adauriE grupp

Tallinna kinnisvaraturg
02/2012

Uhinenud Kinnisvarakonsultandid OU
ja Adaur Grupp OU
kinnisvaraturu lilevaade

Tallinn 02/2012

adauriE grupp

U]ﬁincnuc{ KiTnisYz?ral(onsrultar?clic{
Unitec “wwlw.prv_-_. Consultants

Lk 1

2012. a. toob kinnisvaraturule vihe uut

2011. a. kinnisvaraturg suuri Ullatusi ega akilisi muutusi ei toonud.
Elamispindade turg liikus vaikselt pigem positiivses suunas. Vahene
kindlustunne sunnib tegema tuleviku osas vaid igavaid prognoose.

Hinnatdus jai méddukasse suurusjarku, kuid siin peab mainima, et see

ei peegelda pdris hasti kinnisvara vaartuse muutust. Kallimate

elamispindadega tehtav suurem tehingute arv kasvatas tehingute

keskmist hinda, kuid kinnisvara vaartus jai pigem aastatagusega

samasse suurusjarku.

2011. a. I16pp ja 2012. a. algus kulgevad endiselt ebakindluse tahe all.

Teadmatus lahituleviku osas on tegur, mis sunnib Uksjagu

kinnisvarahuvilisi ostuotsuseid edasi lukkama.

Siiski pusib elamispindade tehingute arv mdistlikul tasemel, millest

Ulespoole liikkumine on tanaste turutingimuste juures vaga

vahetbendoline.

Oluline turutrend on ka kallinenud ehitushind, mis on sundinud nii
monegi arendusprojekti edasilikkamisele voi kiilmutamisele. Edasise
ehitushinna kditumise osas puudub lhtne konsensus. Oodatakse nii
ehitushinna jatkuvat, kuid méddukamat kasvu. Optimistid eeldavad
ehitushinna langemist.

K&esolevas Ulevaates kasutatud andmete allikaks on Eesti Pank, Statistikaamet, KV.EE, autorite arvutused.
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Eluasemelaenude intressimaar ja euribor, %

Euribori langus ei vihenda intressimadra
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“EUR s=Euribor g e Euroopa vélakriis on olnud tegur, mis on viinud euribori langusesuunas.
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1% ;; See rddmustab eelkdige seniseid laenuvdtjaid, kelle laenumaksed
8% “ madalama euribori téttu vdhenevad.
G% : e Uusi laenuvdtjaid euribori langus niivérd ei mdjuta, sest paraleelselt
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e Uute laenude viljastamine ehk eluasemelaenude kdive on viimase
kvartali jooksul hoogu sisse saams. Siiski oleme veel kaugel-kaugel
kunagistest tippaegadest. Nii naiteks jai 2011. a. eluasemelaenude
kdive 2006. a. kdibele alla pea viis korda.

Eluasemelaenude jadk (vasak telg)ja kdive (parem telg), min €
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4000 kahanemist. 2011. a. |6pu seisuga oli Eestis 157 000 eluasemelaenu

keskmise suurusega 37 000 eurot.
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Korteriomanditehingute arv ja keskmine tehinguhind ning keskmine palk Palk téuseb OStUi6Ud viheneb
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8 000 w=Palk s 1200 § e Keskmne palk on peale tagasihoidlikku langust taas pusivalt tdusmas.
7 000 == eskmine hind § PalgatBus on siiski aga sedavdrd véike, et jaab inflatsioonile alla. Seega
6 000 1000 % reaalpalk ehk reaalne ostujoud ei kasva.
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800 BHGvatud ®Tastad 3 Vaatamata sellele tuleb tunnistada, et kimmet protsenti Uletav
700 - g to6puudus on korge. Kérge toopuudus vahendab selgelt inimeste huvi
800 3 pikaajaliste ostude, sh kinnisvarasektori vastu.
500 §
00 3 e Kvartalite baasilt vaadatuna on to6tute arv jarjest vahenenud.
4 - . . . L
g Ohumargina tuleb silmas pidada, et tarbijakindlustunne on hakanud
300 S L . .
b langema. Langus on pdhjustatud paljuski sellest, et suurenema on
L=
200 % hakanud inimeste hirm t66tuks jaada.
100 g
0 @ e Prognoosime, et keerulised ajad turul jatkuvad ja korge t66puudus jaab
s 5 8 8 & 8 8 5 &8 8 = ¢ % ka 2012. aastaks kinnisvaraturgu mdjutama. Seega on kinnisvara vahem
o o o o o o o o o o o O 4 ’ g ) ’ g
o o o~ (2] o o ] o L] o o X kéttesaadav
3 UIﬂinenuc] K innisvarakonsultandid
adaur grupp

U.nl'tcr:l F’ropcrtg (_-,or|5u|tant5



Korteriomanditehingute arv (vasak telg) ja keskmine hind ning keskmine

pakkumishind (parem telg) Tallinnas
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Korteritehingute hind
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2011. a teine poolaasta oli oma tehingute aktiivsuselt — keskmiselt 530
korteriomandi mudgitehingut kuus oluliselt parem kui esimene
poolaasta, mil tehti keskmiselt 423 tehingut kuus.

