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SISSEJUHATUS

Eluasemesuhete korraldajana on turg riigi asemel iile votmas jarjest olulisemat rolli. Kuigi selline
tendents iseloomustab enamikku ldfneriikidest, avaldus see 1990. aastatel Ida- ja Kesk-Euroopa
endistes sotsialistlikes riikides eriti jarsu muutusena. Demokraatiale ja turusuhetel {ileminekul
tihiskonna koiki tasandeid hdlmanud transformatsioon mdjutas véga oluliselt ka eluasemevilja.
Eesti puhul tdi see kaasa eluasemete restitutsiooni ja masserastamise ning 161 eeldused eluase-
meturu arenguks ja professionaliseerumiseks (Paadam ja Ojamde 2008, Ojamde 2008, 2007).
Esialgne kohanemisperiood asendus 2000. aastate alguses eluasemeturu kiire tdusuga, mis
2006-2007 aasta paiku seoses globaalse majanduskriisiga sama kiirelt taandus. Selliseid kiireid
muutuseid eluasemeturul ei saa vaadelda vaid majandusarengu kontekstis. Eluasemeturul tehtud
valikud on seotud individuaalsete eluasemekarjéddride ja selle kaudu laiema sotsiaalse ja majan-
dusliku stabiilsusega iihiskonnas. Seetdttu on taasiseseisvunud Eestile iseloomulikud turu-kesk-
sed eluasemepoliitilised valikud toonud esile vajaduse mdista turusuhete ja -protsesside mdju
individuaalsetele eluasemestrateegiatele.

Kuigi rahvusvahelisel tasandil on eluaseme-eelistuste ja -valikute kujunemine olnud eluaseme-
uuringute objektiks aastakiimneid, on seni tahaplaanile jadnud uuringud, mis keskenduks elu-
asemevalikute kujunemisele eluasemeturu kontekstis, késitledes eluasemeturgu kui sotsio-kul-
tuurilist ndhtust, kui spetsiifilist tegevusvilja (Bourdieu 2005), millel tegutsejaid iseloomusta-
vad eriomased huvid ja tegevusstrateegiad. Kiesoleva doktoritoé eesmirgiks on analiilisida
eluasemevalikute kujunemist eluasemeturul, motestades seda eluaseme viirtuse sotsiaalse
konstrueerimise protsessi kaudu, eeslinna uuselupiirkonna niitel. Uurimist6é on keskendunud
jargmistele uurimiskiisimustele:

- kuidas kujuneb, piisib ja teiseneb eluasemevidirtus kui eluaseme-eelistuste baas, millist
tdhendust omab see individuaalses eluasemekogemuses ja elaniku valikute kujunemise jaoks
eluasemeturu kontekstis?

- kuidas osalevad eluasemele vdirtuse omistamise ja individuaalsete eluasemevalikute kuju-
nemise protsessis professionaalsed ja kasumile orienteeritud turutegutsejad?

Sotsiaalkonstruktivistlikust epistemoloogiast (Berger ja Luckmann 1967/1991) ja struktuuri ja
tegutseja duaalsusest (Bourdieu 1972/1999, 1990/1994, 2005, Giddens 1984/1997) ldahtuvas
t00s on kasutatud kvalitatiivset uurimismeetodit. Pohiosa analiiiisitavast andmestikust moo-
dustavad siivaintervjuud eluasemeostjate ja professionaalsete turutegutsejatega, mida tdienda-
vad meediaanaliilis, osalusvaatlused ja dokumendianaliiiis. Struktuurse konteksti kohta annab
informatsiooni statistika analiilis ning eluaseme-eelistuste kvantitatiivsete uuringute sekun-
daaranaliiiis.

To6o6 teoreetiline raamistik koondab eluaseme-, turu- ja tarbimissotsioloogia kisitlusi ja selle
eesmargiks on eluaseme véadrtuse turul kujunemise protsessi teoreetiline kontseptualiseerimine.
To6 1dhtub eeldusest, et tinapdevases turu- ja tarbimiskeskses iihiskonnas pakub eluaseme-
valikute stigavamaks mdistmiseks vdimalust l&henemine, mis arvestab eluaseme viirtuse ku-
junemise ja tolgendamisega turukeskkonnas ning selle seost eluasemeviélja arenguga.



1. TEOREETILISED LAHTEALUSED

Uurimistdd 1dhtub ontoloogilisest struktuuri ja tegutseja duaalsuse kontseptsioonist, toetudes
P. Bourdieu teooriale praktikast (1972/1999, 1990/1994, 2005, Bourdieu ja Wacquant 1992)
ja A. Giddensi strukturatsiooniteooriale (1984/1997). Kombineerituna sotsiaalkonstruktivistliku
epistemoloogiaga on sellist ldhenemist kasutatud eluasemeuuringutes ka varem (nt Paadam
2003, Rowlands and Gurney 2000, ka Kemeny 1995), kuid mitte eluasemeturu kontekstis.

To06 keskseteks moisteteks on védrtused, turg ja valikud. Vairtuse moistet on kontseptualisee-
ritud objektile omistatud hinnangulise tdhendusena, mis on samaaegselt nii subjektiivselt kui
intersubjektiivselt konstrueeritud. Kuigi vdédrtuse omistamine on alati subjektiivne protsess,
toimub see vastasmojus subjekti poolt tajutud sotsiaalselt tunnustatud véartustega. Seetdttu on
eluasemele véirtuse omistamise juures oluline tihendus sotsiaalselt jagatud kogemustel, mis
tulenevad spetsiifilisest ajaloolis-kultuurilisest kontekstist antud tihiskonnas (Paadam 2003,
Kemeny 1995). Eluasemele, nagu mistahes teisele objektile omistatava véértuse juures saab
analiititiliselt eristada vadartusdimensioone, millest kdesolevas t60s on tdhelepanu poodratud pea-
miselt neljale: kasutus-, turu-, simboliline ja mérgivaartus. Kasutusvéartust on moistetud laias
tdhenduses, mis holmab lisaks funktsionaalsusele ka emotsionaalseid, esteetilisi jms aspekte,
mille kaudu saab kasutusvéértust defineerida kui eluaseme vastavust vajadustele ja eelistustele
selle igapdevase rutiinse kasutamise (elamise) aspektist. Turuvéértust on motestatud kui majan-
duslikku vahetusviirtust, mis kujuneb ekvivalentsuhte baasil. Tegemist on eluasemele omis-
tatud hinnangulise védrtusena, mis vdib, aga ei pruugi turuhinnana realiseeruda, seetdttu on
kéesolevas t60s eluaseme hind ja turuviirtus kontseptuaalselt eristatud. Stimbolilist ja mérgi-
vadrtust on uurimuses mdiiratletud kui teisest vddrtust, mis omandab tdhenduse mingi teise
vadrtusdimensiooni baasil. Baudrillard (1968/2005, 1970/1998, 1972/1981) on margivéirtuse
moiste kaudu viidanud tarbimisiihiskonnas toimuvale véértuste devalveerumisele: Baudrillard’i
jargi on margivaartus kogemustiihi, simuleeritud vairtus, mis omandab tihenduse ainult teiste
sarnaste margivaartuste suhtes. Sotsiaalkonstruktivistlikust epistemoloogiast 1dhtudes on kaes-
olevas t00s siimboleid ja médrke késitletud kui osa tdhendusstruktuuridest, mis omandavad
tdhenduse vaid vahetus vOi vahendatud sotsiaalses kogemuses. Seega ei ole méargiviirtust t60s
késitletud kui kogemustiihja, vaid kui spetsiifilist tdhendust, mis omistatakse objektile sotsiaal-
selt jagatud tdhendusstruktuuride baasil. Kéesolevas t66s on mérgi- ja stimboliliste véartuste
kujunemist kontseptualiseeritud kontiinumina, kus iihele poole vdib asetada instrumentaalsed
ja teadlikud, liihiajaliselt orienteeritud margikujundusstrateegiad ning teisele poolele pikema-
ajaliste sotsio-kultuuriliste protsesside kaudu kujunevad eluasemesiimbolid.

