2009. aasta algus viimaste aastate raskeim

Andres Hall
Uus Maa Kinnisvarakonsultantide tegevjuht

Alates 2007. aastast on kinnisvaraturul vahenenud tehingute arv ning
tehinguhinnad. Langus on olnud jarjepidev ning jatkub tanaseni. Kui
elamispindade sektoris oli probleemseid arendusi ja arendajaid juba
2008. aastal siis dripindade sektori jaoks on valulikum just 2009. aasta.
Vakantsused suurenevad, tootlused tdusevad ning surve hindade
languseks on tugev ning pusiv.

Harjumaa kinnisvaratehingud 2001-2009
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Allikas: Maa-amet.

Kaks aastat elamispindade hinnalangust

Tallinna korteriturul tehakse enim tehinguid, mistottu on just seda parim
statistika pOhjal analllsida. Korteriturg naditab meile ka ette
kinnisvaraturu trende. Pakutavate korterite arvus on margata vaikest
taandumist. Esimese kvartali jooksul vahenes pakutavate korterite hulk
Tallinnas 3%, viimati oli kvartali keskmisena sama kogus kortereid
pakkumises 2008. aasta esimeses kvartalis. Pakkumiste arvu
vahenemine, mis on tingitud uute korterite juurdekasvu puudumisest
ning tehingute arvu suurenemisest, on eelduseks hinnalanguse
peatumisele.

Harjumaa ja Tallinna korteriturul on hinnalangus nilidseks kestnud 2
aastat ning languse tempo on olnud suhteliselt Uhtlane. Maa-ameti
andmetel vOib jarsemat langust taheldada kdesoleva aasta esimeses
kvartalis, mil hinnad langesid nii Tallinnas kui Harjumaal 18%. Kvartali
Idikes oli suurem hinnalangus jaanuaris ja martsis, veebruar pusis
hinnatasemelt suhteliselt jaanuari tasemel. Tallinna korterite keskmine
hind martsis oli ligi 15 000 kr/m2, mis on 43% vahem kui 2 aastat tagasi
hindade tipu ajal.
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Tehingute arv riihib vaikselt lilespoole

Vahehaaval on kvartali jooksul igakuiselt tehingute arvud suurenenud
ning ka aprilli senised naitajad viitavad suuremale tehinguarvule,
vaatamata sellele ei saa veel radkida uuest tousust. Kuid kindlasti
avaldavad mitmetele koduotsijatele mdju soodsad hinnad ning ka hirm,
et pidevalt jaab pakkumises vdahemaks nod haid kortereid, mistottu
tehakse ka tehinguid veidi rohkem.

Tallinna korteriturg
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Allikas:Maa-amet.

Praegusel hetkel on hinnatasemed elamispindade turul vdaga erinevad.
kortereid lle  50%
hinnaerinevustega: moéned miuljad loodavad, et dkki labi ime, ikka keegi

Pakkumisest voib leida  samavaarseid

on valmis nende kodu ostma paari aasta taguste hindadega; teistel on

aga erinevatel pdhjustel mudgiga kiire ning nad on langetanud hinna
praegusest keskmisest madalamale, et kiirelt tehinguni jouda.

Kuid ka tehinguhindades esineb sarnaseid anomaaliaid: 2-toalisi
magalakortereid, mis Uksteisest vaid seisukorra poolest erineda saavad,
on ostetud nii 400 000 krooniga kui ka 700 000 krooniga. See naitab, et
turg on ebalihtlane ning olulist rolli mangib omanike paindlikkus ning
kiirmUtgi vajadus.

Elamutega ikka vdhe tehinguid

2009. aasta | kvartalis tehti elamutega 160 tehingut, mis on 40% vahem
kui aasta tagasi ning 75% vahem kui tehingute tipu ajal. Vdhene
tehingute arv sunnib omanikke pidevalt hindu alandama, et mingitki
atraktiivsust ostjates tekitada. Kuna praegu tehakse tehinguid valdavalt
odavama kinnisvaraga, siis on majade turg enam soikus kui korterite
oma.

Elamute hinnad on langenud 2006. aasta tasemele, mil eramute
hinnaralli alles algas. Korralikku kivimaja on vdimalik Tallinna lahistele
soetada juba alates 2,5 miIn kroonist ning Tallinnasse al 3 miIn kroonist.

