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Annotatsioon
Perioodil 2000-2017 ehitatud elamute paiknemine Tallinna linnas

Bakalaureusetod eesmargiks on uurida Tallinnas aastatel 2000-2017 ehitatud uuselamute
jaotust ajas ja ruumis ning pakkuda vGimalikke selgitusi nende paiknemisele. Selle tarbeks
anallisitakse Eesti Statistikaametilt saadud Ehitisregistri valjavotet ja viiakse 1&bi
ekspertintervjuu. Tulemusi anallilisitakse aastate 16ikes asumi tdpsusega. Eristatakse Uksik-,
korter-, rida ja/voi kaksikelamuid ning muid elamuid. T66 peamiseks véartuseks on uue allika
kasutuselevott, mis voimaldab analliisida detailseid andmeid lahiaastate kohta, mida siiani
tehtud ei ole.

Marksdnad: Tallinn, uuselamud, linnageograafia

CERCS kood: S230 Sotsiaalne geograafia

Annotation
Distribution of dwellings in the city of Tallinn built between 2000 and 2017

The goal of this study is to analyse the distribution of dwellings built between 2000 and 2017
in the city of Tallinn. The main data source is an extract of Estonian Register of Buildings
that was provided by Statistics Estonia. In addition to quantitative data analysis, one expert
interview is conducted. Dwellings are categorised based on their construction year and use as
following: detached dwellings, apartment buildings, semi-detached and/or terraced buildings,
and others. The main value of the research is the usage of a new dataset, which provides
detailed information about recent years that has been hardly investigated.

Keywords: Tallinn, new housing construction, urban geography

CERCS code: S230 Social geography
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Sissejuhatus

Tallinnas elab umbes kolmandik Eesti rahvastikust. Tegu on Uhega véhestest riigi aladest,
mille populatsioon pidevalt kasvab. Inimese jaoks on (iks pohilistest vajadustest stabiilse
eluaseme olemasolu. Rahvaarvu kasvades suureneb ka ndudlus elamispinna jérele, mistottu
on oluline, et linnas oleks piisavalt erinevaid elukohav@imalusi, mis rahuldaksid erinevate
inimgruppide soove ja vajadusi, olles neile rahaliselt kéttesaadavad. Eestit iseloomustab
halvemapoolse kvaliteediga ndukogudeaegse elamufondi suur osakaal (Palacin & Shelburne
2005), mis tihti ei vasta inimeste soovidele. Kuigi linna rahvaarv kasvab, on
paneelelamurajoonid endiselt olulisteks elukohtadeks — 2011. aastal elas sellistes hoonetes
58% Tallinna linnastu elanikest (Leetmaa et al. 2018).

Tallinn on oluline majanduskeskus, mille elanike sissetulekud ja elatustase on ulejaanud
riigist margatavalt kérgemad. Suurem joukus aga vdimaldab rohkem valikuvabadust, seda ka
eluasemeturul. Hoonete ehitamine ei ole ruumiliselt juhuslik nahtus, vaid jargib olemasolevat
asustust, soltudes erinevatest faktoritest, nditeks vaba maa paiknemisest, hindadest,
sissetulekutest, piirkondade mainest ja muust. 2000. aastate alguses leidis aset
kinnisvarabuum, mille tagajarjel ehitati rohkelt uusi elamuid, pakkudes inimestele vGimalusi
parandada oma elukeskkonda ning positsiooni eluasemeturul.

Antud bakalaureusetod késitleb Tallinnasse aastatel 2000-2017 ehitatud elamuid
Ehitisregistri andmete p6hjal. T66 eesmargiks on valja selgitada, kuhu, millal ja milliseid
eluhooneid Tallinnas ehitati ning pakkuda vdimalikke selgitusi nende paiknemisele. Tegu on
peamiselt kvantitatiivse analliisiga, mis pohineb Eesti Statistikaametilt saadud Ehitisregistri
valjavottel aastatel 2000-2017 ehitatud eluhoonete kohta. Tulemuste illustreerimiseks
kvalitatiivsete hinnangutega viidi ldbi ekspertintervjuu Kinnisvaraspetsialist T6nu
Toomparkiga.

Varasemalt on Tallinna elamuturgu uuritud peamiselt rahvaloenduste andmete pdhjal. Kuigi
tegu on tanuvadrsete allikatega, ei vdimalda need saada detailset Ulevaadet ehitistest
ehitusaastate kaupa. Samuti toimuvad rahvaloendused teatud intervalli tagant, samas kui
Ehitisregistrit tdiendatakse pidevalt, mis vdimaldab igas ajahetkes kasutada varskeimat
informatsiooni. Enamik seni tehtud wuurimusi kaésitlevad ndukogude perioodi,
uheksakimnendaid ja vahemal maaral ka 2000. aastate algust. Teemakohaseid analiilse,
mille vaatlusalune periood oleks 2010 vdi hiljem, praktiliselt ei ole. Seega on antud t66
peamiseks vaartuseks uue andmeallika kasutuselevdtt, mis vGimaldab saada detailse llevaate
Tallinna uuselamutest aastate kaupa ja seda tdnaseni valja.

To6 koosneb viiest sisupeattikist. Esimeses antakse teoreetiline llevaade Tallinna ja Eesti
eluasemeturu  kujunemisest ning eluasememobiilsust mdjutavatest teguritest. Eraldi
vaadeldakse ndukogude perioodi, varast ja hilist Uleminekuaega, mis v@imaldab mdista
tanase asustusstruktuuri kujunemise pohjuseid. Teises peatiikis plstitatakse teooriast l&htuvalt
uurimiskusimused. Kolmandas peatikis antakse (levaade kasutatud andmestikust,
metoodikast ja uurimisalast. Neljandas peatikis, mis on kbéige mahukam, esitatakse saadud
tulemused. Koigepealt Kirjeldatakse kdikide Tallinna elamute paiknemist. Seejérel
vaadeldakse konkreetselt uuselamuid, nende paiknemist ehitise tutbi alusel, ruumilist jaotust



ja klasterdumist ning viimaks antakse detailne levaade linnaosade kaupa. Samuti esitatakse
kokkuvote ekspertintervjuust. Viiendas peatlkis arutletakse saadud tulemuste Ule varasemalt

teadaoleva teooria kontekstis, tuuakse vélja olulisemad jareldused ning potentsiaalsed
uurimisteemad tulevikuks.



1. Teoreetiline Ulevaade

1.1.Tallinna ja Eesti eluasemeturu kujunemine

Antud peatikk annab Ulevaate Eesti, eriti aga Tallinna eluasemeturu kujunemisest.
Uleminekuaegset eluasemeturgu on tugevalt mdjutanud ndukogude aja trendid (Marksoo
2005, cit. Moor 2013). Lahiajaloos toimunud muutused linnades voib jaotada kolme etappi:
hiline ndukogude aeg 1980. aastatel, varajane Uleminekuperiood 1990ndatel ja hiline
uleminekuperiood alates 2000. aastast, mida vahel nimetatakse ka Gleminekuajale jargnevaks
perioodiks (Leetmaa et al. 2009). Kuigi antud t66 keskendub peamiselt hilisele
uleminekuperioodile, on oluline mdista ka varem toimunut, kuna see mojutab ka tanapéevast
elamuehitust, nditeks seda, kus paiknevad ehituseks vabad krundid.

1.1.1. Elamuarendus ndukogude perioodil

Et moista néukogude ajal kujunenud ruumi, tuleb esiteks vaadelda seda mdojutanud riigi
toimimist. Kommunistliku reziimi peamine eesmérk oli tagada iihiskonna heaolu, et
puuduksid ebavdrdsused. Inimeste primaarsed vajadused pidid olema rahuldatud ja t66hdive
taielik (Leetmaa 2008). Planeerimine pidi tagama riigi Uhtlase arengu, kusjuures tuli valtida
suurlinnade kasvu ning tagada vordne majandus-, sotsiaal- ja kultuurivBimaluste jagumine
(Hausladen 1983). Kuigi eesmargiks oli vordsete elamistingimuste ja tasakaalus
asustussusteemi  tagamine samaaegselt Kiire majanduskasvuga, domineerisid tihti
majanduslikud eesmérgid teiste Ule. Eesti asustusstruktuuri méjutasid peamiselt kolm tegurit:
t00stuse eelistamine, pdllumajanduse téhtsustamine ja vajadus paigutada sdjavagi rannikule
(Leetmaa et al. 2009). Taoline prioriseering kasvatas pdllumajandusliku maa vaartust,
limiteerides selle kasutuse teisteks otstarveteks, sh elamuehituseks (Marksoo 2005, cit.
Leetmaa et al. 2009). Samamoodi sulges NGukogude armee markimisvéarsed linnalahedased
alad militaarotstarbeks. Umbes 65% kogu Eesti elamufondist kuulus riigile, sealhulgas
praktiliselt koik korterelamud (K&hrik 2000). Kuna sisuliselt puudus vaba elamuturg ning
linnad planeeriti tsentraalselt, kujunesid need vordlemisi kompaktseteks (Leetmaa 2008).

Toostuse areng t0i endaga kaasa urbaniseerumise (Tammaru 2001). Linnarahvastiku osakaal
kogu Eesti rahvast kasvas terve ndukogude perioodi, olles 1989. aastal 71,5% ehk d(ile
1118000 inimese. Kusjuures 45% linnarahvastikust ja 32% kogu riigi rahvastikust
moodustasid tallinlased. Oluline osa linnadesse kolijatest olid immigrandid. Aastal 1959 oli
Tallinnas 281 000 elanikku, kellest 60% olid eestlased. Aastaks 1989 oli pealinnas 499 000
elanikku, kuid vaid 47% nendest olid eestlased. (Leetmaa 2008) Kiire urbaniseerumine tdi
endaga kaasa suure ndudluse elamispindade jarele, mida dritati leevendada erinevate
administratiivsete meetmetega (Gentile & Sjoberg 2006). Naiteks oli suurematesse linnadesse
elama asumiseks vaja tihti eriluba (Leetmaa 2008). Noukogude perioodi I6pus toimus
detsentraliseerimine ja toostusinvesteeringute suunamine satelliitlinnadesse (Leetmaa et al.
2009).

NOukogude aja alguses suurendasid elamispindade puudujadéki ka ulatuslikud
sOjakahjustused, seda eriti Tallinnas (Leetmaa 2008). Olemasolevat elamufondi eriti ei
hooldatud, samuti valditi  kesklinnas olevate niinimetatud kapitalistlike alade
rekonstrueerimist (Szeleny 1996, cit. Leetmaa et al. 2009). Kasvavale ndudlusele vastamiseks
algatati ulatuslikke elamuehitusprogramme. Kuna vajadus t60stustojou jarele oli pidevalt
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suur, keskendusid ehitusprojektid kvantiteedile, standardiseerimisele ja maksumuse
minimeerimisele. See omakorda véhendas elamute kvaliteeti. Eelistati suureskaalalisi
tluplahendusi, kuna hdredama asustusega alasid oli kallim ehitada ja tlal pidada. (Tammaru
2001) Samuti sobisid taolised arendused ndukogude ideoloogiaga, luues nailiselt kdigile
vOrdsed elamistingimused. Enamik uusehitistest olid viie- ja enamakorruselised hooned, tdnu
millele kasvas eluruum inimese kohta 1990. aastaks 19,1 ruutmeetrini (Leetmaa 2008).
1950ndatest alates kerkisid suured sotsialistlikud elamupiirkonnad peamiselt aarelinnadesse
(Gentile & Sjoberg 2006). Esimesed nn hrustSovkad ehitati tellistest ning need paiknesid
véiksemate gruppidena vordlemisi linna keskel, tdites olemasolevas hoonestuses tiihje auke.
Tallinnas vdis selliseid elamuid kohata néiteks Pelgurannas. Kuuekiimnendatel alustati suurte
elamurajoonide ehitusega. Tallinnasse kerkis selliseid kolm: Mustamée (30 500 Kkorterit),
Viike-Oismae (14 500 korterit) ja Lasnamée (47 000 korterit). Uute elamualade pdhitihikuks
sai mikrorajoon, mis oli eraldiseisev Uksus kogu vajaliku infrastruktuuriga, néiteks koolide,
lasteaedade, poodide, rohealade ja Uhistranspordiga. (Leetmaa et al. 2018) Kuna korteritest
oli pidevalt puudus, oli nende ehitus primaarne, mistdttu jai toetav infrastruktuur, naiteks
Lasnamae kiirtramm, ehitamata, mis vahendab rajoonide elukvaliteeti tdnaseni.

Kortereid jaotas riik ning reeglina said inimesed kodu to0kohaga kaasa. Kuna
elamispindadest oli pidevalt puudus, kujunes valja ststeem, mille alusel mdned inimgrupid,
néiteks sdjavaelased, pered voi ka teatud ametite pidajad, olid eelisseisus (Gentile & Sj6berg
2006). Kuigi ettevotted ei saanud oma asukohta ise valida, vdistlesid nad omavahel jagatavate
ressursside parast (Leetmaa et al. 2009). Seejuures oli kdrgema prioriteetsusega asutustel ja
kollektiivmajanditel mitmeid eeliseid. Lisaks leebematele eelarvepiirangutele said nad ka
pakkuda oma tOotajatele paremaid elamistingimusi ja teenuseid, mis muidu olid defitsiitsed
(Shabad 1986, cit. Leetmaa et al. 2009). Nii said paljudest kommunismiaja ettevotetest
suuremad ,kinnisvaraarendajad*“ (Shaw 1983, cit. Leetmaa et al. 2009). Samuti said
prioriteetsemad asutused oma tooOtajatele pakkuda parema kvaliteediga krunte
suvilapiirkondades, mis rajati linnade mbrusesse toidupuuduse leevendamiseks (Leetmaa et
al. 2009). Tudpiliselt olid need alad madalhoonestusega, kruntide suurus varieerus Tallinna
umbruses 500 kuni 4000 ruutmeetrini. Pealinna suburbias oli taolisi maatiikke hinnanguliselt
26 000, lisaks 1600 linna enda piires (Leetmaa 2002). See tahendab, et aastaks 1989 oli igal
kuuendal linnaperekonnal oma eeslinna suvila (Leetmaa 2008). Oluline on markida, et
ndukogude ajal suvilaid alalise elamiskohana kasutada ei tohtinud (Leetmaa et al. 2009).

Kuigi ndukogude perioodil toimus ulatuslik linnastumine, oli see oodatust vdiksem. Levinud
termin, mida néukogude linnastumise kontekstis kasutatakse, on alalinnastumine (nt Szeleny
1996, cit. Leetmaa et al. 2009; Tammaru 2000), mis valjendus selles, et madalama staatusega
t06j0ul, kes ei tootanud prioriteetsetes sektorites, puudus ligipaas nappivatele linna elamutele.
Seetottu olid nad sunnitud kolima tagamaale eramajja ja pendeldama sealt linna. (Leetmaa
2008; Leetmaa et al. 2009; Tammaru 2000) Erinevalt riigile kuuluvatest hoonetest, olid
eramud reeglina Uksikelamud. Kuna riigi jaoks ei olnud prioriteetne investeerida taoliste
piirkondade infrastruktuuri ja teenustesse, puudusid seal elementaarsed mugavused, seda eriti
maapiirkondades ja perifeersetel aladel. SeetOttu elasid eramajades vastupidiselt ladne
mudelile madalama sotsiaalmajandusliku staatusega inimesed (Gentile & Sjoberg 2006;
Leetmaa 2008).