Varasemad eluasemeuuringud on toonud esile eluaseme stimbolilisuse ja selle seosed stimbo-
lilise tarbimisega (nt Paadam 2003, Rowlands and Gurney 2000, Hauge and Kolstad 2007,
King 2004, Ronald 2008 jt). See tadhendab, et eluasemele kui kodule, kui spetsiifilisele sotsio-
fuitisilisele suhtele (Paadam 2003) individuaalselt omistatavad tdhendused on olulised ka identi-
teedi kujunemise ja kujundamise seisukohast tdnapédevases tarbimisiihiskonnas. Seetdttu vaib
eeldada, et eluasemevalikute kujunemise seisukohast omavad eluasemeturul siimbolilisi ja margi-
vadrtusi tootvad ja taastootvad tegevusstrateegiad olulist rolli.

Eluasemeturgu on kiesolevas uurimuses Bourdieu’st (2005) ldhtudes késitletud eluasemevélja
osaks oleva majandusliku tegevusviljana, mis samaaegselt on osaks laiemast iihiskondlikust
struktuurist ja seotud teiste kiilgnevate tegevusviljadega. Turutegutsejate kditumisstrateegiad
kujunevad struktuurse keskkonna ja tegutsejate habitus’e (Bourdieu 1972/1999, 1990/1994,
2005) vastasmdju kaudu. Bourdieu habitus’e madistet on ldhtuvalt Paadamist (2003) operatsio-
naliseeritud suutlikkuse kontsepti kaudu. Kujunedes indiviidi kédsutuses olevate kapitalide poh-
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jal (majanduslik, kultuuriline, sotsiaalne, siimboliline), moodustub individuaalne suutlikkus lisaks
inimese varasele sotsialiseerumisprotsessile ka tema hilisemate kogemuste pdhjal, mida ta
omandab erinevatel pdimuvatel tegevusvéljadel tegutsedes.

Kui ideaaltiiibina suhestuvad elanikud turul otsitava ja ostetava eluasemega peamiselt kui ko-
haga, kuhu tulevikus luua oma kodu, on professionaalsete turutegutsejate jaoks turg eeskatt
tooviljaks ja eluase kui turuobjekt majandusliku kasu loomise vahendiks. Kuigi tegutsejate
positsioon eluasemeturul on méiératletud peamiselt majandusliku kapitali ja kasumihuvi kaudu,
on turuobjekti — eluaseme — védrtus konstrueeritud nii majandusvéljal kui ka eluasemeviéljal
laiemalt. Sellest tulenevad eluasemeturu eripérad teiste turgudega vorreldes: eluasemega seo-
tud otsustes pdimuvad pikaajaline investeerimine ja kohene tarbimisvajadus, eluasemeid ise-
loomustab unikaalsus ja tugev siimboliline aspekt.

Eluasemevalikute kontseptualiseeritus kéesolevas uurimistéos on esitatud joonisel 1, mis on
t00 keskseks teoreetiliseks mudeliks.

Eluasemevaliku
tegemine

Individuaalse Praktika,
suutlikkuse e kogemuste

kujunemine .7 T~ —7 T _ omandamine

o

Struktuurne kontekst

Joonis 1. Eluasemevalikute kujunemise protsess

Eluasemevalikuid kisitletakse kdesolevas t60s kujunemas individuaalse suutlikkuse ja struk-
tuurse keskkonna vastasmdjus (Bourdieu 2005, Paadam 2003, Siksi6 1995). Individuaalne suut-
likkus hdlmab muuhulgas ka eluasemele omistatavaid subjektiivseid véértuseid ja eluaseme-
eelistusi, mis kujunevad individuaalse ja laiema iihiskondliku eluasemekogemuse pohjal. Teh-
tud eluasemevalikud omakorda mdjutavad eluasemepraktikate kaudu edasise individuaalse
suutlikkuse kujunemist ning iihtlasi kinnistavad ja/voi teisendavad sotsiaalselt tunnustatud véar-
tusstruktuure.

Professionaalsete tegutsejate moju individuaalsetele eluasemevalikutele voib avalduda mitmeti.
Professionaalseid turupraktikaid saab kisitleda kui individuaalsete eluasemevalikute struk-
tuurset konteksti. Vahetuks kokkupuutepunktiks professionaalsete turutegutsejate ja klientide
vahel on turuinteraktsioonid, mille kdigus individuaalsed eluaseme-eelistused realiseeruvad
konkreetseteks valikuteks. Seetdttu on kéesolevas t60s vaadeldud professionaalsete turutegut-
sejate moju individuaalsetele eluasemevalikutele kahe peamise protsessi kaudu: individuaalsete
valikute struktuurse keskkonna kujundamise ning turuinteraktsioonides osalemise kaudu. Mo-
lemaid protsesse kisitletakse vastasmojus klientide (elanike) turukditumisega. Sealjuures tuleb
antud t66s olulise aspektina rohutada, et eluasemevalikute struktuurne kontekst ei piirdu vaid
eluaseme pakkumise ja majandusliku kéttesaadavusega, vaid hdlmab ka tdhendussiisteemide,
sh sotsiaalselt jagatud eluasemevéirtuste kujunemist, mida professionaalsed tegutsejad piiiia-



vad kujundada endale sobivas suunas. Antud t66s kasutatud metodoloogia voimaldab pddrata
erilist tdhelepanu sellele, milline on erinevate tegutsejate roll vastavate tdhendusstruktuuride
kujunemisel ja kujundamisel ning kuidas see turu-interaktsioonide kdigus avaldub.



