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1. Sissejuhatus

Kéesolev turutilevaade on valminud Kesklinna Valitsuse tellimusel.
Turullevaate eesmérgiks on anda Vanalinna kinnisvarakeskkonna laiapdhjaline
Glevaade, sh (ilevaade hoonete arvust, ari- ja elamispindade jaotusest, omanike
jaotusest, avalikus kasutuses olevast pindade mahust, hindadest ja éri- ja
elamispindade potentsiaalist. K&eolevas Ulevaates on kasutatud jargmiste
registrite andmeid: Ehitisregister, Kinnistusregister, Ariregister, Maa-amet,
rahvastikuregister, Statistikaamet. Kasutatud on kinnisvaraportaalide City24,
Kinnisvaraweb KV.ee andmeid ning Pindi Kinnisvara ja ERI Kinnisvara
tehinguregistreid. Lisaks on teostatud vélitédd, tlevaates hdlmatud hoonete
véline Ulevaatus, tuvastamaks registriandmete vastavust tegelikkusele ja
hoonete tegelikku kasutust.

K&esoleva Ulevaatega holmatav ala kattub Eesti Vabariigi Valitsuse méérusega
kinnitatud Tallinna Vanalinna Muinsuskaitseala pohimadrusega madratletud
piiritlusega ja holmab Rannamée tee, Mere puiestee, Parnu maantee, Kaarli
puiestee ja Toompuiestee vahel.

Kéesoleva  llevaate  esialgseid  tulemusi  tutvustati  Tallinna XXX
Vanalinnapdevade raames 30.05.2011.a Tallinna Kesklinna Valitsuse ja Pindi
Kinnisvara korraldatud konverentsil ,,Vanalinna kinnisvaramuster”. Konverentsi
ja sellele jargnenud paneeldiskussioonil Ules kerkinud kiisimusi on kajastatud ka
kdesolevas ulevaates.

2. Vanalinna kinnisvarakeskkond numbrites

2.1. Vanalinna elanikkond

24.04.2011. a seisuga elas Vanalinnas 3671 elanikku, neist 78 % oli Eesti
kodakondsusega. Suurima esindatusega olid veel Soome kodakondsed 6% ja

Venemaa kodakondsed 3%. Kokku on Vanalinnas esindatud 43 riigi
kodakondseid.

Tallinna Kesklinna linnaosas oli sama aja seisuga 50 655 elanikku. Seega
moodustavad Vanalinna elanikud véikse osa, umbes 7%, Kesklinna
elanikkonnast.
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Vanalinna elanike jaotus kodakondsuse jargselt.
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2.2. Vanalinna tdnavate ja hoonete arv

Tallinna vanalinna iseloomustab tihe hoonestus, Ulevaaates hdlmatud ala
keskmine hoonestustihedus on 6,1 hoonet hektari kohta. Kompaktsel
hoonestusalal veelgi tihedam. Peamised vanalinna haljasalad paiknevad
valdavalt kompaktse hoonestusala servadel, omaaegse bastionivodndi aladel.

Vanalinnale on samuti iseloomulik hoonestuse suur osakaal siseduedel,
tingituna nditeks kunagisest nn fassaadimaksust. See omakorda tdhendab, et
kinnistud on liitaadressidega, sageli kuni kolme ténava aadressiga. Ulevaade
hélmas Vanalinna 72 tanavat, millest eraldi aadressidega on llevaates
hoélmatud 64 tdnavat (mitmed vaiksed tdnavad on kill hoonestatud, kuid
hooned on valdavalt suuremate tanavate aadressidega). Ulevaatuse kaigus
tuvastasime Ulevaatuse alal 579 ehitisregistris kajastatud hoonet.

579 hoonet jagunevad tervikhooneteks (hooned, mis ei ole jaotatud
korteriomanditeks) Uldpinnaga 384 921 m?2, hooneteks korteriomanditena
(hooned, mis on jaotatud korteriomanditeks) uldpinnaga 257 938 m? ja
vallasasjadeks (juriidiline vorm maéaratlemata, kinnistusraamatusse kandmata)
tldpinnaga 27 601 m2. Eeltoodud hoonete brutopind on kokku 670 460 m?2.
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Hoonete jaotus pinna jargi

Vallasasjad,
tildpinnaga
27601 m2,
osakaal 4%

Hooned korteri-
omanditena,
dldpinnaga
257938 m2,

osakaal 38%
Tervikhooned

(kinnistud),

tldpinnaga

384921m?2,
osakaal 58%

Arvuliselt on enim tervikhooneid - 335 hoonet, korteriomanditeks on jagatud

- 194 hoonet ja vallasasjadena - 50 hoonet.

