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SISSEJUHATUS

Ké&esolevas ulevaates on keskendutud hoonestamata maattikkidele, mille sihtotstarve on 100%
elamumaa. Vaadeldud on ostu-muigi tehingustatistikat 2016. aastal ning diinaamikat viie aasta
I6ikes: millised muutused on toimunud antud sektoris tehingute arvus, tehingute koguvééartuses
ja hinnatasemes nii Eestis kokku kui ka piirkonniti. Turullevaate aluseks olevad andmed
parinevad Maa-ameti tehingute andmebaasist, mis tugineb maa hindamise seadusele ja
maakatastriseadusele. Tehingute andmeid esitavad notarid, kes on kohustatud kimne paeva
jooksul pérast kinnisasja voi selle mottelise osa vodrandamise tehingu tdestamist esitama
katastripidajale tehingu Oiendi. Vorreldes péringukeskkonnaga on ulevaate koostamisel
analliisitud elamumaa tehinguid po6hjalikumalt, mistdttu vdivad esineda erinevused
paringukeskkonnas esitatud andmetega.



TEHINGUTE ULDISED NAITAJAD

1.1 Tehingute arv ja koguvaartus

2016. aastal sooritati hoonestamata elamumaaga 2 313 ostu-mudgitehingut, mis on 6,7% védhem
kui 2015. aastal. Tehingute koguvéartus langes 2015. aastaga vorreldes 3,9%, jaades pidama
tasemele 85,2 miljonit eurot.
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Joonis 1. Hoonestamata elamumaa tehingute arv ja koguvaartus aastatel 20122016 (miljonid
eurod).

2015. aasta tehinguaktiivsuse statistikale avaldas mdju 2015. aasta oktoobris toimunud Kopli
liinide maa-alal paiknevate maattikkide (49 tk.) voorandamine Tallinna linna poolt. See seletab
samas vaid osaliselt tehingute arvu véhenemist 2016. aastal kogu Eestis vorreldes 2015.
aastaga.

Tehinguaktiivsusele oleks pidanud jatkuvat positiivset mdju avaldama palkade kasv
(kindlustunne jargmiste perioodide suhtes) ja suurenenud saastmisvdime (palgakasv eelnenud
jarjestikustel perioodidel). Kuna tehinguaktiivsus vahenes, siis vdib see viidata sellele, et
inimesed ei hinda maatiikkide turusituatsiooni atraktiivseks. Pohjuseks vdib olla ka riigi
majandusnaitajate (madal SKP kasv) mdju kindlustundele, kuid lisaks ka maailmamajanduse
ndrk seis ja poliitiline ebastabiilsus. Samuti voib mdju avaldada pankade soov finantseerida
pigem korteriomandite vOi hoonestatud elamumaade ostu. Kuna uute korteriomandite
pakkumine on viimastel perioodidel kasvanud ning samuti on nendega toimunud rohkem
tehinguid, siis pankade laenumahud téituvad likviidsema kinnisvara tagatisel. Hoonestatud
elamumaade tehingute arv kasvas 2016. aastal, kuid siiski vaid 1,0% vdrreldes 2015. aastaga.
Korteriomanditega tehti 2016. aastal 3,5% rohkem ostu-mudigitehinguid kui aasta varem.
Tehingute koguvadrtus langes vaadeldaval 5-aastasel perioodil esmakordselt, mis on oluline
fakt, kuid samas on tehingute koguvééartus vorreldes 2014. aastaga 22,1% suurem ning 2012.
aastaga vorreldes 110,0% suurem. Tehingute koguvaartuse langus on pdhjustatud tehingute
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arvu vahenemisest. Samas koguvéartus on langenud vaiksemas mahus kui tehingute arv, kuna
keskmine tehingusumma on tdusnud.

1.2 Tehingute arvu ja koguvaartuse jaotumine piirkonniti

Kdige rohkem tehinguid hoonestamata elamumaaga on toimunud Harju maakonnas, kus 2016.
aastal on tehtud 1 030 tehingut, mis moodustab 44,5% kdikidest Eestis toimunud tehingutest.
Tartu maakonnas on 2016. aastal toimunud 388 (16,8%) ja Parnu maakonnas 262 (11,3%)
tehingut. Ulejaanud maakondades on tehtud vahem kui 5% tehingutest. K&ige vahem on 2016.
aastal tehtud tehinguid Jarva (16) ja P6lva maakonnas (20).
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Joonis 2. Hoonestamata elamumaa tehingute arv maakondades aastatel 2012—2016 (%).

Kolmes suurima tehinguaktiivsusega maakonnas on tehtud 2016. aastal hoonestamata
elamumaaga vahem tehinguid kui 2015. aastal (vt. ka tabel 1). Enim avaldab mdju
aastastatistikale Harju maakond, kus tehti 119 tehingut véhem kui 2015.aastal. Oluliselt on
vahenenud tehingute arv ka Saare maakonnas (48 tehingu vdrra) ning Ida-Viru maakonnas (26
tehingut vahem). Tehinguaktiivsus kasvas 2016. aastal vorreldes eelmisel aastaga enim Lé&éne
maakonnas ning Viljandi maakonnas (vastavalt 30 ja 28 tehingu vorra).

