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Turuilevaate koostajad




1. Makromajanduse
nditajad

(alus - Eesti Panga majanduskommentaar (15.
detsember 2009))

Eesti majanduslanguse tempo on alates teisest kvarta-
list ootusparaselt aeglustunud. Seejuures on kaupade
ja teenuste valjaveo maksumus jdanud tasemele, mis
kujunes valja peale maailmakaubanduse suurt langust
2008. aasta novembris. 2009. aastal véheneb sisema-
janduse koguprodukt (SKP) Eesti Panga sigisprognoo-
si jargi ligi 14%.

Tarbijahinnad on suvest saadik alanenud keskmiselt
0,2% kuus; novembris 2009 taitis Eesti Maastrichti inf-
latsioonikriteeriumi. Edaspidi sdltub inflatsiooni areng
enim kUtusehindade muutumisest maailmaturul ning
kodumaistest maksumuudatustest.

Maksutulude laekumine vastab slgisprognoosile. Va-
litsus on seadnud kindlaks eesmargiks hoida koondeel-
arve puudujaak alla 3% SKP suhtes. Uha selgemini on
ilmnemas esimesel poolaastal eelarvepositsiooni pa-
randamiseks astutud sammude mdju - keskvalitsuse
tulud on viimastel kuudel olnud kuludest suuremad.
Aasta viimastel kuudel suurenevad eelarvetulud ténu
riigiettevdtetest v@etavatele dividendidele ja muule
omanikutulule veelgi. Pikemas ettevaates aitab eelar-
vepositsiooni parandada valitsuse otsus tdsta 2010.
aastal aktsiise.

Eesti Panga hinnangul tdidab Eesti kevadel toimuva
korralise hindamise ajal kdik Maastrichti kriteeriumid.
Kooskdlas slgisprognoosiga on paranenud Eesti valis-
tasakaal, ettevdtted on ndudluse margatava vahene-
mise tottu kiirelt kdrpinud t66j6ukulusid ning hindade
mooddukas alanemine on aidanud kaasa konkurentsivai-
me sailitamisele.

Finantsstabiilsust ohustavad riskid on 2009. aasta
kevadega v@rreldes vahenenud. Selle pdhjuseks on
rahvusvahelise likviidsuskeskkonna parem seis vorrel-
des poole aasta taguse perioodiga. Uhtlasi on alane-
nud Eesti finantssektori likviidsust ohustavad riskid ja
moningal maaral paranenud ka rahvusvaheliste inves-
torite riskihinnang meie finantssektorile. Likviidsus- ja
rahastamisriske aitab edaspidi vahendada Eesti kindel
liikumine euroalaga liitumise suunas.

Arvestades, et baasintressimdarad on praegu vaga
madalad, ei ole laenutingimused laenuvdtjate jaoks
peamine pdhjus, mis on pannud neid investeerimis- ja
tarbimisotsuseid edasi likkama. Sise- ja valismaine
ndudlus on olnud tanavu vaga ndrk, mistdttu ettevot
ted ja majapidamised on tarbimist ja investeeringuid
piiranud ning kasutanud sisemisi reserve. Kui néudlus
paraneb, v&ib laenumahu kasvu oodata alles 2010.
aasta teises pooles. Seda toetab v6imalik laenumargi-
naalide alanemine.

Laenukahjumid on kasvanud kevadel kardetust va-
hem. Selle taga on laenuvbtjate ja pankade aktiivne
probleemide ennetamine ja lahenduste otsimine, et
laenumaksevdimet sailitada. Téenaoliselt tipnes viivis-
laenude kuhjumine 2009. aastal ning edaspidi leiavad
muutused aset marksa aeglasemas tempos. Lahiajal
siiski kiiret laenukvaliteedi paranemist ei toimu, kuna
eraisikute ja ettevdtete sissetulekute tase plsib ma-
dal. Reaalsektori maksevdime on endiselt see tegur,
mis Eesti finantsstabiilsust kdige rohkem ohustab.

Ule 60 pdeva maksetahtaega Uletanud laenude osakaal
jéuab kérgpunkti, 8% tasemele 2010. aasta kevadel.
Tdenadoliselt ei valmista aga prognoositav viivislaenu-
de tase Eesti pangandussisteemile probleeme, kuna
lisaks kdrgele kapitaliseeritusele on pangad teinud pii-
savalt allahindlusi, tervelt kahe kolmandiku ulatuses
probleemlaenude mahust.Allikas: Eesti Pank

2009. aastal teostati Eestis ca 23% vdhem kinnisvara
ostu-mudgitehinguid, kui 2008. aastal, aastaga teos-
tati kokku 26 464 mdidgitehingut. Keskmised mud-
gihinnad on olnud 2009. aasta jooksul tugevas lan-
gustrendis - kui 2008. aasta andmete pohjal kujunes
keskmiseks ostu-midgitehingu maksumuseks Eestis
988 000 krooni, siis 2009. aasta andmete p&hjal ar-
vutatuna on see nditaja 681 000 krooni, vastavaks
hinnalanguseks kujuneb arvutuslikult -31%. Keskmine
ostu-mddgitehingu hind on langenud 2004. aasta ta-
semele.



Kinnisvara ostu-miiligitehingute koguarvu ning keskmise vaartuse muutus Eestis:

70 000 1400,000
60 000 . 1200,000
50 000 . 1000,000 2
~ -y
) o)
2 2
40000 800,000
3 £
o] 2 0
o) (0
2 30000 26 464 600,000 >
= (D)
= c
s E
20 000 400,000 2
g
10 000 200,000
0 0,000

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

B osty-matgitehingute koguary, tk. “® Ghe tehingu keskmine vaartus (tuh. kr)

Allikas: Statistikaamet, Maa-ameti avaliku teenuse andmed (antud teenuse kasutamisel saadav info on informatiivne ega ole ametlik; tulemused véivad
andmete korrigeerimisel muutuda)

Eraisikutele antud laenude intressimaarad

14,0% 7
13,1%
o
12,0% 11.8%
10,0%
8.0% - EEK
6,7%
6,0%
4,0%
3,5%
2,0% 7 =ll=FUR
0,0%
&) Q N \ & v o o A & S
) Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q
RO OO O O O RO O S
N

Allikas: Eesti Pank



Eestis teostatud kinnisvara ostu-miiigi

tehingute arvu muutus perioodil 2007 - 2009
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2. Aripinnad

Keskmised netoiiiirihinnad kontoripindadel (kr/m? kuus) 2009. aastal

Piirkond A klass B klass
Tallinn alates 120-140 ca 90
Tartu 60- 90 40- 80
Pérnu 120-130 50- 80
Rakvere 100 - 250 50-120
Johvi 70-130 50-100
Narva 90-120 40-100
Kohtla-Jarve 60- 80 40- 60
Haapsalu 100 - 200 50-120
Viljandi 180 - 200 100 - 150

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabiroo

a. Harjumaa (Tallinn)

i. Kontoripinnad

2009. aasta esimese kolme kvartaliga on sarnaselt
2008. aastale kontoripindadele oluliselt enam véljas-
tatud kasutuslube kui ehituslube. See on ka mdistetav,
kuna 2006. ja 2007. aastal htippelises mahus ehitusloa
saanud kontoripinnad on valminud (vdi valmimas) ning
vietakse vahemalt dokumentide kohaselt kasutusse.
Kui uute ehituslubade valjastamine on langenud, siis
2008 aastal valmis ja sai kasutusloa 149 600 m? uut
kontoripinda Tallinnas ning Harjumaal ja 2009 aasta
esimeses kolmes kvartalis on vastav maht vastavalt
Ehitisregistri statistikale olnud 210 900 m?. Seda on
oluliselt enam, kui naiteks aastatel 2005 ja 2006, mil
arendajate po&hitdhelepanu oli poératud uute elamis-
pindade rajamisele. Ehk siis uute kontorihoonete valmi-
mine on jadnud perioodi, mil sai hoogu majanduslangus
ning on toimunud oluline nBudluse vahenemine uute
kontoripindade jarele.

Siiski ei kajasta Ehitisregistri statistika kahjuks eri-
ti tdpselt valminud kontorihoonete tegelikku mahtu
- info tapsustamisel on selgunud, et kasutusluba on
Usna paljudel juhtudel antud Uhele hoonele mitmekord-
selt, st. hoone on kasutuslubade statistikas kajastatud
oma mahuga mitmekordselt. Tédpsustatud andmetel
on 2009 aasta esimese kolme kvartaliga valjastatud
kasutusluba Tallinnas ning Harjumaal kokku 123 050
m?2-le uuele kontorihoonele.



Valjastatud biiroopindade ehitus- ja kasutuslubade mahud Harjumaal

Kontoripindade uusehitus Harjumaal (s.h. Tallinnas)
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Allikas: Ehitisregister

Seega on uue kontoripinna pakkumismahud viimase
paari aasta jooksul oluliselt kasvanud ning potentsiaa-
setel UGurnikel on valikuvdimalused suured. Iseasi, kui
palju on turule jdanud veel vBimalikke Girnikke, kes uut
pinda vajavad - selge on ka see, et kdesoleva hetke ma-
janduslanguse foonil ei vajata uut kontoripinda lisandu-
nud mahus ning see on viinud vakantsuse suurenemi-
sele ning alandanud kohati Usna drastiliselt keskmiseid
turitasemeid. Usna paljud ettevdtted on olnud sunni-
tud oma tegevuse |Bpetama v&i koomale tdmbama,
mis samuti on kaasa toonud kasutatava pinna vahene-
mise vdi plltakse senine tegevus vaiksemale pinnale
ara mahutada, et optimeerida pinna Girimisega seotud
kulusid.

Kontorihoonete omanikud ning GUrnikud peavad sa-
geli labiraakimisi pinna edasise kasutamise tingimuste
osas: Uhelt poolt ei luba Gdrniku raskustesse sattunud
majandustegevus enam seniselt jdtkata kulutusi pinna
Gdrimisele, teisalt on sdlmitud kehtiv GUrileping, mis
sageli naeb ette veel ka ddrihinna iga-aastast indek-

2007

2008 2009 I -1l kv

M Kasutusload, 2005-2009 I-11I kv

seerimist (kasvu). Seega suurenevad kaarid tasutavate
ning turutasemele vastava Gdrihinna vahel veelgi ning
Uha enam muutub komplitseerituks adekvaatse dri-
tulu prognoosimine [8hitulevikku. Senised kindlana tun-
dunud Uurilepingud ei pruugi ajas jatkusuutlikud olla,
mistdttu vBib raskusi tekkida rahavoogu genereeriva
kontoripinna ddrituludel baseeruva vaartuse hindami-
sel.

Vaga suurte raskustega on kulgenud osade uute dare-
linnas paiknevate kontorihoonete tditmine GlUrnikega
ning huvi nende hoonete vastu ei ole toonud ka paku-
tava ddrihinna langetamine, mis tihti on turu arengut
silmas pidades olnud liiga hiline. Utrihinnad on lange-
nud kdigis piirkondades ning kohati sélmitakse lepin-
guid, kus l3hiajaks pakutakse durileandja poolt Gdri-
hinna osas olulisi soodustusi ja muid tingimusi, mida
hiljem, turuolukorra paranedes, uuesti lle vaadata soo-
vitakse.
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Kinnisvaraportaalis City24.ee olevate Tallinna dripindade keskmise pakkumishinna
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Valik 2009. aastal valminud kontorihoonetest

Aadress

Parnu mnt 141 (Delta Plaza)

Parnu mnt 158 (Estconde II)
Tammsaare tee 49 (Tammsaare Arimaja)
Viru Véljak 2 (Metro Plaza)
Vaba6humuuseumi tee 3 (| torn)
Sadama 5/7 (Tallinki biroohoone)
Liivalaia tn 45/47 (Nordea Maja)
Veerenni tn 24 (Baltika)

Lasnamae tn 2 (RKAS)

Katusepapi tn 6

Kolde pst 65 (Politseihoone)
Rotermannitn 3, 6, 8

Valukoja tn 22 (UPS Buroohoone- ja Sorteerimiskeskus)

Véike-Paala tn 1 (Alfa hoone)

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabdroo, Ehitisregister

O 05 008
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8.0 2008

LIRGE.

00,05, 2003
G0 200

Hoone voi biroopinna suletud netopind, m2
22 3471
55141
27 351
3716,6
8 468,6
5010,4
15074,3
9 814,8
8 476,6
31376
3324,5
7 856,7
2 605,2

9 731,3 (ehitamisel)



Blroopindade hinnad a&drelinnas on langenud ning
kohati on vdimalik Glrida uude hoonesse kontoripind
hinnaga ca 90 kr/m?/kuus. Stidalinnas hakkavad biiroo-
ruumide hinnad tasemelt 120-140 kr/m2/kuus.

Paari kolme l8hiaasta perspektiivis on oodata biroo-
pindade turu stabiliseerumist ja kohandumist muutu-

ii. Kaubandus- teeninduspinnad

2009. aasta slgisel avati uuenenud ja laiendatud
Rocca al Mare kaubanduskeskus Haaberstis, mille kai-
gus lisandus ca 33 000 m? kaasaegset kaubanduspin-
da. Sama aasta oktoobris valmis kesklinnas ka Sola-
rise (Uus-Sakala) kaubandus- ja meelelahutuskeskus
Uldpinnaga kokku 43 000 m2. Ambitsioonikad plaanid
on ka Mustakivi ja Laagna tee ristmikul asuval kau-
bandus- ja meelelahutuskompleksil Téhesaju City, mis

nud olukorraga. Ehitus- ja arendustegevus aeglustub
vdi isegi peatub eelkdige finantseerimisvdimaluste
puudumise ning olemasoleva vdga suure pakkumis-
mahu tottu, eelkdige aarelinna piirkondades. Vabade
pindade osakaalu ehk vakantsuse vahenemist ei ole
[8hiaastatel oodata, vastav naitaja on ilmselt otseselt
seotud Uldise majandusolukorra paranemisega.

purib Tallinna suurimaks kaubanduskeskuseks. 2009.
aastal on keskusel planeeritud avada Il arendusetapina
jargmised 35 000 ruutmeetrit pinda ning 2010-2011
kolmanda etapina 30 000 ruutmeetrit aripinda. Tule-
nevalt tihedast konkurentsist ning arvestades tanast
turusituatsiooni, on varasemalt planeeritud Ulemiste
keskuse laiendus ettevdtte juhtide poolt halvale ma-
jandusolukorrale viidates edasi lUkatud.

Valjastatud kaubanduspindade ehitus- ja kasutuslubade mahud Tallinnas ja Harjumaal:
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Kaubanduspindade turul on tervikuna toimumas kor-
rektsioonid. Kuna kaubandussektoris on aastaid
ndudlus Uletanud pakkumist, siis on suuremad kau-
banduskeskused tddtanud juba pikemat aega sisuli-
selt 100%-se taituvuse juures. Tulenevalt majanduse
hetkeseisust ning tarbimise ja labimutkide jarsust
langusest (2009. aasta esimese kolme kvartaliga on
Tallinna erinevate suuremate kaubanduskeskuste kaive
véhenenud vorreldes eelmise aastaga ca 20-30%) on
ka suuremates kaubanduskeskustes astutud |&birgaki-
mistesse Udrihinna alandamiseks. Kuna kaubanduskes-
kuste omanikud on huvitatud vakantsuse hoidmisest
minimaalsel tasemel, siis on Gdrihindades jareleandmisi
tehtud, samas on jarjest enam margata ka vaiksema-
te GUrnike vahetumist, kes ei suuda tanastes oludes
toime tulla. Kuigi ankurttrnikega on valdavalt sdlmi-
tud pikaajalised ning tugevad lepingud, mis ei anna
omanikele vaga palju p&hjust ddrihinnas alla tulla, on
kaubanduskeskuse jatkusuutlikkuse ja maine sailitami-
seks teadaolevalt ka suuremate pindade puhul tehtud
kokkulepped Uuri ajutiseks alandamiseks (1-2 aastaks).
Tulenevalt lisandunud konkurentsist on keskuste oma-
nikud tana oluliselt paindlikumad kui veel aasta tagasi.
Sarnaselt kontoripindade turuga on kaubanduspindade
turg muutumas Gurnike turuks, kus omanikud peavad
Udrnike hoidmise nimel olema paindlikumad nii hinna
kui ka muude tingimuste osas. Samas on vaatamata
Gdrihindade langusele mitmed kauplusteketid ja ka tee-
nindusettevétted Uldise majanduslanguse foonil ja ku-
lude kokkuhoiu eesmargil sulgenud ja ka |ahitulevikus
sulgemas vaiksema tootlikkusega kaupluseid ja teenin-
duspindu.

iii. Lao- ja tootmispinnad

Uued ning kaasaegsed lao- ning tootmishooned on
valminud peaasjalikult taienenud valikuga tehnoparki-
desse, kus on olemas ehituskips krunt koos hoonetele
vajaliku tehnovarustusega. Samuti vastavad tehno-
parkidesse rajatud uued hooned valdavalt ka kdikidele
kaasaja nBuetele: lisaks optimaalses mahus abiruumide
(kontori- ja olmeruumid) olemasolule on pinnad reegli-
na varustatud ka kaasaegsete tehniliste vBimalustega
(kommunikatsioonid, laadimisplatvormid). Reeglina
on rajatud uued pinnad ka hea kauba juurdepddsugs,
avatud planeeringuga, mis vastavalt vajadusele vdi-
maldab ka vaheseinte lisamist ja piisava tookdrguse-
ga (ca 10-12 m). Lisaks moodustavad tehnokiladesse
koondunud ettevdtted ka teatud stnergilist kooslust,
kus erinevad ettevdtted oma tegevusaladega Uksteist
tdiendavad.

Suuremates kaubanduskeskustes tekib nn mastaa-
biefekt, mistéttu on suuremad keskused jatkusuut-
likumad. Hetkel on vakantsuse olulist téusu ning
Gdrihindade alanemist k&ige rohkem margata kehvema
asukohaga ja eraldi (nt. korterelamute | korrustel) paik-
nevate kaubandus- ja teeninduspindade puhul. Naiteks
kesklinna piirkonnas vahetuvad korterelamute esimes-
te korruste aripindade Girnikud méne kuu tagant, eel-
kdige on seda taheldada autoga kehvemini juurdepaa-
setavates kohtades, vdiksemate toitlustusettevdtete
ja ennekdike vaikese kasumiga tegutsenud vdi kahjumit
toonud ettevdtete puhul. Ka Vanalinnas on pakkumis-
se lisandunud suhteliselt suur hulk véiksemaid &ripindu.
Eraldiseisvate tdnavatasandi kaubanduspindade pak-
kumishindades on margata olulist langust, Gldise ndud-
luse puudumise tingimustes ja keerulise majandusolu-
korra tdttu on pinnad kohati pakkumises vaid igakuiste
kérvalkulude ehk nn. kommunaalmaksete eest.

Kaubanduspindade turul on suurte kaubanduskeskuste
domineerimine jatkuv. Tulenevalt langenud labimddki-
dest ja kaesoleval aastal turule lisandunud kaubandus-
pinnast teravneb veelgi keskuste vaheline konkurents,
kuid eeldatavasti on selle tulemuseks eelkdige tarbija
kui kliendi huvides tegutsemine. Kehvema kontsept-
siooniga ning piirkondlike kaubanduskeskuste ja -pin-
dade jaoks on jargnev aasta kujunemas kriitiliseks jat-
kusuutlikkuse seisukohalt.

Viimase pooleteise aasta jooksul on aga ehitustege-
vus oluliselt langenud, mida naitab ka valjastatud ehi-
tuslubade maht. Kui Tallinna ja Harjumaa lao- ja toot-
mispindade sektoris oli valjastatud ehituslubade maht
aastatel 2005-2007 selges kasvutrendis, siis 2008.
aastal jdudsid majanduslanguse mdjud ka antud kinnis-
varaturusektorisse: ehituslubade maht hakkas kahane-
ma 2008. aastal ning on kahanenud jatkuvalt ka 2009
aastal. Tulenevalt keerulisest ja ebakindlast Uldisest
majandussituatsioonist on ettevftete pinnavajadus
reeglina vahenenud ning ehitamise asemel eelistatak-
se alternatiivina tootmisruume Gurida.



Viljastatud tootmis- ja laopindade ehitus- ja kasutuslubade mahud (pindala) Tallinnas
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Allikas: Ehitisregister

Kui peamiselt on uusi lao- ja tootmispindu ehitatud
omatarbeks, siis tulenevalt hetke majandusolukorrast
on mitmed ettevdtted tootmist koondanud ning oma-
kasutusest vabaks jaanud vakantsed pinnad on joud-
nud Guriturule. Majanduslangusest tingituna on lao- ja
tootmispindade pakkumine kdesoleval aastal drastili-
selt tdusnud, peamiselt on pakkumises Tallinna linnas
asuvad erinevad renoveeritud ja renoveerimist vajavad

2006

2007 2008 2009 kv

Harjumaa (va Tallinn), ehitusload

M Harjumaa (va Tallinn), kasutusload

B ja C kvaliteedi pinnad, mis osaliselt vdi taielikult ei
vasta kaasaja nduetele. Antud pindade pakkumismahu
ja vakantsuse tOus on osaliselt tingitud ka asjaolust, et
pindade senised kasutajad on kolinud Tallinna linna (&-
hedusse vastvalminud kaasaegsetele pindadele. Kuna
lao- ja tootmispindade pakkumine Uletab seega hetkel
selgelt ndudlust, on oluliselt langenud pindade Girihin-
nad kdikides kvaliteediklassides.

