Tartu Ulikool
Loodus- ja tehnoloogiateaduskond
Okoloogia ja Maateaduste instituut

Geograafia osakond

LOputdo
Valismaalaste kinnisvaratehingute olulisus ja p6hjsed Aseri, Toila

ja Narva-Joesuu naitel

Timo Rohula

Juhendaja: PhD. Garri Raagmaa

Kaitsmisele lubatud:
Juhendaja:

Instituudi juhataja:

Tartu, 2015



Sisukord

SISSEJUNALUS ....eeiiiiiiiiiiiiiiiiieiee i 4141411 e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e et e aaaaaaaasasaaaaassaaaaaaaaeaaaaaaaaaaaaaaaaens 3
1. TeOrEetiliNe TAUST......coi et e e e e e e e as 5
1.1, INIMENE JB FUUM .ottt ettt ettt ettt ettt e e e e te et teneeeeeeeeeeaeeeeeaeeeeaeees 5
1.2.  Piirkonna Kujuneming KUUIOTTIKS .............ceemmessermmmmmmmminii s s s sssmssssnssenes 6
1.3.  Turisti kujunemine MaaomMAaNIKUKS ..........cooccrciieiiieiecceceee e 8
1.4. Suvekodu erinevad definitsioonid ja OMAAUSE e vevvvvvvviieiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiiieens 10
1.5. Suvilate majanduslik ja SotSiaalNe MOjU....cocueeeeeeeeiieiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeiieeeeeee e 11
2. Andmed ja MetoodiKa ... 15
2.1, UUrmiSala KifEIAUS .........eeeeiiiiiiiiie e 15
2.2, NAIVAOESUU ...ttt bttt e mee e et e et et et eeeeeeneeees 16
P2 T o |- PP PP PP PPOPPTPPPPPRPPS 16
2.8, ASEI e 17
2.6. Ekspertintervjuud kinnisvaramaaklerite ja kohaldmavalitsuse ametnikega............... 18
2.7. Venemaalaste huvi EESti VaSTU ...........oo e 18
3. TUIBIMUSEA ...ttt e et e e e e e er e e e e e e e e s e e b nnreeeeeas 20
3.1. Valismaalaste kinnisvara ostutehingud ja ostutaitemgsakaal .............c.cccccvvvvvvvrennnene. 20
3.2. Valismaalaste muugitehingud ja mutgitehingute oaslka...............cceevvvvvveienennnen. 22.
3.4. Intervjuud kohaliku omavalitsuse ametnNiKega -ccceeeeooooveveiiiiiiiiiiieeee, 27
N U1 (=1 11 OO PP PP TPPPPPPP 31
5. KOKKUVBLE ...ttt e e e et e e e e e e e e e et nneeeeeeas 34
B.  SUMIMAIY .ttt ettt eea et e e e e e et et abb e e e e e e eeesesaae s saaa e e e e e eeeeeennnnnn e e eeeaeennnnns 36
TANUAVAIAUSEA ......coiiiiiiiiiiiiiiie et sttt e ettt e e e e sernr et e e e e e e e s s bb e e e eaeeeeeann 37
KasUutatud AllIKAd ............oooiii ettt s ben s snnnnnne 38
IS A I PP PPPUTPPRPPPPTRPS 43
Lisa 1.: Kinisvaramaaklerite iNtervjuu KAVA ... coooreeieiaaeaeeeae e 43
LiSA 2.:KOVI INEIVJUU KAVA .......eeieetieees e ee e eeeeeeeee et teeeeeeeeeeeaeesessseeeeeeeaaaaaeaaaeaeaaaeaeeees 43
Lisa 3. Intervjueeritavate NIMEKIr .........ooooeei i 44



Sissejuhatus

Viimaste aastate jooksul on teise kodu omanike kiiresti kasvanud ja sellel on oluline osa
inimeste elus. Teine kodu ostetakse voi ehitatékealiselt rekreatsiooni voi puhkuse eesmargil,
et veeta aega eemal tdnapaeva kiirest linnaelatl & Miller, 2004). Teise kodu mdiste pole
sugugi uus. Naiteks juba Vana-Roomas olid joukamaiemestel maavillad, mis asusid
kaugemal nende pdhihoonetest. Vene tsaaridel oattlietalvemajad ning suvemajad (Clout,
1972 cit. Marjavaara, 2008). Varasemalt olid téisdu omanikeks enamasti eliitklassi kuuluvasd
inimesed, kuid nuudseks on teine kodu saanud kéttlesaks ka keskklassile. Traditsiooniliselt
asub teine kodu silmapaistvate loodusaladega kaeathulgas ka mere, magede jms laheduses
Puhkuse veetmise vdimalused atraktiivses paigasammas uUha populaarsemaks (Hiltunen,
2008). Teise kodu arvukuse suurenemisega kaasnksadrinevad probleemid kohalikule
kogukonnale. Kohalikes kogukondades arvatakse,eise tkodu omanikel on véga véaike
positivhe moju sealsele piirkonnale (Gallent ef 2003). Ajutiselt kohapeal viibivad teise kodu
omanikud tekitavad "surnud" Uhiskondi (Glesbygdkeer 2001 cit. Marjavaara 2012).
Probleeme tekitavad ka erinevad sotsiaalsed jandagikud tegurid. Suvitajaid nahakse kui
resursside kulutajaid, kes pigem elavad isolatsgo@m kasutavad &ra suvilaala haid tingimusi.
(Barke & France 1988; Blomgvist & Jaatinen 1977 Miaarjavaara, 2012).

Eesti on muutumas valismaiste turistide jaoks ihaekivsemaks ja tanu sellele on kasvanud ka
vélismaalaste huvi siinse kinnisvara vastu. Uhekspufnarseimaks vélismaalaste, eriti
venemaalaste, hulgas v0ib pidada lda-VirumaadVidamaa on vaga atraktiivne oma soodsate
hindade ja privaatsuse poolest. Eestis ndhaksetisakemt Euroopasse, mis avab venemaalastele
Euroopa turu. Ténu Venemaa poliitikale ja ostussatiktuuridele kardeti samuti enda
sOltumatuse ja suverdansuse parast (Nordregio,)2@0i@nisvara ostmise pohjuseks on ka
naiteks eelnev hingeldahedane suhe, mis on tekkuawdsemate positiivsete malestuste jarel,

naiteks tanu seal veedetud puhkusele ja Umbritsdwzinile loodusele mdeldes.

Antud 16putdd uurib valismaalaste kinnisvara osta-Virumaal. Kéesolev t60 selgitab, kuidas
piirkonda kulastavast turistist, kellel on pikaggatl suhted koha vdi kogukonnaga, saab hiljem

selle osa kogukonnast (Kask & Raagmaa, 2010).



ToO kooseb kuuest pdhiosast: esimene teooria dg#abeinimese ja ruumi vahelise suhte

tekkimist ning kuidas toimub kujunemine turistist@omanikuks ning mis on selle pdhjusteks.
Autor annab Ulevaate inimese ja ruumi suhtest, aiieh mdista koha olulisust inimese elus ja
seda, kuidas inimesel tekib side ruumiga Teooiirgetpool keskendub piirkonna kujunemisele

kuurordiks ja suvekodu erinevatele definitsiooned&bos nende sotsiaalsete ja majanduslike
modjudega. Teises osas on uurimisala kirjeldus, @adja metoodika. T66 kolmas pool kéasitleb

tulemusi, kus on kajastatud on vélismaalaste ostumuugitehingute analtitis. Samuti

ekspertintervjuud kinnisvaramaakleritega ja kohalikmavalitsuse ametnikega. Neljas osa
sisaldab endas uurimistdd jareldusi ja arutelueMiias Uhatlasi ka viimases osas on lihidalt
kirjutatud uurimistdoo kokkuvaote.



1. Teoreetiline taust

1.1. Inimene jaruum

Humanistlikust vaatenurgast on ruumi uuritud kuimese ruumiliste tunnete ja kogemuste
kogumit. (Tuan, 1979). Mitmesugused ruumid, midanene tajub on erinevad kultuuriliselt ja

sotsiaalselt ning sellest ruumist séltub inimesigukmine (Downs, 1970; Hall 1966 cit Tuan

1979). Geograafilises kirjanduses on kohal mitntéliendusi (Lukermann, 1964; May, 1970).

Asukohana on koht Uks element teiste elementidg, s on Uhendatud tsirkulatsiooniga ehk
koha analiiisiga. Koha anallils sisaldab geograafédgaisiooni ja ruumi anallisi. Kohal on

rohkem sisu kui asukohal naiteks entiteet, koospdjalugu ja téhendus (Lukermann 1964) Koht
esindab inimeste aspiratsioone ja elamusi, millaupypole tegemist ainult laiema raamiga
ruumiga. Oluline on mdista ja aru saada koha taesst inimese silmade 1abi, kes annavad
kohale tdhenduse (Tuan, 1979).

Ruumiteadus humanistlikus vormis on inimeste idgadennete ruumiline kogum. Kogemused

on tdhenduste ning tunnete hulk, mille abil dpilmene maailma tundma. Kogemustele lisaks
kuuluvad sinna ka tunded, taju ja kontseptsioornrdBla 1952; Gendlin, 1962; Oakeshott, 1933;
cit. Tuan, 1979).

Ruum muutub kohaks péarast nimelist vaartustamistitelds mida turvalisem on koht, seda
rohkem on inimene avatud ja vabam ning vastupidal 1977 cit. Cresswell, 2005).

Sarnast definitsiooni kasutab ka Relph, kus ta aldiidet inimene vajab koha ja ruumi
tunnetamiseks subjektiivsust ja kogemust mitte ikettgja ruumilist teadust (Santos & Shim,
2014). Visuaalne taju, jarele proovimine, liikumif@ mdtlemine kokku annavad inimesele
iseloomuliku kohatunde. Paljud suvilaelanikud idfi#seerisivad ennast néiteks suvilaalal oleva
jarve jargi (Stedman, 2006)Luhi ja kaugndgemine ning kompimine aitavad iniraesajuda
maailma fldsilist reaalsust. Isiklik ruumitunnetiekib inimestel kogemuste ja eesmarkidega,
mille 1&bi tunnetatakse maailma l&abi taju. Kohtuagb inimesele oluliseks kui tal on tekkinud

pikaajalised mélestused kohaga ja Uhised joondckaaid generatsioonidega (Tuan, 1979).

Ruumi saab objektiivselt defineerida kahel viigildxander, 1956). Esimene kirjeldab, et ruumi

tuleb vaadelda seoses ruumikoguga, mis sisaldabiliiiiobjekte. Selline ruumikategooria
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kirjeldab ruumi homogeense ja téielikuna isegi &hjektid on ruumis ja liiguvad. Objektiivne
ruum, aga eksisteerib iseseisvalt kdikide muudesifiste objektidega, mida peetakse oluliseks
osaks suhtlusel teistesse asjadesse. Fuusiliseteketis ei tunnistata teooriat, et ruum vodib
esineda eraldi objektidest, vaid et ruumi tuleb st&bkoos objektide ja nendevaheliste suhetega.
llIma objektideta puudub ruum. Moélema ruumikategadrimdistavad ruumi kui fausilist
reaalsust. Kant vaitis, et ruum on subjektiivnerygmmi esmane omadus on aidata mdista

organiseeritud kontseptsioone valjaspool inimt&jollan, 2003).

