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selliste  muudatuste voimalikust mojust. Meie poolt esitatud
prognoosid on meie hinnangud tulevastele sindmustele, mille
tditumist me ei saa garanteerida. Seetdttu ei vastuta Domus
Kinnisvara kahju eest ega vota kohustusi, mis tulenevad voi on seotud
kdesoleva anallitisi ja/v6i selles esitatud informatsiooni kasutamisega.
Kull aga oleme me valmis eraldi kokkulepete alusel koostama
tdiendavaid ja pohjalikumaid kinnisvaraturu anallse oma klientidele
japartneritele.
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|. ANALUUS: Majandustegurite m&ju kinnisvaraturule

Eesti kinnisvaraturg on labi elamas stigavat kriisi. Selle koige selgemaks
véljenduseks on tehingute vahesus ning hindade langus. Aastatel
2003-2006 kasvasid kinnisvara hinnad ja tehingute arv umbes kaks
korda, samas kui praegu, 2009. aasta | poolaastal on tehtud tehinguid
vordselt 2000 ja 2001 . aastaga. Selline kasv oli véimalik majanduslike
mojutuste kaudu, mis omalt poolt suurendasid turuosaliste ootusi
tuleviku suhtes. Kinnisvaraturg ongi mojutatud makromajanduslikest
nditajatest ja elanike kindlustundest.

Kinnisvaraturgu praegu eesootavate majanduslike méjude hulka
kuuluvad eelkdige Uldine majanduslik olukord, tdendoliselt tdusvad
intressimaarad, 2008.a. I6pus karmistunud laenutingimused, jatkuvalt
suurenev tdotute hulk ning langevad palgad. Kdesoleva anallisi
eesmdrk ongi vaadelda kas ja kuidas need mojurid on kajastunud
kinnisvarasektoris. Kahjuks on Eesti kinnisvaraturg veel liiga lUhikese
ajalooga, kusjuures buumi aeg on meil alles vimase aja kogemus.
Teoreetiliselt on kinnisvaraturu osalised jargmise mulli ajal juba
targemad ning véldivad varem tehtud vigu, kuid praktikas on ajalooline
madlu osutunud suhteliselt IUhikeseks ning uued ,mullid* kujunevad,
arenevad jaldhkevad sarnaselt eelmistele.

SMull® val  buum® on terminid, mida kasutatakse turul valitseva
seisundi kirjeldamiseks. Uks kéige enam viidatud autor ,mulli“ maiste
defineerimisel on Charles Poor Kindleberger. Ta defineerib mulli kui
vara hinna jatkuvat jarsku tusu, mis on tingitud ootustest, et hind
téuseb tulevikus veelgi ning seega on vara ahvatlev uutele ostjatele
(eriti spekulantidele), kes loodavad sellest tulu teenida.

Mitmete autorite arvates (Garber, French) on mull situatsioon, kus
mobningate hindade muutusi ei ole voimalik tdielikult seletada
fundamentaalsete majandusnditajate abil. Nii oli see ka Eestis, kus
2004-2007 ei olnud kinnisvara- ja ehitushindade tdusul enam loogilist
seost Uldise hinnatdusuga ning seda vedas peamiselt suurele
finantsvéimendusele tuginenud néudlus.

Mullid majanduses avaldavad moju tarbimis-harjumustele. Jarsu
hinnatéusu puhul tekivad pohjendamatud ootused inimeste valduses
olevate varade edasise tdusu suhtes ning inimesed tunnevad end
joukamana. Edasist hinnakasvu oodates suurendavad inimesed oma
tarbimist, tundes end kindlalt. 2004-2007 Eesti (ja miks mitte ka Lati,
lirimaa voi Hispaania) kinnisvaraturul toimunut on hea vorrelda 1 996-
1997 Tallinna borsil toimunuga, mil Uldise majanduskasvu taustal
tekitati mitmekordsete repotehingutega illusoorne aktsiahindade
kasv, millel ei olnud enam olulist seost ettevotete tegelike
majandusnditajatega. Valdav enamus turuosalistest oli lihtsalt
veendunud helges tulevikus.

Tulevikuootuste ehk kindlustunde indikaatori ja kinnisvaraturu
aktiivsuse vahel on arvestatav seos. Naiteks korteriomandi tehingute
arv, keskmine hind ja kindlustunde indikaator liguvad védga sarnaselt,
mida on véimalik vaadelda allolevas graafikus. Seejuures ongi
kindlustunde indikaatorile reageerinud koige paremini tehingute
keskmine hind, samas kui tehingute maht on muutunud méningase
viitajaga. Mulli ajal oli elanike kindlustunne koige korgem, mis
peamiselt véljenduski kinnisvaraturul.

Ostuvdime nditajaks on keskmise palga ja korteri | m? hinna suhe
(P/1). Tegemist on laialt kasutatava indikaatoriga, millega hinnatakse
inimeste ostujdoudu kinnisvara turul. Perioodil, mil elanike
kindlustunde indikaator oli koige kdrgem, oli hinna ja sissetuleku
vaheline suhe samuti suurim. P/ nditaja oli Eestis k&ige korgem 2006.
j22007. aastal, mil Tallinna keskmise korteriomandi | m? oleks saanud
osta 2 kuu palga eest. Selline kérge madr oli méjutatud eriti korgest
optimistlikust ootusest tulevikus kasvavate kinnisvarahindade ja
sissetulekuga. Samas réhutame, et P/l indikaator ei ole téiuslik néitaja,
sest see ei vta arvesse tootust jms.

Kuigi viimasel poolaastal on kindlustunde indikaatori nditajad oluliselt
paranenud vorreldes aasta taguse ajaga, siis negatiivsed ootused
tuleviku suhtes viivad tdendoliselt kinnisvara hinnad jargneva
poolaasta jooksul madalamale tasemele, kui see majanduslikult
pohjendatud oleks. Sarnane protsess ehitushindade osas on juba
maonda aega reaalsus ning selgelt jdlgitav riigihangetelt.
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Joonis 2. P/l indikaator Tallinna ja Tartus vorrelduna kindlustunde indikaatoriga.
Allikas: Statistikaamet ja Eesti Konjunktuuriinstituut




Kinnisvaraturu peamisteks majanduslikeks mojuriteks on  SKP
kasvumédr, palk, intressimdar (ehk osa laenuraha kattesaadavuse
mojurist), t&otus jms. Kui vaadelda SKP kasvumédra, keskmise
brutopalga, korteriomandite tehingute arvu ja keskmise hinna
muutusi, siis v8ib ndha védga sarnast trendi. SKP kui riigi rikkuse nditaja

ning keskmine palk kui elanike ostuvdime nditaja mojutavad
kinnisvaratehingute arvu vdga otseselt. Samas on omavahelises Usna
arvestatavas seoses palga muutus ja tehingute arvu muutus ning SKP
muutus ja korteriomandite keskmise hinna muutus.
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Joonis 3. Korteriomanditehingute arvu muutus, SKP jooksevhindade muutus, korteriomanditehingute keskmise hinna muutus ja

keskmise brutopalga muutus. Allikas: Statistikaamet

Kinnisvaraturu theks peamiseks mojuriks on ka intressid. See on
ostuvdime suurendamise voi vdhendamise voimalus
intressikoormuse vahenemisega jaab sissetulekust suurem osa laenu
tagasimakseks ning vastupidi. 2004. aastal alanud intressisoda
suurendas eraisikute huvi laenamise vastu, mis omakorda suurendas
kinnisvarasektori kaivet. Jarjest rohkem inimesi osutusid

laenukolbulikuks, millega eraisikute laenujagk suurenes isegi tile 50%
aastas.

Alljargneva graafiku jargi suurenes laenujadk just 2005 aastal kéige
rohkem. Sel aastal olid ka laenuintressid kdige madalamad. 2006.
aastas tousma hakanud laenuhind vahendas ka tehingute arvu.
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Joonis 4. Kinnisvara ostu-mudgi tehingute arvu ja korteriomandite keskmise hinna vordlus eraisikute laenujadgi muutuse ja eurodes
vdljastatud pikaajaliste laenude intressimdaradega. Allikas: Statistikaamet, Eesti Pank



2005. aastal, mil eraisikutele antud laenude intressid olid koige
madalamad, oli ka laenujddgi kasv koige suurem (ca 57% aastas),
2006. aastal oli kasv ca 52%. Nende kahe aasta jooksul kasvas
korteriomandite keskmine hind 93% (2005.a | kvartalis oli hind 9050
kr/m?2,2006. alV kvartalis olihind 1 7 548 kr/m?).

Kuigi tehingute arv hakkas vahenema, laenuintressid suurenema,
jatkus kinnisvarahindade kasv kuni 2007. aasta Il kvartalini. Hindade
muutus on oma iseloomult pikema viitajaga toimuv. Selle pdhjuseks
on kinnisvaraturu ebaefektiivsus, sest informatsioon turu kohta on
ebapiisav ning ebalhtlane. Samas muutusid mdnevorra 2007 .a.
aprillisindmuste tagajarjel tulevikuootused ning liiga korged hinnad
hakkasid pérssima tehingute mahtusid.

Madal intress suurendas majapidamiste volga kiiresti, mis iseenesest
polnud halb, sest Eestis oli majanduse volakoormus algul madal,
jaddes tunduvalt alla tasemele, mida voiks majanduse pohinditajate
jargi pohjendatuks pidada. Tahtis ongi see, et laenukasv oleks
kooskélas makromajandusliku arenguga. 2004-2006. aastatel oli
laenukasvu mitmes riigis Ule maailma toetanud vdga hea globaalne
likviidsus ja head majandustingimused, mis kindlustas ka

majapidamistele hea finantsseisu ning kilvas optimismi. Laen on
tuleviku arvel tarbimine, kui me ootame, et oleme tulevikus rikkamad
kui tana, siis on igati ratsionaalne nende arvel juba tdna oma tarbimist
suurendada.

Tdnases olukorras, mil krediidiasutused on laenutingimusi
karmistanud, osutub laenukdlbulikuks vahem inimesi kui varem.
Samas hinnatakse elusaseme ostmiseks vajaliku laenu votmist
maistlikuks. Vastavalt hiljuti koostatud kisitlusele, plaanib kindlasti voi

. - e . D
vaga suure tdendosusega lahiajal eluasemelaenu votta 5% elanikest.

Laenutingimustele vastamiseks peab kliendil olema kindel sissetulek
ehk tal peab olema tockoht. Ule maailma on todtute hulk
suurenenud, samuti ka Eestis. Erinevate allikate jargi prognoositakse
meile stgiseks 100 000 -120 000 to6tut. See avaldab méju ka
kinnisvaraturule. Kuna ostuvéimelised on t&dga hdivatud inimesed,
siis vaatame millises seoses on olnud hdivatute ja kinnisvaratehingute
arv. Selle graafiku jargi on selgelt ndha seos hdivatud inimeste ja
kinnisvaratehingute arvu vahel. Tehingute tippaeg oli umbes aasta
enne hdivatuse tippu.
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Joonis 5. Kinnisvaratehingute vordlus hoivatute arvuga. Allikas: Statistikaamet

Eelneva pohjal voib delda, et kinnisvaraturg on otseses soltuvuses
majandusest. Majanduslikud muutused ei toimu lUhiajaliselt, veel
vdhem kinnisvaraturu muutused. Seetdttu ei ole voimalik Uksikute
kuude tehingumahtude ja -hindade k&ikumiste kaudu oelda, et
mones kinnisvarasektoris on margata positiivseid muutusi. Pigem on
trendi kujunemise aluseks kvartali voi isegi poolaasta pikkused
perioodid, mille jérgi saab adekvaatsemalt olukorda hinnata.

Kinnisvaraturu olukorra analliUsil ja prognoosil peab seega vaatlema

[ http:/Mmwww.minuraha.ee/lid= 1 178 |
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maailmamajanduse olukorda, Eesti SKP-d diinaamika, keskmist palka,
laenutingimusi ja intresse, héivatust jms. Need on tegurid, mis
mojutavad elanike ostuvdimet ja Uldist kindlustunnet, mis omakorda
peegeldab suhtumist kinnisvaraturgu. Seni, kuni maailmamajandus
pole stabiliseerunud ning taas tousule pddranud ja sealt kaudu ka
saadetud Eesti majandusele positiivseid signaale, ei ole oodata
kinnisvaratehingute mahu ja hindade kasvu.




2. MAJANDUSKESKKONNA LUHIULEVAADE

Kuigi Hiina (ja ka méned teised Aasia piirkonnad) on globaalsest
majanduskriisist taastumas oodatust varem, on uldine
majanduskeskkond jatkuvalt halvenenud. Samas on majanduslangus
suuremates majanduspiirkondades aeglustumas ning leitakse ka muid

positiivseid marke globaalse majanduskriisi pdhja saavutamisest.
Naiteks USA-s oodatakse 2009.a. Il pa majanduskasvu taastumist
ning todtuse madra tipnemist ca 10% juures (Danske Bank).

USA Euroala Jaapan Hiina
2008 [, 1% 0,7% -0,7% 9.1%
2009 pr -2,7% -2,7% -5,0% 72%
2010 pr 2,5% 0,8% 2,8% 9.2%

SKP kasv, Danske Bank'i prognoos.

Samas on eeltoodud kdllaltki positiivsetele prognoosidele véimalikud ka alternatiivsed oluliselt negatiivsemad arengud kui:

Euroopa pangandus satub raskustesse Kesk- ja Ida-Euroopa
oluliselt jarsemast majanduslangusest tulenevate kahjude
allaneelamisega;

Energia- ja toormaterjalihindade langus ei stimuleeri piisavalt
tarbimise taastumist ja kasvu ning kriis jadb venima;

Kuna nii USA-s kui Euroalas toimuvad protsessid méjutavad ka Eesti
majandust ning leiavad siin aset ajalise nihkega, siis on pdhjust oodata
halvimat Eesti majanduses just 2009 16pus ja 2010 alguses. Seda
eeldusel, et ei realiseeru kdige negatiivsemad stsenaariumid ning
globaalne majanduskriis ei veni oluliselt pikemaks. Eesti majanduse
taastumine on suures osas seotud Eesti peamiste kaubandus-
partnerite (Skandinaavia maad ja EL) majanduse kosumisega.

Ebakindlus tuleviku suhtes vaib pdhjustada uusi torme globaalsel
rahaturul ja seeldbi majanduses Uldiselt.

Vorreldes Domus Kinnisvara 2009.a. | pa kinnisvaraturu analtdsi
koostamise ajaga on Eesti majanduse olukord selgelt halvenenud ning
2008.a. 16pus tehtud prognoose on sisuliselt kdik analtttikud
korrigeerinud halvemuse poole. 2009.a. | ja Il kv I6pus tehtud
prognoosid SKP kasvule on jargnevad:

Eesti Pank SEB Swedbank Danske Bank Rahandusminist
SKP 2009 pr -12,3% -12% -13,5% -15% -8,5%
SKP 2010 pr -2,3% -2,0% -2,5%

Halvenenud on ka muud kinnisvarasektorit olulisett mojutavad majandusnditajad, nditeks:

Registreeritud t66tus 2,5% (30.06.2008) 10,3% (02.07.2009)

Keskmine brutopalk 12 472.- (Marts 2008) 12 373.- (Marts 2009)

To6tus on vimase poole aasta jooksul kasvanud ning jéuab 2009.a.
I6puks ilmselt kuni 13%-ni ning 2010.a. jooksul kuni |6%-ni. Seega
on eelseisev olukord vérreldav 1997-1998.a. Eestis valitsenud
olukorraga. Todtuse kasv ning palkade reaalne vahenemine tasandab
sisuliselft kinnisvarahindade langusest tuleneva ostujou kasvu moju

Eesti kinnisvaraturule. Seet6ttu ei tule 2009.a. Il pa ega 2010.a.
alguses olulist tehingumahtude kasvu, kuigi stabiilsus ning méningane
tehingumahtude taastumine on siiski oodatav.



3. EESTI KINNISVARATURU
LUHIULEVAADE

Eesti kinnisvaraturg on Uldjoontes muutunud Domus Kinnisvara 2009
| pa turuanaltiisis toodud stsenaariumi kohaselt. 2009.a. | pa on
hinnad keskmiselt 38% madalamad kui 2008.a. Il poolaastal.
Tehingumahud on Eesti keskmiselt 14% vorra vdiksemad. Seejuures
on ainukesed maakonnad, kus tehingute arv on suurenenud,
Saaremaaja Hiiumaa.