Lao- ja tootmispindade netoiliirimaarad Tallinna turupiirkonnas

A klass B ja C klass

50 - 65 kr/m2/kuus 10 - 40 kr/m2/kuus

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabdroo
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Kui veel poolteist aastat tagasi ulatus tootmis- ja lao-
pindade juurde kuuluvate olme- ja kontoripindade puhul
netoluri tipptase ca 120-135 kr/m2/kuus, siis tdnaseks
on muutunud majandusolukorra téttu kontori- ja olme-
pindade netoUlUrid langenud tootmis- ja laopindadega
samale tasemele. Olme-ja kontoripinnad Glritakse vélja
koos tootmis- vdi laopindadega kui abiruumid, mis toe-
tavad pdhitegevust. Téna on nimetatud hinnalangust
margata eelkdige pakkumishindades, samas on sar-
naselt ari- ja kaubanduspindade sektoriga tootmis- ja
laopindade senised Gurnikud astunud labirdakimistes-
se kehtiva UUrilepingukohase Gurihinna alandamiseks.

Sarnaselt lao- ja tootmispindadega valitseb passiivsus
ka tehnoparkide kruntide turul, kus olemasolev pak-
kumine Gletab oluliselt n6udlust. Mitmetes nn buumi-
gjal alustatud tehnokilades on teede ja tehnovérkude
arendamine / ehitamine peatatud. Tehnovdrkudega va-

b. Tartumaa (Tartu)

i. Kontoripinnad

Buroopindade Gurimaarad on 2009. aasta jooksul lan-
genud ca 20-30%. Uusi buroopindasid lisandus Turu tn-
le ehitatud hoones (ca 3300 m2 netopinda) ja valdava
osa selles hoones h&ivas Swedbank. Netouurihinnad
kesklinna [8hiimbruse kontoripindadel on ca 70-130 kr/
m2/kuus ja vakantsus keskmiselt 5-20%. Teistes linna
piirkondades on kontoripindade netolur keskmiselt va-
hemikus 45-70 kr/m2/kuus. Biroode osas ndikse suu-
rim huvi olevat pinnavahemikus 25-60 m?2 (kuni 120 m?).

rustatud tootmismaa hinnad on Tallinna [8hitmbruses
viimase pooleteise aasta jooksul langenud vahemalt
50%, suurtel kommunikatsioonideta maatikkidel lik-
viidsus tanases situatsioonis puudub.

Paari lahiaasta perspektiivis on oodata tootmis- ja lao-
pindade turu stabiliseerumist ja kohandumist muutu-
nud olukorraga. Ehitus- ja arendustegevus aeglustub
vdi isegi peatub eelkdige finantseerimisvdimaluste
puudumise téttu. Sailiv uusarendus toimub eeldata-
vasti vaid p6hjalikult |&bikaalutud vajadusel omakasu-
tuse tarbeks.

Majanduse Uldisest ndrgenemisest tingituna pusib
ndudlus vaike, seega suure tdenaosusega plsib va-
kantsus suur ja ilmselt avaldab see survet edaspidigi
Gdrihindadele.

Tartu kontoripindade keskmised iiirihinnad ja vakantsus:

Keskmised irihinnad EEK/m2/kuus
A+ GUrihinnad 80-180
A Gurihinnad 60- 90
B ddrihinnad 40- 80
Vakantsuse maar, % ~10- 20

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabiroo




ii. Kaubandus- ja teeninduspinnad

2009. a. esimese poolaasta suurim uus kaubanduspind
Tartus valmis Riia ja Lembitu tn nurgale. Aadressil Lem-
bitu tn 2 avas uksed Konsum (snp 2938,6 m?). Rohkem
uusi pindu esimesel poolaastal kaubanduspindade tu-
rule juurde ei ehitatud. Teisel poolaastal valmis L&una-
keskuse laiendus. Suurimaks Glrnikuks selles laiendu-
ses on Rimi kaubanduskett, mis paikneb ca 8000 mz2-I.
Vakantsus on kaubanduspindade turul suurenenud,
olles hetkel siiski hea asukohaga hoonetes endiselt
suhteliselt madal (~5-10%), kehvema asukohaga pinda-
de puhul aga juba ca 15-25%. Udrihinnad on ndudluse
kahanedes samuti hakanud langema ja seda just keh-
vema asukohaga kaubanduspindadel. Suuremate pin-
dade Gurnikud (nn ankurdtrnikud) kaubanduskeskustes
on siiski valdavalt pidanud leppima kehtivates lepingu-
tes toodud Ulrimadradega. Samas pisemate pindade
Gurnikud on mones vaiksemas kaubanduskeskuses jai-
ga hinnapoliitika tdttu uksed sulgenud ja need pinna
on jaanud vakantseks. Valdavalt v8ib seega vaita, et
kaubanduskeskuste ankurddrnike Giritasemed on pusi-
nud viimase aasta jooksul praktiliselt muutumatutena,
langetatud on GUrihindu sellistes keskustes méningatel
pisematel pindadel (~ kuni 20-40%). Eraldi paiknevate
(mitte kaubanduskeskustes asuvate) kaubanduspinda-
de Glritasemed on kohati langenud pakkumisinfo p&h-
jal rohkemgi (30 -50%).

Lao- ja tootmispinnad

Lao- ja tootmispindade turul on Gdrihinnad 2009. aas-
tal langenud ca 20%. Utripakkumises on heas ja vaga
heas seisukorras pinnad ruutmeetri hinnaga keskmi-
selt 40-70 kr/m2/kuus. Rahuldavas korras laopindade
pakkumishinnad on 25-40 kr/m2/kuus. Lao- ja toot-
mispindade Ulripakkumiste hulk on viimase aastaga
suurenenud, mis nditab ndudluse vahenemist ka antud
sektoris. Ndutavamad tanavad on jatkuvalt Tury, Ring-
tee ja Riia tanava |8pp, Ropka Toostusrajoon, vahem
Ravila tdnava [6pp. Uusi lao- ja tootmispindu pakutak-
se milgiks ja Gurile linnast véljas Tartu ja Ulenurme
vallas ning selliste pindade Giripakkumised on 40-70
(80) kr/m2/kuus. Muugipakkumised on hetkel 6 000-
7 500 kr/m2.

Kaubanduspindadest on suurimad netoddrimaarad
suurtes kaubanduskeskustes ulatudes keskmiselt 100
-300 kr/m2/kuus, uues kaubamajas, Taskus ja Lduna-
keskuses ka oluliselt kérgemale. Mujal kesklinna piir-
konnas on kaubanduspinnad netotiriga 80-150 kr/
m2/kuus ja kesklinnast kaugemal vahemikus 50-90 kr/
m2/kuus, uutel ja kaasaegsetel pindadel ka kuni 110 kr/
m2/kuus.

Ehitus- ja arendustegevus kaubanduspindade turul
on muutunud passiivsemaks ning uusi projekte enam
kadivitatud pole. Kogu toimunud ehituse ja laienemise
taustal tundub kaubanduspindade turg olema killastu-
nud, samas on hinnad juba ka langenud ja vakantsus
suurenenud ja ilmselt olulist Girihindade langust enam
ei toimu, kull aga v&ib vakantsus pisut veelgi suurene-
da. Téendoline on, et ankurttrnike kehtivad Gurilepin-
gud jaavad siiski samale Ulritasemele ning langus voi
tdus saab toimuma vastavalt lepingust tuleneva tar-
bijahinnaindeksi muutusest (olenevalt siis kas THI tdu-
seb voi langeb).

Lao- ja tootmispindade ehitus on toimunud suuremalt
jaolt linnast valjas, Vahija Ulenurme téostuspargis. Ja-
henenud majanduskeskkonnast tingituna peaksid Lao-
ja tootmispindade Gurihinnad l&hiajal plsima samas
suurusjargus ja vakantsus samas suurenema.
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c. Parnumaa (Parnu)

i. Kontoripinnad

Blroopindade turg Parnus on vaga vaiksemahuline.
Buroopindade vakantsus on tanasel pdeval markimis-
vaarne, olenevalt ruumide kvaliteedist 5%-25%. Uliri-
tasemed jdavad kesklinnas vahemikku 40-130 kr/m2/
kuus. Kui paar aastat tagasi plsisid Ulritasemed sta-
biilsetena, siis viimasel aastal on tekkinud oluline surve
hinnalangusele. Uue biroo- ja korterelamu ,Hansaport”
valmimisega Aida tn. 5 tuli turule lisaks ca. 1 800 m? bu-
roopinda. Kisitavad hinnatasemed on vahemikus 120-
130 kr/m2/kuus. Silla keskuse lisandumisega Papiniidu
piirkonda on ka uute kontorite turg olnud Glepakkumisel
ja pidevas hindade languses. Silla keskusesse on vdi-
malik kontorit kuni 2009. aasta |6puni Girida O maara-
ga, Uurniku kanda jdaksid vaid kommunaalmaksed, kuid
vaatamata sellele on osa kontoripindadest vakantsed.
Rannapiirkonna (Mere pst., Ranna pst., Papli tn., Su-
vituse tn., A.H. Tammsaare pst. jne.) &ripindade (st.
kaubandus- v8i buroopinnad) Ulritasemed jdavad re-
noveeritud | korruse pindade puhul vahemikku 90-110
kr/m2/kuus ning II-lll korruse puhul 80-90 kr/m2/kuus.
Renoveerimata pindade puhul on Glrihinna vahemik |
korruse pindadel 70-80 kr/m2/kuus ning lI-lll korruse
pindadel 50-60 kr/m2/kuus. Uiritasemed erinevad ob-
jektiti peamiselt sdltudes tema asukohast, kvaliteedist
(nii pinna kui ka Udriteenuse), logistilisest paiknemisest,
suurusest, parkimisvdimalustest ja muudest sarnas-
test teguritest.

Pdrnumaa, Audru mois

s d 1°3
#4

ol Lk

Utrilev&tjate poolt on enam ndutud 30-50 m? suuru-
ne A v&i A+ kvaliteediga kontoripind kesklinnas, kus on
hea autodega ligipaas ja parkimisv@imalused nii oma
tootajatele kui ka klientidele. M&ningane huvi on ka B
kvaliteediga kontoripindade osas, seda just alustava-
te firmade ning mitte klienditeenindusega tegutsevate
ettevdtete hulgas. Praktiliselt puudub huvi C kvalitee-
diga ja endistes tootmishoonetes paiknevate kontorite
jarele, sellised seisavad suures osas tihjana.

Valjaspool stdalinna on tekkinud suures mahus kau-
bandus-blUroopinda Papiniidu aripiirkonda-endise Leva-
dia territooriumile 6 arihoonet kogupinnaga ca. 10 000
m?2, Papiniidu 5 krundile 3 ari-turihoonet kogupinnaga
17 000 m?. Arvestades turule paisatud suurest pinda-
de hulgast, v8ib raakida kindlasti turu kidllastumisest,
mis on tekitanud vakantsusest |8htuvalt md&ningase
hinnalanguse. Paljude pindade Gurnikud on alustanud
[8birdakimisi GUrihindade langetamise osas.

Pdrnu, lao- ja tootmispind Parmu tdnaval




ii. Kaubandus-teeninduspinnad

Uldine turuaktiivsus &ripindade turul on viimase poo-
leteise aasta jooksul oluliselt langenud. Mddgiinten-
siivsus on vahenenud vdrrelduna 2006. aastaga kuni
50%, Gdrihinnaskaala langus on olnud keskmiselt 15%
aastas. Eriti on nii 4dri- kui mddgihinnad ja likviidsus
langenud alates eelmise aasta sigisest.

Parnu linna kaubanduskeskused on pd&hiliselt koondu-
nud kahte piirkonda - kesklinna Pika tn. ja Parnu joe
vahelisele alale ja Papiniidu ristmiku piirkonda. Méle-
ma piirkonna puhul on oluline areng toimunud just vii-
mastel aastatel. Kesklinnas, Aida tn. 5 valmis kevadel
8-korruseline elu- ja arihoone Parnu Keskus. Hoone esi-
mesel neljal korrusel paiknevad kaubanduspinnad, kok-
ku 21 000 m2. Ulejadnud korrustel on korterid. Suvel
valmis Port Artur 2 laiendus, kus olemasolevale 5 000
m2- le lisandus ligikaudu 11 600 m?2 kaubandus- ja tee-
ninduspinda. M&lema objekti puhul on arendajate sénul
hooned valdavalt kaetud Gurilepingutega, Glritase on
vahemikus 130-500 kr/m2/kuus (Uksikud vaiksed pin-
nad). MBlema hoone puhul on osad pinnad vakantsed.
Eelpool nimetatud 2 kaubanduskeskust on ka ainsad
kaubanduspinnad, mis on 2009. aastal Parnusse lisan-
dunud.

Papiniidu piirkonna naol on tegemist Parnu suurima liik-
lusstlme aares paikneva atraktiivse ja valjakujunenud
aritsooniga. Killaltki vaikesel pindalal paikneb suur hulk
kaubandus- ja aripindu. Ldheduses asub Parnu suurim
korterelamupiirkond (Mai), samas tuleb suur hulk kilas-
tajaid ka teistest Parnu piirkondadest, kuna Ghendus
Ulejdanud linnaga on hea. Suurimaks tdmbenumbriks
v&ib Papiniidu arikvartalis pidada Parnu suurimat kau-
banduskeskust Kaubamajakat, kuid olulisteks kauban-
dusobjektideks on veel nt laienenud Papiniidu Arikes-
kus, K-Rauta ehitustarvete kauplus.

Ajalooliselt valjakujunenud Parnu peamine kaubandus-
ja jalakadijate tdnav - RUUtli, on oluliselt kaotanud oma
tahtsust. Sddalinna &darealadele jdavad kaubanduspin-
nad on muutumas teeninduspindadeks vdi on ka osali-
selt vakantsed.

Kaubanduspindade Udritasemed on peamiselt jargmi-
sed: sldalinna kaubanduskeskustes 130-280 kr/m2/
kuus (sBltuvalt keskuse asukohast, Guripinna suuru-
sest ja hoonesisesest paiknemisest ka kohati kuni 500
kr/m2/kuus); stdalinn (Rudtli tn. ja selle [ahitmbrus)
100-190 kr/m?2/kuus; suuremate vdi peamiste liikumis-
ja liiklusvoogudega tdnavate aares 60-110 kr/m2/kuus;
elamurajoonisisene kaubanduskeskus 120-170 kr/m2/
kuus; Papiniidu ristmiku piirkond 70-200 kr/m?2/kuus.

Lahtuvalt majanduse langustrendist on alanud ddrnike
surve (Udrihindade langusele, mist&ttu hetkeseisukorra
jdtkudes vbivad omanikud alustada ka olemasolevate
Gdrilepingutega hdlmatud pindade Gdrihindade langeta-
mist. Vaiksemate pindade puhul on analoogsed naited
juba olemas. Suuremate ankurddrnikega pindade puhul
on valdavalt tegemist pikaajaliste fikseeritud GUrimaa-
radega lepingutega, mille puhul Gurihindade langetami-
ne ning ka lepingute ennetahtaegne |6petamine ei ole
omanike ndusolekuta vBimalik. Seet&ttu on suuremate
kaubanduspindade Gdrihinnad kaesoleval ajal pisinud
muutumatuna.

Heas asukohas ja sissetdotatud kaubanduskeskuste
puhul on taituvus hea. Halvema asukohaga, samuti ka
elamurajoonisiseste kaubanduskeskustes on vakant-
sus alates kevad-suvest jarsult suurenenud ning Gdrid
on langenud ca. 20% vdrreldes esialgse tasemega.
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iii. Lao- ja tootmispinnad

P&rnu laopindade turul on seisak. Udrilepinguid sdl-
mitakse &armiselt vahe. Suurenenud on Gdripin-
dade pakkumine iga kvaliteediga pindade osas,
kuid ndudlus puudub, vaatamata suhteliselt sood-
satele Uurihindadele. Mauri  tehnokllas antak-
se laopindu Gdrile O madraga, kuid huvi puudub.
Laohooned on koondunud Ehitajate teest p8hja poo-
le jaavale territooriumile, laohooned kombineeritult

kaubanduspindadega on levinud ka Papiniidu ristmiku
piirkonnas. 2008. a. alguses toimus mdningane Gdrihin-
dade tBus kvaliteetsetel laopindadel, mis kdesolevaks
ajaks on pdordunud langusele. Keskmise ja halva seisu-
korraga pindade Uuritasemed on plUsinud muutumatu-
na juba mitmeid aastaid.

Uiirihinnad Pérnu laopindadel (kr/m2/kuus) 2009. a. IV kvartalis

kvaliteediklass: A

netoluri keskmine vahemik 50-100

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabiroo

d. Viljandimaa (Viljandi)

i. Kontori-, kaubandus-, ja
teeninduspinnad

Viljandi linnas on 2009. a. kaubandus-ja teeninduspin-
dade jargi ndudlus ning pakkumine madalad. Kauban-
dus- ja teeninduspiirkonnad asuvad peamiselt kesklin-
nas, selle lahitmbruses ja Viljandi linna aares Leola tn.
1Bpus. Aarelinnas asuvad kaubanduskeskused ei toimi
nii hasti kui kesklinnas asuvad ja ennast juba sisse t66-
tanud kaubanduskeskused. Aarelinnas asuvates kau-
banduskeskustes puuduvad head ankurturnikud, kes
meelitaks kliente. 2009. aastal on paljud kauplused
oma asukohta vahetatud ja liikunud paremates asu-
kohtades asuvatesse ja toimivatesse kaubanduskes-
kustesse. Kuna Gdrihinnad on langenud, siis on 2009.
a. turule lisandunud uusi Gdrileantavaid aripindu ja see-
téttu on Gurnikel valikuvdimalus suurem. Udrihinnad on
sarnased kontoripindadega ehk ca 50-200 kr/m?2. Kau-
bandus- ja teeninduspindu ndutakse rohkem suurema-
tesse kaubanduskeskustesse (Centrum, Selver, Leola
arikeskus, Mulgi Market) ja Viljandi kesklinna piirkonda.
Kuna Gdrnikud vahelduvad praeguses turuolukorras Kii-
resti, siis on Gdrileantavat pinda kdigis kaubandus-

10-40 5-20

keskustes pakkuda. Viljandi linnas pole oodatult ,t86-
le” hakanud 2008. a. ehitatud 2 suuremat &rihoonet
- Home Gallery ja Unistari Arimaja, kus vakantsus on
Usna koérge. Pohiliseks valikukriteeriumiks on hoone
funktsionaalsus - eelistatakse kaubanduskeskusi, kus
kaupleb mitu ettevdtet ja kus rahvas on harjunud kai-
ma. Udrilised leiab kaubandus- ja teeninduspindadele
ca 6-9 kuuga. Ndutumad on kesklinna | korruse pinnad,
kuid siiski on maarav ka Gdrihind. Raske on turnikku
leida Il korrusel ja kdrgemal korrustel asuvatele aripin-
dadele. Kaubandus- ja teeninduspindadele ostjaid on
raske leida, aripindasid eelistatakse GUrida.



ii. Lao- ja tootmispinnad

Viljandi linnas ja maakonnas on 2009. a. lao- ja toot-
mispindade ndudlus ning pakkumine madalad, ostuhuvi
praktiliselt puudub. Utrihinnad j&avad sdltuvalt asuko-
hast ja seisukarrast Viljandi linnas vahemikku 20-40
kr/m?2/kuus. Ndutakse rohkem Viljandi garelinnas ning
linna [8hedal asuvaid tootmis- ja laopindu. Enamasti
soovitakse tootmis- ja laohooneid Glrida, mitte osta.
Uurihinnad maakonnas sdltuvad eelkdige asukohast ja
hoone suurusest ning seisukorrast ja jdavad vahemik-
ku 10-30 kr/m2/kuus.

Viljandi linnas asuvad lao- ja tootmishooned peamiselt
Kantrekila (Raua, Piiri ja P&rnu mnt. piirkond) ja Man-
nimade linnaosas ning paiknevad Viljandi linna aares.
Huvi on suurem logistiliselt hea asukohaga hoonetel.
Kliente huvitab eelkdige juurdepaas ning sobiv funkt-
sionaalsus. Maakonnas puuduvad sobiva funktsio-
naalsusega hooned, ettevdtted eelistaksid pikaajali-
selt Gurida neile sobilikku uut hoonet, millele aga para-
ku puudub arendaja.

