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ABSTRAKT

Eestis hinnatakse vara kvaliteeti EVS 875 Vara hindamise osa 10 siisteemi alusel.
Vara kvaliteedi hindamisest on huvitatud koik kinnisvaraturul osalejad kuna kvaliteedi
hindamise tulemus mdjutab vara vaartust. Hinnanguid antakse erinevatele kvaliteediteguritele
ning gruppidele, mille alusel moodustub kvaliteediklassi koondhinnang.

Antud bakalaurcusetdd eesmérgiks on vilja selgitada kuidas noored hindavad
kvaliteedinditajaid elamispinnaturul ning millised on nende tulevikuootused eluaseme
soetamisel. Lisaks on vorreldud tulemusi soolise ja haridustaseme jagunemise 15ikes.

Kasutatud on kvalitatiivset uurimismeetodit. Kiisimustik viidi 1dbi nii interneti—
keskkonnas Google vormid kui ka paberkandjal Tallinna Tehnikaiilikooli (endiste) tudengite
seas. Valimiks oli 100 noort vanusevahemikus 19-30 eluaastat.

Uuringus selgus, et noored peavad koige olulisemaks hoone kvaliteedi gruppi, seejérel
asukoha ning kvaliteedi juhtimise gruppe. Meeste ja naiste tulemused erinesid rohkem Kui
bakalaureuse ja magistri tudengite omad. Ule 3/4 vastajatest planeerib osta endale
elamispinda jdrgneva viie aasta jooksul, mis néditab noori kui olulist sihtgruppi
elamispinnaturul. Kinnisvara kvaliteedi hindamisel tuleks kvaliteedi gruppe votta arvesse

erinevates osakaaludes.

Votmesonad: vara kvaliteedi hindamine, Kinnisvaraturg, elamispinnaturg, jatkusuutlikkus,
kvaliteediklassid



SISSEJUHATUS

Kinnisvara hindamise tulemused annavad selle turu osalejatele olulist informatsiooni.
Vara vaartus ja hind edastavad vajalikku teavet nii ostjatele, omanikele, rahastajatele,
maakleritele kui ka investoritele. Kinnisvara hindamise iiks osa on vara kvaliteedi hindamine,
mida Eestis hakati rakendama peaaegu 10 aastat tagasi.

Kéesoleval hetkel kasutatakse Eestis vara kvaliteedi hindamisel Standardisarja EVS
875, osa 10: Andmete kogumine ja analiilis, vara {ilevaatus. Kinnisvara jaotatakse
kvaliteediklassideks selleks, et vara oleks vdimalik paremini vorrelda ning iildistusi teha.
Kvaliteediklassid koosnevad erinevatest teguritest, millega on vdimalik iseloomustada
kinnisvara vaartust ning tulupotentsiaali. Viimast hinnatakse jargmiste gruppide alusel:

¢ asukoha kvaliteet;

e hoone kvaliteet;

e Kkinnisvara juhtimise kvaliteet.

Hetkel arvestatakse neid kolme kvaliteeditegurite gruppi Kinnisvara hindamisel
vordsetes osakaaludes. Tegelikkuses on probleemiks see, et inimeste eelistused on
subjektiivsed ning nende hinnangud kvaliteediteguritele ja gruppidele voivad olla erinevad.
Elamispinnaturul on {iiheks oluliseks sihtrithmaks noored, sest Eestis soetatakse esimene
elamispind enamasti kahekiimnendates eluaastates. Bakalaureusetod eesmirgiks on vélja
selgitada milliseid kvaliteedinditajaid peavad noored enda eelistuste kohaselt prioriteetsemaks
ja milliseid vdhem ning saada informatsioon sellest sihtgrupist kinnisvaraturul.

Kéesoleva bakalaureuset6oé pohiuurimiskiisimus on jargmine:

e Kuidas hindavad kvaliteedinditajaid noored eluasemeturul?

Uurimisprobleemi lahendamiseks on piistitatud lisauurimiskiisimused:

e Millisel mdiral mojutavad sotsiaal-demograafilised tegurid eelistusi kvaliteedi—

néitajate osas?

e Millised on tudengite tulevikuvaated elamispinna soetamisel?



Piistitatud uurimisiilesannete lahendamiseks kasutatakse kvalitatiivset meetodit, et
analiitisida hinnanguid Kkinnisvara kvaliteedinditajatele. Kiisimustiku koostamisel on aluseks
voetud kinnisvara kvaliteeti késitlev EV Standard 875-10. T66 autor viis kiisitluse 1dbi
Tallinna Tehnikaiilikooli tudengite seas selgitamaks, millised kvaliteedinditajad on noortele
olulisemad ning millised vahem.

Esimeses peatiikis kisitletakse antud teemat teoreetiliselt. Tuuakse Kinnisvara- ja
elamispinnaturu moiste, olemus ja liigitused. Antakse iilevaade teguritest, mis mojutavad
antud turgude ndudlust ja pakkumist ning vara vaartust. Kirjeldatakse vara kvaliteedi
hindamise siisteemi olulisust ning sellega seonduvaid moisteid. Viimases alapeatiikis
Kirjutatakse erinevatest vara kvaliteedi hindamise standarditest.

Teises peatiikis esitatakse antud bakalaureusetoos kasutatud uurimismeetodit.
Kirjeldatakse kiisimustiku koostamist, 1dbiviimist ning andmete analiitisimist. Lopuks antakse
detailne iilevaade vara kvaliteedi hindamise siisteemist, mida Eestis rakendatakse ning mis oli
kiisimustiku koostamise aluseks.

Kolmanda peatiiki esimeses alapunktis esitletakse tulemused illustreeritult joonistel.
Teises alapunktis arutletakse saadud tulemuste iile ning leitakse erinevaid seoseid. Viimases
osas késitletakse liihidalt olulisemaid tulemusi ning tuuakse ettepanekuid.

Vara kvaliteedi hindamine on oluline pankadele, kes annavad turuosalejatele laenu.
Nemad soovivad teada vara véadrtust, selle vastupidavust ja jatkusuutlikkust tagamaks vara
sdilimine antud laenuperioodi véltel. Maaklerid saavad selle informatsiooni pdhjal viia kokku
oiged ostjad ja miiiijad ehk leida vastavale kinnisvarale sobiv sihtgrupp. Investorid ning
miitijad on huvitatud vara voimalikult korgest vairtusest ning tulu teenimisest. Ostjad
kasutavad hinnangut kvaliteetse kinnisvara leidmiseks. Hindajate jaoks on selgesti moistetav
ning turu ndudlusele vastav standard kompetentse t66 aluseks.

Ene Kolbre, Angelika Kallakmaa- Kapsta ja Veronika Isjan on uurinud hindajate
arvamust kvaliteedinditajate o0sas 2011. aastal, kuid uurimata on noorte hinnangud
elamispinna kvaliteedile, mis on vajalik informatsioon koikidele turuosalistele.

Vara hindamise standardeid EV875 uuendatakse iga viie aasta jérel, mistottu voib toos
saadud tulemuste pdhjal toodud ettepanekuid edastada Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu
standardite tooriihmale. Nemad saavad seda arvesse votta kvaliteedinditajate hindamise

tdiendamise eesmargil.



1. TEOREETILINE KASITLUS

1.1 Kinnisvaraturu moiste ja liigitus

Varaks nimetatakse isikule kuuluvate kohutuste ja Giguste kogumit. Vara jaguneb
vallas- ja kinnisvaraks. (EVS 875-1:2015) Kinnisvara on asjadigustest ja asjadest koosnev
kompleksvara, mille pohiline komponent on maa. Kinnisvara moodustavad maatiikk ja selle
olulised osad ning maaga seotud asjadigused. (Kaing 2011, 15)

Kinnisvaraturg on koht, kus toimuvad kinnisvaratehingud. Vastavalt tehingu liigile
osalevad sellest kas iitirile-, rendileandjad ja iirile-, rendilevotjad voi ostjad ja miiiijad.
Kinnisvaraturg saaks toimida nende kahe osapoole abil, kuid tavaliselt votavad protsessist 0sa
ka teised. Kinnisvaraturul voivad osaleda veel kinnisavarafirmad, maaklerid, arendajad,
hindajad, investorid, ehitajad, haldajad, kindlustusettevotted ja pangad. (Nermann et al 2007,
9-10) Ostujduline noudlus kiivitab turu ning mille olemasolul kinnisvara pakkujad toovad
uusi objekte. (Kaing 2011, 69)

Kinnisvara saab liigitada mitmeti, nditeks tehingu pohjal jaguneb see tiirituruks voi

rendi- ja omandituruks, mida kirjeldab tabel 1.

Tabel 1.Erinevused omandituru ja {iiiri-v31 rendituru vahel

Naitaja Omanditurg Uiiri- vdi renditurg
Turu objekt omandidigus kasutusdigus, omanik ei muutu
Maksmine kohe (harvem jarelmaksuga) perioodiliselt, rendi suurust v3ib
muuta
Vara eest vastutaja uus omanik omanik, mitte rentnik
Pantimine omandit on vdimalik rendilepingut ei saa
Kinnitamine ja jah omandi iileminekul enamasti rendilepingul ei

registreerimine
Allikas: (Ibid, 71)




Turusektorite alusel jaguneb kinnisvaraturg jargmiselt:

e Ariotstarbeline kinnisvara (kaubandus, majutus);

e Eluotstarbeline kinnisvara (korter, elamu);

e Pollu- ja metsamajanduslik kinnisvara (mets, talu, rohumaa);
e Tootmisotstarbeline kinnisvara (vabrik, tehas,);

e Muu Kkinnisvara (kirik, haigla, kool).

Vastavad sektorid jagunevad omakorda kas erinevate hoonetiiiipide, hinnaklasside,
kvaliteediklasside voi valdamise jargi. (EVS 875-1:2015).

1.2 Elamispinnaturg

Elamispinnad jagunevad jargmiselt: eramud, suvilad, korterid ja talud. Esimesse gruppi
kuuluvad rida-, tihe- ja kahepereelamud, teise aga aastaringselt kasutatavad suvekodud. (Nermann
et al 2007, 48) Elamud jagunevad chitusaja, kvaliteedi, asukoha, ja suuruse jérgi. Suvilate alla
kuuluvad suvilad ise, aga ka aiamajad. Viimaste chitamine oli ndukogude ajal
aianduskooperatiivide tekkega seotud, kus kasulik pind vois olla kuni 25 ruutmeetrit. (Kaing
2011, 71)

Elamispindadega tehingud moodustavad kinnisvaraturul kdige aktiivsema osa, nimelt
tile poole kogu kinnisvaraturust. Selle turu osa korral on tegemist enamasti kodudega ning
klientideks on tavaliselt eraisikud. Protsess kodu miitimisel on tihedalt seotud emotsioonide,
tunnete ning maélestustega. Ostjad nende emotsioonidega kokku ei puutu ning seetdttu vara
hind ei kerki. Elamispindade puhul on kdige aktiivsem osa korterite miiiik, pohjus on
madalates miiligihindades vorreldes niiteks elamutega. Miiligiperiood soltub erinevatest
teguritest, milleks voib olla liialt kdrge miiligihind voi sobimatu asukoht. Reaaltulu kasv
suurendab laenuvdimet ja ostujoudu, seetdttu on ka eluaseme hinnad tugevalt seotud reaaltulu
tousuga. (Nermann et al 2007, 49)

Elamispinnaturg vdrreldes dripindade turuga on turukdikumiste suhtes tavaliselt
stabiilsem. Majade ja suvilatega toimuvaid tehinguid on vihem kui korteritega, sest majad on

kallid ning suvilad pole mdeldud esmasteks elamisvajadusteks. (Kuhlbach et al 2002, 14)



Inimesed, kes soovivad elamispinda kasutada liihiajaliselt voi kellel on paremaid
investeerimise alternatiive, eelistavad ostmisele iilirimist. Eestis on hea ndide Tartu linn, kus
enamik tiirilevotjaid on {ilidpilased. Elamispinda iiiirides ldheb selle korrashoiuks vdhem
raha, sest tavaliselt maksavad remondikulude eest omanikud. Viimaste jaoks on aga iiiirile
andmine tihti seotud riskidega, mistSttu on oluline sdlmida kirjalik tiirileping osapoolte
diguste ning kohustustega. (Nermann et al 2007, 49)

Sobiva eluaseme otsimiseks osalevad inimesed elamispinnaturul. Hinna kehtestajaks
on turg. Korteri voi maja hinna maarab ndudmise ja pakkumise suhe, nii nagu ka koigi teiste
kaupade korral. (Kéhrik et al 2002, 9)

Vairtust loovad turul neli tegurit (llsjan 2003, 13-16):

1. kasulikkus- toote omadus rahuldada inimese vajadusi ja soove;

2. nappus- kindla vara suhteline pakkumine vorreldes ndudlusega;

3. soov- ostjate tahe kauba omandamisele vajaduste rahuldamiseks

4. ostujdoud- inimese vOi inimeste vOime kinnisvaraturul osalemiseks, kauba

omandamine raha voi selle ekvivalendi eest.

