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SISSEJUHATUS

Kungla 46a on Tallinnas Kalamaja asumis paiknev 11-korteriga kortermaja. Koik korterid
kuuluvad iihele omanikule ning 7 nendest on kasutusel iilirikorterina. Majas on siiani tehtud
renoveerimistdid ebaregulaarselt ja vastavalt vajadusele. Hoone seisukord nduab tulevikus uute
renoveerimistoode teostamist ning hoone jatkusuutlikkuse tagamiseks oleks vajalik neid

teostada planeeritult.

Uiirikinnisvara haldamisel on oluline iiiirnike rahulolu. Uiirnike rahulolust sdltub nende soov
korterit jatkuvalt tiirida, mis mdjutab kinnisvara omaniku tulusid. Selleks, et iiiirnike rahulolu
suurendada, on vajalik teada, milline on nende rahulolu eluasemega ning mis on iilirnike
suuremad probleemid. Uiirnike probleemide ja vajaduste viljaselgitamine aitab planeerida

renoveerimistoid.

Samuti on oluline selgitada, millised on iilirnike ootused {iiiri suhtes ja kas titirnikel on valmidus
maksta ka senisega vorreldes korgemat iiliri, eriti kui hoones tehakse renoveerimistoid ja
eluaseme kvaliteet seetottu paraneb. Lisaks on oluline uurida, milline on olukord
Kinnisvaraturul, sest sellest soltub, milline on ndudlus tiirikorterite suhtes. Noudlus
tirikorterite suhtes omakorda méddrab dra kui kdorget iiiri on vdimalik véljatiiiritavatelt

korteritelt kiisida.

Too eesmirgiks on hinnata Kungla 46a korterelamu iilirnike rahulolu, selgitada vilja

voimalused {iiiri tdstmiseks ja renoveerimistodde teostamiseks.

Eesmargi saavutamiseks piistitatakse jairgmised uurimisiilesanded:

e tuua teoreetilise kirjanduse pdhjal vilja eluasemega rahulolu mojutavad tegurid;

e anda iilevaade varasematest Eestis eluasemega rahulolu kohta tehtud uuringute
tulemustest;

e selgitada, kuidas elamu renoveerimine voib mojutada eluasemega rahulolu;

e analiilisida Tallinna ja Kalamaja eluasemeturgu ja voimalikke tulevasi iilirituru
arenguid,

e kirjeldada Kungla 46a korterelamu seisundit ning renoveerimistdid;

e viia labi kiisitlusuuring Kungla 46a korterelamu {iiirnike eluasemega rahulolu kohta;

e teha uuringutulemuste pohjal jareldused elanike rahulolu, diiri tdstmise ja
renoveerimistodde kohta.



To6s 1abiviidav uuring pohineb Kungla 46a tiirnike kiisitlusel. Kiisitlus viiakse 1dbi kirjalikus
vormis ja sellega kogutakse infot iiiirnike eluasemega rahulolu kohta. Samuti selgitatakse vilja,
millised on titirnike suuremad probleemid eluasemega ning eluaseme plusside ja miinused.

Uuritakse ka selle kohta, milline on tilirnike voimekus tasuda kdrgemat iiiiri.

To6o6s analiiiisitakse Tallinna eluasemeturgu. Selle juures kasutakse Maa-ameti statistikat
korteriomandiga tehtud tehingute kohta. Samuti kasutatakse teiste autorite poolt tehtud

kinnisvaraturu analiitiiside tulemusi.

To6 koosneb kolmest peatiikist. Esimene peatiikk moodustab t60 teoreetilise osa ning see
jaguneb kolmeks alapeatiikiks. Esimeses alapeatiikis selgitatakse, millised tegurid mojutavad
elusasemega rahulolu ning miks voib eluasemega rahulolu olla omanikul ja iitirnikul erinev.
Teises alapeatiikis antakse iilevaade Eestis eluasemega rahulolu kohta tehtud varasematest
uuringutest. Kolmandas alapeatiikis tuuakse vilja, kuidas voib eluaseme renoveerimine iiiirnike
rahulolu mojutada. Teises peatiikis antakse ililevaade Tallinna kinnisvaraturust. Esimesena
analiilisitakse Tallinna eluasemeturgu, sh tiiriturgu. Teisena tuuakse vélja Kalamaja piirkonna
eripara eluasemeturul. Kolmandana kisitletakse vOimalikke tulevasi arenguid Tallinna
eluasemete iiliriturul. T66 kolmandas peatiikis analiiiisitakse Kungla 46a korterelamu {iiirnike
rahuolu ja ootusi tuleviku suhtes. Esmalt kirjeldatakse selles peatiikis hoone olemasolevat
olukorda ning siiani teostatud renoveerimistdid. Seejirel kirjeldatakse uuringu ldbiviimise

metoodikat. Viimasena esitatakse uurimistulemused ja nende pohjal tehtavad jéareldused.



1. ELUASEMEGA RAHULOLU JA SELLE SEOS ELUASEME
RENOVEERIMSEGA

1.1. Eluasemega rahulolu méjutavad tegurid

Eluasemega rahulolu néitab seda, millises ulatuses eluase rahuldab selle kasutaja vajadusi.
Ténapdevase kasitluse kohaselt ei piirdu eluasemega rahulolu iiksnes rahuloluga eluaseme
flitisiliste, struktuursete ja funktsionaalsete omaduste kogumi suhtes. Eluasemega rahulolu
mojutab ka inimeste poolt tajutav eluaseme kuvand ning eluaseme kasutamise mdju inimese
eluga rahulolule tervikuna. (Mohit et al 2010: 18) Eluasemega rahulolu pdhineb inimese
subjektiivsel hinnangul. Kuna eluasemega rahulolu on elanike kaitumise mdjutaja, siis peetakse
nimetatud néitaja uurimist oluliseks. Sealjuures peetakse olulisemaks mitte niivord selgitada
vilja elamu iiksikute elanike rahulolu, vaid kinnisvaraobjekti vastavust elanike vajadustele
véljendab ecelkdige selle kdigi elanike rahulolu tervikuna. (Vera-Toscano, Ateca-Amestoy
2008: 259)

Rahulolu eluasemega soltub elanike vajadustest ja eelistustest. Seetdttu voivad samad
elamistingimused rahuldada inimeste vajadusi erinevas ulatuses. Samuti vdivad inimeste
ootused eluaseme suhtes olla erineval tasemel. (Vera-Toscano, Ateca-Amestoy 2008: 259).
Vaib viita, et mida tdpsemini vastab eluase elanike ootustele ehk mida viiksem on erinevus
tegeliku ja soovitud olukorra vahel, seda kdrgem on elaniku rahulolu. (Berkoz et al 2009: 162).
Naiteks kui inimene otsib endale keskpérases seisukorras kinnisvara, siis vdib tema vajadusi
rahuldada korter, mille parkett on kulunud ning planeering ei ole kaasaegne. Kui inimene

soovib eksklusiivset kinnisvara, siis sellises korteris elamine moistagi tema vajadusi ei rahulda.

Eluasemega rahulolu mojutavad tegurid on inimestel erinevad, sest inimeste vajadused on
erinevad (Vera-Toscano, Ateca-Amestoy 2008: 259) Naiteks lasteménguviljaku olemasolu
korterelamu krundil voi lasteaia ldhedus on tavaliselt olulised vaid lastega peredele. [lma lasteta

elanikud sellistele omadustele reeglina tihelepanu ei poora.



Inimeste vajadused ja eelistused eluaseme suhtes soltuvad ka tihiskonnas kehtivatest normidest
ning eluasemete kittesaadavusest. Need voivad aga aja jooksul muutuda, mistdttu muutuvad
elanike eelistused kinnisvara suhtes ja sellest tulenevalt ka rahulolu konkreetse
kinnisvaraobjektiga. (Tan, Khong 2012: 2) Niiteks 10-20 aastat tagasi oli paljude Eesti elanike
jaoks unistusteks eramu &drelinnas voi linnaldhedases piirkonnas. Viimastel aastatel on
hakanud aga paljud inimesed pidama eluaseme puhul oluliseks selle asukohta kesklinnas, mille
nimel ollakse ndus leppima viiksema elamispinna ja monevdrra kehvamate
elamistingimustega. (Kadarik 2012: 111) Sellised muutused voivad tuua kaasa elanike rahulolu

suurenemise kesklinnas asuva viiksema korteri suhtes.

Eluasemega rahulolu véljaselgitamist peetakse oluliseks mitmetel pohjustel (Mohit et al 2010:
19):

see voimaldab prognoosida elanike elukohavahetusi;

see annab hinnangu teostatud kinnisvaraprojektide edukusele;

see voimaldab hinnata inimeste {ildist elukvaliteeti ja sotsiaalmajanduslikku olukorda;
eluasemega rahulolu hinnanguid saab votta arvesse kinnisvaraga seotud parenduste
tegemisel.

Kuna inimene piitidleb oma vajaduste rahuldamise suunas ning soovib saavutada voimalikult
korget rahulolutaset, siis juhul kui inimese rahulolu eluasemega on madal, hakkab ta otsima
voimalusi selle tdstmiseks. Et eluase rahuldaks paremini inimeste vajadusi on kaks vdimalust:
kas vahetatakse eluaset voi tehakse parendusi olemasolevasse eluasemesse. (Mohit et al 2010:
19) Kéesoleva t66 kontekstis tdhendab see, et kui iitirnike rahulolu eluasemega on madal, siis
vOib oodata, et nad vdivad vordlemisi lithikese aja jérel elukohta vahetada, mistdttu voib olla
keeruline saada pikaajalisi ja stabiilseid elanikke. Monikord vdivad iitirnikud olla huvitatud ka
parenduste tegemisest eluasemesse, kuid nad vdivad soovida saada tehtud parenduste eest

omanikult kompensatsiooni.

Rahulolu eluasemega s6ltub paljudest teguritest, mille juures saab vélja tuua (Mohit et al 2010:
21)

eluruumi omadused ja seisund;

kommunaalteenused, kinnisvara korrashoid ja muud eluasemega kaasnevad teenused,
hoone iildkasutavad osad ja Kinnistu;

naabrid,;

eluruumi asukoht ja timbruskond.

Monikord jaotatakse eluasemega rahulolu mdjutavad tegurid fiitisilisteks ja sotsiaalseteks, kus

fiitisilised tegurid on seotud eluruumi ja selle iimbruse fiiiisiliste omadustega ning sotsiaalsed



tegurid eluruumi kasutamisega seotud inimsuhetega (Berkoz et al 2009: 162). Eelnevalt esitatud
loetelus oleks fiiiisilisteks teguriteks eluruumi omadused ja seisund, kommunaalteenused ja
kinnisvara korrashoid (osaliselt), hoone tildkasutatavad osad ja kinnistu, ning eluruumi asukoht
ja imbruskond. Sotsiaalsed tegurid on kdige rohkem seotud naabritega, aga ka kinnisvara
korrashoiuga nii palju kui see hdlmab suhtlust kinnisvarahalduri voi hooldajaga ning

iimbruskonnaga.

Eluruumi omaduste ja seisundi juures on olulised eluruumi pindala ja ruumide arv. Samuti
mdjutavad elanike rahulolu ruumide seisukord ja funktsionaalsus. (Mohit et al 2010: 21)
Ruumide arvu ja suuruse juures on oluline, kuidas need vastavad inimeste vajadustele. Ei saa
iiheselt véita, et suurem elamispind peaks tagama kdrgema rahulolu, sest liiga suur pind voib
osutuda ebapraktiliseks ja kulukaks. (Khozaei et al 2012: 294) Samas tekitab ruumipuudus
tunduvalt rohkem rahulolematust, kui liiga suur elamispind. Rahulolematuse pdhjuseks voivad
olla ka eluasemes esinevad puudused, nditeks lekkiv katus, madala soojuspidevusega aknad,
hallitus seintel voi laes. Samuti mdjub rahulolule negatiivselt ebapiisav loomulik valgus

eluruumides. (Diaz-Serrano 2006: 20)

Kommunaalteenustest huvitavad elanikke eluaseme varustatus niiteks sooja veega,
elektrienergiaga, hoone kiitmine. Selliste teenuste osas ei ole elanike ootused reeglina viga
korged. Nagu nditavad Diaz-Serrano (2006: 20) tulemused on mitmete Euroopa riikide
andmetel, ei taga sooja vee voi kiittesiisteemi olemasolu iseenesest kuigi korget rahulolutaset.
Seevastu kui nimetatud teenustega esineb probleeme, néiteks kui kiitmine ei ole piisav, siis on

see kiillaltki tugevaks rahulolematuse pohjustajaks.

