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ABSTRACT

Title: Segregation in Tartu housing market

The primary focus of the present study was to analyze the regional segregation of Tartu housing
market during the time period of 2014-2019 on the basis of price level and ethnic groups. The
analysis is based on the data compiled by the author, which is based on LVM Real Estate
agency’s customer management software. Data consists of 1605 individuals, who have been
looking for a living space in Tartu. The analysis deals with people’s desired place of residence-
where people with different incomes and different nationalities want to live. This research is
written in addition to previous studies based on people’s actual place of residence and real

estate transactions.

The indicators used in this study were nationality, year of contact with the office, preference
of apartment or house, price range, and area preference. The year of contact has been recoded

into two ranges: 2014-2016 and 2017-2019.

The main findings of the thesis were:

e The regional segregation in Tartu on the basis of purchase price, has deepened in recent
years.

e Five areas have emerged, where people are willing to pay more. Biggest increase in
the purchase price by two periods has been noted in Supilinn, where people are willing
to pay almost 140 000€ in order to live there. The development of Supilinn has also
been confirmed by previous studies of the city of Tartu.

¢ In the case of buyers of apartments and houses, the median purchase price of Veeriku
and Ropka districts has decreased sharply in comparison of the two periods.

e National segregation has not deepened in recent years, as there are no major changes

in the national compositions in different districts over the two periods.

Keywords: residential segregation, ethnic segregation, housing market
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SISSEJUHATUS

Elukohasegregatsioon on Eestis piisiv probleem. Erinevate sissetulekutega inimesed
koonduvad elama teatud asukohtadesse vastavalt oma rahalistele vdimalustele (Leetmaa,
2017). Kuna Vene rahvusest inimesed moodustavad Eestis ligi 25% elanikkonnast saab

elukohalist segregatsiooni vorrelda ka rahvusriihmade alusel.

Antud bakalaureusetod eesmirgiks on wuurida Tartu kinnisvaraturu segregatsiooni
rahvusgruppide ja soovitud hinnaklassi pdhjal aastatel 2014-2019. Analiitisi aluseks on LVM
Kinnisvara kliendihaldustarkvaral pohinev autori koostatud andmestik, mis koosneb 1605
indiviidist. Analiitis Kkésitleb inimeste soovitud elukohta ehk seda, kuhu erinevate
sissetulekutega ning erinevatest rahvustest inimesed elama soovivad minna. See on tdienduseks
eelnevatele uuringutele, mille aluseks on inimeste tegelik elukoht ja tehtud kinnisvaratehingud.
To60 iilesandeks on analiitisida soovitud ostuhinda Tartu eri linnaosades, uurida milline on
soovitud linnaosade rahvuslik koosseis ning kuidas need on omavahel seotud. Millised
linnaosad on enim eelistatud ning kuidas see on muutunud analiiiisi voetud aastate vordluses.
Analiitisi tulemusi vorreldakse eelnevate uuringutes vélja tulnud trendidega ning Tartu

piirkondade senise arenguga.



1. Kirjanduse iilevaade

1.1 Segregatsiooni moiste
Segregatsiooni defineeritakse kui inimriihmade eraldamist samas {ihiskonnas mingi kindla
tunnuse pdhjal (Eesti keele seletav sOnaraamat, 2009). Inimrithmade eraldamise tunnusteks
voivad olla niiteks sugu, rass, haridustase vdi vanus. Elukohaline segregatsioon tdhendab
erinevate sotsiaalmajanduslike karakteristikutega inimeste elama asumist erinevatesse
piirkondadesse. Musterd, Marcinczak, vam Ham ja Tammaru (2017) artiklis on késitletud
nditeks sotsiaalmajanduslike tunnuste pdhjal toimuvat segregatsiooni ehk sotsiaal-ruumilist
ebavdrdsust inimriihmade elukoha, sissetuleku ja hariduse alusel. Silma ja Ahase (2014)

artiklis on tunnuseks etnilised grupid ning nende pohjal on uuritud elukohasegregatsiooni.

1.2 Elukohasegregatsioon Eestis
Elukohtade eraldatus ehk elukohasegregatsioon on Eestis piisiv probleem, mis on vélja
kujunenud osaliselt sisserdndest meie riiki. Inimesed, kes on riiki sisserdnnanud eelkdige
majanduslikel voi poliitilistel pdhjustel vajavad kohaliku todturuga kohanemiseks aega,
mistottu on nende sissetulekud madalamad vdrreldes kohalike elanikega. Madalama
sissetulekuga inimestel on raske soetada kodu parematesse linnaosadesse seega koonduvad nad
elama teatud asukohtadesse vastavalt oma rahalistele voimalustele (Leetmaa, 2017). Kuna vene
rahvusest inimesed moodustavad Eesti riigis ligi 25% elanikkonnast (Statistikaamet, 2019),

saab elukohalist segregatsiooni vaadelda ja vorrelda ka rahvusrithmade alusel.

1.3 Ulevaade varasemate uuringute tulemustest Eestis

Eestis on elukohasegregatsioon olnud teemakohane viga pikka aega (Leetmaa jt, 2015) ning

selle pohjuste vilja selgitamiseks on 1ébi viidud mitmeid uuringuid.