Hoonete jaotus arvuliselt

Vallasasju 50
hoonet, osakaal

Korteri-
I% omanditena
194 hoonet,
osakaal 34%
Tervikhooneid
335 hoonet,
osakaal 57%

Visuaalse Ulevaatuse, ehitus- ja kinnistusregistri [abitoStamise jarel tuleb todeda,
et Vanalinna hoonete osas esineb suuri erinevusi registriandmete ja pindade
tegeliku kasutuse vahel, aga ka suuri erinevusi ehitisregistri ja kinnitusregistri
andmete vahel.

Naiteks on enamus hooneid varasemast kasutusest tingituna kajastatud
asutusehoonetena, tihti ei lange kokku registriandmed ja tegelik kasutus,
korterite suurused on ehitisregistris ja kinnistusregistris erinevad, maa
sihtotstarve ja tegelik kasutus ei lange kokku, sh on néiteks mitteeluruumi
korteriomandeid moodustatud 100% elamumaale.
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Kéeolevas Ulevaates on ehitisregistri ja kinnistusregistri andmete erinevuse
korral voetud korteriomandite andmete esitamisel aluseks kinnistusregistri
andmed. Aripindade kasutuse ja osakaalu arvestamisel on aga lisatud visuaalse
Ulevaatuse pohjal saadud andmed, et anda kasutusest voimalikult tdene pilt.

2.3. Korteriomandite arv ja suurus

Vanalinna 194-s, korteriomanditeks jagatud hoones, on korteriomandeid
kokku 2295.

Need jagunevad reaalosa kasutuse jargi 1744 eluruumiks (korteriks) ja 551
ariruumiks (mitteeluruumiks).

Korteriomandite arv

551 ariruumi,
osakaal 24%

1744 eluruumi,
osakaal 76%

Eluruumide (korterite) Uldpind on kokku 151393 m? ja &riruumide
(mitteeluruumide) pind on kokku 75 792 m?2.

Korteriomandite jagunemine sihtotstarbe jargi

Mitteeluruume
tldpinnaga 75 792
m2, osakaal 33%
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Vanalinna asumi korteriomandi eluruumi reaalosa keskmine suurus on 86,8 m?
ja mitteeluruumi reaalosa keskmine suurus on 137,6 m?

Vanalinna eluruumi keskmine suurus elaniku kohta on ca 50 m?
(korteriomandid ja tervikhoonete ehitisregistris kajastatud korterite pind
kokku). 2011.a mais oli Eestis eluruumi suurus elaniku kohta 30,1 m2.

Vanalinnas paiknevate korteriomandite ja Eesti
eluruumide keskmised suurused

200 110
Vanalinna asumi viimaste
180 aastate ostu-miidigi- T 00
tehingute keskmine suurus 190
160 82,03 m?
T 80
140
120 2011.a on Eestis eluruumi e
keskmine suurus 61,5 m? 160
100
T 50
80
T 40
60 2011.a on Eestis eluruumi
suurus elaniku kohta 30,1 T30
mz
40 120
20 T 10
0 0
Mitteeluruumi Eluruumi
keskmine keskmine
suurus, 137,6 suurus 86,8
m? m?

2.4. Aripindade jaotus kasutusotstarbe jérgi

Vanalinnas on kaks kaubanduskeskust: De la Gardie kaubamaja (Viru tn. 13/15)
ja WW Passaaz (Aia 3/ Vana-Viru 10) . Vanalinnas asub Uks suurem
toidukauplus RIMI Kaubahall ( Aia tn 7). Vanalinnas tegutseb kaks
spordi/majutus/SPA keskust: Kalevi Veekeskus (Aia tn 18) ja Spordiklubi Reval-
Sport ( Aia tn 20).

Suurima osa, 21% é&ripindadest moodustavad Vanalinnas kaubanduspinnad.
Jargnevad segakasutuses olevad pinnad 18% osakaaluga, birood 17%
osakaaluga ning majutus- ning toitlustuspinnad vordse, 14% osakaaluga.
Aripindade jaotus kajastab kéiki kasutusel olevaid &ripindu, nii mitteeluruumi
korteriomandeid, &ripinna tervikhooneid, kui ka visuaalsel vaatlusel tuvastatud
kasutatavaid aripindu. To&06stuslikku pinda Vanalinnas me visuaalsel tlevaatusel
ei tuvastanud.
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Aripindade jaotus kasutuse jargi

kaubandus- biirood ca 40
sport/spa/majutu keskused ca 000m?2, osakaal
s ca 26 000m2, 6000m?2, osakaal 17%
segakasutuses @ oakaal 11% 2%
41 000m?, toitlustuspinnac

ca 32 000m2,
kaal 14%

osakaal 18%

aubandus-

teeninduspinnad . pinnad ca 50
ca 7000 m2, majutus ca 34 000m2,
osakaal 3% 000”‘; ssakaa' osakaal 21%
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2.5. Vanalinna pindade kasutus

Kasutus kokku jaguneb Vanalinnas Usna Uhtlaselt, suurima osakaaluga on
ariotstarbeline kasutus — 41%, jargneb elukondlik kasutus — 36% ja avalikkusele
suunatud 23%.