Kinnisvara korrashoiu osas mdjutavad selle kasutajate rahulolu nii kinnisvara halduse Kkui
hooldusega seotud tegevused. Kui aga vaadata rahulolu tiirniku vaatenurgast, siis soltub see
peamiselt kinnisvara hooldusest, millega tagatakse elamu tehnosiisteemide t66 ning heakord
elamu iildkasutavates osades ja krundil. (Eesti Kinnisvara Haldajate ja Hooldajate Liit 2008: 7)
Samas kindlasti mdgjutavad {iiirnike rahulolu ka kokkupuuted kinnisvarahalduriga ning

kinnisvarahalduri suhtumine.

Hoone iildkasutatavatest osades on elanike jaoks tdhtsad trepikojad, lifti olemasolu, hoone
fassaad. Ka kinnistul olevad objektid voivad mdjutada elanike rahulolu, néiteks kas kinnistul

on haljastus, laste manguviljakud ja pingid istumiseks. Autoomanike jaoks on oluline, millised



on parkimisvdimalused kinnistul. (Mohit et al 2010: 21) Kinnisvara juures v&ib suureks

lisavéartuseks olla privaatse aia olemasolu (Diaz-Serrano 2006: 20).

Eluasemega rahulolu voivad mdjutada naabrid ning nendega viljakujunenud sotsiaalsed suhted.
Naabrite all ei tule siin mdista mitte ainult samas trepikojas v0i samas majas elavaid inimesi,
vaid cluaseme ldheduses elavaid inimesi tildisemalt. Oluline on see, kellega tekkivad
kokkupuuted seoses eluasemes elamisega ning nende kontaktide meeldivus elaniku jaoks.
(Khozaei et al 2012: 294) Paljud inimesed eelistavad elada koos endaga sarnaste inimestega.
Naiteks eelistatakse samasuguse rahvuse ja kultuuritaustaga inimesi, vanemaealised inimesed

eelistavad naabriteks pigem teisi vanemaealisi inimesi jne. (Teixeira 2007: 506)

Eluasemega rahulolu soltub veel ka sellest, millises piirkonnas eluase asub. Niiteks on oluline,
millised asutused (kauplused, koolid, lasteaiad) hoone liheduses asuvad ja kui kaugel need
hoonest on. Samuti on olulised iihendused teiste linnaosadega (eriti kesklinnaga) ning
ithistranspordivéimalused. (Mohit et al 2010: 21) Uuringute tulemused on ndidanud, et viga
oluliseks rahulolu suurendavaks teguriks on parkide ja muude rohealade paiknemine eluaseme
lahedal. Seevastu korge kuritegevuse tase on oluliseks rahulolu vdhendavaks teguriks. (Vera-
Toscano, Ateca-Amestoy 2008: 266-267) Berkoz et al (2009: 167) uurimistulemuste jérgi on
rahuloluga kdige rohkem seotud eluaseme paiknemine kesklinna suhtes. Nimetatud uuringus
eelistati kesklinnale ldhemal asuvaid eluasemeid. Veel selgus, et vdga oluline on elukoha
asukoht elanike tookoha, kaubandusettevotete ja haridusasutuste ning rohealade suhtes.
Viiksema tdhtsusega oli Berkoz et al (2009: 167) uuringu tulemuste kohaselt elukoha asukoht

meelelahutusasutuste, meditsiiniasutuste ja riigiasutuste suhtes.

Elamu auskoha puhul on oluline veel selle paiknemine teiste hoonete suhtes, nditeks kui kaugel
see asub teistest hoonetest ning milline on l&heduses olevate hoonete paigutus. Rahulolu voib
viheneda, kui korvalolevad hooned vidhendavad privaatsust voi turvatunnet voi varjavad

péikesevalgust. (Berkoz et al 2009: 169)

Eelpooltoodud seisukohtade kokkvotteks voib oelda, et rahulolu eluasemega sdltub véga
paljudest teguritest ning kindlasti ei ole koik nendest teguritest samavaérse tahtsusega. Millised
tegurid on tidhtsamad ja vihematdhtsamad soltub inimesest, sest inimeste vajadused ja ootused

on erinevad. Erinevate tegurite téhtsust ja seost rahuloluga selgitab Kano mudel (Joonis 1).



rahulolu

4&

toimekarakteristikud

(WANT)
atraktiivsusvajadused
(WOW)
ndudmised
tdidetud

pohinduded
(MUST)

Joonis 1. Kano mudel
Allikas: ReVelle, Margetts (2009: 160)

Kano mudeli kohaselt jagunevad eluasemega rahulolu mdjutavad tegurid kolmeks (ReVelle,
Margetts 2009: 160):

e pdhinduded,

e toimekarakteristikud,

e atraktiivsusvajadused.
Pohinduded (Dissatisfiers) on omadused, mille puhul eluaseme kasutaja eeldab, et need on
eluaseme puhul olemas ehk neid peetakse iseenestest mdistetavaks. P&hindudeid
iseloomustatakse inglisekeelse sonaga MUST viljendamaks, et need nduded peavad kindlasti
taidetud olema. PGhinduete puhul eeldab eluaseme kasutaja, et need on tiidetud teatud tasemel.
Kui pohinduded ei ole kasutaja poolt soovitud tasemel tdidetud, siis toob see kaasa rahulolu
vihenemise. Pohinduete puhul ei eelda aga kasutaja, et need oleksid tdidetud ndutavast
korgemal tasemel, tdpsemalt ei pea kasutaja seda oluliseks. Seega kasutajal ei ole vahet ega
tema rahulolu ei soltu sellest, kas pohinduded on tdidetud soovitud tasemel voi sellest kdrgemal

tasemel. (ReVelle, Margetts 2009: 160)

Toimekarakteristikud (Satisfiers) on tegurid, mis on otseselt ja lineaarselt rahuloluga seotud.
Need on tegurid, mida elanik oluliseks peab ja seetdttu kasutatakse nende kohta inglisekeelsete
sona WANT. Kui toimekarakteristikud on madala tasemega, siis toob see kaasa madala rahulolu.
Kui aga toimekarakteristikud on kdrge tasemega, siis on rahulolu kdrge. Erinevalt pohinduetest

ei ole toimekarakteristikute puhul kindlat piiri, millest alates ei oleks ndudmiste suurem tédidetus



enam kasutaja jaoks oluline. Seega on toimekarakteristikute nduete parema tdidetusega

vOimalik alati kasutaja rahulolu suurendada. (ReVelle, Margetts 2009: 160)

Atraktiivsusvajadused (Delighters & Exciters) on tegurid, mille suhtes kasutajal ei ole
eelnevaid ootuseid. Nende olemasolu tekitab positiivse iillatuse, mistdttu tihistatakse neid
inglisekeelse sonaga WOW. Kuna atraktiivsusvajaduste olemasolu kasutaja ei eelda, siis nende

puudumine rahulolu ei vdhenda. Atraktiivsusvéirtuste olemasolu aga suurendab rahulolu.

(ReVelle, Margetts 2009: 160)

Nagu néitavad sellekohaste empiiriliste uuringute tulemused, peavad elanikud vdga paljusid
eluasemega seotud néitajaid pohindueteks, mis peavad olema rahulolu tagamiseks tdidetud vaid
teatud tasemel. Pohindueteks on osutunud niiteks piisav ruumide suurus, sobiv ruumide
planeering ja valguskiillasus, samuti viimistluses kasutatavate materjalide kvaliteet.
Pohindueteks peetakse ka hoone turvalist ja meeldivat timbrust. Toimekarakteristikuks on
eluaseme kasutamise mugavus. Atraktiivsusvajaduseks on modernne, luksuslik ja
arhitektuurivaartusega disain, paindlik ja kohandatav planeering. (Llinares, Page 2011: 239)
Siinkohal tuleb arvestada sellega, et iga iiksiku kasutaja puhul vdivad pohinduded,

toimekarakteristikud ja atraktiivsusvajadused olla erinevad.

Elanike rahulolu on seotud ka eluaseme kasutamist tulenevatest kuludega. Uiirnike puhul on
tavaliselt nendeks iiiir ja korvalkulud (Voladigusseadus 2001). Siiani ei ole kdesolevas to6s
selgitatud, kuidas eluaseme kasutamise kulud, mida vOib iilirimise puhul késitleda teenuse
hinnana, mojutavad eluasemega rahulolu. Giingor (2007: 128) véitel on hind iiks olulisemaid
kliendirahulolu ning tarbimisotsuseid mojutavaid tegureid. Hind ei mdjuta kiill toote tarbimisest
saadavat kasu, kuid hind mojutab inimese tarbimisvoimalusi. Mida korgem on tarbitava toote
hind, seda rohkem raha selle tarbimisele kulub (eeldusel, et tarbitakse samas koguses). Seega
jaab tal korgema hinna korral vdhem raha teiste toodete ostmiseks, mis vdhendab tema

vOimalusi oma teisi vajadusi rahuldada.

Kui Kklientidelt kiisida, kui on oluline nende rahulolu seisukohast ldhtudes toote voi teenuse
hind, siis sageli nad peavad hinda viga oluliseks. Kliendirahulolu uuringutes selgub sageli, et
hind on iiks olulisemaid kliendirahulolu mdjutavaid tegureid. Samuti ilmneb sellistest
uuringutes iisna tihti, et klientide rahulolu hinnaga on madal. Kliendid soovivad alati kauba voi
teenuse eest vihem maksta, kuid selline jéreldus kehtib vaid juhul kui muud tooteomadused

jadvad samaks. Kui aga pakutakse kliendile paremate omadustega toodet, siis on kliendid ndus
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selle eest isegi rohkem maksma. Nimetatud pShjusel peetakse klientide rahulolu uurimisel
selgitada vélja, kuivord on kliendid rahul hinnaga praeguste tooteomaduste vdi praeguse
kvaliteedi taseme juures ehk milline on Kklientide rahulolu kvaliteedi-hinna suhtega.
(Reidenbach, Goeke 2006: 22) Esaki (2013: 99) jargi soltub hinna késitlemine kliendirahulolu
mojutava tegurina uurija eesmargist. Kui soovitakse hinnata vaid seda, kuidas on
tooteomadused seotud rahuloluga, siis voib hinna uuritavate tegurite seast vélja jitta. Kui aga
eesmargiks on uurida kliendi kditumist ja rahuolu kui kliendi kditumist mojutavat tegurit, siis

on pohjendatud hinna késitlemine rahulolu mojutava tegurina.

Kinnisvara hind voib olla selle kasutaja rahuloluga ka positiivses seoses. Kuigi kliendid
eelistavad sama kvaliteediga kinnisvarale viahem kulutada, on uuringute tulemused ndidanud
ka seda, et kdrgema hinnaga kinnisvaras elavad inimesed on oma eluasemega rohkem rahul.
Siinkohal on pdhjuseks, et korgema hinnaga kinnisvara puhul on muud sellega seotud

omadused (kvaliteet, asukoht) paremad. (Hasan et al 2005: 7)

Kuna rahulolu on seotud ootustega, siis sdltub ka rahulolu hinnang Kliendi ootustest. Kliendi
ootused hinna suhtes kujunevad vilja turuhindade pdhjal (Reidenbach, Goeke 2006: 22) Kui
tuua ndide kinnisvara iilirimisest, siis on kliendil teatav ettekujutus sarnase korteri lilirhinnast

turul. Kliendi rahulolu on kdrgem siis kui klient tajub, et ta tasub {iiiri turuhinnast vdhem.

