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Kommentaar

Eluasemelaenude jaak on poordumas langusesse

Viahe on kinnisvaraturgu iseloomustavaid naitajaid, mis aasta viimases kvartalis on paremuse
suunas liikkunud. Kinnisvaraturul on ees pingeline, kuid see-eest huvitav aasta, mil toimub
palju muudatusi. Olulisemad kinnisvaraturu niitajad on kaitunud jargmiselt..

*  Tootuse maar on hakanud tousma. Viimaste kvartalite jooksul on t66tus pusinud
madal ja toohoive korge. Eelmise aasta kolmandas kvartalis suurenes t66puudus hiippeliselt
6,2 protsendile. Peame ka tunnistama, et kuulda on paljudest koondamistest. Oleks liialt
optimistlik arvata, et tootuse tase lahima aasta perspektiivis ei kahekordistu.

. Palgakasv taandub kiiresti. Kiire palgakasv on hakanud taanduma. 2008. a. lll kvar-
talis oli Eesti keskmiseks palgaks 12 512 krooni, mis on siiski 14,8% eelmisest aastast kor-
gem. Tulenevalt koondamiste alternatiiviks olevale palga alandamisele voib enam kui kindlalt
prognoosida, et palgakasv on edaspidi aeglustumas kui mitte languseks p66rdumas.

. Ehitustood teist kvartalit |ar|est miinuses. 2008. a. lll kvartalis tehtis Eestis ehi-
tustdid 15 081 miljoni krooni eest ehk
9,4% eelmisest aastast vahem. Kinnis-
varavaldkonna ning ehituse finantseeri-
mise kraanid on kokku keeratud. Nii
voib ennustada edasistki ehitusmahtude
vahenemist.

. Pohivarainvesteeringute
maht 2005. a. tasemel. Investeerin-
gud hoonete ja rajatiste ehitamisse ja
rekonstrueerimisse on 2008. a. Ill kvar-
taliks langenud 3,5 miljardi krooni tase-

mele. Hoonete ja rajatiste soetamisele
kulutasid ettevotted samal ajal pea 900 miljonit krooni, mis on pea kaks korda vihem kui
aasta esimeses kvartalis.

. Euribor kukub, laenumarginaalid tousevad. 2008. a. detsembri I6puks oli ena-
muse laenude intressimaara aluseks olev euribor langenud alla 3 protsendi. Detsembris
2008. a. Eesti kroonis viljastatud eluasemelaenude intressimaar tousis 6,8 protsendilt 8,2
protsendile. Euro-pohiste laenude intressimaar siiski langes eelmise kvartali 6,2 protsendilt
5,2 protsendile.

AKV.EE T
KINNISVARAVEEB adaur grupp 2
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. Laenude jaak poordumas langusesse? Eraisikulaenude ja eluasemelaenude jadk
on veel kvartali baasil kasvamas ning laenude jadgid on joudnud vastavalt 121 ja 97 mil-
jardi krooni tasemele. Samas tuleb todeda, et laenujadkide kasv on kangumas ning kuude
|6ikes vaadatuna on eluasemelaenude jadk juba langema hakanud. Teisisonu tahendab see,
et pangad votavad eluasemeturult ara rohkem raha, kui nad sinna uusi laene annavad.

J Laenukiive 2004. aastas. 2008. a. IV kvartalis viljastati eluasemelaene 3,3 miljardi
krooni vairtuses ehk sama palju kui 2004. a. lll kvartalis. 2004. a. olid elamispindade hinnad
ligikaudu kaks korda madalamad, kui 2008. a. Seega voib jareldada, et eluasemelaene val-
jastati 2008. a. arvuliselt ligikaudu kaks korda vahem kui neli aastat tagasi. Nii oleme laenude
vdljastamise arvulise aktiivsusega ligikaudu 2001.-2002. aasta tasemel.

. Ariiihingute laenujaik juba kukub. 2008. a. IV kvartalis viljastati driiihingutele
laene || miljardi krooni vaartuses ning laenujaak kahanes | 17 miljardi kroonini. Kui eraisi-
kulaenude ning eluasemelaenude jadk on usna téenaoliselt kukkuma hakkamas, siis aritih-
ingutele valjastatud laenude jadk oli juba 2008. a. IV kvartali I6pus vdiksem kui sama aasta
Il kvartalis. Siingi votavad pangad turult rohkem raha ara, kui nad turule uusi laene vilja an-
navad.

