EESTI KINNISVARATURG 2000. A ESIMESEL POOLAASTAL

Eessona

Kéesolev triikis on viies Maa-ameti koostatud
kokkuvdte kinnisvara vodrandamistehingutest. Siin
on hdlmatud kogu 2000. a esimese poolaasta
kinnisvara ostu-miiiigi tehingud ja lisaks renditurg
Tallinnas ning Tartus. Kokku laekus sel poolaastal
4298 voorandamistehingut. Head lugemist!

Tehinguregister

Tehinguregister on liks maakatastri osa, mis tugineb
maa hindamise seadusele ja maakatastriseadusele.
Tehinguregistri andmed on maa korralise ja erakorralise
hindamise alus. Tehinguid hakati siisteemselt koguma
ja tehinguregistrisse kandma alates 1997. aastast.
Praeguseks on tehinguregistrisse kantud 21 139

kinnisvaratehingut. Kinnisvara all moeldakse kinnistatud
maatiikke koos oluliste osadega ning hoonestusdigusi.

Tehinguandmete lackumine

Vastavalt maa hindamise seadusele ja asjadigus-
seaduse rakendamise seadusele lackuvad kinnisvara-
tehingute andmed notaritelt omavalitsuste kaudu Maa-
ametile. Notarid teevad oma t66d hésti, kuid praegune
veidi kohmakas andmete liikumise kord pdhjustab
mitmekuulise nihke nende lackumises. Maa-ametile
ei lacku andmed tehingute kohta, kus omavalitsusel
ei ole ostueesoigust.

Vorreldes 1997.- 99. aastatega, on kinnisvaratehingute
arv oluliselt kasvanud. 2000. a esimesel poolaastal
tehti 1,5 korda rohkem tehinguid kui eelmisel aastal
samal ajal.

Tehingute aktiivsus maakondades 2000. a I poolaastal

. SAAREMAA .
4.9%

Nii nagu eelmistel aastatel on ka sel poolaastal koige
rohkem tehinguid tehtud Harjumaal (33,9% kogu
poolaasta tehingute arvust). Jargnevad Parnu
(12,6%), Tartu (9,7%), Pdlva (5,4%) ja Rapla (5,4%)
maakond. Kdige vihem tehinguid on toimunud Hiiu
(1,1%) ja Ida-Viru (1,2%) maakonnas. Ulej4inud
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maakondades on see nditaja 2,7-4,9%. Vorreldes
eelmise poolaastaga on kinnisvaraturu aktiivsus
oluliselt suurenenud vaid kolmes maakonnas (Harju,
Pérnu, Saare). Enamik tehinguid toimub suuremates
linnades ja nende Umbruses, mereéddrsetes
piirkondades ning metsarikastes maakondades.

Maa-ameti kinnisvara hindamise biiroo



Maareform ja kinnisvaratehingud maakondades 2000. a I poolaastal

[Laareorm i Knnisaratchingad maskondades 2000 1 peoies |

Maakonnad Katastriiiksuste
Arv Pindala %

Harju 59 792 32
Hiiu 6319 59
Ida-Viru 19 732 60
Jogeva 14 274 62
Jarva 12 532 49
Lédne 13 426 50
L-Viru 19 479 58
Polva 16 121 74
Parnu 26 765 71
Rapla 16 758 48
Saare 14 436 31
Tartu 29 715 61
Valga 11 369 64
Viljandi 18 879 69
Voru 13 668 60
Kokku 293 265 56

Kinnistud Kinnisvaratehingute arv
Kinnistute Kokku
ary* M E A T  Muud
39923 1456 167 1036 87 41 125
2986 48 28 12 0 5 3
9668 51 15 30 5 0 1
7825 128 96 28 2 0 2
7278 154 118 27 5 1 3
7835 118 46 56 8 4 4
11 183 155 59 77 7 7 5
9037 237 173 46 4 1 13
17 578 540 243 210 31 21 35
11 162 233 127 95 3 3 5
7407 209 157 40 6 3 3
19 276 415 130 240 15 9 21
7745 149 87 42 10 0 10
12 039 195 151 30 3 4 7
8586 210 146 52 2 6 4
179510 4298 1743 2021 188 105 241

* Kinnistute esmakanded Justiitsministeeriumi andmetel seisuga 01.07.00
Mirkus: M - maatulundusmaa (kdlvikud - haritav maa, looduslik rohumaa, duemaa, metsamaa ja muu maa); E -
elamumaa; A - drimaa; T - tootmismaa; muud (iilejddnud sihtotstarvete ja mitme sihtotstarbega maaiiksused kokku).

