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SISSEJUHATUS

Kinnisvaraturgu mojutavad vaga palju erinevaid majanduslikke ja sotsiaalseid tegureid,
sellepdrast voib Oelda, et kinnisvara mangib suurt rolli majanduses ning selle analiilisimine
annab hea Ulevaate riigis toimuvast. Eesti kinnisvaraturg sai alguse omandireformiga 1990.

alguses ning on viimase kiimne aastaga labi teinud suuri muutusi.

Antud I0put6d eesmaérgiks on analliisida elamispindade kinnisvaraturu diinaamikat aastatel
2010-2020 ning selle analllsimiseks on vdga tadhtis mdista kinnisvaraturgu madjutavaid
tegureid ja kinnisvaraturu eripara, uurides varasemat erialakirjandust. Jargnevalt autor
anallidsib makromajanduslikke naitajaid nagu tdéotuse maadra, tarbijahinnaindeksi ja SKP
(sisemajanduse koguprodukt) ning kuidas mdjutas Euribor intressimadra. LOputdds

kasutatakse peamiselt kvantitatiivseid uurimismeetodeid.

Kdesolev diplomitéd koosneb kolmest osast. Esimene peatlikk kirjeldab majanduse ja
kinnisvaraturu (ldiseid arenguid aastatel 2010-2020. Selles peatikis uuritakse
tarbijahinnaindeksi muutust, sisemajanduse koguprodukti ja muid majanduslikke muutusi.
Teine osa on peamiselt teoreetiline, mis tutvustab kinnisvaraturu olemust ja eripara. Kolmas
peatlkis autor anallusib kinnisvaraturu dinaamikat aastatel 2010-2020. Antud periood on
jaotatud kolmeks osaks ning kinnisvaraturu on anallutsitud lébi Tallinna linnaosasid ,

vaadeldes muulgitehingute arvu, keskmist mulgi- ja ruutmeetri hinda.

LOoput6d uuringu objektiks on Tallinna territooriumi elamukinnisvaraturg. Tods kasitletakse
perioodi 2010-2020 ning selleks on kasutatud Statistikaameti, Maa-ameti ja Ehitisregistri

andmebaase.



1. MAJANDUSE ARENGUD 2010-2020

Riigi kinnisvaraturg on tundlik muutuste suhtes, mis toimuvad nii maailmas uldiselt kui ka
riigi enda sees. Kinnisvarahindadele mdjutab ka majanduslik olukord. Selleks et kasitleda,
kuidas majandus on viimase kimne aasta jooksul muutunud olid koostatud graafikuid
selliste majandusnditajatega nagu: tdé6tuse maar, sisemajanduse koguprodukt (SKP),

tarbijahinnaindeks ja keskmine brutopalk.

1.1. SISEMAJANDUSE KOGUPRODUKT

Sisemajanduse koguprodukt (SKP) on oluline majanduse nditaja, mida naitab, kui tdhusalt
riigi majandus funktsioneerib. Seda naitajat kasutatakse elatustaseme hindamiseks. Mida

suurem SKP , seda kdrgem on elatustase.

Joonisel 1 on naha, et Statistikaandmete pohjal alates 2010-2013 SKP kasvab hea tempoga.
Suurema mojuga SKP kasvule olid veel energeetika ja finantsvahenduse tegevusala
lisandvaartuse kasv. Samuti SKP kasvule mdjutas kinnisvara, veondus ja laondus, rentimine

ja aritegevus, metsamajandus.

Alates 2014-2015 Eesti majanduse koguprodukt on iga aasta kasvanud, kuid kasvutempo
on langenud. Alates 2016-2019 jalle vdib ndha, et SKP kiiresti kasvab. Suuresti mdjutas
tootlev toostus ning info ja side, mille ekspordi maht on kasvanud vaga kiiresti. 2020 aastal

pandeemia ajal SKP naitaja on langenud 2,9%.
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Joonis 1. SKP jooksevhindades

Allikas: Statistikaamet; autori koostatud

1.2. TARBIJAHINNAINDEKS

Vaga oluline tegur majanduses on tarbijahinnaindeks (THI) . THI naitab, mitme protsendi
vorra hinnad langenud voi tOusnud. Statistikaameti ja Eesti Panka andmete pdhjal kdige
suurem hinnaindeksi muutus oli 2019.aastal kolmandas kvartalis 25,7% ja kdige vaiksem oli

2010.aastal teises kvartalis 1,7%.

Tarbijahinnaindeksi muutus vorreldes | kvartaliga 2010 (Il kvartal 2010 -
IV kvartal 2020)
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Allikas: Statistikaamet;



1.3. TOOTUSE MAAR

Too6tuse maar naitab, kui suur osa majanduslikult aktiivsest rahvastikust on tdédétud.
Andmeid kogutakse t66jou-uuringuga. Todtu isik on see, kes ei to6ta, kuid on tdd otsimisel

ja selle leidmise korral on kohe valmis alustada t66d.

Eesti Panka ja Statistikaameti andmetel kdige suurem tédtuse protsent oli 2010 aastal.
16,7%. Teiste aastate jooksul tédtuse madar on langenud. On naha, et 2020 aastal.

toopuuduse maar on 2,4% suurem vorreldes 2019.aastaga.

Tootuse maar
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Joonis 3. To6puuduse maar Eestis aastatel 2010-2020

Allikas: Statistikaamet; autori koostatud

1.4. EURIBORI JA INTRESSIMAAR

EURIBOR on intressimddr, millega pank laenab raha erinevatelt finantsinstitutsioonidelt.

EURIBORIst sdltub, kui palju raha kulub eestlastel kodulaenude tasumiseks. Seega on tegu
vdga olulise naitajaga.(Eesti Pank) Euribori kasutatakse Eestis eluasemelaenude ja

hiipoteeklaenude valjastamisel ning see on seotud teatud tahtajaga, enim levinult on laenud

seotud 3, 6 vOi 12 kuu Euribori maaraga. See tdhendab, et maaratud tdhtaja moéddudes


https://www.eestipank.ee/en

arvutatakse taas laenu intressimaara vastavalt sel momendil kehtivale Euribori maarale. Kui
sel hetkel on laenu baasmarginaal naiteks 0.8% ja euribor 1%, siis on intressimaar 1.8%.

(https://hupoteeklaen.ee/mis-on-euribor/). Kui Euribor on negatiivne, siis loetakse Euribori

vaartus nulliks.

Joonisel 3. on naha, kuidas muutus Euribori maar aastatel 2010-2020. Mida madalam on
Euribori naitaja, seda vaiksem ka intressimaar. Kdige suurem euribori maar oli 2012. Aastal
1,937% , 2020. aastal oli kdige madalam naitaja -0,248% . Alates 2017.aastast Euribori
maar pusis umbes samal tasemel kuni 2019.aastani. Madal Euribor stimuleerib laenukaivet
ja selle tulemusena paratamatult tdusevad kinnisvara hinnad. See on kinnisvaraturu

praeguse aktiivsuse (heks poOhjuseks, kuna madal Euribori maar muudab kodulaenud

taskukohasemaks.
Euribori maar
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Joonis 5. Euribori maar %

Allikas: http://www.euribor-rates.eu; autori koostatud
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Kodulaenude intressimaar
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Joonis 4. Kodulaenude kaibe ja intressimadara muutus 2005-2014

Allikas: Eesti Pank; autori koostatud

Enne kriisi laenutingimused olid paris konservatiivsed ja kriisi alguses karmistasid pangad
laenutingimusi veidi veelgi. Statistikaandmete pohjal intressimdar on langenud aastatel
2010-2015. Vastavalt eelpool toodud joonisele samuti vOib mérgata viimastel aastatel
intressimaara langust. Korge intressimaar korgele riskile laenu valjastamisel ning madal

intressimaar peaks naitama vastupidist.

