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MAJANDUSINDIKAATORID

SISUKORD

Majandusindikaatorid

Biiroopindade turg

2
3
Kaubanduspindade turg 6
8

Tootmis- ja laopindade turg

Kinnisvarainvesteeringute turg 10
Haldusteenuste turg 12
Elamispindade turg 13
Kontakt 16

2004. aasta majanduskasv on
pusinud tugev, inflatsioon on olnud
madal ning valisndudluse toel on
suurenenud eksport, mistéttu on
aasta alguse arengud majanduses
olnud soodsad. 2003. aasta SKT
reaalkasvuks kujunes 5,1%, mis on
kérgem prognoositust. 2004. aasta
majanduskasvuks prognoosib Eesti
Pank 5,5%. Samuti ennustab Eesti
Pank majanduskasvu kiirenemist.
2006. aastal peaks majanduse kasv
ulatuma 6%-ni. 2004. aasta esimese
kvartali kasv vdrreldes eelmise aasta
sama perioodiga oli Eesti Panga
andmetel 6,8%. Kasvu toetab nii
sisendudluse kui ka ekspordi kasvu
kiirenemine. Endiselt on pdhilised
riskifaktorid seotud majapidamiste
kiire laenukoormuse kasvu ja

laenuvdtjate vahese teadlikkusega
intressitaseme tdusuga kaasnevatest
ohtudest.
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2004. aasta esimeses kvartalis jatkus
to6hodive kasv, mis suurenes eelmise
aasta sama perioodiga vorreldes
2,2%. Hoive kasvas eelkdige ehituses
(7 400 uut tédkohta), veonduses,
laonduses ja sides (kokku ca 5 800 uut
todkohta). Toodud arengute Uheks
oluliseks pohjustajaks on eeldatavalt
nd. musta palga maksmise vahene-
mine, milleks avaldab tugevat survet
inimeste vajadus legaalse palga jarele
(laenamine) ning maksuameti tdhus
t66 Umbrikupalkade vastu voitlemisel.

Eesti keskmine palk 2004. aasta
teises kvartalis kasvas eelmise aasta
sama perioodiga vorreldes ca 7,3%
ning Harjumaal ca 5,7%, Seega on
tendents Harjumaa ja ulejdénud Eesti
palgatasemete Uhtlustumise suunas,
mis pikemas perspektiivis peaks
vahendama ka hinnavahesid Tallinna
ja Ulejaanud regioonide vahel.

Keskmise palga areng
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Allikas: Statistikaamet

Statistikaameti esialgsetel andmetel
ehitasid ehitusettevotted Eestis 2004.
aasta teises kvartalis ca 23% rohkem,
kui aasta tagasi. Turul jatkavad edukat
tegutsemist enamik suurematest
ehitusfirmadest, kelle kinnisvara-
osakonnad ostavad kokku vabu
krunte. Suuremad ning edukamad, st
ka suurema kapitali kaasamise
vBimalusega arendajad on
planeerimas Uha enam terviklikke
elurajoone varasema Uhe hoone
projektide asemel. Samas jatab
suurte tegijate fookuse muutumine
vaiksematele arendajatele paremad

vdimalused tegeleda vaiksemate
projektidega. Siiski on vaike-
arendajatel voorkapitali kaasamine
marksa keerulisem, sest pankade
sbel laenutaotluste rahuldamisel on
Usna tihe ning uuel ja tundmatul tegijal
on projektide finantseerimine
raskendatud.

2004. aasta esimeses kvartalis jatkus
laenu- ja liisinguturu kiire kasv. Laenu-
ja liisingsektori aktiivne tegevus
suurendas Eesti Panga andmetel
kodumaise reaalsektori vdlgnevust
pankade ja liisingettevotete ees 3,4
miljardi krooni vdrra, ehk ca 28%
vorreldes mullu sama perioodiga.
Juurdekasvust rohkem, kui kolman-
diku moodustas majapidamiste osa
ning Ulejddnu  ettevdtete osa.
Majapidamiste laenukoormuse suure-
nemise pohiliseks allikaks olid
jatkuvalt eluasemelaenud.

Hetkel kehtivaid soodsaid laenu-
tingimusi  silmas pidades vdib
majapidamiste laenuvéimet pidada
heaks, kuid intressitdusust tulenev
laenuteeninduse kulude kasv véib nii
mdnegi laenuvdtja tulevikus seada
raskesse olukorda. Tanases laenu-
buumis ei pddra inimesed sagel
intressitdusu ohule erilist tahelepanu,
mida  kinnitab  pankade  poolt
pakutavate  fikseeritud intressi-
maaraga laenutoodete vahene mulk.

Viljastatud eluasemelaenude maht
(milj. kr/kuus) ja intressimaar (EUR)
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Allikas: Eesti Pank

Valjastatud eluasemelaenude jaak on
aastaga suurenenud ca 59%, so 11,5
mld kroonilt 18,3 mld kroonini, mis
naitab turu jatkuvalt kdrget aktiivsust.
Aktiivne olukord laenuturul on viinud
langusesse ka intressimaarad.
Samuti on madalate intressimaarade
taga jatkuvalt madal Euribor. Juulis
2004. oli europdhjaliste eluaseme-
laenude keskmine intressimaar 4,4%,
mis tahendab 0,6 protsendipunktilist
langust  vorreldes  aastataguse
perioodiga.



e vakantsused vahenevad

BUROOPINDADE TURG

* turg toimib tasakaalupunkti laheduses
* majanduse kasv pohjustab néudlude suurenemist
* burooruumide ostuhuvi jatkuvalt aktiivne

Udiri muutus
poolaastaga

Kvaliteet

Vakantsuse
muutus

Vakantsuse
prognoos

Udirihinna
prognoos

poolaastaga

Kvaliteet

A+kvaliteediklassi kuuluvad suda-
linna esmaklassilise asukohaga
uued buroohooned (ehitatud 1990-
ndate teisel poolel v6i hiljem), kus
on olemas koik kaasaegsed tehno-
seadmed nagu kliimaseadmed,
sidevahendid, valve jne.

A kvaliteediklassi kuuluvad enamasti
kesklinna uued ja renoveeritud
biroohooned, mille kvaliteeditase
on monevdrra madalam voi
asukoht vahemhinnatud kui A+
blroopindadel.

B kvaliteediga on peamiselt kesk-
linna ndukogudeaegsed adminis-
tratiivpinnad, mis on renoveeritud,
kuid ei vasta kdigile kaasaja
nduetele ning aarelinna renovee-
ritud ja uued blroopinnad.

*kvaliteediklassid on maaratud valis-
investorite hinnangutest lahtuvalt, mis
kajastab lisaks hoone vastavusele kaasaja
tehnilistele ja kvaliteedi-nduetele ka ehitise
asukohta.

Tallinn ja Eesti tervikuna on vaike turg,
mistdéttu mdne Uksiku keskmisest
suurema projekti edu vdi ebaedu
mdjutab turgu tervikuna oluliselt.
Seetdttu  on  véimalikud turu-
situatsiooni kiired muutused. Kui
2004. aasta  alguses valitses
blroopindade turul Ulepakkumine,
mis oli tekkinud méne Uksiku suurema
objekti turuletoomisest, siis sama
aasta sugiseks on ulepakkumine
likvideerunud ning turg on toimimas
tasakaalupunktilaheduses.

Pakkumine

Kesklinnas ei alustatud 2004. aasta
jooksul uute bliroohoonete ehitamist.
Jatkusid pikale veninud Ravala Neli
arihoone ehitustdod, kuhu praeguste
plaanide kohaselt rajatakse
kaubandus-, teenindus- ning blroo
ruumid. Hoone ehitustoodde
I6petamise uueks tdhtajaks on 2005.
aastasuvi.

2004. aasta alguses moodustasid

olulise osa kesklinna buroopindade
pakkumisest vakantsed pinnad (nt
Astlanta, Eurox Arimaja). Tanaseks
on vakantsused vahenenud enamuses
hoonetes minimaalsetele tasemetele
ning seetdttu ei saa sellisel kujul
eksisteerivast pakkumisest enam
raakida. AnallGusides vakantsete
pindade hulka turul, voib jareldada, et
viimastel perioodidel on ndudluse
kasv olnud kiirem pakkumise kasvust,
mistdttu on blroopindade turg
toimimas tasakaalupunkti [aheduses.
Kesklinnas on endiselt oluliseks
argumendiks parkimisprobleemide
lahendamine nii hoonete Uurnikele,
kui ka nende klientidele.

Kesklinna buroopindade turule uue
suuna - buroopndade midmise -
andnud Admirali Maja on osutunud
edukaks projektiks - enne hoone
[6plikku valmimist on ostjad leitud
enamusele biroo- ja ariruumidele.
Admirali Maja edukas realiseerimine
annab kindlasti julgustust ka teistele
arendajatele sarnaste toodetega
turuletulemiseks, mistdttu voib oodata
selles sektoris pakkumise kasvu.
Sarnaselt kesklinna blroopindade

Révala pst 5

turule on ka aarelinna blrooruumide
turul vahe pakkumise ja ndudluse
vahel vahenenud pakkumise kasv on
olnud aeglasem ndudluse kasvust.

Kevadel  valminud blroohoone
Paldiski mnt 27/29 ning Susi
blurookeskuse  juurdeehitus on

tdnaseks valminud ja leidnud endale
sellisel hulgal uurnikke, et nende
vakantsustase on miinimumilahe-
dane. Kasvavat ndudlust on uue
tulijana rahuldamas aadressile
Mustamae tee 46 ehitatav biroo-
hoone, milles asuvaid pindu
pakutakse nii muadgiks, kui Gurile.
Nimetatud hoone peaks valmima
2005. aasta veebruaris-martsis ning
lisama turule ca 5 000 m® &ri- ja
blroopinda. Mustaméae tee 46 hoone
mudgiga tegeleva Arco Vara maakleri

informatsiooni kohaselt, uletab
ostuhuvi ruumide  vastu oluliselt
Gudrihuvi. Kuigi hoone on hetkel
ehitusjargus,  on potentsiaalsed
huvilised olemas ca pooltele
ruumidele.

Aarelinnas paiknevad varem
renoveeritud  blroohooned  (nt

Mustamae tee 44 ja Parnu mnt 139c)
on jatkuvalt kdrge taituvuse tasemel
ning seetoéttu olulist osa vabade
blroopindade pakkumises eioma.

Noudlus

Pakkumisest kiiremini kasvanud
ndudlus on nihutamas bilroopindade
turgu taaskord mdnevorra
Uurileandjakesksemaks. See ei
tdhenda, et dGurileandja vbiks
pakkuda mitterahuldavat teenust,
sest dUrnikud ootavad endiselt
korralikku teenust.

Ca aasta tagasi alustatud arihoonete
arendamisega on arendajad tabanud
marki ning suutnud ennetada




BUROOPINDADE TURG

Suuremad A+, A jaB kvaliteedi bliiroohooned Tallinnas

Biliroopinda

Kesklinn, uus city
kokku

Buroohoone, Ravala pst 2 3 600 m?
Endine hoiupanga
peahoone, Ravala pst 5

Ravala pst 6

6 100 m?

Uhispanga hoone,
Tornimae tn 2
Astlanda buroohoone,
Ravala pst 3
VE-Maja, Tartu mnt 18

16 000 m?

Muu kesklinn

3 500 m? 2001
Postimehe maja, Maakri 23a | 8 500 m? 2000

2 500 m? 2001

1600 m? 2001
Uhispanga (Endine TIn Pank) ,
hoone, Roosikrantsi tn 2 7100 m 1997

Piirkonna
keskmine
vakants*

Ehitus-/ Netoliur*

renoveerimis-
aasta

1997
1997

180-190 kr/m?

210 kr/m?

170 kr/m?
190 kr/m?
1999 200 kr/m?

180 kr/m?2
220 kr/m?

190 kr/m?

Sampo hoone, Narva mnt 11 | 5 500 m? 1997 -
Sampo hoone, Pronksi tn 19 | 4 400 m? 1998 -

Pro Kapitali hoone,

Narva mnt 13

Sveitsi maja,

Roosikrantsi tn 11

Kawe Plaza, Parnu mnt 15
Hobujaama Kv. Buroohoone,
Hobujaama tn 4

Narva mnt 9a

7 300 m?

5 000 m?

Narva mnt 11d
Toompuiestee 33a

Astrodata maja,
Liivalaia tn 20/22
Euroxi Arimaja,
Liivalaia tn 13/15

3 000 m?

Valjaspool kesklinna
Arimaja, Parnu mnt 105

Biiroohoone Parnu mnt 160 2 500 m? 1998

5 000 m?