Vorreldes 2009.a. algusega on Uldine pakkumiste hulk ménevérra
vdhenenud. Peamiste pohjustena tooksime vélja, et:

mitmed omanikud, kellel mutgisoov- voi vajadus ei ole viga
suur, on mulgitegevusest loobunud, kuna nn ,éngitsemine” ei
ole tulemust andnud;

monevorra suurenenud tehinguaktiivsus on leevendanud
natukene pinget , pakkumiste paisu” taga;

uusarenduste muik on suurematel arendajatel olnud suhteliselt
edukas ning uusi uusarendusi ei ole eriti pakkumisele tulnud.

Oluliselt vdhenenud tehingumahtudest hoolimata on
Tallinnas/Harjumaal suuremad kinnisvaraarendajad hinnalangetuste
tulemusena olnud uusarenduste mutigil edukad. Tallinnas on ca 800
uusarendustes asuvate korterite pakkumist ning linna lahiimbruses
veel ca 400 pakkumist, mis moodustavad ca 20-25% kogu
pakkumiste mahust ning hinnanguliselt 20% aastasest tehingute
mahust. Uusarendustes asuvate korteritega tehakse Tallinnas ca 27%
tehingutest. Seega on uusarendustes pakutavate korterite hulk
maistlik ning suurest Ulepakkumisest rddkida ei saa. Kull aga on
vorreldes reaalsete tehingumahtudega jatkuvalt vdga suur
uusarendustes asuvate kruntide ning eramute pakkumine. Kuna selle
varagrupiga tehti méddunud poolaastal vdga vahe tehinguid, siis ei ole
pakkumise hulk sisuliselt véhenenud. Samuti on selge Ulepakkumine
Tartu ja Parnu uute korterite turul. Arvestades Uldist tehingute
hinnataset on Tartu ja Pdrnu uusarendustes veel piisavalt ruumi
hinnalangetuseks.

Suuremate linnade arendusprojektide korterite pakkumiste arvusid
vorreldes on kdige parem olukord Tallinnas. Seal on | pakkumises
olevkorter 539 inimese kohta. Tartus onsee arv 245 ja Parnus 143.

Jarelturul pakutavate eluruumide kdibe osas olulist muutust toimunud
ei ole. Kinnisvaraostja on jatkuvalt vdga hinnatundlik ning suurt
pakkumist arvestades on tal véimalik hinnakauplemise ning aeglase
ostuprotsessi tulemusena teha vdga hea hinna-kvaliteedi suhtega
tehing. TUUpkorterite puhul on reaalne kauplemisruum suhteliselt
vaike (5-10%), kuid eramute ja kruntide puhul véib kauplemisruum
olla isegi kuni 30%. Seetottu on Domus Kinnisvara veendunud, et
jargnev poolaasta on hea aeg omale suurema eluruumi soetamiseks.

Maa ostu-mUugitehinguid tehakse jatkuvalt véga véhe ning selles osas
ei ole muudatust iimselt ette ndha enne 2010.a. kevadet. Kuna valmis
eluruumide, mille ehitamist on enamasti finantseeritud pankade
laenurahaga, pakkumine on piisavalt suur, siis ei ole pangad huvitatud
maatehingute finantseerimisest, vaid olemasolevate eluruumide
suuremast kdibest. Seetdttu jatkavad maa hinnad langust ilmselt veel
umbes aasta jooksul. 2010.a. kevadel on oodata maatehingute kiibe
téusu, kuna hinnad muutuvad taskukohaseks paljudele ka ilma
finantsvéimenduseta ning uusarenduste pakkumine kahaneb niivord,
et tekib vajadus uusehituste jdrele ning pangad hakkavad
maatehinguid rohkem finantseerima.

Suhteliselt suur hulk kinnisvara- ja ehitusettevétteid on méddunud
aasta jooksul suletud voi pankrotistunud. Kuigi see protsess puudutab

Martti Juse, kutseline maakler | Edukas maakler ei ,hdma“

Martti mitis korterit, mida mitisid ka mitmed teised maaklerid. Uhel p4eval helistas klient, kes oli
juba seda korterit ldbi teise maakleri ndinud. Helistades Marttile, kurtis klient, et teine maakler oli
talle viitnud nagu oleks korter juba matidud. Ukskaik mis oli selle viarinfo levitamise pohjus, kuid
Martti vahendusel sélmiti selle huvilisega korteri broneerimisleping ja viidi tehing edukalt I5puni.
Seejdrel palus sama klient Marttil tegeleda ka tema korteri midlgiga, millega seni olid samuti
tegelenud mitmed maaklerid. Martti leidis ka sellele korterile ostja nadalaga.

eelkdige véiksemaid firmasid, on siiski ka mitmed mone aasta tagused
staarfirmad raskustele alla jddnud (nt probleemid Q Vara
saneerimisprotsessiga, Artig KV pankrot jt). Kdllaltki levinud on
vdiksemate ning keskmiste kinnisvaraarendusfirmade suhtumine,
mille kohaselt peetakse arendusprojekte finantseerinud pankasid
osaliselt vastutavaks raskuste eest ning seetéttu peavad pangad votma
ka osa vastutust ja kahjumeid enda kanda. Vastasel juhul on projekti
juhid ja omanikud valmis jatma kogu raskustesse sattunud projekti
hlpoteegipidajale ning loobuma edasise arendus- ja milgitegevuse
korraldamisest. Arvestades kinnisvara hinnalanguse pohja lahenemist
ning asjaolu, et suhteliselt palju kinnisvaralaene on juba maha kantud,
liguvad Domus Kinnisvara hinnangul 2009.a. Il poolaastal mitmed
raskustes arendusprojektid pankade omandusse. Samuti sagenevad
veelgi katsed raskustesse sattuvatest firmadest varasid vélja kantida.

Kinnisvara soetamist finantseerinud pankade kompromissialti
kditumise tottu on kédesoleva ajani ette tulnud vaid Uksikuid
kinnisvaralaenude teenindamise raskustest tulenevaid fudsiliste isikute
pankrotte. Jdrgneva aasta jooksul jatkub fuusiliste isikute pankrottide
arvu kasv, kuid ei muutu massiliseks ega hakka kinnisvaraturul
domineerima. 2009.a. aprillis oli Ule 60 pdevaste viivislaenude
(eluasemelaenud) osakaal 3,3% ehk ca 5000 peret ca |50 000-st
eluasemelaenu omavast perest. Domus Kinnisvara hinnangul on
makseraskustega vditlevate eraisikute hulk aga ca 2-3 korda suurem,
sest ca 7-10% mudgipakkumistest tulenevad selle omaniku
hddavajadusest vdhendada oma kohustusi. Ametliku statistika ja
tegeliku olukorra vahe tuleneb peamiselt sellest, et:

perede rahalist klllge on eluasemelaenudest oluliselt enam
maojutamas tarbimis- ja kiirlaenud, kuna viimased on oluliselt
vahem kaalutletud otsuste tulemus;

Paljud pered pingutavad viimase piirini ning asuvad oma
probleemidega tegelema juba enne maksehdirete tekkimist.

Kinnisvaraturgu 2009.a. Il poolaastal mojutavate peamiste
negatiivsete teguritena voiks valja tuua:

Inimeste ebakindlus ja hirm tuleviku suhtes ning Gldlevinud
veendumus kinnisvarahindade jatkuvas languses parsib tehingute
arvu kasvu;

Inimeste jdtkuv vajadus kulutuste vdhendamiseks toidab
mudgisurvet;

Toodtuse kasv ning reaalsissetuleku vahenemine tasandab
kinnisvara hinnalangusest tuleneva ostujou kasvu.

Kinnisvaraturgu 2009.a. Il poolaastal mojutavate peamiste
positiivsete teguritena voiks valja tuua:

Koik suuremad finantsettevétted on kujundanud omale védga
liberaalse ja kompromissialti kditumismudeli nende klientide
suhtes, kes on sattunud raskustesse kinnisvara tagatisel voetud
laenude teenindamisega;

Ké&ik suuremad finantsettevotted jatkavad aktiivselt
kinnisvaratehingute finantseerimist, kusjuures intressimddrade
Uldine langus voimaldab pankadel teha killaltki hdid
laenupakkumisi, kuigi laenu véljastamise otsustusprotsess ja
nouded taotlejale on siiski konservatiivsemad;

Tihenev konkurents kinnisvarateenuste turul parandab oluliselt
pakutavate teenuste kvaliteeti.



PANGA KOMMENTAAR

Euriborilangus tdi sddstu, kindlustus toob kindlustunde

Ténu kuue kuu Euribori kiirele langusele viimasel aastal on keskmise eurodes eluasemelaenu vétnud perekonna tihe kuu laenukulu 2166 krooni
vdiksem kui aasta eest, nditavad SEB arvutused. Eesti majapidamised kokku sddstavad tina eluasemelaenuintressidelt 282 miljonit krooni kuus, mis
aastaarvestuses teeks ligikaudu 3,4 miljardit krooni.

Valdav enamus Eesti eluasemelaenudest on voetud eurodes ning tavaliselt on laenu baasintressiks kuue kuu Euribor. Euros valjastatud
eluasemelaenude jaak kiitindib 88 miljardi kroonini ning vastav laen on ligikaudu 130 000 perel, mis teeb keskmiseks laenusummaks 677 000 krooni.

Kuue kuu Euriboriga seotud laenulepingute puhulfikseeritakse baasintress kaks korda aastas, sageli kuu esimesel pangapédeval. Aasta algusest on kuue
kuu Euribor langenud 2,945 protsendilt 1,303 protsendini (1. juulil 2009), mis téhendab, et keskmise eluasemelaenu makse on aasta teises pooles
926 krooni vdiksem kui ta oli seda aasta esimeses pooles.

Aastaga on kuue kuu Euribor langenud 3,842 protsendipunkti vorra (5, 145 protsenti | . juulil 2008, 1,303 protsenti | . juulil 2009), mis téhendab, et
keskmise eluasemelaenu teenindamise kulu ontdna 2 | 66 krooni vaiksem kui aasta eest.

Euribori langus on eurolaenude votjatel aidanud kompenseerida sissetulekute vdhenemist. Rekordiliselt madalad euro baasintressid jadvad turgude
hinnangul kehtima veel méneks ajaks, pakkudes seega majapidamistele keerulisel ajal pisut abi olemasolevate laenude teenindamisel.

Kindlustunne laenamisel

Laenutaotluste hulk SEB-s on vorreldes eelmise aastaga vahenenud aga alates Il kvartalist on huvi eluasemelaenu vastu olnud stabiilne. Aasta
algusest on SEB vdljastanud eraisiku laenusid ligi miljardi krooni ulatuses. Senisest enam pddravad laenukliendid tahelepanu voimalike riskide
maandamisele, lisaks tagatisvara kindlustamisele on populaarsust voitmas laenukindlustus ja laenumaksete kindlustus.

lga teine SEB klient eelistab vétta laenuga kaasa Laenukindlustuse, mis kindlustab kogu laenujédgi tasumise laenuvotja surma korral. Lisaks sellele
s6lmib iga neljas ka Laenumaksete kindlustuse, mis tagab laenusaajale laenumaksete tasumise juhul, kui laenusaaja kaotab ootamatult tédkoha véi
jadb dnnetuse vai haiguse tSttu ajutiselt todvoimetuks. Laenusaaja tdtuse voi ajutise tddvSimetuse perioodil hivitab kindlustusselts pangale laenu
kuumaksed kuni 12 kuud jarjest ning inimene saab rahulikult tegeleda uue t&66 otsimise voi tervise parandamisega.

Laenumaksete kindlustus on SEB klientidelt saanud positiivset tagasisidet, samuti on toode aidanud tédnaseks juba 35 kliendil keerulistel aegadel
pareminitoime tulla.

Euribori languse tulemusena sddstetud raha arvelt oleks otstarbekas maandada laenukohustusega kaasnevaid voimalikke riske. Kiireim viis riskide
vahendamiseks on kindlustamine.

Triin Messimas
SEB driarendusjuht

SEB



PANGA KOMMENTAAR

Eraisikud & elukondlik kinnisvaraturg:

Turul tervikuna uus mutk 2009 | poolaastal ei katnud olemasoleva laenuportfelli pdhiosade tagasimakseid ning koondportfell
pankadel vahenes. Keskmiste laenusummade langus on olnud isegi kiirem kui kinnisvara hinnalangus. Pohjuseks pankade karmimad
omafinantseeringu nduded kui ostjate suurem fookus pigem odavamale/likviidsemale kinnisvarale.

DnB NORD Pank on selles valguses eraisikute laenuportfelli jatkuvalt kasvatamas ning koos oma uute klientidega teeme tdna meie
hinnangul mélemapoolselt hdid tehinguid. Meeldiva trendina voib valja tuua asjaolu, et taotluste positiivsete vastuste hulk on tdusnud,
sest oma voimalusi hinnates on ostjad vdgagi realistlikud vorreldes varasemate perioodidega.

Suur osa tahelepanust on koikidel pankadel koondunud olemasolevate makseraskustes klientide ndustamisele, kus kahjuks pole
ilmselt trendimuutust lahiaegadel oodata. Peamine DnB NORD Panga sénum oma klientidele on olnud véimaluste otsimine
olemasolevate kuumaksete alandamiseks makse ja/vdi intressipuhkus, tagasimaksegraafiku pikendamine, tagatiste realiseerimine
laenusumma vahendamise eesmargil. Kuigi keegi ei taha kaotada 2006-2008 sélmitud lepingu head marginaali, kuid pannes sinna
vastukaaluks kodu kaotuse on oma laenumaksete tasakaalu viimine oma sissetulekutega laenusaaja jaoks koige tahtsam Ulesanne.

Eraisikute laenuturg elavneb pangandusturul selgelt esimesena, sest seda toetab nii parem eraisikute maksepraktika vorreldes
ettevotetega kui oluliselt kukkunud eluasemeturu hinnatasemete jark-jarguline stabiliseerumine. Alates 2009. aasta kevadest on
olnud taheldatav pankade kasvav soov stabiilse sissetuleku ning korraliku omafinantseeringuga klientide eest vdidelda ning DnB
NORD Pank on sellel turul olemas sooviga oma positsioone pidevalt parandada.

Ariettevotted & arikinnisvaraturg:

Téna tegeletakse pankade vaates réhuvas osas vaid olemasolevate projektidega ning uusi tactlusi menetletakse minimaalses mahus.
Pohjuseks pankade soovimatus kinnisvarasektori riske oma portfellides taiendavalt tosta. Koostdo panga ning olemasolevate klientide
vahel keskendub kohandumisele uue olukorraga, kus rentnikud lahkuvad véi soovivad oluliselt hindasid langetada voi mulgiks
ehitatud projektide osas tehakse vaid Uksikuid ostupakkumisi, mis ei pruugi katta isegi omahinda.

Avrikinnisvara sektorite kaupa lihenedes on miitigiks ehitatavate nii elukondliku kui driobjektide finantseerimise mingitki taastumist
oodata alles peale olemasoleva ,laoseisu” realiseerimist. Seejarel hakkab turg ettevaatlikumalt taastuma vdiksemahuliste parima
asukohaga projektide kaudu.

Erinevate dri-, lao- ning kaubanduspindade ehitamist rendiks ndeme iimselt vdiksemas mahus ka ldhiaastatel, kuid ilmselgelt vaid
tugevaimate ankurrentnike olemasolu korral.

Voéimalustena antud turul, on tdna saadaval tohutu hulk erinevates arendusfaasides maad, mida nii tinased omanikud kui kreeditorid
mUUa Uritavad. Kellel on piisav likviidsus objekt omavahendite eest vélja osta ning olemas elujéuline projekt tulevaseks arenduseks,
v6ib teha suurepéraseid tehinguid. Arikinnisvara enamike sektorite osas viibib finantseerimise turg nii 2009 kui 2010 aastal sisuliselt
varjusurmas ning olulist elavnemist kahjuks hetkel ndhaeiole.

Jaan Litmde
Arioperatsioonide juht
DnB NORD Pank

DNB NORD

Pank ettevotlikule inimesele



4. KINNISVARATURG TALLINNAS JA HARJUMAAL

KORTERITURG

Harjumaa kinnisvaraturul toimuvat kajastab kdige iimekamalt Tallinna
korteriturg. Kuna Tallinna korteriturul asetleidvad protsessid
toimuvad mdningase ajalise nihkega ning véiksema v&i suurema
intensiivsusega ka koigis teistes Eesti piirkondades ja
kinnisvarasektorites, siis on Tallinna korteriturule kdesolevas analtidsis
podratud kdige enam tdhelepanu.

2009.aasta | poolaastal tehti Tallinnas 1939 korteriomandi ostu-
mulgi tehingut, mis on ca 32! korteriomandi tehingut kuus.
Kaesoleva kinnisvarakriisi kdige véiksem tehingute arv oli jaanuari
kuus, mil tehinguid toimus ainult 249. Uhelt poolt oli pdhjuseks
sesoonsus, sest jaanuari kuus on alati véhem kinnisvaratehinguid, kuid
teisalt nditavad jargnevate kuude tehingute maht ainult veidi suuremat
mahtu.