No6ukogude aja tsentraalse planeerimise ja ehitamise tulemusena oli Tallinn voérdlemisi
kompaktne linn. 80% kogu linnastu elanikest elasid Tallinnas, mille elanikest omakorda kaks
kolmandikku elas paneelelamurajoonides. Samuti olid ka suvilaalad vorreldes
traditsiooniliste kiiladega vordlemisi kompaktsed. (Leetmaa 2008) Mitmed alad Tallinnas ja
selle umbruses olid elamuehituseks keelatud. Olemasolevat vanemat hoonestust ei hooldatud
ega rekonstrueeritud. Riik investeeris peamiselt suurte paneelelamurajoonide ehitusse, seda
toetava infrastruktuuri rajamine oli kBrvaline, seda eriti aarelinnas ja suvilapiirkondades.

1.1.2. Tallinna elamuturu arengud varajasel Gleminekuperioodil

No6ukogude Liidu lagunemine pdhjustas jarske muutusi majanduses ja thiskonnas. Kiirelt
vahenes t66hdive pdllumajanduses ja todstuses, kuna paljude inimeste oskused ja haridus ei
vastanud enam uue aja ndudmistele. Olukorda leevendas teenindussektori kasv, mis peamiselt
koondus Tallinna imbrusesse. (Tammaru 2000) 1990. algust iseloomustas huperinflatsioon ja
liberaliseerimine (Rahandusministeerium 2000, 5, cit. Leetmaa 2008). Paljud ettevotted
maksid vaga madalat palka, et valtida inimeste massilist vallandamist (Kliimask 1997, 160,
cit. Leetmaa 2008). Need tegurid viisid mérkimisvaarse ostujou kahanemiseni ning uhtlasi
kasvatasid sotsiaalseid ebavdrdsusi (Loogma 1997, 175, cit. Leetmaa 2008). Samuti polnud
klassikalised faktorid, mis lubavad inimestel parandada enda elamusituatsiooni arenenud
maades, kéttesaadavad 90ndate 18puni (Palacin & Shelburne 2005). Kiimnendi keskelt hakkas
majandus kasvama, mis viis ka inimeste ostujou suurenemiseni, méjutades muuhulgas nende
vOimalusi kulutada rohkem elamispinnale (Leetmaa 2008). Alles 90ndate 16pus tekkis reaalne
pakkumine suurematele aladele elamute ehitamiseks (Leetmaa et al. 2009).

Noukogude Liidu lagunemine I8petas perioodi, kus linnadiinaamikaid juhtisid avaliku sektori
prioriteedid. Riigi ja omavalitsuste roll erinevates protsessides oli 90ndatel suhteliselt vaike,
domineeris tugevalt erahuvi (Leetmaa et al. 2009). Valitses planeerimisvaakum. Vanad
stisteemid hiljati ning tihti ei saanud véhese finantsvdimekuse tottu isegi soovi korral midagi
plaanide jargi ehitada. (Leetmaa et al. 2018) Uleminekuperioodi alguses kaotasid nii toostus-
kui pollumajandusettevotted oma rolli Kinnisvaraarendajatena, 18ppesid suuremahulised
elamuehitusprojektid (Kore et al. 1996, cit. Leetmaa 2008). Ei era- ega avalik sektor polnud
voimelised elamuehitusse investeerima (Leetmaa et al. 2018). Uue avaliku v6imu roll
uleminekuperioodi alguses oli kehtestada Uldised regulatsioon erastamiseks ja maade
tagastamiseks (Ké&hrik 2000). Eestis erastati kogu elamufond ja maa, mille tulemuseks langes
uhiskondlike elamute osakaal 61% aastal 1992 vaid 4%-ni aastal 2004 (K&hrik & Tammaru
2010). Linna elamispinnad erastati 90ndate esimesel poolel, sotsiaalmaju ei jaanud
praktiliselt Uldse alles. Eranditeks on munitsipaalelamud, mis on suunatud vaesematele
inimestele, kes turupdhises jaotuses ei suuda endale elamispinda lubada. Vanemad hooned
tagastati ennesdjaaegsetele omanikele voi nende jareltulijatele. Noukogude ajal ehitatud
elamispinnad erastati odava hinnaga nende elanikele (Palacin & Shelburne 2005). Maareform
vottis rohkem aega, mistottu kollektiivfarmide vGi sdjavde poolt hdivatud eeslinna alad
sisenesid turule jark-jargult (Tammaru et al. 2009). Probleemseks osutus ka see, et endistel
udrnikel ei olnud ei finantsilisi vimalusi ega ka oskusi, et olla edukad kinnisvaraomanikud.



Olukorda raskendas asjaolu, et riigipoolsed toetused avalike kohtade ja hoonete korrashoiuks
IGpetati (Leetmaa et al. 2018).

Kui Noukogude Liidu susteemis said paremad elukohad teatud elukutsete pidajad, siis
turumajanduslikus olukorras nditab elamu vaartust selle hind. Seetdttu on sissetulek
peamiseks faktoriks, mis mojutab inimeste ligipdasu erinevatele elamutiipidele. (Kahrik
2000) Uleminekuperioodi kitsikuses pidid inimesed leidma viisi optimeerimaks vihenevat
sissetulekut ja kasvavaid kulutusi, sest erastamine tegi nad vastutavaks korterite hoolduse
eest. Paljud inimesed kolisid linna Umbruses asuvatesse suvilastesse, millele enam ei
kehtinud keeld aastaringseks elamiseks. Umbes iga kuues Tallinna linnaperekond omas
eeslinnas suvilat (Leetmaa et al. 2009). Aastaks 2002 kasutati juba 15% nendest suvilatest
plsiva elukohana, olles kas renoveeritud voi asendatud uue thepereelamuga (Leetmaa 2002,
cit. Leetmaa 2008). Vene vahemuse emigreerumine tagasi Venemaale jattis vabaks hulga
linnakortereid, mis siiani olid paljudele olnud kattesaamatud. Hoolimata emigratsioonist, ei
olnud Tallinna elamuturul plsivalt vabu kortereid. See oli peamiselt p&hjustatud tugevast
elamispinna puudujdégist ndukogude aja 10pus, kuid samuti siserdndest teistest Eesti
piirkondadest (Tammaru et al. 2004). Seega tditusid elamispinnad kiiresti ning emigratsioon
leevendas vaid véhe kroonilist elamispindade puudujaaki (Leetmaa et al. 2009).

90ndate keskpaigani oli elamuturul tehinguid véhe ning finantseeringuvGimalused véikesed.
Isegi laenude votmise vdimalusel seda vélditi, kuna intressid olid tugeva inflatsiooni tdttu
kdrged. Saadav laen oli tihti limiteeritud vdikse osani elamu véé&rtusest, vahel isegi vaid 10%.
Pakkumise poolelt oli kdige tuntavam trend elamuehituse katkemine, mida pdhjustasid nii
puudujaak finantseeringutes kui ka avaliku hoonestuse véljatérjumine. (Palacin & Shelburne
2005) Vaorreldes hilise ndukogude ajaga, oli elamuehitus tagasihoidlik, standardiseeritud
korterelamuid ei ehitatud praktiliselt Uldse. 90ndate alguses kerkis vaid Uksikuid maju,
millest enamik olid uusrikastele kuuluvad lossittdpi villad. (Tammaru et al. 2009) Kuigi
kimnendi [6pus majanduslik ja sotsiaalne olukord stabiliseerus ning vdimuorganid
omandasid rohkem kogemust, domineeris elamuturul endiselt pakkumine. 90ndatel ehitati
elamuid peamiselt ainult linnaga piirnevatesse piirkondadesse, kasvas uhepereelamute
osakaal (Leetmaa et al. 2009). Kimnendi keskelt hakkas uuselamute ehitus kasvama, kuid
seda pidurdas veidi Venemaa majanduskriis 1998. aastal (Tammaru et al. 2009). 90ndatel
kaotas Tallinn umbes 5% oma elanikkonnast darelinna arvelt (Leetmaa et al. 2009). Kuna
majanduslik olukord oli keeruline ning laenud paljudele kattesaamatud, said uutesse
elamutesse kolimist lubada endale vaid joukamad inimesed (Ké&hrik & Tammaru 2008).
Enamik eeslinnastujatest kolisid nGukogude ajal ehitatud odavamatesse elamupiirkondadesse.
Suhteliselt madalama sotsiaalse staatusega véiksemad ja nooremad leibkonnad lahkusid
ndukogude ajal ehitatud satelliitlinnadesse ja pdllumajanduskeskustesse. Vanemad t66turult
lahkuvad inimesed pigem kolisid linnast vanematesse eeslinnadesse ja suvilapiirkondadesse,
mis olid samuti odavamad variandid vorreldes kasvavate elamiskuludega linnas (Leetmaa et
al. 2009).

Sotsialismi pérandiks oli vordlemisi kompaktne Tallinn, kus oli puudu modernsetest
elamispindadest, lisaks suburbiad koos rohkete rohealadega. Teoreetiliselt on need
klassikalised faktorid, mis soodustavad eeslinnastumist. Toukefaktoritena ei pakkunud linna



elukeskkond rahuldust, samuti oli puudus perekondadele sobilikest elamupindadest.
Tdmbetegurina olid eeslinnad atraktiivsed, samuti vahenes pdllumajanduslik tootmine ja ka
NoOukogude armee vabastas alad. (Leetmaa 2008) Loogmaa (1997, 180, cit. Leetmaa 2008)
andmetel oli 1990. aastate keskel Tallinna elanike eelistatuim elamutliip eramaja, kuid vaid
10% elanikest elasid sellistes elamutes tol ajal. Seega vdib Oelda, et varasel Gleminekuajal
eeslinnastusid  peamiselt kahte tulpi  inimgrupid.  Esiteks otsisid madalama
sotsiaalmajandusliku staatusega inimesed elukohta, mida nad endale lubada said. Teiseks
joukamad inimesed, kes said endale lubada paremaid elutingimusi linna &&realadel.
(Tammaru et al. 2009)

1.1.3. Tallinna elamuturu arengud hilisel tleminekuperioodil

Alates taasiseseisvumisest on elamuehitust mdjutanud peamiselt inimeste eelistused ja
erasektori (eelkdige Kkinnisvara- ja finantssektori) kasumi maksimeerimise pudded, avaliku
sektori roll on olnud tihine. Liberaalses planeerimissituatsioonis mdjutavad uute asulate
ruumilist arengut kolme teguri koosmdju: kaugus téokohast (antud juhul enamjaolt
Tallinnas), meeldiv elukeskkond ja soov elada modernses kodus. (Tammaru et al. 2009) Aja
jooksul tekkisid Tallinna linnastus uued atraktiivsed vOimalused elamiseks, naiteks
gentrifitseeruvad kesklinna korterid, suburbia uued Uksikelamud, eraarendajate korterid,
endised suvilad jne. Hoolimata sellest, vahenes perioodil paneelelamurajoonides elavate
inimeste osakaal Tallinnas véhe, olles 1989. aastal 60% ning 2011. aastal 58% (Leetmaa et al.
2018).

Uleminekuajal on avaliku sektori roll arendamisel olnud minimaalne. Kuna enamik maast ja
kinnisvarast olid erakates, domineerisid avalike hlvede asemel selgelt arihuvid. Olulised
tegurid uute eeslinnapiirkondade arendamisel 2000ndatel olid pangad ja kinnisvaraarendajad
(Leetmaa 2008). Kui kinnisvarafirmad olid peamiselt Eesti péritolu, siis pangad opereerisid
peamiselt vélismaise valuutaga. 2000ndatel olid rahvusvaheliselt madalad intressiméérad,
samuti langesid oluliselt Eesti kinnisvaralaenude intressid (Eesti Keskpank 2008, cit.
Leetmaa 2008), mistttu uued majad ehitati aina enam laenude abil (Egert & Mihaljek 2007).
Nii Eestit kui ka teisi postkommunistlikke riike iseloomustas avaliku vOimu passiivne
suhtumine ning kogemuse ja teadmiste puudumine, kuidas tasakaalustada majapidamiste
elamiseelistusi ja kasumit puldlevaid driosapooli (Ruoppila 2007). Neoliberaalne
planeerimine, mis juhindus eraomanike ja arendajate huvidest, viis mitmetel juhtudel
piirkondade koordineerimata arenguni, pOhjustades tOsiseid probleeme. Paljudel
omavalitsustel puudusid funktsioneerivad strateegilised maakasutuse plaanid (Leetmaa et al.
2009). Alles 2000. aastate algul kehtestati uued Uldplaneeringud, mis maarasid Uldised
ruumilised printsiibid ja ehitusdiguse alad (Leetmaa et al. 2018). Arendust suunati sisuliselt
vaid limiteerivate meetmetega, reserveerides nditeks maa-alasid teatud otstarvete jaoks.
Taoline meetod ei vdimaldanud ehitada terviklikke ja jatkusuutlikke elamualasid. Tihti
otsustati maakasutus krunt krundi haaval, pidades labiraédkimisi detailplaneeringute kaupa,
mis raskendas Uhtse terviku arendamist (Leetmaa 2008).

Uue elamupoliitika pohiseisukoht oli, et suur osa elanikkonnast peaks parandama oma
elamistingimusi eramuturul (Ruoppila 2005). Inimeste vabadust liikuda toetas joukuse kasv
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ning ,,odava raha“ ehk eluasemelaenude kéttesaadavus (Leetmaa 2008). Sellises keskkonnas
kujunes vakantsusest juhinduvast (vacancy-led) &arelinnastumisest téielikult turu suunatud
aarelinnastumine 2000ndateks peale leminekuaega. Otsustav faktor selle muutuse taga oli
kéattesaadav kinnisvaralaenuturg. (Leetmaa et al. 2009) Kui 90ndate alguse eramaju, mis olid
peamiselt lossitliiipi villad, rahastati ise, siis 2000ndatel sai kinnisvaralaenudest peamine
finantsinstrument. Vaid véhesed inimesed saavad endale lubada maja ostmist enda sééstude
eest, seda isegi arenenud riikides. Efektiivne ja toimiv laenuturg on oluline, et elukoha ost
oleks kattesaadav laiemale osale Uhiskonnast (Palacin & Shelburne 2005).

2001. aastal tekitasid kahanevad intressid globaalse kinnisvarabuumi, mille tagajarjel toimus
ka Eestis jarsk ehitustegevuse tdus. Tagastatud maad kasutati arenduseks, muutes
p6llumajandusfunktsiooniga alad elamupiirkondadeks, mida sai tunduvalt kdrgema hinnaga
edasi muda. Et Tallinnas oli puudus modernsetest elamispindadest, sai linna lahedal asuvatest
maadest atraktiivsed ehitusalad. Siiski oli inimeste jaoks oluline keskuse ldhedus, mille arvelt
oldi ndus tegema kompromisse elukeskkonna ja elamutliibi arvelt. (Tammaru et al. 2009)
Kuna maa vabanes arendamiseks jark-jargult, viis see eraldi arendatud elamupiirkondade
tekkeni (Leetmaa et al. 2009). Rohealadele ja endistele p&llumajandusmaadele kerkisid
laialivalguvad monofunktsionaalsed uuselamurajoonid, mis olid halvasti planeeritud ja kus
tuli  tihti  taluda puudulikku infrastruktuuri  ning valjaehitamata elukeskkonda.
Mitmepereelamute piirkondades oli olukord parem, kuna need ehitati suure tdendosusega
juba olemasoleva asustusega aladele. Kuigi planeeriti vahe, ei olnud elamuehitus taiesti
suvaline, kuna pidi olema arendajale kasumlik, mistdttu rajati hooneid vordlemisi l&hedale
olemasolevatele asulatele. Taolise kiire ehitustegevuse tagajérjel tdusid Tallinna linnastu
maahinnad jarsult, seda eriti Harkus ja Viimsis. Kuna arendustegevus oli aega ja oskusi
ndudev, kujunesid vélja sellele spetsialiseerunud firmad. Aina haruldasemaks muutus see, et
I6ppkasutajad ise korraldasid kogu maja ehitusprotsessi. Domineerivaks osutusid ,,votmed
kitte lahendused. (Leetmaa 2008) Siiski tuleb nentida, et arendajate poolne ehitus
kontsentreerus pigem turu laossa (Palacin & Shelburne 2005). Koos elatustaseme tdusuga
kasvas ka avaliku sektori investeerimisvbimekus, mis valjendus tihti poolelioleva
infrastruktuuri valjaehitamisega. 2000. aastate teisest poolest on Tallinn hakanud arendama
ka sotsiaalmaju (Leetmaa et al. 2018).

