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Kinnisvara turukommentaarid jaanuar 2010 ja tagasivaade aastasse 2009

Panime 2009. aastal kokku itheksa kinnisvaraturu kommentaari, kus keskendusime meie arvamusele
turul toimuva kohta, poorates vihem tdhelepanu statistikale ja stivaanaliitisile. Niitid, uue aasta
alguses, on paras aeg vaadata tagasi, millised meeleolud eelmisel aastal valitsesid, mida me
prognoosisime ja mis tegelikult juhtus.

Aasta alguses olid tunded tisna mustad ja valgust ei paistnud veel kusagilt. Olulisemate trendidena
vois siis vilja tuua:

* Elamispindade miitigitehingute arvu ja tehinguhindade jarsk langus. Tallinna
korteriomandite miitigitehingute arv kukkus jaanuaris 249-ni, mis on tile kahe korra viahem
2008. a. jaanuarist (529 tehingut), ka veebruaris-madrtsis ei tiletanud tehingute arv oluliselt
300. Need numbrid toid tdodemuse: ,turg jddtub”. Ennustasime elamispindade suure
laoseisu jatkumist vihemalt aasta teise pooleni; valmis arendusprojektide ,16pumiiiike”,
kus arendajad hindavad miutimata korterid oluliselt alla ja vdtavad vastu kahjumeid.
Ennustasime veel, et suurt laoseisu arvestades, uute arendusprojektidega ei alustata enne
aastat 2011. Samas oli ndha, et tosiselt koduostmisest huvitatud l0pptarbijal tekkis
arvestatav valik juba péris madalale langetatud hinnaga objektidest.

= Aripindade turul olid tekkinud esimesed kiilmutatud projektid, mis on samas seisus
praeguseni, nagu nditeks Panorama Plaza Pirital ja drihoone Vana-Tartu maanteel Peetri
kiilas. Vastvalminud biiroohoonetes oli vakantsus suur ja titirileandjad olid alustanud uute
titirnike leidmiseks sooduspakkumiste tegemisega, kus pakuti titiriperioodi alguses erineva
pikkusega soodusperioode, tasuta parkimisi jms. Ennustasime &ripindade {itiriturul
soodsate pakkumiste jatkumist ja tdsist voitlust titirileandjate poolt iga uue titirniku eest.

» Kaubanduspindade turul oli, tdnu jaekaubanduse kdivete langusele ja tarbijate
ebakindlusele, vakantsuse suurenemine ning titirihindade alandamine juba algamas.

* Investeerimisobjektide puhul kasvas tootlusndue {itirist hea asukohaga A-klassi
biiroohoonete puhul vdhemalt 10%-ni. Lisaks ootasid investorid kindlaid ja pikaajalisi
titirilepinguid ning {itirnike korget kvaliteeti.

* Suuremad pangad olid alustanud vdi alustamas kinnisvara saneerimisettevotetega, kuhu
planeeritakse koondada selliseid varasid (arendusprojektid, rahavooobjektid, perspektiiviga
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krundid jms), mida tasub hoida vdi saneerida ja miitia tulevikus. Jarjest kiiremas tempos
hakkas kasvama kohtutditurite poolt muitidavate objektide arv.

» Lisaks mojutasid kinnisvaraturgu negatiivselt kiiresti kasvav toopuudus, mis maértsis iiletas
50000 tootu taseme, toostustoodangu kukkumine ja nii tarbijate kui koigi valdkonna
ettevotete kindlustunde kukkumine. Positiivne oli EURIBOR-i langus, mis andis kodigile
laenumaksjatele moningase kergenduse, samuti ei saatnud pangad kohe ukselt tagasi paris
koiki laenusoovijaid.

Kevad-suve pdikesekiir ilmus ka meie turukommentaaridesse ja siis ilmus ka kinnisvaraturule
esimesi mirke, et kodige hullem voiks olla kides voi kohe saabumas. Moned mirksonad siis sellest
ajast:

» Elamispindade miitigitehingute arvu languse pidurdumine. Meie poolt jilgitav Tallinna
korteriomandite miitigitehingute arv koikus vahemikus 315-390 tehingut kuus.
Mitgihinnad langesid keskmiselt ~5% kuus ja Tallinna magalarajooni ttitipkorteri 1 m?2
maksumus oli jbudnud enam-vihem keskmise palga tasemele (~10 000...12 000 krooni/m?).
Enamik suuremat laoseisu omavatest arendajatest olid juba oluliselt langetanud
miitigihindu ja valmis tdsise ostuhuvi puhul alandama hindu veelgi voi pakkuma kauba
peale seni kallilt muitidud parkimiskohti, panipaiku jms. Seega oli reaalset raha omav voi
laenuvodimeline ostja tdusnud tdeliseks kuningaks ja tal oli mida valida.