Katastriliksuste arv ja pind seisuga 01.07.00

Kinnisvaratehingud suuremates linnades I poolaastal

Linnad  Tehinguid kokku E A T Muud
Tallinn 757 537 75 29 116
Tartu 177 147 12 4 14
Parnu 138 87 27 9 15
Viljandi 10 7 2 1 0
Kuressaare 21 18 2 0 1
Haapsalu 30 21 7 2 0
Rakvere 35 28 4 3 0
Valga 36 27 3 0 6
Voru 25 22 1 2 0
Tiiri 18 14 2 1 1
Maardu 31 26 0 0 5
Saue 25 25 0 0 0
Rapla 12 11 1 0 0

Tehinguandmed on grupeeritud maakasutuse
sihtotstarbe alusel maakondades viide ja linnades

nelja rihma. Elamumaaga toimus 47% ja
maatulundusmaaga 41% tehingutest. Samas tuleb
mairkida, et Tallinna {imbruses ja meredérsetes
piirkondades ostetakse maatulundusmaad selleks,
et votta see kasutusele elamu- vdi drimaana (nn
ootemaa). Vorreldes eelneva perioodiga on tdnavu
hoogustunud tehingud elamu- ja drimaaga, mis
viitab soodsamatele investeerimisvdimalustele.
Linnadest on kinnisvaraturg aktiivsem Tallinnas,
Tartus ja Pdrnus.

Alljargnevalt esitatakse elamumaa ja maatulundus-
maa tehingute diinaamika viimasel neljal aastal
poolaastate 1dikes. Eraldi on esitatud ka kdigi
tilejadnud sihtotstarvetega toimunud tehingud ja
tehingute koguarv.

Tehingute dilnaamika 1997 - 2000
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Erineva sihtotstarbega tehingute osatihtsus vairtuse, tehingute arvu

ja miiiidud pindalade jéirgi

2000. a I poolaastal toimus 4298 tehingut, millega
vahetas omanikku iile 32 000 hektari maad. Tehingute
maksumuseks deklareerisid tehingus osalejad 2002
miljonit krooni. Kui maatulundusmaaga tehtud tehingu

2000. esimese poolaasta andmed sihtotstarvete jirgi

Sihtotstarve M E A T
Tehingute arv 1743 2021 188 105
Maksumus mln
EEK 288 724 570 121
Pindala, ha 30 628 435 109 158

Tehingute jaotus vairtuse jargi

Muud M
T 149% 14,4%
6,0%,
i
. 28,5%
36,2%

keskmiseks (siin ja edaspidi kasutatakse aritmeetilist
keskmist) maksumuseks kujunes iile 165 000 krooni,
siis elamumaa tehingu keskmine véértus oli sellest iile
kahe ning drimaa tehingute oma tile 18 korra suurem.

Tehingute jaotus pindala jargi

T Muud

E 0,
0.5% 3,0%

A 1,3%
0,3%

M
94,8%

Tehingute arv sihtotstarbe jargi

T Muud
2,4% 5,6%
M
40,6%

4,4%

Tehingute kogumaksumus maakondade 1dikes

Tehingute viairtuse alusel on iilekaalukalt esikohal
Harju maakond koos Tallinna linnaga (1 396 mln kr),
jérgnevad Parnu maakond Pérnu linnaga (162 min
kr) ja Tartu maakond Tartu linnaga (136 mlIn kr).
Alla 20 mIn kr on Ida-Virumaa, Jogeva ja Hiiu

o PARNUMAA
- SAAREMAA ¢ k 8.1%
LY 2.0% ;

VILJANDIMAA

maakond. Vorreldes eelmise poolaastaga ei ole ka
siin suuri muudatusi toimunud: suurim tousja on
Harjumaa 2,6% ja langeja Tartumaa 3,0% vorra.
Jarjestuses edestas Pdrnumaa Tartumaad.

IDA-VIRUMAA
0.4%]

JOGEVAMAA
0.8%

2.0%

POLVAMAA|
1.4% ‘

'ALGAMAA
1.3%
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| Elamumaa tehingud valdades I

Elamumaa ostu-miitigi tehinguid on késitletud
eraldi valdades ja linnades, kusjuures kodige

tdpsemalt on késitletud Tallinnas toimunud
tehinguid.

Hoonestatud ja hoonestamata elamumaa (E) tehingud valdades I poolaastal

HOONESTATUD
Maakonnad Arv Pindalam?  Keskmine
pindala m?
Tallinnaga piirnevad 152 185 742 1222 414 149
Harjumaa vallad
Teised Harju vallad 41 49 186 1200 179 392
Teised maakonnad 114 143 319 1257 164 717
Kokku EV 307 378 247 1232 290 174

Valdade tabelis on voetud kokku kiilade, alevike ja
alevite elamumaa vabaturu tervikkinnistute ostu-miitigi
tehingute andmed. Andmed ei ole otseselt vorreldavad
eelmiste kokkuvotete andmetega. Kokkuvdtvas
tabelis késitletakse vaid tegeliku elamumaaga tehtud
vabaturutehinguid (EE, EK, Ak, Sk - pindala kuni
5 000 m?, kolvikulise jaotuseta), vélja jdid eluaseme-
kohtade maaga tehtud tehingud. Eluasemekohtade maa
(Eak - pindala kuni 2 ha, kolvikulise jaotusega) on
odavam kui sisuline elamumaa ja seepérast tehti selle
kohta eraldi kokkuvote, mida késitletakse vaid tekstis.
Tallinnaga piirnevad vallad on Harku, Joelahtme, Kiili,
Rae, Saku, Saue ja Viimsi.

