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e EL- keskmisest tunduvalt korgem majanduskasv
lubab prognoosida jatkuvat kinnisvarahindade
tousu

e euroopa kiireim kinnisvarahindade kasv

2005. aasta kolmandas kvartalis maailma majanduskasv veidi
kiirenes ning I6ppes 2004. aasta teisest poolest kestnud
majandusaktiivsuse langusperiood. 2005. aasta teisel poolel elavnes
ka europiirkonna majandus ning aasta I6pus tugevnes veelgi. Eesti
Panga majandusprognooside kohaselt oodatakse 2006. aastaks
killaltki kiiret majanduskasvu ka meie peamiste majanduspartnerite
juures Laanemere regioonis, mistdttu voib prognoosida Eesti
majanduse jaoks suhteliselt soodsa valiskeskkonna pusimist.

Nafta hinnalanguste téttu 2005. aasta viimastel kuudel on ka
inflatsioon ménevérra alanenud. Nii USA (4,3%) kui euroala (2,5%)
tarbijahindade aastakasv oli oktoobris madalam kui rekordtasemel
septembris. Kuigi naftahindade heitlikkus on 2005. aasta 16pus
kajastunud Euroopa Liidu riikide inflatsiooninaitajates, ei ole kérged
naftahinnad Uldist hinnataset ning selle muutust iseloomustavat
alusinflatsiooni siiski markimisvaarselt mojutanud.

Peale kaht ja poolt aastat kahe protsendi tasemel pusimist tdstis
Euroopa Keskpank (EKP) 1. detsembril baasintressi 2,25 protsendini,
tuues pdhjuseks kiirenenud krediidi, rahapakkumise ja tarbijahindade
kasvu. Finantsturgudel eeldatakse, et EKP intressimaarad tdéusevad
2006. aastal veel 0,5 protsendi vorra. (Allikas: Eesti Pank)

Vaga kiire majanduskasv jatkus ka 2005. aasta kolmandas kvartalis.
Kui 2005. aasta esimesel poolel kasvas SKP 8,5 protsenti, siis
kolmandas kvartalis kiirenes Eesti majanduskasv hinnanguliselt 10,8
protsendini. Eesti majandus kasvas euroala omast kolmandas
kvartalis 9,3 protsendipunkti vorra kiiremini ehk jatkus Eesti
majanduse kiire lahenemine Euroopa Liidu keskmisele tasemele.
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Allikas: Statistikaamet, Eesti Pank

2005. aasta teisel poolel jatkus Eesti kaubaekspordi hoogne kasv.
Kaubaekspordi kasvutempo kill aeglustus kolmandas kvartalis 26,9
protsendile (eelmise kvartali 31,2 protsendilt), kuid oli jatkuvalt vaga
tugev meie peamiste majanduspartnerite impordikasvudega
vorreldes.

Kolmandas kvartalis kasvatasid sisendudlust nii kiiresti kasvavatel
sissetulekutel baseeruv tarbimine kui ka investeeringud laiemas
tdhenduses. Peale aasta valdanud vahenemist suurenes
kapitalikaupade import kolmandas kvartalis 30 protsenti ning
hinnanguliselt Uletas investeeringute osakaal kvartalis 32% taseme
SKP suhtes. Ldviosa investeeringutest on seotud
kinnisvarasektoriga, mille arengut toetavad endiselt madalad
intressid, pangalaenude jarjest parem kattesaadavus ning
sissetulekute kasvu hoogustumine.

MAJANDUSINDIKAATORID

Tarbijahindade aastakasv kiirenes septembris 4,9 protsendini, kuid
langes novembris 3,9 protsendile. Peamiseks inflatsiooni mojutajaks
Eestis on olnud heitlik ja raskesti prognoositav naftahind. Eesti Panga
prognooside kohaselt 2006. aastal hinnatdus pidurdub ning
inflatsioonimaar langeb 3,4 protsendile.

Too6puudus langes 2005. aasta kolmandas kvartalis seitsme
protsendi tasemele, mis on madalaim naitaja alates aastast 1993.
Tegevusaladest jatkus hdive kasv joudsalt ehituses ning kinnisvara,
Gdrimise ja ariteenindusega tegelevas sektoris, mis on kinnisvaraturu
Oitsengu taustal igati ootusparane.

Toojou tootlikkuse reaalkasv oli kolmandas kvartalis SKP
kiirhinnangu pd&hjal reaalpalga 6,3-protsendilise kasvuga jatkuvalt
kooskoélas.
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Allikas: Statistikaamet

Uldine Eesti Panga hinnang finantsstabiilsusele on hea, kuid
laenamisega seotud riskide kuhjumine tulevikku on muutnud
majanduse senisest haavatamaks. Viimaste aastate Kkiirest
majanduskasvust lahtuv optimism on soodustanud laenuturu ja
kinnisvarahindade vaga kiiret kasvu. Selline areng suurendab
omakorda ohte, et  finantssektor on laenuvotjate
laenuteenindamisvdimet Ulehinannud ning riske alahinnanud.

Valjastatud eluasemelaenude maht (milj. kr./kuus) ja
eluasemelaenude intressimaar (EUR)
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Allikas: Eesti Pank
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Mitmendat aastat kestev kinnisvarahindade ja eluasemelaenude
mahtude kiire kasv sai lisahoogu 2005. aasta 16pus, kui korterite
hinnad tdusid Tallinnas paevadega.

Eluasemelaenude kasv kaesoleva aasta teises kvartalis kiirenes ja
saavutas sugiseks ajalooliselt kdige kiirema kasvutempo (57%). Kuigi
eluasemelaenude hoogne tbus on majandusarengu kaesolevas
faasis loomulik ning peegeldab Eesti elanike optimistlikke
tulevikuvaljavaateid, uletab praegune kasvutempo oluliselt
majanduse tasakaalulisele arengule vastavat taset. Seetdttu on
majanduspoliitiliselt oluline tagada tingimused stabiilse
majanduskasvu ja sissetulekute tdusu jatkumiseks ka laenumahtude
juurdekasvu aeglustudes eelolevatel aastatel.

Arvestades eluasemeturu kiirenenud hinnakasvu ning tésiasja, et
pangad on hakanud laenuotsustes tiha enam lahtuma tagatisest kui
kliendi maksevdimest, otsustas Eesti Pank  karmistada
eluasemelaenudega seotud regulatsioone pankadele. Selle
tulemusena peavad pangad suurendama omakapitali osatahtsust
laenutegevuses ning seega suureneb pankade omavastutus
eluasemelaenude andmises. (Allikas: Eesti Pank)

Kuigi pangad on tunnistanud riskide suurenemist kinnisvaraturul, pole
siiski voetud ette Uhiseid samme, et vadhendada agressiivsust
eluasemelaenude turunduses pidurdadamaks eluasemelaenude
kiiret kasvu, kuna kardetakse kaotada konkurentidele oma turuosa.
Kiire majanduskasv, sissetulekute stabiilne suurenemine ning
soodsate laenutingimuste pusimine vdib prognoosida jatkuvat
kinnisvarahindade kasvamist.
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e kesklinnas A+ hoonetes vakantsus nullilahedane

e uued blirohooned taidetakse kiiresti

e biiroopinna ostuhuviliste hulga suurenemine

e parkimimiskohtade eest tasu kiisimise laienemine
kesklinnast valjapoole

e kolimine uutes hoonetes asuvatele ja
kvaliteetsematele biiroopindadele
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Kvaliteet

A+ kvaliteediklassi kuuluvad siidalinna esmaklassilise asukohaga uued
biiroohooned (ehitatud 1990-ndate teisel poolel voi hiljiem), kus on olemas kdik
kaasaegsed tehnoseadmed nagu klimaseadmed, sidevahendid, valve jne.

A kvaliteediklassi kuuluvad enamasti kesklinna uued ja renoveeritud
blroohooned, mille kvaliteeditase on modnevdérra madalam voi asukoht
vahemhinnatud kui A+ biiroopindadel.

B kvaliteediga on peamiselt kesklinna ndukogudeaegsed administratiivpinnad,
mis on renoveeritud, kuid ei vasta koigile kaasaja nduetele ning aarelinna
renoveeritud ja uued biroopinnad.

*kvaliteediklassid on maaratud valisinvestorite hinnangutest lahtuvalt, mis kajastab lisaks
hoone vastavusele kaasaja tehnilistele ja kvaliteedinduetele ka ehitise asukohta.

Vaatamata  mitme  uue  suurema blroohoone projekti
turuletoomisele ei kasvanud pakkumine ndéudlusest kiiremini.
Kuigi Tallinnas on biroopindade pakkumiste arv suur, on
korralikku burood kérgeima A-klassi buroohoonesse on keeruline
saada, kuna enamus hooneid joudis 2005. aastal 100%
taituvuseni ning ndudlus Uletab selgelt pakkumist.

Pakkumine

2005 aasta esimesel poolel kasvav ndudlus biuroopindade jargi
joudis teisel poolel jarku, kui ndudlus lletas margatavalt
pakkumist ning enamus A-klassi buroohooneid oli taielikult
taidetud ning pakkumine oli minimaalne. Sarnaselt elamuaseme
turuga on ka blroopindade turul tekkinud olukord, kus enamus
biroopindu leiab Gurniku vdi ostja enne seda, kui biroohoone
I6plikult valmida on jdudnud.

Majanduse kiirele arengule ning madalatele laenutintressidele
vaatamata on viimaste aastate jooksul bilroopindade arendus
Tallinna turul olnud suhteliselt piiratud, seda eelkdige arendajate
eelistusest paremate kasumimarginaalidega elamuaseme-
projektide vastu. 2005 aastal on margatavalt téusnud
biroopindade ostundudlus. Aasta I6pus laksid hasti kaubaks kdik
pinnad, mis vahegi pakkuda olid. Vahene omafinatseering ning
soodsad intressimadarad muudavad ostmise udrimisest
majanduslikult tulusamaks. Tugevale ostundudlusele on
reageerinud mitmed arendajad, tuues turule mitmeid muulgiks
mdeldud arendusobjekte.

Turule jdudev uusehituse maht on 2006. aastal méargatavalt
suurenemas vorreldes eelnevate aastatega. Kui 2005. aastal
joudis turule ca 25 000 m2 buroopinda, siis 2006 aastaks on
plaanitud turule tuua poole suurem hulk biroopinda - ca 55 000
m2.

Valik uusi biiroohooneid Tallinnas

Pind, m2
ca 10 000
ca 5000
ca 8 500
ca 2 000
ca 5000
ca4 200
Liimi tn 1b ca 3 000
Katusepapi 8 , ca 2500
Foorum ca 5000
Parnu mnt 139 ca 6 000
Parnu mnt 139 ca 5000 suvi 2006
Peterburi tee 2f ca 7000 kevad 2006
Tornimae kaksiktorn ca 7000 2006
Lootsa 2 ca 20 000 kevad 2006

Aadress - Valmimistahtaeg
sugis 2005
talv 2006
suvi 2006
kevad 2006
kevad 2006
stigis 2006
talv 2005
talv 2006
stigis 2006
suvi 2006

Parnu mnt 102¢
Joe tn 4a
Révala pst 4
Parnu mnt 153
Veerenni tn 58b
Mustamae tee 46

Plaanitavad biiroohooned:
Dvigateli piirkond, Rotermanni kvartal, Lubja 4, Parnu mnt
158, Veerenni 53b

Noudlus

Blroopindade turul on peamiseks ndudluse kasvu tekitajaks
endiselt olemasolevate ettevdtete laienemine ning majanduse
kiire arengu kaigus Eestis tegevust alustavad uued nii
valismaised kui ka kohalikud ettevétted. Ostusoovi péhjustajaks
on lintne  matemaatika, kui  vorreldakse  Glri- ja
laenu/liisingmakseid, mis  tanaste udrihindade ning
laenutingimuste juures on sageli samas suurusjargus. Enam on
ostusoovid levinud vaiksemate ja kiire laienemise ambitsioonita
ettevotete  hulgas, kelle tdotajate  hulk |ahiaastatel
markimisvaarselt ei muutu. Uha rohkem ostetakse blroopindu
investeerimise eesmargil, et omada stabiilset igakuist
kassavoogu. Kdige suurem néudlus valitseb kuni 100 m’ suuruste
ariruumide vastu. Aripinna ostmises ndevad paljud ettevétted
soodsat vdimalust investeerimiseks, saastes Ulrimaksetelt ning
teenides ruumide turuvaartuse kasvult.

Peamiselt eelistavad ruume endale osta kohaliku paritoluga
ettevotted samas kui valiskapitalil ettevotted eelistavad sageli ise
kinnisvara mitte omada ning seetdttu ruume Ulrida. Uutes
blroohoonetes asuvate burooruumide mulgihinnad algavad
hinnatasemelt ca 17 000 kr/m2. Ostjatest moodustavad enamiku
erinevad investorid, kellel on huvi uute blroopindade
soetamiseks eelkdige investeerimiseesmargil ning sooviga
biroopinnale véimalikud tGirnikud leida.