Kui vorrelda omavahel eluaseme omanikke ja iitirnike, siis esinevad mitmed argumendid, miks
omanike rahulolu voib olla kdrgem. Eluaseme soetamine voib olla inimesel oluliseks
elueesmirgiks. Paljud inimesed peavad seda oma elus oluliseks saavutuseks. Eluaseme
omamine annab ka suurema kindlustunde, sest ei sdltuta {iiirileandjast. Samuti vdib eluaseme
omamine olla staatuse nditajaks. (Watson, Webb 2009: 1790) Omanike rahulolu voib olla
korgem ka pohjusel, et kinnisvaraomanikel on suurem vabadus kinnisvaras kohanduste
tegemiseks, niiteks saavad nad teha eluasemes iimberehitusi, mis aga tiirnikul sageli ei ole

voimalik. (Brounen et al 2012: 2672)

Ka empiirilised uuringud on nédidanud, et omanike rahulolu on kdrgem kui itirnike oma.. Diaz-
Serrano (2009: 745) uuringus vaadeldi inimesi, kes algselt iiiirisid, kuid hiljem omandasid sama
eluaseme. Selgus, et pdrast omanikuks saamist nende inimeste rahulolu eluasemega kasvas

mérgatavalt.
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1.2. Ulevaade eluasemega rahulolu uuringutest Eestis

Varasemate uuringute tulemused néditavad, et Eesti elanikud kalduvad pigem eelistama
cluaseme omamist selle titirimisele. 2011.a. ldbiviidud rahva- ja eluruumide loenduse tulemuste
kohaselt vaid 9% Eesti leibkondadest iilirib oma eluaset. 79% omanikest kasutab endale
kuuluvat eluruumi ning 11% leibkondadest kasutab teisele omanikule kuuluvat eluruumi ilma
tiri maksmata. Tallinnas on eluruumide iiirijaid siiski veidi rohkem, 12 % leibkondadest.
(Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium 2013: 6) Siiski iseloomustab eluruumide
iiirimise ebapopulaarsust ilmekalt fakt, et teisele isikule kuuluva eluruumi tasuta kasutamine

on levinum kui Gtrimine.

Uiiriturg koosneb enamasti Eesti elavatele eraisikutele kuuluvatest eluasemetest. 2011.a. rahva-
ja eluruumide loenduse andmetel 2/3 iilirnikest kinnisvara teiselt Eestis elavalt eraisikult.
Avalikule sektorile kuuluvate {iripindade osakaal diiriturus on tagasihoidlik Eesti
iitirikinnisvara iseloomustavad asjaolud, et nendes on elaniku kohta kasutada keskmiselt vihem
pinda ning ka keskmine tubade arv elaniku kohta on véiksem kui omanike enda poolt elamiseks
kasutatavas kinnisvaras. 93% iireluasemetest asub korterelamutes. (Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeerium 2013: 6) Fakt, et iiliricluasemetel on pinda elaniku kohta
viiksem, viitab asjaolule, et {ilirimist eelistavad véiksemate majanduslike vdimalustega

inimesed.

Ulirimist eelistakse pigem olude sunnil ja ajutise lahendusena. Nagu niitavad Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi uuringu tulemused, siis elukoha vahetamisel eelistaks
enamus inimesi uue eluaseme ostmist selle titirimisele. Nimetatud uuringu tulemuste jargi 39%
elanikest sooviks uue elukoha hankida kindlasti ostes ja 26% oli seisukohal, et nad voimaluse
korral pigem ostaksid. Peamiseks pdhjuseks, miks soovitakse eluaset iiiirimise asemel osta, on
omanikustaatusega kaasnev kindlustunne. Ulirimist eelistavatel inimestel on selline eelistus
seotud finantspohjustega. Samas on Eesti elanike seas vihe neid, kes eelistaksid omamist
titirimisele majanduslikel kaalutulustel, et sellisel viisil oleksid kinnisvara kasutamise kulud

madalamad. (Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium, 2016: 27)

Elanike eelistusi tiiritava eluruumi suhtes peegeldavad ka Tallinna ja naaberomavalitsuste
elamualade uuringu tulemused, kuigi nende puhul tuleb arvestada, et nimetatud uuring on

tehtud elanike eelistuste kohta omatava kinnisvaraga. Samas voib eeldada, et inimeste eeldused

12



iiliritava ja omatava eluaseme omaduste suhtes on suuremas ulatuses kokkulangevad.
Nimetatud uuringu tulemuste kohaselt peetakse omatava eluaseme valiku juures koige
olulisemaks eluruumi hinda, mida peab véga oluliseks 60,1% kiisitlusele vastanutest. Hinnale
jargnevad tahtsuse poolest eluruumi mugavused, mida pidas vdga oluliseks 54,2% vastanutest
ja transpordivdimalused, mida pidas vdga oluliseks 46,5% vastanutest. Eluruumi planeeringut
pidas vdga oluliseks 43,7% vastanutest. Kdige vihem oluliseks peeti elamu ehitamise aega ja
arhitektuuri. (Tabel 1)

Tabel 1. Uue eluruumi muretsemisel arvesse tulevat tegurid (%)

Uue eluruumi aspektid Viga Killaltki Ei ole eriti Eiole Ei oska
oluline oluline oluline ildse Oelda
oluline
Eluruumi hind 60,1 26,1 2,9 - 10,9
Elamupiirkonna prestiiz 24,7 35,2 22,0 4.4 13,7
Transpordivoimalused 46,5 32,4 8,2 0,8 12,2
Teenuste olemasolu 34,1 33,1 14,8 3,6 14,2
Elamu ehitamise aeg 18,0 36,5 42,3 7,0 14,3
Elamu tiiiip 23,3 33,7 22,5 6,0 14,5
Elamu arhitektuur 17,8 31,3 27,4 8,5 15,0
Eluruumi mugavused 54,2 29,4 4.4 1,1 10,8
Eluruumide planeering 43,7 29,2 4.4 1,1 10,8
Spetsiifilised ndudmised (laste, 22,1 28,6 20,2 7,2 21,9
eakate vajadused)

Allikas: Kore, Murakas (2006: 25)

Arvestades seda, et korterit tiiirivad inimesed on reeglina madalama sissetulekuga kui korterit
omavad inimesed, siis vOib nimetatud tulemuste pohjal arvata, et {iiiritava kinnisvara puhul

peetakse hinda veelgi olulisemaks teguriks vorreldes omatava kinnisvaraga.

Majandus- ja Kommunikatsiooni ministeeriumi poolt ldbiviidud uuringu tulemuste kohaselt
sOltub inimese rahulolu oma elukohaga kdige sagedamini selle asukohast, elukoha timbrusest
ja keskkonnast. Monevorra vahem olulised on infrastruktuur ning eluaseme seisukord ja sobiv
suurus. Kodige rohkem rahulolematust tekitavad inimestes eluaseme halb seisukord,
ruumipuudus ja korged kommunaalkulud. (Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium,
2016: 15-16) Nimetatud uuringu juures tuleb arvestada, et antud kiisimuses ei olnud
vastusevariantidena esitaud eluaseme hinda ega sellega seonduvaid kulusid ning neid tulemusi
tuleb tolgendada selliselt, et millised tegurid mdjutavad elanike rahulolu eluasemega kui selle

hind ei muutu.

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi uuringus selgitati vilja ka peamised tegurid,

mille jirgi Eesti elanikud valiksid endale uue elukoha. Ulekaalukalt kdige olulisemaks teguriks
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osutus asukoht, millele jdrgnesid infrastruktuur, eluaseme seisukord ja suurus. Eluaseme
soetushind ja igakuised kulud olid tdhtsuse poolest alles viiendal kohal. Samuti selgitati
nimetatud uuringus uue eluaseme eeltingimused, mida inimese uuelt eluasemelt eeldaksid.
Koige olulisemaks peeti eeltingimuste osas soodsaid kommunaalkulusid, kaasaegseid ja
okonoomseid sanitaarlahendusi ja kiittesiisteeme ning soodsat tiiiri- voi ostuhinda. (Majandus-
ja Kommunikatsiooniministeerium, 2016: 28-29) Nimetatud uuringu tingimused on teatud
mdttes vastukiivad. Uhelt poolt inimesed eeldavad, et uus eluase oleks madalate kuludega,
samas jillegi nad ei pea elusasemega seotud kulusid uue eluaseme valikul mitte koige
olulisemateks. Voimalik, et need tulemused tihendavad seda, et juhul kui eluaseme hind ja
kommunaalkulud on inimesele vastuvoetavalt tasemel, siis hakkavad eluaseme valikul rolli

mingima teised tegurid nagu eluaseme asukoht.

Elanike rahulolu kinnisvara korrashoiuga ning ootusi kinnisvara korrashoiu suhtes on uurinud
oma 10putdds Suurkiitt (2015). Nimetatud uuringust selgus, et kinnisvara korrashoiu puhul
peetakse koige olulisemaks kliendi vajadustega arvestamist. Sellele jargnesid tahtsuse poolest
kinnisvarahalduri/hooldaja  kéttesaadavus ja kinnisvarahalduri/hooldaja asjatundlikkus.
Kinnisvara hoolduse hind osutus nimetatud uuringu tulemuste kohaselt klientide rahulolu
kujunemisel vordlemisi vahetdhtsaks teguriks. (Suurkiitt 2015: 27) Siinkohal tuleb arvestada,
et kinnisvara korrashoiu eest tasutavad summad on kinnisvara iilirija jaoks tavaliselt vordlemisi
véikseid, vorreldes {iiiri ja kommunaalkuludega. See voib olla pohjuseks, miks teenuse hind ei

ole kinnisvara korrashoiu puhul mitte kdige suurema tdhtsusega.

1.3. Eluaseme renoveerimine ja selle méju eluasemega rahulolule

Renoveerimiseks nimetatakse olemasoleva hoone, tema tarindite ja/voi ruumide taastamist
esialgsel kujul koos tarindite voi tehnosiisteemide pohiparameetrite sdilimisega. Renoveerimise
kéigus hoone mahulised ja pinna pdhiparameetrid ei muutu ning hoone siilitab pdhiliselt oma
senise kasutusotstarbe. (Eesti Standard 2010: 17) Renoveerimine erineb remontimisest, mille
kdigus tehakse parandustdid, mille tulemusena chitise tehniline seisund voi ilme ei muutu.
Renoveerimine erineb ka restaureerimisest, mis on suunatud ehitise varasema seisundi
taastamisele. (Moisted 2010)
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Renoveerimine on iiheks rekonstrueerimise liigiks. Ehitusseadustiku (2015) kohaselt on
renoveerimine ehitamine, mille kdigus olemasoleva ehitise omadused muutuvad oluliselt.
Renoveerimine holmab peamiselt tegevusi, mille kdigus (Ehitusseadustik 2015)

e muudetakse hoone piirdekonstruktsioone;

e muudetakse ja asendatakse hoone kande- ja jaigastavaid konstruktsioone;

e paigaldatakse, muudetakse vOi lammutatakse tehnosiisteemi, mis muudab echitise

omadusi, sealhulgas vilisilmet;

e muudetakse oluliselt ehitise toOparameetreid voi kasutatavat tehnoloogiat;

e viiakse ehitis kooskdlla kasutusotstarbele vastavate nduetega;

e taastatakse osaliselt voi tdielikult hdavinud ehitis.
Renoveerimine on {iheks vdimaluseks elamistingimuste parendamisel. Renoveerimine
korterelamus voib toimuda iihe korteri piires, kuid sageli ei ole see piisav. Néiteks uue
siseviimistluse teostamine, uue sanitartehnika ja radiaatorite paigaldamine ei taga hoone
tehnosiisteemide tookindlust. Vaid iiksikute korterite renoveerimine tagab kinnisvara véartuse

kasvu iiksnes lithiajaliselt. (Budanov 2007: 7)

Renoveerimisele on alternatiiviks olemasoleva ehitise lammutamine ja selle asemele uue
ehitamine. Uue hoone ehitamine on vorreldes renoveerimisega paindlikum, sest olemasolev
hoone ei sea kasutatavatele lahendustele piiranguid. Uue hoone ehitamine voib olla
pdhjendatud seoses olemasoleva hoone ulatusliku amortiseerimisega, mille tulemusena ei ole
renoveerimine majanduslikult otstarbekas, vdi ka hoone moraalse vananemisega, mille
tulemusena ei ole renoveerimise kaudu vOimalik jouda omanike vajadusi rahuldava
kinnisvarani. Samas véidetakse, ka seda, et ei ole selgeid argumente, et hoone Jigeaegse
renoveerimisega ei oleks voimalik saavutada tdnapdevastele hoonetele sarnast energiatdhusust.