Leetmaa, Tammaru ja Hess (2015) analiiiisi pohieesmaérgiks oli uurida, kuidas piirkonna
eelistused on seotud naabrite etnilise kuuluvuse ning joukusega Tartus alates ajast, mil Eesti
kuulus Noukogude Liidu koosseisu. Analiiiisi tulemused néitavad, et eestlased, igal analiitisi
voetud aastal, eelistavad rohkem elada teiste eestlastega kui vene rahvusest inimesed teiste
samast rahvusest inimestega. Eestlased eelistavad ka vdhemusrahvusega vorreldes elada

rohkem joukate naabritega piirkondades. Analiiiis néitab, et eestlaste tdendosus eelistada nii



samast rahvusest kui ka joukaid naabreid on venelastega vorreldes 19% korgem 1998. aastal,
15% aastal 2008 ja 14% korgem 2013. aastal. Venelased on aga 12% vorra rohkem
toendolisemad eelistama joukate naabritega piirkondi, seda kdigil kolmel aastal. Analiiiisi jargi
joukamate naabritega elamise eelistus kahaneb vanadusega, ehk kdige kdrgemas vanusegrupis
on eelistus kdige vdiksem. 1998 ja 2008. aastate analiiiisis tuli vdlja, et kdrgem sissetulek viitab
kdrgemale eelistuse tasemele elada rikkamate naabritega kohas, kuid 2013. aastat analiilisides
sissetuleku ja eelistuse vahelist seost enam ei tdheldatud. Peamine t66 jdreldus etnilise
elukohasegregatsiooni muutumise kohta on see, et isegi keset suuri sotsiaalseid muutusi, mis
Eestis on aset leidnud Noukogude aja jargse lilemineku ajal, on linnade etniline maastik
muutunud tagasihoidlikult, kuid on ndha etnilise segregatsiooni modddukat suurenemist.
Naabrite joukuse eelistus analiilisi vOetud aastate jooksul eriti ei muutunud, kuid

kokkuvdtlikult on néha, et elukohasegregatsioon 2000. aastatel pigem kasvas kui kahanes.

Silma ja Ahase (2014) segregatsiooni uuringu eesmargiks oli mobiilpositsioneerimise abil
selgitada etnilise segregatsiooni ajalist varieeruvust Tallinnas. Analiiiisi tulemused néitavad, et
eestlaste ja venelaste ruumiline jaotus linnas varieerus mérkimisvéarselt. Kdige vahem esines
segregatsiooni peale Idunat, kell 13-16, ning kdrgeim oli segregatsioon dhtustel kellaaegadel
alates kella 22-st. Nddalapdevade alusel oli etniline segregatsioon madalaim esmaspéevadel
ning kdrgeim nidalavahetustel. Argipdevade vahel statistiliselt olulist vahet ei tdheldatud.
Suurim erinevus oli piihapdevadel, mil suur osa vene rahvusest inimesi asuvad Shtustel
kellaaegadel Lasnamaée piirkonnas teiste samast rahvusest indiviididega. Aastaaegade alusel
oli segregatsioon kdrgeim talvel ning madalaim suvekuudel. Eestlaste ning venelaste vahel oli
segregatsiooni tase kdrgeim novembrikuus. Aastaaegade vahel on etniline segregatsioon
véiksem kui seda on nddalapédevasid analiiiisides. Venelaste viibimine samas piirkonnas teiste
samast rahvusest inimestega on tdenédolisem talve- kui suvekuudel, kuid statistiliselt olulisi
erinevusi aastaaegade vahel ei leitud. Asukoha koefitsient (LQ) oli suvekuudel vene rahvusest

inimeste seas korgeim Kesklinna, Pirita, Mustamde ning Haabersti piirkondades.

Musterd jt. (2017) uuringu eemérgiks oli uurida 12 Euroopa riigi pealinnade
Sotsiaalmajanduslikku segregatsiooni 2001 ja 2011. aastatel. Sotsiaalmajandusliku
segregatsiooni uurimiseks kasutati osade riikide puhul Rahvusvahelise T60organisatsiooni
andmeid (k.a Eesti) ning teiste puhul sissetuleku taset. Analiiiisist tuleb vélja, et segregatsioon
kasvas Stockholmis, Oslos, Madridis, Ateenas, Tallinnas, Vilniuses ja Riias, kuid kahanes

Amsterdamis. Teistes pealinnades oli segregatsiooni tase sotsiaalmajanduslike gruppide vahel



erinev. Tallinna puhul vdimendab etniline 16he mirkimisvairselt linna sotsiaalmajanduslikku
segregatsiooni. Suuremates Euroopa riikide pealinnades on segregatsiooni tase véga erinev.
Naiteks Tallinn ja Madrid on ligikaudu kaks korda kdrgema segregatsiooni tasemega kui Oslo
ja Praha. Uuringu peamiseks jarelduseks on vélja toodud, et segregatsiooni tegelik tase ei kattu
tapselt teoreetiliste mudelitega. Uuringu tulemustest tuleb ka vélja, et suurem sissetulekute
ebavdrdsus ning liberaalsed heaolureziimi vormid toovad endaga kaasa korgema

segregatsiooni taseme.