Sarnaselt eelnevate perioodidega on enim néutud kuni 100 m?
suurused hea ligipdadsuga kesklinna esinduslikes hoonetes
paiknevad parkimisvéimalusega buroopinnad, kus uurihind ei
ulatu Gle 170-180 kr/m*kuus. Margatav ndudluse kasv on
kvalitetseete, uute biroohoonete pindade osas. Kasvanud on
ndudlus ka suuremate (400 1000 m2) pindade vastu. Samuti
eksisteerib jatkuvalt ndudlus aarelinna hiljuti kapitaalselt
renoveeritud vdi ehitatud hoonetes paiknevate kéigile kaasaja
kvaliteedi ja tehnilistele tingimustele vastavate pindade jarele
hinnaklassis 150-160 kr/m*kuus. Klient on muutunud (ha
ndudlikumaks kvaliteedi osas. Uha loomulikumaks on muutund
parkimimiskohtade eest tasu kiisimine, mis on viinud tasuliste
parklakohtade laienemiseni kesklinnast valjapoole.

Vakantsus

2005 aasta teine poolaasta taitis enamus uutest valmivatest
buroohoonetest tlrnikutega. Eelkdige on vahenenud Tallinna
kesklinnas paiknevate buroohoonete vakantsused, millest
enamus opereerib tdna ca 100%-ilise taituvustaseme juures.
Selline vakantsustase annab tunnistust sellest, et ndudlus on
viimasel poolaastal kasvanud, mis loob head eeldused
lisanduvate buroohoonete edukaks majandamiseks.

Kuigi Usna sagedaseks trendiks on see, et vanematelt B-
kvaliteediklassi pindadelt toimub Gdrnike likumine uuematele ja
kvaliteetsematele pindadele, ei ole see siiski toonud endaga
kaasa vakantsustasemete olulist tdusu B-kvaliteediklassi
odavamatel pindadel, sest selliste pindade kasutajateks on sageli
uued alustavad ettevotted, milliste juurdekasv majanduse
Uldisest arengust tulenevalt on olnud markimisvaarne.
Arvestades lahitulevikus turule lisanduva biiroopinna hulka, on
oodata Iihemas perspektiivis vakantsustasemete téusu, kuid
majanduse arengu jatkamisel samasuguses trendis, voib pidada
turu absorbeerumismaara suhteliselt korgeks, mistottu pikemas
perspektiivis keskmiste vakantsustasemete olulist tbusu oodata
eiole.

Adarelinna bilroohoonete vakantsuste muutumise trend on
sarnane kesklinnaga, st vakantsustase on puisinud samal tasemel
sarnaselt eelneva perioodiga. Enamus aarelinna kaasaegsetest
blroohoonetest on stabiilselt vahemalt 90 - 95%-lise taituvusega,
ca kolmandik on 100%-liselt hdivatud.

Udrihinnad

Kesklinnas asuva maa oluliselt kallinenud hinnatase ei kajastu
veel blroopindade Ulrihindades. Samuti hoiab keskmist
hinnataset all mittekaasaegse blroopinna pakkumine. Kuna
ndudlus mittekaasaegse bulroopinna vastu on pidevas
langustrendis ning uute lisanduvate biroohoonete tlrihinnad on
tugevalt mojutatud kallinenud maa hinnast, on oodata
kaasaegsete blroopindade tlrihindade kasvu. 2006. aasta talvel
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Keskmised tiiirihinnad 2006. a. algus

Tallinn City, kesklinn Kesklinn
200-250.-
160-175.-

100-140.-

170-200.-
120-150.-

Peterburi mnt Mustamae

140-160.-
90-130.-

160-170.-
100-130.-

Allikas: Kinnisvarabiiroo Uus Maa &ripindade osakond

on Tallinna kesklinnas A klassi buroopindade ruutmeetri hinnad
keskmiselt 170-200 kr/m’/kuus.

Kesklinnast valjaspool pole kaasaegsete kontoripindade osas
viimase paari aasta jooksul markimisvaarseid hinnamuutusi
toimunud. Aérelinna kaasajastatud blroohoonetes on keskmine
biiroopinna ruutmeeter stabiilselt piisinud ca 140-160 kr/m?/kuus,
Uksikutes uutes spetsiaalselt tellija jaoks rajatud nn
mittespekulatiivsetes ehitistes kuni 180 kr/m’/kuus. Pakkumist
uletav ndudlus ning kesklinna piiratud biiroopindade pakkumine
ja sealsed problemaatilised parkimisvéimalused hoiab ndudluse
aarelinna buroopindade vastu kdérgel, mis annab alust uskuda

Biiroopindade tippiiiirid, kr/m2/kuus

Riia

Vilnius Helsingi Stockhdm

EEK m2
8888088888848

Talline
Allikas: Kinnisvarabtiiroo UUS MAA

hindade stabiilsena pusimises vdi moningasse hinnatdusu
tulevikus.

Vérreldes buroopindade Gdrihindasid Tallinnas ja teiste
lahiimbruse riikide pealinnades on margata Tallinna
buroopindade Glrihindades jatkuvalt tbusupotentsiaali.
Uurihindade téusuks avaldab survet ka tdusnud ehitushind ning
maa hinna kasv.

Ostu-miiugitehingud

Viimase aasta jooksul on m&junud potentsiaalsete ostuhuviliste
arvu kasv (kohalikud pensionifondid, kinnisvarafondid,
valismaised institutsionaalsed ja erainvestorid) ning riskifaktorite
(seadusandlik risk, poliitiline risk, likviidsusrisk) vahenemine
biroohoonete tehingute arvule ja muugihindadele positiivselt.
2005 aasta teisel poolel toimusid paris mitmed ostu-mudgi
tehingud suuremate biroohoonetega, millest vdiks esile tuua
Shveitsi maja, Vasara biiroohoone, Tiri tn 9, Mustamae tee 44,
Narva mnt 9a, Maakri tn 23a. Tehingud toimusid 8-9%
tootlustasemel.

Tehinguid suuremate biroohoonetega segab eelkdige objektide
suhteliselt vaikene hulk ning situatsioon, kus muijate ootused on
endiselt moéni protsent madalamal tootlustasemel kui seda on
enamuse ostjate valulavi, mis Gldjuhul on liikumas Uha enam 8-
9% tootluse piirimaile. Kuigi sarnase tootlusega
kvaliteetkinnisvara ostjal on arvestatavaks alternatiiviks
kinnisvara ostmine tunduvalt atraktiivsemates Euroopa linnades,
Uletab ndudlus ikkagi selgelt pakkumist.

Tere Maja, Pédrnu mnt 139 e



KAUBANDUSPINDADE TURG

* kaubanduskeskuse omanik valib ise kliendi

* keskused teevad laienemisplaane

e vanalinnas sihtriihmaks peamiselt turistidele
suunatud kaubad

* keskustel paindumatud ja klienti siduvad
tdrilepingud

Pakkumine

2005 aasta teisel poolel ei ole kaubanduspindade turu
pakkumispooles olulisi muutusi toimunud, sest olulisel
hulgal uusi spekulatiivseid pindasid turule lisandunud ei
ole. Kui 2005. aasta esimesel poolel kaldus
kaubanduspindade sektor veidi Ulepakkumisele, siis 2005.
aasta teisel poolel jatkunud kiire majanduskasv ja
ettevdtjate arvu suurenemine on viinud néudluse korgele,
mis Uletab  selgelt pakkumist ja muutnud turu
Udrileandjakesksemaks. Nimetatud trendid avalduvad
selles, et kaubanduspindade omanike ,ukse taga“ on
sageli pikk Ulrnike jarjekord ning eksisteerib surve
ddrihindade suurenemisele.

Jatkuvalt voib kaubanduspindade sektoris oodata
kinnisvaraalast arendustegevust oma tegevuse
laiendamiseks erinevatelt toidukaupluste kettidelt, kuid
peamiseks takistuseks on muutunud atraktiivsetes
kohtades asuvate kruntide vahesus.

Kuna Tallinnas puuduvad suuremad ostutédnavad, siis on
kaubandus peamiselt kolimas erinevatesse
ostukeskustesse, mis on Uha enam oma osatdhtsust
suurendanud. Samuti on ka ndutud just eraldi olevad
kaubanduspinnad, mille puhul on eelkdige eelistatud hea
nahtavusega ning rohke inimvooluga tanavad. Vahegi
aktiivsemates piirkondades paiknevatele kaubandus-
pindadele on huvilisi palju, mis véimaldab vabaneva pinna
lUhikese ajaga uuesti Gdrile anda. Tulenevalt sarnaste
pindade juurdekasvu puudumisest ei ole oodata selliste
pindade vakantsustasemete tbusu ega UUrihindade
langust.

Kesklinna ja muude piirkondade aktiivsete jalakaiate vooga
piirkondades paiknevate  esimese korruse
kaubanduspindade jarele on nbudlus jatkuvalt suur,
Uletades margatavalt pakkumist. Vanalinnas ja kesklinnas
on eraldi seisvad kaubanduspinnad muutunud Uha
kitsama suunitlusega ning suunatud peamiselt turistidele,
kuna traditsiooniline kaubandus on Gha enam kolimas
kesklinnast valjaspoole peamistesse ostukeskustesse, kus
on garanteeritud piisavalt suur kilastajate voog, mida
toetavad head parkimisvéimalused ning véimalus teostada
koik sisseostud Gihest kohast.

Suur néudlus kaubanduskeskuste pindade jargi on pannud
suuremaid ostukeskuseid laienemisplaanide peale
mdtlema nt Kristiine, Magistral, Jarve Keskus, Roccal al
Mare. Soodne turuseis kaubanduskeskuste omanikele
annab neile véimaluse valida just neile sobiv klient, kes
sobib nende keskusesse. Kaubanduskeskuste turul on
tingimuste dikteerijaks Udrileandja, millega seoses on
keskustel kallaltki paindumatud ja klienti siduvad
Udrilepingud, millega keskuste omanikud kaitsevad ennast
suure uurnike liikumise eest.

Noudlus
Majanduse ja uldise tarbmiskasvuga seoses on ndudlus
kaubanduspindade turul pigem tdusutrendis  jatkuvalt

Uletab ndudlus pakkumist atraktiivsete pindade osas ning
jaéb alla vdhem atraktiivsete pindade osas, millelt
kaubandus vdi teenindus on pigem kolimas suurema
kilastatavusega ostukeskustesse. Samas ei ole
suurenenud kaubanduspindade vakantsused Uheski
kvaliteediklassis, mis annab tunnistust pindade omanike
mdningasest paindlikusest hindade diferentseerimisel.

Suuremad kaubanduspinnad Tallinnas*

Kesklinn ja lahipiirkond
Stockmann

Tallinna Kaubamaj

..Estoni pst 1/3

..Viru valjak 4.
Viru valjak 4.

RANER (ITAYAVT (TR

Viru Keskus

Viru Keskuse laiendus.
WW Kaubamaja
Rotermanni Arikeskus.
Merekeskus

De La Gardie Kaubamaja
Denimi kaubamaja ...
Sikupilli Keskus .
Torupilli Selver...
Kristiine Keskus.
SELEINENGH

....25 000 m?
...3 400 m?
...3 000 m?
...2 800 m?
...1 600 m?

1400 m?
.16 800 m?
5000 m?
.29 500 m?
6 000 m?

Norde Centrum 13 500 m?

| o) ({7 153 300 m?
Mustamae
Kadaka Keskus Tammsaare tee 116...
Magistral Kaubanduskeskus ...Sépruse pst 201/203.
Kadaka Selver Kadaka tee 56a
EKS Kaubamaja...
Tondi Selver
Sopruse pst Citymarket..

.Viru tn 13/15....
..Tartu mnt 87
..Vesivarava 37..
..Endla tn 45 ..

....26 000 m?
....12 000 m?
...5000 m?
...4 000 m?
...5 000 m?
...5 500 m?
57 500 m?
Lasnamae
Maksimarket 2
Meka Arikeskus....
Punane Selver

10 100 m?
...5 100 m?
...1100 m?

...2 000 m?

....10 000 m?
.10 000 m?
...38 300 m?

Punane tn 52...
Punane tn 46 ...

Kaubanduskeskus....

K-Rauta-Kesko
Mustakivi Citymarket

Peterburi tee 61..
Mustakivi tee 1

Haabersti

Rocca Al Mare Kaubanduskeskus .Paldiski mnt 10
Merimetsa Selver . ..Paldiski mnt 56
Ehitusmaailm.. ..Paldiski mnt
Citymarket Rannamodisa tee .
K-Rauta-Kesko Paldiski mnt 108a..

....28 200 m?
5000 m?
8 000 m?
....12 000 m?
8 000 m?