2. UURIMISMEETODID JA -MATERJALID

Uurimisto0s méératleti kahe pdhilise uuritava grupina:

- elanik-turutegutsejad ehk mitteprofessionaalsed turutegutsejad;

- professionaalsed turutegutsejad, pohirdhuga kasumile orienteeritud tegutsejatel. Lisaks
kinnisvaravahendusele kaasati ka finantsinstitutsioonide ja avaliku sektori esindajaid.

Keskseks kasutatud uurimismeetodiks on kvalitatiivne intervjuuanaliiiis, mida tdiendavad mee-
diatekstide kvalitatitvne analiiiis, osalusvaatlused, dokumendianaliiiis ja kvantitatiivsete and-
mete sekundaaranaliilis. Selline meetodite triangulatsioon ehk multi-meetodiline ldhenemine
(Flick 2002) oli ajendatud eesmérgist kombineerida erinevat andmestikku ning subjektseid
perspektiive, et suurendada analiilisimaterjali siigavust ja mitmekesisust. Samaaegselt toetas
kompleksne materjal uurimistulemuste tdlgendamist ja pakkus voimalust jarelduste kontrol-
liks erineva uurimismaterjali pohjal.

Materjale koguti ja analiiiisiti mitmes etapis. Eesmérgiga kujundada iilevaade turudiskursuste
diinaamikast Eesti eluasemeturul ja selle kajastumisest meedias, viidi 2005 aastal 1ébi kvalita-
tiilvne meediaanaliiiis. Analiilisimaterjal hdlmas Eesti Pievalehe ja Aripieva kinnisvaralehe-
kiilgedel aastatel 1995/1996, 2000 ja 2004 avaldatud artikleid. Artiklite valiku peamiseks kri-
teeriumiks oli teemakdsitluse seotus eluasemeturuga. 1995/1996, kui kinnisvaralehekiiljed olid
neis meediavéljaannetes veel kujunemisjirgus, kaasati valimisse koik artiklid, hilisematest aasta-
kéikudest valiti igast kuust liks kinnisvaralehekiilg. Kokku analiitisiti 56 artiklit Eesti Pdeva-
lehest ja 62 Aripievast. Artikleid analiiiisiti kvalitatiivsel meetodil, keskendudes eluaseme-
turuga seotud tdhendusstruktuuride ning eluasemeturu olemuse ja eluasemevéartuste sotsiaal-
sele konstrueerimisele turudiskursuse raames.

2006-2007 aastatel viidi 1abi kaks omavahel seotud kvalitatiivset uuringut, mis keskendusid
konkreetsele turusektorile: uutele pere-elamutele’ eeslinlikus keskkonnas. Selline valik oli ajen-
datud nii valdavatest eluaseme-eelistustest kui turupakkumise struktuurist, kus antud perioodil
domineerisid ees- ja valglinnastumise protsessid. Esmalt viidi 14bi siivaintervjuud professio-
naalsete tegutsejatega (16), mille analiiiisi toetasid professionaalsete regulatsioonide, turuiile-
vaadete ja turundusmaterjalide analiilis ning osalusvaatlused miiligiprotsessist. Intervjueeri-
tavate valikul l&dhtuti pohimdttest, et kaasatud oleks valitud turusektoris tegutsevad erineva
tausta ja kogemusega inimesed. Kuigi pohitdhelepanu oli pdoratud elanike ligipddsu turule
vahendavatele tegutsejatele: maakleritele (6) ja kinnisvarahindajatele (4), intervjueeriti lisaks
ka erialaorganisatsioonide (2) ja finantsinstitutsioonide esindajaid (2) ning kinnisvaraarenduse
ja -konsultatsiooniga tegutsevaid inimesi (2). Esimesed kontaktid loodi erialaorganisatsioo-
nide kaudu, hiljem kasutati lumepallimeetodit. Intervjuus késitletud teemad hdlmasid interv-
jueeritava turukogemuse spetsiifikat, sh professionaalset eneseidentifikatsiooni ja tegevusstra-
teegiad ning teiste turutegutsejate, sh klientide tegevuse mdtestamist ja nendega suhestumist.
Iga intervjuu kohandati vastavalt intervjueeritava isikule, professionaalsele taustale ja interv-
juu diinaamikale.

Jargnenud juhtumiuuringu kéigus uusarenduspiirkonnas Harjumaa véikelinnas viidi 2007 aas-
tal 1abi 12 intervjuud elanikega (sh 5 paarisintervjuud abielupaariga), millele lisandusid siiva-
intervjuu kinnisvaraarendusettevotet esindava maakleri ning linnavalitsuse esindajaga. Inter-
vjuumaterjali analiiiisi toetasid kohapealsed vaatlused, sh miiligiprotsessist, ja jirgnevad kor-
duvad informaalsed kohtumised ja vestlused piirkonna elanikega kahe aasta jooksul. Valitud
piirkond esindab vastava perioodi kinnisvara-arendustegevusele iseloomulikke jooni nii oma

' Eramu, paarismaja voi ridaelamu
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fiitisilise kui elanike sotsiaal-majandusliku struktuuri poolest, kuulub keskmisesse hinnaklassi
ja on juhtumiuuringule sobivalt kompaktne. Uues elupiirkonnas on esindatud nii arendusette-
votte poolt ehitatud iihtse arhitektuurse lahendusega paarismajad kui elanike poolt ehitatud
eramud; uuringusse kaasati mdlema elamutiiiibi elanikud. Intervjuu kiigus paluti elanikel raa-
kida oma eluaseme soetamise lugu, alates eluaseme-eelistuste kujunemisest varasemas elukai-
gus kuni hiljutise eluasemevahetuse soovi tekke ja realiseerimiseni.

Intervjuude analiiiisis jargiti kvalitatiivse analiiiisi tildtunnustatud pdhimdtteid (vt nt Raply
2007, Charmaz 2005). Analiiiis algas paralleelselt materjali kogumisega, iga jirgnev intervjuu
voimaldas uurimuse teoreetilist raami ja metodoloogiat tépsustada. Transkribeeritud intervjuusid
analiitisiti algselt avatud kodeerimisega. Materjali lugemise ja tdlgendamise kéigus tekkinud
koodid koondati kdrgema abstraktsioonitasemega kategooriateks, mis suhestati omavahel kont-
septuaalses skeemis. Pidev vahelduv materjali kogumise ja analiilisimise protsess voimaldas
leida tithimikke algses analiiiitilises skeemis ning tdpsustada edasist andmekogumist ja —ana-
liitisi. Andmekogumine jargis kiillastumise pohimotet (Charmaz 2005), mille jargi otsustati ma-
terjali piisavus kogutud materjali sisulise kvaliteedi ja uue informatsiooni lisandumise pohjal.