(Thomsen, der Flier 2009: 658)

Renoveerimisel on iiheks olulisemaks eesmirgiks hoone tehnosiisteemide korraliku t66
tagamine. Selleks ei piisa aga alati iiksnes tehnosiisteemid endi renoveerimisest, vaid vajalik
voib olla hoone viliskonstruktsioonide soojustamine, akende hermeetilisuse vOi ruumide

ventilatsiooni parandamine. (Budanov 2007: 8)

Kuna mitmed eluasemel olevad puudused nagu niiteks pdrandate halb seisukord, eluruumi halb
soojapidavus, praod voi hallitus seintel ja laes jne mojuvad elanike rahulolule negatiivselt
(Diaz-Serrano 2006: 20), siis voib loogika alusel jareldada, et kui eluaseme renoveerimisega
nimetatud puudused korvaldatakse, siis elanike rahulolu kasvab. Renoveerimise tulemuseks on

paljudel juhtudel hoone energiatdhususe suurenemine (Budanov 2007: 13). Seetdttu vihenevad

15



hoone energiakulud, mis tihendab, et jooksvate kulude mdttes muutub kinnisvara kasutamine

odavamaks. See omakorda suurendab kinnisvara kasutajate rahulolu.

Knudsen ja Jensen (2015: 33) poolt Taani sotsiaalmajade renoveerimise kohta tehtud uuringu
tulemused nditavad, et renoveerimine on positiivselt seotud elanike rahuloluga. Nimetatud
uuringus kasvas elanike rahulolu korterite sisekliimaga, eriti dhutemperatuuri stabiilsusega.

Samuti suurenes elanike rahuolu, sest hoonete vilisilme ja timbrus muutusid ilusamateks.

Joesaar (2012: 18-19) on Eesti teostatud korterelamute renoveerimiste kohta tehtud uuringus
samuti joudnud tulemusele, et enamasti on elanikud renoveerimise tulemustega rahul. Pérast
renoveerimist elanikud tajuvad, et paranenud on iildine mugavustunne, ventilatsioon ning
tousnud korteri keskmine temperatuur. Kdige rohkem on renoveerimise tulemused vastanud
elanike ootustele maja iildseisundi osas. Kodige vihem aga maksekoormuses osas, sest kuigi
renoveerimise tulemusena vdhenevad kiittekulud, voivad kokkuvdttes elanike igakuised kulud

siiski suureneda.
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2. KINNISVARATURU ULEVAADE

2.1. Olukord Tallinna eluasemeturul

Jargnevalt analiilisitakse aastatel 2013-2016 toimunud muutuseid Tallinna kinnisvaraturul, et
iseloomustada turuolukorda, mis avaldab mdju Kungla 46a korterelamu iilirnikele, elamu
renoveerimisele ja tiirihinnale. Nimetatud perioodil on toimunud Tallinna korterite hindade
kiire kasv, mida iseloomustab Maa-ameti korteriomandite tehingustatistika nii ostu-miitigi

tehingute keskmise kui mediaanhinna alusel. (Joonis 2)
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Joonis 2. Tallinna korteriomandi tehingute keskmine ja mediaanhind 2013 | kvartal — 2016 |
kvartal, eur/m?

Allikas: autori koostatud Maa-Ameti andmetel

Kui 2013.a alguses oli Tallinna korterite keskmine hind alla 1200 eur/m?, siis 2016. alguseks
on see tdusnud tasemele 1550 eur/m?, mis tihendab, et kolmeaastase perioodi jooksul on
Tallinna korterite hinnad kasvanud 32% vorra. Hindade kasv on olnud kiirem 2014.a. Niiteks
2014.a. I kvartalis kasvasid korteriomandite ruutmeetrihinnad vdrreldes 2013.a. I kvartaliga
20,8%. 2014.a. koigis kvartalites oli hinnakasv vorreldes eelmise aasta sama kvartaliga
viahemalt 12%. 2015. ja 2016. on hindade kasv aeglustunud. 2015.a. 1V kvartalis kasvasid
korteriomandite hinnad vaid 4,0% vdrreldes 2014. a viimase kvartaliga. 2016.a. oli vastav

nditaja ainult 0,7%.
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Joonis 3. Tallinna korteriomandi tehingute arv 2013 | kvartal — 2016 | kvartal, eur/m?

Allikas: autori koostatud Maa-Ameti andmetel

Tehingute aktiivsuse osas on Tallinna kinnisvaraturg aastatel 2013-2016 olnud stabiilsem.
2014.a. on tehingute arv olnud veidi vdiksem kui 2013.a. 2015.a. on aga tehinguaktiivsus

kasvanud. (Joonis 3).

Tabel 2. Tallinna korteriomandite keskmised tehinguhinnad linnaosade kaupa 2013.-2016. a,

eur/m?

Linnaosa 2013 2014 2015 2016
Haabersti 1188 1271 1406 1415
Kesklinn 1731 1929 2 050 2123
Kristiine 1268 1488 1631 1557
Lasnaméie 1008 1168 1264 1321
Mustamée 1107 1264 1355 1431
Nomme 1140 1322 1384 1417
Pirita 1422 1659 1696 1621
Pohja-Tallinn 1127 1396 1502 1581
Tallinn 1257 1451 1549 1565

Allikas: autori koostatud Maa-Ameti andmetel

Tallinn koosneb kaheksast linnaosast ja linnaosade vahel on suured erinevused Korterite
tehinguhindades. 2016.a. tehingute andmetel on kdige korgema ja koige madalama
hinnatasemega linnaosade vahel 1,61 kordne erinevus. Keskmisest oluliselt korgema
hinnatasemega on Kesklinn. Keskmise hinnatasemega on Pirita, Pohja-Tallinn ja Kristiine.
Keskmisest madalama hinnatasemega on Haabersti, Mustamée, Nomme ja Lasnamaée. (Tabel

2)
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Kui vaadelda linnaosade korterite hindades aastatel 2013-2016 aset leidnud muutuseid, siis
suhteliselt rohkem on tdusnud Pdhja-Tallinna hinnatase. 2013. a jadi Pdhja-Tallinn Tallinna
keskmisele tasemele alla, olles praktiliselt vordsel tasemel Mustaméega ja veidi madalama
hinnatasemega vorreldes Nomme ja Haaberstiga. 2016.a. hindades on Pohja-Tallinna korterite

hinnad korgemad kui Tallinnas keskmiselt.

12
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Joonis 4. Tallinna korteriomandite keskmiste tehinguhindade muutus linnaosade kaupa
vorreldes eelmise aastaga., %

Allikas: autori koostatud Maa-Ameti andmetel

2015.a. oli kdige kiirem korteriomandi tehinguhindade kasv vorrelduna 2014.a Haaberstis
(10,6%), Kristiines (9,7%) ja Lasnamaéel (8,2%). Kdige vihem kasvasid hinnad Pirital (2,3%).
2016.a. kohta on andmed kuni 11.05.2016, mistottu kajastavad joonisel 4 olevad andmed selle
aasta kohta hindade muutusi veidi enam kui 4 kuu pikkusel perioodil. Selle ajaga on kodige
rohkem kasvanud hinnad Mustaméel (5,6%), Pohja-Tallinnas (5,3%) ja Lasnamaéel (5,6%).
2016.a. on korterite miiligihinnad langenud kahes linnaosas, milleks on Kristiine (-4,5%) ja

Pirita (-4,4%).

Kui vorrelda Kungla 46a korterelamu asukohaks olevat Pohja-Tallinnat teiste Tallinna
linnaosadega, siis on nii 2015.a. kui 2016.a. olnud selles linnaosas korterite hindade kasv kiirem

kui Tallinnas keskmiselt.
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arv, tk

2 500 portaalis KV.EE: Tallinn 12
W Tallinn Pakkumiste keskmine arv, tk e==Tallinn Keskmine hind, €/m?
10
2 000
8
1500
6
1 000
|||| 4
500
2
KINNISVARAP‘ORTML
I 0
o — ™~ m < wn O
i v i - o4 ! P
o o o o o o o
o~ o~ ™~ o~ ™~ ™~ o™~

Joonis 5. Tallinna korterite titiripakkumiste keskmine arv ja hind

Allikas: kv.ee kinnisvaraprotaal

Sarnaselt korterite miiligihindadele on kasvand ka fiiirihinnad. Joonisel 5 toodud andmed
néitavad tilirihindasid kv.ee Kinnisvaraportaali andmetel. Siinkohal tuleb arvestada, et tegemist
on utiripakkumiste hindadega, mitte tegelike iitirihindadega. Viimaste kohta aga statistikat ei

koguta.

2013.a. oli keskmine {iiirihindade tase 8 eur/m2, 2016.a. alguses on see tasemel 10 eur/m2, mis
nditab, et nimetatud perioodil on {iiirihinnad kasvanud ligikaudu veerandi vorra. See tdhendab,
et uirihindade kasv on jddnud korterihindadele kasvule veidi alla. Sarnaselt korterite
miiiligihindadele on {ilirihindade kasv olnud kiirem 2014.a. ning 2015.a. on see aeglustunud.
(Joonis 5) Osaliselt on iitirthindade kasv selgitatav ka iiliritavate korterite kvaliteedi kasvuga,
sest tiliriturule on joudnud rohkem uusarendusi (Kv.ee 2016) Kdesoleva t66 autori arvates voib
sama véita ka korterite miiligihindade kohta, sest viimaste aastate jooksul on miiiidud palju

uusarenduste kortereid. Samuti on korterite kvaliteet parenenud renoveerimise tottu.

