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MAJANDUSINDIKAATORID

o Viliskeskkond pisib heitlik

¢ Inflatsioonitempo jatkuvalt kiire

o || kvartalis SKT langus

o Olukorra paranemist oodatakse 2009. aastal

Viimaste kvartalite jooksul on viliskeskkond muutunud heitlikumaks. Kui
2008. aasta alguses kasvas Eesti peamiste kaubanduspartnerite majandus
veel suhteliselt kiiresti, siis teises kvartalis aeglustus kasv margatavalt ning
euroala majandus isegi kahanes 0,2%. Majanduse kindlustunde indikaator
alanes Euroopas juulis jarsult oma madalaima tasemeni alates 2003. aasta
martsist. Augustis euro norgenes ja nafta hind alanes, see peaks kindlus-
tunnet toéstma.

Eesti majandus on kohandumas jatkusuutlikule arengule, millega kaasneb
kasvu aeglustumine. Eesti majandus vahenes 2008. aasta Il kvartalis 1,1%.
mas kaasneb sellega ka laenumahu kiire kasvu, jooksevkonto puudujadgi ja
inflatsiooni taandumine. Majanduskasvu taastumist positiivseks on oodata
alles 2009. aastal.

SKT (miljardites kroonides) ja SKT kasv (protsentides)
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Allikas: Statistikaamet, Rahandusministeerium

Majanduse jahtumine on vihendanud sisemajandusest lahtuvat hinnasur-
oluliselt vihenenud ning kaubandusdefitsiit kahanenud. Viliskaubandusbi-
lansi defitsiit ulatus juunis 3,6 mld kroonini, see on 15,0% vaiksem aasta-
tagusest puudujasgist.

Tarbijahindade aastane kasv aeglustus augustis | | %6ni. Eurotsooni inflat-
sioon on seevastu jatkuvalt tdusutrendil ning on energiahindade tousu tot-
tu kiirenenud 4,0%ni. Toormehinnad hoiavad inflatsiooni korgena koikjal
maailmas. Kdesoleval aastal ootab Vilisministeerium inflatsioonitempoks
10,7% ning 2009. aastaks 6%.

2008. aasta Il kvartalis ulatus to6tavate inimeste arv ile 650 000, mis on
2000 vorra vahem kui samal ajal aasta tagasi. Téopuudus langes rekordilise
4,0%ni, mis on viimase |5 aasta madalaim. Té6tus vahenes tanavu Il kvar-
talis ainult mitteaktiivsuse kasvu tottu, sest téoga hoivatuid oli sama palju
kui | kvartalis. Valisministeeriumi hinnangul suureneb t66puudus 2008.
aastal 5%ni ning 2009. aastal 6,3%ni. Keskmine brutokuupalk ulatus II
kvartalis 13 306 kroonini, mis on 15,2% rohkem kui mé6dunud aastal sa-

mal ajal. Palgakasv 2009. aastal vaheneb, kuna ettevotted ei ole muutunud
majandusolukorras suutelised todtajate palku oodatud mahus tostma.
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Allikas: Statistikaamet, Rahandusministeerium

Ettevotjate ja tarbijate usaldus ning ootused majanduse tuleviku suhtes
ptisivad madalal. Sellest tulenevalt ollakse mures ka oma rahalise seisundi
parast, kuna koondamised ja ettevotete pankrotid on muutunud sage-

dasemaks.
Allikas: Maa-amet

Eesti tarbijate kindlustunde indikaator ning majandus-
usaldusindeks
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Allikas: Eesti Konjunktuuriinstituut

TALLINN
Biiroopinnad

e Uued ehitatavad biiroomajad téituvad aeglaselt
e Uiirihinnad 44relinnas langesid

e Pisib noudlus stidalinna biirooruumide jarele

¢ Tootlused téusevad

Kvaliteet

Kvaliteediklassid on maaratud vilisinvestorite hinnangutest lahtuvalt, ka-
jastades nii hoone vastavust tdnapaeva tehnilistele ja kvaliteedinduetele kui
ka ehitise asukohta.



A+ kvaliteediklassi kuuluvad siidalinna esmaklassilise asukohaga uued
esinduslikud biiroohooned (ehitatud parast sajandivahetust), kus on ole-
mas koéik tanapdevased tehnoseadmed, nagu klimaseadmed, sidevahen-
did, valve jm.

A-kvaliteediklassi kuuluvad enamasti kesklinna uued ja renoveeritud
bliroohooned, mille kvaliteeditase on monevorra madalam voi asukoht
vahem hinnatud kui A+ biiroopindadel. Siia klassi kuuluvad ka &arelin-
na buirood, mis ehituskvaliteedilt Izhenevad A+ klassile, kuid ei vasta A+
asukohanéuetele.

B-kvaliteediga on peamiselt kesklinna ja direlinna néukogudeaegsed hal-
dusruumid, mis on renoveeritud, kuid ei vasta kdigile tinapaeva nduetele,
ning ddrelinna renoveeritud, kuid siiski monele néudele mitte vastavad
biiroopinnad.

Uiiri Vakantsuse Uiiri-
muutus muutus hinna
poolaastaga poolaastaga prognoos

Vakantsuse
prognoos

Kvaliteet
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Allikas: Uus Maa

Hea kittesaadavus, esinduslikkus ja ndhtavus annavad ettevottele konku-
rentsieelise. Seetottu eelistavad firmad, kellele on eespool nimetatu tih-
tis, Tallinna city ja kesklinna biiroohooneid. Hoone kvaliteedi osas néuab
klient vaga haid tehnilisi tingimusi ja voimalikult head asukohta. Sama téh-
tis kui logistiliselt hea asukoht, on parkimisvoimaluse olemasolu ja selle
maksumus, lisaks juurdepddsu mugavus, hoone maine, kaastilirnike so-
bivus kliendi aritegevusega ning voimalus kohaldada biirooruume kliendi
vajadustele. Nendele tingimustele vastamine seab A+ ja A-kvaliteediga
biiroohooned suurimasse néudlusorbiiti.

Pakkumine

Biiroopindade pakkumine suurenes kiiresti 2007. aasta jooksul. Viimase
poolaasta jooksul ei ole alustatud uute bliroomajade ehitamisega ning
nende ehitamine ei oleks ténast olukorda arvesse vottes kasumlik. 2008.
aastal valmib kokku ligi 90 000 m? uusi biirooruume iile linna. Nendest

Uued ehitatavad biiroomajad Tallinnas

pindadest on lepingutega kaetud keskmiselt 50%. Arendajad vétavad
positsioone ning koostavad detailplaneeringuid, kuid praegu ehitusega ei
alusta. Tehakse kaalutletud otsuseid, mistottu planeeritav biiroohoone
peaks enne ehituse alustamist vahemalt 50% ulatuses broneerimislepin-
gutega kaetud olema.

Uutes biiroomajades Uritatakse Glirnikke leida korraga voimalikult suurele
pinnale, naiteks kogu korrusele, mistottu vaiksemad ettevotted jaetakse
esialgu tagaplaanile. Kuna konkurents turul on tihenenud, on blirooma-
jade omanikud tiha enam sunnitud arvestama ka vdiksemate ettevotete
vajadustega.

Tammsaare arikeskus

Noudlus

Jatkuvalt on koige likviidsemad siidalinna A+ kvaliteediklassi biirood. Kuid
tulenevalt hiippelisest pakkumise kasvust ddrelinnas ollakse ka kesklinnas
oma Utirnike suhtes paindlikumad. Suurem osa stidalinna uutest biiroo-
pindadest on hetkel pakkumises Rotermanni kvartalis, kuid vakantsus on
seal suur — kuna piirkond on veel arendamisel, on see klientidele vooras ja
tundmatu ning ehitustéode tottu on seal jalakdijate voog vaiksem.

Ettevotted tunnetavad suurenenud pakkumise tingimustes oma véimu
ning sageli tingitakse nii hinna kui ka lisavadrtuste Ule. Uut bliroopinda vali-
takse kaua ja pohjalikult. Kuna ettevétete ndudmised on lsna kérged, siis
sageli ei joutagi kokkuleppele, kui ei ole saada kiillaldaselt parkimiskohti,

Aadress Piirkond Biroopinda, m*>  Valmimisaeg
Tammsaare drihoone Tammsaare tee | 18d Mustamae 8800 2008
Mustamée tee 16 Mustamée tee 16 Mustaméde 7500 2008
Eesti Raudtee maja Toompuiestee 35 Kesklinn 6000 2008
Scala City Tartu mnt 43 Kesklinn 2600 2008
Estconde Parnu mnt 158 Kesklinn 4700 2008
Delta Plaza Parnu mnt 141 Kesklinn I'1 500 2008
Peterbur tee biiroomaja Peterburi tee 90f Lasnamée 4600 2008
Puusepa B-maja Lootsa 2b Lasnamée 7300 2008
Microlinki maja Lootsa 8 / Valukoja | Lasnamée 7500 2008
Tammsaare drimaja Tammsaare tee 49 Mustamée 21 600 2009
Metro Plaza Viru valjak 2 Kesklinn 5200 2009
Liivalaia arimaja Liivalaia 45/47 Kesklinn 8700 2009

Allikas: Uus Maa




sobivat planeeringut voi piisavalt madalat Glirihinda. Téanaseks on aren-
dajad muutunud oluliselt paindlikumaks ning paljudes tingimustes ollakse
néus tirnikule vastu tulema.

Adrelinna uued biirood on néutud suurettevotete kui ka vaiksemate
firmade hulgas, kes eelistavad ehitustehniliselt A+ klassi lahendusi ning
soodsat hinda. Aérelinna vanemate biiroode iiiirnikeks on eelkdige
viiksemad ettevotted, kes kulusid madalal hoiavad. Aérelinnas paik-
nemise peamiseks eeliseks on tasuta parkimine ning odavamast maast
tulenevalt paremad parkimisvéimalused irihoonete juures. Airelinna
kohta on suhteliselt hea niitaja, kui 30 m? biiroopinna kohta on ole-
mas vahemalt iiks parkimiskoht. Tapsemat asukohta erinevates linna-
osades valitakse selle jargi, kus asuvad koostéopartnerid ja toetavate
funktsioonidega ettevotted, et tosta siinergilist efekti nii ettevotte kui
ka selle klientide jaoks.

Keskmised udirihinnad 2008. aasta suigisel, kr/m?

A+ A B
Tallinna city 240-280 180-230 150-170
Kesklinn 160200 120—150
Adrelinn 140-180 90-140

Allikas: Uus Maa éripindade osakond

Kuna ettevétted, kelle pohitegevus pole kinnisvaraga seotud, investeeri-
vad kinnisvarasse harva, pole ka suuremat néudlust biiroopindade ostmi-
se jarele. Trend on selles suunas, et ettevotted ei soovi kontorit omada,
vaid eelistavad olla pikaajalised ttirnikud. Seetottu uusi bliroopindu miidi-
gipakkumistes praktiliselt pole, ka vanemates darelinna hoonetes on viga
harva biiroopindu miilia, kuid aeg-ajalt voib midagi siiski leida, keskmiselt
hinnaga 20 000-25 000 kr/m2.

Vakantsus

Stidalinna A+ kvaliteediklassi biiroohoonetes on vakantsus jitkuvalt
nullildhedane. Kuigi &irelinna uute A-kvaliteediklassi biiroohoone-
te valmimine mojutab ka siidalinna vakantsusi, ei ole siiani suuremaid
muudatusi toimunud ning toimivates biiroohoonetes vabu pindu ei leia.
Keskmine vakantsus 4relinnas on praegu keskmiselt 5-10%. Aérelin-
nas on aga oodata vakantsuste kasvu, kuna 2008. aasta l6puks valmib
suur maht uusi hooneid. Tuleb tédeda, et mitmed uued drihooned pea-
vad avama uksed u 20-40% vakantsiga. See sunnib arendajaid olema
paindlik, mis loob ettevotete jaoks soodsad tingimused udirilepingute
s6lmimiseks.

Uiirihinnad

Utirihinnad on piisinud viimase poolaasta jooksul siidalinnas samad, kuid
adrelinnas on toimunud korrektsioone. Enim on hinnad langenud Lasna-
mde tagumises osas, kus uue biiroopinna saab juba alates 125 kr/m? kuus.
Lasnamde esiosas on uued hooned kérgemalt hinnatud ning seal algavad
hinnad 160 kr/m? kuus. Ka Mustaméel on hindasid alandatud ning labiraa-
kimiste tulemusel on véimalik biirood iiiirida al 150 kr/m? kuus. Utirihind
oleneb siiski paljuski (iirniku soovitava pinna suurusest, lisavaartustest
ning tema usaldusvaarsusest. Siidalinnas on palju uusi vabu pindu Roter-
manni kvartali erinevates hoonetes ning seal algavad hinnad 250 kr/m?
ning ulatuvad 280 kr/m? kuus.

Vakantsuse, tootluse ja lilirihindade vordlus 200 [-2008
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Prognoos

Kuna Eesti majandus on raskemas olukorras kui varasemalt ooda-
tud, on ka ettevotted prognoositust halvemas seisundis. Seetottu
vaheneb néudlus ka bliroopindade jarele, kuna paljud ettevotted
toimivad saastureziimil, ei soovi nad laieneda ega oma olmetingi-
musi parandada. Tegelikult on aga just lghitulevikus parimad ajad
soodsate pikaajaliste ulirilepingute sdlmimiseks, kuna vahenenud
noudluse ja suurenenud pakkumise tingimustes on arendajad ja
omanikud sunnitud nii Giirihindades kui ka teistes aspektides vaga
paindlikud olema. Tulenevalt rasketest aegadest majanduses voib
oodata vakantsuste kasvu eelkoige darelinna biiroohoonetes, kus
ollakse paindlikud ka tiirihindade suhtes. Tanasest hinnatasemest
odavama Uirihinnaga turule tulev arvestatava mahuga biiroohoo-
ne muudaks joujooni tdnaste arendajatega vorreldes markimis-
vaarselt. Siidalinnas suuremaid muudatusi ei teki, kuna siinsete
pindade jarele on pidevalt néudlust tulenevalt nende pikaajalisest
defitsiidist.