Eluasemevilja ja -turu struktuurse keskkonna analiitisimiseks kasutati statistika analiiiisi ja
Tallinna Ulikooli Rahvusvaheliste ja Sotsiaaluuringute Instituudis libi viidud elanikkonna
uuringu ,,T60, pere ja vaba aeg™ 1993, 2003 ja 2008 a. andmebaase. Viimase kahe uuringu
metodoloogia arendamises osales ka t06 autor.

Uurimistdds kasutatud kvalitatiivne andmestik on tdies mahus kogutud t66 autori poolt. Inter-
vjuude ldbiviimisel peeti silmas mitte-sekkumise aspekti, et minimiseerida intervjueerija ja
intervjuusituatsiooni mdju intervjuu kulgemisele. Siivaintervjuude kestvuseks oli 1-2 tundi,
need salvestati digitaalselt ja transkribeeriti. Kdigile intervjueeritavatele selgitati anoniitim-
suse ja konfidentsiaalsuse pdhimadtteid, uurimistods on materjal esitatud nii, et see ei voimal-
daks intervjueeritavaid identifitseerida.
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3. TULEMUSED JA DISKUSSIOON

3.1. ELUASEMEVALI JA ELUASEMETURG EESTIS

Eesti eluasemevélja on XX-XXI sajandil kujundanud radikaalselt erinevad perioodid. Neist
ehk ndhtavaimad jdljed on jatnud 50 aastat kestnud ndukogude okupatsioon ning 1990. aastate
kédigus toimunud tileminek turumajanduslikele suhetele. Peamiselt omandireformi tulemusel
kuulub Eesti eluasemetest 96 protsenti eraomandisse, Tallinnas on vastav nditaja 98 protsenti
(Statistikaamet). Omanikuasustuse maar oli 2006 aastal 87 protsenti, mis on Euroopas iiks
korgemaid néitajaid (Eurostat Yearbook 2005). Suurem osa eluasemetest paikneb korterela-
mutes, Eestis 71 protsenti, Tallinnas 94 protsenti (Statistikaamet). Korteritest omakorda asub
suurem osa ndukogude perioodil erinevate standardprojektide alusel ehitatud suurkorterela-
mutes. Selline 1990. aastateks viljakujunenud eluasemefondi suhteliselt suur homogeensus,
nii eluasemetiitipide 16ikes kui -siseselt, on olnud vastuolus eluaseme-eelistuste struktuuriga, kus
juba 1980. aastatel domineerisid eelistused kas eramute v3i siis viiksemate korterelamute suhtes’
(vt iilevaadet Paadam ja Ojamie 2008). Uleminekuga turumajanduslikele suhetele 1990. aastate
alguses hakkas arenema kinnisvaraturg. Koos omandireformi kdivitamisega 101 see eelduse indi-
viduaalsete eluasemevalikute voimaluste avardumiseks. Riiklikul tasandil praktiseeritud neo-
liberaalne eluasemepoliitika seadis eluasemetingimuste parandamise siiski otsesesse soltu-
vusse tiksikindiviidi suutlikkusest, nii majanduslikus mottes kui voéimes muutunud eluaseme-
suhete kontekstis kohaneda. Seetdttu avardusid suuremate elanikkonna gruppide jaoks reaal-
sed valikuvoimalused alles 1990. aastate 10pust arenema hakanud kinnisvaraturu buumi kon-
tekstis, kus paranenud sissetulekud ja soodsad laenutingimused iihelt poolt ning suurenenud
pakkumine teiselt poolt soodustasid eluasememobiilsust olulisel méddral. Kui 1993. aastal ei
moelnud eluasemevahetusele jirgneva 5 aasta jooksul 78 protsenti elanikkonnast, oli 2008. aas-
tal vastav nditaja vaid 45 protsenti (T60, perekond ja vaba aeg 1993, 2008, autori arvutused).
2000. aastate alguspoolel arenenud ja niitidseks taas vaibunud kinnisvarabuum tdi kaasa olulisi
muutusi Eesti eluasemeviljal. Siiski puudutasid need enam teatud elanikkonnagruppe, piir-
kondi ja eluasemeturu sektoreid: rohkem voimalusi avanes elavama majandustegevusega piir-
kondades, eriti Tallinnas ja Harjumaal ja keskmisest korgema sissetulekuga elanikkonna
jaoks. Kuigi antud perioodi uusehitiste struktuuris domineerisid korterelamud, on iiheks buu-
miperioodi tdhistajaks suuremate linnade, eriti Tallinna (Tammaru et al 2009) l&dhitimbrusesse
rajatud uued elupiirkonnad, mida sageli tdhistatakse mdistega valglinnastumine. Kuigi neid
piirkondi iseloomustavad mitmed valglinnastumise ndhtusega seotud probleemid, mis on pea-
miselt seotud sotsiaalse ja Okoloogilise jatkusuutlikkusega pikemas perioodis, on Tallinna
timbruses toimunud arengutes ka erijooni. On leitud, et ligi pooled Tallinna tagamaa uusasun-
dustest on rajatud pollumajanduslikule maale, samas on see enamikel juhtudel toimunud suh-
telises ldheduses olemasolevale asustusele ning sageli ka neid tihendades. Seetdttu on uued
elupiirkonnad suhteliselt kompaktsed, vorreldes teiste lddneriikide kogemusega (Tammaru et
al 2009, Noorkdiv ja Sepp 2005, Leetmaa 2008). Sellist olukorda on soodustanud ka asjaolu,
et kuigi valglinnastumise protsessi seostatakse enamasti pereelamutega, intensiivistus buumi
teises pooles nendesse piirkondadesse korterelamute ehitamine. See ndhtus omakorda on mit-
metdhenduslik, erinedes nii pikaajaliste kui uute elanike ootustest oma elukeskkonnale véljas-
pool suurlinna. Uute elupiirkondade rajamist iseloomustanud planeerimisprotsessi norkused ja
turu-orientatsiooniga praktikate domineerimine on toonud kaasa asjaolu, et need piirkonnad

Erinevate eluasemeuuringute tulemused alates 1980.aastatest viitavad, et vdimaluste olemasolul eelistaks
,»oma majas‘ elamist 55-60 protsenti elanikest (vt {ilevaadet Paadam ja Ojamée 2008).
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on sageli planeeritud ja rajatud pigem erahuvidest, sh algse omaniku kasumihuvidest ldhtuvalt
(Tammaru et al 2009, Ruoppila 2007, Leetmaa 2008, Ojamie ilmumas). Kuigi iildiselt jii
uusehituse miér hiljutise kinnisvarabuumi perioodil allapoole ndukogude perioodil kogetust
(Statistikaamet, Eesti eluasemevaldkonna... 2008), toovad ruumiliselt teatud piirkondadesse
kontsentreerunud intensiivsed muutused esile jatkuva vajaduse uurida uuselamupiirkondade
arengut ja nende elanike eluasemestrateegiate kujunemist.