1.5. KESKMINE BRUTOPALK

Vaga oluline arvestada laenu valjastamisel inimese sisetulekut. Joonisel 5 on né&ha, et
keskmine brutokuupalk antud perioodi jooksul ei ole langenud. Statistikaameti andmete
pohjal oli keskmine brutokuupalk 2020. aastal 1448 eurot, mis on 2,9% suurem, kui aasta
varem. VOib 6elda, et alates 2010. aastast see naitaja kahekordistanud. Palgakasv kiirenes
sellistes tegevusalades nagu ehitus, veondus ja laondus.Samuti hasti 1aks ITs , kaubanduse
ning finants- ja kindlustuse ettevotetel, kus palgakasv pisis kiiremana majanduse

keskmisest.
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Joonis 5. Kogu Eesti keskmine brutokuupalk, Eur Allikas: Statistikaamet; autori koostatud

1.6 EHITUSHINNAINDEKS

Ehitushinnaindeks valjendab ehitustegevuse maksumuse muutust ehitusplatsi otsekulude
alusel. Otsekulutused jaotatakse kolme pOhigruppi: t66joud, ehitusmasinad ja kasutatav
materjal. Ehitushinnaindeksi arvutamisel arvestatakse nelja ehitisegruppi: eramud,
korruselamud, tédéstushooned ja ametihooned. Hinnainfo kogutakse valikuuringuga, mis
hdolmab ehitus-, rendi- ja hulgimltgifirmasid ning kimne linna jaemdulgiettevotteid.
(Statistikaamet)

Joonise 6 pdhjal autor analllsib ehitushinnaindeksi Eestis aastatel 2010-2020. VOoib
margata, et iga aasta see néitaja muutub. Naiteks 2010 aastal ehitushinnaindeks oli kdige
vaiksem antud perioodi jooksul -2,8%. Sellele mdjutas suuresti t66jou odavnemine, mis
vorreldes 2009.aasta kolmanda kvartaliga oli 3,3% odavam. Kuid jargnevatel aastatel
hakkas see protsent kasvama. Naiteks aastal 2013 ehitushinnaindeksi naitaja joudis 5,2%-
ni, mis oli kimne aasta jooksul kdige suurem. Samuti vOib naha, et 2020 aastal
ehitushinnaindeksi tdus oli vaid 0,4% vorreldes 2019 aastaga. Indeksi tdusu 2020 aastal

neljandas kvartalis enim mdjutas materjalide kallinemine ning palgakasv.
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Ehitushinnaindeks aasatel 2010-2020
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Allikas: Statistikaamet; autori koostatud
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1.6. KINNISVARATURG

Kinnisvaraturg on mehhanism, mille kaudu (hendatakse huvid ja 0digused, maaratakse
kinnisvara hinnad. Kinnisvaraturg ja selle arengutase iseloomustavad rahvamajanduse

arengut. Kdige tuttavamad tehingud on kinnisvara ost-muik ja Gdrimine.

2.1. KINNISVARATURU TOIMIMINE

Tahtsamaiks kinnisvara iseloomustavaks nditajaks on ilmselt hind, mille kujundamisel lisaks
asukohale, fllsilistele ja muudele omadustele mangib otsustavat rolli turg. Turg on koht,
kus pakkumise ja ndudluse abil selgub kinnisvara turuvaartus. Turuvaartus on hind, mille
juures kinnisvara omanik on ndus seda miiiima ja ostja ndus ostma. Reeglina on midja ja
ostja suhtumine hinda kardinaalselt erinev-ostja soovib vdimalikult madalat hinda.
Kinnisvaraturu hindadest radkides ja statistikat analllsides saame seeparast tugineda
keskmisele hinnale, mis iseloomustab ligildhedaste vdi sarnaste kinnisvaraobjektide vaartust.
Keskmine hind on samavdrd tehislik modiste nagu keskmine korter voi maja.
( Kinnisvaradpik, H.Kulbach, P.Prisk, A.Lauren , Ik 7)

Turuvaartus on ligikaudne hind, millega kinnisvara saaks vabal turul konkurentsi
tingimustes muda. Selle maaramisel tuleb arvesse votta paljusid tegureid, sealhulgas

selliseid ettearvamatuid tegureid nagu turul osalejate kaitumine.

Kinnisvaraturg , nagu iga muu turg, on organisatsiooniliste meetmete slisteem, mille abil
turuosalised (ostjad ja miadjad) koonduvad, et madaratleda hinda, mille jargi toimub
kinnisvaratehing. Oleneb mitu kinnisvaratehingute liiki ja igalks neist on eriline ning selle
hinda mdjutavad palju tegureid. Keskmine maaramine annab vdimalust vorrelda konkreetse
kinnisvaraobjekti plusse ja miinuseid ning anallusida turgu. Kinnisvara vaartuse ja

keskmise hinna kujunemisel vdib radkida varade ndudlusest ja pakkumisest.

2.2. KINNISVARATURU TSUKLISUS

Kinnisvaraturg ja majandus tervikuna arenevad tstkliliselt ning selle tstklid maaravad
pakkumise ja ndudluse tasakaalustamatusest tingitud &ritegevuse peamiste naitajate
perioodilised kdikumised. Kinnisvaraturg on eriti tsikliline, sest pakkumine ei suuda sageli

kiiresti muutuva ndudlusega sammu pidada.
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Tsikkel koosneb neljast peamisest etapist: kasvutsikkel, langustslikkel, surutistsiikkel ja

taastumine. Igale etapile on iseloomulik teatud hindade diinaamika, tehingute arv ja
ehitusmaht.

Kinnisvaraturg koosneb neljast tsiiklilisusest:
e Kasvutsiikkel- sbltub hindadest ja Glritaseme tdusust
e Langustsiukkel- iseloomustab majanduskasvu aeglustumine
e Surutistsikkel- surutistsiiklile jargneb hindade alanemine ja ehitustegevus aeglustub

o Taastumistsikkel- see tdhendab, et majandus hakkab taastuma

2.3. NOUDLUSE JA PAKKUMISE SUHE KINNISVARATURUL

Kdigi kaupade ja teenuste turgu reguleerivad peamised tegurid on pakkumine ja ndudlus,
mis loovad miljate turu voi ostjaturu. Turu arengu peamine liikumapanev joud -

konkurents miljate vahel - toimib kinnisvaraturul, mis viib pakkumise ja ndudluse

reguleerimiseni.