Uhepereelamute osakaal kasvas 90ndatel, kuid erinevalt nende oodatud valgumisest linnast
eemale toimus 2000ndatel uute elamute rajamine hoopis linnale l&hemal, samuti kasvas
mitmepereelamute osakaal. Seda v6ib tblgendada nii, et inimesed soovisid kolida valja
véikestest ndukogude ajal ehitatud korteritest, kuid puudus piisav pakkumine ruumikatele
ning rahaliselt k&ttesaadavatele perele sobilikele elamutele linna keskel. See viis ulatusliku
moodsete hea kvaliteediga linnaliste elamute rajamiseni suburbiatesse, kus maa hind oli
madalam. (Leetmaa et al. 2009) Oluline oli Tallinna ldhedus, samuti mojus atraktiivselt
rannik. Umbes pooled linnastu uuselamurajoonidest paikneva merest 5 km, kolm neljandikku
aga 10 km raadiuses. Kusjuures 85% kogu rannikust 5 km raadiuses olevatest asustusest on
Viimsis ja Harkus. (Tammaru et al. 2009). Lisaks uutele elamupiirkondadele koliti
2000ndatel olulisel maaral ka vanadesse suvilapiirkondadesse. 2007. aastaks olid umbes
kolmandik endistest suvilatest kasutusel pisivate elukohtadena (Anniste 2007), mis tdhendab,
et suvilapiirkondadest said olulised sihtkohad eeslinnadesse Uksikelamutesse kolivatele
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inimestele. Vahemikus 1991-2005 kolis uutesse &arelinna elamutesse umbes 5300 leibkonda,
mis on umbes 4% Tallinna populatsioonist, kellest omakorda kaks kolmandikku tegi seda
aastatel 2003-2005 (Leetmaa et al. 2009). 2000. aastate I6pus hakkas taas domineerima suurte
kdrgete korterelamute ehitamine, samuti Tallinnas ja selle Gmbruses asuvate tiihjade alade
taitmine (Tammaru et al. 2009).

Kinnisvaraarendus ja finantssektorid muutusid tleminekuperioodil mdjukateks teguriteks
linnadiinaamikate muutmisel. Kuna kattesaadavat maad oli palju, tekkis suburbiate arenduste
ulepakkumine. 2004. aastaks moodustasid planeeritud elamupiirkonnad koos potentsiaalsete
arendatavate suvilapiirkondadega neljandiku Tallinna elanike arvust (Leetmaa 2008).
Metspalu (2005, cit. Leetmaa 2008) viitab sellele kui eeslinna maa broneerimisele
potentsiaalseks kinnisvaraarendamiseks. Seega mangisid &rihuvid kasvavat rolli elamuturul,
kuigi neid piirasid inimeste ostujoud ja maade kéttesaadavus. VOrreldes eelneva sajandi
massiivsete ehitustega, on kaasaegne planeerimine keskendunud pigem vaiksematele
ruumilistele skaaladele. Avalik sektor ei sekkunud maérkimisvéérselt uute elamute ja maa
pakkumise ning ndudluse diinaamikasse. Omavalitsused miusid endiseid alasid ja hooneid,
védhendades nii oma kulusid, kuigi paljudel juhtudel oleks mdistlikum olnud nende
sdilitamine avalikus funktsioonis. (Leetmaa et al. 2018) Seetdttu voib 2000. aastate esimese
kimnendi suburburbaniseerumist nimetada ka pakkumisest juhinduvaks
suburbaniseerumiseks (Leetmaa 2008).

1.2. Eluasememobiilsust mdjutavad tegurid

Eluasememobiilsust mdjutavad nii suuremad Ghiskondlikud protsessid ja muutused kui ka
inimeste endi individuaalsed pd&hjused. Uleminekul turumajandusele oli loomulik, et
elamufond, mis oli enne riigi k&sutuses, muutus eraomandiks. Kuna elamutel puuduvad
avalikele hiivedele iseloomulikud jooned, ei vaja need ka riigi omandisse kuulumist, olemaks
turul efektiivselt jaotatud. (Palacin & Shelburne 2005) Leidub mdningal mé&aral ka
munitsipaalelamuid, kuid peamiselt selleks, et tagada elamispind ka neile, kes seda
turupdhises jaotuses muidu ei saaks.

Erastamise tulemusena on siinsel elamuturul suur koduomanike osakaal, mis aastaks 2013 oli
tervelt 96% (Nuuter & Lill 2013). Kuna endistest rentnikest said omanikud, véhenes ka
Udritavate pindade hulk. Hastiarenenud Udrituru puudumine, eriti, mis puudutab madalama
rendiga eluasemeid, vahendab omakorda mobiilsust. Vo&ib arvata, et varajasel
uleminekuperioodil lukkasid inimesed kolimist edasi, kuna majanduslik olukord oli piiratud.
Samuti puudusid laenuvdimalused, mis oleks koduostmist lihtsustanud. Eluasemelaenu
vOimaluseta on inimeste arv, kes saavad endale kolimist lubada, vaike. Intressid olid tugeva
inflatsiooni tdttu kérged ning laenude vdtmine oli tihti limiteeritud vaikse osani hoone
vaartusest, vahel isegi vaid 10% (Palacin & Shelburne 2005). Sellises olukorras mutakse
elamuid harva, pigem on levinud péarandamine, mis ei vGimalda inimeste mobiilsuse
suurenemist. Samuti véhendavad mobiilsust elamispindade defitsiit, tagatisest suurema
eluasemelaenu olemasolu ja ka olukord, kus olemasolevat kinnisvara ei 6nnestu véhemalt
selle ostuhinnaga maha mida (Van der Vlist et al. 2001).
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Kesk- ja Ida-Euroopa elamuturgu iseloomustab vaikeste madala kvaliteediga pindade suur
hulk. Uldiselt on halvimas seisus ndukogude aja viimase kahe kiimnendi jooksul ehitatud
elamurajoonid. Uuselamud on wldiselt parema kvaliteediga ning nende variatiivsus on
suurem, pakkudes inimestele rohkem voimalusi sobiva kodu leidmiseks (Palacin & Shelburne
2005). Siiski on oluline markida, et buumi ajal ehk aastatel 2001-2006 ei pOdratud eriti
tdhelepanu kinnisvara kvaliteedile, kuna ndudlus oli pakkumisest pidevalt suurem
(Kallakmaa-Kapsta 2013). Turu stabiliseerudes paranes ka kvaliteet. Uldiselt on uusehitised
kontsentreerunud elamuturu Glemisse otsa, kus ostjatel on ligipads eluasemelaenule (Palacin
& Shelburne 2005). Inimeste kolimine suurematesse ja parematesse elamutesse vabastab
nende endised elukohad teistele, kellel tekib vdimalus samuti oma seisukorda parandada (Van
der Vlist et al. 2001).

Lisaks majanduslikele ja turust tingitud p&hjustele mangivad eluasememaobiilsuse puhul rolli
muutused inimeste elukaigus, nditeks tookoha vahetus, lapse siind v8i muu perega seotud
asjaolud (sh lahutus) (Van der Vlist et al. 2001). Naiteks tostab lapse siind vajadust ruumi
jarele, samas vananedes kiputakse kolima just elupaiga liigse suuruse tottu (Clarck et al.
1986). Vallalised inimesed seevastu kolivad harva uksikelamutesse ning eelistavad pigem
linnakortereid (Feijten & Mulder 2002). Elukohta vdidakse vahetada ka rahulolematusest
praeguse koduga ning lootusest, et uus sobib (muutunud) elukorraldusega paremini. Samuti
mdojutavad eluasememobiilsust sissetulek, amet, haridus, perekonnaseis, varade olemasolu
(Van der Vlist et al. 2001). Kan (2007) on ka vaitnud, et kolimist vdivad &ra hoida ka
elukohaga seotud tugevad sotsiaalsed sidemed naabruskonna, sdprade, tOokaaslaste ja
sugulastega. Samuti on oluliseks faktoriks aeg. Mida kauem pere mingis kohas elanud, seda
véiksem on tdendosus elukohta vahetada (Coulter et al. 2011).

Olulisteks eluasememobiilsust mdjutavateks teguriteks on ka naabruskonna omadused,
nditeks vilimus, prestiiz, teenuste kittesaadavus, todkohtade ligidus ja ka uue asukoha
kaugus pereliikmetest (Kahrik et al. 2011). Kuigi kolimise p6hjused vdivad olla erinevad,
kipuvad sarnase taustaga inimesed valima samu piirkondi elamiseks, mis viib
segregatsioonini (Atkinson 2006). Tallinna eeslinnad on selle ttupiline ndide. K&hrik (et al.
2011) on néidanud, et pealinna uuselamurajoonid on oma elanike osas homogeensed — sinna
on koondunud peamiselt noored kérgelt haritud valgekraelisi ameteid pidavad eesti paritolu
perekonnad. Kuigi tulpiliselt peetakse uuselamurajoonidesse kolimise peamisteks pohjusteks
muutusi elus, hindasid antud uuringus (Kahrik et al. 2011) inimesed nende rolli
véaheoluliseks. Peamiseks faktoriks oli soov omada privaatsust pakkuvat elamut ja maad.
Oodati, et kolimine tooks kaasa parema elukeskkonna. Suburbiat nahti kui turvalisemat,
vahem saastatud ja perele sobilikumat kohta. Seega méngis eluasemevahetusel tugevat rolli
ka keskkond, kuhu kolides loodeti parandada enda elukvaliteeti.
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2. Uurimiskisimused

Noukogude ajal kujundasid Tallinna ruumikasutust toostuse eelisarendamine, pdllumaa
tdhtsustamine ja vajadus paigutada sOjavdgi rannikule. Ehitati suuri tiheasustusega
elamurajoone, varasemat elamufondi hooldati vahem. Toidupuuduse leevendamiseks rajati
linna &é&rde suvilapiirkondi. Riigikorra muutudes mindi tle turumajandusele, mis tahendas, et
inimesed said elukohta valida vastavalt enda rahalistele vdimalustele ja eelistustele. 2000.
aastate alguses aset leidnud kinnisvarabuum, kattesaadavad laenud ning dledldine
elatustaseme tdus andsid inimestele vdimaluse parandada oma olukorda eluasemeturul. Kuna
ndukogudeaegsed korterid, kus elas suur osa Tallinna rahvastikust, ei olnud paljude jaoks
rahuldavad suuruse ega kvaliteedi poolest, toimus uute elamute valgumine endistesse
suvilapiirkondadesse ja ka linnast vélja. Eriti atraktiivsed olid rannikualad, kus lisaks vabale
maale olid ka paremad keskkonnatingimused.

Kodu on inimese ks pdhivajadusest. Selle suurus, asukoht, seisund ja leibkonnale sobivus
mdojutavad oluliselt elukvaliteeti. Samuti mdjutavad elamud lisaks ka laiemat hiskondlikku
heaolu. Korralikud elutingimused suurendavad inimeste turvatunnet ja sidusust. Halvad
seevastu on seotud majanduslike raskuste ja vaesusriskiga, vOides pOhjustada ka
terviseprobleeme. Sobimatud elutingimused ja eluaseme kéttesaadavuse probleemid vdivad
pdhjustada kodutust ja soodustada kuritegevust. (Eesti Statistikaamet 2000) Turumajanduses
saavad inimesed elukohta valida vastavalt oma soovidele ja vajadustele. Eluasemete
pakkumise tBus mingites piirkondades nditab ka vastava ndudluse olemasolu. Antud t66
keskendub uuselamutele, mis on Gldiselt kattesaadavad pigem joukamale osale rahvastikust.
Kuna sarnase sotsiaalmajandusliku taustaga inimesed kipuvad koonduma samadesse
elukohtadesse, vdib see pdhjustada segregatsiooni. Varasemad uuringud (nt Kahrik et al.
2011) on ndidanud uuselamurajoonide sotsiaalmajanduslikku homogeensust. Seetdttu on
oluline uurida uuselamute ruumilist paiknemist, mida saab votta aluseks edasiste uuringute
tegemisel.

Antud t60 eesmargiks on selgitada vélja, millised on olnud aastatel 2000-2017 ehitatud
uuselamute paiknemise mustrid ajas ja ruumis. Kuigi Tallinna elamuturgu on varem uuritud
(nt Kahrik et al. 2011; Kahrik & Tammaru 2008; Leetmaa 2008; Leetmaa et al. 2006,
Leetmaa et al. 2009; Tammaru 2000; Tammaru 2005; Tammaru et al. 2004, Tammaru et al.
2009; Ruoppila 2007 jt), on seda tehtud pigem ndukogude aja pdhjal. Vahem on anallitse,
mis kasitlevad Uleminekuaega ning perioodi 2010+ kohta ei leidu teemakohast Kirjandust
peaaegu Uldse. Uheks pdhjuseks vdib nimetada rahvaloenduse andmete kasutamist. Kuigi
tegu on tanuvaarse allikaga, toimuvad rahvaloendused harva ning samuti ei kajasta need hésti
informatsiooni konkreetsete aastate kohta. Antud t06 pbhineb Ehitisregistri andmetel, mida
varem analoogselt kasutatud ei ole. Ehitisregistri andmed vdimaldavad saada ulevaate kdigist
ehitatud elamutest ning seda iga aasta kaupa. Kuna registrit tdiendatakse pidevalt, on
vOimalus analutsida ka kdige varskemaid andmeid. Et tegu on uue andmestikuga, on antud
t06 eesmargiks teha selle p&hjal esmane analliis, mida hiljem saab votta aluseks teistele
uurimustele.

T66 uurimiskiisimusteks on:
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1. Kuidas on uuselamuehitus Tallinnas perioodil 2000-2017 ajaliselt ja ruumiliselt
jaotunud?

2. Kuidas on jaotunud antud perioodil ehitatud Tallinna elamud ehitise kasutusotstarbe
jargi?
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3. Andmed ja metoodika

3.1. Uurimisala kirjeldus
Antud t66 uurib uuselamuid Tallinna administratiivpiirides. Uuselamute all mdistetakse siin
ja edaspidi aastatel 2000—2017 ehitatud elamuid (vt metoodika). Tallinn koosneb kaheksast
linnaosast ja 84 asumist (Tallinna linn 2016). Uurimisalast on ruumilise kompaktsuse huvides
vélja jaetud Aegna, kuna sinna uurimisalusel perioodil elamuid ei ehitatud. Vaatlusalune
piirkond on toodud joonisel 1, asumite nimed linnaosade kaupa tabelis 1.