Estconde Arikeskus,

2
Parnu mnt 158 $600m

Parnu mnt 139c, Vasara maja| 3 000 m? 2002

"Siemensi" maja,
Parnu mnt 139
Mustamae tee 44

4 000 m?

Peterburi tee 47

Tolarami keskus, Laki tn 12 30 000 m?

*Andmed on antud seisuga stigis 2004 ning on ligikaudsed.
Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid ja avalikud infoallikad

kasvavat noudlust. Kui 2003. aasta
I6pus 2004. aasta alguses esines
marke, mis viitasid kuhjuvale
pakkumisele ning sellest tingitud
probleemide tekkele, siis majanduse
Uldise arengu téttu, mida kindlasti on
mojutanud ka liitumine EL-ga ja
2004. aasta sugisel on kasvanud
ndudlus viinud olukorra biropindade
turul tasakaalupunkti lahedale.

4 800 m?

4 600 m?

3 000 m? 1998
Seesami maja, Vambolatn 6 | 1 300 m? 2000

2300 m?
2000 m?

Ajakir. maja, Parnu mnt 67a 8 000 m? 2000

2 000 m? 2002
Laferme Keskus, Pirita tee 20| 1 770 m? 1997/2002

5 000 m?

Pennu maja, Jarvevana tee 9| 5 200 m? 1997

1997
1998

1999

160 kr/m?

190 kr/m?
230 kr/m?

200 kr/m?

155 kr/m?
180 kr/m?
180 kr/m?
165 kr/m?
140 kr/m?

190 kr/m?2

2001
2001

1999

2002 170 kr/m?

1998 180 kr/m?

150 kr/m?
160 kr/m?
150 kr/m?
170 kr/m?

150 kr/m?
160 kr/m?
115 kr/m?
160 kr/m?
120 kr/m?

1999

1999

2002

1995

Po&hiliseks ndudluse kasvu
tekitajateks on tdna olemasolevate
ettevotete laienemine , juurde

tekkivad kohalikud ettevotted, Eestis
tegutsemist alustavad valisettevétted
jadiplomaatilised asutused.

Eluasemelaenude pidev hinnalangus
on kaasa toonud sarnased arengud ka
ettevotluslaenude turul, kus 2004.
aasta jaanuariga vdrreldes on

keskmine laenuintress augustiks
2004 alanenud ca 0,5 protsendipunkti
vorra olles jdudnud tasemele 5,22%.
Nimetatud trend on suurendamas
nende firmade osakaalu, kes aripinna
Udrimise asemel seda hoopis osta
soovivad. Ostusoovi pdhjustajaks on
lihtne matemaatika, kui vorreldakse
Gdri- ja laenu/liisingmakseid, mis
tanaste udrihindade ning laenu-
tingimuste juures on sageli samas
suurusjargus. Enam on ostusoovid
levinud vaiksemate ja kiire laienemise
ambitsioonita ettevotete hulgas, kelle
tootajate hulk lahiaastatel markimis-
vaarselt ei muutu. Kdéige suurem
néudlus valitseb  kuni 100 m’
suurusete ariruumide vastu. Aripinna
ostmises naevad paljud ettevotted
soodsat vBimalust investeerimiseks,
saastes selliselt Ulrimaksetelt ning
teenides  ruumide  turuvaartuse
kasvult. Kui veel aasta-kaks tagasi oli
mutgiks pakutavate ariruumide hulk
marginaalne ning kinnisvara-
arendajatel puudus usk selliste
toodete turuletoomiseks, siis
tdnaseks on  olukord oluliselt
muutunud. Arihooned, kus ruume
mulgiks pakuti, nditeks Sadama tn
25a, Admirali Maja jt, on olnud
edukad, mida tdestavad huviliste
rohkus ning luhikesed maugi-
perioodid.

Sarnaselt 2003. aastaga on enim
ndutud kuni 100 m? suurused hea
ligipddsuga kesklinna esinduslikes
hoonetes paiknevad parkimis-
vdimalusega buroopinnad, kus Udri-
hind ei ulatu Gle 170-180 kr/m?kuus.
Samuti eksisteerib néudlus aarelinna
hiljuti kapitaalselt renoveeritud voi
ehitatud hoonetes paiknevate koigile
kaasaja kvaliteedi ja tehnilistele
tingimustele vastavate pindade jarele
hinnaklassis 150-160 kr/m?/kuus.
Oluliseks tingimuseks on seejuures
vahetult suurtee aarne asukoht, mis
oleks klientidele hasti leitav ning
parkimisvdimalustega nii tdotajatele
kui klientidele.

Vakantsus

Tallinna citys paiknevate buroo-
hoonete vakantsused on viimase
poole aasta jooksul monevdrra
vahenenud joudes keskmise
tasemeni ca 5%. Piirkonna keskmise
vakantsuse  alanemise Uheks
oluliseks pohjustajaks on City Plaza,
mis sugiseks 2004 on saavatanud
kérge taituvuse  vakantsed on
Uksikud ruumid. Muude piirkondade
vakantsustasemetes olulisi muutusi
toimunud ei ole - darelinna A ja B-
klassi biroohooned jatkavad endiselt
madalate vakantsustega. Madalad
vakantsustasemed ning city piirkonna
vakantsuste vahenemise pdhjus-
tajaks on eelkdige majanduse uldine



areng, mille tottu kasvavad olemas-
olevad firmad ning juurde tekib uusi.
Samuti mdéjub vakantsuse ala-
nemisele valisfirmade kasvav hulk.

Aarelinna blroohoonete vakantsuste
muutumise trend on sarnane
kesklinnaga, st vakantsused naitavad
langustrendi. Enamus &arelinna
kaasaegsetest blroohoonetest on
stabiilselt vahemalt 90%-lise taitu-
vusega, ca kolmandik on 100%-liselt
hoivatud. Burooruumide turul on
margata kaubanduspindadega
sarnast trendi - tGurnikud koonduvad
suurematesse hoonetesse, olles
seega aktiivse tegevuse keskmes.

Udrihinnad

Buroopindade turusituatsioon, mis
tdna on liikumas tasakaalupunkti
laheduses ei ole viimasel poolaastal
blrooruumide Gdrihinnale olulist mdju
avaldanud, mistottu hinnatasemed ei
ole muutunud. 2003. aasta [6pul oli
kull margata moningast pakkumise
kasvust tingitud survet uurihindade
langusele, kuid majanduse ning
ettevdtete kiire kasv tasakaalustasid
suhteliselt kiirelt suurenenud
pakkumise.

Ka kesklinnast valjaspool pole
kaasaegsete kontoripindade osas
viimase kahe-kolme aasta jooksul
markimisvaarseid hinnamuutusi
toimunud. Stabiilse tempoga jatkunud
endiste administratiivhoonete kaas-
ajastamine on seadnud hinnapiiri ca
150-160 kr/m*/kuus, Uksikutes uutes
spetsiaalselt tellija jaoks rajatud nn
mittespekulatiivsetes ehitistes kuni
180 kr/m’/kuus. Kuigi aarelinnas on
rajamisel méned uued hooned, ei ole
sellest tulenev mdju Ulrihindadele
markimisvaarne, mistottu muutusi

Uurihindades ei ole oodata ka
aarelinna  kaasaegsetes  bulroo-
hoonetes.

Biiroopindade tippiitrid, kr/m2/kuus
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London
Stockholm
Frankfurt
Helsingi
Berliin
Oslo
Varssav
Kopenhaagen
Praha
Vilnius

Rii
Tallinn

Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid,
Colliers International

Vérreldes buroopindade Gdrihindasid
Tallinnas ja teiste Iahiimbruse riikide
pealinnades on margata Tallinna
biroopindade _uurihindades tdusu-
potentsiaali. Udurihindade tdusuks
avaldab survet ka tdusnud ehitushind
ning maa hinna kasv.

BUROOPINDADE TURG

Vakantsus
maar, %

Bratislava 10

Bukarest 13,3

TURG

Keskmine iiiir,
kr/m?/kuus

Kapitalisatsiooni
maar, %

200 10

250 11,5

Budapest 20 200 9

Istambul 13
Kiiev 3,3
Moskva 6,8
Praha 12

Sofia 21,3
Varssav 18,7
Riia 19
Vilnius 18
Tallinn 6
Kopenhagen

Stockholm

Oslo

Helsingi

Allikas: Colliers International

Ostu-miuiigitehingud

2004. aasta esimesel poolel toimus
tehing Uhe suurema blroohoonega
Réavala pst 5 (endine Hoiupanga
peahoone), mis leids endale uued
omanikud 136 miljoni krooniga.
Nimetatud objekti dUritulude ja
muaugihinna baasil arvutatav tootlus
jai suurusjarku 8-9%. Septembrikuus
vahetus 46 miljoni kroonise muugi-
hinnaga Toompuiestee 33 kinnistu
omanik, mis tdhendab samuti tootluse
suurusjarku ca 9-10%.

Sarnaste objektide tehingute vahe-
suse taga on Uhelt poolt

potentsiaalsete objektide suhteliselt
vaikene hulk ning situatsioon, kus
midjate ootused on endiselt moni
protsent madalamal tootlustasemel,
kui seda on enamuse ostjate valulavi.
Pakutava 8-9% tootlusega kvaliteet-
kinnisvara ostjal on arvestatavaks

Révala 4 ehitust66d

200
350
580
275

190
250
190
200
190
295
540
260
315

alternatiiviks kinnisvara ostmine
tunduvalt atraktiivsemates Euroopa
linnades.

Eelkirjeldatud objektide tehingunaited
annavad aimu ostjatepoolsest no
jarelandmisest ning tdhendavad Uus
Maa poolt varasemalt prognoositu
realiseerumist, so kvaliteetkinnisvara
tulumaarade langust tasemele 8-9%.
Kuigi nimetatud Uksikutele tehingutele
toetudes ei saa teha kaugele-
ulatuvamaid jareldusi, vdib siiski
eeldada, et toimunud tehingud on
indikatsiooniks olukorrast turul.

Uus Maa on jatkuvalt seisukohal, et
lahemate aastate perspektiivis mdjub
potentsiaalsete ostuhuviliste arvu
kasv (kohalikud pensionifondid,
valismaised institutsionaalsed ja
erainvestorid) ning riskifaktorite
(seadusandlik risk, poliitiline risk,
likviidsusrisk) vahenemine biliroo-
hoonete milgihindadele positiivselt.
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KAUBANDUSPINDADE TURG

* uusi spekulatiivseid
kaubanduskeskusi
lahitulevikus ei ehitata

* keskmised iilirihinnad
langevad

* turg muutub Uirnikukeskseks

* jaemiiiijad soovivad teenida
kasumit

Pakkumine

Kaubanduspindade turg on saanud
"tais", st joudnud tasakaalusituat-
siooni, mistottu uute keskuste
arendamist ei ole lahitulevikus oodada,
seda nii tiheda konkurentsi kui ka
pankade tottu, kes hoiduvad kauban-
duskeskuste arendamise finantsee-
rimisest. Turu taitumisest annavad
tunnistust kevadel valminud Ulemiste
keskuse stardiraskused, mis valjen-
duvad selles, et keskuse kilastatavus
on jaanud alla prognoositu, mis aga
omakorda alandab survet keskuse
Uurihindade alanemiseks.

Voéimalikku arendustegevust vdib
oodata lahitulevikus vaid erinevatelt

toidukaupluste kettidelt, nt
Citymarket, Saastumarket, kuid
selliselt  lisanduv  pind ei ole

kvalifitseeritav spekulatiivse pinnana,
vaid sisuliselt oma tarbeks ehita-
misega.

Kevadel valminud Viru Keskus ja
Ulemiste Keskus lisasid kaubandus-
pindade turule kokku ca 75 000 m’
spekulatiivset kaubanduspinda. Enne
nimetatud keskuste valmist turul
valitsenud olukord, kus Gurnikud olid
nd ukse taga jarjekorras, vbéimaldas
mdlema keskus arendajatel koik
pinnad enne keskuste avamist taita.
Tana hakkab realiseeruma Uus Maa
poolt varasemalt prognoositu, mille
kohaselt logistiliselt vahemsoodsates
asukohtades paiknevad kaubandus-
keskused on sunnitud alandama
ddrihindu ning tegema muid olulisi
pingutusi oma keskuste atraktiivsuse
sailitamiseks.

Erinevalt Ulemiste Keskusest on Viru
Keskuse olukord parem prognoosi-
tust. Siiski ei ole ka Viru Keskuse
koikide uUrnike olukord ideaalne
tanavatega piirnavate kaupluste
Uurnikud kurdavad klientide vahesuse
ule, sest nt Laikmaa tanavast ei ole
saanud aktiivset jalakaijate tsooni.