Uldse on 406st tehingust 76% tehtud hoonestatud
elamumaaga. Elamumaa tehingud on koondunud atrak-
tilvsesse Tallinna ldhikonda. Tehingutest 67% toimus
Harjumaa valdades. Uusehituste tarbeks ostetakse maad
just Tallinna timbruskonnas (tehinguid hoonestamata
maaga 72 e 73%), teistes maakondades vihe (21 e
21%). Hoonestamata elamukrundid on iildiselt
suuremad kui hoonestatud krundid. Viimased on suures
osas moodustatud ajal, mil kehtisid krundisuuruse
piirangud. Noutavamad on just suuremad krundid ja
selliseid tulebki kéibesse jérjest rohkem. Alla 1000 m?
pindalaga tehingutes oli hoonestatud krunte 124 e 40%
ja hoonestamata krunte vaid 16 e 5%.
Elamumaaturul jatkub hindade tdus. Kodige kallimalt
osteti elamumaad Harjumaal Viimsi ja Joeldhtme vallas,
kus maa hind iiletas viiel juhul isegi 300 kr/m Hinnaga

Hoonestamata elamumaa
keskmine hind valdades
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Tehingu kesk-
mine hind kr

HOONESTAMATA
Arv Pindala Keskmine Maksumus kr Keskmine
m? pindala m? hind kr/m?
72 137 553 1910 20 572 080 158
6 12 112 2019 630 000 44
21 29901 1424 899 945 27
99 179 566 1814 22 102 025 123

101-300 kr/m? osteti maad 45 juhul vaid Harjumaal
Tallinnaga piirnevates valdades. (Kallimate maahindade
puhul on enamasti tehnovorgud vilja ehitatud). Teistes
Harjumaa valdades oli maa hind 10 kr/m? (Raasiku v)
kuni 86 kr/m? (Loksa v). Teistes maakondades osteti
maad véga erineva hinnaga (1 kuni 100 kr/m?, vastavalt
Hanila ja Vosu v).

Kallimaid tehinguid tehti rohkesti Tallinnaga piirnevates
valdades. Ule ithe miljoni krooni vii#rtusega tehinguid
toimus seal 18 (neist iiks hoonestamata maaga). Selliseid
tehinguid Harjumaa teistes valdades ei olnud, teistes
maakondades oli neid vaid 3 (Tartu v ja Vihula v).
500 000-1 000 000 kr véértusega tehinguid oli
Tallinnaga piirnevates valdades 23, teistes Harjumaa
valdades 3 ja muudes maakondades 5. Alla 100 000 kr
védrtusega tehinguid tehti Harjumaa Tallinnaga
piirnevates valdades 39, teistes Harjumaa valdades 19
ja muudes maakondades 80.

Eluasemekohtade maaga (Eak) sooritati 114 tehingut.
Niib, et eluasemekohtade maana on valdavalt
vormistatud vaid hoonestatud maa. Selle osatihtsus
tehingute arvus moodustab 90%. Hoonestamata Eak
maaga on Harjumaal vaid iiks ja teistes maakondades
10 tehingut, keskmine hind 6 kr/m?. Sisuliselt 149
eluasemekohamaa tehingut on aga vormistatud maa-
tulundusmaa (M) tehingutena. Neist 93% on hoones-
tamata maaga, keskmise hinnaga Harjumaa Tallinnaga
piirnevates valdades 50 kr/m?, teistes Harjumaa
valdades 44 kr/m? ja muudes maakondades 8 kr/m?.

Hoonestamata elamumaa keskmine hind (kr/m?)
Viimsi ja Harku vallas 1997 - 2000
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|Elamumaa tehingud Tallinnas I

2000. a esimesel poolaastal on elamumaaga tehtud
tehinguid tehinguregistrisse lackunud 376, neist 217
hoonestatud ja 159 hoonestamata maaga.
Analiiiisitud on 199 hoonestatud ja 152 hoonestamata
elamumaa tehingut. Vorreldes 1999. a teise pool-
aastaga on hoonestatud maa tehingute arv ligikaudu
sama (analiiiisis vastavalt 177 ja 199 tehingut),
hoonestamata maa tehinguid on kéesolevas analiiiisis
oluliselt rohkem (93 ja 152).

Tehingud Tallinna linnaosades

HOONESTATUD
Linnaosa Tehin- Pindala Keskmine
gute arv m’ pindala
ml
Haabersti
29 14 655 1281
Kristiine
18 18 843 1047
Nomme
66 77 549 1175
Pirita
60 62 068 1034
Kesklinn
18 12 990 722
Pohja-
Tallinn 6 5670 945
Mustamée
Lasnamée
2 1729 865
Tallinn
kokku 199 193 504 1010

Tehingute
keskmine
hind kr

784 992
1131389
855032
885110
1927817

777 667

437 500

971 358

Tabelist paistab eelmise analiiiisiga vorreldes kodige
enam silma hoonestamata elamumaa tehingute
rohkus Pirita linnaosas (25 ja 81). Mirgata voib
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Analiitisist on vélja jaetud:

Tehingute
arv

40

20

81

152

L]

sugulastevahelised tehingud

tehingud kinnistu motteliste osadega
tehingud kahe voi enama sihtotstarbelise

maaga

kontrastselt liiga suure voi véikese pindalaga

maa tehingud

mitte ostu- miitigi tehingud.