= Utirikorterite osas valitses samasugune {iilepakkumine ja hinnad langesid kiiresti.
Utirikorteri tulusus (iitiritulu aastas suhtena korteri védrtusesse) omanikule jaab alla 5%,
mis on samas suurusjirgus eluasemelaenu intressimééraga. Korteri {itiritulu ei kata selgelt
laenumakseid, mis headel aegadel sama korteri ostuks voetud, heal juhul vaid intresse.

* Ennustasime, et miitidavate elamispindade laoseis ei kahane 2009 ja saavutab oma
maksimumi aasta 10puks. Samuti ennustasime f{itirikorterite pakkumismahu tdusu suveks
kuni 4500 korterini (Tallinnas).

*» Tagantjargi tuleb tdodeda, et modlemad need ennustused ei osutunud 6igeks:
miitigipakkumiste maht Tallinna korterite puhul hakkas langema suve alguses ja on
langustrendis senini. Utirikorterite pakkumismahu tipp jdi mértsi-aprilli, mil Tallinnas oli
pakkumises {iile 3600 korteri (City24 andmetel), seejdrel kuni oktoobrini pakkumiste arv
vdhenes.

* Kuna nii elamukruntide kui ehitustoode hinnad olid oluliselt langenud, siis pakkus see
soodsaid vdimalusi oma soovidele vastava elamu ehitamiseks. Ootasime elamukruntide
miitigitehingute arvu tdusu, mis Harjumaa tehingute arvu nditel teises kvartalis ka toimus.
Samas oli kolmas kvartal selles segmendis jélle vaikne.

=  Suvel ootasime no ,sunnitud miitikide” osatdhtsuse kasvu, kus kasvav tootus sunnib
omanikke loobuma senisest staatusest, mille osaks oli pahatihti tilejou ostetud maja voi
korter. Tagasi vaadates tundub, et ,sunnitud miitikide” osakaal on jadnud seni vdiksemaks,
kui tol hetkel ennustasime.
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* Biroopindade turul ennustasime vakantsuse suurenemist ja tilirimédra vihenemist eelkdige
B- ja C-klassi pindadel. A-klassi biiroopindasid antakse vilja oluliste soodusperioodidega ja
tosiste jareleandmistega omanike poolt.

Siigis - vorreldes eelnevate perioodidega tekkis siigisel tunne, et vihemalt osades turusegmentides,
voib hakata nigema esimesi paranemismairke. Seda perioodi iseloomustavad:

* Elamispindade, eelkdige korterite, tehingute arvu pohi ndis olevat {tiletatud - vorreldes
aasta esimese poolega tehti Tallinnas kuus umbes 150 korteriomandi miitigitehingut
rohkem. Ootasime jatkuvat hindade langemist, kuid kui jdtta korvale juulikuu, kus
teadaolevalt tehti arendajate poolt suuremaid plokktehinguid turu keskmisest odavama
hinnaga. Téanaseks voib telda, et hinnalangus on sisuliselt peatunud. Tallinna keskmine
korteriomandi miutigihind on aasta teises pooles (augustist detsembrini) koéikunud
~12 250...13 350 krooni/m2.

= Utrikorterite ~puhul ootasime, tingituna  kiitteperioodi  algusest tulenevast
kommunaalmaksete suurenemisest, titirihindade jatkuvat langemist. Nii on ka ldinud,
Tallinna korterite titiripakkumiste keskmine hind on stigisel kukkunud tile 10%.

= Stugisel oli ndha varem toimunud ulatuslike ,tithjendusmiitikide” tulemus ja enamikel
suurematel arendajatel 16ppesid miitigisolevad korterid. Paljud vdiksematest arendajatest
on samas sattunud raskustesse ja neil ei olnud varasemast ajast kogutud sellist rasvakihti,
mis lubaks projekte olulise kahjumiga miitia. Nende pooleliolevad projektid on tdnaseks
liikunud voi liikkumas pankade tiitarfirmadesse, kus need enamasti pannakse ootama
paremaid aegu.

* Eeltoodu andis meile, hoolimata sellest, et ilmusid esimesed julged nagu Merko Ehitus ja
Grove Invest, kes teatasid uute korterelamute ehitamise alustamisest, aluse viita, et 2010.a.
vdheneb oluliselt miitigisolevate uute ja valmisehitatud korterite valik.

» September-oktoober alustasid esimesed pangad oma eluasemelaenude reklaamimist, mis
andis ostuhuvilistele natuke lisakindlust oma otsuste tegemisel ja toetas turgu.