Tabel 1. Tallinna linnaosad ja asumid. Allikas: Tallinna linn 2016

Linnaosa Asumid

Haabersti Astangu (70), Haabersti (16), Kakumée (72), Maekila (64), Mustjée (69), Pikaliiva (31),
Rocca al Mare (41), Tiskre (76), Veskimetsa (55), Vismeistri (24), Vaike-Oismae (77),
Oismie (38)

Kesklinn Juhkentali (62), Kadriorg (66), Kassisaba (52), Keldrimée (30), Kitsekila (57), Kompassi

(10), Luite (12), Maakri (44), Mdigu (61), Raua (1), Sadama (65), Sibulakiila (33), Stidalinn
(34), Tatari (36), Torupilli (37), Tdnismde (15), Uus Maailm (80), Vanalinn (81), Veerenni
(23), Ulemistejérve (54)

Kristiine Jéarve (67), Lillekula (58), Tondi (68)

Lasnamde Katleri (47), Kurepdllu (51), Kuristiku (6), Laagna (26), Loopealse (42), Mustakivi (22),
Pae (35), Paevilja (43), Priisle (40), Seli (3), Sikupilli (73), S8jamée (4), Tondiraba (27),
Uuslinn (17), Vao (14), Ulemiste (49)

Mustamae Kadaka (59), Mustamée (56), Siili (45), Saase (13)

NOomme Hiiu (8), Kivimde (5), Laagri (32), Liiva (75), Méanniku (60), Nomme (19), Paaskila (71),
Rahumée (63), Raudalu (48), Vana-Mustaméae (53)

Pirita Iru (2), Kloostrimetsa (18), Kose (21), Laiakila (83), Lepiku (29), Maarjamae (28),

Merivélja (82), Méahe (11), Pirita (39)

Pbhja-Tallinn | Kalamaja (84), Karjamaa (46), Kelmikdila (74), Kopli (79), Merimetsa (9), Paljassaare (78),
Pelgulinn (20), Pelguranna (7), Sitsi (25)
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Joonis 1. Uurimisala. Allikas: Tallinna linn 2016, Maa-amet (seisuga 19.02.2018)

3.2.Andmed

Kvantitatiivse uurimismeetodina analliusiti Eesti Statistikaametist pdarinevaid andmeid
Tallinnas eksisteerivate elamute kohta. Kvalitatiivse meetodina viidi Tonu Toomparkiga
telefoni teel labi ekspertintervjuu, mis leidis aset 2. novembril 2017 kell 10:00-10:45.
Toompark on kinnisvaraanaluiiitik, -konsultant ja koolitaja ettevottes Adaur Grupp OU, mille
juhatuse liige ta ka on. Samuti on ta olnud Riigi Kinnisvara AS ndukogu liige, lektor Tallinna
Tehnikaiilikoolis, Kinnisvarakool OU juhatuse liige, YIT Ehitus AS miiiigi- ja turundusjuht.
Toomparkil on Tallinna Tehnikatlikooli magistrikraad arijuhtimises. (LinkedIn 2018)

Andmeanalitsiks kasutati Eesti Statistikaametist parinevat andmestikku uute (ehitusaasta
2000-2017) praegu eksisteerivate eluhoonete kohta (siin ja edaspidi uuselamud). Andmed
hoonete ja eluruumide kohta paiknevad kahes andmebaasis — Ehitisregistris (EHR) ja
Aadressiandmete siisteemis (ADS), kusjuures prioriteetsed on ADSis olevad andmed.
Statistikaametilt saadud uuselamute andmestik sisaldas jargnevaid atribuute: elamu aadress,
ADS OID, EHR kood, korterite arv, ehitusaasta, kasutusotstarbe ID, kasutusotstarbe nimetus
ja hoone ID. Kogu Tallinna elamuid puudutava andmestiku puhul loeti ehitusaastaks EHRI
muutujat ,,esmane kasutus®.

Kaartidel kujutatud Tallinna ja selle asumite piirid ning neid puudutav info périneb Tallinna
linna kodulehelt (seisuga 23.05.2016). Aluskaardi andmestik pdarineb Maa-ametist
(19.02.2018).
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3.3. Metoodika
Kvantitatiivseid andmeid t66deldi programmidega MS Excel, MS Access ja ArcMap 10.2,
kus tulemused ka visualiseeriti. Ehitisregistriandmed geokodeeriti Maa-ameti geokodeerijaga,
mis v@imaldas need hiljem kaardile kanda. Ehitised kategoriseeriti kasutamise otstarbe alusel
jargevalt:

e Uksikelamud (kasutusotstarve: iksikelamu (kood 11101))
e Korterelamud
o Kahe korteriga elamud (kasutusotstarbed: kahe korteriga elamu (30051), muu
kahe korteriga elamu (11212))
o Kolme vdi enama korteriga elamud (kasutusotstarve: muu kolme vdi enama
korteriga elamu (11222))

e Rida- ja/vOi kaksikelamud (siin ja edaspidi ridaelamud) (kasutusotstarbed:
kaksikelamu (11211), ridaelamu (11221), ridaelamu vdi kaksikelamu sektsioon
(11102))

e Muud (kasutusotstarbed: lastekodu (11314), noortekodu (11315), péaevakeskus
(11311), sotsiaalse rehabilitatsiooni keskus (11318), suvila, aiamaja (11103), tugikodu
(11312), tuhiselamu teistele sotsiaalsetele gruppidele (11322), thiselamu ulidpilastele
vOi Opilastele (11321), tldhooldekodu (11316))

Moningatel juhtudel vaadati rida- ja kaksikelamuid koos korterelamutega. Liitmise aluseks
on nende olemuslik sarnasus ning ridaelamute vaike arv, mis kohati, néiteks ruumiliste
analiiside puhul, oleks olnud mitteinformatiivne. Kui rida- ja korterelamuid on vaadeldud
koos, on see tekstis ka nii véljendatud. Samuti j&eti kohati analulsist valja muud elamud
nende vahese hulga ning antud hoonetegrupi sisemise heterogeensuse tottu.

Programmides MS Access ja MS Excel tehti esmane andmetdotlus, kus summeeriti ja
analiusiti andmeid ehitusaasta, ehitise liigi ja muude tunnuste alusel. Programmis ArcMap
kuvati ehitised koordinaatide alusel Tallinna kaardile, kust jaeti vélja Aegna saar, kuna seal ei
olnud Uhtki uuselamut. Elamud jaotati ehitusaastate jargi jargnevatesse klassidesse:

e 2000-2002
e 2003-2005
e 2006-2008
e 2009-2011
o 2012-2014
o 2015-2017

Antud kuueklassiline jaotus voimaldas andmeid analiiiisida kompaktsete, kuid piisavalt
detailsete gruppidena, mille sisuline loogika lahtus ka antud perioodi majanduse olukorrast.

Programmis ArcGIS kasutati jargnevaid andmeanaliitisi meetodeid:

e Spatial Join tooriist, millega liideti aadressitele asumiinfo.
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Directional Distribution tdoriist, millega loodi korter- ja tiksikelamute iga ehitusaasta
klassi (vt Ulevalt) kohta standardhadlbe ellips, mis Kkirjeldab antud punktide
dispersiooni, suunalisi trende ja keskme tendentse (Environmental Systems Research
Institute, Inc 2016).

Mean Center tO6riist, millega leiti korter- ja Uksikelamute iga ehitusaasta klassi,
samuti summaarselt kdikide korter- ja Uksikelamute kohta mediaankese
(Environmental Systems Research Institute, Inc 2016).

Nearest Neighbor tdoriist, mis arvutab l&hima naabri indeksi (nearest neighbor
index). Indeks poOhineb iga nadhtuse keskmisel kaugusel sellele l&himal asuvast
nahtusest. Antud tooriista kasutati uuselamute klasterdumise hindamiseks
(Environmental Systems Research Institute, Inc 2016).

Optimized Hot Spot Analysis tooriist, millega leiti korter-, Uksik- ja ridaelamute
kuum- ning kiilmkohad.

Buffer tooriist, millega leiti rannikust 1 km, 2 km ja 5 km kaugusel olevate elamute
arv.
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4. Tulemused

4.1. Tallinna elamute paiknemine
Kokku oli Tallinnas 2017. aasta I6pu seisuga 24 275 elamut. Ehitisregistris on antud
hoonetegrupi puhul 2% alakaetust, mis tdhendab 483 hoonet. Samuti ei ole 10 170 ehk 41,9%
juhul teada hoone ehitusaasta. 42,2% ehk 10 243 eluhoonet parineb aastatest 1640-1999,

13,0% ehk 3379 elamut aastatest 20002017 (tabel 2).

Tabel 2. Tallinnas kasutusel olevad elamud. Allikas: Eesti Statistikaamet

Ehitusaasta Elamute arv %
1640-1999 10 243 42,2
2000-2017 3379 13,9
Ehitusaasta 10170 419
teadmata
EHRI alakaetus 483 2
KOKKU 24 275 100

Joonisel 2 on ndha Tallinna olemasolevate elamute ehitusaastad (kokku 13 622 hoonet, lisaks
on 10170 juhul ehitusaasta teadmata) kimnendite kaupa. Kd&ige suurem osa parineb
kuuekiimnendatest, kui valmis 2884 elamut, mis on 12% elamufondist. Seda vGimendab
asjaolu, et tdupiliselt on tegemist korgete korterelamutega, mistttu Uhes hoones on
leibkondade ja eluruumide arv suur. Leetmaa et al. 2018 andmetel elas 2018. aastal pool

Tallinna linnastu elanikest ndukogudeaegsetes elamurajoonides.

Selgelt on elamute

statistikast nédha ka 21. sajandi alguse majandusbuumi mdju, kui kiimnendi jooksul ehitati
kokku 1997 elamut. Kokku on peale taasiseseisvumist ehitatud 4290 elamut (18%
elamufondist), ndukogude ajast on parit 6813 (28%) ja varasemast 2519 (10%) elamut.
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Joonis 2. Tallinna olemasolevate eluhoonete teadaolevad ehitusaastad.
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4.1.1. Uuselamute paiknemine
Antud peatikis ning selle alapeatiikkides késitletakse ainult uuselamuid (s.0 ehitusaasta
2000-2017). Seega, kui viidatakse nditeks hoonete osakaalule Tallinna elamufondist,
mdoeldakse Uksnes Tallinna administratiivpiirides ehitatud elamuid, mille ehitusaasta on
2000-2017, mitte kdiki ka varasemalt ehitatud elamuid. Antud tegevuse eesmark on teksti
loetavuse ja keelelise sujuvuse parandamine.

Aastatel 20002017 ehitati Tallinnasse 3379 eluhoonet, mis moodustab 13,9% kogu linna
elamufondist (tabel 2). 59% ehk 1977 kdikidest sellel ajavahemikul ehitatud hoonetest olid
uksikelamud, 7% ehk 244 hoonet rida- vGi kaksikelamud ning 33% ehk 1117 kahe vdi enama
korteriga elamud. Kusjuures viimastest 862 ehk 26% koigist elamuist moodustasid kolme voi
enama korteriga hooned. Muid hooneid, nditeks suvilaid, lastekodusid, hooldekodusid,
Uhiselamuid vms ehitati antud ajavahemikul kokku 41, moodustades vaid 1% praegu
eksisteerivatest elamutest (tabel 3).

Aastatel 2000-2003 oli elamuehitus véheaktiivne, igal aastal lisandus alla 100 uue eluhoone,
moodustades iga-aastaselt 2-3% praegu eksisteerivast elamufondist (tabel 3). Kige rohkem
ehitati Tallinnas aastatel 20042008, kus iga-aastane juurdeehitus oli 279-304 hoonet, mis
moodustavad 8-9% elamufondist. Majanduskriis véhendas elamuehitust, aastatel 2009-2015
ehitati igal aastal 171-230 uut eluhoonet, mis praegusest elamufondist moodustavad 5-7%.
Kusjuures vahenemine tuli suuresti korterelamute arvelt. Kui 2004-2008 ehitati igal aastal
103-158 korterelamut, siis 2009-2012 oli aastas ehitatavate korterelamute arv vaid 31-46.
Samas 2013-2015 oli korterelamute ehitus veidi aktiivsem, kdikudes 62 ja 78 vahel. Aastatel
2016 ja 2017 oli elamuehitus samuti vahemaktiivsem, ehitati vastavalt 114 (3%) ja 80 (2%)
hoonet, millest vaid 35 vGi 40 olid korterelamud. Kusjuures lisanduvate tksikelamute arv oli
2004-2014 vordlemisi korge, kui igal aastal lisandus 109-169 uut hoonet, samas 2015.
aastast alates on uute hoonete arv jd&nud alla saja (joonis 3).

Tabel 3. Tallinnas aastatel 2000-2017 ehitatud eluhoonete jagunemine. Allikas:
Statistikaamet

Ehitus- Eluhooneid Uksikelamud Rida- voi Kahe voi
aasta kokku kaksikelamud enama
korteriga
elamud Muud
2000 97 63 11 17 6
2001 85 62 11 9 3
2002 71 42 6 19 4
2003 94 69 8 17 0
2004 304 152 47 101 4
2005 291 169 15 103 4
2006 288 109 18 158 3
2007 300 143 38 118 1
2008 279 137 18 124 0
2009 188 136 7 44 1
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2010 171 113 16 31 11
2011 175 125 9 41 0
2012 215 161 6 46 2
2013 223 152 7 62 2
2014 230 149 7 74 0
2015 174 84 12 78 0
2016 114 74 5 35 0
2017 80 37 3 40 0
Kokku 3379 1977 244 1117 41
% 100% 59% 7% 33% 1%
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Joonis 3. Lisandunud (ksik- ning korter-, rida- ja kaksikelamute arv Tallinnas 2000-2017.
Allikas: Eesti Statistikaamet

4.1.1.1. Uute korter-, rida- ja kaksikelamute paiknemine

Korter- ja ridaelamuid ehitati perioodil 20002017 Tallinnasse 1361, millest 1117 olid kahe
ja enama korteriga elamud ning 244 ridaelamud. Kdige rohkem korter- ja ridaelamuid ehitati
Piritale, kokku 316, mis on kdikidest samaliigilistest 23%. Nendest 233 olid korterid. Samuti
ehitati palju Haaberstisse, kuhu kerkis 286 hoonet ehk 21% linna korter-, rida- ja
kaksikelamutest, millest omakorda 211 olid korterid. Kesklinnas paikneb 17% ehk 238
taolistest elamutest, millest 230 on korterelamud. Kristiines paikneb 138 hoonet ehk 10%, sh
91 korterelamut. Ridaelamud paiknevad peamiselt Pirital (83 elamut) ja Haaberstis (75
elamut), vaiksemas koguses ka Kristiines (47 elamut) ja Nommel (31 elamut). Korter-, rida-
ja kaksikelamutest 1267 (93%) ehitati rannikust viie, 892 (66%) kahe ja 444 (33%) uhe
kilomeetri kaugusele.
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Korterelamute mediaankese paikneb Vanalinnas (joonis 4). Aastatel 2000-2002 ehitatud
korter- ja ridaelamute mediaankese paikneb Uues Maailmas, 2003-2005 ehitatud hoonete
kese aga Sadama asumis. Aastatel 2006—2008 ehitatud hoonete mediaankese ei paikne enam
Kesklinnas, vaid PGhja-Tallinnas Kalamaja asumis. 2009—2011 aastatel ehitatud hoonete kese
paikneb Vanalinnas, olles kbige lahemal ka summaarsele mediaankeskmele. Aastatel 2012
2014 ehitatud hoonete kese on Pdhja-Tallinnas Pelgulinnas. 2015-2017 aastal ehitatud
hoonete mediaankese on jallegi Kesklinnas Kassisaba asumis. Mediaankeskpunktide X-
koordinaatide vahe on 1608 m, Y-koordinaatidel 1320 m. Standardhdlbed on vastavalt 534 m
ja 454 m. Mediaankeskmete Gmber tdmmatud standardhélbe ellipsite informatiivsus ei ole
kuigi suur, kuid vOib maérgata, et 20002002 aastate hooned paiknevad pigem NOmme
suunas. Ellipsite mediaanpikkus on 37 078 m, standardhalve 2747 m. Ellipsite pindalad olid
vahemikus 6463-9900 ha standardhélbega 1320 ha. Siiski on ndha, et ehitus on aastatega
koondunud rohkem kesklinna timber.
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Joonis 4. Alates 2000. a ehitatud korter- ja ridaelamud. Allikas: Eesti Statistikaamet,
aluskaart Tallinna linnavalitsus marts 2017 seisuga

Tabelis 4 on toodud uuselamud ehitusaasta, summaarse korterite arvu ja linnaosa jargi. Antud
andmetesse tuleb suhtuda mdéningase skeptitsismiga, sest margitud korterite arv ja hoone
kasutusotstarve olid mdoningatel juhtudel vastuolus. Esines mitmeid kordi, kus naiteks
kasutusotstarbeks oli maérgitud ,,muu kolme vOi enama korteriga elamu®, kuid korterite
arvuks oli jédetud 0. Andmestikust tuleb selgelt vélja ehitusbuumi moju aastatel 2004—2008,
kui iga-aastane korterite arv oli tle kahe tuhande. Markimisvadrsed on samuti viimased
aastad. Aastal 2015 oli ehitatud korterite arv vdrdlemisi suur — 1752, aasta hiljem vaid 550,
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mis on suurusjargult sama sajandi algusega ning 2017. aastal ehitati 2179 korterit. Nendest
ule kaheksasaja kerkis Mustaméele, mis tahendab, et Gihes hoones oli keskmiselt 119 korterit.
Voib vaita, et kdige suuremad korterelamud on ehitatud Lasna- ja Mustaméele, vaikseimad
Piritale ja Nommele.