Tammaru, Marcinczak, Aunap, vam Ham ja Janssen (2020) artiklis on uuritud sissetulekute
ebavdrdsuse ning elukohasegregatsiooni seost erinevate sotsiaalmajanduslike gruppide vahel.
Uuringu tulemustest selgub, et muutused sissetulekute ebavdrdsuse ja elukohasegregatsiooni
vahel on omavahel seotud kui seda analiiiisida ajalises kontekstis. Sissetulekute ebavordsuse
muutumise jirel muutub ka elukohaline segregatsioon. Tallinnas on iitha enam kdrgematest
sotsiaalmajanduslikest gruppidest inimesi esindatud nii kesklinnas kui ka madalama tihedusega
ddrelinnades nagu niiteks Kakuméel ja Tiskres ning Pirital ja Viimsis. Tallinna modernistlikud
elamurajoonid on koondunud kindlatesse asukohtadesse kesklinna timbruses ning madalam
sotsiaalmajanduslik grupp on neis iiha enam klasterdunud nagu seda téheldati ka Stockholmi
puhul. Tallinnas suurendas Noukogude aja jargse majanduskasvu ja 1980. aastate vdga madala
sotsiaalmajandusliku segregatsiooni kombinatsioon sissetulekute ebavdrdsust 1990. aastatel

véga kiiresti. Sellele jérgnes sotsiaalmajandusliku segregatsiooni kiire kasv 2000. aastatel.

Segregatsiooni on uuritud ka véljaspool Euroopa riike. Néiteks Fischer, Stiles ja Hout (2004)
uuringus on aluseks 1960-2000. aastate Ameerika Uhendriigid. Analiiiisi tulemustest selgub,
et USAs on suurim segregatsioon rahvuste ja rassi vahel, teisel kohal on segregatsioon
sotsiaalsete klasside vahel. Ameeriklaste seas on sissetulekutest tingitud segregatsioon poole
madalam kui seda on rahvuse ja rasside vahel. USAs kasvas sissetulekute pShine segregatsioon
peale 1970. aastaid. Sotsiaalsete klasside alusel kasvas segregatsioon aastavahemikus 1970

1990.



1.4 Tartu piirkondade areng

Tartu Linnavalitsuse tellitud 2015. aasta rakendusuuringus on vilja toodud Tartu linnasisesed

asumid, mis jagunevad elamuarenduse, elamumaa varu, tehinguaktiivsuse ja

rahvastikutrendide alusel kolme tiilipi: kasvavateks, uuenevateks ja kahanevateks asumiteks.
Kahanevad asumid jaotuvad omakorda kaheks. Esimeses toimub aeglane elamufondi
uuenemine liksikelamute lisandumisel, teises alatiiiibis ei ole arendamiseks piisavalt vaba

elamumaad ning elamukinnisvara tehinguaktiivsus on madal.

Tabel 1. Asumite jaotus. ,,Tartu elamuprognoos 2035’

Kasvavad asumid

Uuenevad asumid

Kahanevad asumid 1

Kahanevad asumid 2

Ujula-Kvissentali Supilinn Kastani-Filosoofi Kesk Tammelinna
Vana-lhaste Ulejoe Vanalinna Toometaguse
Taga-Annelinna Taga-Karlova Variku Jalaka
Jaamamaisa Ees-Karlova Rénilinna Ropka t6dstuse

Maarjamdisa Kesk Annelinna Vana Tammelinna
Uus-Tammelinna Uueturu Ees Annelinna
Kruusamée Vaksali

Raadi Ropkamdisa

Riiamie

Tabelist 1 on nidha, et kasvavate asumite alla kuuluvad Emajoe vasakule kaldale jadvad
linnaosad. Uuenevate asumite alla jadvad enamjaolt Emajdoe paremale kaldale kuuluvad
asukohad vilja arvatud Raadi, Kruusamie ja Ulejoe. Kahanevad asumid jagunevad kaheks,
kuid selge eristus puudub, millised linnaosad kuhu jaotuvad, néiteks Annelinna eri piirkonnad
kuuluvad kasvavate, kahanevate 1 ning kahanevate 2 jaotuse alla, mistottu ei saa Annelinna,
kui linnaosa, kindla tiiiibi alla paigutada. Tabelis on enamus asumitest maédratud kindla jaotuse

alla mille pdhjal saab teha jéreldusi asumite kasvu ja populaarsuse kohta.



1.5 Probleemiseade ja uurimiskiisimused

Varasemate analiiliside pdhjal saab viita, et Eestis on siivenemas piirkondlik segregatsioon,
mis tuleneb sissetulekute ebavordsusest ning rahvusgruppide erinevustest. See tdhendab, et
inimesed on aina rohkem hakanud elama omasuguste keskel, ldhtudes sissetuleku tasemest ja
rahvusest. Enamus elukohasegregatsiooni uuringutest, mis Eesti riiki késitlevad, on tehtud
Tallinnas.

Antud bakalaureusetdd eesmirk on olemasolevate andmetega uurida, millised on elukoha
hinnast tuleneva segregatsiooni trendid Tartu eluasemeturul viimase 5 aasta jooksul. Lisaks
vaadatakse ka rahvuslikku segregatsiooni Tartu eluasemeturul. Kéesoleva bakalaureusetod
eripira, vorreldes eelnevate uuringutega seisneb selles, et kiesolev analiiiis kdsitleb inimeste
soovitud elukohta ehk seda, kuhu erinevate sissetulekutega ja erinevast rahvusest inimesed
soovivad elama asuda. See on tdiendus uuringutele, mis ldhtuvad inimeste tegelikust elukohast
vai tehtud kinnisvaratehingutest.

