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Tallinna ja Tallinna kesklinna kinnisvaraturg

. Laenude valjastamine on madalal tasemel, kuid
ostu-miiligiturgu see ei parsi.

o Tarbijakindlus on madalal tasemel, to6puudus on
uletanud 100 000 inimese piiri.

o Elamispindade ostu-miiiigiturul on hinnapéhi
mdoddanik voi muutumas mdoddanikuks lahitulevi-
kus.

Alanud 2010. aastasse astub Eesti ja Tallinna kinnisvara-
turg optimistlikult ja lootusrikkalt. Vaatamata paljude ne-
gatiivsete tegurite méjule on naha ka hulka positiivseid
marke, mis annavad voimaluse loota elamispindade turu
taastumisele.

Eesti eluasemelaenude jaak on endiselt vaikse langustem-
po juures kukkunud 2008. a. novembrikuise tipu 97,3 mil-
jardi krooni tasemelt 95,6 miljardi kroonini 2009. a. det-
sembris. Laenude kaive ehk igakuiselt valjastatavate uute
laenude maht on leidnud pohja ja jaanud 2009. a. kestel
igakuiselt 520 ja 660 miljoni krooni vahemikku.

tasemel. Olukord ei ole kll nii hull kui 2008/2009 aasta
vahetusel ja 2009. a. esimeses pooles, kuid optimismist on
asi siiski kaugel. Hea on see, et kindlustunne on siiski vaik-
selt liikkumas positiivsuse suunas. Uheks kindlaks p&hju-
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Pangad on andnud positiivseid sonumeid laenutingimuste
liberaliseerimise osas, kuid statistikast konkreetseid tegu-
sid veel ei nahtu. Positiivse margina voiks veel mainida, et
kuuldavasti peavad moned pangad eluasemelaenude muu-
gikampaania algatamise plaane.

Olematusse laskunud hoiuste intressimaarad on tegur, mis
voiks pankades hoiustena seisvat pea 160 miljardit krooni
liikkuma panna. Uks vdimalik liikumissuund teiste alterna-
tiivide korval on investeeringud kinnisvarasse.

Investeerimisvalmiduse juures, eriti elamispindade turust
raakides, on oluline tarbijate meelestatus ehk tarbijate
kindlustundeindeks. Tarbijate kindlustunne on madalal

Kinnisvaratehingute arv on tousnud 2009. aastal kolm
kvartalit jarjest nii kogu Eestis kui Tallinnas. Nii solmiti
Tallinnas 2009. a. IV kvartalis 1302 korteriomanditehingut
aasta esimese kvartali 884 vastu. Tehingute arvu téus on
positilvne mark, mis annab voimaluse hinnalanguse peatu-
miseks.

Tanase seisuga ongi ostu-mudgihindade miinimumpunkt
2009. a. lll kvartalis. 2009. a. juulis oli Tallinna korteri-
omanditehingute keskmine ruutmeetrihind 11 389 krooni.
2010. a. jaanuariks oli see tousnud 13 466 kroonile.

Turul on Gha enam ja enam ringi lilkkumas ,madallennul
raisakotkaid”, kes otsivad investeerimisvéimalusi eelkdige
rahavoogu tootvatesse kinnisvaraobjektidesse. Vaiksem
huvi on rahavoota spekulatiivsete objektide vastu ja nende
puhul eeldatakse vaga soodsat hinda.

Turul on investoritena lilkkumas palju soomlasi, kes hooli-
mata madalast Uiritulust, otsivad vaikese investeeringu
tegemise voimalusi. Soetatavat elamispinda kasutatakse
kas teise elukohana voi peatuspaigana ise voi sopradega
siinpool lahte ostureisil kaies.

Investeeringu iseloomu osas on tegemist pigem lootusega
vara vaartuse kasvust tulu saada. Ebapiisava omakapitali
puhul finantseeritakse laenu Soome pankadest voetud lae-
nu abil ilmselt seal asuva vara tagatisel.