Varasemate perioodidega vorreldes on tehinguaktiivsus vdga madal.
2008.a | poolaastal tehti 3654 tehingut, Il poolaastal 2952 tk. Seega
on eelmise aasta | poolaastaga vorreldes tehinguid 47% véhem ning |
poolaastaga vorreldes 35% vahem.
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Joonis 6. Tallinna korteriomandite tehingute arv

Allikas: Maa-amet

Nagu tehingu mahtude nii ka hindade puhul saab vahegi asjalikuma
Ulevaate ainult korterite hindasid vaadeldes, sest teistes sektorites
tehakse védga vdhe tehinguid. Samas on korteriturg piisavaks
indikaatoriks kinnisvaraturu muutuste kirjeldamiseks.
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Joonis 7. Tallinna korteriomandite ost-muigi tehingute arv ja keskmine hind (kr/m?)

Allikas: Maa-amet

Kaesoleva aasta jooksul on Tallinna korteriomandite keskmised
hinnad langenud ca 18% (so 3% kuus). Seejuures on kdige suuremad
langused toimunud jaanuari (ca 14%) ja juuni kuus (ca 12%).
Linnaosadest on suurima langusega Haabersti, Pdhja-Tallinn, Pirita,
Mustamée ja Lasnamde, kus hindade langus on olnud ca 20%.
Ulejaanud linnaosades on langus olnud vaiksem. Keskmised hinnad
mai kuus isegi kasvasid (5%).

Linnaosadest on kdige suurima tehingute arvuga need, kus ka
elamufond on suurim. Nendeks on Lasnamde, Mustamée ning
Kesklinn. Kuude 16ikes on juuni kuus Kesklinna ja Pdhja-Tallinna
linnaosades tehtud rohkem tehinguid kui ,magedes”.



Tallinnalinnaosade korteriomandi ostu-miiiigi tehingud kuude 16ikes

Haabersti Kesklinn Kristiine Lasnamde
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Joonis 8. Tallinna linnaosade korteriomandi ostu-muitigi tehingute arv kuude I6ikes

Allikas: Maa-amet

Linnaosade 16ikes on korteritehingute arv olnud suhteliselt stabiilne.
Markimisvadrne  muutus oli Mustamde linnaosas aprilli  kuu
tehingutega, kus martsi kuuga vorreldes on mahu kasv olnud peaaegu
100%. Siinjuures on pdhjuseks uusarenduste korterite muuk. Kui
martsis mttdi ainult | 5 uue maja korterit, siis aprillis oli neid lausa 56.
Kdige rohkem muidke oli YIT Ehituse projektides Kadaka tee 137 ja
Méepealse th 16 elamutes, kus mélemas projektis oli middud
korterite keskmine hind ca 12 000 kr/m?.

YIT Ehitus on védga edukalt kortereid mutnud. Mg eelduseks on
hindade pidev korrigeerimine. Aprilli tehingute keskmine | m? hind ca
500 kr madalam kui martsist. Hinnaalandus on mudgile viga edukalt
mojunud.

Uutes majades on tehingute maht olnud suhteliselt stabiilne, kuigi
aprillikuu touseb selgelt esile suurema tehinguhulgaga. Seejuures on

Tallinna ja Harjumaa uutes majades tehtud korteriomandite tehingute arv.

Tallinna arendusprojektide korteritehingute hulk kogu
korteriomandite tehingutest keskmiselt 27%.

Artur Palm, kinnisvaramaakler
Kui kuidagi ei saa, siis kuidagi ikka saab
Artur mUus Vaana-)6esuus suvilat, millel oli kohtutaituri
poolt pandud keelumérge. Asja ldhemal uurimisel
selgus, et mUUja vastu on ndudeid kokku 7 kohtutdituril.
MaUjal aga raha nduete rahuldamiseks enne
mudgitehingut ei olnud. Ei jddnudki muud dle, kui Artur
kogus koik néuded kokku ja Domus Kinnisvara maksis
need kohtutéituritele dra. Tehing sai taas edukalt IGpuni
viidud ning koik osapooled on rahul.

Jaan Veebr Marts Apr Mai Juuni
Harjumaa, tk 103 102 106 163 131 130
Tallinn, tk 70 82 82 128 95 83
Tallinna arendusobjektide korterite tehinguid 27 26 25 32 30 24
koikidest korteriomandite ostumulgitehingutest%

Seega on arendusprojektide korterid suhteliselt likvidsed. See on
seletatav nende objektide hindadega, mida arendajad plitiavad hoida
turu ootustele vastavad. Eespool mainitud Kadaka tee 137 hoone on
hea ndide ning on taganud ka elanike huvi ning pideva mudgi.
Arendajate midgiedu tuleneb sellest, et nad kdituvad praeguses

turuolukorras ratsionaalsemalt kui eraisikud, kellel on kinnisvaraga
rohkem emotsionaalset sidet ja seetSttu on raskem hinnalangusega
kohanduda.




Jargnevast tabelist on voimalik jalgida méningate uusarenduste pakkumist ja midgiedu:

Tehinguid 2009 Aeg t\; 'r';:;t; Maimata Pakkumis-hinnad, kr
| poolaastal hind Jkr/m?) kortereid
Haabersti
Astangu 2| c 0 8 15500
Astangu 50a/2 Jaan 15263 53 I5500-16 100
Merirahu Residentsid 7 apr-juuni 24050 34 23 800-24 875
Kesklinn
Liivaoja 4 ja 6 Il juuni 20 427 10 2500-28 00
Filmi 6/Bensiini 5 jaan-apr 24201 3 25 500-27 300
Kollane 4, 8ja 10 mai 24430 39 24 000-27 400
Parnu mnt. 129¢ 24 juuni 18 206 15 19 700-25 00
Kristiine
Radgu 12/Tedre 12, Radgu 10a 6 juuni 21 060 2 22 300
Sopruse pst. 29 4 jaan,veeb juuni 22 550 | 20 500
Lasnamae
Ladnemere tee 70 8 juuni 1208 36 13 300-14 600
Vana-Kuuli 5 2 juuni 15568 muiidud
Mustamae
Karsti 1,3 ja 5 10 aprill 16 575 91 17050 23 450
Alandi 3 ja 6 0 103 28 270-33 000
Kadaka tee 137 60 aprill, mai Il 740 7 13 800-15 800
Sipelga 6,7 ja 8 26 mai, juuni 15599 mutdud
Sopruse pst. 230 9 jaan-marts 17038 7 14615
Nomme
Vabaduse pst. 181 | mai 16724 18 26 544
Janseni 35 7 19 000-25 600
Vdana 7 16 18 500-22 000
Pirita
(Kesklinna LO) Pirita tee 28a I juuni 43 843 14 37 500-63 700
Purde 6 | juuni 19195 12
P&hja-Tallinn
Hoonestusdigus Kodukolde (Helme 7,9, 11) 5 mdrts,mai,juuni 20202 70
Noole 4 I aprill 14286 I 16232
P&hja pst. 21 [ jaan 29 936
Toostuse 47a 4 jaan,marts,mai 14330 12 638

Kuigi tehingute mahud on langenud, siis ndudlust siiski on. Kui mddjad
on vahem vai rohkem sunnitud midma, siis ostjad on oma valikutes
vabad. Seega on kdesolevas kinnisvaraturu olukorras ostjaid, kes
saavad piisava suure pakkumiste hulgast endale valida sobiva objekti
ning see madalama hinnaga soetada. Domus Kinnisvara maaklerite
kogemusel on turul aasta algusega vorreldes ostjaid isegi rohkem.
Uheks pohjuseks on pankade poolt valjastatavate laenude
leevenenud tingimused. Siinjuures on huvitay, et palju on selliseid
kliente, kes on pangast positiivse laenuotsuse saanud, kuid lUkatakse
ostuotsus siiski edasi, kuna oodatakse jatkuvat hindade langust.

Merike Teas, kinnisvaramaakler
Igale majale on Gige omanik
Igatihe jaoks on kusagil just talle sobiv koht. Tuleb see
lihtsalt Gles leida ja dra tunda. Nii tulid jaanuari kuus
sportlikud ja loodust armastavad noored tle lume
jalgratastega Laitses asuvat maja ostma. Koht meeldis,
ilm oli kargelt talvine ja ratas sitis ménusa kriginaga
modda lund. Tehing toimus ja noored elavad oma
majas onnelikult ja sdidavad ratastega soojast ilmast
hoolimata kiillap ka suvel.




Samuti on téheldada, et oma esimest kinnisvaraostu teevad nooremad inimesed. Nemad eelistavad 2-ja 3-toalisi kesklinna kortereid,
pohjendades nende korterite suuremat likviidsust Gariturul.

I -toalised (ca 33 m2) 2-toalised (ca 45 m?) 3-toalised (ca 58 m?)

Linnaosa I pa algus Il pa algus I pa algus Il pa algus I paalgus Il pa algus
Haabersti |7 000 I'5 000 6 000 4 000 I'5 000 12 000
Kesklinn 25000 22 000 23 000 21 000 22 000 19 000
Kristiine 22 000 20 000 21 000 18 000 19 000 6 000
Lasnamde |5 000 13 000 14 000 12 000 13 000 10 000
Mustamae |7 000 |5 000 16 000 13 000 |5 000 12 000
Nomme 25000 22 000 23 000 21 000 21 000 19 000
Pirita 25000 22 000 24 000 21 000 23 000 20 000
Pohja-Tallinn 4 000 12 000 13 000 10 000 12 000 9000

Pakkumiste kirjeldamiseks vétame aluseks portaali KinnisvaraWeb
kuulutuste ja nende keskmiste hindade statistika. Portaali jargi oli
juunis Tallinnas ca 8100 korteri kuulutust. Pakkumiste arv on olnud
pidevas languses. Aasta alguses oli kuulutusi ca 9200, seega on
pakkumiste arv vahenenud ca | 2%. Suure tdendosusega on tegelikke
ja aktiivsed pakkumisi siiski vaid 70% kogumahust. Seega on pealinnas
pakkumises umbes 5600 korterit.

PROGNOOSID

Hinnad jdtkavad langust ning poolaasta kokkuvottes kujuneb
hinnalanguseks tdendoliselt sarnaselt 2009 | pa-le ca 3% kuus;
Tehingute arv pUsib suhteliselt stabiilsena ndidates ehk moningast
kasvu Il kvartalis. 2009 Il poolaasta tehingute kogumaht kujuneb ca
[ 5-20% suuremaks, kui | poolaastal;

Uusarendustes olevate pakkumiste hulk langeb jatkuvalt ning
ostjate valikuvdimalused muutuvad vdiksemaks. Uusarenduste
vdhenenud pakkumine hakkab tunda andma juba 2009.a. 16pus
ning tdiendava hinnalanguse ootajad hakkavad pakkumistest iima
jadma.

Véttes aluseks reaalselt mudgis olevate korterite mahu, siis ostu-
mulgi tehinguid tehakse neist ca 5,7%. Kéikide midgis olevate
korterite realiseerimiseks, kui kuus tehakse 340 tehingut, kuluks 1,3
aastat. Seega on Tallinnas ja Harjumaal jdédnud néudluse/pakkumise
suhe vorreldes poolaasta vorra varasema ajaga sisuliselt samaks.

Kuna kinnisvaraarendajad ei saa projekte alustada ilma piisava
kindlustundeta, siis suureneb taas veel alustamata projektide muik;
Kasvab osapoolte vahelisi vaidlusi pdhjustavate tehingute ning
pettusekatsete hulk.



HOONESTATUD JA HOONESTAMATA ELAMUMAA KINNISTUD

Harjumaal on nii hoonestatud kui hoonestamata elamumaa tehingute arv jatkuvalt vaga madal. Kokku tehti Harjumaal Hoonestatud elamumaaga
386 ostu-muUgitehingut, millest enamus olid Tallinnas ning Viimsi vallas.

M Tallinn

M Viimsivald

M Saue linna ja vald
M Saku vald

M Rae vald

M Harku vald

i Keila linn ja vald

Joonis 9. Tallinna ja ldhivaldade hoonestatud elamumaa ostu-mudgitehingud 2009 | pa. Allikas: Maa-Amet.

| kvartalis oli tehinguaktiivsus monevorra madalam Il kvartaliga vorreldes, kuid olulist tendentsi kindlasti vdlja tuua ei saa. Alljdrgnevalt on esitatud
tehingumahud Tallinna ldhivaldades. Kaugemates valdades tehti vaid Uksikuid tehinguid.

M Jaanuar

H Veebruar

i Marts

M Aprill

M Mai

i Juuni

Tallinn  Viimsivald Sauelinna Sakuvald Raevald Harkuvald Keilalinn ja Jéeldhtme
jawvald vald vald

Joonis 10. Tallinna ja ldhivaldade hoonestatud elamumaa ostu-muitgitehingud 2009 | pa. Allikas: Maa-Amet.



Kuna tehingute maht on nii vdike, siis m&jutab iga Uksik tehing hinnastatistikat vdga oluliselt, mistttu ei ole métet eraldi vélja tuua hindade muutust
ajas. Nii keskmised kui mediaanhinnad on olnud vdga k&ikuvad. Seet&ttu on otstarbekam vaadelda pakkumise muutust méddunud poolaastal.
Kaesoleva anallilsi koostamise ajal oli Harjumaal ca | 740 hoonestatud elamumaa pakkumist alljdrgnevalt:

ja Véddna-)6esuu); Vaiksem kehvas seisukorras voi pooleliolev maja Tallinnast tle
50 km kaugusel (nt Kehra, Aegviidu); Maja(osa) karp Tallinnaga piirnevates valdades;

Hinnaklass Mida selle hinna eest tegelikult saab! Pakkumisi selles
hinnaklassis
kuni 500 000 krooni Vdike suvila (ca 50 m?) Tallinnast tle 30 km kaugusel (nt Laitse, Padise, ka Muuga ca 50 pakkumit

500 000 kuni Lisaks eelnevale: viga hea suvila kaunis kohas Tallinna imbruses (nt Vizna-)&esuu

| 000 000 krooni jms) voi hea maakodu kaugemal, Tallinnas halvas seisukorras elamu halvas asukohas;
Remonti vajav maja Tallinna ldhedal (nt Randvere, Muuga, ka Nissi ja Vasalemma jms);
uuseramu nn “must karp” Tallinna ldhivaldades;

ca 160 pakkumist

I 000 000 kuni Lisaks eelnevale: viiksem heas korras eramu (kuni |25 m?) Tallinna lahivaldades
I 500 000 krooni (nt Viimsis, J6elahtme, Kiili , Keila vald); Suurem eramu nn “valge karbina" Tallinna
ldhivaldades; Kehvas asukohas kapitaalremonti vajav eramu Tallinnas;

ca 230 pakkumist

kapitaalremonti vajav Ule 70 a vana puidust kortermaja;

I 500 000 kuni Lisaks eelnevale: keskmise suurusega heas korras eramu (kuni 170 m?) Tallinna ca 250 pakkumist
2000 000 krooni lahivaldades, sh vallakeskuses. Kehvapoolses asukohas viikese krundiga kapitaal-

remonti vajav eramu Tallinnas. Vdike hoovimaja heas asukohas “musta karbina”

Tallinnas;
2000 000 kuni Lisaks eelnevale: heas asukohas (N&mmel, veskimetsas, Pirital) keskmise suurusega ca 240 pakkumist
2500 000 krooni krundil remonti vajav eramu Tallinnas; Investeerimisobjektina vdiksem (kuni 500 m?)

2500 000 kuni Lisaks eelnevale: viga heas asukohas heas seisukorras eramu Tallinna liheduses;
3 000 000 krooni Heas asukohas keskmisel krundil asuv remonti vajav voi véikesel krundil asuv
renoveeritud eramu Tallinnas;

ca 200 pakkumist

3000 000 krooni Lisaks eelnevale: heas asukohas (Némme, Kristiine, Pirita) keskmise suurusega krundil
3500 000 krooni heas seisukorras keskmise suurusega eramu; Investeerimisobjektina suurem (ile
800 m?) kapitaalremonti vajav Ule 70 a vanune puidust korterelamu Péhja-Tallinnas;

ca 130 pakkumist

3500 000 kuni Lisaks eelnevale: Tallinnas ja ldhiimbruses vljakujunenud elukeskkonnaga piirkonnas
4 500 000 krooni keskmine v&i suurem eramu;

ca 230 pakkumist

Lisaks eelnevale: Tallinnas ja selle [dhiimbruses eksklusiivsed eramud. Elamud Tallinna
dle 4 500 000 krooni Vanalinnas ja Kadriorus; Investeerimisobjektina osaliselt v&i tiielikult renoveeritud tle
70 a vanused puidust korterelamud;

ca 250 pakkumist

M&6dunud poolaasta jooksul on toimunud alljdrgnevad muudatused:

Pakkumine on monevorra vdhenenud, kuna hinnalanguse
tulemusena on osa mitjaid midgiplaanidest loobunud;
Pakkumishind on langenud ca 20%;

[l kvartalis suurenes mdrgatavalt nende huviliste osakaal, kes
soovisid soetada ilma panga finantseeringuta suhteliselt odavat (kuni
300 000 kr) maakodu. Stgisel maakodude muitk kindlasti kahaneb
oluliselt.