Varasemate uuringute ning probleemiseade pdhjal on piistitatud jairgmised uurimiskiisimused:

1. Milline on piirkondlik segregatsioon Tartu linnaosades ja Tartu timbruses soovitud
ostuhinna pdhjal?
2. Milline on piirkondlik segregatsioon Tartu linnaosades ja Tartu {imbruses

elukohaostjate rahvuse pdhjal?
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2. Metoodika

2.1 Andmete Kirjeldus

T66 andmestik on koostatud autori poolt LVM Kinnisvara Tartu kliendihaldustarkvara Scoro
pohjal. Kliendihaldustarkvara andmeid kasutatakse kinnisvarafirmas igapdeva to6 iilevaateks
ning pikemas perspektiivis, statistika kogumiseks. Andmete kogumisel on lahtutud LVM
Kinnisvara andmekaitsetingimustest. Andmestik koosneb 1605 indiviidist, kes on antud
kinnisvarabiiroo kaudu kéinud Tartu linna voi selle imbrusesse uut korterit voi maja vaatamas
aastavahemikus 2014-2019. Andmestikust on vélja jaetud {iiirida soovivad ning jarelmaksu voi
vahetusvdimalusega osta soovivad kliendid. Analiiiisi tegemiseks kasutas autor

sotsiaalteaduslike andmete analiilisiprogrammi IBM SPSS Statistics 26.0.

2.2 LVM Kinnisvara

LVM Kinnisvara on 1992. aastal Parnus asutatud kinnisvarafirma, kellel on esindused
Tallinnas, Tartus, Parnus ja Kuressaares ning kelle teenuseid on kasutanud enam kui 45 000
klienti. Ettevottel on hetkel miitigis 1400 objekti, 150 miljoni euro védrtuses. Antud
kinnisvarafirma kodulehekiilg on 80 000 kiilastusega kuus enim kiilastatav kinnisvarafirma
kodulehekiilg Eestis (LVM Kinnisvara kodulehekiilg, 2019). Aripieva kinnisvarabiiroode
paremikus on niiha, et 2019. aastal asus LVM Kinnisvara OU edukate kinnisvarabiiroode
edetabelis kéibe ja drikasumi poolest 8. kohal ning sellele eelneval aastal 11. kohal. Maa-ameti
kinnisvaratehingute statistika (Maa-ameti kodulehekiilg, i.a) pdhjal tehti Tartumaal 2014-2019
aastatel kokku 17 278 korterite ja majade ostu- ja miiligitehingut. LVM Kinnisvara Tartu
esindusega on nendel aastatel kodu ostmise ja miilimise sooviga kokku kontakteerunud 4966
indiviidi, mis nditab et pea iga 3,5 inimene on antud kinnisvarafirma teenuseid Tartumaal
kasutanud. Sellest tulenevalt voib eeldada, et LVM Kinnisvara klientide andmebaas on
kiillaltki esinduslik Tartu kinnisvaraturu suhtes tervikuna. Valdav osa kinnisvaratehingutest k.a
elukoha ostud tehakse kinnisvarafirmade ja maaklerite kaudu (Kinnisvara24.ee, 2018), mis
nditab, et iildjoontes peaksid kinnisvarafirmade andmed olema esinduslikud elukoha ostjate
suhtes. LVM Kinnisvara Tartu esindus on asutatud 2013. aasta novembris (E-Krediidiinfo, i.a),

seega on kiesolevas t00s voimalik analiilisida andmeid alates 2014. aastast
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2.3 Tunnuste Kirjeldus

Jargnevalt on vilja toodud tunnuste kirjeldused, millega analiiiis teostati.

1)

2)

3)

4)

5)

Rahvus. Tunnus on andmestikus jagatud jargnevalt: eestlased, venelased ja muu.
Eestlasi oli andmestikus kokku 1502, venelasi 82 ning muust rahvusest inimesi 21.
Muust rahvusest inimestest olid kdige sagedamini esindatud soomlased, sakslased ning
latlased. Info indiviidi rahvuse kohta oli kliendibaasis enamikel juhtudel mirgitud,

erandlikult on see médratud ees- ja perekonnanime jargi.

Kontakti vOtmise aasta biirooga. Analiilisis on antud tunnus jagatud kahte perioodi,
2014-2016 ja 2017-2019, kuna igat aastat eraldi analiilisides oleks osade piirkondade
indiviidide arv ldinud liiga vdikeseks. Esimesel perioodil oli korterite ja majade ostjaid

kokku 740 ning teisel perioodil 865.

Otsitava elamispinna tiilip. Elamispinna tunnus jaguneb kaheks, maja ja korter.

Korterite ostjaid oli kokku 1140 ning majade ostjaid 465.

Hinnaklass. Tunnuse all on huviliste soovitud hinnaklass ehk palju nad oleksid valmis

maksma kodu eest viljavalitud piirkonda.