Kasutusotstarve Vanalinnas

Ariotstarbeline 41% Elukondlik 36%

Avalikkusele
suunatud 23%
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3. Vanalinna kinnisvaraturg

3.1 Vanalinna asumi eluruumide (korteriomandite) miidigid ja hinnamuutused

Viimase aasta jooksul on Vanalinnas toimunud 111 eluruumi ostu-
mudgitehingut.

Asukohalt on enimndutud Raekoja plats ja Toompea. Hinnavahemik on
kallaltki lai, sest iga vanalinna korter on kordumatu ja teistest vaga erinev. Ja
tegureid, mis mojutavad hinda on vdga mitmeid. Vanalinna korterite hinnad
olenevad maja Uldseisukorrast, arhitektuurilisest ~omapaérast, sailinud
keskaegsetest detailidest majal ja korteritel, korteri siseviimistluse tasemest ja
planeeringust.  Lisaks kujundab  Vanalinna korterite hindu vaade,
parkimisvdimaluste olemasolu ja samuti tdnava kdidavus, mille &dres paikneb
korter. Eelistatumad on véaiksemate tédnavate darde jadvad korterid, kus mira
on vdiksem ja sdilib suurem privaatsus, samuti eelistatakse kortereid, millel on
hea vaade (nt Vanalinnale, Toompealt all-linnale jne). Lisaks soovitakse
kortereid tdnavate darde, kuhu on véimalik ka autot jatta voi elamuid, kuhu
saab auto jatta naiteks sisehoovi.

Vanalinna asumi eluruumi korteriomandi keskmine hind 04.2011 oli 2563
€/m2.

Vanalinna asumi tehinguhind on muutunud vorreldes:

-hinnatipuga (2008.a. | kvartal) - 58%

-pShjaga (2009.a 1l kvartal) +58%
Vordluseks nditeks Kesklinna linnaosa vastavad nditajad on -55% ja 50% .

Vanalinna korteriomandi tehingud

B tehingute arv 1 Uusarenduste osakaal ——tehingute keskmine hind

3 844

62

hind, €/m2

arv, tk

LLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLL

2003 11 kval
2003 1V kva
2004 kva
200411 kva
2004111 kva
2004 1V kva
2005 | kva
2005 1| kva
2005 111 kva
2005 1V kva
2006 | kva
200611 kva
2006111 kva
2006 1V kva
2007 | kva
200711 kva
2007 111 kva
2007 1V kva
20081 kva
20081 kva
2008111 kva
20081V kva
2009 | kva
200911 kva
2009111 kva
20091V kva
2010 | kva
2010 11 kva
2010 11 kva
2010 1V kva
2011 | kva
2011.a 01.04-30.04

Uusarenduste osakaal Vanalinna tehingutes on viimastel aastatel olnud vaike.
Ajavahemikul ~ 2008. a IV kvartal kuni 2011. 1 kvartal oli Vanalinna
uusarenduste osakaal 5,2 % koguturust. Uusarenduste all mdistame siinkohal
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taielikult rekonstrueeritud hoones pakutavaid elamispindu, arvestatud ei ole
Uksikuna renoveeritud kortereid.

Vordluseks uusarenduste osakaal koguturust oli samal ajavahemikul 14,9%
Kesklinna linnaosas ja 12 % Tallinna linna keskmisena.

— Vanalinna asumi keskmine korteriomandite hind,€/m?

— Kogu Kesklinna korteriomandite hind,€/m?

— Kogu Tallinna korteriomandite keskmine hind, €/m?

— Vanalinna asumi vaadeldava perioodi keskmine hind,€/m?
— Kesklinna uute korteriomandite keskmine hind, €/m?

3500 3500

3000 A / 393 + 3000
2 563

2500 2420 A Z 12500

2000 - / \/ 1873 {2000
- 1618 —

1500 1 . L~ 137 |~ t1s00

1000 1333 S~— e 11000
T 1033

781
500 - + 500
0 0

2008 111 kvartal
008 IV kvartal
2009 | kvartal
2009 Il kvartal

2009 111 kvartal
2010 | kvartal
2010 Il kvartal
2010 Il kvartal
2010 IV kvartal

2011 | kvartal

2009 IV kvartal
2011.a apr-mai

Kui vorrelda Vanalinna eluruumide turu aktiivsust Tallinna ja Eesti keskmisega,
tuleb tédeda, et Vanalinna eluruumide aktiivsus on sama Tallinna keskmisega
(muudud korterite hulk protsentides, vorreldes eluruumide kogupinnaga).