HOONESTAMATA
Pindala Keskmine Tehingute
m? pindala maksumus kr
ml
67 474 1687 13 731 289
3705 926 905 000
22256 1113 7997 672
93 596 1156 44 855 842
5060 1265 5456 500
7587 2529 952 305
199 678 1446 73 898 608

Keskmine hind

248

384

507

900

116

398

kr/m?

Tallinna hoonestamata maa keskmise miiligihinna
viikest tdusu (348 ja 398). Tehinguregistrisse pole
laekunud {ihtegi Mustamie linnaosas tehtud tehingut.

Hoonestamata elamumaa keskmised hinnad (kr/m?)
Tallinna erinevates linnaosades

504 507
384 397
363 [
286 295 305 ||
277230 231 248
Haabersti Kristiine Nomme Pirita
O1 poolaasta 1999 W11 poolaasta 1999 O1 poolaasta 2000

Maa-ameti kinnisvara hindamise biiroo



|Elamumaa tehingud teistes linnades I

Tartus ja Parnus on 1999. a teise poolaastaga vorreldes
analiilisitud tehingute arv samas suurusjirgus. Tartus
on hoonestatud elamumaa vastavad arvud 41 ja 62,
Parnus 54 ja 47. Sama kehtib ka hoonestamata maa
kohta: Tartus on tehingute arv sama - 16, Parnus 14 ja
10. Kui eelmises analiiiisis erines Tartu ja Pdrnu kruntide
hind oluliselt (vastavalt 49 ja 156 kr/m?), siis niitid on
hinnad tasakaalus (76 ja 75kr/m?). Viikelinnu on
kéesolevas analiiiisis 8 (Haapsalu, Rakvere, Tiiri, Valga,
Voru, Kuressaare, Otepédd ja Elva), mis peaks
iseloomustama maaturu seisu Eesti viikelinnade
keskmiselt. Lisaks on omaette analiiiisitud 3 Tallinna
lahislinna (Keila, Saue ja Maardu). Ulevaatest ilmneb,
et maakondade véikelinnades pole veel suurt ndudlust

HOONESTATUD
Linnad Tehin- Pindala  Keskmine Tehingu
gute arv m? pindala keskmine
m? hind kr
Tallinn
199 193 504 1010 971 358
Tartu 62 51375 829 523418
Parn
armu 47 38 694 823 556 468
Valke.hnnad 98 106 976 1092 225 167
(8 linna)
Harju
viikelinnad 37 36273 980 397 878

hoonestamata maa jarele, seda néitab viga viike
tehingute arv ja madal miitigihind. Tunduvalt aktiivsem
ost-miitik toimub Tallinna timbruse viikelinnades.
Sealses kolmes linnas on tehtud kaks korda rohkem
hoonestamata elamumaa tehinguid kui kaheksas
iilejadnud analiiiisitud linnas (vastavad arvud on 17 ja
9). Tallinna l&hilinnade hoonestamata maa on kaks korda
kallim kui tilejaanud véikelinnades (100 ja 54 kr/m?),
samuti oluliselt kdrgem Tartu ja Pérnu vastavatest
nditajatest (76 ja 75). Maakondade viikelinnade
hoonestamata elamumaa eest saadud keskmine hind
(54 kr/m?) on sealjuures juhuslikult nii korge, sest seal
on viheste tehingute hulgas paar tile 100 kr/m? hinnaga
tehingut.

HOONESTAMATA
Tehin-  Pindala Keskmine Tehingute Keskmine
gute arv m? pindala maksumus hind
m? kr kr/m?
152 199 678 1446 73 898 608 396
16 17 276 1080 1178 000 76
10 11133 1113 791 000 75
9 8711 968 66 944 54
17 15248 897 1515350 100

|Maatulundusmaa tehingud I

Maatulundusmaa ostu-miitigi tehingud plisivad
saavutatud tasemel. Seoses pollumajandus-
tootmise stabiliseerumisega hakkab tasapisi
muutuma ka miitidavate kdlvikute struktuur. Kui
varem oli miiligi pdhiartikkel metsamaa, siis niiiid
miiidi néiteks Tartu maakonnas haritavat maad
ligi kaks korda enam kui metsamaad. Jarvamaal

HOONESTATUD
Maakonnad Tehin- Pindala Keskmine Tehingu
gute ha pindala keskmine hind
arv ha kr
Harju 14 102 7,3 728 357
Hiiu 3 12 4,1 203 333
Ida-Viru 1 3 3 12 000
Jogeva 22 276 12,5 113 794
Jirva 11 354 32,2 182 331
Laine 5 27 5.4 170 500
L-Viru 8 135 16,9 354 688
Polva 34 652 19,2 106 400
Péirnu 36 651 18,1 206 164
Rapla 14 284 20,3 203 608
Saare 11 105 9,6 420 048
Tartu 25 551 22,1 267 644
Valga 13 420 32,3 258 124
Viljandi 28 754 26,9 285 581
Voru 30 543 18,1 72 667

oli neid kolvikuid tehinguis vordselt. Teistes maa-
kondades miiliakse ikka veel metsamaad 1,5-8
korda rohkem kui haritavat maad. Rannikualadel
ostetakse maatulundusmaad puhkealadeks.
Suuremate linnade, nagu Tallinna, Parnu ja Tartu
umbruses ostavad suuremad kinnisvarafirmad
maatulundusmaad nn ootemaaks.