Kaubanduspinnad

e Noutuimad on pinnad kaubanduskeskustes
o Uiirihinnad stabiilsed

o Vakantsused siilivad nullilzhedased

o Avati Rocca al Mare keskuse laiendus

Pakkumine

Kaubanduspindade pakkumine on viimase aasta jooksul Tallinnas veidi
kasvanud. Umbes aasta tagasi avati Foorumi kaubatinav ning Rotermanni
kaubamaja. 2008. aastal kaisid ehitust6od Rocca al Mare kaubanduskes-
kuse valmimiseks ning |. oktoobril avati keskuse laiendus, mille tagajarjel
lisandus uusi pindasid tile 30 000 m?2. Edasistes ehitusetappides renovee-
ritakse keskuse vanemaid ruume ning 2009. aasta I6pus valmib uuenda-
tud ligi 71 000 m? Gldpinnaga kaubanduskeskus taielikult. Suuremates
keskustes on vabu kaubanduspindasid vahe, kuna siiani on tarbimine Ees-
tis olnud tipus. Uuenenud Rocca al Mare keskus peab labirddkimisi erine-
vate kauplustega uute voi uuendatud ruumide téitmiseks. Kesklinnas on
veel vabu pindu Rotermanni kaubamajas, mis aja jooksul kogub iha enam
populaarsust lisaks turistidele ka kohalike elanike hulgas. Olemasolevad
suuremad kaubanduskeskused toimivad ligi 09%lise vakantsusega ning va-
bade pindade tekkides on potentsiaalsed titirnikud ootamas.

2009. aastal on oodata lisa ka kesklinna kaubanduspindade maastikul, kui
valmib uus Solarise kultuuri- ja vabaajakeskus otse siidalinnas. Solarise
kaubanduspindade {itirnike osas kdivad labirddkimised, kuid valdavalt on
Utrnikud valja valitud. Kokku on Solarise keskusesse planeeritud 9000 m?2
kaubandus- ja teeninduspinda.

Noudlus

Kaubanduskeskuste ttirnikud oluliselt ei vahetu. Pikaajalised lepingud keh-
tivad ning ettevotted ei nde pohjust kolimiseks. Suuremad ketid ritavad
laieneda erinevatesse keskustesse. Uude Rocca al Mare keskusesse raja-
vad mitmed ketid endale juhtkauplusi.

Lisaks ttripindadele suuremates keskustest otsivad vdiksemad kauplused
jatkuvalt ka 50200 m? suuruseid pindu kesklinna tiheda jalakaijate vooga
tanavatele. Soovitakse esimese korruse suure vitriiniga ruume, millel oleks
eraldi sissepais. Madravaks on ka parkimiskohtade olemasolu kaupluse
juures.

Suuremad kaubanduskeskused Tallinnas

Asukoht Ankurtirnik

Tuntuimad kaubamargid

Tallinna vanalinnas on enamik hoonete esimesi korruseid kaubandus- voi
teeninduspindade all. Vanalinna soovib siiski kolida vaid véike osa kauplusi,
kuna sealne kaubandus on suunatud eelkodige turistidele. Kohalik elanik
kaib pigem kaubanduskeskustes voi hiipermarketites, kus leidub ka toeta-
va funktsiooniga kaubandus- ja teenindusasutusi, nagu apteek, pangakon-
tor, toitlustus, keemiline puhastus jms.

Vakantsus

Kuna kaubanduspindade turul on viimastel aastatel pindade juurdekasv
vorreldes noudluse kasvuga olnud suhteliselt vaike, siis toimivad tanaseni
suuremad kaubanduskeskused 0%liste vakantsustega. Kuigi lahiajal voib
oodata sisetarbimise ja sellest tulenevalt kaubanduspindade néudluse va-
henemist, ei muuda see lahitulevikus kaubanduskeskuste toimimist. Va-
kantsused piisivad ka jargmise poolaasta jooksul kuni 3% juures. Pikemaks

kohas ning kuhu pole véimalik autoga holpsasti juurde padseda.

Uiirihinnad

Kaubanduspindade {itirihinnad liikusid varasematel aastatel téusutrendis.
2008. aasta jooksul on tilirihinnad olnud suhteliselt stabiilsed ning ka eda-
sist tousu ei ole oodata. Suuremates kaubanduskeskustes siilivad senised
Glirimaarad, kuid véiksematel pindadel ning mitte nii hea asukohaga kaup-
luste tilirid voivad veidi ka langeda.

Kaubanduspindade keskmised iiirihinnad 2008. a siigisel

Kaubanduskeskused, kaubamajad, kesklinnas 400-700 kr/m?
Viiksemad kaubanduskeskused direlinnas 200400 kr/m?
Kaub:'mdusplnna.d jalakaijate tanavatel stidalinnas, 400-800 kr/m?
kesklinnas, vanalinnas

Muud kaubanduspinnad kesklinnas 200400 kr/m?2

Allikas: Uus Maa dripindade osakond

Prognoos

Kuna kogu Eesti majanduses on muutuste aeg, on oodata ka kau-
banduspindade turul olukorra vahest muutumist. Vakantsused voi-
vad veidi suureneda, kuna on vahenenud sisetarbimine ning see seab
kauplused raskemasse olukorda, mis voib sundida odavamale pinnale
kolima. See véib tingida tiirnike sagedasema vahetumise suurema-

tes keskustes. TUihje ruume kaubanduskeskustes siiski veel oodata ei

samale tasemele, hinna korrektsioone voib olla kaupluseruumide
osas, mis asuvad kérvaltdnavatel ja on halvema ligipadsuga. Jackau-
bandusketid tdmbavad laienemisplaane koomale ning keeruline on
agressiivselt laienemisse investeerinud luksuskaupade miitijatel.

Suurus

Viru keskus Stidalinn Zara, Mango, Hugo Boss, Monton, Seppild, Vero Moda 30 500 m?
Stockmann Stidalinn Versace, Lagerfeld, Gant, Vero Moda, Only, Adidas, Nike 19 700 m?
Tallinna Kaubamaja Stdalinn Guess, Hugo Boss, Calvin Klein, Adidas, Nike, Columbia 17 400 m?
Ulemiste keskus Adrelinn Rimi Lindex, Chester, Olsen, Timberland, Mosaic, Monton 50 000 m?
Jarve keskus Adrelinn Selver A&G, Aatrium, Sportland, Kreenholm 30000 m?
Kristiine keskus Adrelinn Prisma Adidas, Tommy Hilfiger, Monton, Ivo Nikkolo, Zara, Motivi 29 500 m?
Rocca al Mare keskus Aérelinn Prisma Hobby Hall, Lee Cooper, Mosaic, Mothercare, Euronics 58 000 m?
Mustika keskus Aérelinn Prisma OnOff, Masku, Babycity, Abakhan Fabrics 26 500 m?
Lasnamde Centrum Adrelinn Rimi A&G, Euronics, Paikesekiir, Jysk 22 500 m?
Sikupilli keskus Adrelinn Prisma OnOff, Seppéld 16 800 m?

Allikas: Uus Maa éripindade osakond



Lao- ja tootmispinnad

e Detailplaneeringu jargus laopindade pakkumine suur

o Noudlus drimaa jarele kahaneb

e Ladude udirihinnad ja drimaahinnad langesid

o Viiksemate multifunktsionaalsete laopindade jarele ndudlus suurem

Pakkumine

Detailplaneeringu staadiumis laopindade pakkumine on suur ning viima-
se poolaastaga oluliselt tdusnud. Kuna paljudel ettevotetel on tulenevalt
majandusolukorrast kokkuhoiupoliitika, siis on néudlust antud pindade
jarele vahe. Spekulatiivselt laopindade ehitusega ei alustata, siiani ehitatud
pinnad, nt Jiri tehnopargis, on valdavalt tanaseks diirnikud leidnud, kuid
praegu spekulatiivselt ehitama hakata ei ole kasumlik. Vahesed head lik-
viidsuspositsiooni omavad véi siiani kallitel linnasisestel pindadel toiminud
ettevotted siiski ka ehitavad voi soovivad tilirida endale uusi pindu.

Ehitusega on arendajad nous alustama, kui pindadele on kindel iirnik ole-
mas. Arendajad on suutelised pakkuma ettevétete vajadustele vastavaid
laopindu umbes 11,5 aasta parast. Nad ei ole valmis riskima ega ehitama
ladu ilma kindla Girnikuta, sest klientide soovid pindade kohta on véga
erinevad. Samuti ei saa arendajad rahastada oma tegevust, kuna pangad ei
ole néus finantseerima projekti, milles pole s6Imitud vahemalt 30% udir-
nikega eellepinguid.

Ka detailplaneeringuga arimaade pakkumine on hiippeliselt kasvanud,
mis on tinginud antud segmendi hinnalanguse. Maade hinnad on langenud
kohati kuni 40%. Pakkumises on nii viaga hea kui ka kehvema asukohaga
objekte, kuid tehinguid tehakse vihe. Pohjuseid selleks on mitu: ettevot-
ted ootavad edasist hinnalangust, ega ole valmis veel positsiooni votma;
ettevotetel on ddrmiselt raske saada pankadest vajalikku summat laenu;
ettevotted on ebakindlad oma tuleviku parast ega soovi teha mahukaid
investeeringuid; ettevotted on saistureziimil ega laiene.

Noudlus

Laopindade puhul on oluline ndhtavus, seepédrast eelistatakse neid rajada
pohimagistraalide ddrde esimesele frondile. Olulisteks marksonadeks on
veel piisava t66jou olemasolu piirkonnas voi toimiv thistransporditihen-
dus, hea infrastruktuur ning paiknemine koostédpartnerite laheduses.

Nagu eespool 6eldud, on néudlus laopindade jarele drastiliselt kahanenud.
Uritatakse libi ajada oma senistel pindadel véi isegi pinnavajadust veelgi
vahendada, et kulusid kérpida. Ka drimaa vastu on huvi védikene ning halva
asukohaga kinnistud on muutunud suhteliselt ebalikviidseteks.

Miuitigitehingud on olnud populaarsemad minevikus ning viimase aasta
jooksul on olnud trend, et ettevotted soovivad olla pigem tirniku staatu-
ses. Seet6ttu on sagedasemaks muutunud ka sale and leaseback tehingud
erinevate fondide ja investoritega, kus ettevéte miilib oma hoone, kuid
jaab sinna pikaajaliseks tiirnikuks. Juba pikemat aega on olnud just inves-
torite huvi selliseid tehinguid s6lmida, kuid tdna on ka ettevotted neist
huvitatud.

Uhe segmendina, mida praegu paljud ettevétted otsivad, véiks vilja tuua
vdiksemad laopinnad, mille juures on ka vaike kontor ning esitlus-teenin-
duspind. Sellised ruumid peaksid paiknema hea nahtavusega asukohas ning

eelistatavalt isegi linnas sees. Noudlust selliste pindade jarele voib tosta ka
see, et ettevotted Uritavad oma kasutatavaid pindu vahendada ning kolida
kompaktsele vaiksele pinnale.

Kuna pakkumist on piisavalt ning néudlus viheneb, on tugev surve hin-
dade alanemiseks. Seetottu on juba praegu ja ka lzhiajal head véimalused
soodsateks ostudeks ning lepingute sélmimiseks. Kaubeldes on véimalik
saada pikaajalised soodsad tiiirilepingud hinnatud asukohtades. Likviidset
positsiooni omavatel ettevotetel voi investoritel on ka hea valik maasse
investeerimiseks, kindlasti tuleb aga pakkumisi hoolikalt kaaluda ning ana-
litiside pohijal valida valja parimad.

Jalgimée &rihoone

Lao- ja tootmispindade rajamiseks sobivate &ri- ja tootmis-
maa kruntide (u 3000—10 000 m?) hinnad, kr/m?

Maanteest
eemal

Vahetult maantee

aares

Peterburi mnt | 650-1200 350-900
Tartu mnt 1000-1900 400-700
Parnu mnt 700-1300 400-700
Muuga 250-700
Tabasalu 400-750

Allikas: Uus Maa aripindade osakond

Uiirihinnad

Ka edaspidi on surve hindade alanemiseks, kuna néudlus on vaike. Nagu
eelmises llevaates prognoosisime, on drimaade hinnad samuti kiire lan-
guse labi teinud, mistttu lahitulevikus on voimalik teha soodsaid inves-
teeringuid.

Tootmis- ja laopindade keskmine titirihind Harjumaal, sh
Tallinnas, kr/m? kuus

Asukoht Seisukord ja hind

Harjumaal Uued Renoveeritud Renoveerimata
Enim néutud 70-90 60-90 30-55
piirkonnad

Vahem néutud - 50-70 25-40
piirkonnad

Allikas: Uus Maa dripindade osakond



Laopindade tippiitrid ja tootlus
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*Prognoos
Allikas: Uus Maa éripindade osakond

Prognoos

Laopindade pakkumine ei suurene oluliselt, kuna arendajad ei asu
ehitama enne potentsiaalsete Utirnike leidmist. Kiill aga on arenda-
jad nous labi radkima hinnas, sest konkureerivaid projekte on palju.

Arimaa hindades v&ib oodata edasisi korrektsioone, kuna huvi maa
ostmise vastu on vahenenud. Edaspidi muutuvad sagedamaks sale
and leaseback tehingud, kuna paljud ettevotted satuvad likviidsus-
probleemidesse ning tekib suurem vajadus reaalse raha jarele.

Investeeringute turg

e Investorid on draootaval seisukohal

e Finantseerimistingimuste karmistumine

¢ Arendustegevuseks sobilike maade suur pakkumine
e Tuluméirad on tousnud

o Noudlus garanteeritud rahavooga projektide jarele

Eesti kinnisvarainvesteeringute valdkonnas valitseb pessimism ning turu-
osalised on draootaval seisukohal. Laenuintressid on téusnud nii Euribori
kui ka marginaalide arvelt ning ettevotetele kinnisvaratagatisel laenude
valjastamine toimub véga konservatiivsetel alustel. Arenduspotentsiaaliga
maa ostmist pangad ei finantseeri.

Mitmetel kinnisvaraettevotetel kui ka oma pohitegevuse korvalt osaliselt
kinnisvaraga tegelenud ettevotetel on probleeme likviidsusega ning sellest
tulenevalt samuti laenukohustuste tiitmisega. Juba on toimunud esimesed
pankrotid ning tihinemised. Sagedasemaks on muutunud ka sundmuiigid ja
ulatuslikud hinnaalandused. Kinnisvarasse tehtavad investeeringud on kaes-
oleval aastal vahenenud ning liihiajalisi investoreid ja spekulante turul prak-
tiliselt ei ole. Investoreid huvitavad hetkel enim pikaajalised investeeringud
— soovitakse osta garanteeritud rahavoogu tootvaid driobjekte ning s6imida
sale and leaseback tehinguid. Mitmed investorid jalgivad turgu eesmargiga
vétta positsioone tuleviku tarbeks, kuid tulenevalt narvilisusest situatsioonist
ei kiirusta ostuotsuseid tegema.

