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LUHIKOKKUVOTE

Kéesolevas bakalaureuse t60s on uuritud reaalpalga ja korterite tehingute arvude seost aastatel

1995-2017 ning Eesti kinnisvaraturgu mdjutavaid tegureid.

Autor analiilisib erinevaid makromajanduslikke néitajaid ning kirjeldab pankade véljastatud
laenude moju ning ndudluse ja pakkumise tegureid. Kuna kinnisvaraturg on véga lai, siis seda on
viga raske analiiisida terves mahus. Seepidrast 10put66 autor keskendub eluasemeturule ja
tdpsemalt korteriturule. Palga suuruse mdistmiseks ja hindamiseks on erinevaid viise. Autor
keskendub oma t00s reaalpalgale. Vottes arvesse tarbijahinnaindeksi, 10put66 autor arvutas vilja

elanike reaalpalga ning vordles selle muutused korterite tehingute arvude muutustega.

Antud bakalaureusetod on koostatud kahes osas. Esimeses osas autor on tutvustanud
kinnisvaraturu olemust, selle soetamise pohjuseid ning on analiilisinud varasemate uuringute
pohjal eluasemeturu mojutavaid tegureid. Teises peatiikis autor keskendub reaalpalga ja korterite
tehingute arvu muutustele ning teostab regressioonanaliiiisi. Eesti kinnisvaraturul on lithike
ajalugu, kuid muutused ikka esinevad. Samuti on muutunud inimeste kditumine ja suhtumine

kinnisvaraturusse.

Kinnisvaraturgu ndudlust peamisteks mojutavateks teguriteks on inimeste sissetulek,
intressimdirade tase ja kinnisvara laenude andmise arv. Pakkumine oleneb -eluaseme
kattesaadavusest ja selle maksumusest ning investeeringutest. Korterite ostmise ja iiiirimise
koige oluliseks teguriks on ajalisus, kuna liihikese perioodi jaoks on mdistlikum korterit iiiirida

ja pika perioodi perspektiivis inimene eelistab osta korteri.

Loputod autor joudis jdrelduseni, et koige rohkem mdjutavad korteritehingute arvu elanike

reaalpalk ja kodumajapidamistele antud eluasemelaenude intressimaar.

Votmesonad: Kinnisvaraturg, pakkumine, ndudlus, korteritehingud, reaalpalk



SISSEJUHATUS

Eesti kinnisvaraturg on suhteliselt noor ja sellel on lithike ajalugu. See tegevusvaldkond
puudutab igat inimest, sest koigil on vaja elukohta. Inimeste sissetulek ja kinnisvara on oluline
osa riigi majandusest. Kinnisvaraturg on keeruline siisteem, kus ostjad kiisivad iihte ja miiiijad
teist, arhitektid kolmandat ja linnaplaneerijad neljandat. Koiki turuosalisi huvitab see, mis saab

edasi nii lithikeses kui ka pikas perspektiivis.

Paljude jaoks eluaseme soetamine on iiks suurimaid véljaminekuid, seepérast sellele pooratakse
suurt tdhelepanu. Noudlus ja pakkumine on vajalikud turu toimimiseks, sest ilma nendeta ei saa

osta toodet voi teenust ega miilia.

Autor valis antud teema 10put6d kirjutamiseks, sest ta ldhtus teema aktuaalsusest, kuna
tanapdeval kajastatakse meedias ja ajakirjanduses Kkinnisvaraturu probleeme ja elanike
sissetulekut véga laialt. Suurima osa koikidest kinnisvaratehingutest Eestis moodustavad

korteritehingud. Valdkond pakub huvi paljudele inimestele ning seda on kasulik uurida.

Kinnisvaraturu analiiisimiseks on oluline kindlaks teha kinnisvaraturgu mojutavaid tegureid,
seepdrast kdesoleva 10putdd eesmirgiks on kirjeldada ja analiilisida reaalpalka ja korterite
soetamise diinaamikat Eestis aastatel 1995-2017. Seoses sellega autor analiiiisib erinevaid
makromajanduslikke néitajaid ning kirjeldab pankade viljastatud laecnude m&ju ning ndudluse ja
pakkumise tegureid. Kuna kinnisvaraturg on viaga lai, siis seda on vdga raske analiilisida terves
mahus. Seepérast 10putdd autor keskendub eluasemeturule ja tiapsemalt Korteriturule. Palga
suuruse moistmiseks ja hindamiseks on erinevaid viise. Autor keskendub oma t60s reaalpalgale.
Selleks, et teada saada inimeste ostujoudu, tuleb korvaldada brutopalgast inflatsioonimdju.
Vottes arvesse tarbijahinnaindeksi, 10put6d autor arvutas vilja elanike reaalpalga ning vordles

selle muutused korterite tehingute arvude muutustega.



Antud 16put66 uurimisprobleemiks on teada saada, millised on kdige olulisemad korterite

tehingute arvu mdjutavad tegurid.

Loputdd eesmérgi saavutamiseks autor on plistitanud jargmised uurimiskiisimused:
Kuidas on muutunud reaalpalgatase ja kinnisvaraturu olemus Eestis perioodil 1995-2017?
Millised on peamised kinnisvaraturgu mdjutavad tegurid?

Millised on korterite peamised ostmise ja liirimise tegurid?

Mis toimus Kinnisvaraturul finantskriisi ajal?

Loputdo hiipoteesid kolavad jargnevalt: reaalpalk ja korteritehingute arv on omavahel positiivselt

seotud ning finantskriis vdhendas elanike ostujoudu.

T66 eesmirgi saavutamiseks autor todtles 1dbi majandusalase kirjanduse, koostas diagramme,
tegi regressioonanaliilisi ja tegi jareldused. Kvantitatiivne analiilis seisnes Eesti Statistikaameti
andmebaasi ja erinevate kinnisvarafirmade andmete toGtlemises. ToO empiirilises osas autor
koostas diagramme, kus on néidatud reaalpalga ja korterite tehingute arvu muutused ning on 14bi

viidud regressioonanaliiiis.

Antud bakalaureusetdd on koostatud kahes osas. Esimeses peatiikis rddgib autor kinnisvara
soetamise pohjustest, selle ostmise ja iilirimise eelistustest ja puudustest, kirjeldab tdnapdevast
Kinnisvaraturu olukorda ja palgataset ning toob vilja peamised kinnisvaratugu mojutavad
tegurid. Teises peatiikis autor keskendub reaalpalga ja korterite tehingute arvu muutustele ning

teostab regressioonanaliiisi.

Loputod kirjutamisel kasutas autor Eesti Statistikaameti materjale, Maa-ameti statistikat,

erinevate kinnisvarafirmade kodulehekiilgi ning kinnisvaralaseid artikleid.



1. KINNISVARATURU JA PALGATASEME OLEMUS

Uks inimese pdhivajadustest on kodu, sest seal veetakse kdige rohkem aega. Kinnisvaraobjekti
saab osta, aga kodutunnet peab iga inimene ise looma. Seepirast eluaseme olemus ei tdhenda
veel kodutunde olemasolu. Regulaarselt tehakse palgastatistikat ja vorreldakse erinevate
valdkondade tootasusid. On oluline teada, millest sdltub inimese palk ja jdlgida erinevaid

palgauuringute tulemusi. Kinnisvaraturg on viga tihedalt seotud palgaturuga.