Mudlgiperioodid on viimastel aastatel pikenenud. Kesk-
mine mUuUgiperiood on tootmis- ja lachoonetel Viljandi
linnas ja maakonnas ca 2-3 aastat. Viljandi linnas jéab
keskmine tootmis- ja lachoonete hind vahemikku 1-3
miljonit krooni e. ca 3000-10 000 kr/m?, maakonnas
300 000-1 500 000 krooni ehk ca 1000-3000 kr/m?,
Uksikud midgitehingud toimuvad kdrgema hinnaga.
Tootmis- ja laohoonete hinnad on 2009. a. jooksul ca
10-20% langenud.

Likviidsed objektid lao- ja tootmissektoris on peamiselt
suuremad lao- ja tootmishooned, mida saab lihtsalt ko-
handada sobivaks (vaheseintega vms). Mittelikviidsed
on objektid, kus hoone planeeringu muutmine osutub
raskeks, juurdepaasutingimused on halvad ja/vdi tehni-
liselt mittesobilikud ruumid.

Viliandi, tootmispind Reinu teel
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e. Lddnemaa (Haapsalu)

i. Kontori-, kaubandus-, ja
teeninduspinnad

Kui 2009. aasta | poolaasta oli vérreldav 2008. aasta-
ga, kus dripindade arendus Haapsalu linnas oli pidur-
dunud, siis 2009. aasta Il poolaastal alustati Haap-
salu Kaubamaja laiendusega, endise Haapsalu Hotelli
kokkuehitamisega. Haapsalu Kaubamaja juurdeehitus
peaks valmima 2010. aasta 1. maiks, mille tulemusena
lisandub ca 3 000 m? pinda. Peale kogu hoone reno-
veerimist on Kaubamaja kogupind kokku 13 610 m?,
millest Guritavad &ripinnad on 8 000 m?.

Péris uusi kaubanduskeskusi ja arikeskusi 2008. aastal
ja 2009 aastal Haapsalu linna ehitatud ei ole, viimane
arihoone valmis 2007. aastal Jaama tanavale kogupin-
naga ca 1 340 m? (kaubandus-, teenindus- ja biroopin-
nad).

Viimastel aastatel on toimunud kiire areng Uuem®isa
alevikus. Suurematest kaubanduspindadest valmisid
2008. aastal Tallinna maantee aarde Bauhofi kauplus
(ca 2 400 m?) ja Ehitajate tee darde OU Tern Katustele
kuuluv arihoone, kaubandus-, teenindus-, lao- ja biroo-
pindadega (ca 1 600 m?). Aasta varem 2007. aastal
valmis Uuemd&isa Kaubanduskeskus nn. ,supermarket”
Uldpinnaga 2 700 m?, mis on Laanemaal Uks suurimaid
toostus- ja toiduainetekauplusi.

Viimased aastad planeeritud Laanemaa suurimaid
kaubanduskeskusi ,Rannarootsi keskus” Haapsalu lin-
na ja Uuemdisa aleviku piiril on samuti teoks saamas.
Rannarootsi keskuse detailplaneering on kehtesta-
tud ja alustatud on ehitustegevusega. Kaubandus-
keskus peaks valmima 2010 aasta kevadeks, mille
tulemusena lisandub esimese etapina ca 7 000 m?
kaubanduspinda. Suurimaks durnikuks on AS Selver.

Kaubandus- ja teeninduspindadega ostu-mddgitehin-
guid 2009. aastal Haapsalus ja Uuemd@isa alevikus ei
toimunud.

Arihoonete muigipakkumisi Haapsalu linnas on vaga
vahe. Suur osa pakkumistest moodustavad renovee-
rimist vajavad hooned. Pakkumishinnad peatdnava
aares jadvad vahemikku ca 2,7-7,9 miljonit krooni, kor-
valtdnavatel asuvate hoonete pakkumishinnad jéadvad
vahemikku ca 1,2-4 miljonit krooni.

Udrihindades on maérgata olnud mdningat langust,
eelkdige B- ja Ckvaliteediga Ulripindade osas. A+ ja
A kvaliteediga Giripindade hindades langust margata
ei ole olnud, ndudlus heal tasemel ja kaasaegsete ari-
pindade (kvaliteediklass A+ ja A) osas pusib. Haapsalu
linna kaubanduspindade k&ige aktiivsem piirkond on
kesklinn (tinglikult loetakse selleks Tallinna mnt, Lihula
mnt, Posti ja Jaama tanava ristmikku). Haapsalu kau-
banduskeskuse imbruses &ri- ja biroopindu napib, kui
mani pind vabaneb on kohe jargmine Gdriline olemas.

Kui 2008. aastal oli Vanalinnas asuvate &ri- ja biroo-
pindade vastu klientidel huvi vaike, siis 2009. aasta on
naidanud, et kliendid on taas hakanud huvi tundma va-
nalinnas asuvate aripindade vastu. Mitmed tihjalt seis-
nud pinnad on leidnud uue Gdrniku ja kasutuse.

Uuemdisa alevikus on ddrihinnad pusinud suhteliselt
stabiilsetena, kuna vaba kaubanduspinda on antud
piirkonnas vaga vahe, mistdttu on ka vakantsus suh-
teliselt madal. Enamus kaubanduspinnad on omanike
omakasutuses.



Aripindade ja biiroopindade keskmine hinnatase Haapsalus ja Uuemadisas

Asukoht Netoiliir kr/m2/kuus
| korrus 80 - 200
Il korrus 80 - 150
Vanalinn 50-100
Uuemdisa (uued) 80-110
Uuemdisa (vanemad) 40- 60

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabiroo

ii. Lao- ja tootmispinnad

Seoses Eesti majanduslangusega on vdhenenud L&a-
ne maakonnas ndudlus lao- ja tootmispindadele. Maa-
ameti andmetel on 2009. aasta Uheteist kuuga Laane
maakonnas tervikuna toimunud 17 hoonestatud toot-
mismaa ostu-mudgitehingut. Mitdud objektide kesk-
mine hind oli 649 322 krooni (max 9 000 000 krooni,
min 5 500 krooni) ja keskmine suurus 5 288 m2. Samas
peab taheldama, et selline statistika ei ole vaga usal-
dusvaarne, kuna enamus tehinguid ei ole tehtud nn.
vabaturu tingimustes (enamus tehinguid on teostatud
omavahel seotud osapoolte vahel).

Vabal turul on mutdud kaesoleval aastal Uksikud lao- ja
tootmishooned. Tegemist on dldjuhul remontivajavate
endiste laudahoonetega, mis on olnud enamasti ka-
sutusel hoidlatena. Muutgihinnad on keskmiselt olnud
250 000-350 000 krooni. Middud on ka Uksik todko-
jahoone Kullamaa vallas Liivi kilas hinnaga 159 000
krooni (suurusega ca 1 500 m?2). Suuri hoonete komp-
lekse kdesoleval aastal Lddanemaal mitdud ei ole.

Arihoone Haapsalu kesklinnas

Pakkumises objekte leidub, kuid ostuhuvilisi on véga
vahe. Pakkumises on remontivajavad lao- ja tootmis-
pinnad, mis asuvad endistes kolhoosikeskustes, kesk-
mised pakkumishinnad on vahemikus 100 000-450
000 krooni. Suurte kinnistute, millel asuvad mitmed
lao- ja toomishooned (tddstuskompleksid), keskmised
pakkumishinnad on vahemikus 2-7 mln krooni.

Mdidgiperioodid on viimastel aastatel samuti pikene-
nud. Keskmine midgiperiood on tootmis- ja laohoone-
tel ca 2-3 aastat. Likviidsed objektid lao- ja tootmis-
sektoris on peamiselt suuremad lao-ja tootmishooned,
mida saab lihtsalt kohandada sobivaks (vaheseintega
vms). Mittelikviidsed on objektid, kus hoone planeerin-
gu muutmine osutub raskeks, juurdepaasutingimused
on halvad ja/vdi tehniliselt mittesobilikud ruumid. Hind
s6ltub eelkdige asukohast, hoone seisukorrast ja suu-
rusest ning krundi suurusest.

Haapsalu, lao-ja tootmispind Uuemdisas
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f. Jarvamaa (Paide)

i. Kontori-, kaubandus-, ja
teeninduspinnad

Kaubandus- ja kontoripindade pakkumine on Paide lin-
nas kaesoleval aastal suurenenud, seda on margata
kdige rohkem kaubanduskeskustes, kus on hakanud
tekkima vakants ning selleks, et pindu taita, on omani-
kud n@us ka turihindasid langetama.

Kesklinna piirkonnas paiknevad kaubanduspinnad on
valdavalt ndukogude ajal ehitatud ja 1990-ndail aas-
tail rekonstrueeritud hooned, mis vastavad kvaliteedi-
klassile B.

ii. Lao- ja tootmispinnad

Jarva maakonnas on lao- ja tootmishooned kontsent-
reerunud valja kujunenud tootmispiirkondadesse, suur
osa hoonetest paikneb maakonnakeskuses Paides ja
selle [8hitmbruse (M&o, Turi) aga ka mujal Jarvamaal
(Koeru, Imavere). Valdavalt asuvad sarnased komplek-
sid magistraalteede laheduses, kus on olemas vajaliku
vdimsusega kommunikatsioonid. Lao- ja tootmishoone-
te hinda maarab oluliselt asukoht, juurdepdds, hoonete
konstruktsioon ja ruumilahendus, samuti maaeralduse
suurus, kommunikatsioonide olemasolu ning laienemis-
vBimalus tulevikus.

Kéesoleval 2009. a. on sarnaselt teiste kinnisvaraturu
sektoritega lao- ja tootmispindade turul ostu-mddgi-
tehinguid teostatud vahe. Pakkumiste hulk on kasvay,
miugiperioodid pikad ning néudlus puudub. Utripak-
kumises on heas seisukorras ja hea asukohaga pinnad
(hinnaga 30-40 kr/m2/kuus), kuid ndudlus hetkel ka
nende vastu puudub. Praegusest majandusolukorrast
tingituna vdivad lao- ja tootmispindade Uurihinnad
veelgi langeda ning vakantsus suureneda.

Nimetatud piirkonnas jaab kaubanduspindade @dri-
hinna tase vahemikku 60-90 kr/m?/kuus (suuremates
keskustes ulatuvad Uksikute vadikemate pindade @G-
rihinnad kuni 300 kr/m2/kuus). Utrihinnad séltuvad
hoonesisesest asukohast, kaidavamate galeriide dares
paiknevate ning UGlemiste korruste vadhemkaidavate
ruumide Giritase vib oluliselt erineda.

Potentsiaalsete (lrnike ja ostjate eelistused:
- koetav ja valvesignalisatsiooniga varustatud
ladu suurusega kuni 100 m?;

- valvesignalisatsiooniga varustatud ladu suuru-
sega kuni 300 ms?;

- tootmine koos laoga suurusega 400-500 m?
koos kontoripinna vdi kaubanduspinna vdimalusega
(suurusega ca 5-100 m?)

- ladu koos tootmispinnaga suurusega 500-
1000 m2



g. Ladne-Virumaa (Rakvere)

i. Kontori-, kaubandus-, ja
teeninduspinnad

Rakvere kontoripindade osas on 2009. a. vabade pinda-
de osakaal suurenenud. Mitmed ettevdtted on kulude
optimeerimiseks kolinud vaiksemale ja/v&i odavamale
pinnale v&i Udrivad samas asukohas endisest vaikse-
mat pinda. Ndudluse langus ja pakkumise suurenemine
on kaasa toonud Uurihindade languse, mis on 2009.
aasta jooksul olnud Uledldine. Vabade pindade osakaal
on suurenenud igas kvaliteedis ja asukohas kontoripin-
dade osas.

Kui aastaid 2007-2008 iseloomustas Rakveres aktiiv-
ne kaubanduspindade arendustegevus ja kahe aasta
jooksul rajati Rakverre ca 45 000 m? uusi kaubandus-
pindasid, siis 2009. a. ei ole Rakverre ega selle [&hiimb-
rusesse uusi pindasid lisandunud, samuti ei ole kdimas
Uhtki vastavat arendusprojekti.

2007-2008. a. avatud kaubanduskeskuste taituvus
20009. a. |6pul on suhteliselt hea, vabade pindade osa-
kaal on 5-10%. Siiski on osadel pindadel Gurnike vahe-
tumine olnud suur.

Uute kaubanduskeskuste avamine on kaasa toonud
mitmete Gdrnike tmberpaiknemise kesklinnast aarelin-
na kaubanduskeskustesse, mis on suurendanud kesk-
linna kaubandushoonetes vabade pindade osakaalu.
Eriti on kannatanud halvema funktsionaalsusega hoo-
netes, peamistest liiklussuundadest eemal vdi kérge-
matel korrustel paiknevate pindade hdivatus.

Vabanenud pindadele uute Glrnike leidmine on kee-
ruline, seda ka uute kaubanduskeskuste osas. Udrile-
andjate konkurents on kaasa toonud mitmeid Girnike
Umberpaiknemisi ning tana on Gdrileandjad sunnitud
h&ivatuse tagamiseks dlritingimuste osas enneolema-
tuid jéreleandmisi tegema (seda siiski vaid jatkusuutli-
ke Gurilevdtjate 0sas).

Kaubanduspindade netoiiiirid Rakveres seisuga detsember

2009 ( kr/m2/kuus)

Asukoht Kvaliteediklass
Kesklinn / kaubanduskeskused A
Kesklinn / kaubanduskeskused A
Kesklinn /7 kaubanduskeskused A
Kesklinn B
Aarelinn B

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabiroo

Lahitulevikus ndudlus kontori- ja kaubandus-teenindus-
pindade jarele ei kasva, téenaoline on vakantsuse eda-
sine suurenemine. Udrileandjate konkurents vdimaldab
paindlikke Gdrikokkuleppeid ning eeldada v&ib Glritase-
mete Uhtlustumist ning méningast Gdrihindade alane-
mise jatkumist.

Pindala Netouir Trend
kuni 100 m? 100 - 400
100 - 500 m? 80 - 250
alates 500 m? 80 -200
80 -200
50-75
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ii. Lao- ja tootmispinnad

20009. a. iseloomustas lao- ja tootmispindade muugitur-
gu aarmiselt véhene tehinguaktiivsus, midgitehinguid
teostati vaid Uksikud. Aastat iseloomustas Glripinnal
tegutsevate ettevdtete tegevuse koondamine vaikse-
male pinnale, samuti koondasid mitmed suurettevot-
ted tegevuse suurematesse keskustesse ning sulgesid
osa alliksusi. M&ned ettevdtted |Bpetasid tegevuse.

Lao- ja tootmispindade Glriturul suurenes aasta jook-
sul vabade pindade osakaal ning kasvas UUripakku-
miste hulk. Nii nagu teisteski arikinnisvara sektorites,
iseloomustas ka lao- ja tootmispindade Gurihindasid
alanemine. Ettevdtjad otsivad koos Ulrileandjatega
viise raskete aegade Ule elamiseks, mdnel juhul on
Gurileandjad olnud valmis ajutiselt pindade kasutamist
aktsepteerima ka O-Guriga.

Teisalt loob valitsev turusituatsioon vdimalusi tugeva-
tele ja jatkusuutlikele ettevétetele, kes ndevad praegu-
ses turusituatsioonis vdimalusi tootmisbaasi Glrimise
asemel see endale soetada. Nii naditeks muudi 2009. a.
septembris Kadrina alevikus 2003. a. rekonstrueeritud
autoteeninduse hoonete ning rajatiste kompleks, mida
kujundatakse Umber tootmisbaasiks.

Lao- ja tootmispindade netoiiiirid Rakveres seisuga

detsember 2009 (kr/m?2/kuus)

Asukoht Kvaliteediklass Netolir Trend
Lao- ja tootmispinnad B 20 - 60 kr/m?2
Lao- ja tootmispinnad C 20 - 45 kr/m?2

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabiroo

Rakvere, lao- ja tootmispind Narva ténaval

Arendusvéimalus Rakvere kesklinnas



h. Ida-Virumaa (J6hvi, Kohtla-
Jarve, Narva)

i. Kontori-, kaubandus-, ja
teeninduspinnad

Keskmised dripindade iilrihinnad J6hvis

(nov-dets 2009)

Asukoht Kvaliteet
Kesklinn A

A

A

B
Aarelinn B

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabiroo

Jéhvis on ariliselt aktiivsem piirkond kesklinn ja kesklin-
na ldhedane ala, kuhu on koondunud valdav osa uusi ari-
pindasid. Viimase paari aasta jooksul on valminud uusi
arihooneid ka darelinna piirkonda, Tallinn-Narva maan-
tee aarde ja Tartu mnt algusesse, kus kauplejateks on
ehitusmaterjalide ja aiakaupade, m&dbli jne. firmad.

Keskmised kontoripindade uirihinnad J6hvis

(nov-dets 2009)
Asukoht Kvaliteet
Kesklinn A
B
Asrelinn A
B

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabiroo

Uutest kontoripindadest (puhtalt biroohooneid) on
ehitusjargus hoone Rakvere tanaval. Kontoripinnad
paiknevad samuti rohkem kesklinnas ja selle |[ahedases
alas nagu kaubanduspinnadki.

Suurus
Kuni 100 m2
100-500m?2

Ule 500 m2

Suurus
Kuni 100 m2
Kuni 100 m2
Kuni 100 m2

Kuni 100 m?2

Netoiir (EEK/m2/kuus)
130-350
100-250
100-160
80-100

50-70

Netodiiir (EEK/m2/kuus)
90-130
80-100
70-90

50-70
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Keskmised aripindade iirihinnad Kohtla-Jarvel

(nov-dets 2009)
Asukoht Kvaliteet Suurus Netoiiir (EEK/m?2/kuus)
Kesklinn A Kuni 100 m2 100-250
26 A 100-500m2 100-120
A Ule 500 m?2 80-110
B 60-70
Asarelinn B 40-60

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabiroo

Keskmised kontoripindade iiirihinnad Kohtla-Jarvel

(nov-dets 2009)
Asukoht Kvaliteet Suurus Netoiiir (EEK/m?2/kuus)
Kesklinn A Kuni 80 m2 70-80
B Kuni 80 m2 40-60
Asrelinn A Kuni 80 m2 60-70
B Kuni 80 m2 40-60

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabiroo

Kohtla-Jarve aripinnad on nii Jarve kui ka Ahtme linna- Kontoripinna 4drihinda maaravateks teguriteks on
osas koondunud valdavalt linnaosa keskusesse véi siis Guripinna suurus ja tehniline seisukord jms. N&udlus
Jarve linnaosa puhul rohkem J&hvi linna viiva Ghendus- Guripindade jarele on madal. Uusi, turule juurdetulevaid
tee poolsesse ossa. kauplejaid-teenusepakkujaid on vahe.

Keskmised dripindade diiirihinnad Narvas

(nov-dets 2009)
Asukoht Kvaliteet Suurus Netouir (EEK/m2/kuus)
Kesklinn A Kuni 100 m2 120-360
A 100-500m? 120-300
A Ule 500 m2 90-120
B - 70-100
Asrelinn B - 40-70

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabdroo



Narvas on koondunud peamised kaubanduskeskused
Tallinna mnt darde ning kesklinnas asuva ringtee lahe-
dusse. Vaga palju vaikeseid ja keskmise suurusega kau-
banduspindasid paikneb Tallinna mnt, Puskini ja Kerese
tn korrusmajade po&hikorrustel. Selline olukord on aja-
looliselt valja kujunenud, kus juba elamu planeerimise
kaigus pohikorrused reserveeriti teenindus- ja kauban-
duspindade jaoks.

Utrihinnad on viimase aasta jooksul langenud, keskmi-
seks kesklinna (Peetri plats, Tallinna mnt, Kerese ja Pus-
kini tn algus) piirkonnas asuva B klassi ari- ja buroopinda-
de GUrihinnaks sdltuvalt pinna suurusest on 70-100 kr/
m2/kuus. K&rgemad Gidrihinnad on nn. A+ klassiaripinda-
del, jaades vahemikku 120-200 kr/m2/kuus, kohati kuni
360 kr/m2/kuus. Kesklinnast eemal paiknevate A klassi
pindade (Kangelaste, Tallinna mnt ja Kreenholmi tn dar-
ne ala) tdrihinnad jddvad vahemikku 70-100 kr/m2/kuus,

kohati kuni 200 kr/m2/kuus. Keskmises seisukorras
olevate pindade ddrihinnad jdavad vahemikku 40-70
kr/m2/kuus, aarelinnas on see tase veelgi madalam -
kuni 60 kr/m2/kuus. Reeglina on ndukogude ajal ehita-
tud hoonetes paiknevad Il ja Ill korrusel pinnad oluliselt
madalama Ulritasemega kaasaegsetest kaubandus-
ja biroopindadest ning k&ige madalama hinnaga on
keldri- ja soklikorruse Gdripinnad (ndudlus nende jarele
praktiliselt puudub).