Tehingute koguvaartus on Harju maakonnas véhenenud proportsionaalselt tehingute arvuga
ning samal ajal on vdhenenud ka Harju maakonnas tehtud tehingute osakaal koguvaartust
arvestades. 2016. aastal moodustas Harju maakonnas tehtud tehingute véartus 74,9% antud
sektoris tehtud tehingutest Eestis, ulatudes tasemeni 63,8 miljonit eurot. 2015. aastal
moodustasid Harju maakonnas tehtud tehingud koguvaartusest 80,0%, ulatudes 70,9 miljoni
euroni (vt. ka joonis 3).
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Joonis 3. Hoonestamata elamumaa tehingute koguvaartus maakondades aastatel 2011-2015
(%).

Koguvadrtuse statistikasse panustas positiivselt Tartu maakond, kus tehti tehinguid
hoonestamata elamumaaga summas 11,7 miljonit eurot, mis on 45,7% ning 3,7 miljonit rohkem
kui 2015. aastal. Samal ajal tehingute arv Tartu maakonnas vahenes 5,8% vorra. Seega Tartu
maakonnas tehti tehinguid keskmiselt kdrgema hinnaga. Tartu maakonnas tehtud tehingute
koguvaartus moodustas 13,8% Eestis tehtud tehingutest, mis on viimaste aastate kdrgeim
néitaja.

Samuti suurenes tehingute koguvaartus 2016. aastal oluliselt L&d&ne maakonnas, peaaegu
kahekordistudes ning joudes tasemeni 1,1 miljonit eurot. See tdhendab panustamist tehingute
koguvaartusesse siiski vaid mahus 1,3%.

Tehingute koguvaartus kiundis tle 1 miljoni euro neljas maakonnas: L&&ne, Harju, Tartu ning
Parnu maakonnas. Parnu maakonnas tehtud tehingute koguvaartus véhenes tasemeni 4,0
miljonit eurot, mis on 10% vahem, kui 2015. aastal. Olulist rolli mangis tehingute vahenemine
Parnu maakonnas (-8,4%), kuid lisaks oli keskmine tehingusumma mdonevorra véiksem.
Tehingute koguvaartus on vaikseim Jarva ja Jogeva maakonnas (alla 0,1 miljoni euro). Jarva
maakonnas oli ka kdige vahem tehinguid, kuid J6geva maakonnas on madalaim keskmine
tehingusumma.

Nii mdnegi maakonna tehingute arvu muutus on olnud Usna suur, kuid see ei néita pusivat
piirkonna tehingute arvu muutust. Tehingute arv paljudes maakondades on suhteliselt madal
ning juba Uks tehing vB8ib mdjutada oluliselt tulemust, mistdttu peab vaartuste tdlgendamisel
olema ettevaatlik.



Tabel 1. Maakondade hoonestamata elamumaa tehingute arv, koguvaartus (tuhandetes
eurodes) ning muutus (%) aastatel 2015 ja 2016.

Tehingute | Tehingute Tehingute Tehir_1_g_ute Tehirj_g"ute Tehi[\_gute
Maakond arv 2015 | arv 2016 arvu koguvaartus | koguvaartus | koguvaartuse
muutus 2015 2016 muutus
% Tuhanded Tuhanded %
eurod eurod
Harju maakond 1149 1030 -10,4 70 905 63 785 -10,0
Hiiu maakond 33 31 -6,1 545 377 -30,9
Ida-Viru maakond 108 82 -24,1 768 687 -10,5
Jogeva maakond 18 27 50,0 139 81 -42,0
Jarva maakond 22 16 -27,3 125 54 -56,3
Laane maakond 64 94 46,9 580 1107 90,8
Laane-Viru 87 76 12,6 821 934 13,8
maakond
Pdlva maakond 20 20 0,0 162 108 -33,3
Parnu maakond 286 262 -8,4 4 486 4 037 -10,0
Rapla maakond 55 57 3,6 524 524 0,0
Saare maakond 127 79 -37,8 967 733 -24,2
Tartu maakond 412 388 -5,8 8 053 11732 45,7
Valga maakond 19 27 42,1 136 369 171,7
Viljandi maakond 45 73 62,2 260 354 36,2
Voru maakond 35 51 45,7 162 332 104,4
Kokku 2 480 2 313 -6,7 88 633 85215 -3,9

Vorreldes 2015. aastaga on mdnevorra suurenenud fudsiliste isikute osakaal muijatena. 2016.
aastal tehtud tehingutest olid 43,6% juhtudel muujaks fudsilised isikud ja 42,6% juhtudest

juriidilised isikud.