Elamispinnad
2003-2006 aastal tehti enamik kinnisvarainvesteeringuid elukondlikesse
arendusprojektidesse. 2008. aastal on tehtud Uksikuid tehinguid arendu-

seks sobilike elamumaadega ning alustatud on vaid méne tiksiku uue ela-
muarendusprojekti ehitamist. Tanasel turul on pakkumises palju krunte
kehtestatud detailplaneeringutega, kuid hinnaootused on veel ligkorged,
mistottu on selliste objektide likviidsus vdga madal. Tehinguid tehakse
vdhe. Klientide huviorbiidis on olnud Tallinna kesklinn ning selle ldhedus.
Valmiskorterite hinnad on 2007. aasta tipphindadest langenud u 25%,
eramute ja kruntide hinnad kuni 50% ning arenduseks sobilike kinnistute
hinnad 25-75%. Elamispindade Uliritootlused on Eestis veel liiga madalad,
et sellised investeeringud tanases olukorras méistlikult ra tasuks.

Biiroopinnad

Biiroopindade aktiivsem arendustegevus algas 2006. aastal ning tanaseks
on suuremates Eesti linnades joutud tilepakkumiseni. Enamik biiroopinda-
dest teenib (iiritulu ning miitigis voib leida vaid viheseid ruume. Arenda-
jad, kes biiroomajade ehitusega alustasid, plaanisid hoone kiirelt {itirnikega
tdita ning seejirel kassavoo objektina realiseerida, kuid tdna on udrnike
leidmine raskendatud ja 100% tiituvuse voimalus enne hoone valmimist
on madal. 2008. aastal on biiroohoonetega toimunud Uksikud suuremad
tehingud ning ostjateks on peamiselt rahvusvahelised kinnisvarafondid.
Biiroopindade tootlusméirad on keerulisemates majandus- ja finant-
seerimistingimustes téusnud liihikese aja jooksul {isna kiiresti. Tanaseks
ulatuvad pakkumiste tootlusmadrad | 19%ni, kvaliteetsemate objektidega
tehakse tehinguid 8-9% juures.

Kaubanduspinnad

Suuremates Eesti linnades on kaubanduskeskused I6puni vilja arendatud
ning nende taituvus on ligi 100%line. Paljudel keskustel on jatkuvalt ka
laienemisplaanid, kuid tdnases majandusolukorras alustavad ehitusega
vahesed. Oktoobriks avati Rocc al Mare laiendus. Kesklinnas kaivad uue
kultuuri- ja vabaajakeskuse Solaris ehitustodd, mis peaks valmima 2009.
aastal. Eesti suuremad kaubanduskeskused kuuluvad peamiselt rahvusva-
helistele fondidele, kelle investeerimissihid on pikaajalised, mistottu toi-
mub kaubanduskeskustega tehinguid harva.

Iﬂ!“":'.

Solarise kultuuri- ja vabaajakeskus

Jae- ja sisustuskaupluste ketid on viimase paari aasta jooksul kiirelt ja ulatus-
likult laienenud iile Eesti. Ka 2008. aasta esimesel poolel avasid erinevates
linnades uusi kauplusehooneid enamik Eestis tegutsevatest kaubanduset-
tevotetest, nt Selver, Rimi, Prisma, Maxima, Bauhof, K-Rauta. 2008. aasta
teisel poolel on paljud ettevotted killl teatanud edasiste laienemisplaanide
kiilmutamisest, kuid siiski ndgeme, et ka jargnev aasta toob turule mitmed
uued ketikaupluste hooned. Jaekaupluste hoonetega on lisna sagedased
ka sale and leaseback tehingud, kuna neid tehinguid finantseerivad pangad
lihtsamalt ning ka ettevotetel on soov kinnisvara realiseerida ja raha pohi-
tegevuses kasutada. Naitena voib tuua mitme K-Rauta ja Bauhofi kauplu-
sehoone miiligitehingu.



Lao- ja tootmispinnad

Kuni 2007. aastani ehitasid ettevétted endale vajalikud pinnad ise, kuna
arendustegevus oli suunatud peamiselt elukondlikku kinnisvaraarendusse.
Tana ettevotted ldjuhul ise kinnisvarainvesteeringuid ei tee ega raja uusi
pindu, kuna majandussurutis sunnib efektiivsemalt tegutsema. Kuna noud-
lus vahenes kiiresti ja pakkumine inertsist jatkuvalt suurenes, on turul palju
detailplaneeringu staadiumis projekte.

Mitmed ettevotted on endale ettevotluseks vajalike pindade rajamisel
ehitanud lisamahud, mida putakse Utirnikega tdita. See on tinginud aren-
datava drimaa pakkumiste suurenemise ning hinnaootuste languse kuni
50%. Laopindade hinnad on langenud 10~15%. Palju oleneb hoone rea-
liseerimise edukus arendusobjekti paiknemisest pohimagistraalide suhtes,
linnaldhedusest, infrastruktuuri olemasolust.

Investorid on juba viimased paar aastat tundnud huvi sale and leasback
tehingute sooritamiseks lao- ja tootmispindade vastu, 2008. aasta teises
pooles on tunda samalaadset huvi ettevotete poolt. Kuid tinases olukor-
ras on investorite aktsepteeritavad tootlused korgemad kui eelmistel aas-
tatel. Lao- ja tootmispindade tootlused on minimaalselt 10-12%. Tasuv ja
stabiilne investeering on paigutada raha Eesti suuremates linnades paikne-
vatesse uutesse hoonetesse, kus Ulrnik oleks rahvusvaheline ettevote voi
oma valdkonna Eesti turuliider.

Investeerimissoovitus

Tana on soodne voimalus siseneda investeeringute turule, kuna pal-
judel kinnisvaraomanikel on likviidsusprobleemid, mistottu miitivad
nad neid varasid, mida véimalik. Koige likviidsemateks varadeks on
tana rahavoogu tootvad objektid, mida on situatsioonist tulenevalt
voimalik osta lahitulevikus vaga atraktiivsete hindadega. Selleks, et
tanasel turul konkurentsis piisida ning projekte kasumlikult juhtida,
on vaja jarjest professionaalsemaid teadmisi ja suuremat kogemus-
tepagasit, mis aitab séeluda paljude mitteperspektiivsete investee-
rimisobjektide hulgast valja perspektiivsed. Praeguses situatsioonis
eeldab tulus tegevus ka kompetentsi.

Kuna kinnisvarainvesteeringud muutuvad suuremamahuliseks, soo-
sib see ehitus- ja arendustegevuse koondumist suuremate ettevo-
tete katte. Samas on voimalik ka spetsialiseerudes keskenduda just
vaiksematele ja kvaliteetsematele nisitoodetele, nt liksiku korter-

elamu/lao-kontorihoone rajamine sobivasse ja noutud asukohta.

Kui jatta korvale endiselt ja alati kehtiv soovitus teha investeeringuid
potentsiaalsesse defitsiiti, siis saame koike eelnevat arvestades pak-
kuda Eesti kinnisvaraturul investeerimise soovituse andmisel vilja
neli alternatiivi:

- paigutada vahendid ennast toestanud kinnisvarafondidesse, tehes
valiku tootluse ja riskitaseme vahel endale sobivas suhtes;

- osta investeerimisobjektide juhtimiseks professionaalselt teenuse-
pakkujalt sisse investeerimise oskusteave ja projektijuhtimisteenus;
- olles likviidsel positsioonil, osta hatta sattunud, sundmiitigis olevaid
kinnisvaraprojekte vaga soodsa hinnaga;

- téusnud tootlusmadrad annavad véimaluse osta heal hinnatasemel
sale and leaseback tehingu kaudu kaubandus-, teenindus-, lao- ja
tootmishooneid, mis tagavad pikaajalise stabiilse sissetuleku.

Korterid

o Korterite hinnalangus poolaastaga 10-12%

o Ostu finantseerimine on muutunud keerulisemaks
o Korterite pakkumine stabiilne

o Ulirikorterite jarele néudlus suur

Statistilised andmed

Maa-ameti andmetel on viimase poolaasta jooksul korteriomanditega toi-
600 tehingu juurde. Tehinguaktiivsus on vorreldes eelmise aasta sama pe-
rioodiga langenud u 35-40%. Viimase poolaasta I6ikes on olnud aktiivse-
mad kuud aprill, mai ja juuli. Tehingute arv on langenud umbes 2003. aasta
tasemele ning tehingute keskmine hind on ligikaudu 2006. aasta tasemel.

Tallinna korterite keskmine tehinguhind ja tehingute arv
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Allikas: Maa-amet

Tehingute koguvdartus on Statistikaameti andmetel 2007. aasta jooksul
samuti joudsalt kahanenud, kuid on viimasel poolaastal olnud suhteliselt
stabiilne. Keskmine tehinguhind on ka sellest tulenevalt pidevas languses.

Viljastatud ehituslubade ja kasutuslubade arv Eestis
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Allikas: Statistikaamet



Uute elamute ehitamist illustreerivad véga hasti ehitus- ja kasutusload. Val-
jastatud ehituslubade arv hakkas 2006. aasta keskpaigast vahenema, kuid
2008. aasta Il kvartalis valjastati neid taas monevorra rohkem. Peamiseks
pohjuseks voib pidada sesoonsust, kuna periooditi on néha, et kevadel
on viljastatud ehituslubade arv alati tdusnud. Kevad on hea aeg ehitusega
alustamiseks ning eelkoige tostavad sel ajal lildarvu eramutele valjastatud
ehitusload. Viljastatud kasutuslubade arv on tasapisi tousnud alates 2003.
aastast. Kasutuslubade arvukuse séilimise vahemalt samal tasemel tingib
ka lahitulevikus pidevalt uute elamute valmimine, mis tana veel pooleli on.
Veidi pikemas perspektiivis on oodata kasvutempo vahenemist, kuna uute
elamute ehitamine on vidhenenud ning néitaja piisib madalal.

2008. aastal on Harjumaal esimese kolme kvartaliga viljastatud Ule 2400
eluruumi kasutusloa, millest ligi 2000 on korterid. Keskmine eluruumi suu-
rus korteritel oli 65,6 m2. Viimane on aasta-aastalt suurenenud — 2006.
aastal oli u 60 m? ning 2007. 64 m2. Ka keskmine eluruumi pind elaniku
kohta on igal aastal suurenenud ning 2008. aastal on Statistikaameti and-
metel Eestis (ihe elaniku kohta keskmiselt 29,3 m? eluruumi pinda. La4ne-
Euroopas on sama niitaja veidi lle 36 m2.

Keskmine eluruumi pind elaniku kohta Eestis 1998-2008
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Allikas: Statistikaamet

Pakkumine

Korterite pakkumine on Tallinnas poolaasta jooksul olnud suhteliselt sta-
biilne — maist juulini pakkumiste arv suurenes, kuid augustis ja septembris
on pakkumiste arv langenud. City24 andmetel on Tallinnas pakkumises
keskmiselt 85009000 korterit, kindlasti tuleb arvestada ka sellega, et mit-
med korterid on miiligis erinevatelt maakleritelt, mis vahendab reaalset
pakkumiste arvu. Hinnanguliselt voib erinevaid kortereid pakkumises olla
u 5000-6000. Kuna uusi arendusi massiliselt ei lisandu ning need, mida ehi-
tatakse, on suhteliselt viikesemahulised voi etapiviisilised, on ka edaspidi
oodata pakkumiste arvu stabiilsena piisimist voi isegi vahenemist. Uue as-
jaoluna tuleks vilja tuua see, et poole aastaga on 6% vahenenud vanemate
korterite pakkumine. Pohjendada véib seda nii, et suure osa vanematest
korteritest moodustavad magalakorterid, mis on odavam kinnisvara, ning
praeguses madalseisus tehakse tehinguid just soodsate odavama hinna-
klassi korteritega.

Pakkumishindades on vdga suured kaérid, kesklinnas on see moistetavam,
kuna sealsed korterid on sageli unikaalsemad ning erinevate lisavaartuste-
ga, kuid suured hinnaerinevused on tekkinud ka magalates. Samavaarseid
tlilipkorterid on magalates pakkumises pohjendamatute erinevustega, sa-
muti toimuvad tehingud véga erinevate hindadega. Kahetoalise Lasnamée
heas seisukorras tiilipkorteri eest on méned ostjad maksnud I, min,

teised aga 900 000 krooni. Selle pohjusteks voib lugeda seda, et pakku-
mishindadest on voimalik kaubelda ning mitmetel miidijatel on ka miitigiga
kiire, mis sunnib hinda oluliselt madalamale langetama kui teised pakku-
mised. Loomulikult méngib kinnisvara ostmisel olulist rolli ka emotsioon
ning vahel ostetakse soovitud elamispind ka keskmisest kallima hinnaga.
Pakkumishinnad on jatkuvalt languses ning poole aastaga on need City24
andmetel langenud u 6% ehk u 1600 krooni ruutmeetrilt.

Miiligis olevate korterite pakkumine Tallinnas
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Allikas: wwwi.city24.ee

Uute korterite pakkumine piisib ning on poole aastaga ka veidi kasvanud,
kuna lisandunud on méned uued elamud, samuti éeldi jatkuvalt projektides
tles broneeringuid. Samas on mitmetes suuri allahindlusi teinud projekti-
des koik korterid realiseeritud. Palju ja kiiresti muiidi kortereid Méepealse
kortermajades, Hansudue elurajoonis, Volta majas jm. Vabu korterid on
Tallinnas erinevates arendustes ligikaudu 1600, mis tahendab, et keskmiselt
u 35% arendustes pakutavatest korteritest on vakantsed. Selle mahu muii-
miseks kulub praeguse miitigitempo juures kuni poolteist aastat.

Uute ehitatavate hoonete arv on kahanenud miinimumini. Kortereid ehi-
tavad vaid suuremad arendajad, kes on miiligiperioodi puhul arvestanud
pikema ajaga. Uute kortermajade ehitusi peaaegu ei alustata, kuna majan-
dusolukord on halvenenud ning ostjate seas valitseb ebakindlus tuleviku
suhtes, mis takistab neid ostuotsust tegemast. Samuti on pankade laenu-
poliitika konservatiivne ning laenuintressid korgemad kui moni aeg tagasi.

Reederi iri- ja eluhoone Tallinnas



Korterite keskmised hinnad Tallinnas 2008. aasta siigisel,

kr/m?

Vanemad korterid Uued korterid

Stidalinn, Kadriorg | 25 000-33 000 33 00040 000
Kesklinn 24 000-28 000 28 00035 000
Magalalinnajaod 17 000-20 000 22 00026 000
Kakumae, Pirita - 25 000-32 000
Alicas: Uus Maa
Noudlus

Paljude ostjate seas on kinnisvara juures peamine argument ,,asukoht”
tahtsust kaotamas ning esimesele jarjekohale ostu sooritamisel on saa-
nud hind. Eelkdige on selline trend ddrelinnas ning levib odavama hinna-
klassi kinnisvara ostjate hulgas. Soodsa hinna téttu ollakse néus vaatama
Kristiines asuva kinnisvara asemel nt ka Mustamiele, Viike-Oismiele
v6i Pelgulinna. Adrelinnas on keskmisest kérgema hinnaga korteri miiii-
mine vaga keeruline, kuna kallima hinna peale ei tule keegi isegi korterit
vaatama.