Piirkonna eelistus. Klientide algsed piirkonna eelistused on imber kodeeritud Tartu
ametlikesse linnaosadesse vOi Tartu lahiiimbruseks/timbruseks. Tartu ldhitimbruse alla
luges autor Tartu linna piirist kuni viie kilomeetri kaugusel asuvad piirkonnad ning
Tartu timbruse alla jargneva kiimne kilomeetri piires paiknevad asukohad. Inimesed,

kes on mérkinud mitu eelistatud piirkonda on vélja jaetud, neid oli kokku 31.
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Joonisel 1 on vilja toodud koik Tartu 17 ametlikku linnaosa, mille pdhjal analiiiis teostati.

Tartu linnaosad
. Tahtvere
. Veeriku
. Maarjamdisa
. Tammelinna
Q Ranilinna
. Vaksali
. Kesklinna

. Karlova
. Variku
. Ropka
Ropka todstuse
Raadi-Kruusamae
. Supilinna
Ulejoe
. Jaamamadisa
. Annelinna
Ihaste

OCONOODMHEWN -

R QT N N S i N p—y
SNOONSHEWN 2O

Joonis 1. Tartu linnaosad (vidljavote dokumendist Tartu linna transpordi arengukava 2012-

2020)

2.4 Analiiiisi meetod

Kéesoleva bakalaureuset66 uurimismeetod on kvantitatiivne, sest see voimaldab uurida valitud
tunnuste analiiiisi pohjal elukohalist ning rahvuslikku segregatsiooni. Analiiiisi tegemisel

kasutatakse kirjeldavat statistikat, seosekordajaid ning dispersioonanaliiiisi.
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3. Analiiis

Analiilisi osas kirjeldatakse kdigepealt andmestikus olevate klientide osakaalu igas Tartu

linnaosas ning selle timbruses, seejdrel vorreldakse Tartu piirkondi soovitud ostuhinna ja

ostjate rahvusliku koostise alusel.

3.1 Tartu piirkondade populaarsus

Tabelis 2 on vilja toodud klientide arv ja protsendiline osakaal perioodi elamispinna otsijatest

igas piirkonnas. Tabel annab iilevaate sellest, kuidas on huvi erinevate piirkondade vastu

muutunud kahe perioodi 15ikes.

Tabel 2. Huviliste osakaal Tartu ametlikes linnaosades ja selle iimbruses

2014-2016 2017-2019
N % perioodi | N % perioodi
elamispinna elamispinna
otsijatest otsijatest

Annelinn 117 15.8 101 11.7
Thaste 0 0.0 5 0.6
Jaamamoisa 31 4.2 0 0.0
Karlova 60 8.1 33 3.8
Kesklinn 60 8.1 126 14.6
Maarjamdisa 2 0.3 28 3.2
Raadi- 33 4.5 27 3.1
Kruusamie
Rénilinn 17 23 11 1.3
Ropka 34 4.6 29 34
Ropka 0 0.0 0 0.0
Toostuse
Supilinn 35 4.7 21 24
Téhtvere 20 2.7 31 3.6
Tammelinn 28 3.8 11 1.3
Ulejoe 63 8.5 42 4.9
Vaksali 33 4.5 36 4.2
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Variku 2 0.3 5 0.6
Veeriku 36 4.9 42 4.9
Tartu 107 14.5 169 19.5
lahitimbrus

Tartu timbrus | 59 8.0 120 13.9

Kahe perioodi 16ikes on ndha, et Tartu timbruse, 1dhiiimbruse, Kesklinna ning Maarjamdisa

vastu on huvi kdige enam tdusnud. Suuremat huviliste arvu kahanemist on ndha Karlova,

Supilinna ning Ulejde piirkondades, kus elamispinna otsijate protsendiline osakaal kogu

perioodi suhtes on kahanenud ligi poole vorra. Jaamamaisa linnaosas on huviliste arv langenud

teisel perioodil 100%, mida seletab LVM Kinnisvara miiligis olevate objektide puudumine

antud linnaosas aastatel 2017-2019. Samuti on niha, et Ropka Tddstuse linnaosas on huviliste

arv. modlemal perioodil 0, selles linnaosas on iildine elamute arv viike ning antud

kinnisvarabiirool objektid seal puuduvad. Ka Tartu Linnavalitsuse tellitud rakendusuuringus

kuulub Ropka Todstuse linnaosa kahanevate asumite hulka oma madala tehinguaktiivsusega.
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3.2 Soovitud ostuhinna mediaan Tartu eri linnaosades

Soovitud ostuhinna mediaan iseloomustab summat, mida kliendid on valmis maksma kodu
ostmisel valitud piirkonda (siin kasutatakse mediaani, kuna mediaan on keskmisega vorreldes
viahem tundlik ekstreemsete véértuste suhtes). Tartu linnaosadest on joonistel vilja toodud
need, kus oli mdlemal perioodil vihemalt 10 huvilist. Kdigepealt on analiiiisitud koikide
klientide soovitud ostuhinna mediaani ning seejérel vaid korterite ostjate oma. Joonistel 2 ja 3
on piirkonnad vasakult paremale reastatud, alustades kdige rohkem kasvanud piirkonnast kuni
koike rohkem kahanenud piirkonnani. Lisaks konkreetsetele piirkondadele, on joonistel 2 ja 3
dra toodud ka kogu andmestiku mediaanhind kahe perioodi kohta. Need kogu andmestiku

mediaanid nditavad, milline on olnud iildine soovitud ostuhinna inflatsioon vaadeldaval

perioodil.
Soovitud ostuhinna mediaan, tuhandetes (korterite ja majade ostjad)
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Joonis 2. Soovitud ostuhinna mediaan, korterite ja majade ostjad (piirkonnad on joonisel

vasakult paremale reastatud ostuhinna kasvu suuruse jérgi)