1.2. Piirkonna kujunemine kuurordiks

Piirkonna kujunemine kuurodiks toimub TALOHe Tourism Area Life Cydlemudeli jargi
kolmes etapis:

1) Esimeses etapis toimub koha avastamine

2) Teise etapis saab alguse kohta sisseelamine

3) Viimases etapis hakkab koht arenema sihtkohakd€B@006)

Butleri kohastumise joonis

Koha Lokaalne Eneoee Tagasilikkamine véi
‘avastamine kontroll institutionalism taastumine
Algus
Seizak P .
Thinemine _— ""-—-e_f“'"
Areng L :

-

Kiilastajate arv

Kaasamine
' Lapp
Tutrumine
alaga

Aeg *

Allikas: Butler B.W (1980). The Concept of a Tourist Area Cyele of Evolution

Joonis 1. Butleri kohastumise joonis. Allikas: ButR:W (1980).

Christaller (1963) vaidab oma kuurortite tekkimisdhta labiviidud uurimustoos, et kuurortid on

turistide jaoks atraktiivsed paigad naiteks maeedrinuited jt. Tavalise paiga ja kuurorti vahel



on kindlad erinevused. Kilastajad ja turistid onurkudite kujunemisel ja kohatunde
saavutamiseks olulised, kuid nad ei moodusta kditrorKuurordi moodustab kohalik
elanikkond. Kilastajate ulesandeks on kohalike eét®ga teenuste kasutamine, mis aitab kaasa
uute restoranide, poodide jt loomisele. Oluliseksks on kuurordi kujunemisel ka kohaliku
elanikkonna suhtumine turistidesse. Tavaliselt viadi probleemid turistide vastu koha Kkiirel
arenemisel kuurordiks (Putra & Hitchcock, 2006 Rhagmaa & Kask, 2010).

Christaller kirjeldab turistidele populaarsete pai& arengut ndite jargi, kus kunstnikud otsivad
puutumata ja ebaharilikke paiku, mida maalida. Sasammult kujuneb selles kohas kunstnike
kogukond. Nendele jargnevad luuletajad, kinoinindesginevad gurmaanid ja joukas kogukond.
Paigale kujuneb valja niSS ja ettevbtjad markavadas Seejarel muudetakse rannadarsed
suvemajad ja ehitised pansionaatideks ja hakkaskkinba hotellid. Samas etapis toimub ka
kunstnike véljatérjumine ja nad otsivad uusi puudten alasid. Alles jddnud kunstnikest
kujunevad ettevotjad, kes kujundavad piirkonnastakiiivse mainega koha, mis kogub
populaarsust erinevates valdkondades, kuhu kuulng#dks reklaam, loodus jt. Selle tagajérjel
hakkavad turismifirmad labi viima odavaid turismikpaaniaid ja esialgsed kilalised hakkavad
kohast eemalduma. Eelnevalt algab kunstnike seasutea kohtade otsimine ja protsess algab

otsas peale (Butler, 2006).

Gale, 2005 cit. Kask & Raagmaa, 2010 kategorisadroma t66s kuurodid kolme pShiomaduse
jargi:
- hooajalisus
- ruumiline fikseeritus
- atraktiivne asukoht
Naiteks jagavad (Juan & Lin, 2011) Taiwani naitéjpdkuurortid sbltuvalt nende mugavusest ja
asukohast kolme pdhiliiki (Juan & Lin, 2011):
- Mereaarsed - pohinevad randade kvaliteedile, klemga sealsetele veespordi
harrastamise vGimalustele.
- Maed ja suusakuurortid — oluline on klima ja sporsvbimalused. Magi ja
suusakuurortite puhul on viimasel aastakimnel pm@eEks muutunud nende
spaastumine, mis tagab avatuse ka hooajavéligiatiaé

- Golfikuurortid - p8hirdhk on golfiplatside korrasibja asukohal.



Peale atraktiivse asukoha tekivad kuurordid ka &ésse, mis on populaarsed oma eripéara voi
leidude poolest. Eriparadeks vdivad olla néiteksnmada, ajaloolised ehitised, ilmekas reljeef jt
(Walton, 1983). Raagmaa ja Kask on oma uurimusasuid valja kuurortite tekke Laane-Eesti
regioonides. Haapsalu kogus tuntust 1820 kui doktarl Abraham Hunnius alustas esimesi
edukaid katsetusi ravimudaga, millest kujunes mmljgdlja Haapsalu fenomen. 1825 ehitati
Haapsalu Eeslahele esimene mudaravi sanatooriuliejanéargnesid sanatooriumite ehitamised
Parnusse (1838) ja Narva-Joesuusse (1872). Haapsailypopulaarseks vene tsaaride hulgas ja
kilastajate hulk kasvas, kilastajate hulka kuulugideks Alexander Il, Peter Tchaikovsky |t
(Raagmaa & Kask, 2010).

1.3. Turisti kujunemine maaomanikuks

Inimene kuulub alati sotsiaalse grupi hulka, kusngstel on Uhised pohimotted ja harjumused,
mis aitavad neil tUksteist moista (Bourdieu 1990adtaaa 2002). Sarnane on ka protsess inimese
ja suvilala vahel. Hay (1998) t60s vaidab ta, ehese ja koha vaheline seos "sense of place" on
suuresti m@jutatav elukohast. Kilastajad ja tutisii moodusta kohaga tugevat sidet selleparast,
et nende side kohaga on pealiskaudne. Hay eeldaieste kaitumist thest etapist teise:
Korduvatel kilastajatel ei saa olla tugevat sidehdga kui nad ei asu sinna hillem elama
(Stedman 2006).

Tihti juhtub suvilapiirkonnas, et suvilaelanikud tenne uksteist, kuid t&dnu uhistele suvilaalaga
seotud kogemustega tekib nende vahel side (Andeds@®il cit. Zimmerbauer, 2009). Tanu
sellele saavad neist kogukonna liikmed, kes Uhidéwdalike seltsidega ja kasutavad kohalikke
teenuseid. Emotsionaalne side tekib igap&evastvustega ja neid seostatakse nii Umbritseva
keskkonna kui ka tunnetega, mis tekivad kohapeaidas (Tuan, 1975 Tundmuslikku sidet
aitavad luua ka sugulased ja sdbrad, kes on judldaesksuvilaomanikud ja osa kogukonnast.
Piirkonda kilastavad uued inimesed, kellel on piks¢d suhted koha v6i kogukonnaga, saavad
hiljem selle osaks (Kask & Raagmaa 2010). Finnve(E60) toob vélja, et suvilad on tavaliselt
ostetud aladele, kus nende naabrid, sugulaseldgtguvilat omavad. Selle protsessi tagajarjel on
uus suvilaomanik loonud lahedase sidesueilaalaga (Nordin & Marjavaara, 2012). Protsessi
viimases osas saab suvekodust nende pdhikodu (Mbeco 1996 cit. Marcouiller & Chraca,
2011). Kogukonna eduka arengu puhul on vdhem @Wogukonna arvukus ja tdhtsam inimeste

moju Uhiskonnas. Poliitikute, naitlejate ja teistehva poolt tuntud tegelaste kaasamine
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kogukonna arengusse aitab kogukonnal areneda kirgrtaneeritud suunas (Saaristo, 1994,
Tuulentie, 2008). Vaskematel suvilaomanikel on sarsarnane kaitumismuster. Naiteks vdib
indiviid kulastada suvilapiirkonda harva, kuid jgékgult kasvab kilastuste arv, mille kaigus
tekib l&hedus kogukonna voOi paigaga. Jaakson (198&jab, et suvilaomaniku ja turisti
suurimaks erinevuseks ongi aeg ja vahemaa (Mafteo# Chraca, 2011 ). See tdhendab, et
suvilaomanik kilastab suvilat tihedamini ja temaikga suvila vaheline distants on lihem.
Jaakson (1986) toob teise kodu téhtsuse valja Kamédtega, kus keskklassi perekonnal on
jarvedadrne suvemaja olnud mitmeid pdlvkondi ja @ansid suureks osaks nende elus ja
tleskasvamisel. Lapsep0blvemélestused tekkisid stete regulaarsete soitudega suvemajja.
Paljud méletasid puhkehooaja 16pu tahistamist ppesajaga hivasti jatmist talveperioodiks
(Stedman 2006).

Naiteks Dedami ja Zwicki (2006) USA kirdeosas laioivd uuringus selgub, et pikaajalistel ja
[Uhiajalistel elanikel on Ghine eesmark sdésta ugbga hoida kogukonna vaimu, kuigi nende
erinevad eesmargid maakasutuses toovad valja arth&asutusi. Clendenning (2005) kirjeldab
naiteks, et pikajalised elanikud podravad rohkerhelgpanu avalikel maatikkidel jahi
pidamiseks, kui hooajalised elanikud néitavad romkseostatust looduslikule kvaliteedile ja
individuaalsele puhkeajale. Peale selle peavad jaksad elanikud véga tahtsaks

sotsiaalvorgustikku ja kogukon{@tedman, 2006 cit Chraca & Marcouiller, 2011).

Suvekodu kasutus haakub ka elutsiikli kontseptsgapmmis seostub pensionieaga ja koosneb
kolmest pdhiosast, mis aitavad mdista suvilakodwkast (Marcouiller & Chraca, 2011):

1) vanus - suvilakodu ostetakse tavaliselt kesk pdiisionieas ja sellest saab esimene kodu
pensionipdlveks (Coppock, 1977 cit Norris & Winst@010).

2) t6okoht — vajadus suvekodu jarele kasvab, kikadrmus suureneb

3) perekonnaseis - lastega pered on peamised lsodhilaostjad peale keskealisi

(Mchugh, 1995; Norris & Winston, 2010).

Kinnisvara ostmiseks v0ib veel olla mitmeid pdhjdseVaartused, millesse inimesed
investeerivad:

- turvaline ja kvaliteetne elukeskkond

- privaatsus

- luksuslikkus



Peale nende ostetakse veel kolmel olulisel pohjusetsteeringud, puhkus, elustiil (Thompson,
2007 cit Barnett, 2007). Investeeringute eesméaogiietud suvilate puhul ei ole tegemist
regulaarse sissetulekuallikaga. Investeering kastwablakodu puhul koos kinnisvarahinnaga.
Paljudel juhtudel renditakse kinnistu valja ja all@ljem lisandub kasum kinnisvarahinna téusu
puhul. Investeerijate kasuks toimivad ka erineva#laamid ja mudginipid, mis rendi ja

kinnisvarahindu suvilaaldel tdstavad (Paris, 2009).