HIND

A PAKKUMINE

TASAKAALUHIND

NOUDLUS

) KOGUS EHK TEHINGUTE

ARV

Joonis 1. ( Kinnisvaradpik, H.Kulbach, P.Prisk, A.Lauren , |k 7)
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Joonisel vBib naha, et kui hind voi tehingute arv sobib mdlemale nii ostjale kui ka muijale,
siis turul tekib tasakaal. Voib ka oOelda, et tasakaaluhind langeb olukorras, kus pakkumine

kasvab ja noudlus vaheneb. Teistpidine asjade kaik vastupidiselt suurendab tasakaaluhinda.
Pakkumist mojutavad:

e Keskealiste ja vanemate inimeste osakaal

Uusehituse tase

Ehitushind ja ehituskulude struktuur

Vaba maa hulk

Era- ja Uhistransport - Uhistranspordi tase ja hind

Piirkonna infrastruktuur

Noudlus on maatlikkide, hoonete, rajatiste ja neile diguste arv, mida ostjad on valmis
teatud aja jooksul kokkuklapitavate hindadega ostma. Kdik muud asjad on vordsed, ndudlus
kinnisvara jarele muutub sdltuvalt hinnast pddrdvordeliselt. Noudlust kinnisvara jarele

kujundavad mitmed tegurid

Noudlust mdjutavateks teguriteks on :

Elanike ealine struktuur praegu ja tulevikus, umbes kiimne aasta parast
e Sissetulekute tase ja selle muutus

e Finantseerimise hind

e Omafinantseerimine

e Maksustamine

e Elanikkonna eelarvamused

e Poliitilised otsused

e Vaartuse tous

e Inflatsiooni tase

16



Pakkumine on kinnisvara arv, mida omanikud on valmis teatud hindadega teatud hinnaga

teatud aja jooksul miima. Peamine suundumus on olemasoleva kinnisvara pakkumise

Ulekaal, mis on tingitud selle vastupidavusest. Pakkumist ja ndudlust mdjutavad tegurid on:

Makromajanduslik olukord
Kinnisvaraturu seis

Ehitusturu seis

Piirkonna demograafiline olukord
Piirkonna pdhiliste tegevusalade seis

Ehitus- ja arenduslaenude ning eluasemelaenude intressimaarad

Selleks, et kinnisvaraturg saaks (ldse eksisteerida, on vaja taita jargnevaid

miinimumtingimusi:

Saastud. Uhiskonna arengutaseme iseloomustamiseks on (ihe néitajana vdimalik
vorrelda, kui palju riigi kogutoodangust tarbitakse kohe ja kui palju saastetakse.
( Kinnisvaradpik, H.Kulbach, P.Prisk, A.Lauren , |k 10)

Pangalaenu véimalus. Inimelu on liialt lihike, et inimene jouaks eluaseme ostmiseks
raha koguda - sel teel jouaks ta oma koduni alles pensionieas. Kinnisvara
arendamine ja ehitamine pole mdeldav ilma vo&orfinantseerimiseta. Finantsturg
mdojutab kinnisvaraturgu ja vastupidi. ( Kinnisvaradpik, H.Kulbach, P.Prisk, A.Lauren ,
Ik 10)

Vajalik elatustase. Vdga vaene Uhiskond ei vdimalda kinnisvaraturul toimida. Uue
kinnisvara rajamine hdlmab teatud kulutusi; et arendajatel oleks huvi uut vara
rajada, peavad ostjad olema voimelised ostuhinnas hiivitama vahemalt ehituskulud
( Kinnisvaradpik, H.Kulbach, P.Prisk, A.Lauren , lk 10)

Turul osalejate piisav hulk. Turu toimimiseks ei piisa paarist ostjast-muujast, osalisi
peab olema palju. Konkreetne arv kinnisvara liigist, turul osaleda voivate objektide
dldarvust jm. spetsiifilistest teguritest. Normaalseks turu aastakadibeks loetakse 2-

4% olemasolevast hulgast. ( Kinnisvaradpik, H.Kulbach, P.Prisk, A.Lauren , lk 10)

Eraomandi seaduslikkus ja selle valdavus muude omandivormide suhtes. Kinnisvara

omanik vOib oma vara ilma piiranguteta kasutada, vodorandada voi rendile anda.
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Piirangud vOivad tugineda ainult seadustele ja olla Uhiskonna kui terviku huve

arvestavad. (H.Kuhlbach,P.Prisk,A.Lauren,Kinnisvaradpik, Ik 11)

2.4. KINNISVARATURU LIIGID

Kodumaisel kinnisvaraturul on tanapadeval palju erineva eesmargi, vaartuse ja muude
kriteeriumitega objekte. Selleks, et mdista selle turu isedrasusi ja mdista, mis selle sees
toimub, peate teadma selle struktuuri, uurima, millised peamised segmendid paistavad

silma ja kuidas need erinevad.

Kinnisvaraturust ja selle toimemehhanismidest raakides kasutame tihti termineid ostjad ja
mudjad. Lisaks sellele on kinnisvaraturu osalised kindlasti rendile andjad ja rentnikud.
Kinnisvaraturu saab jagada alaliikideks tehingute iseloomu jargi — omanditurg ehk ostu-
mudgi turg ja renditurg. Teiseks jaotuse poOhimdtteks on kinnisvara kasutusotstarve,
dldjoontes vOib siin turu jagada elamispindadeks ja aripindadeks.
(H.Kuhlbach,P.Prisk,A.Lauren,Kinnisvaraopik, |k 11)

Omanditurul ja renditurul on rida iseloomulikke jooni, mis neid Uksteisest eristavad:
Omanditurg — ostu-mildgi tehingud

1. Turu objekt on omandidigus

2. Hind makstakse miudjale kohe (harvem jarelmaksuga)

3. Vara eest vastutab uus omanik

4. Omandit saab pantida

5. Omandi dleminek kinnitatakse notariaalselt ja registreeritakse (notariaalne leping)
Renditurg - rendi- ja tdritehingud

1. Turu objekt on kasutusodigus, omanik ei muutu

2. Maksmine perioodiliselt, rendi suurust vdib muuta

3. Vara eest sailimise vastutab pohiliselt rentnik
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4. Rendilepingut pantida ei saa

5. Rendilepingut ei kinnitata ega registreerita avalikes registrites

Muidugi kinnisvaraturul voib vahelduda omanik. Renditurul ja Glriturul rentnikul voi Gurnikul
ei ole digust vara vodrandada, koormata ning tavaliselt ka vara muuta, tal on vdimalus vaid

omandada tasu eest diguse kasutada kinnisvara.

2.5. KINNISVARATURU EFEKTIIVSUS JA AKTIIVSUS

Aktiivne turg on nodudluse ja pakkumise mahajaédmuse ning selle tulemusena hinnakasvu
turg. Aktiivset turgu nimetatakse kinnisvaramuijate turuks, sest viimane vdib dikteerida
kdrgemaid hindu. Aeglane (nork) turg on ostjaturg, sest neil on ndudluse vahenemisest
tingitud eelis pakkumise suhtelise kasvu taustal. Sellises olukorras moodustavad ostjad

hindade languse.

Osade objektidega tehakse turul rohkem tehinguid, teistega taas véahem. Kiirema kaibega
on kindlasti rendi-ja Glriturg, kus tehingu vormistamine on kiirem ja ei nGua registreerimist.
Aktiivsuse jarjekorras vOib eri kinnisvaraliike reastada jargmiselt:

(H.Kuhlbach,P.Prisk,A.Lauren,Kinnisvaraopik, |k 14)
1. Korteriturg
2. Majade ja suvilate turg
3. Kaupluse- ja blroopindade turg
4. Tootmis- ja laopindadeturg

5. Frilised turusektorid

2.6. KINNISVARA ARENDUS

Kinnisvaraarendus on ariprotsess, mis holmab tegevusi, mis ulatuvad olemasolevate
hoonete renoveerimisest ja edasimiligist toormaa ostmise ning hoonestatud maa vOoi

maatlkkide mudgini teistele. Arendajad on inimesed ja ettevotted, kes koordineerivad kdiki
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neid tegevusi, muutes ideed paberist kinnisvaraks. Kinnisvaraarendus erineb ehitusest, kuigi

paljud arendajad juhivad ka ehitusprotsessi.