Oluliselt on suurenenud fiisiliste isikute osakaal ostjate I6ikes. 2015. aastal oli see néitaja
55,4% ning 2016. aastal 62,6%. Fllsilisest isikute ostud antud sektoris on suurenenud ka
tehingute arvu absoluutnditajas, kuigi tehingute arv kokku on véhenenud. Samal ajal on
juriidilised isikud teinud 28,0% vorra véhem tehinguid antud sektoris kui 2015. aastal.
Kokkuvotvalt voib oelda, et enim mdjutas 2016. aastal hoonestamata elamumaa tulemusi
tehingute arvu véhenemine Harju maakonnas ning juriidiliste isikute véhene tehinguaktiivsus
vorreldes 2015. aastaga.




TEHINGUTE MEDIAANHIND

Hoonestamata elamumaa hinnastatistika analuisimisel kajastatakse ostu-matgitehinguid, mille
hulgast on valja jdetud need, mis ei vasta vabaturu tingimustele (seotud osapooled,
plokktehingud jms). Elamumaa ruutmeetri mediaanhinna muutust ajas on kajastatud joonisel 4.
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Joonis 4. Hoonestamata elamumaa tehingute arv ja ruutmeetri mediaanhind aastatel 2012—
2016 (€/m?).

Hoonestamata elamumaa vabaturutehingute arv on kasvanud vorreldes eelmise aastaga.
Erinevus Uldstatistikast tuleneb 2016. aastal toimunud plokktehingute vaiksemast mahust
vOrreldes 2015. aastaga.

Hoonestamata elamumaa ruutmeetri mediaanhind on viimastel aastatel (2013-2016) olnud
pigem stabiilne, jaddes vahemikku 8,6-8,9 €/m?. Samas oli 2016. aastal mediaanhind 8,6 €/m?,
mis on viimase 5 aasta madalaim tase.

Erinevate maakondade elamumaa tehingute arv ja ruutmeetri mediaanhind 2016. aastal on
toodud joonisel 5. Kdige kallimate hindadega on tehtud hoonestamata elamumaaga tehinguid
jatkuvalt Harju maakonnas. Harju maakonna tehingute ruutmeetri mediaanhind on olnud 20,5
eurot (+6,1% vorreldes 2015.a.), mis on ligikaudu 2 korda kdrgem kui jargneval maakonnal.
Elamumaa ruutmeetri mediaanhind on olnud 10,6 eurot Tartu (+8,3%), 7,1 eurot Parnu (+4,4%)
ja 5,0 eurot (-26,1%) Rapla maakonnas. Teistes maakondades jisib mediaanhind alla 4,0 €/m?.
Madalam ruutmeetri mediaanhind (alla 1 euro) on olnud Pdlva, Jarva ja Valga maakonnas, kus
on ka véikseim tehinguaktiivsus.

Mediaanhind on vahenenud 2016. aastal vOrreldes 2015. aastaga Hiiu, Saare, P6lva, Rapla ja
Valga maakonnas. Samas on need maakonnad madala tehinguaktiivsusega Eesti mdistes. Kogu
Eesti mediaanhinna vaikest alanemist saab seletada Harju maakonna tehingute osakaalu
vahenemisega.
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Joonis 5. Hoonestamata elamumaa tehingute arv ja ruutmeetri mediaanhind maakondades
aastal 2016 (€/m?).

2.1 Tehingute mediaanhind Harju maakonnas ja Tallinnas

Detailsemalt on kasitletud Harju maakonnas ja Tallinnas tehtud hoonestamata elamumaa
tehinguid. Joonisel 6 on toodud tehingute jaotumine erinevate Harju maakonna omavalitsuste
I6ikes ning joonisel 7 Tallinna linnaosade I8ikes. Joonisel 6 on kajastatud omavalitsused, kus
viimastel aastatel on tehtud vdhemalt 5% maakonna tehingutest.

2016. aastal on enim tehtud hoonestamata elamumaaga tehinguid Harku vallas (115 tehingut).
See on oluline muutus, kuna eelnevalt on tehinguaktiivsus suurim olnud Tallinnas. 2016. aastal
on Harku vallas tehtud 33,7% rohkem tehinguid kui 2015. aastal, mis on téstnud Harku valla
osatahtsuse Harju maakonnas 14,9%-ni. Lisaks Harku vallale on tehingute arv oluliselt tdusnud
Viimsi vallas: 40,3%, mis viib Viimsi valla osatédhtsuse 13,1%-ni Harju maakonnas. Rae vallas
on tehingute arv jaanud ligikaudu samale tasemele vorreldes 2015. aastaga, moodustades 12,3%
Harju maakonna tehingutest. Tallinnas on tehingute arv vahenenud 9,6% ning seega on Tallinna
osatéhtsus vahenenud 13,4%-ni. Veel 2012. aastal oli Tallinna tehingute osakaal tasemel
27,9%. Uks pdhjuseid Tallinna tehingute vahenemisele vib olla Tallinna mitu korda kdrgem
hinnatase vorreldes lahivaldadega.

Alla 5 tehingu aastas on tehtud Loksa, Paldiski ja Saue linnas ning Nissi vallas.
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Joonis 6. Hoonestamata elamumaa tehingute arv Harju maakonnas aastatel 2012-2016 (%).