Keskmised Gdrihinnad jargnevas tabeli kehtivad pinda-
de puhul, mille suurus ei Gleta 150 m2, suuremate pin-
dade puhul sdltub Gdrihind paljuski omaniku ja Gurniku
vahelistest kokkulepetest. Kui Gtripinna hulka jdab palju
nn. Uldkastutavat pinda (koridorid, trepikojad, tualetid
jne) vaib kokkulepitav Gurihind samuti olla madalam.

Kontoripindade netoiiiirid Narvas (seisuga nov-dets 2009),

kr/m2/kuus

Asukoht Kvaliteet
Kesklinna | B
Kesklinn A, A+
Kesklinna lahedal B
Kesklinnast eemal B

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabdroo

Narva, tootmishoone Tiigi ténaval

Uiir (EEK/m2/kuus)
70-100
90 -120
60 -70
40 -60

Ny % =

Kohtla-Jdrve, drihoone Léuna tdnaval

Wi
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ii. Lao- ja tootmispinnad

Jéhvi linnas on tootmis- ja laopinnad kontsentreeru-
nud nelja piirkonda: suurim asub linna idaosas raudtee
ja Pargi tanava vahelisel alal, Kaare ja Tartu maan-
tee vahelisel alal ja |8anepoolne &arelinnas (Sompa
poole suunduva raudtee Umbrus ning Sompa, Len-
nuki ja Tammsaare tn &ar), uus samalaadne piirkond
on tekkinud endise piimakombinaadi territooriumile

nn. Linda keskusesse, kus paiknevad ka uusehitisena
valminud laopinnad. N@udlus ja pakkumine on enam-
vahem tasakaalus.

Keskmised laopindade iiiirihinnad Johvis (nov-dets 2009)

Kvaliteet
A 60-80
B 30-40
C 5-20

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabdroo

Kohtla-Jéarve laopinnad paiknevad valdavalt Jar-
ve linnaosas Ehitajate, Tehase ja Kauba tn
aares ja Jarvekulla tee alguses, osaliselt Jarve kilas
ning Ahtme linnaosas Ahtme mnt darde jdavas alas.

Netoiiir (EEK/m2/kuus)

Ndudlus on madal, pakkumine tletab ndudlust.

Keskmised laopindade iiiirihinnad Kohtla- Jarve

(nov-dets 2009)
Asukoht
Jérve linnaosa B
A
Ahtme linnaosa B
A

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabidroo

Narva linna tootmis- ja laopindade ning aripindade
turgu iseloomustavad hetkel vaga kdrged pakkumis-
hinnad, mis Gletavad tegelikke tehinguhindasid ca ka-
hekordselt. Ndudlus on vdga madal ning ostuhuvilised
on pigem ootepositsioonil. Ostu-midgitehinguid on
toimunud minimaalselt, peamiselt vdga heas asukohas
olevate vadiksemate kaubanduspindadega. Tootmispin-
dade osakaal on ostu-muidgitehingutes suhteliselt vai-

Kvaliteet

Netoiir (EEK/m2/kuus)

5-15

5-10

ke. Udriturul Gletab pakkumine ndudlust ning seetéttu
on turul palju vabu Gdripindasid. Pdhjuseks Giripindade
eest kidsitav UUritase. Peamised laopindade piirkon-
nad jadvad Kreenholmi, Paemurru ja Kerese linnaossa
(Kerese tn, Uuskula tn, Linda tn, Tiigi tn, Puuvilla tn,
Kreenholmi tn jt) ning Elektrijaama tee Umbrusesse.



Keskmised laopindade iiiirihinnad Narvas (nov-dets 2009)

Kvaliteet Netoiiiir (EEK/m?2/kuus)
A 35-60
B 20-30
C 5-15

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabdroo

Narva, Kerese keskus, biroohoone
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Juri tehnopark Tallinna Iéhedal

Tallinn, biroohoone Peterburi teel
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3. Elamispinnad

a. Korterite turg (s.h. jarelturg,
arendusprojektid)

Korteriomandite tehingute arv, tikkides

Haap- Kures-
Aasta Tallinn Tartu Parnu Johvi Rakvere salu Viljandi Narva Paide saare
2004 8 742 2013 916 273 243 176 255 367 172 213
2005 13104 2 668 1433 257 306 253 321 627 185 210
2006 12 342 2963 1447 230 332 234 278 680 237 260
2007 9912 2 091 919 205 256 246 235 600 162 209
2008 6 650 1454 560 125 173 107 207 526 99 171
2009 4 384 768 300 129 107 78 95 428 26 96
(seisuga
08.12.
2009)
Muutus -34% -47% -46% 3% -38% 27% -54% -19% -74% -44%
2008/
2009

Allikas: Maa-amet

Keskmine pinnaihiku hind, kr/m?2

Haap- Kuressaa-
Aasta Tallinn Tartu Parnu Johvi Rakvere salu Viljandi Narva Paide re
2004 11 535 8 430 9 456 1167 4 503 4 955 4 315 2871 2 351 7 385
2005 14 665 10 291 11 348 2577 5597 6 605 5480 3865 3648 8 385
2006 21 929 16 465 17 161 5530 10 392 10 083 10 658 8 674 6432 12 852
2007 25 370 18 278 20 053 8 948 13 141 13077 12 040 12 495 9 644 15 343
2008 21 766 17 313 17 713 7 375 11 962 12 331 11 088 10 596 8 862 14 872
2009 13622 11 667 11 637 4132 6732 7 867 8 750 4 969 4 804 9090
(seisuga
08.12.
2009)
Muutus -37% -33% -34% -44% -44% -36% -21% -53% -46% -39%
2008/
2009

Allikas: Maa-amet



i. Harjumaa

2009. aasta lll kvartalis Harju maakonna korteriturul
teostatud tehingute arv jatkuvalt tdusis. Samal ajal
teostatud tehingute keskmine hind naditas jdtkuvat
langustrendi. 2009. aasta kolmanda kvartali jooksul
oli Harju maakonnas teostatud kokku ca 1 630 kor-
teriomandi tehingut, mis on ca 25% enam vd&rreldes
kaesoleva aasta teise kvartaliga ning ca 53% enam
vBrreldes 2009. aasta esimese kvartaliga. 20009.
aasta kolmandas kvartalis Harju maakonna korte-
riturul teostatud tehingute kogumaht taastus eel-
mise aasta viimase kvartali tasemele, samas on see
ikkagi ca 20% vahem vorreldes 2008. Il kvartaliga.

20009. aasta Il kvartalis Harju maakonnas korterioman-
ditega teostatud tehingute keskmiseks hinnaks kuju-
nes ca 690 000 krooni ehk ca 15% véhem vdrreldes
kaesoleva aasta teise kvartaliga ning ca 25% vdhem
vorreldes 2009. aasta | kvartaliga. Teisisdnu, kui Har-
ju maakonna korterituru aktiivsus hakkab taastuma
2008. aasta tasemele, siis korteriomandite hinnad on
tagasi 2005. aasta alguses (korteriomandi keskmiseks
hinnaks oli 2005. aasta | kvartalis ca 670 000 krooni
ning 2005. aasta Il kvartalis ca 720 000 krooni).

Harju maakonna korteriomandite tehingute statistika (2004 - 2009 IlI kv)
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Allikas: Maa-Amet

B Tehingute vaartus, mln. kr.

2007 2008 2009 I-lll kv

B Keskmine tehingu hind, tuhat kr.
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Vaadates Tallinna linna korterituru 2009. aasta tehin-
gudinaamikat kuude |&ikes, vdib markida jarjepidevat
kasvu teostatud tehingute arvu osas (256-st tehingust
aasta esimesel kuul 340 tehinguni aasta keskel ning
467 tehinguni septembrikuus). Risti vastupidi muutus
korteriomanditega teostatud tehingute keskmine pin-
nadhiku hind: 16 342 kroonist aasta alguskuul 13 360
kroonini Il kvartali viimasel kuul ning 12 247 kroonini
septembrikuus. 2009. aasta kolme kvartaliga langes
Tallinna korterite keskmine pinnathiku hind voérreldes
2009. aasta esimese kuuga ca 25% ning vdrreldes
2008. aasta viimase kuuga ca 35,5%.

Tallinna linnaosadest k&ige enam on kortereid pakku-
mises Kesklinna linnaosas (City24 kinnisvaraportaalis
septembrikuu 8pu seisuga ca 1360 pakkumist), teisel
kohal Lasnamae linnaosa (septembrikuu [8pu seisuga
ca 860 pakkumist), seejarel Mustamae linnaosa ning
Pdhja-Tallinn (septembrikuu seisuga ca 630-720 pak-
kumist), Haabersti linnaosas on septembrikuu 18pu sei-
suga olnud pakkumisel ca 440 korterit ning Ulejadnud
linnaosades ei tletanud pakkumiste arv 150-250 piiri.
City24 kinnisvaraportaalis korterite pakkumiste arv va-
henes jarjepidevalt 2009. aasta suve algusest keskmi-
selt ca 200-300 tk ehk ca 3-5% kuus. Kokku oli City24
kinnisvaraportaalis 2009. aasta Il kvartali [dpus pakku-
mises ca 5 430 Tallinna korterit ehk ca 31% vahem vor-
reldes 2009. aasta algusega. Pakkumiste arvu languse
ning samal ajal teostatud tehingute arvu méningase
kasvu tdttu on kaarid pakkumismahu ning teostatud
tehingutemahu vahel m&nevérra véhenenud.

Tallinnas paiknevate jarelturu korterite mitgihinnad on
olnud 2009. aasta algusest langustrendis. 2009. aasta
kolmanda kvartali [Bpuks on Tallinna suuremates linna-
osades (Lasnamae, Mustamae, Haabersti, P&hja-Tal-
linn ja Kesklinn) paiknevate jarelturu korterite keskmi-
sed muaugihinnad kukkunud 30-40% vdrreldes 2008.
aasta |6puga. Enim on 2009. aasta kolme kvartaliga
hinnad kukkunud meie kasutada oleva statistika koha-
selt PBhja-Tallinna ja Lasnamaée linnaosas (ca 40-45%),
Kesklinna, Mustamae ja Haabersti linnaosas langus on
olnud mdnevdrra vaiksem (ca 25-35%). Tallinna teistes
linnaosades korteritega teostatud tehingute mahud
on vo&rdlemisi vaikesed, mistdttu kvartalipShine statis-
tika ei anna adekvaatset llevaadet hindade muutusest
(kohati oli margata isegi hindade kasvu). Vaatamata
statistilistele ,Ullatustele”, vdib taheldada korterite
hindade langust ka Tallinna vaiksemates linnaosades.
Uldise langustrendi taustal on tdhelepanuvaéarne, et |lI
kvartali jooksul ei ole Tallinna jarelturu korterite kesk-
mised pinnathiku hinnad oluliselt muutunud pea k&iki-
des linnaosades (hinnamuutus oli 0 [ahedane, kohati oli
isegi margata hindade statistilist kasvu). Téenaoliselt
annab 2009. aasta viimane kvartal vastuse kisimuse-
le, kas aasta kolmandas kvartalis toimunud hinnalan-
guse peatumine on mark hindade stabiliseerumisest
ning tegemist on pikemaajalise trendiga, v&i on tegu
vaid lUhiajalise kdrvalehlUppega parast jarsemat hinda-
de langust 2008. aasta l6pus ja 2009. aasta esimesel
poolel.

TH 1

Tallinn, Pirita, , Purde korterelamu
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Korterite keskmised hinnad Tallinna Kesklinna linna-
osa vanemates elamutes jddvad tavaliselt vahemikku
14 000 kuni 18 000 kr/m?, darelinna vanemate korteri-
te hinnad on vahemikus 8 000 kuni 12 000 kr/m?Z.

Uute korterite hinnavahemikud on vastavalt nende
asukohale 16 000 kuni 25 000 kr/m2 ning 12 000 kuni
18 000 kr/m?Z.

Tallinna jérelturu korterite hinnadiinaamika perioodil (2007 - 2009 11l kv), kr/m?2
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Allikas: Maa-Amet, Arco Vara Kinnisvarabtiroo AS

2009. aasta kolme esimese kvartali tulemuste pdhjal
vdib arvata, et korterite hindade pidev ning kohati suh-
teliselt jarsk langus elavdas mdnevdrra pealinna korte-
riturgu. Tallinna jarelturu korterite hindade mdningane
stabiliseerumine aasta kolmandas kvartalis tehingute
arvu jatkuva kasvu taustal v&ib viidata asjaolule, et
hetkel saavutatud tase vastab turuosaliste ootustele
ning annab vd8imaluse kinnisvaraturu (vahemalt elamis-
pindade sektori osas) Uldisemale stabiliseerumisele.
Kinnisvaraturu stabiliseerumise peamiseks takistu-
seks v@ib osutuda probleemsete laenude mahu kasv
ning sellest tulenev kinnisvaralaenude tagatiste, samu-
ti kinnisvaraarendajate pankrotivara sundmuuk.

Arendustegevuse pidurdumisest annab marku uute
korterite rajamiseks 2009. aasta algusest valjastatud

> S )
LSS

&
L

mmm Kesklinn

memm Mustamade
wws Haabersti

m=m | 3SNnamae

RS 2 . )
2 EXNERN ~§)\> N Y

ehitus- ning kasutuslubade maht. 2009 aasta kolme
esimese kvartali jooksul on Harju maakonnas uute kor-
terite rajamiseks véljastatud ehituslubade arv olnud
vdga tagasihoidlik (valjastatud ehitusluba vaid 198 kor-
terile), samal ajal valjastatud kasutuslubade arv Uletab
valjastatud ehituslubade arvu ca 6 korda. Arvestades
Eesti majanduse (sh kinnisvarasektori) hetkeolukorda,
vdib eeldada, et uute korterelamute arendustegevus
jadb teatud perioodiks seisma (suur hulk vaiksemaid
arendajaid [8heb pankrotti, suuremad arendajad kilmu-
tavad oma projektid mdneks ajaks). Samuti v&ib eelda-
da, et osa varasematel aastatel (buumi ajal) ehitusloa
saanud korteritest ei realiseeru ning jadvad ehitamata
ehitusloa aegumise tdttu.
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Harju maakonna (sh Tallinn) uute korterite maht (2003 - 2009 Il kv), tk
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Allikas: Ehitisregister

ii. Tartumaa

20009. aastal on toimunud suur tagasiminek nii Tartu
linna korteri muugitehingute arvus kui ka korterite
keskmises ruutmeetri hinnas. Vastavalt teostatud
kinnisvara hinnastatistika paringule Maa-ameti ko-
dulehekdljel, toimus korteriomanditega Tartu linnas
ajavahemikus 01.01.2009-08.12.2009. a. kokku 772
muugitehingut. Midgitehingute hinnad jaid vahemikku
10 000-3 200 000 krooni, keskmine ruutmeetrihind
oli ca 11 660 krooni. 2008. aasta samal perioodil oli
tehinguid Tartus 1406 ja keskmine ruutmeetrihind ca
17 448 krooni, seega 2009. aastal on olnud tehinguid
vahem ca 45% ja keskmine hind langenud ca 33 %.

Detsember 2009 a. seisuga on jatkuvalt kdige enam
kortereid pakkumises Annelinna linnaosas (ca 433 kor-
terit), sama suurusjark pakkumismahus on pdsinud
suhteliselt stabiilsena alates 2009 aasta algusest.
Karlova linnaosas on ca 230 korterit ning Kesklinna lin-
naosas ca 243 korterit pakkumises. Uusi kortereid on
pakkumises kdige enam Karlova, Uleje ja Kesklinna

2006 2007 2008

W kasutusload

linnaosas. Tartu linnas kokku on kortereid detsembri
alguse seisuga pakkumises ca 1 646. Juulis oli vastav
arv 1 750 ning martsi l6pus oli ca 1 800, seega jatku-
valt on pakkumismaht korterite osas samas suurusjar-
gus, ent naitab vdhenemise marke.

Vorreldes eelmise aastaga on toimunud seega Usna
jarsk hinnalangus ja Uldiselt on see tabanud vdrdvaar-
selt nii kesklinnast kaugel asuvaid ja halvas seisukor-
ras olevaid kortereid kui ka Kesklinna linnaosas ja selle
Umbruses asuvaid ning remonditud ja ka uusi kortereid.
Endiselt on Usna suured hinnavahed samas piirkonnas
olevate remonditud ja remontimata korterite vahel.



Korterite hinnatase Tartu erinevates piirkondades (seisuga detsember 2009)

Tuldpkorterid

1-toalised (kr/m?) 2-toalised (kr/m?)

3-ja enamatoalised (kr/m?)

Annelinn 10 000 15000 9 000 16 000 9000 13 000
Kesklinn 12 000 18 000 14 000 20000 13 000 20000
Jaamamadisa 8 000 14 000 9 000 12 000 7 500 12 500
Ropka 10 000 15000 10 000 14 000 9500 13 000
Ranilinn 9 000 15000 10 000 15000 9500 13 500
Veeriku 11 000 15000 9 000 15000 10 000 13 500

Ahikiittega korterid

1-toalised (kr/ 2-toalised (kr/m?) 3-ja enamatoalised (kr/m?)

Karlova 10 000 16 000 10 000 15000 10 000 13 000

Supilinn 7000 13 000 7000 13 000 7000 12 000

Allikas: AS Arco Vara Kinnisvarabiroo, Maa-amet

Uued korterid

Sarnaselt jarelturu korteritega on 2009. aastal ka uute
korterite hinnad langenud ja seda vorreldavalt jarelturu
korteritega. P8hjuseks vahenenud ndudlus ja oluliselt
karmistunud laenutingimused. llmselt on ostuvdime
rahva seas olulisel maaral pidurdunud ja segased ajad
on samas paljud ostuvdimelised inimesed sundinud
ooteseisu. Endiselt on pakkumises kdige enam 2- toa-

Mudgiperioodid on pikenenud k&igi korterite puhul. Kui-
gi linnaldhedaste uute korterite hinnad on odavamad,
on siiski ka sealsete korterite hindasid langetatud leige
huvi tdttu vBrdvaarselt linnas asuvate korterite hinda-
dega. Uute korterite ruutmeetrihinnad Tartus algavad
juba lausa 14 000 kroonist. Valdavalt jadvad hinnad uu-
tel korteritel vahemikku 18 000-21 000 kr/mz2.

lisi kortereid, veidi véahem 3-toalisi. Suuri 4 ja rohkema
toaga kortereid on pakkumises vérdvaarselt 1-toalis-
tega.

I

Tartu, oa korterelamu arhailises Supilinnas

Pdirnu, korter Mai ténaval
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iii. Parnumaa

20009. aasta Il poolaastal on jatkunud korterite hinna-
langus ning ostu-mulgitehinguid teostatakse endiselt
vahe. Veelgi on pikenenud mudgiperioodid ning suu-
renenud muidgis olevate korterite hulk. Endiselt ei ole
mUUjad valmis olulisel maéral ning digel ajal langetama
korterite muugihindasid. Kuna valikuvdimalus on suur,
on ostjad muutunud valivamaks ning ei kiirusta ostu-
otsuse langetamisega. Suur osa ostuhuvilistest on
araootaval seisukohal, oodates edasist hinnalangust.
Korterite tehinguhinnad on langenud kuni 50% vdrrel-
des eelmise aastataguse seisuga.

Korteriturul valitsevad jargmised trendid:

- mUugis olevate jarelturu korterite valik on suur, ostjad
on valivad ja ei langeta midgiotsust kiiresti;

- midgiperioodid on pikad;

- eelistatakse osta heas seisukorras, remonditud kor-
tereid;

- jarjest olulisemaks on muutunud korterelamu ja tre-
pikoja Uldine seisukord ning aktiivse korterithistu ole-
masoly;

- ndutuimad on 2-toalised korterid, nendega teostatak-
se kdige rohkem tehinguid, samas on ka nende pakku-
mine kdige suurem;

Pdrnu, korter Suur-Jéekalda tédnaval

- ndudlus on madalate kommunaalkuludega korterite
vastu.

Piirkondade eelistustes muudatusi ei ole toimunud. En-
diselt on eelistatuimad Ranna rajoon ja sddalinn, kus
korterite hinnad Gletavad tunduvalt Parnu keskmist
taset. Kohalike seas on hinnatuim piirkond Mai ela-
murajoon, kus on hasti valja arendatud infrastruktuur,
olemas on koolid, lasteaiad, kaubanduskeskused, hea
bussithendus erinevate linnaosadega jms.

Mai elamurajoonile jargnevad Tallinna mnt. - Telliskivi
tn. piirkond. Nimetatud piirkond on hinnatud eelkdige
sealse hoonestuse poolest - piirkond on valdavalt hoo-
nestatud 2-3 korruseliste 1990. aastate |6pus ehita-
tud avara planeeringuga korterelamutega, piisava pri-
vaatsuse loovad ldheduses asuvad individuaalelamute
rajoonid. Seoses uue haigla valmimisega on hakanud
arenema ka see Rdama linnaosa piirkond ning sealsed
korterid on ostjate seas kullaltki soositud. Vaike on
huvi Ulejdel ja Vana-Saugas paiknevate vaikse planee-
ringuga nn. Hrustsovka korterite vastu, mille puhul on
sageli tegemist ka raamas elamutega.