. Eraisikute laenukoormus veel kasvab. Eraisikulaenude jadk on kasvav ja SKT on
vahenemas. Nii on eraisikulaenude osakaal SKTst kasvanud 2008. a. Il kvartali 47 protsendilt
48 protsendile. Eeldatava majanduskasvu negatiivse numbri taustal voib kindlalt 6elda, et
2008. a. IV kvartali nditaja suureneb siin veelgi.

. Valminud eluruumide hulk on tagasihoidlik. 2008. a. IV kvartalis valmis Eestis
1018 uut eluruumi, mis on lile kahe korra vdhem, kui aasta varem. Eelmise aasta jooksul sai
kasutusloa kokku 5300 eluruumi kogupinnaga 458 400 ruutmeetrit. Uusi projekte seevastu
eelmise aasta kestel alustati napilt — nii on siingi paraku vaid edasist langust voimalik prog-
noosida.

. Aripindade ehitus on stabiilne. Aripindade puhul tuleb tiheldada, et 2008. a. IV
kvartalis valjastati rohkem aripindade kasutuslubasid, kui aasta eelmiste kvartalite jooksul.
Kokku viljastati 2008. a. IV kvartalis 286 kasutusluba 246 000 ruutmeetrile dripindadele.

. Kinnisvaratehingute arv kukub. 2008. a. IV kvartalis tehti Eestis || 230 kinnis-
varatehingut ehk peaaegu sama palju kui 2004. a. | kvartalis. Nende tehingute vaartus oli
7,7 miljardit krooni ehk lausa kolm korda vahem kui niiteks tehingute tippajal 2006. a. IV
kvartalis
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Jatkuvalt on kinnisvaraturg majandusraskuste tormi rasida. 2009. aasta ei toota tulla kerge,
vaevalt I6plikud lahendused turul veel selgi aastal selgeks raigitakse. See siiski ei tihenda,
et kinnisvaraturg otsa saab voi ara loppeb. Kinnisvaratehinguid tehakse vahe, kuid siiski te-
hakse. Hinnad langevad, kuid loodetavasti on hinnalangus aeglane ja ei toimu akilisi kiireid
languseid.

Endiselt on ,turu voti“ pankade kaes. Selleks, et majanduses ja kinnisvaraturul midagi lii-
kuma saaks hakata on hadasti vaja, et pangad hakkaksid taas ettevotlust ning kinnnisvara
soetamiset vabamalt finantseerima.

Loodetavasti saabub majanduse ja kinnisvaraturu pohi voimalikult peatselt, et jouaksime
aega, mil turgu iseloomustavad naitajad taas vaikselt kosuma saavad hakata.
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Uldine statistika
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300 140
25000
250 120 20000
20000 100
200 15 000
15000 80
150
10000 60 10000
100
40
5000 5000
50 20
0 0 0 0
n n wn wnw O O W OV ~ ~ N ~ O 0 0 o
O © © 9O O O O O O O O O 9O O O 9
©O O O O O O O O O O O O O O o o
N &8 8§ 8 8 & 8 &8 d &« d N
St LS S O o < NN O «H ~ o
O O O «#4 O O O « O O O «# O O o
Portaali KV.EE keskmine pakkumishind, kr/m? (vasak telg) ja pakkumiste Korteriomanditehingute arv (vasak telg) ja keskmine hind, kr/m? (parem
arv (parem telg) telg)
160 2,0 25 30
140 BKoguvaartus _ 18
«o=Keskmine vaartus 16 20 Clvaértus g
120 1’4 ﬁ @Arv
’ - 20
80 1,0 \ - 15
60 0,8 10 | 10
0,6
40 0,4 5
20 02 -5
0 0,0 0 0
| ‘ Il ‘III‘IV (a1 ‘III‘IV | ‘ Il ‘III‘IV | ‘ Il ‘III‘IV | ‘ Il ‘III‘IV
2004 2005 2006 2007 2008
Korteriomanditehingute koguvairtus (vasak telg) ja keskmine vaartus Hoonestamata maa tehingute koguvaartus, min kr (vasak telg) ja tehing-
(parem telg), min kr ute arv (parem telg)
300 70 700 350
EKoguvaartus o o mmViirtus
250 | «@Arv 60 600 - 300
50 500 250
200
40 400 200
150 -
30 300 150
100
20 200 100
50 7 10 100 50
0 0 0 0
Hoonestatud maa tehingute koguvaartus, min kr (vasak telg) ja tehingute Kinnisvaratehingute vaartus, min kr (vasak telg) ja arv (parem telg)

arv (parem telg)

