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Kasutatud kirjandus



Sissejuhatus

Eluase on turul miitidav-ostetav kaup, millel on oma hind. Elamuturg ja elamupoliitika
lahtuvad pakkumisest ja noudlusest. Lisaks olemaolevatele toimub ka pidev uute elamute
ehitamine. Elamuehituse puhul on oluline osa ndudlusel. Pakkumise ja ndudluse vahel tekib
diinaamiline tasakaal. Tavaliselt on pakkumiste hulk tagasihoidlik, samas kui inimesed
sooviksid uusi, odavaid ja heas asukohas asuvaid elamuid. Noudlus cluaseme jargi soltub
esmajérjekorras siiski hinnast, turu suurusest, kinnisvara asukohast ja alles seejérel inimeste

subjektiivsetest teguritest, mis on seotud eelistuste ja maitsega (Roose 2014) .

Jarjest enam on uusi elamuid hakatud Eestis ehitama suuremate linnade ldhitimbrusesse.
Inimesed eelistavad rohkem linnal&hipiirkonda ning 14bi selle on tekkinud uusasumid linnade

adrealadele.

Tartu linn on suuruselt teine Eesti linn, Lduna-Eesti suurim keskus ning véga oluline
tilikoolilinn. Olulisi elamuarenguid on mérgata Tartu linna 1dhitimbruses. 2000ndate aastate
keskel, majanduse tipphetke aegne elamuehitus ja tootmishoonete viimine Tartu
lahivaldadesse on toonud kaasa Tartu valglinnastumise. Sellest ajas saati on Tartu ldhivaldade
elanike arv olnud pidevas kasvamises. Linnapilti kujundavad ka Tartust véljuvate teede

solmpunktides asuvad kaubanduskeskused ja drihooned.

Antud t66 eesmérgiks on vilja selgitada, millised kinnisvara arengud on toimunud Tartu
linnas ja selle 1dhivaldades. Vaadeldavaks perioodiks on 2004-2013 ning t66s on kasutatud
Statistikaameti ja Maa-Ameti andmebaase.

Too6 kiigus otsitakse vastuseid jargnevatele kiisimustele:

e Millised on olnud iildised trendid ja kinnisvarahindade diinaamika Tartu

kinnisvaraturul aastatel 2004-2013?
e Kuidas on jaotunud kinnisvaraturg linnaosade ja eeslinna 16ikes?
e Mis on toimunud Tartu ldhivaldade kinnisasjade tehingutes aastatel 2007-2013

ja kuidas eeslinnastumisprotsesse selgitada?



1. Teoreetiline taust

1.1 Planeerimine

Planeerimise moistet on tritanud seletada paljud teadlased. Planeerimine on tuleviku
tegutsemise juhend (Forester 1989). Webberi jargi on planeerimine kui protseduur tuleviku
kavandamiseks ja eesmérkide saavutamiseks valides tegevusi. Planeerimine on teadusliku
meetodi rakendamine poliitika tegemiseks (Andreas Faludi 1973). Planeerimist iseloomustab
eesmdrgipdrasus, suunatus tulevikku ja teadlikkus eesmirkide saavutamisel. Planeerimise
keskseteks moisteteks on tShusus ja ratsionaalsus: tegevuse tdhusa organiseerimise abil
ptiiieldakse ratsionaalsusele. Planeerimine vdhendab ebakindlust, teadmatust ja vdimaldab
hinnata voOimalikke riske. Oma tegevust kavandades on voimalik tegutseda paindlikult,
ettendgelikult ja teha erinevaid mojutegureid arvestavaid otsuseid. Traditsioonilises
planeerimisprotsessis on kolm sisulist etappi: uuringud, poliitika ja rakendamine. Uuringute
peamiseks eesmirgiks on planeerimiseks vajaliku usaldusviirse informatsiooni hankimine.
Poliitikas on peardhk kaalutletud otsustamisel. Rakendamisel leitakse parimad lahendused
konkreetsetes oludes (Tali 2012).

Regionaalplaneerimine annab geograafilise véaljundi tihiskonna majandus-, sotsiaal-, kultuuri-
ja keskkonnapoliitikatele. Regionaalplaneerimise eesmarkideks on: Kiiresti kasvavate
regioonide arengu kontroll; mahajdinud piirkondade arengu ergutamine; depressioonialade ja
suure  toOpuudusega piirkondade funktsioneerimise  taastamine; infrastruktuuride
viljaarendamine vdhem arenenud vO0i taanduvate piirkondade paremaks sidumiseks

majanduskeskustega ning ratsionaalne maakasutus (iild- ja detailplaneeringud) (Tali 2012).

Ruumilise planeerimise eesmargiks on ruumi tasakaalustatud areng ja elanike hea elukvaliteet.
Ruumilise planeerimise moju on pikaajaline-aastakiimneteks kui mitte sajanditeks.
Planeerimisseadusest tulenevalt on ruumiline planeerimine demokraatlik, erinevate elualade
arengukavasid koordineeriv ja integreeriv, funktsionaalne, pikaajaline ruumilise arengu
kavandamine, mis tasakaalustatult arvestab majandusliku, sotsiaalse ja kultuurilise keskkonna
ning looduskeskkonna arengu pikaajalise suundumisi ja vajadusi. Peamiseks pohimdtteks on, et
planeerimine on avalik. Planeerimise ,,vGti“ on koostoime ja vastastikune moju (Tali 2012).

Eestis on planeerimine reguleeritud planeerimisseadusega. Planeeringute liikideks on:
ileriigiline, maakonna, iild- ja detailplaneering. Uleriigiline planeering koostatakse kogu riigi
territooriumi kohta. Selle tilesandeks on asutuse arengu suunamine, sddstva ja tasakaalustatud

ruumilise arengu pdShimdtete ja suundumuste maéératlemine, riigi  regionaalse arengu



kujundamise ruumiliste aluste loomine, tehniliste infrastruktuuride arengu suunamine,
transpordivorgustiku kujundamine. Maakonnaplaneering koostatakse maakonna territooriumi
voi selle osa kohta. Tema iilesanneteks on maakonna ruumilise arengu pdShimotete ning
sddstva ja tasakaalustatud arengu aluste kujundamine ja sidumine ruumilise arenguga ning
majandusliku, sotsiaalse, kultuurilise ja looduskeskkonna arengu vajaduste tasakaalustatud
arvestamine planeeringu koostamisel. Uldplaneering siis kogu valla vdi linna territooriumi voi
selle osade kohta. Uldplaneeringuga kujundatakse valla voi linna ruumilise arengu pdhimdtted,
kavandatakse ruumilise arenguga kaasneda voivate majanduslike, sotsiaalsete ja kultuuriliste
mojude ning looduskeskkonnale avalduvate modjude hindamine ning selle alusel sdéstva ja
tasakaalustatud ruumilise arengu tingimuste seadmine. (Planeerimisseadus).