HOONESTAMATA
Tehin- Pindala Keskmine Tehingute Keskmine
gute arv* ha pindala maksumus kr hind
ha kr/ha
35/67 878 25,1 6960 251 8474
16/18 204 12,8 1 805 955 8990
13/13 144 11,1 881 500 6733
68/70 1217 17,9 8466 634 8018
80/ 81 1268 15,8 9 572 645 11 163
24/25 358 14,9 3218593 9917
39/41 596 15,3 6014 411 11 494
93 /96 1487 16,0 12 760 262 9894
140/ 152 3113 22,2 19 886 349 7602
80/98 1733 21,7 13 968 149 9615
88 /112 1117 12,7 11 140 404 11 059
52/53 1169 22,5 4 755 447 6812
61/62 1751 28,7 12 651 173 9692
96 /100 3035 31,6 22 084 281 8778
97/99 1623 16,7 12 300 925 9492

* Esimene arv nditab tehinguid, mida kasutati analiiiisiks, ja teine tehingute koguarvu

Maa-ameti kinnisvara hindamise biiroo
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Maatulundusmaa tehingutest valiti analiiiisiks iile 2
ha pinnad. Vilja jédeti tehingud nn ootemaaga.
Naiteks Harjumaa maatulundusmaa koigi tehingute
keskmine hinnatase on analiiiisiks valitute omast iile
10 korra korgem (92 652 kr/ha).

Saaremaa maatulundusmaa keskmisest kdrgem
hinnatase on pdhjustatud rannaga piirneva maa
miitigist, sest suuremaid kinnistuid miitiakse enamasti
tervikuna, kuigi viike osa sellest piirneb rannaga.
Maatulundusmaa miitigi pohiosa moodustavad
metsamaa (53%) ja haritav maa (30%). Enam on
metsamaad miiidud Padrnumaal (2118 ha),
Viljandimaal (1704 ha), Raplamaal (1210 ha) ja
Vorumaal (1060 ha). Eelistatakse sellist maad, kus

Miiiidud maatulundusmaa kolvikuline
jaotus hektarites

Kolvik Pindala (ha)
Haritav maa 9461
Looduslik rohumaa 2093
Metsamaa 16 519
Muu maa 2934
Ouemaa 102

vihemalt osa metsast on raiekiips. On tehtud 3-6 ha
suuruste palgimetsadega tehinguid, kus hinnaks
30 000-60 000 kr/ha. Valdavalt miiiiakse
metsamaad siiski hinnaga 5000-15 000 kr/ha.
Samas miitiakse peale raiet metsamaad edasi ka
hinnaga 200-1000 kr/ha. Haritavat maad
pollumajanduslikuks tootmiseks ostavad ainult
iiksikud edukamad pollumajanduslikud osaiihingud
ja talunikud. Kdige rohkem on pdllumaad miitidud
Viljandimaal (997 ha), Tartumaal (654 ha),
Jarvamaal (587 ha) ja Valgamaal (577 ha).
Pollumaa keskmiseks hinnaks kujunes poolaasta
tehingute pohjal 3577 kr/ha, mis on 1996. aasta
korralise hindamise tulemustest 1,3 korda korgem.

Miiiidud maatulundusmaa
kolvikute jéirgi

[ haritav maa

9.4%_ 0,3%
30,4% M looduslik rohumaa

[0 metsamaa

O muu maa
53,1% 6,7%

H Ouemaa

|Ari- ja tootmismaa I

Vorreldes 1999. a teise poolega laekus tehingu-
registrisse veidi rohkem &rimaaga tehinguid, vastavad
arvud olid 173 ja 195, millest kasutati analiitisimiseks
vastavalt 167 ja 164. Laekunud tehingutest 66% oli
toimunud Tallinnas, Tartus ja Parnus, 34% maakonna-
linnades ja hajaasustuse aladel. Tootmismaa tehingute
lackumine on jédnud samale tasemele - 106 ja 105,
analiilisis kasutati 99 ja 80. Tootmismaa tehingute

struktuur on asukoha jérgi drimaast erinev, 52%
laekunud tehingutest on toimunud maakonnalinnades
jahajaasustuse aladel, 48% Tallinnas, Tartus ja Parnus.
Arimaa tabelis on analiiiisitud eraldi Tallinna kesk-
linna ja teisi linnaosi koos. Tallinna tootmismaa
tehinguid on nende véhesuse tottu késitletud tihel real.
Analiiisist on tehinguandmeid vélja jédetud sama
pOhimdtte alusel kui elamumaa késitlemisel.

