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EESTI

Veebruarikuu oli Eesti kinnisvaraturul jaanuarist veidi aktiivsem, liikudes 
tavaks saanud mustri järgi, kus enne kevadhooaega võetakse justkui 
hoogu. Samas tuleb märkida, et kui kasv hõlmas Eestit (eelkõige Tallinna) 
tervikuna, siis paljudes vaadeldavatest linnadest tehinguaktiivsus hoopis 
langes. Võrreldes mullusega on aasta algus siiski aktiivsem olnud.

Veebruaris toimus üle Eesti 2401 kinnisvara ostu-müügitehingut, mis 
võrreldes jaanuariga tähendab 4,5% kasvu. 2011. aasta veebruariga 
võrreldes on tehingute hulk kerkinud aga 16,4%.

Tehingute koguväärtus aga kuuga langes, mis tähendab seda, et 
võrreldes jaanuariga vahetas veebruaris omanikku suurem hulk 
odavamat kinnisvara. Maa-ameti andmetel müüdi veebruaris üle Eesti 
kinnisvara 111,55 miljoni euro eest, mis tähendab jaanuariga võrreldes 
5,1-protsendilist koguväärtuse langust. 2011. aasta veebruariga 
võrreldes tõusis kogukäive aga 24,8%.

Korterite keskmine ruutmeetrihind kerkis veebruaris vaadeldavatest 
linnadest Tallinnas, Tartus, Narvas ja Viljandis. Enamikes vaadeldud 
linnadest korterimüükide hulk vähenes.

KUUÜLEVAADE VEEBRUAR 2012

Aastaga tõusis tehingute hulk 16,4% ja käive 24,8%

3-toaline avara rõduga korter Kuldala elamurajoonis.
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NCC: Aasta on alanud hoogsalt.
Lauri Laanoja, NCC Elamuarenduse müügijuht

Mitmel pool Tallinnas mahukaid arendusprojekte ellu viiv OÜ NCC 
Elamuarendus, millele kuulub kaubamärk NCC Tähekodu, näeb alanud 
aastat positiivses valguses, sest klientide kindlustunne majandusliku 
stabiilsuse suhtes on tõusnud.

Arendusobjektide põhiselt võib 2012. aasta esimesi kuid pidada 
hoogsaiks, sest erinevalt varasematest aastatest ei tekkinud jaanuaris 
müügiseisakut. Näiteks Pärnaõue elurajoonis sõlmiti jaanuari jooksul 6 
broneerimislepingut hoonetes, mis valmivad käesoleva aasta augustiks.

Kui 2011. aasta sügisel võis kinnisvaraturul tunnetada ostuhuviliste 
mõningast ebakindlust, mis näis olevat peamiselt tingitud laialt levinud 
spekulatsioonidest euro püsivuse ning Euroopa Liidu lõunapoolsemate 
riikide majanduse käekäigust, siis alanud aastal on klientide kindlus 
majandusliku olukorra stabiilsuse suhtes selgesti tõusnud, mida saab 
pidada tänase müügitempo peamiseks toetajaks.

NCC Tähekodu pakub hetkel uusi kortereid Pärnaõue elurajoonis 
Haaberstis, kus 2011. aastal valmis neli hoonet 37 korteriga, käesoleval 
aastal on lisaks valmimas kaks 19 korteriga neljakorruselist elamut.

Samuti on alustatud korterite müüki Tammeõuel Haabneeme 
alevikus, kus jätkatakse elamukvartalile iseloomulike puitfassaadidega 
korterelamute ehitust. Lisaks on müügis ka Lasnamäel Vana-Kuuli 

elurajooni viimase hoonena valminud Vana-Kuuli 1 elamus avarad 
3-toalised korterid.

Tammeõuel Haabneeme alevikus jätkatakse elamukvartalile iseloomulike puitfassaadidega 
korterelamute ehitust.
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Eksklusiivse viimistlusega korter Tartu vanimas kivimajasAllikas: Maa-amet
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TALLINN

Tallinnas toimus veebruaris maa-ameti andmetel 739 kinnisvara 
ostu-müügitehingut, mis on 7,7% suurem jaanuari tulemusest ja 
27,4 protsenti enam kui veebruaris 2011. Käesoleva aasta veebruar 
oli tehinguaktiivsuselt võrdne möödunud aasta keskmisega.