Kesklinnas omavad asukoht ja lisavddrtused suuremat tahtsust. Noudliku-
mad kliendid, kes otsivad korterit kesk- ja siidalinna piirkonda, on sageli
hadas, kuna pakkumises on vahe haid ja ilusaid kortereid. Kallimas hinna-
klassis ostjale on lisaks hinnale prioriteetsed teised asjaolud. Sellistel juh-
tudel voib tulla ette, et kui pakkumisse tuleb korgelt hinnatud asukohas
korter hulgaliste lisavaartustega, kujuneb ka korteri hind kérgemaks kui
turul keskmine.

Kui aasta alguse poole liikati ostuotsust siigisesse, siis on ka niitid neid,
kes veel ostu edasi liikkavad. Samas on suurenenud ka nende inimeste
hulk, kes on juba kaua aega kodu otsinud ning niitid I6puks ka ostuotsuse
teevad. Ostuotsused on valdavalt pohjalikult kaalutletud, labi on vaadatud
suur hulk pakkumises olevaid vorreldavaid kortereid ning hinna ile on
aktiivselt kaubeldud. Sageli teevad ostjad ka utoopilisi pakkumisi, millele
miitijad vastu ei tule. Isegi kui turuhind on hetkeolukorrale vastay, Uritab
ostja veidi hinnast alla saada. Selliste objektide puhul jaib kauplemine
keskmiselt 3-5% piiresse.

Kuigi pankade s6nul ei ole nende tingimused eluasemelaenude viljasta-

gul siiski isna paljusid ostuotsuseid takistama ebapiisav finantseerimine.
Ostjatel on probleeme nii omafinantseeringu kui ka sellega, et soovitud
laenusumma ei vasta nende laenuvéimele. Uha sagedamaks takistuseks
on saanud ka sms-laenu vétmine, mis voib viidata rahalistele problee-

Uiirihinnad Tallinnas 2008. a stigisel, kr/kuus

| -toalised

midele ja puudujasgile ning mille tottu pangad ei ole néus andma elu-
asemelaenu.

Korterite pakkumishinnad on poolaasta jooksul langenud 10-15% ning
tehinguhinnad keskmiselt 10%. Enam on hindu alandatud uusarendustes,
kus arendajad soovivad kiirendada projekti I6puleviimist. Hindade suure-
mahuline alandamine on suuremates arendustes kiire miitigiedu taganud,
mis taaskord kinnitab, et ostujoulised kliendid on turul olemas, kuid nad
ootavad sobivaid ja soodsaid pakkumisi.

Uiirikorterid

Ulirikorterite pakkumine suurenes kiiresti kuni 2008. aasta kevadeni.
Sellest ajast saati on pakkumiste arv olnud suhteliselt samal tasemel ning
augustis-septembris isegi veidi langenud. Ulirihindade korrektsioon toi-
mus samuti aasta alguses ning pérast seda on nende tase piisinud suhteli-
selt stabiilsena. Keskmiselt on City24 andmetel Tallinnas ttiripakkumises
17001800 korterit.

Jatkuvalt otsitakse ulirikortereid, mis oleksid tdielikult mobleeritud ning
heas seisukorras. Enim soovitakse odavama hinnaklassi {itirikortereid, mis
asuvad eelkoige magalalinnajagudes ja kesklinna lahedal ning mille Gidirihin-
palju 2-toalisi uusi kortereid, mis on taielikult voi osaliselt mébleeritud.
Hinnad on olenevalt asukohast, seisukorrast ja moébleerimistasemest va-
hemikus keskmiselt 6500-8500 krooni.

Ulirikorterite pakkumine Tallinnas
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4-5-toalised

3-toalised

2-toalised

Kesklinn, vana maja 3500-4500 6000-6500 7500-9000 alates 9000
Kesklinn, uusehitis 5000-6000 6500-7500 10 000-15 000 alates 15 000
Vanalinn 6500-8000 7000-10 000 10 00015 000 alates 15 000
Adrelinn, vana maja 35004500 4500-5500 5000-7000 alates 6500
Adrelinn, uusehitis 4500-5500 5500-7000 6500-8000 alates 9000
Majad tldpinnaga 150-320 m? vahemikus 10 000-35 000

Allikas: Uus Maa



Spekulatiivsetel eesmarkidel ostetud korterid uiritakse langeva miii-
gituru tottu valja, et finantseerida nende laenumakset. Samuti on neid
inimesi, kel miitigiga kiiret pole ning kes vaartustavad oma endist eluaset
nii palju, et ei ole ndus miilima korterit nii odavalt, nagu tanasele turule
kohane.

Kesklinna dtirikorterite omanike pohikliendid on valismaalased ning ette-
votted, kes votavad kortereid iiiirile oma to6tajate jaoks. Adrelinnas on
peamisteks Ulirnikeks nooremad inimesed, (lidpilased ja pered.

Prognoos

Korterite turul on piisinud 2008. aasta jooksul suhteliselt sarna-
ne olukord. Aasta alguses Sokina méjunud madal tehinguaktiivsus
on saanud labivaks. Korterite pidev hinnalangus meelitab kohale

nantseerimisega on probleeme. Sarnaste trendide jatkumist voib
oodata ka jargmiseks poolaastaks. Ostjate olukord on kaesoleval
aastal vaga hea, kuna pakkumist on palju ja hinnad tingitavad. See

olukord on aga méne aja parast muutumas, kuna nii eraisikud kui
ka investorid ostavad pidevalt paremad korterid dra. Hinnatase
voib kil olla aasta parast madalam, kuid ka pakkumine on viletsam.
Seetottu on pikaajaline investeering, nt kodu ostmine, praegu ja
[ahitulevikus hea valik, liihikest aega korteritesse investeerida ei ole
méttekas. Ulirikorterite turg piisib jatkuvalt aktiivne, titirihindades
langust oodata ei ole.

Eramud ja elamumaa

e Ostitakse odavaid sisseelatud eramuid

o Kaubaks lihevad 30 km raadiuses asuvad odavad elamukrundid
® Eramu ehitamine on soodsam

e Hinnad diferentseeruvad

Statistilised naitajad

Alates 2007. aasta kevadest on elumajadega hoonestatud ning ka hoo-
nestamata kinnistute tehingute arvud olnud languses. 2008. aasta Il kvar-
talis tehti kil veidi rohkem tehinguid kui aasta esimeses kvartalis, kuid
siiski ligi 30% vahem kui eelneva aasta samal perioodil. Voib arvata, et
ma tehingute arv umbes samasse suurusjarku kui 2008. aasta esimesel
poolel. Elumajadega hoonestatud kinnistute keskmine tehinguhind on
langenud alates 2007. aasta kevadest ning on joudnud u 2006. aasta [6pu
tasemele. Keskmine tehinguhind on Statistikaameti andmetel aastaga lan-
genud u 3%, kuid reaalne hinnalangus on samal perioodil olnud suurem.
Hinnalanguse peatumist ja hindade stabiliseerumist v6ib oodata siis, kui
tehingute arvud taas kasvutendentse nditama hakkavad.

Hoonestamata kinnistutega on tehingud alates 2006. aasta |5pust vaga kii-
resti langenud. Viimase aasta jooksul on Harjumaal tehtud hoonestamata
kinnistutega keskmiselt 550 tehingut kvartalis. 2008. aasta Il kvartalis oli
hoonestamata maa keskmine tehinguhind u 1,3 min krooni, mis naitab, et
tehinguhinnad on statistika pohjal langenud 13%.

Elumajadega hoonestatud kinnistute keskmine tehinguhind
ja tehingute arv Harjumaal 200[-2008
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Allikas: Statistikaamet

Pakkumine

Eramute ja eramukruntide pakkumine on poolaastaga stabiliseerunud
ning pakkumiste arv pole kasvanud. Pakkumisi on siiski jatkuvalt palju ning
andmetel Harjumaal pakkumises u 2300 eramut, nii valmis kui ka n-6 val-
ge karbi kujul. Miitigiperioodid ei ole pikenenud ning turuolukorrale vasta-
va hinnaga on voimalik heas seisukorras elamuga tehinguni jouda u poole
aastaga. Samas on ka selliseid objekte, mille likviidsus on vaga madal ning
millega tehakse tehinguid vaid juhul, kui hind on vaga-véga soodne.

Palju on pakkumises pollupealsetes arendustes elamukrunte ning valge
karbi kujul eramuid. Need kaks on hetkel iihed vahelikviidseimad miitigi-
artiklid. Seetottu on selliste objektide hinnad langenud poolaasta jooksul
u 20% ning kokku tippajast 2007. aastal kuni 50%.

Vaatamata juba aasta aega kestnud hinnalangusele ei ole paljud miiijad jat-
kuvalt néus hindu piisavalt langetama ning seetottu on paljud pakkumised
tilehinnatud. Paljud miitijad muudavad oma plaane ning jatavad maja voi
krundi hoopis miitimata, kui soovitud hinda ei saada.

Tallinna hinnatud elamupiirkondades (Pirita, Kakumae, Nomme, Kris-
tiine) algavad kruntide hinnad 1,8 miljonist kroonist ning eramute hin-
nad 3,7 miljonist kroonist. Alates 2,8 miljonist on voimalik osta majaosa,
ridaelamukorter voi |/2 paarismaja. Tallinnast valjaspool, kuni 40 km raa-
diuses, voib eramukrunte leida ka hinnaga alates 300 000—600 000 kroo-
ni. Harjumaal on uuseramute hinna alampiir 1,5 miljonit krooni. Kuna
hinnad on langenud, on ostuhuvi liikunud Tallinnale lahemale. Aktiivsem
mojusfadr on 10 km raadiuses Tallinnast, kus uute eramute hinnad alga-
vad 2,5 min kroonist ning kruntide hinnad juba 600 000 kroonist.

Noudlus

Suigisel on ménevorra rohkem maade ja majade huvilisi kui suveajal. Siis-
ki jadb tdna veel néudlus pakkumisele alla. Kuna pakkumine on suur, on
tousnud ka ostjate ndudmised. Véga tédpselt on teada soovitud asukoht,
Umbruskond ja lisavadrtused. Kuna turg on langev, ei kiirustata otsuse
tegemisega ning valitakse pohjalikult. Et oldaks néus oma kriteeriumites
jareleandmisi tegema, peab pakutava maja v6i krundi hind olema viga
soodne.



Koige vaiksem on huvi keskmise v6i kehvema asukohaga kruntide ja era-
mute vastu. Kuna kruntide pakkumine on niivord suur, on ostjatel voimalik
valida endale parema asukohaga krunt. Miiiik on peatunud arendustes,
kus on kommunikatsioonid, teed ja tanavavalgustus vilja ehitamata. Sa-
muti ei soovita osta uuseramut piirkonda, kus arendustegevus on alles
algusjargus, kuna juurdepadsuteede halb kvaliteet ja pidev ehitusmiira
takistavad nautimast kodurahu. Lisaks kahtlevad paljud ostjad arendajate
usaldusvadrsuses ning on hirmul, kas lubatud teed ja tanavavalgustus tildse
kunagi rajatakse. Seetottu on eelispositsioonil arendused, kus asfaltkattega
teed on juba olemas ning pohiosa eramuid valminud.

Tanasel langevate hindadega turul on véimalik osta soodsalt nii hoonesta-
mata elamukrunti kui ka valmis uut maja. Kui osta krunt ja ise ehitus tellida,
siis voib keskmiseks ehitushinnaks turul tina pidada u 14 000 kr/m?. Seega

lest ka keskmiste hulka, ehitusmaksumuseks u 2 100 000 krooni. Tanasel
turul on Tallinna lahistele voimalik soetada krunt juba u 800 000 krooni-
ga, seega kujuneb maja I6pphinnaks 2 900 000 krooni. Kui otsida selles
hinnaklassis uut ja oma maitsele sobivat maja, siis ei pruugi tdna sobivaid
pakkumisi sugugi olla. Kuna ehitusmaterjalide hinnad on veidi langenud ja
ka headele ehitajatele enam nii pikki jarjekordi ei ole, siis ndib tdna maistlik
ise majaehitus ette votta.

Tammemaa ridaelamud Keila lahistel

Eramukruntide ja eramute keskmised hinnad Tallinnas ja
Harjumaal 2008. a suigisel

Eramukrundid,

Piirkond min kr

Eramud, min kr

Muraste, Suurupi, Lohusalu | 2,2-3,7 0,7-1,5
Saue, Saku, Keila, Jiri, Kiili 2,0-3,6 0,8-1,1
Mahe, Muuga 2,4-3,8 0,8-1,4
Tabasalu, Laagri 3,043 0,9-1,6
Noémme, Paiskiila 3,2-5 1,3-2,5
Viimsi, Haabneeme 3,6-5,5 1,0-2,4
Pirita, Merivlja 4-5,7 1,5-3,0
Kakumae 3,5-5,5 1,5-3,0
Allikas: Uus Maa

Prognoos

Jargmise poolaasta jooksul voib oodata edasist hindade korrekt-
siooni, kuid pigem isegi diferentseerumist. Heas asukohas lisavair-
tustega eramute hinnad piisivad tdnasel tasemel, kuid kehvemas

asukohas, halva infrastruktuuriga ning labi métlemata arenduspiir-
kondades véivad hinnad veelgi alaneda. Tehinguaktiivsuse pohi on
saavutatud ning pakkumine enam ei kasva, mis annab alust oodata
jargmisel aastal hinnataseme stabiliseerumist.

TARTU

e Uuskorterite hinnakorrektsioonid ka eksklusiivsematel projektidel
e Populaarsust on kogumas kinnisvara vahetustehingud

¢ Hindade langemise ootus takistab ostuotsuse tegemist

e Biiroopindadele néudlust vaid kesklinnas

e Jatkuvalt suur ndudlus keskuste kaubanduspindadele

e Tootmismaade vastu huvi puudub

Korterid

2008. aasta II-lll kvartalis tehti Tartumaal kokku u 20% vahem kinnisva-
ratehinguid kui aasta varem. Korteriomandite tehingute arv on aga aasta-
ga kahanenud ligikaudu 30%. Keskmine hinnatase korteriturul statistika
pohjal oluliselt langenud pole, aastataguse ajaga vorreldes on Maa-ameti
andmetel hinnalangus olnud vaid u 3%. Maaklerite hinnangul voib seda
seletada Tartu korteriturul jatkuva hindade diferentseerumisega, kus keh-
vas asukohas ebakvaliteetsete elamispindade hinnad on oluliselt langenud,
nud samaks. Klient aga eelistab heas asukohas kvaliteetset korterit ja on
valmis selle eest rohkem raha vilja kdima. Ka remonti vajavate korterite
vastu on néudlus madal, huvi tuntakse renoveerimist vajava korteri vastu
vaid siis, kui pakkumishind on turuhinnast oluliselt odavam.