NKV.EE
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Pirita linnaosa

40 000 400 300 30000
35000 EmPakkumisi 350
<e-Hind, kr/m? 0 A 25000
«@-Hind, kr/m?
30000 / 300
25000 jhv 250 200 20000
20000 7 200 150 15 000
15000 150
100 10000
10000 100
5000 50 50 + 5000
0 0 0 0
n n wn wnw O O W OV ~ ~ N ~ O 0 0 o
O ©O © 9O O O O O O O O O O O O 9
©O O O O O O O O O O O O O O o o
N &8 8§ 8 8 & 8§ 8 &8 d &« d N A
s o & N O d g N O «H < ~ o
O O O «#4 O O O « O O O «# O O o
Portaali KV.EE keskmine pakkumishind, kr/m? (vasak telg) ja pakkumiste Korteriomanditehingute arv (vasak telg) ja keskmine hind, kr/m? (parem
arv (parem telg) telg)
400 3,0 250 90
EKoguvaartus
350 - - 80
«o=Keskmine vaartus - 2,5 200 [JVaartus |
300 @Ay - 70
250 2,0 150 - 60
- 50
200 1,5 A 20
100 I
150 1,0 1 \ - 30
100 50 - 20
0,5
p 1 1 s
0 0,0 0 D D D 1 — 0
I‘II‘III‘IV I‘II‘III‘IV I‘II‘III‘IV I‘II‘III‘IV I‘II‘III‘IV
2004 2005 2006 2007 2008
Korteriomanditehingute koguvairtus (vasak telg) ja keskmine vaartus Hoonestamata maa tehingute koguvaartus, min kr (vasak telg) ja tehing-
(parem telg), min kr ute arv (parem telg)
180 1200 600
160 | mEKoguvaartus mmVaartus fe)
1000 — a 500
140 o-Arv
120 800 400
100
600 300
80
60 400 200
40
200 100
20
0 0 0
Hoonestatud maa tehingute koguvaartus, min kr (vasak telg) ja tehingute Kinnisvaratehingute vaartus, min kr (vasak telg) ja arv (parem telg)

arv (parem telg)

NKV.EE
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Pohja-Tallinn linnaosa

30000
EmPakkumisi
H 2
25 000 | =e=Hind, kr/m
20 000
15 000
10 000
5000
0
n wn w0 W W O W W I~ N~ N N 00 0 0 o0
O © 0O 9 8 © ©9 © ©9 © o © © 9 © 9
S & &6 &6 &6 &6 &6 &6 6 & & & & 6 & o
N N N &N &N N & N N N N N N N N
f N O O F N O 4 N O A4 F N O
O O O 4 O O O 4 O o o «#- O o o «

1400

1200

1000

800

600

400

200

700

EArv

«@-Hind, kr/m?

600 -

500

400

300

200

100

30000

25000

20000

15 000

10 000

5000

Portaali KV.EE keskmine pakkumishind, kr/m?2 (vasak telg) ja pakkumiste

arv (parem telg)

600 1,4
BKoguvaartus
s00 - Convaarts % 12
«e=Keskmine vaartus
1,0
400
0,8
300
0,6
200 -
0,4
100 02
0 0,0

(parem telg), min kr

Korteriomanditehingute koguvairtus (vasak telg) ja keskmine vaartus

Korteriomanditehingute arv (vasak telg) ja keskmine hind, kr/m? (parem

telg)

KINNISVARAWEB

250

35

E@Koguvaartus

O
200 Arv

150

100

50

2004

1000

900

900 - mmVvaartus
800  -o-Arv

700
600
500
400
300
200
100

800
700
600
500
400
300
200
100

Hoonestatud maa tehingute koguvaartus, min kr (vasak telg) ja tehingute

arv (parem telg)

NKV.EE

KINNISVARAVEEB

adaur

Kinnisvaratehingute vaartus, min kr (vasak telg) ja arv (parem telg)

grupp




25000

B Pakkumisi
«#=Hind, kr/m?