Kesklinna ja muude piirkondade
aktiivse jalakaijate vooga piirkonda-
des paiknevate esimese Kkorruse

Suuremad kaubanduspinnad Tallinnas*

Kesklinn ja lahipiirkond
Stockmann

Liivalaia tn 53

19 700 m?

Tallinna Kaubamaja Gonsiori 2/Kaubamaja 1 17 400 m?
Viru Keskus Viru valjak 4 5500 m?
Viru Keskuse laiendus Viru valjak 4 25 000 m?
WW Kaubamaja Aia tn 3/V-Viru tn 10 3400 m?

Rotermanni Arikeskus
Merekeskus

Mere pst 4
Mere pst 10

3 000 m?
2800 m?

De La Gardie Kaubamaja Viru tn 13/15 1 600 m?

Denimi kaubamaja

Viru tn 13/15

1400 m?

Sikupilli Keskus Tartu mnt 87 16 800 m?
Torupilli Selver Vesivarava 37 5000 m?

Kristiine Keskus
Sadamarket

Endla tn 45
Sadama tn 8

29 500 m?
6 000 m?

Melon Estoni pst 1/3 2 700 m?

Norde Centrum

Kokku:
Mustamae
Kadaka Keskus

NordeCentrum ~ lootsitn7 ~~~~~~ 13500m*
Ulemiste keskus Suur-Séjamae 4 50 000m?

Tammsaare tee 116

13 500 m?

203 300 m?

26 000 m?

Magistral Kaubanduskeskus Sopruse pst 201/203 12 000 m?

Kadaka Selver

Kadaka tee 56a

5 000 m?

EKS Kaubamaja Mustamae tee 12 4 000 m?

Tondi Selver

Tammsaare tee 62

5000 m?

Sopruse pst Citymarket Sopruse pst 174/176 5500 m?

Kokku:
Lasnamae
Maksimarket 2
Meka Arikeskus
Punane Selver
K-Rauta-Kesko

Vesse tn 3
Punane tn 52
Punane tn 46
Peterburi tee 61

57 500 m?

10 100 m?
5 100 m?
1100 m?

10 000 m?

Mustakivi Citymarket Mustakivi tee 13 10 000 m?

Kokku:
Haabersti
Rocca Al Mare Kaubanduskeskus
Merimetsa Selver
Ehitusmaailm

Paldiski mnt 102
Paldiski mnt 56
Paldiski mnt

38 300 m?

28 200 m?
5 000 m?
8 000 m?

Citymarket Rannamadisa tee 12 000 m?

K-Rauta-Kesko
Kokku:

Nomme

Nurmiko

Paldiski mnt 108a

Tihniku tn 5

8 000 m?
61 200 m?

7 100 m?

Laagri Maksimarket Parnu mnt 558 a 9 000 m?

Nomme Keskus
Kokku:

Pirita

Pirita Selver

Jaama tn 2

Rummu tee 2

3 100 m?
19 200 m*

5000 m?

Regati Maja WEVEERGCEN 1 500 m?

Kokku:
Jarve
Silikaadi Kaubahoov

*andmed on ligikaudsed
Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid

kaubanduspindade jarele on ndudlus
jatkuvalt suur Uletades pakkumist.
Vahegi aktiivsemates piirkondades
paiknevatele kaubanduspindadele on
huvilisi palju, mis véimaldab vabaneva
pinna luhikese ajaga uuesti udrile
anda. Eelnevast tulenevalt on selliste
pindade turul erinevalt mitemtest
kaubanduskeskustest  tingimuste
dikteerijateks veel Udrileandja.

Parnu mnt 236

6 500 m*

32 000 m?

Tulenevalt sarnaste pindade juurde-
kasvu puudumisest ei ole oodata
selliste pindade vakantsustasemete
tdusu ega uurihindade langust.

Jatkuvalt on kaubanduskeskustest
tugeval positsioonil Kristiine Keskus ja
Rocca al Mare Keskus. Uutest
tulijatest  on oluliseks tdmbe-
keskuseks kujunenud Viru Keskus.
Parast mitmete marketite ja muudgi-



Ulemiste keskus

keskuste valmimist Lasnaméel oma
positsioone loovutanud Sikupilli
Keskus ei ole viimasel poolaastal
suutnud varem kaestantut tagasi
voita. Samuti ei ole oluliselt
paranenud Kadaka Keskuse kilas-
tatavus.

Noudlus

Viimaste kaubanduskeskuste ava-
misega seoses on I6ppemas
jaemdiujate "vbidujooks" igale
avatavale kaubanduskeskusele. Tana
on enamus kaubanduskeskusi
korgete taituvustasemetega
(keskmiselt 95%), mis voiks anda
tunnistust piisava néudluse olemas-
olust turul, kuid eelnevalt kirjeldatud
udrihindade alanemise trendid ning
osade keskuste raskused piisava
kulastatavuse saavutamiseks on
selged indikaatorid sellest, et turg
hakkab jéudma tasakaalupunkti,
mistdttu on oodata ndudluse kasvu
pidurdumist. Varasematel perioodidel
toimunud tunglemine kaubandus-
pindade turul oli tingitud eelkdige
jaekaupmeeste soovist haarata turgu.
Tana ollakse aga jdudnud punkti, kus
soovitakse alustada saagikoristust so
teenida kasumit, sest vabade
vahendite = vahesuse  tottu pole
valdaval osal mudjatest véimalik teha
pikaajalisi investeerimiskulutusi ilma
kasumit teenimata. Seetbttu on
lahiperioodil oodata muulgikohtade
sulgemist vahemtasuvates keskus-
tes, mis paneb vahempopulaarsete
kaubanduskeskuste omanikud silmitsi
tosiste vakantsusprobleemidega.

Jatkuvalt on véljaspool kaubandus-
keskusi heades asukohtades paik-
nevate kaubanduspindade jarele
noudlus turul pusiv, mistottu on seal
veel tegemist n6 Ulrileandja turuga.

Uiirihinnad

Uus Maa poolt koostatud varasemad
turutilevaated prognoosisid Udri-
hindade senisest suuremat diferent-
seerumist. Kaubanduspindade turul

KAUBANDUSPINDADE TURG

on margata sarnast trendi méne aasta
taguse blroopindade turuga -
uurileandjate turust on saamas
udrnike turg. Tanaseks on selge, et
vahematraktiivsete kaubdandus-
pindade omanikud on sunnitud
tegema jarelandmisi Gdrihinna
suhtes. Kaubanduspindade turul
positsioone hoidnud kaubandus-
pindade omanikeni ei ole tanaseks
selline trend jdudnud, mistéttu ollakse
seal oma tingimustes veel Usna
jaigad. Kill aga on muutused jdudnud
vahematraktiivsete aarelinna keskus-
te omanikeni, mistdttu Gurihinnad seal
on muutunud enam kaubeldavamaks
ning omanikud on muutunud
painduvamaks, st hinnad sisaldavad
Uha suuremat kauplemisruumi.
Samuti on alanenud mitmete
Gdripindade pakkumishinnad 10-15%
vorra.

Varasemalt Uus Maa poolt valja
toodud kaubanduspindade suurim
oht, elanike suur laenukoormus ei
ole veel fataalset méju kaubandusele
kaasa toonud, kuid elanike rahakoti
tihjenemist on  juba margata.
Laenumahtude jatkuva tempoka
kasvu puhul, mis dUletab oluliselt
keskmise sissetuleku kasvu, saab aga
toodud tegurist lahitulevikus oluline
kaubanduse mdjutaja, mis aga
omakorda ei lahe kaubanduspindade
turust vaikselt ~modda.  Samuti
pidurdab ostujéu kasvukiirust
tulumaksumaara alandamise edasi-
l[ukkamine, mis oleks suurendanud
tarbimisse mineva raha hulka. Seega
pole oodata jaemuujate kaivete olulist
suurenemist, mis ei lase kasvada ka
Uldisel Garihindade tasemel.

Uirileandajate huvi muuta (dri-
lepingud Gdrnike jaoks siduvamaks on
kasvamas, sest siduvamad lepingud
tdhendavad Ulrile antud objektile
Uldjuhul  kdrgemat  turuvaartust.
Peamiselt tdhendavad siduvamad
lepingud lisanduvaid Gurnikupoolseid
kohustusi ja garantiisid lepingu
ennetahtaegse |6petamise korral.

Valminud Viru Keskus

Valminud Viru Keskus ja Hotell Tallink

Kaubanduspindade keskmised
tlirihinnad, kr/m2/kuus

4000+
3500+
3000+
2500
2000+
1500
1000
500
04

Minhen
Kopenhaagen
Hamburg
Frankfurt
Berliin
Oslo
Helsingi
Stockholm
Varssav
Vilnius
Tallinn
Riia

Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid,
Colliers International

Parimad vdimalused tingimuste
karmistamiseks on uutel keskustel,
mis reeglina séImivad kdigi Uurnikega
suhteliselt standardsed kokkulepped.
Lepingutingimuste karmistamist voib
pidada positiivseks trendiks, hoides
ara vahemtosiste katsetajate Uritused
ning parandades kogu kaubandus-
keskuse Gurnike kvaliteeti.

Kaubanduspindade iiirihinnad
sligis 2004.a. (ca 100 m?, | korrus)

Kaubanduskeskused,
kaubamajad

kesklinna piirkond 380 kr/m?
Kaubanduskeskused

aarelinna piirkonnas 240 kr/m?

Kaubanduspinnad
jalakaijate tanavatel 425 kr/m?
Muud kaubanduspinnad
kesklinnas

Muud kaubanduspinnad
valjaspool kesklinna

270 kr/m?

200 kr/m?

Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid



TOOTMIS-JALAOPINDADE TURG

* eelistatakse osta voi ise ehitada

e areng toimub poéhimagistraalide
ja tehnoparkide iimbruses

* tootmisettevotted liiguvad
Tallinna ldhedusest kaugemale

e Gitirihinnad ei muutu lahima 3
aasta jooksul

* maa hind téuseb

* néutuimad on ca 5000 m® krundid

Pakkumine

Uusi ja kaasaja nduetele vastavaid
tootmis- jalaohooneid on kill vimasel
ajal muddud, kuid sellisel juhul on
tegemist olnud udrilepingutega
koormatud objektidega, mida muaudi
rahavoogu tootva objektina. Lopp-
tarbijale sobivate uute tootmis- ja
laohoonete muugipakkumine prakti-
liselt puudub. Samuti on kaasaegsete
pindade UUripakkumised véahesed.
Pakutavad tootmis- ja laohooned
parinevad valdavalt 1960-80-ndatest
aastatest ning on vaga erinevas
seisukorras, amortiseerunud hoone-
test Usna hasti sailinud, kuid mitte
kaasaja nduetele vastavate, hoone-
teni. Selliste objektide tehinguhinnad
on jaanud valdavalt madalamale
tasemele, kui seda on nende
asendusmaksumused. Hoonete hea
logistilise asukoha korral on ostu- ja
adrihuvi pusiv, kuna sageli on
vanemate tootmis- ja laohoonete
mudgihinnad madalamad, kui nende
jaakasendusmaksumus.

Kuna tootmis- ja laohoonete ndudlus
Uletab hetkel pakkumist ning sageli ei
ole sobivat hoonet vdimalik leida,
jatkub trend, kus I6pptarbijad ehitavad
hooned ise, saades selliselt endale
taielikult sobivad hooned. Iseehitamist
ning turu liilkumist Gdriturust mudgituru
poole on soodustanud ettevétlus-
laenude intressitaseme jatkuv langus.
Lao- ja tootmispindade ehitus-
tegevuse aktiivsusest annab tunnis-
tust arendatavate tehnoparki-
de/kilade edukas muulk ning pea-
magistraalide aarsete maadega
toimuvate  tehingute ja alusta-
tud/kehtestatud detailplaneeringute
hulk.

Kaasaegsete tootmis- ja laohoonete
ndudluse jatkuv kasv ei saa jaada
markamata kinnisvaraarendajate
poolt, mistéttu voib eeldada, et hetkel
alapakkumisega sektoris on oodata
pakkumise kasvu. Senist pakkumise
kasvu on tagasi hoidnud asjaolu, et
lao- ja tootmispindade tarbijad
vajavad sageli spetsiifilistele nduetele
vastavaid hooneid, mistéttu ilma
konkreetse tellijata spekulatiivse
hoone rajamine on olnud seotud

PIND*
kuni 300m?