Madal ja stabiilne laenukaive ja tousev kinnisvara ostu-
muulgitehingute hulk naitab, et suur hulk ostusid finantsee-
ritakse omavahenditest pangalaenu kaasamata.

Uhe olulise iirituru mdjurina vdivad turule tulla pankrotis-
tunud arendusprojektide voi ka teisese kinnisvaraturu ela-
mispinnad, mille on hinnatousuootuses soetanud investor.
See on potentsiaal, mis voib Uirituru pakkumist oluliselt
suurendada.

Seejuures tuleb siiski Gdrituru puhul mainida, et heade
mutgi pakkumiste hulk on oluliselt vahenenud. Ebareaalse
hinnaga uued elamispinnad on pakkumisest maha voetud.
Need, kes on olnud valmis kahjumi vastu votma, on seda ka
teinud. Kohalikud ostjad otsivad haid perele sobilikke kor-
tereid, kuid neid paraku napib.

Siiski on nii mudgi- kui Glripakkumiste arv viimase aasta
jooksul stabiilselt naidanud languse tendentsi. Ammu juba
ei ole pakkumiste arvu vahenemise taga turult lahkuvad
maaklerid, kes kadusid juba 2008. aastal voi 2009. aasta
esimeses pooles.

Nii monelgi juhul on omanikud peatanud elamispindade
muilgi lootuses hinnalanguse peatumisele ja peatsele tou-

Tallinna kesklinna uuriturg

o Uiirihindade ja vakantsuste osas lhitulevik oluli-
si muutusi ei too.

J Uiirilevdtjad muutuvad jérjest teadlikumaks
kliendiks ning oskavad enda diguste eest seista.

o Oliriturule tuleb pakkumist juurde l3bi suuremate
voi vdiksemate kinnisvarainvestorite soetatud
Gilirikorterite.

Uiirihind

Uiirihinnad on viimase kvartali jooksul piisinud Tallinna
kesklinnas stabiilsed piisides keskmiselt 80 krooni taseme
lahedal. Moningaid koikumisi oli jaanuaris, sest paljude
ddrilepingute puhul on tegemist kuuga, kus vaadatakse
duritingimused le. Siiski ei saa delda, et hinnad oleksid
surve all ning voiksid markimisvaarselt tousta voi langeda.

Vakantsus

Hinnanguline Glripindade vakantsuse tase jaab endiselt
15% suurusjarku. Vakantsi hindamine on keeruline, sest
puudub adekvaatne info kogu Girituru pakkumiste mahu
kohta.

sule. Ka investorid voi spekulandid ei nae enam pohjust iga
hinna eest valjuda, kui juba siiani on venitatud ja ellu jaa-
dud. Midgihuvi korral soovitakse miia vara vahemalt lae-

nujaagiga.

Pakkumishinnad on erinevalt tehinguhindadest endiselt
stabiilses languses. Siiski vaib siingi margata ,pohja kom-
pamist” ehk langus on jarjest aeglustunud. Uks pakkumis-
hindade languse pdhjus on see, et portaalidest on kadunud
kunagiste tipphindadega pakkumised, mis tanases majan-
duskeskkonnas on taiesti ebareaalsed hinnaootused.

Prognoos:

. Hinnalangus on moddanik voi peatselt moddanikuks
saamas. 2010. aasta lopuks on meil olnud vahemalt
pooleaastane periood, kus kinnisvarahinnad ei ole
langenud.

. Sissetulekute alanemisest ja korgest téopuudusest
tulenevalt jaab kinnisvara soetamine endisaegsest
kitsama seltskonna parusmaaks. See on tegur, mis
voiks mojuda ddrituru aktiivsusele positiivselt.

. Tehingute arv ostu-midgiturul on maistlikul tase-
mel ega saa oluliselt kasvada.

. Pakkumiste arv vaheneb jatkuvalt.