20000 -

15000

10000

5000 -

2005
2005
2005
10.2005
2006
2006

0
04.
0
0
o]

.2006

07

0.2006

1
0

1.2007

04.2007

.2007
.2007

07

10
0

1.2008

04.2008

07

.2008
.2008

10

3000

- 2500

2000

1500

1000

500

| EDArv
- =@=Hind, kr/m?

20000

- 18000

16 000
14 000
12 000

- 10000
- 8000
- 6000

4000
2000

Portaali KV.EE keskmine pakkumishind, kr/m? (vasak telg) ja pakkumiste

Korteriomanditehingute arv (vasak telg) ja keskmine hind, kr/m? (parem

arv (parem telg) telg)
900 1,2 160 70
M Koguvaartus — CIVaa
800 + . 140 aartus 1 60
200 =o=Keskmine vaartus - 1,0 @Arv
120 — 50
600 0,8 100 A
500 - 40
- 06 80 -
400 - - 30
300 04 60 \ ﬂﬁ_ .
200 - 40 Vv a
0,2 - 10
100 20 -
0 0,0 0 /= — =) I:IDDD 0
I‘II‘III‘IV I‘II‘III‘IV I‘II‘III‘IV I‘II‘III‘IV I‘II‘III‘IV
2004 2005 2006 2007 2008

(parem telg), min kr

Korteriomanditehingute koguvairtus (vasak telg) ja keskmine vaartus

Hoonestamata maa tehingute koguvaartus, min kr (vasak telg) ja tehing-

ute arv (parem telg)

500 160
E@Koguvaartus

450 - 140
400 -

- 120
350 -
300 - - 100
250 - - 80
200 - - 60
150 -+

- 40
100
50 20

0 0

1600

WmVaartus
1400

1200

1000
800
600
400
200

1400

1200

1000

800

600

Hoonestatud maa tehingute koguvaartus, min kr (vasak telg) ja tehingute

arv (parem telg)

NKV.EE

KINNISVARAVEEB

Kinnisvaratehingute vaartus, min kr (vasak telg) ja arv (parem telg)

adauriE grupp




30000 1400 500 25000
| EmPakkumisi 1200 450 - =An
25000 A/ 400 - ~e-Hind, kr/m? /\ 20000
1000
20000 350
/ 300 300 15000
15000 250
/ 600
200 10000
10000
400 150
100 5000
5000 200
50
0 0 0 0
[¥a) n [¥a) n o o o Yo} ~ ~ ~ ~ 2] [ B~ o] 2]
O ©O © 9O O O O O O O O O O O O 9
S 8 IS8 IS SR’ISSKII IR
s 3885358835883 585 =<
Portaali KV.EE keskmine pakkumishind, kr/m? (vasak telg) ja pakkumiste Korteriomanditehingute arv (vasak telg) ja keskmine hind, kr/m? (parem
arv (parem telg) telg)
350 1,2 40 50
200 mEKoguviirtus 35 . Cvaartus 45
| ee=Keskmine vairtus 1,0 30 ®Arv - 40
250 08 \ - 35
’ 25 L
200 \ | 30
0,6 20 \ 1 25
150 0 15 - 20
100 ’ 10 S ] \ / 13
NS \¥4 - 10
5° o emnldan ;
0 0,0 0 l:l [ [] 0
I‘II‘III‘IV I‘II‘III‘IV I‘II‘III‘IV I‘II‘III‘IV I‘II‘III‘IV
2004 2005 2006 2007 2008
Korteriomanditehingute koguvairtus (vasak telg) ja keskmine vaartus Hoonestamata maa tehingute koguvaartus, min kr (vasak telg) ja tehing-
(parem telg), min kr ute arv (parem telg)
400 100 1200 800
350 EKoguvaartus 90 EVisrtus o 700
“@Arv 30 1000
300 20 600
250 60 800 500
200 50 600 400
150 40 200 300
30
100 20 200
50 10 200 100
0 0 0 0
2004
Hoonestatud maa tehingute koguvaartus, min kr (vasak telg) ja tehingute Kinnisvaratehingute vaartus, min kr (vasak telg) ja arv (parem telg)

arv (parem telg)