NOUDLUS*
kdrge

300 - 1000 m? keskmine

ule 1000 m? madal

*kaasaja kvaliteedinbuetele vastavad lao- ja tootmispinnad
Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid

suurema riskiga.

Kaasaegse spekulatiivse laohoone
Uheks esimeseks projektiks oli 2004.
aasta kevadel Tanassilma tehnoparki
rajatud laokompleks. Nimetatud
ruumide UUrimise vastu oli selle
ehitamise ajal suhteliselt suur huvi,
mis vBimaldas sinna ka uurniku leida.
Kirjeldatud objekt annab tunnistust
spekvlatiivsete lao- ja tootmispindade
turu elujdulisusest.

Noudlus

Tootmis- ja laopindade turul Uletab
noudlus pakkumist nii vanemate, kui
paris uute hoonete sektoris. Uute
hoonete pakkumise puudumise téttu
ehitatakse Uha massilisemalt ise.
Uute hoonete ehitusvdimalused on
paranenud seoses laenutingimuste
lihtsustumise ning arendamiseks
sobivate kruntide arvu kasvuga.

Lahimatel perioodidel on pdhiliseks
ndudluse kasvu tekitajaks majanduse
uldine areng, mis vdimaldab ette-
votetel investeerida ning seeldbi
jdudsalt areneda. Kuigi tana on
parimad vdimalused uute hoonete
ehitamisl suurettevotetel, kellel ei ole
probleeme vdorkapitali kaasamisega,
on vdimalused paranenud ka vaike-
firmadel. )
Jatkub Gdrnike teadlikkuse kasv. Uha
meelsamini ollakse valmis sobiva
pakkumise korral senisest GUripinnast
loobuma, mis on kliendivoogusid lao-
ja tootmispindade turul mitme-
kordistanud. Soodsama hinna asemel
vaartustatakse pigem kvaliteeti,
mistottu ollakse valmis maksma ka
senisest kdrgemat hinda. Uus Maa
prognoosib endiselt ndudluse ja
maksevalmiduse kasvu uute pindade
turul 1-2 aasta parast, mil hakatakse
selgelt tunnetama eurodirektiivide
mdju ning vajadust liikuda kvalita-
tiivselt uuele tasemele. Téenaoliselt
on selleks ajaks kasvavale ndudlusele
joudnud reageerida ka kinnisvara-
arendajad.

Varasematel perioodidel koondusid
tootmisettevdtted selgelt Umber
suuremate linnade, eriti Tallinna.
Tanaseks on selline suundumus

PAKKUMINE*
vahene

TURG*

noudlus Uletab
akkumist
mahult tasakaalus,
kuid pakutav hind,
suurus ja kvaliteet
ei vasta ndudlusele
noudlus Uletab
pakkumist

keskmine

puudub

asendumas arenguga, kus tootmis-
ettevotted viivad oma tootmisiksusi
Tallinnast ja teistest suurematest
linnadest eemale sisemaale. Sellise
tegutsemise Uheks pohjuseks on
eelkdige maapiirkondade tootmis-
otstarbelise kinnisvara marginaalne
hind, mis on kordades madalam, kui
seda on sarnaste hoonete jaak-
asendusmaksumused ja hinnatase-
med suuremate linnade laheduses.
Tootmisuksuste kolimisel maa-
piirkondadesse on pohiliseks teguriks
piisava t66jéu olemasolu lahipiir-
konnas.

Tootmis- ja laopindade iiiirid ja
tootlused Euuroopas

B Udr, kr/m2
1800 12,00%

# Tootlus

} igg < 10,00%
1200 . 8,00%
1000 )
800 6,00%
600 4,00%
bt 2,00%
0 : 0,00%

Stockholm
Helsingi

Oslo

Tallinn
Kopenhaagen
Praha
Varssav
Budapest

Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid,
Colliers International

Uirihinnad

Kuigi uute pindade arendamine
eeldab survet Ulrihindade tdusuks,
on selge, et tanases ostmise ja
iseehitamise tuhinas ei ole voimalik
saavutada wuusi tipphindu. Uute
tipphindade saavutamine vdib olla
voimalik vaid sellisel juhul, kui
kinnisvaraarendaja rajab mingile
konkreetsele tellijale tema vajadus-
tele vastava hoone, kuhu siis tellija
jaab Qdrnikuks. Uldise tootmis- ja
laopindade ressursi uuenemise kau-
du tduseb kill lao- ja tootmispindade
keskmine UUrihind, kuid sektoriteks
jaotatuna ei ole olulisi muudatusi
hinnatasemetes oodata.

Sarnaselt buroopindede turuga on
Udrilepingud lao- ja tootmispindade
turul muutumas pikemaajalistemaks
ning siduvamateks. Selline suundu-
mus on tingitud Uhest kuljest Gurniku
kartusest vdimaliku hinnatbusu ees
ning teisest kiljest kaasaegse lao- ja
tootmiskinnisvara muutumisest raha-



TOOTMIS-JALAOPINDADE TURG

Lao- ja tootmispindade rajamiseks sobivate kruntide hinnad

(ca 3000 - 10 000 m?)

Vahetult maantee dires

300 - 1000 kr/m?
150 - 600 kr/m?
150 - 600 kr/m?

Peterburi tee*

Tartu mnt
Parnu mnt

Maanteest eemal
100 - 400 kr/m?

50 - 250 kr/m?
50 - 200 kr/m?

*Peterburi tee &éres paiknevad maatiikid on keskmisest ménevérra véiksemad ning sageli varustatud
Juurdepédésuteede, detailplaneeringu ja vajalike kommunikatsioonitrassidega, mistottu on nende miidigihinnad

keskmisest olulisest kbrgemad.
Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid

voogu tootvateks objektideks.

Lahima kolme aasta jooksul ei ole
tootmis- ja laopindade uirihindade
muutumist oodata. Hinnatdusu
perspektiivi puudumist kinnitavad
vordlusandmed teiste Euroopa riikide
tootmis- ja laopindade Uiritasemete
kohta. Hinnalangus ei saa aga
toimuda tanu kasvavatele ehitus- ja
maahindadele ning langevatele
tootlusnormidele.

Tootmis- ja laopindade tippiitrid
Tallinnas

100 80 90 90
= Tootmispinnad [ _"Y 65 65

e 5770 0 0 2w ©
30 -

E 401 /JU 40 i

s>

2 pr—
30

0
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid

Ostu-miugitehingud

Ostu-mudgitehingute hulga osakaal
on sarnaselt buroopindade turul
toimuvaga jdudsalt suurenenud
vBimalusel eelistab enamus ette-
votteid Gurimise asemel ruumid/hoo-
ned endale osta. Kuigi selliselt kaotab
ettevéte monevdrra vdimet turu-
situatsiooni muutudes kiirelt stratee-
giat ja suunda muuta, kaaluvad
omanikuks olemuse plussid sageli
eelnimetatud miinused Ules. Seda
enam, et laenutingimuste leevendu-
mise  tdttu on  Glrimakse ja
laenu/liisingu tagasimakse sageli
Usha samas suurusjargus.

Ostu-mudgitehingute arvu suurene-
mise téttu on tootmis- ja laochoonete
likviidsus viimastel perioodidel

Pérnu mnt Laagris

paranenud. MiUmisega ei ole erilisi
probleeme, kui tegemist on vahegi
universaalsema objektiga voi logisti-
liselt soodsas asukohas paikneva
objektiga. Eriotstarbelise kinnisvara
midmine on endiselt keskmisest
oluliselt keerulisem ning sétlub olulisel
maaral otsja ariplaanist ja/voi objekti
asukohast.

Vaheste kaasaegsete lao- ja tootmis-
pindadega toimunud ostu-mudgi-
tehingute hinnad on kujunenud
ehitusmaksumusest Iahtuvalt (miinus
minimaalne amortisatsioon) so
hinnavahemikus 4 500 - 9 000 kr/m?.
Uha olulisem osakaal on seejuures
krundil, mille hind, nait. Peterburi mnt
aares, voib kitndida kuni 1 000 kr/m2.
Laohoonete ostjateks on peamiselt
kohalikud ettevotted, kes erinevalt
laane kapitalil baseeruvatest eelis-
tavad vdimaluse olemasolul jatkuvalt
olla pigem omanikud, kui Gtirnikud.
Tana peavad investorid rahavoogu
tootvate tootmis- ja laopindade
riskitaset oluliselt koérgemaks, kui
kvaliteetsete buroohoonete oma.
Véorreldes kvaliteetsete biiroohoonete
ja industriaalkinnisvara tootlustase-
meid Eestis ja mujal Euroopas, on
vahe Eesti kvaliteetsete buroo-
hoonete ja industriaalkinnsvara
tootlustasemetes suurem, mistottu
vbib eeldada selle vahenemist
tulevikus. Tootlustasemete alanemine
muude tingimuste samaksjaémisel
omakorda téstab vara turuvaartust.

Krundid

Tallinna lahiimbrusesse rajatud
tehnopargid-kilad on olnud mutgi-
tegevuses suhteliselt edukad. Parima

positsiooni on tanaseks saavutanud
Tanassilma tehnopark, kus enamus
kruntidest on leidnud endale ostjad
ning kus kaib aktiivne uute hoonete
ehitamine. Juri tehnokula arendus-
tegevus ei ole Tanassilmaga vorrel-
des olnud sama kiire, kuid ka seal on
huviliste arv suur. Tanassilmas on
eelnevast edust tingituna téusnud
veel muugiks pakutavate kruntide
hinnad. Samuti avaldab olemasolev
kooslus piirkonna arengule positiivset

moju, vaartustades lahipiirkonna
krunte. Seetdttu on lahitulevikus
oodata samalaadse  tegevuse

laiendamist piirkonnas. Arendus-
tegevust tulevikus soodustab samuti
ka juba rajatud kommunikatsioonide
vork, millega litumine on lihtsam, kui
paris uute trasside rajamine. Parnu
mnt aarsete alade ndé kuum tsoon
|6peb Saue ristmikuga. Lahiaastate
arengu oluliseks mdjutajaks on uue
Paldikski mnt Ghendustee ja piirkonda
planeeritava raudtee ehitutédde
edenemine. Nimetatud teede
rajamine toob no tagahoovist valja
mitmed tana lootusetult teedest eemal
asuvad maatukid andes sellega tduke
piirkonna arengule.

Sarnaselt Parnu mnt piirkonnaga on
aktiivne arendustegevus toimumas
koigi teiste suuremate trasside aares.
Viimase poolaastaga on selgelt
aktiviseerunud Tartu mnt aarsete
kruntide muadk ja arendustegevus.
Tartu mnt dares on "kuumaks
tsooniks" piirkond Tallinnast Jirini
ning eriti aktivne on tegevus nd
esimesel rindel, so vahetult Tartu mnt-
ga piirneval alal. Vdrreldes 2004.
aasta algusega on hinnatase
piirkonnas téusnud 50-60% ning
joudnud ka suuremate maa-alade
puhul tasemeni kuni 300 kr/m’.
Piirkonna kinnistutest on enamus
vahetanud  omanikku  ning on
enamuses joudnud I6pptarbijani.
Spekulantidel on Tartu mnt piirkonnas
hetkel vaga keeruline leida objekti,
mida lihemas perspektiivis kasum-

likult maha muada, sest Uldine
hinnatase on tdusnud kérgeks ning on
mdnevorra ajast ees.

Ka Peterburi mnt-ga piirnevatel aladel
on enamus hoonestamata kruntidest
vahetanud hiljuti omanikke ning
jéudnud Idpptarbijate omandisse.
Lahema aasta jooksul on sellest
tulenevalt oodata 3-4 uue lao- ja/voi
tootmisotstarbelise hoone kerkimist
piirkonda.

Noutavaimaks suuruseks tootmis- ja
laohoone ehitamiseks sobival krundil
ontiana 5000 m>.
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* ostjate "valulavi" alaneb

e arendusprojektid muutuvad
mastaapsemaks

» arendusprojektide kasum-
likkus alaneb

* rahavoo ostmisega oodata ei
tasu

¢ kaubanduskeskused vahetavad

omanikke

Kinnisvarainveteeringute turg on
saavutamas jarjest efektiivsemat
toimimist, mis tdhendab hippeliste
hinnatdusude ja suurte speku-
latiivsete kasumite perspektiivi
puudumist. Seetdttu jatkub trend,
kus spekulatiivsed rahapaigutajad
asenduvad jark-jargult strateeg-
iliste investoritega ja seda nii
kodumaiste, kui véalismaiste
investorite naol. Valisostjateks on
endiselt enamikus Soome-Rootsi-
Taani taustaga investorid, kes on
Eesti turusituatsiooniga hasti
kursis ning naevad meid osana
laienevast Skandinaaviast.