1.4. Suvekodu erinevad definitsioonid ja omadused

Kobige tuntum teise kodu ehk ,second house* defimis on omandisolev voi renditud alaline
puhkekodu inimestele, kes tegelikult elavad mudwer & Downing 1973; Shucksmith 1983
cit. Tress, 2010). Tuan, (1975) nimetab koduks gakus inimene tunneb ennast mugavalt ja
saab puhata. Suvekodu on olnud oluliseks taienduke#tule (Leetmaa at al., 2011). Eestis on
levinud ka mdiste “datSa“, mida nimetatakseNOukeguadu aegseks suvilaks. (Stolberg, 2006
cit. Leetmaa 2012). Teine kodu on ajutiseks majiksigseks inimestele, kes tegelikult elavad
mujal (Marjavaara, 2008). Sellist definitsiooni kte ka Coppock (1977), et suvila on inimeste
mingiks ajaperioodiks valjarenditud kinnistu, kusimesed pusivalt ei ela. (Marcouiller &
Chraca, 2011).

Hoogendoorn ja Visser (2004) jagavad suvilad nelijaevasse kategooriasse:

- Kodu, mida pered kulastavad enamasti nadalavahgausehkustel

- Puhkekodu, mida kulastatakse ainult teatud hooejabAltida lisakulutuste tekkimist sh

kuttekulud, lumelikkamine jt.

- Pensionipblve kodu, mis on ostetud tavaliselt pmmpbdlveks, kuid eelnevalt vélja

renditud kui hooajaline suvila.
- Suvekodu, mida omatakse investeeringu eesmargagta rahalist tulu.

Paljud teadlased on ka vaielnud fakti tle, et N@uite Liidu aegne suvekodu polnud
klassikaline teine kodu, vaid rohkem esimese k@ientlus (Lovell, 2003 cit., Leetmaa ). Teist
kodu on |abi aegade peetud ka sotsiaalse mainendtajjaks ja majandusliku heaolu naitajaks
(Barrioso et al,. 2013)eise kodu elanike hulka kuulusid jdukamad inimesed soovisid oma
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puhkeaega veeta eemal kodust linnakeskkonnas (LamkdéhMarjavaara, 2013). Linnast tulnud
elanikele pakkus teine kodu rohelist keskkonda ganalust puhata. (Leetmaa et al., 2011).
Mclintyre (2006) jargi on teise kodu kontseptsioomske kategoriseerida, kuna teine kodu ei
moodusta Uhte kindlat tldpi. Termin “teine koduinésb mitmeid erinevaid funktsioone,
omadusi ja omanikke. Suvekodu vOib olla naitekskeltbdu, suvila, suvekorter jt. Olenemata

erinevustest majutuse tllpidest on nende tingimjaseldkmus sarnased.

Kaltenborn (1998) ja Quinn (2004) vaidab et Uhiskas) mis on tehnoloogiliselt arenenud, tekib

inimestel vajadus kodu vGi koha jarele, kuhu hiljeaasta.

1.5. Suvilate majanduslik ja sotsiaalne mdju

Turismi moju teise kodu arengule on tihedalt sedtirhisvara asukohaga (Muller, 2004 cit.
Marjavaara, 2008).
Turismi mojusid vBib kasitleda kahes kategoorias:

e majanduslik,

e sotsiaalne
Sotsiaalne kui turismist saab oluline roll kogukasn(Marjavaara, 2008). Coppocki (1977)
avaldatud raamatus ,Teine kodu: needus voi onri#stigsteti esile oluline kisimus, milline on

suvilate moju suvilaaladele (Maarjavaara, 2008).

Majanduslik:

Majanduslikku mdju hakkas 1930ndatel uurima Rodsadlane Ljungdahl. Tema tegi
Stockholmi &darelinnade kohta avastuse, et kohdbkikkond hakkab séltuma Gha rohkem
sissetulekutest, mis on tekkinud tanu turistideédealhulgas vaheneb naiteks kalanduse ja

pdllumajanduse osakaal (Maarjavaara, 2008).

Kuigi hooajaline turism vOib tekitada juurde palpusi toéokohti, siis sellest on suure
tbendosusega vahe, et kohaliku kogukonna majandudiss muutusi kaasa tuua (Green, 1996

cit Marjavaara 2008).

Oma 1988. aasta tods on Newby kirjeldanud hooajalissmisektorit kui ajutist majandustéusu
allikat Ladnemaailma suvilapiirkondadele. Leppan@®03) vaidab aga, et Soome puhul ongi
hooajaline turism Uks olulisemaid majandusharusidn@amaks suvilapiirkondi. Hoolimata

sellest on Bohlin, (1982) tbendanud, et suvilapimka majandusliku mdju suurust mojutab
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suurel maaral ka suvila ja kodu vaheline vahemaarj@Maara, 2008). Mida pikem on distants
kodu ja suvila vahel seda vahem ostetakse kauglapiikonnas. Suurt mgju avaldab ka naiteks
piiripunkt suvilapiirkonna ja kodu vahel, mille t@drjel kilastavad suvilaomanikud veelgi
vahem kohalikke ettevotteid (Marjavaara, 2008).|1®eeende lUhiajaliste majandustegurite on
oluliseks hoopis pikaajalisted tegurid naiteks whraldkond ja sellega kaasnev (Nordin 1994).
Tornqvist, (2004) ja Hudson, (2005) on tdestanud, pikaajalise kasvu tagavad siiski
mittemateriaalsed omadused nagu teadmised, disan inovaatilised vdimalused,
mittelooduslikud ressursid. 1990 - 2000. oligi iaskmajanduslike kasvutegurite jalgimisega
suvilapiirkondades, kuna puudusid statistika jaerad vordlusuuringud (Maller 2011; Miller &

Hoogendoorn, 2013).

Leppanen, (2003) toob vélja, et suvilaomanikud nustavad tihti padevusringi, mille abil
teevad firmad koostood ja loovad uusi arivéimal&iurimaks valjakutseks ongi selle juures
ettevotjad panna investeerima suvilapiirkonda iseginad ise seal ei ela. kes. Seda on voimalik
teha naiteks kaasates firmajuhte Opetama kohalildai, ostes suvilapiirkonnas valmistatud
nisstooteid ka mujal (Gallent et al., 2003).

Sellest hoolimata on suvilapiirkonna populaarsusamml tha vahemat positiivset moju
kohalikule kogukonnale (Gallent et al., 2003 citrtlo & Marjavaara 2012). Wolfe, (1977)
kirjutab ka, et paljud kohad oleksid paremad ilmsilateta, kuna nende olemasolu on ebavajalik
ja kohati parasiitlik (Mullera & Hoogendoornb, 2013

Dower, (1977) kirjeldab oma uurimuses suvilaid, fegsursside kulutajaid ja kulade sotsiaal- ja
kultuurielu rikkujaidb (Mullera & Hoogendoornb, 28)1

Sotsiaalne:

Valjaspoolt sisserannanud inimesed elavad tihtiemat elustiili kui kohalikud elanikud. Naiteks
voivad neil olla teistsugused ideoloogiad ja nacesinda traditsioonilisi vaartusi ja elustiili (
Maarjavaara 2008). See oli ka uheks poOhjuseks Ift6n sindmustele Walesis, kus
kogukonnale ei meeldinud suvilaaalade arendaminea ksellega oleks suure téenaosusuga
kaasnenud maksude tdus ja negatiivne moju Waledelee (Mullera & Hoogendoornb, 2013).
Walesis kardeti ka ehituse arendamist, mille eegiksiroleks olnud haagiseparkide rohealade
tais ehitamine (Mullera & Hoogendoornb, 2013; Copgpd 977).
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Albarre (1977) vaitis oma t60s ka, et suvilaomanika pdllumeeste vaheline
kommunikatsioonildhe p6&hjustab probleeme pdllumdises. Kommunikatsioonildhe tekke
pdhjuseks on suvilaomanike ja pbllumeeste ering@éddmotted maakasutamises. Parast 70ndate
[6ppu leidis kinnitust hoopis pdllualade kasutamimedtevotiuse arendamise eesmargil
(Hoogendoorn & Visser, 2011 & Miiller, 2013).

Peale nende vdib sisserannanud suvilaelanikegadédada nn voltsid vaartused ning monikord
midagi, mis ei ole kooskdlas kohaliku keskkonnagardan 1980; Marjavaara 2008). Jaakson
(1986) toob valja oma t66s, et suvilaomanikud t@tsoovi enda maja voi korteri lahedal olevat
ala arendada, mille tagajarjel tekivad pinged kitdéd, kuna nende soov on luua juurde
jatkusuutlikke tookohti ( Nordin & Marjavaara, 2012

Suvilaomanike puhul on tihti tegemist ka jdukamizienestega, kelle haridustase ja sissetulek
vOimaldab otsuste vastuvotmist mojutada suuremadirahd kui kohalikud seda suudavad.
(Nordin & Marjavaara, 2012). Paralleele saab tuwddgtekRs Gustavssoni (1992) Il&biviidud
uurimuses Laane-Rootsis, kus rikkamad kodanikudtdsil enda vara piirama aedadega ja panid
Ules eramaa silte, hoolimata sellest, et tegenistvaliku juurdepéddsuga mere aarde (Marjavaara
2008).

Vaesemates piirkondades Louna-Aafrikas ollakselaeianike suhtes hoopis vastutulelikumad,
kuna nendega kaasnev rahavoog on oluline rahaalkandamaks vahearenenud piirkondi.
Siiski on suvilaalade suurel maaral kuritegevusiqgendoorn, 2011 & Visser, 2012).

Nelson (2001) labiviidud kusitluses toob ta vagakohalike ja suvilaelanike vahel on erinevad
arusaamad kultuurilisest mojust ja maakasutusestdenepiirkonnas. Uheks oluliseks
Uhiskondlikuks probleemiks on ka suvilaomanike g@haddike infovahetuse puudus, mis toob
kaasa erinevaid probleeme. Uha kiiremini arenevaailmas vdivad nende pdhjuseks olla nii
usulised, rassilised jt péhjused. Naiteks LounarkafVabariigis on suvilad mdeldud enamasti
rikastele ja valge nahavarviga inimestele (Viss2004; Maarjavaara, 2008). Uksteisega
suhtlemise puudused pigem suurendavad ruumilisegatsiooni ja loovad uusi konflikte.
Konfliktide valtimiseks ja planeeringute kontrolliseks on mitmetes kohtades hakatud looma
Uhistuid ja seltse (Coppock, 1977 cit. Miller anabigendoorn, 2013).
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1.6. Uurimiskisimused

Kaesolevas t60s esitatakse kolm uurimiskisimust:
1) Mis on mdjutanud suvilapiirkondade ostu ja muugighte arvu?
2) Kui suurt moju avaldab teise kodu ostmine Ida-Viaankinnisvaraturule?

3) Miks on Aseri saanud venemaalaste seas nii posaks?