Kinnisvara arendajaid voib liigitada:
e Maa arendusprojektid
e Ehitusprojektid

Iga arendaja taotluseks on kasumi teenimine. Kui varalt saadava tuluna saab arendaja

arvestada rendituluga voi kapitalituluga, siis kuluartikleid on kdllalt palju:

Maa hind- moodustub otseselt ostukuludest, vahendustasust jms ostuga seonduvatest
kuludest.

Planeering- juhul, kui tegemist on ilma detailplaneeringuta maatikiga v0i kui olemasolev

planeering ei vdimalda vajalikku ehitise liiki vOi mahtu, on vajalik teostada detailplaneering.

Infrastruktuur- ehitiste rajamiseks on tarvis krunt varustada ligipddsuteedega, vee-,
kanalisatsiooni-,elektri-, side- jne trassidega, mis on hoone kasutamiseks hadavajalikud

teenused.

Ehitushind - vastavalt hoone kasutusotstarbele ja ehitusmaterjalide hinnale kujuneb
ehitushind.

Finantseerimiskulud- finantseerimiskuludeks on kindlasti laenuintress arendusperioodi

jooksul, samuti lepingutasud, kinnistuskande riigildivud jne.
Miiligikulud- kinnisvara realiseerimisel on otstarbekas kasutada spetsialistide abi.
(H.Kuhlbach,P.Prisk,A.Lauren,Kinnisvaraopik, |k 192)

Kasumit saab maksimeerida kinnistu parima voimaliku kasutusviisi ,draarvamisega“. Nagu
igal vabal turul, kehtib ka kinnisvara arenduses piirkulu printsiip- kulutused on otstarbekad
kuni summani, kus nende tegemisest saadav lisatulu saab vOrdseks kuluga.
(H.Kuhlbach,P.Prisk,A.Lauren,Kinnisvaradpik, |k 193)

Areng on kinnisvaraturu reaktsioon Uhiskonnas tekkivatele vajadustele, mille rahuldamine
on vdimatu ilma olemasoleva kinnisvarafondi iUmberkujundamiseta. See imberkujundamine

vOib toimuda mitmel kujul, kuid selle suuna maarab alati muutuvad sotsiaalsed vajadused:
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turg kohaneb uue sotsiaalmajandusliku olukorraga, otsib parimaid vdimalusi kinnisvara

kasutamiseks

2.7. ARENDUSRISKID

On oluline aru saada, aeg-ajalt tuleb ette olukordi, millega pole plaanides arvestanud. Ja
kinnisvara ei ole riskivaba tegevusala. Tavaliselt kdige rohkem sattuvad riski alustavad
kinnisvaraarendajad. Uheks pdhjuseks on see, et alustatakse naiivselt ja ei osata ohte

oodata. Aga kui olla teadlik ning valmis riskideks, siis on nende mdju vdhendamine

tdendolisem.
KINNISVARATURU KINNISVARAPROJEKTI
RISKID I RISKID =
I [ o
'i'
- KINNISVARA €

MAKRORISKID  — MIKRORISKID e PORTFELLIRISKID “
a -
z -
I -
- Riski litgia: Rinki liigid: Rixki fiigia: -
E o seadusandlik nsk « purkonna s ldnnsk (pubas ja =
: o intressimiiirarisk [ | arcngupotentsiandist spekulatiivne) :
Z » inflasioonirisk tlcney risk * finantsnsk .{.
- e  keskkonnarisk »  kinmisvarmarendusest ja — -]
: o likvisdsusrsk chutsiiklist tulenev risk =
: Riki allikod: Riski allikad: Rixki allikod: :
= o maksud ja o Wdhdive » asukoht e

I scadusandlus *  keskmine palgatase *  kinmisvara arenduspositssoon

i1 o kinnisvamtsiikkel [T o demograafia » renditingimised
» inflaisioon * detmiplancering o rentnike kvaliteet
» intressimiidrad »  sundvidrandamine » finantsviimendus
o rendikontroll
* kookurcats

Joonis 2. Allikas: Kaia Kask

Aririsk - majandusliku aktiivsuse k&ikumisest tuleneb risk, mis p&hjustab kinnisvarast
saadava tulu muutlikust. Majandustingimuste muutused ei mojuta koiki kinnisvarasid
Uhtemoodi, soltub kinnisvara tilbist, asukohast, rendilepingutest. Paljudes maa- ja
linnapiirkondades on erinevad kasvumaarad, pohjuseks elanikkonna jne muutused. (Kask
1997, Ik 178)

Finantsrisk - laenukapitaliga finantseerimine suurendab &ririski. Finantsrisk suureneb, kui
suureneb kinnisvarainvesteeringusse kaasatud laenukapital. Finantsrisk on vdiksem sellise
laenu puhul, mis vdimaldab laenuandjal saada osa kinnisvara vaartuse tdusust madalamate

igakuiste maksete vastu. (Kask 1997, lk 178)
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Likviidsusrisk - kinnisvaral on suhteliselt kdrge likviidsusrisk. Risk ilmneb juhul, kui
puudub aktiivhe turg paljude ostjate ja miljatega ning sagedaste tehingutega. Mida
raskem on investeeringut realiseerida, seda suurem on risk, et ostjale tehakse
hinnamddndusi selleks, et miiija saaks investeeringut kiiresti realiseerida. (Kask 1997, |k
178)

Inflatsioonirisk - ootamatu inflatsioon vOib vahendada investori tulumé&ara, kui
investeeringust saadav tulu ei suurene piisavalt selleks, et korvata inflatsiooni mdju,

vahendades seega investeeringu reaalset vaartust. (Kask 1997, lk 178)

Juhtimisrisk - enamus kinnisvarainvesteeringutest vajab juhtimist, et oleks tagatud
pindade valjarentimine ja investeeringu v&artuse sailimine. See riskitllp pohineb
juhtimisvdimel: suutlikkusel teha uuendusi, vastutada konkurentsivoimeliste tingimuste eest
ja efektiivsel aritegevusel. (Kask 1997, |k 179)

Intressimadra risk - kinnisvarainvesteering on tavaliselt suure finantsvéimendusega ning
seega tuluméaéara, mille omanik teenib, mdéjutavad intressimaarade muutused (Kask 1997, lk
179).

Seadusandlik risk - kinnisvara kasitletakse paljudes seadustes nagu asjadigusseadus,
tulumaksuseadus, rendiseadus, planeerimis- ja ehitusseadus, kohalike omavalitsuste
seadustes ning valitsuste kehtestatud piirangutes. Seadusandlik risk tuleneb eelkdige sellest,

et seaduse muutused voivad mdjutada investeeringu tulusust. (Kask 1997, |k 180)

Keskkonnarisk - kinnisvara vaartust mdjutavad sageli muutused keskkonnas voi akiline
ilmsikstulek, et olemasolev keskkond on potentsiaalselt ohtlik, vOib pdhjustada suuremat
kahju, sest investori kanda jaavad puhastuskulud, mis vdivad Ulletada kinnisvara enda
vaartuse. (Kask 1997, |k 180)

Kinnisvara esmasel ja jarelturul domineerivate riskide koosseisu erinevus on vaga oluline:
kui esmaturu jaoks on tehnoloogilised ja majanduslikud riskid olulisemad, siis jarelturu

jaoks on diguslikud riskid palju olulisemad ja iseloomulikumad.