Tallinnas on 2016. aastal muutunud elamumaa tehingute piirkondlik struktuur. Kdige rohkem
tehinguid (37,9% Tallinna tehingutest) on tehtud Pirita linnaosas. Tehingute arv kasvas seal
aastaga 39,3%. Samal ajal Haabersti linnaosas véhenes tehingute arv 60,0%, mistdttu langes
Haabersti osatahtsus tasemeni 15,5% kogu Tallinna tehingutest. Muudes linnaosades ei olnud
muutused nii olulised. Tehingute arvu poolest jargnevad Nomme linnaosa (13,6%) ja Kesklinna
linnaosa (10,7%).
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Joonis 7. Hoonestamata elamumaa tehingute arv Tallinnas aastatel 2012-2016 (%).

Hoonestamata elamumaa tehingute ruutmeetri mediaanhinna muutust Harju maakonnas on
vaadeldud joonisel 8. Kasitlemist on leidnud vaid need omavalitsused, kus viimastel aastatel on
tehtud vahemalt 5% maakonna tehingutest.
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Joonis 8. Harju maakonna omavalitsuste hoonestamata elamumaa tehingute ruutmeetri
mediaanhind aastatel 2012-2016 (€/m?).

Tehingute arv Tallinnas on vahenenud, kuid hoonestamata elamumaa ruutmeetri mediaanhind
on kasvanud 14,9% vorreldes eelmise aastaga. 2016. aastal on hoonestamata elamumaa
mediaanhind Tallinnas 105,8 €/m? Viimase viie aastaga on hoonestamata elamumaa
mediaanhind Tallinnas kasvanud 68% vorra. Nagu eelpool mainitud v8ib markimisvéarne
hinnatbus olla pdhjustanud tehingute arvu vahenemise Tallinnas. L&hivaldades (Viimsi ja
Harku) on tehingute arv téusnud, samal ajal on mediaanhind mitu korda madalam ning nii
markimisvéarset hinnatdusu pole vaadeldaval viieaastasel perioodil toimunud. Viimsi vallas on
tehingute mediaanhind olnud 2016. aastal 38,1 €/m?, mis on vdrreldes 2015. aastaga 12,6%
madalam. Tallinnaga vGrreldes on hinnatase peaaegu kolm korda madalam. Hinnatasemelt
jirgnevad Rae vald (29,7 €/m?) ja Saue vald (22,5 €/m?). Joonisel toodud (ilejdanud
omavalitsustes on mediaanhinnad jaanud vahemikku 13,1 — 16,6 €/m?.

Tehingute poolest aktiivsemate Tallinna linnaosade elamumaa ruutmeetri mediaanhinna
muutust on vaadeldud joonisel 9. Vilja on jéetud Kesklinna linnaosa, mis eristub oluliselt
teistest. Kesklinna linnaosa hoonestamata elamumaa mediaanhind on 2016. aastal 542,7 €/m?,
joonisel jaavad teiste aktiivsemate linnaosade mediaanhinnad vahemikku 77,3—-128,2 €/m?.
Kesklinnale jargneb hinnatasemelt Kristiine linnaosa, kus mediaanhind 2016. aastal on 128,2
€/m?. Kristiine linnaosa korgem hinnatase tuleneb Kesklinna lahedusest ja tehingute
vahesusest. Tehingute vahesus tekitab ka suuremaid muutuseid aastases mediaanhinna
vordluses. Kristiines ja Kesklinnas tehti 2016. aastal vastavalt 10 ja 11 tehingut. Aktiivsematest
piirkondadest on mediaanhind 2016. aastal olnud 91,9 €/m? Pirita linnaosas, 77,3 €/m?
Haabersti ja 79,8 €/m? Nomme linnaosas.
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Joonis 9. Tallinna linnaosade hoonestamata elamumaa tehingute ruutmeetri mediaanhind
aastatel 2012—-2016 (€/m?).

2.2 Tehingute mediaanhind Tartu maakonnas

Tartu maakonna omavalitsuste hoonestamata elamumaa tehingute jaotus on toodud joonisel 10
ja tehingute ruutmeetri mediaanhinna muutus joonisel 11. Joonistel on kajastatud
omavalitsused, kus viimasel mitmel aastal on tehtud vahemalt 5% maakonna tehingutest.
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Joonis 10. Hoonestamata elamumaa tehingute arv Tartu maakonnas aastatel 2012—2016 (%).

Tartu maakonnas on 2016. aastal kdige rohkem tehinguid tehtud Ulenurme vallas (23,6%
tehingutest). Samas on Ulenurme valla tehingute osakaal langenud viimastel aastatel oluliselt.
Esile on kerkinud uute elamurajoonidega Haaslava vald (14,8% tehingutest) ja ka Luunja vald
(14,4%).