1.1. Kinnisvara soetamine

Ténapdevases maailmas valitseb kiire elutempo ja tihti inimesed teevad emotsionaalseid
valikuid. Tahtsamaid otsusi vdivad mojutada soprade soovitused ja elanikkonna harjumused.
Uheks selliseks otsuseks on kinnisvara soetamine. Uue kodu otsimine nduab palju aega ja
teadmisi ning neid ei tohi alahinnata. Vihese info omamisel korteri ostmine v3ib hiljem kaasa
tuua mitteplaneeritavaid kulutusi voi selgub, et ostetud kinnisvara ei sobi kas asukohalt,
suuruselt, valimuselt voi muul pohjusel. Lidbi mdtlemata otsused vdivad muuta ostmise protsessi
keerulisemaks. Enne kodu ostu tuleb endale selgeks teha eluaseme ostmise protsess. (Millega
peab arvestama..., 2012) Tavaliselt koduostmisele inimene kulutab kdige suurema rahasumma
oma elus. Just sel pohjusel igatiks peab endale selgeks tegema, kas on moistlikum osta uus kodu
vOi hoopis tiirida korterit. Sellele kiisimusele tuleb pdorata tdhelepanu esimesel kodu otsimise
etapil. Kodu ostmise puhul eeliseks on vabadus, sest omanikul on digus muuta korteri enda
maitse jirgi. Ulirimise puhul peab alati kdik remonttddd omanikuga kooskdlastama. Vastasel
juhul voib jddda ilma tiirikorterita. Omanikuna saab ise teha otsusi korteri remondimise ja
sisustuse kohta ja ta vastab oma korteri seisukorra eest ise. Ulirnik aga ei pea muretsema niiteks
torude ja katuse seisukorrast, sest nende probleemide lahendamisega peab tegelema omanik.
(Tonu Toompark, 2014)

Uue korteri ostmisel tuleb arvestada selle asukohaga. Peab arvestama sellega, kui kaugele uuest
elukohast jadvad tookoht, kool, lasteaed ja erinevad huviringid. Kdige maoistlikum oleks kolida

nende asutuste ldhedale selleks, et sddsta igapdevaseid kulusid. Soovitatav on tutvuda uue
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piirkonnaga. Oleks moistlik teha mitu jélutuskdiku uue elukoha limbruses, siis saab teada
tihistranspordi mugavusest, kaupluste asukohtadest ning vabaajaveetmise vOimalustest. Peab
olema valmis selleks, et iimbrus voib jddda mitmeks aastaks voOi aastakiimneks just selliseks,
milline see hetkel on, sest infrastruktuur elamuarenduste {imber areneb aeglaselt vélja ning
lahiajal muudatusi voib mitte esineda. (Millega peab arvestama..., 2012) On oluline mdelda selle
peale, milline oleks uues piirkonnas elamise aeg. Vahetades ajutiselt tookohta v3i dppeasutuse,
on maistlikum korter iilirile votta. Ténu sellele saab raha kokku hoida, sest ei pea raiskama suuri
summasid kinnisvaratehingu kuludele. Otseste ostukulude hulka kuuluvad riigildivud,
maakleritasud, notari tasud ja ajakulu, mis on koigil piiratud. Lisaks neile esinevad veel
kulutused sisustusele ja kolimisele. Kui on plaanis kodu paari aasta parast maha miitia, siis ei saa
olla kindel, et turuolukord on miiiija jaoks vdga sobiv. Tehingukulud tasuvad &ra ainult siis kui
on kiire kinnisvara hinnatdus, kuid seda ei saa prognoosida ning osta korter sellise eesmérgiga on

véga riskantne. (Tonu Toompark, 2014)

Uue kodu ostmisel tuleb hdsti ldbi moelda, kui pikalt planeeritakse seal elada. Ténapideval
tthiskond kogu aeg liigub iihest kohast teisse ja ei eelistata elada tihes kohas kuni elu 16puni.
Korteri valik oleneb pere suurusest. Kui ldhiajal see muutub, kas keegi tuleb juurde voi hoopis
lahkub, siis tasub enne korteri ostmist kdik aspektid 1abi mdelda. Sellisel eluetapil, kui pole veel
lapsi, on tdiesti sobilik védiksem korter. Kui perre planeeritakse juurdekasv ja on iile kolme
pereliiget, siis selline korter jaab kitsaks ja tuleb otsida midagi rohkem sobilikku. Ei tasu osta
vaga suurt kodu, sest juhul, kui tulevikus lapsed lahkuvad kodust siis on vdga tdendoline, et
ithele voi kahele inimesele kdib suur maja iile jou ja nad ei ole vdoimelised seda iileval pidama.
(Millega peab arvestama..., 2012) Uiiripinnal elamine on kdige paindlikum vdimalus sel juhul,
kui plaanitakse vahetada tookoht voi igapdevaste elus tarbitavate teenuste asukoht. Sel juhul
puuduvad ajalised ja finantsilised takistused, sest eluaseme miiiimine ja uue ostmine on aega
ndutav tegevus. Uiirikorter pakub inimesele liikumisvabaduse, sest iiiirilepingu 1dppemisel on
lihtne kolida jargmisele sobivamale elupinnale. Eluaseme vahetamise lihtsus on téhtis noortele

vOi inimestele, kellel pole stabiilset elu ja kindlaid plaane tulevikuks. (Tonu Toompark, 2014)

Iga inimene peab arvesse vOotma oma finantseerimisvoimalused. Kui on voimalik realiseerida
moni olemasolev kinnisvara, siis tdnu sellele saab osta suurem korter vd1 maja. See oleneb
inimese eelistustest ja voimalustest. Peab kaaluma oma sissetulekud ja véljaminekud ja tegema
jareldused, millise summa eelarvest saab paigutada kinnisvara ostmisesse. On oluline kulutada

uue kodu ostmisele just selle summa, millise sa oled vdimeline teenima ilma suurte pingutusteta.
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Vastasel juhul kogu tulevane elu voib muutuda mitte oma hobide tegelemiseks, vaid kinnisasja
ileval pidamiseks. Inimesel peab olema suhteliselt stabiilne elu selleks, et uut kodu osta. Tuleb
poorata tiahelepanu korteri iildisele seisukorrale, sest soetatud ost vajadusel miiiigi korral peab
olema likviidne. Laenu votmise korral peab teadma oma laenuvdimalusi. On mdistlik votta
pakkumised erinevatelt finantsasutustelt, sest igas pangas on erinevad laenutingimused. Kui
sellist eeltodd mitte 1dbi teha, siis voib selguda, et vélja valitud eluaseme finantseerimiseks ei
anta laenu. Sel juhul kaotatakse palju aega ja ka vilja valitud korteri. (Millega peab arvestama...,
2012) Kodu ostmise-iitirimise otsuse puhul peab vOtma arvesse otsusetegija vanust ja
finantsseisu. Finantseerides koduostu pangalaenuga, méangib suurt rolli laenuvdtja vanus ja tema
sissetulek. Mida vanem on inimene, seda keerulisem on vdtta laenu pikemaks ajaks. Kui aga on
liihem laenuperiood, siis on suurem igakuine laenumakse. Kui selline variant ei ole sobilik, siis

tehakse otsus tiirimise kasuks. (Tonu Toompark, 2014)

Uheks oluliseks kulude liigiks on igakuised viljaminekud. V&ib ennustada, et mida odavam on
korter, seda halvema kvaliteediga see on ja see tdhendab, et igakuised kulud on ka kdrgemad.
Tasub kiisida miidjalt kiittestisteemi seisukorra, kiitte liigi ja igakuiste arvete kohta. Kui
soovitakse kolida tdiesti uude majja, mis on just iiles ehitatud, siis peab kiisima selle
energiaklassi kohta ja oleks kasulik teada saada, millised on analoogsete korteralamute kulud,
mis asuvad samas piirkonnas. Renoveeritud majas on tavaliselt vdiksemad kiittearved, kuid peab
arvestama sellega, et iihistu vottis nende t6dde teostamiseks laenu ja elanikud peavad maksma

igakuiseid tagasimakseid. (Millega peab arvestama..., 2012)

Otsuse tegemiseks on olulised majanduslikud néitajad. Tavaliselt turul ei valitse tasakaalu. See
tdhendab seda, et iihel hetkel on finantsmajanduslikult moistlikum korteri osta ja teisel hoopis
titirida. Kui kinnisvaraturul hinnad langevad, siis tasub oodata, et hinnalangus on maksimaalselt
saavutatud. Peale seda on moistlik oma ostuplaane teha. Kuid oodates turuhindade langetamist,
el pruugi vélja valitud elamispind enam miiiigis olla. Seepérast kui koiki vajadusi rahuldav korter
on veel miiiigis, tuleb sellest pakkumisest kinni haarata. Kindlasti selline otsus peab olema
kaalutletud ja histi 1dbimoeldud. Koduostu saab vaadelda kui investeeringut. Makstes igakuised
laenumakseid, inimene ostab viikeste sammude kaupa oma kodu vilja. Kui laen on kogusummas
vilja makstud, siis koduostja muutub laenuvabaks kinnisvara omanikuks. Korteri tiiirimisel
sellist vdimalust ei ole. Isegi pika aja jooksul makstes {iiiri, inimene ei saa selle kinnisvara

omanikuks. Korteri ostmine pikemas perspektiivis aitab raha sdista. (Tonu Toompark, 2014)



Eluaseme soetamise otsus peab olema histi ldbimdeldud. Kui ostuotsus on tehtud spontaalselt,
siis hilisem kinnisvara miitimine tdhendab suurt rahalist kahju. Igaiiks otsustab ise millised
kriteeriumid on tema jaoks olulised ning milline variant sobib talle paremini, kas ostmine voi
tiiirimine. Igaiiks peab tegema teadliku valiku selleks, et tekiks kodutunne ja oleks soov ostetud

korteris elada.