NKV.EE
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18 000 300 250 16 000
DArv
16000 | pmpakkumisi 250 -e-Hind, kr/m? A - 14000
14000 - =e=Hind, kr/m? 200
12 000
12 000 200
10000
1 u
10 000 0
150 8000
8000
100 -

6 000 100 6000
4000 4000
50 50
2000 2000
0 - 0 0 0

[¥a) n [¥a) n o o o Yo} ~ ~ ~ ~ 2] [ B~ o] 2]
O O O O O O O O O O O O O O o o
©O O O O O O O O O O O O O O o o
8§ § 8§ 8 § & 8§ &SN A SN A
- < ~ o I < ~ o pm < ~ o - < ~ o
o o o — o o o — o o o - o o o -
Portaali KV.EE keskmine pakkumishind, kr/m? (vasak telg) ja pakkumiste Korteriomanditehingute arv (vasak telg) ja keskmine hind, kr/m? (parem
arv (parem telg) telg)
120 0,7
WKoguvaartus
100 - - 06

«o=Keskmine vaartus

80 0,5 adaur grupp

€0 04 KINNISVARAKONSULTATSIOONID:
0,3 kinnisvaraturu monitooring,

40 02 ariplaanid, turundus, analtusid,
’ koolitus, tilevaated.

20 0,1

0 0.0 Tonu Toompark MA +372 525 9703

Adaur Grupp OU @ tonu@adaur.ee
Juhatuse liige www.adaur.ee

Korteriomanditehingute koguvairtus (vasak telg) ja keskmine vaartus
(parem telg), min kr

400 180 600 500
o
350 - mKoguvairtus «@Arv - 160 500 | mVadrtus o / \ 450
L o - 400
300 140 o-Arv o o
- 120 400 350
- 100
200 80 300 250
150 i 200
100 - 60 200 150
r 40 100
100
50 - - 20 50
0 - 0 0 0
FOIEHEV T I HEV T I TRE VT eIV e v
2004 2005 2006 2007 2008
Hoonestatud maa tehingute koguvaartus, min kr (vasak telg) ja tehingute Kinnisvaratehingute vaartus, min kr (vasak telg) ja arv (parem telg)

arv (parem telg)
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Johvi vald

14 000 180
160
12000 | mmPakkumisi
10000 | =®=Hind, kr/m? 140
120
8000 100
6 000 80
60
4000
40
2000 20
0 - 0
[¥a) n [¥a) n o o o Yo} ~ ~ ~ ~ 2] [ B~ o] 2]
O ©O © 9O O O O O O O O O O O O 9
©O O O O O O O O O O O O O O o o
N &8 8§ 8 8 & 8§ 8 &8 d &« d N A
- < ~ o I < ~ o pm < ~ o - < ~ o
o o o — o o o — o o o - o o o -
Portaali KV.EE keskmine pakkumishind, kr/m? (vasak telg) ja pakkumiste Korteriomanditehingute arv (vasak telg) ja keskmine hind, kr/m? (parem
arv (parem telg) telg)
35 0,8 3,5 18
o Cvaartus
30 BEKoguvaartus - 0,7 3,0 e - - 16
«o=Keskmine vaartus 06 v L 14
25 ' 2,5 12
20 03 2,0
A - 10
0,4 ’"\
15 03 1,5 - -8
10 I 1,0 \ -8
AR VAR -
5 0,1 0,5 ] -2
0 0,0 0,0 [ [3[] [] 0
| ‘II ‘III‘IV | ‘II ‘III‘IV | ‘II ‘III‘IV | ‘II ‘III‘IV | ‘II ‘III‘IV
2004 2005 2006 2007 2008
Korteriomanditehingute koguvairtus (vasak telg) ja keskmine vaartus Hoonestamata maa tehingute koguvaartus, min kr (vasak telg) ja tehing-
(parem telg), min kr ute arv (parem telg)
60 40 600 200
mVaartus o) - 180
50 - EKoguvaartus «@=Arv 500 e F\
o-Arv o - 160
40 400 140
120
30 300 100
80
20 200 60
10 100 40
20
0 0 0
Hoonestatud maa tehingute koguvaartus, min kr (vasak telg) ja tehingute Kinnisvaratehingute vaartus, min kr (vasak telg) ja arv (parem telg)