Vaartust mojutavad tegurid on aga jargmised (EVS 875-1:2015):

1. sotsiaalsed tegurid- demograafilised néitajad;

2. majanduslikud tegurid- erinevad majandusega ja Kinnisvaraga seotud niitajad,;

3. oiguslikud tegurid- poliitiline ja diguslik regulatsioon omavalitsuse ning riiklikul
tasandil;

4. keskkonnategurid- looduslikud ja inimtegevusest pohjustatud tegurid.

Eluaset peetakse majanduslikuks kaubaks, sest seda eristab tavalisest kaubast neli
suuremat eripédra. Esimeseks omaduseks on vastupidavus ja piisivus. Eluaseme eluiga on
enamasti suhteliselt pikk ja seetSttu on vaja arvestada samal ajal nii eluasemeteenusega kui ka
elamufondiga. Eluaseme kasutamisel ja elamufondi suurendamisel vajatakse palju erinevaid
ressursse ning teenuseid, milleks vdivad olla néiteks kiite, modbel, maa. Teiseks eripdraks on
heterogeensus. Elamud voivad olla tdpselt sama hinnaga, kuid vaatamata sellele erineda
mitme niitaja poolest: arhitektuuriline ilme, suurus, vanus, asumi kvaliteet, asukoht,
maakasutuse mudel, kohaliku omavalitsuse pakutavad teenused ning kehtestatud maksud.

Kolmandaks eriomaduseks on ruumiline fikseeritus, nimelt on tdhtis osata eristada elamu



omadusi ja asumi iseloomu, kus elamu paikneb. Viimaseks on oluline valitsuse sekkumise
tase. Avalik sektor mdjutab paljude riikide eluasemepoliitikat palju, kasutades nii kaudseid
kui ka otseseid mojutusvahendeid. Peamised elamuturu sekkumise vormid on jargnevad:
maksude kehtestamine, eluasemete finantseerimissiisteemi sekkumine, maakasutuslikud ja
planeeringulised piirangud, sotsiaalse ja fiiiisilise infrastruktuuri pakkumine, elamutootmisega

tegelevate avalike institutsioonide loomine. (Kéahrik et al 2002, 59-60).

1.3 Elamispinna néudlust ja pakkumist mdjutavad tegurid

Pakkumiseks nimetatakse kinnisvara kogust, mida arendajad vdi omanikud on ndus
turule tooma antud hinna juures. (Nermann et al 2007, 6) Kinnisvara pakutakse tavaliselt
pigem korgema kui madalama hinnaga, mistdttu nditab vara pakkumine selle vara suhelist
nappust, peamist véirtustegurit. Pakkumine oleneb nelja tootmisteguri kulust, milleks on
t00joud, maa, kapital ja ettevotlus ning mis tuuakse kokku miiligiks pakutava toote
valmistamiseks. Tootmistegurite pakkumise langedes varade véirtus aga touseb. Kulude
alanemisega tousevad arendajate kasumiootused, mis viib ehitusbuumi tekkimiseni ning voib
endaga kaasa tuua varade lilepakkumise. Pakkumine turul on seotud kéttesaadava pinna
fiitisilise koguse ja kasulikkusega. Kindlaks otstarbeks pakutavate pindade kogus kohaneb
tavaliselt hinnataseme muutustega aeglaselt. (Kinnisvara... 2008, 34- 37)

Pakkumist mojutavad tegurid on jargmised (Kaing 2011, 50):

o keskealiste ja vanemate inimeste osakaal-lisapakkumine;

e uusehituse tase- uuselamupiirkonnad;

e ehitushind ja ehituskulude struktuur;

e vaba maa hulk- uue maa kasutuselevotmise kulud;

e era- ja uihistransport- iihistranspordi tase ja hind;

e piirkonna infrastruktuur- koolid.

Noudluseks nimetatakse kinnisvara kogust, mida ostjad on ndus omandama turul
antud hinna juures. (Nermann et al 2007, 6) Noudlus nditab tarbijate eelistusi, vajadusi,
ostjoudu ja materiaalseid soove. Noudlust mojutavad tegurid on erinevad ning see sdltub vara

liigist, sest kinnisvara liigi ndoudluse uurimisel on oluline 16pp-produkt voi teenus. (EVS 875-

10:2013, 10)
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Noudluse eluasemeturul vdib méidrata turupiirkonnas paiknevate kodumajapidamiste
sissetulekute, arvu, nende suuruste ja omaduste pdhjal. (Kinnisvara... 2008, 37) Noudlust
mojutavad tegurid (Kaing 2011, 49):

elanike ealine struktuur niitid ja tulevikus ligikaudu 10 aasta pérast;

sissetulekute tase ja selle muutus;

¢ finantseerimise hind- laenuintresside alanemine;

e omafinantseerimine;

e maksustamine- mdjutab kinnisvara kéivet;

e elanikkonna eelarvamused-prestiiz, asukoht, kinnisvara tiiiip;
e poliitilised otsused- subsideerimine;

e viartuse muutus;

e inflatsiooni tase.

Noudluse suurenemisel turul kasvavad ka varade véirtused ning tdusevad uued
miiiigiks olevate varade kogused. (Kinnisvara... 2008, 37) Noudlust mojutavaid tegureid on
veel teisigi, nditeks subjektiivsed tegurid nagu maitse-eelised. (EVS 875-10:2013, 15)

Antud uurimist6os poorataksegi tdhelepanu subjektiivsetele teguritele, mille alusel

hindavad noored kinnisvara kvaliteeti ja kujundavad oma valikuid elamispinnaturul.

1.4 Kinnisvara kvaliteedi hindamine

Vara kvaliteedi hindamine on osa kinnisvara hindamisest. Vara kvaliteet on seotud
vara védrtusega, mis ajas muutub, ning on oluline kinnisvaraturul osalejatele. Vara kvaliteet
véljendab selle jatkusuutlikkust, mis saab alguse juba ehitusest, selle protsessist ning
kvaliteedist. Investorid ja miilijad soovivad, et nende vara véértus oleks voimalikult korge ja
tooks voimalikult palju tulu. Pangad saavad vara kvaliteedi hindamisest olulist informatsiooni
vara jatkusuutlikkuse, tagamaks vélja antud pangalaenu ajal vara sdilimine, ja védrtuse kohta,
mis voimaldab méérata laenu suurust. Maaklerid on ostjate ja miiiijate vahendajad ning neile
on vara kvaliteedi hinnang oluline, et leida vastavale kinnivarale dige sihtgrupp. Hindajate
jaoks on vara kvaliteedi hindamise standard vajalik, et nad saaksid teha kompetentselt oma

tood. Kasutava standardi sisu peaks arvesse vOtma vastava riigi kinnisvaraturu eripdrasusi
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ning olema kdigile iihtselt arusaadav, nagu iga teine seadustik. Lihtsalt mdistetav, selge ja
turu ndudlusega seotud standardi kasutamine hdlbustab hindajate t66d ning annab paremaid
tulemusi vara kvaliteedi hindamisel. Ostjale on vara hindamine oluline, et teada saada vara
tegelikku vaértust. Elamispinna soetamine on kallis ning ostjatele on vara hindamine kasulik
selleks, et tagada ostetud vara pikaajaline sédilimine. Keskonnasdbralike hoonete korral on
ostja kulud pikas perspektiivis vdiksemad kui mone teise hoone korral. EVS 875 Vara
hindamise osas 10 jirgi peab andmete kogumisel ja analiiiisil arvestama Kinnisvara kestliku
arengu tagamise pohimdtete jargimist, mis on aluseks kinnisvara kvaliteedi hindamisel.

Kinnisvara valdkonnas on keskkonnasdbralikkusega seonduvate teemade kasitlemine
alguse saanud natuke iile kilmne aasta tagasi ning oluliseks on muutunud jatkusuutlikkuse
késitlemine. 2007. aastast alates on on see teema esile tdusnud kinnisvaraga seonduvas
meedias ning ametialastes organisatsioonides Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS) Suurbritannias ja the Appraisal Institute Ameerika Uhendriikides. Samal aastal
kirjutasid need organisatsioonid koos teistega alla Vancouveri hindamise kokkuleppele (the
Vancouver Valuation Accord)- ametlikule avaldusele ja kohustusele edendada arusaamist,
teadmist ning praktikat hindamise ja jatkusuutlikkuse valdkonnas. (Lorenz, Liitzkendorf
2011)

Jatkusuutlik areng on sotsiaalne, majanduslik ja keskkonnaga seotud protsess, mis
tagab arengu tulude ja kulude vahel tasakaalu ning ka kvaliteedi, mis sOltub edasisest
inimtegevusest. (Zieba et al 2016)

Vara hindamise ja jétkusuutlikkuse arutelud on joudnud tasemeni, kus votmekiisimus
pole enam kas, juhul kui, vaid niitidseks on kuidas ning kus jatkusuutlikkuse probleeme
arvestada hindamisprotsessis. Néiteks Saksamaal on iiha enam konverentse, kus
kutsetiihingud, sealhulgas ka pangad ja kindlustusettevotted, arutavad kiisimusi, mis on seotud
vara hindamise, jatkusuutlikkuse ja riski hindamisega. (Lorenz, Liitzkendorf 2011)

Jatkusuutlikkus on maailmas oluline teema koikides valdkondades, sest moelda tuleb
mitte ainult olevikule, vaid ka tulevikule. Uhiskonda saavad kergemini mdjutada suuremad
organisatsioonid, tuntud inimesed ning riik ise. Nende kaudu jouab inimesteni informatsioon
ning teadlikkus kiiremini ja lihtsamini. Neid usaldatakse rohkem, kui mdne tundmatu isiku
arvamust. Lisaks on riigi poolt kehtestatud seaduste jargimine kdigile inimestele kohustuseks.

Riigi Kinnisvara AS kinnisvarakeskkonna hoidja ja loojana keskendub

energiasddstlikkusele ning keskkonnasdbralikkusele. Nemad on rakendanud ettevdttes
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jargnevaid keskkonnapoliitika pohimdtteid: keskkonna hoidmise panustamisse kandes
sotsiaalset vastutust, keskkonnasiéstlikkusest lahtumine kinnisvarakeskkonna loomisel ning
kavandamisel, kinnisvarakeskkonna kasutamisest tuleneva mdju vdhendamine keskkonnale.
Riigi Kinnisvara AS panustab arendus- ja teadustegevusse, mis on seotud hoonete
energiatdhususega, uue tehnoloogiaga, protsesside keskkonnaséastlikkusega, kaasaegsete
tookeskkonnalahendustega, ruumide sisekliimaga ning selles seostele tooviljakusega.
(Jatkusuutlikkuse ... 2015)

Jatkusuutlikkuse tagamine on iga riigi huvi. Viimane aastakiimmend on niidanud, et
mitmed riigid iile maailma arendavad endale ise hoone keskkonnamoju hindamise meetodeid.
Nende meetodite arendamine ja kasutamine vdimaldab rohelise ehituse (Green Building)
praktika rakendamist vastavalt riigi kliimale ning kultuurile. (Cole, Valdebenito 2013)
Erinevate hindamis—meetodite loomine ning kasutamine on Dixoni arvates muutnud turgude
erinevuste mdistmise i{itha keerulisemaks. See omakorda on muutnud hoonete ostmise
erinevates riikides investorite jaoks raskeks. (Dixon et al. 2008) Kuigi erinevates riikides on
erinevad siisteemid, siis lilemaailmselt on vodimalik kasutada koige olulisemaid ning
tuntumaid kvaliteedi hindamise silisteeme. Riigisiseseks kvaliteedi hindamiseks on oluline
lahtuda ka vastavast keskkonnast ning selle eripdradest, sest nii on tulemus tdpsem ning
asjakohasem. Ehituses tuleb samuti jargida riigi kliimatingimusi, et ehitada vajaduste pohised
ning sdilivad hooned. Jatkusuutlikkus on oluline teema koikjal ning ehituses ldhtutakse samuti
keskkonnasdbralikkusest.