1.2. Korterite tehingute arvu mojutavad tegurid

Eluaseme tehingute arvule vdivad avaldada moju paljud erinevad faktorid ning see oleneb

kindlast olukorrast.

Professorid Posedel ja Visek on uurinud erinevaid kinnisvarahindu mdjutavaid tegureid nii
arenenud riikides kui ka tlileminekuriikides. Oma t60s nad joudsid tulemuseni, et eluaseme
soetamist mdjutavad eelkdige inimeste sissetulek, intressimddrade tase ja kinnisvara laenude
andmise arv. Neid peetakse noudlust mojutavateks teguriteks. Pakkumine oleneb eluaseme
kittesaadavusest ja selle maksumusest, investeeringutest ja elamufondi muutustest. On uuritud
ka rikkuse mdju, sest see tegur mdjutab otseselt leibkonna joukust ja voimet laenata ja kulutada.
Samuti tehti jdreldus, et arenenud riikides tdhtsal kohal on intressimédrad ja sissetulekud, sest

need tegurid mojutavad kinnisvarahindu. (Petra Posedel ja Maruska Visek, 2011)

Kinnisvaraturul iga teine tehing tehakse pangalaenu abil ning miiiija iilesandeks on hinnata ostja
laenuvdimalusi. On mitmeid pdhjusi, miks pank ei saa viljastada inimesele pangalaenu. Uheks
pShjuseks on ebapiisav omafinantseering, sest tavaliselt laenu andmisel ndutakse 10-protsendilist
sissemakset ja atraktiivset tagatisvara. Samuti uuritakse kliendi maksekaitumise tausta selleks, et
teha otsus sellise ostja kasuks, kes oleks voimeline maksma oma korteri eest ilma viivitusteta.
On oluline, et ostjal oleks lisatagatis, mis kuuluks talle endale vo0i ldhedastele
perekonnaliikmetele. Pangalaenu taotlemise eelduseks on minimaalse sissetuleku suurus, mida
kehtestab pank, kuid reeglina see ei tohiks olla Eesti keskmise sissetulekust vidiksem.
Laenuvoime hindamisel oluliseks teguriks on keskmisest korgem sissetulek. (Ingmar Saksing,
2014)

Tahtsaimaks kinnisvara iseloomustavaks teguriks on hind ning selle kujundamisel lisaks

asukohale ja muudele omadustele méngib olulist rolli turg. Loplik kinnisvara turuvadrtus selgub
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turul. Sellise hinna juures eluaseme omanik on ndus miiiima ja ostja on ndus ostma. Selleks, et
analiilisida ja vOrrelda konkreetse kinnisvaraobjekti plusse ja miinuseid, tuleb méérata keskmine
hind. Sel juhul saab riadkida varade noudlusest ja pakkumisest. Pakkumine on kinnisvara kogus,
mida omanikud on ndus kindla hinna juures turule tooma. Kui hind tduseb, siis suureneb ka
kogus, sest arendajad on huvitatud kasumi teenimisest. Noudlus on Kinnisvara kogus, mida
ostjad on ndus antud hinna juures soetama. Kui hind langeb, siis kogus suureneb, sest ostjad
eelistavad saada rohkem kaupa madalama hinna eest. Tasakaaluhind on punkt, kus hind ja kogus
rahuldavad nii ostjat kui ka miilijat ja nad on ndus tehingut sdlmima. Kuna kinnisvaraturgu
mojutavad erinevad tildmajanduslikud protsessid, siis pakkumine, ndudlus ja tasakaaluhind ei
saa olla piisivad - tegelikus elus see pole voimalik. (Ronald Nermann, Margus Sorga, Hannes
Kuhlbach, 2007)

Eluasemeturul lisaks juba olemasolevatele toimub pidev uute elamute ehitamine. Turu ndudlus
on viga oluline elamuehituse puhul. See puudutab ka teisi tootmistegevusi. Klassikaline késitlus
ndudlusest viljendub tarbija voi tellija soovis saada mingi teenus v3i toode. Majandusteoreetiline
kisitlus noudluse ja hinnataseme vahelisest seosest vOib seletada jargmiselt: toodanguiihiku
hinna tdustes vdheneb ndudlus, aga hinna langedes ndudlus kasvab. See on teoreetiline
abstraktsioon, sest tegelikus elus lisandub veel palju muid mojutavaid tegureid. (Roode Liias,
1998)

Aktiivseteks turgudeks nimetatakse selliseid turgu, kus ndudlus ja pakkumine on tasakaalus,
ndudlus on kvaliteetse kauba jdrele, kallima vara ostavad pohiliselt mittekohalikud elanikud ja
arendustegevus on kéivitunud. Passivsel turul pakkumine {iletab ndudlust, tarbijateks on
kohalikud inimesed, suurem ndudlus on odava kauba jarele ning uusehitus toimub vaid

omatarbeks. (Kinnisvaraturu iilevaade, 1999)

Elamuehituses on kaks olulist mdistet, mida ei tohi segi ajada - ndudlus ja vajadus. Tihti
inimesed arvavad, et sellistel sonadel pole erinevust, kuid kinnisvaraturul nende tdhendus on
erinev. Noudluse puhul inimene soovib saada eluaset ja tal on piisavalt rahalisi vahendeid
selleks, et maksta toodangu eest. Vajadus tdhendab aga inimese soovi saada endale korter, kuid
tal voib puududa selleks vajalik rahasumma. Sel juhul nad ei suuda tasuda selle vajaduse
rahuldamise eest. Kui leitakse vajalikud rahalised vahendid, siis vajadus vOib muutuda

noudluseks. (Roode Liias, 1998)
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Noudlus eluaseme jdrele soltub erinevatest teguritest: ehitise hinnast, ostja sissetulekust, turu
suurusest, elanikkonna kvalitatiivsest koosseisust ja geograafilisest paiknemisest, igapdevastest
eluaseme kulude suurusest ning kinnisvara asukohast, olemasoleva elamusfondi suurusest ja
inimeste maitsest ja eelistustest. (Roode Liias, 1998) Noudlus néitab seost toote hinna ja koguse
vahel, mida tarbijad vaadeldaval perioodil soovivad ja suudavad osta ning selleks neil peavad

olema rahalised voimalused maksta. (Matt Johnson)

Eluaseme ehitamiseks ja kvaliteedi tagamiseks peab tegema pidevalt kulutusi. Enamik tarbijatel
pole voimalust nende teenuste eest kohaselt maksta ning selleks on loodud erinevaid
sihtotstarbelisi laenu- ja abirahade siisteeme. Vaatamata sellele, et laenud tostavad inimeste
kulutusi, need on vajalikud, sest ilma nendeta poleks elamuehituse ning -hoolduse alane

ettevotlus voimalik. (Roode Liias, 1998)

Vastavalt pakkumisseadusele, kui toote voi teenuse hind tduseb, siis miilijad pakuvad oma toodet
suuremas mahus sel juhul, kui teised tegurid jddvad samaks. Pakkujad pooravad erilist
tdhelepanu ajale, kuna siis nad saavad reageerida ndudluse muutustele. Samas on oluline teada

saada, kas hinnamuutus, mis tekkis ndudluse muutuse tottu, on piisiv voi ajutine. (Adam Hayes)