Kinnisvara müüdi kokku 58,7 miljoni euro eest ning ka selle tulemusega 
on veebruar võrdne möödunud aasta keskmise müügitulemusega 
Tallinnas. Võrreldes jaanuariga kasvas tehingute rahaline maht 19,4% ja 
mulluse veebruariga 37,9 protsenti.

Korterid

Sarnaselt kõigi kinnisvaraliikide tehinguarvuga oli ka korterite 
müügiturg veebruaris aktiivne ja võrreldav möödunud aasta ühe kuu 
keskmise tehingute hulgaga. Omanikku vahetas 511 korterit, mis on 
jaanuarist 5,8% ja mullusest veebruarist 35,2% enam.

Linnaosa EUR/m2 Muutus*
Haabersti 922 +15,9%
Kesklinn 1534 +13%
Kristiine 940 -8%
Lasnamäe 763 -2,9%
Mustamäe 888 -6,8%
Nõmme 1137 +38,8%
Pirita 1359 -1,5%
Põhja-Tallinn 897 +1,8%
Kadriorg 1809 +14,9%
Kalamaja 1522 +0,1%

Tabel 1. Jaanuariga võrreldes olid ruutmeetri keskmise mediaanhinna 
kõikumised linnaosade kaupa järgmised:

* Suuri hinnakõikumisi põhjustab tehingute struktuur – nii tehingute arv kui ka 
kallima või odavama hinnaklassi korterite hulk tehingute koguarvust.

Veebruaris said ostjate jaoks eriti oluliseks 
jaanuarikuised kommunaalarved

Ruutmeetri kaalutud keskmine hind püsis samal tasemel – 918 eurot. 
Võrreldes jaanuariga oli tõus sümboolne 0,1%, võrreldes 2011. aasta 
veebruariga aga 11,8%.
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Veebruar oli Tallinna korteriturul ootuspärane – mõneti, kuid mitte 
oluliselt aktiivsem kui jaanuar. Samas oli möödunud kuu aastatagusega 
võrreldes oluliselt positiivsem.

Ka investorid olid veebruaris äraootaval seisukohal. Vabade vahendite 
kinnisvarasse paigutamisest ollakse endiselt huvitatud, kuid tehinguteni 
jõuti harvem kui tavaliselt. Pigem lükati otsuste tegemist kevadesse.

Veebruaris said korteriostjatele väga oluliseks jaanuarikuiseid 
kommunaalarveid. Käesoleva talve esimene külm kuu näitas ära, milline 
summa võib kuluda küttele, olenevalt maja seisukorrast, kütteliigist 
ning sellest, kui palju küttefirma tõstis hinda. Korteri turuväärtust tõstab 
renoveeritud maja või lokaalne gaasiküte, ostust võidakse loobuda aga 
vaid ka liialt suurte kommunaalarvete tõttu.

Uute arendusprojektide turule tulek on mõnevõrra aeglustunud. 
On arendajaid, kes teevad senistes projektides korrektuure, aga 
ka neid, kes on ootustele mittevastava broneerimiste hulga tõttu 
müügiprotsessi ajutiselt peatanud. Veebruaris läks kõige paremini 
väiksematel arendusprojektidel, mis asuvad enamasti miljööväärtuslikes 
puitasumites.

Üüriturul on pakkumisi vähemaks jääma hakanud. Kõik vähegi 
soodsamad ja samas heas korras korterid leiavad uued elanikud 
päeva-paariga. Kuna omanikud on hakanud seni soodsama hinnaga 
korterite lepinguid üle vaatama, on üüriturule sisenenud ka inimesi, 
kes on soodsama pinna otsinguil. Kuna inimestel on endiselt olemas 
küllaltki tugev hinnapiir, millest rohkem ei olda nõus maksma, seisavad 
ülehinnatud üürikorterid tühjalt, sest kui sobiva hinnaga korterit esmalt 
eelistatud linnaosas ei leita, valitakse elamiseks muu piirkond. Uus korterelamu Wismari 24 valmib mais.
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Eramud

Maade ja majade turg oli veebruaris keskmisest vaiksem. Müüdi 15 
eramut ja suvilat, mis on jaanuarist 29% vähem. Samuti on see väiksem 
tulemus kõigist 2011. aasta kuudest, mil mitte kordagi ei langenud 
müüdud eramute hulk alla 20.