Eluruumide turu aktiivsus, vahemikul
2010.a mai - 2011.a mai
8,00%
7,00%
6,00%
5,00% %ﬁ%ﬂgﬁ}i"\
4,00% ~
3,00% \ -
2,00% \ﬁﬁﬁ
1,00%
0,00%
=C=turu aktiivsus
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3.2. Vanalinna asumi dripindade néudlus, tehingud ja trendid

Vanalinnas on hetkel enim ndudlust kaubandus- ja toitlustuspindadele. Kuna
kaubandus, aga ka suur osa toitlustuspindu Vanalinnas on suunatud turistidele,
siis paiknevad ka enimndutud pinnad turistide peamiste marsruutide &ares: Viru
tn, Raekoja plats ja nende ldhiimbrus. Noudluse poolest jargnevad Pikk tn
kuni Rohelise turuni, Harju tn, Vana-Viru tn, Suur-Karja tn. Ja siis Lai tn algus,
Vaike-Karja tn, Mduiirivahe tn, Vene tn. Toompea piirkonnas on ndutud
vaateplatvormide Gmbrus ja Kohtu tn.

Raekoja platsi ja Viru tn kaubanduspindade uurihind on  38-76 €/m?,
toitlustuspindadel 23-32 €/m2. Mujal vanalinnas jadvad hinnad vahemikku
kaubanduspindadel keskmiselt 10 - 32 €/m? ja toitlustusel 6 - 22 €/m?2.

Lisaks peamiselt turistidele suunatud kaubanduspindadele on hetkel ndudlust
toitlustuspindadele (just valjaehitatud pindadele, tihti koos sisseseadega) ja
meelelahutuskohtadele (nt 66klubid), mis arvestavad lisaks turistidele siiski ka
kohalikust elanikkonnast klientuuriga).

Eraldi saab vélja tuua ndudluse kasvu vdiksemate majutuskohtade jérele
(minimaalsete mugavustega, kuhu saaks majutada umbes paarkimmend
inimest).

Blroopindade osas ei ole kardinaalseid muutusi toimunud. Noéutud on
piirkonnad, kuhu saab autoga voi Uhistranspordiga suhteliselt 1ahedale (Parnu
mnt darne, Vabaduse platsiga piirnev, Pikk tn ja Lai tn teatud piirkonnad),

Vana-Viru tn, Aia tn, Suurtlki tn. Keskmine buroopinna tir on Vanalinnas 6-
9,5 €/m2.

3.3. Ari- ja elamispindade pakkumine Vanalinnas

Pakkumiste arv Vanalinnas on otseselt soltuv olnud kinnisvaraturu ja
majanduskeskkonna seisundist.

Naéiteks Gurikorterite pakkumiste arv tousis 2008.a alguse 82 pakkumiselt 2010.
a alguseks 204 korterini ja on keskkonna paranedes langenud hetkel taas 99
pakkumiseni ja muulgipakkumiste arv 2008. aasta alguse 50-It hetke 173
pakkumiseni.

11
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Vanalinna ari ja eluruumide pakkumised
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Eluruumide miiigipindade pakkumiste arv
— Uirikorterite pakkumiste arv
— Aripindade muigipindade pakkumiste arv
— Ari Giripindade pakkumiste arv

Keskmine korteri pakkumishind miiigiks Vanalinnas on hetkel 2919 €/m? ja
auriks 7,57 €/m2. Nii midgi kui ka Gdrihinnad on langustrendist tle saanud ja
vorreldes 2009/2010 aastatega tousnud. (nt 01.2008. a oli korteri
pakkumishind mudgiks 3867 €/m? ja Glriks 12 €/m? ). Pakkumisel olevate
pindade arv on alates 2008 aasta algusest olnud piirides 5-11% kogu

korteriomandite arvust, vastavalt 5% 2008 aasta alguses ja 10% kéaesoleval
hetkel.

Vanalinna eluruumide pakkumishind ja
vakants
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—Vakants, % Pakkumishind €/m?

Analoogselt on tdusnud ka &ripinda Uuri- ja pakkumiste arv, hetke pakkumiste
arv vastavalt 187 ulriks ja 38 miulgiks. Keskmine &ripinna pakkumishind

12



= .1 = ®
ool ()
m—

mudgiks Vanalinnas on hetkel 2981 €/m? ja triks 10 €/m2. Nii muugi kui ka
Gdrihinnad on langustrendist Ule saanud ja vorreldes 2009/2010 aastatega
tousnud. Kuigi jadvad alla veel oluliselt alla buumiaegsele tasemele (nt 01.2008.
a oli @ripinna pakkumishind mutgiks 4444 €/m? ja tlriks 15 €/m? ). Pakkumisel
olevate &ripindade arv on alates 2008 aasta algusest olnud piirides 3-9% kogu
korteriomandite arvust, vastavalt 3% 2008 aasta alguses ja 7% kéaesoleval
hetkel.