Pakkumine tdhendab kinnisvara kogust, mida arendajad on ndus kindla hinna eest miiiima.
Pakkumise ja noudluse kédigus kinnisvaraturu osalejad peavad joudma sellise kokkuleppeni, kus
tekib tasakaaluhind. See on selline punkt, kus hind ja kogus sobivad nii miilijale kui ka ostjale
ning nad on valmis tehingut sdlmima. Selleks, et kinnisvaraturg kéivitada, peab olema ndudlus
pakutavate objektide jirele. Miiiija ja ostja suhtumine hinnasse on tavaliselt erinev, sest ostja
eesmdrgiks on pakkuda vdimalikult madalat hinda, aga miiiija soovib teenida rohkem kasumit ja
selleks miiiib toodet kdrge hinnaga. Pakkumist mdjutavad ehitushind, uuesehituse tase, piirkonna

infrastruktuur ja vaba maa hulk. (Madis Kaing, 2011 )

Vastavalt klassikalisele majandusteoreetilisele kasitlusele toodanguiihiku hind touseb siis, kui
ndutav kogus viheneb ja kui hind langeb sel juhul, kui kogus kasvab. Noudlust mdjutavad ka
jargmised tegurid: tarbijate sissetulek, teiste kaupade hinnad, tarbijate ootused, tarbijate arv,

nende maitse ja eelistused. (Kimberly Amadeo, 2017)

2008. aastal algas kinnisvarakriis ja silamaani pole selge, kas see juhtus kohaliku voi globaalse

kinnisvaramulli 10hkemise tottu, kuna molemad juhtusid samaaegselt. Kindlasti need on
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tiksteisega védga tihedalt seotud. Kinnisvaraturgu mojutavad rahapakkumine ja raha
kittesaadavus, rahaturg ja intressid. On oluline jélgida globaalse rahapakkumise arengut, sest

sellest oleneb meie kinnisvaraturu olukord. (Kinnisvaraturgu mdjutavad...)

1.3. Kinnisvaraturg tinapéieval

Prognoositakse, et 2018. aastal paljudel inimestel tekib esimest korda rahaline voimalus endale
kodu osta. Kinnisvaraeksperdi sonul tdnu maksumuudatustele tuhandete inimeste sissetulek
suureneb ja see tdstab uued kliendid pankade jaoks laenukolblikule tasemele. Selle tulemusena
oma kodu muutub kittesaadavamaks. Elanikud hakkavad kulutama suurt 0sa oma vabast rahast
elamistingimuste parandamiseks ning Uiiri- ja odavam korteriturg muutub aktiivsemaks.
Arvatakse, et kinnisvarahinnad enamasti ei muutu, kuid uute ja kallimate korterite tehingute arv
suureneb. Sel aastal inimesed peaksid olema ettevaatlikud investeerimisega, sest sellesse
valdkonda on voOimalus siseneda ka neil, kellel pole suurt kogemust. Ei ole vdimalik, et
absoluutselt kdikidel projektidel 1aheb histi, see tdhendab, et moni arendus vdib minna pankrotti
ja inimene peab olema selleks valmis. Tuleb meeles pidada, et investeerimine on risk ja nendega
peab rohkem arvestama. Ehituses esineb t66joupuudus. Varem kiisid eestlased Soomes raha
teenimas, aga niitid tullakse Eestisse ldhiriikidest t66d otsima. Suure ehitajate ndudluse tottu
toode tulemus ei ole vdga kvaliteetne, sest motiveeritud ja heade oskustega spetsialiste on raske
ja kallis leida. (Prognoos 2018..., 2018)

2018. aasta veebruar oli Tallinnas viimaste aastate aktiivseim kuu, kuid teistes linnades toimus
vihem korteriomandite miiiigitehinguid vorreldes sama ajaga eelmisel aastal. Maa-ameti
tehingustatistika andmetel veebruari kuus Eestis oli teostatud kokku 3491 ostu-miitigitehingut.
Varreldes eelmise aasta veebruariga tehingute arv langes 6% ja vorreldes jaanuariga tousis 1%.

(Domus Kinnisvara, marts 2018)

Korterite hinnatdousu tdttu inimesed eelistavad védiksemat elupinda. Ténapédeval kehtib arusaam,
et tubade lldpinnad peaksid suurenema, sest selles seisneb mugavus. Seda nduab ka {ildine
elatustase, mis on viimastel aastatel tousnud. Majanduslik olukord on paranenud ja on toimunud
palgakasv ning see on tOstnud inimeste soovi elada veelgi suuremas korteris. Paljud
ostuhuvilised ei tule sellega toime, sest probleemiks on Kkiirelt kasvanud hinnad ja ebapiisav

laenuvoimekus. Nad on sunnitud dra leppima vidiksema elamispinnaga. Ldhtuvalt ostjate
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eelistustest ja vOimalustest, arendajad muutsid oma ehitusplaane ja planeeringuid selleks, et
korterid oleksid koigile kéttesaadavad. Suurt elamispinda on raske maha miitia. Noukogude ajal
enamus kortereid olid vdikesed ning seal oli palju esikuid ja koridore ning ldbikdidavaid tube.
Varreldes nendega uued ehitised on parema planeeringuga vaatamata sellele, et pindala on sama.
Kuna o6konoomsete, odavamate uute korterite jidrele on ndudlus piisiv ning investorid on
huvitatud selliste korterite ostmisest, siis vOib ennustada, et neid hakatakse rohkem ehitama.
Voimalik, et uute rajatavate eluasemete keskmised suurused hakkavad statistiliselt vihenema.

(Kasvav hind..., 2018)

Maa-ameti andmetel 2017. aastal suurim osa ostu-miitigitehingutest sooritati ndukogudeagsete
korteritega. 6064 tehingut teostati korteritega, mis on valminud aastatel 1971-1990. Kokku tehti
Eestis 2017. aastal 22 339 korteritehingut. Ajavahemikus 1940-1970 valminud Kkorteritega tehti
eelmisel aastal 4194 tehingut. See on tehingute arvult jairgmine vanusegrupp. Koik need korterid
olid ndukogudeagse massehituse toodangu tulemuseks. Korteritega, mis olid valminud enne
1939. aastat, teostati 2017. aastal {ile Eesti 683 tehingut. Nii vdike arv nditab, et ennesdjaaegsete
Korterite eluiga hakkab 1dbi saama. Joonise jargi (vt. Joonis 1) on ndha, et enamus

korteritehinguid teostati ndukogudeaegsete korteritega. (Tonu Toompark, 2018)
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Maa-ameti andmetel keskmine korteri ruutmeetrihind 2017. aastal oli 1664 eurot. Vorreldes
2016. aastaga tehingute arv suurenes 7,8% ja hinnad tdusid 7%. Selle pdhjuseks on aktiivne
uusarenduste turg, mis esines eelkdige Tallinnas ja selle imbruses. Uued chitised on tavaliselt

kallima hinnaga. (Maa-amet, 2018)

1.4. Palgatase tinapéeval

Ténapédeval inimeste unistuseks on vdhem t66d teha ja rohkem palka teenida. Parema todkoha
saamiseks, kandideeritakse tliaktiivselt uutele toopakkumistele. Prognoositakse, et on kdima
lainud véga aktiivne toovahetusaasta. Sel aastal jaanuaris oli piistitatud viimase viie aasta rekord,
kui CV-Online’i kanalite kaudu kandideeriti vabadele tookohtadele jaanuaris umbes 27 000
korda. Enamus kandideerivaid inimesi soovivad saada sellist tookohta, kus on motiveeriv
tootasu, head suhted kolleegideega, professionaalne juhtkond, hea todalane sisekliima ning selge
karjadriperspektiiv ja todalased arenguvdimalused. Selleks, et hoida héid spetsialiste ja
motiveeritud tootajaid oma firmas, 53% Eesti ettevotetest plaanivad tdsta todtasusid sel aastal

kuni 15%. (T66tajad jooksevad..., 2018)

Prognoositakse, et 2018. aastal jouab kinnisvaraturule t66j0upuudus ning ehitushinnad kasvavad
kiire tempoga. Ehitusturg on véga aktiivne, hdid to6tajaid on raske leida, ehitushind kasvab ning
sisserandekvoot saab tdis - koik need tegurid kirjeldavad 2018. aastat. Eesti jaoks kujuneb
probleemiks t66jou nappusest ja hoogsest ehitustempost tingitud ehitushinna kasv. Selle
tagajarjeks voib olla miitidavate korterite Iopphinna kasv, mis osutub probleemiks koikide

potentsiaalsete ostjate jaoks. (Risto Vihi, 2017)

