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Sissejuhatus

Kinnisvaraturul toimuv peegeldab (ldisi majandusarenguid. 21. sajandi esimesed kaks kiimnendit on
naidanud, et kinnisvaraturul toimuv on justkui majandusolukorra lakmuspaber, kus turg liigub tsikliliselt
koos majandusaktiivsusega. Samas on kinnisvaraturg majandustsiklite suunaja: 2000. aastate teise poole
globaalne majanduskriisi mdjutas oluliselt just nimelt kinnisvaraturul toimuv.

2000. aastate esimese kiimnendi keskpaigas toitis odav kodumaine laenuintressi maar kinnisvarabuumi.
Kinnisvara pakkumine ei jbudnud ndudlusele jarele ja see tdi kaasa ehitusbuumi ja kinnisvarahindade kiire
kasvu. Vorreldes kinnisvarainvesteeringutega oli toona keeruline leida teistest sektoritest sama tulusaid
rahapaigutusvéimalusi. Kinnisvaralaene anti ja veti vaga julgelt. Nii sai alguse kinnisvaramull, mida toitis
arusaam, et kinnisvarahindade jarsk vdahenemine ei ole voimalik — igal ajal on vdimalik kinnisvara kallimalt
maha miital. Sellised arengud toimusid sarnase skeemi alusel nii USAs, Eestis kui paljudes teistes riikides.

USAs IGhkes mull 15. septembril 2008. Sel kuupdeval, vaid (he pdeva jooksul kukkus kokku
likviidsusmurede kaes vaevlev investeerimispank Lehman Brothers ning USA valitsus asus paastma Merill
Linchy ja suurt kindlustusfirmat AIG. Need sammud nditasid, kui suur oli finantsmull ja kui t&sised
kinnisvaraturu probleemid. Koos krediidi pakkumise vahenemisega langesid paljudes arenenud maailma
riikides kinnisvarahinnad, finantskriisist arenes globaalne majanduskriis. Ka Eestis toimusid sarnased
arengud, véliskapitali sissevool vdhenes, inimesed sattusid laenude tagasimaksmisega raskustesse,
toopuuduse kasv tekitas paljudele perekondadele raskusi buumiajal véetud laenude tasumisel olukorras,
kus kinnisvara, mille soetamiseks oli laen voetud, oli kaotanud suure osa oma vaartusest.

Jargnevalt antakse Ulevaade Eestis tehtud kinnisvaratehingutest. Esmalt antakse ilevaade, mis toimus
kinnisvaraturul aastatel 2006-2013. Teine peatiikk keskendub aastale 2013, tuues ara (levaate
kinnisvaratehingute arvust ja vaartusest, kinnisvara omandajatest ja hiipoteekide suurusest. Taname e-
kinnistusraamatut koostdd ja abi eest andmete saamisel. Analiilsi koostamisel puiti hoiduda juba
olemasolevate andmete taasesitamisest. Maa-amet on alates 1997. aastast koostanud iga-aastaselt Eesti
kinnisvaraturu (levaateid, mis on avaldatud siin. Balti riikide kinnisvaraturu (ilevaated on kattesaadava
siit.

Rahapesu andebiiroo tdanab e-kinnistusraamatu esindajaid, kes abistasid uuringu tegijat anallsiks
vajalike andmete saamisel.

1 Eesti kdesoleva majanduslanguse tagamaad: kriis nii viliskeskkonnas kui ka sisemiselt. ,Valge paberi
riigikogule” taustapaber nr 1“. Eesti Arengufond, 27.04.2009.
http://www.arengufond.ee/upload/Editor/Arengufoorum2/Taustapaber-1-kriisi-tagamaad-27apr2009.pdf



http://www.maaamet.ee/index.php?lang_id=1&page_id=599&no_cache=1391152481
http://www.ober-haus.com/more-services/market-research/market-reports
http://www.arengufond.ee/upload/Editor/Arengufoorum2/Taustapaber-1-kriisi-tagamaad-27apr2009.pdf
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Metoodika

Analiits pShineb e-kinnitusraamatu andmetel ja hdlmab kdiki perioodil 2006—-2013 e-kinnistusraamatusse
kantud tehinguid.