Ulevaate kinnisvaraturul toimunud
hinnamuutustest annavad Uus
Maa poolt koostatavad kvartaal-
sed indeksid. Koigi olulisemate
kinnisvarasektorite kohta koosta-
tavad indeksid on rajatud tradit-
sioonilisele 100 baaspunkti sUs-
teemile, kus aluseks on voetud
2000. aasta 01.detsembri hinna-
tasemed. Seega kajastavad
valjastatavad indeksid adekvaat-
selt muutuseid nominaalhindades
ning véimaldavad pikemas pers-
pektiivis teha hinnamuutuste
tehnilist analtUsi.

Uute aripindade arendamist lahi-
tulevikus eeldatavalt oodata ei ole.
Kall on raagitud mitmete ari-
hoonete pustitamist véimaldavate
planeeringute kehtestamisest, sh
kérghooned Tallinna citys. Lahe-
ma poole aasta jooksul siiski
tdenaoliselt mastaapsemate
projektidega ei alustata.

UUS MAA kinnisvaraindeksid |1.12.00 1.03.01 1.06.01 1.09.01 1.12.01 1.03.02 1.06.02 1.09.02 1.12.02 1.03.03 1.06.03 1.09.03 1.12.03 1.09.04

Elamispindade hinnaindeks |([il1]

UUS MAA Kinnisvaraindeksid

240

s Biiroopindade
Gtiriindeks

220

200

s Teeninduspindade
Gdiriindeks

180

s Tootmis- ja

160 = —
140

laopindade
Gtriindeks

s Kommertspindade

Gtiriindeks

s Korterite
hinnaindeks

01.03.2001

01.06.2001
1.09.2001 +
1.12.2001 +
1.03.2002 +
1.06.2002 +
1.09.2002 +
1.12.2002 +
1.03.2003 +

Biiroohooned

Enne EL-ga liitumist tdéusnud
kvaliteetkinnisvara omanike ootu-
sed, mis alandasid muulgiks
pakutavate kvaliteetsete blroo-
hoonete tootlusi tasemele 8-9% on
tanaseks leidmas endale Uksikuid
ostjaid. Tunnistust sarnasest
trendist annab kevadel Ravala pst
5 hoonega toimunud tehing
tootlustasemel 8-9%. Samas on
selge, et nimetatud Uksikule
tehingule tuginedes ei saa teha
kaugeleulatuvaid jareldusi.
Suurema arvu tehingute toimumist
hoiab endiselt tagasi ostjaid ja
mudjaid lahutav 1-2% vahe
tootlusnouetes, mis tdenaoliselt ei
kao ka lahimate aastate jooksul.
See hoiab tagasi turu akti-
veerumist. Tanases situatsioonis
pakuvad investoritele Uldiselt huvi
kvaliteetkinnisvara objektid, mille
tootlusnumber on kahekohaline, so

minimaalselt 10%. Toodud
tootlustasemel ollakse valmis
tehingut  sélmima  juhul, kui

mudgiks pakutav objekt on hasti
majandatud ja madala riskitase-
mega. See eeldab suhteliselt
pikaajalisi lepinguid, mida enne-
tahtaegselt 1dpetada ei saa voi on

Eramute-
elamumaa
hinnaindeks

Elamispindade
hinnaindeks

1.06.2003 +
1.09.2003 +
1.12.2003 +
1.03.2004 +
1.06.2004 +
1.09.2004

keeruline, ning piisavaid garantiisid
(ema-firma kaendus, panga-
garantii vms) ulrnikepoolsete
lepingukohustuste taitmiseks.

Kaubanduskeskused

2004. aasta esimeses pooles ei
toimunud teadaolevalt Uhtegi
tehingut kaubanduskeskustega.
Uus Maa poolt koostatud turu-
Ulevaates talv/kevad 2004, ennus-
tasime, et esimesed tehingud uute
kaubanduskeskustega toimuvad
2004. aasta jooksul. Nimetatud
ennustus laks tappi, sest 2004.
aasta teise poole alguses muudi
Torupilli Selver ja Merimetsa Selver
hinnaga 126 miljonit krooni.
Ostjaks oli Baltic Property Trust.
Ametlikku infot toimunud tehingu
tootlustasemete kohta teada ei ole,
kuid arvestades BPT ndudeid
ostetavale kinnisvarale, vOib
eeldada, et tootluse suurusjark ei
olnud madalam, kui9,5-10%.

Nimetatud tehing ei jaa eeldatavalt
viimaseks ning oodata on sarnaseid
tehinguid veel 2004. aasta jooksul.
Jargmiste tehingute hulka kuuluvad
eeldatavalt vaga hasti majandatud
ja tugeva ankurtuirnikuga kesku-



sed, mis pakuvad suhteliselt
riskivaba ning pikaajalist investeer-
imisvdimalust. Selliste kaubandus-
keskuste  tootlustase  kujuneb
samasse suurusjarku A+klassi
blroohoonetega, so 9-10%.

Elamispinnad

Suurarendajate investeeringud
elamispindade rajamiseks muutu-
vad mastaapsemaks - Uksikute
hoonete rajamisele eelistatakse
terviklike elukeskkondade loomist.
Nimetatud areng jatab vaikse-
matele  tegijatele  vbimaluse
tegeleda n6 Uhemajaprojektidega.
Tulenevalt eluasemeturu koérgest
aktiivsusest, on selliseid vaike-
tegijaid turule tulemas Uha enam.
Samuti on mitmed suurfirmad, kelle
pohitegevus on Kkinnisvaraaren-
dusest aarmiselt kaugel, soovimas
kasutada turu kdérghetke oma
vabade vahendite paigutamiseks
kinnisvaraturule. Naitena saab
siinkohal tuua Tallinna Sadama,
Edelaraudteejt.

Arendustegevuses jatkub suundu-
mus, mis viib korterite arendamise
mastaapsemad projektid &arelinna.
See on pohjustatud nodudlusest,
kuna turg ootab enim madala
hinnaklassiga, so hinnaga ca 12
000 kr/m?, uusi kortereid. Kesklinna
arendustegevus jatkub, kuid Uha
olulisemaks saab asukoha valik
ning toote positsioneerimine.

Tana puudub markimisvaarne seos
arendusprojekti  edu ja selle
asukoha vahel. Muulgiks |dheb
praktiliselt kdik, mis turule tuuakse.
Konkurentsi tihenedes ja muugi-
perioodide pikenedes satuvad
raskesse olukorda eelkdige need
projektid, mille asukoha valikul ning
toote positsioneerimisel ei ole
piisavalt analtitsitud turundudlust.

Vanalinnas paiknevat kinnisvara
peetakse jatkuvalt riskivabaks
investeeringuks, sest sarnase
piiratud kogumi hinnatase on
pikemas perspektiivis kindlasti
tdusev. Kinnisvaraostjate hulgas on

KINNISVARAINVESTEERINGUTE TURG

Tabel 1

Tootlused

Asutamisest 38% 21,5%

45%  21,5%
n/a n/a

14,6%
Aasta algusest 10,2%  26,3% 6,4%
9,3%

17,4%

AK-2 AK-3

Intress Kogutootlus | Intress Kogutootlus | Intress Kogutootlus
64%  16,7%

37,7%
16,7%
17,5%

26,0% 6,3%

47,5%

*Tootluse arvutamisel on arvestatud iga perioodi puhul vastava perioodi algvéértusega. Kéik tootlused on viidud aasta baasile.

Allikas: www.arcokapita.ee

selgelt suurenemas kohalike
inimeste osakaal. Jatkuvalt ollakse
huvitatud korterite ning suuremate
kinnistute omandamisest, kuid
tehingute vahesuse taga on piisava
pakkumise puudumine. Kinnisvara
hinda vdib seejuures oluliselt
modjutada Udurilepingu olemasolu
kindla ning usaldusvaarse saat-
konna voi valisfirmaga. Et rahavood
sarnastel kinnisvaraobjektidel
moodustavad ca 5-6%-lise toot-
luse, on valdav osa taolistest
investeeringutest rajatud soetatava
kinnisvara vaartuse tdusule.

Kinnisvarafondid

2004. aasta esimesel poolel
jatkasid tegutsemist varem loodud
kinnisvarafondid, mille tekkeks olid
loonud soodsa positsiooni elanik-
konna vaba raha ning kiire areng
kinnisvarasektoris. Kui 2003.
aasta 16pul planeeriti paari suure-
ma investeerimisfirma  viimist
borsile (BPT, Arco Balti Kinnis-
vara), siis slgiseks 2004 ei ole
need plaanid veel realiseerunud.
BPT plaanid fondi borsileviimiseks
peaksid praeguste kavade koha-
selt realiseeruma 2005. aasta
teisel poolel. Edukas tegutsemine
kinnisvaraturule raha paigutamisel
on mitmetel investeerimisfirmadel
aidanud kaasata vdédrvahendeid ka
ilma borsi abita (Koger, Arco Vara,
Fenniger).

2002. aasta |6pul alustanud
investeerimisprogrammi Arco
Kapital, mis pakub muutuva
intressiga tagatiseta védlakirju,
iseloomustavad 2004. aasta
septembri seisuga jargmised
naitajad (tabel1).

Toodud tabelist on n&ha, et

programmid AK-1 ja AK-2 on 2004.

aasta esimese kolme kuuga
uletanud oodatavat keskmist
tootlust (20% aastas), kuid

programm AK-3 on monevdrra
planeeritust maas.

Taani kapitalil baseeruva kinnis-
varafondi Baltic Property Trust
tegevust iseloomustasid seisuga
oktoober 2004 jargmised naitajad:

Maksueelne

rahavoog 2002 2003 2004
9,0% 10,5%

8,0% 9,0%

8,0%
BPT Secura -

* - eelarve

Investeerimissoovitus

Uus Maa kinnisvaraspetsialistide
hinnangul on jatkuvalt heaks ja
suhteliselt riskivabaks rahapaigu-
tamise objektiks maa, millel on
tduspotentsiaali. Eelistama peaks
potentsiaalset defitsiiti, SO
suuremate teede aarsed alad,
kesklinna krundid jt.

Samuti on soovitav pddrata pilk
kiirelt kasvava tootmiskinnisvara
arendamise suunas. Majanduse
Uldine areng ning pankade head
laenutingimused on loonud ette-
votete arenemiseks soodsa kliima,
mis Uhe  valjundina  avaldub
tootmiskinnisvara noéudluse kas-
Vus. Kinnitust sellele annab
toostusparkide edukas arendamine
jamuaudk.

Investoritel, kelle huviks on raha-
voogu tootvate objektide soeta-
mine, on soovitav oma ostud kiirelt
ara teha, sest tulunormide kasvuks
tulevikus perspektiiv puudub. Kuigi
tdna milgiks pakutavate objektide
tootlustasemed on ajast mdnevorra
ees, ei ole pdhjust loota, et olukord
ostjate jaoks paraneb.
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* hinnasdda on I6ppenud ja
oodata on hinnatéusu

* suured tegijad liritavad
saavutada kérgemat
efektiivsust

e kdivitunud on haldusteenuste
riigihanked

* koolid ja haiglad on
potensiaalne haldusturu kasvu
allikas

Viimastel aastatel toimunud hinna-
sdda, kus dumpinghindadega jouti
situatsiooni, et turuosa kasvatamise
eesmargil osutati teenust sageli alla
omahinna, on moddas. Tana on
enamus haldusfirmasid situatsioonis,
kus jatkusuutlikuse tagamiseks on
vaja teenida kasumit. Hinnaralliga
enam kaasa ei minda ja pigem ollakse
valmis loobuma pakkumisest, kui
teenust alla omahinna osutada.
Varasematel perioodidel vditluses
turuosa parast, investeeritud raha
tagasiteenimiseks ning I6puks
kasumisse joudmiseks, on vaja
haldusfirmade kaivete suurenemist.
Kuna téna on turg kasvamas aeglaselt
labi orgaanilise arengu, on Uheks
vahesteks abindudeks sellise
tulemuse saavutamisel hinnatdus.
Kevadel 2004 Uus Maa ja teiste
haldusfirmade poolt ennustatud 20-
30% hinnatdusu prognoos on kehtiv
ka téna, kuid see ei saa suindida Uled0,
sest tellijatel on sageli esmaseks
valikukriteeriumiks hind.

Suurte haldusfirmade tegevust on
viimasel aastal iseloomustanud
erinevad saneerimisvotted, naiteks
tutarettevdtete Uhendamine, ari- ja
eluhoonete  teenuste  osutajate
lahutamine jms, mille eesmargiks on
olnud administreerimiskulude vahen-
damine ja efektiivsuse suurendamine.

