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Sissejuhatus



	Alguses oli siinkirjutajal kavatsus kirjutada Tallinna kesklinna pindade üüri- ja rendihindadest, kuid materjali otsimisel selgus, et teema on võibolla liiga kitsas ja materjali selle kohta pole palju. Ka pole otstarbekas rääkida rangelt ainult ühest Tallinna linnaosas kinnisvara turust, sest ka teistes linnaosades toimuv mõjutab selle ühe konkreetse turu arenguid. Nii kirjutasingi kesklinna kinnisvara rentidest-üüridest ja ostudest-müükidest, lisaks veel lühemalt teiste Tallinna linnaosade kinnisvaraturul toimuvast. (Olulisemad kohad on rasvases kirjas, näiteks kohad, kus tuleb juttu just kesklinnast või mõnest selle allosast: erinevused kesklinna eri osade vahel on olemas.) Enne veel pisut maa maksustamisest Tallinnas (ka üks kinnisvara hindade mõjutajatest) ja eestlaste elukohaeelistustest.

Maa maksustamine on eri Tallinna piirkondades erinev. Maa turuväärtuse järgi on Tallinnas 22 tsooni, millest kesklinn jaguneb omakorda viieks. Maakasutusviisidel on omakorda erinevad hinnad, neid kategooriaid on kokku kuus. Odavaim on üldkasutatav maa ja kalleim ärimaa. Madalaimalt maksustatav piirkond Tallinnas on Kopli poolsaare tipp ja kalleim kesklinn. Tootmismaa hind on väljaspool kesklinna sama suur kui eramutel, kesklinnas aga makstakse maamaksu äripinna tariifi järgi. (9)

Eestlased soovivad üldiselt elada ja töötada pealinnas, puhata ja lõõgastuda eelistatakse aga mereäärsetes piirkondades või saartel. Renditakse või üüritakse eelkõige  äripindu või kortereid, mitte eramuid või maad. (12)

Nüüd vaataks aga Tallinna ja eriti kesklinna kinnisvara hindade arenguid aastate lõikes, aastate 1999 ja 2010 kohta käiv on aga prognoos.

1996



1993, kui Tallinna korteriturg oli alles väljakujunemas, tõusid korterite hinnad olenevalt korterist 80…100%,  1994.aastal keskmiselt 17…22% ning 1995.aastal 10…20%. (11)

	1996 tõusid hinnad Tallinna korteriturul keskmiselt 14%. Tõus oli väiksem Lasnamäel Koplis ja Pelgulinnas (5%), rohkem olid soositud inimsõbralikumad Mustamäe ja Lilleküla, ka Õismäe. Hindade kiireim kasvutempo oli aprillis-mais.

	Kõige kallim oli aga kesklinn, kus ka hinnad kasvasid aastaga kõige enam: 880…1200 kr/m2 kohta ehk 22%. Vanalinna ja Kadrioru uusehitistes ja renoveeritud pindadel müüdi kortereid kuni hinnaga 15500 kr/m2.

	Äripindade kvaliteet paranes, sellest hoolimata jätkus asukohast johtuvate erinevuste kasv.(11)



1997



	aasta oli kokkuvõttes Eesti majanduses positiivne. Kinnisvaraturul suurenes tehingute arv ja käive, hinnad tõusid umbes 20% (seejuures kasvasid 1996 aastal kiiremini kesklinna korterite hinnad (ca 20%), 1997 jäi kesklinna korterite hinna tõus 8 %le, ligikaudu kolm korda suurema tõusu läbisid äärelinna korterite hinnad (7)). See toimus tänu järgmistele teguritele :

soodsad eluasemelaenud, sealhulgas ka EVP laenud (laen võetakse rahas ja makstakse koos intressidega tagasi EVPdes, EVP laenude saamine muutis korterite turu  rohkem likviidseks). Eesti pankade usaldusväärsuse tõus eurooplaste silmis võimaldas pankadel saada suhteliselt odavaid laene, konkurentsi tõusu tõttu hakkasid pangad inimestele väga soodsalt laenu andma. Eriti said laenajate seas populaarseks investeeringud uute rendipindade loomiseks;

välisinvesteeringute jätkuv kasv;