Hoonestamata elamumaadega tehti samuti oodatult vdga vdhe
tehinguid 2009 | pa kokku 3 15. Sealhulgas on mértsi, aprilli ja mai kuu
jooksul ebareaalselt palju tehinguid Rae vallas ja Harku vallas. Vastavalt
Domus Kinnisvarale teadaolevatele tehinguandmetele oli neis
piirkondades tegemist arendusprojekti koosseisu kuuluvate paljude
kinnistute Uheaegse mudlgiga, mis suure tdendosusega ei olnud
turutehingud.




Tallinn  Viimsivald Sauelinna Sakuvald Raevald Harkuwvald Keilalinn Joéeldhtme

jawvald javald vald

Joonis | |. Tallinna ja ldhivaldade hoonestamata elamumaa tehingud 2009 | pa. Allikas: Maa-Amet.

Kuna ka hoonestamata elamumaa kinnistute puhul on véikese tehingute mahu juures nii keskmised kui mediaanhinnad vaga kéikuvad ning mingeid
trende sellest valja tuua ei saa, siis on mdistlik vaadata muutusi pakkumises. Kdesoleva anallitisi koostamise ajal oli Harjumaal pakkumisel ca 1700

hoonestamata elamumaa kinnistut jargmiselt:

H Jaanuar
M Veebruar
i Marts

H Aprill

M Mai

M Juuni

Hinnaklass

Mida selle hinna eest tegelikult saab!

Pakkumisi selles
hinnaklassis

kuni 200 000 krooni

Vdike (kuni 1000 m?) suvila- voi elamukrunt Tallinnast ca 20-40 km kaugusel
suvilapiirkonnas (korralikud kommunikatsioonid puuduvad, kuid on litumisvéimalus st
lisakulude kandmise kohustus). Suurem (tle 5000 m2) elamukrunt Tallinnast tle 40
km kaugusel (kommunikatsioonid puudulikud).

ca 60 pakkumist

200 000 kuni
300 000 krooni

Lisaks eelnevale: suurem (2000-5000 m?) elamukrunt Tallinnast ca 30 km kaugusel

(nt Kuusalu vald) nn “pélluarenduses” (kommunikatsioonid krundi piiril); olemasoleva
projekti ja vundamendiga ehituskrunt Tallinnast dle 30 km kaugusel.

ca 100 pakkumist

800 000 krooni

Lisaks eelnevale: Keskmise suurusega kommunikatsioonidega elamukrunt mereédarses
elamukvartalis Tallinna lahedal (nt Pangapealse, Viimsi jms); keskmise suurusega
korghaljastusega elamukrunt Tallinna lahiimbruses; vaga suur (Ule | ha) elamukrunt
looduskaunis kohas Tallinna [ahitimbruses;

300 000 kuni Lisaks eelnevale: endine talukoht (3-10 ha) Tallinnast tle 30 km kaugusel (nt Kuusalu ca 140 pakkumist
400 000 krooni vald); elamukrunt mereaarses arenduskvartalis Tallinnast tle 30 km kaugusel;

keskmise suurusega (ca 1500 m?) elamukrunt nn “p&lluarenduses” Tallinna

lahivaldades (Ule 20 km Tallinnast, kommunikatsioonid olemas);
400 000 kuni Lisaks eelnevale: elamukrunt Tallinna lihivaldades nn “p&lluarenduses” véi osalise ca 300 pakkumist
600 000 krooni kérghaljastusega piirkonnas koos korralikult vélja ehitatud kommunikatsioonidega;

elamukrunt veekogu ddres (nt Maardu jarv vms); keskmise suurusega elamukrunt

varem valjakujunenud elamupiirkonnas Tallinna lahiimbruses (nt Viimsi);
600 000 kuni ca 250 pakkumist

800 000 kuni
| 200 000 krooni

Lisaks eelnevale: suur (Ule 5000 m?) kérghaljastusega elamukrunt Tallinna
ldhitmbruses valjakujunenud elamupiirkonnas (nt Viimsi, Kakumae jms);

Sihtotstarbe muutmise ning hajaasustuse ehitusdiguse saamise véimalusega

osaliselt kdrghaljastatud Ulisuur (ca 10 ha) maatulundusmaa Uksus; Vaike

(kuni 1000 m?) krunt Tallinnas véljakujunenud elamupiirkonnas (nt Kristiine, Némme)

ca 300 pakkumist

dle 1 200 000 krooni

Mereddrsed elamukrundid Tallinna ldhiimbruses; elamukrundid Tallinna vélja-
kujunenud elamupiirkondades (nt Némme, pirita jms), eksklusiivsed elamukrundid
Tallinnas ja lahiimbruses;

ca 550 pakkumist




Mo6dunud poolaasta jooksul on toimunud alljdrgnevad muudatused:

Pakkumiste hulk on vdhenenud, kuna hinnalanguse tulemusena
on mitmed muUjad midgiplaanidest loobunud;

Pakkumishinnad on langenud ca |0-20%;

Suurenenud on nende ostuhuviliste osakaal, kes on valmis ilma
panga finantseeringuta ostma véga odavat maad (hinnaklassis kuni
300 000 krooni);

PROGNOOSID

Harjumaa eramute ning hoonestamata elamumaa kinnistute
hinnad langevad 2009 Il pa praeguselt hinnatasemelt imselt veel
ca 20%;

Eramutega tehtavate tehingute mahud jadvad alanud poolaastal
samale tasemele 2009 | pa-ga;

Koige enam tehinguid tehakse 2009 Il pa odavate (hinnaga kuni 2
mlj kr) eramutega Tallinna ldhivaldades ja darelinnas;

2009 1l pa langeb sesoonselt dra maakodude ja suvilate muik;

UURITURG

Tallinna korterite Griturul on 2009 | poolaastal monevorra
suurenenud nende odavate Utripakkumiste hulk, mille omanik on
makseraskustes ning vdikseimgi UGlritulu aitab makseprobleeme
lahendada. Seetottu on Glrihinnad jatkuvalt langenud (ca 15-20%).
Samas tegi Domus Kinnisvara 2009 | pa ca 3,5 korda rohkem

Marje Tarnaste, kinnisvaramaakler
Klient ei vaja maaklerit vaid maaklerteenust
Alguses muus lisaks Marjele maja veel mitu
maaklerit, kuid keegi polnud kohale toonud Uhtegi
ostuhuvilist. Kuid Marje on viinud sinna mitu
huvilist ja selle eest sai ta maja omanikult suure
tunnustuse ja on heas suhtes kliendiga siiani. Maja
ei ole veel mutidud, kuid omanik andis Marjele
mudgiks ainudiguse. a lisaks sellele ttles ,Aitah!*
aktiivse tegutsemise eest.

Hoonestamata kinnistutega tehtavate tehingute arv jddb véga

madalaks kuni 2010.a. kevadeni;

Hoonestamata elamumaa kinnistute osas muutuvad enim

ndutavaks vaga odavad (kuni 200 000 kr) maatksused;

Jatkub aktiivne vahetuspakkumiste ja ka tehingute tegemine

(eramud vs korterid).

Ulritehinguid, kui aasta varem ning tundub, et Uldine aktiivsus ja

noéudlus Gdriturul on majandusraskuste tottu tdusnud.

Tallinna nn ,magalapiirkondades” asuvate korterite Glirihinnad jddvad

Uldjuhul alljargnevasse vahemikku:

7000
6000
5000 .

M Alumine
4000 hinnatase
3000
2000 )

H Ulemine
1000 hinnatase

0 -
Uhiselamutuba 1-tealine 2-toaline 3-toaline 4-jaenama
toaga

Joonis 12. Utrrikorterite hinnavahemikud Tallinna nn ,magalarajoonides” juuli 2009.a. Allikas: Domus Kinnisvara




Kuigi Gtrniku leidmine ei ole muutunud oluliselt keerulisemaks, on
makseraskustes omanikud valmis tegema alumisest hinnatasemest
veel ca 1000 kr odavamaid Gdripakkumisi.

Kesklinna kortermajades ning uutes majades asuvate korraliku
sisustusega korterite Glrihinnad on ca 50% kallimad. Eksklusiivsete
korterite (nt Vanalinn jms) Gtrihinnad on oluliselt langenud, kuid siiski
jatkuvalt oluliselt kérgemad tavakorteritest (nt 3-toalised
hinnavahemikus 8 000-15 000 kr) ning Glrnikeks Gldjuhul
valismaalased.
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Kaesoleva anallitisi koostamise ajal oli Tallinnas ca 2380 Utrikorteri
pakkumist. Seega on Utripakkumiste arv ca 15% vahenenud, kuid
siiski piisav, et rahuldada vabalt praegust ndudlust. Pakkumise
vdhenemine on iimselt tingitud asjaolust, et mitmete uusarenduste
(mida pakuti paralleelselt ka Girile) mitk on olnud edukas.
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Joonis 13. Utirikorterite pakkumiste arv Tallinnas juuli 2009.a. Allikas Domus Kinnisvara

Harjumaal Tallinnast kaugemal on Glripakkumiste hulk minimaalne ning sdlmitavate tehingute arv suhteliselt olematu. Samuti on suhteliselt vaike
(hinnanguliselt ca 10-20 tehingut kuus) Tallinnas ja selle ldhiimbruses eramute kasutamiseks séimitavate Ulrilepingute hulk. Eramute Grihinnad
jadvad enamuses hinnaklassi 5 000- 10 000 krooni, eksklusiivsematel eramutel kuni 2 korda rohkem.

PROGNOOSID

Uurihinnad langevad jargneva aasta jooksul veel ca 20%;
Utiritehingute hulk piisib stabiilsena;

Suureneb mitmetoalistest korteritest Uksikute tubade
vadljatidrimine;

Oluliselt kasvab ttritehingutest tulenevate digusvaidluste hulk.

Artur Palm, kinnisvaramaakler
Pisiasjad loevad
Korteris, mis oli Glrile anda, puudus éhupuhasti.
Kliendid, kes soovisid Gurida vajasid kindlasti
Shupuhastit. Korteri omanikel polnud véimalik
seda paigaldada, seega Artur ostis hupuhasti ning
lasi selle korterisse paigaldada. Utirileping sai
s6lmitud ja kbik osapooled olid tehinguga rahul.




ARIPINNAD

Eesti majanduslik olukord sunnib ettevétteid Ule vaatama ka oma
kinnisvaraalased strateegiad. Suurima surve all on kinnisvara arenduse
ning valitsemisega tegelevad ettevotted. 2005. ja 2006. aastal kasvas
kinnisvaravaldkonna juriidiliste isikute laenujadk ca 67% aastas,
kusjuures 2006. aasta I6pus oli kinnisvaralaenude osakaal ca 43%
koikidest majandussektoritest. Sama ajaga kasvas ka valjastatud
ehituslubade arv umbes 50%. Ténaseks on suuremate linnade
arendusprojektides vaga palju vakantset pinda, mille tditumine on
ddrmiselt vaevaline.

BUROOPINNAD

Avripindadest suure osakaalu moodustavad biiroopinnad, mida
viimasel ajal on véga palju juurde ehitatud. Kinnisvaraturu korgajal
alustatud projektid on valmis saanud, millega on pakkumiste hulk
oluliselt suurenenud. Kuna ndudlust uute biiroopindade vastu pole
ning pigem tdmmatakse ettevStteid vaiksematele pindadele, siis on
vakantsusmadrad vaga suured.

Avripindade turul on jatkuvalt peamine markséna soodsam pind.
Domus Kinnisvara &ripindade maaklertegevuses on praeguses
majandusolukorras peamiseks Ulesandeks aidata klientidel véhendada
kinnisvara kasutamisega seotud kulusid. Teisalt on ka firmasid, kes on
huvitatud kulude samaks jadmisel votma kasutusele suurema voi
kvaliteetsema pinna. Seejuures on valdkonnas 95% juhtudel tegemist
Ulripindadega ning ostu-mUlgi tehinguid praktiliselt ei tehtagi.

Vakantsete pindade osakaalu ja Ulrihindade taset on vdga raske
mosta, sest projektide kohta olev avalik info ei vasta Uldjuhul
tegelikkusele. Omanikepoolne valmisolek huvilisega labi radkida nii
Gdrihinnas, korvalkuludes kui muudes lepingu olulistes punktides on
vaga suur.

Pind m2 Hinnatase  Pakkumishinnad
vare kmmsvark?nc:;taahdes

Mustamde tee |6, Marienthali Keskus Ca 9200 175-195 90-120
Tammsaare tee | 18d ca4 100 + 5500 alates 180 130
Tammsaare tee 49, Tammsaare Arikeskus ca 24 000 alates 180 -
Lootsa 2b, Ulemiste City ca 10000 170-185 160-185
Lootsa 8/Valukoja |, Ulemiste City ca /7200 180-195 165-195
Parnu mnt. 141, Delta Plaza ca Il 500 alates 170 alates 100
Parnu mnt. 158, Estconde bliroohoone ca 6900 | 75-195 145-160
Viike-Paala tn. |, Peterburi drikvartal Alfa hoone ca 8760 alates 170 -
Viru Vdljak 2, Metro Plaza ca 8700 280-320 -

LAOPINNAD

Kulude karpimise eesmérgil otsitakse odavamat Glrihinda ja tihtipeale
ka véiksemat pinda. Enam pole vajadust enam 500 1500 m? suuruste
laopindade jarele. Nuud tuntakse huvi eelkdige 200- 300 m?
suuruste pindade vastu. Odavama pinnale minek voetakse ette isegi
10-15 kr/m? erinevuse korral, mis aga on siiski pigem erand. Uldjuhul
pllab hoone omanik Glrnikku kinni hoida, pakkudes Gurihinna
alandamise voimalust, mille tulemusena jadb Glrnik endisele pinnale
soodsamatel tingimustel. Vdga soodsad lepingud aga sélmitakse
Uldjuhul lihigjalistena voi téhtajatutena.

Kvaliteetsete lao- ja tootmispindade Glrihinnad on 55- 60 kr/m?
(varem 90-95 kr/m?). Raskustes arendaja voib olla huvitatud veelgi

madalamast Ulrilaekumistest, eesmargiga véhendada juba tekkinud
kahjumit.

Séltuvalt objekti seisukorrast ja asukohast, on pakkumises olevate
laopindade Gdrihinnad Usna erinevad. Seejuures toonitame, et kuna
turul on otsustajaks Glrilevotja, siis toimub aktivne kauplemine
Ulrihindade ja tingimuste Ule. Tihtipeale saavutatakse kokkulepe
Garihinnal, mis on oluliselt madalam Uldisest pakkumishindade
hinnatasemest. Alljdrgnevas tabelis toodud hindades voib
tegelikkuses olla olulisi koikumisi, kuna tdnases turuolukorras ei ole
keskmist hinnataset valja kujunenud.




Hea, vdga hea seisukord

Keskmine seisukord Halb, vaga halb seisukord

Kesklinn 70-95 Kuni 50 25
Mustamde, Suur-Séjaméde 60-80 50 25-35
Adrelinn 65-80 40-50 20-35

Kuigi Gdrihind on peamine kriteerium, millest ettevétted pinna valikul
ldhtuvad, on tlepakkumise tingimustes Gha tdhtsamaks muutunud ka
lisatingimused. Naiteks parkimiskohtade olemasolu ja td&tajate
juurdepdds. Vimane on oluline tootmisettevotetele, et tddtajad
saaksid Uhistransporti kasutades td6le ja koju. Samuti on olulised
Glrihinnale lisanduvad kommunaalkulud. Siinjuures tuleb eeltédga
olla d@rmiselt ettevaatlik ning pohjalik, sest monikord peidavad
omanikud Gdrihinna languse tdiendavatesse halduskuludesse ning
|6ppkokkuvéttes jadb Glrnikul loodetud hinnavoit saamata.