Varasemates turulllevaadetes on Uus
Maa toonud valja tingliku turujaotuse,
kuid tdnaseks oleme sellest loobunud,
sest turuosade valjatoomist takistab
turul osalejate killustatus ja usal-
dusvaarsete andmete puudumine.

Elamispindade haldus
Elamispindadele  haldusteenuse
osutamine oli see sektor, kus
toimunud hinnasdda enim margatava
jalje jattis ning hinnataseme alla 16i.
Jatkuv hinnataseme langus ei ole
edaspidi voimalik. Samuti ei ole
haldusfirmadel elamispindadele
jatkuvalt olemasoleval hinnatasemel
teenuseid pakkuda. Seega saab
elamispindade haldusturust keskmise
teenuse hinnataseme  kerkimise
pohiline mojutaja.

Elamispindade haldusturul ei saada
kuidagi mooda isetegijatest. Oleks

vale eeldada, et isehaldamine
Ulelldse kunagi mddda saab, sest
korterelamutes korteriteomanike
vahetudes vdivad mingil hetkel
isehaldamisest tudinud omanikud
vahetuda entusiasmi tdis inimeste
vastu, kes on valmis Idpetama kulude
kokkuhoiu eesmargil senised haldus-
lepingud ning alustama taaskord
isetegemisega. Selline isehaldamine
kestab tavaliselt 2-3 aastat, parast
mida joutakse sageli uuesti prof-
fessionaalse teenusepakkuja jutule.
Moodsas keeles "maksude opti-
meerimine”, kuid faktidele otsa
vaadates maksudest kdrvalehiilimine
ja n6 mustalt raha maksmine tekitab
jatkuvalt olukorra, kus méned vaike-
tegijad (nt FIE-d) saavutavad konku-
rentsieelise maksude mittemaksimise
tottu. Aasta-aastalt tugevnev Maksu-
amet aga ulatab siin abikde ametlikult
teenust osutavatele teenusepakku-
jatele muutes "mustalt" tegutsevate
elu jarjest keerulisemaks, mistottu
konkureerimistingimused muutuvad
aja jooksul vordsemateks.

Oluline elamispindade turu kasvu
allikas on  tulenevalt aktiivsest
elamipindade  arendustegevusest,
uuselamud, kus arendaja paneb
haldussisteemi paika juba enne
korterite maugi alustamist. Kuigi uusi
korterelamuid ehitatakse Tallinnas
hulgaliselt, ei avalda see siiski olulist
otsest mdju juba turul tegutsevatele
haldusfirmadele. Uha enam on
kinnisvaraarendusfirmad ise loomas
oma haldusuksuseid, kellele antakse
Ule valminud objekti haldamise
korraldamine , naiteks FKSM,
Skanska EMYV, Estconde, Eesti
Ehitus, Facio jt. Erinevalt teistest on
vana poliitikat jatkanud Merko ja ELL,
kes hoone valmimisel korraldavad
konkursi valjaspool oma ettevotte ringi
ning otsivad hoonele haldusfirma, kes
tegutseb vahemalt sinnani, kuni uued
omanikud otsustavad midagi muuta.
Tanaseks on selge, et uuselamu-
rajoonides haldusteenuse miidmine
on praktiliselt véimatu tegevus, sest
sisulist vajadust sellise teenuse jargi
eiole prlgiveo tellib igauks ise, teede
korrashoiu eest peab hoolitsema
kohalik  omavalitsus, elektri- ja
veeleping sblmitakse teenuse mudja
jaomaniku vahel jne.

Aripindade haldus

Aripindade turul, kus kliendid
muutuvad jarjest néudlikumaks ning
konkurents sunnib pingutama, on
korrektne haldusteenus oluline
argument hoone edukal majanda-
misel. Proffessionaalne haldusteenus
on olulne nii Glrnikule, kui ka hoone
omanikule, seda Uheltpoolt problee-
mivaba ruumide kasutamise ja teiselt

poolt efektiivselt majandatud hoone
naol. Rahulolevad kliendid ning sellest
tulenev hoone kdrge taituvus ja
stabiilsed rahavood on see, mida
proffessionaalse haldusteenuse
kasutamine aitab saavutada, suuren-
dades hoone omaniku varade
vaartust.

Arihoonete haldusturu kasvu Uheks
pidurdajaks on seni olnud suuremate
hoonete  ostu-muldgi tehingute
vahesus. 2004. aastal leidsid uued
omanikud endale vaid kaks suuremat
buroohoonet ning kaks kaubandus-
hoonet. Arihoonete miiligitegevuse
aktiivsus on sama sektori haldusturu
aktiivsusega seotud seetdttu, et
uldjuhul vaatavad uued omanikud
objekti haldamise korralduse parast
ostmist |abi. Tanasel Eesti kinnis-
varaturul, kus muu hulgas on vaga
piiratud ka institutsionaalsetele
investoritele  sobivate  investee-
rimisobjektide arv, ei ole oodata
suuremate arihoonete tehinguarvu
hippelist kasvu ka lahitulevikus
eeldatavalt ei tduse see number Ule 6-
8 arvestatava tehinguni aastas,
mistottu ei ole loota, et arihoonete
omanike vahetusest tingituna oleks
oodata haldusturu olulist kasvu.
Pigem saab lahitulevikus oluliseks
haldusturu kasvu allikaks praeguste ja

tulevaste arihoonete omanike
mdttelaadi muutus, mis  tingiks
proffessionaalsete haldus- ja

hooldusteenuste tellimise vajaduse.
Kui kinnisvara omanikud mdistavad,
et kinnisvara korrashoid on nende
vara vaartuse  sailitamisel ja
suurendamisel oluline komponent,
siis kasvab huvi ja ndudlus asja-
tundliku ning kogemustega haldus-
teenuste vastu.

Riiklik sektor on jatkuvalt see, mille
avanemisel on oodata haldusturu
mahtude kasvamist. Tanase seisuga
ei ole Riigi Kinnisvara halduses
olevate objektide jdudmine avalikule
haldusturule tdéenaoline, kuid all-
hanked moénede t6dde, nt Koris-
tamine, on Riigi Kinnisvara korral-
danud. Riiklikus sektoris on margata
mitmete  ametite  huvi tarkamist
erasektori poolt pakutava haldus-
teenuse vastu. Konkreetse naitena
siinkohal saab valja tuua Tallinna
ehitatud Udrimajadele, mitmetele
ministeeriumitele  ja nt Kunsti-
muuseumile riigihanke korras otsitud
haldusfirmad erasektorist.

Samuti ei ole tana veel teada, kuidas
peaks tulevikus kulgema koolide ja
haiglate haldamine, kas jatkatakse
vana susteemiga, st hoitakse palgal
oma haldusmeeskonda, vdi koon-
datakse nimetatud asutused eraldi
juhtimisstisteemide alla ning oste-
takse haldusteenused sisse. Selguse
saabumine nimetatud kisimuses
mojutab mitteelamispindade haldus-
turgu tulevikus oluliselt.



¢ laenumahud kasvavad

* mutigiperioodid pikenevad

¢ konkurents tiheneb

* hinnatous pidurdub

¢ kesklinna hinnatase kasvab
keskmisest kiiremini

¢ aarelinna korterite hinnatase
langeb

e surve korterite lilirihindade
alanemiseks

Jatkuvalt  Uliaktivne  laenuturg, so
kasvavad laenumahud ning langev
intressimaar on hoidnud kinnisvaraturu
aktiivseima ja likvildseima osa eluaseme-
turu nd poodrdes. 2003. aastal kasvas
korteritega (korteriomandite ja vallas-
asjana tsiviilkaibes olevad korterid kokku)
toimunud tehingute arv Harjumaal ning
Eesti tervikuna vastavalt 25,9% ja 22,1%.
Korterite tehinguvaartused suurenesid
samal perioodil vastavalt 55,5% ja 53,5%.
2004. aasta esimesel poolaastal on
sarnane trend jatkunud ning olulist
jahtumist parast EL-ga liitumist margata ei
ole olnud.

Harjumaa korterite tehingute arv ja
vaartus
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Tuginedes 2003. aastal valja antud
ehituslubade hulgale on oodata 2004-
2005. aastal eluruumide pakkumise
joudsat suurenemist, sest 2003. aastal
valja antud ehituslubade kohaselt on
planeeritav ehitusmaht 2002. aastaga
vorreldes kasvanud ca 21%.

2004. aastal ja sellele jargnevatel
perioodidel saab (ha maaravamaks
kinnisvaraturu teguriks konkurents aren-
dajate vahel. Téanaseks on realiseerumas
hulk paar aastat tagasi alustatud projekte,
mis siiani olid jaanud burokraatia-
masinasse takerduma. Tihenev konku-
rents, mida kinnitab valjastatud ehitus-
lubade mahu jatkuv kasv ning laenu-
kélbulike klientide hulga pidev

ELAMISPINDADE TURG KORTERITURG

vahenemine, ei vdimalda lahitulevikus
kinnisvaraturule eluasemesektoris eelda-
tavalt sellise tempoga arengut, nagu seda
on kogetud viimastel aastatel.

Kasutusse lubatud eluruumide ja
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Allikas: Statistikaamet

Aarelinna korterid

2004. aasta esimesel poolaastal oli
margata &arelinna  korterite  hinna-
tasemete diferetseerumist. Enim tdusis
Pdhja-Tallinna korterite hinnatase,
vorreldes 2003. aasta Il kvartaliga oli
muutus 2004. aasta Il kvartalis 39% ja
vorreldes 2004. aasta | kvartalit 2004.
aasta Il kvartaliga oli muutus ca 21%.
Samas NOomme ja Pirita linnaosade

korterite keskmine hinnatase alanes 2004.
aasta Il kvartaliks vorreldes 2004. aasta |
kvartaliga vastavalt 5% ja 2,5%. 2-toalise
korteri linnaosade keskmine hinnamuutus
oli 2004. aasta Il kvartalis vorreldes 2003.
aasta sama perioodiga 5,8% ning
vorreldes 2004. aasta | kvartaliga 2,8%.
Viidatud  Statistikaameti  andmetele
tuginedes ei saa veel teha jareldusi turu
Uldiste pikemaajaliste suundumiste kohta,
sest Tallinna vaikesel turul véib Uksiku
keskmisest erineva projekti edu/ebaedu
moonutada konkreetse piirkonna keskmisi
naitajaid.

Turule paisatud vanade korterite hulk ning
uute ja vanade korterite hinnavahe kiire
vahenemine on tekitanud olukorra, kus
madalamalt hinnatud &aarelinna piir-
kondade, nt Lasnamae korterite muugi-
perioodid on pikenenud ning tunda on
tugevat survet hinnalanguseks. Eriti
keerulises situatsioonis on hetkel Lasna-
mae 3-toaliste ja esimese korruse korterite
omanikud, sest selliste korterite vastu on
huvi vdga madal mitmekuulise muugi-
perioodi jooksul on sageli huviliste arv
paar-kolm inimest.

Uus Maa on jatkuvalt seisukohal, et
téendoliselt jatkub aktiivne ndudlus ja
hinnatdus aarelinnas seni, kuni turule
tuuakse piisav kogus tulUpkorteritele
reaalselt alternatiivi pakkuvaid uuselamu-
projekte. Tana midakse hinnaklassis 12
500 - 13 000 kr/m? uued korterid tavaliselt
enne avalikku pakkumist ning r66mu neist
saavad tunda vaid kiiremad. Valdav
enamik uute Kkorterite pakkumisi algab
hinnatasemelt 13 500 14 000 kr/m2, mis
suuremale osale ostjatest jaab tana veel
kattesaamatusse kdrgusse.

2-toal korteri pinnaiihiku maksumus, linnaosade keskmine
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Kesklinna korterid

2003. aastal toimunud aarelinna korterite
hinnatbusu tekitatud anomaalia, kus
kesklinna elamispindade hinnad Uletasid
magalate kortereid vaid napi 20% vorra,
on taandumas. Kesklinna korterite hinna-
tdus on vorreldes 2004. aasta algusega
olnud kdrgem, kui aarelinna keskmine
ning on Uuletanud enamuse aarelinna
korterite hinnatbusu. Erandina on vaid
Pdhja-Tallinna korterite hinnatdus olnud
vaadeldaval perioodil kdrgem kesklinna
korterite hinnatdbusust, mida voib seletada
Pdhja-Tallinna jatkuva vaartustumisega,
mistottu Pdhja-Tallinn vahendab jdudsalt
vahet olemuselt sarnase Kadrioru piir-
konnaga.