USA dollari kursi tõus eesti krooni suhtes põhjustas hinnatõusu seepärast, et eriti venelastel ja venelaste enamusega linnaosades on kombeks kinnisvaratehingute puhul arveldada dollarites (näiteks Lasnamäel ca 90% kogu tehingute mahust, vt. joonis 1), seega on kinnisvara hinnad Tallinnas sõltuvad USD kursist;

väärtpaberiturul teenitud kasumi investeerimisest kinnisvarasse. Enne oktoobris toimunud börsilangust oli asjatundjate sõnul tunda raha juurdevoolu kinnisvaraturule, sest ettenägelikumad spekulandid hakkasid igaks juhuks raha kinnisvarasse paigutama, toimus kinnisvara nõudluse kasv. (Seega: võibolla suudab just kinnisvara kui börsileinvesteerimise alternatiivi nõudlus ennustada börsilangust?).
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Joonis 1. Tallinna korterite keskmine hinnatase.

Allikas: http://www.mendelson.ee/images/tabelid/tallinn.gif



	1997 mais toimunud 4-toaliste korterite üüride äkilist hinnatõusu kesklinnas on seletatud tollal üüriturule paisatud kallite lukskorteritega, kus üürilepingud lõppesid ja asemele oli vaja uusi üürnikke. Et aga selliseid kortereid on ja oli raske üürida, siis peagi hinnad stabiliseerusid. 

	4-toalise lukskorteri (renoveeritud, kallis mööbel) üür süda- ja vanalinnas oli kuni 18000 krooni. Tavaliselt on taolise korteri üürilisteks mingi rahvusvahelise suure majandusorganisatsiooni spetsialist oma perekonnaga, selliseid üürnikke on vähe.

	Kesklinnas oli nõudlust ka suuremate 1-toaliste vastu (remonditud, üür 6000 krooni), mida asustavad väidetavalt noored ja vallalised (panga)bürokraadid, kes pole veel oma püsivat “pesa” rajamist otsustanud. (15)

	 1997 aastal tõusis huvi suuremate elamispindade vastu, mis näitab elatustaseme paranemist.  (7)

	Nõudlus uute korterite järele Tallinna kesklinnas ületas tunduvalt pakkumise, korterelamute ehitamine kesklinnas kogus alles hoogu. Kõik, mis on ehitatud, on ette maha müüdud. Keskmine hind oli uutel korteritel 14000 kr/m², remontimata korteritel 11000 kr/m2, remonditud korterite hinnad olid isegi sarnased uute korteritega, kuigi vanadel korteritel on võrreldes uute korteritega mitmeid tehnilisi probleeme. Kortereid vanemates kesklinna majades eelistati just Kadrioru ja Olümpia piirkonnas. (3)

 Hinnatase Tallinna kesklinnas (sh vanalinnas) oli erinevate kinnisvaraliikide osas välja kujunenud, hinnad eristusid ka ühe kinnisvaraliigi raames kesklinna erinevate piirkondade ja isegi tänavate lõikes, näiteks vanalinnas asuvate bürooruumide hinnatase erines mujal asuvate bürooruumide hinnatasemest.

	Renditavad kinnisvaraliigid (1997) kesklinnas järjestatuna odavnemise suunas :

kaubandus- ja teeninduspinnad vanalinna kaubandustänavatel;

kaubandus- ja teeninduspinnad;

müügiboksid kõikvõimalikes kaubanduskeskustes ja käidavamate kohtade kvaliteetse remondiga vitriinakendega kauplused;

muud kesklinna ärid;

büroopinnad;

büroopinnad vanalinnas (pakkumine oli tagastatud majade tõttu kõrge, nõudlus kehvade parkimistingimuste tõttu aga madal);

vanalinna renoveeritud ja möbleeritud korterid (üürnikud peamiselt jõukad välismaa eraisikud ja firmad);

Roosikrantsi, Kentmanni jt. tänavate ja Kadrioru elamispinnad;

remontimata ahjuküttega korterid puumaja esimesel korrusel (7. ja 9. taseme oli viiekordne). (8)



�

Joonis 2. Äripindade rendihinnad Tallinnas.