Tabel 4. Ehitatud korterite arv aasta ja linnaosa kaupa. Sulgudes on toodud korter-, rida- ja
kaksikelamute keskmine korterite arv. Allikas: Eesti Statistikaamet

Ehitus- | Summa | Haabersti | Kesklinn | Kristiine | Lasnamée | Mustamée | Ndmme | Pirita | Pdhja-
aasta Tallinn
2000 495 6 15 4 0 44 18 22 386
7,7) 3) (7,5) 0,7 (44) (3,6) (7,3) | (42,9)
2001 310 218 46 14 0 0 0 32 0
(15,5) (43,6) (23) (3,5) 4)
2002 395 0 177 0 98 0 90 30 0
(15,8) (25,3) (49) (12,9) (7,5)
2003 658 179 292 0 98 0 25 43 21
(26,3) (35,8) (41,7) (98) (5) (7,2) | (21)
2004 2338 352 691 258 283 111 245 282 116
(15,9) (13) (19,2) (32,3) (56,6) (37) (13,6) (6,3) | (19,3
2005 2194 94 882 248 108 197 68 468 129
(18,6) (15, 7) (35,3) (20, 7) (18) (65, 7) (7,6) (9,8) | (14)
2006 3181 416 681 284 640 267 18 698 177
(18,1) (11) (20,6) (14,2) (45,7) (133,5) ?3) (12,5) | (25, 3)
2007 2794 403 697 439 354 585 56 237 23
(17,9) (9,9) (25,8) (18,3) (59) (73,2) (5,1) (6,4) | (11,5)
2008 3236 569 716 104 840 441 58 137 371
(22,8) (11,9) (32,5) (34,67) (70) (55,1) (3,2) (7,2) | (30,9
2009 1410 130 64 25 636 165 71 14 305
(27,6) (9,3) (21,3) (6,3) (106) (55) (10,2) (2,3) |(38,1)
2010 1061 24 118 74 795 0 13 37 0
(22,6) 2 (19, 7) (14,8) (132,5) (2,6) (2,9)
2011 733 34 279 25 238 40 6 20 91
(14,7) (3.4) (23,3) (5) (59,5) (40) 2 2 (18,2)
2012 799 125 154 46 100 96 6 18 254
(15,4) (12,5) (25, 7) (11,5) (20) (48) ?3) (2,3) | (16,9
2013 704 111 84 80 146 103 34 67 79
(10,2) (8,5) (16,8) (10) (36,5) (34,3) 3,8) 3,9 | (79
2014 996 144 330 109 55 81 57 37 183
(12,3) | (8,5 (22) (13,6) (27,5) 27) (8,1) (2,8) | (11,4)
2015 1752 197 394 216 357 284 0 52 252
(19,7) (10,4) (30,3) (16,6) (23,8) (35,5) (5,2) | (21)
2016 550 95 52 95 153 41 25 69 20
(13,8) (13,6) (6,5) (10,6) (76,5) (41) (12,5) (8,6) | (6,7)
2017 2179 498 226 323 228 834 17 11 42
(50,7) (55,3) (25,1) (107,7) (76) (119,2) 4,3) (2,2) | (14)
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4.1.1.2. Uute Uksikelamute paiknemine

Uksikelamuid ehitati aastatel 2000—-2017 Tallinnasse 1977. K3ige enam — 726 hoonet — mis
moodustab 37% kdikidest linna Uksikelamutest, ehitati Haaberstisse. 702 (iksikelamut ehk
36% kerkis Piritale ja 374 ehk 19% Nommele. Kristiinesse ehitati 128 ksikelamut, mis on
6% omataolistest. Muudesse linnaosadesse ehitatud tUksikelamute arv oli praktiliselt olematu.
Uksikelamutest 1659 (84%) paiknes rannikust viie, 1172 (59%) kahe ja 667 (34%) uhe
kilomeetri kaugusel. Uksikelamute mediaankeskpunkt paikneb Pelgulinnas, kus paiknevad ka
2000-2002 ja 2009-2011 ehitatud hoonete mediaankeskmed (joonis 5).

Aastatel 2003-2005 ja 2006-2008 ehitatud (ksikelamute mediaankeskmed paiknevad
Merimetsa asumis, Pelgulinna vahetus laheduses. 2012—-2014 ehitatud hoonete mediaankese
on samuti Pohja-Tallinna linnaosas, Kalamaja asumis. 2015-2017 ehitatud hoonete
mediaankese asub aga Tallinna lahes Linnahalli léhedal. Punktide koordinaatide
standardhdlve on X-koordinaadi puhul 1116 m, Y-koordinaadil 654 m. Keskpunktide
koordinaatide vahe on vastavalt 3393 m ja 1926 m. Mediaankeskmete Gmber tdmmatud
standardhdlbe ellipsid ei ole Tallinna véljavenitatud kuju téttu kuigi informatiivsed. Seda
vOimendab ka asjaolu, et (ksikelamud paiknevad linnaddrsetes piirkondades. Ellipsite
mediaanpikkus on 48 215 m, standardhélve kdigest 863 m. Ellipsite pindalad olid vahemikus
13 274-15672 ha standardhélbega 722 ha. Ellipsite rotatsioonid olid samuti vordlemisi
sarnased, vaid vahemikus 20002002 ehitatud hoonete ellips oli veidi rohkem pdhja suunas
orienteeritud. Kill aga on néha, et ehitustegevus on liikunud Viimsi poole, seda eriti tugevalt
2015.-2017. aastatel. VVOrreldes rida- ja korterelamutega on tksikelamute ellipsid rohkem
vélja venitatud. Seda pdhjustab antud hoonete paiknemine peamiselt linna &éres, mis on
uksikelamutele ka iseloomulik.
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Joonis 5. Alates 2000. a ehitatud Uksikelamud. Allikas: Eesti Statistikaamet, aluskaart
Tallinna linnavalitsus marts 2017 seisuga

4.1.1.3. Klasterdumine
Tallinna uuselamud on selgelt klasterdunud. Uksikelamute mediaankaugus on 63,3 m
(eeldatud tulemus 140,6 m), korterelamutel 81,3 m (eeldatud 187 m) ja ridaelamutel 129,1 m
(eeldatud 400,2 m). Muud elamute mediaankauguseks on 622,6 m (eeldatud 976 m). Samuti
on uuselamute puhul véimalik leida ka kuum- ja kiilmkohti.

Kdik uute korterelamute kuumkohad paiknevad Pirital peamiselt Mahe asumis, vahesel
mééral ka Merivéljal. Kokku on kuumkohti 34 (joonis 6). 501 juhul polnud tulemus
statistiliselt oluline. Korterite puhul kiilmkohad puuduvad. Ridaelamute puhul on neli
kuumkohta, mis paiknevad Pirita linnaosas Maarjamée asumis. 84 juhul ei olnud tulemus
statistiliselt oluline. Ridaelamute kiilmkohad puuduvad.
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Korterelamute kuumkohad
| statistiliselt ebacluline
I 95% kindlusega kuumkeht
- 99% kindlusega kuumkoht

Joonis 6. Tallinna uute korterelamute kuumkohad. Allikas: Eesti Statistikaamet, aluskaart
Tallinna linnavalitsus marts 2017 seisuga

Uksikelamute puhul ei omanud 320 juhtu statistilist vaartust. 327 juhtumit oli 99%
tdendosusega kuumkohad, 40 95% ja 12 90% tbendosusega. Kilmkohad olid 90%
tdendosusega 71 juhtumit, 95% 134 ja 99% tdendosusega 89 juhtumit. Kusjuures kuumkohad
on tugevamalt vélja joonistunud kui kiilmkohad. Uksikelamute kuumkohad on koondunud
selgelt rannikudérsesse aarelinna ehk Haaberstisse ja Piritale. Kuumkohad paiknevad
Vismeistris, Kakumael, Oismael, Pikaliival, Tiskres, Merivaljal, Mahel, Lepikul ja vahesel
madral ka Laiakulas. Kulmkohad paiknevad peamiselt Nommel, kus on ka kdik 99%
kindlusega kulmkohad. Kdige tugevamad kiilmkohad on Pdaaskiila, Nomme, Rahumdée ja
Maénniku asumites. Veel leidub Nommel kilmkohti Kivimée, Hiiu, Vana-Mustamée ja Liiva
asumites. Samuti leidub kilmkohti Pirita linnaosas Kosel ja Merivéljal, mdningal maaral ka
Kristiines Lillekulas ja Haaberstis Mustjdel (joonis 7).
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Joonis 7. Tallinna uute Uksikelamute kilm- ja kuumkohad. Allikas: Eesti Statistikaamet,
aluskaart Tallinna linnavalitsus méarts 2017 seisuga

4.1.1.4. Tallinna uuselamute paiknemine linnaosade kaupa

4.1.1.4.1. Haabersti
Uuselamuehitus Haaberstis on olnud aktiive — kokku on sinna alates 2000. aastast ehitatud
1016 eluhoonet, mis moodustab tervelt 30% kdikidest Tallinna uuselamutest. Haaberstis on
Ehitisregistri andmetel 726 Uksikelamut, mis moodustab linnaosa elamutest tervelt 71%.
Uheski teises linnaosas ei ole Uksikelamute osakaal nii kdrge. Kusjuures Haabersti
Uksikelamud moodustavad kdikidest Tallinna eluhoonetest 21%, olles omakorda 37%
kdikidest Tallinna Uksikelamutest. Haaberstis on 211 korterelamut, mis moodustab linnaosa
elamutest 21%, kogu linna omadest 6% ja koikidest Tallinna korterelamutest 19%.
Ridaelamuid on Haabersti elamutest 7% ehk 75 hoonet, mis moodustab kdikidest linna
ridaelamutest tervelt 31%, kuid kogu uuselamufondist vaid 2%. Kokku oli linnaosas 3595
korterit, mis teeb Uhe Kkorter-, rida- vOi kaksikelamu kohta keskmiselt 12,6. Keskmisest
suuremaid maju ehitati aastatel 2001, 2003 ja 2017, kui keskmine korterite arv oli vastavalt
43,6, 35,8 ja 55,3. Muid eluhooneid on Haaberstis vaid 4, mis on kdikidest taolistest
hoonetest linnas 10%. Tudbilt on tegu suvilate ja/vGi aiamajadega. Linnaosa ja Tallinna
eluhoonete kogusummade juures antud suurus tahtsust ei oma ning selle v6ib lugeda
protsentuaalselt nulliks.
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Aktiivsem ehitusperiood oli Haaberstis 20042008, mille jooksul ehitati kokku 462 elamut.
Kdige aktiivsemad ehitusaastad olid 2007 ja 2008, kui ehitati kokku vastavalt 105 ja 124
elamut. Korterelamuid ehitati enim 2006—-2008, kokku 100, mis moodustavad 47% Haabersti
korterelamutest. Uksikelamute ehitus on olnud kdikuvam. Erinevalt korterelamutest ehitati
neid vordlemisi arvukalt ka peale majanduskriisi. KbGige vdhem ehitati perioodil 2000-2002
ja 2016-2017 (joonis 8). Kdige enam ehitati Pikaliiva asumisse, kuhu kerkis kokku 75
korterelamut, 158 tksikelamut ja 25 ridaelamut, kokku 258 hoonet. Vismeistrisse ehitati 221,
Kakuméele 215 ja Tiskresse 158 elamut (tabel 5). Kaart Haabersti uuselamutest on toodud

lisas 1.
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Joonis 8. Haabersti uuselamud ehitusaasta kaupa. Allikas: Eesti Statistikaamet

Tabel 5. Haabersti uuselamud tliiibi ja asumi kaupa. Allikas: Eesti Statistikaamet

Asum Kortereid | Uksikelamuid | Ridaelamuid | Muid Kokku
Pikaliiva 75 158 25 0 258
Vismeistri 40 173 8 0 221
Kakumée 25 181 9 4 219
Tiskre 29 104 25 0 158
Oismae 6 84 0 0 90
Mustjoe 4 21 7 0 32
Haabersti 11 4 1 0 16
Astangu 13 0 0 0 13
Viike-Oismée 8 0 0 0 8
Veskimetsa 0 1 0 0 1
Rocca al Mare 0 0 0 0 0
Méekiila 0 0 0 0 0
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4.1.1.4.2. Kesklinn

Kesklinna ehitati vaatlusalusel perioodil 270 uuselamut, mis on 8% linna uuselamutest.
Nendest tervelt 230 ehk 85% olid korterelamud, mis on kesklinlikku tiheasustust arvestades
loogiline. Kesklinna ehitatud korterelamud moodustavad 21% kdikidest Tallinna ehitatud
korterelamutest. Vaid Piritale ehitati taolisi elamuid rohkem, kuid sedagi marginaalsetes
kogustes. Kesklinna korterelamud moodustavad 7% kogu linna uuselamufondist.
Uksikelamuid ehitati Kesklinna 31, mis on linnaosa uuselamufondist 11% ning kaikidest
linna Uksikelamutest 2%. Rida- ja kaksikelamuid ehitati Kesklinna 8, mis moodustavad 3%
nii linnaosa enda hoonetest kui ka linna samaliigilistest hoonetest. Kesklinna ehitati 5898
korterit, mis on rohkem kui Uheski teises piirkonnas. Keskmine korterite arv tihe korter-, rida-
vOi kaksikelamu kohta oli 24,8.

Aktiivsem ehitusperiood oli Kesklinnas aastatel 2004—2008, millal ehitati kokku 149 hoonet,
mis on 55% linnaosa uuselamutest. Ule kiimne hoone ehitati ka aastatel 2011, 2014 ja 2015
(joonis 9). Kdige enam ehitati Kadriorgu, kuhu kerkis 55 korterelamut ja 9 ksikelamut. 28
korterelamut kerkis ka Kassisabasse (tabel 6). Kaart Kesklinna uuselamutest on toodud lisas
2.
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Joonis 9. Kesklinna uuselamud ehitusaasta kaupa. Allikas: Eesti Statistikaamet

Tabel 6. Kesklinna uuselamud tubi ja asumi kaupa. Allikas: Eesti Statistikaamet

Asum Kortereid | Uksikelamuid | Ridaelamuid | Muid Kokku
Kadriorg 55 9 0 0 64
Kassisaba 28 0 0 0 28
Veerenni 20 1 4 1 26
Uus Maailm 18 2 1 0 21
Vanalinn 16 1 3 0 20

30



Raua 18

Tatari 16

Kitsekila 15

ool | O

Sadama 13

=
(SN

Luite

Tonismae

Keldrimae

Torupilli

Mdigu

Juhkentali

Sibulakiila

Kompassi

Maakri

Sudalinn

Aegna

O O|O|FR,|IFPIWUOlOoO| 0|0 wW| O

O OO0l O O|O|F

O O|O0O|O|lO|lO|O|0O|0O|O|O|O|O|O|O|O
O O|O0O|O0O|O|l0O|O|0O|0O|O|O|O|O|O|O| O
O|OoO|O|kFR|IkrlwOolOol|OoO|O

Ulemistejarve

4.1.1.4.3. Kiristiine

Kristiinesse ehitati aastatel 2000-2017 kokku 270 elamut, mis on 8% kogu Tallinna
uuselamufondist. Ehitatud hoonetest 128 ehk 48% on (ksikelamud, mis moodustavad 6%
linna samaliigilistest hoonetest ja 4% kdikidest Tallinna uuselamutest. Korterelamuid on 91,
mis on Kristiine elamufondist 34%, linna elamufondist 3% ja linna korterelamutest 8%.
Markimisvéarselt suur on Kristiines rida- ja kaksikelamute osakaal — kokku 47 hoonet ehk
17%. Uheski teises linnaosas ei ole ridaelamute osakaal niivrd suur. Kristiine ridaelamud
moodustavad kdikidest linna ridaelamutest 19% ning kdikidest linna elamutest 1%.
Kristiinesse ehitati kokku 2344 korterit, mis tdhendab, et tihe korter-, rida- v0i kaksikelamu
kohta oli Kkortereid keskmiselt 17. Ullataval kombel on 2017. aasta mitmepereelamute
keskmine korterite arv 107,7.