Korterite pakkumise ja néudluse osas Tartus olulisi muutusi toimunud
pole ning olukord korteriturul on suhteliselt stabiilne. Aktiivseimad te-
hingukuud olid aprill ja mai, mil mélemal teostati tile 200 korteriomandi
tehingu. Suvekuudeks tehinguaktiivsus rauges, augustikuise erandiga, mil
vanemad oma Ulikooli astuvatele vosukestele aktiivselt kortereid ostsid ja
sellega augustist aasta iihe tehingurohkeima kuu tegid. Septembris aga oo-
datult tavapdrast néudluse ja tehinguaktiivsuse kasvu ei jargnenud ning Il
kvartal I6ppes korteriomandite tehingute osas aasta passiivseima kuuga.

Madala tehinguaktiivsuse pohjuseks olid eelkdige negatiivsed uudised
majanduses, mis toid kaasa pankade oluliselt rangema laenupoliitika, ja
just septembris olid ostjad selles suhtes véga draootaval seisukohal. Kuna
paljud oma elujirge parandada soovivad leibkonnad on raskustes laenu
saamisega hing samas on olemasolevat kinnisvara praegu miilia raske, on
tulnud tagasi trend kinnisvara vahetada ja pangast taotleda vaid kompen-

Kasutatud korterite osas alandatakse Tartus jatkuvalt hindasid, margatavalt
on langenud eelkéige Annelinna tiilipkorterite hinnad, kus keskmise kahe-
toalise korteri uueks hinnatasemeks on 14 000-15 000 kr/m2. Eriti on
margata esimeste ja viimaste korruste korterite hindade markimisvaarset
langust, kuid olenemata hinnast antud korterite jarele ndudlus puudub.

Uuskorterite ndudlus on selgelt pidurdunud ja ostjatest kujunenud defit-
siit, mis avaldab miilimata projektidele otsest hinnasurvet. Arendajad on
korterite vastu huvi tekitamiseks kasutanud praeguseks ara koik votted,
langetatud on nii hinda kui ka pakutud mitmeid lisavairtusi. Nimetatud
tegevused pole aga arenduste rentaablusele olulist méju avaldanud ega
miitigitempot kiirendanud. Margatav on, et kohati on arendajad positsio-
neerinud projektide hinnatasemed optimaalsest hinnatasemest oluliselt
koérgemaks, eriti on see taheldatav méoningatel kesklinna kallimatel pro-
jektidel, kus tanaseks on korterite hindasid vorreldes projekti miitikipais-
kamisest alandatud kuni 50%. Ostjad tajuvad oma tugevamat positsiooni
ning ostuotsustega ei kiirustata ja leitakse enda jaoks parim ning soodsaim
lahendus.



Uusi kortereid poolaasta jooksul pakkumisse ei ole lisandunud ning hin-
nad on kukkunud ka eksklusiivsematel projektidel, kus varem piisisid need
olenemata turu ildisest seisust vankumatult samal tasemel (Tigutorn, Joe-
kaare elurajoon, Supilinna kaks kortermaja).

Tartu uuskorterite keskmised hinnad 2008. a siigisel

Asukoht Hind, kr/m?

Kesklinn 19 00040 000
Viljaspool kesklinna 17 000-27 000

Allikas: Uus Maa Tartu biiroo

Tartu kinnisvaraturul suurt elevust tekitanud eksklusiivse 23korruselise
Tigutorni korterite mudkitulek mé6dunud aasta I6pus on niilidseks jah-
tunud. Esimeses etapis, kus miiliki paisati projekti mahust ligi kolman-
dik, kiitindisid ruutmeetrihinnad 60 000 kroonini ja tingituna Tigutorni
korterite ilmselgest ainulaadsusest broneeriti méne péeva jooksul kaik
korterid. Edasistes miiligietappides aga miiiik oluliselt pidurdus ning het-
kel on valdav osa korteritest vabad voi miiligis n-6 eripakkumisena, kus
hindu alandatud kuni 26 000 kr/m?, korgematel korrusel kuni 40 000
kr/m?2. Korterite hindu on korrigeeritud ka juba vastvalminud J6ekaare
arendusprojekti esimeses korterelamus ning uus hinnatase on 18 000—
30 000 kr/m2.

Uuskorterite osas on viimase kvartali jooksul suurenenud ka diferentsee-
rumine, kus samas elamus asuvate korterite keskmised ruutmeetrihinnad
voivad soltuvalt planeeringust ja korteri asukohast hoones oluliselt erine-
da. Naiteks nii Tigutorni kui ka Joekaare projektidel on pérast hinnakor-
rektsioone esimese korruse korterid markimisvaarselt odavamad.

Prognoos
Kuna laenutingimused on oluliselt karmistunud ja valdav osa os-
tukliente pangast laenu ei saa, samas on olemasolevat kinnisvara

praeguses turusituatsioonis vaga raske miia, voib prognoosida
korterite Giirituru aktiveerumist.

Uuskorterite hindadel on eksklusiivsemate ja lisavairtusega kalli-
mate objektide arvelt eeldatavalt veelgi langusruumi.

Eramud ja elamumaa

Majade ja maade turul on Tartus olukord stabiilselt vaikne, turgu elavdab
hetkeks tiksikute magusate objektide, nagu naiteks Tammelinna, Tahtvere
linnaosa voi kesklinna lahedase eramu, pakkumisse lisandumine.

Ostjad tunnetavad oma tugevat positsiooni ning ostuotsustega ei kiirustata
— enda jaoks leitakse parim ning soodsaim lahendus. Uueks trendiks on
saamas, et ostuhuviline soovib kuni pooleaastaseks perioodiks majas n-6
proovielamist. Kuna ennustatakse, et (ldine majandusolukord halveneb
veelgi, kardab ostja teha ostuotsust, oodates ka kinnisvara hindade jit-
kuvat langust. Selgelt jdupositsioonil klient palub kuni kuueks kuuks voi-
malust majas elamist proovida, makstes selle Glalpidamis- ja kéik muud
kulud, ning parast seda otsustada, kas soovib antud elamu osta voi mitte.
limselgelt on tegemist ostjate kartusega teha ostuotsus langeval turul liiga
korge hinnaga ning prooviga voita aega nagemaks, mis juhtub edasi nii ma-
janduselus dldiselt kui ka kinnisvarahindadega.

Maksejoulisi kliente on turul vdhe ning seoses Uldise majandusolukorra ja
pankade laenupoliitikaga on eramute ja kruntide hindu veelgi alandatud.

Tehinguhinnad on langenud paljuski eelkoige seet6ttu, et ostjad teevad
miilijale omapoolseid pakkumisi. Reegliks on saanud, et objekti pakkumis-
hind on ostja jaoks justkui midagi miistiliselt ebareaalset ja iildjuhul tehakse
miitijale utoopiline pakkumine tunnetamaks minimaalset hinnapiiri.

Teatava languse on viimase kvartali jooksul Iabi teinud ka n-6 valge karbi
kujul uusarenduspiirkondade eramud, mida lisandub igal perioodil pakku-
misse iha juurde. Ostuotsuse tegemisel on madravaks kvaliteet ning suu-
renenud on veelgi hinnavahe kvaliteetse ja mittekvaliteetse elamispinna
vahel.

Elamukruntide turg on tdielikult jahtunud, turul kestab tilepakkumine ning
néudlus puudub ka viljakujunenud infrastruktuuriga linnalahedastes uus-
elamurajoonides asuvate kruntide jarele. Kruntide ruutmeetrihinnad on
Tartu linna I3hiimbruses kohati langenud tasemele alla 300 kr/m?, huvi see
aga nende vastu suurendanud pole.

Prognoos

Majade ja elamukruntide turu elavnemist selleks aastaks ei prog-
noosi ning néudlus pisib jitkuvalt nullilihedane. Majade turul on
veel langusruumi n-6 valge karbi kujul miiligi eesmargil ehitatud
uusarenduspiirkondade eramute hindadel. Elamukruntide osas lan-

gevad pollupealsete uusarenduspiirkondade kruntide hinnad veelgi.
Kuna ennustatakse, et iildine majandusolukord muutub veelgi hal-
vemaks, ootab ostja, et ka kinnisvarahinnad jatkuvalt langevad, liika-
tes ostuotsust edasi tulevikku.

Biiroopinnad

Biiroopindade vastu on Tartus klientidel huvi eelkdige kesklinnas, darelin-
nas néudlus praktiliselt puudub. 2008. aasta jooksul Tartusse planeeritud
hinnanguliselt u 30 000 m? lisanduvast uuest biiroopinnast on valdav osa
niitidseks valminud.

Kesklinna city-ala on kujunemas Tartu suurimaks éaripiirkonnaks, kuid
néudlus on hetkel biiroopindade jarele suhteliselt madal, niiteks augusti
I6pus avatud Tasku moe- ja vabaajakeskuse 5. ja 6. korrusel leidub veel
mitmeid vabu kvaliteetseid bliroopindu. Tasku kérval kdesoleva aasta ok-
toobris valmivas hotell Tartu eksklusiivses juurdeehitises on ligi 2600 m?
tdripinnast lepingutega kaetud u 85%, udirihinnad hoones on 200-225
kr/m?, valdavalt asuvad seal té6le advokaadi- ja notaribiirood.

Suure osa uuest lisandunud biiroopinnast moodustab kesklinnast veidi ee-
mal Turu ja Sébra tinava nurgal valminud 6-korruseline Turu arimaja, kus
kokku u 7000 ruutmeetrist uuest biiroopinnast on hetkel {itirnikega tdide-
tud umbes pool, tiirim&zrad on hoones 185-300 kr/mZ. Samuti pakutakse
biiroopindasid Udirile Turu drimaja taga renoveeritud Tarmeko drihoones,
tirimazraga keskmiselt u 130 kr/mZ.

Vaatamata biiroopindade suhteliselt korgele vakantsusele lisandub city-
alale lisaks Tasku drikeskusele ja hotell Tartu juurdeehitisele ldhiajal veel
Turu-Soola tanava ristmikul endisest 3-korruselisest Info-Auto autosa-
longist Umberehitatav 6-korruseline &ri- ja bliroohoone brutopinnaga
u 3700 m2.

Biiroohoonete keskmised (itirimaarad on Tartu kesklinna city-ala A+ kva-
liteediga hoonetes 200-250 kr/m?, tiksikutel juhtudel ka veidi kérgemad,
maksimaalselt 300 kr/m?, 3arelinna uuemates biroohoonetes 100150
kr/m?.



Tartu biiroopindade keskmised (iirihinnad 2008. a
stigisel

Uiirihind, kr/m?

Biiroopind, kvaliteediklass

Kesklinna city-ala, A+ 200-250
Kesklinn, A 150-200
Kesklinn, B 120-150
Adrelinn, A 100-150
Adrelinn, B 80-100

Allikas: Uus Maa Tartu biiroo

Uute biiroohoonete litirnikega tditmine on pikaajaline ja labiraakimisi néu-
dev protsess, kus viimasel ajal Uritatakse suurest pakkumismahust tulene-
valt Gha enam kaubelda ka hinnas. Tingida saab eelkdige suurema pinna
voi terve korruse (iirimise puhul. Bliroopindade miiiiki tuleb ette vaid
erandkorras, arendajad eelistavad siiski pindu pigem Udirile anda, tksikuid
miiligitehinguid on ette tulnud vaid kesklinna arihoonetes, kus keskmised

Adrelinnas on néudlus biiroopindade jarele olematu ja vakantsus kérge —
u 10-20%. Labiraakimised Ulrnike leidmiseks on pikaajalised ja kee-
rulised. Praeguses turusituatsioonis tuleb sealsete drihoonete omanikel
kindlasti arvestada suurema vakantsusega, kui hoone ehituse alguses
plaanitud.

Uusi biiroohoonete projekte Tartus Idhiajal tulemas ei ole, kesklinnast
city-alale kolinud Uiirnikest vabanenud pindadest on ligikaudu pooled va-
bad ja pooled uuesti liirile antud.

L -

Hotell Tartu juurdeehitis

Kaubanduspinnad

Kaubanduspindade osas on néudlus eelkéige suurtes kaubanduskeskus-
tes asuvate pindade ning kesklinnas jalakaijate tanavatel asuvate esimese
korruste kaubanduspindade jarele. Kesklinna esimese korruse kauban-
duspindade keskmine hinnatase on hetkel 200-300 kr/m?, &direlinnas
110150 kr/m?.

Tartusse 2008. aasta jooksul planeeritud lisanduvast hinnanguliselt
u 35 000 m? uuest kaubanduspinnast valdav osa on valminud. Lisanduvast
mahust moodustavad enamiku kesklinna city-alal Emajée arikeskuse Il

etapis valminud Tasku moe- ning vabaajakeskus ja hotell Tartu juurde-
ehitis. Uus kaubanduspind moodustab u 40% olemasolevast kesklinna
piirkonna tanapdevaste kaubanduspindade mahust. Kaubanduspindade
Gdrihinnad on siilinud enam-vahem samal tasemel, keskmised Glirimaa-
rad Tartu kesklinna keskustes on u 300-700 kr/mZ.

Tartu kaubanduspindade keskmised udirihinnad 2008. a
stgisel

Uiirihind,

Kaubanduspind

kr/m?

Kaubanduskes'ku'sed kesklinnas (Kaubamaja, 300-700
Tasku, Zeppelin jmt)

Kauba'nduskeskus'ed adrelinnas (Lounakeskus, Eeden, 200-400
Annelinna keskus jmt)

K"aubandtfsplnnad vanalinnas (butiigid jalakaijate 300-500
tinavatel jmt)

Muud kaubanduspinnad kesklinnas (Kaubahall, Kapitali 170-350
maja, Raatuse kaubamaja, GMP ostukeskus jmt)

Muud kaubanduspinnad darelinnas 110-150

Allikas: Uus Maa Tartu biiroo

Tartu kaubanduspindade osas lletab keskustes asuvate pindade noudlus
jatkuvalt pakkumist, kuid (iirimadrade tostmist see pindade omanikel
siiski hetke majandussituatsiooni tottu ei voimalda. Kaubanduspindade
vakantsus keskustes on endiselt 0% ning vabanevast pinnast huvitatud
klientidest nimekirjad, mis on margiks sellest, et Tartu kaubanduspindade
turul on veel ruumi uutele keskustele. Linnavalitsus ongi juba heaks kiitnud
ja volikokku saatnud Lounakeskuse laienduse detailplaneeringu kehtesta-
mise eelndu, mis naeb ette voimaluse kaubanduskeskusele juurdeehitise
pustitamiseks ehitusaluse pindalaga kuni 33 000 m? ja korruselisuseks kaks
korrust.