Oma maja ehitamiseks sobivaid krunte müüdi 9 – see on 5 võrra enam 
kui jaanuaris, kuid kahe võrra vähem kui 2011. aasta veebruaris.
Sarnaselt korterituruga on ka majade puhul saanud väga oluliseks 
küttesüsteem.

Kui korterite puhul on suurim murekoht kaugküttehindade ja maja 
soojustatuse tase, siis täielikult või osaliselt elektrikütet kasutavate 
eramute puhul on üha problemaatilisemaks muutumas lähenev 
elektrimüüjate vabaturule minek ja sellega kaasnev hinnatõus. 
Niisuguste elamute lõpphinna määramisel on aina olulisemaks saanud 
küttesüsteemi säästlikumaks muutmisele mineva investeeringu suurus.

Jõelähtme golfivilla oksjon algab 2. aprillil.
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Korterid

Veebruar oli Tartu korteriturul aktiivne – müüdi 82 korterit, mis on 
jaanuarist 4 võrra enam. Keskmine ruutmeetri mediaanhind kerkis kuuga 
1,8% 829 euro tasemele. Aastaga on vastav näitaja kerkinud 6,4 protsenti.

Lisaks suuremale tehinguaktiivsusele oli maakleritel oodatust rohkem ka 
objektide esitlusi. Analoogselt jaanuariga on tuntav ostjate ebakindlus – 
soovitakse pikemat otsustamise aega.

Viimastel kuudel on tuntavalt kasvanud nõudlus 2- ja 3-toaliste vanemates 
majades asuvate põhjalikult renoveeritud korterite vastu. Samas on antud 
parameetritele vastavaid kortereid pakkumisel vähe ning ostjad on nende 
eest valmis ka keskmisest turuhinnast enam maksma. Selle põhjuseks 
on päris uute korterite ja renoveeritud vanemate korterite hindade 
märkimisväärne vahe.

Müügipakkumiste hulk on kinnisvaraportaalides mõnevõrra vähenenud, 
mis on osalt  tingitud sellest, et veebruaris tehti tavapärasest rohkem 
tehinguid. Samas on müüa soovivate isikute hulk hakanud kasvama.

TARTU

Tartu kinnisvaratehingute aktiivsus on langenud juba 4 kuud 
järjest. Veebruaris toimus maa-ameti andmeil 114 kinnisvara ostu-
müügitehingut, mis on 3,4% jaanuarist vähem, kuid 29,5% enam kui 
mullu samal ajal.

Enimnõutud on 2- ja 3-toalised renoveeritud 
korterid, mida on aga pakkumisel vähe

Hoonestatud kinnistu Tartus Toomemäel Lossi tänaval.
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Üüriturg on aktiivne. Korteritesse leitakse uued elanikud suhteliselt 
kiiresti, sest uusi pakkumisi tuleb vähe ning stabiilne nõudlus üüripinna 
järele on kogu aeg olemas.

Uusarenduste turule uusi pakkumisi lisandunud ei ole. Keskmiselt 
müüakse ühes kuus 4 korterit. Nii on see püsinud juba viimane pool aastat.

Eramud
Eramuturg oli ka veebruaris jaanuariga sarnasel tasemel. Müüdi 10 maja.
Omanikku vahetas 3 elamukrunti, ühe võrra vähem kui jaanuaris.

Eksklusiivse viimistlusega korter Tartu vanimas kivimajas Auväärses eas 3-toaline puitmaja Tammelinnas
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Korterid
 
Veebruaris müüdi Narvas 47 korterit, jaanuaris oli vastav number 59. 
Keskmine ruutmeetri mediaanhind kerkis aga 14,9% 343 euro tasemele. 
Aastaga on keskmine ruutmeetrihind tõusnud 16,7%.

Korteriturg on stabiilne, müügipakkumiste hulk on samal tasemel olnud 
juba pikemat aega. Mõned müüjad ootavad jätkuvalt hinnatõusu, kohati 
pakutakse kortereid lausa buumiaegsete hindadega.