Vanalinna ariruumide pakkumishind ja
vakants

12 6000

10 4742 5000
9
/\ 4000
A ,: /\/ \\ ]
— N S Vi
2301 2000

2 1000

S 8% 5 &5 5 s 5 E B S5 & S 28 % 5 8 5 &8

—Vakants, % Pakkumishind €/m?2

4. Vanalinn avalikus kasutuses

Avalikus kasutuses on tervikhoonetena ca 129 789 m? pinda, mis moodustab ca
33% tervikhoonete kogupinnast. Sellest suurima osa hélmavad riigi- ja
Tallinna linna ametite kasutuses olevad hooned, 25 hoonet pinnaga 43 852,4
m? ehk 33%.

Jargnevad haridusasutused 19 hoonet, kogupinnaga 28 549 m2. Vanalinnas
paikneb kolm gimnaasiumi: Gustav Adolfi Glmnaasium, Vanalinna
Hariduskolleegium, Tallinna Vanalinna Té&iskasvanute Gumnaasium ja (ks
pohikool: Tallinna Soome Kool (soome dppekeelega). Neist kdige eripdrasemas
seisus on Vanalinna Hariduskolleegium, mis paikneb kdesoleval hetkel kuues
hoones. Vanalinnas paikneb kolm lasteaeda: Vanalinna Lasteaed, Kaarli
Koguduse Lasteaed, Vanalinna Hariduskolleegiumi Lasteaed. Lisaks asuvad
Vanalinnas Tallinna Ulikooli, Eesti Kunstiakadeemia, Eesti Muusika- ja
Teatriakadeemia dppehooned, Tallinna Balletikool ja Eesti Evangeelse Luterliku
Kiriku EELK Usuteaduse Instituut.

Vanalinnas on 17 hoonet pinnaga 12 581 m? muuseumite kasutuses.

Tuntuimad neist: Eesti Ajaloomuuseum — Suurgildi hoone, Eesti Meremuuseum,
Eesti Loodusmuuseum, Eesti Tervishoiumuuseum, Kiek in de Kok ja
bastionikdigud, Tallinna Linnamuuseum, Eesti Tarbekunsti- ja Disainimuuseum.
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Kultuuri ja etendusasutuste kasutuses on 14 hoonet, pinnaga 28 549 m?2,
suurimad vé&i tuntumad Kodulinna Maja, Matkamaja, Tallinna Opetajate Maja,
Mustpeade Maja, Vene Kultuurikeskus. Vanalinnas tegutseb kolm suuremat
teatrit : Tallinna Linnateater, Eesti Nuku- ja Noorsooteater, Von Krahli Teater.
Lisaks leidub veel véiksemaid teatreid ja esinemispaiku nagu nditeks Kanuti Gildi
SAAL, teater Theatrum, teater Uus Vana Teater.

Avalikkusele suunatud tervikhooned

50000 35
45000 -
40000 -|
35000 \ 25

2
30000 A =
+20

L
25000 1
19
20000 / x 11 12 e
/

5000

Riigi ja linnaametid Kultuuri ja Haridusasutused Muusemid Sakraalehitised Saatkonnad
etendusasutused

[ Tervikhoonete iildpind, m2 — Tervikhooneid

5. Kellele kuulub Vanalinna kinnisvara?

5.1 Korteriomandite omanike jaotus
Suurimad eluruumide korteriomandite omanikud on kohalikud eraisikud (EV

isikukoodiga) - 56%. Jargnevad juriidilised isikud - 23% vélismaalased - 11% ja
Tallinna linn 8%.
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Korteriomandite (eluruum) omanike jagunemine

Juriidiline isik,
uldpinnaga 35151 m2,
osakaal 23%

Kaasomand (kohalik ja
vélismaalane) 1276m?2,
osakaal 1%

Eraisik (kohalik),
uldpinnaga 83676 m2,
osakaal 56%

Riik+ RKAS, tldpinnaga
84m2, osakaal 0,1%

Tallinn, tldpinnaga
11516m2, osakaal 8%

Kaasomand (juriidiline
isik ja kohalik eraisik),
tldpinnaga 448m2,
osakaal 0,3%

Vilismaalane (eraisik),
tldpinnaga 17154 m2,
osakaal 11%

Muu organistasioon,
tldpinnaga 2089m2,
osakaal 1%

Suurimad mitteeluruumide korteriomandite omanikud on juriidilised isikud -
53%. Jargnevad Tallinna - 20%, organisatsioonid (nt ka teised rijgid
saatkonnahoonetena) - 12% ja kohalikud eraisikud 8%.