K&igi mugavustega, keskkittega korterite kdrgetest
halduskuludest tingitult on suur ndudlus ahiklttega
korterite vastu, olenemata korteri suurusest ja asuko-
hast. Eelistatud on kivimajas paiknevad vee- ja tsent-
raalse kanalisatsiooniga varustatud korterid. Hinnad
hea seisukorraga ahikUttega korterite puhul Uletavad
kohati k&igi mugavustega korterite hindasid.




Keskmised korterite hinnad Parnu linnas

1-toalised 2-toalised 3- ja enamatoalised
Linnaosa Renoveerimata Renoveeritud Renoveerimata Renoveeritud Renoveerimata Renoveeritud
(kr) (kr) (kr) (kr) (kr) (kr)
Kesklinn 350 000- 400 000- 400 000- 550 000- 600 000- 800 000-
550 000 650 000 550 000 750 000 850 000 1200 000
Ranna rajoon 350 000- 400 000- 400 000- 550 000- 600 000- 900 000-
550 000 650 000 550 000 750 000 850 000 1500 000
Mai, Papiniidu 260 000- 300 000- 350 000- 450 000- 500 000- 600 000-
350 000 450 000 450 000 550 000 600 000 900 000
Tammsaare, Side, 300 000- 350 000- 450 000- 500 000- 600 000- 750 000-
Karusselli tn. 400 000 450 000 500 000 650 000 750 000 1100 000
korterelamud (ehi-
tatud 1960-80.a.)
Tallinna mnt., 260 000- 300 000- 350 000- 400 000- 550 000- 600 000-
Kilgi, Telliskivi, 350 000 450 000 450 000 550 000 650 000 900 000
Ulejde, Riia mnt. 220 000- 300 000- 350 000- 400 000- 500 000- 600 000-
300 000 400 000 450 000 650 000 650 000 900 000

Allikas: AS Arco Vara Kinnisvarabiroo

iv. Viljandimaa

2009. a. algusest on korterite hinnad ca 10-20% lange-
nud. Rohkem on langenud halvemas seisukorras korte-
rite hinnad, renoveeritud korterite hinnad on véhem lan-
genud. Korterite ostjaskonna moodustavad valdavalt
kohalikud elanikud. Kaesoleval ajal ei eelistata enam
kesklinna piirkonnas asuvaid kortereid, vaid maaravaks
on kujunenud hinna ja kvaliteedi suhe. Eelistatakse oda-
vamas hinnaklassis ja heas seisukorras olevat 2-3-toa-
list korterit, nGutumad on madalama hinnatasemega
korterid, mille hind jaab vahemikku 5000-7000 kr/m?Z.
Mddgitehingud on toimunud peamiselt Mannimae ja
Paalalinna linnaosas asuvate korteritega. Piirkondade
hinnatase on Uhtlane (v.a kesklinna ja selle [&hitmbruse
korterid, kus hinnad on ca 5-15% k&rgemad). Hinnad
sBltuvad peamiselt elamu ja korteri Gldisest seisukor-
rast, korrusest, kommunaalkulude suurusest, lisavaar-
tuse olemasolust (rddu, terrass vms), korterithistu toi-
mivusest jne. Korterite jarele on ndudlus olemas, kuid
mudlgitehingud jadvad vormistamata peamiselt ostjate
madalate palkade ja pankade karmide laenutingimuste
tdttu. Potentsiaalsed ostjad ootavad suuremat hinna-
langust, samas miUjad on segaduses ja ei suuda/julge
madrata korteri mugihinda. Hinda langetavad selli-
sed omanikud, kes on makseraskustes ja kelledel pank
nduab korteri mdumist. Kellel mtdgiga kiiret pole, oo-
tavad 2010. a. kevadet ja loodavad, et selleks ajaks on
hinnad stabiilsemad. Kuna laenu saamine on raskenda-
tud, on mudjad hakanud pakkuma ka vahetusvarianti.

Selle kohta, kas reaalselt ka korterite vahetus-
tehinguid teostatud on, andmed puuduvad.
Maakonnas on ndutumateks piirkondadeks Ramsi ale-
vik (hinnatase 3000-6000 kr/m?) ja Pari kila (hinnatase
3000-6000 kr/m?). Viiratsi alevikus ja Vana-Vdidu kulas
on ndudlus madalam sealsete suurte kommunaalkulu-
de tottu.

Korterite mddgiaeg on 6-12 kuud, paljud pakkumised
seisavad veelgi pikemalt. Hea hinnaga (vastab turuolu-
korrale v&i on sellest madalam) korteritele leiab ostja
1-3 kuuga.

Viljandi linnas on korterite Gdriturg aktiivsem kui mdad-
giturg. Pakkumises on Udrnikele sobivas hinnaklassis
olevaid kortereid véhe, keskmine Girihind jaab vahemik-
ku 1500-3000 krooni kuus, millele lisanduvad kommu-
naalmaksed. Ulrihinnad on aasta algusega vérreldes
ca 10% langenud, piirkondades hinnavahet ei esine.
Eelistatakse Ulrida madalama hinnaklassiga mobleeri-
tud heas korras korter. Udrilisteks on &pilased, noored
perekonnad ja mitmesugused tb6otajad, kes peavad
ajutiselt Viljandi linnas toé6tama. Maakonnas on GUri-
turg 2009. a. aktiiveemaks muutunud peamiselt mada-
lamate Glrihindade tdttu ning seal jaavad Gdrihinnad
vahemikku 500-1000 krooni kuus.
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v. Ladanemaa

Kui 2009. aasta 9 kuu jooksul langesid korterite hinnad
Haapsalu linnas keskmiselt 15%, siis IV kvartalis hinna-
langust toiminud ei ole. Pigem on hinnad jadnud aasta
| poolaasta tasemele. Maa-ameti andmetel oli 2009.
aasta | kvartalil korterite keskmine pinnadhiku hind ca
8 130 kr/m?, 1l kvartalil ca 8 240, Il kvartalil ca 7 420
kr/m2 ning IV kvartalis ca 7 935 kr/m2. Enim on lange-
nud halvas seisukorras ja kehvema planeeringuga nn.
HrustSovka tldpi korterite hinnad. Renoveeritud kor-

terite hinnad on vdhem langenud.

Tehingute arv kasvas kolm kvartalit jarjest, vastavalt |
kv 13, Il kv 18, Il kv 27, siis IV kv kukkus tehingute arv
20- le, detsembrikuus teostati Haapsalu linnas ainult
3 korteri ostu—-muugitehingut, mis on kuude |&ikes Uks
kdige vaiksemaid tehingute arvusid 2009. aastal (v.a.
aprill 2 tehingut).

Haapsalu linna korteriomandite tehingute arv 2007 - 2009
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Allikas: Maa-ameti avaliku teenuse andmed (antud teenuse kasutamisel saadav info on informatiivne ega ole ametlik; tulemused véivad andmete korrigeeri-

misel muutuda).

Oluliselt pikenenud on muUgiperioodid ning suurene-
nud madgis olevate korterite hulk. Kuna valikuvdimalus
on suurenenud, on ostjad muutunud valivamaks ning ei
kiirusta ostuotsuse langetamisega. Suur osa ostuhuvi-
listest on araootaval seisukohal, lootes veel suuremat
hinnalangust.

Korterite keskmised pakkumishinnad,

kr/m2, Haapsalus (seisuga 30.11.2009)

Asukoht 1-toalised
Renoveerimata 7 000 -10 000
Renoveeritud 9 800 -20 000
Uued korterid (jarelturg) alates 9 100

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabiroo

Korteriomandite miUjad ei ole hinnalangusega kaasa
[8inud, pakkumises on jatkuvalt vaga kérgete hindade-
ga kortereid, mille vastu kisitava hinnataseme juures
igasugune huvi puudub.

2-toalised 3-toalised 4 -ja enamatoalised
5000 - 75000 5100 -7 500 6200 -9000
9 000 - 18 000 8 000 - 12 000 5600 - 14 500
alates 8 800 alates 8 300



Ostjate eelistused piirkondade suhtes on jaanud sa-
maks eelnevate aastatega vdrreldes. Hinnatuimad piir-
konnad on jatkuvalt kesklinn ja rannarajoonid (Kaldsa,
Suur-Liiva, Metsa, Aiavilja tn.) ja Haapsalu vanalinna
miljodvaartuslik piirkond, kus elamispindade hinnad on
teistest piirkondadest kdrgemad ja ndudlus tletab pak-
kumist. Teiste piirkondade osas on pakkumised Gleta-
nud ndudluse.

Korteri liikide osas on ndutuimad 2- toalised heas sei-
sukorras ja asukohas korterid. Jarjest olulisemaks on
muutunud korterelamu ja trepikoja Gldine seisukord,
kommunaalkulude suurus ning aktiivse korterithistu
olemasolu.

20009. aastal tehti enim tehinguid 30-55 m?2 suuruste
korteritega, keskmise ruutmeetri hinnaga ca 7 530 kr/
m2. Uksikud tehingud on toimunud le 60 M2 suuruste
korteritega, keskmise ruutmeetri hinnaga ca 6 500 kr/
m?2. Ténases raskes majanduslikus olukorras, ei soovita
osta suurt korterit, eelkdige kdrgete kommunaalkulu-
de tottu.

Haapsalu linna korteriomandite keskmine pinnaiihiku hind (kr/m?2)

16 000,00 ~
15000,00 ~
14 000,00 ~
13 000,00 ~
12.000,00 ~
11 000,00 ~
10 000,00 ~

9000,00 -~

8 000,00 -

7000,00 ™

keskmine hind kr/m2

| £L00¢C
Il £00¢
[l £00¢
Al £L00¢C
| 800¢C

Il 800¢
[l 800¢
Al 800¢
1 6002
11 600¢
Il 600¢
Al 600¢C

tehingu aeg (kvartal)

Allikas: Maa-ameti avaliku teenuse andmed (antud teenuse kasutamisel saadav info on informatiivne ega ole ametlik; tulemused véivad andmete korrigeeri-

misel muutuda).

Lddne maakonnas tervikuna on korteriturg vérreldes
Haapsaluga siiski suhteliselt vaheaktiivhe. 2009. aas-
tal on tehinguid toimunud vaga vahe, ka mulgis oleva-
te korterite arv on vdrreldes Haapsalu linnaga vaike.

Suuremates vallakeskustes jadvad korterite keskmi-
sed mudgihinnad ligikaudu 2-3 korda madalamale

hinnatasemele, kui analoogsetel korteritel Haapsalu
linnas tervikuna.
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Arendusprojektid Haapsalu linnas

alevikus (korterid)

ja Uuemdisa

2009. aastal on uute korterite vastu ostjate huvi mar-
gatavalt vahenenud, samas on hinnad jaanud Uldiselt
2008. aasta tasemele. Korterite mutgihinda on lange-
tanud kdesoleval aastal ainult Uks arendaja, kuid selle-
gipoolest margatav huvi klientide poolt puudub.

2009. aasta novembrikuu seisuga on Haapsalus mad-
gis seitse arendusprojekti kokku 146 korteriga, millest
62 korterit on broneeritud véi mildud. Korterite pak-
kumishindade tase jdab nelja arendusprojekti puhul va-
hemikku 8 400-48 000 krooni/m?.

Keskmised korterite hinnad Parnu linnas

Projekt Valminud Kortereid
Arv
Ehitajate tee 23 2007 18
Kastani 28,36 2007 75
Posti 41a 2007 30
Supeluse 4 2008 6
Suur-Mere 20* 2008 9
Uus tn 28 2008 4
146

Pakkumishind kr/m?2 Miiidud Miimata
Vahemik Arv Arv
17 500 kuni 24 000 3 3
8 900 kuni 11 500 42 15
13 400 kuni 48 000 10 20
ca 20 000 0 6
teadmata 3 6
21 900 kuni 23 200 0 4
62 84

* info 2008. aasta detsembrikuust (avalik info puudub). Hindajale teadaolevalt ei ole nendes korterelamutes tehinguid toimunud 2009. aastal.

Allikas: AS Arco Vara Kinnisvarabtroo

vi. Jdrvamaa

Vorreldes 2008. a. alanud korterituru aktiivsuse lan-
gusega 2009. a. aasta korteriturule elavnemist ei too-
nud, toimus muutus midjate teadvuses, kes viimaks
aktsepteerisid hinnalangust ning olid valmis pakku-
mishindu oluliselt alandama. Kevad ja aasta lll kvartal
olid mdnevdrra aktiivsemad, kuid kokkuvdttes toimus
mudgitehinguid suhteliselt véhe. Kortereid on endiselt
pakkumisel palju, ent tehinguid tehakse Ghes kuus vaid
moni. Potentsiaalsed ostjad dikteerivad j6uliselt muu-
gilabiraakimiste kaiku ning mudlgitehinguteni jdutakse
vaid objektidega, mille omanikud on valmis oluliselt hin-
da alandama. Enim kaubeldakse halvemas seisukorras
korterite hindade Ule. Kdesolevaks hetkeks on korteri-

te hinnad langenud tasemeni, mis ei ole paljudele mdd-
jatele vastuvdetav ning korter antakse pigem Gdrile kui
muidakse kdesoleval hinnatasemel. Turusituatsioonist
tulenevalt on aktiviseerunud korterite GUriturg. Korte-
rite ostun®udlus ei ole kill kuhugi kadunud, kill aga lik-
kavad ostjad |6plikku ostuotsust majandussurutisest
tingitud ebakindlas olukorras edasi. Kindlasti lisandub
ka sundolukorras tehtavaid tehinguid, mis hoogustab
veelgi hindade langust turul tervikuna.



vii. Lddne- Virumaa

2009. a. | kvartalis oli ostuhuvi madal, ostude finant-
seerimine problemaatiline, muugiperioodid otseses
sOltuvuses pakkumishinnast, mddgiperioodid 4-12
kuud ning pakkumiste hulk suur. Kuigi Maa-ameti Rak-
vere korteriomandite muugihindade hinnastatistikast
nahtub 2009. a. | kvartalis jarsk hinnalangus, siis tege-
likkuses sarnast hindade alanemist siiski ei toimunud.
Tdendoliselt mdjutas statistikat vaikesest tehingute
hulgast tulenev suur tundlikkus keskmisest oluliselt
erinevate korteriomandite (nt mitteeluruumid nagu pa-
nipaigad, garaazid jms) mudlgitehingute sisaldumisele
tehingute kogumahus. Arco Vara Kinnisvarabiroole
teadaolevalt olid 2009. a. | kvartalis jarelturu korterite
madgihinnad vahemikus 6000-14 500 kr/m?, enamus
tlUpkorterite mutgitehinguid tehti hinnatasemel ca
8000-9000 kr/m2.

2009. a. Il kvartalis hinnalangus jatkus aasta algusega
v@rreldavas tempos (hinnalanguse tempoks ligikaudu
3%/kuus). Suvekuudel toimus eluasemeturul mdninga

ne elavnemine. Nii juunis kui ka juulis, augustis tehti
Rakvere korteriturul varasemast rohkem muddgitehin-
guid, muaugitehingute objektiks olid eelkdige korterid,
mille pakkumishinda oli alandatud potentsiaalsetele
ostjatele vastuv@etavale hinnatasemele. Ostu-mudgi-
tehingute objektiks olid nii tidpkorterid kui uuselamu-
te korterid. Enamus mudgitehinguid teostati hinnata-
semel 6000-8000 kr/m?.

Turu aktiivsuse tdus jdtkus ka stgiskuudel ning aasta
viimastel kuudel v6ib taheldada marke hinnalanguse
tempo aeglustumisest.

2009. a. iseloomustasid mitmed ostu-mudgitehingud,
mis finantseeriti omavahenditest ja teostati krediidi-
asutusi kaasamata.

Rakvere korterite ostu-miiiigihindade diinaamika (kr/m?2)
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*andmed seisuga 31.12.2009

2009

Allikas: Maa-amet, kinnisvara hinnastatistika pdring (teenuse kasutamisel saadav info on informatiivne ega ole ametlik; tulemused véivad andmete korrigee-

rimisel muutuda).
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Rekonstrueeritud ja uutes hoonetes asuvate korterite miiligihinnad Rakveres

(seisuga detsember 2009)

Aadress Kortereid Valmimisaeg
Maidla tn 9 ja 14 29 2007 sugis
Vdidu tn 30 22 2007 kevad
Vene tn 2a 20 2007 juuni
Nortsu tee 4a 47 2009 algus

Allikas: Maa-amet

viii. Ida-Virumaa

kr/m?2 Miugiteave Markused

11 000 -12 000 Pakkumisel 15 Kesklinnast ee-

korterit mal, Mdisavalja
elurajoonis asu-
vad uuselamud
9 750 -10 500 Pakkumisel 7 Kesklinna
korterit lahedal asuv
uuselamu
12 000 -15 000 Pakkumisel 5 Kesklinna

[8hedal asuv re-
konstrueeritud
kauni arhitek-

tuuriga hoone

korterit

Kesklinnast
eemal endise
sOjavaeonsa
territooriumil re-
konstrueeritud
hoone(osa)

5000 - 6600 Pakkumisel 8

korterit

Keskmised korterite hinnad J6hvi linnas seisuga nov-dets 2009

1-toalised reno- 1-toalised reno- 2-toalised reno-

2-toalised reno-

3- ja enamatoa-
lised renovee-

3- ja enamatoa-

lised renoveeri- Uued korterid

veeritud veerimata veeritud veerimata .
ritud mata
kuni 200 000 100 000- alates 150 000- alates 200 000- alates
uni 120 000 200 000 200 000 300 000 300 000 700 000

Allikas: AS Arco Vara Kinnisvarabiroo

N&utavamad piirkonnad on kesklinn: Narva mnt. algus,
Vahe tn., Veski tn. algus; uuemad korterelamud Nar-
va mnt.-|, Veski tanava 3-korruselised korterelamud;
Jaama, Kivi ja Tammsaare tn. uuemad 3-korruselised
korterelamud; 2-korruselised nn. “kdrgete” lagedega
korterelamud: Jaama, Nooruse, Kivi, Pae, Tammsaare
tn.; nn. JBhvi kila (Tartu mnt., Mooni tn, Kaasiku tn. ja
Johvi kila tn. vaheline ala); Tammiku aleviku ja Aiandi
korterelamud.

Vaiksem on ndudlus 1960-70. aastatel ehitatud vaike-
se planeeringuga korterite vastu, mis ei paikne kesklin-
nas (Narva mnt. keskpaik, Niidu, Rahu tn., nn mikrora-
joon).

Renoveeritud korterite puhul on hinnad madargatavalt
suuremad vOrreldes korteritega, kus pole renoveeri-
mist teostatud.

Tehingute hinnad olenevad asukohast, maja projektistja
vanusest, ruumide siseplaneeringust, korrusest, ehitus-
likustkvaliteedistningthistuolemasolustjatugevusest.



Keskmised korterite hinnad Kohtla-Jarvel seisuga nov-dets 2009

1-toalised renovee- 1-toalised renovee- 2-toalised renovee-
ritud rimata ritud

kuni 150 000 40 000-100 000 Kuni 300 000

Allikas: AS Arco Vara Kinnisvarabtroo

Eelistatuimad ja kdrgemalt hinnatud on Kohtla-Jarve
kesklinna ja Kalevi, Jarvekula tee ja Olevi tanava piirkon-
dajdavad korterid ja Ahtme linnaosa lidla elamurajoon,
kuid ka selles piirkonnas vdib olla eelistus teatud maja-
dele. Vaiksem on ndudlus 60-ndatel aastatel ehitatud
vaikese planeeringuga korterite vastu igas linnajaos.

2-toalised renovee-
rimata

3-e ja enamatoali-
sed renoveeritud

3-e ja enamatoali-
sed renoveerimata

40 000-160 000 alates 200 000 120 000-300 000

Kukruse,Sompa ja Oru linnaosades on aktiivsus madal,
nii pakkumine kui ndudlus on vaiksem kui teistes
linnaosades. Renoveeritud korterite puhul on hind kor-
gem vdrreldes korteriga, kus pole renoveerimist teos-
tatud.

Keskmises seisukorras korterite hinnad Narva linnas seisuga nov-dets 2009

Rajoon
Kreenholmi
Tallinna mnt
Rahu
Daumani
Kesk/vanalinn

Soldino

1-toaline
80 000- 130 000
110 000- 160 000
110 000- 160 000
90 000- 140 000
120 000- 160 000
110 000- 150 000

2-toaline
140 000 - 240 000
140 000- 300 000
170 000 - 330 000
130 000- 240 000
160 000- 250 000
140 000- 260 000

3-toaline 4-toaline
230 000 - 350 000 Kuni 500 000
240 000- 400 000 Kuni 550 000
330 000- 450 000 Kuni 630 000
240 000- 430 000 Kuni 530 000
240 000- 350 000 Kuni 530 000
240 000- 400 000 Kuni 600 000

Allikas: AS Arco Vara Kinnisvarabtroo

Margata on suuremate ja kallimate elamispindade
likviidsuse langemist: suuremate korterite, mille pak-
kumishinnad ulatuvad 500 000-900 000 kroonini,
muugiperioodid on oluliselt pikemad kui aasta tagasi.
Pdhjuseks on tdendoliselt asjaoly, et 2008. aasta jook-
sul saavutati no lagi, kus kohalike elanike ostujdud ei
vBimalda soetada suuremaid elamispindu (sissetulek ei
vBimalda v&tta piisavalt laenu elamispinna ostuks).