Tootmismaa ja laopinnad

Néudlus hoonestamata ari- ja tootmismaade jarele on Tartus jatkuvalt
nullildhedane. Huvi olemasolu korral eelistatakse kommunaaltrasside-
ga varustatud tootmis- ja laohooneks sobilikku krunti Tartut Gmbritse-
va ringtee adres praktiliselt Tartu linna piiril — Ringtee tanav, Riia tdnava
I6pu piirkond ja Ropka téostusrajoon. Hoonestamata kommunaaltras-
sidega varustatud kruntide tehinguhinnad nimetatud piirkondades on
aga antud hindadel kindlasti langusruumi ja reaalsem hinnatase voiks olla
u 6001000 kr/mZ.

Tartu ari- ja tootmismaade keskmised hinnad 2008. a
stgisel

Hind, kr/m?

Ari- ja tootmismaa

Tartu linna hinnatumad t66stuspiirkonnad 800-1300
Tartut iimbritseva ringtee dirsed, Tartu linna piiril 500-1000
Toostuspargid linna serval 450-550

Alllikas: Uus Maa Tartu biiroo

Tartut Umbritsevates tehno- ja tostusparkides on tootmis- ja drimaade
pakkumine endiselt suur — miiiigis on kiimneid tuhandeid ruutmeetreid
maid ning pakkumisse on lisandumas objekte veelgi, ndudlus antud sek-
toris puudub aga tiielikult. Huviliste ootel seisavad nii Ravila kui ka Vahi



toostuspark, samuti Ulenurme tehnopark, lisaks on miiiiki paisatud kogu
Reola tehnopargi projekt. Noudluse kasvu aga antud sektoris ette ndha
pole. Hoonestamata, kuid kommunaaltrassidega varustatud &ri- ja toot-
nud Uldjuhul vahemikku 450-550 kr/m?2. Kuna pakkumine tletab oluliselt
noudlust, siis on margata kiill hindade alanemist, kuid ostjates huvi drata-
miseks pole kasu ka sellest.

Turu tinaval Ropka té6stuspargis paiknevast 3| tootmis- ja drimaa krun-
dist linnale kuuluva 25 krundi vastu huvi dratamiseks on linn pannud enam-
pakkumisele 6 kinnistut suurusega 1600—14000 m2 Maa alghinnaks on
suuremate kruntide puhul 700 kr/m?, 5000—10 000 m?*suuruste kruntidel
850 kr/m?ja viiksemate kruntide puhul 1000 kr/m?. Kinnistutele on ra-
jatud teede- ja tehnovorgud, mis voimaldab ettevétjal vajalike hoonete
ehitamisega kohe alustada.

Oluliselt on vahenenud néudlus tootmis- ja lachoonete iiiiripindade jare-
le, samas on pakkumine antud sektoris suurenenud, mis on toonud kaasa
ka hindade alanemise. Uute niitidisaegsete tootmisruumide titirihinnad al-
gavad 50 kr/m? ning ulatuvad kuni 90 kr/m?2. Ajakohaste laoruumide kesk-

olnud kuni 10%.

Prognoos

Biiroopindade turul leiavad aja jooksul kindlasti koik kesklinna &ri-
hoonete vabad pinnad iiiirilise ja huvilisi leidub, kuid darelinna bii-
roopindade vakantsuse vahendamiseks lahendusi prognoosida ei
saa ning praeguses turusituatsioonis tuleb sealsete drihoonete oma-
nikel kindlasti arvestada suurema vakantsusega, kui hoone ehituse
alguses planeeriti.

Kaubanduspindade osas olulisi muutusi ei prognoosi ja ttirihinnad
plsivad samal tasemel. Keskustes asuvate kaubanduspindade va-
kantsus piisib seni nullis, kuni ei saavutata pindadest kdillastumist.
Ari- ja tootmismaade turul muutub arvatavalt olukord veelgi hal-
vemaks — Tartu lghiiimbruses on pakkumisse lisandumas veel hul-
galiselt tootmis- ja lachoonete piistitamiseks sobilikke krunte, kuid
noudluse kasvu naha ei ole.

Prognoositavalt eelistatakse kinnisvara omamisele tiha enam udiri-
suhet, kuna iildine majandusolukord ei soosi riskide ja suurte lae-
nukoormuste votmist. Omaotstarbeks ehitatud pindade puhul saab
toendoliselt trendiks ka hoonest osade pindade tiiirileandmine.

RAKVERE

e Enim tehinguid toimub jarelturul

e Tulpkorterite tehingute arvu vahenemine, potentsiaalsed
ostjad ootel

e Uuseramutes ja kortermaja arendustes jatkuvalt huvilisi vahe

Korterid

Muiligis olevate korterite arv on City24, kinnisvaraKV.ee andmetel Rakve-
re linnas Il kvartali I16pus jatkuvalt suur, kuid ménevérra siiski vahenenud
vorreldes 2008. aasta Il kvartali algusega — 270 korteri miitigipakkumiselt
250 korteri miitigipakkumiseni.

Korterite tehingute arv vahenes: Il kvartali jooksul tehti Rakveres u 40 ja
Il kvartali jooksul u 30 korteri mudgitehingut. See on u 2 korda vahem
vorreldes 2007. aasta lll kvartali korterite tehingute arvuga.

Tulpkorterite keskmised tehingute hinnad Rakveres 2008.
aasta stigisel

|- ja 2-toalised korterid tiilipelamutes

remontimata 8500-12 000 kr/m?

remonditud 13 00015 000 kr/m?

3- ja 4-toalised korterid tiiiipelamutes

remontimata 8500-11 000 kr/m?

remonditud 12 000—-14 500 kr/m?

Allikas: Uus Maa Rakvere biiroo

Tulpkorterite keskmised hinnad on viimase poolaasta jooksul pisinud
samal tasemel (Il kvartalis langus u 1% vorreldes Il kvartaliga), kuid vor-
reldes aastataguse perioodiga on hinnad langenud u 5%.

Tulpkorterite mudgiperioodid on pikenenud. Vé6ib tiheldada, et ménin-
gatel juhtudel on miitijad valmis ostu-miitigitehingu teostamiseks algsest
pakkumishinnast hinda langetama 10-20%.

Uusarendustes on momendil Rakveres pakkumisel u 60 korterit. Uute
projektide ehitustodega ei ole veel alustatud ning arvestades viimaste
kvartalite uute korterite tehingute ja pakkumiste suhet, ei ole see ka ots-
tarbekas enne 2009. a kevadet. Uute korteritega on poolaastaga tehtud
kiimmekond tehingut.

Korterite Utiriturg on aktiivne. Uirikorterite pakkumine on viike. Uliri-
korter leiab uue elaniku hiliemalt nidala-kahe jooksul. Uiirikorterite hin-
nad muutunud ei ole, tiirileandjad ootavad stabiilselt Gliri tasuvat ja pike-
mat aega korterit kasutavat Gtirnikku.

Mobleeritud keskmises seisukorras olevate korterite Glri-
hinnad Rakveres 2008. aasta stigisel, kr/kuus

| -toalised 2500-3000
2-toalised 3000-3500
3-toalised 3500-4000
Uued korterid 5000-8000

Allikas: Uus Maa Rakvere biiroo

Eramud ja elamumaa

Majade turg Rakvere linnas on aktiivsust kaotamas. Vorreldes Il kvartali
algusega on pakkumiste arv suurenenud. Ostu-miiligitehinguid tehakse
eramutega kvartalis keskmiselt 10. Mudgitehingute arv ei ole vorreldes
2007. aastaga oluliselt vahenenud, kuid kallimate elamutega on teostatud
vahem tehinguid ning tldine hinnatase on u 10-15% langenud.

Miitjad on koost&6s maakleritega majade miitigihindu korrigeerinud kuni
20%. Tehing teostakse miitijaga, kellel on tanases turusituatsioonis parim
pakkumishind. Uute ja valmimisjargus eramute miilik on raskendatud.
Ostjate huvi selliste objektide vastu on viike.



Eramute miiligitehingute hinnad Rakveres 2008. aasta
stigisel, min krooni

0,8-1,6
1,8-3,2

Remonti vajav, rahuldav seisukord

Hea, vdga hea seisukord
Allikas: Uus Maa Rakvere biiroo

Rakveres ei ole hoonestamata elamukruntidega viimasel poolaastal tehin-

vad Rakveres vahemikku 520—1000 kr/m?2.

Viimasel poolaastal on hoonestamata &ri- ja korruselamumaa ehituskrun-
tide pakkumine Rakveres ja selle lahilimbruses suurenenud. Selliste objek-
tide pakkumine iiletab oluliselt ndudlust. Arendajatel on tana raskendatud
pangast laenu saamine hoonestamata &ri- ja korruselamumaa ehituskrun-
tide ostmiseks ning niisuguste objektide miiiigiperioodi prognoosimine on
raskendatud.

Pohja-Eesti rannikuédirne turg on olnud samuti vaikne. Teostatud tehin-
gute arv on vahenenud. Rannikust ja Rakverest kaugemal asuvate maa-
majade koige odavamad tehingud jéid hinnavahemikku 100 000150 000
krooni. Rahuldavas seisukorras maamajadega teostati tehinguid hinnava-
hemikus 300 000—450 000 krooni. Selles hinnaklassis olevad maamajad
vajavad suuremahulisi renoveerimistdid. Miiligitehingud toimusid eesmar-
giga omada maakodu. Osaliselt renoveeritud maamajade tehinguhinnad
ulatusid kuni 790 000 kroonini. Jatkuvalt on ostjate huvi Rakvere linna
lahiimbruse vanemate majade vastu.

Aripinnad

Suurematest kaubanduskeskustest on Rakveres valminud Kroonikesku-
se juurdeehitis kesklinnas ja Rakvere linnapiiri lahedal Pohjakeskus. Osad
firmad on kesklinna piirkonnast liikunud darelinna kaubanduskeskustesse,
kesklinna piirkonnas on suurenenud tiiiripindade pakkumine miiligi- ja bii-
roopindade osas.

Biiroopindade titirindudlus on olnud madal. Ka biiroopinna ostjaid napib.
Laopindadega toimusid tehingud uliripindadega dérelinnas Narva mnt-| ja
Oli tn-I. Uksikute tehingute iirihinnad olid 30-50 kr/m2. Uiirnikegruppi
kuuluvad nii kohalikud ettevétjad kui ka Tallinnast laienejad. Linna lahiasu-
lates on toimunud Uliritehinguid lao- ja tootmispindadega Vinni alevikus
Vinni té6stuspargis hinnavahemikus 15-25 kr/m?2.

Kohalikud ettevétjad soovivad tiirida 50-300 m? tédkodade, lao- ja viike-
tootmispindasid, eelistatud on linnadérsed heas seisukorras pinnad. Vaja-
dus on korralike pesemisvoimalustega ja remonditud ruumide jarele.

P&hjakeskus Rakveres

Prognoos
Jatkuvalt miiiib see, kelle objektil on tanases turusituatsioonis pa-
rim pakkumishind. Ostjad on endiselt ootel, pohjuseks negatiivsed

majandusuudised, laenutingimuste karmistumine, objektide suur
pakkumishulk, sellest tulenevalt hinnalanguse ootused. Tehingute
arv piisib madalal, surve hindade langusele suuremate/uuemate ela-
mute osas. Koduotsijatele on avanenud soodsad ostuvéimalused.

PARNU

e Elamispindade hinnad langevad rahulikus tempos

o Korterite Gdiriturul ei olnud oodatud aktiivsust

e Eramukruntide ja poolikute eramute miitik raskendatud
o Uute dripindade valjaandmine keerulisem

Korterid

Viimane poolaasta oli Parnu kinnisvaraturul rahulik. Suviselt oodatud ak-
tiivsuse kasvu ei olnud ei miiligi- ega tidiriturul. Korterite hinnad on pool-
aastaga langenud u 10%, sh viimases kvartalis u 5%. Tehinguid tehakse
peamiselt kahetoaliste korteritega, suuremate ja kallimate korteritega
toimub tehinguid harva.

Uute kortermajade ehitusega ei ole viimase poolaasta jooksul alustatud
ning planeeritud suuremad projektid on edasi lilkatud. Olemasolevates
uusarendustes on korterite miligihinnad tisna palju langenud ning hinnad
ostjatele vastuvoetavamad. Paaris-kolmes arenduses Parnus on suurem
osa korteritest mitimata, mistottu on nendes hindu langetatud u 20%,
kuid ostuhuvi on siiani leige. Sageli jaidb ostmine ka finantseerimisvoima-
luste taha, kuid vahel on ka miitigihind liiga korge ning omanik ei ole ndéus
hinda alandama.

Kuigi suveks oodati uilirituru vaga aktiivseks muutumist, siis sel aastal oli
ka tiriturg vaiksem, kuna paikesepaistelisi ilmasid oli vahem ning Parnus
suvepuhkust veetvate inimeste hulk tagasihoidlikum. Korterite tlirihinnad
on Parnus keskmiselt 2500-5000 krooni kuus, millele lisanduvad kommu-
naalmaksed.

Korteriomandite tehingute arv ja mediaanhinnad Parnus

2004-2008
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Allikas: Maa-amet



Eramud ja elamumaa

Eramute pakkumine Parnu maakonnas ja linnas on kasvanud. Kuna pak-
kumine Uletab noudlust, on olnud pohjust hindade langemiseks. Enim
on linna piires pakkumises 1960.—1970. aastatel ehitatud eramuid, mis
vajavaid kergemat remonti. Eelkdige on hindasid alandatud maakonnas
erinevatel eramu- ja krundiarendusprojektidel. Eramute hinnad on Péarnu
linnas poolaastaga langenud kuni 15% ning maakonnas kuni 30%. Koi-
ge raskem on miilia poolikuid nn majakarpe ning péllupealseid krunte.
Kommunikatsioonidega elamukruntide hinnad algavad Parnu ldhistel
(kuni 5 km) u 300 000 kroonist. Noukogudeaegsed remonti vajavad
eramud maksavad Raekiilas keskmiselt |,4—1,6 min krooni. Linnast kuni
5 km kaugusel pollu peal saab valmis kujul elamuid juba alates 1,8 min
kroonist.