Andmeanallisi kdigus selgus, et andmebaasis on kirjeid, kus sama kinnistu puhul on andmebaasi
sisestatud lihikese ajavahemiku jooksul (paari minuti) mitu tehingut. Kuna pole kindel, et tegu on
andmebaasi sisestamise veaga, siis jaeti ka sellised tehingud analiiisi.

Kinnisvara vadartuse ja hipoteekide Ulevaates (ptk 2.3 ja 2.4) kasutatakse keskmisena mediaani, mitte
aritmeetilist keskmist. Mediaan on korrastatud rea keskmine liige. See tdhendab, et kui jarjestada arvud
suuruse jargi kas kasvavas voi kahanevas jarjekorras, siis on mediaanvaartus see number, mis on selliselt
jarjestatud arvreas keskel. Mediaan on aritmeetilisest keskmisest> parem niitaja nendel juhtudel, mil
analGisitava naitaja puhul esineb palju erandlikult suuri ja/vdi védikeseid vaartuseid. Aritmeetiline
keskmine on sellistest ekstreemsetest vadartustest marksa enam mdjutatud kui mediaanvaartus.
Kinnisvaratehingute vaartuse ja hipoteekide suuruse anallilis nditas, et mdlema naitaja puhul esineb
selliseid erandlikke vaartusi. Seetdttu kasutataksegi keskmise naitajana mediaani, mitte aritmeetilist
keskmist.

Kinnisvara vaartuse anallisis (ptk 2.3) on analiilisist eemaldatud need vaartused, kus e-kinnistusraamatu
andmetel oli tehingu vaartus madalam kui 1000 eurot. Sellistel juhtudel on suure tdendosusega tegu
sisestusveaga. Samuti jdeti valja need kirjed, kus vaartused dubleerisid juba olemasolevat infot.
Hlpoteekide analtiusis (ptk 2.4) jaeti vdlja dubleerivad vaartused, st nendel juhtudel, kui hlipoteek oli
seatud mitmele kinnisasjale, jaeti hiipoteek analiilsi vaid (iks kord.

2 Aritmeetiline keskmine on arv, mis saadakse arvude summa jagamisel liidetavate arvuga.
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1. Ulevaade Eestis tehtud kinnisvaratehingutest perioodil 2006-
2013

Kinnisvaratehingute arv langes juba enne majanduskriisi algust (vt joonis 1). Kui 2006. aastal tehti enam

tehingute arv kill kasvanud, kuid polnud 2013. aastaks saavutanud 2008. aasta ehk kriisieelset taset.

Korteriomanditega tehtud tehingute osakaal k&ikidest kinnisvaratehingutest on olnud stabiilselt ca 60%,
vdlja arvatud 2009. aastal, mil see vdahenes 42%-ni. Seega mdjutas kriis kinnisvaraturul korterite ostu-
milgitehinguid marksa enam kui muu kinnisvaraga tehtavaid tehinguid. 2009. aastal oli korteriomandiga
tehtud tehingute arv poole vaiksem kui 2008. aastal. Ka muu kinnisasjaga tehtud tehingute arv on
vahenenud, kuid seda eelkdige aastatel 2007—2008. N.6 kriisi pShjas ehk 2009. aastal oli selliste tehingute
arv vorreldes 2008. aastaga isegi suurem.
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2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
mmm Tehinguid kokku | 65422 | 61575 | 44223 | 30423 | 33583 | 34337 | 36449 | 39965
= Korteriomand | 39858 | 38925 | 27777 | 12505 | 19729 | 20404 | 22215 | 24039
= Muu kinnisasi | 25564 | 22650 | 16446 | 17918 | 13854 | 13933 | 14234 | 15926

Joonis 1. Kinnisvaratehingute arv Eestis perioodil 2006—-2013.