Ajutiselt on vakantsus pisut suurenenud, kuid see on tingi-
tud eelkoige lepingute loppemisest. Teravat lilepakkumist
Uheski sektoris ei ole. Meeletu ililepakkumise puudumine
vahendab survet hindade alanemiseks.

2009. aasta lopu seisuga vois aga taheldada, et noudlus
suurenes suurte korterite jarele ning isegi raske oli Uurile-
votjatele selliseid kortereid turult leida.

Uiirilevotjad

Korterite Ulrilevotjate struktuuris muutusi toimunud ei ole.
Endiselt on kesklinna urilevotjad nii kohalikud elanikud
kui vilismaalased. Uiirilevétjate hulk ehk ndudlus piisib
samuti stabiilsena.

Kesklinna eelistatakse kui mugavat asukohta, kus lisaks
tookohale on mitmesugused teenused kae-jala juures.

Ara tasub mainida hulka tudengeid Prantsusmaalt, kes
aasta alguses Udripindu otsisid.




Pakkumine

Uiiripakkumiste arv on stabiilselt vihenenud. 2010. a. jaa-
nuaris oli Tallinna kesklinnas portaali KV.EE andmetel
1284 Glripakkumist. Aasta tagasi oli Uiiripakkumisi 1628.

Samas on kohtutaiturite korraldavatel enampakkumistel
ning muudestki kanalitest infot otsimas paljud suuremad ja
vaiksemad investorid, kes soovivad kasu loigata turu ostu-
muulgihindade pohjast ning eelolevast eeldatavast hinna-
tousust.

Pole sugugi valistatud, et turule jouab tervikuna voi osali-
selt moni pankrotipesast soetatud arendusprojekt, mille
investor on soodsa hinnaga soetanud ning niiid soovib hin-
natousuootuses valja udrida.

Tallinna kesklinna iilliripakkumiste arv (tk) ja pakkumishind (kr/m2]
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Uiiriperiood

TidUpiline Udriperiood jaab enamasti vahemikku 0,5 kuni 1
aastat. On ka Urilevotjaid, kes soovivad pikemaid lepingu-
perioode. Sellisteks klientideks on enamasti valismaised
ettevotted/asutused, kes vajavad elamispinda to6tajatele.

Samas on korteri valjatiirimine kohalikele tirileandjatele
sageli ari, mille jatkusuutlikkuses Uirileandja ise paris
kindel ei ole ning pikemaid lepinguid vahel isegi valditakse.

Pikaajaliste Glrilepingute miinuseks Uirileandjale voib olla
ka konkurentsi tottu suhteliselt madalale langenud Uiri-
hind.

Kohalik klient eelistab solmida tahtajatu lepingu, kuid seda
tingimusel, et lepingut on vajadusel voimalik ddrnikule
soodsatel tingimustel kiiremas korras lopetada. Seetottu
voib delda, et kohalik klient pole hetkel usaldusvaarne ning
Uurileandjad on vaga ettevaatlikud, kuna pole teada kui
maksejouline ta tegelikult on.

Uiirikorteri sisustus

Korter peab selle valjatitirimise moistlikuks onnestumi-
seks olema sisustatud. Sisustamata korterit on praktiliselt
voimatu valja Uirida ja see dnnestub ainult asjaclude vaga
soodsal kokkulangemisel.

Voib delda, et mida lihemaks perioodiks elamispinda soo-
vitakse Ulrile votta, seda taielikumalt peab korter olema
sisustatud.

Sisustamata korteri tirib Uldjuhul kohalik klient ja pikaks
ajaks voi valismaalane, kes on alaliselt Eestisse elama
asunud.

Teisalt on arusaadav omanike vahene valmidus korteri si-
sustamisse eraldi investeerida, sest korteri sisustamine
tahendab, et paari-kolme aasta tiritulu laheb kulude kat-
teks ja Ulrikorter midagi ei tooda.