Konsum
Laagri Maksimarket..
Noémme Keskus

Jarve Keskus

Pirita
Pirita Selver....
Regati Maja....

*andmed on ligikaudsed
Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid



_ KAUBANDUSPINDADE TURG

Keskmised kaubanduspindade iiiirihinnad talv 2006.a.
(ca 100 m?, | korrus)

Kaubanduskeskused, kaubamajad

kesklinna piirkond 300 - 600 kr/m?

Kaubanduskeskused aarelinna piirkonnas 180 - 300 kr/m?

Kaubanduspinnad jalakaijate tanavatel
stidalinnas/kesklinnas

400 - 600 kr/m?

150 - 350 kr/m?
Muud kaubanduspinnad valjaspool kesklinna 140 - 200 kr/m?

Muud kaubanduspinnad kesklinnas

Allikas: Kinnisvarabiiroo UUS MAA é&ripindade osakond

Kaubanduspindade turul Uletab jatkuvalt ndudlus
kaubanduskeskustes ja nendest valjaspool heades
asukohtades paiknevate kaubanduspindade jarele
pakkumise.

Uurihinnad

Uldistades vaib vaita, et kaubanduspindade turg on muutumas
Udrileandjakesksemaks. Samas sama turusektori erinevates
|Idikudes on situatsioon mdnevorra vastandlik, sest heade
pindade no6udlus Uletab pakkumist tekitades survet
hinnatdusuks samas kui keskparaste vdi vahematraktiivsete
pindade pakkumine on tasakaalus néudlusega hoides selliste
pindade uurihinnad stabiilsena. Eelnimetatu tadhendab
kokkuvdttes Uus Maa poolt varem prognoositud turihindade
diferentseerumise jatkumist. On selge, et vdhematraktiivsete
kaubanduspindade omanikel pole vdimalust udrihindasid
kergitada.

Parimas kohas asuvate kaubanduspindade tippiuiirid
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Allikas: Kinnisvarabtiroo UUS MAA

EEK m2 kuus

Endiselt on Udrileandjad huvitatud Gdrilepingute
muutmisest rohkem siduvateks, sest siduvamad lepingud
tdhendavad Udrile antud objektile Uldjuhul kdrgemat
turuvaartust. Peamiselt tdhendavad siduvamad lepingud
lisanduvaid udrnikupoolseid kohustusi ja garantiisid
lepingu ennetdhtaegse |6petamise korral. Parimad
vbimalused tingimuste karmistamiseks on uutel keskustel,
mis reeglina sdlmivad koigi UGUrnikega suhteliselt
standardsed kokkulepped. Lepingutingimuste
karmistamist vdib pidada positiivseks trendiks, hoides ara
vahemtosiste katsetajate Uritused ning parandades kogu
kaubanduskeskuse ttrnike kvaliteeti.

-

Ulemiste keskus



TOOTMIS- JALAOPINDADE TURG _

* otsitakse kaasaegseid pindasid

* miiligipakkumiste vdahesus

» jatkuv tehnokiilade areng péhimagistraalide iimbruses

* maa ja ehitamine on kallinenud

¢ uusehitus on hoogustunud

* votmesonad niahtavus, kommunikatsioonid,
planeeringud ja t66jou kattesaadavus

e trend on omamine

Pakkumine

Varem industriaalpindade sektoris valitsenud kvaliteetse pinna
pakkumise vahesus ning sellest tekkinud defitsiit on leidnud
arendajate poolt vastukaja pakkumine on kasvanud, kuigi pole
ndudlusele jarele joudnud. Tootmis- ja laopindade turg on
muutunud Uha atraktiivsemaks, mida naitab ka kinnisvarafondide
suurenev huvi antud sektori vastu. Valmimas on mitmeid erineva
suuruse, asukoha ning otstarbega pindu, millele otsitakse
sobivaid Ulrnikke. Selgelt on rahuldamata veel vajadus
vaiksemate laopindade jarele kesklinnast hasti ligipaasetavates
asukohtades.

Uute pindade pakkumise kasvu taga on eelkdige potentsiaalsete
klientide kérged ndudmised ja ootused soovitud tootmis- voi
laopindade osas. Renoveeritud hoonetele ecelistatakse
véimalusel uusi, mis rajatud taielikult kaasaja nduetele vastavalt.
Suurenenud ndéudluse tottu on 2006 aastal valmimas mitmeid
mastaapseid laokomplekse. Pinna ostmisel véi Glrimisel on
peamisteks votmesdnadeks nahtavus, kdrged ehitusstandardid,
olemasolevad kommunikatsioonid, planeeringud ja t66jou
kattesaadavus.

Konkreetse naitena uute indusriaalpindade uutest pakkumisest
saab siinkohal valja tuua Tallinna kiilje all Sauel asuvat Via-Baltica
Logistikakeskust. Nimetatud logistikakeskuse esimene etapp
valmib plaanide kohaselt 2006 aastal. Logistikakeskuses on ca 18
000 m® laopinda ning olemas on ca 29 000 m’ suuruse pinna
juurdeehitamise véimalus. Kontoripinda on keskuses ca 1 000
m2.

Lisaks on 2006 aasta sugisel valmimas Vana-Narva mnt arenevas
toostuspiirkonnas kaasaegne lao- ja tootmiskompleks. Hoone
juurde kuuluvad koik kaasaegsed kommunikatsioonid.
Planeeritav pindala on 5000m2. Hoone planeerimisel ja
valjaehitamisel vbetakse arvesse uurniku soove. Hind alates 80
eek/m2, millele lisanduvad kdrvalkulud ja kdibemaks.

Véaga aktiivne on Tartu mnt Jiri piirkond, kuhu Tallinna linna piiri ja
Juri vahele on soetanud kinnistuid mitmed kohalikud ettevotted,
kes plaanivad sinna Ule viia oma tootmise voilaod. Seega on Tartu
maanteest ja Jiri piirkonnast lahiaastatel saamas Uks kiiremini
arenevaid tootmis- ja laopiirkondi. Eriti populaarsed on
tehnokilad, kus tegevuse alustamine on enamjaolt odavam ning
vahem riskantne kui eraldi paiknedes, lisaargumendiks on ka
kilana tegutsemisest tekkiv slinergia. Selgelt on eelistatud ka
linnaldheduses paiknev maa vaatamata suurele hinnavahele.
Linnaldhedus tdhendab dldjuhul vaiksemaid transpordikulusid
ning ka t66jdéudu leiab hélpsamini.

Jatkuvalt on pakkumisel hulk 1960-80-ndatest aastatest
parinevaid lao- ja tootmishooneid, mis ei vasta enamiku ostjate
nduetele, kuid paremate valikute puudumisel ollakse siiski valmis
ostma ka selliseid hooneid. Suuremal voi vahemal maaral
amortiseerunud voi ostjale mitte taielikult sobivate hoonete ostu-
muugi tehingute toimumise eelduseks on see, et nende objektide
tehinguhinnad jadvad madalamale tasemele kui seda on nende
asendusmaksumused. Hoonete hea logistilise asukoha korral on

ostu- ja Uurihuvi pusiv, kuna sageli on vanemate tootmis- ja
laohoonete muugihinnad madalamad kui nende jadkasendus-
maksumus. Kahe-kolme aasta perspektiivis voib tekkida
vanemate pindade Ulepakkumine.

Noudlus

Sarnaselt 2005 aasta esimese poolega leiab suur osa kaasaegse
indusriaalpinna ndudlusest lahendi ise ehitamise teel. Lisaks
nappivale pakkumisele kvaliteetse ning tingimustele sobiva pinna
osas soodustab ise ehitamist arendamiseks sobivate kruntide
olemasolu ning pankade soodsad krediiditingimused. Uusi
tootmishooneid on kerkimas seetéttu praktiliselt iga Tallinnast
valjuva pbéhimaantee aarde, kusjuures né mdjuraadiuseks voib
pidada ca 25 km piirkonda Tallinnast.

Enimndutud laopindade piirkonnad
e asnamagi-Maardu
e Tartu mnt
e Parnu mnt
e Tallinnaringtee Juri-Peterburi tee 16ik

Lahimatel perioodidel on endiselt pohiliseks ndudluse kasvu
tekitajaks majanduse Uldine areng, mis vdimaldab ettevétetel
investeerida ning seelabi joudsalt areneda. Kuigi tdna on parimad
voimalused uute hoonete ehitamisl suurettevotetel, kellel ei ole
probleeme vdorkapitali kaasamisega, on vdimalused paranenud
ka vaikefirmadel. Ldviosa uute hoonete ehitamisel moodustavad
valistaustaga ettevotted vdi kohalikud edukad ja edumeelsed
ettevotted.

Eelmises turullevaates véljatoodud trend, mille kohaselt on
Tallinn kaotamas tootmisettevotete silmis tdmbekeskuse mju, on
jatkuv - tootmisettevétted viivad oma tootmisuksusi Tallinnast ja
teistest suurematest linnadest eemale sisemaale. Sellise
tegutsemise Uheks pdhjuseks on eelkdige maapiirkondade
tootmisotstarbelise kinnisvara marginaalne hind, mis on kordades
madalam kui seda on sarnaste hoonete jaakasendus-
maksumused ja hinnatasemed suuremate linnade l&dheduses.
Tootmistksuste kolimisel maapiirkondadesse on pdhiliseks
teguriks piisava t66jou olemasolu [&hipiirkonnas.

Ulrihinnad

2005 aasta slgisel valitseva ostu- ja ise ehitamise perioodil ei ole
olnud véimlik realiseeruda industriaalpindade Gurihindade tdusul,
mistottu on tbusvate ehitushindade ning maa turuvaartuse
kontektis industriaalpindede tootlustasemed langemas. Uldist
hinnataset Uletavaid Glrihindasid v6ib kohata juhul kui mingi
konkreetne objekt on ehitatud eritingimuste kohaselt mingi
konkreetse kasutaja vajadusi silmas pidades. Uldise tootmis- ja
laopindade ressursi uuenemise kaudu tduseb kull lao- ja
tootmispindade keskmine uurihind, kuid sektoriteks jaotatuna ei
ole olulisi muudatusi hinnatasemetes oodata.

Laopindade iiirihinnad on téusnud 2005.a. jooksul
maksimaalselt 10%

vanad

10 - 40.-

Harjumaa uued

70 - 100.-

renoveeritud

Enimnodutud 60 - 85.-

piirkonnad

Vahemndutud

pirkonnad 50-70.-

5-25.-

Allikas: Kinnisvarabiiroo Uus Maa &ripindade osakond

Via Baltica Logistikakeskus



— TOOTMIS- JALAOPINDADE TURG

Uus Maa on jatkuvalt seisukohal, et lahima paari aasta jooksul ei
ole tootmis- ja laopindade UuUrihindade markimisvaarset
muutumist oodata. Hinnatbusu perspektiivi puudumist kinnitavad
vordlusandmed teiste Euroopa riikide tootmis- ja laopindade
Udritasemete kohta. Hinnalangus ei saa aga toimuda tanu
kasvavatele ehitus- ja maahindadele ning langevatele
tootlusnormidele.

Tootmis- ja laopindade tippiiirid Tallinnas
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Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid

Ostu-miiugitehingud

Ostu-muugi tehingute hulk on viimastel perioodidel
suurenenud. Kasvanud tehingute arvu taga on eelkdige
ettevotete eelistus soetada objekt laenu abil endale mitte
niivord olla Gdrnikuks. Hetkel pankade poolt pakutavad
finatseerimistingimused on sedavérd soodsad, et muudavad
ostmise Gurimise asemel majanduslikult mdistlikumaks. Nagu
eelnevalt pakkumist puudutavas alapunktis mainitud,
ostetakse parema puudumisel ka amortiseerunud ja/voi
ostjale mitte taielikult sobivaid hooneid, kuid seda eelkdige
juhul kui  objekti  asendusmaksumus on madalam
tehinguhinnast. Seega seab vanemate tootmis- ja laohoonete
hinnatdusule selge piiri ette maa- ja ehitushindade
muutumine, sest mingist piirist alates ei ole métet osta vana
tootmis- v&i laohoonet, kuna uue hoone ehitamine tuleks
majanduslikult otstarbekam.

Tootmis- ja laopindade soetajad vdib laias laastus jagada
kaheks: kohalikud ettevdtted on valmis ostma nii vanemaid
hooneid kui ka ise ehitama, kuid valismaised ettevotted
eelistavad kas ise uute hoonete ehitamist voi kaasaegsete
hoonete Gdrimist.

Tootmis- ja laopindade osutndudluse kasv on parandanud
tootmis- ja laohoonete likviidsust viimastel perioodidel.
Mutmisega ei ole erilisi probleeme kui tegemist on vahegi
universaalsema objektiga vodi logistiliselt soodsas asukohas
paikneva objektiga. Eriotstarbelise kinnisvara mudmine on
endiselt keskmisest oluliselt keerulisem ning sétlub olulisel
maaral otsja ariplaanist ja/voi objekti asukohast.