Asjadigusseaduse kohaselt jaguneb omand ainu- ja Ghisomandiks. Ainuomandi puhul kuulub omand iihele
inimesele, ihisomandi puhul korraga mitmele inimesele. Uhisomand vdib olla kaasomand vi (ihisomand.
Kaasomandi puhul on omandi osade suurus kindlaks maaratud, tihisomandi puhul aga ei ole osade suurus
kindlaks maaratud.

Suur osa kinnisvarast ostetakse Eestis ainuomandisse (vt joonis 2). Kriisi ajal ainuomandisse ostetud
kinnisvara osakaal kasvas: kui 2006-2008 oli ca 70% tehingutest sellised, kus kinnisvara soetati
ainuomandisse, siis 2009. aastal 75%. Seejdrel on ainuomandisse ostetud kinnisvara osakaal kdikidest
kinnisvaratehingutest vahenenud, kuid seetdttu, et Uhis- ja kaasomandisse ostetud kinnisvaratehingute
arv on kasvanud rohkem kui ainuomandustehingute arv.
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Tehingute arv omandi liigi jargi
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2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
Uhisomand | 7500 | 6919 | 4785 | 2600 | 4994 | 6577 | 7365 | 8398
B Kaasomand | 12035 | 11799 | 7794 | 4850 | 5324 | 5308 | 5751 | 6353
B Ainuomand | 45887 | 42857 | 31644 | 22973 | 23265 | 22452 | 23333 | 25214

Tehingute jaotus (%) omandi liigi jargi

2013 21,0

2012 20,2

2011 19,2

2010 14,9

2009 8,5
2008 10,8
2007 11,2
2006 11,5

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Ainuomand ™ Kaasomand Uhisomand

Joonis 2. Kinnisvaratehingute jaotus omandi liigi jargi perioodil 2006-2013.

Seega on suur osa Eestis kinnisvara soetajatest selle ainuomanikud. Kuna osadel kaas- ja Ghisdigustatuse
vormis tehtud tehingutest on samuti e-kinnistusraamatu andmetel ks omanik, siis on nende tehingute
osakaal, kus omanikke on tks, ménevorra korgem kui joonisel 2 toodud ainuomanditehingute arv (vrdl
joonis 2 ja joonis 3). 2013. aastal osteti kahe inimese omandusse ca kolmandik kinnisvarast ning selliste
omanikku, alla viiendiku (18%). Rohkem kui kahe inimese omandusse soetatakse Eestis kinnisvara harva:
2013. aastal oli selliseid tehinguid 623.
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Joonis 3. Kinnisvaratehingute jaotus omanike arvu jargi (% kinnisvaratehingutest) perioodil 2006-2013.
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2. Ulevaade 2013. aastal Eestis tehtud kinnisvaratehingutest
Selles peatiikis antakse Ulevaade 2013. aastal Eestis tehtud kinnisvaratehingutest.

2.1. Kinnisvaratehingud

Kokku tehti 2013. aastal 39 965 kinnisvaratehingut. Ulekaalukalt enim tehti tehinguid Harjumaal — 42%
koikidest kinnisvaratehingutest. Jargnesid Tartumaa ja Ida-Virumaa (molemas maakonnas ile 4000
tehingu, vt joonis 4).

Harjumaa 17053
Ida-Virumaa
Tartumaa
Parnumaa
Laane-Virumaa
Saaremaa
Viljandimaa
Raplamaa
V8rumaa
Pdlvamaa
J6égevamaa
Ladnemaa
Jarvamaa
Valgamaa

Hiiumaa

0 5000 10000 15000 20000

Joonis 4. Kinnisvaratehingute jaotus tehingu tegemise maakonna jargi 2013. aastal.
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2.2. Kinnisvara omandajad

Kinnisvara omandajate hulgas domineerivad selgelt Eesti kodanikud (vt joonis 5). Kokku tehti Eestis 2013.
aastal kinnisvaraga 39 965 tehingut ning Eesti kodakondsusega omandajaid oli 34 927. Arvukuselt
jargnevad kinnisvara omandajate hulgas Venemaa (tile 3000) ja Soome kodakondsusega inimesed (ca
450), muude riikide kodanikud ostsid Eestis kinnisvara vahem.