Aseri, Toila ja Narva-Joesuu valla kinnisvara gstumutgitehingute arvu muutumisele ja selle
pdhjustele. Aseri, Toila ja Narva-Joesuu aitavadwgaanallilsida valismaalaste moju piirilade

kinnisvaraturu arengule ja suvilaalade edaspidigedagule.

Peale selle tuuakse t60s véalja erinevad pdhjusdd mélismaalased Eesti kinnisvaraturust
huvitatud on. Aseri, Toila ja Narva-Jéesuu aita\rahnik ja sealne loodus on populaarsed
turistide hulgas. Samuti on rannikuaarsete kohkami@svara heaks investeerimiseks kuna sealne
kinnisvarahind t6en&oliselt ostuhinnast allapoolrge. Kolme piirkonna puhul on tegemist ka
populaarsete suvitamispiirkondadega. Uurimisaladel kiire ligipaas Sankt-Peterburist.

Uurimispiirkonnad asuvad erineval kaugusel piiriktist, mis mdjutab kinnisvarahindu ja

piirkondade populaarsust. Samuti on kolme uuriraigalhul taiesti erinevatel arengutasanditel

olevate aladega.
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2. Andmed ja metoodika

2.1. Uurimisala kirjeldus

Analutsiks on voetud kolm Ida-Virumaa kohalikku osalitsusiiksust. Toila, millest hakkab
kujunema uus eeslinn Jdhvile ja kuhu on koguneveadrikkamad inimesed. Kaheks suurimaks
pdhjuseks eeslinnastumisel vdibki tuua selle, akginad inimesed otsivad endale puhkekodu
eemal suurlinna rajoonidesDmanike hulka kuuluvad enamasti jdukad inimesed, $@ovisid
elada lihntsamalt ja seda eemal moodsast urbartisgdinnast. (Lundmark & Marjavaara 2013).
Selle tagajarjel kasvavad ka kinnisvara hinnad gmatama sissetulekuga inimesed on sunnitud
otsima elukohad odavamatesse regioonidesse (Leetnaha2009).

NARVA-JOESUL
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r ,r-" ': 1 «-’; i )
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-’t : ﬁ".‘ \\:‘ IIII.'-_...—’"_ !---"""'-A"\\__._\ . |
5 { | ALAJCE
' T \ o I 10 km

| AVINURME \'\_\ b

! > @ UURIMISALAD
i LOHUSUU

l"l'J 4

ol -

Joonis 1. Ida-Virumaa haldusjaotus. Allikas: Stdégsandmebaas.
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2.2. Narva-jéesuu

Narva-JOesuu paikneb Eesti kirdeosas, Narva jodmsas. Narva-Joesuu asub Sankt Peterburist
172 km kaugusel, Tallinnast Ida-Virumaa ja Petdrlvahel ka vaga hea bussiliiklus (Narva-
Joesuu koduleht)Narva Joesuus elab seisuga 1. jaanuar 2013, 2°&biklal. Tahtsaimaks
turismi ja loodusobjektiks on 7,5 km pikkune lilgad, mida Umbritseb mannimets. Narva-
Joesuu on olnud kuurort Vene eliidile alates 19ndafandist ja see on sailinud tdnapéevani.
Uheks naiteks vGib tuua Meresuu SPA, mis valiti @08astal parimaks turismiatraktsiooniks
Eestis. Narva-JOoesuus asub ka eesti pikim supelidnkilomeetri raadiusesse jddvad Sillaméae ja
Narva linn. Elamumaa suurus Narva-J6esuus on 1Riatitenendest 11 hektarit on korterelamud
ja 102 hektarit eramajade alla kuuluv maa. Keskitnieeksis ruutmeeter Narva-JOéesuu korteris
seisuga 1. jaanuar 2013 848 eurot. Narva-JOesyunatmbeemi ees ka Noukogude liidu korterite
ja majade tagastamisega. Noukogude liidu ajal enklaiteri saanud ttrileandjad soovivad lahti
saada udrnikest, kuna eluruumid tagastatakse hiignas korras. Turumajanduse puhul maarab
hinna ndudlus ja kuna Narva-Jéesuu puhul on tedesuize ndudlusega kasutavad seda ara ka
Udrileandjad. Tagajarjeks on kdrged tdrihinnad &aoweerimata seisus elamuruumidele. See
annab kinnitust ka (Leetmaa at al., 2009) pustitdaktile, et vaiksema sissetulekuga rahvastik
on sunnitud kolima odavamate hindadega kohtaddsaera-Joesuu on populaarsust koguv
suvilapiirkond. Arengukavas on sellega vélja toodsmbe kuritegevuse suurenemine, sest

suvilaomanikud on kohapeal hooajaliselt.

2.3. Toila
Toila vald paikneb Ida-Virumaa pdhjaosas. Vallaqigdala on kokku 16 463,9 ha (Toila valla

terviseprofiil) Toila vallas on 2 alevikku ja 9 li(Riigiteataja)Toila vallas on seisuga 1. jaanuar
2010, 2512 elanikust on 1235 mehed ja 1277 naiBethvastikutihendus on 13.6 inimest

ruutkilomeetril (Statistika andmebaas, 2015).

Lahimateks linnaks Toilale on J6hvi 12km kaugu&#nkt-Peterburg asub Aserist ca 201km
kaugusel. Toila valla 6konoomiline struktuur poHinsuurel maaral turismil ja turismi
teenindaval ettevétlusel. Toilas tegeleb ka mittetdusselts Toila Vaiketurismiettevotjate

Uhendus. Tegevusala poolest on suur osa ettevGtiaisl tegelevad majutuse, toitlustuse ja
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kaubanduslike teenustega. Suurimaks maakasutusgillamajandusettevdtted ja metskonnad.

2013 1. jaanuari seisuga maksis Toila valla kortextmeeter 382 eurot (Kinnisvaraweb, 2015).

2.4. Aseri

Aseri asub Ida-Virumaa loodeosas. Aseri valla pimdan 67,1 krfy, mis on Ida-Virumaa (ks
vaiksemaid omavalitsusi(Aseri arengukava 2008-202@ri asub Sankt Peterburist 236km
kaugusel ja l&himad linnad on Pussi, 22 km ja Kol#drve 30km kaugusel. Aseri asub Ida
Virumaa loodepoolseimas osas, mis teeb ta Uhtismsaseks vallaks enne La&ne Virumaa. Aseris
elab 1. jaanur 2013 seisuga 1788 elanikku. VenalasiAseris 49% ja eestlasi 42%seri
Arengukava 2008-2@). To6tuse maar on Aseris natuke madalam kui €gatdades keskmine.
Samuti sellest oli Aseris negatiivne iive naitel302 — 2008 l&ks vallast ara 340 inimest ja
asemele tuli, vaid 180. Aseri on valla keskus jatema Umberitsevad 8 kila. Aseri puhul on
samuti oluliseimaks teguriks rannik,. Klindipealoe aga arendamiseks vaga radoonirohke ja
ehitustingimused on rangemad ja hoonete rajamidekém. Ranna ja puhkemajandus pole
Aseris veel nii arenenud, mis on uks pdhjuseid,snmikmesed eelistavad Aserile Toilat ja Narva-

JOesuud. 2013. aasta alguses maksis Aseris karteéneeter keskmiselt 175 eurot.

2.5. Andmed

To0s on kombineeritud kvantitatiivseid ja kvalitesieid meetodeid. Kvalitatiivne uurimismeetod

aitab leida infot, et tdiendada kvantitatiivseiddmeid. Vestluse kaigus tunnevad inimesed
ennast ka vabamalt ja see aitab ara hoida "eivi@stused. Kvantitatiivses pooles analtusitakse
Maa-ameti kinnisvaraportaali valismaiste kinnisvaningute statistikat. Kvalitativne osa

sisaldab ekspertintervjuude analttsi. Ajaperioodikaliitisis on voetud 2003 — 2013. Maa-ameti
kinnisvaraportaal annab statistika ostu ja-muUlgigite kohta. Sealhulgas on vélja toodud, kas
tehing on teostatud eraisiku, eradigusliku jurigdlisiku, valismaalase vdi mblema poolt. Maa-
ameti kinnisvaraportaalis on kull ndidatud, et mgjoid on tehtud valismaalaste poolt, kuid ei

tapsusta nende kodumaad.
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10-20% vahel on eestlasi kaevanduslinnas KohtkeD&ning Narva-Jéesuus. Eestlaste
osatéhtsus on vaikseim Narva-Joesuus ja kolmeshispiirkonnast suurim on Toila vallal.
Anallis on koostatud valdade kaupa. Kinnisvarategjikajastatakse ara tehingute koguvaartus,

vaid juhul kui tehinguid on sooritatud rohkem kui 5

2.6. Ekspertintervjuud kinnisvaramaaklerite ja kohalikemavalitsuse
ametnikega

Toos on kasutatud peale kinnisvaraportaali andhketeool- struktureeritud ekspertintervjuusid,
mis aluseks t66 teisele anallutilisele osale. Psslai analliisimeetodiks on kvantitatiivne
uurimismeetod, kus anallisiti Maa-ameti kinnisvartggali andmeid. Lisaks on labiviidud
ekspertintervjuud ( vt. lisa 1 & lisa 2) Ida-Virum&innisvaramaakleritega, mis on vajalikud
postitatud uurimiskisimustele vastuste leidmise&smoningate kinnisvararegistri andmete
taiendamiseks. Intervjuud viidi labi kinnisvaramkgite ja kohalike omavalitsuste (KOV)
ametnikega kohtudes silmast silma. Kinnisvarama&tg teostati intervjuud 7 - 15 oktoober.
KOV-i intervjuud viidi 1&bi 10 - 16 mai. Intervjuutitvustati intervjueeritatavatele t66 eesmarke
ja tutvuti intervjueeritavate taustaga. Eelnevélkmnivaramaakleritele saadetud ka t66s olevad
eelnevalt koostatud kinnisvararegistri graafikuds sndis paremale Ulevaate t60st ja kisimuste
sisust. Enne intervjuude labiviimist viidi [&bi @naintervjuu, et veenduda intervjuu kisimuste
sobivuses. Nii KOV-i ametnike kui kinnisvaramaakksga I|abiviidud prooviintervjuud
korrigeeriti ja tdpsustati vastavalt vajaduseldleS&igus selgus ka intervjuude esialgne pikkus,
millest andsin teada jargnevatele intervjueeritaleat Kokku viidi 1&bi 6 ekspertintervjuud
erinevate kinnisvaraagentidega lda-Virumaal. KO\mnetnikega viidi l&bi 3 intervjuud.
Intervjueeritavad valiti ekspertvalimi abil kinnesafirmade kodulehekulgedelt. Otsingu Uheks

parameetriks oli ka, et kinnisvaraagendid peavadivaa eesti voi inglise keelt kdnes.