Vahe vanemate (nn hrustSovka-tiupi korterelamud)
ja uuemate (peamiselt 1980-ndatel aastatel ehitatud
korterelamud) korterite hindade vahel on jatkuvalt
suur, samas peab tddema, et vanemate korterite lik-
viidsus on isegi parem kui uuemate korterite oma (uue-
ma korteri mUugiperiood on k&rge hinna tdttu oluliselt
pikem). PUsivalt on k&rge néudlusega 9-korruselistes
telliskivimajades paiknevad korterid, samas on selliseid
kortereid vabas midgis vdhe ning nendega teostatud

tehingute arv on vdrdlemisi vaike.

Elamispindade hindade eristumine linnaosade |Bikes
on jatkuvalt olemas, kuid on margata eristumise véhe-
nemist. Viimasel kahel aastal on Narva linn arenenud
margatavalt kiiremini kui varem ning vahe erinevate lin-
naosade vahel (eeskatt infrastruktuuri osas) vaheneb.

Tahtsaim tegur kinnisvara turuvaartuse kujunemisel on
asukoht. Eelistatuimad ja k6rgemalt hinnatud on vana-
linnas ning Tallinna maantee laheduses asuvad ja vane-
ma elamufondi (nn. “kdrgete” lagedega) korterid.

Tlaupkorterite likviidsus, mis asuvad Tallinna mnt,
Kangelaste pr ja mujal kesklinnas ning vanalinnas
paiknev vanem elamufond (nn ,kdrgete lagedega”
korterid), pusib endiselt keskmisest k&rgemana.
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Madalama likviidsusega on korterid, mis on ehitatud
1960-1970-ndatel aastatel ning paiknevad nn Kreen-

holmi ja Soldino linnaosas.

b. Eramute turg

Hoonestatud elamumaade tehingute arv, tk

N6udlus pisib eelkdige 1- ja 2-toaliste korterite osas,
ndudlus 3-toaliste ja 4-toaliste elamispindade jérele on

veidi madalam.

I-Viru- L-Viru- Laane- Viljandi- Saare-
maa maa maa maa Jarvamaa maa
321 222 97 186 136 132
408 297 147 209 175 131
503 312 161 206 185 170
484 303 131 227 189 158
398 179 85 184 136 82
278 92 48 82 57 69
-30% -49% -44% -55% -58% -16%

Harju- Tartu- Parnu-
Aasta maa maa maa
2004 1798 525 365
2005 2533 701 455
2006 2635 727 579
2007 1678 513 406
2008 1061 359 261
2009 (kuni 30.11. 778 232 143
2009)
Muutus -27% -35% -45%
2008 /7 2009

Allikas: Maa-amet

i. Harjumaa

Hoonestatud elamumaadega teostatud tehingute
keskmised tehinguhinnad nii Harjumaal, kui ka Tallin-
nas on 2009. aasta kolmes esimeses kvartalis jatka-
nud langustrendi. Maa-ameti statistika kohaselt Har-
jumaal asuvate hoonestatud elamumaa kruntidega
teostatud tehingute 2009. aasta | kvartali aritmeeti-
line keskmine tehinguhind oli 2,36 mln krooni ehk ca
8% vahem vdrreldes 2008. aasta viimase kvartaliga.

2009. aastall kvartalis teostatud tehingute keskmiseks
hinnaks kujunes 1,75 min krooni ehk ca 26% vahem vor-
reldes esimese kvartaliga ning aasta lll kvartalis teos-
tatud tehingute keskmiseks hinnaks kujunes 1,43 min
krooni ehk ca 18% vahem vdrreldes teise kvartaliga.

Tallinna linnas asuvate hoonestatud elamumaa krunti-
dega teostatud tehingute keskmised tehinguhinnad

on jargmised: 2009. aasta | kv 4,44 min krooni (ehk
+7,5% vorreldes eelmise kvartaliga), 2009. aasta Il kv
2,83 min krooni (ehk -36% vdrreldes eelmise kvartali-
ga) ning 2009. aasta Ill kv 2,45 min krooni (ehk -13,5%
v@rreldes eelmise kvartaliga). Kuigi nii Harjumaa kui
Tallinna linna puhul on 2009. aastal olnud margata lan-
gustrendi keskmiste tehinguhindade osas, ei olnud hin-
nalangus piirkonniti dhtlane. Nt. Tallinna linna N6mme
linnaosas on hoonestatud elamukruntidega teostatud
tehingute keskmine tehingusumma langenud 20009.
aasta lll kvartalis vorreldes kaesoleva aasta | kvartali-
ga ca 19%, Haabersti linnaosas ca 7%, see eest Pirita
linnaosas on sama naitaja hoopis kasvanud ca 7%.



Harjumaa hoonestatud elamumaa tehingute statistika (2004 - 2009 I-111 kv)
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Allikas: Maa-amet

Hoonestatud elamumaadega teostatud tehingute
arv nii Harjumaal kui ka Tallinnas on olnud viimastes
kvartalites suhteliselt stabiilne.

Harjumaal teostatud tehingute arvud on jargmised:
2008. aasta IV kv - ca 66 tehingut kuus,

2009. aasta | kv - ca 53 tehingut kuus,

20009. aasta Il kv - ca 76 tehingut kuus

2009. aasta Il kv - ca 75 tehingut.

Tallinna linna keskmised naitajad on jargmised:
2008. aasta IV kv - ca 21 tehingut kuus,
2009. aasta | kv - ca 20 tehingut kuus,

20009. aasta Il kv - ca 23 tehingut kuus

2009. aasta Il kv - ca 20 tehingut.

Loomulikult ei saa statistikakohast hinnalangust kohan-
dada igale kinnisvaraobjektile Harjumaal. Toimunud on
ka muutused tehingute struktuuris. Hindade langedes
on ostjatele kattesaadavaks muutunud parema asuko-
ha ja seisukorraga objektid. Kui aasta vdi paar tagasi
vBis keskmise sissetulekuga pere lubada endale maja
Tallinnast 20-30 km kaugusel, siis tdnaseks on hinnad
langenud nii palju, et sama raha eest v&ib soetada ela-
mu Tallinna lahitmbrusesse vdi isegi Tallinna linna.

Tehingute vaartus, mln kr

2007 2008 2009 Il kv

=== Keskmine tehingu hind, tuh kr

Tehinguaktiivsus Tallinnast kaugemal kui 20 km asuva-
te objektidega on langenud. Seega toimub enam te-
hinguid pakkumiste skaalal keskmise v&i Gle keskmise
hinnatasemega objektidega ning statistika kohaselt
tduseb kohe ka keskmine tehinguhind.

Tallinnas asuvate elamute pakkumiste koguarv City24
keskkonnas on viimase aasta jooksul olnud suhteliselt
stabiilne jaades vahemikku 500-600 objekti. Samal
ajal mddgis olevate elamute keskmine pakkumishind
on langenud ca 24% (26 595 kr/m? -It 2008. aasta sep-
tembris 20 200 kr/m? -le 2009. aasta septembris).

Sarnaselt elamuturuga on kaitunud ka rida- ja paaris-
elamute turg. Pakkumised on kuhjunud, tehingud on
harvenenud ning tehinguhinnad on langenud. Kuna
rida- ja paariselamute puhul on krunt reeglina vaiksem
ning privaatsus madalam, kui elamute puhul, siis on ka
nimetatud elamispindade hinnad elamute hindadest
madalamad.

Turul on selgelt valja tulnud ostjate eelistused kvalitee-
di osas. Tahelepanu ptoratakse nii ehituskvaliteedile
kui ka asukoha kvaliteedile.
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Eristunud on valjakujunenud infrastruktuuriga piir-
konnad, kus on sailinud ostjate huvi ning pooliku vdi
olematu infrastruktuuriga piirkonnad, kus ostjatepool-
ne huvi puudub vaatamata kohati kuni 50% suuruse-
le pakkumishindade langusele. Tallinnas tdol kaimise
tsoon on kahanenud ca 15-20 km-ni ning kaugemale
jéavate piirkondade vastu ostjate huvi praktiliselt puu-
dub. Vaga tahtis on ostjate jaoks elamurajooni valmi-
dus (hoonestatus, teede- ja tédnavatevdrgu seisukord),
kus individuaalelamu vdi elamukrunt paikneb. Valda-
valt hoonestamata elurajoonides asuvad elamud ning
elamukrundid on vaga madala likviidsusega. Jatkuvalt
eelistatakse selliseid individuaalelamutega hoonesta-
tud ning hoonestamata elamukrunte, kus on olemas
kérghaljastus.

Kallimat hinda ollakse n6us maksma hea ehituskvalitee-
di, korraliku viimistlustasemega ja hea planeeringuga
objektide eest. Ostjad ei ole eriti huvitatud keskpara-
ses seisukorras vBi odava ja ebakvaliteetse viimistlu-
sega elamu soetamisest. Selliste objektide puhul on
aimatav kapitaalse remondi vajadus, ent kuna hooned
on kasutuses, siis ei ole tihtipeale vdimalik hinnata vii-
mistluskatete all olevate konstruktsioonide seisukorda.

N6 vahepealses seisukorras maju ollakse n6us ostma
renoveerimist vajavate objektidega sarnasel hinnata-
semel, sest selliste majade korrastamiseks kulub sama
palju raha, kui remontivajava maja renoveerimiseks.
Samuti puudub huvi pooleliolevate ehitiste vastu, sest
turul on pakkumisel laias valikus tervikuna valminud
elamuid.

Seoses turuolukorra muutumisega on uuselamute
arendajad oma arendustegevuse praeguseks praktili-
selt peatanud. Kdesolevaks hetkeks valmis ehitatud
esmaturul olevate majade midgihindu on mitmel pool
alandatud, kohati on hinnalangus olnud suurem kui
30%.

Uuselamute  ehitusmahust  annab  ettekujutu-
se vaéljastatud ehitus- ja kasutuslubade arv.
Ehitisregistri kohaselt on Harjumaal 2009. aasta kolme
esimese kvartaliga valjastatud elamutele 401 ehituslu-
ba ning 287 kasutusluba. Vordluseks valjastati 2008
aasta jooksul 921 ehitus- ning 473 kasutusluba.

Viljastatud ehitus- ja kasutuslubade arv Harjumaal (sh Tallinn), tk (2003 - 2009 I-111 kv)
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Allikas: Ehitisregister
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Tingituna asjaolust, et tdnane ostja vdtab endale aega
ostuotsuse langetamiseks, on ka elamute midgipe-
rioodid eelnevate aastatega vdrreldes veninud har-
jumusparasest pikemaks. Selge on, et taielikult turu
ootustele vastav objekt leiab endiselt suhteliselt kiirelt
ostja, ent ka sellisel puhul ei tormata tehingut soori-
tama, vaid pigem kaalutakse otsus hoolega l&bi. Sa-
mas nt asukoha, ruumiplaneeringu, funktsionaalsuse
vBi seisukorra poolest kehvema objekti mutgiperioodi
on tdnases turusituatsioonis keeruline hinnata, kuna
mUUja ootused hinna osas ei vasta alati turuolukorrale.

Mddjate ja ostjate ootuste erinevus kajastub ilmekalt
ka muutgiperioodides. MiUgiperioodid pikenesid 2008
aasta jooksul tunduvalt, jdddes 2009 aasta lll kvartalis
korterite |8ikes ca 6-9 kuu ning elamute [6ikes 8-12 kuu
juurde.

ii. Tartumaa

Tartu linnas on 2009. a. 01. jaanuarist-09.detsembri-
ni vBrreldes eelmise (2008.) aasta sama perioodiga
tehtud hoonestatud elamumaadega ca 30% véhem.
Hoonestatud elamumaade mediaanhind vérreldavate
ajavahemike vahel on langenud ca 30 % ja keskmine
hind langenud ca 24%.

Peamiselt eelistatakse eramuid suurusega 120-170
m2. Suurim on ndudlus hinnatasemel 1,2-1,6 miljonit
krooni. Uuselamute turg on aktiivseim linna naaberval-
dades Tartu, Luunja ja Ulenurme vallas.

ili. Parnumaa

2009. aasta Il kvartalis on jatkunud langus elamute
muUgihindades, samuti on vahenenud ka tehingute arv.
Elamute puhul on tlepakkumine, samas on suurenenud
huvi suvitamiseks sobilike maamajade jargi. Eelistatak-
se osta heas seisukorras kaasaegseid elamuid linna (&-
hitmbruses kdrghaljastusega piirkonnas. Jarjest enam
soovitakse osta uuselamuid. Endiselt on eelistatuimad
elamud suurusega 150-200 m2.

Oleme seisukohal, et |ahiperspektiivis séltub nii elamu-
kui ka korterituru areng peamiselt majanduse arengust
(sissetulekute muutus) ning laenutingimustest. Arva-
me, et elamute hindades on kohati sees veel langus-
ruumi. Kui 2009. aasta esimese kolme kvartali jooksul
on Harjumaa kinnisvaraturul (sh ka elamuturu sektoris)
olnud méargata langustrendi hindade osas, siis mdddu-
ka langustrendi jatkumine on vaga tdenaoline ka 2009.
aasta viimases kvartalis.

Pakkumises on nii siseviimistlemata ,kinniseid maja-
karpe”, kuid sama palju ka taiesti valmis ehitatud maju.
Majakarpide hinnad on valdavalt vahemikus 0,7-1,5
miljonit krooni. Uute valmis eramute pakkumishinnad
Tartumaal jddvad valdavalt vahemikku 1,2-4,0 miljonit
krooni (algavad pisemate puitmajadega ja |8ppevad
suuremate kivimajadega). Tartu linnas on keskmine
eramute midgihind jaanud 2009. aastal ca 1,1-1,4 min
krooni vahemikku.

K&ige kérgemalt hinnatud on ranna rajoon ja sddalinn,
kus elamute hinnad on margatavalt kdrgemad kui Par-
nu linnas tervikuna. Kohalike seas on eelistatuim Rae-
kila linnaosa, millele jargnevad suhteliselt vBrdsetena
Raama ja Ulejde linnaosad. Teistest linnaosadest on
vdahem hinnatud Vana-Parnus asuvad elamud. Hinnata-
vas piirkonnas on uute elamute tehinguhinnad keskmi-
selt 2 000 000 krooni.
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Eramute keskmised hinnad Parnus

1950-60-ndatel aastatel ehitatud viilkatusega majad (reeglina vajavad pdhjalikumat

remonti ning Umberehitusi)

1986-90-ndatel aastatel ehitatud keskmise seisukorraga majad (Uldpinnaga ~120 m2,

siseviimistlus vajab kaasajastamist)

Uued, heas asukohas, kaasaegsete materjalidega ehitatud majad

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabiroo

Eramute puhul on eristatavad 3 ostjategruppi:
Uhed, kellel on Glisuur soov omada individuaalelamut,
kuid kelle puhul on materiaalsed v6imalused suuresti
piiratud. Sellised osjad on valmis tegema suuri jare-
leandmisi nii hoone kvaliteedi kui ka asukoha suhtes.
See sihtgrupp ostab endale linnaldhedase suvila (Aud-
ru, Kilksamaa, Tammiste, Tahkuranna), mille kohandab
Umber aastaringset kasutamist vdimaldavaks elamuks
vdi linnas paikneva tugevat remonti ndudva elamu. Sel-
liste hoonete hind on kuni 700 000 krooni.

Teine sihtgrupp on nn. keskklass, kes enam ei rahuldu
jarelturu elamutega, vaid soovib osta uut, kuid paraku
materiaalsed ressursid vBimaldavad osta vaid nn. pdl-
dudel asuvaid puitkarkassmaju. Selliste elamute puhul
on reeglina siseviimistlus tegemata, hind on kuni 1 milj.
Selliste elamute hind ja tehingute hulk on kdige rohkem
langenud.

Kolmas sihtgrupp on ndudlikud ostjad, kelle jaoks on
olulised nii asukoht (soovitavalt kdrghaljastusega krunt

500 000 - 1 000 000 kr
850 000 - 1 500 000 kr

1700 000 - 2 700 000 kr

veekogu l8hedal), hoone kaasaegne projektlahendus
kui ka kvaliteet ja viimistluses kasutatavad materjalid.
Selliste elamute hinnad on olnud kuni 3,5 milj. Sellised
ostjad tihtipeale ei leiagi oma nBuetele vastavat ela-
mut ning on sunnitud ise elamuehituse ette votma.

Linnaldhedastes piirkondades on uuselamute valik
Usna mitmekesine, mddgis on nii odavaid ja vaikseid
puitkarkassmaju kui ka kvaliteetseid 250-300 m?2
Uldpinnaga kivimaju. V8imalik on soetada elamu nii
p6llule kui ka mannimetsa, olenevalt ostja ostujdust.
K&ige rohkem on pakkumisi Audrus ja Saugas, kus
on hea bussithendus Parnu linnaga. Pakkumisi on
ka Tahkuranna vallas, kuid oluliselt vahem. Enamasti
pakutakse muta ilma siseviimistluseta, valisviimistlu-
sega majakarpe. Valdavalt on tegu p&ldudel asuvate
puitkarkassmajadega. Selliste elamute hind on kuni
700 000 krooni. Selliseid elamuid on mddgis palju ning
pakkumine jarjest suureneb, hinnad langevad, samas
ndudlus selliste elamute vastu on vaike. Palju on muu-
gis ka pooleliolevaid elamuid, kus nn. vaikearendajatele
ei anta enam laenu, mistdttu on ehitus seiskunud.




iv. Viljandimaa

Eramute hinnad on 2009. a. jooksul ca 10-15% lange-
nud. Sugisel muutus turg natuke aktiivsemaks, sest
paljud mddjad olid ndus pakkumishindu langetama.
Paljud elamud on siiski pakkumises olnud pikka aega
ning ostjat pole leitud liiga kérgete pakkumishindade
tottu.

Viljandi linnas jadvad remontivajavate eramute hinnad
vahemikku 400 000-700 000 krooni, keskmises seisu-
korras olevate eramute hinnad vahemikku 1 000 00O-
1 500 000 krooni ja renoveeritud eramute hinnad va-
hemikku 1 600 000-2 000 000 krooni. Keskmiselt on
middud eramute m? hind jaénud vahemikku 4 000-
10 000 krooni. Eelistatakse eramuid suurusega 130-
150 m?2, suurim on ndudlus hinnatasemel 1,0-1,5 mil-
jonit krooni. Eramute hind s6ltub peamiselt asukohast,
hoone seisukorrast, krundi suurusest ja elamu suuru-
sest. Samuti on hakatud hindama elamu funktsionaa-
[sust. Liiga suure Gldpinnaga eramuid on raske mada,
kuna elamu kommunaalkulud on suured. Néutumad piir-
konnad on endiselt Uueveski, Peetrim&isa ja Kivistiku.

v. L3adanemaa

Kui 2009. aasta | poolaasta oli vdrreldav 2008. aasta
[6puga, kus tehinguid ei toimunud ja klientide huvi ela-
muga hoonestatud kinnistute ostmise vastu oli vdga
minimaalne, siis 2009. aasta Il poolaasta on toonud
kaasa elamuturu elavnemise. Maa-ameti andmetel
teostati Haapsalu linnas Il poolaasta viie kuu jooksul
Uheksa (I poolaastal kolm) elamuga hoonestatud kin-
nistu ostu-mudgitehingut, keskmine tehingu summa
oli 1 323 222 krooni (min. 460 000 krooni ja max.
3 500 000 krooni). Remontivajavate elamuga hoones-
tatud kinnistute ostu-mddgitehingud on toimunud
hindadega 460 000 ja 850 000 krooni, Renoveeritud
elamuga hoonestatud kinnistu ostu-mudgitehingut on
toimunud hindadega 1 290 000-1 650 000 krooni.

Midddud on ka Uks uus elamu hinnaga 3 500 000 kroo-
ni. Arvestades tanast turuolukorda, tundub muugihind
liiga kdrge, mis seab kahtluse alla tehingu usaldusvaar-
suse.