Joonisel 2, kdikide huviliste soovitud ostuhinna mediaani puhul on linnaosadest suurima
hinnatdusu teinud Supilinna ning Ulejde linnaosa. Ropka ning Veeriku linnaosade puhul on
kahe perioodi vordluses niha selget ostuhinna langust. Ukski linnaosadest ei ole jééinud samale

ostuhinna tasemele, mis vihjab kiirele kinnisvaraturu aktiivsusele.
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Soovitud ostuhinna mediaan, tuhandetes (korterite ostjad)
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Joonis 3. Soovitud ostuhinna mediaan, korterite ostjad (piirkonnad on joonisel vasakult

paremale reastatud ostuhinna kasvu suuruse jérgi)

Senises analiiiisis kasutati nii korterite kui majade ostjate andmeid. Korterite ja majade hinnad
pole omavahel hésti vorreldavad. Seetdttu on parema vordluse huvides jargnevalt analiitisitud
ainult neid kliente, kes tahtsid osta korterit (maja ostjaid pole eraldi analiiiisida voimalik kuna
neid on liiga vdhe). Joonisel 3, korterite ostjate puhul on teises perioodis vilja kujunenud viis
piirkonda (Supilinn, Kesklinn, Vaksali, Téhtvere, Karlova), kus elamise nimel on inimesed on
ndus maksma suurema summa. Kahe perioodi vordluses on nende viie piirkonna ostuhind
teinud méirgatava tousu. Suurima ostuhinna tousu perioodide vordluses on teinud Supilinn, kus
elamise eest on inimesed valmis vilja kdima varasema 55 000€ asemel ligi 140 000€.
Ostuhinna langust on tabanud Ropka ja Rénilinna piirkond ning samale mediaan ostuhinna

tasemele on linnaosadest jddnud Veeriku ning Raadi-Kruusamae.

Modlemalt jooniselt on ndha, et suurenenud on piirkondade vahelised ostuhinna erinevused,
mis omakorda viitavad sissetulekute ebavordsuse kasvule, seega on piirkondlik segregatsioon
kasvanud (Musterd jt, 2017). Kahte soovitud ostuhinna mediaani joonist vorreldes on niha,
et tildjoontes on trendid samad, kuid kdigi huviliste puhul on Veeriku ning Ropka linnaosade
mediaanhind teises perioodi teinud jarsu languse. Ropkamdisa asum kuulub Tartu linna
rakendusuuringus kahanevate asumite hulka ning seda aeglase elamufondi uuenemise

pohjusel. Tartu Linnavalitsuse tellitud rakendusuuringus on néha, et 2015. aastal kuulusid
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Supilinn ja Karlova uuenevate asumite hulka, mis seletab nende piirkondade mediaan
ostuhindade mirgatavat tdusu edaspidistel aastatel. Rakendusuuringus on vélja toodud, et
aastatel 2015-2035 lisandub Kesklinna, Supilinna ja Karlova piirkonda 2500 uut eluruumi
ning 5000 elanikku. Uued eluruumid ja kortermajad toovad endaga kaasa ka kdrgemad

hinnad, mis suurendab omakorda mediaan ostuhinda nendes piirkondades.

3.2.1 Dispersioonanaliiiis

T66 pdhieesmirgiks on vaadata, kas segregatsioon on kahe ajaperioodi vordluses kasvanud.
Sellele kiisimusele vastamiseks kasutati dispersioonanaliiiisi. Uhefaktoriline
dispersioonanaliiiis néditab antud teema piistituse puhul, kas erinevate piirkondade keskmised
ostuhinna eclistused on oluliselt erinevad. Mida suurem on F statistik, seda olulisemad on
erinevused piirkondade vahel ehk seda suurem on piirkondade segregatsioon. Analiiiisi on
voetud piirkonnad, kus oli mdlemal perioodil vihemalt 10 huvilist. Statistiku vaartust on
vaadatud kahe perioodi 13ikes, kdikide klientide puhul ning seejdrel eraldi vaid korterite
ostjatega. Koikide klientide korral on 2014-2016 aastate F statistiku vairtus 13,1 (p=0,000)
ning teisel ajaperioodil F=11,7 (p=0,000). See tdhendab, et majade ja korterite ostjate puhul on
kahe ajaperioodi vordluses ostuhinna segregatsioon langenud kuna F statistik on 2017-2019
aastatel madalam. Korterite ostjaid analiilisides tuli vélja, et esimesel ajaperioodil oli F=13,2
(p=0,000) ning 2017-2019 oli F statistiku vaartuseks 22,9 (p=0,000) mis tdhendab, et ostuhinna

segregatsioon on kasvanud vaid korterite ostjate hulgas ning seda {isna suurel mééral.
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3.3 Linnaosade rahvuslik koosseis

Alljargnevas tabelis on vdrreldud linnaosade rahvuslikku koosseisu analiilisi voetud
perioodidel. Tartu linnaosadest on tabelis vélja toodud need, kus oli vihemalt 10 huvilist

mdlemal perioodil.