Kdrgeim hoonestamata elamumaa mediaanhind Tartu maakonnas on Tartu linnas. 2016. aastal
on see olnud tasemel 38,6 €/m?, mis on 14,6% madalam kui 2015. aastal. Linnasiseselt on vaid
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kahes linnaosas tehtud rohkem Kui viis tehingut: lhaste ning Ulejde linnaosas. 2016. aasta
mediaanhinnad on seal vastavalt 39,3 €/m? ning 32,6 €/m?. Ihaste linnaosas on mediaanhind
tdusnud 15,6 % vorreldes 2015. aastaga ning Ulejoe linnaosas langenud 4,7%.

Tartu maakonnas jargnevad hinnatasemelt Tartu linnale Luunja ja Ulenurme vald, kus
hoonestamata elamumaa mediaanhinnad olid 2016. aastal vastavalt 15,4 €/m? (31,6% vorra
kdrgem kui 2015.a) ja 13,6 €/m? (+ 3%). Kdikides ilejaanud Tartu maakonna omavalitsustes
on mediaanhind alla 10 €/m?.
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Joonis 11. Tartu maakonna omavalitsuste hoonestamata elamumaa tehingute ruutmeetri
mediaanhind aastatel 2012—-2016 (€/m?).

2.3 Tehingute mediaanhind Parnu maakonnas

Parnu maakonna omavalitsuste hoonestamata elamumaa tehingute jaotus on toodud joonisel 12
ja tehingute ruutmeetri mediaanhinna muutus joonisel 13. Joonistel on kajastatud
omavalitsused, kus viimasel mitmel aastal on tehtud vdhemalt 5% maakonna tehingutest.
Parnu maakonnas on 2016. aastal hoonestamata elamumaaga tehtud enim tehinguid Audru
vallas (43 tehingut), mis moodustab kogu maakonna tehingutest 22,5%. Vorreldes 2015.
aastaga on omavalitsuste osakaal tehingute arvu I6ikes maakonna sees pigem sarnane. Audru
vallale jargnevad Sauga vald (18,3% maakonna tehingutest), Parnu linn (16,2%), Paikuse vald
(13,6%) ja Tahkuranna vald (11,5%). Ulejadnud omavalitsustes on toimunud vahem kui 5%
tehingutest vaadeldaval perioodil.
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Joonis 12. Hoonestamata elamumaa tehingute arv Parnu maakonnas aastatel 2012-2016 (%).

Kdrgeim hoonestamata elamumaa mediaanhind Parnu maakonnas on Parnu linnas. 2016. aastal
on see tasemel 28,4 €/m?, mis on 0,8% kdrgem kui eelmisel aastal. Linnasiseselt on vaid kahes
linnaosas tehtud rohkem tehinguid kui 5. Kesklinna linnaosas oli mediaanhind 66,8 €/m? ning
Raama linnaosas oluliselt madalam: 17,6 €/m? Pammu maakonnas jargnevad
tehinguaktiivsemate omavalitsuste arvestuses hinnatasemelt Paikuse vald (7,4 €/m?) ning
Tahkuranna vald (7,1 €/m?). Kogu maakonna hoonestamata elamumaa mediaanhind on 2016.
aastal 7,1 €/m?, mis on 4,4 % kdrgem kui 2015. aastal.

€/m?
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n [
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Audruvald Paikuse vald Pérnu linn Sauga vald  Tahkuranna Piarnu
vald maakonna
mediaan

m2012 m2013 m2014 w2015 m2016

Joonis 13. Parnu maakonna omavalitsuste hoonestamata elamumaa tehingute ruutmeetri
mediaanhind aastatel 20122016 (€/m?).
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2.4 Aktitlvsemad elamumaa tehingutega asulad

Asulate kohta, kus on toimunud vahemalt viis tehingut aastatel 2015 ja 2016, on koostatud tabel
2. Tabelis on ndidatud 2015. ja 2016. aasta tehingute arv, ruutmeetri mediaanhind,
mediaanhinna aastane muutus ning hoonestamata elamumaa ruutmeetrite arv, mida saab
vastavas piirkonnas osta Eesti keskmise kuu brutopalga eest. 2016. aasta kuu keskmise
brutopalga aluseks on vdetud tiheksa kuu keskmine Statistikaameti andmete pdhjal, milleks on
1 124 eurot (turutlevaate koostamise ajal on avaldatud andmed vaid septembrini 2016). 2015.

aasta keskmine brutopalk oli 1065 eurot.

Tabel 2. Asulate 2015. ja 2016. aasta tehingute arv, ruutmeetri mediaanhind (€/m?),
mediaanhinna muutus (%) ning Eesti keskmise kuu brutopalga eest saadav hoonestamata

elamumaa pind (m?).