Eestis on juhtivorganisatsioon sidéstliku arendustegevuse valdkonnas Eesti Green
Building Council. Nende eesmérgiks on edendada ning toetada jatkusuutlikku ja kvaliteetset
arendust kinnisvarasektoris ja taastuvenergiatodstuses. See mittetulundusiihing tegutseb
projekti terve elutsiikli ulatuses: teostatavusuuring, planeerimine, projekteerimine, ehitamine
ning varade kasutamine. (Eesti Green ... ) Ehitust6dstus on iiks kdige suuremaid looduvarade
tarbijaid ja paiskab Ohku maérkimisvddrsel hulgal siisihappegaasi. Selle véltimiseks on
chitusspetsialistid omaks votnud rohelise ehituse, mis on uus suund keskkonnasdbraliku
ehitusprotsessi poole, vahendamaks moju keskkonnale ning ka ehituse kulule. (Chen, Nguyen
2017)

Ehitusseadustik maéadrab ehitise rajamiseks erinevate nduete tditmise kohustuse.
Jargmised ndited on oma olemuselt miinimumstandardid: mehaaniline vastupidavus ja

stabiilsus, hiigieen, tervis, keskkond, energiasdastlikkus ja —tShusus, tuleohutus ning
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loodusvarade séddstev kasutamine. Kui ehitamisel olevast voi juba ehitatud ehitisest tekib
keskkonnale voi varale oht, siis ehitusseadustiku kohaselt vOib esitada nduete rikkumise eest
trahvi. Euroopa Liidu eesmérk on ehitada vihem energiat tarbivaid hooneid, seetdttu tuleb
jargida hoone energiatohusust. Soovitatakse, et alates 2020. aastast ehitised energiatarbimiselt
nullilihedased. Oluline on muuta inimeste motteviisi ning energiasdistlike lahenduste
kasutamise suurendamist. (Proosa et al 2015, 40-43) Energiamérgis niitab tegelikku voi
eeldatavat aastast energiatarbimist sisekliima tagamisega hoonel. Viimane on ehitis, mille

ruumidhu kvaliteedi tagamiseks kasutatakse energiat. (Kaing 2011, 108)

1.5 Kvaliteedi hindamise standardid

Uldsuse teadlikkus keskkonna mdjude kohta viis Hoone Keskkonnamdju Hindamise
Tooriista (Building Environmental Assessment Tools, BEAT) arendamiseni 1990-ndatel
aastatel. Kaks koige tuntumat vahendit on sertifikaadid LEED ja BREEAM. (Ramirez-
Villegas et al 2016) Alates 1990. aastast, kui Suurbritannia tutvustas Hoone Teadusuuringute
Keskkonnamoju Hindamise Meetodit (Building Research Establishment Environmental
Assessment Method, BREEAM), on hoone keskkonnamoju hindamise siisteemide kasutamine
jarjepidevalt kasvanud. Neid peetakse siiani iiheks koige efektiivsemaks mehhanismiks
ehitusturu muutmisel. Antud meetod on suurendanud rohelise ehituse praktikat kdikjal ning
tdhtsamad siisteemid on {iha rohkem iile voetud paljude institutsioonide poolt nende riikides
kui noutud standardina hoone keskkonnaséastikkusest. (Cole, Valdebenito 2013)

Energeetika ja keskkonna alase disaini juhipositsiooni (Leadership in Energy and
Environmental Design, LEED) siisteem on maailma iiks kdige laiemalt kasutatavaid
meetodeid hoone keskkonnasiastlikkuse tulemuse hindamiseks. LEED loodi 1998. aastal
Ameerika Uhendriikides Rohelise Green Building Council (USGBC) poolt, et tagada lithike
raamistik hoone omanikele ja haldajatele praktilise ning mdoddetava rohelise ehituse
projekteerimise, ehitamise, toimimise ja hooldamise madramiseks. LEED siisteemi punktid
jagunevad 6 kategooriasse: jitkusuutlikkus, tdhus veekasutus, energia ja atmosfair, materjalid
ja ressursid, sisekeskkonna kvaliteet ja disaini innovatsioon. LEEDi sertifikaadi tasemed
jagunevad 4 gruppi vastavalt punktidele, mille hoone teenis: 26-32 punktiga saadakse
LEED® sertifitseeritud, 33-38 punktiga LEED® Hobe, 39-51 punktiga LEED® Kuld ja 52—
69 punktiga LEED® Plaatium. (Salman et al 2011)
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1990- ndate aastate 16pus oli vajadus luua vahend arvestades Rootsi tingimusi, sest
moisteti, et erinevad vahendid maéiratlevad keskkonnategevuse tulemuslikkust erinevalt,
muutes vordlemise keeruliseks. Rootsis arendati vahend Miljobyggnad, mille eesméirk oli luua
lihntne ja efektiivne sertifikaadi siisteem. See keskendub kolmele valdkonnale: energia
tarbimine, materjalid ja kemikaalid, sisekliima. Miljobyggnadi on vdimalik rakendada nii
renorveerimise projektidele kui ka uutele ehitistele. Rootsis kasutusel olevat siisteemi ei saa
vorrelda LEEDi ja BREEAMiga, sest sellel on teistsugune 1dhenemine paljudele aspektidele.
(Ramirez- Villegas et al 2016)

2007. aastal arendati Saksamaal jatkusuutlike echitiste jaoks vabatahtlik
sertifitseerimise slisteem Saksamaa Jatkusuutliku Hoone Noukogu (The German Sustainable
Building Council, DGNB). Seda peetakse Saksamaal peamiseks organisatsiooniks, kes
vastutab selle tulevikku suunatud ehitussekotori osa teadmiste vahendamise, erialase koolituse
ning tildsuse teadlikkuse kasvatamise eest. 2009. aastal loodi 125 liitkmeline Austria Rohelise
Ehituse Noukogu (the Austrian Green Building Council, Osterreichische Gesellschaft fiir
Nachhaltige Immobilienwirtschaft — OGNI) eesmirgiga kohandada see DGNB Austria
slisteemiga. (Passer et al 2011)

Jaapani valitsus ja haritlased tootasid tihiselt vélja 2001. aastal Keskkonnatdhusa
Ehituse Pohjaliku Hindamise Siisteemi (Comprehensive Assessment System for Built
Environment Efficiency, CASBEE), arhitektuurilise kujunduse tooriista. CASBEE on
laialdaselt kasutatud rohelise ehituse hindamise standardida ja jatkusuutliku ehitise aruandluse
stiteemina. (Wong, Abe 2014)

Rohemirgise loomist vastavalt Eesti tingimustele on uurinud Erkki Seinre, Jarek
Kurnitski ja Hendrik Voll. 2014. aastani kasutati Eestis vélismaiseid rohemargise siisteeme,
eelkdige LEEDi ja BREEAMI. Uuringu tulemustest selgus, et oluline on jatkusuutlikkuse
hindamisel arvestada kohalikke tingimusi. Eestis tuleks arvestada jargmise viie kategooriaga:
vesi, energia, materjalid, transport ja tooviljakus. (Seinre et al 2014)

Eesti kinnisvaraturg ei pidanud kinnisvarabuumi ajal, aastatel 2001- 2006, kinnisvara
kvaliteeti ega selle hindamist oluliseks, sest ndudlus turul oli palju kdrgem kui pakkumine.
Tdusule jargnev langus aga nditas vajadust kinnisvara kvaliteedi hindamise jirele. Seepérast
tootati vilja Eestis 2008. aastal Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu poolt kinnisvara kvaliteedi
hindamise siisteem (Kolbre et al 2011), mille viimane versioon on vélja antud 2013. aastal.

Standardeid koostatakse ning muudetakse Eesti seadusandluse, Euroopa hindamisstandardite
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EVS, rahvusvaheliste hindamisstandardite, erialakirjanduse, raamatupidamistoimkonna
juhendite ja teiste Eesti standardite alusel. Standardeid kontrollitakse iile tavaliselt iga viie
aasta jérel ning avaldatakse uued tdiendatud versioonid. Vara kvaliteedi hindamise jargmine
taiendatud versioon antakse vilja 2018. aastal. (Eesti Kinnisvara ...)

Eesti kinnisvara kvaliteedi hindamise siisteem on arendatud David Lorenzi esitletud
siisteemi alusel. See tugineb pohimdttel, et kinnisvara jatkusuutlikkuse hindamisel on sobilik
jargida nelja moodet, mis erinevalt teistest meetmetest vOtab arvesse ka tehnilised ja
funktsionaalsed aspektid. Vastavad modtmed on majanduslik aspekt, sotsiaalne ja kultuuriline
aspekt, keskkonnaaspekt, tehniline ja funktsionaalne aspekt. (Kolbre et al 2011)

Eestis jagatakse hooneid kolme kvaliteediklassi, milleks on A-, B- ja C- klass. A-
klassi kuuluvad mdned aastad vanad ja uued hooned, mis vastavad tidnapdeva nduetele. B-
klassis on hea tasemega ja viimistlusega hooned, mis ei vasta monelt kriteeriumilt A- Klassile,
naiteks puudub lift voi konditsioneer. C- klassi hoonetel puuduvad mitmed tédnapdeva nduete
kriteeriumid. (Nermann et al 2007, 213-214)

Ene Kolbre, Angelika Kallakmaa-Kapsta ja Veronika llsjan on 2011. aastal uurinud
Eesti hindajate arvamusi kvaliteeditegurite osas. Selleks kasutati kiisimutikku ja Saaty
meetodit, et jarjestada ning vorrelda hindajate seisukohti kvaliteedinditajate osas. Tulemustest
selgus, et koik vastajad pidasid oluliseks hinnata vara kvaliteeti. Erinevad arvamused tulid
kasutatava meetodi kohta, kus standardi kohaselt otsustatakse kvaliteet erinevate tegurite ning
kolme suurema kvaliteedi grupi alusel: asukoha, hoone ja kinnisvara juhtimise kvaliteet. 42%
vastajatest olid kasutatava meetodi rakendamisega tdiesti nous, 43% pigem ndustusid ning
15% hindajatest pigem ei noustunud voi ei noustunud iildse. Kvaliteedi gruppidest sai
korgeima hinnangu asukoht, seejdrel hoone ning kinnisvara juhtimine. Esimese grupi
teguritest peeti kiisitluse pdhjal kdige olulisemaks teenuste kéttesaadavust ning asukohta
piirkonna siseselt. Teise grupi teguritest sai parima tulemuse hoone konstruktsioonide
seisukord ning viimasest grupist valisid hindajad tdhtsaimaks tarbimisteenuste kulud, seejirel
objekti haldamise. (Kolbre et al 2011) 2013. aastast kehtima hakanud standardis pole enam
eraldi eelnevalt mainitud tegureid: asukoht piirkonna siseselt, tarbimisteenuste kulud ja
objekti haldamine. (EVS 875-10:2013)

Noudlus ja pakkumine turul on jérjepidevas muutuses, nii nagu muutuvad ka inimeste
eelistused elamispinna kvaliteedinditajate osas. Seetdttu on oluline teada turuosalejate

arvamusi ja neid vara kvaliteedi hindamisel arvesse votta.

16



2. METOODIKA

2.1 Kvalitatiivne uurimismeetod

Antud bakalaureusetod koostamisel on kasutatud kvalitatiivset uurimismeetodit,
milleks on kiisitlus. Kiisimustiku koostamisel on ldhtutud EVS 875 Vara hindamise osas 10
toodud hindamisel kasutatavast vara kvaliteedi hindamise siisteemist. Andmete kogumiseks
viidi 1dbi kisitlus Tallinna Tehnikaiilikooli tudengite seas, kes pidid andma hinnangu
erinevatele kvaliteedinditajatele. Kiisimustik oli nii elektrooniliselt internetikeskkonnas
Google Vormid, kui ka paberkandjal, selleks et seminaris tudengitele kiisimustikku kétte
jagada. (Lisas 1) Kiisimustik postitati erinevatesse Tallinna Tehnikaiilikooli erialade
sotsiaalmeedias olevatesse gruppidesse, kus tudengid said vabatahtlikult vastata.

Kiisitlus on andmekogumise meetod, mis vdimaldab kasutada intervjueerimist voi
kiisimustikke vastajate sOnalise kditumise llesmérkimiseks. Kiisitlus annab hea {ilevaate
inimeste hoiakutest ning arvamustest. (Ghauri, Kjell 2004, 105) L&htudes kéesoleva
uurimist6d eesmargist teada saada noorte eelistusi kvaliteedinditajate osas elamispinna turule
sisenemisel, on sobivaks kvalitatiivseks meetodiks kiisimustik. See annab vdimaluse saada
paljude noorte erinevaid arvamusi.

Kvalitatiivse uuringu korral ei pea alati uurijal olema uuritavaga ldhedast kontakti.
Kiisimustiku eelis on vajadusel suure vastajate arvu kasutamise voimalus ning rohkete
kiisimuste esitamine. Antud uuringu jaoks koostatud kiisimustik algas vastaja poole
poordumise ning kaaskirjaga, kus oli Kirjeldatud kiisitluse eesmirk, vastamisele kuluv
ligikaudne aeg ning kontaktandmed, kelle poole probleemi korral péorduda. Kiisimused
jagunesid avatud kiisimuseks, kus inimene pidi kirjutama oma vanuse, valikvastustega
kiisimusteks ning struktureeritud kiisimuse ja avatud kiisimuse vahevormiks, kus vastajal oli
voimalus ise lisada enda praegune elukoht. Kvaliteediteguritega seotud kiisimused olid
koostatud Likerti skaalal viie palli siisteemil (Hirsjarvi et al, 181-191) Skaala oli kasvavas

jarjekorras jargmiste nimetustega: pole iildse oluline, vidhe oluline, osaliselt oluline, pigem
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oluline ja védga oluline. Kvaliteedi grupid olid aga kolme palli siisteemis. Valikus oli
vahepealne aste osaliselt oluline ning koostamisel valditi loobumisruutu ei tea ja ei vasta.
(Ghauri, Kjell 2004, 110) Kvaliteeditegureid, mida hinnata, oli palju ning vastajad pidid
korralikult motlema, sest tegemist polnud spetsiifilise teema néitajatega. Seepérast eelistati
kasutada keskmist neutraalset astet ei tea vastusevariandile. Vastasel juhul poleks noored iga
tegurit analiitisinud ning oleks valinud lihtsaima vastuse.