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000

Eesti 34927
Venemaa
Soome
Ukraina
Lati
Leedu

Rootsi

Suurbritannia

Joonis 5. Kinnisvaratehingute arv omanike kodakondsuse jargi 2013. aastal.

Markus: kuna kinnisvaral vdib olla mitu eri kodakondsusega omanikku, siis on omanike arv suurem kui
tehingute arv.

Kokku soetasid Eestisse kinnisvara 2013. aastal 66 riigi kodanikud ko&ikidelt kontinentidelt (vt joonis 6).
Kbige kaugemad riigid, mille kodanikud Eestisse kinnisvara ostsid, olid Uus-Meremaa, Madagaskar ja
L6una-Aafrika Vabariik (vt ka joonise 6 alamarkust).
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Joonis 6. Riigid, mille kodanikud ostsid Eestisse 2013. aastal kinnisvara.

Markus: Eestisse ostis 2013. aastal kinnisvara jargmiste riikide kodanikud: Afganistan, Armeenia, Aserbaidzaan,
Austraalia, Austria, Belgia, Brasiilia, Bulgaaria, Eesti, Egiptus, Filipiinid, Gruusia, Guatemala, Hiina, Hispaania,
lirimaa, lisrael, India, Iraan, Island, Itaalia, Jaapan, Kanada, Kasahstan, Korea Vabariik, Kreeka, KGrgdstan,
Kipros, Leedu, Luksemburg, Louna-Aafrika vabariik, Lati, Madagaskar, Madalmaad, Maroko, Mauritius,
Mehhiko, Moldova, Norra, Pakistan, Poola, Portugal, Prantsusmaa, Rootsi, Rumeenia, Saint Kitts and Newis,
Saksamaa, Serbia, Singapur, Somaalia, Soome, Sri Lanka, Suurbritannia, Suiria, Sveits, Taani, T$ehhi,
Turkmeenia, Turgi, Ukraina, USA, Usbekistan, Uus-Meremaa, Valgevene, Venemaa.

2.3. Kinnisvara vaartus
E-kinnistusraamatusse kantakse ka tehingu objektiks oleva kinnisvara vaartus.

Enam kui poole (55%) 2013. aastal muiidud korteriomandite ja 2/3 muu kinnisvara vaartus oli kuni 50 000
eurot. 4% omanikku vahetanud korteritest ja 6% muust kinnisvarast oli e-kinnistusraamatu andmetel
vaartusega lle 250 000 euro (vt joonis 7).

Korteriomand

Muu kinnisasi

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

M Kuni 50000 = 50001-100000 = 100001-150000 ® 150001-200000 ™ 200001-250000 ™ ile 250000

Joonis 7. Kinnisvaratehingute jaotus vaartuse alusel 2013. aastal.
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Harjumaal on kinnisvara tunduvalt kallim kui llejaanud Eestis. Korteriomandite puhul tehti alla 50 000
vaartusega tehingutest Harjumaal kolmandik ja muu kinnisvara tehingutest viiendik. Seevastu kallima
kinnisvara puhul oli Harjumaal tehtud tehingute osakaal korteriomandite puhul 90% ja muu kinnisvara
puhul 2/3 (vt joonis 8).

Muu kinnisvara

tle 250000

200001-250000

150001-200000

100001-150000

50001-100000

Kuni 50000

0% 20% 40% 60% 80% 100%

®m Harjumaa ™ Ulejddnud Eesti

Korteriomand

Ule 250000
200001-250000
150001-200000
100001-150000

50001-100000

Kuni 50000

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m Harjumaa m Ulejadnud Eesti

Joonis 8. Harjumaal tehtud tehingute osakaal kdikidest tehingutest kinnisvara tehinguvaartuse alusel.