Keskmise | Keskmise
. kuu bruto- | kuu bruto-
Omavalitsus Tehingute Tehingute I\/_Iediaan- l\/_Iediaan- rl\]/ilﬁg;aan- palga eest | palga eest
arv 2015 arv 2016 hind 2015 | hind 2016 muUtus sgadav sgadav
pind pind
(2015) (2016)
€/m? €/m? % m? m?
Harju maakond
Harku vald, Liikva kiila 8 18 8,2 11,2 354 129,2 100,7
Harku vald, Muraste kiila 16 20 21,1 20,6 -2,3 50,5 54,6
Harku vald, Tabasalu alevik 14 14 21,6 311 43,7 49,2 36,2
Harku vald, Tiskre kila 7 23 25,8 32,0 23,7 41,2 35,2
Harku vald, Turisalu kiila 5 9 8,8 9,5 7,6 120,5 118,2
Harku vald, Vahi kiila 7 6 16,2 16,7 3,1 65,6 67,2
Joelahtme vald, Ihasalu kiila 5 7 17,1 13,4 -21,9 62,1 84,0
Keila linn 8 7 30,6 23,3 -23,9 34,8 48,2
Keila vald, Kloogaranna kiila 9 7 9,8 12,3 26,3 109,2 91,3
Keila vald, Laulasmaa kiila 8 5 13,1 15,5 18,5 81,5 72,6
Kernu vald, Kibuna kiila 7 8 3,4 4.6 34,8 3114 2439
Kiili vald, Kiili alev 11 12 11,0 19,8 80,5 97,3 56,9
Kuusalu vald, Salmistu kiila 6 9 11,0 9,4 -14,8 97,0 120,1
Maardu linn 17 12 24,1 36,7 52,0 441 30,7
Padise vald, Madise kiila 5 3,0 13 -55,4 359,8 851,7
Raasiku vald, Arukiila alevik 6 11,5 141 23,2 93,0 79,7
Rae vald, Jarvekila 19 13 52,0 55,3 6,3 20,5 20,3
Rae vald, Karla kiila 13 36,2 34,0 -6,1 29,5 331
Rae vald, Patika kila 7 8,4 8,2 -2,9 126,6 137,6
Rae vald, Peetri alevik 10 56,7 63,2 11,6 18,8 17,8
Rae vald, Rae kiila 12 9 23,4 26,8 14,5 455 41,9
Rae vald, Uuesalu kila 11 16 23,5 43,2 83,9 454 26,0
Saku vald, Metsanurme kiila 13 6 17,9 255 42,4 59,4 44,0
Saue vald, Alliku kiila 18 19 12,5 16,2 30,1 85,4 69,3
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Keskmise | Keskmise
kuu kuu
Omavalitsus Tehingute Tehingute Mediaan- Mediaan- Mﬁ?niﬁzn- psggt:t;st psggt:t;st
arv 2015 arv 2016 hind 2015 | hind 2016 MmUUtUS saaday saaday
pind pind
(2015) (2016)
€/m? €/m? % m?2 m?2
Saue vald, Laagri alevik 13 8 48,0 45,8 -4,5 22,2 24,5
Tallinn 114 103 92,1 105,8 15,0 11,6 10,6
s.h. Haabersti 40 16 80,5 77,3 -4,0 13,2 145
s.h. Kesklinna 11 505,5 542,7 7,4 2,1 2,1
s.h. Kristiine 10 156,4 128,2 -18,1 6,8 8,8
s.h. Nomme 18 14 79,4 79,8 0,5 13,4 141
s.h. Pirita 28 39 113,0 91,9 -18,7 9,4 12,2
s.h P6hja-Tallinn 273,7 2779 1,5 3,9 4,0
Vasalemma vald, Vasalemma 9 7 2,4 3,1 26,6 436,5 363,9
alevik
Viimsi vald, Haabneeme alevik 27 14 57,3 62,1 8,4 18,6 18,1
Viimsi vald, Metsakasti kila 12 23,5 29,3 24,4 45,3 38,4
Viimsi vald, Pringi kila 21 30,8 18,2 -41,1 34,5 61,9
Viimsi vald, Randvere kiila 12 8 41,2 39,3 -4,7 25,8 28,6
Ida-Viru maakond
Johvi vald, J6hvi linn 10 8 5,8 5,0 -12,7 184,9 223,5
Narva linn 28 17 2,0 2,5 22,5 522,1 4497
L&ane maakond
Ridala vald, N6dmme kiila 6 5 1,0 1,0 0,0 1 065,0 11243
La&ne-Viru maakond
Vinni vald, Piira kiilla 5 10 3,3 3,8 14,1 323,7 2994
P&rnu maakond
Audru vald, Papsaare kiila 34 27 6,5 8,1 23,6 163,5 139,7
Paikuse vald, Paikuse alev 21 14 6,5 7,9 23,0 165,1 141,7
Parnu linn 30 31 28,2 28,4 0,8 37,7 39,5
s.h. Kesklinn 14 9 36,2 66,8 84,2 29,4 16,8
s.h. R&dma 8 10 19,0 17,6 -7,3 56,0 63,8
Sauga vald, Eametsa kiila 11 14 3,9 3,2 -18,0 272,4 350,8
Sauga vald, Tammiste killa 19 19 13,7 12,6 -8,0 77,9 89,4
Sindi linn 11 4,3 57 32,7 2471 196,6
Tahkuranna vald, Reiu kiila 8 12 10,0 10,2 1,8 106,3 110,2
Rapla maakond
Kohila vald, Aespa alevik 13 19 7,0 7,5 8,0 152,8 149,3
Saare maakond
Kuressaare linn 7 14 13,4 18,1 35,4 79,7 62,2
Tartu maakond
Haaslava vald, Haaslava kiila 23 39 10,8 6,8 -37,3 98,4 165,8
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Keskmise | Keskmise
kuu kuu
Omavalitsus Tehingute Tehingute Mediaan- Mediaan- Mﬁ?r:ﬁzn- psggt:t;st psggt:t;st
arv 2015 arv 2016 hind 2015 | hind 2016 MmUUtUS saaday saaday
pind pind
(2015) (2016)
€/m? €/m? % m? m?
Luunja vald, Veibri kiila 12 23 16,1 25,0 55,6 66,3 45,0
N6o vald, No alevik 13 6 4,2 10,3 1455 253,0 108,8
Tartu linn 31 40 45,2 38,6 -14,7 23,6 29,1
s.h. Ihaste 10 7 34,0 39,3 15,6 31,3 28,6
s.h. Ulejce 7 16 34,2 32,6 -4,6 31,2 34,5
Tartu vald, Kdrvekila alevik 6 8 9,3 10,4 12,2 115,1 108,3
Tartu vald, Tila kiila 12 8 7,6 9,1 20,8 140,7 1229
Tartu vald, Vahi alevik 19 15 8,9 17,0 90,7 119,8 66,3
Ulenurme vald, Kiilitse alevik 7 7 9,5 5,2 -44.7 112,6 215,0
Ulenurme vald, Réani alevik 8 7 13,5 12,0 -11,1 78,9 93,7
Ulenurme vald, Soinaste kiila 22 13 9,9 4,8 -51,2 107,9 233,3
Ulenurme vald, Térvandi alevik 11 8 9,7 15,0 54,1 109,7 75,2
Ulenurme vald, Ulenurme alevik 13 25 19,2 20,9 9,0 55,6 53,8
Voéru maakond
Voru linn 5 11 3,2 4,5 41,6 332,8 248,2