KAUBANDUSPINNAD

Suurte kaubanduskeskuste pindade turul toimuv ei vasta Ulejadnud
turu likumistele, sest selles sektoris ei ole arvestatavat hindade ja
vakantsuse muutusi. Hea ja sissekdidud asukohaga keskuste pindade
vastu on ndudlus suurem kui pakkumine. Kuigi jaemutgimahud on
varasemate aastatega vorreldes véhenenud, on avalikkusesse
jéudnud isegi olemasolevate kaubanduskeskuste laienemise plaanid.
Néiteks Kristine Keskuse uus etapp valmib 2009. stigiseks, jutte on
olnud ka Ulemiste City ja Tahesaju City laienemistest. Just Tahesaju
City-sse ldheb ehitusmaterjalide kauplus Bauhaus, kelle jaoks peaks
20000 m? suurune kauplusepind valmima 201 0. aasta kevadel.

Kuigi kaubanduskeskustes tegutsevad véga erineva valdkonnaga
kauplused, on majanduslikku olukorda arvestades turu poolt rohkem
eelistatud esmatarbekaubad, kuna klient jitkab nende toodete
ostmist. Raskem on luksuskaupadel, modblifirmadel jms, kuna
kallimate kaupade tarbimine on vdiksem. See omakorda voib
mojutada Ulrnike maksevsimet, kusjuures raskem aeg selle suhtes
saab olema sUigisel ja talvel.

Kuna néudlus kaubanduskeskuste pindade vastu on siiski suurem kui
pakkumine, siis pole ka vabasid pindasid. See-eest raskemini laheb
nendel objektidel, kus pole tombekeskust voi mis on suunatud kitsale
valdkonnale. Naiteks mddblikauplustele spetsialiseerunud keskustes
on kindlasti vahem kliente kui méned aastad tagasi.

Véljaspool kaubanduskeskusi on erinevate kaubanduspindade
Glrihinnad siiski langenud ja vabade pindade osakaal suurenenud.
Viiksemate jaemuligi- voi teenindusettevStete ruumide pakkumiste
arv on kasvanud ning Udrihinnad langenud umbes 25 -30%.
Seejuures ei saa siiski Uheselt delda hindade languse suurust, kuna

Kuna vabade pindade osakaal on suur, siis pUtavad omanikud
erinevate soodustustega Ulrnikke endale meelitada. TuUpilised
pakkumised puudutavad parkimist, kolimiskulude kinnismaksmist voi
modnda tasuta kuud

omanikud on erinevalt valmis hindasid muutma.

Domus Kinnisvara dripindade vahendamise kogemusel leidub
vaatamata raskele majanduslikule olukorrale ettevotteid, kes on
huvitatud toitlustuskohtade avamisest. Seejuures on huvilisi, kes
vaatavad juba toimiva s&dgikoha poole. Kuid on ka selliseid, kes
pllavad leida ruume, mis on kasutuses olnud muu funktsiooniga,
kuid juurdepddsult ja ndhtavuselt vdga heas asukohas. Naiteks
kasiinod, mis Uldjuhul paiknevad kaidavates kohtades, on olnud valmis
oma pindadelt vdlja kolima.

2009. aasta | poolaasta tiheks suurimaks uudiseks oli AS Stida Maja ja
rahvusvaheline kinnisvaraarendaja Helios Properties poolt loodud
Uhisfirma Helios Stida Maja, mis hakkab arendama 84-hektarist 4
miljardi  kroonise investeeringuvddrtusega Ameerikanurga
Kaubandus- ja Logistikaparki Rae vallas. Pargi ehitustddd peaksid
algama 2010. aasta alguses ning kokku ehitatakse umbes |0 aasta
jooksul tlle | 10 000 m? kaubandus- ning |85 000 m? kérgetasemelist
logistikapinda. Kogu projekti mastaabist aru saamiseks véib tuua
vordluseks juba olemasolevate laohoonete pindalad. Statistikaameti
andmetel anti Harjumaal aastatel 1998-2008 kasutusse 500 807 m?
uut hoidla- ja laomajanduspinda ja 862 900 m? kaubandushoone
pinda. Seega moodustaks Ameerikanurga projekti mahud 1/5 kogu
Harjumaa 10 aasta jooksul lisandunud uutest lao- ja
kaubanduspindadest. Tegemist on ddrmiselt suure investeeringuga,
mis majandus- ja kinnisvaraturu olukorda arvestades tundub
ebamdistlik. Samas lisab Heliose spetsialiseeritus, rahvusvaheline
kogemus ning usaldusvédrsus head eeldused projekti Snnestumiseks.




6. KINNISVARATURG TARTUS JA TARTUMAAL

Tartumaal, nagu ka mujal Eestis on toimunud oluline tehinguaktiivsuse langus kdigis kinnisvarasegmentides. Kui méddunud aasta teisel poolel teostati
Tartumaal Maa-ameti tehingustatistikat aluseks v&ttes 1625 kinnisvara ostu-miigi tehingut, siis kdesoleval aastal oli 1039 tehingut (so ca 35%

vdhem). Tartu linnas on langus olnud ménevorra suurem (ca 40 %).

Aastate jooksul toimunud muutusi tehinguaktiivsuse illustreerib jargmine joonis:
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Joonis 4. Tartumaa kinnisvara ostu-mutgitehingute arv poolaastate 6ikes 2004-2009. Allikas: Maa-Amet.

Teistes Louna-Eesti piirkondades on tehinguid samuti vahem
toimunud, kuid kddrid eelmise perioodiga on ménevérra vaiksemad
kui Tartus.

Jargmises tabelis on Maa-ameti tehinguhindade statistika Louna- Eesti
maakondades. Seejuures on tdhelepanuvddrne Podlvamaa
koguhindade muutus 49%. Siiski tdpsemalt uurides on tegemist Polva
linnas teostatud ostu-mudgi tehinguga védrtuses ca 40 min krooni,
mis suure tdendosusega ei ole turutehing. Selle tehingu véljajatmisel
on maakonna hinnad langenud ainult 3%.

Tiiu Rebaste, kinnisvaramaakler
Kus hada koige suurem, seal abi koige ldhem
Kolme lapsega perel poles kodu maha. Tiiu aitas neil uut
kodu otsida ning seejuures viis nad SEB panka
laenuvéimalusi valja selgitama. Tiiu aktiivse tegevuse
tulemusena andis SEB sellele perele soodsa laenu ning
peale selle veel ka paris suure rahalise toetuse. Kliendid
olid Tiiule vaga tanulikud selle eest, et Tiiul jatkus usku
tegeleda esmapilgul lootusetu juhtumiga. Ja loomulikult
ka SEB-le védga inimliku suhtumise ja ootamatu abi eest.

Tehingute arv Tehingute koguviirtus
2008 Il 20091 | Muutus % 2008 Il tehirll(;: s kr 2009 | tehirll(;us s kr Muutus %
Jogevamaa 466 349 -25 198 049 207 424 998 79 845 625 228784 -46
Polvamaa 434 295 -32 13369929 261 221 ['15078 255 390 096 +49
Valgamaa 395 306 -23 202 537 060 512752 95628478 312511 -39
Villandimaa 712 476 -33 277 194 549 389318 159 495 496 335075 -14
Vérumaa 405 279 =31 223948 493 552959 12077 951 401713 -27
Tartumaa 1625 1039 -36 [ 510 109 327 929 298 764757 76| 736 052 =21
Tartu linn 882 507 -43 | 058 052 144 I 199 606 440 483 104 868 803 -28
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KORTERITURG

Duinaamikat Tartu linna korterituru keskmistes hindades iseloomustab jargnev graafik, kus viimaste kuude hinnatase on jadnud suhteliselt sarnasele

tasemele.
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Joonis |5. Tartu linna keskmised m2 hinnad ja tehingute arv kuude I6ikes. Allikas: Maa-Amet.

Korteriturul on viimase kuu aja jooksul tehingute arv suurenenud,
kuid samas ei pruugi olla tegemist jatkuva trendiga. Pigem on tegemist
ajutise elavnemisega, mis voib olla tingitud suvekuude puhkustest. Ka
on pdhjuseks langenud hinnad, mis on muutnud elamispindade
hinnad vastuvbetavamaks.

Kuigi viimastel kuudel ei ole korterite keskmised ruutmeetrihinnad
oluliselt muutunud, ei ole Domus Kinnisvara hinnangul hinnalangus
veel peatunud. Endiselt otsivad korteriostiad kdige soodsamaid
pakkumisi hea hinna ja kvaliteedi suhtega objekte.

Ka Tartumaal on jarjest lisandunud nd sundolukorras mudjaid, kellele
on pank ette andnud perioodi, mille jooksul peaks vara olema
realiseeritud. Kuigi paljud neist ldhtuvad oma pakkumishinna
madramisel kinnisvaraportaalides kajastatud hindadest, mitte aga
reaalsetest tehinguhindadest, siis perspektiivis suurendab see
markimisvadrselt survet hinnalanguseks.

Loomulikult ei ole kadunud maksejéuline ja kvaliteetset (voib ka
Gelda, et tema vajadustele vastavat) objekti otsiv klient. Selline klient
on aga vaga teadlik ja valiv ning ei kiirusta ostuotsuse tegemisega
tulemuslikuma hinnakauplemise ning tldise hinnalanguse ootuses.

Tartu maakonnas eelistatakse pigem kehvemas seisus elamuid kui
kortereid suurtes elamutes. Peamine p&hjus on kulude kokkuhoid-
elamu Ulalpidamiskulud on ahikittega maja puhul oluliselt madalamad
kui kommunaalkulud paneelelamus.

Tartu linnas hoiab tehingute osas esikohta Annelinn, kuigi aasta
esimestel kuudel Annelinnal seda positsiooni ei olnud.

Marge Tonnis, Domus Kinnisvara
Léuna-Eesti esinduse juhataja
Rohkem probleeme tahendab rohkem kulusid
Domus Kinnisvara mits Tartumaal kliendi eramut.
Kui ostja leitud, siis selgus, et kliendi ja kolmandate
isikute vaidluste tottu oli kinnistule seatud 5
kohtulikku hiipoteeki. Nii ei olnudki véimalik
kinnistut muul moel vooérandada, kui 1abi
taitemenetluse. Tditemenetlus aga t6i kliendile
kaasa ca | | % lisakulusid.
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Duinaamikat Tartu linna korterituru keskmistes hindades iseloomustab jargnev graafik, kus viimaste kuude hinnatase on jadnud suhteliselt sarnasele

10

tasemele.
30
H jaanuar
25
M veebruar
20 +—5
I M marts
15 -
' I M aprill

Joonis 16. Tartu linna korteritehingute arv linnaosade 16ikes 2009 | pa.

Kinnisvaraportaalis KinnisvaraWeb on pakkumises ca 2000 korterit.
Kuna hinnanguliselt on nendest kuulutustest 30% vananenud v&i nd
topeltkuulutused, siis tegeliku pakkumise suuruseks voib olla 1400
korterit. Arvestades, et iga kuu tehakse umbes 60 korteriomandi
tehingut, siis kaikide korterite realiseerimiseks kulub umbes | aasta ja
I'l kuud. Sellel aastal on igas kuus tehinguteni jdutud keskmiselt 3,8%
tegelikust pakkumiste arvust.

Pakkumises olevate korterite hinnad on jatkuvalt kérgemad kui
tegelikud keskmised hinnad. Keskeltldbi erinevad Maa-ameti
keskmised korteriomandi hinnad ja kinnisvaraportaalides pakkumise
hinnad 30%. Siiski ei saa delda, et kdikide objektide tegelik hinnatase
ongi 30% vaiksem kui kuulutuses hind. Eelkdige s6ltub see objekti
tUlbist - hea asukoha ja seisukorraga varade hinnad langevad
kauplemise kdigus vdéhem. Suurima languse seejuures teevad
raskustesse sattunud inimeste varad, sest neil on mudgitehingu
teostamiseks suur surve.

Domus Kinnisvara maaklerite kogemusel on mutjate hulgas ka
kliente, kelledel on korge hinnaootus. Paraku sellised varad jadvad
praegu mudmata, sest inimesed ei ole ndus hindasid korrigeerima
turutasemele vastavaks. Siiski on siin teatud muudatust mérgata, sest
tehinguhindade ja kinnisvaraportaalide pakkumishindade muutusi
vaadates, on pakkumishinnad vahenenud rohkem kui tehinguhinnad.
Naiteks kui 2008. aasta algusest kuni aasta I6puni vdhenesid
tehinguhinnad ca 25%, siis pakkumishinnad muutusid ainult - 10%.
Kdesoleva aasta esimese kuue kuu jooksul on tehinguhinnad
langenud I 1,5%, kuid pakkumiste hinnad ca 13%.

Uute korteri turul on pakkumises umbes 400 arendusprojekti
korterit, mis paiknevad umbes 30 uues v&i renoveeritud elamus.
Noéudlus nende korterite vastu on suhteliselt véike. Vorreldes Tallinna
arendusprojektidega, on Tartu uute korterite hindasid langetatud
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Allikas: Maa-Amet.

oluliselt vdhem, mistottu hinnad pole elanikele veel nii vastuvoetavad.
Siiski saab vélja tuua mutigieduga arendused. Naiteks Pérna alleel
asuvate korteritega ongi esimesel poolaastal kdige rohkem tehinguid
tehtud (13 tk). Uksikuid tehinguid on tehtud Ida tn 4, Raatuse 82,
Kuperjanovi 70, Roosi 28, Véru 100 jt.

Keskmised tehinguhinnad on muutunud suhteliselt vihe ning seda
just mone projekti arvel. Kui Tallinnas eristuvad eduka
muUUgitulemusega just need projektid, mis on hindasid oluliselt
langetanud (nt Kadaka tee 137 elamus keskmine hind 12 000 kr/m?),
siis Tartus sellist tulemuslikkust ei ole. Tallinna nditena toodud Kadaka
tee 137 elamu on YIT Ehituse projekt. Sama ettevéte ehitas Tartusse
ka Raatuse 82 elamu, kus jaanuari kuu keskmine hind oli | 8 000 kr/m?
ning juuni kuu keskmine hind 12 900 kr/m?. Seega hinnalangus ca
30%. Maa-ameti tehinguandmetele tuginedes on nende korteritega
tehtud [-2 tehingut kuus ilma olulise mahu kasvuta.

Parna allee kortermajades oli keskmine hind aasta alguses
[4 000-15 000 kr/m?, siis poolaasta I6pus oli see ca |3 500 kr/m?,
mis teeb hindade languseks véhem kui 7%.

Suuri hinnasoodustusi on tehtud Tigutornis, kus ménede korterite
hinnad on 50% madalamad. Kahjuks pole see markimisvéarset huvi
dratanud. Domus Kinnisvara elamispindade maakleriteni jdudnud
klientide arvamusel eelistab tartlane vaiksemat elamut rohelisemas
piirkonnas. Samuti viidatakse Tigutorni kumerale vélisseinale,
mistSttu kardetakse raskusi moodbli paigutamisel. Tegemist voib olla
lihtsalt teadmatusega.

Arendusprojektide korterite milgitempo on umbes 10 tehingut
kuus. Kui pakkumises on ligi 400 korterit, siis olemasoleva mahu
realiseerimiseks kulub Ule 3 aasta. Samas on teada, et ldhiajal
plaanitakse hakata uusi kortermaju juurde ehitama.
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Kortereid Pindala m2 Mutdud Broneeritud Hind kr/m?
Roosi 28 7 44-108 31 300-32 700
Jaama 56b 14 48,01-140,8 26 800-29 200
Viike-Turu 5 85 48-126 5 15000 - 48 000
Kuperjanovi 70 22 39-98 |6 800-29 000
Oa 1/3/3a 7 31,1-107,5 23 000-25 500
0a 40 62,9-95 22 800-25 400
|6ekaare 42 37-100 20 700-33 600
Ujula 2 33 27-103 18 400-20 700
Ida tn. 4b, 4c 42 36,5-72,2 18 200-20 000
Voru 100 64 30,4-64,7
Lossi 21/23 29 35,7-207,6 18 500-26 500
Purde 19, 21,23 51 41,5-78,1 16 000-23 400
Aleksandri 35 20 33,1-87,8 ca 20 000
Staadioni 10 32 25,5-45
Lepa 23 43 30,9-114,2 |3 000-15 000
Téhe 98 27 46,4-240,8 19 300-20 400
Raatuse 83 8 36,2-111 6 49 000
Raatuse 82 36 24,3-183,3 6 200-21 600
Pallase pst 121 62,7 15300
Pallase pst 121 a 62,7 | |6 700-22 100
Vaba 46 46,6-85,9 3 25000 27 000
Narva mnt. 165a 10 61,5-88,9 3 23 300-24 400
Selleri 12 52-66 27 900-29 900
Laulupeo pst. 9 41,6-102,7 29 400-32 000
Koidutdhe tee 58, Veibri kila 27 35,4-140,9 |2 100-15 300
Kaupmehe 3, Vahi kila 34 41-83 9 23 600-24 500
Parna allee 1,2, Tartu maakond 64 30,5-87,6
Salu tee 41/43, Luunja vald 12 40-60 18 500
Puupilli tn. la, Lohkva kila 72 57,9-101,2 I'5800-16 800
Kaasiku |a, Ulenurme alevik 28 48-75 |5 000-24 000
Parna allee 3,4,5,6, Tartu vald 130 39,4-88, | I3 I3 600-19 200

UURITURG

Ulriturg Tartu linnas on aktiivne ja saab prognoosida, et aktiivsus
peale korghooaega (suvekuud, mil tudengid otsivad elukohta) kil
maonevorra langeb, kuid mitte samas mahus nagu eelnevatel aastatel.