Allikas: http://www.mendelson.ee/images/tabelid/trend.gif



Korterite üüritase Tallinna kesklinnas 1997 aastal

           

	Eesti Päevalehes avaldati 1997 aasta kestel ülevaateid kinnisvarahindadest. Sealt oli võimalik kokku korjata andmed kesklinna korterite madalaimate ja kõrgeimate üürihindade kohta ajavahemikul 01.22.97-12.17.97, nädalate kaupa. Alganadmed ja nende töötlemisel saadu on otstarbekuse mõttes järgnevalt valdavalt esitatud joonistena.



� EMBED Excel.Chart.5  ���Joonis 3. Tallinna kesklinna korterite üüride alumised hinnatasemed 1997. aastal.



� EMBED Excel.Chart.5  ��� Joonis 4. Tallinna kesklinna korterite üüride ülemised hinnatasemed 1997. aastal.



	Joonistelt on näha, et mingit erilist muutust aasta 1997 aasta jooksul pole aset leidnud, kohati on (Eesti Päevalehe andmete järgi) näha isegi langust. Ka eelmine jaotises oli kirjas, et kesklinnas oli 97’ aastal ka korterite hinna tõus ainult 8% 96’ aasta 20% vastu. Tundub et kesklinnas on korterite hinnad juba niigi kõrged, ja lõpmatuseni ei suuda ükski lõplik asi kunagi jõuda. 

	Huvitav anomaalia leidis aset alumiste hinnatasemetega 1997. aasta mais, kus nõudlus neljatoaliste kesklinna korterite järgi tõusis, ülejäänud kesklinna korterite alumine tase aga langes, eriti kolmetoaliste oma. Eelmises jaotuses on selle põhjuseks pakutud luksuskorterite massilist vabanemist, kallite korterite osakaaalu tõusmist 4-toaliste korterite hulgas. Kuna aga teiste korterite hinnad langesid, võib tegu olla ka sellega, et mingi (väike) inimgrupp hakkas äkki ostma just 4-toaliseid kortereid,  ostes sellevõrra vähem muid kortereid.

Kesklinna korterite müügihindade tõusu “väsimist” näitavad ka joonised 1 ja 5.
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Joonis 5. Kesklinna korterite keskmine hinnatase.

Allikas: http://www.mendelson.ee/images/tabelid/kesklinn.gif 



	Alumise ja ülemise taseme kaudu saab arvutada keskmise taseme. Statistiliselt on see muidugi vaieldav: need on mõlemad äärmused ega iseloomusta keskmiste tegeliku kuhjumise kohta. Keskmised on näha joonisel 6.

� EMBED Excel.Chart.5  ��� Joonis 6. Tallinna kesklinna korterite üüride keskmised hinnatasemed 1997. aastal.	

	

	Ka keskmiste tasemed tunduvad olevat üsna stabiilsed, kuid nii keskmistes kui ka joonisel 7 olevates ülemise ja alumise hinnataseme vahedes on märgata “97’ aasta mai fenomeni”. Tasemevahedes (joon. 7) on näha 4-toaliste korterite üüride erakordset stabiilsust ja 3-toaliste korterite üüride ebastabiilsuse kasvu mais 1997. 



� EMBED Excel.Chart.5  ��� Joonis 7. Tallinna kesklinna korterite üüride äärmuslike hinnatasemete vahe 1997. aastal.