Ari - ja tootmismaa tehingute arv 1997 - 2000
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Arimaa tehingud

Hoonestatud
Maakond,  Tehin Pindala Keskmine  Tehingute
linn gute m? pindala keskmine
arv m? hind kr
Tallinn
ik 35 156 997 4117 8433 200
Kesklinn
12 35344 2945 11 197 448
Teised
linnaosad 23 121 653 5289 5668 952
Tartu
7 18263 2609 2944 672
Parnu
18 62 299 3461 2 535750
Maakonnad,
viikelinnad 52 140 703 2706 823 652
Tootmismaa tehingud
Hoonestatud
Linnad ja Tehin  Pindala Keskmine  Tehingute
maakonnad  gute m? pindala keskmine
arv m? hind kr
Tallinn
15 74 859 4991 7307 402
Tartu
4 14 844 3721 2094 125
Péarnu
3 25450 8483 937 233
Maakonnad,
viikelinnad 48 525181 10 941 493 943

Hoonestamata
Tehin  Pindala Keskmine  Tehingute  Keskmi
gute m? pindala maksumus  ne hind
arv m? kr kr/m?
32 108 485 3390 44 440 728 509
16 37 841 2365 27230 000 710
16 70 644 4415 17 210 728 307
1 688 688 189 000 275
6 35948 5991 3079107 331
13 70 244 5403 1879 110 54
Hoonestamata
Tehin  Pindala Keskmine  Tehingute  Keskmi
gute m? pindala maksumus  ne hind
arv m? kr kr/m?
6 6239 1040 1 820 396 188
1 225 225 10 125 45
3 61095 20 365 2 575 000 54

|Kinnisvaratehingutes osalejad I

Kinnisvaratehingutes osalevad miiiijatena ja ostjatena
valdavalt eraisikud (fuitisilised isikud), vastavalt 80,9
ja 66,8%. Miiiijatest moodustavad juriidilised isikud
16,3 %, ostjatena on nende osatdhtsus juba 29,8%.
Fisiliste isikute seast on vilismaalased eraldi vélja
toodud. Pidevalt kasvab vélismaalastest fiilisiliste

Osalejad Fiiiisiline Juriidiline Oma-
isik isik valitsus
Miiiijad 3477 700 24
Ostjad 2873 1279 1
Miiiijad
0.5% 1,7%
% 0,1%
16.3% A fiisiline isik
0,6% , W omavalitsus

Ojuriidiline isik
Oriik

M vilismaalane

80,9%

Eméiramata

Maa-ameti kinnisvara hindamise biiroo 8

29,8%

0,0%

isikute kui ostjate osatdhtsus. 1998. aastal oli
vélismaalasest ostjaid 1,6 %, 1999. aastal juba 2,8 ja
kdesoleva esimesel poolaastal 3,2 %. Vilisosalusega
firmade eristamine ei ole meie andmete jargi voimalik.
Riigi ja omavalitsuste osalemine ostu - miiiigi
tehingutes on minimaalne.

Vilis- Riik Miiramata Kokku

maalane

73 21 3 4298

136 4 5 4298

Ostjad
3,2%
. 0,1%
0.1% | fiiisiline isik

W omavalitsus
Ojuriidiline isik
Oriik

66,8% M vilismaalane

O miidramata



|Rendiinf0 I

Kiesolevas viljaandes, nagu eelmisteski,
kajastame renditurgu ja selle muutusi Tallinnas ja
Tartus.

Informatsioon on kogutud omanike ja haldajate kéest
ning kinnisvarafirmadelt AS Kinnisvaraekspert, AS
Arco Vara jt, kes tegelevad otseselt rendipindade
vahendamisega.

|Ta11inna renditurg I

Biiroopinnad

Elavnenud majanduses on senini kahanev renditurg
stabiliseerunud ja hinnad diferentseerunud
kvaliteedi ja asukoha jargi. Haldajad, kes olid
paindlikumad ja ndus hindu alandama, on oma
kliente hoidnud ning teistelt juurdegi voitnud.
Moningane hinnalangus ja -korrektuur on
tdheldatav, eriti 4arelinna bliroopindade puhul.
Tundub, et biiroopindade turg hakkab pdhja
saavutama ning ootused on seatud viiksele
hinnatdusule.

A ja A+ kvaliteediga pindade omanikel on
vakantsus vdhenenud vdi seda on vaid moni
protsent, seda eriti kesklinnas tipprendisega
hoonete osas. Renoveerimise 14dbi on
konkurentsivdoimelisemaks muutunud paljud B-
kvaliteediga pinnad, mis omakorda on turgu
stabiliseerinud. Uute biiroohoonete ehitamine ei
ole kasulik turu kiillastatuse ning pika tasuvusaja
tottu. Biiroode asukoha eelis kehtib endiselt ning
aina rohkem mojutab seda autoga ligipddsemise
ja parkimise vdoimalus.

Tulevikku vaadates tundub, et kogu majanduse
elavnemise ja tdusutendentsi tdttu hakkab turg
rahulikult kosuma ning aeglaselt tdusvas joones
liikkuma. Praeguseni on hinnad jidnud endiseks voi
liitkunud pigem allapoole, kuid dollari tdusu ning
hoiukulude pideva suurenemise tottu ei saa
omanikud suuri hinnakorrektuure lubada.

Kaubanduspinnad

Kaubanduspindu tuleb suurte ostukeskuste ndol
jatkuvalt turule, mis mojutab kindlasti tugevasti
vidiksemate pindade ja kehvema asukohaga
poodide rendihindasid ja vakantsust. Vihem
puudutab see ehk eksklusiivkaupluste pidajaid
(ildjuhul asuvad nad headel aritdnavatel), sest
ostujou suurenedes on ka eliitkauba soovijaid
rohkem.