Krundid

Viimastel perioodidel edukaks osutunud industriaalkinnisvara
rajamiseks sobivate kruntide arendusprojektide edu on
julgustanud arendajaid turule tooma uusi projekte.
Industriaalkinnisvara arendamiseks sobivate kruntide pakkumine
on enim kasvanud Tallinn-Tartu mnt &arsetel aladel, kus aktiivne
tegevus ulatub ca 25km kaugusele Tallinnast. Samuti on
arendustegevus olnud aktiivne nii Parnusse kui ka Peterburgi
suunduval suunal.

Varasematel perioodidel alustatud Parnu ja Tartu mnt aares
asuvate suuremate tehnokulade hulgas on edukaimaks

Tootmis- ja laopindade tippiiurid lahiriikides
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osutunud Tanassilma Tehnokila, kus on valminud 2005.
aastal killaltki suur hulk hooneid, mis on koik edukalt Girnikud
leidnud. Ka Juri alevikus asuvas Juri Tehnopargis on juba
valmis/valmimas hulk hooneid.

Lisaks Juri ja Tanassilma tehnopargile on Tallinna linnas
Lasnamael 2006.a keskel 16ppemas Lasnamae toéostuspargi
infrastruktuuri valjaehitamine. 2006.a alguseks oli 18
kinnistust vabad kdigest 6. Lasnamae tdostuspargis on
toostusega tegelevaid ettevotteid lle 2/3 ja Ulejaanud on
toostuse teenindamisega seotud ettevdtted. 2009. aastaks
peaks olema kdik tootmisettevotted valja ehitatud ja kaivitatud.
Tehno- ja téostusparke eelistatakse eelkdige selleparast, et
uue tootmisiksuse rajamine Uksikuna keset poldu on oluliselt
kallim, kui teha seda tehnopargis, kus tanu t66de suuremale
Uldmahule suudab arendaja infrastruktuuri ehitada valja
odavamalt.

Arendatavad toostuspargid Harjumaal
e Tanassilmatehnokila

Juritehnopark

Lasnamae tédstuspark

Keila toostuspark

Maardu toostuspark

Muuga tédstuspark

Toéostuspargi ja tehnopargi peamiseks erinevuseks on see, et
toéostuspargid on peamiselt orienteeritud tootmisettevotetele,
tehnopargid on vabamad vastu vétma erineva suunitlusega
ettevotteid (hulgikaubandus, logistika jt).

Edukaks osutunud arendusprojektid on tekitanud enda imber
arendusetegevuseks soodsa tsooni. 2005. aasta teisel poolel
on mudki jdudnud veelgi mitmeid Tartu mnt aares asuvate
industriaalkinnisvara ehitamiseks  arendatud krunte.
Nimetatud kruntide midgiedu on olnud hea ning hinnatase,
millel on toimunud kruntide realiseerimine on olnud vahemikus
ca 500-1100 kr/m’. Lisaks Tartu mnt piirkonnale on kiire areng
toimumas ka koikide teiste pdhimaanteede aarsetel aladel.
Nd&utavaimaks suuruseks tootmis- ja laohoone ehitamiseks
sobival krundil on tina jatkuvalt ca 5 000 m”.

Lao- ja tootmispindade rajamiseks sobivate kruntide
hinnad (ca 3 000 - 10 000 m?)

Vahetult maantee Maanteest eemal
adres

425 - 1 000 kr/m?
800 - 1 700 kr/m?
150 - 900 kr/m?

300 - 650 kr/m?
250 - 800 kr/m?
150 - 400 kr/m?

Peterburi mnt
Tartu mnt
Parnu mnt

Allikas: Kinnisvarabiroo UUS MAA é&ripindade osakond



KINNISVARAINVESTEERINGUD —

e valiskapitali huvi jatkuv kasv

* mitmed suuremad tehingud rahavooge tootvate
objektidega

» arendustegevus on vaga aktiivne, sobilike kruntide
defitsiit

* raha hulk on suurem kui investeerimiseks sobivate
objektide arv

* pikaajalised investorid, kelle eesmark pole
spekulatiivne tulu

Kinnisvarainvesteeringute turgu iseloomustab 2005. a. teisel poolel
eelkdige fakt, et valiskapitali huvi Eesti kinnisvaraturule
investeerimiseks on suur, mistdttu dletab raha hulk turul
potentsiaalsete investeerimisobjektide poolt pakutavad
vdimalused ning ariohoonete tootlused on jatkanud langemist.
Raha investeeringuteks parineb valdavalt Skandinaaviast,
Venemaalt, lirimaalt, Suurbritanniast, Itaaliast jne. Jarjest rohkem
on saabumas pikaajalisi investorid, kellel on peamine huvi osta
stabiilset pikajalist rahavoogu tootvaid objekte.

Biiroohooned

2005 aasta teisel poolel toimusid mitmed suuremad kaasaegsete
blroohoonete teostatud ostu-muugi tehingud. Naiteks vahetasid
omanikku Sveitsi Maja, Vasara buroohoone, Turi tn 9, Mustamée
tee 44, Narva mnt 9a, Maakri 23a, Ahtri 12 B.

Tehinguid oli vorreldes 2005. aasta esimese poolega tunduvalt
rohkem, kuid Uldiseks takistuseks on potentsiaalsete objektide
vahene arv ning kvaliteetkinnisvara omanike ootused, mis on viinud
mudgiks pakutavate kvaliteetsete blroohoonete tootlused
tasemele 6-8%, mdnel juhul isegi madalamale tasemele. Suurema
arvu tehingute toimumist hoiab endiselt tagasi ostjaid ja midjaid
lahutav 1-2% vahe tootlusnduetes, mis toendoliselt ei kao ka
lahimate aastate jooksul. See hoiab tagasi turu aktiveerumist,
samuti pole omanikel ka Uldjuhul alternatiivseid investeerimis-
vdimalusi. Tanases situatsioonis pakuvad investoritele jatkuvalt
huvi kvaliteetkinnisvara objektid, mille tootlusnumber on vahemalt
8-9%, kuid pakkumise puudumisel 6nnestub ka madalamat
tootlustaset aksepteerivainvestori leidmine seda eelkdige juhul kui
mudlgiks pakutav objekt on hasti majandatud ja madala
riskitasemega. Sageli on suurimaks probleemiks blroohoonete
puhul rendilepingud, mida saab 3-6 kuulise etteteatamisega
|6petada.

Kaubanduskeskused

2005 aasta teine pool algas Eesti kinnisvaraturul Ghe suurima ostu-
mulgi tehinguga, kui Rocca al Mare kaubanduskeskus middi
Soome péritolu investorile. Tehingusumma jai veidi alla Ghe miljardi
krooni (972 miljonit) ning tootlustase jai suurusjarku 8,5 9,5%.
Rocca al Mare keskuses on muldgipinda ligi 28 000m2. Samas
peab arvestama eelnenud tootlusnumbrite tdlgendamisel fakti, et
lisaks olemasolevale rahavoole sisaldas tehingu objekt ka
mdningast arenduspotentsiaali keskuse laiendamise néol.

Lisaks Rocca al Mare rekordilisele ostu-mitgi tehingule toimusid
2005. aasta teisel poolel mitmed teisedki suuremahulised tehingud
erinevate kaubanduskeskustega, millest voiks valja tuua
Merimetsa ja Torupilli Selveri, WW Passaazi, EuroMekka
kaubakeskuse ja ka tehingu Lasnaméae Maksimarketiga.
Kaubanduskeskused on jatkuvalt tootlustasemete poolest
vorreldavad samal tasemel buroohoonetega, st kaasaegsete ja
hasti majandatud kaubanduskeskuskusi ollakse valmis ostma
tootlustasemetelt 8-9%.

Kuna ostuhuvi kaubanduskeskuste vastu on jatkuvalt suur, vdib
I&hitulevikus oodata veelgi uusi tehinguid kaubanduskeskustega.

Elamispinnad

Jatkub trend, mille kohaselt muutuvad suurarendajate projektid
mastaapsemateks ning vaiksemate arendusprojektidega
tegelevad no6 Uksikuritajad. Elamispindade arendamine jatkub nii
kesklinnas kui ka aarelinnas. Kuna kesklinnas on mastaapsemate
projektide teostmiseks suhteliselt vahe vbéimalusi, arendatakse
mastaapsemaid projekte valdavalt &arelinnas ning kesklinna
piirkonnas pigem uhe-kahe maja projekte. Samas on ka kesklinna
piirkonnas kavandamisel mitmed mastaapsemad projektid
(Rotermanni, Lutheri kvartal).

2005. aasta teisel poolel puudus jatkuvalt markimisvaarne seos
arendusprojekti edu ja selle asukoha vahel, maudi kdik, mis mata
oli. Mutgiks laks praktiliselt kdik, mis turule toodi lihtsalt paremas
asukohas asuvad objektid oli vdimalik realiseerida kérgemal
hinnatasemel, korterite hinnad téusid aasta I6pus paevadega.
Vanalinnas paiknevat kinnisvara peetakse jatkuvalt riskivabaks
investeeringuks, sest sarnase piiratud kogumi hinnatase on
pikemas perspektiivis kindlasti tdusev. Jatkuvalt ollakse huvitatud
korterite ning suuremate kinnistute omandamisest, kuid tehingute
vahesuse taga on piisava pakkumise puudumine. Kinnisvara hinda
vBib seejuures oluliselt mdjutada Gdrilepingu olemasolu kindla ning

usaldusvaarse saatkonna voi valisfirmaga. Et rahavood sarnastel
kinnisvaraobjektidel moodustavad ca 5-6%-lise tootluse, on valdav
osa taolistest investeeringutest rajatud soetatava kinnisvara
vaartuse tdusule.

Kinnisvarafondid

2005 aasta maikuus asutati LHV ja Uus Maa koost6ds Baltikumi ja
Ida-Euroopa kinnisvaraturule suunatud kinnisvarafondi - Eastern
Europe Real Estate Investment Trust (luhendatult EE REIT).
Tegemist on suunatud emissiooniga fondiga, mille volakirju on
detsembriks 2005 margitud 15,3 miljoni Euro eest. 2006 aasta
I6puks on kavas kasvatada fondi kaasatud investeeringute maht
500 miljoni kroonini. Alustatakse riikidest mille turgusid tuntakse
Eestist, Latist ja Leedust. Edaspidi on véimalik likumine teistesse
kiirelt arenevatesse Ida Euroopa riikidesse, millest Bulgaariasse
on juba esimesed investeeringud tehtud. Fond investeerib 60%
ulatuses rahavoogu tagavatesse projektidesse ning 40% ulatuses
kdrgemat oodatavat tootlust pakkuvatesse kinnisvara arendus-
projektidesse, oodatav tootlus on planeeritud vahemalt le 20%
omakapitali tootlust aastas. Selline struktuur véimaldab pakkuda
investoritele nii kvartaalseid intressimakseid kui ka kapitalikasvu.
Eesmargiks on pakkuda likviidsust ja kérgemat kogutootlust kui
tavaparased kinnisvarafondid.

Pdhiliseks erinevuseks EE REIT ja seni turul tegutsenud
kinnisvarafondide vahel on see, et uus fond paigutab
investeeringuid lisaks kassavoogu tootvatele objektidele ka
suhteliselt korgemat tootlust pakkuvasse arendustegevusse. 2006.
aasta alguse seisuga oli fond investeerinud Tallinna
kaubanduspindade turule, korterelamute arendusse, Riia ja
Tallinna lahiimbruse maaturule ja Bulgaarias asuvasse
kinnisvarasse, osaTelliskivi kvartalisse ning soetanud A+
blroohoone, Shveitsi Maja, Roosikrantsi tanaval, kui ka Sdpruse
kino nime all tuntud hoone Vana-Posti tanaval.

Varem turul tegutsenud kinnisvarafondid on jatkanud oma tegevust
ning tulenevalt rahavoogu tootvate objektide vahesest
pakkumisest ning alanenud tootlustasemetest on nii monigi seni
rahavoogudesse investeerinud fond podranud pilku ka hetkel vaga
aktiivsesse arendustegevusse.