Kiisimused koostati jargides, et need poleks suunavad ja mitut aspekti késitlevad, vaid
selged ja tiheselt moistetavad. Kiisimusi jérjestati nii, et kergemad paigutati ettepoole. Antud
bakalaureuset6d eesmérgist ldhtudes uuriti alguses inimese praegust elukohta ja nende
tulevikuplaane seoses elamispinna soetamisega. Kiisimused olid lihtsad ning vdisid vastajates
huvi tekitada. Seejarel tulid aga raskemad kiisimused seose kvaliteeditegurite ning
gruppidega. Kiisimustiku 16pu poole paigutati sotsiaal-demograafiliste nditajatega kiisimused.
Kisimustiku 18pus ténati vastajat. (Ibid, Ik 110-111)

Valimiks oli 100 Tallinna Tehnikatilikooli praegust ning endist tudengit
vanusevahemikus 19-30 aastat. Eesmérgiks oli saada magistri-, bakalaureusedppe tudengeid
ning mehi ja naisi enam-viahem vordsetes osakaaludes. Andmeanaliiiis voimaldas sellisel
juhul vorrelda erinevate gruppide tulemusi. Haridustaseme vdrdset jagunemist oli lihtsam
mojutada jagades kiisimustikke vastavatesse sihtriihmadesse. Soolist vordselt jagunemist
suunata polnud voimalik. Kokku vastas kiisimustikule 107 inimest. VVastajatest seitse tudengit
olid kolmekiimnendate 10pus ja neljakiimnendate alguses, mistdttu nad antud uuringu
valimisse ei kuulunud. Andmeanaliiiisiks kasutatakse Microsoft Excelit, kuhu koondatakse
koik tulemused ning tehakse vajalikud muudatused. Kodeerimisega asendati tunnuse iihed
vaartused teistega. (Tooding 2015, 90) Joonistega antakse iilevaade vastuste jagunemisest
ning aritmeetilise keskmisega tdpsed hinnangud. Vorreldakse meeste ja naiste ning

bakalaureuse ja magistri vastuste erinevusi.

2.2 Vara kvaliteedi hindamise metoodika Eestis

Eestis hinnatakse vara kvaliteeti ldhtudes EVS 875 Vara hindamisena osas 10 toodud
hindamise siisteemist. Kinnisvara jagamine kvaliteediklassidesse vdimaldab neid paremini
vorrelda. Kvaliteediklass iseloomustab vara konkurentsivoimet olla atraktiivne samalaadsetele

rentnikele voi ostjatele. Kvaliteediklassi moodustavad erinevad tegurid, mis iseloomustab
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kinnisvara viaartust ning tulupotentsiaali ja turu ootust vastavate nditajate osas. Koikide
tegurite hindamisel on oluline arvestada sddstva kasutuse ning kestliku arengu pShimotteid.
Jargnevate tegurite alusel hinnatakse tulupotentsiaali:

e asukoht;

e hoone;

e kinnisvara juhtimine.
Kvaliteediklassi méddramisel tuginetakse turundudluse printsiibile, sest kinnisvara kestlikkuse
ning tulupotentsiaali peamiseks mdjuteguriks on turundudlus.

Kvaliteediklasse iseloomustatakse kolme erineva tidhega: A, B ja C. Kdige madalam
on C ning kdrgeim on A. Hetkel kehtiva standardi jérgi ei kasutata lisandindikaatoreid ,,-*
(miinus) ning ,,+ (pluss). Kvaliteediklassi hindamisel saadakse kinnisvara koondhinnang iga
tunnuse eraldi hindamisest nimetatud kolmepallisiisteemis ning neid kolme hinnangut ei
summeerita. Kui asukoht sai hindeks A, hoone B ning kinnisvara juhtimine A, siis
koondhinnang oleks ABA. Arvestades koikide tegurite hindeid moodustub nende pohjal
vastavale grupile iildhinnang tdhtede kombinatsioonina.

Juhul kui hooneid on rohkem kui iiks krundil, siis hinnatakse kdigi oluliste hoonete
kvaliteeti ning antakse iiks koondhinnang varale tervikuna. Selleks arvestatakse koikide
hoonete mdju vara vairtusele. Ehitusjdrgus hoone vdi hoonestamata maa korral ei hinnata
hoone kvaliteeti ning vastav tunnus margitakse kriipsuga, nditeks kvaliteedihinnang voib olla
A-B. Kvaliteediklassi madaramisel hoone osadele, korteritele hinnatakse kinnisvara tervikuna
ning korteri kvaliteediklass mérgitakse eraldi juurde. Vara kvaliteediklassile lisatakse hoone
osa kvaliteediklassi tihis viikese tdhena ABbA.

Kolme tunnuse hindamisel tuginetakse neid mdjutavatele teguritele. Asukohta
mojutavad tegurid on jargmised (EVS 875-10:2013):

e siinergia ja teenuste kéttesaadavus;

o keskkonnariskid;

e laienemisvoimalused;

e turvalisus;

e juurdepédds ja ndhtavus:

e vaade;

e maatiiki suurus ja kuju;

e parkimine;
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e iihistranspordiga juurdepiis;

e modduv litklusvoog;

e vorguteenused;

e heakord ja haljastus;

e veereziim ja ehitusgeoloogia;

e Kkasutust piiravate kitsenduste mdju;
e tidnavad, teed ja imbruskond;

e vastavus ehitusdiguse ulatusele.

Selle grupi kvaliteedi hindamiseks olulised andmed kogutakse ja analiiiisitakse turu,
vilismdjude ja vara tasandil. Vara iilevaatamisel peab need olemasolevad andmed iile
vaatama ning tuleb olla tdhelepanelik lisainformatsiooni osas, mis visuaalse vaatluseta puudu
jaab.

Hoone kvaliteeti mojutavad tegurid on aga jargmised (EVS 875-10:2013):

e Kkonstruktsioonide seisukord,;

e cenergiatdhusus;

e vilis- ja siseviimistluse kvaliteet;

e funktsionaalsus;

e sisekliima;

e tehnoseadmete seisukord ja varustatus;

e piisivalt ithendatud sisustuse olemasolu ja kvaliteet;

e arhitektuurne lahend.

Antud grupi vara kvaliteedi hindamise jaoks vajalikud andmed kogutakse ja analiiiisitakse
vara ning turu tasandil. Kui puudub tellijalt piisava informatsiooniga dokumentatsioon, siis
tuleb podhineda esindajalt saadud suulisele informatsioonile. Juhul kui tuleb liialt tugineda
sellisele andmeallika viisile, siis on hoone kvaliteedi hinnang vdhem usaldusviédrne ja
ebatdpsem. Vaatamata sellele peab hinnang olema sellises olukorras olema vodimalikult

objektiivne.
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Kinnisvara juhtimise kvaliteeti mojutavad tegurid jargmised (EVS 875-10:2013):
e energiasddstumeetmete rakendamine;
e kinnisvarahalduri ja/voi juhi padevus;
e vara kasutajate maksejoulisus ja homogeensus;
e kinnisvara kasutamise ja korrashoiuga seotud teenuste korraldus;

e dokumentatsiooni kvaliteet.

Selle grupi kvaliteedi hindamiseks olulised andmed kogutakse ja analiiiisitakse iildjoontes
vara tasandil ning andmeid esitab tellija esindaja. Vara iilevaatusel on osa andmetest
kontrollitav ja tuvastatav visuaalselt.

Kvaliteediklassi hinnang ning kvaliteedi analiilis antakse turusegmendi tasemel. See
tdhendab, et hinnatavat vara vorreldakse konkureerivate varadega. Vidga oluline on see
eelkdige asukoha analiiiisil, kuid ka kinnisvara juhtimise kvaliteedi hindamisel.
Kvaliteeditegurite moju vOib olla vastasuunaline ja erinev soltuvalt turusegmendist. Naiteks
on vihene ndhtavus suvilates positiivne tegur seni, kuni see ei mdjuta negatiivselt turvalisust.
Néhtavus ja juurdepdis on aga kdrgelt hinnatud tegur &riotstarbelistel varadel.

Tegureid voib detailsemalt analiiisida v0i koondada soltuvalt kindla vara
turusegmendi kasutada olevast vordlusinformatsioonist ja vdirtust mdjutavatest teguritest.
Naiteks parkimist voib analiilisida mone teise teguriga, teede ja ténavate kvaliteediga,
turupiirkondades, kus parkimine pole probleemiks. Eraldi tegurina peab parkimist analiiiisima
tasulise parkimise tsoonis paiknevatel varadel. (Ibid) K&iki kvaliteeditegureid ja klasse tuleb
hinnata vara kvaliteedi koondhinde saamiseks. Kehtiva standardi kohaselt voetakse koiki
gruppe vordse tdhtsusega ning hindamisel arvestatakse samades osakaaludes. Hindamine peab
olema kooskodlas turuosalejate ndudlusega ning vairtushinnangutega, mis on ajas pidevas
muutumises. Antud bakalaureusetdds on tuginetud vara kvaliteedi hindamise siisteemile
Eestis. Noorte hinnangud koikidele tegurite ja gruppidele on oluline informatsioon maistmaks

vara kvaliteedi tahtsust turul.
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3.  EMPIIRILINE UURING

3.1 Uuringu tulemused

Kiisimustiku kasutamine antud bakalaureuse t66 koostamisel andis vdimaluse uurida
noorte hinnanguid erinevatele kvaliteediklassidele ning -teguritele, samuti nende
tulevikuvaateid kodu ostmise osas. Esimeses kiisimuses pidid noored méarkima enda praeguse

elukoha, mille tulemused on toodud joonisel 1.

Uhiselamus
Vanemate juures

Oma elamises

Grikorterisfoarimaies |

Muu

L

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Joonis 1. Praegune elukoht

Allikas: (Autori koostatud lisas 2 toodud andmete alusel)

Rohkem kui 1/3 vastajatest elab tiiirikorteris voi tilirimajas. Jargmised suurimad ning peaaegu
vordsete osakaaludega moodustavad noored, kellest 1/4 elavad vanemate juures ja sellest 1%
rohkem iihiselamus. Oma elamises elab koigest 1/10 noortest. Mujal elab 100-st noorest 4
ning tipsustavad lisatud kommentaarid néitavad, et iiks elab tuttava juures, teine sdbranna
korteris, kolmas vanemate soetatud korteris ja neljas nendest elab hetkel erasmuse programmi

raames ithiselamus, muidu aga elaks vanemate juures.



Teises kiisimuses pidid noored andma hinnangu, millal nad planeerivad osta endale

esimese vOi jargmise elamispinna. Vastuseid illustreerib joonis 2.

R e

35 asta ook NN SSG G  S

6-vdi enama aasta jooksul

Ei plaani osta

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Joonis 2. Elamispinna ostmise plaan

Allikas: (Autori koostatud lisas 2 toodud andmete alusel)

Natuke alla 10% ei planeeri iildse elamist osta, seega ilile 90% noortest on moelnud
elamispinna soetamise peale. Jargneva 1-2 aasta jooksul sooviks endale elamist osta 39%
vastajatest ning tépselt sama palju kiisitletuist planeerib seda teha 3-5 aasta jooksul. Veidi iile
10% on moelnud kodu ostmisest 6 v0i enama aasta parast.

Kolmandas kiisimuses pidid noored hindama, et kui nad peaksid valima elamiseks

Tallinna iihe linnaosa, siis milline see oleks. Vastava kiisimuse tulemusi nditab joonis 3.

Haabersti
5%

Lasnamade
2%

Mustamae PBhja- Tallinn
7% 12%

Joonis 3. Eelistatud piirkond elamiseks
Allikas: (Autori koostatud lisas 3 toodud andmete alusel)
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1/4 noortest eelistaks elada Nomme linnaosas ning iiks protsent rohkem vastajatest valiks
elamiseks kesklinna, mis iihtlasi oligi kdige valitum piirkond. 10-20% vahele jadvad noorte
grupid, kes elavad Kristiines ja Pohja-Tallinnas. 8% noortest elab Pirital, 7% Mustamiel, 5%
Haaberstis ning kdige vihem 2% vastajaid elab Lasnamaéel.

Neljandas kiisimuses pidid vastajad andma hinnangu erinevatele kinnisvara
kvaliteediteguritele, mis oleksid nende jaoks olulised elamispinna ostmisel. Antud kiisimuses

on vilja toodud asukoha kvaliteeditegurid. Tulemusi véljendab joonis 4.

Ehitusdigus
Uhistransport
Kasutust piiravate kitsenduste mdju
Keskkonnariskidega arvestamine
Maatdiki kuju ja suurus
Ehitusgeoloogia ja veereziim
Vaade

Haljastus ja heakord
Vorguteenused

Teed, tdnavad, parkimine
Teenuste kattesaadavus
Turvalisus
Umbrus
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Joonis 4. Asukoha kvaliteeditegurid
Allikas: (Autori koostatud lisas 4 toodud andmete alusel)

Koige olulisemaks peetakse turvalisust, mida hindas korgeima hindega viis 54 noort, neljaks
38 noort, kolmeks 7 noort, kaheks 1 noor ning mitte {likski sajast vastajast ei valinud
hinnanguks iihte. Koige rohkem erinevaid hinnanguid said niitajad chitusdigus,
keskkonnariskidega arvestamine, kasutust piiravate kitsenduste mdju ning iihistransport. Ule
90% noortest hindas nelja ja viiega oluliseks iimbrust ning turvalisust. Ule 80% vastajatest
pidas lisaks neile néitajatele téhtsaks veel teenuste kéttesaadavust, parkimise, teede, tdnavate

head seisukorda ja vorguteenuseid.