Kdige aktiivsemalt ehitati Kristiines aastatel 2005 ja 2007, kus kerkis vastavalt 40 ja 32
hoonet. Méarkimisvadrne on 2005. aastal ehitatud Uksikelamute arv, milleks on 26. Aastad
2006 ja 2007 paistsid silma keskmisest suurema korterelamute arvuga — mdélemal aastal
kerkis neid 15. Ridaelamuid kerkis samuti enim 2007. aastal. Kdige vahem ehitati aastatel
2002 ja 2017 (joonis 10). Kdige aktiivsem oli ehitustegevus Lillekila asumis, kuhu kerkis
84% linnaosa elamutest ehk 227 hoonet, millest 75 olid korterelamud, 107 tUksikelamud ja 45
rida- ja kaksikelamud (tabel 7). Kaart Kristiine uuselamutest on toodud lisas 3.
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Joonis 10. Kristiine uuselamud ehitusaasta kaupa. Allikas: Eesti Statistikaamet

Tabel 7. Kristiine uuselamud tudbi ja asumi kaupa. Allikas: Eesti Statistikaamet

Asum Kortereid | Uksikelamuid | Ridaelamuid | Muid Kokku
Lillekiila 75 107 45 0 227
Tondi 11 20 2 3 36
Jarve 5 1 0 0 6

41.1.4.4. Lasnamae

5k wo o2 ~
~N

Uuselamuehitus Lasnamael on olnud vordlemisi tagasihoidlik — kerkis vaid 94 elamut, mis on
koikidest linna uuselamutest 3%. Nendest omakorda 93 olid korterelamud ning vaid 1
uksikelamu. Siiski moodustavad Lasnamée korterelamud 8% linna korterelamutest. Kdige
aktiivsem oli ehitustegevus aastatel 2006, 2008 ja mdnevdrra UGllatuslikult ka 2015, kus kerkis
vastavalt 14, 12 ja 15 elamut (joonis 11). Lasnaméel on linna suurimad korterelamud —
keskmiselt on tUhes hoones 55,2 korterit, kokku on neid linnaosas 5129, mis jaab alla vaid
Kesklinnale. Suurimad ehitused jéid aastasse 2003, 2009 ja 2010, kui kerkisid keskmiselt 98,
106 ja 132,5 korteriga elamud. Kuigi aastatel 2016 ja 2017 kerkis vdhe maju, oli nende
keskmine korterite arv 76,5 ja 76,0, mis on linna kontekstis véga suur arv. Ehitustegevus oli
kdige aktiivsem Priisle, Kurepdllu ja Sikupilli asumites, kuhu ehitati 18 eluhoonet,

Loopealsele 17 (tabel 8). Kaart Lasnamae uuselamutest on toodud lisas 4.
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Joonis 11. Lasnamée uuselamud ehitusaasta kaupa. Allikas: Eesti Statistikaamet

Tabel 8. Lasnamée uuselamud tudbi ja asumi kaupa. Allikas: Eesti Statistikaamet

Asum Kortereid | Uksikelamuid | Ridaelamuid | Muid Kokku

Priisle 18 18

Kurep6llu 18 18

Sikupilli 18 18

Loopealse 17 17
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4.1.145. Mustamae
Mustamde oli  perioodil 2000-2017  Tallinna linnaosadest kdige  vaiksema
ehitusintensiivsusega, sinna kerkis vaid 55 elamut, mis on 2% kogu linna uuselamufondist.
Ehitatud hoonetest 53 olid korterelamud, 1 ksikelamu ja 1 muu. Enim ehitati aastatel 2007,
2008 ja 2015, kui kerkis iga aasta 8 hoonet, aastal 2017 kerkis 7 elamut. Aastatel 2001-2003
ja 2010 ei valminud Uhtegi eluhoonet (joonis 12). Kuigi Mustaméele ehitatud elamute arv on
véike, on sealsete korterite arv siiski méarkimisvaarne — 3289. Seega paiknevad seal linna
suurimad uuselamud, mille Kkorterite keskmine arv on 62,1. Aastal 2006 ehitatud hoonete
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korterite keskmine arv oli rekordilised 133,5. Méarkimisvaarne on aasta 2017, kus kerkis 7
hoonet kokku 834 korteriga, mis teeb elamu keskmiseks 119,1 korterit. Ehitatud elamutest
27 paiknevad Kadaka ja 18 Mustamé&e asumis (tabel 9). Kaart Mustamée uuselamutest on
toodud lisas 5.

9 8 8 8
8 e O 7
7
>
=~ 6
(@]
= 5
e
2 4 3 3 3 3 3 3 3
s 3 e O . 'y e o ©
w
2 1 1 1
1 @ ° °
0 H
2000 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
B Muud 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0

Ridaelamud

m Uksikelamud
® Kokku

0 O o O O
0 O o O O

0 0 0 0 0 0 0
Korterelamud 1 3 3 3 8 1 7
0 0 0 0 0 0 0
1 3 3 3 8 1 7

= O — O

0
2
1
3

0 0 0
3 3 2
0 0 0
3 3 3

m Uksikelamud Korterelamud Ridaelamud ™ Muud @ Kokku

Joonis 12. Mustamde uuselamud ehitusaasta kaupa. Allikas: Eesti Statistikaamet

Tabel 9. Mustamde uuselamud ttitibi ja asumi kaupa. Allikas: Eesti Statistikaamet

Asum Kortereid | Uksikelamuid | Ridaelamuid | Muid Kokku
Kadaka 27 0 0 0 27
Mustamée 16 1 0 1 18
Séadse 9 0 0 0 9

Siili 1 0 0 0 1

4.1.1.4.6. NOomme

NOommele ehitati aastatel 2000-2017 495 elamut, mis on 15% ka&ikidest linna uuselamutest.
Nendest 374 ehk 76% olid Uksikelamud, mis moodustab kdikidest linna uuselamutest 11% ja
koikidest Uksikelamutest 19%. Uheski teises linnaosas ei ole tiksikelamute osakaal nii kdrge.
Korterelamuid ehitati 88, mis on linnaosa uuselamutest 19%, Tallinna korterelamutest 8% ja
kdikidest uuselamutest 3%. Ridaelamuid ehitati 31, mis on 6% Ndmme uuselamutest, 13%
linna ridaelamutest ja 1% kdikidest uuselamutest. Nommele ehitatud korter-, rida- ja
kaksikelamud on vaikesed. Kokku on seal 807 korterit, mis teeb ihe hoone keskmiseks vaid
6,8.

Kdige arvukamalt ehitati Nommel aastal 2004, kui valmis 50 elamut. Enam kui 30 elamut
kerkis ka aastatel 2000, 2005, 2007-2010, 2012-2014. Ndmme elamute ehitusaastate jaotus
erineb teistest linnaosadest just 2000. aasta ehitiste rohkuse ja 2006. aasta suhtelise
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vahesusega. Samuti valmis aastatel 2007-2014 suhteliselt palju elamuid. Margatavalt viahem
ehitati perioodidel 2001-2003 ja 2015-2017 (joonis 13). Konkurentsitult kdige rohkem
elamuid — tervelt 198 ehk 40% — kerkis Paaskila asumisse. Ndmmele ehitati 88, Hiiule 53 ja
Kivimaele 47 elamut (tabel 10). Kaart Nomme uuselamutest on toodud lisas 6.
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Joonis 13. Nomme uuselamud ehitusaasta kaupa. Allikas: Eesti Statistikaamet

Tabel 10. Nomme uuselamud tliubi ja asumi kaupa. Allikas: Eesti Statistikaamet

Asum Kortereid | Uksikelamuid | Ridaelamuid | Muid Kokku
Paaskiila 39 148 11 0 198
NOmme 15 73 0 0 88
Hiiu 10 43 0 0 53
Kivimée 10 34 2 1 47
Rahumae 4 18 1 0 23
Raudalu 2 10 10 0 22
Manniku 5 13 2 1 21
Liiva 1 9 1 0 11
Laagri 0 6 0 0 6
Vana-Mustamae 2 0 4 0 6
4.1.1.4.7. Pirita

Pirital oli perioodil 2000-2017 kdige suurem ehitustegevus, sinna kerkis kokku 1047 elamut,
mis on 31% kogu linna uuselamufondist. Adrelinnale omaselt on seal suur tksikelamute
osakaal, neid on kokku 702 ehk 67% linnaosa elamutest, 36% linna Uksikelamutest ja 21%
Tallinna koéikidest uuselamutest. Méarkimisvaarselt palju ehitati ka kortereid, kokku 233, mis
moodustab Pirita elamutest 22%, Tallinna korterelamutest 21% ja kdikidest uuselamutest 7%.
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Teistest linnaosadest kdrgem oli ka rida- ja kaksikelamute ning muude elamute arv.
Ridaelamuid ehitati Piritale 83, mis on 8% linnaosa hoonetest, 34% linna ridaelamutest ja 2%
kdikidest uuselamutest. Pirita korter-, rida- vOi kaksikelamud on véikesed. Kokku ehitati
linnaossa kortereid 2274, mis teeb ihe hoone keskmiseks 7,2. Muid elamuid ehitati 29, mis
on Pirita uuselamutest 3%, linna analoogsetest ehitistest 71% ja kdikidest uuselamutest 1%.
Muudest hoonetest 10 olid lastekodud ja 15 suvilad ja/vGi aiamajad.

Kdige rohkem ehitati perioodil 2004—2007, kui valmis 376 hoonet ehk 36% Pirita elamutest.
Antud perioodil ehitati ka markimisvéarselt palju korter- ja ridaelamuid, kokku vastavalt 142
ja 44. Uksikelamuid on Piritale ehitatud kogu aeg vdrdlemisi palju, ehituse kdrgaeg oli 2012—
2014, kui neid kerkis 183. Ehitustegevus oli madal aastatel 2000—2003 (joonis 14). Koikidest
Pirita elamutest 21% ehk 543 hoonet ehitati Mahele, 170 Lepikule, 110 Maarjaméele ja 95
Merivaljale (tabel 11). Kaart Pirita uuselamutest on toodud lisas 7.
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Ridaelamud 2 6 2 5 235 6 10 3 2 7 1 3 4 1 1 1 1
Korterelamud | 1 2 2 1 22 43 5027 16 4 6 9 5 13 12 | 9 7 4
m Uksikelamud 15 27 15 22 57 40 42 44 32 42 40 42 59 70 54 37 41 23
® Kokku 23 37 21 28 105 90 100 81 51 48 64 52 69 87 67 47 49 28

® Uksikelamud Korterelamud Ridaelamud ™ Muud @ Kokku

Joonis 14. Pirita uuselamud ehitusaasta kaupa. Allikas: Eesti Statistikaamet

Tabel 11. Pirita uuselamud tadbi ja asumi kaupa. Allikas: Eesti Statistikaamet

Asum Kortereid | Uksikelamuid | Ridaelamuid | Muid Kokku
Méhe 141 364 23 15 543
Lepiku 21 130 18 1 170
Maarjamée 23 41 35 11 110
Merivélja 7 83 5 0 95
Kose 27 37 2 1 67
Laiakiila 8 22 0 0 30
Pirita 6 16 0 1 23

Iru 0 5 0 0 5
Kloostrimetsa 0 4 0 0 4




4.1.1.4.8. Pdhja-Tallinn

Pdhja-Tallinna elamuehitus on olnud tagasihoidlik. Aastatel 2000—-2017 kerkis sinna vaid 133
uut elamut, mis on 4% linna uuselamufondist. Vahem ehitati vaid Lasna- ja Mustamaéele.
Ehitatud elamutest 118 ehk 89% moodustasid korterelamud, mis on linna korterelamutest
11% ja koikidest uuselamutest 3%. Uksikelamuid ehitati vaid 14, muid 1. Kuigi hooneid
ehitati PGhja-Tallinnasse véhe, oli sealne korterelamute arv siiski arvestatav — 2449, mis teeb
uhe hoone keskmiseks 20,8. Suurimad hooned ehitati aastal 2000, kui keskmine korterite arv
oli 42,9. Ajas on suurus pigem langenud.

Erinevalt teistest linnaosadest iseloomustab Pdhja-Tallinnat suurem ehitusintensiivsus
perioodil 2012-2015, kui kerkis kokku 55 elamut, mis Uletab buumiaegse taseme. Alla viie
elamu ehitati PGhja-Tallinnas aastatel 2002, 2003, 2007, 2010, 2016 ja 2017 (joonis 15).
Linnaosa uuselamud on selgelt koondunud kahte asumisse — Kalamajja, kus on kokku 67
elamut, ja Pelgulinna, kus on neid 42 (tabel 12). Kaart Pdhja-Tallinna uuselamutest on toodud
lisas 8.
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Joonis 15. Pohja-Tallinna uuselamud ehitusaasta kaupa. Allikas: Eesti Statistikaamet

Tabel 12. P6hja-Tallinna uuselamud tiilibi ja asumi kaupa. Allikas: Eesti Statistikaamet

Asum Kortereid | Uksikelamuid | Ridaelamuid | Muid Kokku
Kalamaja 64 3 0 0 67
Pelgulinn 36 6 0 0 42
Kopli 5 3 0 0 8
Pelguranna 4 0 0 0 4
Karjamaa 4 0 0 0 4
Kelmikila 4 0 0 0 4

Sitsi 1 1 0 0 2
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4.2. Ekspertintervjuu

Tonu Toomparki hinnangul ehitatakse praegu hulgaliselt kortereid, mis on sarnane
majandusbuumile. Erinevus aga seisneb selles, et praegu ehitatakse peamiselt 2—3toalisi
mikrokortereid ning seda igasse linnaossa. Uhe- ja neljatoalisi ehitatakse vahem, viietoalised
paiknevad pigem juba ridaelamutes. Pakkumises on Ulekaalus 2—3toalised korterid, samas on
keeruline hinnata, kas see on tingitud ostjate reaalsetest soovidest voi rahalisest vimekusest,
mida saadakse endale lubada. Udriturule sisenejad on peamiselt kahekiimnendates
eluaastates, ostu-matgiturule sisenejad aga kolmekiimnendate alguses olevad peret loovad
inimesed. Uhetoalisi kortereid pigem tiiiritakse, mdnedele on need ka esimesteks kodudeks.
Uliriinvestorid suurendavad oma portfelle, ostes hulgaliselt tihetoalisi, aga ka suuremaid
kortereid. Konservatiivse hinnangu jargi vdiks 10-15% uute Korterite ostjatest olla
adriinvestorid.