Voib prognoosida, et kui lisaks senitegutsevatele
avatakse veel uusi ostukeskusi (Laagri
Maksimarket, Magistrali, Rocca al Mare keskuse

laiendus jt), on oodata samasugust hinnalangust
nagu kontoripindade turul (pindade pakkumine
suureneb ning hinnad hakkavad langema). Ennast
renoveerima ja oma hinnapoliitikat korrigeerima
peavad nn magalatesse omal ajal rajatud
selvepoed. Huvitav on jélgida, et esimesed suured
keskused (Tihniku tn Maksimarket) on sunnitud
ka oma uksi sulgema.

Samas kesklinnale ldhemal asuvad keskused
planeerivad rendipindade laiendamist (Kristiine
keskus, Rocca al Mare keskus), sest kdigile
rentnikele ruumi ei jatku.

Teeninduspinnad

Teeninduspindade turg hakkab jirjest rohkem
sarnanema kaubanduspindade turuga, kus ikka
olulisemaks saab hea asukoht ning kittesaadavus.
Viéike imberpaiknemine on seegi, et
teeninduspunktid avatakse ostukeskustes voi
nende ldhikonnas, sest seal on klientuur tagatud.
Spetsiifilisemate teenuste pakkujad nagu juuksur,
kosmeetik jt, kus enamasti tdnavakliendiga ei
arvestata, on siirdunud salongidesse, mistottu nende
jaoks asukoht kallimates piirkondades pole kdige
olulisem.

Teeninduspindade turg liigub kaubanduspindadega
isna ithes suunas, mistottu hinnaerinevused
aripindadega vorreldes ei ole suured.

Lao- ja tootmispinnad

Endiselt on ndudlus keskmise suurusega
laopindade (ca 200-500 m?) jérele koos viikese
biirooga. Aktiivselt on asutud rajama
eriotstarbelisi lao- ja tootmispindu, kuna hiid,
soojustatud ja soodsa asukohaga pindu ei jatku.
Rajatavad hooned chitatakse kindlat tellijat
silmas pidades eriotstarbe jidrgi ja sobiva
suurusega. Sellist aktiivset ehitustegevust on
margata Peterburi tee déres, aga ka Laki-Kadaka
tee piirkonnas, kus kommunikatsioonidega
varustatus on suhteliselt parem. Endiselt on
minevad A- ja ka B-kvaliteediga pinnad.

Maa-ameti kinnisvara hindamise biiroo



Nouetekohaseid pindu on vihe ja koigil ei ole voimalik
suuri summasid oma ehitusse investeerida.

Mustamie tee-Kadaka tee-Laki t, samuti Smuuli
tee-Punase t ja Peterburi tee piirkonnas on turg
elavnenud ka tdnu paranenud infrastruktuurile
(rajatud on uued kommunikatsioonivorgud ja ka
teedevork). See loob eelduse sealsete maa-alade

Kokkuvote

Rendituru kohta Tallinnas voib 6elda, et see on
aktiviseerunud ja hinnad stabiliseerunud. Suuri langusi
tuleb ette viga kehva kvaliteedi ja asukohaga pindade
puhul, kust rentnikud kipuvad lahkuma ning kus ilma

intensiivsemaks kasutuselevotuks ja klientide
voitmiseks, kes muidu kipuvad juba eelistama
Tallinna ldhivaldu ja -linnu.

Noudlus kvaliteetsete pindade jarele aga pilisib
ning hinnad on tousutrendis. Margata vdib
aktiivsemat lao- ja tootmispindade ehitamist, mis
voib tulevikus turgu mojutada.

raske vihendada. 1999 II poolaastal piisis turg
viikese tdusu ootel. Praegu on mérgata, et tinu kogu
majanduse elavnemisele on turg aktiviseerunud ja

plsivalt tousujoonel, seda mingil méaral ka dollari

uuendusteta vOi hinnakorrektuurita on vaba pinda voidukdigu ja hoiukulude suurenemise tottu.

Piirkond Biiroo Kauplus Teenindus Tootmine, ladu
kesk min max kesk Min max kesk min max kesk min  max
Kesklinn I 135 115 230 250 150 650 200 120 400 70 30 140
Kesklinn II 110 90 150 200 150 400 150 90 280 70 25 100
Kristiine 110 90 175 170 70 400 120 60 280 65 25 90
Mustamiie 100 50 150 160 60 250 120 40 180 55 15 90
Nomme 100 50 170 180 70 330 150 60 260 35 15 80
Pirita 100 50 180 170 60 220 140 40 200 50 15 80
Haabersti 90 40 140 150 50 230 120 50 210 50 15 80
Lasnamie 80 45 120 150 30 250 130 30 210 35 15 90
Pohja-Tallinn 70 45 120 120 30 180 80 30 175 85 15 60

Keskmised rendised kasutusotstarbe jirgi

2— 200

T
] I

B Biroo

L] Kauplus PllfégA
B Teenindus 170
[] Tootmine/Ladu 140
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LASNAMAE
30
150
130
35

Linnaosad keskmiste rendiste jirgi

W ile 200(1)
B 180-200(1)
O 130-180(5)
[ kuni 130 (1)



|Tartu renditurg I

See analiilis on valminud koostoos mitme Tartu
kinnisvarafirmaga (Uus Maa, Kinnisvaraekspert
Tartu, Pindi Kinnisvara, Andres Joosepi Kinnisvara
jt), kes oma informatsiooniga on aidanud luua
adekvaatset pilti Tartu rendituru muutustest viimase
poole aasta jooksul, samuti prognoosida turu arengut
ldhitulevikus.

