXUJIBIX JIIOI[Gﬁ B IOMC IMOBJIMATH HA IPOLECC PCHOBALIMN U KAKUM

obpazom?

14, Kuidas mojutab tiihjade korterite arv hoones renoveerimise planeerimist ja teostamist? /
Kak koimdgecTBo MyCTYIOIIUX KBAapTHP B 3JaHHH BJIUACT Ha INIAHUPOBAHUE U IIPOBCACHUC

peHoBanuu?
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