	Statistika poole pealt pakub huvi korterite keskmiste hindade kasvamise kiiruse analüüs võrreldes tarbijahinnaindeksiga, eraisiku jaoks jämedalt võttes inflatsiooniga. Lähteandmed on esitatud tabelis 1.



Tabel 1. Kesklinna keskmised üürid ja tarbijahinnaindeks (III kvartal 1990 = 100).

�keskmised������kuupäev�1-toaline�2-toaline�3-toaline�4-toaline�tarbijahind��01.29.97�4000�6950�8250�13000�18 232��02.26.97�4000�6950�8250�13000�18 401��03.26.97�4000�6950�8250�13000�18 545��04.30.97�3750�6950�8250�12000�18 895��05.28.97�4500�5750�7500�13000�19 278��06.25.97�4450�5775�7500�13100�19 411��07.30.97�4200�5900�7500�13600�19 478��08.27.97�4000�6000�7500�14000�19 602��09.24.97�4000�6000�7750�14000�19 724��10.29.97�4000�6000�7500�13000�19 903��11.26.97�4000�6000�7500�13000�20 061��12.17.97�4000�6000�7500�13000�20 220��

	Baasindeksid leitakse käesoleva üüritaseme jagamisel mingi baashetke tasemega, sisuliselt näitab baasindeks mingi näitaja kasvu kordades alates baashetkest. Tabelis 2 võeti baashetkeks 1997. aasta jaaanuari lõpp. Veerus ‘min’ on näha, et suhteliselt kõige aeglasemini on kesklinnas kasvanud 2-toaliste korterite üür. Veerg ‘max’ näitab aga suurima kasvuga näitajaid, kiireimini on kasvanud valdavalt tarbijahind. Seega poleks olnud korteritega lühiajalisel hangeldamisel kesklinnas erilist mõtet. Korterihindade kasv oli kiire “kuumadel” suvekuudel, kui TALSE tõusis kiiresti ja börsil hästiminevatel investoritel tekkis elav huvi algul 1-toaliste, hiljem ka 4-toaliste vastu. (mai, juuni ja augusti read tabelis 2.) Peale börsilangust muutus taas kesklinna korterite üüri kasvust suuremaks inflatsiooni (tarbijahinnaindeksi) kasv.
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Tabel 2. Kesklinna keskmiste üüride ja tarbijahinnaindeksi baasindeksite võrdlus.

baasindeksid�����min��max����1-toaline�2-toaline�3-toaline�4-toaline�tarbijahind�väärtus�näitaja�väärtus�näitaja�kuupäev��1,000�1,000�1,000�1,000�1,000�����97.01.29��1,000�1,000�1,000�1,000�1,009�1,000�1-toaline�1,009�tarbijahind�97.02.26��1,000�1,000�1,000�1,000�1,017�1,000�1-toaline�1,017�tarbijahind�97.03.26��0,938�1,000�1,000�0,923�1,036�0,923�4-toaline�1,036�tarbijahind�97.04.30��1,125�0,827�0,909�1,000�1,057�0,827�2-toaline�1,125�1-toaline�97.05.28��1,113�0,831�0,909�1,008�1,065�0,831�2-toaline�1,113�1-toaline�97.06.18��1,050�0,849�0,909�1,046�1,068�0,849�2-toaline�1,068�tarbijahind�97.06.19��1,000�0,863�0,909�1,077�1,075�0,863�2-toaline�1,077�4-toaline�97.08.27��1,000�0,863�0,939�1,077�1,082�0,863�2-toaline�1,082�tarbijahind�97.09.24��1,000�0,863�0,909�1,000�1,092�0,863�2-toaline�1,092�tarbijahind�97.10.29��1,000�0,863�0,909�1,000�1,100�0,863�2-toaline�1,100�tarbijahind�97.11.26��1,000�0,863�0,909�1,000�1,109�0,863�2-toaline�1,109�tarbijahind�97.12.17��



Analoogne kehtib ka tabeli 3 kohta, kus on arvutatud ahelindeksid. N-inda ajahetke ahelindeksiks on n-inda ajahetke näitaja taseme jagatis n-1 ajahetke tasemega. Seega on veelgi rohkem ja võimendunult näha suvekuude börsitõusu ja aasta lõpu börsilanguse mõju üürihindadele: suvine nõudlus vähenes sügisel tublisti, kõrgajal aga suurenes üüridasoovitavate korterite tubade arv koos TALSEga. See seos võib olla küll juhuslik, aga oma mõte siin on.