Statistikaameti andmetel Eesti keskmine netopalk 2017 kolmandas kvartalis oli 968 eurot.
Vorreldes eelmise aastaga see arv suurenes 7,3%. Maa-ameti andmetel Eesti keskmine
korteritehingu ruutmeetrihind 2017 kolmandas kvartalis oli 1153 eurot ning aastane kasv oli 6%.
Voib jdreldada, et korteriostja suhteline ostujoud kasvab, sest palgad tousevad
kinnisvarahindadest kiiremini. Pealinna keskmine netopalk oli 2017. aastal 1096 eurot ja
Tallinna korteritehingu keskmine ruutmeetrihind oli 1741 eurot. Aastane Tallinna keskmine
palgatous oli 6,6%, mis on Eesti keskmisest palgatousust aeglasem. Keskmine korteritehingu

ruutmeetrihind tusis aastaga 4,3%. (Tonu Toompark, 2018)
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Eesti panga andmetel eluasemeturg Eestis on véga aktiivne ja laenude kdive on kasvanud.
Vorreldes 2016. aastaga eluasemelaenude arvu juurdekasv on 2,9%. Uheks oluliseks laenude
kasvu teguriks on korge toohdive ja kasvav keskmine palk. Tdnu nendele teguritele turule
tulevad uued laenuvdimelised inimesed. Elanikel tekib kindlustunne, et nad saavad laenu abil uut

kodu osta. (Eesti Pank, 2018)
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2. KORTERITE TEHINGUTE ARV JA NEID MOJUTAVAD
TEGURID

2.1. Palgatase ja korterite tehingute arv Eestis aastatel 1995-2008

1995. aastal toimus majanduskasvu kiirenemine ja see oli peamiseks saavutamiseks Eesti
majanduses. 1990. aastate algul algasid majandusreformid ning nende tagajérjeks oli to6hodive
vihenemine ja todtute arvu kasv. Sellist statistikat tekitas asjaolu, et véljardnde ja negatiivse
loomuliku iibe tottu vihenes Eesti elanikkond. Brutotulu struktuur oli 1995. aastal stabiilne, kuid
reaaltulu kasvas aastaga 4,7%. Tulude kasv sdltus eelkdige saadud todtasu suurenemisest.

Reaalpalga juurdekasv oli 7%. (Eesti Pank)

Ehitus- ja kinnisvaraturg ning investeeringud mitu aastat olid kasvanud iihes tempos. Suurt rolli
maéangis hooajalisuse tendents: turg oli aktiivsem kevadest siigiseni ning iga aasta esimeses
kvartalis oli ndha langust. Selline hooajalisus oli omane ka Pohjamaade kinnisvaraturgudele.
1997. aastal toimus jérsk kinnisvaratehingute arvu tous ja 1998. aasta alguses oli langus. Sellised

muutused olid seotud pdhiliselt krediidituruga. (Ulevaated..., 1998)

1996. aastal oli vilja antud 846 ehitusluba eluruumi ehitamiseks. Ehitusregistri andmetel {ile
kolmandiku ehitusloa saanud eluruumidest asub Tallinnas ning see moodustab 37%. Aastal 1992
lubati kasutusse 3405 eluruumi ning vorreldes sellega elamuehitus oli vihenenud 78%. Sarnaselt
eelnevate aastatega, 1996. aastal kinnisvaraturu kodige aktiivsem ja véljaarenenum osa oli
korteriturg. Koos turu elavnemisega ostjatel tousis teadlikkus. Inimeste soovid muutusid
konkreetsemateks ja selgemateks, neil oli rohkem infot turul toimuvast, valitsevatest
hinnatasemetest ja hindu mdjutavatest teguritest. Hakati pdorama rohkem tdhelepanu korteri
mugavusele, tilalpidamis- ja tiirikuludele. Tekkisid uued laenuvdimalused, mis olid tunduvalt
soodsamad - madalama intressitaseme ja pikema maksetdhtajaga ning selline muutus mdojutas
korterite ostu-miitigitehinguid. Ténu sissetuleku suurenemisele ja laenuressursile on muutunud

populaarseks ka vana elamispinna vahetamine uue vastu, korterite remont ning timberehitus.
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Aastal 1996 iiiriturul ndudlus tiletas pakkumist ja seepdrast hinnad olid korged. Selline olukord
esines eelkoige stigisel, kui ndudlust hakkasid kujundama iilidpilased ning Tallinna t66le asunud

vélismaalased. (Tallinna Kinnisvaraturg, 1997)

Jargneval joonisel (Vt. Joonis 2) on vilja arvutatud statistikaameti pohjal reaalpalk protsentides
aastatel 1996-2008. On nédha, et ajavahemikus 1996-2008 reaalpalk iga aastaga touseb. Aastal

2008 reaalpalk saavutas tipptaset ning hakkas langema peale seda hakkas langema.

Reaalpalk Eestis 2005=100
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Joonis 2. Reaalpalk Eestis 2005=100
Allikas: Statistikaamet, autori koostatud

Statistikaameti andmetel oli tarbijahinnaindeksi muutus 1997.aastal vorreldes 1996.a umbes
11,2%, see tahendab, et tarbekaubad ja teenused olid 1997. aastal 11,2% kallimad. Keskmine IV
kvartali brutokuupalk kasvas 1997. aastal vorreldes 1996. a IV kvartaliga keskmiselt 21,7%.
Inflatsioonitempo oli aeglustunud. 1990. aastatel oli majanduslangus, kuid see oli iiletatud ja
alates 1995. aastast makromajanduslikud néitajad liikusid tGususuunas. (Tallinna kinnisvaraturg,
1998)

1997. aastaks ennustati korterite hinna tdusu 11% vorreldes eelmise aasta hindadega, kuid
tegelikult hinnad tdusid 19%. Selline olukord tekkis sellepérast, et pangad hakkasid aktiivselt

andma soodsat eluasemelaenu. See pohjustas ndudluse kasvu ja korterihindade tousu. Alates
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novembrist eluasemelaenu andmise tingimused muutusid rangemaks ning enne panka minekut
inimesed pidid pdhjalikult oma otsuse ldbi motlema. 1997. aastal kuni augustini kehtisid
rekordiliselt madalad laenuintressid, kuid alates siigisest laenutingimused muutusid rangemateks.
Seda aastat voib pidada laenusoodsaks, sest turule tulid uued tooted ja laenude
tagastamistdhtajad pikenesid. Aastal 1998 keskmine baasintress oli tdousnud 2% vorra, kuigi
oodati et see tduseb rohkem. Kuna enamus tehinguid Kinnisvaraturul toimus laenuraha abil, siis
rahaturu md&ju kinnisvaraturule oli suur. Pankadel oli konservatiivne laenupoliitika, mille kdigus
nduti kdrgemat omafinantseerimise taset ja tehti pohjalikumat kliendi krediidivoime analiiiisi.
Aastaks 1998 prognoositi stabiilseid laenuintresse, sest oli tihe pankadevaheline konkurents, mis
ei lasnud intressimarginaalidel kasvada. (Tallinna kinnisvaraturg, 1998) 1998. aastal arenes Eesti
Kinnisvaraturg tdusujoones, kuigi laenude osakaal oli vdhenenud. Esimesel poolaastal laenude
piiramise tottu kinnisvaraturul oli ndudluse vihenemine ja pakkumise suurenemine, mis pidurdas
kinnisvara hinnatdusu. Pohilisteks ndudlust mojutavateks teguriteks on majanduse areng,

elanikkonna sissetulekud ja laenutingimused. (Kinnisvaraturu tilevaade..., 1998)