Eestis tegutsevad tuntumad kinnisvarafondid 2006 kevad

Fond Omanikud Planeeritav omakapitali
tootlus
Ule 20%, millest garanteeritud

kvartaalsed valjamaksed 1,5%

Eastern Europe LHV ja Uus Maa (Eesti
Real Estate
Investment Trust
Baltic Property
Trust Secura AS

BPT Group (Taani) Ule 10%

Explorer Property : Arco Vara ja East Capital Ule 15%
Fund-Baltic States = Arco Varavalitsemise AS
(Eesti-Rootsi)

Arco Balti Kinnisvarafond AS : Ule 20%

Arco Balti
Kinnisvarafond
Citycon Citycon OY (Soome) : Ule 10%
Evli Property Investeerimispank Evli Ule 10%
Investments Baltic : (Soome)

Investeerimissoovitus

Kuna Eesti kinnisvaraturg on saavutanud Usnagi efektiivse
toimimise ja seda eelkdige Tallinnas ning Tallinna Iahiumbruses, on
hiuppeliste hinnatdusude ning suurte spekulatiivsete
kasumiteenimisvdimaluste leidmine Gha enam raskendatud. Kuna
Eesti teiste linnade kinnisvaraturg on Tallinnas toimuvast aasta-
paari vorra arengust maas, on Eestisiseselt likumas investeerin-
gud muudesse piirkondadesse.

Varem oleme turullevaadetes soovitanud podoérata pilke
industriaalkinnisvarasse investeerimise suunas. Majanduse Uldine
areng ning pankade head laenutingimused on loonud ettevotete
arenemiseks soodsa kliima, mis Uhe valjundina on avaldunud
tootmiskinnisvara ndéudluse kasvus. Kinnitust sellele annab
toostusparkide edukas arendamine ja muidk. Tulenevalt asjaolust,
et kaasaegse tootmis- ja laootstarbelise kinnisvara pakkumine ei
ole kasvanud ning kasvamist jatkavat ndudlust suutnud rahuldada,
voib pidada investeerimist nimetatud sektorisse pidada mdoistlikuks
tegevuseks. Kuna ka biroopindade ndudlus on kasvanud ning
kasvab lahitulevikus téendoliselt veelgi ning pakkumine ei suuda
ndudlust rahuldada, on selge, et uute blroopindade arendamisele
ontanases Tallinnas ruumi.

Uus Maa kinnisvaraspetsialistide hinnangul on jatkuvalt heaks ja
suhteliselt riskivabaks rahapaigutamise objektiks maa, millel on
tbuspotentsiaali. Eelistama peaks potentsiaalset defitsiiti, so
suuremate teede &arsed alad, kesklinna krundid jms. Kui aga Eesti
kinnisvaraturul teenitavad tootlustasemed ei rahulda, siis
soovitame pdorata pilgu Eestist valja ning uurida véimalusi
Horvaatia, Bulgaari ja muude selle piirkonna riikide kinnisvaraturul
investeerimiseks.
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e aastalopu hinnaralli, meeletu hinnatous, aasta
I6ikes ca 40% osteti kdike, mis turule tuli,
laenumahud kasvasid

* ostu-miiligi tehingu keskmine periood vdahenes
margatavalt

* tehingu keskmine vaartus jatkas kiiret kasvu

* tormijooks uutele pakkumistele

* 2006. a alguses turu stabiliseerumine

2005. aasta teist poolt iseloomustab turul olevate pakkumiste
madal arv ning meeletu néudlus korterite jarele. Selle péhjuseks
oli eelkdige soodne laenupoliitika ja inimeste kasvav soov
investeerida kinnisvarasse. Enam ei vaadatud, mida osteti, vaid
voeti seda, mis pakkumisel oli. Pakuti eelkbdige vanades majades
asuvaid kortereid, kuna enamus Kkorteriostjatest soovis uut
eluasetuues majas.

Toimus pankade tihe rebimine praktiliselt iga kliendi parast ning
sellest tulenev jarjest soodsamate laenutingimuste pakkumine
koost66s majanduse Uldise arenguga, mis on andnud inimestele
kindlustunde tuleviku ees ning sissetulekute kasvu, on hoidnud
kinnisvaraturu elamispindade sektori jatkuvalt kuumana.
Ostu-muugitehingud toimusid Ulilihikeste milgiperioodide
jooksul. See tdi kaasa selle, et ostjad ei jbudnud uurida péhjalikult,
mida tapselt ostavad. Tavalise mitmete nadalate asemel teostati
muugitehing koos notariaalse vormistamisega nadala voi kahega.
Koik eelnev toi kaasa nii jarsu hinnatdusu kui ka tehingute arvu
kasvu.

Vorreldes kogu Eestis 2005 aasta kolmandas kvartalis toimunud
korterite (korteriomandite ja vallasasjana tsiviilkdibes olevad
korterid kokku) tehingute arvu 2005 aasta viimase kvartaliga on
margata 4,2%-list tehingute arvu kasvu, kuid aastataguse
perioodiga vorreldes on kasv olnud siiski ca 34%. Harjumaa
korterite tehingute arvu iseloomustab sarnane dinaamika: 2005
aasta viimase kvartali tehingute arv on 6,9% suurem kui 2005
aasta kolmandas kvartalis, kuid vorreldes aastataguse perioodiga
onkasvolnud41,5%.

Aasta alguses tehtud prognoosid elamispindade hinnatbusu osas
on 2005. aasta viimasel poolel mitmekordselt Uletatud. Suuresti
Ullatav on korterite Il kvartali 4%-liselt kvartalikasvult 20%-le
hippamine neljandas kvartalis, mis aasta perspektiivis on
Umberlikanud koéik kéige optimistlikumadki hinnaprognoosid.
Vaatamata hindade kiirele tdusule pole see avaldanud negatiivset
mdju realiseerimisperioodidele, pigem vastupidi, realiseerimis-
periood on vahenenud paljudel juhtudel isegi alla Uhe kuu. Seda
eelkdige 2005 aasta viimastel kuudel, kui pakkumisele tulnud
korterid broneeritiméne paevaga.

Korterite tehingute vaartus kogu Eestis ning Harjumaal on 2005
aasta neljandas kvartalis tdusnud vastavalt 25,3% ja 28,3%
vorreldes kolmanda kvartaliga ning vorreldes aastataguse
perioodiga on tehinguvaartused kasvanud markimisvaarselt
vastavalt 91,0% ning 97,6%. Taandades tehingute vaartuse ning
tehingute arvu Uhikuhindadele on margata kogu Eesti mastaabis
2005 aasta neljandaks kvartaliks vorreldes aastataguse
perioodiga 42,2%-list korterite hinnatdusu. Harjumaa korterite
keskmine aastane hinnakasv samade andmete pdhjal on olnud
39,7%, mis on viinud Eesti kinnisvaraturu Euroopa kdige kiirema
hinnatdusuga turgude esiotsa.

Korterite turg on pérast iliaktiivset aastaléppu ja markimisvaarset
hinnatéusu 2006. aasta algul rahunemas. Adrelinna vanemate
kortermajade osas on tunda mudgisurvet. Paljud Kkorterite
omanikud on parast suurt hinnatdusu asunud oma vana korterit
realiseerima.

Kui 2004 aastal kasvas Eestis valjastatud ehituslubade arv
vorreldes 2003 aastaga hiippeliselt 176% ning ehitusloa saanud
eluruumide pind suurenes 128,4%, siis 2005 aastal polnud taoline
hipe enam moeldav, vaid jatkus valjastamine samas
suurusjargus, toimus minimaalne langus. 2005 aasta Ib6ikes
valjastati 3,1% vaiksem arv ehituslubasid ning ehituloa saanud
eluruumide pind vahenes 2,6%. 2004. aasta peamiseks
hippeliseks ehituslubade kasvuks véib pidada seda, et seaoses
kdibemaksu seaduse muutumise tdttu 01.05.2004 Uritati enne
seda katte saada véimalikult palju ehituslubasid.

Eeltoodud Statistikaameti andmed kinnitavad seega Uus Maa
poolt eelmises turuulevaates toodud hinnangut, mille kohaselt
véljastatakse 2005-I aastal ehituslubasid samas suurusjargus kui
2004-| aastal.

Harjumaa korterite tehingute arv ja vaartus
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Kasutusse lubatud eluruumide ja valjastatud
ehituslubade arv
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Ehituslubade arvu ning ehitusloa saavate ruumide pinna arv jaab
ka 2006 aasta I6ikes eelnevate aastatega sarnasele tasemele,
sest ndudlus arendamiseks sobivate, so vajalike planeeringte
ning ehituslubadega kruntide jargi on suur. Samas on margata
marke sellest, et kohalikud omavalitsused on jarjest kriitilisemalt
vaatamas korterelamute igasse vdimalikku kohta ehitamisele
ning ka sobilike kruntide saadavus on piiratud.

2006. aastal vdib peamiseks takistuseks korterielamute
arendamisel saada mitte arendajate vaheline konkurents, vaid
eelkdige ostjaskonna vahenemine.
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Aérelinna korterid

Aéarelinna korteriturul on selgelt eristumas 2-toaliste
elamispindade hinnatase, mis on maksejouliste laenuvdtjate-
ostjate seas enimhinnatud kaup. Seetottu on vahenenud
hinnavahed 2- ja 3-toaliste korterite vahel. Korralikult
renoveeritud vanemates elamutes paiknevate eluasemete eest
on ostjad valmis kohati maksma uute elamutega ligildhedaselt
vordvaarset hinda.

Vérreldes Tallinna korterite keskmisi tehinguhindasid 2005 aasta
Il kvartalis 2004 aasta IV kvartaliga voib vaita, et aastatagusega
vorreldes on peamistes aarelinna piirkondades nagu Lasnamae,
Mustamae ja Pdhja-Tallinn olnud hinnatéus 23-28%, mis mojutab
vaga palju uldist turu hinnakasvu.

Sarnaselt Uus Maa 2004 aasta suvises turulilevaates toodule on
Tallinna &arelinna korteritest suurim olnud Pdhja-Tallinna korterite
hinnakasv vorreldes 2004. aasta neljanda kvartaliga oli 2005
aasta kolmandaks kvartaliks korterite keskmine hinnakasv olnud
28,3%, millega konkureerib tihedalt Lasnamae korterite
hinnakasv 28,6%ga. Pdhja-Tallinna korterite hinnakasvu theks
oluliseks pbéhjustajaks on olnud fakt, et Gha enam on
arendustegevus nii uute hoonete ehitamise kui vanade hoonete
renoveerimise ndol kandunud P&hja-Tallinna ning viinud Ules
keskmised hinnad.

2-toal korteri pinnaiihiku maksumus, linnaosade
keskmine
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Uus Maa on jatkuvalt seisukohal, et téendoliselt jatkub aktiivne
ndudlus ja hinnatdus aarelinnas seni, kuni turule tuuakse piisav
kogus tulpkorteritele  reaalselt alternatiivi pakkuvaid
uuselamuprojekte. 2005 aasta 16pus muudiuued korterid
tavaliselt enne avalikku pakkumist ning r6dmu said neist tunda
vaid kiiremad. 2005. aasta I6pus toimunud hlppeline hinnatdus ei
saa kesta vaga pikalt ning 2006. aasta esimesel poolel toimuski
turu stabiliseerumine, kuid aasta loikes on kindlasti oodata
hinnakasvu, kuid mitte sellise tempos, kui 2005 aastal.

Kesklinna korterid

Kesklinna korteriturg on Uldiste hinnakbikumiste suhtes tunduvalt
immuunsem kui aarelinn. Turg on jatkuvalt arengufaasis, kus
aktiivsust ja hindu dikteerivad eelkbige eluasemelaenuintressid
ning uued korterelamuprojektid.

Kesklinna korterite hinnatrendi méjutab hetkel kdige enam uute
korterite pakkumine. Kuigi paljud ostjad oskavad hinnata
moodunud sajandi esimesel poolel valminud hoonete
miljoévaartust, eelistab enamik ostjaid siiski vorreldavate hindade
puhul uutes elamutes paiknevaid kortereid. Jatkuvalt soodsate
laenutingimuste (laenu-intress alates 2,7 %-ist) ning sellest
tuleneva suure néudluse toel on turule tulemas pidevalt uusi
korterelamuprojekte, millele aitab kaasa paljude viimase paari
aasta jooksul algatatud detailplaneeringute kehtestamine.
Vaatamata eelmiste aastatega vdrreldes oluliselt suurenenud
pakkumisele, ei ole uute korterite ndudlus siiski rahuldatud,
mistottu leiab siiski suur osa ndudlusest valjundi vanemate
korterite turul.

Vanemate korterite turul on eelkdige néutud remontivajavad
korterid. Ostjad on muutunud teadlikumaks ja valivamaks, korteri
siseviimistlusele seatakse jarjest suuremaid ndudmisi, mistdttu
eclistatakse korter enda aranagemise jargi remontida ja
kujundada. Seetdttu on remonditud korterite ndudlus madal ei
peeta otstarbekaks maksta remondi eest, mis ei vasta taielikult
esitatud nduetele. Vanemas korterelamus Kkorterit otsiv klient

pdorab jarjest enam tahelepanu hoone seisukorrale ja vélja-
nagemisele, eelistatud on renoveeritud korterelamud, mille
seisukord on vdrreldav uusehitisega.