Korteriomandite (mitteeluruum) omanike jagunemine

Eraisik (kohalik), Vilismaalane (eraisik),

uldpinnaga 569 m2, L
osakaal 1% Muu organistasioon,

uldpinnaga 9029 m?,
osakaal 12%

tldpinnaga 5960 m2,
osakaal 8%

Kaasomand (juriidiline
isik ja eraisik),
tldpinnaga
371 m2 0,5%

Juriidiline isik,
uldpinnaga 39776 m?,
osakaal 53%

Tallinn, tldpinnaga

Kaasomand (kohalik, 15299 m2, osakaal 20%

vélismaalane ja
juriidiline isik), Riik+ RKAS, tildpinnaga
iildpinnaga 345 m2, 4443 m?, osakaal 6%
osakaal 0%

5.2. Tervikkinnistute omanike jaotus

Suurimad tervikkinnistute (hooned ei ole jagatud korteriomanditeks) omanikud
on juriidilised isikud - 40%. Jargnevad Tallinna linn 21% ja Eesti Vabariik 16%
osakaaluga.
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Tervikkinnistute omanike jagunemine

Eraisik (kohalik), \{éllslznaalane (eramkz).
idiline isik. Gidoil Gldpinnaga 34525 m?2 dldpinnaga 8304 m,
Juriidiline isik, Gldpinnaga ulap! g osakaal 2%
150209 m2, osakaal 40% Osakaallby

Muu organistasioon,
dldpinnaga 36741 m2,
osakaal 10%

asomand (juriidiline isik
ja eraisik), Gldpinnaga
772 m?, osakaal 0,2%

Tallinn, Gldpinnaga

Kaasomand (kohalik, 79006 m?2, osakaal 21%

vélismaalane ja juriidiline Riik+ RKAS, Gldpinnaga
isik), Gldpinnaga 5893 m2, 61527 m2, osakaal 16%
osakaal 2%

5.3. Juriidilistele isikutele kuuluva vara jagunemine

Juriidilistele isikutele kuuluvate korteriomandite (nii ari- kui ka eluruumid)
omanike seas on suurima osakaaluga kohaliku omanikuga firmad - 73%
lldpinnast. Jérgnevad (hisomanikega firmad (nii kohalikud kui vélismaalastest
omanikud) 18% osakaaluga ja vélismaalastest omanikega firmad 10%.

Vanalinna asumis
paiknevate korteri-
omandite juriidiliste
isikute omanike
jagunemine ja neile
kuuluva vara Uld- Valism

pinna suurus omaniku
tldpinna
m2, os

anikuga firmad, 66
at, osakaal 10%

Juriidilistele isikutele kuuluvate tervikkinnituste omanike seas on samuti suurima
osakaaluga kohaliku omanikuga firmad - 67% (dldpinnast. Jargnevad
Uhisomanikega firmad (nii kohalikud kui vélismaalastest omanikud) 22%
osakaaluga ja vélismaalastest omanikega firmad 11%.
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Vanalinna asumis
paiknevate tervikkinnistute
juriidiliste isikute omanike
jagunemine ja neile
kuuluva vara Uld-

pinna suurus

26 firynat, osgkaal 25%

Kohaliku

firmad,
Vilismaalase

omanikuga fri
tildpinnaga 1712
osakaal 11%

aal 14%

5.4 Kellele kuulub Vanalinna kinnisvara?

Eeltoodud numbreid kokku wvottes on suurimaks omanikuks vanalinnas
juriidiline isik (kohaliku omanikuga) osakaaluga 31%, jargnevad kohalikud
eraisikud 21% osakaaluga, Tallinna linn 17% osakaaluga, Eesti Vabariigi ja
vélismaalaste (nii eraisikud kui vélismaalased) osakaal on vérdne - 11%.

Kellele kuulub Tallinna Vanalinnas paiknev
kinnisvara?

Eraisik (valismaalane
nii eraisikuna kui ka
juriidilise isikuna) 11%

Eraisik (kohalik) 21%
Sega 1%

Organisatsioonid
(kirikud) 8%

Tallinna linn 17% Juriidiline isik

(kohaliku omanikuga)
31%

Riik + RKAS 11%

6. Parkimine

Parkimine Vanalinnas on ks enim esile tdusev kisimus, seda nii elupindade
omaniku mugavuse (parkimise kaugus, parkimine lumekoristuse ajal), kui
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dripinda toimimise seisukohalt. Naiteks on Vanalinna bliroopindade turul
ndudlust enam piirkonda, kuhu p&éaseb autoga (nt Pdrnu mnt &arne ala,
Vabaduse platsiga piirnev, Pikk ja Lai ténavate piirkonnad), Vana-Viru/Aia ja
Suurttiki tdnavate piirkond).

Tallinna linn on jagatud kolmeks parkimisalaks, neist the moodustab Vanalinn.