Kuna kinnisvara ostu-mudgi turul on oluline aktiivsuse langus, siis selle
vahe korvab titiriturg. Uhelt poolt on Giiripindade otsijateks need, kes
ei vasta enam pankade esitatud néudmistele ja kellel puuduvad
rahalised vahendid oma kinnisvara soetamiseks, teisalt ka need, kes ei
ole praegu valmis oma vabasid rahalisi vahendeid veel kinnisvarasse
investeerima. Osa ostujoulisest elanikkonnast ootab endiselt
kinnisvarahindade edasist langust.

Uriturul on kéige aktiivsem piirkond Annelinn - pakkumisi on palju ja
hinnad on soodsamad kui méddunud aasta samal ajal. Paljud
tudengid, kes varasemalt eelistasid soodsama hinna téttu elukohta
Uhiselamus, on pilgud suunanud korterite turule, kuna Glrikorteri
hinnad on madalamal kui Ghiselamukoht.

Utripindadest tuntakse huvi kaigi pindade vastu. Kuna enam ei Giiri
vaid tudeng, vaid ka maksejouline tddtav inimene, siis ldhevad kiiresti
kaubaks ka suuremad ja kdrgema hinnaklassi Gtripinnad.
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Annelinn Kesklinn Karlova Ropka
| -toalised, kr 2000 3000 2300 2000
2-toalised, kr 2500 3500 renoveeritud 2800 2800
3-toalised, kr 3500 4500 3500 uus korter 6000
4-toalised ja suuremad, kr 4000 renoveeritud al 9000 - uus korter 10 000

Kui paar kuud tagasi oli mdrgata, et Glriturul on hinnad vorreldes eelmise aastaga oluliselt langenud, siis praeguseks hetkeks on need taas ménevorra
téusnud. Momendil on turul kérghetk, kus néudlus korterite vastu on korge, sellest ka kérgemad hinnad. Stgiskuude saabudes voib aga
prognoosida taas Ulrikorterite hindade langust.

HOONESTATUD JA HOONESTAMATA KINNISTUD

Maa-ameti statistika kohaselt on Tartumaa hoonestatud elamumaade
tehinguaktiivsus langenud |71 tehingult 2008 a Il poolel 98 tehingule
2009 | poolel. Seega on languseks ca 40%. Kui méddunud aasta I
poolel oli mediaan tehingu summaks ca | 000 000 krooni, siis
viimasel perioodil oli see 900 000 krooni, samal ajal kui keskmine
tehingusumma on olnud vastavalt ligikaudu | 400 000 ja | 600 000

krooni.

Jargneval joonisel on vdlja toodud Tartu linna ja selle 1ahiimbruse
koige aktiivsemate piirkondade tehinguaktiivsus poolaastate I6ikes.
Vélja on toodud Tartu linn ja seda Umbritsevad vallad, kus toimus

buumi ajal vilgas arendustegevus, tinu millele on need piirkonnad ka

praegusel momendil aktiivsernad kui muud piirkonnad.

M20031

2008 1|

i 20091

Tartu linn

Tartu vald

Ulenurme vald

Tahtvere vald

Joonis 7. Hoonestatud elamumaa tehingud Tartus ja ldhivaldades. Allikas: Maa-Amet.

Luunja vald

Elvalinn
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Tehinguaktiivsuse osa on enim langenud Tartu linna, Elva linna ja Ulenurme valla elamuturg, Tartu ja Tahtvere valla piirkondades on tehingute arv
monevorravahenenud.

Hinnaklass

Mida selle hinna eest tegelikult saab!

Pakkumisi selles
hinnaklassis

kuni 500 000 krooni

P&hjalikku remonti vajavad véiksemad ja suuremad elamud Tartumaa ddrealadel;
Uksikud pooleliolevate maakonnas asuvate elamute pakkumised

ca 80 pakkumist

500 000 kuni
| 000 000 krooni

Lisaks eelnevale: hasti sdilinud talukohad (osa siiski remonti vajavad, kuid séilinud on
talukompleks koos korvalhoonetega) erinevates Tartumaa piirkondades, vaiksemad
elamud véi suvilad (nii , pooleliolevad elamud (erineva valmidusastmega kinnised
karbid) Tartu linna lahedastes uuselamurajoonides, |940-1960ndatel valminud
viilkatsega elamud suuremates asulates (remonti vajavad)

ca 200 pakkumist

I 000 000 kuni
| 500 000 krooni

Lisaks eelnevale: kinnine karp kujul eramud Tartu linna [dheduses uuselamu-
rajoonides, vaiksemad ja suuremad remonti vajavad ja remonditud elamud Tartu
linnas, remonditud elamud maakonna teistes asulates, majaosad renoveeritud
elamutest Tartu linnas, korrastatud talukohad Tartumaal

ca 170 pakkumist

| 500 000 kuni
2 000 000 krooni

Lisaks eelnevale: renoveeritud keskmise suurusega elamud Tartu linnas, vaiksemad ja
keskmise suurusega valminud uuselamud Tartu linna laheduses ja veidi eemal,
suuremad katusega karp kujul ehitusjargus uuselamud Tartu linna laheduses,

ca 190 pakkumist

2 000 000 kuni
2 500 000 krooni

Lisaks eelnevale: keskmise ja suure netopindalaga valmis uuselamud Tartu ldhedastes
uuselamupiirkondades

ca 140 pakkumist

2 500 000 kuni
3000 000 krooni

Lisaks eelnevale: hinnatumates uuselamurajoonides Tartu linnas ja linna laheduses
asuvad uuselamud (keskmise ja suure netopindalaga), keskmisest oluliselt suurema
kinnistu pindalaga uuselamud Tartu ldheduses, suure ja vaga suure netopindalaga

ca 130 pakkumist

korras elamud Tartu vanemates elamupiirkondades

tle 3 000 000 krooni

Lisaks eelnevale: eksklusiivsemad elamud erinevates piirkondades

ca 120 pakkumist

Uldine néudius elamute vastu on langenud, pigem eelistatakse
praeguses turusituatsioonis soetada korter. Pohjuseks asjaolu, et
korterite hinnad on soodsamad kui majade hinnad. Domus
Kinnisvara maakleritel on mitmeid tehinguid, kus maja osta soovinud
klient, soetas selle asemel hoopis korteri. Phjuseks toodigi korterite
soodsamad hinnad.

Majade puhul eelistatakse pigem véiksema netopindalaga elamuid,
kuhu on véimalik ilma suuremate kulutustega elama asuda. Samas
toimub tehinguid ka suhteliselt korrast dra elamutega, kuna nende
muUUgihinnad on madalad. Ehitusturul on materjalide hinnad
langenud, siis osa ostjatest otsibki remonti vajavaid elamuid, et ise
soodsalt see kordateha.

Majade hinnad on aasta algusest langenud 20-25%.

Maa-ameti tehinguandmete jargi teostati Tartumaal 2009 a | poolel
83 hoonestamata elamumaa tehingut, kusjuures keskmiseks
pinnathiku maksumuseks oli 296,78 kr ja mediaanvéartuseks 91,14
kr/m”. 2008 aasta Il poolel olid need niitajad aga 120 tehingut,

keskmine hind 319,52 ja mediaanhind 237,84 kr/m’. See
vordlusmoment naitab selgelt, et hinnatasemelt on allapoole tuldud ja
enamik tehinguid tehakse hinnatasemel 90 kr/m”,

Kruntide vastu on endiselt huvi vaga madal, toimuvad vaid Uksikud
tehingud. Paljud arendajad on juba varasemalt hindasid alandanud,
kuid mtlgiedu see toonud ei ole. Seepdrast on tehinguni jdutud nd
kokkuleppehindadega. Arendajad, kes pakuvad oma krunte hinnaga
tle 300 kr/m?, ilmselt ei ole veel olukorras, kus kruntide
realiseerimine on hidavajalik. Likviidsed on kuni 200 kr/m” hinnaga
kinnistud.

Tartu linna ja ldhivaldade elamukruntide tehingute maht on ddrmiselt
véike. Tulenevalt Domus Kinnisvara informatsioonile, on paljude
tehinguobjektide ndol tegemist védga erinevate hoonestamata
maadega (elamukrundid, korterelamumaad jms), mistottu ei ole
voimalik adekvaatset Ulevaadet elamukruntide hindade kohta vdlja
tuua. Samuti kajastub ametlikus statistikas suur osa mitteturutehingud,
mis ei kajasta turu hinnataset Sigesti.
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Véljavétted mdnede uuselamurajoonide kruntide mudgipakkumistest:

Asukoht Krunte | Miitidud | Muimata | Suurused m2 Hind Markused

kr/m2
Jarve elurajoon Veibri kila, Luunja vald 44 5 39 1205-2000 416-720 Koik kom.
Keldriaugu Luunja vald, Lohkva 2] 14 7 1249-5049 144 Kaik kom.
Manni tee Haaslava vald 47 I5 32 1500-4000 80-333 Koik kom.
Uus-Kubja ja Suur-Kubja Kérvekila alevik 23 18 5 1454-3067 180-580 K&ik kom.

Tartu linnas ja lhipiirkondades, kus on enim uusarendusi rajatud, toimub ka enamik Tartumaa elamukruntide tehingutest. Siinjuures hoiab aga
statistilist hinda Gleval Tartu linn, kus ruutmeetrihind ei ole vaatamata mujal toimuvale hinnalangusele langenud vaid téusnud. Nt eelmise aasta |
poolel oli keskmine ruutmeetrihind 823,6 ja aasta Il poolel 732,9. Kuid nagu eespool kirjeldatud, ei ole suur osa tehingutest vabaturutehingud,

mistottu ei saa delda, et Tartu linna elamukruntide hinnad on tdusnud.

1 400,00
1200,00

1000,00

800,00

600,00

400,00

Tartu linn Tartu vald

= tehingute arv

Luunjavald

keskmine hind ruutmeetri kohta

200,00

0,00

Ulenurme vald

Joonis 18. Hoonestamata elamumaa tehingud ja m” hinnad Tartus ja lahivaldades 2009 | pa. Allikas: Maa-Amet.

Tartumaal on pakkumises umbes 600-700 krunti (keskmine pakkumishind 286 kr/m?) ja Tartu linnas umbes 80-90 krunti (keskmine pakkumishind

648 kr/m?).

PROGNOOSID

Jatkub ndéudlus odavamate objektide vastu. Edaspidi suureneb
sundolukorras mitjate hulk. Taolised objektid survestavad kogu
korteriteturu hindasid;

Enamus arendajaid on sunnitud 2009 Il pa voi 2010 | pa minema
kaasa markimisvddrse hinnalangetamisega, sest vastasel korral neil
ei énnestu kortereid muidia;

Stgisel Ulriturg teatud vorra jaheneb, sest Uhelt poolt on
Uliopilased omale elamispinna leidnud. Teisalt on hea hinna ja
seisukorraga pindade vastu jatkuv ndudlus.

Jatkuvalt leidub inimesi, kes maksejoulisena oleks valmis korterit
ostma, kuid majandusliku ebakindluse t&ttu likkavad korteriostu
edasija selle asemel hoopis Glrivad.

Noéudlus eramute vastu pUsib suhteliselt stabiilsena, kuid hinnatase
iimseltlangeb.

Léuna-Eesti maapiirkondades muutub talukohtade realiseerimine
keerulisemaks. Ka madala hinnataseme juures on potentsiaalseid
ostjaid vahe, kuna maakodu véi keskustest eemal asuvate
talukohtade Ulalpidamist ei peeta otstarbekaks.

Kruntide tehingute arv langeb, sest ndudlus Il poolaastal kindlasti ei
kasva. Oluline on pankade valmisolek krundiostu ja eramuehitust
finantseerida, mis ldhiajal ei pruugi muutuda.

Arvestades pakkumises olevate kruntide mahtu ning senist vaikest
tehinguaktiivsust, siis nende kruntide realiseerimine on vdga
pikaajaline. See omakorda paneb suure surve hindadele.
Probleemsemad on just ldhivaldade arendusprojektid, kus hinnad
langevadki rohkem.

Tehinguid tehakse pohiliselt Tartu linnas voi vahetult linna ldhedastes
projektides, véljaspool Tartut ndudlus praktiliselt puudub.
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7. KINNISVARATURG PARNUS JA PARNUMAAL

KORTERITURG

Parnu linna korteriomandite keskmine mitigihind on umbes 12 000
kr/m?2, mis on ca 8% vaiksem kui kdesoleva aasta alguses. Turu
tippajast on hinnad langenud ca 45%. Hinnalanguse Gheks pdhjuseks
on see, et buumi ajal soetati sageli Parnusse teine eluase, mida
kasutati suvitamiseks. Halvenenud majanduskeskkonna t&ttu on
mitme kinnisvara, mida tihtipeale soetati laenu abil, Ulalpidamine

osutunu Ulejdu kdivaks. Seega on just selliseid kortereid Parnu
kinnisvaraturule joudnud. Paraku on Uldine néudlus darmiselt véike.
Naiteks 2007 aasta Il kvartalis, mis oli tippaeg, teostati 290
korteriomandi tehingut (keskmine hind ca 22 000 kr/m?2), siis
kdesoleva aasta Il kvartalis tehti ainult 89 tehingut (I kvartalis veel
vdhem, 54). Seega on tehingute maht vahenenud 70%.

35 33 16 G00,0
13634,3
’ 4
30 12591, - 14 000,0
5 11495,1 - 12000,0 b=d Tehingute arv
5
-~ 10000,0%
> 20 17 =
I 14 - 3000,0 =
815 £
) - 6000,0 =
£ e
= — ) .
2 - 40000 g Keskmine hind,
s - kr/m2
7 - 2000,0 &
0 - 0,0
jaan.09 wveehr.09 marts.09 apr.09 mai.09  juuni.09
Kuu
Joonis 19. Parnu linna korteritehingute arv ja hinnatase 2009 | pa. Allikas: Maa-Amet.
Olukorras, kus laene on raskem saada ning levinud on Ulelldine kehv
meelestatus kinnisvaraturu suhtes, on turg aktiivsem odavamate L2 M Kesklinn
korterite sektoris. Siin on peamiseks kaubaks rahuldavas seisukorras B Rackils
elamispinnad, millede hinnad jadvad vahemikku 7000-9000 kr/m?. i
Piirkondadest on eelistatud Rannarajoon ja stdalinn, kus korterite ’/ | Tammiste
hinnad Uletavad suvekuudel Parnu keskmist taset. Samuti on . M Vana-Parnu
eelistatud Mai elurajoon, kus on hdsti véljaarenenud infrastruktuur,

Tallinna mnt piirkond ning R&&ma linnaosa. Neis piirkondades tehakse
ka rohkem tehinguid, teistes Parnu linna osades on Uksikud tehingud.

u Ulejoe

Joonis 20. Korterite ostu-mudgitehingud Parnu linnaosade 16ikes
2009 | pa. Allikas: Maa-Amet.
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Linnaosade I6ikes on ka hinnad erinevalt muutunud. Kesklinna piirkond, mis on atraktiivne véljaspool Parmu linna elanikele (sh soomlased), on
hinnad langenud vahem (2008 IV kvartaliga vorreldes ca | 7%), see-eest pigem kohaliku elaniku eelistatud Radma ja Ulejoe piirkondades on hinnad
langenud 2009 | paca25%.

—¢—Kesklinnalinnaosa
keskmised

hinnad, kr/m2

keskmised

N
~o—*% | —m—Riima linnaosa
=

] hinnad, kr/m2
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Joonis 21. Parnu Kesklinna, Raama ja Ulejée linnaosa keskmiste hindade muutumine. Allikas: Maa-Amet.

Elamispindade ostjaid on Pdrnus ddrmiselt vahe. Siiski Uksikuid
tehinguid tehakse, milledest teatud osa on isegi laenuraha
kasutamata, sest tipp-perioodil oma vara realiseerinud inimesed on
soodsaid hindasid dra kasutanud. Samuti on sellisteks ka soomlased.
Kohalik elanik pllab korteri miiligi voi vahetuse kaudu minna
soodsamale elamispinnale, et vdhendada laenukoormust.