24



Viiendas kiisimuses pidid noored hindama erinevaid hoone kvaliteeditegureid.

Vastustest annab iilevaate joonis 5.

Hoone siseviimistluse kvaliteet
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[N N
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Arhitektuurne lahend
Hoone vilisviimistluse kvaliteet

Hoone sisekliima

Hoone funktsionaalsus

Hoone tehnoseadmete seisukord

Hoone konstruktsioonide seisukord
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Joonis 5. Hoone kvaliteeditegurid

Allikas: (Autori koostatud lisas 4 toodud andmete alusel)

Ule 90% vastajatest hindas numbritega 4 ja 5 oluliseks hoone konstruktsioonide ning
tehnoseadmete seisukorda, kuid iile 80% kiisitletuist pidas tdhtsaks lisaks neile veel hoone
sise- ja vilisviimistluse kvaliteeti, hoone funktsionaalsust ning hoone sisekliimat. Ule 70%
hindas vastavalt arhitektuurset lahendit. K&ik tegurid mahtusidki nendesse gruppidesse, mis
nditab, et hoone kvaliteeditegurid on inimestele véga olulised. Madalaid hindeid 1 ja 2 oli
viga vihe. Tegur hoonete siseviimistluse kvaliteet sai ithe 1 ja kolm 2, vélisviimistluse
kvaliteet iihe 2 ja iihe 1, arhitektuurne lahend tihe 1 ja seitse 2, sisekliima ja konstruktsioonide
seisukord iihe 2. Kolmega hindasid koiki tegureid vastavalt 6-7, 12-14 voi 19 noort.
Tulemused on suhteliselt vordselt jagunenud, kuid silmnéhtavalt erineb teistest arhitektuurne
lahend vidikseima hinnanguga.

Kuuendas kiisimuses pidid vastajad andma hinnangu erinevatele kinnisvara juhtimise

kvaliteediteguritele. Tulemusi illustreerib joonis 6.
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Uksmeelsed, maksejdulised naabrid

Energiasaastlikkus

Kinnisvara korrashoiu ja kasutamisega seotud
teenuste korraldus

Kinnisvara juhi ja/v6i halduri padevus

Dokumentatsiooni olemasolu
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Joonis 6. Kinnisvara juhtimise kvaliteeditegurid

Allikas: (Autori koostatud lisas 4 toodud andmete alusel)

Kodige olulisemaks teguriks hinnatakse kinnisvara korrashoidu ja kasutamisega seotud
teenuste korraldust. Koige vdhem oluliseks peavad noored iiksmeelseid, maksejoulisi

naabreid, mida hindavad nelja ja viiega alla 60% kiisitletuist ning mille teguri hinnangud on

kdige erinevamad.

Seitsmendas kiisimuses on palutud hinnata kiisimuse neljanda, viienda ja kuuenda
gruppi iildiselt, mis nditaski seda, kas neid gruppe peaks vordsetes voi erinevates osakaaludes

arvesse votma. Hinnanguid anti vahemikus 1-3, kus 1 on vihe oluline, 2 osaliselt oluline ning

3 tdhendab véga olulist. Tulemused on esitatud joonisel 7.

Hoone kvaliteet

Asukoha kvaliteet

Kinnisvara juhtimise kvaliteet

0 20 40 60
H Vihe oluline  m Osaliselt oluline = Vaga oluline

80

100

Joonis 7. Kvaliteeditegurite grupid
Allikas: (Autori koostatud lisas 5 toodud andmete alusel)
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Noorte arvamuse kohaselt on kodige tdhtsam grupp hoone kvaliteet, seejérel asukoha kvaliteet
ning vdhem oluline kinnisvara juhtimise kvaliteet. Viimase grupi hinded on erinevalt
jaotunud, samas kui esimese kahe grupi hinded jaotuvad peamisel 2 ja 3 vahel ning iile poole
koigist vastajatest on valinud kdrgeima hinde.

Kolme kiisimuse pdhjal on koostatud tiks joonis number 8. See annab iilevaate naiste

ja meeste osakaalust uuringul, nende haridustasemest ning nende vanustest.

SUGU
Naine
Mees
HARIDUSTASE
Bakalaureus(omandamisel)
Magister (omandamisel)
VANUS
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29

30 -*

0 10 20 30 40 50

Joonis 8. Sugu, haridustase, vanus

Allikas: (Autori koostatud lisas 6 toodud andmete alusel)

Uuringu valimiks oli 100 Tallinna Tehnikatilikooli noort. Kiisimuse ldbiviimisel sooviti, et
haridustase ning voimalusel sooline jagunevus oleks enam-vihem vordne. Magistri ja
bakalaureuse tudengeid oligi tipselt pooleks ehk 50 ja 50 inimest. Meeste ja naiste osavott oli
samuti peaaegu vordne, vastavalt 49 ja 51. Antud t66 valitud valimi kohaselt jadvad koik
vastajad vanusevahemikku 19-30, keda voib pidada praegu ning ldhitulevikus peamiseks
elamispinna ostmise sihtgrupiks. Koige rohkem noori on vanuses 22, mis moodustas 1/3
vastajatest. Natuke alla 1/5 kiisitletuist on hetkel 21- aastased ning 16 noort on 23- aastased.
Koikidesse iilejadnud gruppidesse jadb alla 10 vastaja. Vanuses 29 ja 30 on molemast

esindatud vaid 1 inimene. 19 ja 20 ning 26 ja 27- aastaseid noori on vordselt.
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Kiimnendas kiisimuses on uuritud noorte sissetulekuid ning kiisimust iseloomustab

joonis 9.

Hetkel sissetulek puudub
Kuni 300 eurot kuus

301 - 400 eurot kuus

401 - 600 eurot kuus

601 — 800 eurot kuus

801 — 1000 eurot kuus
1001 ja rohkem eurot kuus

Ei soovi avaldada

Joonis 9. Brutosissetulek kuus

Allikas: (Autori koostatud lisas 7 toodud andmete alusel)

Ule 1/3 noortest saab kdige suuremat palka, mille kuu brutosissetulekuks on 1001 ja rohkem
eurot kuus. 801-1000 eurot kuus saab natuke iile 10% ja 601-800 eurot 10% vastajatest. 21%
noortest teenib alla 400 euro kuus.

Kiisimustikule vastas 49 meest ja 51 naist, kelle arvamused eraldi on esitatud

jargmistel joonistel. Meeste hinnangud asukoha kvaliteediteguritele on toodud joonisel 10.

Uhistransport
Ehitusdigus
Keskkonnariskidega arvestamine
Kasutust piiravate kitsenduste mgju
Maatiki kuju ja suurus

Vaade

Haljastus ja heakord
Ehitusgeoloogia ja veereZiim
Vorguteenused
Teenuste kdttesaadavus

Teed, tanavad, parkimine
Umbrus
Turvalisus
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Joonis 10. Meeste hinnangud asukoha kvaliteediteguritele
Allikas: (Autori koostatud lisas 8 toodud andmete alusel)
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Asukoha kvaliteediteguritest on meeste jaoks koige olulisem teed, tdnavad ja parkimine ning

koige viahem téhtis keskkonnariskidega arvestamine. Naiste arvates on kdige olulisem sellest

grupist tegur turvalisus ja koige vdhem tdhtis ehitusdigus. Antud naiste hinnanguid

kvaliteediteguritele véljendab joonis 11.

Ehitusdigus
Kasutust piiravate kitsenduste moju
Maatuki kuju ja suurus
Ehitusgeoloogia ja veereziim
Keskkonnariskidega arvestamine
Teed, tdnavad, parkimine
Vaade
Vorguteenused
Haljastus ja heakord
Turvalisus
Teenuste kattesaadavus
Umbrus
Uhistransport

M Pole lildse oluline  m Vahe oluline

 Osaliselt oluline  m Pigem oluline  m Vé&ga oluline

Joonis 11. Naiste hinnangud asukoha kvaliteediteguritele

Allikas: (Autori koostatud lisas 4 toodud andmete alusel)

Hoone kvaliteediteguritest hindavad mehed korgemailt konstruktsioonide seisukorda

ning madalaimalt arhitektuurset lahendit. Antud tulemused on esitatud joonisel 12.

Hoone siseviimistluse kvaliteet
Hoone vilisviimistluse kvaliteet
Arhitektuurne lahend
Hoone konstruktsioonide seisukord
Hoone tehnoseadmete seisukord
Hoone sisekliima
Hoone funktsionaalsus

M Pole tildse oluline ®Vahe oluline = Osaliselt oluline M Pigem oluline ® Va&ga oluline

Joonis 12. Meeste hinnangud hoone kvaliteediteguritele

Allikas: (Autori koostatud lisas 8 toodud andmete alusel)
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Naiste jaoks on hoone kvaliteediteguritest kdige olulisem hoone Kkonstruktsioonide
seisukord ning kdige vdhem tdhtsam arhitektuurne lahend. Hinnangutest annab {iilevaate

joonis 13.

Hoone konstruktsioonide seisukord
Hoone sisekliima
Hoone tehnoseadmete seisukord
Hoone siseviimistluse kvaliteet
Hoone funktsionaalsus
Hoone vilisviimistluse kvaliteet
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Joonis 13. Naiste hinnangud hoone kvaliteediteguritele

Allikas: (Autori koostatud lisas 9 toodud andmete alusel)

Viimasest grupist kinnisvara juhtimise kvaliteeditegurid on meeste seisukohalt kodige
suurema osakaaluga kinnisvara korrashoiu ja kasutamisega seotud teenuste korraldus ning
koige viiksema osakaaluga vara kasutajate homogeensus ja maksejoulisus. Tulemustest

annab iilevaate joonis 14.

Energiasaastlikkus

Uksmeelsed, maksejéulised naabrid
Kinnisvara korrashoiu ja kasutamisega...

Kinnisvara juhi ja/v&i halduri pddevus
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Joonis 14. Meeste hinnangud kinnisvara juhtimise kvaliteediteguritele

Allikas: (Autori koostatud lisas 8 toodud andmete alusel)
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Naiste hinnangud kdige olulisemale ning koige vdhem olulisemale kinnisvara

juhtimise kvaliteeditegurile kattuvad meeste omaga. Tulemuste jaotumist iseloomustab joonis

15.

Kinnisvara korrashoiu ja kasutamisega seotud

Uksmeelsed, maksejdulised naabrid
Energiasaastlikkus

teenuste korraldus
Kinnisvara juhi ja/v8i halduri pddevus

Dokumentatsiooni olemasolu
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Joonis 15. Naiste hinnangud kinnisvara juhtimise kvaliteediteguritele

Allikas: (Autori koostatud lisas 9 toodud andmete alusel)

Koik eelnevad kvaliteeditegurid mdjutavad vastavalt nende samade tegurite gruppe,

mida kokku on kolm. Nende osakaalud jagunevad meeste hinnangul kahanevalt jargmiselt:

hoone, asukoha ja kinnisvara juhtimise kvaliteet. Hinnangud on esitatud joonisel 16.

Hoone kvaliteet

Asukoha kvaliteet

Kinnisvara juhtimise kvaliteet
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Joonis 16. Meeste hinnangud kvaliteeditegurite gruppidele

Allikas: (Autori koostatud lisas 10 toodud andmete alusel)
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Naiste hinnangul on kdige olulisem kvaliteedi grupp hoone kvaliteet, seejirel asukoha

ja kinnisvara juhtimise kvaliteet. Tulemusi illustreerib joonis 17.

Hoone kvaliteet 40
Asukoha kvaliteet 28
Kinnisvara juhtimise kvaliteet 8
T T T T T !
0 10 20 30 40 50
M Vahe oluline  m Osaliselt oluline Vaga oluline

Joonis 17. Naiste hinnangud kvaliteeditegurite gruppidele

Allikas: (Autori koostatud lisas 10 toodud andmete alusel)

Bakalaureuse tudengid hindasid kvaliteedi gruppidest kdige olulisemaks hoone
kvaliteeti, seejdrel asukoha ja kinnisvara juhtimise kvaliteeti. Vastavalt esimese grupi
teguritest peetakse koige olulisemaks hoone konstruktsioonide seisukorda ning kdige vihem
tahtsaks arhitektuurset lahendit. Asukoha kvaliteedi grupi teguritest said vordselt korgeimad
tulemused turvalisus ning vorguteenused, madalaima aga ehitusdigus. Kinnisvara kvaliteedi
juhtimise teguritest on tdhtsaim nende arvates kinnisvara juhi ja/vdi halduri padevus ning
koige vahem vara kasutajate maksejoulisus ja homogeensus.

Magistrantide arvamuse kohaselt jagunevad tépselt samamoodi kvaliteedi grupid,
asukoha ja hoone kvaliteeditegurid nagu bakalaureuse tudengid seda hindasid. Vorguteenus
ainult ei jaganud esimest kohta, vaid oli tdhtsuselt neljas. Kinnisvara juhtimise kvaliteedi
teguritest oli kdige olulisem dokumentatsiooni olemasolu ning kdige vihem vara kasutajate

maksejoulisus ja homogeensus.