3.2 ELUASEMETURU PRAKTIKAD, ELUASEMEVAARTUSED
JA ELUASEMEVALIKUD

Nagu uuringust ilmnes, ldhtuvad turutegutsejad oma toimingutes vaikimisi eeldusest, et turu-
protsesse suunab eluaseme kui turuobjekti ,,tdeline* turuvdirtus, objektiivne niitaja, mis ku-
juneb eeskatt tegutseja-viliste protsesside kdigus. Selline veendumus, mis tuleneb nii profes-
sionaalsest kui tavateadmuslikust turu kontseptualiseerimisest, vastandub turutegevuse tegeli-
kule sotsiaalsusele (vt ka S. Smith et al 2006, Bourdieu 2005, Christie et al 2008, Wallace
2008, Levy et al 2008), sealhulgas hinnakujundusele ja turuviirtuse hindamisele omasele inter-
pretatiivsusele. Uhest kiiljest struktureerib eluaseme turuviirtust iihiskondlik majanduslik kon-
tekst ja eelnevate turutehingute kogum, mida iiksikisik {ildjuhul ja situatiivselt mojutada ei
saa. Teisalt, eluaseme turuviirtuse hindamisele ja hinnakujundusele on omane teatav subjek-
titvsus ja loovus, mis tuleneb eluasemete unikaalsusest, hindaja subjektsest perspektiivist ja
informatsiooni erinevast kéttesaadavusest, eriti kiirelt muutuva turukeskkonna puhul. Isegi
professionaalsed kinnisvarahindajad, kelle roll turuviirtuse objektiivse hindajana on turul
legitimiseeritud ja kes peavad ldhtuma formaliseeritud kditumispraktikatest, on oma tegevuses
seotud turuinteraktsioonidega ja nende subjektse interpreteerimisega. See ei tdhenda tdielikku
tegevusvabadust, kuna hindajate tegutsemisviisid on reguleeritud professionaalsete normide ja
nende institutsionaalse kontrolliga. Samas on eluaseme turuviirtuse professionaalse hindami-
se itheks oluliseks elemendiks hindaja turukogemus, mis koondab interpretatiivseid oskuseid
ja intuitsiooni olnud ja tulevaste turuarengute tdlgendamiseks. Seega, kdesolev uurimus voi-
maldab viita, et turuvairtus ja eluaseme hind on vaid osaliselt médratletud fliiisilise objekti
teatud omaduste ja asukoha poolt, vorreldes teiste sarnaste varadega turul. Uuringust ilmnes,
et osa turuvédrtusest ja hinnast luuakse turuprotsesside kdigus, kusjuures miirav roll selles on
tegutsejate individuaalsetel interpretatiivsetel voimetel ja turul oma spetsiifilisi huvisid jargi-
vate tegutsejate-vahelistel sotsiaalsetel interaktsioonidel.

Uuringu iiheks tulemuseks on jareldus, et elanik-turutegutseja perspektiivist on eluaseme hin-
damine turuvadrtuse aspektist tingitud nii struktuursest keskkonnast kui elaniku poolt oma
turutegevusele omistatavatest tdhendustest. Kdige otsesemalt tuleneb struktuurse keskkonna
mdju individuaalsetele valikutele kliendi majanduslikust suutlikkusest ja reeglitest, mis maa-
ratlevad tingimused laenurahale ligipddsuks turul. Eesti eluasemeturul ostetakse eluasemeid
enamasti laenu abil, kusjuures ostetav eluasemeomand on peamiseks laenu tagatiseks. Sellisel
juhul on kéttesaadav laenusumma maéédratletud professionaalse hindaja poolt méératud elu-
aseme turuvadrtuse poolt. Uuringu pdhjal saab aga viita, et turuvéirtus on eluaseme olulise
karakteristikuna elanike kui klientide jaoks mérksa tdhenduslikum, kui rahalise kéttesaada-
vuse madratleja ostusituatsioonis. Piilided hinnata eluaset selle turuvairtuse aspektist, ning
selle voimalikku edasist diinaamikat, on tingitud eesmaérgist tagada suuremat individuaalset
majanduslikku ja emotsionaalset kindlustunnet kaasaja laenupohisel eluasemeturul. Piiratud
turuteadmiste ja -kogemuste kontekstis moodustab info selle kohta, kuidas teatud eluaseme-
tiitibid ja -piirkonnad on hinnatud teiste turutegutsejate poolt, osa infobaasist, mille pdhjal ela-
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nik-turutegutseja teeb otsuseid erinevate valikuvdimaluste ja nende perspektiivikuse vahel.
Tarbimiskeskses iihiskonnas on silmatorkav ka eluaseme turu- ja staatusvéirtuste segunemine.
Uhelt poolt viljendub see klientide ootustes, et kdrgem turuviirtus garanteerib kdrgema kva-
liteedi nii kasutusvéértuse osas kui ka laiemas siimbolilises ja sotsiaalses aspektis: kus ma
elan ja kes on mu naabrid. Teisalt, kuna pere kdsutuses olevad ressursid paratamatult piiravad
nende ideaal-eluaseme kittesaadavust, voivad turul konstrueeritud mérgivairtused olla vahen-
diks, mille abil on vdimalik esialgsete eelistuste rekonstrueerimine ka planeeritust tagasihoid-
likumateks turuvalikuteks. Seega, elanike vastuvotlikkust miitigiprotsessis loodud védrtustele
vOib kisitleda kui sotsiaalset mehhanismi, mis voimaldab neil omistada tdhendust oma turu-
praktikatele ja korge majandusliku, funktsionaalse ning emotsionaalse kaalukusega eluaseme-
valikutele. Seega on turul tehtavate eluasemevalikute puhul oluline roll kliendi individuaalsel
suutlikkusel dra tunda erinevaid eluaseme viairtuse konstrueerimise viise ning mdista erinevate
tegutsejate kommunikatsioonistrateegiaid suunavaid huvisid; antud perioodil vdhendas vasta-
vat suutlikkust klientide piiratud turukogemus. Seetottu ilmnes, et uuringu spetsiifilise kon-
teksti, turubuumi ajal oli kasumile orienteeritud turutegutsejatel tugevam positsioon struktuur-
sete tingimuste, sh tdhendusstruktuuride kujundamiseks vastavalt nende tegutsejate turuhuvi-
dele. Bourdieu’st (2005) ldhtudes on kéesolevas uuringus eluasemeturgu késitletud kui ma-
janduslikku tegevusvilja, mis moodustab osa eluasemevéljast. Eluasemeturgu kui majandus-
likku tegevusvilja suunavad majanduslik tegevusloogika ja edukriteeriumid, mis voivad sat-
tuda konflikti eluaseme kvaliteedi ja rahuloluga seotud kaalutlustega. Nagu ilmnes uuringust,
konstrueerivad ka turutegutsejad professionaalsete/majanduslike ja ,,tavainimeste‘‘/autentsete
eluasemepraktikate tdhendust dihhotoomselt, milles viljendub eluasemeomandi vastuoluline
tdhendus nii professionaalsete ja kasumile orienteeritud turutegutsejate kui ka elanike jaoks.
Turutegutsejate — nii professionaalsete kui klientide — perspektiivist ldhtudes vdib eluaseme
vadrtust seega kontseptualiseerida kui kompleksset tdhenduste kogumit, mis moodustub eri-
nevate vidrtusdimensioonide tunnetamise pohjal ja mida omakorda suunavad véértuse omista-
jate erinevad huvid ning suutlikkus erinevaid eluaseme omadusi motestada ja hinnata.