2.7. Venemaalaste huvi Eesti vastu

Ettevotluse Arenduse Sihtasutuse 2013. turismssiledi andmetel vahenes turistide arv maailma
piires, kuid suurenes turistide osakaal naabedei enamasti Venemaalt ja Soomest. Venemaa

turistide 66bimisarv kasvas Tallinnas nagu paaiheval aastal, kuid tahtsus langes ja kasvas
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rohkem Ida ja La&ne Virumaal turistide 66bimistgkarv (Ettevotluse Arendamise Sihtasutus).
Suurenenud pole mitte ainult turistide arv, vaid kkanisvara ostmine Eestisse majanduslikel
pdhjustel. Naiteks elamislubade teema sattus slaggi alla kui 2011. aastal. Pealtnagija
kajastas Eesti poliitikute elamislubade hankimisésnhe arimeestele (Delfi). Elamisluba on
taodeldav dokument valisriigist parit kodanikule,ismvéimaldab riiki jadda pikemaks

ajaperioodiks. Vene kodanike puhul on selle olgéds Eesti kuulumine Euroopa Liitu ja
Schengeni viisaruumi. Elamusluba lubab neil reisidsavabalt teiste Schengeni viisaruumiga
litunud riikidega. Schengeni viisavabadus on dawaheline leping tagamaks inimeste ja
kaupade vabat liikumist. Eesti liitus Schengensaiuumiga 1. mai 2004, kuid piirikontrollide

kadumist hakati rakendama esimest korda 21. detsepii)7.
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3. Tulemused

3.1. Valismaalaste kinnisvara ostutehingud ja ostutehimg osakaal

Arvestatud on koiki valismaalaste ostutehinguidg bulka kuuluvad nii elamuaseme ostud, kui
ka teisel otstarbel ostetud kinnisvara. Sellesseop@i mahub ka majanduslanguse aegne
periood. Ostutehinguks nimetatakse protseduuri, dsiga tdidab mida ostulepingus seatud
tingimuste taitmise. Muugitehinguks nimetatakseetet, kus fuusiline voi juriidiline isik seab

tingimused vara uleandmiseks vastavalt kokkuleditntale.

Kobige vaiksem oli kinnisvara ostutehingute arv ab8003 kdigil uurimisaladel. Narva-J6esuu
puhul on kinnisvara ostutehingute arv olnud kassas@isus peaaegu alati, véalja arvatud aastal
2009. Selle tagajarjeks voib pidada majanduslangirgset toibumisperioodi. Naiteks 2007 —
2008 oli tehingute arv kill kasvav, kuid seda v@hesaaral. Narva-Joesuu puhul vdib eeldada
ka, et tegemist on rikkamate Vene kodanikega, kNmaava-Joesuud peetakse Eesti Uheks
eksklusiivsemaks kuurortlinnaks. Suurimaid kdikumi®ib n&ha Aseris, kus tehingute arv
tbuseb aastatel 2003 — 2005 pea viiekordselt, &asdal 2006 langeb tagasi 2003. aasta tasemele.
Aseri puhul on selgesti ndha buumiaegne ostutetengovu suurenemine. 2006 — 2009 pusib
ostutehingute arv 10 ja 21 vahel, kuid hakkab dimigselt kasvama 2010.aastast kuni 2012.
aastani ning 2013.aastal langeb ligi 1/3 vorra.itdisaladest kdige vdhem tehinguid toimub
Toilas. 2003 toimub tehinguid 3 ja tehingute arguab kuni aastani 2005. Langused toimuvad
Toilas valismaalaste ostutehingute hulgas aindtaa2007 ja 2009. Tehingute arv on kasvanud
kiimne aastaga 3-It 20-nele. Ostutehingute suurim téimus Toilas aastatal 2010, kus ostude

arv kasvab 8-It 14-nele ja aastaks 2013 on ostodkssvanud 20-nele.
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Joonis 2. Valismaalaste kinnisvara ostutehingud3202013. aastal.

Valismaalaste ostutehingute puhul on héasti nahéehehgute arv on suurenenud ja moodustab
Uha suurema osatdhtsuse koikidest kinnisvaratetasgumis on labiviidud Aseris, Toilas ja

Narva-Joesuus. Suurimad kdikumised on toimunudigskus tdus kestab aastatel 2003 - 2005
ja langeb peale seda aastaga pea kolm korda. 280 .sauure tdusu juures on vdimalik tuua
paralleeli Eesti liitumisega Schengeni viisaruuastatel 2006 — 2008 kasvab ostutehingute
osakaal vahesel méaaral, kuid langeb taas aastd&l. ZWD6. — 2009.aastaid voibki nimetada

tlemaailmse majanduskriisi suurimaks moéjuperioadiesale 2009 kasvab tehingute osakaal 21-
It protsendilt 51-le protsendile. 2012 langeb asftutgute osakaal, kuid on siiski eelneva 9 aasta

tipus. Graafiku I6pus on naha, et ostutehingud i&ser kiimne aasta kdrgeimal tasemel.

Narva-Joesuu valismaiste kinnisvaraostude protaaiiiea osakaal muutub ajavahemikus 2003 —
2006 vahesel méaral. Kbikumine toimub 25 — 31 erods vahel. 200686useb 26-It protsendilt

41-le protsendile, selle taga on investeeriminenakkinnisvarahinnad hakkasid langema ja
Narva-Jéesuu puhul on tegemist jduka teise koduntdhega, mis nende ostujdéudu ei mdjutanud.
Korterite hinnad Narva-JOesuus algavad ca 25 008sew2006 — 2009 pisib protsent stabiilne,
kuid on eelneva kolme aasta korgeimal tasemel. 20@alismaised ostutehingud vahenenud ja
vaheneb ka protsentuaalne osakaal kogutehingidesiimata nende mdlema langusest ,pusib

protsent siiski kdrgel tasemel. Kui vorrelda AsgaitNarva-Jéesuud on selgesti naha, et 2013 on
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mdlemate ostutehingute hulgad kasvanud maksimumtee kuid Aseri tegi aastatel 2010 —

2013 labi ka Uhe langusperioodi.

Valismaalaste ostutehingute osakaal koikidest tehingutest
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Joonis 3. Valismaalaste ostutehingute osakaal dégtivaldade kinnisvaratehingutest 2003-2013

aastal.

3.2. Valismaalaste muugitehingud ja mutgitehingute osakta

Valismaalaste muugitehinguid toimus kdige rohkenmidaléesuus. Alates aastast 2003 kasvab
mudgitehingute arv Narva-Joesuus kuni aastani 20@6useb 14-It 34-ni. 2007 — 2010 kdigub
muugitehingute arv Narva-Joesuus 25 ja 33 tehiradpel 2010. aastal alguse saanud tdus kestab
ka aastani 2013.

Uurimisaladest toimub kbige vahem, muugitehinguddhemikus 1st kuni 11ni ja ostutehinguid
vahemikus 3 kuni 20 valismaiseid kinnisvara tehidgtioilas. 2003 — 2013 on Toila vallas
kinnisvaratehingute arv kasvanud maksimaalselt Iashi 11-ni. Kdrgemail tasemel on
mudgitehingute arv olnud aastal 2006 ja 2013. \&ikad muutused on toimunud aastal 2004,
kus tehingute arv kasvas 1-It 3-ni ning perioodiD2 — 2008, kus kasvas poole vorra 4-It 8-le.
2009 esineb muugitehingute hulgas langus ja al2®d® hakkab midgitehingute arv tBusma,
kuid aastal 2012 pusib stabiilne, kus ta jadb sanzslemele 2010.aastaga.
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Joonis 4. Valismaalaste mugitehingute graafikeh@§i03 — 2013.

Valismaalaste muudgitehingute osakaal kogutehingutms vaiksemate kdikumistega kui
ostutehingute hulk. Narva-J6esuu puhul on oluliséigneriparaks, et muugitehingute protsent
kogutehingutest on kérgeima osakaaluga aastal @&8%), kuid ostutehingute puhul oli see arv
suurim aastal 2013 (53%). Alates 2004 olid muUgitghd valismaalaste seas ka vahenenud kuni
aastani 2007. 2007.aasta jaab ka muugitehingutealmathks aastaks. Selle pdhjuseks on
tdendoliselt majanduskriisi algusperiood, kus héhrelanesid ja inimestel polnud kasulik
kinnisvara muda. Kuigi majanduskriis kestis veel ragh 2008 ligi paar aastat,
kasvasmuugitehingute arv vahesel maaral juba jaednkahel aastal. 2009 jargneb kahe
aastasele tbusule siiski Ule 10% -line langus. #&h&011 — 2013 on Narva-Joéesuu puhul Usnha

stabiilsed ja protsentuaalselt kbigub mutgitehiagagakaal Narva-Jéesuus vaid mdni protsent.

Aseri valismaalaste muugitehingute osakaal koguotglie arvust algab samuti oma kdrgemailt
tasemelt aastal 2003, kus osakaal uletab 20 pitdemnise. Jargneval kahel aastal langeb
tehingute arv 2003. aasta 20-nelt protsendilt 1frtesendile. 2006 tbuseb tehingute arv 11-It
protsendilt 18-nele protsendile. 2007 toimub 1-geatiline langus ja 2008 4- protsendiline
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langus vorreldes aastaga 2006. 2009 — 2013 ommadisiste midgitehingud Usna stabiilsed ja
osakaal pusib 18 ja 22 protsendi vahel.

Kui Toila puhul oli ostutehingute maksimaalsekskasduks 17 protsenti, siis midgitehingute
osakaalus moodustavad valismaalaste muugitehingaid, maksimaalselt 9 protsenti. 2003 —
2005 on Toilas tehingud olnud 2 ja 4 protsendi Vakaid aastal 2006 tduseb see protsent 9
protsendile. 2007 kukub muugitehingute arv tagagir@tsendile. 2008 on Toila puhul (ks
kdrgeima osakaaluga muugitehingute aasta, jargneeatail saavutatakse sama tase aastatel
2010 ja 2011. 2009 toimub 4-protsendiline langusraldes aastaga 2008 ja langus tekib
perioodil 2008 — 2013 ka 2012.aastal, kuid siigeldes 2008.aastaga 2 protsenti.

Vilismaalaste miiiigitehingute osakaal kogutehingutest
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Joonis 5. Valismaalaste mugitehingute osakaal tebgpugutest 2003 — 2013. aastal.
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3.3. Ekspertintervjuud

3.3.1. Venemaalaste osakaal ning ostu ja muugitehinguid mdtavad tegurid

Ida-Virumaa on venemaalaste seas olnud populaamh&egoht juba mitmeid aastaid. Eriti
populaarsed on rannikudarsed alad. Kuna tegemistnamasti puhkekodu vdi suvekoduga
mojutavad omanike kohalolekut suuresti ka aastadfahmasti on kinnisvara ostude puhul
tegemist korterite ostudega kuna puudub vajadusighbadeks. Mcintyre (2006) jargi puudub
suvekodul kindel termin ja selleks vdib olla niivda, suvekorter, puhkekodu. Suurusest ja
majutusoludest vdivad terminid erineda, kuid neoléenus on sarnane.