Uiirihindade kasvu aeglustumist seostatakse iiiiripakkumiste kasvuga, mis on saavutanud
2016.a alguseks kv.ee kinnisvaraportaalis viimase viie aasta kdrgeima taseme. Uiiripakkumiste
kasv on olnud seotud uute korterite lisandumisega iiiiriturule, mis on seotud nii elamuehituse
hoogustumisega kui tiirikorterite kui investeerimisobjektide populaarsuse kasvus. Paljud
viaikeinvestorid on soetanud 1-2-toalisi kortereid ja neid seejdrel viljatiiirinud, mistottu on

iitiripakkumine kasvanud eriti vdiksemate korterite osas. (Kv.ee 2016)
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2.2. Kalamaja positsioon eluasemeturul

Kalamaja asum moodustab {ihe osa Pohja-Tallinna linnaosast Tallinnas. Kalamaja asub

kesklinna vahetus 1dhedusest paiknedes sellest loode suunas (Joonis 6)

Pahjo-Tallinna innaoso ja asumite
hoonestuse struktuur

w— Lnaoss pir
— ASEY

Kopll Asdrel i

) »

Ve anoore

Joonis 6. Kalamaja asumi paiknemine Pohja-Tallinna linnaosas
Allikas: Pohja-Tallinna Valitsus (2013: 4)

Kalamaja on hoonestatud peamiselt 19.sajandi 10pus ja 20.sajandi alguses echitatud
puitelamutega. Kalamaja on oma arhitektuurilises eripdra ja asumi terviklikkuse tdttu
miljodvairtuslik piirkond. Kalamajas asuvad mitmed unikaalse ajaloolise véartusega hooned
nagu Patarei merekindlus-vanglakompleks, Lennusadama kompleks koos
vesilennukiangaaridega ja Tallinna Linnahall. Kalamajal on suur potentsiaal areneda
loovmajanduse keskuseks. Kalamajas asub eksperimentaalkultuuri- ja loomemajanduskeskus
Tallinna Kultuurikatel. Samuti paiknevad Kalamajas mitmed tdmbekeskused, loovinimeste

kohtumispaigad ja loomeettevote, nagu Telliskivi Loomelinnak Mittetulundusiihing,
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loomekeskus aadressil Niine 11, kohvik Boheem, kohvik F-hoone, Mittetulundusiihing Eesti

Kaasaegse Kunsti muuseum ja Noblessneri valukoda. (PShja-Tallinna 2013: 4)

Kalamaja on kujunenud Tallinna kinnisvaraturul atraktiivseks piirkonnaks, mida on viimastel
aastatel hakanud eluaseme valikul eelistama nooremad inimesed. Noortele inimestele
muudavad Kalamaja atraktiivseks kesklinnaldhedane asukoht ja Kalamaja Kiiresti arenev
kultuurielu. Kahtlemata muudab Kalamaja atraktiivseks ka sealne arhitektuur. (Makko 2015)
Koos Pelgulinna, Kelmikiila, Tatari, Uue Maailma ja Kassisabaga on Kalamaja nimetatud
tiheks hipsterasumiks, kuhu on suur tung elama asumiseks noortel, kes soovivad saada osa

Kalamaja kultuurielust ja omapérasest keskkonnast. (Adaur 2016).

Viimastel aastatel on Kalamajja ehitatud mitmeid uusi korterelamuid ning renoveeritud
olemasolevaid, mille tulemusena on Kalamaja elamufond paranenud. Vaatamata sellele, et
Kalamaja vanemates puitmajades esinevad moningad puudused nagu vananenud planeering ja
sageli ebapiisav heli- ja soojapidavus, on piirkonna {ildise atraktiivsuse tottu sellised elamud

eluasemena hinnatud. (Kusman 2009)

Kui vaadelda Kalamaja korteriomandi tehinguhindade muutuseid perioodil 2013 | kvartal —
2016 I kvartal. Siis sarnaselt Tallinnale tervikule on toimunud mérgatav hinnatdus. Nimetatud
perioodi kestel on Kalamaja korterite miitigihinnad kasvanud kokku 41%, mis tdhendab, et
hinnatous Kalamajas on olnud kiirem kui Tallinnas keskmiselt. Ka Kalamaja puhul on olnud
kiirem hinnakasv 2014.a. ning 2015.a. on see aeglustunud. Niiteks 2014.a. IV kvartalis
kasvasid korterite hinnad vdrreldes 2013..a. IV kvartaliga 25,9%. 2015.a. on koikides
kvartalites hindade tdus vorreldes eelmise aasta sama kvartaliga olnud kuni 12 %. Siiski on ka
2016.a. I kvartalis olnud hindade kasv vorreldes eelmise aasta sama kvartaliga vordlemisi kiire
(10,6%). (Joonis 7) Seega erinevalt Tallinnast tervikuna ei ole Kalamajas toimunud

korterihindade kasvus nii Kiiret pidurdumist.
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Joonis 7. Kalamaja korteriomandi tehingute keskmine ja mediaanhind 2013 | kvartal — 2016 |
kvartal

Allikas: autori koostatud Maa-Ameti andmetel

Korteriomandi tehingute aktiivsus Kalamajas on 2014.a. vorreldes 2013.a. kasvanud. 2014. ja
2015.a. on see piisinud ligikaudu samal tasemel, kui arvata vélja 2015. IV kvartal, kus on tehtud
ebaharilikult palju tehinguid. (Joonis 8)
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Joonis 8. Kalamaja korteriomandi tehingute arv 2013 | kvartal — 2016 | kvartal
Allikas: autori koostatud Maa-Ameti andmetel

Kui vorrelda Kalamaja teiste PGhja-Tallinna asumitega, siis selgub, et Kalamaja on korterite

hindade poolest koos Kelmikiilaga linnaosa piires kodige korgema hinnatasemega piirkond.
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Hinnataseme poolest kolmandal kohal on Pelgulinn, mis on Kalamajaga vorreldes 2016.a. 1
kvartali andmetel juba 23% madalama hinnatasemega. Ulejiénud Pohja-Tallinna piirkonnad on

veel tunduvalt madalamate korterihindadega. (Tabel 3)

Tabel 3. Pohja- Tallinna korteriomandite keskmised tehinguhinnad asumite kaupa 2013.-
2016.a, eur/m?

Asum 2013 2014 2015 2016
Kalamaja 1401 1699 1852 2 049
Karjamaa 872 1128 1292 1176
Kelmikiila 1428 1743 1963 1985
Kopli 868 1055 1148 1242
Pelgulinn 1129 1340 1498 1578
Pelguranna 1060 1220 1242 1337
Sitsi 905 1063 1166 1315

Allikas: Maa-Amet

Kalamaja ja Kelmikiila kui kaks Kesklinnale kdige 1dhemal asuvat Pohja-Tallinna asumit on
olnud kogu vaadeldava perioodi jooksul kdige korgemate hindadega, kusjuures Kalamaja on
joudnud esikohale alles 2016.a. Uuritava perioodi kestel on vorreldes teiste asumitega suhtelisel

rohkem kerkinud ka kinnisvarahinnad Pelgulinna asumis.

2.3. Tulevased arengud Tallinna korterite iitiriturul

Jargnevalt antakse iilevaade vOimalikest tulevastest arengutest Tallinna korterite iiiiriturul.
Selle juures tuginetakse erinevate kinnisvaraekspertide ja kinnisvaraga tegelevate ettevotete

prognoosidele.

Kinnisvarabiiroo Uus Maa prognoosidel mojutab 2016.a. Tallinna titiriturgu tihenev konkurents
ning on oodata tiiripakkumiste arvu kasvu jiatkumist, sest suur hulk arendusprojekte on
valmimas. Koige rohkem kasvab uute 2-toaliste korterite {iiiripakkumine, sest neid soetatakse
ja utiritakse koige rohkem investeerimise eesmadrgil vilja. Samal ajal on kasvanud noudlus 3-
toaliste korterite jérele, kuid nende osakaal iiiiripakkumiste hulgas on vdhenenud. Pikemas
perspektiivis tagavad {ilirikorterite ndudluse piisimise Tallinna elanikkonna kasv ning

vidlismaalastest elanike arvu kasv Tallinnas. (Vahi 2015)

Kinnisvaraportaal kv.ee mérgib, et {iiirikorterite pakkumine on kasvanud ja see annab korteri

iitirijatele rohkem valikvabadust. Kasvanud pakkumine omakorda on peatanud iitirihindade
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tousu. Osade korterite, nditeks 2-toaliste 500-550 eurose tiiirihinnaga korterite osas on tekkinud

juba iilepakkumine. (Kv.ee 2016)

Arco Vara Tallinna elamispindade juht Agur Tammistu hinnangul on iiiriturg ka 2016.a.
likviidne ning tema hinnangul iiirnike arv sel aastal kasvab. Populaarseks on muutunud
viikeste korteriomandite véljaiilirimine hotelli tiilipi majades. Turule on tulnud palju uus
arendusi, mille pohjal ta jareldab, et on selge, et kinnisvarahinnad enam ei touse. (Tammistu

2016) Uiirihindade vdimaliku muutuse kohta Tammistu konkreetset prognoosi ei anna.

1Partner Kinnisvara tegevdirektor Martin Vahter iitleb aga, et 2016.a. hakkavad tiirihinnad
langema. Tema hinnangul on {ilirimine muutunud viimase paari aastaga suhteliselt kalliks, mille
tulemusena on omanikud kohati teeninud tdrikortertitelt tavapdrase 6-7% asemel 10%
tootlikust. Ulirikorterite pakkumiste arv on aga kasvanud ja see on tekitanud kasvava

konkurentsi, mis mdjub iilirthindadele pigem langetavalt. (Kinnisvarauudised 2016)

RE/MAX Central kinnisvaramaakler Elar Toomsalu peab samuti véimalikuks iiirihindade
langust 2016.a. Selleks tekitab survet tiiripakkumiste kasv. Samas odavamate korterite osas
iiletab tema hinnangul {iiirikorterite ndudlus endiselt pakkumist. Uiirihindade langus saab siiski
toimuda vaid siis kui pakkumiste arv hakkab Kiirelt suurenema. Pakkumishindasid v3ib tdsta
Maksu- ja Tolliameti t66 tohustumine iiiritulu maksustamise jalgimisel, mis ajendab

iitirileandjaid endise tootluse saavutamiseks titirihindu téstma. (Toomsalu 2015)

Kalamaja tiirituru kohta ei dnnestunud kéesoleva t66 autoril leida eraldi tehtud prognoose.
Seetdttu on alljirgnevalt antud iilevaade ka Kalamaja kinnisvaraturu kohta tehtud {ildiseid ja

miiligitehingute kohta tehtud prognoose.

Kalamaja piirkonna kohta leiab Center Kinnisvara tegevjuht Christian Ayre, et sealne
kinnisvara on ka 2016.a. endiselt populaarne ja seda vaatamata kasvanud hinnatasemele. Huvi
piirkonna vastu ei ole kahandanud ka mitmeid aastaid meedias avaldatud seisukohad, et sealne
kinnisvara on iilehinnatud. Kalamaja atraktiivsust suurendavad seal valmivad uusarendused ja
emotsionaalsed aspektid. Inimeste jaoks, kes asuvad Kalamajja elama, on piirkonna asukoht,
elukoht ja maine véga olulised. Soovitakse osa saada Kalajamas toimuvatest siindmustest ja

tegevustest ning osade inimeste arvates on kdik need asjaolu vdirt korgema hinna maksmist.

(Adaur 2016)
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Endover Kinnisvara Eesti piirkonna juht Oliver Makko prognoosib, et Kalamaja
kinnisvarahindade kasv jatkub. Kalamaja kinnisvara on eriline ja seda ostavad inimesed, kes
véartustavad seda piirkonda. Kalamaja on populaarne koht, sest seal on igal majal oma hing.
(Makko 2015)

Kalamaja piirkonna atraktiivsust suurendavad ldhitulevikus seal valmivad varasemaga
vorreldes teistsugused uusarendused, mis muudavad valiku mitmekesisemaks ja seeldbi
eeldatavalt erinevate inimeste vajadusi paremini rahuldavateks. Naiteks ei ole varem selles
piirkonnas olnud vanalinna ja merevaate ning avarate terrasside ja rodudega uusarendusi, kuid
2016.a. on sellised valmimas. (Leet 2016)

Kokkuvotteks voib viita, et kinnisvaraprognoosides ei ole selgelt vélja kujunenud iihist
arusaama Tallinna iitirihindade oodavata muutuse kohta. Kuigi ndustutakse, et titiripakkumiste
arv on kdrge ja hinnatdusu ilmselt oodata ei ole, siis ei ole {ihist seisukohta, kas iilirthinnad
hakkavad langema voi jddvad samale tasemele. Kalamaja piirkonna suhtes ollakse seisukohal,
et ndudlus selle piirkonna kinnisvara suhtes piisib, mistottu voib arvata, et Kalamaja

iiirikortereid dhvardab ldhemas tulevikus tiiirihindade languse risk vihem.
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3. KUNGLA 46A RENOVEERIMNE JA UURNIKE
RAHULOLU

3.1. Uurimisobjekt

Kéesoleva t66 uurimisobjektiks olev korterelamu asub Pdhja-Tallinnas, Kalamaja asumis
aadressil Kungla 46a. Kinnistu katastritunnus on 78408:801:0171. Nimetatud Kinnistu on 100%
elamumaa sihtotstarbega.. Korterelamu asub Kalamaja pargi vahetus ldheduses. Korterelamu
naabruses paiknevad pohiliselt 2- kuni 3-korruselised puidust korterelamud. Kungla 46a

korterelamu asub miljodvadrtuslikus ning kinnisvara vairtuse poolest hinnatud piirkonnas.