* Arvasime, et jargmise paratamatult saabuva turutsiikli ajal saadab edu neid, kes 2009-2010.
a. julgevad votta investeeringuna sisse positsioone heades asukohtades. Kesklinn,
logistiliselt ligipddsetavad asukohad, miljoovddrtusega piirkonnad peaksid olema
likviidsed, kuid kahtlemata hoopis uuel ehk senisest kdvasti madalamal hinnatasemel. Raha
arendusprojektide ostuks tuleb endiselt leida endal, olgu selleks sukasddr voi riski mitte
kartvad (kaas)investorid.

* Ennustasime, et drimajad, kus on olemas kriitiline mass {itirnikke ja mille omanikud on
titiritingimuste osas paindlikud, tdituvad. Biiroomajades, kus tdituvus on vaga véike, tuleb
huvi tekitamiseks hindu korrigeerida tublisti allapoole, vastasel juhul jidvad need majad
kiratsema pikaks ajaks, kuna titirnikud eelistavad nn. sissetootatud pindu. Tanaseks pole
titirnike eelistused ja vajadused oluliselt muutunud
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» Arvasime et, veebruarist 2010 saabub tde hetk kaubanduskeskuste operaatoritele, sest siis
on moddas joulumiitigi positiivne moju ja jaemiitijatest titirnikke hoiab elus vaid pidev
soodusmiitik. Kdes on 2010 jaanuari algus ja eks siis hiljem saab tagant jarele tarkuse pohjal
vaadata, kuidas ldinud on.

Kokkuvotteks tuleb nentida, et aasta 2009 oli meile koigile viaga huvitav ja opetlik. Sai selgeks, et nii
mitmedki varem vaid (iili)koolist tuttavad majandusterminid eksisteerivad ka pariselus. Oli neidki, kes
said sisuliselt tuttavaks sellega, mida tdhendavad need notari poolt etteloetud mdisted nagu
,hiipoteek” ja ,kohene allumine sundtditmisele”. Tuleb ndustuda, et inimene opib kogu elu.
Loodetavasti ei tee me jirgmise majanduslaine saabumisel samu vigu.

Alljargnevalt moned kinnisvaraturu trende iseloomustavad graafikud:

Tallinna korterite keskmine miitigihind linnaosade 16ikes
(Maa-ameti andmetel, krooni/m?2)
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Tallinna korterite miitigipakkumiste arv ja keskmine pakkumishind
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Tallinna korteriomandite tehingute arv ja keskmine miitigihind
(Maa-ameti andmetel)
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Tallinna korterite titiripakkumiste arv
4000 3651 3679 550
3500 + 3313 3202
5000 2938
2483 202 2515 aapg 2341
2500 2117 2160 2013 2106 285 7
1921 1973
2000 1 e 1963 1881 1853
1412
1500 +
1000 +
500 +
0
SRR AN SN SN BN SN N CN N R U U SR N RGN N
by D N s N > N > ) Q > > & > > > W h > % X 40 >
R @ 635@ %oj é‘r& . \00& .\o"\\ fv"% @@Q © ® b& '\%"’9 4@@0 &5& @Q* &Q .\y“’ \o"\\ @0% of’Q & < bé@
‘ B Utiripakkumiste arv City24 andmetel (tk; vasak telg) ‘
Tallinna korterite keskmine titiripakkumiste hind
(City 24 andmetel, krooni/ m2)
200
180
160
140
120 +
100 -
80
60
40 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
SERSEE IR RN RN RN NN NN SN SR SR G\ RN GRS\ IR NN AN UBIEN GBI GRS
'@é\' %O& {6’ ’&Q‘" ‘&’b‘y 0&. y‘ 060' Q;Q\‘. O\. 04. é“o.'(o&. %O& ,{\?" ’b’lQ,(,. ‘&’b‘y 0&. y‘ Q,qd Q;Q\‘. O\é& 04. é}'%‘
& 6@ $ N > S S & 6@ $ \0 ) A
—— Tallinn —— Kesklinn Vanalinn Mustaméde —— Lasnamde




U]ﬁinenud Kitr}nisvarakonsuitandid

Jnited Property Consultants

Hoonestatud ja hoonestamata elamumaa tehingute arv Maa-ameti andmetel
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Konjuktuuribaromeetrite kindlustunde indikaatorid
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Prognoosid aastaks 2010:

Elamispinnad:

Korterid - Tehingute arv vorreldes 2009.a.-ga kasvab (+20...25%), tehingute arvu jaotus on
sarnane 2009-ga - aasta algus vaiksem ja teine poolaasta tehingute arv suureneb. Korterite
hinnad stabiliseeruvad, keskmine hind tdendoliselt ei tduse, kuna uusi kortereid on miitigis
vdhe ning vanade korterite osakaal tehingute arvus suureneb. Kokkuvoéttes iseloomustab
korteriturgu, et hiid ja diglase hinnaga kortereid on valida vihe ja need leiavad ostjad kiiresti,
suures osas on head korterid jatkuvalt pisut tilehinnatud ning tehingu korral tuleb ostjal tasuda
lisaks majanduslikult pdhjendatud hinnale ka pisut emotsionaalset hinnalisa. Kehva kaupa on
palju ja seda dnnestub miitia vaid odava hinnaga.