3.2 Tulemuste analiiiis

Noortest iile 3/4 on moelnud osta endale elamispinda lahitulevikus, pooled neist

jargneva 2 aasta jooksul ning pooled 3-5 aasta jooksul. See nditab, et noored on oluline
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sihtriihm elamispinna turul. Teadmised noorte eelistuste kohta muudab maaklerite t60
lihtsamaks, et viia kokku sobivad ostjad ja miiiijad. Kinnisvaraettevotted saavad turu osaliste
kohta kéivat teavet dra kasutada turunduses ning miiligitoos. Vara kvaliteedi hindamisel on
oluline arvestada ka turu ndudlusega, et viia standard sellega vastavusse. Vastajatest planeerib
elamispinda soetada iile 90%, mis tdhendab, et Eestis motlevad noored eelkdige elamispinna
ostmisele ning mitte Glirimisele. Oma elamises elab 10% ning elamist ei planeeri osta 8%
noortest. See tdhendab, et moni kes elab juba oma elamises, soovib siiski tulevikus soetada
endale teist elamispinda. Uks vastajatest elab vanemate ostetud korteris ning kui tal on
vOimalik sinna elama jddda, siis samuti ei nde inimene vajadust uue elamispinna jérele.

Uldiselt on Eestis noored iseseisvad ning motiveeritud endale kodu ostma. Kui noortel
on korgharidus ning head to6voimalused, siis nad on majanduslikult kindlustatud ja
elamispinna soetamine on vdimalik. Seda néitab ka, et 33% vastajatest saab kuus brutopalka
1001 ja rohkem eurot ning iile 800 euro saavad peaaegu pooled kiisitletuist. Teisest kiiljest
teenib natuke iile 1/5 noortest alla 400 euro kuus, mis on omaette elamiseks voi kodu
ostmiseks suhteliselt vdike palk. Vaatamata sellele, soovivad enamik kiisitletuist 1ahitulevikus
endale kodu soetada. Ule poolte vastajatest elavad vanemate juures ning iihiselamus, mida
voib pohjendada raha kogumise ning kulude kokkuhoiuga. Hea palgaga t661 olles on iilikoolis
kdimise ajal nii voimalik koguda pangalaenu sissemakse raha. Umbes 1/3 vastajatest elab juba
tilirikorteris voi tilirimajas, mis samuti kinnitab, et noored soovivad olla iseseisvad.

Ule poolte vastajatest valisid eelistatumaks piirkonnaks Kesklinna ja Nomme. 1/4
noortest sooviks elada kesklinnas, mis voiks olla noortele sobilik asukoht. Seal on koik
vajalik ldhedal olemas: poed, kohvikud, huvialaringi voimalused, paljude ettevotete kontorid,
hea liitkumisvoimalus kdikidesse Tallinna piirkondadesse, peokohad ja raamatukogu. Teine
1/4 valiks elamiseks Tallinna linnaosa Nomme, mille tulemust vdib mdjutada asjaolu, et
Tallinna Tehnikaiilikool asub selles piirkonnas. Inimesed kas vdivad olla sealt périt ja selle
linnaosaga harjunud voi on Nomme iilikoolis dppimise aastatega neile meeldima hakanud.
Mustamael eelistaks elada natuke alla ja Kristiines iile 10% noortest, mis niitab, et need
piirkonnad pole noorte seas nii populaarsed. Pohja- Tallinna valis 5% rohkem vastajatest kui
Mustamaéed, kuigi Tallinna Tehnikaiilikoolist on see piirkond kaugemal.

Noortele on kdige olulisem hoone kvaliteedi, teisena asukoha kvaliteedi grupp ning
koige vihem oluliseks peetakse kinnisvara juhtimise kvaliteeti. See niitab, et noored oskavad

moelda pikemas perspektiivis. VOoiks arvata, et noored peavad oluliseks asukohta, selle
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timbrust ning litkumisvdimalusi. Mdeldakse aga rohkem hoone kvaliteedi peale, sest
elamispinna soetamine on suur investeering pikaks ajaks. Noored ei pea oluliseks hetke
mugavust ja olukorda, vaid motlevad ratsionaalselt. Seega tuleks erinevaid gruppe votta
arvesse erinevate osakaaludega, sest naiteks asukoha grupp pole noorte arvates nii oluline kui
on hoone kvaliteedi grupp.

Asukoha kvaliteediteguritest peetakse kdige olulisemateks turvalisust, mida 100-st
vastajast iile pooled hindasid korgeima hindega 5 ning 92 noort valis hindeks 4 vo6i 5. Selle
teguri hinnang oli koige iksmeelsem. Turvalisuse olemasolu tagab paremad
elamistingimused, sest inimesed saavad nii elada hirmuvabalt, tundmata end pidevas ohus.
Kui mdeldakse pereloomisele, siis turvalisus on kindlasti paljude jaoks oluline aspekt
elamispinna valimisel. See annab vanematele kindlustunnet lubada lapsi iiksi timbruskonna
minguplatsile, parki ja tdnavatele. Lastel on rohkem vabadust ning neid piiratakse vdhem, mis
paljudes riikides voib olla probleem. Eestis kliimatingimustes on palju pimedat acga, mistottu
turvalisuse tagamine nduab ka suuremat tdhelepanu.

Asukoha kvaliteediteguritest peetakse veel vdga oluliseks imbrust, vorguteenuseid,
teid, tdnavaid, parkimist ja teenuste kéttesaadavust. Neid tegureid hindas nelja ja viiega iile 80
noore. Ténapéeval on kaupade ja teenuste kittesaadavus muutunud viga lihtsaks ning kiireks
protsessiks, mistottu on noored sellega harjunud ega oska teisiti elada. VOorguteenuste
olemasolu ja kvaliteedi olulisust voib pdhjendada sellega, et Eestis elades on vdimalik
internetti kasutada peaaegu koikjal ning arenenud riigina oleme harjunud vee ja elektri
olemasoluga. Y- generatsioon on infoajastu pdlvkond, kelle vajadused ja vadrtushinnangud
voivad erineda palju teiste pdlvkondade omast. Uheksa vastajat hindasid iihistranspordi
olemasolu vajadust vdikseima hindega iiks. Natuke vidhem kui 1/3 arvab samuti, et transpordi
olemasolu kas pole iildse oluline, on véhe oluline voi on osaliselt oluline. Arvestades
tihistranspordi viikest ning tdnavate, teede ja parkimise teguri korget hinnangut, vdib
jareldada liiklusvahendina auto eelistamist. Noortel kas on juba auto kasutamise voimalus voi
mdeldakse ldhitulevikus selle omamisele.

Haljastust ja heakorda peetakse vorreldes teiste asukoha kvaliteediteguritega
keskmiselt oluliseks. Koos timbruse teguri korge hinnanguga ja turvalisuse olemasolu
tdhtsusega vOib jdreldada, et inimesed hoolivad enda heaolust ning ka hoolitsetud
timbruskonnast. 13 teguri tdhtsuse jargi jaotumisel paikneb vaate tegur 8. kohal, mida

maksimaalse hindega 5 mirkis kdigest 17 noort. See tdestab asukoha olulisuse vahesust ning
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monede muude tegurite olulisust. Maatiiki kuju ja suurus ei ole elamispinna valiku tegemisel
otsustav tegur. VOaiks eeldada, et see tegur ei ole niivord oluline korteri ostmise puhul, kui
oma aia kasutamise voimalus puudub.

Koige vidhem olulised tegurid asukoha kvaliteedi grupist on jargmised, vastavalt
tahtsuse kahanemise jarjekorrale: ehitusgeoloogia ja veereziim, kasutust piiravate kitsenduste
moju, keskkonnariskidega arvestamine ning ehitusdigus. Loodus- ja muinsuskaitselised
piirangud ei mdjuta noori nende valikute tegemisel elamispinna turul, samuti ehitusdigust
laieneda maatiikist véljaspoole. V&ib jareldada, et noortel puudub kogemus elamispinna
soetamisel ning ei moelda vajadusele elamispinda muuta. Noorte arvates need tegurid ei
mojuta vara kvaliteeti. Praktiliste kogemuste olemasolul voivad nende tegurite tdhtsused
muutuda, sest ollakse kokkupuutunud elamispinna laienemise vajadustega. Saastatuse ega
tileujutuse ohtu ei peeta iildse oluliseks, mis iseloomustab teadmatust keskkonnasobralikkuse
0sas.

Hoone kvaliteeditegurid on silmnéhtavalt korgemalt hinnatud kui teiste kvaliteedi
gruppide tegurid. K&ik néitajad on saanud 1/3 vastajatelt kdrgeima hinde 5 ning kdik peale
hoone vilisviimistluse kvaliteediteguri on saanud vihemalt 80-It vastajalt 4 voi 5, mis néitab
selle grupi védga head ja iliksmeelset tulemust. Antud grupi teguritest on koige korgema
tulemuse saanud hoone konstruktsioonide seisukord, mis néditab noorte huvi maja seisukorra
vastu, et see poleks iilesehituselt ohtlik ega lagunemisjargus. Kdige vihem oluliseks peetakse
arhitektuurset lahendit, seejérel hoone vilis- ja siseviimistlust. Mis nditab, et hoolitakse hoone
tehnilisest poolest rohkem kui vélisest ilmest.

Kinnisvara juhtimise kvaliteedi teguritest sai kdige korgema hinnangu kinnisvara
korrashoiu ja kasutamisega seotud teenuste korraldus. Voib taaskord jireldada, et noored
hoolivad kvaliteedist ning selle korrashoiu tagamiseks, mis nditab jitkusuutlikkusele
motlemist. Teadvustatakse, et elamispinna ostmine on téhtis otsust ning nduab suuri rahalisi
ressursse. Seetdttu ei moelda ainult hetke heaolule ning emotsioonidele, vaid pikemas
perspektiivis olulistele teguritele. Tegurid, mille tulemused jagunesid védga sarnaselt on
jargmised: dokumentatsiooni olemasolu, kinnisvarajuhi ja/vdi halduri pddevus ning
energiasddstlikkus. Lisaks vajaliku informatsiooni olemasolule peetakse sellega vordseks ka
energia sddstmist, mis pikas perspektiivis tasub end dra soetades kallim elamine. Seda tegurit
pole kdige madalamalt hinnatud, jarelikult noored on teadlikud keskkonnasadstlikkuse teemal.

Uksmeelsed ning maksujoulised naabrid on vastajatele vihe olulised, kuigi
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tegelikkuses peaks see niitaja olema oluline. Kui naabritel pole raha, siis jaéb tihti ka hoone
renoveerimise ning muude korteri {ihiste kulutuste tegemine dra ning sellest vaib sdltuda enda
heaolu. Tulemuse pdhjuseks voib taaskord pidada asjaolu, et noortel on vihe kogemust
omaette elamisel.

Uldise, meeste, naiste, bakalaureuse ja magistrantide arvamused tihtsaimate tegurite
osas on sarnased. (Tabel toodud lisas 11) Hoone kvaliteediteguritest on iiksmeelne seisukoht,
et hoone konstruktsioonide seisukord on koige tdhtsam. Kinnisvara juhtimises on parima
hinnangu saanud korrashoiu ja kasutamisega seotud teenuste korraldus, vilja arvatud
magistrantide arvamus, et selleks nditajaks on dokumentatsiooni olemasolu. Asukoha
kvaliteediteguritest oli tdhtsaim turvalisus, kuid mehed hindasid selleks teid, tdnavaid ja
parkimist.

Madalamaid hinnanguid andsid naised palju vdhem kui mehed. Hoone kvaliteedi
grupis ei antud tihtegi pole {ildse olulist vastust. Naiste tulemustes on ndha kdrgemat keskmist
hinnet kui meeste omades ning hinnete 4 ja 5 suuremat osakaalu. Voiks arvata, et naised
peavad hoone vélimust seest ja véljast olulisemaks, kuid tulemustes selgus vastupidine.
Meeste arvates on sise- ja vilisviimistluse kvaliteet palju tdhtsam, mis naistel oli kolme
viimase hulgas. Asukoha kvaliteedi grupist hindasid naised palju kdorgemalt tegureid
tihistransport, chitusgeolooga, veereziim ja keskkonnariskidega arvestamine kui mehed.
Hoone kvaliteedi tegureid jagunesid kdige sarnasemalt.

Bakalaureuse tudengid ja magistrantide tulemused on suhteliselt sarnased ning iihtset
erinevuse mustrit vdlja ei tule, kord peab iiks mdnda tegurit olulisemaks, kord teine.
Suuremad hinangute vahed olid teguritel ehitusdigus, kinnisvara juhi ja/voi halduri padevus
ning vara kasutajate homogeensus, maksejoulisus.

Bakalaureuse tudengid pidasid voOrguteenust ja sisekliima tegurit olulisemaks kui
magistrandid. Hinnangud on vidga sarnased, kuid suuremad erinevused olid teguritel
ehitusdigus, kinnisvara juhi ja/voi halduri padevus ning vara kasutajate homogeensus,
maksejoulisus.