Juba 1990. aastatel siivenenud eluasemete elitariseerumise protsessi (Paadam 2003: 94, vt ka
Paadam ja Ojamie 2008) toetasid 2000. aastate alguspoolel intensiivistunud turundusstratee-
giad, eriti uusehitiste turul. ,,Uus* eluase kujunes kinnisvarabuumi ajal tunnustatud maérgiks,
mida toetas nii vastava mirgivadrtuse sotsiaalne konstrueerimine miitigitegevuse kaudu kui
selle seos domineeriva eluasemekonteksti ja individuaalsete eluaseme-eelistustega. Nouko-
gude perioodi iseloomustas pidev eluasemesektorisse alainvesteerimine, mille tulemuseks on
olnud suured investeerimisvajadused vanemasse eluasemefondi (Eesti eluasemevaldkonna
arengukava 2008-2013, Tomson 2002). Kuivord see on jddnud peamiselt piiratud ressurssi-
dega individuaalsete eluasemeomanike kohustuseks, on vanem eluasemefond sageli halvas
fuitisilises ja tehnilises seisukorras. Lisaks sellele néitas antud uuringu kéigus lébi viidud ana-
liids, et ,,uue* eluaseme margilist vaédrtust on turudiskursuses intensiivselt konstrueeritud, eriti
1990. aastate teises pooles: nii kdrgema kvaliteedi kui personaalsuse ja isikupéra tdhenduses,
vastandudes diskursiivselt minevikupérandi taagale. Kuivord kinnisvarabuumi ajal, eriti eeslin-
nastumise ja valglinnastumise kontekstis ehitatud uusehitised on olnud erineva tasemega nii
elamute ehituskvaliteedi kui laiema elukeskkonna kvaliteedi aspektidelt (Tammaru et al 2009,
Noorkdiv ja Sepp 2005, Leetmaa 2008), ei tarvitse selline diskursiivsel tasandil konstrueeritud
,.uue eluaseme tihendus leida kinnitust hilisemates reaalsetes eluasemekogemustes. Uheks nii-
teks sotsiaalselt tunnustatud eluasemestimbolist, mida on eluasemeturul turundusstrateegiates
aktiivselt ekspluateeritud, on osutunud ka ,,oma maja“ siimbol, mis domineeriva eluaseme-unis-
tusena on eelistusi suunanud erinevate iihiskonnaperioodide véltel (Paadam ja Ojamée 2008).
Eesti eluasemeturul 1990. aastate 10pust kiiresti arenenud eluasemete masstootmine ja —turusta-
mine toetus buumiaastatel ,,oma maja“ siimbolilisuse emotsionaalsele baasile, sellega seostu-
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vaid védrtuseid taastootes ja neid modifitseerides. ,,Oma maja‘“ ja ,,uue eluaseme® siimboliline
ja margiline vairtus viljendab pikka aega kittesaamatuks jaanud ideaale, mis vastanduvad domi-
neerivatele eluasemetingimustele suurtes standardplaneeringuga korterelamutes. Sellised reali-
seerumata ideaalid moodustasid uuritud perioodil soodsa pinnase nii eluaseme-eelistuste suh-
teliselt kitsaks mdtestamiseks kui ka uute elupiirkondade identiteedi sotsiaalseks konstrueeri-
miseks vastavate sotsiaalselt tunnustatud siimbolite ja intensiivselt turustatud mérkide baasil.

Tarbimissotsioloogilistes kisitlustes on toetust leidnud viide, et esemed ja suhted, millele on
traditsiooniliselt omistatud stigavat stimbolilist tihendust, transformeeruvad kaasaegses tarbi-
mistlihiskonnas autentsest praktikast tarbimisobjektiks (vrdl Baudrillard 1970/1999, Bauman
2007). Lahtudes kdesoleva uuringu materjalist, voib viita, et eluaseme kaubastumise (commo-
dification) protsessi tasakaalustavad teadlikud ja alateadlikud piilided eluaset personaliseerida
ja individualiseerida, luua sellest kodu, mis oleks personaalselt unikaalne, kuigi stimboliliselt
tunnustatud moel. Samas, kdesoleva uuringu pdhjal saab viita, et selline koduloomis-keskne
eluasemevalikute motestamise viis osutus vaid iiheks voimalikuks argumenteerimisviisiks,
kuidas buumiaegsed eluasemeostjad oma hiljutisele turupraktikale tdhendust omistavad, staa-
tus-keskse ja eluasemekarjdari-keskse eluasemevalikute argumenteerimise korval.

Staatusvédrtust saab késitleda kui modifikatsiooni stimbolilise- ja mérgivédértuse mdistest; see
kujuneb teatud sotsiaalse positsiooniga seostatavate méirkide voi siimbolite baasil. Seega,
staatus-keskset eluasemevalikute tegemise tiilipi vOib iseloomustada jargnevalt: see tugineb
samastumisele eluasemeviljal domineerivana tajutud staatusvéirtustega, milleks voivad olla
nii sotsiaalselt tunnustatud eluasemestimbolid kui -mérgid. Staatuskeskseid valikuid voib
ajendada soov juba saavutatud positsiooniga seostatavate stimbolite tarbimiseks voi ka soov
teatud staatusmirke tarbides vastava staatuspositsiooniga identifitseeruda. Seega, eramu vdib
olla eelistatud eluasemeks kui objekt, mille tarbimine vastab saavutatud sotsiaal-majandusli-
kule positsioonile, vdi kui vahend selle positsiooni saavutamiseks sotsiaalselt tunnustatud
tarbimis- ja elustiilivalikute kaudu. Sellist eluasemevalikute konstrueerimise viisi voib pidada
koige tundlikumaks turul loodud véairtusstruktuuride osas (sh turuvdirtus margivéartuse tdhen-
duses) ja kdige vastuvotlikumaks muutustele eluaseme staatus- (sh turu)véértuse osas.