Vanalinnas on parkimine tasuline 24h, hetke tasu iga kuni 15 minutit parkimist -

1,15 eurot kuukaart - 287,60 eurot. Elanikul, kelle elukoht on olnud véahemalt
Uks aasta taotluse esitamisele vahetult eelneval perioodil rahvastikuregistri
andmetel Tallinna linn, kelle elukoht taotluse esitamise ajal asub
rahvastikuregistri andmetel Tallinna avaliku tasulise parkimisala piires ning kelle
ees- ja perekonnanimi on kantud mootorsdiduki registreerimistunnistusele, on
Oigus saada tema kasutuses oleva sdiduki parkimiseks elukoha piirkonnas
vastavalt aastakaart hinnaga 38,35 eurot.

Tallinna linna ja l&ahiimbruse transpordikava (2010) kohaselt soodustab
praegune parkimispoliitika autokasutust Tallinna kesklinnas: Parkimiskoha
leidmine on kerge, enamasti Onnestub sbiduk jétta sihtkoha vahetusse
ldhedusse, seda nii tasulise parkimise alal kui véljaspool seda. Oluliselt on
suurenenud parkimiskohtadena rajatud voi héivatud maa suurus, seda eriti
suurte kaubanduskeskuste ja muude inimesi tébmbavate objektide [ldheduses.
Tasuliste parkimisalade [éhedal asub kiillaldaselt ametlikke parklaid ja
parkimismaju.
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2004.a seisuga oli Vanalinnas parkimiskohti ca 1500 (lihe elaniku kohta on 0,4
parkimiskohta). 2004. aastast périnev parkimisala skeem ja parkimiskohtade
skeem on toodud alljargnevalt.

JALAKA|JATE TSOON
30 MARKEERITUD PARKIMISKOHAD PEATUMISE KEELD
w30 MARKEERIMATA PARKIVISKOHAD === e PARKIMISE KEELD

OLEMASOLEVAD SINISED PARKIMISKOHAD - LM578a

OLEMASOLEVAD VALGED PARKIMISKOHAD
VOIMALIKUD PARKIMISKOHAD E'l 4() KINNISED PARKLAD

20 PARKIMISKOHTADE ARV

7. Vanalinna pindade vakantsus, kasutusest véljas pinnad ja
arenduspotentsiaal

Visuaalse vaatluse pohjal tuvastasime ca 22000 m? vaba pinda
tervikhoonetena, mida Ulevaatuse ajal ei kasutatud ja ca 5700 m? vaba
toitlustus-, kaubandus- ja biiroopinda. Kokku ca 27 000 m? vaba pinda, mida
kdesoleval hetkel ei kasutata.
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Kasutusest viljas ja vakantsed pinnad

ca 1400 m2 ca 1 300 m2

ca 3000 m?

‘l tervikhooned M biiroo W kaubandus [ toitlustus

Kasutusest véljas oleva vara omanike suurima osa moodustavad juriidilised
isikud - 58% (ca 12 000 m?). Kasutusest véljas olevate varade juriidiliste isikute
omanikud on 80% ulatuses kohalikud ja 20 % ulatuses vélismaalased.

Kasutusest vdljas pindade omanike jaotus

Kirikule ca
4000m2, osakaal
Tallinna linnale ca 204
1900 m2, osakaal Eraisikule
9% (kohalik) ca 1000

m2, osakaal 5%

Juriidiline isik ca
12 000 m2,
osakaal 58%

Riigile ca 5000
m2, osakaal 26%

Kui arvestada, et kasutuses vaéljas tervikhoonetest 1/3 pinnast vdetakse
kasutusele dripinnana ja 2/3 eluruumina ning arvestades Vanalinna korteri
keskmist suurust, oleks olemasoleva kasutamata hoonete pohjal voimalik
pakkumisele tuua ca 150 uut korterit ja seda nt p&66ningupindu véljaehitamata.
Lisaks on hetkel pakkumises tervikhoonetena arendusobjekte Uldpinnaga ca
27 986 m? ning keskmise pakkumishinnaga 1021 €/m?2.
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Kui analltsida Vanalinnas tegutsevate ettevotete ja elanike probleeme, siis
probleemid on erinevad. Peamiseks l&bivaks trendiks on, et aastate jooksul on
jarjest vdhenenud kohalikele elanike suunatud teenindusettevotete hulk. Kuigi
numbriliselt on avalikku ruumi suunatud pinna hulk kullaltki suur, siis enamuse
sellest on suunatud Tallinna elanikule Gldiselt (nt muuseumid ja teatrid) voi
suunatud Vanalinna kiilastatavale turistile (majutus, kaubandus, enamus
toitlustusest). Kuigi on arusaadav, et ettevdtjad orienteeruvad turutrendile ehk
siis maksejoulisemale turistile, siis ei ole ka olemasolev olukord ettevétjaile
parim, kuna turistide voog on hooajaline ja seega &arikeskkond Vanalinnas
talveperioodil riskantne. Elanikkond Vanalinnas on aga liiga vdike, et suuta
samas mahus nt toitlustettevotteid talvel Uleval pidada. Lisaks takistab
parkimisprobleem ettevotjaid uusi, Vanalinna ja Kesklinna elanikke
teenindavaid ettevotteid loomast, kuna nditeks elanikud ja lapsevanemad
eelistavad huvikoole, ringe, teenindusasutusi, millistele p&dseb autoga
(odavamalt) juurde. Nagu eeltoodud parkimist puudutavas alaldigus on
maérgitud, ei ole Vanalinna parkimise probleem mitte niivord
parkimisvdimaluse puudumine, vaid selle hinnas (kdige kallim piirkond) ja
ebamugavuses (nt talvise lumekoristuse ajal).