Aripinnad

Ka Parnu ettevotted on oma laienemiste ja kolimistega ettevaatlikud,
mistottu uute dripindade Glirimine on raskendatud. Kesklinnas valmivas
Parnu keskuses on adripinnad juba ammu vilja antud ning ka teised suu-
remad kaubanduskeskused toimivad 0% vakantsiga. Kaubanduspindade
tdirhinnad Parnu suuremates kaubanduskeskustes algavad keskmiselt 220
kr/m? kuus. Uut biiroopinda on véimalik Parnus leida alates 130 kr/m?
kuus. Vabu pindu on hetkel Papiniidu 5 drimajas, kus hinnad on vahemikus
140—170 kr/m? kuus. Arimaad, mis on sobivad tootmis- ja laopindade ehi-
tuseks, on Parnu lahistel véimalik leida alates 250 kr/m?. Sauga lahedusse
ndeb valla lildplaneering ette ari- ja tootmispiirkonda, kus on juba mitme
kinnistu detailplaneeringki kehtestatud.

Prognoos

Parnu kinnisvaraturul on talv vaiksem periood ning kdesoleval aastal
voimendab seda ka tildine majandusolukord ja pessimistlikud ootu-
sed. Elamispindade hinnad jitkavad langust, kuna tehingute arv on

kahanenud, ning need, kel miitigiga kiire, on sunnitud hinda alanda-
ma, mis sunnib ka teisi turuosalisi hindu alandama. Kehva asukohaga
elamukrundid ja pooleli olevad eramud on praktiliselt ebalikviidsed.
Tehingute arvu kasvu nii elamispindade kui ka aripindade sektoris
voib oodata mitte enne kui jargmise aasta kevadel.

VILJANDI

e Korterite hinnad stabiilsed
e Eramute ja elamumaa turg Viljandis jahenenud
¢ Aripindade osas projektide dilekdillus

Korterid

Poolaasta jooksul on Viljandis korterite turg olnud vaiksem kui varasemal
aastal. Oma osa mangib selles kindlasti suveperiood. Pakkumiste arv on
vahenenud ning miitigitehingute jargi voib taheldada Mannimae elamupiir-
konna domineerimist teiste piirkondade tile. Korterite hinnas on margata
méningast langust Paalalinna piirkonnas. Enimmiilidud on 2-toalised kor-
terid. Eelistatakse madalama hinnaga kortereid, esmatéhtis ei ole enam

Tuupkorterite keskmine hinnatase 2008. aasta stigisel

Korter Hinnad, kr/m?

| -toalised 7300-9600
2-toalised 9700-13 000
3-toalised 9300-10 800
Allikas: Uus Maa Viljandi biiroo
Korteriomandite tehingute arv ja mediaanhinnad Viljandis
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Allikas: Maa-amet

Kesklinna piirkonnas on tehinguid tehtud nii véiksemate kui ka suurema-
te korteritega, aktiivsus on markimisvadrne. Uueveskil ja Peetrimdisas on
toimunud vaga vahe tehinguid ning seal ei saa objektiivset vordlust valja
tuua. Uutel korteritel on Viljandis jatkuvalt turgu, kuna uusi arendusi on
linna piires suhteliselt vahe. Keskmised hinnad uusarendustes on vahemi-
kus 18 000—22 000 kr/m?2.

Eramud ja elamumaa
Eramute jarelturg on Viljandis viimasel kvartalil jahenenud. Kéige odava-
mad ja koige kallimad tehingud on tehtud kesklinnas, Uueveski ja Peet-

rune ostutehing enamikule soovijaist ile jou. Eramute tehinguhinnad on
keskmiselt 1,5-2,5 min krooni. Pollupealsete projektide miiiik on vaga
keeruline.

Aripinnad

Kui siiani oli Viljandis kvaliteetsete aripindade jarele néudlus suur, kuid
pakkumisi nappis, siis tulenevalt majanduse jahtumisest ollakse viga
ootavale seisukohale. Biiroopindade jarele néudlus puudub. Biiroode
tdrihinnad on keskmiselt vahemikus 70—120 kr/m? kuus. Kaubandus-
pindade iiurid algavad 100 kr/m? kuus ja voivad ulatuda ka kuni 250
kr/m? kuus.

Viljandi kaubanduspindade turule on jargmises kvartalis lisandumas uus
spordi- ja vabaaja kaubamaja Dayoff. Samasse piirkonda on planeeritud
tle 10 000 m? suurune kaubanduskeskus Eiffel, mille ehitamisega pole
praeguseks veel alustatud. Samuti plaanitakse erinevaid juurdeehitusi
kesklinna. Kui kéik need plaanid peaksid teoks saama, on Viljandi-suurune



linn oma peaaegu 20 000 elanikuga kaubanduspindadest iile ujutatud, mis
voib kasu asemel hoopis kahju tuua. Pikkade labiradkimiste tulemusena
jouti kokkuleppele ka jarveddrse vabaajakeskuse ehitamise tingimustes
ning ehituse algust on oodata lahikuudel.

hingute arvult voib aasta I6pus ja jargmise alguses moningast loidust
oodata. Aripindade osas on plahvatuslik kasv dra olnud, niitid piiti-
takse planeeritud objektid voimalikult efektiivselt teostada.

PAIDE

e Elamispindade hinnad on langenud
o Suur noudlus udrikorterite jarele
e Noudlus Mao piirkonna kinnistute jarele

Korterid

Il kvartali 16pus muutus kinnisvaraturg Jarvamaal suvega vorreldes veidi
elavamaks. Eelmise aasta sama perioodiga vorreldes on tehinguid vahem
ja tunda on survet hindadele. Seega peaks olema kitte joudnud aeg, kus
miitijatel on kiire ja ostuhuvilised ei jdua enam oodata ning on l6puks pi-
danud otsuse langetama.

Korteriomandite tehingute arv ja mediaanhinnad Paides
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Korterite turul Paides on City24.ee andmetel Il kvartali jooksul pakkumine
keskmiselt 100 korteri juures ning korrigeeritud on oluliselt miitigihinda-
sid. Maa-ameti andmetel on tehinguid tehtud poole aasta jooksul koigi
mugavustega korteritega keskmiselt 9000 kr/m?. Renoveerimata korte-
rite puhul on tehinguid tehtud 7000 kr/m? ja hea asukohaga renoveeri-
tud korteritega koguni kuni 13 000 kr/m2. Valdav osa tehingutest tehakse
2-3-toaliste korteritega. Uusi korterelamuid Paides miitigis ei ole, kuid
detsembris valmib Bermuda ari-kortermaja.

Ulirikorterite jarele on jitkuvalt néudlus, kuid pakkumine on viike. Uiirni-
kud on valmis maksma lisaks kommunaalmaksetele 2500-3500 kr kuus.

Eramud ja elamumaa
Elamumaaturg elavnenud ei ole. Ka hinda pole enamik omanikke néus
langetama. Korraliku elamu soetamiseks ollakse valmis maksma Jarvamaal

hele. Noudlus on Paides ja Ttiril korraliku elamu jarele, mille juurde kuulub
800-1300 m? maad. Paide ldhedal Kirnas asub J6ekazru arenduspiirkond,
kus elamukrundi (u 1500 m2) hind on kuni 350 kr/m?. Tallinna-Tartu maa-
ntee laheduses asuva Matsimae elamukrundid saab 130 kr/m?2.

Aripinnad

Biiroopinda Paides napib ja sellest tulenevalt on piisivad (iirihinnad ole-
masolevates biiroohoonetes vahemikus 120180 kr/m?2. Uusi biiroopindu
Paides peale Bermuda drimaja ja detsembris renoveeritava Riititli 42 lghi-
ma poole aasta jooksul pakkumisse ei lisandu.

Kaubanduspinda on Il kvartalis juurde tekkinud Paides avatud Selveri ndol.
Samuti teostatakse Maksimarketi juurdeehitust. On tehtud ka tehinguid
driotstarbeks sobiva maaga ja kdivad labiradkimised erinevate kaubandus-
kettidega voimalike kaubanduskeskuste rajamiseks.

Tootmis- ja lachooneid pakkumises on, kuid néudlus nende jérele taga-
sihoidlik. Oluliseks kriteeriumiks on asukoht, juurdepéis ja parkimine.
Paide Idhilimbruses ja mujal maakonnas on pakkumisel palju endisaegseid
lagunenud laudahooneid, mille vastu suurem huvi puudub. Hooaja alguses
tousis huvi péllumaa vastu — olenevalt asukohast on tehtud tehingute hin-
navahemik keskmiselt 10 00020 000 kr/ha.

Bermuda &ri- ja elumaja Paides



Jatkub aktiivne Méo piirkonna arendamine ja seoses uue Tallinna-Tartu
maantee trassi vljachitamise plaanidega on tekkinud suur huvi sealsete
kinnistute vastu.

Prognoos

Ootused elamispindade puhul téotavad jargmiseks poolaastaks jille
jahenemist tulenevalt majanduse hetkeolukorrast, lisaks on koérged
laenuintressid ning laenuraha on veel monda aega raskesti kitte-

saadav. Kindlasti korrigeeritakse miiligihindu pakkumistes ja ruut-

Hea ligipadsuga vdiksemate ja keskmiste kaubanduspindade jarele
noéudlus kasvab.

HAAPSALU

o Otsitakse odavaid maamaju
o Korterite hinnatase langenud
o Uiirikorterite turg aktiivne

Korterid

Suvekuud toid Lddnemaale moningast elavnemist, aga ostjaid on turul
miitijatega vorreldes vahevoitu. Pohiline miiligiartikkel on jarelturu kor-
terid, mis on taskukohased ka kohalikule ostjale. Eelistatakse heas kor-
ras ja hea asukohaga 2—3-toalisi kortereid, mille hinnad on aasta algusega
vorreldes langenud u 10% ning maksavad tinaseks keskmiselt 10 000
13 000 kr/m?2. Kallimad korterid piisivad kinnisvaraportaalides pikka aega,
kui ei ole just olulisi lisavazrtusi, mille eest tasub rohkem maksta. Ostjad
on vaga hinnatundlikud ning laenuvoimalused piiratud, seega on dige hind
tina koige kaalukam miitigiargument. Ule miljoni maksvaid 3—4-toaliseid
kortereid on tdna Haapsalus kiillalt raske miilia — selle raha eest saavad
noored pered soetada juba korteri kas Parnu véi Tallinna, kus to6voima-
lusi ja valikuid rohkem.

Korteriomandite tehingute arv ja mediaanhinnad Haap-
salus 2004-2008
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Haapsalu elamufond périneb reeglina 1960.—1980. aastatest ning selles
osas siin ostjal védga palju valida ei ole. Ka on enamik kortermaju veel val-
jast korda tegemata ning erandid torkavad linnapildis meeldivalt silma.

Uued kortermajad Kastani tanaval on ehitatud metsa dédrde ja puude
kasvama jatmine majade limbrusse mojub linnamiljéos vdga positiivselt.
Samas on uute korterite hind kiillalt madal — 15 000—18 000 kr/m? — ja
kortereid on veel saadaval. Endiselt on pakkumises kallid suvekorterid
restaureeritud puumajades ja linna tornelamus — kohalikele on 20 000—
33 000 kr/m? kahtlemata liiga kallis ja kunagine suvekorterite buum naib

vad juba kauemaks ootama. Suvised Udirihinnad olid ménevorra korge-
mad, aga vihmane suvi seekord erilist suvitajate buumi kaasa ei toonud.
Seoses ehituste ja teeremondiga otsitakse pidevalt kortereid t&olistele,
aga nendele elamispinna leidmine on valitsevate eelarvamuste tottu mo-
nevorra problemaatiline.

Eramud ja elamumaa

Liiga korgete hindadega on pakkumises eramud ja ka linnalahedased maa-
majad. Kui Tallinnas ja Harjumaal on hinnakorrektsioon suures osas toi-
munud, siis Haapsalu majaomanike teadvuses on alles eelmine ajajark, kus
Haapsalus oli elamut véimalik 3—4 miljoniga miitia. Kohalikele on Haapsalu
majad selgelt liiga kallid ning valjastpoolt ostjad soovivad pigem maama-
ja looduskaunisse kohta. Ka siin on hinna ja kvaliteedi suhe vdga madrav
— enim otsitud on 600 000-800 000 maksvad privaatses iimbruses asuvad
maamajad, kus néudlust on isegi rohkem, kui objekte miitiki tuleb.

Maade ja kruntide osas voib Selda, et pakkumine on suur ja néudlus vihe-
ne. Et laenuvéimalused suhteliselt piiratud, siis on ka vaga vahe neid, kes
praegu maaostu ja majaehituse ette votavad.

Aripinnad

Kaubandus- ja dripindade osas on olukord seni suhteliselt muutusteta, rai-
gitakse uute keskuste tulekust, aga konkreetselt ei ole veel ehitust alusta-
tud. Aritegevus koondub peamiselt Uuemédisa Lainemaa peatee irde,
kus pakutava maa hind on kasvanud 300-500 kroonini m2. Biiroopinnad
kesklinnas on néutud ja hinnas ning Gtrimairad ulatuvad kuni 120 kr/m?
kuus. Kaubanduspindade tiiirhinnad on Haapsalus kuni 230 kr/m?2.



Prognoos
Laanemaa kinnisvaraturg allub samadele kaitumisreeglitele, mis
toimivad mujalgi Eestimaal, ainult muudatused jouavad siia aegla-

semalt. Uldine tendents, et tehinguid on vahem ja hinna ile kau-
beldakse, leiab ka siin kinnitust ning jatkub lahitulevikus. Enamjagu
objekte miitiakse madalama hinnaga, kui need kinnisvaraportaalides
tleval on, nii et turg on valdavalt ostjakeskne.

KURESSAARE

o Korterite hinnad stabiilsed
o Suurem huvi odavamate eramute vastu
o Avatakse mitu uut kaubakeskust

Korterid

Korterite pakkumine on aasta algusest saati Kuressaares stabiilne olnud
ning uusi korteriarendusi pole samuti alustatud. Korterite hinnad ei ole
algusest 10%. Ka maakonnas on korterite hinnad veidi langenud ning tin-
gimine kaib 3—-10% piires. Uute korterite vastu on huvi viike ning pigem
otsitakse odavama hinnaga jarelturu kortereid. Arendajad kas langetavad
miitigihindu voi Uiritavad jatkuvalt kliente meelitada erinevate boonustega,
nagu moobel voi koosté6 pankadega. On ka neid arendusi, kus hindu veel
alandatud pole ning méeldakse ka ulirimajade loomise peale. Kuressaare
linnas on vanemate korterite keskmine hinnatase |1 000—15 000 kr/m?2
ning uutel korteritel keskmiselt 15 00023 000 kr/m?. Maakonnas paikne-
vaid kortereid on voimalik osta 4000-8000 kr/m?2.

Merikotka korterelamud Kuressaares

Korterite uliriturg oli vaatamata kehvale suvele Kuressaares aktiivne.
Ulrikorterite populaarsust on téstnud ka laenutingimuste karmistumi-
ne, mistottu paljud inimesed ei saa endale kodu ostmist lubada ning
elavad udlirikorteris. Kuressaares on Uirikorterite hinnad keskmiselt
vahemikus 3000-6000 krooni kuus ning maakonnas 1200-2500 krooni
kuus. Suvekuudeks voi lithikeseks ajaks titirides on udrihinnad korge-
mad ning nt 2-toalist renoveeritud korterit on véimalik saada u 7000
krooniga kuus.