Suvel on kohalviibijaid rohkem kui talvel. Seda m@djp naiteks aastaaeg, kuttekulud ja kliima.
Suviti pole vaja maju ja kortereid kitta, mis aitabmestel hoida kokku kuttekuludelt. Suvi on
samuti inimeste puhkuste aeg ja soe ilm pakub sthgahkusevdimalusi mere &éres ja looduses.
Hoolimata lda-Virumaa populaarsusest kinnisvaratwn venemaalaste osakaal kogu lIda-
virumaal midtdavast kinnisvarast véaike. Kdikide imjgeeritavate sénul ei avalda venemaalaste
moju Ida-Virumaa kinnisvaraturule siiski suurt mgpa neid on keskmiselt 5 - 10 % Eestis
middavast kinnisvarast. Kull, aga on nende mdju kogu Ida-Virumaa kinnisvaraturul.
"...Meedias raéagitakse sellest rohkem kui see ilagelon, vdibolla kuskil 5 - 10% on
venemaalased Eestis, kuid Ida-Virumaa turg on c& 9&nelaste kdes (Kinnisvaramaakler,

intervjueeritav 4, 2014)."

Naiteks Aseri kinnisvaramaakleri Julia SilinSi sbraun tema klientidest 99.5% venemaalased
Ostmiseks ja miumiseks on venemaalastel erinevagiggid. Narva - Joesuus toodi valja palju
plusse. Nendest suurimaks olid juba eelnevalt timtimestest koosnev kogukond, loodus ja
piirilahedus. Finnveden (1960) kirjeldabki, et skm#ud ostetakse tihti kohtadesse, kus nende
sugulased ja tuttavad juba suvekodu omavad. Seé&ksnndited, kuidas suvilaomanik loob
lahedase sideme suvilaalaga (Nordin & MarjavaafH,2p Teise kodu hooajalised elanikud
peavad oluliseks ka sotsiaalvorgustikku ja kogulkof®tedman, 2006 cit. Marcouiller & Characa
2011). Vorreldes Aseri ja Toilaga toodi valja Nad@esuu puhul on tegemist suure venekeelse

elanikkonnaga. Suur osa teenustest ja kaupadesboagteeritud vene paritolu inimestele, mis
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soodustab nende eluviisi. Suurimateks miinustekkNérva-Jéesuu puhul kdrged hinnad ja vaga
halvas seisundis olevad teed.

...Narva-Jéesuus elab kill vaga palju joukaid na@t€burist kui ka Moskvast, aga kuna keegi
pole neist sinna sisse kirjutatud ja nende maksekuvad mujale on linn suhteliselt vaene

(Kinnisvaramaakler, intervjueeritav 2, 2014).

Olulisteks p6hjusteks Narva-Jéesuu kohta peeti kaekpaasi ja piiripunkti l&hedust. Narva
piiripunktis on eelisjarjekord kdigile Schengenisa omanikele (Eesti rahvusringh&aling). Kuigi
teise koduga seonduv hooajaline turism loob juwnds t66kohti peetakse seda siiski vaheseks,
et kogukonna 6konoomiasse erilist muutust tuua €@rd 996 cit. Marjavaara, 2008). Hoopis
olulisemaks loetakse pikaajalisi tegureid naguusividldkond ja sellega kaasnev (Nordin, 1994).
Narva-Joesuus on selleks heaks naiteks Vene aridetiei Katkovi poolt ehitatud hotell-spaa
Noorus (Aripaev). Suurt valismaalaste Ulekaalu tesimgute hulgas kdikidest ostutehingutest
pdhjendasid maaklerid venelaste seas valismaaldstest mudki ja ronkem muitvad eestlased
valismaalastele. Valismaalased ostavad, kuid ei rnaiieestlased miudvad rohkem. Aseri
kinnisvaratehingute ostupdhjusteks toodi valja lsoga odavad hinnad. Aseris ostetud korteri
puhul on oluliseks faktoriks madalad Ulalpidamisklja kinnisvarahinnad. Aseris saab korteri
osta 700 - 1000 euroga. Narva-Joesuus maksavaaiotay renoveeritud korterid 25 - 390 tuhat
eurot.

Keskmiselt maksis 2013 jaanuaris Narva-Joesuu kaouatmeeter tle 800 euro.

...700 euroga saab Aseris mereaarse korteri ja BSgeei viisa ja kui tahetaksegi ainult

Schengeni saab Pussis korteri veelgi odavamalhigwaramaakler, intervjueeritav 1, 2014).

Kinnisvarahindade vordluses saab naha Sankt-Petekmuteri hindade ruutmeetri hinda
erinevates linnaregioonides. Keskmiselt maksis 20@anuari seisuga korteri ruutmeeter
Peterburis 93 000 rubla ehk 3044.7 eurot.

Erinevalt Narva-Joesuu ja Aseri kohta toodi Toilahta valja Eesti Vabariigi kinnisasja
omandamise kitsendamise seaduse paragrahv 10, ahikel on fuusilisel isikul, kes ei ole
Euroopa Majandusala lepinguriigi passi omanik, jud@idiline isik, kelle asukoht ei ole Euroopa
Majanduspiirkonna lepinguriik on keelatud osta kswvara Ida-Virumaal Narva-Joesuus,
Sillamée linnas, Alajdel, lisakul, llluka, Toila jdaivara vallas (Riigiteataja). Kinnisvara on
vOimalik osta labi kinnisvaramaakleri vOi Eesti lmiku. Samuti saab osta kinnisvara kui

venemaalastel on Eestis registreeritud firma. Véknan osta ka valla korraldatud oksjonitel.
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Paljude maaklerite sonul toimuvad need kahjukslapaar korda aastas ja enamus venemaalasi
ei tea nendest midagi ja ei saaks kohapeal viibiéaelastele sobib tavaliselt kinnisvaramaakler
vaga hasti. Tihti ostetakse korter ja sanitaarrénbelmakse &ra korteris juba enne venemaalaste
saabumist Eestisse.

...Paljud venemaalased, kes ostavad korteri Asmiisu kaudu maksavad mulle kohe ara ka
sanitaarremondi kulud ja mul on Uks hea tuttav moees, kes teeb kdik &ra ja mida ei tee,

organiseerib enda kaudu (Kinnisvaramaakler, intaegritav 4, 2014).

Kuna tegemist on Venemaa keskklassiga, kes ondaegiirreldes rikkam, ei ole raha tavaliselt
suur probleem. Keskklassiks loetakse Uhe lapsege, p@s mdlemad vanemad tddtavad ja
teenivad kokku ca 10707 - 26781 eurot aastas.

Eesti Vabariigi elamisluba pole kinnisvaraagensdaul oluline, kuid oluline paas Schengenisse
rikkamate teise kodu omanike seas. Ostu ja muithkehaste hulgas mojutas erinevalt ka 2007 -
2010 toimunud ulemaailmne majanduskriis. Veneméalaslgas kasvatas see oste Aseris kuna
sealsed korterite hinnad langesid, mis vBimaldawestel saada korteri veelgi vaiksema raha
eest. Narva-Joesuus hinnad masu kaigus ei muuganswuri muutusi endaga majanduskriis ei
toonud.

"Narva-Joesuu kinnisvara ostude puhul on Uldjuhstjam jdukad Peterburi nafta arimehed,
keda masu vaga ei mojuta. Pigem osteti kuna koetdrinnad tbusevad peale masu edasi

(Kinnisvaramaakler, intervjueeritav 1, 2014)."

Narva-JOesuu mainiti ka, et ehitatakse juurde platjciermaju, millest Ule poole Uksustest on

juba vélja muudud.

3.4. Intervjuud kohaliku omavalitsuse ametnikega

Eesolev peatikk aitab selgitada venemaalaste dukddialikega ja nende panust Aseri vallale
ning vastupidi. Samuti tuuakse vélja vallakortessukord ja dldine pilt Aseri valla kohta.

Intervjueerius osalesid neli inimest, valla abist#r, vallavalitsuse liige ja kaks kohalikku Aseri
elanikku, kes tegelevad voi tegelesid samuti mingglaral kinnisvaraga Aseris. Kisiti ka paar
sarnast kiisimust kinnisvaramaakleritega, et véaretthevaid perspektiive.
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Kohalike omavalitsuse intervjuud kirjeldavad oluttar vallavalitsuse ja kohaliku elaniku
vaatevinklist.

Aseri populaarsust venemaalaste hulgas pohjengatelsmaaral rahulikkusega ja turvalisusega.
Korteriomanikud, kes tulevad Leningradist toovadjayéet neil on vBimalik minna randa, kuid
rannad on enamasti Ulerahvastatud ja larmakadll&deasaab tuua inglastega 90ndatel Kkui
paljud inglased ostsisid endale teist kodu Pramsas maakohtades kuna Inglismaal need
puudusidHoggart & Buller,1995).

Tuan (1977) kirjutab, et mida turvalisem on kolegda vabam ja avatud on inimene. Turvalisus

on eriti oluline lastega peredele kuna suures Srikeasnevad sellega erinevad ohud.

"...suures linnas sa ei lase ju last valja ja slitkkad uksest valja, et mine kui tahad (KOV

ametnik, intervjueeritav 8, 2015)."

Kuna lapsi on kerge jalgida aknast ja kui lahevdditiugi kaugemale ei ole neid nii raske leida
ja ohtlike sdidukeid jt on palju vahem. Olulisekguiriks toodi valja ka toiduainetetédstus. Paljud

toiduained Eestis on Euroopa Liidu standarditega,\fenemaal puuduvad.

...Et paljugi, mis siin kallim on uks asi see jandel on teine asi kallim jalle seal eksole ja nende

meeldib Uldiselt see (KOV ametnik, intervjueerga2015).

Peale toiduainete ja korterite ostmise ostetaksaifimaid. Teise kodu ostmist maaligiduses
asukohas voib tdlgendada ka kui inimeste tahtmstida tagasi loodusesse (Hall & Mduller,
2004) Intervjuude kaigus selgus ka, et mdned onuaiskorterid inversteeringute eesmargil kuna
Venemaal ei oska rubla devalveerumist kunagi oodata

Aseri puhul on pea pool elanikkonnast venelased ejsperintervjuudest selgus, et
kinnisvaratehingute puhul on tegemist 90% venedgstesiis omavalitsuse perspektiivist on

tegemist isegi suurema protsendiga kui 90%.

...No meil on siin mingisugune juut, hindu on jglamne on kohe kindlasti, kuid enamus ikkagi

venemaalased (KOV ametnik, intervjueeritav 8, 2015)

Schengenisse padasu ei peetud venelaste puhuleskilis/6ibolla moni ksik, kes taotleb
Schengeni péarast. Seda vBib pdhjendada sellegmljatl venemaalsed on Aseris juba | peale

koolivaheaegade algust.

...Schengeni parast ei ole vaga palju, nditeks nwaa kahte (KOV ametnik, intervjueeritav 7).
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Venemaalaste kohalolekut nditavad ka suures ogadeanumbrimargid. Suvel on neid rohkem
ja talvel vahem, kuigi on ka neid, kes on Aseristadngselt.