Kokku on 57 asulat, kus on nii 2015. kui ka 2016. aastal tehtud vdhemalt 5 hoonestamata
elamumaa ostu-muugitehingut. Aktiivsemate asulate hulgas on 31 kila, 10 linna, 14 alevikku
ja 2 alevit. Suurim on esindatus Harju maakonnast: 31 asulat. Lisaks on tabelis toodud 12 asulat
Tartu, 7 Parnu, 2 Ida-Viru ja ning 1 L&ane, L&é&ne-Viru, Rapla, Saare ja Voru maakonnast.
2016. aastal on tehtud rohkem kui 20 tehingut 9 asulas: Tiskre kula (23), Tallinn (103), Pringi
kila (21) Harju maakonnast, Papsaare kiila (27) ja Parnu linn (31) Parnu maakonnast ning
Haaslava kiila (39), Veibri kiila (23), Tartu linn (40), Ulenurme alevik (25) Tartu maakonnast.
Hoonestamata elamumaa mediaanhind on 2016. aastal olnud kdrgem Tallinnas (105,8 €/m?)
ning Harju maakonnas paiknevates Haabneeme ja Peetri alevikus, Jarvekiilas (55,3- 63,2 €/m?).
Kdige madalamad mediaanhinnad (alla 3 €/m?) on olnud antud valimis Némme kiilas, Ridala
vallas, L&ane maakonnas, samuti Madise kiilas, Padise vallas Harju maakonnas ning Narva
linnas.

Ruutmeetri mediaanhind on kasvanud kdige rohkem Tartu maakonnas No alevikus ning Vahi
alevikus (vastavalt 145,5% ning 90,7%). Ule 50% on ruutmeetri mediaanhind vahenenud Tartu
maakonnas Soinaste kilas ja Harju maakonnas, Padise vallas, Madise kiilas. Oluline on
markida, et madalate hinnatasemete korral vdivad aastases vordluses protsentuaalsed muutused
olla kdrged. Tulenevalt tehingute vahesusest ei ole maistlik paljudes asulates tldistusi teha.
Eesti keskmise brutopalga eest saab rohkem elamumaad osta odavamate ruutmeetri
mediaanhindadega asulates ja vahem kallimate ruutmeetri mediaanhindadega asulates. Nomme
kilas, Ridala vallas oleks saanud 2016. aastal Eesti keskmise kuu brutopalga eest osta 1 124,3
m? suuruse hoonestamata elamumaa krundi. Tallinnas seevastu oleks olnud vdimalik osta Eesti
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keskmise brutopalga eest vaid 10,6 m? hoonestamata elamumaad ning kesklinna linnaosas
veelgi vahem: 2,1 m2,

2.5 Hinna ja pindala vaheline seos

Jooniselt 14 néhtub hoonestamata elamumaa Uhikuhinna ning pindala vaheline seos Eestis,
tuginedes tehingustatistikale perioodil 20122016 (jooniselt on eemaldatud tehingud pindalaga
iile 10 000 m? ning mediaanhinnaga iile 700 EUR/m?).
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Joonis 14. Hoonestamata elamumaa iikikuhinna (€/m?) ning pindala (m?) vaheline seos
perioodil 2012-2016.