Ene Kolbre, Angelika Kallakmaa-Kapsta ja Veronika llsjani uuringus on hindajate
arvamus kvaliteedi gruppide osas noorte omast erinev. Antud uurimistods selgus, et noored
peavad koige olulisemaks hoone kvaliteeti. 2011. aastal 1dabiviidud uuringus oli kdrgeim hinne
asukoha grupil. Koige viiksema hinnangu said mdlemal puhul Kinnisvara juhtimise kvaliteet.

See grupp on saanud kokkuvottes viga vdikese hinnangu.
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3.3 Jareldused ja ettepanekud

Kiisitletuist 51 on naised ning 49 on mehed, bakalaureuse tudengeid on 50 ja
magistrante 50. Valimi moodustas 100 vastajat. Kdige rohkem on 22- aastaseid ning seejarel
21 ja 23-aastaseid. Noored eelistavad olla iseseisvad, sest suur osa vastajates elab kas oma
elamises, ithiselamus, iiirikorteris voi -majas. Seda kinnitab ka asjaolu, et iile 90 % noortest
on moelnud elamispinna soetamisele ning 78% planeerib seda teha jiargmise viie aasta
jooksul. Eelistatuimad piirkonnad on Kesklinn ning Nomme. 33% vastajate brutokuupalk on
1001 ja rohkem eurot ning 21% teenib alla 400 euro kuus.

Antud  bakalaureusetods — uuriti - noorte  arvamust  erinevatele  kinnisvara
kvaliteediteguritele. Kvaliteedi gruppidest hinnati kdige korgemalt hoone kvaliteeti nii
meeste, naiste, bakalaureuse tudengite kui ka magistrantide seas. Jargmiseks oluliseks grupiks
on asukoha kvaliteet ning silmnéhtavalt vihem olulisem on kinnisvara juhtimine. Haridustase
mdjutas tulemuste jagunemist vihem kui sooline erinevus.

Uldiselt peavad naised kdiki tegureid olulisemaks, mistdttu nende hinnangud on
meeste omadest kdrgemad. Naised hindavad hoone sise- ja vilisviimistluse kvaliteedi vihem
tahtsaks kui mehed. Teised hoonega seotud tehnilised tegurid on nende arvates
prioriteetsemad. VOiks arvata vastupidist, et naiste jaoks on vilimus olulisem.

Asukoha teguritest kdige olulisemad kahanevas jérjekorras on turvalisus, timbrus,
vorguteenused ning teed, tdnavad ja parkimine. Kdige vdiksem hinnang on ehitusdigusel.
Hoone kvaliteedi grupist on tdhtsaim konstruktsioonide seisukord. Kinnisvara juhtimise
kvaliteeditegureist on kdrgeima hinnanguga kinnisvara korrashoiu ja kasutamisega seotud
teenuste korraldus.

Noored peavad oluliseks kvaliteedi hindamist ning vastavaid tegureid. Seda néitavad
tulemused, kus viiksemaid hinnanguid oli vdhem pandud. Tulevikus peaks arvestama
inimeste eelistusi, seega kvaliteeditegurite grupid tuleks vdtta erinevates osakaaludes.
Kinnisvara hindamisel peaks seda kindlasti arvesse votma. Lisaks tuleks uurida teisigi
vanusgruppe, nditeks 30— 50 eluaastat, kes vdiksid olla samuti oluline sihtgrupp

elamispinnaturul. Kinnisvara kvaliteedi hindamine on oluline kdigile selle turul osalejatele.
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KOKKUVOTE

Sobiva elamispinna leidmisega peavad vdhemalt korra elus kokku puutuma enamik
inimesi. Kinnisvara soetamine nduab védga suurt rahalist viljaminekut, mistdttu peab enda
valikus téiesti kindel olema. Esimese elamispinna ostmine on elus oluline samm. Noored, kes
pole iseseisvat elu veel alustanud, vdivad olla vihemteadlikud ning kogenematud. Teisest
kiiljest aga mdeldakse kdiki mdjutegureid pohjalikumalt lébi.

Kinnisvara hindamise iiks osa on vara kvaliteedi hindamine, mis niitab kinnisvara
védrtust ja kestlikkust. Jatkusuutlikkuse tagamine algab juba ehitusest ja selle protsessist,
hiljem aga vara kasutamisviisist. Vara kvaliteediklassi mdaramiseks antakse asukoha, hoone
ja Kkinnisvara juhtimise kvaliteedi gruppidele hinnang. Need omakorda koosnevad aga
mitmetest teistest teguritest, mida samuti tuleb hinnata tihtedega A, B ja C. Koondhinnangu
saamiseks voetakse koiki neid gruppe arvesse vordsetes osakaaludes. Vara kvaliteedi
hindamisel tuleb arvestada turu noudlusega, milleks vdivad olla ka subjektiivsed tegurid nagu
maitse-eelised. Noored on iiks oluline sihtgrupp kinnisvaraturul, kes soovivad endale osta
elamispinda.

Antud bakalaureuseto6 eesmark oli uurida, kuidas hindavad noored kvaliteeditegureid
ja gruppe elamispinnaturul. Lisaks sooviti vélja selgitada, millised on noorte tulevikuvaated
elamispinna soetamisel ja millisel médral mdjutavad sotsiaal-demograafilised néitajad
tulemusi.

Teoreetilises kisitluses antakse iilevaade elamispinnaturust, selle ndudlusest ja
pakkumisest. Seejdrel kirjeldatakse kinnisvara kvaliteedi hindamise vajalikkust. Lopuks
antakse lilevaade erinevatest iilemaailma kasutatavatest kvaliteedi hindamise siisteemidest.

Toos kasutati kiisimustikku kui Kvalitatiivset uurimismeetodit, mille koostamisel
lahtuti EVS 875 Vara hindamise osas 10 toodud hindamisel kasutatavast vara kvaliteedi
hindamise siisteemist. Kiisimustik viidi 1dbi Tallinna Tehnikaiilikooli tudengite seas nii
internetikeskkonnas Google Vormid kui ka seminaris paberkandjal. VValimiks oli 100 noort,
kellest 49 olid mehed ja 51 naised. Bakalaureuse ja magistri haridusega inimesed jagunesid

tdpselt pooleks. Vastajad jdid vanusevahemikku 19-30 eluaastat. Tulemuste analiilisiks
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kasutati Microsoft Excelit, mille abil viidi 1&bi andmetodtlus, leiti hinnangute aritmeetilised
keskmised ning koostati joonised.

Vastajad jdid vanusevahemikku, kes voiksid olla esimese elamispinna ostjad.
Haridustaseme ja soolise erinevuse suhteliselt vordne jagunemine andis voimaluse analiiiisida
sotsiaal-demograafiliste niitajate moju hinnangutele. Joonised andsid iilevaate vastuste
jagunemisest, milliseid tegureid peeti iiksmeelselt olulisemaks ning milliseid vihem.

Kéesolevast uurimistoost selgus, et kvaliteedi gruppidest on silmndhtavalt kdrgeim
hinnang hoone kvaliteedil. Lisaks said vastava nditaja tegurid kdige sarnasemad ning
korgemad hinnangud. Gruppidest olulisuselt jargmiseks peeti asukoha ning seejérel
Kinnisvara juhtimise kvaliteeti.

Asukoha kvaliteedi grupist on koige olulisem turvalisus, hoone kvaliteedist
konstruktsioonide seisukord ja kinnisvara juhtimise kvaliteediteguritest kinnisvara korrashoiu
ja kasutamisega seotud teenuste korraldus.

Naised peavad koiki tegureid olulisemaks kui mehed, sest nende antud hinnangud on
korgemad. Hoone kvaliteedi tegurite jarjestamisel kahanevalt selgus, et naised peavad vilis-
ja siseviimistluse kvaliteeti meestest vdhem olulisemaks ning teisi tehnilisi nditajaid
prioriteetsemaks. Asukoha kvaliteedi grupist hindasid naised palju korgemalt tegureid
ehitusgeoloogia, veereziim, tihistransport, ja keskkonnariskidega arvestamine.

Bakalaureuse ja magistri tudengite hinnangud olid vdaga sarnased ning suurt erinevust
ei esinenud. Suurimad tulemuste vahed olid jargmistel teguritel: vara kasutajate homogeensus,
maksejoulisus, ehitusdigus ning kinnisvara juhi ja/vdi halduri padevus. Meeste ja naiste
vahelised erinevused olid selgemad ning suuremad kui haridustaseme vahelised.

Ule 3/4 noore on mdelnud osta elamispinda l4hitulevikus, pooled neist jirgmise kahe
aasta jooksul ning pooled kolme kuni viie aasta jooksul. Elamispinda ei planeeri osta koigest
8% wvastajatest. Uuringu tulemused nditavad, et noored on oluline sihtriihm elamispinna
soetamisel.

Uuringutulemused néitasid, et noorte arvates on kinnisvara kvaliteedinditajad olulised,
kuna ei eristunud iihtegi véga véikese hinnanguga tegurit. Kvaliteedi gruppide selgesti erinev
tulemus néitab vajadust anda osakaale. Selle arvestamiseks vara kvaliteedi hindamisel tuleks
koigepealt uurida rohkem turu ndudlust teiste sihtgruppide ndol. EV Standardi 875-10

uuendamisel 2018. aastal peaks selle muutuse sisse tooma.
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SUMMARY

IMPORTANT QUALITY INDICATORS FOR YOUNG PEOPLE
BUYING LIVING SPACE

Helen Urbel

Most people have to find a suitable living space for themselves at least once in their
lifetime. Purhasing real estate requires great financial expense, because of that buyers must be
absolutely sure of their choices. Young people are important target audience of the housing
market, as they are group of people, who start being independent.

The aim of this thesis is to find out how young people evaluate quality indicators when
buying a living space. In addition, what are the students future expectations about purchasing
their own home and how social factors influence the hierarchy of quality indicators.

The author used qualitative research method. The questionnaire was formed based on
the Estonian Real Estate Quality Rating System EVS 875-10 and it was carried out among
Tallinn University of Technology students. It was answered by 100 bachelor and master’s
students, 49 of them were men and 51 women. The respondents were in the age group of 19-
30 years.

Firstly, the thesis gives theoretical background of real estate and housing market, it’s
demand and supply, real estate quality assessment and different certification worldwide. It
gives an overview of previous similar researches. Second chapter describes methodology and
the last one discusses results, conclusions and suggestions.

The results show the most important quality attribute, in the opinon of youngters, is
construction and the next two are location, real estate management. Different people groups,
bachelor and master’s students, women and men, strongly agree with that.

On the basis of location, the most important factor influencing the quality is security

and on the basis of construction quality it is condition of structures. In the group of real estate
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management the most important quality indicator is the service management of property
maintenance and usage.

Women evaluate all the indicators higher than men, the biggest difference is between
the factors engineering geology, water regime, public transport, environmental risk. What is
interesting to point out, is that quality of the exterior and interior finishing is more important
to men than women. Bachelor and master’s students assessments were very similar and there
was no remarkable diffrence. However, the biggest difference was between the following
factors: homogeneity and solvency of the property users, construction law and real estate
manager’s competence.

The questionnaire survey results show that more than 3/4 of young people have
thought about buying a living space in the near future, half of them within two years and half
of them within five years. Only 8% of respondents are not planning to buy a living space.
This demonstrates that young people are one of the most target audience of housing market.

The research indicates that quality indicators are important for young people, as none
of the factors got low assessment. According to the Estonian Real Estate Quality Rating
System EVS 875-10 all quality attributes are equal, although they should be considered in

different proportion as the result showed.
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LISAD

Lisa 1. Kiisimustiku ankeet

Lugupestud vastaja!

Palun Teil t#ta ldiisimustik selleks, et analiiiisida noorte jacks olubist

kvaliteeditegureid elamispinna soetamise]l.  Kiisimustkule vastates aitate kaasa
Tallinma Tehnikaiilikooli bakalawrense léputdd  wringule. Wastused on
konfidentsiaalsed ning vastamine votab umbes 10 minutit.

Tdiendavate kiisimuste korral palun votta ithendust e-maili teel:
helen urbel@gmail.com.

Vastamisel palun tdmmalke Teile sobivale variandile ring iimber.