Planeerimisseaduse jargi on detailplaneeringu eesmérk maakasutus- ja ehitustingimuste
seadmine linnades ja alevites ning teistel detailplaneeringu kohustusega aladel. See on
ldhiaastate ehitustegevuse aluseks. Selle iilesanneteks on planeeritava maa-ala kruntideks
jaotamine, krundi ehitusdiguse midramine, krundi hoonestusala piiritlemine, haljastuse ja
heakorrasutse pohimotete méadramine. Kehtestatud detailplaneering on aluseks ehitiste
projekteerimisel ja uute kinnistute moodustamisel, olemaolevate kinnistute piiride muutmisele
tiheasutuse ja detailplaneeringu kohustusega aladel hajaasutuses. Detailplaneeringute
koostamisega peaks vald vOi linn looma vdimalused halduspiires asuva territooriumi
tasakaalustatud arengu. Detailplaneeringu koostamise protsess aitab omavalitsusel kaasata
elanikke arutama keskkonna muutmise ja kujundamise kiisimusi. Planeeringu kehtestamise
eelduseks ja edukaks elluviimiseks on oluline erinevate huvide arvessevott (Siseministeerium
2003).

1.2 Linnastumine

Linnastumine on pikaajaline ja pidev protsess, mille tdid kaasa to0stuse areng, elatustaseme
kasv ja paremad olmetingimused linnades. Paralleelselt linnastumisega hakkas arenema
valglinnastumine, mis tdhendab seda, et elanikkond liikus linna keskusest kaugemale, samas
lahkumata linna piiridest voi siis jdddes linnapiiride ldhedale. Selleks on ka mitmeid
pohjuseks nagu niiteks on kesklinnas kruntide maksumus suurem, kui darelinnas. Kesklinnas
piiratakse to0stuse arengut keskkonna seisukohtadelt 1dhtuvalt ning administratiivselt, seetdttu
koonduvad todstused, tooliste eluasemed ja infrastruktuur ddrelinna suunas (Roode Liias

1998).



Valglinnastumise moistet on kasutatud kirjeldamaks linnade laienemist. Euroopa
Keskkonnaagentuur kirjeldab seda kui suurte linnaliste alade laienemist ldhedalasuvate

pollumajandusmaadele kinnisvaraturu protsessides (Euroopa Keskkonnaagentuur).

Eeslinnastumisel on oluliseks suunajaks inimeste ndudlus parema ning looduslikuma
elukeskkonna jéargi, mida samas soovitakse saada voimalikult linna ldhedale, et kasutada linna

poolt pakutavaid hiivesid.

1.3 Tootja ja tarbija vahelised tiihimikud

Tootja ja tarbija vastandeesmirgid voivad viia nendevahelise tiihimikuni. Kui leitakse
kompromissid, siis konfliktide erinevad seisukohad voetakse omaks ning lébi selle toodetakse
koige rahuldavam otsus. Kui erinevate osapoolte eesmérgid ja motivatsioonid tuleb iihildada
teguritega, mis mojutavad vélimiselt, siis sel juhul on suurem véimalus mittesobivuseks ja
tithimikeks pakkumise ning noudluse vahel. Kinnisvara arengu kvaliteet langeb tootja-tarbija
tihimike tottu. Selliseid tiihimikke saab tdita voi vdhendada kolmel wviisil- lébi
regulatsioonide, tulutoovate vahendite v&i normatiivse eelistuse kaudu. Tootja-tarbija
tihimike tditmine on vajalik, kuid see pole piisav. Laiem probleem on arendajate
julgustamine ja voimaldamine vaatama {ile ala piire; uurida arengute mdju laiemas kontekstis,
et lldisemalt kaasa aidata paremate kohtade loomiseks. Avalik sekkumine 1dbi mdistlike

poliitika instrumentide v3ib seega mdjutada vai julgustada seda (Tiesdell 2011).

1.4 Véimaluste akna teooria

Koik, kes tegelevad arendusega, toimivad 1dbi reeglite ja juhtivate vahendite nagu rahandus,
kompetents, ideed, suhtlemisoskus. Samas luuakse ,,voimaluste ruum®. ,,Voimaluste aknas®
on sisemised voi vilimised reeglid. Vilimisteks reegliteks voivad olla igasugused eelarve
piirangud ning piirangud, mida ei saa valtida, neist tuleb kinni pidada. Seetottu koik
arendusega seotud isikud jélgivad neid ja nende voimaluste ruum on piiritletud. Arendaja
voimaluste aken sOltub jérgmistest vélistest teguritest: arenduspiirkond, turuolukord ja
regulatiivne taust. Vdimaluste akna piirid on enamasti kergelt hdgused. Samuti soltub see

labirddkimise vOimalustest erinevate osapoolte vahel ja nende sotsiaalsest diinaamikast
(Tiesdell 2011).

1.5 Voéimaluste lihenemisviis avalikus poliitikas
,,Voimaluse ldhenemisviis®, mida v0ib nimetada ka kui ,,voimaluste aken®, keskendub

erinevate ulatustega poliitikainstrumentidele, mehhanismidele, vahenditele ja tegudele, mida



poliitika tegijad saavad rakendada vastuseks igale konkreetsele probleemile ja viljakutsele
(Tiesdell 2011).

Kinnisvara ja elamuarenduse alal on votmeteguriks tuvastada ja kategoriseerida olemaolevad
poliitika instrumendid, seda tehakse kahel pohjusel. Esiteks tuleb anda raamistik empiiriliseks
uurimuseks, kus oleks voimalik uurida poliitikate moju. Teiseks luuakse ressurss voi
tootatakse vilja uusi poliitikalahendusi. Linnaplaneerijad ei ole alati teadlikud kdigist
voimalikest vahenditest, mida saab kasutada poliitilisel planeerimisel. Enamasti kasutatakse
neid mis on tuttavad voi nende jaoks valmis tehtud. Seda olukorda iseloomustab Mark Twaini

epigramm: ,,Kui su ainuke to0riist on haamer, siis su probleemid on naelad* (Tiesdell 2011).