Elamukruntide turg on vaatamata kevade saabumisele soikus. Vaheste
tehingute peamiseks pdhjuseks on krediidiasutuste konservatiivne
poliitika, mille kohaselt ainult krundi tagatisel krundi ostmiseks ja maja
ehituseks laenu ei anta. Piisavas summas lisatagatiste leidmine on aga
mitmete perede jaoks keeruline.
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Tulenevalt kokku kuivanud ndudlusest on kruntide hinnad langenud
ulatuslikult. Vahehinnatud piirkondades on kruntide hinnad lle 75%
langenud ning moned krundid on sootuks ebalikviidsed. Elamukrunte on
voimalik Tallinna ladhistele (nt Rae, Viimsi vald) soetada alates 300 000

kroonist.
Hoonestamata elamumaa tehingud Harjumaal
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Soodsad uued biiroopinnad

Blroopindade turul algas 2009. aasta kiire hinnalangusega. 2008. aastal
langesid kokku kaks olulist m&jurit: 1) valmis markimisvadarne maht uusi
arihooneid, mis avasid uksed ligi 50% vakantsusega; 2) ndudlus vdahenes

kiiresti, kuna ettevétjad toimivad kokkuhoiu rezZiimil: uusi ettevétteid,

laienemisi, kolimisi on vahem.

Muutused biiroopindade turul

Kvaliteet | Uliri muutus | Vakantsuse muutus | Uiirihinna Vakantsuse
poolaastaga | poolaastaga prognoos prognoos
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Allikas: Uus Maa aripindade osakond

Bliroopindade pakkumine kasvas 2008. aastal u 100 000 m2 vorra, mis
on ligi 15% kogu turu mahust. Pakkumise kasv ja vdahenenud ndudlus on
jatnud mitmed majad pooltiihjaks ning alandanud jarsult Girihindasid.

MetroPlaza drihoone

-

UUSMAA

KINNISVARAKONSULTANDID




2009. aasta | kvartali jooksul on biiroopindade uirihinnad alanenud u
20-30%. Aktiivsemad uurnikud vaatavad turul ringi, otsivad paremaid
pakkumisi voi kauplevad olemasolevas hoones Uirimaara alla.

Blroopindade keskmine vakantsus ja tootlus ning
kérgeimad lidirihinnad
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Allikas: Uus Maa aripindade osakond

Mitmed ettevdtted on aru saanud, et tdnases olukorras ellu jadamiseks
tuleb leida parima hinnaga pinnad ning pusikulusid vahendada. Kuna
hoonete omanikud on samuti raskustes, siis ollakse sageli valmis
ettevotetele isegi kolimiskulud tasuma. Suuremate ning jatkusuutlike
stabiilsete Ulrnike parast oma omanikud valmis vaga jareleandlikud
olema. Vakantsused on suured eelkdige vastvalminud hoonetes, kuid
vabu pindu leidub ka vanemates hoonetes. Vanemate majade omanike
olukord on uutega vorreldes sellevorra parem, et neil on pinnad

valdavalt Gdrilepingutega kaetud. Oma Ulrnikest hoitakse ,kimne
kGiinega® kinni ning tehakse koik, et nende lahkumist valtida. Aasta
alguse seisuga vorreldes on see Uheks suurimaks muutuseks
blroopindade turul, et enamus omanikest on muutunud vaga
paindlikuks. Edaspidi vOib siiski prognoosida suuremaid vakantsusi ka
vanemates majades, kuna uutesse hoonetesse pakutakse pindasid jarjest
soodsamate hindadega ning valdavalt soovitakse paikneda uues hoones,
kus korvalkulud sageli vdiksemad.

Palju vabu kaubanduspindu

Seoses tarbimise jarsu vihenemisega on ka kaupmeestel esimene kvartal
olnud raskem kui eelnevatel aastatel. Ostjate puudumine on sundinud nii
monegi kaupluse uksi sulgema vdi asukohta vahetama. Varasemast
enam ndeme Uilrnike vahetumist kaubanduskeskustes, mis viitab sellele,
et Ulrnikud on ebastabiilsemad. Kaubanduskeskustes siiski veel
vakantseid pindu ei leidu ning sinna on jatkuvalt keeruline pindasid
saada, kuna omanikud on endiselt valivad ning otsivad just selliseid
kauplusi, mis sobiksid nende kontseptsiooniga. Kill aga on hulgaliselt
vabaks jaanud kaubanduspindu nii kesk- kui daarelinna ari- ja eluhoonete
esimestel korrustel.