Arvame, et Tallinna puhul vdiks pidada normaalseks aastaseks
tehingute arvuks elamispindadega kokku (korterid, eramud, paaris- ja
ridaelamud) 6000...10000. Sellisel juhul on aasta jooksul kdibes 3...5%
elamispindade koguarvust. Seega 2011 aasta teine poolaasta oli meie
hinnangul Tallinna korteriturul normaalse aktiivsusega.

Korteriomandite keskmise muitigihinna téusuks aastas oli 10,8%, 2010.
a. oli see 6,7%.

Tulenevalt jatkuvalt vaikesest eluasemelaenude valjastamisest ja
tarbijate ebakindlusest ennustame kaesolevaks aastaks ~5%-7%-list
keskmise hinna tousu.
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Ehitusloa saanud eluruumide arv (vasak telg) ja pind, m? (parem telg)
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Ehitusloa ja kasutusloa saanud eluruumide arv
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Eluruumide uusarendus, kasutusload

Eluruumide ehituslubade arv on kill vorreldes 2009. aastaga kiimnetes
protsentides kasvanud, kuid siiski on see vorreldes 2004.-2008. aastaga
suhteliselt madalal tasemel.

Ehitusturu aktiivsuse madalus tidhendab, et turule tuleb uusi
elamispindus juurde vahe. Madal juurdeehitus on tingitud majanduse
maodnast ja vahesest ostujoust.

Seega peame viliste tegurite sunnil leppima olukorraga, et
elamispindade amortiseerumine Uletab elamispindade juurdekasvu.
Seetdttu tuleb meil tddeda, et elamispindade kvaliteet on pigem
halvenemas.

Prognoosime, et madalseis elamispindade arendusturul jatkub. 2012. a.
lisandub miitiki ja ehitusse kaks korda vdahem uusi kortereid, kui 2011.
aastal. Elamispindade aktiivne arendusturg ei taastu enne, kui Euroopa
vOlakriis leiab konstruktiivse lanhenduse.
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Korteriomanditehingute arv ja keskmine tehinguhind ning keskmine palk
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Teisel poolaastal Girituru aktiivsus margatavalt tdusis, pakkumiste arv
vahenes ja keskmine Glrihind tdusis. Lihenes korteri valjatirimiseks
kuluv aeg — dige hinnatasemega pakkumisele on Glrnik véimalik leida
1...2 nadalaga.

Tanu tdusnud Glrihindadele (ja jatkuvalt madalale muigihinnale) on
darelinnas Guritootlus kasvanud tasemeni 6...8% langedes kesklinna
suunal 4...6%-ni.

Prognoosime (lrituru jatkuvat aktiivsust kuna eluasemelaenu
valjastamise tingimused tGenaoliselt oluliselt ei lihtsustu ning iseseisvat
elu on alustamas nn ,,laulva revolutsiooni” pélvkond, kes eelistavad olla

mitte vaga seotud omandiga.

( Jhinenud Kinnisvarakonsultandid

U.nl'tcr:l F’ropcrtg (_-,or|5u|tant5



Korteriomanditehingute arv ja keskmine tehinguhind ning keskmine palk
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mHoonestatud elamumaa Harjumaal

mHoonestamata elamumaa Harjumaal
==Hoonestatud elamumaa Tallinnas
==Hoonestamata elamumaa Tallinnas
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Maatehingud
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Harjumaa ja Tallinna hoonestatud elamumaa tehingute arvud 2011.
aastal olid praktiliselt samad, mis 2010. aastal, sarnane on ka tehingute
arvu muster kvartalite |1Gikes.

Hoonestamata elamumaa tehingute arv 2011. a. monevorra langes
(Harjumaal 592 vers 668, Tallinnas 127 vers 169). Languse pdhjused on
meie hinnangul nii kiire ehitushinna tdus kui kommunikatsioonidega,
hea asukohaga elamukruntide pakkumise vahenemine.

Prognoosime 2012. aastal nii hoonestatud kui hoonestamata
elamumaa tehingute arvu jaamist 2011. aastaga samale tasemele.
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Tonu Toompark

Adaur Grupp OU
Kinnisvaraanalidtik, juhatuse liige
Telefon: +372 525 9703

E-post: tonu@adaur.ee

Riinno Sulg

Uhinenud Kinnisvarakonsultandid OU
Partner, juhatuse liige

Telefon: +372 507 9552

E-post: Rynno.Sulg@upc.ee
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Urmas Tehver

Uhinenud Kinnisvarakonsultandid OU
Partner, juhatuse liige

Kutseline kinnisvaramaakler

Telefon: +372 513 1410

E-post: Urmas.Tehver@upc.ee

Ain Freimuth

Uhinenud Kinnisvarakonsultandid OU
Konsultant

Telefon: +372 501 5194

E-post: Ain.Freimuth@upc.ee
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Erki Arakas

Uhinenud Kinnisvarakonsultandid OU
Partner, juhatuse liige

Kutseline kinnisvaramaakler

Telefon: +372 522 9390

E-post: Erki.Arakas@upc.ee

Herkki Suurman

Uhinenud Kinnisvarakonsultandid OU

Partner, konsultant

Kutseline kinnisvarahindaja, kutseline kinnisvaramaakler
Telefon: +372 527 2815

E-post: Herkki.Suurman@upc.ee
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