Tabel 3. Kesklinna keskmiste üüride ja tarbijahinnaindeksi ahelindeksite võrdlus.



ahelindeksid�����min��max����1-toaline�2-toaline�3-toaline�4-toaline�tarbijahind�väärtus�näitaja�väärtus�näitaja�kuupäev��1,000�1,000�1,000�1,000�1,009�1,000�1-toaline�1,009�tarbijahind�97.02.26��1,000�1,000�1,000�1,000�1,008�1,000�1-toaline�1,008�tarbijahind�97.03.26��0,938�1,000�1,000�0,923�1,019�0,923�4-toaline�1,019�tarbijahind�97.04.30��1,200�0,827�0,909�1,083�1,020�0,827�2-toaline�1,200�1-toaline�97.05.28��0,989�1,004�1,000�1,008�1,007�0,989�1-toaline�1,008�4-toaline�97.06.18��0,944�1,022�1,000�1,038�1,003�0,944�1-toaline�1,038�4-toaline�97.06.19��0,899�1,039�1,000�1,069�1,010�0,899�1-toaline�1,069�4-toaline�97.08.27��1,000�1,000�1,033�1,000�1,006�1,000�1-toaline�1,033�3-toaline�97.09.24��1,000�1,000�0,968�0,929�1,009�0,929�4-toaline�1,009�tarbijahind�97.10.29��1,000�1,000�1,000�1,000�1,008�1,000�1-toaline�1,008�tarbijahind�97.11.26��1,000�1,000�1,000�1,000�1,008�1,000�1-toaline�1,008�tarbijahind�97.12.17��

 

1998

 

	aastaks ennustati Mendelson & Co. koduleheküljel järgmist:

diferentseerumine sõltuvalt asukohast jätkub;

nõudluse kasv (trend jätkub);

tõus aeglustub, sest praeguseks hetkeks on eluasemelaenud 4% kallinenud, Tallinnas suureneb heade büroopindade pakkumine;

eraisikuile kuuluva kinnisvara hinnad võivad hakata tõusma, sest 1. jaanuarist 1998 on kehtima hakanud tulumaksuseaduse muudatus, mille järgi tuleb eraisikutel teatud tingimustel hakata maksma tulumaksu kinnisvara müügist saadud tulult. (12)

See ennustus pidas paika, kuni käesoleva hetkeni (mai 1998) on korterite hinnad Tallinnas tõusnud. Mõni kuu tagasi toimus vähem tehinguid, nüüd aga veel kõrgemal hinnatasemel  palju rohkem tehinguid. Aasta alguses ei lasknud müüjad hinda alla ja ootasid, millal ostjad pankadest rohkem laenu hakkavad saama. Korterite hinnad oleksid ilmselt hakanud langema juhul, kui eluasemelaenude arvu suurenemine oleks veel veidi viibinud. Praegu tundub, et suure osa müüjate kannatlikkus tasus ennast ära: “Ostjad on pankade karmistunud eluasemelaenu tingimustega harjunud ja pankadel on võimalik ka rohkem raha laenudeks anda. Kuid korterite hinna tõus ei saa lõputult kesta ning ühel hetkel võivad kõige visamad müüjad leida, et korterite hinnad hoopis langevad ja jäävad madalamale tasemele pikaks ajaks. Praegune hinnatõus on seotud turu traditsioonilise elavnemisega kevadel.”  (9) 