Tabel 3. Korterite ja majade ostjate rahvuslik koosseis, protsentides

Eestlased Venelased Muu

2014- 2017- 2014- 2017- 2014-2016 |2017-2019

2016 2019 2016 2019
Annelinn 82.9 81.2 16.2 18.8 0.9 0.0
Karlova 100.0 97.0 0.0 3.0 0.0 0.0
Kesklinn 96.7 91.3 0.0 32 3.3 5.6
Raadi- 93.9 100.0 6.1 0.0 0.0 0.0
Kruusamie
Rénilinn 100.0 100.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Ropka 97.1 100.0 29 0.0 0.0 0.0
Supilinn 97.1 90.5 29 4.8 0.0 4.8
Téhtvere 95.0 96.8 5.0 32 0.0 0.0
Ulejoe 96.8 95.2 1.6 2.4 1.6 2.4
Vaksali 93.9 97.2 3.0 0.0 3.0 2.8
Veeriku 97.2 95.2 2.8 24 0.0 24
Tartu 98.1 93.5 1.9 5.3 0.0 1.2
ldhitimbrus
Tartu 96.6 91.7 3.4 6.7 0.0 1.7
iimbrus

Suurima osa kolmandatest rahvustest inimestest on moodustanud sooviga osta Kesklinna
omale eluase, seda aastatel 2017-2019 5.6 protsendiga. Aastavahemikus 2014-2016 oli nende
protsent Kesklinnas 3.3. Teisel kohal kolmandatest rahvustest otsinute seas on olnud Supilinn
4.8 protsendiga. Suurima osa Vene rahvusest inimestega moodustas linnaosadest Annelinn
aastatel 2014-2016 16.2 protsendiga ning 2017-2019 18.8 protsendiga. Vene rahvusest

inimeste osakaaluga jargmisel kohal oli Tartu timbrus ja Raadi-Kruusamie, suurusjargus 6.7%
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ja 6.1%. Selget eristust eestlaste osas vilja ei tulnud, kuid viikseim osakaal oli Annelinnas
2017-2019 aastatel, 81.2%. Annelinnast jargmiseks linnaosaks, mis oli eestlaste pool viahim
eelistatud, osutus Supilinn, samuti aastatel 2017-2019 ja seda 90.5 protsendiga. Linnaosa, kus
oli kdige rohkem erinevatest rahvustest huvilisi mdlemal perioodil kokku, oli Ulejde, kus kdik

kolm rahvuse tunnust olid mdlemal ajaperioodil esindatud.

3.3.1 Erirahvuste soovitud ostuhinna mediaan

Rahvuste kategooriate soovitud ostuhinna mediaani vorreldes selgus, et muu rahvuse ostuhind
on vorreldes eestlaste ja venelastega tunduvalt kdrgem, 120 000€. See voib tuleneda nende
piirkonna eelistustest, sest muust rahvusest inimeste eelistatuimateks piirkondadeks olid korge
mediaan ostuhinnaga Kesklinn ja Supilinn. Vene rahvusest inimeste soovitud ostuhinna
mediaan oli kolme rahvuse kategooria vordluses véikseim, 65 000€. Eestlaste puhul oli see
75 000€. Kuna muu rahvuse esindajad on valmis kdige kdrgemat hinda maksma, siis on

voimalik, et nende lisandumine Tartu eluasemeturule suurendab piirkondlikku segregatsiooni.

3.3.2 Hii-ruut-statistik

Risttabelile tuginedes kasutati analiilisiks seosekordajat hii-ruut-statistik, mis praeguste
andmete puhul nditab kuivord on eri rahvuse esindajad koondunud erinevatesse
piirkondadesse. Mida suurem on statistiku vaértus, seda suurem on rahvuslik segregatsioon
piirkondade vahel. Analiiiisist selgus, et mdlemal perioodil on statistiku vdirtus suur ning
statistiliselt oluline. 2014-2016 oli hii-ruut-statistiku véartuseks 64,8 (p=0,002) ning teisel
ajaperioodil oli selle védrtus 57,3 (p=0,000). See néitab, et rahvuslik segregatsioon eksisteerib,
kuid kuna statistikute erinevus kahe ajaperioodi 1dikes ei ole védga palju erinev, ei ole ka

segregatsiooni tase olulisel méédral muutunud.
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4. Arutelu

Kidesoleva bakalaureusetod eesmérgiks on uurida, millised on olnud piirkondliku
segregatsiooni trendid Tartu kinnisvaraturul viimase 5 aasta jooksul. Lisaks uurida rahvuslikku
segregatsiooni. Esimeseks uurimiskiisimuseks oli: milline on piirkondlik segregatsioon Tartus
linnaosade ja selle timbruse soovitud ostuhinna mediaani pdhjal? Teiseks uurimiskiisimuseks

oli: milliseks on kujunenud rahvuslik segregatsioon Tartu kinnisvaraturul?