Soovitatakse kahte paarislahenemist poliitikainstrumentide klassifitseerimiseks. Esimene neist
vastandab maksimaalset minimaalse meetodiga: lihtsalt teha nimekiri kdigist
poliitikainstrumentidest ilma neid grupeerimata. Vaartuslikum on minimalistlik meetod, mis

sisaldab tavaliselt tiipoloogia voi taksonoomia chitamist (Tiesdell 2011).

Poliitikainstrumendid saab jagada nelja gruppi selle jargi, kuidas nad mdjutavad

arengupoliitikas osalejate otsust:

1) Kujundavad: need kehtestavad end turu otsuste ja tehingute 1abi

2) Reguleerivad: kontrollivad ja reguleerivad turu tegemisi ja regulatsioone ning seejérel
defineerivad otsuste tegemiseks vajalikud tingimused

3) Stimuleerivad: maiéravad turu tegevusi ja tehinguid, ja seejirel restruktureerivad
piirjooned

4) Voimekust tostvad (Tiesdell 2011).

1.5.1 Kujundamise/vormimise vahendid

Esiteks on poliitilised vahendid, mis kujundavad otsuseid I&bi tehingute.. Kujundavad
instrumendid on liigitatud iildistele osadele, et saada ihaldatud poliitilisi eesmédrke. Kui
selliseid instrumente hiljem tdlgendatakse kindlate juhtumite jaoks, panevad nad pigem paika
méngureeglid, kui pakuvad konkreetsetele juhtumitele suunda. Neid instrumendi tiilipe on
erinevaid, nagu nditeks turu struktureerimine, investeeringute site, luues informatsiooni voi

edendades kooskolastamist (Tiesdell 2011).

1.5.1.1 Turu struktureerimine
Kinnisvara arendus leiab aset kontekstis, mis on kujundatud ja garanteeritud riigi poolt. Kdige

iildisemalt puudutab areng omandidiguste iimberorganiseerimist. Ilma efektiivsete seadusteta,
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ka kohtu kaudu sunnitud, oleks erakapitali investeeringud Kinnisvarasse kasutud. Seaduse
tunnustamisega kus oleks kirjas erivormid omandidiguse kohta, nagu néiteks pikk
rendivaldus, millel v3ib olla disaini mdjud arvestades mis on ehitatud ja kuidas see on
sdilitatud. Edinburghi uuslinn ja Londoni Mayfair, oma korgetasemelise tiirnike-omanike
suhetega, on head ndited kuidas ei oleks see ldinud 14bi kui poleks olnud hdid omandidiguse
garantiid riigi poolt. Sama teooria sobitub ka tdnapdeva tarastatud kogukondadega.
Voimalikuks ei tee seda tarastatud aed fuusiliselt vaid seadused, mis lasevad Kkaitsta
privaatsust. Need ndited véljendavad turutingimusi, mida seaduslik ja poliitiline raamistik
riigi poolt vdimaldab arvestades iileiildist kinnisvara arenduse konteksti ja tema disaini

elemente (Tiesdell 2011).

1.5.1.2 Investeeringute siite

Investeerimine avalikku infrastruktuuri aitab kaasa maa ja vara arengu tdiustamisele. Samas
on siin ka kaks kriitilist asjaolu: iikks on rahanduslik ja teine puudutab disaini, mis on
tegelikkuses rahaga seotud. Majanduslikult peab asi end teatud aja jooksul dra tasuma,
viahemalt investeeringu summa peaks tulema tagasi. Tehniliselt peaks infrastruktuur
ithendama osad ruumiliselt voi ajaliselt, mis muidu oleksid {thendamatud. Tavapéraselt
valitsus ei poora sellele nii palju tdhelepanu ning 18bi selle kannatab disain, mis pole téielikult

realiseeritud (Tiesdell 2011).

1.5.1.3 Luues informatsiooni voi edendades kooskolastust

Tooteplaanide kaudu saab riik vormida turu kditumist. Plaanid saavad seda teostada:

1) tépsustades reguleerivaid poliitikaid, nditeks lubatud jaa keelatud maakasutus, arengu
tihedus ja arenguvormid

2) néidates riigi kavatsusi, nditeks tuleviku infrastruktuuri site

3) tdpsustades, mis peaks juhtuma iga maatiikiga ja naabermaatiikiga. Plaanid aitavad
maédrata kinnisvara védrtust, kaitsta negatiivse vilismoju eest ja selle kaudu vihendada

turu ebakindlust (Tiesdell 2011).

1.5.2 Reguleerivad instrumendid

Turu midruse eesmirgiks on reguleerida voi kontrollida turutegevusi ja tehinguid.
Regulatsioonid piiravad valikuvabadust ja seega piiravad osaleja vdoimaluste ruumi. Need
regulatsioonid kaivad 1dbi projekteerimise, tdideviimise ja iildise seadusandluse protsess.
Projekteerides saab paika panna majade ehitus arvestades tehnovdrke. Tdideviimise puhul kui

on tunda ebakindlust, on vd&imalik osapooltel seadusi vddnata enda vajadustele vastavalt.
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Niiteks ehitada korgem maja kui lubatud. Uldise seadusandluse protsessis on vdimalik

piiravaid otsused samuti kas kiirendada voi aeglustada (Tiesdell 2011).

1.5.3 Stimuleerivad instrumendid

Stimuleerivad instrumendid peaksid aitama holbustada turutéod. Konkreetselt need voivad
mojutada majanduslikult. Nende kaudu saab muuta stindmusi, kaasa arvatud elamupiirkondi,
atraktiivsemaks. Stimuleerivad instrumendid jagunevad arengu ja disaini vahel. Protsessi
stimuleerivad instrumendid julgustavad arengut mingis teatud piirkonnas, aitavad kaasa
stindmuste varasemaks juhtumiseks ning nende paremaks kvaliteediks. Disaini stimuleerivad

instrumendid julgustavad looma paremaid paiku (Tiesdell 2011).