Suurem osa ostetavatest korteritest on rahuldavas või remonti vajavas 
seisukorras ning enamik tehinguist tehakse omavahenditest. Samas 
toimus veebruaris ka tavalisest enam turu keskmisest kõrgemate 
hindadega müügitehinguid.

Ida-Virumaal on välismaalased, enamasti Vene Föderatsiooni residendid, 
moodustanud ostjaskonnast alati märkimisväärse osa, kuid nüüd on 
täheldatav, et need, kes ise korteris ei ela või pole seda ka üürile saanud 
anda, on hakanud oma kortereid müüki panema.

Jätkuvalt tuntakse huvi väga heas seisukorras ja möbleeritud üürikorterite 
vastu, kuid sarnaselt teiste piirkondadega on ka Ida-Virumaal selliseid 
pakkumisi vähe.

NARVA

Narva kinnisvaraturg võrreldes jaanuariga mõnevõrra aeglustus. Maa-
ameti andmetel toimus piirilinnas veebruarikuu jooksul kokku 59 
kinnisvara ostu-müügitehingut, mis on 15,7% jaanuarist vähem, kuid 
25,5% enam kui 2011. aasta veebruaris.

Narvas on tekkinud kvaliteetsete 
üürikorterite defitsiit.

Lokaalse küttesüsteemiga korter Ida-Virumaal. Kommunaalmaksed 25 € kuus

Enim ostetakse rahuldavas või remonti vajavas 
seisukorras kortereid.
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Eramud
 
Maade- ja majadeturg oli veebruaris enam-vähem turu keskmisel 
tasemel. Müüdi 5 maja, mis võrreldes jaanuariga on siiski 4 võrra vähem.

Eramuturul on müügipakkumiste hulk hakanud veidi vähenema. Huvi 
tuntakse 60 000-80 000 eurot maksvate heas korras või vähest remonti 
vajavate majade vastu, kuid pakkumisel on selliseid eramuid vähe.

Korralik soemüüriga pliit majas Pühajõe kaldal Toila vallas
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Korterid

Veebruaris müüdi Pärnus 49 korterit, mis on viimase aasta üks paremaid 
tulemusi. Jaanuariga võrreldes kerkis müüdud korterite hulk 53%. Kuna 
müüdud korterite hulgas oli suurem arv odavamaid pindu, langes 
ruutmeetri keskmine mediaanhind kuuga 14,5% ehk 538 eurole. 
Aastaga on ruutmeetri kaalutud keskmine hind kukkunud 33,6% ning 
vaadates viimast aastat puudutavat andmerida, on  näha, et Pärnu 
korterite keskmine ruutmeetrihind on stabiilselt langenud.

Müüjate hinnaootused on endiselt kõrged. Ostjad loodavad aga 
korteri saada võimalikult soodsa hinnaga. Hulk ostuhuvilisi osaleb ka 
kohtutäiturite poolt korraldavatel oksjonitel.

Üüriturg on endiselt aktiivne. Nõutavamad on kuni 200 eurot maksvad 
2-3-toalised korterid. Üha enam annavad tooni ka suvituskorterite 
otsijaid, kes mõnel juhul üürivad korteri kuni 3 kuuks hinnaga isegi kuni 
1000 eurot kuus.

PÄRNU

Pärnu kinnisvaraturg muutus veebruaris aktiivsemaks. Kokku toimus 
57 kinnisvara ostu-müügitehingut, 26,7% enam kui jaanuaris ning 50% 
rohkem kui veebruaris 2011.

Suveks üüritakse kortereid isegi 1000 euro eest kuus

Kamin Tulbi tänava majas, Pärnus
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Eramud

Võrreldes jaanuariga langes eramuturg veebruaris märgatavalt. Müüdi 
vaid kaks maja ja üks elamukrunt.

Kuigi tehinguaktiivsus veebruaris märgatavalt langes, on eramuturg 
olnud stabiilselt vaikne ja olulisi muutusi pole juba pikemat aega 
esinenud.

Müüjad on aga hindu langetama asunud. Pakkumiste arv püsib 
muutumatu.