Parnus on raskustesse sattunud kinnisvaraomanike hulk Usna suur
ning kohtutditurite kaudu realiseeritavaid varasid palju. Pdrnus
tegutsevate maaklerite sénul voib véhem voi rohkem sundolukorras
muUjaid olla 60- 70%.

Korterite pakkumisi on umbes 700 - 800. Nditeks portaalis
KinnisvaraWeb on Parnus pakkumises ca 1000 korterid, kuid osaliselt
on tegemist vananenud ja nd topelt kuulutustega. Pakkumises olevate
korterite keskmine hind oli juunis ca 17 400 kr/m?. See on umbes
30% suurem kui toimunud tehingute keskmised hinnad.
Korteriomanike kdrgema hinna ootus on mdistetav, kuna mudgi eest
loodetakse ikka korgemat hinda saada. Samas on potentsiaalsete
ostjate ootuses hindade tdiendav alanemine.

Ténases turuolukorras on ostja see, kes dikteerib turgu. Maakleritel,
kes tegelevad objektide vahendamisega, on objektide nditamise ja
tutvustamisega UGsna palju t&6d. Klientidelt saadud tagasiside pohjal

voib delda, et oodatakse hindade langust, et sobiv objekt osta veelgi
soodsamalt.

Arendusprojekti korterite mutk Parnus on samuti tagasihoidlik.
Hinnanguliselt on  pakkumises umbes 300 korterit, kusjuures
esimesel poolaastal miudi ainult 16 uut korterit. Kdige aktiivsem kuu
oli mai, mil arendusprojekti korteri ostu-mlgi tehinguid teostati
kuuel korral. Seejuures pooltel juhtudel oli tegemist Paju 5 asuvate
korteritega (keskmine hind ca |6 000 kr/m?). Poolaasta arvestuses on
enim tehinguid olnud Jalaka 10 elamu korteritega (4 tehingut
keskmise hinnaga 16 500 kr/m?).

Tehtud tehingute hindade jérgi ei ole sel aastal hinnad oluliselt
muutunud. Kui Tallinnas ja Tartus on arendajad putdnud
pakkumishindasid hoida turu likumistele vastavad, siis Parnus nii tihti
hindu ei korrigeerita. Kuna hind on ostmisel peamine motivaator, siis
ilma hindasid langetamata ei énnestu Parnus kortereid mita. Isegi
soomlased, kes varasemalt ostsid kinnisvara kasvoi spekulatiivse tulu
teenimise eesmdrgil, ei ole ndus maksma buumiajale sarnaseid
hindasid. Seega voib slgiseks prognoosida kas arendusprojektide
suuri hinnalangetamisi v&i  hoopis nende ettevétetesattumist
suurtesse raskustesse.
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‘Toome vdlja valiku pakutavaid arendusprojekte:

Kortereid Pindala Mildud | Broneeritud Miitimata Hind
kr/m2

Riia mnt. 28 14 29,7-74,6 14 20 000-35 200
Aida 7 60 32,6-83,5 40 20 20 000-28 000
Aida 5 40 61-145 0 40 26 000-34 000
Seedri 4 47 53-83 40 7 38 500-43 300
Jalaka 10 34 36,9-113,9 Il 5 18 20 700-22 000
Riia mnt. 60a I5 7 13 600-16 5000
Pikk 26 10 43-66 0 2 18 600-21 200
Pikk 7 6 54-86 6 |7 000-23 800
Karja 21b 6 38-60 6 8 100- 19 800
Aisa | b 14 31-63 10 4 19 000-23 000
Suur-Joe 43b 8 45-50 6 al 15000
Heina 4 12 44-68 12 23 000-30 000
Suur-Jdekalda 2a 52 31-66 I 51 18 000-25 300
Suur-Jdekalda 2¢ 64 32-67 I5 49 30 000-41 000
Oja 126 45 29-70 19 26 -
Karja 45 8 32-57 0 8 projekti mutb kohtutaitur
Paju 5 36 27-93 20 16 |6 400-20 000
Kullerkupu 23 3 99-112 I 2 16 000
Kullerkupu 25 3 [10-128 | I3 100-14 400

UURITURG

Parnu linn on tuntud ranna- ja suvituspiirkonnana, mis avaldab
kinnisvaraturul aktiviseerumise marke suvisel UUriturul. Paljudel
parnakatel on korteri v&i maja Glrimine oluline elatusallikas, mil
kevadest slgiseni antakse oma elamispind Udrile. Sel lthikesel
perioodil on ka Ulrihinnad tavapdrasest korgemad. Naiteks 2-3-
toaliste kortereid pakutakse Glrile 3000-5000 krooni eest kuus.
Seejuures kallimaks piirkonnaks on kesklinn ja Mai. Kallimad hinnad on
ka uute kortermajade mobleeritud korterite Glr, mis on vahemikus
5000- 10000 krkuus.

Tavapdrase Ulrilepingu tingimustes on Ulrihinnad jargmised:

| -toalised: 1500 - 2000 kr kuus;
2-toalised: 1800-2500 kr kuus;
3-ja4-toalised: 2500-4000 krkuus.

Viktor Léhmus, kinnisvaramaakler
Kinnisvarapettuste hulk on suurenemas
Eakas klient soovis miitia majacsa. Nagu igale asjale, nii tekkis ka sellele
objektile ostuhuviline, kes aga pakkus vélja omapoolse kiillaltki
huvipakkuva finantseerimisskeemi: |. osa (ca |0%) makstakse
voladigusliku ostu-mutgilepingu sélmimisel (finantseerijaks kiirlaenufirma);
2. osa (ca 30%) makstakse 2 kuud hiliem (finantseerijaks sama
kiirlaenufirma) ning 3. osa so tlejadnud summa makstakse 6 kuu parast
(kui ostjal on voimalik juba eluasemelaenu taotleda) asjadiguslepingu
s6lmimisel. Esimese kahe osamakse jaoks olla vajalik ka kinnistule
hipoteegi seadmine. Loomulikult ji tehing tegemata, sest see sarnanes
killalt lihtlabase kinnisvarapettuse jarele (v6lad rahuldatakse I6puks
hiipoteegi arvelt). Rasketes oludes suureneb alati pettuste oht, mistéttu
on kasulik kinnisvaraasjades konsulteerida asjatundjatega.

29



HOONESTATUD JA HOONESTAMATA ELAMUMAA

Kaesoleval aastal on Parnu linnas tehtud 20 hoonestatud elamumaa
tehingut (mdlemas, nii | ja Il kvartalis |0 tehingut). Vorreldes eelmise
aasta tehingute arvuga on langus suur. 2008.a | kvartalis oli 16 ja Il
kvartalis 2 | ostu-mulgitehingut.

Kuna eramute tehinguid on vdga vdhe, sis on raske tuua
tehingutepohiseid hindasid. Seetdttu saab vdlja tuua ainult
hinnangulised suurused. Naiteks kaasaegse siseviimistlusega eramute
keskmiseks hinnaks voib pidada I,3- 2,1 mIn krooni, mis on eelmise
aasta hindadest ca 25% véiksemad. Linna ldhiimbruses on voimalik
saada majakarbi 400 000-500 000 krooniga ning valmis uue maja ca
[,2-1,8 min krooniga. Vanemate maamajade hinnad on 300 000-
600 000 krooni.

Kruntide turg, sarnaselt Glejaanud Eestiga, praktiliselt puudub. Uheks
pohjuseks on see, et pangad on kruntide finantseerimise tingimusi
kdige enam karmistanud. Samuti on uue elamu ehitus ikkagi kallim, kui
vanema elamu ost ja renoveerimine. Kruntide pakkumishinnad on

alanenud osadel projektidel 60-70%, kuid sellele vaatamata ei ole see
mulgiedu toonud.

Vastavalt Maa-ameti tehinguandmetele on Pédrnu hoonestamata
elamumaade tehingute arv samavéddrne eelmisele aastale. Isegi
vorreldes 2007 .aastale ei ole maht oluliselt vahenenud. Seejuures on
pohjuseks linnas asuvate kruntide vahesus ning eksklusiivsus, mistottu
heas asukohas elamumaade vastu on teatud ostjaskond olemas.

Seevastu kogu Parnumaa hoonestamata elamumaade tehingute arv
on muutunud péris palju. Parnu linna ldheduses on viimastel aastatel
algatatud erinevaid elamukruntide arendusprojekte, mis tdnaseks on
paljud suurtes raskustes. Alljargnevas tabelis ja graafikul on toodud
Parnumaa hoonestamata elamumaade keskmised hinnad, kuid
arvestades tehingute vahesust, siis toodud numbrid ei peegelda turu
tegelikku taset. See valiendub pigem ndudluse puudumises ning
pakkumishindade languses.

2007 | 2007 | 2007 | 2007 | 2008 | 2008 | 2008 | 2008 | 2009 | 2009 | 2009
| I 1} 1\ | I 1} 1\ | I 1}
Parnu linn, tehingute arv 7 9 0 2 | 4 5 3 2 4 4
Parnumaa, tehingute arv 120 135 60 68 50 33 32 37 98 30 7
Parnumaa 310,58| 254,4 1279,49|174,55| 205,6 [427,121304,83| 146,5 |248,53|170,73|347,97
keskmine hind kr/m2
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Joonis 22. Parnumaa ja Parnu linna hoonestamata maade tehingute arv ja keskmine hind. Allikas: Maa-Amet.
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Kruntide pakkumine avalikes kinnisvaraportaalides ei ole vaatamata
néudluse puudumisele véhenenud. Pigem on kuulutuste arv pisinud
stabiilne. Samuti ei ole oluliselt muutunud pakkumises olevate
objektide hinnad, kuigi seda voiks turuolukorrale vastavalt eeldada.
Pakkumishinnad on nditeks juuni kuus isegi veidi kasvanud, mis voib
ollatingitud suvise perioodi kdrgendatud ootusest.

Kuigi kinnisvaraportaalides toodud pakkumiste arv ja nende hinnad
vbivad olla vananenud, peegeldab see teatud médral ikka inimeste
ootusi kérgemate tehinguhindade jdrele. Samuti ei pruugita olla
teadlik hoonestamata maade tegelikest hindadest. Seet&ttu on
pakkumises olevate objektide ja Maa-ameti tehinguandmete
keskmiste hindade vahe tle 70%.
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Joonis 23. Parnumaa ja Parnu linna elamukruntide pakkumiste arv ja pakkumishinnad. Allikas: Maa-Amet, Kinnisvaraweb kv.ee

PROGNOOSID

Korteriturul hakkavad jdrjest enam domineerima sundmddgid,
mille jérgi joonduvad ka hinnad. Kuna mutgiaktiivsus on vdga vaike,
siis mudgi 16puniviimiseks on vaja hindasid langetada. 2009 Il pa
hinnalangus saab olema ca 20%.

Teatud stabiilsus voib saabuda 2010.a | poolaastal, kuid seejuures
on selle eelduseks hindade langus. Kuna ostuvdime on madal, siis
hinnad peavad minema sellele tasemele, et mingigi tegevus
toimuks.

Parnu linnale omane aktiivne Ulriturg vaibub stgiseks. Kuna
néudlus suvituskorterite vastu vaheneb, siis langevad ka Glrihinnad.
Kuna raskustesse sattunud inimeste varade realiseerimine on Uldise
madala noéudluse téttu raskendatud, siis vélakohustuste
leevendamiseks puitakse korterid anda Ulrile. See omakorda
suurendab pakkumiste hulka ja langetab hinda.

Stgisel kasvab kittekulude osakaal, mis on ttirnike jaoks tdiendav
kulu. Jarjest enam hakatakse voérdlema Ulrikorterite
kommunaalkulusid.

Noéudlus kruntide jarele jadb madalaks, sest pankade laenupoliitika
selliseid varasid ei soosi. Huvi hoonestamata elamumaade vastu ei
kasva enne, kui inimeste poolt on eramu ehitamise suhtes
kindlustunne kasvanud. Selle eelduseks on majandusliku olukorra
paranemine ning sissetulekute suurenemine.
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8. KINNISVARATURG IDA-VIRUMAAL

KORTERITURG

Ida-Virumaal tehti 2009 | pa kokku 664 korteriomandi ostu-
mudgitehingut, millest enamus Kohtla-Jarvel, Narvas ja
Sillaméel. Teistes piirkondades on korteriomandite osakaal
elamufondis oluliselt vdiksem ning tehinguid tehakse pigem
eramutega (hoonestatud kinnistud).

H Narva
M Kohtla-Jarve
M Sillamde

Seejuures on tehingute maht olnud kdige stabiilsem just H Johvi

Narvas ja Kohtla-Jarvel ndidates sarnaselt Eesti Ulejadnud
pirkondade arengutele méningast tousu. Kohtla-Jarve,

M Narva-Jéesuu

Sillamde ja Johvi korterite ostjad on enamasti kohalikud EKivioli
elanikud, kuid Kividlisse korteri ostjad on tihtipeale kaugemalt W Piissi
tulnud inimesed. Ostuhuviliste hulgas on ka valismaalasi (nt

i Muud

Soomest, Rootsist ja ka Peterburist), kellele piirkond meeldib
ning keda huvitab kohalik viga madal hind (nt Voka).

Joonis 24. Korteriomandi ostu-mudgitehingud Ida-Virumaal 2009 | pa.
Allikas: Maa-Amet.
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Joonis 25. Ida-Virumaa korteriomandite tehingute arv. Allikas: Maa-Amet.

Nagu igal pool mujal on ka ida-Virumaal kinnisvara hinnad oluliselt langenud. Piirkonna suurima keskuse Narva korteriomandite hinnad nditavad
2009 | pa jooksul stabiilset langustrendi - hinnalangus ca 25% (NB! 2009..a. jaanuari hinnatous vérreldes 2008.a. detsembriga oli ca 12%). Kohtla-
Jarvel on statistiline hinnalangus olnud isegi 55%, kuid suurem langus oli jaanuaris-veebruaris ning martsist juunini on langus olnud vaid ca |0%.
Teistes Ida-Virumaa piirkondades on vdikeste tehingumahtude tottu koikumised oluliselt suuremad.
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Joonis 26. Ida-Virumaa linnade korteriomandite mutgitehingute keskmised m? hinnad. Allikas: Maa-Amet.

Uhe tihelepanekuna voib vilia tuua, et varem olid Narva
kinnisvarahinnad oluliselt kérgemad teistest piirkondadest, siis ntitd
on hakanud vahed véhenema. Kividlis, Kohtla-Jarvel ja Ahtmes on
peamiseks tehinguobjektiks vaga odavad korterid. Enam on huvi
renoveerimata korterite vastu, mille soetusmaksumus on védga véike.
Naiteks Kohtla-Jarvel on kdige rohkem huvi 50 000 -60 000 kroonise
maksumusega 2-toaliste korterite vastu (millises hinnaklassis on ka
reaalne pakkumine olemas). Seejuures on levimas korterite mauk
jarelmaksuga, kus esmane sissemakse tehingu tegemisel on suhteliselt
vaike (nt 10 000 kr) ning Ulejadnud ostuhind tasutakse jargnevate
aastate jooksul igakuiste kuni 1000 kr kuumaksetega. Uksikuid
tehinguid kapitaalremonti vajavate korteritega tehakse ka hinnaklassis
kuni 15000 krooni (Kohtla-Jarve, Aseri).

Toilas on pakkumine vdike ja eluruumid kallimad. Nditeks on |-
toalised korterid alates 300 000 kr (vaga halvas seisukorras) ning 3-
toalised paremates majades ca 500-600 000 krooni kandis. Toilas
ostetakse kinnisvara eelkdige puhkamiseks ja seetottu jdlgitakse
tahelepanelikumalt kommunaalkulusid.

Korteriomandite pakkumine Ida-Virumaal on tehingu mahtusid
arvestades suhteliselt vdike (vorreldes Harjumaa, Tartumaa ja
Parnumaaga):

Kokku Uusarendustest
Narvas (sh Narva-J6esuu) ca 130 ca 30
Kohtla-Jarvel ca 300 0
Sillamael ca 90 0
J6hvis ca 130 6

Eramute ja kruntide turg on véga passiivne ning tehinguid tehakse vaid Uksikuid. 2009 | poolaastal tehti Ida-Virumaal 138 (Narvas 48) hoonestatud
elamumaa mutgitehingut ning 47 (Narvas 4) hoonestamata elamumaa mutgitehingut. Ka pakkumise pool on suhteliselt vdike, kusjuures avalikult

onmuugis:
Kokku Krundid
Narvas ca40 ca 40
Kohtla-Jarvel ca?20 cab
Sillamael cal 0
J6hvis cal0 b
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Reaalne pakkumine on siiski mdénevorra suurem, kuna koik voimalused ei ole aktiivselt vélja kuulutatud.