1.5.4 Voimekuse instrumendid

Voimekuse instrumendid rohutavad isiklikke omadusi nagu entusiasmi, ideede loomist ja
visiooni, miilia, manipuleerida ja veenda teisi, teha raskeid otsuseid ja votta riske. Vdimekuse
instrumente saab luua 1dbi inimkapitali. Poliitika kaudu saab korraldada treeninguid,
Oppuseid, et 1dbi selle osapoolte kvalifikatsiooni tdsta. See on investeerimine inimestesse.
Oluline osa on siin ka inimeste omavahelistes vorgustikes. Kui ollakse mingi vorgustikus, siis
paratamatult osapooled mojutavad iiksteise kiitumisi. Nende vorgustike kaudu inimesed
koonduvad ja todtavad itheskoos tlihise kasu nimel. Voimekuse instrumendiks on kultuuriliste
ja maailmavaateliste ndgemuste raamistamine. See julgustab nigema asju teisiti, tegema
planeeringuid teisiti. Téhtis on ka oma teadmistepagasi tditmine uute ideede ja
kontseptsioonidega. Luues uusi plaane ja strateegiaid, saavad osapooled oma teadlikkust t3sta

ja seda oma t60s kasutada (Tiesdell 2011).
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2. Taustainformatsioon

Tartu on suuruselt Eesti teine linn, Louna-Eesti suurim keskus ning Tartu maakonna
halduskeskus. Tartut tuntakse ka kui intellektuaalse elu keskusena, kuna siin asub nii Tartu
Ulikool, kui teater Vanemuine. Tartu on iilikoolilinn, kus iihtekokku asub 11 kdrgemat
Oppeasutust. Tartu linnas elas Statistikaameti andmetel 2013.aastal 99 518 inimest. Tartu
linna pindala on 38,80 km? ning asustustihedus 2564,9 elanikku ruutkilomeetri kohta. Tartu
linn piirneb Tartu valla, Luunja valla, Ulenurme valla, T#htvere valla ja Haaslava vallaga
(Statistikaamet).

Tartu vald asub Tartumaa pohjaosas ning valla pindala on 298,69 km? mis on 7,6 korda
suurem kui Tartu linn. 2013.aasta seisuga elas Tartu vallas 7137 inimest. Asustustihedus on
23,9 elanikku/km? kohta. Kokku on vallas 38 kiila ja 5 alevikku. Valla administratiivne
keskus asub Korvekiila alevikus. (Statistikaamet. Piirkondlik portaal. Tartu vald). Valda
labivad Johvi-Tartu-Valga ja Tartu-Jogeva-Aravete maantee ning Tallinn-Tartu raudtee. Tartu
valla territooriumile jadb 383 ha endisest Raadi sojavéelennuvéljast. Valda ldbib Irboska -
Rakvere gaasitrass. Tartu vallas asub kaks kooli, kolm lasteaeda, kuus raamatukogu, kaks
spordisaali, tenniseviljak, maadlusmaja, perearstikeskus ning kolm kohvikut. Seega on
tagatud enamgi kui esmased vajadused. Vallas on ka mitmeid ettevdtteid, mis pakuvad t66d

kohalikele (Tartu valla arengukava 2011-2015).

Luunja vald asub Tartumaa idaosas ja on kiiresti arenev omavalitsus. Luunja valla pindala on
133,8 km? ning vallas elab 4333 inimest. Vallas asuvad 2 kooli ja 2 lasteaed. Vallas on ka
kultuurimaja ja raamatukogud. (Luunja valla kodulehekiilg). Asustustiheduseks on 32,4
in/km? kohta. Valla haldusterritooriumil asub iihtekokku 20 kiila ja iiks alevik-Luunja alevik
(Statistikaamet).

Ulenurme vald asub Tartu linnast edelas. Ulenurme valla pindalaks on 86,3 km? ning elanike
arv 7822, see teeb 90,6 in/km? kohta. (Statistikaamet. Piirkondlik portaal. Ulenurme vald).
Ulenurme vallas on kaks alevikku (Ulenurme ja Tdrvandi) ning 12 kiila. Keskus paikneb
Ulenurme alevikus. Valla elanike arv on samuti tdusnud viimastel aastatel, mis on tingitud
ulatuslikust sisserdndest ja elamuehitusest ning samuti vallas on olnud korge siindimus.
Viimased on vallale suure tihtsusega, kuna nooremate inimeste sisserinne on suur. Ulenurme
valda ldbivad Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa maantee, Johvi-Tartu-Valga maantee ning Tartu-
Viljandi- Kilingi-Nomme maantee. Ulenurme vald jaguneb kolmeks seoses valda libivate

raudteedega: Tartu-Orava ja Tartu-Valga suunal. Vallas on mitu kooli, lasteaiad, moeldud on
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eelkdige sellele, et pakkuda vdimalikult koduldhedast haridust. Samuti asub vallas ka Eesti

Lennuakadeemia (Ulenurme valla arengukava).

Tihtvere valla pindala on 113,95 km? ja elanikke 2969. Asustustihedus on 26 in/km? kohta.
(Statistikaamet). Téhtvere vald asub Tartu linnast lddnes. Vallas on kokku 10 kiila ja 2
alevikku: Mirja ja Ilmatsalu. Vallamaja asub Ilmatsalu alevikus. Kaugus Tartu linnast on 7
km. Valda labivad Tallinn-Tartu, Tartu-Viljandi, Tartu-llmatsalu-Rdhu maantee ning Tallinn-

Tartu raudtee. Valla territooriumil asub pohikool ja lasteaed (Tahtvere valla kodulehekiilg).

Haaslava vald asub Tartumaa ldunaosas, Tartust kagus. Valla pindala on 110 km?. Rahvaarv
2021 ning asutustihedus seega 18,4 in/km? kohta. Valla halduskeskus asub Kurepalus. Valla
keskusest Tartu linna piirini on médda maanteed 7 km, loodepiirist aga alla 1 km. Vald
paikneb Tartu-Luhamaa ja Tartu-Rdpina maanteede ja Tartu-Petseri raudtee vahelisel alal.
Vallas on 19 kiila ja alevik-Roiu. Haaslava vallas on haridusasutustest ainult pohikool ja
lasteaed. Ehitustegevus on kdige aktiivsem Tartu linnaga kiilgnevatel aladel, kus peamiselt

on planeeritud vdikeelamukrundid (Haaslava valla kodulehekiilg).

2.1 Uuritav ala

Alatskivi

Lavenwa Tartu vald
Puhija
Haaslava
Rannu  Konguta MNao
Ebva HKambja

Rongu
e P11 0 O 1L

Joonis 1. Uuritav ala Tartu maakonnas. (allikas: Maa-Amet)

12



3. Metoodika ja andmed
Antud t60s iildistatakse Maa-ameti Kinnisvara tehinguregistrit aastatel 2004-2013. Uurimise
alla on vdetud Tartu linn ja selle linnaosad ning eeslinnana kisitletud Tartu valda, Ulenurme,

Luunja, Haaslava ja Tahtvere valda.

Kasutatud allikaks on Maa-ameti Kinnisvara hinnastatistika péringute andmebaas
(http://lwww.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/Start.aspx), kust on voetud tehingud objekti liigi
jérgi, seejdrel asukoht ja ajavahemik. Saadud andmed on kantud Exceli tabelisse ning ldbi
selle tehtud diagramme néditamaks piltlikult kinnisvaraturu trende. Neid trende analiiiisitakse

jargnevas peatiikis ning pakutakse ka pohjendusi nende kohta.