Joonis nditab (vt. Joonis 3) reaalpalga ja korterite tehingute arvu muutust vorreldes eelmise
aastaga. On néha, et aastatel 1997-2006 molemad tegurid kasvavad, mis tdhendab head olukorda
turul. Aastatel 2007 ja 2008 tehingute arv hakkas jarsult vihenema ning see oli seotud Kkriisi
tulekuga.
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Joonis 3. Reaalpalga ja korterite tehingute arvu muutused
Allikas: Statistikaamet, autori koostatud
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Statistikaandmete andmetel elanikkonna keskmine brutokuupalk 1998. aasta esimeses kvartalis
oli 3743 krooni ja jargmisteks aastateks prognoositi sissetulekute kasvu pidurdamist. Aastal 1997
ametlike sissetulekute alusel oli voimalus kinnisvara soetada 20,2% elanikkonnal. Jargmiseks
aastaks prognoositi, et potentsiaalsete laenuvdtjate hulk kasvab ning see tihendas odavamate
elamispindade kallinemist. Laenutingimused karmistati ning selle tulemuseks oli lithiajaliste
laenude intresside hiippeline tdus, kuid pikaajaliste laenude intresside tase tdusis minimaalselt.
Vaatamata sellele, et eluasemelaenude tase oli 1998. esimesel poolaastal kasvanud, eraisikute
laenude maht iile viie aasta vihenes peaaegu kaks korda. Ehitusmahtude kasv on {iks pakkumist
suurendavatest teguritest. Aastal 1998 Euroopaga vorreldes ehitustodd Eestis olid umbes 10%
odavamad. Ehitustdode hindade suurenemine saab podhjendatult toimuda kiituse, elektri ja
palkade tdusuga. 1998. esimesel poolaastal viljastati 438 ehitusluba eluruumi ehitamiseks. Kdige
suurem ehitamisele tulevaid eluruumide arv oli Tallinnas. 1998. aastal Eesti elamispindade turul
touke noudluse ja pakkumise tasakaalustamiseks oli andnud eluasemelaenude intresside tous ja
laenumahtude oluline piiramine. Noudluse vdhenemine t0i kaasa tOsise hinnataseme languse.
Kinnisvara ostmiseks pidi olema inimestel kindel sissetulek ning 1998. aastal selle kriteeriumi
téitis 25,8% leibkondadest. 1998. aasta alguses Tallinna korterite hind tdusis ja sellise tulemuse
peamised pohjused olid jargmised: {ildine elukalliduse tdus; ndudluse liiga suur iilekaal vihenes,
kuigi see jai ikka suuremaks kui pakkumine; pankade viljastatavate eluasemelaenude maht taas

suurenes. (Kinnisvaraturu iilevaade..., 1998)

1999. aastal Eesti kinnisvaraturg ja majandus olid tdusuootuses. Olid mitmed arendusprojektide
ideed, mis jdid plaanifaasi. Reaalsemad ja tagasihoidlikuma mahuga projektid ootasid oma aega
ning turusituatsiooni paranemist. Ulejdéinud ideed, mis ei olnud histi libi mdeldud, vdisid jidda
realiseerimata. 1998. aasta 1opus kinnisvaraturu iildine ostujoud oli madal ja turg oli passiivne.
1999. aasta kevadel toimus kevadsuvine elavnemine tdnu avanenud krediidivoimalustele ning
see tostis turu aktiivsust ja vdhendas talveperioodil kuhjunud pakkumist. Vahe kiisitava hinna ja
tegeliku tehinguhinna vahel oli suurenenud ning miiiigiperioodid oli pikenenud. 1999. aastal
kinnisvaraturul oli palju kaupa, kuid see ei vastanud ostjate ndudmisele. Ostjad soovisid odavat
ja head kaupa, kuid pakuti kallist ning keskmise kvaliteediga vara. Ostjad olid muutunud
teadlikumateks, sest koige tihtsal kohal ei olnud ainult hind, vaid ka muud tehingu tingimused ja

vara omadused. (kinnisvaraturu iilevaade 1999)
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Palgakorraldus votab arvesse hindade ja tootlikkuse kasvu ning ndudluse ja pakkumise
vahekorda tooturul. Koikidest nendest teguritest oleneb palkade arv. Majanduspoliitika
eesmargiks on tagada reaalpalga stabiilne kasv ja selle realiseerimiseks on vaja liberaliseerida
majandust ja pidurdada inflatsiooni. Aastatel 1990 algas Eesti majanduses liberaliseerimine.
Selle kdigus vabastati hinnad riigi kontrolli alt ja tarbijahinnad hakkasid 14henema maailmaturu
hindadele. Aastal 1995 Eesti keskmine brutopalk kasvas vorreldes 1992. aastaga 4,3 korda.
Aastal 1994 kvartali reaalpalga juurdekasv oli 5,5%. Aastal 1995 reaalpalk praktiliselt ei
kasvanud. (Elmar Aedna, 1996)

2000. aastate esimesel poolel pankadel oli liberaalne laenupoliitika ja soodne majanduskeskkond
ning see toetas kinnisvara ostu ja miiiiki. Tédnu sellele ostjad ja miiiijad niitasid oma aktiivsust
kinnisvaraturul. (Kadi Leppik) Aastal 2003 inimeste reaalsissetulekud kasvasid madala
inflatsiooni tottu kiires tempos. Tarbijahindade kasv oli madal ja tdnu sellele reaalpalk kasvas tile
8%. (Reaalpalgad jatkasid..., 2004) Aastatel 2004-2006 Eesti kinnisvaraturg oli vdga elav ning
tehti optimistlikumaid prognoose ka Kkinnisvara edasise arengu kohta. Aastal 2006 oli
kinnisvarabuum ja laenu votmise voimalused avardusid laiemale elanikkonnale. Péarast Euroopa
Liiduga tihinemist Eesti kinnisvaraturu kohta tundsid huvi ka vélisostjad. Aastal 2007 sai alguse
jahtumine, maailma olukord halvenes ning kinnisvaratehingute arv hakkas vdhenema. Aastatel
2007-2010 kinnisvaraturul oli muutuste aeg ning voeti vastu raskeid otsusi. Aastal 2009. Eesti

Kinnisvaraturg oli jdoudnud stigavaimasse madalseisu. (Kadi Leppik)

2.2. Palgatase ja korterite tehingute arv Eestis aastatel 2009-2017

2008. aastal algas suur majanduslangus kogu maailmas. Inimesed kaotasid kodu ja t60 ning
paljusid halvas drevus ja hirm, sest keegi ei teadnud, kaua kriis kestab. (Joseph E. Stiglitz, 2010)
Viimane majanduskriis to1 kaasa palgakasvu aeglustamist ja kinnisvarahindade alanemist. Aastal
2009 tekkis olukord, kus sissetuleku ja ruutmeetri hinna keskmised olid peaaegu vordsed. Pérast
ruutmeetri hind hakkas tdusma kiiremini kui palgakasv ja tidnu sellele nende vahe hakkas
suurenema. Kui inimene oleks ostnud kriisi tipul 2009. aastal korteri, siis 2016. aastal ta saaks
selle kaks korda kallima hinnaga maha miiiia. Inimeste madal reaalpalk pérsib pankadest

laenuvotmist ja see on mitteaktiivse kinnisvaraturu iiheks pohjuseks. (Kas ajalugu..., 2017)
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2010. aastal | kvartalis keskmine brutokuupalk tousis neljandat kvartalit jarjest ning see
moodustas 4,5% eelmise aasta | kvartali brutokuupalgast. Reaalpalk, milles on arvesse voetud
tarbijahindeksi muutuse moju ja mis néitab palga ostujoudu, vihenes kiimnendat kvartalit jarjest

ja see langus oli 0,9%. (Statistikaamet: | kvartalis..., 2011)

Jooniselt on ndha (vt. Joonis 4), et 2009. aastal maailmaolukord halvenes ja reaalpalk vdhenes.

Peale kriisi reaalpalk hakkas aeglaselt tusma. Alates aastast 2011 reaalpalk stabiilselt suurenes.