Korteriomandite tehingute arv ja mediaanhinnad Kuressaa-
res 2004-2008
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Eramud ja elamumaa

Kuressaarde ja selle lghistele eramute ostjad on inimesed, kes on elanud
siiani korteris ning soovivad niitid perega kolida majja, aga ka mandrilt
tulnud pered, kes on harjunud eramus elama. Kuressaares on vanemate
elamute miitigihinnad soltuvalt asukohast, seisukorrast ja suurusest va-
hemikus 1,2-2 min krooni. Uute elamute mudgihinnad on vahemikus
[,8-3,3 min krooni. Huvi tuntakse uute voi tdielikult renoveeritud ma-
jade vastu, mille mudgihinnad on kuni 1,9 min krooni, kallimad pakku-
mised seisavad miiligis ning huvi nende vastu on vahene. Kallima hinnaga
objektid ei vasta enam kohalike ostujoule. Elamukruntide miitigihinnad
on Kuressaare lahitimbruses vahemikus 200-300 kr/m?, mudgihind sol-
tub kommunikatsioonide ja juurdepadsuteede olemasolust. Kuressaare
linnast u 5-10 km kaugusel paiknevate elamukruntide mdigihinnad on
vahemikus 40-100 kr/m?. Maapiirkondades on miiligis enamasti vane-
mad, 20. sajandi alguses ning 1960.—1970. aastatel ehitatud elamud ja
talud. Péhiliselt miitiakse renoveerimata talukomplekse, mille hinnad

mikku | 200 000-3 500 000 krooni.

Aripinnad

Tanases majandusolukorras on ettevétete hirmud laienemise suhtes val-
jaspool Tallinna vihendanud néudlust Kuressaare aripindade jarele. Bii-
roopindade vastu on huvi vahene ning hinnatase on olnud kvartali jooksul
kr/m? kuus. Kuna pakkumist on enam kui néudlust, siis on ka surve hin-
dade alanemiseks. Kaubanduspindade turul on likumist veidi rohkem ning
kerkimas on mitmed uued poed ja keskused. Stigisel valmib u 16 000 m?
netopinnaga Auriga keskus, ehitamisel on Kuressaare teine Saastumar-
ket, planeerimisel on ka uus Maxima kauplus. See véib ldhiajal tuua turule
muutusi, sest oodata on viikeste tegijate valjaséomist suurte kettide poolt
ning kauplemise koondumist rohkem &irelinna, kuhu uued keskused
kerkivad. Kaubanduspindade hinnad on Kuressaares keskmiselt 200-270
kr/m? kuus.

heneb, kuid on margata, et suured kaubandusketid sondeerivad pinda Saa-
remaale laienemise osas, et uue majandustousu harjal tegevust alustada.



Prognoos
Elamispindade turul on suvel aktiivseim korterite ja majade Uiiriturg.
Kuna ostu-muiigitehingute arvud on vorreldes aastataguse ajaga va-

henenud, voib oodata ka jatkuvaid hinnakorrektsioone. Aripindade
osas voib prognoosida jargmiseks poolaastaks sama ettevaatlikku
suhtumist laienemisotsustesse ning vajaduse korral ka plaanide kiil-
mutamist.

JOHVI

e Korterite hinnad langesid

o Pakkumiste arv stabiilne

o Pakkumises olevad eramud kohalike jaoks endiselt liiga kallid
¢ Suuremad ariprojektid edasi liikatud

Korterid

Viimast poolaastat on Johvis iseloomustanud vaike tehingute arv ning lan-
gevad hinnad. Kuigi tehingute hinnad on languses, on pakkumises palju lii-
ga korge hinnaga kortereid, mistottu miitigiperioodid on pikad. Tehingute
arv tegi suurema languse labi 2007. aastal, mistottu kdesoleval aastal on
langus olnud vaid 23%. Tehingute hinnad on 2008. aasta jooksul lange-
nud u 21%. Renoveeritud korterite ruutmeetri pakkumishinnad on |6hvis
vahemikus 80001 | 000 krooni ning Ahtmes ja Kohtla-Jarvel 6000-8000
krooni. Uusarenduste korterite pakkumishinnad on samuti langusten-
dentsis, jaddes keskmiselt vahemikku |5 000—19 000 kr/m?.

Ulirikortereid vajab Johvis peamiselt viljastpoolt tulnud t66j6ud. Kuna
Viru vangla ehitus on I6ppenud, on kahanenud ka ehitust6jou néudlus
Udrikorterite jarele. Seetéttu on Ulrihinnad u 15% langenud. Korterite
kuutitirid algavad 1500 kroonist ning ulatuvad kuni 5000 kroonini.

Korteriomandite tehingute arv ja mediaanhinnad J6hvi
vallas 2004—2008
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Eramud ja elamumaa

Ka eramute ja elamukruntide turul on olnud suhteliselt vaikne. Pakku-
mises olevad objektid on kohaliku ostjaskonna jaoks valdavalt liiga kallid.
Otsitakse 1970.—1980. aastail ehitatud kivimaju, kus on olemas vajalikud

tehnovorgud. Selliseid maju soovitakse hinnaklassis 0,8—-1,3 min kr, kuid
pakkumises on korralikud eramud alates 1,5 min kroonist. Kommuni-
katsioonidega kruntide hinnad on Johvi linnas keskmiselt 400-500 kr/m?,
linna l3histel on aga véimalik krunte leida ka 100-200 kr/m?. Kruntidega
toimub tehinguid vaga harva.

Aripinnad

Kuigi Johvi on planeeritud erinevaid drikeskuseid, ei ole praegu ehitustega
alustatud, kuna arendajatel on pankadest keeruline finantseerimist saada,
kui planeeritavale hoonele pole piisavalt broneerimislepinguid. Viimaseid
on aga vahem, kuna ettevotted hoiavad kulusid kokku ja seetéttu ei laiene
ega paranda oma to6tingimusi. Olemasolevad arikeskused toimivad hasti,
kuid aeg-ajalt on ka nendes vakantseid pindu. Kaubanduspindade Udirihin-
nad ulatuvad |6hvis 230 kr/m?, olles keskmiselt 100—150 kr/m2. Uute bii-
roopindade ttirihinnad ulatuvad kuni 150 kr/m?.

Prognoos

Kuna tehingute arv on kahanenud vdga madalale tasemele, pakku-
misi enam oluliselt ei lisandu ja ka tehinguhinnad on suurema langu-
se labi teinud, on oodata ka tehinguhindade stabiliseerumist jargmi-

sel aastal. Uute ariprojektidega ei alustata, kuna uutele pindadele
pole piisavalt huvilisi. Nii arendajad, ettevétted kui ka tarbijad on
jatkuvalt araootaval seisukohal.

JOGEVA

e Eluasemete jarele noudlus vaike
o Otsitakse soodsaid liirikortereid
¢ Jackaubandusketid laienevad Jogevamaale

Korterid

Korteriturul lletab pakkumine jatkuvalt ndudlust. Miligiperioodid on en-
diselt pikad ning huvi korterite vastu vihene. Miitijad, kes miiligiga hatta
korteriturul. Ostuotsuseid liikatakse edasi, jaddes ootama n-6 paremaid
aegu. Kel voimalus senisel pinnal edasi elada, see seda ka teeb, ostavad
need, kel eluaseme soetamiseks tésine vajadus.

Korteri miitigihind mangib hetkel olulisemat rolli kui korteri seisukord. Kui
varem olid eelistatud heas seisukorras, kuid kallimad korterid, siis nitid
on eelistatud voéimalikult odava hinnaga korterid, mis vajavad suuremat
remonti. Noudlus on kasvanud ahikiittega korterite jirele, kuid pakku-
mises on selliseid vahe. Korterite hinnad on Jogeval keskmiselt vahemikus
5000-7000 kr/m?2.

Olulist rolli mangib tekkinud olukorras gaasihinna tous, mis on kiittehin-
nad korgeks ajanud, aga ka majanduse ildine olukord ning pankade kar-
mistunud laenupoliitika. Eelnevast tulenevalt on korterite liriturg Jogeval
muutunud kiillaltki aktiivseks. Ulirijateks on enamasti noored pered, kel
oma kodu soetamiseks voimalusi napib, ning mujalt Jogevale tédle tulnud.
Korterite tilirihinnad on keskmiselt vahemikus | 500-2500 krooni kuus.

Eramud ja elamumaa
Huvi elamukruntide vastu on Jogeva linnas leige. Viikest elavnemist vois
margata eramuehituses, kuid eelistatakse siiski vanade eramute reno-



veerimist. Eramute ostmise peamiseks takistuseks on elanikkonna madal
ostujoud.

Huvi linnast valjas asuvate talukohtade vastu on samuti tublisti jahenenud.
Kuna maamaju on pakkumises palju, on ostjal véimalus valida ning ostuot-
susega ei kiirustata ka siin. Valitakse odavaim voimalikest sobivatest varian-
tidest. Paljude miijate hinnaootused on endiselt koérged, kuid siin tuleb
endale aru anda, et aeg on muutunud ning vaja miitigihinnad Ule vaadata.

tu suurusest 200 000-600 000 krooni vahele.

Aripinnad

Ari- ja ka kaubanduspindade areng oli Jégeval kiillaltki aeglane. Suve ha-
kul avas J6geva kesklinnas uksed kauplus Maxima ning Mustvees Konsumi
kauplus. Suve teine pool t6i kauplustele lisa — J6geval Suurel tanaval avati
kodutehnika kauplus Entre. Keskmine &ripinna iiirihind piisib kesklinnas
100-150 kr/m?2.

Prognoos
Vorreldes kevadega, on korterite hinnad Jogeva linnas puisinud ildi-
selt samal tasemel. Kuna pakkumiste arv on suurenenud ning hinnad

plsinud, ostjate huvi aga jahenenud, voib oodata ka vaikest hinna-
langust. llmselt ei too ldhiaeg Jogevale ka mahukaid arendustegevusi,
sest noudlus uute korterite ning eramute jarele on endiselt vaike.

NARVA

o Korterite pakkumine stabiilne
e Eramute ja kruntide hinnad jatkuvalt korged
¢ Uued arikeskused vahendavad éripindade defitsiiti

Korterid

Korterite pakkumine suurenes Narvas véga kiiresti 2007. aasta kolme
esimese kvartali jooksul, mil nende arv City24 portaali andmetel kahek-
sakordistus. 2008. aasta jooksul on pakkumiste arv pusinud suhteliselt
stabiilsena — keskmiselt on pakkumises u 400 korterit. Keskmine tehingu-
hind on olnud alates 2007. aastast languses ning tehingute arv on vdiksem
kui varasematel aastatel. Peamiseks takistuseks tehingute tegemisel on
pankade karmistunud laenutingimused, mistottu inimesed ei saa endale
soovitud vara lubada. Korterite hinnad on keskmiselt vahemikus 9000—
I'1 000 kr/m?, odavaimate ddrelinna hru$tSovka-tiitipi majade korterite
hinnatase algab 7500 kr/m?.

.
Kraavi tn 7 korterelamu Narvas

Korteriomandite tehingute arv ja mediaanhinnad Narvas
2004-2008
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Palju otsitakse ka udrikortereid, kuid pakkumine on Narva linnas nende
osas vaike. Keskmised uiirihinnad on vahemikus 2000-5000 krooni, mil-
lele lisanduvad kommunaalkulud.

Eramud ja elamumaa

Eramute ja kruntide pakkumine on minimaalne. Pakkumises olevad ob-
jektid on sageli Glehinnatud ega vasta kohalike elanike ostujéule. See-
tottu tehakse tehinguid vahe ning turg on suhteliselt loid. Hinnatumad
piirkonnad on Narva linna ldhistel, Narva j6e adres ning Narva—Nar-
va-Joesuu tee ddrsetel aladel. Heas korras eramute tehinguhinnad
on vahemikus 1-2,5 mIn krooni, uuseramute hinnad algavad 2,5 min
kroonist. Huvi tuntakse ka kinnistute vastu Narva-]6esuu ldhistel, kuhu
soovitakse soetada kas maakodu voi selleks sobiv krunt. Maatiikkide
hinnad algavad 350 kr/m?. Majade ja ka maa vastu Narvas ning Nar-
va-Joesuus tunnevad huvi Vene riigi kodanikud, kuid neil puudub maa
ostmise voimalus piiritsoonis.

Aripinnad

Kaubandus- ja biiroopindade puhul on suurem néudlus niitidisaegsete
uute voi renoveeritud pindade jarele. Eelistatakse paikneda suuremates
drimajades voi kaubanduskeskustes. Narva biiroopindade (ilirihinnad on
vahemikus 80-200 kr/m? kuus ning enim néutakse ruume suurusega 30—
50 m2. Kuna 2007. aasta alguses lisandus Narva uus Kerese keskus, siis lee-
vendas see biiroopindade defitsiiti ning edasine hinnatéus on pidurdunud.
Arimaade suhtes tuntakse huvi detailplaneeringuga maatiikkide vastu,
mis asuvad kesklinna ldheduses ja/voi peatanavate dires.

Prognoos
Elamispindade turul on oodata ka edaspidi hindade langust ja
diferentseerumist. Vahem langevad hinnatud piirkondades Sta-

lini-aegsete majade korterite hinnad, kuna nende pakkumine
on piiratud ja nad on Narvas kérgemalt hinnatud. Oodata on ka
eramute ja kruntide hinnalangust, et need vastaksid kohalikule
ostujoule.




- UUSNAA

KINNISVARAGRUPP

Kaesoleva triikise on koostanud UUS MAA Kinnisvaragrupp. Turuiilevaate eesmérk on jagada informatsiooni ning see ei pretendeeri
turu ning siindmuste veatule kirjeldamisele. Info, millel tilevaade baseerub, on hangitud allikatest, mis on meie arvates usaldusvaarsed,
kuid me ei saa garanteerida nende eksimatust. UUS MAA Kinnisvaragrupp ega sellega seotud isikud ei vota endale vastutust kdesoleva
valjaande v6i moéne selle osa kasutamisest tekkivate otseste voi kaudsete kahjude korral. Triikise “Eesti kinnisvaraturu tlevaade. Suvi/
stigis 2008” autoridigused on kaitstud. Selle valjaande v6i méne selle osa paljundamine (elektrooniliselt, mehaaniliselt voi muul moel
kopeerides), salvestamine ja levitamine on lubatud vaid UUS MAA Kinnisvaragrupp kirjalikul loal.

Varskeim kinnisvarainfo:
www.uusmaa.ee
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