2008. a. Il poolaastast alates on hinnad vahesel maa-
ral langenud. Maa-ameti andmetel oli hoonestatud ela-
mumaa keskmine tehingusumma Haapsalus 2008. a.
| poolaastal ca 1 500 000 krooni ja Il poolaastal ca

Viljandi linnas pakkumises olevad eramud on peamiselt
nn vanad eramud. Neid ostetakse eelkdige valjakujune-
nud infrastruktuuri, haljastust ja elamu dldist seisukor-
da hinnates. Uuselamud valmivad suuremalt jaolt linna
piiridest valjaspool, enim neist Viiratsi, Saarepeedi ja
Parsti vallas. Uusi eramuid ehitatakse vahem muugiks,
enamik ehitatakse oma tarbeks. Uute elamute hin-
nad jaavad vahemikku 1 400 000-2 000 000 krooni.
Enamik pakkumises olevaid maju on puitkarkassmajad
ning asuvad uuselamurajoonis. Péllul asuvatesse uus-
elamurajoonidesse (nt. Vana-Vodidu kilas) on ndudlus
vahenenud. Sellistes piirkondades on siseviimistlusega
elamute hinnad ca 1 200 000 krooni ringis, kuid ostjaid
on vahe. Ostjad on teadlikumaks muutunud ning palju
maadrab ka elamu arhitektuur ja funktsionaalsus

1 323 000 krooni, keskmine langus seega ca 12 %.

2009. a. | poolaasta keskmist tehinguhinda ei ole v&i-
malik eraldi valja tuua, kuna tehingud oli véga minimaal-
selt. Kull aga saame valja tuua 2009. aasta 11 kuu
keskmise tehingusumma, mis oli ca 1 148 000 krooni,
keskmine hinnalangus vdrreldes 2008. aasta Il pool-
aastaga ca 20%.

2009. aastal hindade olulist muutust valja tuua ei sas,
kuna toimunud on ainult 12 tehingut. Kuivérd statisti-
kasse kaasatud tehingute maht on suhteliselt tagasi-
hoidlik, siis nende p&hjal arvutatud keskmised naitajad
ei ole vdga head iseloomustamaks elamuga hoonesta-
tud kinnistute turu hinnadinaamikat. Suhteliselt sta-
biilne keskmine tehinguhind ei pruugi siiski tdhendada
tegelike tehinguhindade muutumatust vaid vdib viida-
ta tehingute struktuuri muutusele. Kui spekuleerida, et
hindade langedes on teostatud rohkem tehinguid kesk-
misest paremas seisukorras ja seetdttu ka kallimate
elamutega, siis kajastubki see statistilises keskmises
hinnatBusuna.
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Statistilised keskmised hinnad ei ole kull oluliselt lange-
nud, kuid suurel maaral on vahenenud likviidsus, kuna
kinnisvarahinnad on jatkuvalt kdrged ja pangad on kar-
mistanud laenutingmusi.

Piirkonna eelistus on jaanud aastate jooksul samaks,
enim on hinnatud rannaalad ja kesklinna naabruses
paiknevad eramurajoonid.

Valdavalt eelistatakse osta valjakujunenud infrastruk-
tuuriga piirkonnas heas seisukorras elamuid. Samas on
selles turusegmendis pakkumine madal ja pakkumishin-
nad liiga kérged. Uute elamute ehitus on jatkunud ka
2009. aastal. Kui eelnevatel perioodidel ehitati elamuid
mulgi eesmargil, siis tana ehitatakse elamuid oma tar-
beks. Péris uusi elamuid Haapsalus pakkumises ei ole.

Haapsalu eramute keskmised pakkumishinnad (seisuga november 2009)

Renoveerimist vajavad
Rahuldavas seisukorras

Heas seisukorras, renoveeritud, ehitatud 1980-uued

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabdroo

vi. Jdrvamaa

2009. aastal on pereelamute hinnaskaala lai, hinnad
diferentseeruvad olenevalt mitdava objekti asuko-
hast, suurusest, projektlahendusest, seisukorrast,
krundi suurusest ning omaniku soovist ja vajadustest.
Pereelamute tehingute hulk on aastaga oluliselt kaha-
nenud. On sUvenenud suured hinnakaarid pakkumis- ja
tehinguhindade vahel. Pakkumishinnad on olnud ca
30-40% kdrgemad kui 16plik tehinguhind. Pereelamute
pakkumine on jadtkuvalt suur, midugiperioodid pikene-
nud aastani ja enam, kaarid ostjate ja mUUjate soovide
vahel on endiselt vdga suured, pahatihti kisivad muu-

Eramu Tiril Pargi puiesteel

600 000-1 300 000 krooni
800 000-1 800 000 krooni
1 800 000-3,9 miljonit krooni

jad pdhjendamatult kérget hinda ega taha arvestada
muutunud turuoludega, mistdttu on potentsiaalsete
ostjate huvi raske aratada. Reaalse ostuhuvi tekkimi-
sel ollakse enamast valmis miugihinnas ka labi raaki-
ma. Uusehitisi on Jarvamaal valminud suhteliselt vahe
ning enamuses on need ehitatud oma tarbeks, pakku-
misele j6uavad neist Uksikud, rohkem renoveeritakse
vanemaid maju. Rekonstrueeritud eramute mudgihin-
nad on ulatunud tasemeni 1,2 miljonit krooni.

Eramu Lddnemaal, Matsalu kilas



vii. Lddne-Virumaa

20009. a. [6pul on Ldane-Virumaa ja Rakvere elamuturg
vaheaktiivne. 2009.a. |, Il ja Il kvartalis tehti ostu-
muadgitehinguid hoonestatud elamumaaga suhteliselt
vahe, aasta kolme esimese kvartali jooksul teostati
Laane-Virumaal 102 eluhoonetega hoonestatud maa
ostu-muaugitehingut (2008.a. sama perioodi jooksul:
189, 2007.a.: 298), sh Rakveres 24 (2008. a. sama pe-
rioodi jooksul: 33, 2007.a.: 78). Alates suvekuudest on
elamuturul taheldatav méningane elavnemine. Maak-
lerite kinnitusel on suurenenud objektikilastuste arv,
samuti asutakse endisest enam ostuldbirddkimistesse
ja tehakse ostuhinna pakkumisi. Turu elavnemine ei ole
siiski markimisvaarne ega oma seni olulist m&ju elamu-
te ostu-midgihindade dinaamikale - elamute midgi-

hinnad on 2009. a. IV kvartalis endiselt langustrendis,
kuid hinnalanguse tempo néib olevat aeglustunud.

Elamute muUgiperiood on keskmiselt pool aastat kuni
aasta ning muGjad on reaalse ostuhuvi tekkimisel al-
tid [&plikus mutgihinnas labi réakima. Mulgitehingute
vahesuse pohjuseks on eelkdige ostujdu vahenemine,
paljude leibkondade jaoks ei ole elamu ostuga kaas-
nevad kohustused jdukohased, ka on uue eluaseme
soetamisel vana eluaseme realiseerimine aegandudev
protsess. Ostuhuvi parsivad Uldine majandussituat-
sioon ja sellega seotud ebakindlus tuleviku suhtes ning
raskused ostu finantseerimisel.

Rakveres asuvate eramute keskmised miiiigihinnad

(seisuga detsember 2009)

Eramu tiip

kuni 1950 ehitatud
1950-1980 ehitatud
rekonstrueeritud

1990-ndail ja hiljem ehitatud

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabiroo

- x .-—-.'-.‘I‘

Eramu Rakveres Rddgu tdnaval

Hind (kr)

Trend

500 000 - 1 300000
500 000 - 1 600 000
1000 000 -1 800 000
1500000 - 2500 000

Y

Eramu sadamakdlas Vergil
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viii. Ida-Virumaa

Johvi eramuturul tekkinud elavnemine stabiliseerus
2008. a. keskpaiku, margata on vanemate ja halvas
seisukorras majade osas suurt hinnalangust, kuna
pakkumine on suur ning hinna ja kvaliteedi suhe ei ole
tasakaalus. Sobiliku suuruse, kvaliteedi ja hinnaklassi-
ga elamuid vahe muugis. Pakkumine on suurenenud
ja konservatiivse laenupoliitika tdttu ndudlus vdhene-
nud.

Elamute muutgiperiood on suhteliselt pikk, kuni 1 aas-
ta ja kauem. Rekonstrueeritud eramute v&i uusehi-
tiste pakkumine on endiselt tagasihoidlik. MuUjate
poolt soovitud hinnatase, mis Uletab 2 miljonit, tin-
gib sarnaste objektide suhteliselt pika milugiperioodi.
Uusarendusena valminud elamute pakkumine J&hvi lin-
nas puudub.

Johvis asuvate eramute keskmised miiligihinnad (seisuga nov-dets 2009)

Eramu tadp

kuni 1950 ehitatud
1950-1980 ehitatud
rekonstrueeritud

1990-ndail ja hiljem ehitatud

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabiroo

Ndutavamateks piirkondadeks Kohtla-Jarvel on Jarve
linnaosas Jarveklla tee ja Tallinn-Narva mnt vahele
jaav eramurajoon ning Ahtme linnaosas Altserva tn ja

Hind (kr)

500 000 - 700 000
700 000 - 1 300 000
Alates 1 300 000
Alates 1 500 000

Ahtme mnt vahelisse alasse jaav piirkond.
Eelistatud elamu suurus jaab vahemikku 120-150 m2.

Kohtla-Jarve linna elamute keskmised hinnad (seisuga nov-dets 2009)

Vanad, halvas seisukorras
Keskmises seisukorras

Heas seisukorras, rekonstrueeritud

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabiroo

Enim ndutud elamud Narva linnas on suurusega ca
100-150 m2. Narva linna suurimad elamurajoonid on
Paemurru rajoon, Astri kaubanduskeskuse Umbrus,
Kulgu rajoon, Siivertsi kila ning Narva j6e aarde jaav
piirkond.

Alates 300 000 krooni
300 000 - 600 000 krooni
Alates 700 000 kroonist

Eelistatumad on Siivertsi kila ning Narva j6e aarde jaa-
vad rajoonid. Narva joe ldhedusse jddvad hoonestatud
kinnistud on keskmisest kérgema ndudlusega.

Elamute hinnad Narva linnas tervikuna (nov-dets 2009)

Vanad, vaga halvas seisukorras eramud
Sanitaarremonti vajavad, vanemad eramud

Heas seisukorras ja uued eramud

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabiroo

300 000 - 400 000 krooni
500 000 - 700 000 krooni
alates 700 000 krooni



4.Hoonestamata
maa

a. Elamumaa

Hoonestamata elamumaa tehingute arv, tk >3

Harju- Tartu- Parnu- I-Viru- L.-Viru- La&ane- Viljandi- Saare-
Aasta maa maa maa maa maa maa maa Jérvamaa maa
2004 1885 413 243 85 75 103 20 18 80
2005 2724 733 532 91 78 158 50 15 190
2006 2688 1141 816 176 90 191 89 34 298
2007 988 381 383 210 140 216 58 29 200
2008 655 222 152 205 69 77 74 10 74
2009 (kuni 30.11. 542 150 197 68 27 42 16 15 211
2009)
Muutus -17% -32% 30% -67% -61% -45% -78% 50% 185%
2008 7 2009

Allikas: Maa-amet

i. Harjumaa

Langus hoonestamata maaga teostatud ostu-mid-
gitehingute koguvaartuse osas on viimastel aastatel
olnud veelgi jarsem: 2007. aastal langes Eestis tervi-
kuna hoonestamata maa tehingute koguvaartus ca
39% (Harjumaal ca 53%) ning 2008. aastal ca 48%
(Harjumaal ca 53%). 2009. aasta kolme esimese kvar-
tali jooksul teostati Eestis tervikuna hoonestamata

Sarnaselt kogu kinnisvaraturu arenguga liigub langeva
trendiga ka hoonestamata maa turg. Hinnad langesid
kogu 2008. aasta jooksul, sama trend jatkus ka 2009.
aastal.

Hoonestamata maa turu kontekstis oli ostu-mulgite-

hingute mahtude muutus 2007-2008. aastate jooksul
kullaltki drastiline. Eestis tervikuna langes tehingute
arv kaks aastat jarjest ca 24-26% ehk umbes neljan-
diku vBrra aastas, Harju maakonnas langes hoonesta-
mata maa ostu-muidgitehingute koguarv 2007. aastal
51% ning 2008. aastal 26% vorreldes aastataguse
seisuga. 2009. aasta kolme esimese kvartali kuukesk-
mine tehingute arv langes v&rreldes 2008. aasta kuu-
keskmise tehingute arvuga kogu riigi tasandil ca 16,5%
ning Harjumaal ca 20%, keskmiselt teostatakse 2009.
aastal Eestis igakuiselt 621 hoonestamata maa ostu-
muugitehingut (sh Harjumaal 130 tehingut, kusjuures
kdesoleva aasta Il kvartalis teostati keskmiselt 124
tehingut kuus).

maaga tehingud koguvaartuses keskmiselt ca 258 mlIn
krooni kuus (Harjumaal 136 mln krooni kuus), mis on
ca 41% (Harjumaal ca 35,5%) véhem vérreldes 2008.
aasta kuukeskmise naditajaga.



Hoonestamata maa ostu-miiiigitehingute diinaamika Eestis ja Harju maakonnas

Hoonestamata maa tehingud, 2003-2009 (I-111 kv)

15000 — T 18 000
12 500 —

10 000 —

7500

5000

2500 T

0 \
2003 2004 2005 2006 2007 2008
Eesti tehingute arv (vasak skaala, tk)
BN Harjumaa (sh Tallinn) tehingute arv (vasak skaala, tk)
-‘-Eesti tehingute koguvaartus (parem skaala, mn. kr)
arjumaa (sh Tallinn) tehingute koguvadartus (parem skaala, mln. kr
=t 5 1 h Talli hi k kaala, mIn. k

2009 I+l kv

Allikas: Maa-amet

Kuna hoonestamata maa puhul on tegemist iga kin-
nisvara tUlbi n® algmaterjaliga, siis on loogiline, et tu-
rutingimuste halvenedes just maa osas oluline tagasi-
minek toimub. Oma rolli mangisid hoonestamata maa
turusituatsiooni muutumises kindlasti ka laenuandjad,
kes piirasid oluliselt hoonestamata maa arendamiseks
antavaid laene. Ebakindel majanduslik olukord on kind-
lasti mdjutanud nii eraisikute kui ettevdtete arendus-,
laienemis- ja ehitusplaane ning planeeritud maaostud
on lUkatud tulevikku. Samuti on juurdumas arusaam,
et hoonestamata maa puhul on tegemist kéige mada-
lama likviidsusastmega kinnisvaraga.

Maaturg on hetkel passiivne ning ostjatekeskne. Kin-
nisvaraturu tdusu ajal on valminud vaga palju arendus-
projekte, kus tdnasel paeval on saadaval ka suur hulk
vakantseid elamu- ja arikrunte. Kinnisvarahinnad on
kdikides sektorites langustrendis ning investeeringuid
toormaasse tehakse vdga harva ning seejuures ette-
vaatlikult. Suurem huvi on kinnistute osas, mis omavad
head asukohta, juurdepaasu ning detailplaneeringut.

Maa-ameti tehinguregistri andmetel on Tallinna linnas
20009. aasta | kvartalis toimunud kokku 53 hoonesta-
mata maa tehingut, millest enim tehinguid (23) toimus
elamumaaga. Kdesoleva aasta teises kvartalis on Tal-
linna linnas toimunud kokku 50 hoonestamata maa te-
hingut (sh 24 elamumaaga teostatud tehingut). Aasta
Il kvartalis on hoonestamata maaga teostatud tehin-
gute arv Tallinna linnas kasvanud 93 tehinguni (sh 49
tehingut on teostatud hoonestamata elamumaa krun-
tidega).



Hoonestamata maa tehingustatistika Tallinnas 2008 - 2009 (I-111 kv)

Arv Keskmine pindala (m?2) Pinnaihiku hind (kr/m?2)

Sihtotstarve 2009 2009 2008 20009 (I-111 kv)

2008 -1l Kk 2008 -1l Kk

( v) ( v) mediaan keskmine mediaan keskmine

elamumaa 165 96 963 1662 310 913 755 1 055
maatulun- * * * *
dusmaa 1 2 5461 2191
muu 75 65 1873 2118 19 1782 44 388
segamaa 16 14 4 307 10 409 1386 5937 683 1052
tootismaa 10 3 8877 3 245 314 1938 * *
arimaa 16 16 2923 2804 2 360 10 434 550 795
KOKKU 283 196

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas (statistikasse on kaasatud ainult tervikkinnistutega teostatud tehingud).

* Maa-ameti kinnisvarastatistikas kuvatakse tehingute hindasid puudutavad andmed vaid juhul, kui on toimunud véhemalt 5 tehingut.

Ulaltoodud tabeliinfo pdhjal ei saa siiski teha Gldistavaid
jareldusi. Statistika pdhjal voib jareldada, et hoonesta-
mata elamumaadega teostatud tehingute nii keskmine
kui ka mediaanhind on t&usnud, samas kui arimaadega
tehtud tehingute hinnad on drastiliselt langenud. Kuid
kuna statistikasse kaasatud tehingute maht on suhte-
liselt tagasihoidlik ning tehingutes osalenud maattkid
paiknevad (le Tallinna vagagi erinevates piirkondades
ning on erinevate potentsiaalidega, siis nende po&hjal
arvutatud keskmised naitajad ei ole vaga head iseloo-
mustamaks hoonestamata maade turu hinnadinaami-
kat. T6enadoliselt oleks ikkagi ebadige jareldada, et hoo-
nestamata elamumaade hinnad on tdusutrendis, kuigi
seda voiks statistikast valja lugeda. Samuti likkavad
moned Uksikud suurte maatikkidega tehtud tehingud
paigast ara keskmise pindala naitajad.

Hoonestamata maa turul on traditsiooniliselt kdige
suurema kaibega elamumaa krundid. Harju maakonnas
on 2008. aastal hoonestamata elamumaaga teosta-
tud kokku 655 tehingut, 2009. aasta kolme esimese
kvartaliga on teostatud 450 tehingut e tehingute arvu

poolest on 2008. aasta ja 2009. aastate esimese poo-
le kuukeskmised naitajad vorreldavad (erinevus jaab
10% piiridesse). See eest muddud hoonestamata ela-
mumaa keskmised pinnathiku hinnad on 2009. aasta
esimese kolme kvartaliga langenud Harjumaa kdikides
peamistes omavalitsustes (v.a. Tallinn). 2009. aasta
kolme esimese kvartaliga Harju maakonnas tervikuna
on hoonestamata elamumaa pinnathiku keskmine hind
langenud ca 36% vorreldes 2008. aastaga. Omavalit-
suste |6ikes vaiksem pinnalhiku keskmise hinna langus
on toimunud Viimsi, Rae ja Keila valdades jdades vahe-
mikku 20-41%.
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Hoonestamata elamumaa tehingustatistika Harjumaa peamistes

omavalitsustes 2008 - 2009 (I - 11l kv)

Keskmine pindala

Arv Pinnalhiku hind (kr/m?2 Muutus
Oma. (m2) ( )
valitsus-
Rsts 2009 2009 2008 2009 (I-11l kv) %
2008 (Lnkv) 2998 (kv
mediaan keskmine mediaan keskmine
Harku vald 51 40 2836 2831 500 488 5 77 -84,2
igffhtme 28 1 1701 2824 433 669 211 260 -61.1
Keila linn 9 1 1386 1941 373 493 * *
Keila vald 12 15 3064 4 095 271 312 296 219 29,8
Kiili vald 23 11 2759 10 804 67 216 47 93 -56,9
Kose vald 12 28 4337 2378 195 176 53 60 -65,9
VK:I';;S"’"” 8 20 3913 4 049 105 150 60 64 -57,3
Maardu linn 28 3 2472 1012 1 391 1068 * *
Rae vald 139 96 1797 1716 437 412 138 245 -40,5
Saku vald 23 37 1899 4354 452 400 109 117 -70,8
Saue linn 6 1 1294 1007 883 837 * *
Saue vald 28 18 2623 2536 374 373 46 108 71,0
Viimsi vald 36 23 1709 1952 675 724 475 574 20,7
KOKKU 655 450 2432 3497 350 557 152 357 -35,9

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas (statistikasse on kaasatud ainult tervikkinnistutega teostatud tehingud).
* Maa-ameti kinnisvarastatistikas kuvatakse tehingute hindasid puudutavad andmed vaid juhul, kui on toimunud

véhemalt 5 tehingut.