Kuigi korged kinnisvarahinnad (tingituna Vanalinna unikaalsusest) on
kinnisvaraomanikule positiivne trend, siis Uldise arengu seisukohalt voivad
korged kinnisvarahinnad ka pérssivalt mdjuda, kuna uute kohalike elanike
juurdevool védheneb, kuna eelistatakse soetada kinnisvara Vanalinna
naabrusesse siidalinna piirkonda, kus on parem taristu ja odavam hind.

Nii néiteks saab keskmine tallinlane keskmise palga baasil arvutatud laenuvdime
jargi osta Tallinnas keskmiselt 74 m? pinda, Kesklinna linnaosast 43 m? ja
Tallinna vanalinnast 31 m2.

Vanalinna asumi kinnisvara ostujéud
keskmise palga baasil arvutatud laenuvdime

jargi
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Vanalinna l&hiiimbrust jaab oluliselt mdjutama arendustegevus, kuna Vanalinna
naabrusesse on planeeritud oluliselt m&aral juurdetulevat elu- ja teeninduspinda
nditeks Tallinna Linnahalli ja Admiraliteedi basseini imbrusesse. Vanalinnal on
aga vaatamata oma unikaalsusele olemasolevate hoonete konstruktsioonide ja
rangete muinsuskaitsenduete tottu raske konkureerida uute pindadega ka
tehnolahenduste poolest, mistdttu on nditeks paljud Vanalinna biiroomajad
kaotanud kliente uutele bliiroomajadele kesklinnas. Sama p&hjus takistab tihti ka
uute teeninduspindade loomist.

Siinkohal oleks (ks vodimalikke variante soodustada elanike juurdevoolu
Gulrikorteritesse, mis eeldab aga taristu parendamist. Milliste puudustena on
enim esile toodud lasteaiakohtade puudumist (mis on aga Tallinnas ja ka mujal
Uldisem probleem), parkimiskorraldust, turvalisust ja &ist I6bustuskohtade
larmi. Nii voi teisiti eeldab Vanalinna tulevik kohaliku kogukonna ja &ride
koost6dd, kuna nditeks vaiksemad elanikele suunatud poed voi
teenindusasutused suudavad ellu jddda vaid kohaliku kogukonna toel, tkskoik
kas rahalisel abil v6i kindlas koguses teenust tarbides.

8. Kokkuvote

e Vanalinna elukeskkond on véga mitmekesine, kus on tdidetud linna
funktsioonid;

e Kasutusotstarve elu ja &ri vahel on ligikaudselt vordses suuruses, mis
tdhendab, et toendoliselt toimib kahesuunaline liiklus - elanikud lahkuvad
toole ja teistest linnaosadest tulevad tdole;

¢ Omandivorm on erandlik seetdottu, et Uule poole kinnistute on
tervikkinnistud st hoone pole jagatud korteriomanditeks ja on tihti Ghe
omaniku kasutuses;

e Eraisikute kdes on Vanalinnas ainult veerand varast ja Ulejddnud on nii
eradiguslike kui riiklike &ritihingute kaes.

¢ Kolmandik varast kuulub avalikule sektorile (KOV, riik, hiskondlikud
organisatsioonid);

e Ettevotjad kasutavad vanalinna suhteliselt vordsel maééaral toitlustus-,
kaubandus-, majutusériks ja buroopindadeks;

e Vanalinna elukondliku kinnisvaraturu aktiivsus vorreldes Kesklinna
linnaosaga on sama;

e Vanalinnas on keskmisest suuremad korterid;

¢ Vanalinna kinnisvara omanik on ca 90% ulatuses kohalik;

e Vanalinna on vdimalik luua juurde olemasolevate kasutuseta hoonete
renoveerimisega ca 150 eluruumi;

e Tallinna vanalinn on véga tundlik keskkond, kus hea koostoimimise nimel
peavad Uhise tegutsemisvOimaluse leidma kohalikud elanikud, é&rid ja
avalikkusele suunatud asutused ning riigi ja omavalitsusasutused.

Koostanud:
Pindi Kinnisvara/ ERI Kinnisvara analitsiosakond
e Andres Teder, Siim Simson, Maria Sevt$enko
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