Votmekohal on ka Statistikaameti andmebaas, kust on saadud valdade ja linna kohta
statistilisi andmeid. Statistikaameti andmebaasis kasutati rahva ja eluruumide loenduse 2000
ja 2011 andmeid.

Valdade ja linnade taustainformatsiooni olulisteks allikateks olid vastavad kodulehekiiljed

ning arengukavad.

Kasutatakse ka kinnisvarabiiroo Uusmaa Kinnisvaraturu analiitise aastatel 2010-2013.
Analiiiisidest tehakse iildistusi keskmise m? hinna kohta ja millises linnaosas on kinnisvara

soetamine elavnenud ning mis vdivad olla selle pohjused.
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4. Tulemused ja arutelu

4.1 Uldine analiiiis

Esiteks toob t66 autor vilja iildjoontes Tartu linna ja ldhivaldade kinnisvara iildistuse, peale
mida tuuakse eraldi peatiikkides konkreetsemalt vilja linna ja ldhivaldade analiilis. VVaadates
elanike arvu muutust tabelist 1 rahva ja eluruumide loenduse andmetel 2001 ja 2011.aastal on
mirgata, et Tartu linna rahvaarv on védhenenud 3,5% samas kui méirgata on kdigis teistes
valdades rahvaarvu tdusu. Protsentuaalselt on kdige enam tdusnud rahvaarv Luunja vallas,

iihtekokku 65,5% ning talle jirgneb Ulenurme vald 62,2%.

Tabel 1. Tartu linna ja 1dhivaldade elanike arv 2001. ja 2011.aastal. (allikas: Statistikaamet)

2000 2011 2011-2000 muutus %

Tartu linn 101169 97 600 -3569 -3,5
Haaslavavald 1733 2013 280 16,2
Luunja vald 2549 4207 1658 65,0
Tartu vald 5121 6991 1870 36,5
Téahtvere vald 2949 3005 56 1,9

Ulenurme vald 4780 7751 2971 62,2

Kui vaadata rahvaarvu korvale ka Kinnisasja tehingute arvu muutust 2004-2013.aastani
(joonis 2) on mérgata, et kuigi Tartu linna tehingute arv on suurem, on see olnud 2005ndast
kuni 2009nda aastani languses. Samas l&hivaldades on toimunud 2004ndast 2006nda aastani
suur tdus, eriti Ulenurme vallas. 2007.-2009. aasta kinnisasja tehingute arvu kahanemine
koigis uurimise all olevates piirkondades on tulnud majanduse halvenemise tottu kogu Eestis.

Peale 2009. aastat on kinnisvaraturg kriisist taastunud.

e Tartu linn e Tartu vald e (Jlenurme vald
e Haaslava vald ==—=T3htvere vald == Luunja vald

1200 -
1000 -
800
600 -
400 -

200 -

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
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Joonis 2. Tartu linna, Tartu, Haaslava, Ulenurme, Tdhtvere ja Luunja valla Kinnisasja
tehingute arv 2004-2013. (allikas: Maa-amet)

Jargnevalt on vorreldud 2007. ja 2013. aasta kinnisasja tehinguid, nditamaks proportsioone
Tartu linna ja lahivaldade vahel. Jooniselt 3 on néha, et 2007ndal aastal Tartu linna kinnisasja
tehingute arv oli 687 ja eeslinnas ehk siis ldhivaldades kokku 1097, mis néitab, et
lahivaldades on olnud suurem tehingute arv. 6 aasta jooksul on tehingute arv kahanenud, kuid
siiski eeslinnas on see protsentuaalselt suurem, vastavalt jooniselt 2 62% eeslinnas ja 38%

Tartu linnas.

Eeslinn;
1097;
61%

Eeslinn;
898;
62%

Joonis 3. Tartu linna ja eeslinna kinnisasja tehingute arv aastal 2007. (vasakul) ja 2013.aastal

(paremal) (allikas: Maa-amet)

4.2 Tartu linn

Joonisel 4 on kujutatud Tartu linna kinnisasja tehingute arvu 2004.-2013.aastani. Siit on néha,
et kinnisvara tehingute arv on olnud kdige korgem 2005. aastal ning alates sellest hakanud
jarsult langema, 2013. aastal juba poole vdhem vdrreldes siis 2005ndaga. 2007-2009. aasta
kinnisasja tehingute arvu kahanemine tuleneb majanduse halvenemisest kogu Eestis. Peale

2009ndat on Tartu kinnisvara turg taastunud, aga mitte endisele tasemele.

Vaadates lisaks elamufondi jagunemist jooniselt 5 on ndha, et elamute arvu poolest
domineerivad lihepereelamud ning nende arv on 10 aasta jooksul 1000 vorra kasvanud.

Korterelamute arv on samamoodi kergelt tdusnud, aga mitte nii markimisvaérselt.
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Joonis 4. Tartu linna kinnisasja tehingute arv 2004-2013. (allikas: Maa-amet)
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Joonis 5. Tartu linna korterelamute ja tihepereelamute arvu vordlus 2001. ja 2011. aastal

(allikas: Statistikaamet)

Jargnevalt uuritakse kinnisvara turu taastumist alates 2010.aastast tidpsemalt. Selle

kirjeldamiseks on kasutatud Uus Maa kinnisvara turuiilevaateid aastate kaupa.

2010. aasta jooksul olulisi muudatusi kinnisvaraturul polnud, enamasti oli tegu kdikumistega

stabiliseerumise protsessis.
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2010. aastal oli ndudlust enim korgemalt hinnatud linnaosades nagu Tammelinn, Tahtvere ja
Kesklinn, eelkdige just kvaliteetse kinnisvara jirele. Kui kinnisvara vastab teatud
kriteeriumitele, ollakse valmis maksma ka oluliselt rohkem kui keskmine ruutmeetrihind.
Kodige hinnatum oli Tadhtvere, kus samas oli kdige vidhem pakkumisi ning ruutmeetrihinnad
keskmisest oluliselt kdrgemad. Kui Kesklinnas ja Tammelinnas oli keskmine ruutmeetrihind
alla 20 000 krooni (1278 eurot) , siis Téhtveres 25 000 krooni (1597 eurot). Kdige enam oli
pakkumisi Annelinnas, kus on tiiiipplaneeringuga korterid ning miiigiargumendiks eelkoige
on hind. Huvi oli ka uusarenduste vastu, mille ehitamist oldi alustatud 2009.-2010. aastal.
Koige keerulisem oli miilia kinnisvara Ropka toostusrajoonis, kuna selles piirkonnas ndudlus
viga viike, mille pdhjuseks on keskkond (toostushooned, laod, remonditdokojad jne) ja
suhteliselt halb infrastruktuur. Peamiseks ostjaks on antud piirkonnaga seotud inimene. 2010.
aastat iseloomustab ka veel euro ootus, mille tdttu ostusurve oli ka suurem. Kuna noudlus oli
suurenenud, siis see tehingute ruutmeetrihind ei tdstnud, ning inimesed seetdttu peatasid oma
kinnisvara miiiigi voi ei kiirustanud, lootes, et miitigihinnad tousevad 2011.aastal (Uus Maa

kinnisvara turuiilevaade 2010).