arv (parem telg)
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Haapsalu

20000 350 90 16 000
18 000 L
16 000 | EmPakkumisi - 300 -ATV ) 14000
=#=Hind, kr/m? - @-Hind, kr/m 12 000
14000 250
10 000
12 000 200
10 000 8000
150
8000 6000
6 000 100
4000
4000
2000 0 2000
0 0 0
n n wn wnw O O W OV ~ ~ N ~ O 0 0 o
O ©O © 9O O O O O O O O O O O O 9
©O O O O O O O O O O O O O O o o
N &8 8§ 8 8 & 8§ 8 &8 d &« d N A
- S N O o4 & N O od4 & N O o < ~ o
O O O «#4 O O O « O O O «# O O o
Portaali KV.EE keskmine pakkumishind, kr/m? (vasak telg) ja pakkumiste Korteriomanditehingute arv (vasak telg) ja keskmine hind, kr/m? (parem
arv (parem telg) telg)
50 0,8 3,5 7
45 -— mEKoguvéartus CVéartus
guvaartu - 0,7 30 | 6
40 - =e=Keskmine vadrtus “@Arv
35 0,6 2,5 5
0,5
30 2,0 @ 4
25 0,4 1 I\
15 PesN
0,2 1,0 ® 2
10 0 1
,5 o |
5 0,1
0 0,0 0,0 0
| ‘II ‘III‘IV | ‘II ‘III‘IV | ‘ Il ‘III‘IV | ‘ Il ‘III‘IV | ‘ Il ‘III‘IV
2004 2005 2006 2007 2008
Korteriomanditehingute koguvairtus (vasak telg) ja keskmine vaartus Hoonestamata maa tehingute koguvaartus, min kr (vasak telg) ja tehing-
(parem telg), min kr ute arv (parem telg)
40 120 350
e}
35 - EKoguvaartus «@Arv 100 L mmVaartus A -~ 300
30 A 250
25 80
200
20 60
1s 150
40 100
10
5 20 50
0 0 0
Hoonestatud maa tehingute koguvaartus, min kr (vasak telg) ja tehingute Kinnisvaratehingute vaartus, min kr (vasak telg) ja arv (parem telg)

arv (parem telg)
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Kinnisvaraportaal KV.EE on tegutsenud alates 1999 aastast. Tana on portaaliga liitunud
tle 300 kinnisvarafirma ja ca 1500 maaklerit. Portaalis on hetkel lle 45 000 kuulutuse
maakleritelt ja omanikelt. Portaali haldab firma Diginet OU, mis kuulub Moonfish Me-
dia gruppi koos oksjoniportaali Osta.ee ja kolme Leedu portaaliga.

Adaur Grupp OU on asutatud 2002. a. Ettevéte tegeleb kinnisvaraturu monitooringu,
prognooside, llevaadete, analiiliside koostamisega, koolituse ja kinnisvara-alaste kon-
sultatsioonidega.

Kaesolevas turulilevaates toodud andmete allikaks on Eesti Pank, Eesti Statistikaamet,
Maa-Amet, KV.EE.

Kiesolev iilevaade on koostatud kinnisvaraportaali KV.EE ja Adaur Grupp OU
koost66s. Ulevaate koostajad on andnud endast parima, et iilevaates kajastatud info
oleks kvaliteetne. Ulevaate koostamisel on kasutatud infoallikaid, mis meie arvates on
usaldusvaarsed, kuid see ei vilista eksimisvoimalust. Seetottu ei vota llevaate koosta-
jad endale vastutust lilevaates toodud info kasutamisest tulenevate otseste voi kaud-
sete kahjude eest.

Adaur Grupp OU
KV.EE
+372 671 8103 +372 525 9703
iendituci adaur@adaur.ee
ienditugi@tv.ee http://www.adaur.ee
http://www.kv.ee P- . :

callto://toompark

AKV.EE ‘fﬁ
KINNISVARAVEEB adaur grupp