Rendiinfo on kogutud otseselt rendileandjatelt.
Kiesolevas analiiiisis kasutatakse 41 objekti
andmeid.

Viimase poole aasta jooksul pole Tartu rendipindade
osas suuri muutusi toimunud. Turg on olnud vordlemisi
védheaktiivne ja iildine rendiste tase on jddnud
endiseks.

Biiroopindade olukord on suhteliselt piisiv.
Vakantsus on kiill pisut vihenenud, kuid pakkumine
tiletab endiselt ndudluse. Valdav ndudluse suund
laheb Raekoja platsist Hansakeskuse poole.
Kesklinnas arenev piirkond on Aleksandri ja Soola
tinavaga piirnevad alad. Mérgata on huvi
suurenemist Emajde Arikeskuse (tiitumus 67%) A-
klassi biiroopindade vastu.

Kesklinn
Kvaliteediklass Biiroo Kauplus
A 120-200 100-300
B 70-150 100-150
C-kvaliteediklassi tehingud puuduvad
Adrelinn
Kvaliteediklass Biiroo Kauplus
A 70-130 70-220
B 50-115 50-130
© 25-50 30-80

Kokkuvétteks voib elda, et on mérgata noudluse
kasvu heade ja soodsas asukohas asuvate

Kuna uutes biiroohoonetes on veel vabu rendipindu
jakesklinna praegu uusi juurde ei planeerita, siis voib
jareldada, et jargmise poole aasta jooksul toimub turu
stabiliseerumine (pindade efektiivsema kasutamise
tottu toimub kindlasti ka rentnike timberpaiknemine).

Kesklinna piirkonnas asuvate viikeste esimese
korruse kaubandus- ja dripindade puhul iiletab
noudlus pakkumise. Tulevikus vdivad monede
kaupluste rendised alaneda, sest uute
kaubanduskeskuste tottu suureneb kaubandusturul
konkurents. Aktiivne areng kaubanduses toimub
Ringtee ja Turu ténava &dérsetel aladel.

Tootmis- ja laopindu kesklinnas praktiliselt ei ole,
nagu pole ka halva kvaliteediga C-kategooria pindu.
Vorreldes eelmise poolaastaga on rendiste hinnatase
jadanud samaks, suuri muutusi ei ole toimunud.
Nimetatud pindade tdituvus on suurenenud,
vakantsus vihenenud. Rentimise ndudlus on siiski
tagasihoidlik (huvipakuvad peamiselt linnaldhedased
ja Ringtee-dédrsed rendipinnad), suurenenud on
pigem huvi tootmismaa ostmise vastu.

Teenindus Ladu
70-250 40-60
60-150 30-50
Teenindus Tootmine/Ladu
70-220 40-60
50-115 25-60
30-80 20-30

rendipindade jéirele. Prognoosida vdib rendituru
stabiliseerumist ja vakantsuse vihenemist.

|Saaremaal 2000. a I poolaastal toimunud tehingute kaart I

Tehinguregistri andmeid on tdiendatud
koordinaatidega. Igale kinnisvaratehingule on lisatud
iiks koordinaatidega punkt, mis asub hoonestatud voi
pindalalt kdige suuremal maatiikil. Koordinaatide abil
on vdimalik koostada suvalise piirkonna kohta
tehingute kaarte ja tehinguandmete véljavotteid.
Tehingute kaardil saab kajastada asukoha jirgi ka
tehingu andmeid, nditeks maa hinda, sihtotstarvet,
pindala, ja koostada teemakaarte. Tulevikus kavat-
seme seda teenust pakkuda Interneti vahendusel.

Siin esitatud Saaremaa tehingute kaardil on dra
néidatud tehingud ostjate kaupa (vt ka joonist). Kdige
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aktiivsem piirkond on Kuressaare timbrus. Vilis-
maalasi kdidab rannik, eriti Salme vallas. Kavatseme
ka edaspidi esitada mdne tehingute kaardi voi
teemakaardi koige aktiivsema, véartuslikuma voi
muul pdhjusel aktuaalse piirkonna kohta.

Ostjate arv

103 HE fiiiisiline isik
W juriidiline isik

Ovilismaalane
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|K0kkuv6te I

Ténu jérjest rohkenevatele kinnisvaratehingutele on
ka meie seekordne turuiilevaade eelmisest tdielikum.
Selliseid véljaandeid koostame kaks korda aastas.
Meie eesmiirgiks on tehinguregistri ja oma
turuiilevaadetega kaasa aidata stabiilse
kinnisvaraturu tekkimisele Eestis.

Tiname koiki, kes aitasid kaasa esitatud
informatsiooni kogumisele.

Koik teie ettepanekud, kommentaarid ja kiisimused
kdesoleva triikise ning tehinguregistri kohta on
teretulnud.

Kui teid huvitab iiksikasjalikum teave
kinnisvaratehingute kohta voi soovite véljavotteid
tehinguandmetest, siis votke ithendust allolevatel
numbritel.
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