Tartu tiiriturg pohines 2011.aastal selles, et ndudlus tiletas pakkumise. Suurem osa kortereid
hdivasid iilidpilased ning uusi pakkumisi tuli vihe juurde. Peamiselt oli ndutud renoveeritud
voi uued 2- ja 3-toalised korterid kesklinnas voi selle vahetus 1dheduses. Korteriostja jaoks on
Tartus koige tdhtsamad hind ja asukoht, seejdrel elamu tiilip (sh ehitusaasta) ja seisukord.
Pérast seda tulevad lisavdirtused — panipaik, parkimiskoht ja moobel. Maikuus toimus oluline
tehingute arvu tous, mille iiheks peamiseks pdhjuseks on ilmselt see, et valmis said 2010.
aastal ehitama hakatud arendused ning aprillis-mais hakati vormistama ostu-miiiigitehinguid.
Keskmine tehingu ruutmeetrihind oli 2011.aasta II poolaastal 826,3 eurot. Vorreldes 2010.
aasta Il poolaastaga oli keskmine hind tdusnud 3%. Soltuvalt seisukorrast olid vanemates
elamutes hinnad 650-1050 eur/m?. Suurem hinnatdus toimus uusarendustes, kus hinnad olid
1200- 1600 eur/m% 2011. aasta ostuaktiivsuse kasvuks andsid olulise tduke ka
krediidiasutused, kes alustasid aktiivselt kodulaenukampaaniaid (Uus Maa Kkinnisvara

turuiilevaade 2011) .

2012.aastal oli margata ostuaktiivsuse kerget tdusu. Soltuvalt seisukorrast ja asukohast olid
korterite hinnad vanemates elamutes vahemikus 700-1000 eur/m2. 2011. aastal ehitusega
alustatud elamutes oli keskmine ruutmeetrinind 1300-1500 eurot. Enne 2010. aastat ehitatud
elamutes olid tehinguhinnad aga keskmiselt 1200-1300 eur/m?, olgugi, et enamik tollal

ehitatud majade korterite pakkumisehindu on samal tasemel, mis on péris uutel arendustel.
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See on tingitud enamasti suurest laenujdagist. 2011. aastal lisandus ka uusi arendusprojekte-

teisel poolaastal alustati kuue kortermaja ehitusega.

Kokkuvdtvalt voib oelda, et pohilised hinnatdusud toimusidki just 2012. aasta teisel
poolaastal. Esimene poolaasta kulges veel 2011. aasta moju all (Uus Maa kinnisvara
turuiilevaade 2012).

2013. aastal oli korterite ostuaktiivsus jallegi tdusnud. Korterite puhul oli jatkuvalt mdaravaim
asukoht ning seejdrel hind. Neile jidrgnevad tdhtsuse jdrjekorras seisukord, toalisuse ja
iildpinna proportsioon, lisavdirtused (panipaik, parkimine, moddbel) ning 15puks
kommunaalkulude suurus. Annelinn on uuriturul uks aktiivsemaid linnaosi, kuna sealne
hinnatase on madalam. Ruutmeetri keskmiseks mediaanhinnaks kujunes 956-1025 eurot.
Koigi uusehitiste keskmine miiiigihind oli 1357 eur/m2. 2013. aastal alustati Tartus 8
arendusprojektiga. Miiligipakkumiste arv aasta jooksul oli kohati suurenenud. Selle pohjuseks
oli uusarenduste miiiiki tulek. Samuti avaldas mdju aktiivne turg ning kinnisvara miilia

soovijad négid selles head voimalust (Uus Maa kinnisvara turuiilevaade 2013).

Joonisel 6 on viljatoodud ka 2013 kinnisasja, korteriomandi ja hoonestusdiguse tehingute
summaarne kéive linnaosade 1dikes, mis viitab samuti sellele, mis analiilisis vilja tuli, et
Annelinnas on tehingute arv suur ja sellest tulenevalt ka kdive kdige suurem. Mérgata on ka
kesklinna ja selle lihedal asuvate linnaosade kiillaltki suurt kdivet, mis tuleneb sellest, et kuigi
tehingute arv on madalam kui Annelinnas, makstakse kesklinnas rohkem elamu eest. Kdige
viiksem kéive on Maarjamdisas, Varikul ja Rénilinnas, mis nditab, et need alad on koige

vahem atraktiivsed elamiseks.

Koguvaartus (mlj eur)
[ S S
o (€] o

(%2}

Linnaosa
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Joonis 6. Tartu linnaosade kinnisasja, korteriomandi ja hoonestusdiguse tehingute summaarne

kéive aastal 2013. (allikas: Maa-Amet)

4.3 Tartu vald

Joonis 7 niitab koikide tehingute arvu ja nendest tulevat kdivet Tartu vallas aastatel 2004-
2013. On maérgata, et kinnisvara tehingute arv on 2004-2006nda aastani kasvanud lausa
kahekordselt, sellel perioodil oli inimeste ostujdu kasv ja madalad intressid ning

laenusaamisvoimalused olid lihtsamad (Maa-Amet. Eesti kinnisvara turg 2005.aastal).

Mirgata on ka, et Tartu vallas on kdige suurem kinnisvara tehingute arv olnud aastal 2006, sel

aastal on véljastatud ka kdige rohkem ehituslubasid, iihtekokku 240 (Tartu valla arengukava).