Uiirnike eelistused

Uiirnike poolt oluliselt rohkem vdi vihem eelistatud piir-
kondi Tallinna kesklinnas ei ole. Selgelt eristub vanalinn,
kus on probleeme parkimisega.

Eelistuste baas on ratsionaalne. Uiirnikud podravad suurt
tahelepanu ddrihinna korval ka korvalkuludele ehk kogu
summaarsele Uurikulule kokku. Teatavas mottes on eelis-
tatud vanemad, kuid heas korras olevad majad, kus on
head ja vead juba teada. Uute majade puhul ei pruugi paris
selge olla, kuidas on seal elada suurte kiilmade ajal.

Korged kommunaalkulud pole iseenesest saanud takistu-
seks udrilepingu solmimisel. Pigem on kiilmast talvest
tingitud korged kommunaalkulud ettekdandeks, mis annab
pohjuse Ulrihinda alla kaubelda.

Hea tava ja maaklertasu

Hea tava on, et maaklertasu maksab teenuse tellija ehk
korteri tirileandja. Endisest ulrikorterite defitsiidiajast
parit olev komme, kus maaklertasu maksab uiirilevotja, on
kill visa kaduma, kuid iha enam dlrnike ei noustu vahen-
dustasu maksma. See on ka vaga moistlik, et teenuse eest
maksab selle tellija.

Ulirilevatjate teadlikkus on tdusnud ka diirikulude maks-
misel. Uiirnikud ei soovi maksta kinni omaniku kohustu-
seks olevaid investeeringuid, naiteks hoone remontimisele
ja parendamisele. Uiirnike kohustuseks jaagu ikka tasuda
korteri Gilirimisega seonduvad kulud, mitte Ghistu voetud
remondilaen.



Hinnavordlus

Korteri suurus
1-toalise Glrihindade vahemik
2-toalise Ulrihindade vahemik

3-toalise ulrihindade vahemik

Uiirihinna vahemik*
3000-5000.-
4000-6500.-
5500-9000.-

* Heas korras miinimumnouetele vastav sisustatud korter.
Suuremate korterite Glirihinna skaala on kaesolevas tabe-
lis valjatoomiseks liiga lai.

Prognoos:

. Uldine hinnatase iiriturul ei muutu. Hinnad vdivad
tousta voi langeda mdnes nisis, kus ajutiselt tekkib
ala- voi tlepakkumine.

Kokkuvotteks

Raskused majanduselus on vahendanud kinnisvara ostu-
mulgitehingute hulka ning karmistunud laenutingimused
on suunanud hulga kliente iiriturule. Uha enam inimesi

moistab, et hinnatousude ja -languste riskide maandami-
seks on ulrikorter vdga sobilik variant ning et kodu ei pea
kindlasti ise omama.

Uliripakkumiste hulk on vaikselt vahenemas, kuid see vdib
olla vaikus enne tormi. Pdhja joudnud ostu-miigihinnad
on aktiveerinud kinnisvarainvestorid, kes plaanivad eelole-
va hinnatousu ootuses elamispindadesse investeerida. See
voib pakkumist suurendada nii iksikpakkumiste kui ka ko-
gu arendusprojekti Glriturule ilmumise labi.

Pidurduva langusega Ulrikorterite pakkumishinnad ja ak-
tiivne turg annavad tunnustust, et lisaks ostu-
mulgihindadele voime raakida ka tirihindade pohja saa-

Nii, mis Sina arvad?

Kas motled samuti, et Ghtakki on koikjal palju optimismi ja
spekuleerimine tostab pead? Mis arvad eurost ja selle mo-
just? Kas vaevad samuti pead kinnisvara hinna ja vaartuse
vastuolu iile?

Loeksime suurima heameelega Sinu motetest ja kogemus-
test. Voi kui Sul on kiisimusi voi ideid, millele voiksime
jargmistes turukommentaarides tahelepanu poodrata, siis
jata meie “seinale” kommentaar voi kirjuta meile.