Kui varasematel perioodidel oli tdheldatav
tendents, etiga uus projekt oli eelmisest 5-
10% kallim, paneb tihenev konkurents
hinnakasvule piirid. Kuna ehitushinnad
ning arendamiseks sobivate kruntide
hinnad jatkavad téusu, tahendab eeltoodu
seda, et hinnatdusu kasvu pidurdumise
maksavad kinni arendajad teenides
vaiksemat kasumit.

Vanalinna korterite ostjatest moodus-
tavad olulise osa valismaalased, kuid Gha
enam leiab endale elukoha voéi inves-
teerimisobjekti vanalinnas ka kohalik
elanik. Kohalike elanike jaoks on
vanalinna populaarsuse kasvu taga
eelkdige teostatud investeeringu madal
riskitase, sest vanalinn on vaga piiratud
kogum, mille vaartustase on ajas selgelt
tbusev.

2004. aastal on alustatud ja jatkatud
mitmete vanalinnas asuvate korter-
majade renoveerimise/rekonstrueeri-
misega. Mulgiks pakutakse nii valmis
kortereid kui ka kortereid nd karbi kujul.
Renoveeritud majas asuvate viimistletud
korterite mudgihinnad on dldjuhul
vahemikus 25 000 35 000 kr/m?, tksikutel
juhtudel ka kuni 50 000 kr/m?2. Tudpiliselt
makstakse kdrgeimat hinda vaga uni-
kaalsete, korgetasemeliselt ja taielikult
renoveeritud, hea vaatega korterite eest.
Piirkonniti on hinnatase kdige kérgem
Toompeal. Pdhjuseks on asjaolu, et seal
on suhteliselt vahe elumaju ja Umbrus-
konna muudavad prestiizemaks seal
asuvad esindushooned, kirikud, valitsus-
asutused ja saatkonnad. Keskmisest
madalamat hinda makstakse vanalinna
aarealal, eriti Balti Jaama poolsel osal
paiknevate korterite eest.

Sageli ei kehti vanalinna korterite
muugihindade puhul mujal levinud
seaduspara, et suuremate Kkorterite
pinnatihikumaksumus on madalam, kui
vaiksemate korterite vastav néitaja, sest
vanalinnas asuvad keskmisest suuremad
(tle 150 m?) korterid on sageli vaga
esinduslikud ning on seetéttu sobivad
saatkondadele ja erinevatele diplo-
maatilistele esindustele, kes on valmis
maksma keskmisest kérgemat hinda.
Vanalinna korterite hindade méjuritena on
olulisel kohal hoone Uldine heakord,

Korterite ja eramute uiirihinnad (kr/ kuus)

1toal

Tallinna kesklinn, vana maja

Tallinna kesklinn, uus maja
Tallinna aarelinnad

Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid

Kesklinna ja lahipiirkonna
korterite hinnad talv 2004 (kr/m?)

1 Korgelt hinnatud piirkonnad: Roosikrantsi tn,
Ravala pst, Tonismagi, Kentmanni,
Lauteri, Lembitu, Kaupmehe tn
* remontimata 12 000 - 16 000
* remonditud 15500 - 18 000
2 Kadriorg ja elava liiklusega teede dares:
nt Raua tn, Narva mnt, Parnu mnt, Liivalaia tn
* remontimata 12 000 - 14 000
» remonditud 14 000 - 17 000
3 Muud kivielamud (kesklinn ja selle ldhi-
piirkonnad): Kassisaba, Uus-Maailm,
Torupilli, Kelmikiila
* remontimata 10 500 - 13 000
* remonditud 12 000 - 15 000
4 Puitelamud: kesklinn ja Kadriorg
» amortiseerunud
* heas seisukorras
» remonditud

7 500 - 9 500
10 500 - 13 000
13 000 - 18 000

Véga heas seisukorras, unikaalse asukoha ja arhitektuuriga
korterite keskmine pinnalihiku maksumus véib olla oluliselt
kérgem eeltoodud vahemikest

Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid

renoveerimistoode tase, planeering,
vaated akendest jms. Kuivord ndudlus on
stabiilne ja pakkumine suhteliselt vaike,
siis nii luhemas, kui pikemas perspektiivis
on vanalinna korterite hinnatrend tdusev.

Ulrikorterid

EL-ga liitumisest tulenevalt oli Guriturg eriti
aktiivne aprillis-mais, mida pdhjustas
suure hulga diplomaatide vahetumine ning
erinevate ettevotete esinadajate saabu-
mine uude EL liikmesriiki. Samas ei
toimunud oodatud suuremate inim-
masside invasiooni, mistottu hdppelist
turumahtude suurenemist ei toimunud.
Samuti avaldab aktiivne laenuturg ja uute
korterelamute kerkimine jatkuvalt méoju
Udrikorterite turule. Laenusaamine on
suhteliselt lihtne ning omafinantseering ja
intressid madalad, mistottu on kohalike
udrnike selgeks trendiks pigem korteri
soetamine. Uute korterelamute pidev
kerkimine aga  suurendab  pidevalt
Ulriturule tulevate korterite hulka, sest
sisenemisbarjaar sellesse sektorisse on
madal (laenu omafinantseerimise
ulatuses) ning skeem lihtne, mistéttu on
selline tegevus jdukohane suurele hulgale

Valik uusi korterelamuid Tallinnas:
valmimisaeg

aadress
Vanalinn,

Pikk tn 54, 56, 58
Sulevimagi tn 4, 6
Haabersti, Tiskre-Hansu
Kristiine, Algi 55
Asunduse 15
Pikaliiva 90
Koidula 24

Jahu 1

Laulupeo 3a
Manniku tee 12

* siseviimistluseta
Allikas: UUS MAA Kinnisvarabliroo

miiija

UUS MAA

UuUS MAA
UuUS MAA
UuUS MAA
UuUS MAA
UUS MAA
UUS MAA
UUS MAA

2toal

3500-4 000 4 500-6 000
4 000-6 000 6500-10 000 8 000-15 000
2500-3000 3000-5000

2004 sligis 49 -152
UUS MAA 2004

2004 suvi
2005 kevad
2005 suvi
2005 kevad
2005 suvi
2004 16
2005 kevad

3toal
6 500-10 000

4toal Eramud
10 000-13 000 25 000-45 000
18 000-35 000 25 000-45 000

4000-6000 4500-8000  15000-45 000

Uued korterid Tallinnas

2500 + [l kesklinn
W aarelinn
2000 1 [l kokku

1500+

1000+

500

2000 2001 2002 2003 2004*
Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid

Korterite keskmised hinnad
Euroopas, EUR/m2
4000 -
3500 1
3000
2500 -
2000
1500
1000 -
500 1

H Kesklinn
O Aérelinn

Frankfurt
Helsingi
Tallinn

£
o
=
<
[5]
2
7]

Korterite hindade ja elanikkonna
sissetulekute vordlus

H Elamispinda elaniku kohta
50 71 [ Keskmine aastapalk

tuh EUR & m2 elaniku kohta
&

Minhen
Hamburg
Oslo
Berliin
Tallinn
Vilnius

Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid,
Colliers International

krt suurus m? hind

19 400 - 37 700
12 800 - 13 300
9700-10700 *
12 000 - 15 000
13 000 - 14 800
22 200 - 36 500
16 000 - 25 500
21000 - 23 300
18 200 - 19 800

43 - 88
39 - 82
35-115
52 -85
54 - 154
36 - 120
46 - 129
47 - 71



veidi vaba raha omavatele inimestele.
Uutes kortermajades paiknevate UUri-
korterite pakkumise suurenemine paneb
aga raskemasse olukorda vanemate
korterite omanikud, kes konkurentsi
tihenedes on sunnitud alandama ootusi
Gurihinna suhtes.

Aérelinna korterite uurihindadele on
viimastel perioodidel olnud tunda monin-
gast survet alanemise suunas, kuid
dldiselt on hinnatasemed jaanud sama-
desse suurusjarkudesse. Tudpiliselt oli
suve algus ja suvekuud aarelinna korterite
adriturul loiud. Olukord muutus suve
I6pus, so augustikuus, kui kortereid asusid
otsima sugisel Tallinna t6d6le vdi dppima
saabujad, kes soovivad leida 1-2-toalisi
kortereid hinnatasemega kuni 4 000 kr
kuus.

Investeerimisotsuste langetamisel on
otseste Ulritulude vdrdluses olnud kdige
tulusam pidada Uurikorterit darelinnas, kus
aastane uUritulu moodustab kuni 10%
korteri turuvaartusest. Kesklinnas jaab
vastav naitaja 7-8% tasemele ning
vanalinnas vaid 5-6% piiresse. Arves-
tades investeeringu teist tulukomponenti,
kinnisvara vaartuse kasvu, pole aarelinna
Uurikorteri soetamine tana siiski parim
investeering. Lahiaastateks voib keskmi-
sest suuremat hinnakasvu prognoosida
just kesklinna korteritele, mistoéttu on
kokkuvottes tdendoline korgeim tootlus-
tase saavutada just kesklinna udri-
korteritel.

Uued korterid

2003. aastal alanud trend, mille kohaselt
liikusid arendajad varem eelistatud
kesklinna piirkonnast &arelinna suunas,
on 2004. aasta esimesel poolel olnud
jatkuv ning  anallisides  koostatud
planeeringuid ning valjastatud ehituslube,
vOib eeldada, et tegemist on jatkuva
trendiga ka tulevikus. Samas ei tdhenda
asjade selline kulg kaugeltki mitte seda, et
arendustegevus kesklinnas oleks soiku
jdadnud. Ka kesklinnas jatkub aktiivne
korterelamute pustitamine juhul, kui
asukoht on vahegi vastuvdetav. Tanases
olukorras on tavaline, et korterid voi
enamus korteritest on mutdud/bro-
neeritud enne ehitustegevusega alusta-
mist, kuid planeeritavaid ehitusmahtusid
anallilsides vdib jareldada, et lahitule-
vikus muugiperioodid pikenevad ning
rajatavate Kkorterite realiseerimiseks on

vaja teha Uha tugevamat miugitdod.
Maakri tn 36 tornelamu ehitamisel joosti

ehitatavatele korteritele praktiliselt tormi
ning korterite hinnad jarelturul Uletasid
margatavalt esmase turu hindasid.
Sarnase situatsiooni kordumise vdima-
likkuse seab kahtluse alla fakt, et hetkel on
arutamisel 7-8 pla-neeringut, mille
kohaselt kavatsetakse nn Tallinna citysse
kdrghoonete rajamist. On selge, et kdikide
plaanide Uheaegne realiseerimine viiks
kesklinna korterite turu tasakaalust véalja
tekitades olukorra, kus pakkumine Uletab
oluliselt ndudlust.

ELAMISPINDADE TURG ERAMUTURG-ELAMUMAA

* pakkumine uletab noudlust

» asfalttee arendusprojektis
annab olulise miiligieelise

* uuselamupiirkonna jarelturg
ei ole valja kujunenud

* polveotsas tegijad langevad
konkurentsist valja

* Tallinn laieneb sisemaa suunas

Sarnaselt situatsioonile korterite turul
jatkub elamutekruntide turul nii tehingute
arvu, kui tehingute koguvaartuse kasv.
Kasvutrend on taheldatav nii Harjumaal
(sh Tallinn), kus on labi aastate toimunud
ligikaudu 40% tehingutest, mis on
moodustanud viimasel viiel aastal 75-
80% Eestis toimunud hoonestamata
kinnistute tehinguvaartusest, kui ka kogu
Eestis.

Traditsioonilised eramurajoonid
Traditsioonilistes vanemates elamu-
rajoonides on jatkuvalt turu suundumuste
eestvedajaks ndudlust tletav pakkumine.
Pakkumise vahesusest tingituna ollakse
sageli valmis maksma Uldisest tasemest
kdrgemaid hindu, mis aga tekitab hinna-
tdusu nii lihemas, kui ka pikemas
perspektiivis. Selge suundumusena on
enamus kasitletavates piirkondades
ehitatud ja renoveeritud elamuid soetatud
I6pptarbija poolt mitte edasimuugi
eesmargil. Kuna maa hind vaadeldavates
piirkondades on kérge, ei ehitata sinna
uldjuhul vaikeseid ja odavaid maju, vaid
pigem suuremaid ja luksuslikumiad villa-
tllpi elamuid, mille ehitamise véimalda-
miseks ollakse valmis ostma ka kdrvuti-
asetsevaid vaiksemaid krunte. Maa
kdrgest hinnast tulenevalt lammutatakse
sageli parast kinnistu ostmist sellel
paiknev olemasolev kasutuskdlbulik, kuid
maa vaartusega kooskodlas mitteolev
hoonestus. Jaakmaksumuse Uletamine
on ostu-mulgitehingute tegemisel
saanud pigem reegliks, kui erandiks, st
uue eramu rajamine sarnasesse asu-
kohta tuleks odavam. Kuna traditsiooni-
listes eramurajoonides on pakkumine
vahene ning hinnatase kdrge, on néudlus
likumas uuseramusektorisse.