I Tehingute arv Kaive (mlj eur)

Tehingute arv
w b U
Kaive (mlj eur)

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Aasta

Joonis 7. Tartu valla tehingute arv ja kdive aastatel 2004-2013. (allikas: Maa-Amet)

Jooniselt 8 on ndha korterelamute ja ithepereelamute suhet Tartu vallas. Valdav osa Tartu
valla elamufondist on iihepereelamutel. Nende arv on 10 aasta jooksul peaaegu 2 kordselt
kasvanud. See selgitab ka seda, et hoonete ehituslubasid on antud vahepealsete aastate jooksul
kiillaltki palju ning need on valmis ehitatud. Korterid paiknevad enamjaolt Raadimdisa

elamurajoonis (Tartu valla arengukava 2011-2015).
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Joonis 8. Tartu valla korterelamute ja iihepereelamute arvu vordlus 2001. ja 2011. aastal

(allikas: Statistikaamet)

Vorreldes Tartu ja Ulenurme valda on niha, et tehingute arvu poolest 2013ndal aastal olid
mdlemad vallad samal tasemel, Tartu vallas 399 tehingut, Ulenurme vallas 8 vdrra rohkem
407 tehingut. Majanduse tdusuperioodil, just eriti 2007ndal aastal on mirgata, et Ulenurme
vallas tehingute arv oli kdrgem kui Tartu valla. Mis puutub iihepereelamutesse ja korterite

arvu, siis neid on 1dbi aja olnud Tartu vallas rohkem.

4.4 Ulenurme vald
Jooniselt 9 on niha Ulenurme vallas tehtud tehingute arvu ja kiibe summat aastatel 2004-
2013. Nagu eelneval vallalgi on 2006ndal aastal olnud kdige hiippelisem kasv tehingute arvu

ja kéibe poolest.
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Joonis 9. Ulenurme valla kinnisvara tehingute arv ja kiiive aastatel 2004-2013. (allikas: Maa-
Amet)

Jooniselt 10 on néha, et korterelamute arv 10 aasta jooksul pole mérgatavalt muutunud, aga

ithepereelamute puhul on olnud kasv lausa 3 kordne.
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Joonis 10 . Ulenurme valla korterelamute ja iihepereelamute arvu vordlus 2001. ja 2011.

aastal (allikas: Statistikaamet)

Vorreldes Ulenurme valla kinnisasja tehingute arvu muutust Haaslava valla omaga, on

sarnasused selles, et majanduse kdrghetkel on olnud kdrgem kinnisasja tehingute arv. Uldiselt
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muidu on Ulenurme vallas tehinguid ja kiivet libi aastate olnud rohkem ning seelibi ka

korterelamute ja iihepereelamute arv ka korgem.

4.5 Haaslava vald

Jooniselt 11, vaadates kinnisvara tehingute arvu lébi aastate, on niha, et Haaslava vallas on
samuti tehingud 1dbi aja tousnud. Koige rohkem kinnisvara tehinguid on tehtud 2007ndal
aastal, lihtekokku 172. Peale seda on iileiildise majanduskriisi tottu vihenenud kinnisvara
soetamine, kuid 2010ndast alates on ndidanud see jéllegi taastumismirke ning 2013ndal aastal
oli juba tehinguid 117 tiikki. Kui 2006ndal aastal oli kogu turu kdive peaaegu 8 miljonit eurot,
siis 2013ndal ainult 2,5 miljonit eurot. Kdive pole joudnud veel buumiaegsele tasemele jérgi,

kuid siiski viimase 4 aasta jooksul on see kasvanud.

mmm Tehingute arv Kaive
200 8
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2 140 ‘g
o 120 > 2
E E
. 100 4 £
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40
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Joonis 11. Haaslava valla kinnisvara tehingute arv ja kédive aastatel 2004-2013. (allikas: Maa-
Amet)

Jooniselt 12 on ndha Haaslava valla elamute jaotust. Nagu igas teiseski vallas domineerivad
ithepereelamud. 10 aasta jooksul on pereelamuid peaaegu kahekordselt juurde tulnud, koige
enam arvatavasti 2006-2007ndal valminud elamud, kuna siis oli kdige suurem kinnisvara

tehingute arv, mida viitab ka joonis 11.
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Joonis 12. Haaslava valla korterelamute ja tihepereelamute arvu vordlus 2001. ja 2011. aastal
(Allikas: Statistikaamet)

Vorreldes Haaslava valda Téhtvere vallaga on mérgata see erinevus, et koige kdrgem
kinnisasja tehingute arv on Haaslava vallas on olnud 2007ndal aastal iihtekokku 172 tehingut
samas kui Téhtvere vallas on kinnisasja tehingute arv olnud kdige korgem 2006. aastal, kui oli
kokku 194 tehingut. Mérgata on ka erinevus, et Tdhtvere vallas on 14bi aastate olnud veidike

viiksem tehingute arv kui Haaslava vallas.

4.6 Téahtvere vald
Jooniselt 13 on ndha valla tehingute arvu suurt osakaalu aastatel 2005-2007. Peale seda on see
hakanud langema, mis tulenes jéllegi majanduslangusest. Kdige korgem kiive oli 2007ndal

aastal, mis nditab, et sellel ajal oli vald vagagi atraktiivne.
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Joonis 13. Téhtvere valla kinnisvara tehingute arv ja kdive aastatel 2004-2013. (allikas: Maa-
Amet)

Joonisel 14 on kujutatud elamufondi jagunemine Téhtvere vallas. 10 aasta jooksul on
korterelamuid juurde ehitatud ainult 1. Samas 2011.aastal oli tihepereelamuid praktiliselt 2

korda rohkem kui 2001.aastal. Eks see seletab buumiaegset arendustempot.
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Joonis 14. Tahtvere valla korterelamute ja ithepereelamute arvu vordlus 2001. ja 2011. aastal

(Allikas: Statistikaamet)

Vorreldes Téhtvere ja Luunja valda on maérgata, et Tdhtvere vallas on olnud kinnisasja
tehingute arv madalam kui Luunjas. Huvitav on ka see, et Luunja vallas on korterelamute arv

olnud lébi aja védiksem kui Téhtveres.
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4.7 Luunja vald

Jooniselt 15 on ndha, et Luunja vallas on samuti kinnisvara tehingute arv aastate jooksul
kasvanud, eriti oluliselt just tdusuperioodil. Nagu on Kirjutatud ka valla arengukavas, siis
elaniku arvu kasvule on aidanud kaasa sotsiaaltoetuste arvestatav pakett, siinnitoetuse
mirkimisviddrne summa ja lasteaia avamine. Samuti hakatakse vallas suvilapiirkondi jarjest

enam kasutama aastaringseks elamiseks (Luunja valla arengukava).
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600
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w
o
o
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2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
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Joonis 15. Luunja valla kinnisvara tehingute arv ja kiive aastatel 2004-2013. (allikas: Maa-