Meil on eesmark kujundada Tallinn Property aknaks Tallin-

. Tarbijad muutuvad jarjest teadlikumaks nii maakler-
tasude kui Uirikulude tasumisel. Konkurentsivoime-
lisuse tagamiseks peavad uirileandjad sellega ar-
vestama.

. Utiriturule tuleb uusi investoreid, kes soetavad tiliri-
korteri eelkdige kinnisvara hinnatousu ootuses. Ei
valistaks, et turiturule tuleb pakkumise poolele mo-
ni raskustes olnud arendusprojekt.

Uiirihind Tallinna kesklinnas jargmised 6 kuud

Kinnisvarabiiroo Prognoos

Uus Maa - (stabiilne)
Uhinenud Kinnisvarakonsultandid - (stabiilne)
Goodson & Red - (stabiilne)

vutamisest. Uha enam kortereid on vdimalik tiirile anda
pakkumishinnaga, st hinda alla kauplemata. Uha enamate-
le Glrikorteritele on mitu soovijat.

Korterite valjatirimise kasumlikkus jaab endiselt toetuma
eelkdige ootusele, et valjaulritava korteri vaartus kasvab.
Valjalilrimisest tulenev rahavoog on taiendav ressurss,
mis peab aitama katta jooksvad kulud.

Eestit kui investeerimiskeskkonda on oluliselt mojutamas
euroga liitumise palavik. Senised signaalid on selles osas
positiivsed, mis lubavad, et uuest 2011. aastast toepoolest
euro Eestis kdibele tuleb. Senised signaalid lubavad ka se-
da, et euro vahetuskursiks tuleb seni pisinud fikseeritud
15,6466 krooni. Siiski peab arvestama, et Eesti euroga liitu-
mine ja litumiskurss saavad selgeks 2010. aasta keskel.

na kinnisvaraturule - kohaks Tallinna kinnisvara puuduta-
vateks aruteludeks, info, vihjete ja kogemuste jagamiseks,
nii kohalikele kui valismaalastele, kinnisvaraomanikele,
tirnikele, investoritele, ostjatele ja spetsialistidele.

Liitu meiega

Liitu meiega Facebookis voi jalgi
meid Twitteris. Uudiskirja ja posti-
tused saad tellida ka meilile

http://www.goodsonandred.com/tallinna-kinnisvara



http://www.facebook.com/pages/Tallinn-Property/168042147084
http://twitter.com/TallinnProperty

Tuuptehingud

Stuudiokorter siidalinnas

Otirihind: 6 670kr/kuu + kommunaalkulud (pakkumishind*
6670kr/kuu)

Oiiriperiood: 2 kuud

Uldandmed: 36m2, 8 korrus, taismobleeritud
Turuvaartust tostvad tegurid: siidalinn (Foorum), hiljuti
renoveeritud maja, lift, tdismobleeritud

Turuvaartust langetavad tegurid: parkimiskoha puudumi-
ne

Klient: vilismaalane / eraisik

2-toaline korter siidalinnas

Oiirihind: 5 700kr/kuu+kommunaalkulud (pakkumishind 5
900kr/kuu)

Uiiriperiood: téhtajatu leping

Uldandmed: 52m2, 3 korrus, panipaik, parkimiskoht, tais-
mobleeritud

Turuvaartust téstvad tegurid: sidalinn, uus maja, lift,
taismobleeritud, parkimiskoht, panipaik

Turuvaartust langetavad tegurid: rodu puudumine
Klient: eestlane / eraisik

3-toaline korter siidalinnas

Uiirihind: 7 500kr/kuu + kommunaalkulud
(pakkumishind 7 500kr/kuu)

Uiiriperiood: tihtajatu leping

Uldandmed: 66,7m2, 5 korrus, panipaik, parkimiskoht,
taismobleeritud

Turuvaartust tostvad tegurid: siidalinn, uus maja, lift,
taismobleeritud, parkimiskoht, panipaik