Kolmanda eluasemevalikute pohjendamise viisina saab eristada eluasemekarjdcdri-keskset
skeemi. Sellise mdtestamisviisi raames hinnatakse individuaalseid vajadusi struktuursetest
voimalustest 1dhtudes, mis toob kaasa eluasemevalikute pragmaatilisema planeerimise. Kodu-
loomis-keskse skeemiga vorreldes vaib sellist eluasemevalikute motestamise viisi pidada enam
vastuvotlikuks struktuursetele muutustele, samas iseloomustab seda kriitilisem v0i neutraal-
sem suhestumine turundusstrateegiates kasutatavate eluasemestimbolitega.

Neid kolme analiiiitiliselt eristatud skeemi tuleb késitleda ideaaltiiiipidena: konkreetsetes elu-
asemestrateegiates nad kombineeruvad diinaamiliselt, nad vdivad teiseneda seoses kasvava
eluaseme- ja turukogemusega ning muutuva elustaadiumiga. Individuaalsete valikutega seo-
tud argumentatsioonid vdivad olla domineeritud iihe kindla skeemi poolt, aga erinevad mdtes-
tamis-skeemid voivad ka liituda oma valikutele antavaks mitmeplaaniliseks tdhenduseks. Need
eripdrased eluasemevalikute mdtestamise viisid vdimaldavad siiski esile tuua erinevaid aspekte,
kuidas konkreetne sotsiaal-majanduslik kontekst ning erinevate tegutsejate spetsiifilised stra-
teegiad ja positsioonid on seotud individuaalsete eluasemevalikute kujunemisega eluaseme-
turul. Kui koduloomis-keskne mdtestamisskeem ldhtub peamiselt eluaseme-kesksest enese-
identifikatsioonist, siis staatus- ja eluasemekarjiéri-kesksed skeemid on enam avatud turu-kesk-
sele voimaluste ja riskide konstrueerimisele. Sellega seoses ilmneb, et eluasemevahetus voib
olla ajendatud mitte ainult isiklike eluasemevajaduste ja -vdoimaluste, vaid ka sotsiaalses kesk-
konnas ja eluasemeturul kogetavate muutuste poolt. See tulemus rohutab individuaalse elu-
asememobiilsuse vastasmdju struktuurses keskkonnas toimuvate protsessidega.
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4. KOKKUVOTE

Kéesoleva uurimistod pohjal saab jireldada, et professionaalsete turutegutsejate positsioon
eluasemevairtuste kujundamisel on mitmes aspektis suurem, kui seni eluasemeuuringutes ar-
vestatud. Selline tulemus rohutab vajadust podrata edaspidistes uuringutes vastavatele aspek-
tidele enam tihelepanu. Uldisema jireldusena saab esile tuua, et enamasti investeerimisturuks
peetava eluasemeturu reaalsus eeldab elanikult oskust olla teadlik tarbija. Hoolimata kinnisva-
raturu jdrjest suurenevast virtuaalsusest, mis lisaks domineerivale interneti-pohisele informat-
sioonivahendusele viljendub ka eluaseme ostmiseks kasutatava laenuraha virtuaalsuses, loo-
vad turgu siiski sotsiaalsed praktikad ja interaktsioonid inimeste vahel, kel on eripirased hu-
vid ning suutlikkus oma eesmirke saavutada. Eluasemeturu sotsiaal-kultuuriline olemus toob
esile vajaduse uurida eluasemevalikute kujunemist vastavas turukontekstis, sest eluaseme-
turgu kui kompleksset sotsiaalset areeni iseloomustavad eriomane diinaamika ja tegevuskri-
teeriumid. Lihtudes kéesoleva uuringu teoreetilisest raamist, ei saagi eluasemeturgu ja elu-
asemevilja késitleda kui oma arengutes tdielikult iihtesobivat, kuna esimene on dominantselt
fokuseeritud majanduslikele huvidele ja teine eluasemevéartuste komplekssele kogumile, mil-
lest majanduslikud kaalutlused moodustavad vaid iihe, kuigi olulise osa.

Teoreetilisel tasandil v3ib antud uuringut késitleda kui sammu eluasemeturu kontseptualisee-
rimise edasiarendamise suunas, mis vOtab arvesse turutegutsejate ja -konteksti rolli eluaseme-
vadrtuste kujunemise juures. Et luua teoreetiline raamistik, mis vdimaldaks uurimuses tuua
kokku miitijate ja tarbijate erinevad turureaalsused, integreeriti kéesolevas t60s eluasemesot-
sioloogia késitlusi turu- ja tarbimissotsioloogiaga. Sellise ldhenemise pdohjal kavandatud kva-
litatiivne uurimus voimaldas moista, kuidas eluasemevéartusi turul konstrueeritakse ning kui-
das see seostub individuaalsete eluasemevalikute kujunemisega, eeslinna uuselupiirkonna nii-
tel. Selline ldhenemine vdimaldas siivitsi vaadet ning kontseptuaalse tiipoloogia arendamist,
mis omakorda vajab edasiarendamist jirgnevates uuringutes. Vajalik oleks koguda tdiendavat
empiirilist materjali teistsugustes iihiskondlikes kontekstides ja eluasemepiirkondades, et vas-
tavat tiipoloogiat edasi arendada. Kvantitatiivne uurimus voimaldaks selgitada pohjuslikke
seoseid erinevate otsuse-tegemise viiside, individuaalse suutlikkuse ja struktuurse keskkonna
vahel, ning teha kindlaks erinevate tegevusmustrite ulatust.