Kahes Eesti suurimas maakonnas — Harju- ja Tartumaal — on kinnisvara hinnad tunduvalt kérgemad kui
Ulejaanud Eesti maakondades ning see mdjutab tugevalt ka kinnisvaratehingute keskmist suurust (vt
joonis 9). Kui Harjumaal oli korteri keskmine vaartus 2013. aastal 72 500 eurot, siis Ida-Virumaal enam kui
15 korda madalam (4500 eurot).
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Muu kinnisasi Korteriomand
Harjumaa 60000 Harjumaa 72500
Tartumaa Tartumaa
Keskmine Keskmine
Parnumaa Parnumaa
Raplamaa Raplamaa
Hiiumaa Hiiumaa
Viljandimaa Viljandimaa
Saaremaa Saaremaa
Ldane-Virumaa Ladne-Virumaa
P&lvamaa P6lvamaa
V8rumaa Vérumaa
Ladnemaa Ladnemaa
Valgamaa Valgamaa
J6gevamaa 16 J6gevamaa
Jarvamaa 13419 Jarvamaa 5200
Ida-Virumaa 10491 Ida-Virumaa 4500
0 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000 0 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000 80000

Joonis 9. Kinnisvaratehingute keskmine vaartus (mediaanvaartus) maakondade kaupa 2013. aastal.
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2.4. Hiipoteegid

E-kinnistusraamatu andmetel soetati 2013. aastal enam kui 70% kinnisvarast ilma hiipoteeki seadmata (vt
joonis 10). Korteriomanditest soetati hiipoteegiga umbes 35% ja muust kinnisvarast 18%.

Korteriomand

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B lIma hiipoteegita  ® Hipoteegiga koormatud

Joonis 10. Kinnisvaratehingute jaotus selle alusel, kas omandile seati ka hiipoteek voi mitte.

Sarnaselt kinnisvara vaartusele on ka hipoteekide suurused Harju- ja Tartumaal kdrgemad kui Eesti
teistes maakondades (vt joonis 11).
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Muu kinnisasi Korteriomand
Harjumaa 97752 Harjumaa 58332
Tartumaa Tartumaa 52000
Keskmine Keskmine
Parnumaa Parnumaa
Viljandimaa Saaremaa
Ladne-Virumaa Viljandimaa
Ida-Virumaa Ida-Virumaa
Raplamaa Raplamaa
Saaremaa Hiiumaa
Lddnemaa Ladne-Virumaa
Jarvamaa Vdérumaa
P&lvamaa Lddnemaa 16400
Jégevamaa Jogevamaa 13350
Vérumaa Jarvamaa 13110
Valgamaa Pdlvamaa 1200(
Hiiumaa Valgamaa 1200(
0 20000 40000 60000 80000 100000 120000 0 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000

Joonis 11. Kinnisvarale seatud hiipoteekide keskmine suurus (mediaanvairtus) maakondade kaupa 2013. aastal.
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Kui kdrvutada hipoteekide ja kinnisvaretehingute keskmisi vaartusi (vt tabel 1), siis on ndha, et kdikides
maakondades on keskmine hipoteek suurem kui tehinguvaartus. See on mdistetav arvestades, et
hiipoteek seatakse kdrgema maksumusega kinnisasjadele.

Tabel 1. Kinnisvaratehingute keskmine vaartus ja hiipoteekide keskmine summa Eestis 2013. aastal
maakondade kaupa.

keskmine hiipoteek keskmine tehinguvaartus
Maakond Kinnisasi Korteriomand | Kinnisasi ~ Korteriomand
Harjumaa 97752 58332 60000 72500
Hiiumaa 28000 18125 22507 12927
Ida-Virumaa 36340 18965 10491 10000
Jégevamaa 30850 13350 16100 5200
Jdrvamaa 32890 13110 13419 8000
Keskmine 58500 49500 34097 60083
Ladnemaa 35500 16400 18000 15000
Ladne-Virumaa 38250 18068 20583 7000
P6lvamaa 32650 12000 19130 7700
Parnumaa 47600 35480 28930 33508
Raplamaa 36020 18900 23534 12824
Saaremaa 36000 31450 20666 30000
Tartumaa 78000 52000 36445 58000
Valgamaa 29200 12000 18000 4500
Viljandimaa 43553 24700 21500 14000
V&rumaa 30000 17700 18317 10000