Amet)

Jooniselt 16 on nidha, et vorreldes teiste valdadega, on Luunja vallas kasvanud ka
korterelamute arv 10 aasta jooksul lausa 24 vorra. Uhepereelamute arv on samuti aastate

jooksul kasvanud lausa 2 kordselt seoses valglinnastumisega.
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Joonis 16. Luunja valla korterelamute ja iithepereelamute arvu vordlus 2001. ja 2011. aastal

(Allikas: Statistikaamet)

Vaorreldes Luunja ja Tartu valda on miérgata Kinnisasja tehingute arvu vidiksemat mahtu
Luunja vallas, vastavalt nditeks 2013ndal aastal Luunja vallas 237 samas kui Tartu vallas
samal ajal 399. Korterelamute arv on 14bi aastate olnud peaaegu 2 korda suurem Tartu vallas.
Uhepereelamute kasvu vorreldes on Tartu vallas kasvanud see 85% vdrra, aga Luunja vallas

125% vorra vorreldes 2001.aastaga.
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Kokkuvote

Tartu elamuturg on jarjest enam laienenud ldhivaldadesse, sOltumata halduspiiridest.
Léhivaldade elanike ja elamute arv on ldbi aastate kiiresti kasvanud, samas kui Tartu linna
elamufond pole eriti kasvanud ning 10 aasta jooksul on rahvastik isegi veidi kahanenud.
Inimesed on iitha rohkem arenenud infrastruktuuri ja autostumise tottu hakanud eelistama

aarelinna elukohavalikuid.

Tartu linna kinnisvaraturul kinnisasja tehingute arv on olnud 2005. aastani kasvav ning parast
seda languses. Alates 2009. aastast on mérgata stabiliseerumist, kuigi vorreldes 2005. aastaga,
kui oli tihtekokku 1007 kinnisasja tehingut, siis 2013.a oli neid 561, mis on peaaegu poole
vihem. 10 aasta jooksul korterelamute arv on veidi kasvanud. Tartu linna koige korgemalt
hinnatud linnaosadeks on Tammelinn, Téhtvere ja Kesklinn. K&ige kallim on olnud Téhtvere,
kus on vihem pakkumisi ning seetdttu keskmiselt kdrgemad ruutmeetrihinnad. Koige enam
pakkumisi leiab Annelinnast, kus on suurem hulgal tiiiipplaneeringuga korterid. Kdige
keerulisemaks linnaosaks voib pidada Ropka todstusrajooni, kuna seal puudub noudlus, mille
pOhjustab kaugus kesklinnast, aga ka sealne keskkond - toostushooned, laod,

remonditookojad ja suhteliselt halb infrastruktuur.

Vaadates aastate 10ikes kinnisasja tehinguid nii Tartu linnas kui ldhivaldades on mérgata
lahivaldades kasvavat elamute ja kinnisasja tehingute arvu ehk siis siivenevat eeslinnastumist.
Inimesed on hakanud soetama endale ldhivaldadesse elamisi, eriti just nendesse asumitesse,

mis jddvad Tartu linna kiilje alla ja kus on hésti arenenud infrastruktuur.

Kuna planeerimine on oluline asustuse suunamise poliitikates, on vaja ldhtuda neist andmetest
valdades ning linnas linnastumise ja linnapoliitika {imbermdtestamiseks. Pracguste andmete
pohjal on ndha ka pakkumise ja ndudluse vahelist 16het teatud linnaosades. Selliselt juhul
saakski stimuleerivaid instrumente, nagu infrastruktuuri parandamine, rakendada nonda, et
soosida arendajad sinna ehitama ja inimesi elama. Voimekuse instrumente voiks rakendada
Annelinna linnaosas, kus pracgu on koik tiilipplaneeringute kortermajad. Kui teha sinna
uuenduslik planeering, saaks tosta Annelinna  atraktiivsust ja mainet. Kujundamise,
reguleerimise, stimuleerimise ja voimekuse instrumendid ning poliitikad on koosmdjuliselt
olulised ldhivaldades. Stimuleerivad instrumendid on paljuski olemas — tehnovorgud,

infrastruktuur.

Liberaalses planeerimises oluliseks votmeks on paindlikkus ning vastata Kiiresti muutuvatele

sotsiaal-majanduslikele oludele ja turu vodimalustele. Vilja ehitatud tehnovdrgud ja
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infrastruktuurid viljaspool linnapiire juhivad tahes-tahtmata Kinnisvaraturgu eeslinnadesse.
Kuna elamuturu muudatused on olnud kiired ja valdades puudub ametnikel kogemus, on
jaanud rakendamata rangemad elamualade rajamist késitlevad reeglid. Seetottu on ka elamud
koondunud linna piiri l&hedusse. Enamikes valdades on olnud planeerimine kaootiline ka
seetdttu, et eestvedajateks on olnud maade valdajad ja arendajad. Maade arendamise puhul on
oluline sellest kasu saada ning tihtipeale ei kattu need huvid avalike huvidega. Liberaalne

planeerimine on kaasa aidanud eeslinnastumisele.

28



Summary

Housing market dynamics in Tartu in liberal planning policies

Kerli Lohmus

The aim of this research is to find out what kind of real estate developments have taken place
in the Tartu and parishes near Tartu city- Ulenurme, Luunja, Haaslava, Tartu ja Téhtvere
parish during 2004-2013. Most of the residential areas are situated near the city or border on
it. Research is rather based on real estate market and changes on it.

The first part of research is giving theoretical overview about theory of planning,
suburbanisation, opportunity space theory and the tools approach to public. Also it contains

example from Netherlands and how there the joined-up planning works.

In the second part | brought out background information about city of Tartu and the near

parishes.

In methodology | used data from Estonian Land Board to compare the transactions and
housing stock in different neighborhoods. I also used real estate market analysis from Uusmaa
Real Estate Office.

The results of research shows that after the real estate boom main development is taking place
near parishes rather than city of Tartu. In 10 years the parishes population has shown growth
and the same time population of Tartu city has been descend. With the tools approach to
public policy- like shaping instruments, regulatory instruments, stimulus instruments and
capacity-building instruments the city of Tartu and nearby parishes could turn politics in way

that is more useful for them.
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Tanuavaldused
Soovin avaldada suurimat tinu oma juhendajale Antti Roosele, kes oli vdga suureks abiks t60
valmimisel. Veel sooviks tianada kursusekaaslaseid ja sopru, kes samuti olid suureks abiks

selle t66 valmimisel. Ténan ka oma perekonda , kes mind sel perioodil toetasid.
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