Tiilpplaneeringuga 2-toalise korteri m? hinna areng
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Kesk- ja siidalinna korterite hinnad (kr/m?) kevadel 2006

1 Siidalinna ja Kadrioru kdrgemalt hinnatud piirkonnad:
nt. Roosikrantsi tn, Kentmanni tn ja L. Koidula tn, A. Weizenbergi tn
* remontimata
* remonditud

2 Sidalinna piirkonnad: nt. Tonismagi, Sakala tn,
Kaupmehe tn, Ravala pst, Kaarli pst ja Lauteri tn, Lembitu tn.
Kadriorus nt. J. Poska tn, J. Koleri tn, A.Alle tn

25000 - 32 000
32 000 - 45 000

* remontimata 24 000 -

« remonditud 31000 -
3 Sudalinna lahipiirkonnad: nt. Gonsiori tn, Narva mnt,

Parnu mnt, Tartu mnt, Liivalaia tn, Raua tn, Pronksi tn

* remontimata 23 000 -

* remonditud 30 000 -
4 Kesk- ja suidalinna uued elamud 35000 -

Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid

Unikaalse asukoha ja arhitektuuriga korterelamutes paiknevate
korterite pinnathiku maksumus vdib olla ka kérgem eeltoodud
tabelis esitatud vahemikest.

Suurim ndudlus on heas seisukorras 1930-ndate aastate
korterelamutes paiknevate 2- ja 3-toalistele korteritel, mis asuvad
sudalinnas, kuid eemal suure liiklusega téanavatest ning samuti
Kadriorus. Ka teiste kesk- ja stidalinna korterite jarele on ndudlus
pusiv ning hindade langust ei ole ette naha.

Udrikorterid

Kuigi Uurikorterite sektoris valitseb juba ménda aega
Ulepakkumine, mis pb&hjustab survet hinnalanguseks, ei ole
viimase poole aasta jooksul hinnatase oluliselt langenud. Kohati
voib tdheldada kuni 5-10%-list hinnalangust. Turg on jarjest enam
muutumas Ulrnikukeskseks, mistdttu saab eduka uUUriari
eelduseks kvaliteetne teenus ning sellega korreleeruv soodus
hinnatase. Lahitulevikus on oodata GUrikorterite pakkumise kasvu
tulenevalt uusehitiste hulga kasvust, mis Uhelt poolt toob
Udriturule nii uusi kortereid kui ka vanemates elamutes paiknevaid
kortereid, mille omanikud on ise kolinud uutesse elamutesse.
Korterite Gurituru arengu piduriks on fakt, et kohalik Guriturg
tugineb enamuses valisnéudlusele, sest téanases situatsioonis
eelistavad kohalikud inimesed esimesel vdimalusel soetada enda
korter. Nimetatud trendi toetab eelkdige pankade aktiivne tegevus
laenutoodete pakkumisel ning samuti ka korterite hinnatasemete
pidev kasv. Kohalik Guriturg saab hoo sisse kohe kui korterite
hinnakasv pidurdub ja/véi laenude intressitasemed téusevad.
Ulirikorterite eelistused diferentseeruvad séltuvalt piirkonnast.
Kesklinna ja vanalinna piirkonnas soovitakse valdavalt 2-toalisi
taismobleeritud kortereid uude voi renoveeritud majja, kus on
olemas nii lift kui ka garaaz. Samuti on ndutud suuremad
mobleerimata korterid (120 m2 ja enam) koos sauna, rodu,
autokoha ning panipaigaga. Kuna vanades majades asuvate
korterite hinnaklass on sageli sama, mis uutes majades, kuid seal
puuduvad tanapaevased mugavused (lift, garaaz), siis
eelitatakse uutes majades paiknevaid kortereid, mistottu jaavad
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eelkdige pikemalt tiihjaks vanades majades paiknevad korterid.
Aérelinna korterite Glirnikeks on valdavalt kohalikud pered voi
tudengid, samas kui kesklinnas ja vanalinnas Uldjuhul edukad
kohalikud noored, valisfirmade esindajad, saatkondade to6tajad
jne.

2005. aastal on kesklinnas ja vanalinnas Udrikorterite pakkumine
tuntavalt suurenenud. Samuti on kasvanud pakkumine
aarelinnas, kusjuures &arelinna mdiste on viimasel ajal Uha
laienenud téna vdib sageli juba ka Tabasalut pidada Tallinna
aarelinnaks.

Uliiriks pakutavate eramute pakkumine on piisinud suhteliselt
stabiilsena.

Unikaalse asukoha ja arhitektuuriga korterelamutes paiknevate
korterite pinnathiku maksumus vdib olla ka kérgem eeltoodud
tabelis esitatud vahemikest.

Suurim néudlus on heas seisukorras 1930-ndate aastate
korterelamutes paiknevate 2- ja 3-toalistele korteritel, mis asuvad
sudalinnas, kuid eemal suure liiklusega tanavatest ning samuti
Kadriorus. Ka teiste kesk- ja stidalinna korterite jarele on ndudlus
pusiv ning hindade langust ei ole ette naha.

Uurikorterid

Kuigi Gurikorterite sektoris valitseb juba ménda aega
Ulepakkumine, mis pb&hjustab survet hinnalanguseks, ei ole
viimase poole aasta jooksul hinnatase oluliselt langenud. Kohati
voib tdheldada kuni 5-10%-list hinnalangust. Turg on jarjest enam
muutumas Ulrnikukeskseks, mistdttu saab eduka UUriari
eelduseks kvaliteetne teenus ning sellega korreleeruv soodus
hinnatase. Lahitulevikus on oodata Gurikorterite pakkumise kasvu
tulenevalt uusehitiste hulga kasvust, mis Uhelt poolt toob
Gdriturule nii uusi kortereid kui ka vanemates elamutes paiknevaid
kortereid, mille omanikud on ise kolinud uutesse elamutesse.
Korterite Gurituru arengu piduriks on fakt, et kohalik Guriturg
tugineb enamuses valisnéudlusele, sest tdnases situatsioonis
eelistavad kohalikud inimesed esimesel voimalusel soetada enda
korter. Nimetatud trendi toetab eelkdige pankade aktiivne tegevus
laenutoodete pakkumisel ning samuti ka korterite hinnatasemete
pidev kasv. Kohalik Ulriturg saab hoo sisse kohe kui korterite
hinnakasv pidurdub ja/vdilaenude intressitasemed tousevad.
Ulrikorterite eelistused diferentseeruvad soltuvalt piirkonnast.
Kesklinna ja vanalinna piirkonnas soovitakse valdavalt 2-toalisi
taismobleeritud kortereid uude voi renoveeritud majja, kus on
olemas nii lift kui ka garaaz. Samuti on néutud suuremad
mobleerimata korterid (120 m2 ja enam) koos sauna, rddu,
autokoha ning panipaigaga. Kuna vanades majades asuvate
korterite hinnaklass on sageli sama, mis uutes majades, kuid seal
puuduvad tanapaevased mugavused (lift, garaaz), siis
eelitatakse uutes majades paiknevaid kortereid, mistéttu jaavad
eelkdige pikemalt tiihjaks vanades majades paiknevad korterid.
Aarelinna korterite Ulrnikeks on valdavalt kohalikud pered vdi
tudengid, samas kui kesklinnas ja vanalinnas Uldjuhul edukad
kohalikud noored, valisfirmade esindajad, saatkondade to6tajad
jne.

2005. aastal on kesklinnas ja vanalinnas uurikorterite pakkumine
tuntavalt suurenenud. Samuti on kasvanud pakkumine
aarelinnas, kusjuures &arelinna mdiste on viimasel ajal Uha
laienenud téna vdib sageli juba ka Tabasalut pidada Tallinna
aarelinnaks.

Uiiriks pakutavate eramute pakkumine on pisinud suhteliselt

Korterite ja eramute iitrihinnad (kr/ kuus) - kevad 2006

1toal 2toal 3toal 4toal
Tallinna kesklinn, vana maja| 4 000-4 500| 5 500-6 500| 6 500-7 000| Alates 7 500

Tallinna kesklinn, uus maja |5 000-6 000| 6 000-7 500| 7 000-8 000| Alates 10 000

Tallinna aérelinnad 3 000-4 000" 4 000-5 500! 5 500-6 500! Alates 6 500

Allikas: Kinnisvarabiiroo UUS MAA

Kesklinnalahipiirkonna korterid

Kesklinna lahipiirkondadeks on valdavalt vanad puitasumid, mis
tédnu oma miljédvaartusele ja sldalinna Idhedusele on lainud Uha
rohkem ostjate seas hinda. Mdned aastad tagasi valdavalt
kehvema hoonestuse ja vanema elanikkonnaga sldalinna
aarealast on saanud populaarne elurajoon Gha noorematele ja
piirkonna eripara hindavatele inimestele.

Piirkonna ostjaskonna moodustavad peamiselt noored, 1-2
inimesega leibkonnad, kes leiavad sageli siin oma esimese kodu.
Tihti on Kassisaba, Kitsekila ja teiste kesklinna Iahipiirkondade
korterite hinnatase korteri [8pphinnana vérreldav magalate
hinnatasemega, erinevuseks on vaid korterite suurused. Suureks
miiigihitiks ongi saanud suhteliselt vaikese pinnaga (25-40 m?) 1-
ja 2-toalised korterid renoveeritud puitmajades. Selliste korterite
eest on inimesed sageli ndus maksma slidalinnaga vdrreldavat
ruutmeetrihinda, mis kaundib vahel isegi kuni 27 000 kr/m’ kohta.
Nimetatud korterite puhul Iahtuvad ostjad nn tikihinnast ja sellest,
et korteri ldppmaksumus neile jbukohane oleks.

Eelistatumad piirkonnad on Kassisaba, Koidu-Wismari tanava
piirkond ja Uus-Maailm, teistest veidi madalamalt on hinnatud
Keldrimée Lastekodu tn piirkond ning Tartu mnt Gmbrus J.
Kunderi ténavani. Sitdalinna korterite hinnatdusu méjul voéib
taheldada ka sama tendentsi kesklinna Iahipiirkonna korteriturul.
Tanu piirkonna kiirele heakorrastumisele (uute korterelamute
ehitamine, vanade renoveerimine) on kesklinna lahipiirkonna
elukeskkonnakvaliteet paranenud ning piirkonna hinnad omavad
jatkuvalt tdusutrendi.

Kesklinna lahipiirkonna korterite hinnad (kr/m?) talv 2006

Kassisaba piirkond, Uus-Maailm, Keldrimae, Kelmikiila,
Kitsekiila, Veerenni ja Torupilli

1 kivielamud
* remontimata
* remonditud
2 puitelamud
* remontimata
* remonditud

22 000 - 30 000
30 000 - 38 000

20 000 - 28 000
28 000 - 38 000

Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid

Unikaalse asukoha ja arhitektuuriga korterelamutes paiknevate
korterite pinnathiku maksumus vdib olla ka kérgem eeltoodud
tabelis esitatud vahemikest.

Vanalinn

Vanalinn on unikaalne ja korgelt hinnatud asum, mille
ténavavorgustik ja hoonestus on valja arenenud mitmete
sajandite jooksul ning kus uusi pindu tulevikus enam oluliselt
juurde ei teki. Kuna kdik kinnisvaraobjektid on unikaalsed, siis on
ka tehingud kinnisvaraobjektidega voérreldamatud. Kui
tavaparaselt mojutab lisaks asukohale kinnisvara turuvaartust
peamiselt seisukord, siis vanalinnas on mutgihindade erinevuste
pbhjused teised. Vanalinnas hinnatakse peamiselt
kinnisvaraobjekti ainulaadsust, milleks on hoone arhitektuurne ja
ajalooline vaartus, sailinud arhitektuurselt ja kunstiliselt
vaartuslikud detailid jms. Seetdttu on vorreldes vanemate
hoonetega uuemad, peale Il maailmasdda rajatud suhteliselt
tavaparased ehitised tunduvalt madalamalt hinnatud.

Piirkonniti on hinnatase kdige kdrgem Toompeal. Péhjuseks on
asjaolu, et seal on suhteliselt vahe elumaju ja Umbruskonna
muudavad prestiizikamaks seal asuvad esindushooned, kirikud,
valitsusasutused ja saatkonnad. Keskmisest madalamat hinda
makstakse vanalinna aarealal, eriti Balti Jaama poolsel osal
paikneva kinnisvara eest. Kuivord ndudlus on stabiilne ja
pakkumine suhteliselt vaike, siis nii lithemas kui ka pikemas
perspektiivis on vanalinna kinnisvaraobjektide hinnatrend tdusev.
Suurim hinnatéusu potentsiaal on hea asukoha ja vaatega ning
arhitektuurselt vaartuslikes, keskaegsetes hoonetes asuvatel
korteritel.

Vanalinna korterite keskmised miiligihinnad,
kevad/talv 2006

* renoveerimata korterid
* renoveeritud korterid

30 000 - 42 000 kr/m?
40 000 - 60 000 kr/m?