1. Kus Te hetkel elate?

Vanemate juures
Uhiselamus
Utirikorteris/fifirimajas
Oma elamises

L = b b

2. Millal plaanite osta endale (jirgmise) eluaseme?

1-2 aasta jooksul

3-5 aasta jooksul

f-v01 enama aasta jooksul
Eiplaani osta

e ko

3. Kui Te peaksite valima iihe linnaosa, kus Tallinnas elada, siis millise?

Haabersti
MNomme

Pirita

Péhja- Tallinn
Mustamie
Eristiine
Lasnamde
Eesklinn

[« I I = R T
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Lisa 1 jarg

4. Kui oluliseks hindate jirgnevaid asukoha kvaliteeditegureid elamispinna
soetamisel? (1- pole iildse oluline, 2- viihe oluline, 3- osaliselt oluline, 4-
pigem oluline, 5- viga oluline)

WVaade 1 2 3 4 5
Uhistransport 1 2 3 4 5
Umbrus 1 2 3 4 5
Teenuste kittesaadavus 1 2 3 4 5
Turvalisus 1 2 3 4 5
Teed, tinavad, parkimine 1 2 3 4 3
Haljastus ja heakord 1 2 3 4 3
Eeskkonnariskidega arvestamine 1 2 3 4 3
Ehitusdigus 1 2 3 4 5
(tdisndav shitus digus, laisnamisza

voimalusad)

Ehitusgeoloogia ja veereZiim 1 2 3 4 3
{ehitusgzolooeilised tingimusad,

iileujutuse riskantsus)

Worguteenusaed 1 2 3 4 3
(IT-ja sidelahendusad, klassikalisad

kommunaaltzenusad)

Maatiiki kuju ja suurus 1 2 3 4 3
Kasutust priravate kitsenduste 1 2 3 4 3
maju

(ntloodus- ja muinsuskaitsalisad
piirangud, servituudid, isiklik kasutus-
Gigus)
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Lisa 1 jarg

5. Kui oluliseks hindate jirgnevaid hoone kvaliteeditegureid elamispinna
soetamisel ? (1- pole iildse oluline, 2- vihe oluline, 3- osaliselt oluline, 4-
pigem oluline, 5- viiga oluline)

Hoone sisekliima 1 2 3 4 5
Hoone valisviimistluse kvaliteet 1 2 3 4 3
Arhitelchime lahend 1 2 3 4 3
Hoone konstruktsioonide 1 2 3 4 3
seisukord

Hoone tehnoseadmets seisukord 1 2 3 4 3
Hoone siseviimistluse kvaliteet 1 2 3 4 3
Hoone funktsionaalsus 1 2 3 4 3
{pinnakasutusse afsktiivus,

mumikasutus)

6. Kui oluliseks hindate jirgnevaid kinnisvara jultimise kvaliteeditegureid
elamispinna soetamisel? (1- pole iildse oluline, 2- vihe oluline, 3- osaliselt
oluline, 4- pigem oluline, 5- viga oluline)

Duoloumentatsioon olemasolu 1 2 3 4 3
Kinnisvarajuhi ja’vdi halduri 1 2 3 4 5
padevus

{vastutab hoone korrashoin korraldamiss
szst, annsb kogn vajalikn informatsiooni)

]
Lad
_h..
Lh

Kinnisvara korrashoiu ja kasuta- 1
misega seotud teenuste korraldus
{avariidels reagearimine. hoons ja krundi

saisukord)
Energiasdgstliklus 1 2 3 4 3
Uksmeelsed, malksejdulised naabrid 1 2 3 4 5

{vara kasutsjate homeogzensus jamaksajdulisus)

47



Lisa 1 jarg

7. Kui oluliselcs peate kolme eelneva kiisimuste grupi tegureid elamispinna
soetamisel? (1- vihe oluline, 2- osaliselt oluline, 3- viga oluline)

Asukoha kvaliteet 1 2 3
Hoone kovaliteet 1 2 3
Kinnisvara juhtimise kvaliteet | 2 3
8. Vanus
0. Sugu
Mees 1
Maine 2

10. Teie keskmine brutosissetulek iihes kuus

Euni 300 surot kuus

301 — 400 eurot kuus

401 — 600 eurot kuus

601 — 800 eurot kuus

801 — 1000 eurot kuus
1001 ja rohkem eurot kuus
Eisoovi avaldada

Hetkel sissetulelk puudub

OO =] O L e L b

11. Teie haridustase

Bakalaureus (omandamisel) 1
Magister (omandamisel)

b

Tinan vastamise eest!

Allikas: (autori koostatud)
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Lisa 2. Hetke elukoht ja ostmise plaan

Hetke elukoht

Utirikorteris fiilirimajas 35
Uhiselamus 26
Vanemate juures 25
Oma elamises 10
Muu 4

Ostmise plaan
1-2 aasta jooksul 39
3-3 aasta jooksul 39
G-vdi enama aasta jooksul 14
Ei plaani osta g

Allikas: (autori koostatud kiisimuste tulemuste alusel)
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Lisa 3. Eelistatud piirkond elamiseks

Linnaosa Vastajate arv
Kesklinn 26
Némme 25
Kristiine 15
Pdhja- Tallinn 12
Pirita 8
Mustamée 7
Haabersti 5
Lasnamaée 2

Allikas: (autori koostatud kiisimuste tulemuste alusel)
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Lisa 4. Vastajate hinnangud kvaliteediteguritele

Maitaja Pole ildse oluling| Vahe oluling|Osaliselt oluline|Pigem oluling| Véga oluling | Keskmine
Turvalisus 0 1 7 38 54 445
Umbrus 0 4 & 39 51 437
Varguteenused 1 3 11 32 53 4,33
Teed, tAnavad, parkimine 1 4 10 35 50 429
Teenuste kattesaadavus 1 5 10 44 40 417
Haljastus ja heakaord 2 5 16 58 18 3,87
Ehitusgeoloogia ja veeredim 4 18 32 21 25 3,45
Yaade 4 3 32 44 17 3,67
Maatlki kuju ja suurus 5 16 24 30 25 3,54
Kasutust piiravate kitsenduste maju 3 11 36 28 17 3,35
Keskkonnariskidega arvestamine 3 21 28 28 13 3,18
Uhistransport 9 5 15 38 33 3,81
Ehitusdigus 13 21 34 23 g9 294
Hoone konstrukisioonide seisukord 0 1 G 32 61 453
Hoone tehnoseadmete seisukord 0 0 7 37 il 449
Hoone funktsionaalsus 0 0 12 42 46 434
Hoone sisekliima 0 1 14 35 50 434
Hoone valisviimistiuse kvaliteet 1 1 14 40 44 4,25
Arhitektuurne lahend 1 7 19 41 32 3,96
Hoone siseviimistluse kvaliteet 1 3 13 28 54 432
Dokumentatsiooni olemasolu 0 9 14 37 40 408
Kinnisvara juhi janGi halduri padevus 1 G 15 46 32 4,02
Kinnisvara korrashoiu ja
kasutamisega seotud teenuste
kaorraldus 1 4 14 40 41 416
Energiasdastlikkus 3 5 15 44 33 3,89
Uksmeelsed, maksejdulised naabrid 4 13 25 38 20 3,57

Allikas: (autori koostatud kiisimuste tulemuste alusel)
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Lisa 5. Vastajate hinnangud kvaliteeditegurite gruppidele

Niitaja Wihe oluline | Osaliselt oluline |Viga oluline | Keskmine
Kinnisvara juhtimise kvaliteet 46 40 14 1.68
Asukoha kvaliteet 0 38 62 2.62
Hoone lovalitest 1 19 20 2.79

Allikas: (autori koostatud kiisimuste tulemuste alusel)
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Lisa 6. Sugu, haridus, vanus

SUGU
Naine 51
Mees 49
HARIDUSTASE
Bakalaureus(omandamisel) 50
Magister (omandamisel) 50
WANUS
19 4
20 4
21 18
22 31
23 16
24 10
25 3
26 4
27 4
28 2
29 1
30 1

Allikas: (autori koostatud kiisimuste tulemuste alusel)
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Lisa 7. Brutosissetulek kuus

Brutosissetulek kuus Vastajate arv
Kuni 300 eurot 8
301 - 400 eurot 5
401 - 600 eurct 8
601 - B00 eurot 10
801 - 1000 eurot 14
1001 jarohkem eurot 33
Ei soovi avaldada 14
Hetkel sissetulek puudub g

Allikas: (autori koostatud kiisimuste tulemuste alusel)
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Lisa 8. Meeste hinnangud kvaliteediteguritele

Maitaja Pole dldse oluling) Yahe oluline |Osaliselt oluline|Pigem olulineg|Vaga oluling|Keskmineg
Teed, tAnavad, parkimine 0 2 4 24 19 422
Turvalisus 0 1 i 24 18 420
Umbrus 0 4 3 23 19 416
Worguteenused 1 3 9 15 21 4,06
Teenuste kAttesaadavus 1 4 5 28 11 3,90
Haljastus ja heakord 2 4 12 26 5 357
Vaade 3 3 17 18 g 3,51
Maatlki kuju ja suurus 3 9 13 13 11 3
Uhistransport 9 4 11 15 10 3,27
Kasutust piiravate kitsenduste maju 5 4 21 13 i 3,22
Ehitusgeoloogia ja veerediim 2 15 19 10 3 2094
Ehitusdigus 7 11 16 12 3 2 86
Keskkonnariskidega arvestamine 7 15 14 10 3 273
Hoone konstruktsioonide seisukard 0 1 3 21 24 4,39
Hoone tehnoseadmete seisukord 0 0 4 23 22 437
Hoone siseviimistluse kvaliteet 1 2 7 18 21 414
Hoone valisviimistluse kvaliteet 1 1 7 22 18 412
Hoone funkisionaalsus 0 0 10 24 15 410
Hoone sisekliima 0 1 9 23 16 410
Arhitektuurne lahend 1 4 1 1 12 3,80
Kinnisvara korrashuoiu ja
kasutamisega seotud teenuste
kaorraldus 1 3 12 17 16 3,90
Energiasaastlikkus 2 3 10 17 17 3,80
Kinnisvara juhi jaiai halduri padevus 1 3 11 23 11 3,82
Dokumentatsiooni alemasolu 0 ] 11 19 13 3,80
Uksmeelsed, maksejtulised naabrid 2 i 14 16 11 357

Allikas: (autori koostatud kiisimuste tulemuste alusel)
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Lisa 9. Naiste hinnangud kvaliteediteguritele

Maitaja Paole Gldse oluline|Yahe oluline|Osaliselt oluline |[Pigem oluline[Vaga oluline|Keskmine
Turvalisus 0 0 1 14 36 4,69
Varguteenused 0 0 2 17 3z 459
Umbrus 0 0 3 16 az 4 57
Teenuste kKattesaadavus 0 1 ) 16 29 4,43
Teed, tAnavad, parkimine 1 2 i} 11 K| 4,25
Uhistransport 0 9 4 23 23 4,33
Haljastus ja heakord 0 1 4 32 14 416
Ehitusgeoloogia ja veerediim 2 3 13 11 22 3,04
Vaade 1 0 15 26 9 3.82
Maatiki kuju ja suurus 2 7 hh 17 14 3,67
Keskkonnariskidega arvestamine 1 G 15 19 10 3,61
Kasutust piiravate kitsenduste maju 3 7 15 15 11 3,47
Ehitusdigus ] 10 18 11 i} 3.02
Hoone konstruktsioonide seisukord 0 0 3 11 a7 467
Hoone tehnoseadmete seisukord 0 0 3 14 34 461
Hoone funktsionaalsus 0 a 2 18 H 457
Hoone siseklima 0 0 5 12 4 4 57
Hoone siseviimistluse kvaliteet 0 1 i} 11 33 4,49
Hoone valisviimistiuse kvaliteet 0 0 7 18 26 4,37
Arhitektuurne lahend 0 3 2 20 20 412
Kinnisvara korrashoiu ja
kasutamisega seotud teenuste
korraldus 0 1 i 23 25 441
Dokumentatsiooni olemasolu 0 3 3 18 27 4,35
Kinnisvara juhi jaiai halduri padevus 0 3 4 23 21 4,29
Energiasiastlikkus 1 2 5 27 16 4,08
Uksmeelsed, maksejdulised naabrid 2 7 1 22 9 357

Allikas: (autori koostatud kiisimuste tulemuste alusel)
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Lisa 10. Meeste ja naiste hinnangud kvaliteeditegurite gruppidele

MEHED
Maitaja Wahe oluline |Osaliselt oluline| Yaga oluline| Keskmine
Asukoha kvaliteet ] 15 34 269
Hoone kvaliteet 1 8 40 28
Kinnisvara juhtimise kvaliteet 18 25 3] 1,76
MAISED
Maitaja Wahe oluline |Osaliselt oluline|Yaga oluline| Keskmine
Asukoha kvaliteet 0 23 28 255
Hoone kvaliteet ] 11 41 278
Kinnisvara juhtimise kvaliteet 23 15 a 1,61

Allikas: (autori koostatud kiisimuste tulemuste alusel)
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Lisa 11. Kéige olulisemad kvaliteediniitajad

Kinnisvara juhtimise

seisukord

olemasolu

Vastajad |Asukoha kvaliteet Hoaone kvaliteet i Grupid
kvaliteet
. . |Kinnisvara karrashoiu ja
Uldine turvalisus hnpne konstruktsioonide kasutamisega seotud hoone kvaliteet
seisukord
teenuste korraldus
kKinnisvara karrashoiu ja
Mehed teed:ta.nawad. hnpne konstruktsioonide |kasutamisega sen?ud hoone kvaliteet
parkimine seisukord teenuste korraldus;
energiasaastlikkus
hoone konstruktsioonide kKinnisvara Korrashoiu ja
Maised turvalisus seisukord kasutamisega seotud hoone kvaliteet
teenuste korraldus
kinnisvara korrashoiu ja
; i ) h konstruktsi id kasutamisega seotud
Bakalaureus ul-“lﬁ?aulti:iused sgfsnuekn?dns FURISIOOMTE 4o o nuste korraldus; hoone kvaliteet
g kinniswvara juhi jafdi
padevus
Magister |turvalisus hoone konstruktsioonide |dokumentatsiooni hoone kvaliteet

Allikas: (autori koostatud kiisimuste tulemuste alusel)
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