Suuremate arenduseks sobilike maatikkidega toimub
tehinguid dlimalt harva ning tehinguhinnad on sageli
kaootilised. Selliste objektide ostu finantseerimiseks
pangad hetkel olulist tuge ei paku ning kogu tehingu-
summa tuleb ostjal omavahendite arvelt tasuda. Kuna
arendustegevus hetkel valdavalt kasumlik ei ole, siis ka
selliseid potentsiaalseid ostjaid, kes vdiksid suurema
maatlki nod. lattu seismiseks soetada, on Uksikuid. Sa-
mas on praegu valikuvdimalus Gsna suur ning trumbid
ostja kaes. Kehvema asukohaga nd ilma perspektiivita
kinnistud v&ivad vaatamata hinnale jaadagi mulimata.
Seejuures ei ole vahemlikviidsetel kinnistutel detail-
planeeringu olemasolu eriti oluline. Kuna hetkel uute
arendustega turule tulek on riskantne (kui mitte delda
kahjumlik), siis ei ole p&hjust ka arendusprojektidesse
investeerida. Selle aja jooksul, millal tkskord arendus-
tegevus jalle perspektiivseks muutub, on killaldaselt
aega detailplaneeringu koostamiseks.

ii. Tartumaa

Eramukruntide tehingute arv ja keskmine hind on vor-
reldes eelmise aastaga nii Tartu linnas kui maa- maa-
konnas samuti langenud. 2009. a. aastal on keskmine
hind langenud vdrreldes 2008.a. sama perioodiga nii
Tartu linnas kui maakonnas tervikuna ca 36%. Tehin-
guid on tehtud maakonnas tervikuna 2009.aastal va-
hem ca 22%, Tartu linnas koguni ca 60%. Tartu linnas
oli toimunud tehinguid hoonestamata elamumaadega
perioodil 01.01.2008.a.-09.12.2008 kokku 36 ning sa-
mal perioodil 2009. aastal vaid 14. Enim eramuaren-
dusprojekte on endiselt Ulenurme, Luunja ja Tartu val-
las. Kommunikatsioonidega varustatud elamukruntide
ruutmeetrihinnad jaid juuli 2009. aasta seisuga

iii. Parnumaa

N&udlus elamukruntide jarele Parnu linnas on tagasi-
hoidlik, samas on ka pakkumine suhteliselt vaike. Tehin-
guid Parnu linna elamukruntidega teostatakse harva.
Johtuvalt vabade elamukruntide véhesusest linnas ei
ole selles turusektoris olnud hinnalangus nii suur, kui
maakonna elamukruntidel vdi mdnes teises kinnisvara-
sektoris.

Maaturu areng arenduse seisukohast on [8hiperspek-
tiivis otseselt seotud asjaoluga, et arendustegevuse
perspektiivikus on kokku kuivanud (mille margiks on ka
paljud arenduspotentsiaaliga kinnistute ebadnnestu-
nud enampakkumised). Krediidiasutused arendatava-
tele kruntidele krediiti ei valjasta, mistdttu tehinguid
toimub véga harva ja hinnatasemed jatkuvalt lange-
vad.

Maa hindade osas on eeldada l&hiperspektiivis pigem
stabiliseerumise perioodi, kuna hoonestamata maa
hinnad on viimastel aastatel teinud markimisvaarse
languse. Naiteks on elamukruntide hinnad kohati juba
vorreldavad Eesti Uhe- kahe keskmise aastapalgaga,
mis omakorda v@imaldab eraisikutel krunte soetada
omavahenditest, laenuraha kaasamata.

100-250 krooni vahele ning novembri 2009. aasta
seisuga 100-330 krooni vahemikku. Kui naiteks Raa-
dimdisa elurajoonis olid 2008.a suvel hinnad valdavalt
ca 350-400 kr/m?, siis viimased teadaolevad tehingud
2008. aasta oktoobris-novembris olid seal toimunud
hinnavahemikus 250-300 kr/m2 ning selle aasta veeb-
ruaris-aprillis 215-227 kr/m2, siis selle aasta oktoobris
juba vaid 200 kr/mz2. Ulenurme alevikus on detsember
2009 seisuga kdigi kommunikatsioonidega kruntide
pakkumishinnad ca 170 kr/mz2.

Pérnu linna siseselt ulatuvad individuaalelamukruntide
hinnad kuni 1T 000 kr/mz2. Siinjuures on erandiks Ranna
rajoon ja sddalinn, kus vaikeelamukrundi eest on maks-
tud kordades enam. Asukoha eelistused linnaosade
kaupa on samasugused nagu elamutel.
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Elamukruntide keskmised hinnad Parnus

Ranna rajoon, kesklinna piirkond
Raekiila, Ulejse, Rdama
Vana-Parnu

Allikas: Arco Vara Kinnisvarabiroo

Arendusprojektide muutgiedu séltub jarjest enam asu-
kohast ja tehnovérkude olemasolust. P&llul paikneva-
tele elamukruntidele ndudlus praktiliselt puudub. Sa-
muti ei ole v&imalik enam mida ilma tehnovérkudeta ja
teedevlrguta ning tanavavalgustuseta elamukrunte.
Osad elamuarendusprojektid on peatatud ootamaks
soodsamaid aegu, osade puhul on tulnud langetada ka
nende pakkumishindasid.

iv. Viljandimaa

Hoonestamata elamumaade turg on Viljandi linnas
téielikult seiskunud (2009 aasta 11 kuu jooksul teos-
tatud vaid 16 tehingut). Kruntide vastu on vaga vahe-
ne huvi, samas pakkumises pole klientidele sobilikke
krunte - hea asukohaga ja hinnaga krundile leiduks ost-
jaid. Kruntide hinnad on 2009.a. jooksul langenud ca
20-30%, Viljandi linnas on hoonestamata elamumaade
hinnad vahemikus 150-300 kr/m2, Viljandi linna Gmb-
ruses jadvad elamumaade hinnad vahemikku 50-200
kr/m2. Kruntide hinnad séltuvad kommunikatsioonide
olemasolust, asukohast, juurdepdasust ja suurusest.
N@utakse rohkem k&rghaljastusega v&i veekogu lahe-
duses asuvaid elamukrunte.

v. Ldane -Virumaa

Kuna kaesolevas majandussituatsioonis on neid, kes
riskiksid alustada uue elamu ehitust, véhe, on hoones-
tamata elamumaa krunte on 2009. a. mutdud Uksi-
kuid. Noudlus on tagasihoidlik, pakkumine suhteliselt
suur. Arendajad, kes investeerisid 2006-2007. a. maa-
arendusprojektidesse, ei ole pakkumishindade kujunda-
misel olnud valmis turu ootustega sammu pidama ning
nimetatud kruntide mudk on sisuliselt peatunud.

Hind (kr/m?)

700 - ...
300 - 500
200 - 500

Linnast valjapoole jdavate arendusprojektide pakku-
mishindade tase on 150-700 kr/m?, reaalsed tehingu-
hinnad jadvad kuni 50% madalamale tasemele.

Hoonestamata elamumaad asuvad peamiselt uusela-
murajoonides, Viljandi linnas on hoonestamata krunte
vahe. Linnas on ndutumaks piirkonnaks Peetrimdisa,
Uueveski ja Kivistiku piirkonnad, maakonnas Viiratsi
alevik, Sinialliku kila ja Karula kula. Viiratsi alevikus asu-
vas uuselamurajoonis on pakkumises krundid, millede
hinnavahemik on 75-160 kr/m?, Parsti vallas asuvates
uuselamurajoonides on pakkumises kokku 5 krunti, mil-
lede hinnavahemik on 70-130 kr/m?Z.

Muaddud elamukruntide midgihinnad suuremates kes-
kustes on jaanud hinnavahemikku 110 000-400 000 kr
(80-200 kr/m?), mudgiobjektideks on peamiselt olnud
elamukrundid Rakvere |3histel, suuremates alevikes
ning suvituspiirkondades. Enamus tehinguid on tehtud
hinnavahemikus 200 000-250 000 krooni.



vi. Lddnemaa

Linna geograafilist eripara arvestades on atraktiivse ja
ehituseks sobiva maa hulk piiratud. Sellest tingituna
on elamukrunte rajatud Haapsalu linnaga piirnevatesse
Paralepa ja Uuemdisa alevikku.

Haapsalu linnas on pakkumises krunte vaga véhe,
rannaadarsete kruntide keskmised pakkumishinnad on
vahemikus 1000-3000 kr/m2, Vanalinna piirkonnas
pakkumised puuduvad. 1950-80 valjaarendatud piir-
kondades on keskmised pakkumishinnad vahemikus
600-650 kr/m2. Kdik krundid on olnud pakkumises
vaga pikka aega.

Kui paar aastat tagasi oli ndudlus elamukruntide jarele
olemas eelkdige uue elamu pustitamiseks, siis tana on
klientidel kadunud igasugune huvi elamu ehituse vas-
tu. Eelkdige on see tingitud piiratud laenuvdimalustest
ning Uha sUvenevast majanduse (ldisest langusest.
2009. aastal Haapsalu linnas elamumaa nn. vabaturu

BN .1 N T
Elamukrundid Tallinnas, Merivdljal

tehinguid toimunud ei ole, viimased kaks tehingut toi-
musid 2008. aasta | poolaastal Haapsalu kesklinnas

keskmise hinnaga 1100 kr/m?2. Vakantse maa puudumi-
ne Haapsalu linnas on suurendanud linnaga kilgnevate
Uuemdisa ja Paralepa aleviku populaarsust. Kruntide
keskmised suurused on antud piirkondades 900-1500
m? ja keskmised pakkumishinnad vahemikus 350-450
kr/mz2,

2009. aastal ei ole Paralepa alevikus toimunud Uhtegi
elamumaa ostu-mulgitehingut. Uuemdisa alevikus on
muUgis ka esimene suurem valja ehitatud kommunikat-
sioonidega arendusprojekt. Pakkumises on 15 vaikee-
lamukrunti suurustega 1118-1297 m2, hinnad on 850
000-975 000 krooni tikk. Huvi antud kruntide vastu
on olnud sellel aastal vaga vaike. 2009. aastal ei ole
Uuemdisa alevikus toimunud Uhtegi elamumaa ostu-
muUgitehingut.
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b. Ari- ja tootmismaa

i. Harjumaa

Hoonestamata &ri- ja tootmismaa tehingute arv on
Harjumaal vaga vaike. Naiteks on mutdud 2009 aasta
esimese kolme kvartaliga vaid 3 tootmismaa sihtots-
tarbega kinnistut ning 16 drimaa sihtotstarbega kinnis-
tut Tallinnas. Seepdrast ei saa siinkohal rédkida ka val-

jakujunenud keskmisest hindadest, tihti on tehingute
taga kokkuleppehinnad vdi on kinnistud mdddud enam-
pakkumise korras.

Hoonestamata maa tehingustatistika Tallinnas 2008 - 2009 (I-111 kv)

Arv Keskmine pindala (m?2) Pinnaihiku hind (kr/m?2)
Sihtotstarve 2009 2009 2008 2009 (I-111 kv)
2008 (111l kv) 2008 (-1l kv)
mediaan keskmine mediaan keskmine
tootmismaa 10 3 8877 3245 314 1938 * *
adrimaa 16 16 2923 2804 2 360 10434 550 795

Allikas: Maa-ameti tehingute andmebaas (statistikasse on kaasatud ainult tervikkinnistutega teostatud tehingud).

* Maa-ameti kinnisvarastatistikas kuvatakse tehingute hindasid puudutavad andmed vaid juhul, kui on toimunud vdhemalt 5 tehingut.

ii. Tartumaa

Eelistatumad arimaade piirkonnad Tartus on Kesklinn
ja selle umbrus (Raatuse tdnav, Turu tanav, Riia tanav).
Viimaste aastate jooksul on hinda [8inud ka Ranilinna
ja Ropka linnaosa arimaad (Ringtee té&nav ja Ringtee
ning Turu tanava &arne), kuhu on ehitatud mitmeid
suuri kaubanduskeskuseid, autokauplusi jms. Lisaks
Umbruskaudsetele elanikele liigub moddda Ringtee,
Aardla, Riiaja Turu tanavat suur hulkinimesi, kes on parit
valjastpoolt Tartut. Selliste liiklusrohkete tdnavadarte
arenedes on t8usid ka vakantsete maade hinnad. Veel
aasta-paari eest olid toimunud tehinguhinnad tdusnud
keskmiselt 700 - 1500 kr/m2 (kuni 2000 kr/m?2 &rimaa).
Samas on hinnad tanaseks hetkeks oluliselt langenud
ja ikka tehakse tehinguid analoogsete maatikkidega
vaid Uksikuid aastas. 2008. aastal mudidi hindajale
teadaolevalt vaid 2 hoonestamata arimaakrunti (1000-
2000 kr/m?) ja seda vdrrelduna 2006. aasta 16 muu-
gitehinguga. Seega on selgelt ka selles sektoris néud-
lus selliste hindade juures véhenenud. 2009. aastal on
toimunud kdll 9 muugitehingut, millest valdav enamus
pole olnud nn turutehingud. Meile teadaolevalt on ks
vabaturutehing aarelinna vaga hea asukohaga krundi-

ga olnud ruutmeetrihinnaga 400 krooni.

Viimase 3-4 aasta jooksul elavnes tunduvalt linna &hi-
alade suuremate magistraalteede darsete alade maa
turg, kuhu muuhulgas arendati ka ari- ja tootmissiht-
otstarbega krunte. Linnaldhedase asukoha eeliseks on
just parem ligipaas suurte veokitega ning ka madalam
hinnatase, samas on vakantset maad enam ja vBimalik
omada suuremaid krunte.

Esimese kahe Tartu piirkonna téostuspargi mitk on
alates 2007. a aasta teisest poolest samuti pidurdu-
nud. Vahi todstuspargi | ja Il etappi 70-st kdigi kom-
munikatsioonidega krundist (3143-23 348 m?) oli dets
2008 a. seisuga broneeritud 2 ja middud 28 krunti.
Sama seis oli juba ka detsembris 2007.a.. Pakkumises
olid sealsed krundid Ule aasta aja hinnaga 400 kr/m?2 +
kaibemaks. Praegu on pakkumishind alates 175 kr/m?
+ kaibemaks ja endiselt pole seal 2009. a. detsemb-
ri seisuga vahepeal thtegi krunti mitdud. Ulenurme



toostuspargi | etapi 26-st k&igi kommunikatsioonidega
krundist (3 659-9 820 m?) oli 2008. aasta detsembri
seisuga koik krundid mutdud, jarele jaanud 8 krunti Il
arendusetapist (kokku 17 krunti), mille mddgihind pak-
kumises on detsember 2009 seisuga 390 kr/m?2 (hin-
dadele lisandub kaibemaks). Veel mais 2008. a. olid
pakkumishinnad 550 kr/m?2 + kaibemaks ja detsembris
2008. a. 500 kr/m?2 + kaibemaks. Samas viimased tea-
daolevad midgitehingud olid juunis 2008. a. 472 kr/
m? koos kaibemaksuga.

Lisandunud on mitmed &ri-ja tootmismaakrundid Ule-
nurme vallas Rani kilas ning Reolas. Reola tehnopar-
gis on kokku 25 krunti (suurused 3 866-20 467 m?)
ja oktoober 2009.a. seisuga on antud arendusprojekt
tervikuna kohtutaituri poolt enampakkumisele pandud.
Uks krunt sellest arendusest (16 694 m2) on ka eraldi
pakkumises hinnaga 170 kr/m2.

ili. Parnumaa

Pérnu hoonestamata ari- ja tootmismaade turul on
seisak. Maa-ameti kinnisvara hinnastatistika paringu
kohaselt on 2009. aasta jooksul toimunud Parnu lin-
nas hoonestamata arimaaga vaid 1 muutgitehing, kus
muldi Haapsalu maanteel asuv kinnistu suurusega 5
148 m?2 hinnaga 8 515 440 krooni. Hindajale teadaole-
valt on tegu sidusettevdtete vahelise tehinguga. Hoo-
nestamata tootmismaadega on tehtud 3 ostu-muugi-
tehingut, segamaadega (s.0. ari- ja tootmismaade voi
ari- ja elamumaa) samuti 3 ostu-mudgitehingut. 2008.
aastal toimus Parnu linnas 1 v6ladiguslik tehing hoo-
nestamata arimaaga, mis asjadiguslepinguni ei joud-
nud ning on tanaseks paevaks kohtu kaudu tihistatud.
Hoonestamata tootmismaaga tehti 1 ostu-mulgite-
hing hoonestamata tootmismaaga ja segamaadega 4
tehingut.

iv. Viljandimaa

Viljandi linnas ja maakonnas on 2009. a. ndudlus &ri-
ja tootmismaa jargi madal. Kinnistute hinnad sdltuvad
peamiselt ehitus8igusest, juurdepaasust ja suurusest,
hoonestamata ari-ja tootmismaade hinnad jddvad va-
hemikku 150-1000 kr/m?, seejuures on hoonestamata

Ari- ja tootmismaa kruntide tehinguaktiivsus on viima-
se aasta-paari jooksul oluliselt vahenenud, sisuliselt
lausa seiskunud. Samuti on nn toormaa ehk maatulun-
dusmaa, mille perspektiivseks kasutuseks vdiks olla
ari- ja/vdi tootmismaa, turg praktiliselt olematu. Pak-
kumises on kull maatikke olemas, ent arendamishuvi-
lisi ostjaid hetkel ei ole. Selles on ilmselt oma osa nii
[6pptoodangu ndudluse védhenemises, aga ka pankade
karmistunud laenutingimustel, mille kohaselt arenda-
mata ja hoonestamata maa tagatisel laenu ei taheta
anda v&i antakse seda vaga konservatiivselt.

Arimaade omandamise vastu on 2009.a. huvi praktili-
selt puudunud. Tallinna mnt., Savi tn. ja Ehitajate tee
piirkonnas on hoonestamata tédstusmaade pakkumis-
hinnad 550-1 400 kr/m?, hinnalangus on kuni 50% vor-
reldes aastataguse seisuga. Eelistatud krundi suurus
on ca. 5 000 m2. Papiniidu piirkonnas kisitakse hoo-
nestamata drimaade eest 5 000-7 000 kr/m2, kuid os-
tuhuvi sellise hinnatasemega puudub. Edukaks ei ole
osutunud linnalahedaste tehnokilade kruntide madgid,
kus paari aastase muilgitegevusega on endiselt muu-
mata pooled kinnistud. Linnalahedaste ari- ja tédstus-
maa kinnistute midgihinnad on 100-300 kr/m?.

ari- ja tootmismaade hinnad 2009.a. jooksul ca 10-20%
langenud. Hoonestamata ari-ja tootmismaade muugi-
aeg on viimastel aastatel pikenenud ja ulatub ca 9-18
kuuni.
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v. L3dne-Virumaa

Ari- ja tootmismaa kruntide miugitehinguid on 2009.a.
tehtud Uksikuid. Peamiselt on tehinguobjektiks olnud
suurt arenduspotentsiaali omavad kinnistud, mis tu-
rusituatsioonist tulenevalt on olnud pakkumisel inves-
toritele vdga atraktiivse hinnaga. Naitena vdib tuua
komplekstehinguna kolme kinnistu madgi V&su aleviku
keskuses, kus Uhel maatikkidest paiknes amortiseeru-
nud hotellihoone. Samuti on investeerimishuvist soeta-
tud moéned arenduspotentsiaaliga kinnistud Rakveres.

vi. Lédnemaa

Haapsalu linnas ning Haapsalu linnaga piirnevates
Uuemdisa ja Paralepa alevikus on hoonestamata ari-
ja tootmismaade turul seisak. Maa-ameti statistikale
tuginedes ei ole Haapsalu linnas 2009. aasta 11 kuu
jooksul toimunud mitte Uhtegi hoonestamata &ri- ja
tootmismaa ostu-midgitehingut.

Haapsalu &arelinnas on ajavahemikul 01.01.2007-
01.12.2008 muiddud 6 hoonestamata arimaad. Kesk-
mine hind oli 308 kr/m2 (max. hind 1 150 000 kroo-
ni) ja keskmine kinnistu suurus 2051 m2. Tootmismaa
krunte on mutdud 4, keskmine kinnistu suurus oli 1196
m2, keskmist hinda ei ole teada (Maa-ameti andme-
tel). Haapsalu linnaga kulgnevas Uuemdisa alevikus
on Maa-ameti statistikale tuginedes 2009. aastal 11
kuuga toimunud ainult ks hoonestamata drimaa ostu
-mudgitehing. Kinnistu suurusega 38 317 m2 muudi
hinnaga 30 kr/m2. Hindajale on teada, et tehing ei toi-
munud nn. vabaturu tingimustes.

Ajavahemikul 01.01.2007-01.12.2008 muudud 4 erine-
va otstarbega kinnistut. MUudud kinnistute hinnad on
olnud ca 300-400 kr/m?2.

2009. a. mutdud ari- ja tootmismaa kruntide puhul on
mudlgiobjektideks olnud eelkdige parimas asukohas ja
head arenduspotentsiaali omavad kinnistud, mille mdd-
gihinnad on jadnud hinnatasemele kuni 500 kr/m?.

Haapsalu linnas on pakkumises Uksikud detailplanee-
ringuga krundid, keskmised pakkumishinnad on vahe-
mikus 2 100 000-5 000 000 krooni. Pakkumises on
ka Uksikud kehtestatud detailplaneeringutega krundid
Haapsalu &arelinnas, keskmised pakkumishinnad on
vahemikus 998 000-9 miljonit krooni. Ndudlus tédna-
seks kehtestatud detailplaneeringutega kruntide vas-
tu puudub.

Uuem®isa alevikus on pakkumises Uksik vaga koérge
hinnatasemega 2,8 ha suurune kinnistu sihtotstarbelt
maatulundusmaa 8 550 000 krooni ehk ca 372 kr/m?,
millel puudub ka detailplaneering.

Mitmed eelnevatel aastatel ostetud objektid soetati
ilmselt investeerimishuvist ajendatuna ning on Ulevaa-
te koostamise hetkel taas pakkumisel.
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