Reaalpalk Eestis 2005=100
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Joonis 4. Reaalpalk Eestis 2005=100
Allikas: Statistikaamet, autori koostatud

Reaalpalga kasv viljendab elanikkonna ostujou kasvu. Voib tekkida olukord, kui palk touseb ja
kasvavad ka hinnad ning sel juhul inimeste ostujoud ei kasva voi hoopis kahaneb. Reaalpalga
puhul palgakasvust on maha arvestatud hindade kasv ning tdnu sellele inimeste tegelik
sissetulekute kasv vdljendub reaalsemalt. Aastal 2014 aasta keskmine brutokuupalk kasvas 5,9%

ning palgad tdusid koigil tegevusaladel. (Statistika: Reaalpalga..., 2015)

2015. aastal eluasemeturg oli viga aktiivne - pakuti palju uusi kortereid ja oli ka suur huvi nende
ostmise vastu. Uute korterite turg oli koige aktiivsem Tallinnas, Tartus ja Parnus. Eestis teostati
kokku 9% rohkem ostu-miitigitechinguid vorreldes 2014. aastaga. Eesti korteriturg oli aktiivne,

kuna inimeste elatustase paranemine ja ostujou suurenemine julgustas ostma rohkem Kinnisvara.
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Koige aktiivsem oli uute korterite turg. Keskmised korterite hinnad kasvasid ning see oli tingitud

eelkdige paremas seisukorras korterite miiligist, mitte {ildisest hinnataseme tdusust. (Immo,
2016)

2016. aasta algus kinnisvaraturul oli sarnane 2015. aasta algusega. Esimesed kuud olid
rahulikud, kuid mértsis oli turu elavnemine ning hakati aktiivselt kauplema korteritega. Kogu
Eesti korterite ostu-miitigitehingute arv 2016. aasta | kvartalis oli 2% suurem kui 2015. aastal
samal ajal. Inimeste sddstud kasvasid ja seepdrast kinnisvara oli taskukohasem kui buumiajal.
Laenuturg oli kontrolli all ning pangad véljastasid laenusid, kuid tingimused olid rangemad Kui
varem. Ténu sellele inimestel tekkis kindlustunne, et sellist olukorda, nagu oli 2007. aastal ei
kordu. (Immao, 2016)

Joonis nditab (vt. Joonis 5) reaalpalga ja korterite tehingute arvu muutust vorreldes eelmise
aastaga. Aastal 2009 inimesed tegid korteritega palju vihem tehinguid kui 2008. aastal ning
reaalpalk ka vdhenes. Aastal 2011 ja 2015 molemad tegurid muutusid peaaegu vordse protsendi

vorra.
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Joonis 5. Reaalpalga ja korterite tehingute arvu muutus
Allikas: Statistikaamet, autori koostatud

Statistikaameti andmetel 2016. aastal keskmine brutokuupalk tousis 7,6% ning 2017. aastal kasv

aeglustus ja langes 2014. ja 2015. aasta tasemele ning aastakasv oli 6% piires. Reaalpalk, milles
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on arvesse voetud tarbijahinnaindeksi muutuse moju, tdusis 2016. aastaga vorreldes aeglasemalt
kui brutokuupalk. Reaalpalk tdusis ainult 3%. Aastal 2016 reaalpalk tOusis peaaegu samas
tempos nagu brutokuupalk, kuid 2017. aastal see kasv aeglustus. (Keskmine brutokuupalk oli...,
2018)

2017. aastal eluasemelaenude juurdekasv oli 2,9% ning iihe tegurina selle kasvu taga oli uute
laenuturu osaliste lisandumine. Korgele toohoive ja kasvav keskmine palk tdi turule uusi
laenuvoimelisi inimesi. (Tonu Toompark, 2018) Maa-ameti andmetel 2017. aastal tehti Eestis
kokku 22 339 korteritehingut. Aastaga see arv suurenes 7,8%. Koige aktiivsem oli uusarenduste
turg ning eelkdige tehinguid teostati Tallinnas ja selle iimbruses. Uusarenduse Kkorterid on
keskmiselt kallima hinnaga ning seetdttu toovad kaasa suurema rahalise kidibe. (Statistika:

korteritehingute aastane..., 2018)

2.3. Korterite tehingute arvu mojutavate tegurite analiiiis

Korterite tehingute arvu mdjutavate tegurite seoste uurimiseks autor kasutas kdesolevas td0s

analiilisimeetodina regressioonanaliiiisi.

Regressioonanaliiiisi jaoks kasutati soltuva muutuja (Y) ja sdltumatuid muutujaid (X). Soltuvaks
muutujaks on korterite tehingute arv ja sellele avaldavad moju erinevad X. Analiiiisi alguses
mudelis oli kokku 3 X'i. Andmed on voetud Eesti Statistikaameti kodulehekiiljelt kvartalite
kaupa alates 2011 aasta esimesest kvartalist kuni 2016 aasta neljanda kvartalini. Analiiiisi
eesmdrgiks oli vélja selgitada, millised X'id on statistiliselt olulised antud perioodil. T66 16pus
mudelisse jii kaks X'i, sest nende olulisuse tdendosus on vdiksem kui 0,05. Kogumi maht on 24.

Analiiiisi 1abiviimiseks autor kasutas Excel ‘it.

Soéltumatud muutujad:
e Kkorterite ruutmeetri keskmine hind
e reaalpalk

e kodumajapidamistele antud eluasemelaenude intressimaér

Soéltuv muutuja:

e Korterite tehingute arv
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Tabelis 1 on toodud regressioonanaliiiisi tulemused tuginedes kvartaalsetele andmetele perioodil

2011-2016. Tabelis on toodud ainult need parameetrid, mis omavad statistiliselt olulist moju.

Tabel 1. Korterite tehingute arvu mudel 2011-2016 kvartaalsete andmete pdhjal. Allikas:
(Statistikaamet)

Regressiooni statistikud

Mitmene korrelatsioonikordaja 0,9314

Determinatsioonikordaja 0,8676

Determinatsioonikordaja nihketa hinnang | 0,855
Jadkstandardhéalve 370,932
Vaatluste arv 24

Mudeli Parameetri Hinnangu Parameetri Alumine 95%- | Ulemine 95%-

parameetrid hinnang | standardviga | olulisuse tdendosus | line usalduspiir | line usalduspiir
Vabaliige 1895,1089 | 1904,8475 0,3311 -2066,2383 5856,4562
Reaalpalk 8,6745 1,9068 0,00017 4,7091 12,6398
Intressimdér | -979,2407 267,8969 0,00148 -1536,3629 -422,1186

Tabelis 1 on ndha, et mudeli seost sdltuva tunnuse ja soltumatute tunnuste vahel niitav
determinatsioonikordaja on 0,8676. See tdhendab, et sOltumatud tunnused kirjeldavad é&ra
86,76% korterite tehingute arvu varieeruvusest. Mudeli jadkstandardhdlve on 370,932. See
tdhendab, et keskmiselt erineb tegelik korterite tehingute arv mudeli alusel saadud arvust

ligikaudu 371 tehingu vorra.

Soltumatute muutujate olulisuse tdendosus on viiksem kui 0,05. See tdhendab, et nende
muutujad on statistiliselt olulised selles mudelis. Regressioonanaliiiisi tulemusena ei oma olulist
moju korterite ruutmeetri keskmine hind, sest selle muutuja olulisuse tdendosus oli rohkem kui
0,05. Reaalpalga kasvades iihe euro vorra kasvab korterite tehingute arv 8,6745 vorra. Statistilist

olulist moju omab ka kodumajapidamistele antud eluasemelaenude intressimaéaér.

Lopetuseks voib oOelda, tegelikkuses elus eluaseme hind mingib ka suurt rolli kinnisvara

ostmisel.
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KOKKUVOTE

Kéesolevas bakalaureuse t60s on uuritud reaalpalga ja korterite tehingute arvude seost aastatel

1995-2017 ning Eesti kinnisvaraturgu mojutavaid tegureid.

Loputdd esimeses osas autor on tutvustanud kinnisvaraturu olemust, selle soetamise pohjuseid
ning on analiilisinud varasemate uuringute pohjal eluasemeturu mojutavaid tegureid. T60 kdigus
vaadeldavasse perioodi jadb ka majanduskriis, mis kogus hoogu ja kulmineerus 2008. aastal.

Sellele jargnes majanduslangus ja 2010. aastal kinnisvaraturg hakkas taastuma.

Autor on analiiiisinud erinevate uurijate seisukohti ja ldbi to6tanud antud teemat kisitlevat
kirjandust ning leidnud vastused uuritavatele kiisimustele. Reaalpalk oli kasvanud kuni 2008.
aastani ja peale seda inimeste ostujoud hakkas vdhenema, kuid juba alates 2010. aastast
reaalpalgatase hakkas vaikselt tdusma. Eesti kinnisvaraturul on liihike ajalugu, kuid muutused

ikka esinevad. Samuti on muutunud inimeste kditumine ja suhtumine kinnisvaraturusse.