Kdrgest hinnatasemest tulenevalt on

Eramute Miiligihinnad vanemates
eramupiirkondades

1. Viimsi, Merivalja, Pirita, Maarjamée, Nomme, Hiiu,
Paaskiila, Lillekiila, Veskimetsa, Kakuméae
1930-1960 aastate eramud 850 000 - 1 200 000 kr
1970-1980 aastate eramud 950 000 - 1 500 000 kr
1990 aastate alguse eramud 1 500 000 - 2 300 000 kr
kaasaegsed eramud 2300 000 - 3 500 000 kr
2. Muuga, Mahe, Randvere
1950-1960 aastate eramud
1970-1980 aastate eramud
1990 aastate alguse eramud 900 000 - 1 600 000 kr
kaasaegsed eramud 1500 000 - 2 100 000 kr
3. Saue, Saku, Laagri, Tabasalu
1950-1960 aastate eramud
1970-1980 aastate eramud
1990 aastate alguse eramud
kaasaegsed eramud

Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid

550 000 - 850 000 kr
650 000 - 1 200 000 kr

700 000 - 900 000 kr
850 000 - 1 100 000 kr
900 000 - 1400 000 kr

1400 000 - 2 000 000 kr

vanemates ja hinnatud elamupiirkonda-
des joudsalt vahenenud kasutult seisvate
ja renoveerimispotentsiaalita majade
hulk. Eelnevalt nimetatud pakkumist
Uletav ndudlus kergitab jatkuvalt mulgis-
olevate objektide hinda. Kui veel 2-3
aastat tagasi muudi amortiseerunud
hoonetega krunte hinnaklassis 600-800
tuhat krooni, siis tdna puudub pakkumine
madalama hinnaga, kui 800-900 tuhat
krooni. Seetdttu kujuneb krundipdhiseks
hinnaks ca 600-1 000 kr/m?, vaiksemate
kruntide puhul kuni 1 300 kr/m?, sisal-
dades liitumisi elektri-, vee- ja kanalisat-
sioonisusteemiga. Kuna valjakujunenud
elurajoonides jaab hoonestamata maad
Uha vahemaks, on perspektiivis sealse
maa hind jatkuvalt tdusutrendil.

Uuselamurajoonid

Elamukruntide sektor on tanasel kinnis-
varaturul see osa, milles pakkumine on
suurim. Oluliseks teguriks nimetatud
asjaolu kujunemisel on fakt, et Tallinna
mdjuraadiuses, so kuni 30 km kaugusel
kesklinnast, on hulgaliselt hoonestamata
maa-alasid, mis on suures osas joudnud
tagastamise kaudu oigusjargsete
omanike katte, kes neid ise arendades voi
arendajtele mides turule toovad.

Elamumaa turg on vorreldes aasta
algusega pusinud jatkuvalt aktiivne ning
seda voOib aktiivsuse poolest vorrelda
ligikaudu korterite turuga. Hinnatase-
metes olulisi muutusi toimunud ei ole,
sest noéudlust Uletav pakkumine ei
vdimalda keskmisel hinnatasemel kiirelt
tbusta. Samas on ostjate kavsavast
teadlikkusest tulenevalt erinevate
arendusobjektide hinnad diferent-
seerumas ostjad pdodravad enam
tahelepanu kommunikatsioonitrasside
olemasolule ning nende tahtaegsele
valmimisele. Oluliseks miulgiargu-
mendiks uuselamurajoonis on saanud
asfaltkattega teed. Enamus Tallinna
lahipiirkondades elamupiirkondi arenda-
vaid arendajaid rajavad rajoonisiseselt
dldjuhul killustikkattega teed, kuid
téanasele ostjale, seda enam, et ta parineb
valdavaltlinnakeskonnast, simpatiseerib
kovakattega tee. On selge, et asumi-
siseste  asfaltteede rajamine on
arendajale kallis, kuid kinldasti annaks
selline lisavaartus olulise muugi-
argumendi, millele tuginedes vobiks ka
kruntide mutgihinnad olla kérgemad kui
konkurentidel.

Tehnovorkudega varustatud
eramukruntide miitgihinnad
Tallinnas ja selle lahitiimbru-
ses (s.t. kuni 15 km)

Merega piirnevad krundid kuni 1 500kr/m?
Merivalja, Pirita 650 - 1 200 kr/m?
\EENEINEE 700 - 1 000 kr/m?
Viimsi, Rohuneeme, Mahe 250 - 500 kr/m?

Nomme, Paaskiila, Kakumae 800 - 1 300 kr/m?

Lillekila 450 - 550 kr/m?
Tiskre 350 - 450 kr/m?
Tabasalu 160 - 350 kr/m?

Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid
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Valik arendusprojekte (suigis 2004)

Asukoht
Viimsi, Haabneeme, Hundi tee

Arendaja/miiiija
UusS MAA 14

Projekti kogumaht

Hind
Ridaelamu boks 1 360 000 - 2 067 000

Viimsi, Tulika tee

UuS MAA 20

Ridaelamu boks 990 000 - 1 100 000 ilma siseviimistluseta

Viimsi/Parnamae, Soosepa elurajoon

UuUS MAA 50

Ridamaja boks 1 075 000, paarismaja 1 175 000, eramu 1 575 000

Viimsi/Muuga, Altmetsa Il

UuUS MAA 60

300 kr/m? + 75 000 kr liitumised

Viimsi vald, Farmeri elurajoon

UuUS MAA 40

485 kr/m? + _liitumine kanalisatsiooniga ca 35 000 kr

Joelahtme vald,Kadakaranna

UuS MAA 20

Al 295 000 kr/tk + liitumised ca 40 000 kr

Harku vald, Tanavotsa

UuUS MAA 18

278 - 323 kr/m? + 150 000 kr liitumised

Harku vald, Pangapealse elurajoon

UuUS MAA 125

al. 320 000 kr/tk litumisega

Rannamdisa, Merihobu elurajoon

UuUS MAA 30

200 - 295 kr/m? liitumisega

Harku vald, Vaike-Maeranna

UuS MAA 21

Eramu 750 - 1 250 000 kr + ca 350 000 kr krunt

Keila, Kallaku elurajoon

Allikas: UUS MAA Kinnisvarakonsultandid

Hoonestamata kinnistute tehingud

=== Kogu Eesti tehingute arv

=== Kogu Eesti tehingute
vaartus, miljonit krooni
=== Harjumaa tehingute arv
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Jatkuvalt on suurim néudlus hinnaklassis
350 000 - 400 000 krooni krundi eest
(sisaldades liitumistasusid kommunikat-
sioonitrassidega), kuid enamus pakuta-
vatest porjektidest kipub jaama mone-
vorra koérgemale tasemele. Konkreetse
projekti muilgiedu on otseses seoses
hinnast ning ostjate usust arendusttdde
Idpetamise vastu. Arendamine on
muutunud keerulisemaks no pdlveotsas
kopitsejatele, kes on maatiki saanud
parandusena vdi tagastamise teel, aga
kellel puuduvad vahendid projekti
korraga I6puniehitamiseks. Suurenenud
pakkumine on teinud pangad ette-

UUS MAA Kinnisvarabiiroo . ...... tel 627 2600
Révala pst 6, Tallinn 10143 ....... faks 627 2601
email:..................... uusmaa@uusmaa.ee

- kinnisvara vahendus

UUS MAA Kinnisvarakonsultandid. tel 660 7862
Révala pst 6, Tallinn 10143 ....... faks 660 7863
e-mail: ...l konsult@uusmaa.ee
- hindamine, konsultatsioonid, analtitisid

UUS MAA Kinnisvarahaldus. . .. ... tel 660 7861
Révala pst 6, Tallinn 10143 ....... faks 660 7863
email:...................... haldus@uusmaa.ee

- kinnisvara haldamine
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vaatlikuks, mistottu finatseeritakse hasti
positsioneeritud ja tuntud tegijate
projekte.

Kevadel 2004 joustunud muudatused
Kaibemaksuseaduses ei ole tanaseks
veel olulist m&ju tunda andnud. Seda voib
seletada asjaoluga, et tdna muudavate
arendusprojektide planeeringud kehtes-
tati ning ehitusload valjastati enne uue
regulatsiooni kehtimahakkamist, mistottu
nende projektide mudki reguleerib
endiselt Kaibemaksuseaduse eelmine
redaktsioon. Uute projektide, mille ehitus-
load on valjastatud parast seaduse-
muudatuse kehtimahakkamist, hinnatase
aga ei saa tdusta automaatselt lisanduva
kaibemaksu maara vorra, sest turg ei ole
selliseks &kiliseks hinnamuutuseks
valmis, mis tdhendaks raskusi projektide
realiseerimisel. Lisanudva kaibemaksu
moju avaldub jark-jargult kooskdlas turu
evolutsioonilise arenguga.

Mereaarsete kruntide sisemaal paikne-
vatest oluliselt suurema populaarsuse
tottu on Tallinn laienenud esmajoones piki

Tartu biiroo...................... tel 744 1144
Ulikooli 6a, Tartu 51003. ......... faks 744 1144
email: ....................... tartu@uusmaa.ee

- kinnisvara vahendus, hindamine

Rakvere biiroo ................... tel 322 3601
Tallinna 21, Rakvere 44311....... faks 322 3559
email: ..................... rakvere@uusmaa.ee

- kinnisvara vahendus, hindamine

Johvi biiroo...................... tel 337 1193
Uus 8, J6hvi 41533 .............. faks 337 1193
e-mail: ... johvi@uusmaa.ee

- kinnisvara vahendus, hindamine

250 kr/m? liitumisega

rannikut, mis on iseloomulik enamikele
meredarsetele suurlinnadele. Tanases
aktiivses arendustegevuses jaab aga
mereaarsete arendustegevuseks sobi-
vate maade hulk Uha vaiksemaks.
Mereaarset arengut piiravaks teguriks
saab jarjest enam kaugus Tallinast.
Eeltoodud teguritest tingituna ning
arvestades ka suurimat ndudlust oda-
vamas hinnaklassis, on lahiperioodide
arendustegevuse pohimass kandumas
enam sisemaa suunas. Tallinna lahedu-
sest ning heast transpordiiihendusest
tingituna on  parimad  véimalused
elamupiirkondade arendamiseks lahi-
tulevikus nt Tartu mnt suunal ja Jarvekula
piirkond jms. Sellise trendi edukust on
indikeerinud mitmed edukad arendus-
projektid Rae ja Kiili valdades.

Uuselamupiirkondades ei ole aktiivset
jarelturgu tanaseks valja kujunenud.
Uksikute jarelturu tehingute hind on olnud
sageli kill kdrgem esmase turu hinna-
tasemest, kuid see on olnud tingitud
Uldisest hinnataseme tdusust.

Parnu biiroo ..................... tel 442 0380
Hommiku 1, Parnu 80013 ........ faks 442 0385
e-mail: ... parnu@uusmaa.ee

- kinnisvara vahendus, hindamine

Kuressaare biiroo ................ tel 453 6863
Tallinna mnt 9, Kuressaare 93811. . faks 453 6870
email: .................. kuressaare@uusmaa.ee

- kinnisvara vahendus, hindamine

Kéesolev materjal on koostatud UUS MAA Kinnisvarakonsultantide poolt. Turuiilevaade on ettevalmistatud informatsiooni jagamise eesmérgil ning ei pretendeeri
veatule turu ning stindmuste kirjeldusele. Informatsioon, millel tilevaade baseerub, on hangitud allikatest, mis meie arvates on usaldusvdarsed, kuid me ei garanteeri
nende 6igsust. UUS MAA Kinnisvarakonsultandid voi temaga seotud isikud ei véta endale vastutust kdesoleva materjali voi mone selle osa kasutamisel tekkinud
otseste voi kaudsete kahjude korral. "Tallinna kinnisvaraturu trendid stigis 2004" omab kéiki autorikaitse 6igusi. Kogu materjali tervikuna voi mone selle osa
levitamine, reprodutseerimine, kopeerimine véi muul viisil kasutamine on lubatud vaid UUS MAA Kinnisvarakonsultantide OU kirjalikul loal.

Varsket kinnisvarainfot loe www.uusmaa.ee