Tulenevalt Eesti tehingustatistikast hindavad ostjad optimaalseimaks krunti, mis on suurem Kui
1000 m?, kuid vaiksem kui 1500 m? Mediaanhind on olnud koérgeim just selles
pindalavahemikus mutdud hoonestamata elamumaa puhul (vt. tabel 3). Sarnane tendents on ka
aktiivsemates maakondades, kui neid eraldi vaadelda: Harju, Tartu ning Parnu maakonnas ilma
suurlinnadeta. Lisaks on tabelis valja toodud mediaanhinnad erinevates pindalavahemikes
Tallinnas, Tartus ja Péarnus. Linnade puhul on korgemini hinnatud maad teistes
pindalavahemikes. Tallinna puhul on olnud kdige kallimad 500-1000 m? suurused krundid.
Linnast valjas maad ostes on sellise suurusega krunt pigem véike, kuid samal ajal linna
mugavusi hindavale ostjale on see piisav. Tartu puhul on kalleima mediaanhinnaga maad
pindalaga vahemikus 2001-3000 m? ning 0-500 m?. See tuleneb madalast tehingute arvust
nendes gruppides (vahem kui 10 tehingut), kus on linnasiseselt hea asukohaga krundid, osal
sealjuures ehitusdigus mitmekorruseliseks korterelamuks. Seega vdib siiski ¢elda, et ka Tartus
on kdrgeimad hinnad kruntidel pindalaga 501-1000 m? nagu Tallinnas. Parnu linnas seevastu
on mediaanhind kdrgem maadel pindalaga vahemikus 1001-1500 m? nagu maakondadeski.
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Tabel 3. Mediaanhinnad (€/m?) erinevate pindalavahemike (m?) korral perioodil 2012—2016.

Pindalavahemik Mediaanhind €/m?
Harju Tartu Parnu

m? Eesti maakond maakond maakond Tallinn | Tartu | Parnu
kuni 500 10,0 20,9 2,1 - 106,1 51,2 -
501-1000 15,2 15,0 11,5 5,3 110,9 45,7 | 25,1
1001-1500 17,2 26,8 13,3 8,1 83,4 373 | 284
1501-2000 11,7 21,0 8,7 6,0 67,5 326 | 21,3
alates 2001 8,1 14,8 5,9 4,2 68,7 72,5 -
alates 3001 1,8 57 2,0 1,1 84,5 30,3 -
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KOKKUVOTE

Hoonestamata elamumaaga tehtud tehingute arv on 2016. aastal langenud 6,7%. Tehingute
koguvaartus on samal ajal langenud vaid 3,9%. Enim mdjutas 2016. aastal hoonestamata
elamumaa tulemusi tehingute arvu vahenemine Harju maakonnas ning juriidiliste isikute
vahene tehinguaktiivsus vorreldes 2015. aastaga.

Hoonestamata elamumaa ruutmeetri mediaanhind on viimastel aastatel (2013-2016) olnud
pigem stabiilne, jaades vahemikku 8,6-8,9 €/m2. Samas, 2016. aastal oli mediaanhind 8,6 €/m?,
mis on viimase viie aasta madalaim tase. Kogu Eesti mediaanhinna véikest alanemist saab
seletada Harju maakonna tehingute osakaalu vahenemisega.

Harju maakonna tehingute ruutmeetri mediaanhind on olnud 20,5 eurot (+6,1% vorreldes
2015.a.), mis on ligikaudu kaks korda kdrgem kui jargneval maakonnal. Elamumaa ruutmeetri
mediaanhind on olnud 10,6 eurot Tartu (+8,3%), 7,1 eurot Parnu (+4,4%) ja 5,0 eurot (-26,1%)
Rapla maakonnas. Teistes maakondades ji#ib mediaanhind alla 4,0 €/m?2. Madalam ruutmeetri
mediaanhind (alla 1 euro) on olnud Pdlva, Jarva ja Valga maakonnas, kus on ka véikseim
tehinguaktiivsus.

Hoonestamata elamumaa hinnatasemete erinevused on Eesti asulates suured. 2016. aastal oli
Eesti keskmise brutopalga eest vdimalik osta 2,1 m? hoonestamata elamumaad Tallinna
kesklinna, kus mediaanhind oli kdrgeim, v6i 1124,3 m? L&ine maakonda, Ridala valda,
Noémme kilasse, kus mediaanhind oli madalaim (asulatest, kus on toimunud vahemalt viis ostu-
muugitehingut).

Tdiendavat infot tehingute kohta on saab Maa-ameti Kkinnisvara hinnastatistika
paringukeskkonnast aadressil http://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/.

Maa-amet

Kinnisvara hindamise osakond
Mustamae tee 51

10621 Tallinn

Telefon: 665 0678

e-post: Epp.Rohtla@maaamet.ee
WWW.Mmaaamet.ee
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