Kinnisvaraturgu ndudlust peamisteks mojutavateks teguriteks on inimeste sissetulek,
intressimddrade tase ja kinnisvara laenude andmise arv. Pakkumine oleneb -eluaseme
kéttesaadavusest ja selle maksumusest ning investeeringutest. Korterite ostmise ja liirimise
koige oluliseks teguriks on ajalisus, kuna liihikese perioodi jaoks on mdistlikum korterit iiiirida
ja pika perioodi perspektiivis inimene eelistab osta korteri. Suurt rolli kinnisvara ostmisel

méngib inimese finantseisund, kuna enamus juhtudel ostetakse korterit laenu abil.

Autori poolt koostatud diagrammid nditavad, et reaalpalk ja korteritehingute arv ei ole alati
positiivselt seotud ning esimene 10putdd hiipotees on tagasi lilkkatud. Finantskriisi ajal inimeste

reaalpalk vdhenes ning teine 16putdd hiipotees on tdestatud.

Regressioonanaliiiisi kdigus on tuvastatud huvitav asjaolu, et kinnisvara hind ei ole statistiliselt

oluline eluaseme soetamisel. Tegelikus elus enamus ostjate jaoks kinnisvara hind on téhtis tegur,
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mille jérgi inimene ostab endale kinnisvara. Analiilisi tulemusena on vélja selgitatud, et
korteritehingute arvu mdjutavad kdige rohkem elanike reaalpalk ja kodumajapidamistele antud
eluasemelaenude intressimddr. Kui inimeste ostujoud suureneb, siis nad on voimelised kallima
hinna eest endale kinnisvara soetada. Intressimddra suurus mojutab laenu votmist ning sellega
kaasnevaid kulutusi. Kui intressimddr kasvab, siis inimeste kulutused kasvavad ja nad peavad

véaga pohjalikult 1dbi motlema laenu votmise otstarbekust.

Loputod autor joudis jarelduseni, et koige rohkem mdjutavad korteritehingute arvu elanike
reaalpalk ja kodumajapidamistele antud eluasemelaenude intressimdar. Kokkuvdtteks voib delda,
et Eesti kinnisvaraturgu ootavad muutused ning aastate jooksul eluasemeturgu mojutavad tegurid

vOivad muutuda.
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SUMMARY

THE REAL WAGES INFLUENCE ON HOUSING PURCHASES IN ESTONIA FROM
1995 TO 2017

Kristiina Kirsipuu

The aim of the bachelor’s thesis is to analyse the connection between real wages and the
number of housing purchases in Estonia from 1995 to 2017 and the macroeconomis factors
influencing the housing purchases. The author analyzes various macroeconomic factors and
describes the influence of banks” credits and the factors of demand and supply. Real estate
market is very wide and it is very difficult to analyze the whole market. The author focuses on
the apartment market. There are different ways to undestand and measure wage levels. The
author focuses in his work on the real wages. Taking into account the consumer price index, the
author calculated the real wages of the population and compared its changes with changes in

the number of housing purchases.

Bachelor thesis has two parts. In the first part, the author gives a theoretical overview of the
real estate market and the reasons for its buying and analyzes the factors influencing the
housing market. Theoretical part is based on trade literature and previous studies. The second
part is focused on changes in the number of real wages and housing purchases and doing
regression analysis. The Estonian real estate market has a short history, but chamges are still
occuring. The main factors influencing demand in the real estate market are people’s income,
the level of interest rates and the number of credits. The offer depends on the availability of

housing, its cost and investments.

In conclusion author says that the number on housing purchases are most influenced by the

interest rate of housing loans and the real wages.

Keywords: real estate market, demand, offer, housing purchases, real wages
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LISAD

Lisa 1. Keskmine brutokuupalk

Aasta Keskmine
brutokuupalk

1995 152
1996 191
1997 228
1998 264
1999 284
2000 314
2001 352
2002 393
2003 430
2004 466
2005 516
2006 601
2007 725
2008 825
2009 784
2010 792
2011 839
2012 887
2013 949
2014 1005
2015 1065
2016 1146
2017 1221

Allikas: Statistikaamet
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Lisa 2. Tarbijahindade harmoniseeritud indeks, 2005=100

Aasta Tarbijahinnaindeks

1996 65,97
1997 72,09
1998 78,42
1999 80,85
2000 84,03
2001 88,76
2002 91,95
2003 93,22
2004 96,05
2005 100,00
2006 104,45
2007 111,49
2008 123,31
2009 123,56
2010 126,95
2011 133,40
2012 139,02
2013 143,53
2014 144,22
2015 144,32
2016 145,47
2017 150,78

Allikas: Statistikaamet, autori arvutused
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Lisa 3. Tarbijahindade harmoniseeritud indeks, 2005=100

| kvartal | 1l kvartal| 11l kvartal v
kvartal

2011(130,8 133,2 134,5 135,1
2012 (136,9 138,9 140,0 140,4
2013(142,1 144,0 1447 143,3
2014 (143,7 1449 1447 143,6
2015|1434 145,5 1447 143,7
2016 |143,8 145,6 146,5 146,0

Allikas: Statistikaamet, autori arvutused
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Lisa 4. Keskmine brutokuupalk

2011 |l kvartal 792,34
Il kvartal 857,07
I kvartal 808,85
IV kvartal 865,15

2012 |1 kvartal 846,76
Il kvartal 899,85
Il kvartal 855,27
IV kvartal 916,35

2013 |l kvartal 900,39
Il kvartal 976,04
Il kvartal 930,26
IV kvartal 986,29

2014 || kvartal 966,2
Il kvartal 1022,66
Il kvartal 976,74
IV kvartal 1038,63

2015 |1 kvartal 1009,62
Il kvartal 1081,57
I kvartal 1044,61
IV kvartal 1105,06

2016 |l kvartal 1091,12
Il kvartal 1163,42
Il kvartal 1118,64
IV kvartal 1181,5

Allikas: Statistikaamet



Lisa 5. Kodumajapidamistele antud eluasemelaenude intressimair

I kvartal | Il kvartal | 111 kvartal | 1V kvartal
2011| 34 3,4 3,5 3,4
2012| 3,3 3,0 2,7 2,6
2013| 2,6 2,5 2,5 2,6
2014| 25 2,6 2,4 2,2
2015| 2,2 2,3 2,3 2,2
2016| 2,2 2,3 2,4 2,3

Allikas: Statistika analiiiis, autori arvutatud
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Lisa 6. Korterite ostu-miiiigilepingud

Aasta | Tehingute arv
1998 372
1999 1427
2000 3610
2001 6837
2002 10321
2003 18199
2004 22602
2005 32304
2006 33274
2007 27915
2008 18252
2009 12568
2010 15296
2011 15566
2012 18252
2013 20994
2014 21753
2015 24455
2016 25585

Allikas: Statistikaamet
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Lisa 7. Notariaalselt toestatud kinnisvara ostu-miiiigitehingud (korterid)

I kvartal |1l kvartal | I11 kvartal | IV kvartal
2011 3154 3795 4144 4473
2012 3936 4592 4934 4790
2013 4494 5382 5513 5605
2014 5127 5256 5537 5833
2015 5385 6206 6260 6604
2016 5697 6355 6780 6753

Allikas: Statistikaamet
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Lisa 8. Korteri ruutmeetri keskmine hind

Ruutmeetri keskmine hind,

Aasta eurot
2011 |l kvartal 650,78
Il kvartal 702,51
I kvartal 723,88
IV kvartal 733,64
2012 |1 kvartal 741,02
Il kvartal 751,04
Il kvartal 770,53
IV kvartal 773,16
2013 |l kvartal 799,47
Il kvartal 840,74
Il kvartal 835,49
IV kvartal 885,27
2014 |1 kvartal 929,47
Il kvartal 920,53
I kvartal 919,33
IV kvartal 960,2
2015 |1 kvartal 1032,63
Il kvartal 1044,29
Il kvartal 1003,7
IV kvartal 1037,7
2016 |l kvartal 1041,88
Il kvartal 1061,54
Il kvartal 1088,31
IV kvartal 1148,27

Allikas: Statistikaamet
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