	Nõudlust on praegu pigem äärelinnas asuvale väiksemale ja odavamale korterile kui kesklinnas asuvale: kesklinna korterite hinnad pole aastaga oluliselt tõusnud, “mägede” korterite hinnad tõusid aga pidevalt (eriti üllatas Õismäe, kus korteri ruutmeeter maksis veel märtsis 3800, mais juba 4600 krooni). Kesklinnas on korterite hinnaskaala väga lai, statistilise keskmise lähedal on seal aga väike hulk kõigist kortereist. Kesklinnas ja vanalinnas on välismaalastest korteriüürijate osakaal suurem kui mujal Tallinnas, nemad mõjutavad seal üüre tugevalt. Eestlaste vähesus võib olla tingitud laenutingimuste karmistumisest.

Kui aastaga on korterite müügihinnad kesklinnas tõusnud üle 20%, siis üürihinnad on muutunud vähe. (7) 

Kesklinna eelis on töökohtade ja kultuuriasutuste lähedus, negatiivseks küljeks aga kitsad parkimisvõimalused ning kärarikkad, elava liiklusega tänavad ja saastatud õhk.

Tekkinud on ka nõudlus uute korterite järele, kus pole vaja teha remonti, see sobib pigem keskmisest suurema sissetulekuga inimesele (hind kesklinnas 16000 kr/m2). Paraku moodustasid uute korteritega tehtud tehingud 1997 aastal ainult 2% kõikide tehingute arvust. (6)



1999



	aasta alguseks pakuvad erinevad eksperdid Kadrioru piirkonna hinnatõusuks 5...15%. Seda just oma roheluse, tiigi ja ajaloolisuse tõttu. Keskmise kvaliteediga korteri ruutmeetri hind tõuseb aastaga 9500 kroonilt 10500ni, parema viimistluse puhul 16000lt 18000ni. See tõus leiab ilmselt aset ainult siis, kui paranevad laenutingimused kinnisvara arendajatele ja eluasemelaenu soovijatele. Siis tekib suurem huvi renoveerimist vajavate hoonete suhtes ja hakatakse planeerima uute majade ehitamist vabadel kinnistutel. Õigusjärgsetele omanikele tagastatud vara omanikud on aga huvitatud oma kinnisvara müüki panemisest, mis võib hinna tõusu ka oluliselt pidurdada. (8)

	Vanalinnaski sõltub hindade tõus eluasemelaenu saamise lihtsustumisest. Soodsate laenude puhul võib hind kasvada 10%. 

	Järgmise 5...10 aasta jooksul peaks vanalinna korterite hinnad tõusma kiiremini kui mujal Tallinnas. Kui praegu on vanalinna korterid 10...20% kallimad kui ülejäänud kesklinnas, siis viie aasta pärast juba 30...40%. Hind peaks 1999 algul vanalinnas olema umbes 17000 kr/m2. Endiselt on  vanalinnas ostjate hulgas välismaalasi, oluline on viimistlus, asukoht, vaade. (6)



2010



	on kõige kallimad korterid vana- ja kesklinnas. Korterite hinnad tõusevad aeglaselt, umbes 2...5% aastas. Sadama piirkonda ehitatavate korterite hind kujuneb ilmselt madalamaks kui vanalinnas. Endiselt on hinnas Nõmme ja Merivälja piirkond. Siiski, tänu madalale hinnale on nõudlust ka magalatele (Tallinna “mägedele”). Hinnalangus võib tabada aga väga vanade hoonetega piirkondi (vanal-Mustamäel, Pelgulinnas, Koplis), eriti siis kui nende hoonete korrastamiseks midagi ette ei võeta. Investeeeringute- ja kruntidenappuse tõttu vaevalt et midagi uut ka massiliselt ehitama hakatakse.

	Hüppelist tõusu pole seega ette näha, suur hinnatõus toimuks vaid väga soodsate ja pikaajaliste eluasemelaenude tulekuga. (15)
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