Esimestena hiilgasid Ulrnikud vadiksema jalakdijate vooga tdnavatel
asuvad pinnad, kuid niitid on palju vakantseid butiigipindu ka né prime
asukohtades, nagu nt Maakri tanaval v6i vanalinnas. Tulenevalt tirnike
vaiksematest sissetulekutest ja vahenenud maksevdimest ning suurema
valikuvdimaluse tekkimisest turul on kaubanduspindade (Uitrihinnad
langenud esimese kvartali jooksul u 25%.
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Laopindade vakantsus suurenenud

Laopindade ja drimaa turg on viimastes kvartalites samuti olnud
tehingutevaene. Kodige vadiksema likviidsusega daripindade turul on
darimaa. Maa hinnad tdusid 2005-2006 aastatel kiiresti ning viimase aasta
jooksul on olnud surve hindade alandamiseks. Vaatamata odavnenud
hindadele on huvi selle sektori vastu siiski vaike. Likviidsuse puudumise
pdhjuseks on finantsasutuste praktiliselt taielik keeldumine maa- ja
kinnisvaraarenduse finantseerimisest.

Viimase poolteise aasta jooksul on Harjumaal drimaa kruntidega tehtud
keskmiselt 10 tehingut kvartalis. Tanaseks on turul selge maade
Ulepakkumine, kuid sellest olenemata on paljud midjad oma ootustes
veel buumiajas.

StockOffice multifunktsionaalne drihoone

Mitmetel ettevotetel on vabanenud lleliigseid laopindu, mida Uritatakse
valja Ulrida. Ka lao- ja tootmispindadega ei ole palju tehinguid tehtud,
kuna rahastamisprobleemid pole mitte ainult riigisisesed, vaid takistavad
ka valisinvestoritel investeeringuid tegemast. Siiani ollakse veel ka
edasise hinnalanguse ootuses, mistéttu rohkem tehinguid véib oodata
alles siis kui finantseerimistingimused ja majanduse Uldine olukord
nditavad paranemise marke.

Investeeringud

Investeerimisaktiivsus on madal, kuna riskid on suurenenud ning raha
hind investorite jaoks on kallim. Esimese kvartali jooksul on Harjumaal
kinnistutega vaba turu tehinguid tehtud paarkimmend. Tehinguid kokku
on toimunud oluliselt rohkem, kuid vdhemalt 2/3 osas on need sdImitud
osapoolte vahel.

Suuremate hoonestatud kinnistutega tehtud tehingutest voiks vilja tuua
Tammsaare teel Nissani mudgisalongi ja Peterburi teel kiilmhoone ostu-
mutgitehingu. Tehinguid on tehtud ka hoonestamata kinnistutega, nii
driotstarbeliste kui korterelamukruntidega.

Kuna raha on kallim ning riskid suuremad, siis on joudsalt tdusnud ka
tootlused ja tootlusootused. Kuna tehinguid on toimunud vahe siis
saame peamiselt raakida tootlusootustest. Ostjate tootlusootused on
vorreldes kinnisvara turu tipu ajaga tGusnud 4-6 protsendipunkti vorra
ning tehingute tegemine takerdub omanike ja ostjate tootlusootuste 2-3
protsendipunkti suurusesse erinevusse.
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Prognoos 2009. aastaks

e Uusi elamispindade arendusi ei alustata, kuna tdnase mahu absorbeerumiseks kulub paar aastat.

e Tehinguaktiivsus pusib madal.

e Aripindade sektoris jatkuv hinnalangus nii Giiri- kui midgiturul, kuna ettevdtted tingivad aktiivselt hindasid madalamaks.

e Tugevate ja jatkusuutlike Gitirnike nimel on drihoonete omanikud valmis olema vaga paindlikud kdigis tingimustes.

e Esimesed margid tarbijate ja teiste majandusagentide tulevikuootuste positiivsemaks muutumisest.

e
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