Kesklinnas ja teistes linnaosades on vdrreldes vanalinnaga
viimase aasta jooksul korterite muugihinnad oluliselt enam
tdusnud. Seetbttu on vanalinnas oodata suuremat hinnatéusu kui
eelneval perioodil. Naiteks on vanalinnas turule tulnud paar uut
arendusprojekti, mille muadgihinnad on vahemikus 40 000 - 60 000
kr/m?2.



ELAMISPINDADE TURG KORTERITURG ‘

Mustamae korterite keskmised hinnatasemed kevad 2006

1toal, ca 30 m?
660 000 - 720 000
s.0. 22 000 - 24 000 kr/m?

720 000 - 810 000
S.0. 24 000 - 27 000 kr/m?

remontimata

remonditud

2toal, ca 43 m?

840 000 - 950 000

s.0. 19 500 - 22 000 kr/m?
950 000 - 1 050 000

s.0. 22 000 - 24 500 kr/m?

Oism3ie korterite keskmised hinnatasemed kevad 2006

1toal, ca 33 m?
700 000 - 800 000
s.0. 21 200 - 24 240 kr/m?

800 000 - 900 000
S.0. 24 240 - 27 270 kr/m?

remontimata

remonditud

2toal, ca 50 m?
900 000 - 1 050 000
s.0. 18 000 - 21 000 kr/m?

1050 000 - 1 200 000
s.0. 21 000 - 23 000 kr/m?

Lasnamae korterite keskmised hinnatasemed kevad 2006

1toal, ca 33 m?
remontimata 6_50 000 - 750 000

: 0
[SHICHS I $.0. 22 750 - 25 750 kr/m?

2toal, ca 50 m?
850 000 - 950 000
s.0. 17 000 - 19 000 kr/m?

950 000 - 1 100 000
s.0. 19 000 - 22 000 kr/m?

3toal, ca 61 m?
1050 000 - 1 150 000
s.0. 17 200 - 18 850 kr/m?

1150 000 - 1 350 000
s.0. 18 850 - 22 100 kr/m?

3toal, ca 65 m?
1 050 000 - 1 250 000
- 19 250 kr/m?

1250 000 - 1 450 000
s.0. 19 250 - 22 300 kr/m?

3toal, ca 66 m?
1100 000 - 1 250 000
s.0. 16 665 - 18 940 kr/m?

1250 000 - 1 400 000
s.0. 18 940 - 21 210 kr/m?

4toal, ca 60 m?
1 000 000 - 1 150 000
s.0. 18 300 - 19 160 kr/m?

1150 000 - 1 400 000
s.0. 19 160 - 23 300 kr/m?

4toal, ca 80 m?
1100 000 - 1 300 000
s.0. 13 750 - 16 250 kr/m?

1 300 000 - 1 500 000
s.0. 16 250 - 18 750 kr/m?

4toal, ca 80 m?
1150 000 - 1 300 000
s.0. 14 350 - 16 250 kr/m?

1 300 000 - 1 550 000
s.0. 16 250 - 19 400 kr/m?

Allikas: Kinnisvarabiroo UUS MAA

Mustamae, Oismae, Lasnamae

Valdava osa Tallinna elamufondist moodustavad magala-
rajoonides paiknevad korterid, kus piirkondade kaupa on
valjakujunenud selged hinnatasemed ning neil on piisavalt lai
ostjaskond. Sellest tulenevalt on seal paiknevad korterid ka kdige
likviidsem osa Eesti kinnisvaraturust. Kinnisvaraturul on tekkinud
olukord, kus mdningatele magala tlUpkorterite korgetele
tehinguhindadele ei ole enam vdimalik leida ratsionaalseid
pdhjendusi, kuna puudub uute Korterite soodsate hindadega
pakkumine. Viimastel aastatel on eluasemete hinnad Kkiirelt
tdusnud pakkumist Uletava ndudluse, mitte magalate endi
suuremast vaartustamisest.

Tuupkorterite turg on kujunenud omamoodi hippelauaks just
noortele inimestele, véimaluste avardudes kolitakse paremasse
piirkonda vdi eramusse. Tulenevalt pankade soodsatest
laenutingimustest, vahetavad paljud inimesed oma Udrikorterid
pikaajalise laenuga koormatud korterite vastu, mis omakorda
suurendab ndudlust. See tagab turuhinnale vastavate
hinnatasemetega korterite jatkuvalt hea likviidsuse. Eurotsooni
sisenemise tottu on pdhjust oodata Eesti majanduse jatkuvalt
kiiret arengut, mis peaks lahima paari aasta jooksul
tasakaalustama intressitdusu negatiivset moju.

Kalamaja korterid

Pdhja-Tallinna linnaosa areng on toimunud ebalhtlaselt. Kiire
progressi on labinud eelkdige kesklinna poolne Pdhja-Tallinna
osa, mida katab tihe Ghiskondliku transpordi vork. Lisavaartusena
parandab piirkonna elukvaliteeti Stroomi ranna ja sellega piirneva
pargi heakorra pidev paranemine. Samuti téstab vaartust
vanemate kortermajade aktiivne renoveerimine ning uute
ehitamine, mis on positiivselt méjunud terve piirkonna mainele.

Kalamaja piirkonna hoonestus on suuresti erinev, mistdttu
hinnadiferents on suur. Umbruskonnas on valdavalt vanemad
puit- ja kivikonstruktsioonidega vaikeelamud, samas esineb ka
Uksikuid suuri kortermaju. Asukohavaartus on kasvanud pidevalt
tanu Umbruskonna korrastumisele ja elamute renoveerimisele.
Vaiksemat tuupi korterelamud on Umbritsetud omaette krundiga,
mistdttu on piirkonnas inimsébralik elukeskkond - vaikne ja
rahulik, rohkelt on looduslikku kdrghaljastust, piisavalt on

Piirkonna korterite keskmine hinnatase (kr/m?) kevad 2006

1 kivielamud
* remontimata
* remonditud

18 000 - 24 000 kr/m?
24 000 - 30 000 kr/m?

2 puitelamud
* remontimata
* remonditud

16 000 - 22 000 kr/m?
22 000 - 28 000 kr/m?

parkimiskohti. Eriti kérgelt on hinnatud eestiaegsetes
vaiksemates kivielamutes paiknevad korterid.

Lai hinnaskaala on tingitud eelkdige elamu asukohast ja
ehitustehnilisest seisukorrast, korteri paiknemisest selles, korteri
suurusest ja viimistlustasemest. Renoveeritud puitelamute
korterite tehingute hinnatase voib Uletada eelpool nimetatud
hinnataset. Reeglina on keskmisest vaiksema Uldpinnaga
korterite pinnatihiku maksumus kérgem kui suurematel korteritel.
Pd&hja-Tallinna linnaosa on Tallinna korteriturul kdrgelt hinnatud
piirkond, mille vaartust tostab eelkdige kesklinna Idhedus,
madalam hoonestus ja piisava kérghaljastuse olemaolu.

Pelgulinn

Juba paar aastat tagasi olulise hinnahippe labinud Kalamaja
korterite kdrval on ostjate seas Uiha enam populaarsust vditnud ka
Pelgulinn, mistdttu on kasvanud ndudluse téttu ka seal hinnad
kiirelt kasvanud.

Pelgulinna piirkonna hoonestus on suuresti erinev, mistéttu
hinnadiferents on suur. Umbruskonnas on valdavalt vanemad puit-
ja kivikonstruktsioonidega vaikeelamud, samas esineb ka Uksikuid
suuri kortermaju. Kuna paljud ostjad oskavad hinnata eesti- ja
staliniaegsete hoonete miljoévaartust, siis on margata ka nende
suuremat noéudlust ja hinnatdusu vorreldes paneelelamute
korteritega.

Pelgulinna korterite keskmine hinnatase (kr/m?)
kevad 2006

1 kivielamud
* remontimata
* remonditud

17 000 - 22 000 kr/m?
22 000 - 30 000 kr/m?

2 puitelamud
* remontimata
* remonditud

15 000 - 20 000 kr/m?
20 000 - 28 000 kr/m?

Pelgurand

Pelguranna piirkond on kinnisvaraturul viimasel ajal tha enam
hinda ldinud. Umbruskonnas on piisavalt kérghaljastust, Iahedal
on Merimetsa metspark ja Stroomi rand. Samuti on hea
Uhistransporditihendus kesklinna ja teiste linnaosadega. Kuigi
paljudest elamutest avanevad vaated Kopli lahele ning Iaheduses
on rohkelt kdrghaljastust, on piirkonnas valdavalt tegu 1960-70-
ndatel ehitatud tellis- ja suurplokkelamutega, mille seisukord on
keskmisest kehvem ning mis avaldab méju ka piirkonna
hinnatasemele. Renoveeritud on vaid véheseid elamuid.
Hinnatasemelt on Pelguranna piirkond ligikaudu vérreldav
Mustaméae piirkonnaga.
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Pelguranna piirkonna korterite keskmine hinnatase
(kr/m?) kevad 2006

kivi- ja paneelelamud

15 000 - 20 000 kr/m?
20 000 - 25 000 kr/m?

* remontimata
e remonditud

Kopli

Kopli on Tallinna kinnisvaraturul kéige madalamalt hinnatud
elurajoon. Siiski on teistes piirkondades toimunud kiire hinnatdus
ja Kopli mdningane heakorrastumine ostjate huvi sealsete
eluasemete vastu pidevalt tdstnud. Kopli eristub Ulejaanud
Tallinnast selgelt ning reageerib linnaosana turumuutustele
suhteliselt aeglaselt. Kopli korteritel on eelkdige hinnajargija roll,
mistottu toimuvad seal muutused Uks-kaks aastat hiljiem vorreldes
muude piirkondadega. Ostjateks on eelkdige samas piirkonnas
elavad voi elanud inimesed, kellel suure hinnatundlikkuse tottu
pole soodsamat alternatiivi ja keda ei hairi Kopli madal maine.
Logistiliselt soodsa ja looduskauni meredarse asukoha poolest
vbiks Pdhja-Tallinna tagumisest osast kujuneda vagagi korgelt
hinnatud elurajoon.

Kopli piirkonna korterite keskmine hinnatase (kr/m?)
kevad 2006

1 kivielamud
* remontimata
* remonditud

15 000 - 19 000 kr/m?
19 000 - 23 000 kr/m?

2 puitelamud
* remontimata
* remonditud

14 000 - 18 000 kr/m?
18 000 - 22 000 kr/m?

Uued korterid

2005. aastat voib nimetada kinnisvarabuumi aastaks, mida
kinnistab eelkdige aktiivne uute korterite ostmine. Aasta teises
pooles tdusid hinnad huppeliselt, mis t6i turule ka hulgaliselt
spekulante, mis omakorda téhendab, et uute korterite turul tehti
palju tehinguid lUhiajalise investeeringu eesmargil.

Tanu heale labimldgile tdusid uute korterite hinnad, soltuvalt
piirkonnast ca 30-75 %, keskmiselt 18 000 kr/m2-45 000 kr/m?2.
Kuigi ehitushinnad on viimase aastaga oluliselt tdusnud, on
kinnisvarahindade téus olnud veelgi kiirem. Praeguse hinnatdusu
pdhjus on eelkdige pankade laenupoliitika, mis vdimaldab votta
kinnisvara tagatisel suuremaid laene. Lisaks pankade soodsatele
laenutingimustele, on suureks ostjate sihtgrupiks valismaalased,
kes soetavad kortereid hulgi. Tulenevalt sellest on palju
kinnisvaraturul inimesi, kes moni aasta tagasi ostetud kinnisvara
uue-parema vastu vahetavad.

Uha soodsamate laenutingimuste téttu on senini piisinud olukord,
kus hoolimata pakkumise kasvust ostetakse ara iga korter, mis
muuki tuleb. Praeguses turusituatsioonis praktiliselt puudub
vBimalus osta koheselt asja valminud korterit, sest enamik
kortereid mulakse enne elamu ehituse valmimist. Antud fakt
réhutab veelkord, et uute korterelamute turul ndudlus Uletab
pakkumist ning niipea tagasilodki oodata ei ole, mistottu on ka
uldine hinnatrend tdusev.

Uusi kortereid pakutakse nii kesklinnas, aarelinnas kui ka linna
l&hiimbruses. Tallinna lahiimbruses ja valdades on hinnad
odavaimad, hinnavahemikus 19 000 25 000 kr/m?. Arelinnas
on pakkumisel olevate korterite hinnad keskmiselt 25 000 33 000
kr/m? vahel. Kbige kdrgemad on hinnad kesk- ja sldalinnas,
jdades hinnavahemikku 35 000 58 000 kr/m? Hinnad
diferentseeruvad muidugi ka korterelamute siseselt. Naiteks
varieeruvad hinnad suurimate miugimahtudega projektides 10-
20%, kus on oluline korteri asukoht hoones, aknast avanevad
vaated ning ilmakaared.