Uus 2-korruseline kivimaja Pärnu vanalinnas linnavalitsuse läheduses Pärnu äri ja kaubanduse 
keskuses.
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Korterid

Kortereid müüdi veebruaris 9, kahe võrra jaanuarist vähem. Kuna aga 
kaubaks läks ka keskmisest kallimaid kortereid uuemates kortermajades, 
siis kerkis ruutmeetri keskmine mediaanhind 488 eurole, mis on viimase 
aasta parim tulemus. Seega oli hinnatõus võrreldes jaanuariga 9,9% ja 
2011. aasta veebruariga võrrelduna 11%.

Üldjoontes oli korteriturg oli sarnaselt jaanuariga ka veebruaris vaikne. 
Mõningat huvi on hakanud üles näitama potentsiaalsed müüjad, kuid 
kuna turuhinnad on madalad, on nende huvi pärast turuolukorraga 
tutvumist jahtunud.

Ostuhuvilised on mitmel puhul inimesed, kes soovivad kolida Viljandisse 
mõnest suuremast linnast. Tihti on põhjuseks töökohavahetus.

Enim on müüdud 2-toalisi kortereid. Oma raha eest teostatud tehinguid 
on jäänud vähemaks ning ka kõige odavamategi korterite ostuks 
vajatakse panga finantseeringut.

VILJANDI

Viljandi kinnisvaraturg oli veebruaris vaikne, maa-ameti andmetel toimus 
13 ostu-müügitehingut, mis on viie võrra vähem kui jaanuaris, kuid siiski 
kahe võrra enam kui aasta tagasi samal ajal.

Üürile anda 2-toaline ahiküttega korter Viljandi südalinnnas

Korteriostjatest on hulk inimesi Viljandisse mujalt tööle 
tulijad.
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Eramud

Eramuturul on talvine vaikus, müüdi küll 2 maja, kuid aasta keskmisest 
on see siiski madalam. Elamumaid pole enam sügisest saati müüdud.

Kõik pakkumised on turul olnud pikemat aega, uusi objekte ei lisandu.

3-korruseline maja Viljandimaal Abja-Paluojas
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RAKVERE

Veebruaris toimus Rakveres 16 kinnisvara ostu-müügitehingut, mis maa-
ameti andmetel on jaanuarist 78% enam, kuid 2011. aasta veebruarist 
23,8% vähem. Selle tõusuga jõuti pärast jaanuarikuist vaiksemat perioodi 
aasta keskmisele tasemele.

Korterid
Märkimisväärsemalt tõusis veebruaris korteriturg. Kui jaanuaris müüdi 4, 
siis veebruaris 12 korterit. Ruutmeetri keskmiseks mediaanhinnaks kujunes 
529 eurot, mis aastataguse ajaga võrreldes tähendab 20,5% tõusu.

Rakvere ja Lääne-Virumaa korteriturul aktiviseerusid ostjad enne müüjaid, 
mis tähendas, et uusi objekte lisandus vähe, kuid ostuhuvilised külastasid 
olemasolevaid pakkumisi aktiivsemalt, tehti ka mitmeid hinnapakkumisi. 

Rakvere lähiümbruses on kinnisvaraturg elavnenud isegi linnast enam – 
hinnaga ca 200 €/m2 on toimunud korterite tehingud Haljalas.

Rakvere üürikorterid on populaarsed, seda ka tänu linnas toimuvatele 
ehitustöödele, kuhu on saabunud töölisi mujalt piirkondadest. 3-toalised 
mugavustega korterid on üürile antud hinnaga 150-160 €/kuu. Uuemas 
majas on möbleeritud 2-toaline korter üürile antud hinnaga 210 €/kuu, 
lisaks kommunaalmaksed.

Rakvere vanalinna muinsuskaitsealale jäävas Tallinna tn 6 majas müüakse kapitaalremonti 
vajav ahiküttega korter, mis on sobilik ka väiksemaks äripinnaks - kontoriks, salongiks, 
stuudioks.

Tänu mitmetele piirkonnas asuvatele ehitusobjektidele 
on üüriturg Rakveres aktiivne.
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Eramud
Veebruaris müüdi Rakveres 3 eramut, mis on sealse turu keskmine 
tulemus. Uue omaniku leidis ka 1 elamukrunt.

Ka eramuturul on just ostjad muutunud tegusamaks ning tutvunud 
Rakvere linnas ja maakonnas müügiks pakutavate majadega. 
Hinnaläbirääkimisi alustati veebruaris ja tehingud toimuvad märtsis.