2.8. VAARTUSE TEKKIMINE

Konkreetse omaduse hindamise protsessis vOidakse korraga kaasata mitu pohimotet voi

mdnele neist anda suurem téhtsus. Uldiselt kajastavad pdhimdtted ainult suunda, inimeste

22



kaitumise tendentsi turukeskkonnas, mitte nende tapset reaktsiooni. Kasitleme llGhidalt

pohimotete olemusele liigitusgruppide kaupa:

Kasulikkus tdhendab see,et toote peab rahuldada inimese soove ja vajadusi. Kinnisvara

kasulikkus tuleneb suures osas kinnisvaraga seotud digustest, nditeks sihtotstarbekast.

Nappus on konkreetse vara suhteline pakkumine voérreldes ndudlusega. Kui ndudlus on
konstantne, siis mingi kauba nappus muudab selle vaartuslikumaks. (Kinnisvara turuvaartus,
Veronika Ilsjan, 2003, 1k14)

Soov on ostjate tahe omandada kaupa, mis rahuldaks nende elementaarseid voi vdahem
elementaarseid, kuid ihaldusvaarseid vajadusi.(Kinnisvara turuvaartus, Veronika Ilsjan,
2003, 1k15)

Ostujoud on isikute vOi nende grupi voime osaleda kinnisvaraturul ehk omandada kaupa
raha vO0i selle ekvivalendi eest. Kinnisvara vaartusele hinnangu andmine eeldab ka hinnangu
andmist turu ostujoule, kuna selle puudumine vahendab ndudlust ja langetab kinnisvara

vaartust.(Kinnisvara turuvaartus, Veronika Ilsjan, 2003, 1k16)
Vaartust mojutavad tegurid:

1. Sotsiaalsed tegurid - Demograafilised naitajad pakkuvad huvi kinnisvarahindajatele,
kuna nad avalduvad turu ndudluse pool. Kinnisvara vaartus sOltub mitte ainult

rahvastikest arvulistest ja struktuurilistest muudatustest, vaid kogu inimtegevusest.

2. Majanduslikud tegurid - Majanduskeskkonna anallilsi all mdeldakse selliste tegurite
anallidsi nagu t66jouturu naitajad, sissetulekud, tddstuse areng , laenukapitali hind ja

kattesaadavus jne
3. Oiguslikud tegurid
Olulisemad tegurid kinnisvaraturu seisukohast on jargmised:
e kehtestatud planeeringuid, mida reguleerib valdkonna seadusandlus
e satted, mis piiravad kinnisvara omandamist ja kasutamist
e riigi regionaalpoliitika
e riigi ja omavalitsuse maksuseadusandlus.

4. Keskkonnategurid
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Kinnisvara vaartust mdjutavad nii looduslikud kui ka inimtegevustest tulenevad tegurid.
Looduslikest teguritest vdivad kinnisvara mdjutada naiteks joed, jarved Vvoi
sood, kliimategurid, topograafia ja mullastik. Saastamine on (ks peamistest teguritest, mis

alandab kinnisvara vaartust.

2.9. EHITUS- JA KASUTUSLOAD

Selleks, et anallusida ehitusturgu on oluline valja selgitada, kui palju ehitus- ja
kasutuslubasid oli vdljastatud antud ajavahemiku jooksul. Ehitusluba antakse siis, kui on
esitatud korrektne projektdokumentatsioon, kasutusluba antakse siis, kui ehitis on valmis ja
vastab koigile nduetele ja esitatud projektdokumentatsioonile. Joonisel 6 on kujutatud
tulpdiagramm, kus vOib ndha koiki valjastatud ehitus- ja kasutuslubasid viimaste aastate
jooksul. Samuti aastatel 2010-2014 valjastatud ehitus- ja kasutuslubade arvud on
suhtelised madalad, aga juba 2015. aastal valjastatud lubade arvus hippeline kasv ja
valjastati kokku 2674 ehitusluba. Ehitustegevus oli kdige aktiivsem 2017. aastal, mille
jooksul valjastati 4005 ehitusluba. Jargnevatel aastatel vdib ndha véljastatud lubade arvu

langust.

Kdige vahem kasutuslubasid valjastati korterelamutele aastatel 2012-2013. (vt joonis 7)
Aastal 2018 kasvas kasutuslubade arv peaaegu kuus korda ning peale seda see olnud

kasvus trendis kuni 2020. aastani.
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Vdljastatud ehitus-ja kasutuslubade arv Tallinnas
eluruumide 18ikes 2010-2020
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Joonis 6. Valjastatud ehitus- ja kasutuslubade arv Tallinna eluruumide 16ikes 2010-2020

Allikas: ehitisregister; maa-amet; autori koostatud

Kasutusloa saanud eluruumid
korterelamutes 2010-2020

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Joonis 7. Kasutusloa saanud eluruumid korterelamutes aastal 2010-2020

Allikas: ehitisregister; maa-amet; autori koostatud
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Kasutusloa saanud eluruumide arv elamu tiiiibi jargi aastatel 2010-2020
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Joonis 8. Kasutusloa saanud eluruumide arv elamu tlubi jargi aastatel 2010-2020

Allikas: ehitisregister; maa-amet; autori koostatud

Joonisel 8 Autor analllsib kasutusse lubatud eluruumide arvu elamutiibi jargi. 2010-2020
perioodi jooksul kdige enam valjastatud kasutuslubasid Ulksikelamutele. Joonise 8 pdhjal
vOib ndha, et kbige suurem valjastatud kasutuslubade arv ridaelamutele oli 2010. aastal
ning kaksikelamutele 2017 aastal. Vo6ib vaita, et ladbi kiimne aastate ridaelamud on

populaarsemad, kui kaksikelamud
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3. ELAMISPINDADE KINNISVARATURU ARENGUD
AASTATEL 2010-2020

Tallinna linn jaguneb kaheksaks linnaosaks:

e Haabersti linnaosa;
e Kesklinna linnaosa;
e Kristiine linnaosa;

e Lasnamae linnaosa;
e Mustamae linnaosa;
e NOmme linnaosa;

e Pirita linnaosa;

e Pdhja-Tallinna linnaosa

3.1. 2010-2012 AASTA TURUANALUUS TALLINNAS

2010-2012 Eesti majanduskasv oli elav ja pidevas tousutrendis. Eriti 2011. aastal mitmed
majandusnaditajad olid edukad. Statistikaameti andmete pohjal t66hdive kasvas
markimisvaarselt ja téotuse maar vahenes joudsalt ning keskmine brutokuupalk kasvas
pidevalt. Kolme aasta jooksul on keskmine brutopalk muutunud 95 euro suuremaks. Kiireim
palgakasv oli sellistel tegevusaladel nagu maetddstus, toodtlev tddstus, elektroenergia ja
pollumajandus. 2010 ja 2011 aastatel kdrgele tdédpuudusele hinnatdusu pdhjuseks olid
moned kaudsete maksude tostmised ja kaubanduslike marginaalide kasv. 2012.aastal
toopuuduse maar on langenud kuni 10%-ni. Vorreldes eelmiste aastatega vOib margata, et
on toéondudlus oluliselt kasvanud ning suurenenud toéomahtudest toovotjatel oli vdimalus

suurendada tootajate arvu.