2005. aastaga vorreldes suurenes 2006. aasta uute korterite
mudgimaht kuni 50%. Valdav osa suurprojektidest on suunatud
keskklassist korteriostjatele hinnavahemikus ca 23 000 - 28 000
kr/m2. Seega on konkurents nimetatud hinnasektoris oluliselt
tihenemas ning véitlus klientide parast hakkab Uha enam
toimuma imidzi, asukoha ja lisavaartuste pakkumise kaudu.

Piirkonna keskmine
miiugihind

ca 45 000 kr/m?

ca 38 000 kr/m?

ca 35 000 kr/m?

ca 37 000 kr/m?
Kesklinna lahiimbrus ca 32 000 kr/m?
Kesklinna keskmine miiiigihind ca 37 000 kr/m?
Pirita ca 30 000 kr/m?
Viimsi ca 25 000 kr/m?
Nomme - Laagri ca 30 000 kr/m?
Muud &arelinna piirkonnad ca 23 000 kr/m?
Aérelinna keskmine miiiigihind ca 27 000 kr/m?

Vanalinn
Sudalinn
Kesklinn
Kadriorg

Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid

2005. aastal on lisaks uutele korteriprojektidele Harjumaal turule
toodud mitmeid suurprojekte Tallinna aarelinnas, Péhja-Tallinnas
(Kopli tn 54 ja 82), Haaberstis (Pikaliiva 90) ja Lasnamael (Liikuri
8b, Laanemere tee 72). Samuti kaib aktiivne uute korterelamute
ehitustegevus Tallinna Iahivaldades (nt. J6elahtme, Rae, Harku,
Saue vald). Aasta trendina voib taheldada suurte kortermajade
valmimist, kus on senise keskmise 40 korteri asemel elamus 60-
90 korterit (Kaera tn 22, Asunduse tn 15, Liikuri tn 8a, Kopli 54,
Pikaliiva 90). Et ehitusmaksumuselt kokku hoida, rakendatakse
mastaabiefekti, mistottu projektide mahud suurenevadki. Samas
on juurde tulnud pakkumisi kallimate korterite ostjatele Kakumael,
Pirital ja Nommel, kus ruutmeetri hinnad ulatuvad 35 000 kr/m?2.
Ehitusjargus objektidele on 2006.aastal lisaks 2005. aastale uute
etappide néol lisandumas mitmeid suurprojekte Tallinna
kesklinnas (Narva mnt 7, Foorum, Tornimae 3, Rottermanni ja
Lutheri kvartalid, Fahle maja, Kadriorus Tivoli kvartal, Suur-
Ameerika 12, Uue-Maailma 12), darelinnas nii Lasnamael (Priisle
tn 1a), Podhja-Tallinnas (Kolde pst 67, Kopli tn 82) kui ka
Mustamael (Sopruse pst 25, Sitiste tee 19A).

Kdik suuremad kinnisvaraarendajad on turule tulnud ja turule
tulemas senisest olulisemate korterelamute projektidega ning iga
projekt on loomas tervet uut korterelamute piirkonda. Vaba pinda
suuremate korterelamurajoonide rajamiseks on siiski vaid
aarelinnas voi Tallinna lahiimbruses.

Uute korterite turg on jouliselt likunud ka linnalahedastesse
rajoonidesse nagu Rae vald (Jarvekula, Peetri kila, Juri alevik),
Harku vald (Tabasalu, Muraste) ja Saue vald (Laagri Umbrus).
Kdik suuremad kinnisvaraarendajad on turule tulnud senisest
olulisemate korterelamute projektidega ning iga projekt on
loomas tervet uut korterelamute piirkonda. Vaba pinda suuremate
korterelamurajoonide rajamiseks on siiski vaid aarelinnas voi
Tallinna Iahiimbruses. Kdige otsesemate naidetena voib valja
tuua Ulemiste ja Juri piirkonna, Tiskre Hansudue ja Viimsi aleviku
keskuse ning Maardu linna uued korterelmud.

Samas on juurde tulnud pakkumisi kallimate korterite ostjatele
Kakumael, Pirital ja Némmel, kus ruutmeetri hinnad algavad 35
000 kr/m?2.




ELAMISPINDADE TURG ERAMUTURG-ELAMUMAA ‘

* osteti praktiliselt kdike, soove rohkem kui pakkumisi
* ostjad teadlikumad soovidest ning néudlikumad

* maju ja krunte ostavad noored pered

* uusi arendusprojekte napib

* ndutumad ridaelamud véi paariselamu krundid

* mere adrest sisemaale kolimine

Kruntide ja elamuturul toimuv on véga sarnane Korterite turul
toimuva hinnaralliga jatkub tehingute arvu kasv ning Gha kiiremas
tempos on téusnud tehingute koguvaartuse kasv. Ostetakse
vahegi koéik, mis mduugis. Uldine tehingute arv on jaanud
enamvahe samale tasemele vdrreldes eelneva aastaga, kuid
tehingute vaartus on jatkanud kasvamist. Sarnane trend on
téheldatav nii Harjumaal (sh Tallinn), kus on labi aastate toimunud
ligikaudu 40% kogu Eestis toimunud tehingutest, mis on
moodustab 75-80% Eestis toimunud hoonestamata kinnistute
tehinguvaartusest.

Hoonestamata kinnistute tehingud ja vaartus (miljonit kr)
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Allikas: Statistikaamet

Traditsioonilised elamurajoonid

Traditsioonilistes elurajoonides asuva kinnivara hinnataseme
oluliseks modjutajaks on jatkuvalt pakkumist Uletav ndudlus.
Tugevat ndudlust pbhjustab eelkdige ostjate soov kolida juba
valmis ja valja kujunenud elukeskkonda. Samuti avaldab
hinnatdusuks survet tdusnud ehitushind, mis kergitab
uusarendusprojektides paiknevate uute elamute hinda. Jatkuvalt
soetatakse enamus traditsioonilistes elamupiirkondades
paiknevast kinnisvarast |dpptarbijate poolt ning olulist
arendustegevust nendes piirkondades olulises mahus ei toimu.
Margatavalt on aktiviseerunud majade mdudgiturg. Kaasaegse,
korraliku ehituskvaliteediga eramaja hind Tallinnas algab 5
miljonist kroonist. Uute rida- ja eramajade ehitushinnad algavad
20 000 kr/m2. Sellist hinnakorrektsiooni vois eeldada arvestades
ehitushindade téusu. Kaasaegne ridamajaboks Kristiine
linnaosas on mutidav hinnatasemelt 30 000 kr/m2.

Eramute Miiiigihinnad vanemates eramupiirkondades
kevad 2006 (miljonites)

1. Viimsi, Merivalja, Pirita, Maarjamae, Nomme, Hiiu,
Paaskiila, Lillekiila, Veskimetsa, Kakumae

* 1930-1960 aastate eramud

* 1970-1980 aastate eramud

» 1990 aastate alguse eramud

* kaasaegsed eramud

2. Muuga, Mdhe, Randvere

* 1950-1960 aastate eramud

* 1970-1980 aastate eramud

» 1990 aastate alguse eramud

* kaasaegsed eramud

3. Saue, Saku, Laagri, Tabasalu

* 1950-1960 aastate eramud

* 1970-1980 aastate eramud

» 1990 aastate alguse eramud

* kaasaegsed eramud

Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid

Kdrge hinnatase ning omanikke ise ules otsivad ostuhuvilised on
aidanud kaasa traditsiooniliste elamurajoonide Kkiirele
korrastumisele kasutult seisvate vdi remonti vajavate hoonete
hulga vahenemise tulemusena. Hinnatumates elamurajoonides
(nt Ndmme, Merivalja) ei ole Uldjuhul vdimalik soetada krunti
odavamalt kui ca 1,8 miljonit krooni eest. Reaalsed tehinguhinnad
2006. aasta esimesel poolel taandatuna kruntide pinnaiihikule on
olnud suurusjargus 1000 1800 kr/m?, sisaldades liitumisi elektri-,

vee- ja kanalisatsioonislisteemiga. Kuna valjakujunenud
elurajoonides jaab hoonestamata maad Uha vahemaks, on
perspektiivis sealse maa hind jatkuvalt tdusutrendil.

Uuselamurajoonid

Kuigi pakkumiste hulk on elamumaa sektoris olnud suur juba Gisna
pikka aega, siis 2005 aasta teisel poolel jdudis ndudlus ka antud
sektoris pakkumisest ette, sest turg on olnud Uliaktiivne tehingute
arv on naidanud pidevat tdusutrendi. Aktiivset kauplemist
eelnimetatud sektoris toetab sarnaselt korterite turule vaga
aktiivne tegevus pankade poolt laenuraha pakkumisel ning
tingimuste jarjest soodsamaks muutmisel. Sarnaselt korterituruga
muidi ka uuel uuselamurajoonides eluasemeid rekordilise
kiirusega.

Minev kaup on krundid Tallinna lahiimbruses, kuni 15 km
raadiuses. Siin on oodatud pakkumised hinnatasemel 300-400
kr/m2. Kdige paremini mutvad elamukrundid suuruses 1500-
2000m2. Ostjad on muutunud margatavalt teadlikumaks ja
néudlikumaks. Krunti ostes eeldatakse kdikide
kommunikatsioonide olemasolu, samuti teede/tdnavate ja
tdnavavalgustuse olemasolu vdi nende  valjaehitamist
kinnisvaraarendajate poolt.

Uueks trendiks on muutunud, et aina sagedamini tehakse
krundiostu v6i maja valik mitte niivord hinnast |ahtuvalt. Ostetakse
keskkonda, jalgitakse infrastruktuuri olemasolu. Oluliseks
otsustamise aspektiks on saanud sarnaste vaartushinnangutega
naabrite olemasolu.

Pohilisteks elamute-kruntide ostjateks on endised Korteri-
elanikud, kes soovivad asuda elama privaatsemasse ja
rahulikumasse eramajja. Nimetatud trendi toetab loomulikult
eestlaslik oma maja omamise soov. Uha rohkem noori on
hakanud ostma elamuid.

Mereaarsete kruntide sisemaal paiknevatest oluliselt suurema
populaarsuse téttu on Tallinn laienenud esmajoones piki rannikut,
mis on iseloomulik enamikele mereaarsetele suurlinnadele.
Tanases aktiivses arendustegevuses jddb aga meredarsete
arendustegevuseks sobivate maade hulk Uha vaiksemaks.
Mereaarset arengut piiravaks teguriks saab jarjest enam kaugus
Tallinnast. Eeltoodud teguritest tingituna ning arvestades ka
suurimat néudlust odavamas hinnaklassis, on arendustegevuse
pdhimass kandumas enam sisemaa suunas. Tallinna lahedusest
ning heast transporditihendusest tingituna on parimad
vdimalused elamupiirkondade arendamiseks I|ahitulevikus nt
Tartu mnt suunal, nt Jarvekula piirkond véi Viljandi mnt suunal jms.
Sellise trendi edukust on indikeerinud mitmed edukad
arendusprojektid Rae ja Kiili valdades.

Uuselamupiirkondades asuva kinnisvara jarelturg on otseses
sOltuvuses teiste uute arendusprojektide hinnatasemetest. Kuna
uute arendusprojektide hinnatasemed on viimastel perioodidel
kasvanud ning samuti arvestades fakti, et varem valminud
arendusprojektides paiknevatel objektidel on kaugemale
arenenud keskkonna tottu eelis, mulakse arendusprojektides
asuvaid objekte sageli oluliselt kallimalt nende algsest
soetushinnast.

Valik arendusprojekte (talv/ikevad 2006)

Asukoht Kruntide suurused, m?
Rae vald 1000 - 2200
Viimsi 1000 - 5400
Kakumae 878 - 3473
Joelahtme 1430 - 3700
Harku 1971 - 6371
LGIE] 900 - 10617

Hinnad kr/m?
350 - 485

150 - 485

300 - 1100

120 - 400

125 - 280

alates 125 - 285
alates 850
alates 1000

Pirita 1000 - 1558

Rocca al Mare 1066 - 5162
Saku 1201 - 2648 alates 230
Saue 1381 - 3535 244 - 650
Noémme-Laagri 1198 - 1505 650
Kiili 1200 - 2700 alates 230
Salmistu 2700 - 3600 120 - 145

Allikas: Kinnisvarabiiroo UUS MAA

Eramajade ja kruntide turg on Tallinnas ja selle Iahiimbruses
aktiviseerunud margatavalt. Katte on joudnud aeg, kus krundi ost
linna piires kaib tavainimesele Ule jou. Esmalt algavad
kommunikatsioonidega kruntide hinnad Tallinnas 1000 kr/m2,
teisalt mojutab olukorda pakkumiste vahesus.
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