Eramute hinnad on mdddunud poolaastal hinnanguliselt langenud
vahemalt 30%, kuid vdga vdikese tehingute arvu t&ttu mingit keskmist
vdlja tuua ei saa. Oluline on, et ka pakkumishinnad on oluliselt
langenud. Linnades pakutavad eramukrundid on endiselt iimselt
klientide jaoks liiga kallid ning pankade poolne finantseerimissoov on
samuti sisuliselt olematu. 2009.a. juunis tekkis suurem huvi Peipsi
ddrsete kruntide vastu, kuna hinnad on véga palju langenud. Remniku
kandis pakutakse juba 150 000-200 000 krooniga
detailplaneeringuga krunte. Tehinguteni joutakse siiski Uliharva.

N6udluse pooltiseloomustab veel:

Palju ostuhuvilisi tekib seoses teise linna todletulekuga (nt avalik
sektor Viru vangla, politsei jms);

Mitmed tehingud on seotud perekondlike pdhjustega (lahku
kolimine abielulahutuse jérel), samuti ostetakse kinnisvara
vanemate poolt noortele, kuna hinnad on odavad

Pakkumispoole iseloomustamiseks v&iks valja tuua peamised
mUUgipohjused alljdrgnevalt:

Ca 30-40% pakkumistest mitakse tungiva finantsilise vajaduse
sunnil

Palju on kinnisvara pandud mutki nende poolt, kes on ldinud dra
vdlismaale todle voi monda teise Eesti piirkonda

Palju on kinnisvara mutki pandud perekondlikel péhjustel
(abielulahutused jms)

Massiliseks on muutunud vahetusvéimaluste pakkumine

PROGNOOSID

Korteripakkumiste hulk suureneb 2009 Il pa ning jatkuva
hinnalanguse (2009 Il pa 20-30%) tulemusena suureneb ka
tehtavate tehingute arv mdnevorra vaga odavate korterite osas.

Nii hoonestatud kui hoonestamata kinnistute tehingute arv jadb
vaga vdikeseks. Jatkuv jarsk hinnalangus vdhendab kinnistute
pakkumist. 2009 Il poolaastal on Ida-Virumaal maakodude
soetamine vdga vdike.

Utrihinnad langevad ning algaval kiitteperioodil on véimalik juba ka
vdiksemates keskustes (nt Johvi) votta korter Ulrile Uksnes
kommunaalkulude hinnaga.

Ida-Virumaa Udrihinnad on méddunud poolaasta jooksul jdtkuvalt
langenud ning vorreldes aasta taguse perioodiga on Ulritasud
muutunud ca 2 korda odavamaks. Naited Johvi Glrikorterite
keskmistest hinnatasemetest:

| -toaline renoveeritud ca 1500 kr kuus

2-toaline renoveeritud ca 2800-3000 kr kuus, uues majas max kuni
4500 kr kuus

3-toaline renoveeritud kuni 3000-4500 kr kuus

Narva Ulrihinnad on ménevérra korgemad ning vdiksemates
asulates oluliselt madalamad. Teatud juhtudel on véimalik leida korter
ilma Glritasuta Gksnes kommunaalkulude tasumise kohustusega.
Sellisel juhul on eluruum kas véga halvas asukohas vi seisukorras ning
kaasneb nditeks remondikohustus. Ida-Virumaa GUriturgu méjutavad
peamiselt infrastruktuuriprojektid nt teedeehitus jms suurtellimused.
Samuti avaliku sektori inimeste liikumised (politseinikud,
vanglateenistujad jt).

Ester Liira, kinnisvaramaakler
Hea maaklerteenus ei I6pe tehingu vormistamisega
60-tes aastates naisterahvas koos oma emaga ostsid
hiljuti Estri vahendusel maja. Maja vajas natuke
varskendust ning Ester lubas naisterahvaid aidata. Kui
tehing ning koik vajalik [&plikult vormistatud, pidaski
Ester oma lubadust ning kdis mitu paeva jérjest aidates
uutel omanikel tubades tapeete vahetada jms
toimetusi teha. Estri abikaasa aga aitas majas ukselukud
dra vahetada.
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DOMUS KINNISVARA SOOVITUSED

Kéesolevas punktis oleme vélja toonud méned igapdevase aktiivse
maakleritdd tulemusena tehtud jareldused, mida soovitame oma
klientidel kaaluda. Domus Kinnisvara soovib oma klientidele parimat,
mistSttu usume, et igal kinnisvaratehingu osapoolel on méistlik
koguda véimalikult palju tehingu ning objektiga seotud informatsiooni.
Alles seejdrel tuleks teha otsused. Kuna iga kinnisvaraobjekt ning
tehing on unikaalne, siis ei pruugi tks voi teine soovitustest olla sobiv
Teie ees seisva kisimuse puhul. Siiski usume, et nende soovituste
jargimine on kasulik, kuna Domus Kinnisvara maaklerite hulgas on
palju kliente, kes on saanud nii oma probleemile positiivse lahenduse.

Koigile kinnisvaraomanikele soovitame langevate hindade
olukorras sdilitada siiski rahulikku meelt kuigi Teie vara hind on
langenud, on Teie kodu endiselt alles, sama hea ja hubane nagu
seda ostes ehksiis Te ei ole tegelikult midagi kaotanud.

Praegu on soodne aeg oma elamistingimusi parandada kuna turul
on palju vdga hdid pakkumisi ning tingimine on muutunud
loomulikuks ostuprotsessi osaks, siis neil, kellel on mdningast vaba
ressurssi, on voimalik suhteliselt vdikeste kulutustega oma
elamistingimusi oluliselt parandada.

Koigile eluasemelaenudega kimpus olevatele inimestele soovitame
viivitamata ning otsekoheselt votta ihendust oma laenuhalduri ning
padeva kinnisvaramaakleriga, kellega koos kolmepoolselt otsida
lahendust. Ennetav, digeaegne probleemiga tegelema asumine
loob oluliselt suuremad véimalused oma kodu sdilitamiseks ning
suuremate kahjude drahoidmiseks.

Utritehingute puhul peaks vltima no ,igal juhul Girniku vastu
votmist”, kuna makseraskustesse sattunud Glrnik  pShjustab
korteriomanikule oluliseft suuremat kahju (saamata jadnud Udr,
kahjustused korterid, asjaajamis- ja narvikulu), kui seda suudaks
kompenseeridaloodetav suhteliselt vdike Glritulu.

HEAD SOOVITUSED OSTJATELE

Majanduslanguse tingimustes sagenevad Uhe enam probleemsed
tehingud ning pettusekatsed. Kasuta kindlasti ka ostutehingu
tegemisel professionaalse kinnisvarakonsultandi abi. M&ningane
lisakulu v6ib hoida dra suuri probleeme.

Enne ostuotsuse tegemist kilastage kindlasti oma laenuhaldurit.
Pane tahele, et esmane pakkumine panga Uldistel tingimustel ei ole
siduv ega pruugi olla ka Teile parim. Laske endale teha juba
laenukomitee poolt heakskiidetud laenupakkumine. Sellega saate
teada oma ostuvdime, mis aitab teil Uhelt poolt objekti valida, teisalt
paneb eesmargina paika kauplemisruumi.

Kuna pakkumisi on véga palju, siis tehke endale péhjalikult selgeks
mida Te tegelikult soovite ja vajate. Leidke omale sobivad
pakkumised ning podrake eelkdige rohkem tdhelepanu objekti
kvaliteedile ning vahem hinnale. Hinnaga hakake tegelema siis, kui
olete veendunud, et objekt on Teie jaoks dige.

Sobiva pakkumise leidmisel tehke mudjale omapoolne
hinnapakkumine. Seejuures pidage silmas, et dldjuhul on omanikud
valmis olema jareleandlikud, kuid seda mitte I6putult. Selleks, et
Teie pakkumine vastu voetaks, peaks see olema siiski mdistlik nii
kinnisvaraturul konkureerivaid pakkumisi kui ka vastava objekti
tarbimisvadrtust arvestades. Pidage ka seda silmas, et nii nagu
hinnatdus ei olnud [6pmatu, nii ei saa ka hinnalangus olema iima
|6puta. Séltuvalt objektidest prognoosime hinnalanguse peatumist
2009.a. Vkvja2010.a. Ilkvvahel.

Ostulepingus tuleks konkreetselt kirja panna VAGA detailselt need
asjad, mis jadvad korteri uuele omanikule/kasutajale.
Majanduslanguse tingimustes sagenevad need juhtumid, kus
endine omanik/kasutaja viib korterist kaasa, mis tavaliselt korteriga
kaasa kdivad.

HEAD SOOVITUSED MUUJATELE

Korraldage oma mudgiprotsessi targalt ja jarjekindlalt. Kui Teil on
t6sine miligisoov voi vajadus, siis kasutage selleks spetsialisti abi.

kinnisvaramaakleri kutsetunnistus viitab Teid esindava maakleri
padevusele;

suurematel kinnisvarafirmadel on enam ressurssi Teie objekti
reklaamimiseks ning suurem kontaktidevork mudgiinfo
levitamiseks;

kui soovite korraga kasutada paljude maaklerite abi, siis voite
avastada, et Ukski neist ei tegele Teie objekti mllgiga véga
pohjalikult;

Uldjuhul saad niipalju kui maksad. Liiga vaikese vahendustasu
pakkumine tdhendab Uldjuhul ka seda, et objekt ei saa piisavalt
reklaami voi muul viisil thelepanu.

Jalgige muutusi kinnisvaraturul. Laske oma kinnisvaramaakleril
endale regulaarselt esitada Ulevaade analoogiliste objektidega
toimunud tehingutest, konkureerivatest pakkumistest ning maakleri
tegevustest mulgiedu saavutamiseks. Kinnisvaraportaalidest ei
selgu tegelikku hinnataset. Olge valmis uue info pealt ka uusi
otsuseid tegema.

Pidage silmas, et Teile tehtav esimene ostupakkumine voib jddda
viimaseks véga pika aja jooksul, mis tdhendab Teile 2009.a. jooksul
tdiendavat hinnalangust ja rahalist kadu. HUppelist hinnatdusu pole
aga oodata ka edaspidi. Seega olge valmis ostjatega vaga paindlikult
labirddkimisi pidama. Siinjuures réhutame, et nii nagu Domus
Kinnisvara oma eelmises turuanalisis prognoosis hindade langust,
on see ka toimunud. Me prognoosime hinnalanguse jatkumist. Kui
Teil ei ole konkreetset mudgisoovi ega vajadust, siis pole motet
pakkumist Uleval hoida. Sellega néitad pakkumist suuremana ning
aitad kaasa hinnalangusele. Praegusel ajal niisama ,6ngitsemine” ei
toimi ning hdid pakkumisi ostjate poolt ei tehta.
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KAESOLEVA KINNISVARATURU ANALUUSI KOOSTASID

KRISTJAN GROSS INGVAR ALLEKAND KAISA HIIRE LEA KULL
hindamisteenuse juht arendusdirektor hindaja kutseline hindaja
tel: 74 23 100 tel: 646 4035 tel: 74 23 100 tel: 646 4035
mob: 50 86958 mob: 52 33423 mob: 56 627 406 mob: 526 5595
kristjan.gross@domuskinnisvara.ee ingvar.allekand@domuskinnisvara.ee kaisa.hiire@domuskinnisvara.ee lea.kull@domuskinnisvara.ee

Analutisi koostamisele aitas kaasa kogu Domus Kinnisvara meeskond:

Y o e A"'\,‘ 2
MARIA-KRISTINA SARAPIK HIIE TAMM KRISTEL GROSSTHAL HEINAR SAAR
kutseline maakler maakler maakler kutseline maakler
tel: 646 4035 tel: 646 4035 tel: 646 4035 tel: 646 4035
mob: 5667 6747 mob: 5556 3916 mob: 5648 9927 mob: 508 6909
maria.sarapik@domuskinnisvara.ee hiie.tamm@domuskinnisvara.ee kristel.grossthal@domuskinnisvara.ee heinar.saar@domuskinnisvara.ee

TIT RANNAU MARI LUME KRISTI ORAS SIRET VALLIVERE
kutseline maakler kutseline maakler/ hindaja maakler maakler
tel: 646 4035 tel: 646 4035 tel: 646 4035 tel: 646 4035
mob: 522 7738 mob: 514 7071 mob: 5645 9902 mob: 511 0830
tiit.rannau@domuskinnisvara.ee mari.lume@domuskinnisvara.ee kristi.oras@domuskinnisvara.ee siret.valliveere@domuskinnisvara.ee

LEA JONES VAHUR NEEME ARTUR PALM MARTTI JUSE
kutseline maakler maakler maakler maakler
tel: 646 4035 tel: 646 4035 tel: 646 4035 tel: 646 4035
mob: 5341 3372 mob: 5397 3436 mob: 508 9990 mob: 521 4362
lea.jones@domuskinnisvara.ee vahur.neeme@domuskinnisvara.ee artur.palm@domuskinnisvara.ee martti.juse@domuskinnisvara.ee
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LIIA LAID DIANA SOLMAN HEIDY HEINLA MARGE KIKAS

kutseline maakler maakler maakler kutseline maakler
tel: 646 4035 tel: 646 4035 tel: 646 4035 tel: 646 4035
mob: 527 9992 mob: 511 4969 mob: 507 3441 mob: 502 4162
lia.laid@domuskinnisvara.ee diana.solman@domuskinnisvara.ee heidy.heinla@domuskinnisvara.ee marge.kikas@domuskinnisvara.ee

VIKTOR LOHMUS ROOMAND SAAR MERIKE TEAS
maakler kutseline maakler/ hindaja Keila buroo juhataja/ MARJE TARNASTE
tel: 646 4035 tel: 646 4035 kutseline maakler maakler
mob: 5566 2982 mob: 502 561 | tel: 678 0133 tel: 678 0133
viktor.lohmus@domuskinnisvara.ee roomand.saar@domuskinnisvara.ee mob: 525 | 125 mob: 515 2207

. . marje.tarnaste@domuskinnisvara.ee
merike.teas@domuskinnisvara.ee J @

ESTER LIIRA ALLAN SAAR TEA ASTOVER MARGE TONNIS
maakler maakler maakler Tartu buroo juhataja/
tel: 678 0133 tel: 678 0133 tel: 678 0133 kutseline maakler
mob: 510 5274 mob: 502 3930 mob: 510 2335 tel: 742 3100
ester.lira@domuskinnisvara.ee allan.saar@domuskinnisvara.ee tea.astover@domuskinnisvara.ee mob: 503 0023

marge.tonnis@domuskinnisvara.ee

HANNES VORNO MARIA KOPSO SILJA ORAS ASTA KAKK
dripindade maakler kutseline maakler maakler maakler
tel: 656 4035 tel: 646 4035 tel: 742 3100 tel: 742 3100
mob: 580 58067 mob: 501 8008 mob: 510 6899 mob:5845 3551
hannes.vorno@domuskinnisvara.ee maria.kopso@domuskinnisvara.ee silia.oras@domuskinnisvara.ee asta.kakk@domuskinnisvara.ee

TIIU REBASTE HELGI SINISALU HELEN RAHULA
maakler maakler sekretdr
tel: 742 3100 tel: 742 3100
mob: 5343 3789 mob: 5667 6822 tel: 646 4035

tilu.rebaste@domuskinnisvara.ee helgi.sinisalu@domuskinnisvara.ee helen.rahula@domuskinnisvara.ee 38



DOMUS KINNISVARA

... on arengut, kvaliteetset teenust ja sobralikke inimesi vdartustav ettevote

Domus Kinnisvara pakub Teile

maaklerteenust

hindamisteenust

konsultatsiooni ja kinnisvaraalaseid anallUsiteenuseid
investeerimisprojektide juhtimist

kinnisvara vadrtustamist

Meie kodulehekdiljelt www.domuskinnisvara.ee leiad

meie kinnisvaraalased analliUsid

varskeimad uudised meie teenuste ja kampaaniate kohta
teenuste hinnakirjad

maaklerite ja hindajate kontaktid

objektide pakkumised

muud kasulikku infot nii ostjale kui mudjale

meie klientide tagasisidet

blogi

Vaata ka sooduspakkumisi www.domuskinnisvara.ee/
ning tutvu vahetuspakkumistega www.domuskinnisvara.ee/

Oled alati teretulnud meie esindustesse:

Tallinn
Parnu mnt 102, Tallinn 11312 S
tel: +372 646 4035 V1N

faks: +372 646 4038
info@domuskinnisvara.ee

Keila M
Jaama 6, Keila 76605
tel: +372 6780133

\}\M [RJ/
AN 4&(\

Tartu N o
Vallikraavi 2, Tartu 51003 B <
tel: +372 7423100 KN
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