4.1 Hindade segregatsioon

Huviliste osakaalu muutuste pdhjal kahe perioodi 1dikes oli néha, et Kesklinna soovijate hulk
on kasvanud ning tdusnud on ka soovitud mediaanhind antud piirkonnas, mis viitab
ndudlusseadusele- ndudluse kasv tdstab hinda. Supilinna soovijate arv kahe perioodi vordluses
kahanes, kuid mediaanhind on teinud mérgatava tousu. Seda seletab niiteks asjaolu, et paljud
inimesed eelistavad uut korterit hea asukoha ning véiksemate kiittekuludega, mistottu rajatakse
uusarendusi teatud piirkondadesse lootuses, et hea asukoht ning jooksvad madalad kulud
toovad sinna piirkonda rohkem elanikke. Viimaste aastate jooksul Supilinna ehitatud uued
elamud on endaga kaasa toonud kallimad hinnad mille pérast huviliste arv v3is langeda, sest
teistes piirkondades on odavamaid alternatiive. Soovitud ostuhinna mediaanide pdhjal on néha,
et ostuhinna erinevused on suurenenud, mis viitab sissetulekute ebavordsusele. Varasemad
uuringud  kinnitavad, et sissetulekute ebavordsuse kasvamisel suureneb ka

elukohasegregatsioon.

4.2 Rahvuslik segregatsioon
Nagu Silma ja Ahase (2014) uuring kinnitab, siis etniline segregatsioon on ajas muutuv, seda
nditas ka antud analiilis kus oli ndha mitmeid muutusi kahe ajaperioodi vahel. Kolmandatest
rahvustest inimesed moodustasid suurima osakaalu Kesklinnas ning Supilinnas, kus teisel
perioodil olid soovitud ostuhinna mediaanid kodige korgemad. Selget eristust eestlaste puhul
mérgata ei olnud, kuid nende osakaal oli vdikseim Annelinna soovinute hulgas, kus Vene
rahvusest inimesed moodustasid oma rahvusgrupis suurima osakaalu. Eestlaste vdikseimat
osakaalu Annelinna huviliste seas saab seostada Leetmaa jt. (2015) uuringuga, kus analiiiisi
tulemusena selgus, et eestlased eelistavad rohkem elada teiste eestlastega. Rahvuste
protsendiliste midrade erinevus kahe perioodi 1dikes ei olnud aga nii erinev, et saaks viita
rahvusliku segregatsiooni siivenemist viimaste aastate jooksul. Rahvusgrupi soovitud

ostuhinna mediaani vordluses oli ostuhind véikseim Vene rahvusest inimestel ning suurim
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muust rahvusest inimestel, vahe on peaaegu kahekordne. Uheks vdimaluseks on ka, et
vélismaalased korge soovitud ostuhinna mediaaniga tekitavad piirkondlikku ebavordsust, kuid

antud analiiiisis on nende osakaal liiga viike, et sellist seost kinnitada.

4.3 To6 voimalikud puudused ja praktiline kasu

Kéesoleva bakalaureusetdo suurimaks piiranguks on l&htumine {ihe kinnisvarafirma andmetest,
mis tdstatab kiisimuse andmete esinduslikkusest. Tulevastes uuringutes saaks kaasata andmeid
ka teiste kinnisvarafirmade andmebaasidest, et kindlustada esinduslik turuiilevaade. Teiseks
voimalikuks probleemiks on vaadeldava ajaperioodi liihidus, viie aasta jooksul toimuvad

muutused eluasemeturul ei pruugi olla iilevaatlikud eluasemeturu situatsioonist.

Kéesolev t06 annab lisapanuse varasematele uuringutele, kus on vaadeldud pikemaid perioode
ning varasemaid aastaid. Antud t60 analiiiis nditab, et varasematel uuringutel pdhinevad
piirkondliku segregatsiooni trendid on jatkunud ka viimastel aastatel. Lisaks LVM Kinnisvara
firmale statistilise iilevaate eest vdivad t66 tulemused olla praktiliselt kasulikud ka Tartumaa
kinnisvaramaakleritele, kellel peab olema iilevaade eluasemeturul toimuvast kinnisvara
vahendamiseks. Lisaks sellele annavad t66 tulemused aimu millistesse piirkondadesse tasuks
chitada uusi arendusi voi elamuid, et jouda vdimalikult suure hulga huviliste ning

potentsiaalsete ostjateni.
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KOKKUVOTE

T66 eesmérgiks oli uurida elukohasegregatsiooni Tartu kinnisvaraturul ehk seda millised on
olnud viimase 5 aasta trendid. Elukohasegregatsiooni analiiiisimisel késitleti ostuhinnast ja

rahvusest ldhtuvat segregatsiooni.

Bakalaureusetdo peamised tulemused:

Tartus on viimastel aastatel siivenenud piirkondlik segregatsioon korterite ostuhinna

alusel.

e Vilja on kujunenud viis piirkonda, kus elamise nimel on inimesed valmis maksma
suurema summa. Suurima soovitud ostuhinna tdusu perioodide 1dikes on teinud
Supilinn, kus elamise nimel on inimesed valmis maksma ligi 140 000€. Supilinna

arengut kinnitavad varasemad Tartu linna uuringud.

e Korterite ning majade ostjate puhul on kahe perioodi vordluses Veeriku ning Ropka

linnaosade soovitud mediaan ostuhind teinud jérsu languse.

e Rahvuslik segregatsioon ei ole viimastel aastatel siivenenud, sest néha ei ole suuri

muutusi rahvuslikes koosseisudes erinevates linnaosades kahe perioodi 1dikes.
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