Turuvaartust langetavad tegurid: rodu puudumine
Klient: vilismaalane / eraisik

4-toaline katusekorter vanalinnas

Uiirihind: 15 000eek/kuu (pakkumishind 17 000eek/kuu)
Uliriperiood: 3 kuud

Uldandmed: 179m2, 3 korrus, taismdbleeritud
Turuvaartust tostvad tegurid: vanalinn, taismadbleeritud,
saun, katuseteras, kamin

Turuvaartust langetavad tegurid: lifti ja parkimiskoha
puudumine

Klient: Eesti ettevotte valistootajatele

* pakkumishind 2 kuu perioodipuhul
I Uhegi tehingu puhul Gilirnik vahendustasu maksma ei pi-
danud.




Goodson & Red Kinnisvaraeksperdid

Goodson & Red on teotahteline rahvusvaheline kinnisvara-
firma, mis on piihendunud esmaklassiliste era- ja arikin-
nisvara teenuste osutamisele Tallinnas.

Oleme thel koige kiiremini areneval kinnisvaraturul lda-
Euroopas jarjepidevalt tegutsenud enam kui kuus aastat
ning tanu meie pohjalikele turuteadmistele ja asjatundlik-
kusele ning labimdeldud personaalsele teenindusele on
meie maine kujunenud kadestusvaarseks. Kuigi meie tead-
mised on laiaulatuslikud nii Girimise ja haldamise kui ka
muilmise ja investeerimise valdkonnas, peetakse meid Tal-
linnas ja kogu Eestis turuliidriks jargmises kinnisvaraturu
nisis: lihiajalised Girisuhted, keskmise pikkusega ja pika-
ajalised Ulrisuhted, haldusteenused, kodu otsimine ning
noustamine Gdrimiseks ostetud kinnisvara alal.

Goodson & Red votab muutusi kiiresti omaks ja paneb tra-
ditsioone pidevalt proovile, sest meil on suur soov paran-
dada meie téostusharu toimimisviisi.

Erinevalt monest kinnisvaraagendist, kes pakub kinnisvara
igal pool Eestis ja kogu maailmas ning vaidab, et ta on eks-
pert igas asukohas, tahame meie spetsialiseeruda, jark-
jargult areneda ning iga turgu pohjalikult uurida. Samuti
oleme pihendunud enamale kui vaid miimisele. Meie filo-
soofia on lihtne: kinnisvara on meie kirg, me tegutseme

ausameelselt ja vaartusi austades ning suhted on meie
jaoks koige olulisemad; me plldleme jarjepidevalt holpsu-
se ja mugavuse pakkumise poole labimoeldud personaal-
sete ja asjatundlike teenuste kaudu koikidele meie klienti-
dele - Ukskaik kes nad on ja millised on nende vajadused
seoses Tallinnas asuva kinnisvaraga.

Meie teenuste hulka kuuluvad laiaulatuslikud kinnisvara
vahendusteenused miiijatele, kodu otsimine, pika- ja lihi-
ajalised Ulriteenused ning mitmekdilgne ja asjatundlik hal-
dusteenus omanikele. Samuti pakume valisostjatele nous-
tamisteenust, et aidata investoritel nende portfelli mitme-
kesisemaks muuta, ning arendusalast ndustamisteenust,
mille kaigus antakse arendajatele tohusaid ideid turunduse
ja kaubamargi kasutamise vallas.

Goodson & Red meeskonnal on parimad voimalused aidata
teil saavutada teie eesmargid, Ukskoik millised teie vajadu-
sed seoses Tallinnas asuva kinnisvaraga on. Kui teil on k-
simusi, votke meiega kindlasti ihendust.

SAADA E-KIRI infoldgoodsonandred.com
HELISTA meile +372 666 1650

KULASTA meid Jée 5, Tallinn 10151

VOl www.goodsonandred.com



http://www.goodsonandred.com