Kungla 46a korterelamu asub viiksel, 571 m? pindalaga krundil. Krunt asub sisehoovis Kungla
46 maja taga (Joonis 2). Seega pakub korterelamu asukoht selle elanikele suurt privaatsust.
Krundile on juurepdds Kungla tédnavalt, krundi juurde kuulub sissesdidutee. Korterelamu on

ehitatud aastal 1904, selle ehitusalune pindala on 241 m? Tegemist on 2-korruselise

katusekorrusega elamuga.

Joonis 2. Kungla 46a krundi asukoht

Allikas: Maa-ameti kaardiserver
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Majas on iiks trepikoda ja kaks puidust treppi. Majas on kokku 11 korterit, millest 7 on
iitirikorterid. Kogu maja kuulub iihele omanikule. Korterid jagunevad korruste vahel jargmiselt:

o Esimesel korrusel asub neli 1-toalist korterit ja tiks 2-toaline korter;

e Teisel korrusel asub kolm 1-toalist ja kaks 2-toalist korterit;

e Katusekorrusel asub iiks 4-toaline korter.
Hoone on ehitatud madalvundamendile. Hoone vilisseinteks on tsementkrohviga kaetud
puitsdrestik, maja fassaad on kaetud kivipuru tsementlaastplaadiga. Maja siseseintes on
kipsplaadiga kaetud puitsorestik. Vahe- ja katuselaed on puidust. Hoonel on puitsarikatel plekk-
katus. Aknad on kahekordsed puitraamil klaasaknad, uksed on puituksed. Koridoris ja osades

korterites on puitporandad, enamikes korterites on laminaatparkett.

Hoone pohikonstruktsioonid on visuaalse vaatluse pdhjal korras. Vilisfassaadil esineb
moningast moranemist. Vundament on ilma hiidroisolatsioonita, mistottu muutub kevadeti
keldri porand veidi niiskeks ja rdskeks. Keldril puudub taldmik. Probleemiks on veel, et
vihmaveerennidest tulev vesi pole korrektselt minema juhitud vaid imendub maja ja

vundamendi pinnasesse.

Tehnovorkude osas on hoonel tsentraalne veevarustus ja kanalisatsoon. Hoone on gaasikiittel,
hoones asub oma gaasikatel, kahes korteris on kiitekolle. Hoone on iihendatud Eesti Energia
jaotusvorku. WC-des ja vannitubades on sundventilatsioon. Kodkides asuvad koogikubud,

iilejadnud ruumides on loomulik ventilatsioon. Tehnovorkude iildine seisukord on rahuldav.

Siseviimistluse osas on trepikoja seinad kaetud laudisega, varv vajaks aja jooksul natukene
viarskendust. Ka trepikodade puitpdrandad vajavad ldhemas tulevikus vérskendustoid.
Valdavalt on korterite seintes Kipsplaat, mis on pahteldatud ja mille peale on kantud varv voi
on seinad hoopis tapeeditud. Trepikoja ja teise korruse lagedes ning korterites on puitlaudis,
mis on vérvitud. Esimese korruse korterite lagedesse on paigaldatud kipsplaat, mis on

pahteldatud ja viimistletud vérviga.

Hoone pole soojustatud, mida tuleks aga teha, et tagada normaalne sisekliima. Hoone trepikoda
el koeta, mille tottu ei saa hoonet vaadata ehitusdkonoomika seisukohast kui iihte tervikut.
Hoone keskkonnatehnilisest seisukohast vajaks kiittesiisteem uuendamist, sest praegune

gaasikatel on iganenud, kuid on senimaani oma otstarvet tiitnud.

Aastate jooksul on Kungla 46a korterelamus tehtud mitmeid erinevaid parendustoid, et

parandada maja tehnilist seisukorda ja pikendada hoone iga. Suurem enamus korteritest on
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kasutusel iiirikorteritena, mistdttu on Korterites tehtud véiksemaid ja suuremaid

renoveerimistodid.

Senisteks suuremateks renoveerimistoodeks on olnud uue elektrisiisteemi paigaldus,
katusekatte vahetus, majasisese torustiku vahetus ja korterites tehtud siseviimistlust6od. Lisaks
on vahetatud kolmel korteril aknad uute puitakende vastu ja maja esikiiljele paigaldati kivipuru
tsementlaastplaat, et paranda fassaadi esteetilist vdlimust. 2015.a. toimus Kinnistul avarii-

remonttdd, kui majja tuleva veetoru magistraal vajas remonti.

Seniste todde pohjal voib viita, et renoveerimis- ja remonttdid on tehtud vastavalt vajadusele
ning mitmetel juhtudel avarii tagajirjel. Selleks, et tagada hoone jatkusuutlikus tuleks tulevikus

toid ette planeerida ja koostada toode tegemise graafik.

3.2. Uiirnike kiisitluse metoodika

Selgitamaks vidlja Kungla 46a korterelamu {iiirnike rahulolu ning ootusi, viidi ldbi
kiisitlusuuring. Uuring annab iilevaate iitirnike rahulolust olemasoleva olukorraga ning tiiirnike
probleemidest seoses eluasemega. Samuti annavad kiisitluse tulemused informatsiooni,

milliseid renoveerimistdid tulevikus teha.

Uuringus kasutati kvantitatiivset meetodit ja uuringu andmed koguti kirjalike ankeetkiisitluse

teel. Kiisitluse ankeet on koostatud t66 autori poolt ja see on esitatud lisas 1.

Kiisitluse ankeedis on kokku 40 kiisimust ning enamuses koosneb kiisitlustki valikvastustega
kiisimustest, millel kiisitletavad vastasid 5-pallisel skaalal. Kiisitluse teemadeks olid:

eluasemega rahulolu;
ootused tiiiri suhtes;
kavatsus elukohta vahetada;
renoveerimistood;

Eluasemega rahulolu kohta selgitati esmalt vélja {ildine rahulolu iiliritava korteriga. Sellele
jérgnesid spetsiifilisemad kiisimused erinevate tegurite kohta, mis on iildise rahuloluga seotud.
Kisiti, milline on rahulolu korteri funktsioonidega, hinna ja kvaliteedi suhtega,
elukeskkonnaga, soojapidavusega, naabritega, korteriomaniku tegevusega, iildkasutatavate

pindade ja hoovi puhtusega, parkimistingimuste, jddtmekéitlusega, turvalisusega,
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tehnosiisteemide hooldamisega, arvete esitamisega, Rahulolu juures paluti {iiirnikel nimetada

praeguse eluaseme eelised ja puudused.

Elanikelt kiisiti kas seda, milline on nende valmisolek maksta senisega vorreldes kdrgemat iiiiri.
Samuti uuriti, kas korgemat tiiri ollakse ndous maksma tingimusel, et hoonest tehakse

renoveerimistoid.

Samuti kiisiti titirnikelt, kas neil on plaanis jargmise poole aasta jooksul eluaset vahetada. Veel
kiisiti, et kas juhul kui iitirnik otsiks endale uut eluaset, siis kas sellisel juhul ta valiks endale

sama korteri.

Renoveerimistodde kohta uuriti, milliseid téid oleks {ilirnike arvates vaja tulevikus teha. Samuti

paluti teha ettepanekuid korteriomanikule seoses eluasemega seotud probleemidega.

Kiisitlus viidi 1dbi 2016. aprillikus. Kiisitlusele vastasid koik 7 iilirnikku, seega kujunes

vastamismairaks 100%.

Kiisitlustulemuste analiilisis arvutati rahulolu hinnangute kohta vastusevariantide
esinemissagedused ja kujutati need graafiliselt joonistel Samuti leiti rahulolu niitajate kohta
nende keskvairtused 5-palli siisteemis. Avatud vastustega kiisimuste puhul toodi vélja vastajate

arvamus ja lihised seisukohad.

3.3. Kiisitluse tulemused

Kungla 46a iitirnike tildist rahulolu void pidada pigem korgeks. Seitsmest {itirnikust iiks oli oma
tiirikorteriga téiesti rahul, kolm tiiirnikku olid pigem rahul ja kaks titirnikku tildiselt rahul. Vaid
iiks tliirnikest vastas, et ta ei pigem ei ole rahul ja mitte {ikski {ilirnikest ei vastanud, et nad ei

ole korteriga iildse rahul. (Joonis 3)
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Joonis 3. Uldise rahulolu hinnangute jaotus, vastajate arv

Korget rahulolu praeguse iiiirikorteriga viljendavad ka joonisel 4 esitatud tulemused, mille
kohaselt enamus vastajad hindas sama korteri uuesti iiirikorteriks valimise (kui oleks vaja
uuesti iiirikorterit valida) tdendolisust 5-pallisel skaalal 4 voi 5 palliga. Kdige rohkem oli 4-
palliseid hinnanguid (3 tiirnikku) ning 5-pallise hinnangu andsid kaks iitirnikku. Vaid iiks

iitirnikest hindas sama korteri valimise tdenéolisust 2 palliga.

Joonis 4. Sama korteri uuesti valimine iiirikorteriks (hinnangud 5-palli siisteemis), vastajate

arv
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Kiisitlusele vastanud tiirnikud pidasid tdendoliseks, et nad soovitaksid oma iilirikorterit
tuttavatele. Selle kohta anti kdige rohkem 4-palliseid hinnanguid (3 tiiirnikku), millele jérgnesid
5-pallised (2 titirnikku) ja 3-pallsed hinnangud (2 titirnikku)

Joonis 5. Uiirikorteri tuttavatele soetamise tdeniolisus (5-pallisel skaalal), vastajate arv

Seega néitavad need tulemused, et Kungla 46a iitirnikud on oma tiiirikorteriga tildiselt pigem
rahul ning tdenioliselt nad valiksid sama korteri titirikorteriks ka siis kui nad peaksid seda uuesti

valima. Samuti soovitaksid nad tdendoliselt oma tuttavatele.

Kiisimustikuga uuriti iilirnike rahulolu paljude eluasemega seotud tegurite kohta. Nende

liigitamisel 14htuti (Mohit et al 2010: 21) jaotusest, mille kohaselt jagunevad nimetatud tegurid

viieks:
e eluruumi omadused ja seisund;
e kommunaalteenused, kinnisvara korrashoid ja muud eluasemega kaasnevad teenused,
e hoone ilildkasutavad osad ja kinnistu;
e naabrid;
e cluruumi asukoht ja iimbruskond.