Uheks heaks naitajaks, et kortereid ostetakse mghkesmargil on nende pidev remont. Aseri
valla kdes on preagu 8 vaba korterit. Eelnevategektest, mis on muudud on enamikes tehtud

sanitaarremont

"...Uldiselt ,kuidas see korter on, kraanid on od&maga sanitaarremont tuleb kohe &ra teha "
(KOV ametnik, intervjueeritav 9).

Venemaalaste arv Aseris on aastatega kasvanutlggaskaasnevad erinevad positiivsed mdjud.
Aseris peetakse venemaalaste rolli vaga olulisédsd ostavad enamasti suuremad ostud
Rakverest vOi teisest suuremast ligidalolevastaatnkuid tarbekaubad ostetakse tihti Aserist ja
seal on poode ainult kaks. Inimesed, kes ostavarkdseris, mis ei ole neile sobivas korras
annavad t60d ka kohalikele remondimeestele. Saafi€194) ja Tuulentie (2008) on toonud
valja, et suvilapiirkonna kogukonna arengus on wil®ulisem inimeste hulk, vaid tdhtsam
nende mdju Uhiskonnas. Poliitikute, naitlejataujitid inimeste kaasamine kogukonna arengusse
aitab suvilapiirkonnal kiiremini areneda planesatittuunas. Naiteks Aseri on Venemaal tuntud,
intervjuudest selgus, et seal on korterid mitmatstidel ja GUheks tuntumaks korteriomanikuks
Aseris on "Tere Hommikust Venemaa" diktor. Suhtiemrenemaalastesse on Aseris olnud alati
hea, venelasi on Aseris 49% ja tihti Uritavad veaalased hoopis ise dppida Eesti keelt. Aseri
kool on samuti kakskeelne. Usaldust venemaalasiel k@svatab ka nende avameelsus. Paljudel
juhtudel, kus venemaalstest korteriomanikud, kégeltaAseris ei ole kohapeal jatavad enda
votmed korterithistu esimehe kétte. Arvete maksnki@id interneti kaudu ja tavaliselt sellega

probleemi ei ole.

...emaili peale saatsime neile arved ja nemad kiaadsraha Ule ja oligi kdik (KOV ametnik,
intervjueeritav 8, 2015).

Samuti on juhuseid, kus kirjutatakse volikirjad tesitihistu esimehe vai liikmete nimele. Aseri
vald kahjuks erilist rolli venemaalaste seas ei oKianisvara reklaamitakse Aseri valla lehes
vahe. Enamasti Uhe korra aastas kui on tulemaserkertoksjon. Enamasti leitakse info
Facebookist vOi teiste tuttavate kaest, kellel osems kinnisvara juba varem ostetud.
Venemaalaste ja kohalike suhetele aitavad kaasarikavad Uritused. Suvel toimuvad Aseris

rannapdevad, merepdevad ja Aseri suur rannapargnendaalasi peetakse Aseris vaga
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sObralikuks ja ausaks rahvaks. Tihti on venemadlé&s® kes Aserit oma sugulaste ja tuttavate

seas reklaamivad.

...Enamasti kutsuvad ise kulla s6brad ja tuttavadgeagt rannatakse ringi terves Eestis
(KOV ametnik, intervjueeritav 7, 2015).
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4. Arutelu

Teine kodu Uhendab inimesi kohaga, kuna see septese oma esialgsete juurtega erinevalt
linnakeskkonnas oleva koduga (Jaakson, 1986). Koigiesed elavad elu jooksul rohkem kui

Uhes alalises elupaigas on ebatavaline omada rolkkerihte suvilakodu (Stewart & Stynes,

1994).

Suvilakodu vajadus kerkib esile naiteks, siis ikumesed, kes elavad alaliselt kiirelt arenevas
linnapiirkonnas, kuid tunnevad vajadust koha jirekeis argipaevaelu neid ei mdjuta.

(Kaltenborn, 1998; Quinn, 2004).

Sellega on kooskdlas ka tahtsad pikajalised m&edtlapsepdlvest ja Uhised jooned eelmiste
polvedega, mille tagajarjel tekib inimestel suhévdga (Tuan, 1979). Uhised jooned eelmiste
polvedega voivad tekkida olles naabrid vbi vottess damadest suvilapiirkonnas korraldatud
Uritustest. Emotsionaalne side tekib igapdevagieviestega ja neid seostatakse nii Umbritseva
keskkonna kui ka tunnetega, mis tekivad kohapehidéas (Tuan, 197% Ruum muutub kohaks

parast nimelist vaartustamist. Naiteks mida tuseah on koht, seda rohkem on inimene avatud ja
vabam ning vastupidi (Tuan, 1977 cit Cresswell,53)08ee hlpotees sai kinnitust ka empiirilises

osas.

Uheks oluliseks osaks sellest on ka lapsepdlv. éiils tekitab inimestele erinevaid emotsioone.
Aseri kohalike elanike sdnul vdivad need malestuapdepdlves tekkida lihtsamatestki asjadest.
Naiteks kohaliku inimese abiga jalgratast keldvédja tuues, jalgpalliplatsi niites jne.

Eestis on suvilakodu siiski populaarsem just omzaptsuse poolest. Omavalitsused suvialalade
teket vaga ei reguleeri ega ka soodusta. Kdiginugdlade puhul oli tegemist suure venekeele
oskusega, mis lihtsustab venemaalaste suhtlemisisgeelamist suvilapiirkonnas. Finnvedeni
(1960) toob valja, et suvilad on tavaliselt ostetadele, kus nende naabrid, sugulased jt juba
suvilat omavad (Nordin & Marjavaara, 2012). Eesthpl on tegemist enne Venemaa voimu all
oleva riigiga ja suvila voi korter voib olla saadk@l Noukode Liidu korterite tagastamisega.
Sellest vOib jareldada, et suvila ostupdhjusedertud perekonna ja sugulaste ringis toimunud
Uhiste malestustega suvilapiirkonnas. Teise kodumies poOhjusteks vodivad veel olla ka
investeeringud ja elustiil (Thompson, 2007 cit. iet, 2007). Aseris on raske oluliseks osaks
pidada investeeringuid, sest hinnad on liiga soddsalustiili muutus voib Aseri puhul olla

kahepoolne.
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Venemaal on olemas rannikualad, kuid sageli on rigexchhvastatud ja larmakad vastupidiselt
Aserile. Samuti selgus intervjuudest, et paljudelased Opivad meelsasti ka ise hoopis Eesti

keelt, mis on méargiks, et nad tahavad olla osa kogoast.

Kaesoleva uurimuse eesmargiks oli anda llevaade teddu kinnisvaraturust Ida-Virumaal.
Mdoistmaks kuurordi kujunemist on teoorias luhidalkasitletud TALC mudelit.

Turismisihtkohtade kujunemine TALC mudeli jargiraib kuues etapis.

Turismipiirkonna iseloomust séltuvad ka nende etdpALC mudelis. Ukski piirkond ei lahe
taielikult 1abi kdikidest etappidest ning vastupidigarwal, 1997; Cooper & Jackson, 1989).
Kuigi TALC mudel on suureks abiks kirjeldamaks sumni alguse arengut sdltuvad enamus
TALCIi etapid ja nendele kuluv aeg erinevatest dsepest. Papatheodorou (2006) kirjeldab
TALCi mudelit siiski kui esimest t8siseltvoetavatrimust, mis thendab endas turistide ndudluse
koos sellega kaasnevate institutsioonide ja infneuriga. Pohjalikumalt vottes arvesse
majanduslikke, sotsiaalseid ja looduslike mojusiilbvTALCi mudelit pidada jatkusuutliku
turisminduse aluseks (McCool & Moisey 2001).

Butler (1980) véaidab, et TALC mudeli kurv vdib iesruda erinevatel aladel sdltuvalt
seadustest, hoonestamise maksumusest jt. Nensiaks livoivad mudeli kuju muuta poliitilised
rahutused, terrorism ja looduskatastroofid (HuiiiRyan, 2009). Teisteks TALCi muutujateks
on ka ettevotjad, kes tutvustavad uusi detaile, migidavad TALCi etappe. Siinkohal voib
naiteks tuua, et see etapp Narva-Joesuus on vggea kuna isegi venemaalaste endi arimehed
investeerivad sealsetesse institutsioonidesse. a@ledlt Lancasteri maakond, kus koos olid
esindatud TALCi mudeli enamus etappidest olemasy,kseiskumine, piirkonna tagasilikkamine
ja taastumine (Hovinen, 1981 & 2002). TALCi mudetitbjutavad ka tarbijad. Kulastajate
muutlikud vajadused ning ootused on samuti Uheksiaks jouks kuurordi tekkeprotsessis
(Butler, 1980).

Naiteks kasvav huvi loodus ja Okoturismi vastu wastel aastakimnendil on muutnud nii
arenenud riikide kui arenguriikide kaitsealad jawaspargid oluliseks sihtkohaks turistidele.
Uus-Guinea, Solomoni ja Vanuatu saareriikide publulturismi oluliseks mojutajaks nende
periood enne ja parast iseseisvumist (Douglas, )19®0dus ja 6koturism ei ole uurimisalade
puhul olnud siiski eriliseks faktoriks. Pigem vdikgina kategoriseerida nii 6elda viisaturismi
peale Eesti liitumist Schengeni viisaleppega.
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Eeltoodud TALCi mudeli pdhjal vdib arutleda faktejiet Aseri on TALCi mudeli alles esimeses
avastamise staadiumis. Tegemist on siiski eelne¥astuslinnaga, sealne telliskivitehas
Wienerberger on olnud avatud juba Eesti aja algug®8ienerbergeri kodulehekulg).
Kuurorditekke protsessi halvenemine nagu juhtudi Bannikualade kuurortitega on Aseris

reaalne kui ei muudeta oma arimudelit [&hitulevikdask & Raagmaa, 2010).

Arimudeli muutuse hulka voiksid kuuluda Aseri pdijam reklaam Vene ja Skandinaavia
tasandil. Sellele vaatamata on Aseri véljavaateditipsed kuna puhkus ja vaba aeg on
kasvamas.

Andmete puudulikkuse tdttu ei olnud ostu ja muiidgrgute hulgas voimalik vélja tuua
tapsemaid venemaalaste kinnisvaraostude pdhjuSeiktst tulenevalt tehakse ettepanek uuringu
tulemuste taiendamiseks labi viia pohjalikum kisitluring venemaalastest teise kodu
omanikega. Kuna tegemist oleks véga sisurohke @ttesega ja rakenduskdrghariduse
diplomit66 mahust ja punktidest t60 labiviimisekpisa, otsutati kdesoleva I6putdo kirjutamisel
sellest loobuda.