Proportsionaalselt ehtiatakse hinnanguliselt kdige rohkem Kesklinna, Pirital ja Nommel
arendatakse vahem. Udriinvestorid on aktiivseimad Kesklinnas ja Mustaméel, kus on
tugevaks mdjutajaks TTU lahedus. Samuti koguvad populaarsust erinevate veebiportaalide,
néiteks AIrBNB ja Booking.com kaudu korterite nii lihemaks kui pikemaks ajaks
valjatdrimine. Lasnaméel leidub samuti Ulrikortereid, kuid vdhem. Kalamajas ehitatakse
jarjest tais vabu krunte, Pelgulinnas on vaba pinda ja seega ka arendust védhem. Siiski
pakuvad huvi pigem enam kui 40 korteriga arendused, mis omavad tlelinnalist mdju.

Praeugsed soodsad laenutingimused vGimaldavad arendada suuri projekte. Né&iteks hakkas
LHV paigutama raha Gdrikorteritesse. Taoline institutsionaalne raha tdriturule suunamine on
meil uus ndhtus, mida eelmise buumi ajal ei olnud. Protsessi edasist kulgemist hinnata on
keeruline, kuna sO6ltub raha kéttesaadavusest, rahvastikutrendidest ning uletldisest
kinnisvaraturust, sh ka sellest, mis toimub valjaspool Eestit. Suur erinevus eelmise buumiga
on ka see, et majanduse riskitegurid paiknevad praegu Eestist valjas.

Tallinnas ei paista hetkel eluasemeturu kullastumist, pigem ehitatakse suurtes mahtudes
juurde. N&ha on vaikest kuumenemist — ehitusteenus on raskemini kattesaadav, uldine
hinnatase tduseb, kuid kinnisvarahinnad seisavad paigal. Vdib ennustada, et 2018. aastal
tuleb véaiksem murdepunkt, kuid mitte 2007. aasta mahus. Sarnasus aastatega 2005-2007 on
ulelldine turu optimism — arvatakse, et kinnisvarahinnad ei saa langeda. Erinevus on see, et
pangad on raha jagamises ettevaatlikud, konservatiivsed. Ehituskvaliteet on hea, kuigi
teenuse kattesaadavus langeb. Viimase kiimne aastaga on SKT téusnud 72%, Tallinna palgad
69%, kuid siinsed kinnisvarahinnad vaid 6%. Esineb erinevaid finantsskeeme, peamiselt
uhisinvesteeringuid. Rahale juurdepdas ei ole kriitiline ega takistav tegur.
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5. Arutelu

Tallinna ja Eesti tdnapéevase asustusstruktuuri kujunemise poOhjuseid voib leida ka
minevikust, eriti Noukogude Liidust. Tolleaegset maakasutust mdjutasid tugevalt toostuse
eelisarendamine, mis t6i kaasa linnastumise, pdllumajandusmaade tdhtsustamine ning armee
paigutamine rannikule, mis limiteeris nende alade kasutamise teisteks otstarveteks, sealhulgas
elamuehitamiseks. Kuna linnu planeeriti tsentraalselt ning puudus vaba turg, kujunesid asulad
vOrdlemisi kompaktseteks. V6imu vahetudes ja turu liberaliseerides need piirangud
maakasutusele kadusid. Uleminekuajal sekkus avalik sektor elamuturgu véhe, planeerimises
oldi passiivsed. Riigi védhest mdju vdimendas asjaolu, et praktiliselt kogu elamufond erastati.
Alates taasiseseisvumisest on ehitust mdjutanud peamiselt erasektori kasumi maksimeerimise
pluded ning inimeste eelistused, kes said niiid oma eluaset vahetada vastavalt soovidele ja
vOimekusele. Peamisteks uute elamute ruumilist arengut mojutavateks teguriteks said kaugus
tookohast, mis antud juhul oli peamiselt Tallinn, meeldiv elukeskkond ja soov elada
modernses kodus. (Tammaru et al. 2009) Kuna suure osa Tallinna elamufondist moodustasid
kehva kvaliteediga vGrdlemisi véikeste korteritega paneelelamud, oli loogiline, et inimesed
vahetasid selle voimalusel parema elukeskkonna vastu, mis tihti juhtus olema suburbias.

Kéesoleva analliusi kéigus selgusid aastatel 2000-2017 ehitatud elamute ajaline jaotumine ja
paiknemine ruumis. 2000. aastate alguses oli kahanevate intresside tottu globaalne
kinnisvarabuum. Kéttesaadavate laenude tottu ehitati palju ka Tallinnasse. Kdige aktiivsem
ehitusperiood oli 2004-2008, teine véiksem tdous leidis aset 2013-2015, Kkusjuures
korterelamute ehitust mdjutas buumi 18pp Uksikelamutest rohkem. Aastatel 2016 ja 2017 oli
elamuehitust margatavalt vdhem, mis on mdnevdrra Ullatav ning mida pBhjendada on
keeruline. Samas ehitati 2015 ja 2017 méarkimisvéarselt palju kortereid — vastavalt 1752 ja
2179, kusjuures viimasest 834 kerkis Mustamé&ele. Kdige aktiivsem on ehitustegevus olnud
aarelinnas. Uksikelamuid ehitati kdige rohkem Haaberstisse (726) ja Piritale (702). Nommele
kerkis taolisi hooneid 374, Kristiinesse 128, Kesklinna 31, PGhja-Tallinnasse 14 ning Lasna-
ja Mustaméele 1. Uksikelamute ehitus oli kdrgem perioodil 2004-2014, kui kerkis iga aasta
ule saja maja. Enne ja pérast on antud tliipi hooneid ehitatud vahem, seda eriti aastal 2017,
kus kerkis vaid 37 tiksikelamut. Uksikelamute ehitus on ajas liikunud Némmelt Viimsi poole.
Nende kuumkohad on tugevalt Haabersti loodeosas ja Pirita p6hjakdljel, kiilmkohad esinevad
ule kogu N6mme, vahesel madral ka Kristiines, Pirital Merivaljal ja Kosel ning Haaberstis
Mustjdel.

Korterelamute puhul tuleb selgelt esile majandusbuumi mdju — oluliselt rohkem muudest
aastatest ehitati perioodil 2004-2008, kus iga aasta kerkis tle 100 uue hoone. Vaiksem tdus
leidis aset ka 2013-2015, kui ehitati suurusjargus 60—80 elamut aastas. Muudel aastatel on
ehitus olnud alla 50 hoone. Ruumiliselt on korterelamud tugevalt esindatud kolmes linnaosas
— Pirital (233 hoonet), Kesklinnas (230) ja Haaberstis (211). P6hja-Tallinnasse kerkis 118
kortermaja, Lasnaméele 93, Kristiinesse 91, Nommele 88 ja Mustamaele 53. Oluline on
seejuures ka korterite arv. Vaatlusaluse perioodi jooksul ehitati neid kdige rohkem Kesklinna
(5898), Lasnaméele (5129), Haaberstisse (3595) ja Mustaméele (3289). Pdhja-Tallinna
korterite arv on 2449, Kristiines 2344, Pirital 2274 ja Nommel vaid 807. Kuigi 2004-2008
valmis igal aastal tle 2000 Kkorteri, ehitati neid ka markimisvaarselt aastatel 2015 ja 2017 —
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vastavalt 1752 ja 2179, kusjuures viimasest 834 kerkis Mustaméele. Suurimad kortermajad
on selgelt Lasnamdel ja Mustaméel, keskmiselt mdnekimne korteriga ka Kesklinnas.
Vaikseimad asuvad Nommel ja Pirital. Rida- ja kaksikelamuid ehitati peamiselt Piritale (83),
Haaberstisse (75), aga ka vordlemisi arvukalt Kristiinesse (47) ja Nommele (31), 8 tukki
kerkis Kesklinna. Muud hooned on koondunud Piritale (29). Korterelamute puhul on mérgata
aja jooksul koondumist kesklinna. Nende kuumkohad paiknevad Pirital Mahel.

Monevdrra ullatav on Nomme osutumine Uksikelamute kilmkohaks. Kuigi sinna ehitati
hooneid Haaberstist ja Piritast vahem, oli nende arv siiski mérkimisvéaérne. Lisaks suurele
hulgale tiksikelamutele ehitati sinna arvukalt on ka ridaelamuid. Linnaosa korterelamud on
pigem viikesed, kdige levinumad on kahe korteriga hooned. Uldiselt ehitati Némmele
vordlemisi palju kogu perioodi 2004-2014 valtel, peale seda on toimunud langus.
Kristiinesse ehitati summaarselt véhem, iseloomulik on proportsionaalselt vaiksem
Uksikelamute hulk kui teistel madalhoonestust sisaldavatel aladel. Suhteliselt palju leidub
ridaelamuid. Ehitati peamiselt 2005-2007, veidi rohkem ka 2014-2015. P6hja-Tallinnas on
elamuehitus olnud tagasihoidlik. Domineerivad kuni paarikimne korteriga elamud. Teistest
linnaosadest eristab PBhja-Tallinnat asjaolu, et seal oli aktiivseim ehitusperiood 2012—2015.
Piirkondadesse, kus ndukogude ajal kerkis ulatuslikult paneelelamurajoone — naiteks
Lasnamée vOi Mustamée — ehitati vdhem. Osalt on see kindlasti seotud ka vaba maa
puudumisega, kuna elamuehitus oli intensiivne ja tihe. Teisalt vdib arvata ka pdhjust teatud
mainelanguses (Leetmaa et al. 2018). Lasnamaele kerkis vaatlusalusel perioodil alla saja
hoone, millest pdhiliselt kdik olid korterelamud. Ule kiimne elamu kerkis seal aastatel 2006,
2008 ja 2015. Markimisvaarne on, et Lasnamaele ehitati kolm 161 ja kaks 200 Kkorteriga
hoonet. Kiimne elamu korterite hulk on 100-150. Samuti on kaksteist 60—69 korteriga
elamut. Linnaosa keskmine korterite arv hoone kohta on 55,1. Mustamégi on olnud
elamuehituselt kdige passiivsem linnaosa Tallinnas. Uhelgi aastal pole seal ehitatud hoonete
arv olnud dle kimne ning kb&ik on Kkorterelamud. Sarnaselt teistele vaiksema
ehitusaktiivsusega linnaosadele on sealgi proportsionaalselt rohkem ehitatud viimastel
aastatel — 2007, 2008, 2015 ja Ullatuslikult ka 2017, kui ehitati 7 maja, milles oli kokku 834
korterit. Linnaosa keskmine Kkorterite arv maja kohta on rekordilised 62,1.

Kui Tammaru et al. 2009 andmetel toimus 2001. aastast alates elamuehituses jarsk tous, siis
Ehitisregistri andmestiku pdhjal voib tdusu alguseks pidada pigem aastat 2004. Samas tuleb
markida, et antud andmestikust ei kajastu ehitusprotsessi pikkus, mis tldjuhul kestab aastaid.
Tammaru et al. 2009 vditel toimus 2000ndatel oodatud valglinnastumise asemel linnale
lahemale ehitamine ja tdusis korterelamute osakaal. Kuna valglinnastumise uurimiseks on
kindlasti vajalik analliisida ka andmeid linna l&hivaldade kohta, ei saa antud andmestiku
pdhjal antud vaidet kinnitada ega Umber llikata. On tGsi, et massiline ehitustegevus toimus
aarelinnas — Pirital ja Haaberstis. Lisaks tasub t&hele panna sealsete korterelamute suurt
hulka. Samas v6ib mitmepereelamute puhul tédeda nende koondumist ajas kesklinna kanti,
kuid sedagi pigem viimastel aastatel, mida eelnimetatud uuring oma ilmumisaasta tottu ei
késitlenud. Kesklinna ehitamine oli aga véimalik, kuna piirkond sai sdjas vordlemisi palju
kahjustada ning ndukogude ajal selle uuesti tdisehitamist ja vanade ,kapitalistlike hoonete*
taastamist vélditi. See aga tdhendas, et iseseisvuse taastades oli vaba turu situatsioonis taas
voimalik sinna ehitada. Siiski tuleb mérkida, et kasutatud andmestiku pohjalt ei saa 6elda, kas
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seda tehti tlhjadele aladele vO6i lammutatavate hoonete arvelt. Kesklinna ehitatud
kortermajade arv ja ka nende suurus nditavad, et piirkond on elukohana atraktiivne ning
ndudlust sealsete uute elukohtade jéarele on. Korterite osakaalu suurenemist uldises linnapildis
on aga raske hinnata, kuna see sbltub olemasolevatest ja lammutatavatest hoonetest, kuid
vahemalt juurde ehitatavate hoonete perspektiivist voib tddeda, et majandusbuumi ajal kasvas
korterite osakaal tGesti, moodustades 2006. aastal rekordilised 55% (158 hoonet) antud aastal
valminud elamutest.

Senised uuringud on ndidanud, et Tallinna linnastus domineeris ehitustegevus mereééarsetes
lahivaldades, peamiselt Viimsis ja Harkus. On loogiline, et nende valdadega piirnevad
linnaosad said samuti ulatuslikust ehitustegevusest 0sa, eriti kuna seal oli ka palju vaba maad,
mida taita. See kinnitab ka varasemaid vaiteid selle kohta, et suvilapiirkonnad olid olulised
sihtkohad hilisel Gleminekuajal kolijatele. Rannik on Tallinna puhul selgelt tdmbeallikaks,
kuigi linna asukohta ja kuju arvestades on keeruline olla sellele mitte I&hedal. Siiski jadvad
rannikust véhemalt osaliselt kaugemale mitmed ajalooliselt olulised elamupiirkonnad nagu
NO6mme. Huvitav on olukord Pirital ja Haaberstis. Teades eelnevat tausta, on sinna ehitatud
suur hoonete hulk ootuspérane, eriti mis puudutab tksikelamuid. Ménevdrra llatavaks vdib
aga pidada ka vaga suurt korterelamute hulka. Leetma et al. 2009 ja Kahrik et al. 2011 pohjal
vOiks selle pdhjuseid tdlgendada nii, et inimeste jaoks olid kattesaadavad ja atraktiivsed
adrelinna (mitmepere)elamud, mis olid modernsed, linlikud, piisavalt privaatsed ning asusid
turvalises ja vdhem saastatud perele sobilikus kohas, olles Tallinna kesklinnale piisavalt
lahedal. Nii on toimunud korterelamute klasterdumine Piritale, mis ajalooliselt on olnud
madalhoonestusega suvilapiirkond. Samuti vdib margata (ksikelamute raskuskeskme
nihkumist aja jooksul N6mmelt Viimsi poole.

Selleks, et saada terviklik Ulevaade inimeste kditumisest eluasemeturul, tuleb votta arvesse ka
teisi olemasolevaid eluhooneid ja inimeste liikumisi nende vahel. Eeldusel, et parema
kvaliteediga elamud ei ole ké&ttesaadavad ainult kitsale osale Uhiskonnast, on inimeste
lilkumine eluasemeturul kdrgemale hea mitte ainult neile endile, vaid ka teistele. Kuna
vabaneb kolijate eelmine elukoht, saavad oma elukvaliteeti tdsta ka turul madalamal
positsioonil olevad inimesed. VVarasemalt on aga teada, et uuemad elamud, mis eeslinnadesse
ehitatakse, on kattesaadavad pigem joukamale osale Ghiskonnast, mistdttu sinna kolivad
pigem keskmisest kdrgema sotsiaalmajandusliku staatusega inimesed. Kuigi modernsete hea
kvaliteediga elamute ehitamine on positilvne nahtus, vdib tekkida segregatsioonioht.
Problemaatiliseks osutub ka see, kui uued ja hea kvaliteediga hooned jaévad kattesaadavaks
vaid kitsale osale thiskonnast. Nii v@idakse vahemj6ukamad inimesed tdrjuda kehvematesse
elupaikadesse, mis Tallinna puhul tdhendab tihti ndukogudeaegseid paneelelamuid. Kuigi
viimastel aastatel on olnud projekte, mille eesmargiks on antud rajoonide nii fudsilise
elukeskkonna kui ka sotsiaalsete aspektide ja maine parandamine, on tegu pigem siiski
sotsiaalselt alla kaivate piirkondadega (Leetmaa et al. 2018). Siiski vdib viimastel aastatel
mérgata vaikest, kuid antud linnaosade senise uuselamute véhese ehituse kontekstis olulist
aktiivsuse kasvu Lasnaméel, POhja-Tallinnas ja Mustamdel. See v6ib tdhendada, et antud
piirkonnad on siiski piisavalt atraktiivsed, et seal oleks ndudlust ka uuemate Kkorterite jarele.