Utirihinnad langevad tdenéoliselt edasi.

Majad. Krundid - Esimesel poolaastal tehinguaktiivsus on madal ja hinnad on langevas trendis.
Teisel poolaastal ootame tehingute arvu vaikset kasvu ja hindade stabiliseerumist.

Aripinnad:

Maa:

Jatkub karm konkurents {itirnike endale voitmiseks. Tehakse kdikvdimalikke sooduspakkumisi.
Senini ei ole paljud majaomanikud tahtnud uusi ttirihindasid avalikult vilja pakkuda kartes
olemasolevate, korgemat {itirihinda tasuvate titirnike reaktsiooni ja survet dtrihinna
alandamiseks. Ennustame selles osas muutust ja reklaamikampaaniaid, mille pdhisonumiks on
,meil on madal hind”.

Senisest rohkem ndeme kaubanduskeskustes tiihje bokse ja titirnike vahetumist. Toimub
liikumine, kus seni vdheatraktiivsetes asukohtades asuvates kaubanduskeskustes tegutsenud
elujoulised titirnikud liiguvad parematele pindadele ja sellistesse , vahemtuntud” keskustesse
jddvad vaid ankurrentnikust toidukauplused ja roteeruvad viikekaupmehed.

Aripindade valikul hakkavad kliendid jérjest enam kalkuleerima ruumide kasutamisega seotud
tildkulusid (s.h halduskulusid) ja

Viljaspool Tallinna ja selle ldhipiirkonda asuvad arendusmaad on endiselt olematu
likviidsusega, seda nii &ri kui elukondliku sihtotstarbega. Nende maade juurde jouab jargmine
arendusaeg siis, kui linna ldhialade arendusest jddb ressurssi tile. Jatkuv ostuhuvi on
kehtestatud detailplaneeringutega arenduskruntide vastu Tallinnas. Samuti otsitakse Tallinnas
nn. hdid eramukrunte ja ollakse nende eest valmis maksma hinda 2004-2005 a. hinnatasemel.
Selliste eramukruntide osas suurt hinnalangust ei prognoosi, kuna kruntide pakkumine on
véga viike.

Investeeringud:

Kinnisvaraturul on tunda ,raisakotkaste” madallendu, kus jdrgitakse pingsalt turul toimuvat.
Julgust  ostutehinguks on  vdhestel ja otsitakse vaid ,tdiesti lollikindlaid”
investeerimisinstrumente ehk objekte, mille realiseerimine peab olema 111% kindel ja seda
lithikese perioodi jooksul. Selliste investeeringute puhul on investorite ootus saada vara (suures
piiris nii arendusobjektid kui ka rahavoo objektid) kitte vahemalt 30% tdnasest , moistlikust”
turuhinnast madalamalt. Vaadates turule, siis sarnaseid ,ideaalseid” investeerimisobjekte
praktiliselt ei ole ning suure tdendosusega avalikku pakkumisse sellised objektid ei joua. Labi
aegade (jattes vilja buumiaastad) on kinnisvara hinnatdus olnud keskmiselt vdhemalt 7%
aastas, mis on tdnaste deposiidi intressimddradega vorreldes ca 3 korda suurem tootlus.
Pangahdrrade hiljutistele prognoosidele tuginedes langevad tdendoliselt ka deposiidi
intressiméddrad alla 1% maéé&ra, mille tottu voib ,,vaba raha” (iseasi, kui palju seda kellelgi on)
hakata tdnu madalale soetushinnale (s.h. tdinu vdhenevale riskile) liikuma ka kinnisvarasse.
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Kasutatud algandmete algallikateks on: Eesti Pank, Eesti Konjunktuuriinstituut, Maa-amet, portaal City24.ee.

Turukommentaarid on koostanud Uhinenud Kinnisvarakonsultandid OU poolt tuginedes allikatele, millised on meie arvates
usaldusvédrsed. Uhinenud Kinnisvarakonsultandid OU ei vastuta toodud informatsiooni &igsuse eest. Uhinenud
Kinnisvarakonsultandid OU ei vastuta kidesolevate kommentaaride kasutamisest tulenevate otseste voi kaudsete kahjude eest.