2010-2012 aastatel Eestis olid korgemad intressimdarad. 2010.aastal kodulaenude
intressimdar on joudnud 3,5%-ni ning Euribori m&ar sel aastal on ka kasvand. 2012.aastal
Euribori maar tousis 1,251% pealt 1,937% peale. 2011.aastast liitudes euroalaga uueks

maksevahendiks sai euro. See oli podhjuseks majandusele stabiliseerumisele.
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Samuti selles ajavahemikus aeglustus ehitustegevus, kuna ndudlus uute elamute jargi

vahenes. Antud perioodil vOeti kasutusele keskmiselt 970 uut eluruumi.
Jargnevad joonised naitavad elamute kinnisvara arengut Tallinnas aastatel 2010-2012

2010-2012 aastate jooksul Lasnamael ei olnud Uhtegi tehingut, kuna eramuid on vaga vahe
ning hoonestatud elamumaa ei olnud ilmselt seetdttu, et Lasnamé&e elamumaa on
planeeringus mottes peamiselt korterelamutega hoonestatud maa (vt joonis 9). Kbdige
suurem tehingute langus oli Haabersti linnaosas. Kui 2011.aastal selles linnaosas oli
teostatud 61 tehingut, siis aastal 2012 oli see number juba 38. Kdige védiksem tehingute
tous oli Mustamae linnaosas . Samuti vdib méargata, et 2012.aastaks tehingute arv on ikkagi
alanenud. Kui 2012 teostati kokku 340 tehingut, siis 2012 aastal see arv oli 270.

Diagrammi pohjal on ndha, et kdige rohkem teostatud tehinguid oli Pirita linnaosas aastal
2011.

Eluhoonetega hoonestatud maa tehingute arv 2010-2012
120
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Haabersti Kesklinn Kristiine Lasnamae Mustamae NEmme Pirita P3hja-Tallinn
m2010 LY 31 57 o 5 BE B9 16
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Joonis 9. Eluhoonetega hoonestatud maa tehingute arv Tallinnas aastatel 2010-2012 (Allikas:
Statistikaamet; autori koostatud)

Joonisel 10 autor analillsib korteriomandi eluruumide tehingute arvu. Aastaks 2012
korteriomandi tehingute arv on kasvanud, kuigi kasvutempo oli lange. Kui 2010.aastal
teostati kokku 5226 ostu-milgi tehingut, siis 2012.aastal see arv oli juba 6506. Kdige

rohkem tehingut on teostatud 2012.aastal Kesklinna linnaosas.
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Korteriomandi eluruumide tehingute arv 2010-2012
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Joonis 10. Korteriomandi eluruumide tehingute arv Tallinnas aastatel 2010-2012

Allikas: Statistikaamet; autori koostatud

Joonis 11 illustreerib eluhoonetega hoonestatud maa keskmist hinda Tallinnas 2010-2012.
Kdige suurem hinnatdus oli Mustamae linnaosas. Aastal 2012 see arv on kahekordistanud
vorreldes eelmise aastaga. Kodige vadiksema hinnatdusu tegi Kristiine linnaosas. Alates
2012.aastast tOusid koigis linnaosades milgihinnad, vaid Kesklinnas hakkasid pidevalt
langema. Kui aastal 2010 keskmine miuugihind oli 289281 eurot, siis juba 2012 aastal see
langes 220770 euroni.
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Eluhoonetega hoonestatud maa keskmine mutgihind 2010-2012
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Joonis 11. Eluhoonetega hoonestatud maa keskmine hind Tallinnas aastatel 2010-2012

Allikas: Statistikaamet; autori koostatud

Joonise 12 pdhjal autor anallitisib teostatud korteriomandi eluruumide tehinguid EUR/m2
Tallinnas aastatel 2010-2012. Alates 2011 kdigis kaheksas linnaosas ruutmeetri hind hakkas
pidevalt kasvama. Koige vahem on kasvanud Lasnamé&e linnaosas. Kdrgema taseme
saavutas korterite tehingu ruutmeetri hind 2012 aastal, kus keskmine hind joudis 1129

eurot, kuusjuures Kesklinna keskmine m2 hind oli 1598. ( Joonis 12)

Korteriomandi eluruumi tehingud EUR/m2 aastatel 2010-2012
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Joonis 12. Korteriomandi eluruumide tehingud EUR/m2 Tallinnas aastatel 2010-2012

Allikas: Statistikaamet; autori koostatud
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3.2. 2013-2016 TURUANALUUS TALLINNAS

2013.aastal Eesti majandus oli positiivses trendis — keskmine brutokuupalk on kasvanud
oluliselt, td66tuse maar vahenes, hinnatdus aeglustus ning téohdive lisandumine jatkas
kasvama. 2013-2016 aastatel Eesti sisemajanduse koguprodukt kasvas aeglase tempoga.
Kasvu pidurdas enim pdlev kiviga seotud energiasektor ja maetddstus ning veonduse ja
laonduse tegevusala. Suuresti mdjutas ka ehituse ning kutse-j ja tehnikaalase tegevuse
lisandusvaartuse vdahenemine. Samuti vOoib margata, et keskmine brutokuupalk on jalle
suurenenud. Kui 2013.aastal keskmine palk oli 949 euro, siis aastal 2016 see oli juba 1146,
mis n 197 euro kuus rohkem. Kiiremat palgakasvu oli nainud kinnisvara valdkonnas,
tervisehoius ning hariduses. 2016-ks aastaks t6opuudus alanes 8,6%-ni. Hdivatute kiireim
kasv oli teenindavas sektoris ning sisetarbimisele tuginevas kaubanduses. 2015.aastal

pangad alandasid ka intressimdéra kuni 2%-ni, mis oli kdige vdiksem kiimne aasta jooksul.

Alates 2013.aastast valjastatud ehitus- ja kasutuslubade arv hakkas kasvama. Maa-ameti
andmete pdhjal 2016.aastal oli valjastatud 2396 ehitusluba ning voeti kasutusele 2264 uut

eluruumi.

2013-2016 aastal eluhoonetega hoonestatud maa tehingute arv kasvas vorreldes eelmiste
aastatega. VOrreldes 2012.aastaga tousis eluhoonetega hoonestatud tehingute arv 27%
vOrra. 2016.aastal langes kdigis kaheksas linnaosa tehingute arv. Kdige rohkem tehinguid

teostati Pirita ja NOmme linnaosades.
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Eluhoonetega hoonestatud maa tehingute arv 2013-2016

120

100
B0
]
a0
Al
S [ S =N

Haabersti Kesklinmn Kristiine Lasnamae Mustamae Némme Pirita P&hja-Tallinn
m2013 B3 37 41 0 14 102 112 11
m2014 50 2B 43 0 o 113 106 17
B2015 67 30 31 0 & 100 109 22
m2016 51 33 37 0 11 91 105 14

Joonis 13. Eluhoonetega hoonestatud maa tehingute arv Tallinnas aastatel 2013-2016

Allikas: Statistikaamet; autori koostatud

Joonisel 14 vdib naha, et alates 2013 tdusis tehingute arv kdigis Tallinna linnaosades.
2013.aastal oli teostatud kokku 7261 korteriomandi tehingut, mis on 11% rohkem, kui 2012
aastal. Joonise pdhjal voib ndha, et kdige aktiivsem linnaosa on Lasnamé&e, millel jéargneva
on Kesklinn ja Pohja-Tallinn. Seda mojutasid atraktiivsed hinnad ja hea asukoht. Kdige

rohkem tehinguid teostati 2016.aastal, mis oli 473 rohkem, kui eelmisel aastal.