Kuuenda tegurina lisati kiisitluse ankeeti hinna ja kvaliteedi suhe.
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Tabel 4. Uiirnike rahulolu erinevate eluasemega seotud teguritega, vastajate arv ja hinnangute

keskvéartus
Poleiildse | Pigemei | Uldiselt | Pigem | Tiiesti
rahul ole rahul rahul rahul rahul
Kesk-
1 2 3 4 5 vaartus
Eluruumi omadused ja seisund
Korteri funktsioon 2 4 1 3,9
Elukeskkond korteris 3 3 1 3,7
Soojapidavus 1 3 2 1 2,4
Aknad 2 3 2 3,0
Temperatuur korteris 2 3 2 2,0
Sisetemperatuuri reguleerimine 2 4 2,9
Siseruumide dhuniiskus 1 1 3 2 2,9
Ventilatsioon 2 3 2 3,0
Kommunaalteenused ja
kinnisvara korrashoid
Kiitmise piisavus 1 3 3 2,3
Korteriomaniku tegevus 1 2 1 2 31
Korteriomaniku kéttesaadavus 1 3 3 4,3
N I O
Arvete esitamise korrektsus 1 4 2 31
Kulude jagunemise arusaadavus 1 1 3 2 2,9
Uldkasutatavate pindade puhtus 2 3 2 4,0
Jadtmekaitlus 1 3 3 4,3
Tehnosiisteemide hooldus 2 2 3 3,1
lI(((:lr:(;lahendus leidmine avarii 1 2 4 4.4
Hoone iildkasutatavad osad ja
kinnistu
Hoovi seisukord 1 3 2 1 2,4
Parkimistingimused 1 1 2 3,3
Turvalisus majas 1 4 2 4,1
Naabrid 1 4 2 4,1
Korteri asukoht 4 3 4,4
Hinna ja kvaliteedi suhe 2 S 4,7

Koige kdrgemaks osutus rahulolu hinna ja kvaliteedi suhtega, millele anti peamiselt 5-palliseid
hinnanguid ning hinnangute keskviirtuseks kujunes 4,7. Sellele jidrgnes rahuolu korteri

asukohaga, millele anti samuti vaid 4-ja 5-palliseid hinnanguid ja hinnangute keskvaartus oli
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4,4. Suhteliselt kdrge rahulolu oli ka naabritega, mille hinnangute keskvaartus oli 4,1. (Tabel
4)

Kommunaalteenuste ja kinnisvara korrahoiu niitajatega oli samuti rahulolu enamasti korge.
Uiirnikud olid rahul korteriomaniku kittesaadavusega (4,3) ja kiirete lahenduste leidmisega
avarii korral (4,4) ja ka korteriomaniku probleemide lahendamise kiirusega (3,9) Samal ajal
osutus kommunaalteenuste ja kinnisvarahoolduse osas rahulolu mitmete teguritega madalaks.
Kodige rohkem valmistas rahulolematust ebapiisav kiitmine (2,3). Kiisitluste tulemused viitavad
ka sellele, et iitirnikel on raskusi taritavate teenuste arvetest ja teenuste hinna kujunemisest

arusaamisega. Ka korteriomaniku tegevusele tildiselt esitati vordlemisi madal rahulolu hinnang
(3.1).

Hoone iildkasutatavate osade ja kinnistu kohta anti vdga erinevaid rahulolu hinnanguid.
Korgeks voib pidada rahulolu turvalisusega majas (4,1), rahulolematuse allikaks on aga hoovi

seisukord (2,4). Ka parkimistingimustega krundil ei olda eriti rahul (3,3).

Eluruumi omaduste ja seisundi osas ollakse koige rohkem rahul korteri funktsioonidega (3,9)
ja elukeskkonnaga korteris (3,7). Kdige vihem ollakse rahul temperatuuriga korteris (2,0) ja
korteri soojapidavusega (2,4). Ka iilejdédnud eluruumi omaduste ja seisundi néitajate (aknad,

sisetemperatuuri reguleerimine, siseruumide Shuniiskus ja ventilatsioon) on rahulolu madalal

tasemel.
4
3
H Valmis maksma kdrgemat

aari

2 -
Valmis maksma kdrgmat
aari kui tehtaks

1 - renoveerimistdid

0 T T T T T 1

1 2 3 4 5

Joonis 6. Uiirnike valmidus maksma kdrgemat infot, vastajate arv
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Kui iitirnikelt kiisiti, kas nad oleksid valmis maksma korgemat iitiri, siis selle kohta anti iisna
madalaid hinnanguid, mis néitavad, et liirnike valmidus korgemat iiiiri maksta on vordlemisi
madal. Kdrgema titiri maksmise valmidust hindasid kolm vastajat 2 palliga ja kaks vastajat 1
palliga. ning vaid iiks vastaja 3 ja 4 palliga. Juhul kui hoones tehtaks renoveerimistoid oleks
valmidus korgemat iiiiri maksta suurem. Sellisel juhul hindasid kolm vastajat valmidust

korgema iiiiri maksmiseks 3 palliga ja kaks vastajat 4 palliga. (Joonis 6)

5
4
3
2
1
S B B
T2 33 4 5

Joonis 7. Uliripinna vahetamise tden#olisus jirgmise poole aasta jooksul, vastajate arv

Kiisitlusele vastanud tiirnikud ei pea iiiripinna vahetamist jirgmise poole aasta jooksu viga
toendoliseks. Koige rohkem anti selle kohta 3-palliseid hinnanguid (4 vastajat), kaks vastajat
andsid 2-pallise ja iiks vastaja 4-pallise hinnangu. (Joonis 7)

Kui vastajatelt kiisiti, mis on nende {iiirikorteri kdige suuremad miinused, siis tdid nad kdige
rohkem vilja, et see on viike ja vana voi aegunud. Samuti mérgiti suurima miinusena korteri

vahest valguskiillasust.

Suurima probleemi osas markisid titirnikud kdige rohkem, et korter on kiilm voi ei koeta

piisavalt. Lisaks margiti, et ventilatsioon on puudlik ja ruumid on niisked.

Praeguse tiirikorteri suurima plussina tdid iilirnikud iilekaalukalt kdige rohkem vilja selle
asukoha. Asukoha juures margiti positiivsena, et park on ldhedal. Samuti peeti korteri eeliseks

meeldivat omanikku ja sobralikke naabreid.
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Uiirnikud t5id vilja, et vajalike tdddena mida maja juures oleks vaja teha, on vaja renoveerida
fassaadi ning hoonet soodustada, uuendamist vajab kiittesiisteem ning korda tuleks teha
trepikoda. Samuti tuleks korrastada maja hoov. Lisaks renoveerimise vajalikkusele avaldasid

titirnikud veel seisukohta, et majaomanik peaks aktiivsem olema.

3.4. Jireldused

To66 tulemuste pohjal saab jareldada, et Kungla 46a {iiirnikud on {ildiselt oma eluasemega rahul,
kuid esineb mitmeid probleeme ja rahulolematuse allikaid. Kdrgem rahulolu on piirkonna ja
naabritega ehk teguritega, mida hoone renoveerimise ega kinnisvarahooldusega mdjutada ei
saa. Vaatamata sellele on hoone praegused iiiirnikud nous seda oma tuttavatele soovitama ning
juhul kui nad peaksid uuesti endale titirikorterit valima, siis tisna tdendoliselt valiksid nad sama

korteri.

Kodige suuremaks probleemiks voib pidada eluruumide temperatuuriga seonduvaid probleeme.
Ukskdik kas selle probleemi peamiseks pdhjuseks on ebapiisav kiitmine, vananenud
kiittestisteem vOi hoone vihene soojapidavus, on selle tulemuseks liiga madal eluruumide
temperatuur. Kano mudeli kontekstis v3ib pidada tempertuuri pohindudeks, mida elanikud
peavad iseenesest moistetavaks. Sobiva temperatuuriga ei ole vdimalik ilmselt elanikke

rahulolevaks muuta, kuid kui ruumid on liiga kiilmad, siis muudab see nad rahulolematuks.

Uiirnike rahulolu hinnangute pdhjal saab jireldada, et mitmed madala rahulolu pdhjused on
korvaldatavad elamu renoveerimisega. Ka {ilirnikud ise tdid kiisimuste vastustes vélja, et
hoones oleks vaja renoveerimistdid teha ja et hoone ei ole kdige paremas korras. Kdige olulisem
on lahendada ilmselt korterite temperatuuri probleem. Selleks on vaja hoone soojustada,

vahetada vilja kiittesiisteem ja paigaldada kiite hoone trepikotta.

Samas niiteks hoovi seisukorda, mis tiirnikele samuti palju rahulolematust valmistab,
korrastamine on tunduvalt lihtsam {ilesanne. Elanike rahulolu hinnangute pdhjal peaksid
renoveerimistodd olemas suunatud akende parendamisele, samuti niiskuseprobleemide
lahendamisele. Niiskuse probleemid on pdhjustatud sellest, et vundament on ilma

hiidroisolatsioonita. Ka vihmaveerennidest tulev vesi pole korrektselt minema juhitud.
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Ei saa viita, et Kungla 46a korterelamus ei oleks renoveerimistdid tehtud, kuid siiani on
probleemiks olnud nende ebaregulaarsus. Selleks, et hoone jatkusuutlikkust tagada ja, et oleks

voimalik kinnisvaralt rohkem iiiiritulu teenida, tuleks seda tulevikus renoveerida plaaniparaselt.

Uiirnikele rahulolematust valmistavad ka mdned kinnisvarahooldusega seotud teemad. Niiteks
on madal rahulolu tehnohooldusega ja ka arvetega. Nimelt ei ole elanikud rahul kulude
jagunemisega. Selles osas on kindlasti voimalik leida lahendust, kuidas suurendada iiirnike

informeeritust ja kuidas neile paremini selgitada kuidas kujunevad kommunaalteenuste kulud.

Praeguste iilirnike juures voib olla probleemiks nende vihene soov maksta senisega vorreldes
kdrgemat tidiri. Siiski kui elamus tehtaks renoveerimistdid oleks valmidus korgemat {itiri maksta
suurem. Selle pohjal voib jareldada, et 0sad praegused iitirnikud ei ole huvitatud ka elamispinna

kvaliteedi tdusu korral oluliselt korgema {iiiri maksmisest.

Elamu renoveerimise perspektiivikust suurendab selle asukoht Kalamajas kui Kinnisvaraturul
atraktiivses piirkonnas, mille puhul risk tiirthindade languseks on mdnevorra véiksem kui
teistes Tallinna piirkondades. Siiski tuleb arvestada muutunud olukorraga kinnisvaraturul,
milles liirihindade tase 1dhiajal ilmselt oluliselt tdusta ei saa. Kui renoveerimise jargselt elamu
ja korterite seisukoht paraneb, siis on moistagi voimalik kiisida korgemat {itiri, kuid tuleb
arvestada sellega, et ilmselt tuleb vdhemalt osadele korteritele sellisel juhul uued iiirnikud
leida. Arvestades Kalamaja piirkonna korget atraktiivsust, ei tohiks see liiga keeruline {ilesanne

olla.
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KOKKUVOTE

Eluasemega rahulolu néitab seda, millises ulatuses eluase rahuldab selle kasutaja vajadusi.
Rahulolu vdib véljendada nii terviklikult kui ka iiksikute tegurite kohta, nditeks rahulolu
eluruumidega, kinnisvarahooldusega, naabritega, asukohaga jne. Rahulolu elusasemega soltub
inimeste vajadustest ja ootustest, mis omakorda on seotud {iihiskonnas véiljakujunenud

normidega.

Kuna rahulolu eluasemega soltub paljudest teguritest, siis ei ole kdik nendest vordse
tdhtsusega. Kuna inimeste vajadused ja ootused on erinevad, siis on rahulolutegurite tdhtsus
erinev. Erineva tdhtsusega eluasemega rahulolu tegureid saab kirjeldada Kano mudeli abil,
mille kohaselt saab eristada pohindudeid, toimekarakteristikuid ja atraktiivsus vajadusi. Neist
esimeste kaudu on vdimalik vaid dra hoida rahuoluolematust, teised on rahuloluga otseselt

seotud ning kolmandad vdivad tekitada positiivse iillatuse.

Lisaks on rahulolu eluasemega seotus selle kasutamise kuludega. Uiirikorteri puhul on nendeks
iilir ja kdrvalkulud. Mida korgemad on eluaseme kasutamisega seotud kulud, seda rohkem peab
eluase kasutaja vajadusi rahuldama, et ta rahulolev oleks. Samas mdjutab rahulolu ka see,

millisena titirnik tiirihinda vorreldes selle turuhinnaga tajub.

Eestis varem libiviidud uuringute tulemused on ndidanud, et rahulolu eluasemega soltub kodige
rohkem selle asukohast, elukoha timbrusest ja keskkonnast. Samas on eluaseme valikul olulise

tahtsusega ka selle hind.