42



Oluline on uurida olukorda ka véiksemal ruumilisel skaalal, kuna piirkonnad ei pruugi olla
sisemiselt homogeensed isegi asumite tasandil. Naiteks Pirital v8i Haaberstis, kuhu ehitati
hulgaliselt uuselamuid, on séilinud ka vanemaid hooneid, kus tden&oliselt vdivad elada
teistsuguse sotsiaalmajandusliku taustaga inimesed kui uuselamurajoonides, mis voib viia
asumisisese mikroskaalalise segregatsiooni tekkeni. Seetdttu on uuselamute mdju
mdoistmiseks vajalik veedelda neid koos olemasoleva elamufondiga. Eluasemeturul
tdusmiseks ei pea tingimata kolima uude hoonesse. Sotsiaalmajanduslikust aspektist on
oluline ka elamute renoveerimise uurimine, kuna see on ks viis, kuidas inimesed saavad
oma elukvaliteeti parandada. Viimastel aastatel on populaarseks muutunud ka kesklinna ja
selle imbruse vanemad gentrifitseeruvad korterid, eelkdige néiteks puithooned Kalamajas.
Seetdttu on oluline antud t66 tulemusi vaadelda ka kogu linna elamufondi kontekstis. Lisaks
tuleks analtiusida ka Tallinna lahivaldasid, kuna linnalised protsessid levivad ka sinna. Eriti
oluline on see suburbaniseerumise kontekstis, sest on teada, et 2000. aastatel ehitati endistele
pdllumaadele ja rannikule, eelkdige Viimsisse ja Harkusse, massiliselt uuselamuid. Reeglina
on ka sealsed elanikud Tallinnaga seotud, nditeks kéiakse seal t6ol, mist6ttu on oluline
edaspidistes uurimustes kaasata ka lahivaldade andmeid, mdistmaks kogu linnaregiooni
toimimist.

Ehitisregistri andmetele lisaks tdiendava kvalitatiivse informatsiooni saamiseks oleks vaja
labi viia téiendavaid ekspertintervjuusid. Antud t66 kaigus toimunud vestlus Tdnu
Toomparkiga oli sisult pigem (ldine, kasitledes laiemalt kinnisvaraturgu. Samuti oli tegu
pigem praegu toimuvate protsesside analtitisiga, samas kui Ehitisregistri andmestik kajastab
mingit konkreetset ajahetke. Seetdttu on raske hinnata Toomparki vaidet, et praegu on
ehitusmahud suured, kuna need muutused kajastuvad antud andmestikus alles paari aasta
parast. Nii intervjuust kui Ehitisregistri andmestikust tuli vélja Kesklinna téhtsuse kasv ja
Kalamaja tihjade kruntide tdisehitamine. Intervjuu Kinnitas, et kogu eluasemeturu
mdistmiseks on oluline vaadelda uuselamuid koos teiste hoonetega, mitte isoleeritult.

Kasutatud Ehitisregistri andmestik voimaldab saada konkreetse tlevaate ehitatud elamutest ja
seda iga aasta 10ikes, mis on selle eeliseks teiste allikate ees. Paraku puudub seal
informatsioon hoone vaartuse, ehitaja (arendaja vs oma tarbeks ehitamine), omanike ja
elanike ning nende tausta kohta. Seetfttu tuleks tulevikus kdrvutada saadud tulemusi
rahvaloenduste, kinnisvara ostu-milgi tehingute, rahvastiku sotsiaalmajandusliku tausta,
olemasolevate hoonete, Tallinna l&hivaldade ja muu asjakohase informatsiooniga, mis
vbimaldaks rakendada antud andmestiku téit potentsiaali. Téiendavat uurimist vajab ka
majanduskriis ja sellele jargnenud aeg, mille kohta on teemakohast kirjandust vahe. Samuti
puudub praegu rahuldav selgitus sellele, miks elamuehitus oli aastatel 2016 ja 2017 niivord
madal ning kas tegu on jatkuva trendiga.

43



Kokkuvote

Kdesolev bakalaureusetd6 uuris Tallinnas vahemikus 2000-2017 ehitatud elamute paiknemist
ning jaotust ajas ja ruumis. Selle tarbeks analulsiti Eesti Statistikaametilt saadud
Ehitisregistri véljavotet ning viidi labi ka ekspertintervjuu. Saadud tulemusi korvutati
varasemalt 1abi viidud uuringute ja nende tulemustega ning Uritati anda selgitusi ilmnenud
ruumimustritele.

Eesti tdnapaevast asustusstruktuuri on tugevalt mdjutanud ndukogude aeg ja selle 16ppemine.
Sotsialistlikus riigis olid prioriteetseteks to0stuse eelisarendamine, mis t6i kaasa
linnastumise, pdllumajandusmaa tahtsustamine ja ranniku eraldamine armee tarbeks. Kuna
linnu planeeriti tsentraalselt ning puudus vaba turg, kujunesid asulad vordlemisi
kompaktseteks. Iseseisvuse taastamisega need piirangud kadusid. Samuti mindi Gle
turumajandusele. Avalik sektor sekkus elamuehitusse ja planeerimisse véhe, mida véimendas
asjaolu, et sisuliselt kogu elamufond erastati. Domineerisid tugevalt erahuvid ja arisektori
kasumi maksimeerimise pluded. Peamisteks uute elamute ruumilist arengut mdjutavateks
teguriteks said kaugus téokohast, mis antud juhul oli peamiselt Tallinn, meeldiv elukeskkond
ja soov elada modernses kodus. Paljude inimeste jaoks oli elukohaks paneelelamu korter, mis
aga ei vastanud nende ootustele ja vajadustele. Seega oli loomulik, et vdimaluste korral
vahetati see parema elukeskkonna vastu, mis tihti juhtus olema rannikuéérses suburbias.

Sajandivahetusel sai kéttesaadavaks kinnisvaralaen, mis koos kasvava elatustasemega
vbimaldas inimestel parandada oma eluasemesituatsiooni. Perioodil 2000-2017 -ehitati
Tallinnasse 3379 uuselamut, mis on 13,9% kogu linna elamufondist. Nendest 1977 olid
Uksikelamud, 1117 Kkorterelaud ja 244 rida- voi kaksikelamud. Aastatel 2000-2003 oli
elamuehitus vaheaktiivne, igal aastal lisandus alla 100 uue eluhoone. Seejdrel toimus
ehitusaktiivsuses jarsk tdus. Kdige aktiivsem ehitusperiood oli 2004-2008, kus igal aastal
kerkis umbes 280-300 uut eluhoonet. Eriti palju ehitati siis korterelamuid — igal aastal
keskmiselt 120. Seejérel pusis korterelamute ehitus alla 50 hoone aastas. 2013-2015 leidis
aset teine vaiksem tous, kui igal aastal ehitati keskmiselt 60 uut korterelamut. Uksikelamute
ehitus on olnud pidevalt kdrge perioodil 2004-2014, kus iga aasta ehitati keskmiselt 140 uut
hoonet. Alates 2015. aastast on uksikelamuid valminud véhe, seda eriti aastal 2017.

Aastatel 2000-2017 ehitatud uksikelamud on koondunud Piritale, Haaberstisse, vahemal
mééaral ka Nommele ja Kristiinesse. Korterelamud paiknevad peamiselt Pirital, Kesklinnas,
Haaberstis, vdhemal mé&éral ka Lasnaméel ja Pohja-Tallinnas. Ruumiliselt koondus
ehitustegevus &arelinna — Piritale ja Haaberstisse, mdlemasse kerkis tile tuhande hoone. Kuigi
suurem osa nendest olid Uksikelamud, ehitati seal ka markimisvaarselt palju — tle 200 —
korterelamuid, mis mahult olid aga vaikesed. Sama palju korterelamuid kerkis ka Kesklinna,
kuhu ehitati kokku peaaegu kuus tuhat korterit. Veidi alla viiesaja uuselamu ehitati Nommele,
nendest kolm neljandikku olid Uksikelamud. Lisaks on seal vordlemisi palju ridaelamuid ja
véiksemaid korterelamuid. Ridaelamuid on arvukalt ka Kristiines, kuhu kokku ehitati 270
uuselamut, millest pooled on (ksikelamud ja kolmandik korterelamud. Lasnaméele ehitati
alla saja elamu, kuid sealsed ehitusmahud on véga suured — hoonetes oli kortereid kokku Ule
viie tuhande. Kolm elamut on 161, kaks 200 ja kiimme 100-150 korteriga. Mustaméel oli
linnaosadest ehitustegevus kdige vaiksem — sinna kerkis vaid 55 hoonet, kuid ka need olid
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maérkimisvaarselt suured, keskmiselt oli kortereid hoone kohta 62,1. PGhja-Tallinnasse ehitati
118 hoonet — markimisvaarne on see, et suur osa neist on kerkinud viimaste aastate jooksul,
samas kui teistes linnaosades on mérgata pigem ehitustegevuse langust. Samas Korterite
hulgalt domineeris selgelt aasta 2000. Ruumiliselt vGib margata Uksikelamute ehituse
litkumist Nommelt Viimsi suunas, nende kuumkohad olid tugevalt Haabersti ja Pirita,
kiilmkohaks peamiselt Nomme. Korterelamute puhul vdib mérgata nende koondumist aja
jooksul kesklinna kanti, kuigi nende kuumkoht paikneb Pirital.

Kuigi uute hea kvaliteediga elukohtade rajamine on uldiselt positiivhne nahtus, vBib nende
ruumiline koondumine tuua kaasa segragatsiooniohu. Senised uuringud on ndidanud, et
Tallinna uuselamupiirkonnad on elanike poolest homogeensed — sinna on koondunud
kdrgema sotsiaalmajandusliku positsiooniga eesti rahvusest inimesed. Parema (Ulevaate
saamiseks Tallinna elamuturust peab vaatlema lisaks uuselamutele ka teisi hooneid ning
nende elanikke. Samuti tuleks kdrvutada antud uuringu tulemusi teiste andmeallikatega,
saamaks taiendavat informatsiooni, mis véimaldaks toimuvat paremini mdista.
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Distribution of dwellings in the city of Tallinn built between 2000 and 2017

Kaisa Laur

Summary

The goal of this research was to investigate the distribution of dwellings in the city of Tallinn
built between 2000 and 2017. The main source of the data was an extract of Estonian
Register of Buildings that was provided by Statistics Estonia. In addition to quantitative data
analysis, one expert interview was conducted with Ténu Toompark, who is a real estate
specialist. Until now, data from Estonian Register of Buildings has not been used in similar
manner. Most of the research on the topic of residential dwellings is based on census data.
Although this is a great source for in-depth data analysis, censuses take place after rather long
periods of time. What is more, it is often hard to identify specific moments when actions have
taken place. Estonian Register of Buildings provides specific data of every single dwelling
with accuracy of one year. Since the Register is updated continuously, it is possible to
analyse the newest data from the past previous years, which until now have been hardly
investigated.

The data from the Register was analysed with MS Excel, MS Access and ArcMap 10.2 which
was also used for visualisation. Dwellings were categorised based on their construction year
and use as following: detached dwellings, apartment buildings, semi-detached and/or terraced
buildings, and others. The research provided information about what types of buildings were
built where, when and in what volumes.

From the data analysis it was possible to conclude that the most popular regions for
residential buildings were suburbs near the coastline — Haabersti and Pirita — where more than
1000 dwellings were built. It is notable that in addition to numerous detached and semi-
detached buildings that were built there as predicted, the number of apartment buildings were
also high — more than 200. Haabersti and Pirita also turned out to be the hot spots of new
detached buildings. Interestingly, the biggest cold spot for detached dwellings was Nomme,
which is a historical garden city and where around 500 new dwellings were built, of which
three quarters were detached. The district of Kristiine also saw a moderate building capacity
of 200 new houses, of which half were detached houses and third apartment buildings.
Although the number of new buildings in Lasnamée was under 100, most of the built houses
were vast in terms of number of flats, reaching up to 200. In Pdhja-Tallinn there were 118
new dwellings built, most of them apartment buildings. What distinguishes this district from
others is the fact that construction has been relatively active during the past few years and in
2000 as opposed to the typical peak during economic boom. In the district of Mustamée 55
dwellings were built, which were vast in terms of number of flats. In the year 2017, more
than 800 new flats were constructed in Mustamée.

In total, during 2000-2017 there were 3379 new dwellings built, which form 13,9% of the
total housing stock of Tallinn. 1977 of these were detached houses, 1117 apartment buildings
and 244 semi-detached and/or terraced buildings. The peak of construction was during 2004—
2008, when around 280-300 new houses were built every year. Around 120 of those were
apartment buildings. A smaller peak appeared in 2013-2015 when each year around 60
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apartment buildings emerged. The construction of detached buildings remained relatively
high through the period of 2004-2008, when around 140 new houses were built annually.
Since 2015 the construction capacity of detached houses has been low, especially in 2017.

Although construction of new dwellings is a positive phenomenon as it leads to higher quality
of life, it can also cause several problems, for example segregation. Research has shown that
new suburbian areas of Tallinn are homogeneous in terms of residents — most of them are
Estonians with high socioeconomic status. In order to fully understand the real estate market
of Tallinn, it is necessary to analyse other types of dwellings and their inhabitants as well in
addition to new housing areas. As the Estonian Register of Buildings only contains
information about dwellings, it is important to compare and examine the results of this
research to other sources of data.
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Téanuavaldused

T6O autor soovib tdnada oma juhendajaid Tiit Tammaru ja Annika Vaikot abi ning heade
sisukate kommentaaride eest, samuti Tonu Toomparki, kes oli ndus oma teadmiste
jagamisega ekspertintervjuu jaoks. Lisaks kdiki neid inimesi, kes jagasid asjalikke
kommentaare nii t606 sisu kui keele osas.
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Legend

:I Linnaosa piir
:| Asumi piir
Korterelamud
ehitusaasta
© 2000 -2002 (6)
2003 - 2005 (66)
2006 - 2008 (113)
2009 - 2011 (24)
2012 - 2014 (33)
® 2015-2017 (21)
Uksikelamud
ehitusaasta
O 2000 - 2002 (58)
2003 - 2005 (119)
2006 - 2008 (118)
2009 - 2011 (124)
2012 -2014 (183)
® 2015-2017 (101)

® & & ©

-

® @ @ ©°

Ridaelamud
ehitusaasta

© 2000 -2002 (10)
2003 - 2005 (33)
2006 - 2008 (19)
2009 - 2011 (10)
2012 -2014 (8)
2015-2017 (3)

® & & @ ©

km

o2y
N

Aleksandr

S A 5

Aigruméae

Kose mets

¥arseallikg ojq




Lisa 8. Pohja-Tallinna linnaosa uuselamud
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1.2.0ldsusele kattesaadavaks tegemiseks Tartu Ulikooli veebikeskkonna kaudu, sealhulgas
digitaalarhiivi DSpace’i kaudu kuni autoridiguse kehtivuse téhtaja 16ppemiseni.

2. olen teadlik, et punktis 1 nimetatud digused ja&vad alles ka autorile.

3. kinnitan, et lihtlitsentsi andmisega ei rikuta teiste isikute intellektuaalomandi ega
isikuandmete kaitse seadusest tulenevaid igusi.

Tartus, 28.05.2018