Korteriomandi eluruumide tehingute arv 2013-2016
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Joonis 14. Korteriomandi eluruumide tehingute arv Tallinnas aastatel 2013-2016 (Allikas:

Statistikaamet; autori koostatud)
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Joonis 15 illustreerib eluhoonetega hoonestatud maa keskmist miulgihinda aastatel 2013-

2016. Alates 2013.aastast hakkas tdusma kdigis kaheksas linnaosas keskmine milgihind.

Korgeim eluhoonetega hoonestatud maa keskmine miudgihind oli Pirital 2016.aastal, mis oli

388477 eurot.
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Joonis 15. Eluhoonetega hoonestatud maa keskmine muugihind Tallinnas aastatel 2013-2016

Allikas: Statistikaamet; autori koostatud

2013.aastaga keskmine ruutmeetrihind oli 1280 EUR\m2. Alates 2013.aastast hakkasid

eluruumide ruutmeetrite hinnad kasvama.

2014.aastal,

Kdige suurem hinnakasv oli Pdhja-Tallinnas
kui hind kasvas 20% vorreldes 2013.aastaga. Kui vorrelda 2013 ja 2016

aastate korteriomandi keskmist hinda, siis need tousid 2016.aastal 23% vorra. Kdige enam

kallinesid hinnad Pohja-Tallinnas.(vt joonis 16)
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3.3. 2017-2020 AASTA TURUANALUUS

2017.aastaks oli Eesti majanduskasv tegevusalades ulatuslik, kasvu panustas ehitus ja
teenindusharud, mis on suunatud sisetarbimisele. Jouliselt on kasvanud puidu- ja
metalltoodete tootmine ning hasti Iaks ka eksportival tédtleval tédstusel. SKP taas hakkas

hea tempoga kasvama.

Hoivatute arv oli suhteliselt ulatuslik. Maksuameti andmete pdhjal suurenes tootajate arv
enim sisendudluse tootleval todstuses ning ehituses. Viimastel aastatel Eesti majandus oli
tugevas seisus nii sisetulekute, ekspordivoime kui ka toohdive seisukohast. ToOpuuduse
madalat taset mdjutas oluliselt tooealise elanikkonna vahenemine ligi 60 000 inimese vorra

viimase 10 aasta jooksul.

2020.aastal oli Eesti majandus langustrendis, mis peamiseks pdhjuseks oli koroonaviiruse
pandeemia. Sisemajanduse koguprodukt langes 3,4% vorreldes 2019 aastaga. Kui aastal
2019 todtuse maar oli 4,4%, siis aastaks 2020 oli see suurenenud kuni 6,8% Inimesed
tundsid ebakindlustust ja hirmu tuleviku ees. Paljud kaotasid oma tédkoha ja nendel ei

olnud vdimalust maksta pangalaenusid ja teisi arveid.

Euribor langes kuni -0,248% ning see oli kdige madalam néitaja viimase kimne aasta

jooksul. Seega vahenes ka intressimaar kuni 2,47%-ni.

Joonise 17 pohjal voib vaita, et 2017 aastal Tallinnas hakkas langema eluhoonetega
hoonestatud maa tehingute arv. 2020 eluhoonetega hoonestatud maa tehingute arv oli 335
ja 2019 oli see arv 368, mis on 9% rohkem. Samuti margatavalt langes tehingute arv
Mustamael. 2017-2019 aastate jooksul seal ei teostanud Uhtegi tehingut. 2020.aastal
Mustamae tehingute arv oli 45% vahem, vorreldes 2016 aastaga. Joonisel vOib ka ndha,
alates 2018.aastast Lasnamael hakati teostama eluhoonetega hoonestatud maa tehinguid.

Kahe aasta jooksul teostati Lasnamae linnaosas kokku vaid 19 tehingut.
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Eluhoonetega hoonestatud maa tehingute arv 2017-2020
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Joonis 17. Eluhoonetega hoonestatud maa tehingute arv Tallinnas 2017-2020

Allikas: Statistikaamet; autori koostatud

2020.aastal on teostatud Tallinnas kokku 8490 korteriomandi eluruumide tehingute arv, mis
on 9% vahem, kui 2019 , kui oli tehtud kokku 9260 tehingut. 2018.aastaga tehingute arv
oli 9171, mis oli vaid 1% vahem, vorreldes 2019 aastaga. Samuti viimasel aastal tehingute
arv on langenud Pdhja-Tallinnas, mis oli 28% vahem, kui aasta varem. Pirita ja Haabersti on

ainukesed linnaosad, kus on tehingud tdusnud vorreldes eelneva aastaga. (vt joonis 18)

Korteriomandi eluruumide tehingute arv 2017-2020
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Joonis 18. Korteriomandi eluruumide tehingute arv Tallinnas 2017-2020 Allikas: Statistikaamet;
autori koostatud
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Joonisel 19 anallisitakse eluhoonetega hoonestatud maa keskmist hinda Tallinnas aastatel
2017-2020. Voib margata, et 2018.aastal Kesklinna keskmine ostu-mditgihind on jarsult
kasvanud ning juba 2019.aastal see kukkus 65%. Sama juhtumit vdib ka ndha 2010.aastal
PShja-Tallinnas, kus keskmine hind on tdusnud 243231-st kuini 840304- ni ja aasta hiljem

see langes 67% vorra.

Eluhoonetega hoonestatud maa keskmine mutgihind 2017-2020
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Joonis 19. Eluhoonetega hoonestatud maa keskmine muugihind Tallinnas aastatel 2017-2020

Allikas: Statistikaamet; autori koostatud

Joonis 20 illustreerib korteriomandi eluruumi tehinguid EUR/m2. Joonise pdhjal on naha, et
alates 2017.aastat hind pidevalt kasvab. 2019.aastal keskmine ruutmeetri hind oli 1961,
mis on 5% kdrgem, kui 2018.aastal. Hindade tdus on jatkunud kuni 2020 aastani, jaades

keskmisele tasemele 2107 Eur/m2. Kdige enam on kasvanud ruutmeetri hind Kristiines.
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Korteriomandi eluruumi tehingud EUR/m2 aastatel 2017-2020
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Joonis 20. Korteriomandi eluruumi tehingud EUR/m2 Tallinnas 2017-2020

Allikas: Statistikaamet; autori koostatud

3.4. 2010-2020 AASTA TURUANALUUSI KOKKUVOTE

Joonisel 21 ja 22 anallusitakse korteriomandi eluruumide EUR/m2 ja tehingute arv Tallinnas
2010-2020.

Jooniselt voib ndha, et kdige aktiivsem turg on olnud aastal 2015-2019. Kui aastal 2019 oli
teostatud kiimne aasta jooksul kdige rohkem tehinguid, mis ulatus 9260 tehinguni, siis

vorreldes 2010.aastaga see on margatavalt kasvanud.

Aastatel 2018-2020 on kdrgemaid ruutmeetri hinnad. 2020.aastal keskmine hind oli suurim
2107 EUR/m2. Kbdige kdrgemad
keskmised hinnad on aastate |0ikes olnud Kesklinnas, mis 2020.aastal oli 2638 EUR/m2

kiimne aasta jooksul, mis joudis kuni ruutmeetrite
ning kbdige madalam hind labi aastate oli Lasnamade linnaosas, kus saavutas oma lae
2020.aastal 1875 EUR/m2. Aastal 2010 Tallinna keskmine hind oli 907, mis oli ka antud
perioodi jooksul kdige madalam. Alates 2011 keskmine ruutmeetri hind hakkas pidevalt

kasvama kuni 2020 aastani.
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Korteriomandi eluruumide tehingute arv Tallinnas
aastatel 2010-2020
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Joonis 21. Korteriomandi eluruumide tehingute arv Tallinnas aastatel 2010-2020

Korteriomandi eluruumi tehingud EUR/m2 Tallinnas
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Joonis 21. Korteriomandi eluruumi tehingud EUR/m2 Tallinnas aastatel 2010-2020
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Joonised 23 ja 24 illustreerivad Tallinnas teostatud eluhoonetega hoonestatud maa

tehingute arvu ja keskmist mutgihinda aastatel 2010-2020.