Eesolnud t66 tulemusi arvesse vottes, tuleks vaisehlkoostada kusitlusuuring venemaalastest
kinnisvaraomanike seas Aseris, Toilas ja Narvadld®s Kusitlusuuring aitaks mdista
kinnisvaraomanike ostu ja muugipdhjuseid venemgéalagatenurgast. Samuti tuleks selgitada
tapsem venemaalaste kinnisvaraomanike arv uuriadsgl mida saaks teha korteritihistute
kaudu. Kohalike omavalitsuse intervjuudest selgas &¢ venemaalaste hulgas on olemas ka
interneti  kogukond (http://vk.com/aseri), kus Idatwnaa kinnisvaraomanikud omavahel

suhtlevad. Seda saaks kasutada internetikusitiliaimisel.
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5. Kokkuvote

Antud [8putbds postitati kolm uurimiskisimust. Eeime, mille tulemusena selgus, et
valismaalaste kinnisvaratehingute ostu lda-Virumaalmojutanud enim puhkus ja turvalisus.
Teisena otsiti vastust kiisimusele, mis on mdjutasumlapiirkondade ostu ja mutgitehingute
arvu. Anallusist selgus, et nii ostu kui ka midgitgud ning nende osakaal kogutehingutest on
kasvavas trendis. Samuti on kasvanud kinnisvarageke arv jatkuvalt kdikidel uurimisaladel.
Erandiks olid Aseri miugitehingute arv aastal 2¢d3Toila mutgitehingute arv aastal 2012.
Kolmandaks uuriti, miks on Aseri saanud venemaelasas nii populaarseks. Selle pohjuseks on
Aseri vaga odavad hinnad korteriturul ja mere ligidSchengeni parast ei ole Aseris ostetud
palju, sest korteri Pissis ainult Schengeni eesingagb osta odavamalt kui Aseris, Toilas voi
Narva-Joesuus.

Majanduslanguse perioodil ostude tbusu pohjusekyaN#besuus vdib pidada investeeringuid
rikaste venemaalaste hulgas, keda majanduskriim@utanud. Samuti ei langenud Narva-
Joesuus korterite hinnad, pigem néhti selles odaicgatnindu ja vdimalust endale korter osta.
Narva-Joesuus on ka hea puhkemajandus ja sealnesillelSPA valiti 2008 Eesti parimaks
turismiatraktsiooniks. Hotell ja spaa Noorus Nad@esuus on ehitatud Vene suurdrimehe Andrei
Katkovi poolt, kes on samuti Uks Sillamé&e sadamarokest.

Aseri puhul Uletasid ostutehingud muidgitehinguid igasta peale 2006. Selle p&hjuseks on
odavad korterid mere aares. Aseri korteri aastagniglalpidamine on samuti odav. Kohalike
sonul pole korterithistus venemaalastega problagnsihtlemises kui ka maksmises. Korteriga
kaasneb ka pdds Schengenisse, mis ei ole vagaestilvenemaalaste puhul. Elamisluba pole
ostjatel oluliseks p&hjuseks, Aseris anti neid ay&P14 nditeks 4, aga neist kahel olid juba
tookohad Eestis varem olemas. Koige téahtsamaksaksetpuhkusvajadust ja rahulikku
kogukonda. Kdikides kolmes uurimisalas on vélisrasi@ ostud tdusnud suurel maaral alates
aastast 2003-2004, mis oli aasta kui Eesti vOtlstw otsuse liituda Schengenisaruumi
leppega. Aseri ja Narva-Jéesuu mdlemad olid véledaste kinnisvaratehingute osakaaluga
kdikidest tehingutest kdrgel tasemel. Olulisemalidadamat taset oli ndha Toilas vallas, kus
kinnisvaratehingute arv oli vorreldes Narva-JOegauAseriga vdga madal. Valismaalaste
madgitehingute arv ei moodustanud kogutehingutéstie aasta jooksul Uhtegi korda isegi 10

protsenti. Ostutehingute puhul on selle kasvunityduaastal 2009. Toila puhul vdib olla
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tehingute vahesuse pohjuseks vahearenenud turigamdus ja vorreldes Aseriga on seal hinnad
kdrged. Kehtib tdsiasi, et teise kodu ostu pealbkpse vdivad mdjutada ka investeeringud.
Venemaa ei kuulu Euroopa Liitu ega Schengeni epiilgu riikide hulka. Seepérast

investeeritakse kinnisvarasse Schengeni lepingdeisk Kinnisvaraost ei taga venemaalastele
Schengeni viisat. Saatkond votab arvesse faktyeeemaalasel on olemas kinnisvara Eestis,
mida ta hooldamas kaib. Investeeringute eesmastglvad kinnisvara rohkem eestlased, kuid on

ka ostjaid venemaalaste hulgas, kes kardavad kollaukukkumist.

Narva-Joesuu puhul saab valismaalaste kinnisvanaeie puhul vélja tuua, et 2003 — 2006 oli
kinnisvaratehingute arv tasakaalus. 2007 — 2018lanva-JOesuus teostatud vdhem mudgi ning
rohkem ostutehinguid. Kuurortkohtade kujunemine TAmudeli jargi ei ole Aseri kuurort.
Aseri on protsessi alguses. Sealne piirkond on lastee seas atraktiivne, kuid suurt initsiatiivi
lokaalse kontrolli ega intitutsionaliseerimise wagble venemaalased nédidanud. Aseris puudub
spaade, hotellide vorgustik taielikult. Toilas omhgemajandus olemas, kuid venemaalaste huvi
ei ole nii populaarne Toilas kui ta on Narva-JOesjauAseris. Narva-Joesuu on kuurort kuna

sealne restoranide ja spaade vorgustik on korgeifrial terves Eestis.

Aseri eeliseks on vaga soodsad hinnad ja vaikne. Rébrreldes Toila ja Narva-J6esuuga on
hinnad palju odavamad.

Peamisteks ostupdhjusteks on loodus ja kogukongddaAseris odavad hinnad ja turvalisus ja
Toilas looduslahedus (Kiusimus 1). Teise kodu m@ardirumaa kinnisvaraturule peetakse tsna
suureks. Aseris ning Narva-Joesuus uurimisalaelite80% ligidale. Toila puhul on vahem
tegemist venemaalaste tahtsusega kinnisvaratuiilsirus 2). Aseri populaarsuse po&hjusteks
toodi vélja suurel hulgal rahulikku loodust ja odal/korteri hindu. Vallaametnike sdnul meeldib

venemaalastele ka Aseri rahulikkus kuna lasteleat tsirvaline (Ktsimus 3).
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6. Summary

The aim of this thesis it to analyze real estatgstey data. More specifically the amount of
purchases and sales amoung foreign citizens in,Asala and Narva-JOoesuu county.

In this paper it is described how a person devefepbngs in room and place. Also it is shown
how a place becomes a resort by The Tourism afeaycle. Therefore it describes also the
process how a tourist becomes attached to a platdater on becomes a home owner of the
summer homes area. This research is also tiedhmgeiith second homes which are becoming

more and more popular amoung foreigners.

Data analyzed in this reasearch is from the Estohand Board (Maa-amet) Land Assesment
database. Qualitative findings from the databaseewermed into diagrams. In addition to
Estonian Land Board data there were done expetvieivs with local Real Estate brokers and

Aseri municipalities staff.
In this paper there was asked three research qossti

1) What has influenced second housing purchase alwigsaéals?
2) How big is the influence of second housing mar&dtia-Virumaa Real Estate?

3) Why has Aseri become so popular amoung Russiarr&eutes citizens?

After analyzis it is shown that the main reasonifmreasing deals among foreigners could be
vacationing and security. Investing either to restiate and not so much of getting a Schengen

visa.

Real estate deals done by the foreigners in ASeria and Narva-J6esuu are mainly increasing
and becoming more and more important part of athefReal Estate deals done in those areas.
Russian citizens have a big influence on the ret@te market in Toila, Aseri and Narva-Jéesuu.

About 90% of buyers are foreign citizens, mainlgsian.

Aseri has become so popular amoung Russian Femledtizens because of its access to the sea
and cheap prices. They are also very keen on titeHat the population of Aseri is low so the

beaches are mostly empty and its safe for kid$ay qutside.
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Tanuavaldused

Antud 18put66 t66 on labiviidud kooskdlas Uus-madjndi kinnisvarablroo maakleritega.
Samuti sooviksin tdnada Aseri valla kollektiivi, AfPelepelinat ja Svetlana Filonikut. Erilised

tanusdnad juhendaja Garri Raagmaale, Riivo Kijaildulia SilinSile.
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LISAD

Lisa 1.: Kinisvaramaaklerite intervjuu kava

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)
9)

Kui suur osa on venelaste poolt sooritatud kinnswstutehingute ja madgitehingute arv
Ida-Virumaal?

Kas valismaiste ostjate ostutehingute pdhjuseksnamasti investeeringud, loodus,
nostalgiline vaartus voi muu?

Kui olulised on vene péritolu ostjatele turismi&tsaoonid, sh spaad, puhkekeskused jt?
Miks on Aseris kinnisvara ostmine venelaste seaswghnii populaarseks?

Vorreldes Toilaga on Aseris ja Narva-Joesuus ril-dsui mutgitehingute arv
mitmekordselt suurem, mis voiks olla selle pohjssek

Millega vdiks pohjendada Narva-JOesuus valismaalastutehingute suurenevat osakaalu
kdikidest ostutehingutest?

Miks on valismaalaste muugitehingute osakaal k@&&idnuigitehingutest Narva-Jéesuus
vahemikus 2003 - 2014 langenud?

Kui oluline on valismaiste ostjate puhul saada ethrba Eestisse?

Kuidas mojutas majanduskriis kinnisvaraostmist Askgila ja Narva-Joesuu vallas

aastail 2007 - 2009 valismaalaste hulgas?

Tanuavaldused intervjuus osalemise eest.

Lisa 2.:KOVi intervjuu kava

1) Miks eelistavad venemaalased kinnisvara Aséniseldes Narva-Joesuu ja Toila asemel?

2) Millist rolli taidavad Aseris valis ja venemasltast kinnisvaraomanikud?

3) Kui suur osa on valismaistest ostjatest on verzdased?

4) Mida annab vald véalismaistele kinnisvaraomarmki&teris?

5) Kuidas suhtuvad kohalikud venemaalastesse Aseris

6) Kas venemaalaste puhul kdiakse puhkamas intsakivoi ostetakse rohkem lihtsalt

Schengeni parast?

7) Mis olukorras on korteriturg? Renoveeritud Vidineiskdlbmatud?
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8) Kuidas arenevad ldhedased suhted kogukonnangmeeslaste vahel?

Lisa 3. Intervjueeritavate nimekiri

1) Hannes Hallik - maakler

2) Vadim SenitSenkov - maakler

3) Julia Sinils - maakler

4) Igor KuroSu - maakler

5) Kirill Smirnov - maakler

6) Anatoli Ambrozi - maakler

7) Anu Pelepelina - vallasekretari abi
8) Riivo Kiur - vallavalitsuse liige

9) Svetlana Filonik - kommunaalndunik
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