Kéesolev uurimus vajab tdiendavate uuringutega edasiminekut ka eluasemestrateegiate kuju-
nemise osas muutuvates sotsiaal-majanduslikes tingimustes. Kuigi eluasemelaenude parem
kittesaadavus laiendab elanike vdimalusi eluasemeturul, loob see tulevikuperspektiivis ka
uusi riske. Asjaolu, et eluasemesuhted ning individuaalsete eluasemestrateegiate jargimine on
jérjest enam vahendatud turu poolt, toob esile eluasemevilja {ihe peamise vastuolu: kuigi ela-
nikud tegutsevad turul norgemalt positsioonilt kui professionaalsed turutegutsejad, on vastu-
tus oma valikute ees vaid iiksikindiviidil, kes riikliku eluasemepoliitika poolt on defineeritud
iseseisva turutegutsejana. Hiljutine globaalne majanduskriis on seadnud kiisitavuse alla insti-
tutsionaalse suutlikkuse majanduskeskkonna muutustest tulenevate riskidega toime tulla, see-
ga el saa seda oodata ka tiksikindiviididelt, keda iseloomustab véga erinev individuaalne suut-
likkus. Eluasemega toimetulek, rahulolu ja edasine eluasememobiilsus Eestis viimase kinnis-
varabuumi ajal rajatud elupiirkondades — ja samuti piirkondades, mida uusarendused on oluli-
selt mojutanud — vajab jitkuvat vaatlemist ja analiilisi, et muutuvas eluasemesituatsioonis
oleks vOimalik adekvaatselt reageerida eluasemepoliitiliste valikutega riiklikul voi munitsi-
paaltasemel. Selles aspektis vajab teravamat tdhelepanu nende perede majanduslik toimetulek,
kes on oma eluaseme ostnud oluliselt erinevates majandustingimustes ning kes moodustavad
uue potentsiaalse sotsiaalse riskigrupi eluasemeviljal. Eestile omase avatud majanduse kon-
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tekstis on lokaalse ulatusega eluasemeturg 1dbi pdimunud protsessidega, mis toimuvad glo-
baalsel tasandil. 2000. aastate kiire majanduslikku tdusu ja langust Eesti kinnisvaraturul on
voimendanud arengud Euroopa ja maailmamajanduses; turu-kesksel eluasemevéljal aga moju-
tavad turukeskkonna muutustega seotud riskid otseselt individuaalseid elanikke. Seega, ela-
nike turukditumise ja eluasemestrateegiate jitkuvat uurimist tuleb pidada oluliseks ka iihis-
konna laiema sotsiaalse ja majandusliku stabiilsuse kontekstis.
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MAKING CHOICES IN THE HOUSING MARKET:
SOCIAL CONSTRUCTION OF HOUSING VALUE.
THE CASE OF NEW SUBURBAN HOUSING.

Summary

The dissertation is aimed at contributing to the theoretical conceptualisation and understanding
of the processes through which the housing market choices of residents are formed by pro-
viding insights into the socially constituted value of housing that affect the process of resi-
dential choice-making. In the contemporary market-centred housing field, the professional
and profit-oriented market actors have an important role in the reconstruction and transforma-
tion of housing values that shape individual housing choices. The central research questions
directing the study have been: how are residential choices shaped by the context of the hous-
ing market, a specific arena that has its own dynamics, yet is embedded in the wider social
processes? How do the socially acknowledged housing values, mirrored in and shaped by
structural conditions including interactions with other actors, meaning structures and institu-
tional properties, characterise particular market contexts? The theoretical basis of the study
stems from a conceptualisation that integrates Bourdieu’s theory of practice as well as Gid-
dens’ structuration theory with contemporary sociological approaches to markets and con-
sumption. The objective of the respective framework is bringing together the different reali-
ties of sellers and consumers in the market. Based on qualitative research, aimed at providing
a deeper understanding of the processes of how housing values are constructed in the housing
market and how they shape individual housing choices, empirical insights into the topic and
conceptual typologies are developed. On the basis of the study, it is asserted that the position
of professional market actors in shaping housing values can be in many ways greater than has
been acknowledged in housing research. For housing research, it highlights the need to inves-
tigate the residential choices in the specific market contexts where the choices are made, be-
cause the housing market presents itself as a complex social arena that has its own specific
dynamics, never entirely compatible with the developments of the housing field.
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RESUMEE

Kéesolev doktorit6o on ajendatud Eesti eluasemeviljal toimunud muutustest, mille kdigus on
turu osakaal eluasemesuhete korraldamises jarjest olulisema koha omandanud. Taasiseseisvu-
nud Eestit iseloomustavad turu-kesksed eluasemepoliitilised valikud on toonud esile vajaduse
moista turusuhete ja -protsesside moju individuaalsetele eluasemestrateegiatele. Sellest 1dhtu-
valt on doktoritoo eesmirgiks analiiiisida eluasemevalikute kujunemist eluasemeturul, mdtes-
tades seda eluaseme viirtuse sotsiaalse konstrueerimise protsessi kaudu, 2000. aastate kinnis-
varabuumi ajal rajatud eeslinna uuselupiirkonna nditel. Uurimisto6 on keskendunud jargmis-
tele uurimiskiisimustele:

- kuidas kujuneb, piisib ja teiseneb eluasemevéirtus kui eluaseme-eelistuste baas, millist tdhen-
dust omab see individuaalses eluasemekogemuses ja elaniku valikute kujunemise jaoks elu-
asemeturu kontekstis?

- kuidas osalevad eluasemele viirtuse omistamise ja individuaalsete eluasemevalikute kuju-
nemise protsessis professionaalsed ja kasumile orienteeritud turutegutsejad?

Sotsiaalkonstruktivistlikust epistemoloogiast ja struktuuri-tegutseja duaalsusest ldhtuvas t66s
on kasutatud kvalitatiivset uurimismeetodit. Pohiosa analiiiisitavast andmestikust moodusta-
vad siivaintervjuud eluasemeostjate ja professionaalsete turutegutsejatega, mida tdiendavad
meediaanaliiiis, osalusvaatlused ja dokumendianaliiiis. Struktuurse konteksti kohta annab in-
formatsiooni statistika analiiiis ning eluaseme-eelistuste kvantitatiivsete uuringute sekundaar-
analiiiis. ToO teoreetiline raamistik ihendab eluaseme-, turu- ja tarbimissotsioloogia kisitlusi,
mis on integreeritud eluaseme véirtuse turul kujunemise protsessi teoreetiliseks kontseptuali-
seeringuks.

Uurimistdo tulemused voimaldavad jireldada, et professionaalsete turutegutsejate positsioon
eluasemevairtuste kujundamisel on mitmes aspektis suurem, kui seni on eluasemeuuringutes
arvestatud. Eluaseme véértust, sh nii turu-, kasutus- kui stimbolilist ja margivéaartust luuakse
turuinteraktsioonide kaudu, mida omakorda mojutab turutegutsejate-poolne individuaalsete ja
sotsiaalsete védrtushierarhiate tdlgendamine. Eluasemeturu sotsio-kultuuriline olemus véljen-
dub turgu loovates sotsiaalsetes praktikates ja interaktsioonides turutegutsejate vahel, kel on
eripdrased huvid ning suutlikkus oma eesmirke saavutada. Uuringus ilmnes, et uuritud turu-
buumi tingimustes oli professionaalsetel tegutsejatel tugev positsioon eluasemevalikute struk-
tuurse keskkonna ja turuinteraktsioonide kujundamiseks oma turuhuvidest ldhtuvalt, seda nii
institutsionaalse keskkonna ndrkuse kui elanike-klientide piiratud turukogemuse tottu. Uuringu
tulemusel esitatud individuaalsete eluasemevalikute motestamise tiipoloogia (koduloomis-, staa-
tus-, ja eluasemekarjddri-keskne) vdimaldab hinnata professionaalsete tegutsejate turupraktika
ja tildise turukeskkonna seost elaniku-poolsete turuvalikutega.
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