Eluaseme renoveerimine voib suurendada elanike rahulolu kui sellega paranevad eluaseme
funktsioonid. Renoveerimisel vahenevad sageli hoone energiakulud, mis tdhendab, et jooksvate
kulude mdttes muutub kinnisvara kasutamine odavamaks. See omakorda vdib suurendada

utrnike rahulolu.

Toos 1dbiviidud Tallinna korterituru analiiiisi tulemusena selgus, et nii korterite miitigihinnad
kui tiiirthinnad on aastatel 2013-2016 kasvanud, samuti on kasvanud tehingute aktiivsus. Kdige
kiirem kasv oli 2014.a. ning 2016.a. alguseks on kinnisvarahindade kasv Tallinnas pidurdunud.
Kui vaadelda linnaosade korterite hindades aastatel 2013-2016 aset leidnud muutuseid, siis
suhteliselt rohkem on tousnud Pohja-Tallinna hinnatase. Kalamaja asum on Pdhja-Tallinnas

tiks kahest kallima hinnatasemega piirkonnast. Kalamaja on osutunud kinnisvaraturul viimastel
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aastatel vdga populaarseks. Pohjused peituvad asumi kesklinnaldhedases asukohas ja
miljoovairuslikus arhitektuuris. Kalamaja seoses seal toimuva kultuurieluga on viga

atraktiivne noortele.

Uiirituru tuleviku kohta 2016.a. ei ole kinnisvara eksperdid piris iihisel arvamusel. Uhiselt
todetakse, et iiliripakkumiste arv on korge, mistottu ei ole ilmselt oodata iilirihindade edasist
tousu. Samas ei ole iiksmeelset seisukohta, kas iiiirthinnad hakkavad langema voi jddvad samale
tasemele. Samas peetakse Kalamaja piirkonda jitkuvalt atraktiivseks, mistdottu voib pidada

iitirihindade languse riski Kalamajas vorreldes teiste piirkondadega madalamaks.

Kéesoleva t66 uurimisobjektiks olnud korterelamu aadressil Kungla 46a on Kalamajas asuv
iitirimaja, milles elab seitse titirnikku. Kuigi hoones on tehtud mitmeid renoveerimistdid nagu
elektrististeemi paigaldus, katusekatte vahetus, majasisese torustiku vahetus, osade Korterite
siseviimistluse t66d ja osaline akende vahetus, ei ole renoveerimistodd olnud regulaarsed.
Seetdttu ei ole hoone seisukord kdige parem. Suureks probleemiks on hoone soojapidavus, sest

hoone ei ole soojustatud, samuti on trepikoda ilma kiitteta.

T66s lébiviidud iitirnike rahulolu uuringu tulemused néditavad, et Kungla 46a tiirnikud on
iildiselt oma eluasemega rahul. Uiirnike rahulolule viitvad asjaolud, et tdenéoliselt nad valiksid
sama korteri tilirikorteriks ka siis kui nad peaksid seda uuesti valima. Samuti soovitaksid nad

korterit tdendoliselt oma tuttavatele.

Siiski esineb iiirnikel mitmeid probleeme ja rahulolematuse allikaid. Ko&ige suuremaks
probleemiks on madal temperatuur eluruumides, mis on seotud ebapiisava kiitmise, vananenud
kiittesiisteemiga ja hoonete soojapidavusega. Samuti on {iiirnikud rahulolematud hoovi

seisukorraga ning kommunaalteenuste arvete esitamisega.

Uiirnike rahulolu hinnangute pdhjal saab jireldada, et mitmed madala rahulolu pdhjused on
kdrvaldatavad elamu renoveerimisega. Ka iitirnikud ise leiavad, et hoonet peaks renoveerima.
Hoone renoveerimise korral on iilirnikud ndus tasuma monevorra kdrgemat {iiiri, kuigi titirnike

iildine valmidus kdrgemat iitir maksta on madal.

Elamu renoveerimise perspektiivikust suureneb selle asukoht Kalamajas kui Kinnisvaraturul
atraktiivses piirkonnas, mille puhul risk iilirthindade languseks on mdnevorra vdiksem. Kuigi
vOib arvata, et parast renoveerimist ja sellest tulenevalt {iiiri tdstmist voib osa titirnikke lahkuda,

siis piirkonna atraktiivsus peaks tagama uute iiiirnike leidmise.
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LISAD

Lisa 1. Kungla 46a iiiirnike kiisitlus

Tere, Palun vastata allpool olevatele kiisimustele. Tegemist on anontiiimse kiisitlusega.

1 - Pole iildse rahul

2 - Pigem ei ole rahul
3 - Uldiselt rahul

4 - Pigem rahul

5 - Taiesti rahul

1. Kas Te olete praeguse iilirikorteriga rahul?

1 2 3 4 5

2. Kas praegune iilirikorter tdidab oma funktsiooni?

1 2 3 4 5

3. Kas hinna ja kvaliteedi suhe on paigas?

1 2 3 4 5

4. Kas korteris on normaalne elukeskkond?

1 2 3 4 5

5. Kas korter peab sooja piisavalt?

1 2 3 4 5
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10.

11.

12.

13.

Kas olete praeguste korteri akendega rahul?

1 2 3 4 5

Kas olete praeguste naabritega rahul?

1 2 3 4 5

Kas oleksite valmis maksma kdrgemat iitiri?

1 2 3 4 5

Kas oleksite valmis maksma korgemat iitiri, kui majas tehtaks renoveermistoid?

Kas Te olete rahul korteriomaniku tegevusega?

1 2 3 4 5

Kas Te soovitaksite iilirikortereid siin majas ka oma tuttavatele?
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14.  Millised on praeguse iiiirikorteri plussid?

15.  Millised oleksid esmased t66d mida majas tuleks Teie meelest teha?

16.  Kui Te peaksite uuesti otsima endale tiiirikorterit, kas siis Te valiksite selle korteri?

17. Miks Te vastasite nii?

18.  Kas Te olete iildkasutatavate pindade puhtusega rahul?
1 2 3 4 5

19.  Kas Te olete iiiirikorteri piirkonnaga / asukohaga rahul?
1 2 3 4 5

20. Kas Te olete hoovi seisukorraga rahul?

1 2 3 4 5
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21.  Kui Te omate / kasutate autot, kas Te olete parkimistingimustega rahul?

22.  Kas Te olete turvalisusega rahul?

1 2 3 4 5

23.  Kas majas on turvaline elada?

1 2 3 4 5

24.  Kas Te olete jadtmekaitlusega rahul?

1 2 3 4 5

25. Kas Teie korteris on esinenud avariisid?
1 2 3 4 5

26.  Kui jah, siis palun tédpsusta millise avarii olukorraga oli tegu?

27.  Kui Teie korteris on esinenud avarii, kas siis on leitud omaniku poolt kiire lahendus?

28. Kas Te olete tehnosiisteemide hooldamisega rahul? (Vesi-kanal.; gaasikatel,
elektrisiisteem; ventilatsioonisiisteem)

1 2 3 4 5
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29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

Kas Te olete esitatud arvete korrektsusega rahul?

1 2 3 4 5

Kas Te saate aru kuidas toimub kulude jagamine?

1 2 3 4 5

Kas Te olete korteriomaniku suhtlemisoskusega rahul?

Kas majas koetakse piisavalt?

1 2 3 4 5

Kas Teil on korteris kiilm?

1 2 3 4 5

Kas olete siseruumide dhuniiskusega rahul?

1 2 3 4 5

Kas Te olete sisetemperatuuri reguleerimise rahul?
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38.  Kas Te olete korteri ventilatsiooniga rahul?

1 2 3 4 5

39.  Milline on Teie korteri kdige suurem probleem, kui seda on?

40.  Millised oleksid Teie ettepanekud korteriomanikule?
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Kungla 46a is an apartment building in Tallinn, Kalamaja. It is a rental house with 11
apartments and 7 tenants. The house is in somewhat poor condition as the renovation works

have not been done regularly. The condition of the building calls for new renovation works.

It is important to study the satisfaction of tenants as it has an influence on the tenants’ willing
ness to stay at the house and it also affect the rental income. In order to increase the tenants’
satisfaction it is important to find out the level of housing satisfaction for them and their biggest

problems. Getting a clear picture about tenants’ problems will help to plan renovation works.

In addition it is important to find out, what are the tenants’ expectations about the rent and if
they are willing to pay higher rent if the condition of house would be better. The situation on
the real estate market should be also studied as it will give information about the demand for

rental apartments.

The aim of the study is to evaluate housing satisfaction for Kungla 46a tenants and to find out

options for increasing the rent and renovating the building.

For achieving the aim of the study the following research tasks were set:

e to highlight factors influencing housing satisfaction according to the theoretical
literature;

e to provide an overview about the results of the previous studies about housing
satisfaction in Estonia;

e to explain how renovation may affect the housing satisfaction for the tenants;

e to analyze factors influencing real estate market in Tallinn and Kalamaja and possible
future developments for the rental market;

e toconduct a questionnaire survey among Kungla 46a tenants about housing satisfaction;
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e according to the results of the study, to make conclusions about tenants’ satisfaction and
options for increasing the rent and renovating the building.

The results of the theoretical research indicate that housing satisfaction explains to what extent
the real estate satisfies the needs of its user. Housing satisfaction can be express as a general
satisfaction or satisfaction with particular factors, such as rooms, maintenance, neighbors,

location etc. Housing satisfaction depends on tenant’s needs and expectations.

As the housing satisfaction depend on many factors, not all of them have equal importance. The
people’s heterogeneous preferences about housing can be described by Kano model. According
to it is possible to distinguish between the dissatisfiers, satisfiers and delighters & exciters. The
first of these allows only avoiding dissatisfaction, the second is directly related to satisfaction
and the third may make a positive surprise.

Housing satisfaction is related to the costs of housing. For rental apartment it depends on the
rent and incidental expenses. The higher the cost of housing the more it has to satisfy the tenant

to achieve high level of tenants’ satisfaction.

Renovation of the building may increase tenants’ satisfaction as the condition and functions of
the building improve. Renovation may decrease energy costs, which lower the costs of housing,

which in turn also increases tenants’ satisfaction.

The results of the analysis of Tallinn real estate market points to the fact the both selling and
renal prices have increased from 2013 to 2016. The fastest growth was in 2014 and by the
beginning of 2016 the market has stabilized. Prices in PGhja-Tallinn have increased faster than
in Tallinn generally and Kalamaja is the highest-priced area in Pohja-Tallinn. Kalamaja has
become very popular during the recent years in the housing market. The reasons behind that lay
in the central location of the area and unique architecture. Kalamaja is an attractive are for

young people due to its active culture life.

The experts have no clear consensus about the future of the rental market in 2016. Although it
is generally accepted that the number of rental offerings is high and price increases in the near
future are unlikely there is no agreement if the price are going to remain at the current level or
they are going to decrease. On the general, Kalamaja is continuously regarded as an attractive

area which makes the decrease in the rental prices less likely.
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The results of the study point out that there have been done several renovation works for Kungla
46a apartment so far as the building has been installed a new electricity system, a new roof and
piping. For some apartments the interior has been renovated and new windows installed. The
renovation works have not been regular and the building is not in the best condition. The biggest

problem is the thermal insulation.

The results of the tenants’ satisfaction show that tenants’ are satisfied on the general. If they
would choose a new rental apartment they would likely make the same choice and they are

willing to recommend their apartment in their social network.

There are many problems with decrease the tenants’ satisfaction. The biggest problem is the
low temperature in apartments, which is caused by insufficient heating, old heating system and
thermal insulation problems. In addition the tenants are dissatisfied with the condition of the

year and billing process.

It can be concluded that many of the causes for low housing satisfaction can be eliminate by
renovation. The tenants’ find themselves that the building has to be renovated. If the building
were renovated, the tenants will accept a somewhat higher rental price, although on the general

the readiness to pay higher rent is low.
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