Kauni siseaiaga täiesti renoveeritud kahekorruseline eramu Rakveres.
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Korterid

Veebruaris müüdi Kuressaares 6 korterit, 1 võrra vähem kui jaanuaris. 
Keskmine ruutmeetri mediaanhind kukkus 5,3% 623 eurole. Aastaga on 
hind langenud 2,4%.

Korteriturg on ostuhuviliste osas aktiivsemaks muutumas. Nii müüjate 
kui ka ostjate hinnaootused on hakanud üha enam stabiliseeruma, ei 
oodata enam olulist hinnalangust ega -tõusu.

Üüriturul on heas korras korterite pakkumise osas defitsiit, juba on 
hakatud ka suvepuhkusteks kortereid broneerima.

Eramud

Maade- ja majadeturul on aktiivsust vähe, hinnatase püsib varasemaga 
sarnasel tasemel.

Veebruaris müüdi 1 elamukrunt.

KURESSAARE

Kuressaare kinnisvaraturg oli viimase 12 kuu vaikseim. Kokku toimus maa-
ameti andmetel 8 kinnisvara ostu-müügitehingut, mis on kahe tehingu 
võrra väiksem tulemus nii jaanuarist kui ka 2011. aasta veebruarist.

Kuressaare kinnisvaraturg oli veebruaris viimase aasta 
vaikseim, kuid samas broneeritakse hoogsalt suviseid 
üürikortereid

Kuressaare kesklinnas, Torni tänav 1a müügis olev detailplaneeringuga elamumaa
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VÕRU

Võru kinnisvaraturg on väheaktiivne. Maa-ameti andmeil toimus 
sarnaselt möödunud aasta veebruarile ka nüüd 8 kinnisvara ostu-
müügitehingut. Jaanuaris oli vastav number 10.

Kortereid müüdi veebruaris 6 (jaanuaris 8). Ruutmeetri kaalutud 
keskmiseks hinnaks kujunes 333 eurot, mis on 3,9% jaanuarist ja 27,1% 
möödunud aasta veebruarist vähem.

Eramute ja elamumaadeturul tehinguid pole, oodatakse kevadhooaega.

Võru kinnisvaraturg pole aastaga oluliselt muutunud

Atraktiivne kinnistu Tamula järve ääres.
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Korterid

Veebruaris müüdi 4 korterit (jaanuaris 5).

Korteriturul oli enam liikvel ostuhuvilisi, kes vaatavad ühe päeva jooksul 
võimalikult palju kortereid ning kaaluvad lõplikku otsust pikalt. Ostuotsuse 
puhul on määravaim hind, samas on ka nõutav, et korter oleks korralik või 
siis vastupidi, remontivajav.

Pakkumiste hulk on hakanud taas vaikselt suurenema.

HAAPSALU

Haapsalu kinnisvaraturg oli veebruaris vaikne. Maa-ameti andmetel 
toimus 8 kinnisvara ostu-müügitehingut, mis on samal tasemel 
jaanuariga. Mullu veebruaris toimus 12 ostu-müügitehingut, seega 
aastases võrdluses on tehinguaktiivsuse langus 33,3%.

Viljapuuaiaga maja Haapsalus, kesklinna ja Paralepa ranna lähedal

Haapsalus on populaarsed säästliku küttesüsteemiga 
eramud.
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Eramud

Veebruaris müüdi Haapsalus 1 eramu. Viimase 12 kuu jooksul on linnas 
keskmiselt müüdudki 1-2 maja kuus.

Eramuturul otsitakse soodsa hinnaga maju, mille üldpind võib olla kas 
või tavalise korteriga sarnane, peaasi, et oleks oma hoov. Eelistatuimad 
piirkonnad on Haapsalu või selle lähiümbrus. Samuti on eelistatud uued 
eramud majanduslikult efektiivse küttesüsteemiga.

Majade pakkumiste hulk on stabiilne. Tugevalt ülehinnatud eramuid on 
aga pakkumistest eemaldama hakatud. Teisalt on täheldatav ka kuni 
50-protsendiline pakkumishinna vähendamine.

2006.a ehitatud kortermaja Haapsalus Suur-liiva tänaval
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