Koige enam tehinguid oli teostatud 2013.aastal, kui teostati kokku 380 tehinguid, millest
30% oli Pirita linnaosas. Piritale jargnes tehingute aktiivsuse jargi Nomme 102 tehinguga ja
Haabersti 63 tehinguga. Kdige vahem oli teostatud 2012.aastal, tol ajal teostati kokku 278
tehingut. Samuti 2012 kdige suurem tehingute langus oli Haabersti linnaosas, kus teostati
38 tehinguid. Juba jargnevatel aastatel see arv kasvas aeglase tempoga ning aastaks 2020
nende arv oli tdusnud vaid 57 peale. Markimisvaarne on see, et kogu perioodi jooksul kahe
viimase aastaga Lasnamael oli teostatud kokku vaid 19 tehingut. Ja aastatel 2017-2019

Mustamae linnaosas ei olnud lhtegi.

2019.aastal keskmine milgihind saavutas oma tipu, kui POhja-Tallinnas keskmiseks
hinnaks oli 840304 eurot. Juba jargmisel aastal see hind oli 201167. Samuti tahaks markida,

et aastal 2020 keskmine mitgihind langes 18% vorreldes 2019 aastaga.

Eluhoonetega hoonestatud maa tehingute arv
Tallinnas aastatel 2010-2020
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Joonis 23. Eluhoonetega hoonestatud maa tehingute arv Tallinnas aastatel 2010-2020
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Eluhoonetega hoonestatud maa keskmine mudgihind
Tallinnas aastatel 2010-2020
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Joonis 24. Eluhoonetega hoonestatud maa keskmine mudgihind aastatel 2010-2020
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KOKKUVOTE

Antud 10putdds analllsiti elamispindade kinnisvaraturu diinaamikat Tallinnas aastatel 2010-
2020. Anallitsi jaoks autor wuuris varasemat erialakirjandust selleks, et modista
kinnisvaraturgu mojutavaid tegureid ja kinnisvaraturu eripdra. Jargnevalt autor anallilsis
makromajanduslikke naitajaid nagu tdé6tuse maadra, tarbijahinnaindeksi ja SKP
(sisemajanduse koguprodukt) ning kuidas mdjutas Euribor intressimééra. LOputdds kasutati

peamiselt kvantitatiivseid uurimismeetodeid.

Kokkuvotteks voib delda, et aastatel 2010-2012 Eesti majandus on madalas trendis. Kdige
suurem tootute naitaja oli 2010. aastal, mis saavutas 16,7% ning tarbija hinnaindeks tol
momendil oli kiimne aasta jooksul minimaalne, mis oli 1,7% , seega korteriomandi
eluruumide tehinguid teostati ka vdhem , vorreldes jargnevate aastatega. Samuti Euribori
maar oli kdrge, mis aastal 2012 joudis kuni 1.9%. Sellega kaasneb madalad eluhoonetega
hoonestatud maa ja korteriomandi eluruumide tehingute hinnad. 2011.aastast liitudes
euroalaga uueks maksevahendiks sai euro ning see oli pdhjuseks majandusele
stabiliseerumisele. Selleparast vdib margata, et jargnevatel aastatel hakkasid need naitajad

tasapisi paranema.

Alates 2016-2019 on Eesti majandus kasvutrendis .Sisemajanduse koguprodukt kiiresti
kasvas ning selle perioodi jooksul SKP néitaja oli kdrgel tasemel. Suuresti mojutas tootlev
toostus ning info ja side, mille ekspordi maht on kasvanud vaga kiiresti. Samuti aastatel
2016-2019 jarsult hakkasid tdusma ka inimeste sissetulekud, seega on kasvanud
korteriomandi eluruumide tehingute arv. . Alates 2017.aastast madal Euribori maar pusis
umbes samal tasemel kuni 2019.aastani. Madal Euribor stimuleerib laenukaivet ja selle
tulemusena paratamatult tdusevad kinnisvara hinnad. See on kinnisvaraturu aktiivsuse
{heks pohjuseks, kuna madal Euribori maar muudab kodulaenud taskukohasemaks.
Valjastatud ehitus- ja kasutuslubade arv on ka tdusnud, ehitustegevus oli kdige aktiivsem
2017. aastal, mille jooksul valjastati 4005 ehitusluba. Samuti autor markas, et 2010-2020
eluhoonetega hoonestatud maa tehingute arv pilsis umbes samal tasemel ning

korteriomandi eluruumide tehingute hind aasta-aastalt kasvas.

Kokkuvotteks vdib o6elda, et kinnisvaraturgu suuresti mdjutavad majandustegurid.
Statistikaameti pdhjal sissetulekud Eestis ja SKP on kasvutrendis ning Euribori maar ja

intressid on madalad. Kdik need aspektid toovad kaasa kinnisvaraturgu arengu
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SUMMARY

In this thesis, the dynamics of the residential real estate market in Tallinn, from 2010 to
2020, was analyzed. For writing the thesis, the author first studied existing literature in
order to understand the factors influencing the real estate market as well as the specifics of
the real estate market. Next, the author analyzed macroeconomic indicators such as the
unemployment rate, the consumer price index, the GDP (gross domestic product) and how
Euribor has affected the interest rate. The dissertation mainly used quantitative research

methods.

In conclusion, it can be said that in the Years 2010 to 2012, the Estonian economy was on a
low side. The highest unemployment rate was in 2010, when it reached 16.7%, and the
consumer price index at that time was the smallest out of the ten years from 2010-2020 -
which was only 1.7%, so fewer apartment ownership transactions were carried out
compared to the following years. The Euribor rate was also high, reaching up to 1.9% in
2012. This resulted in low transaction prices for residential land and apartment ownerships.
When Estonia joined the euro area in 2011, euro became a new means of payment and this
was the reason for the stabilization of the economy. Therefore, it can be seen that these

indicators gradually started to improve in the following years.

The Estonian economy has been actively growing from 2016 to 2019. The gross domestic
product grew constantly as well, and the GDP indicator was at a high level during this period.
The manufacturing industry and the information and communication industry, the export
volume of which has grown very rapidly, were greatly affected. Also in 2016-2019, people's
incomes started to rise sharply, so the number of the apartment ownership transactions
increased. From 2017, the low Euribor rate remained at about the same level until 2019.
Low Euribor stimulates loan turnover and, as a result, real estate prices inevitably rise. This
is one of the reasons behind the active real estate market in Estonia during this time period,
as the low Euribor rate makes home loans more affordable. The number of issued building
and land usage permits had also increased. The construction activity was the most active in
2017 - during that year 4005 building permits were issued. The author also noticed that the
number of land transactions with residential buildings in 2010-2020 remained at about the
same level and the price of apartment ownership housing transactions increased year by

year.
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In conclusion, it can be noted that the real estate market is greatly influenced by economic
factors. According to the Estonian Statistics Department, the incomes in Estonia and GDP
have been on a growing trend during the last 10 years, and in addition the Euribor rate and
the interest rates have been low. All these aspects have lead to the development of the real

estate market.
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