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Domus Kinnisvara on koostanud käesoleva analüüsi
eesmärgiga anda oma olemasolevatele ning
tulevastele klientidele ja partneritele omapoolne
hinnang Eesti kinnisvaraturu olukorra ja lähituleviku
kohta. Analüüsi koostamisel oleme kasutanud avalikke
allikaid (sh Statistikaameti, Maa-Ameti jt ametlikud
andmebaasid, kinnisvaraportaalid jms) ning Domus
Kinnisvara igapäevase kutsetegevuse käigus kogutud
infot. Kuigi me oleme teinud kõik endast oleneva, et
käesolevas analüüsis sisalduv info oleks õige ja täpne, ei
eelda ega võta me kohustust tulevikus igakordselt
informeerida analüüsis toodud faktiliste asjaolude

muutumisest ning selliste muudatuste võimalikust mõjust.
Meie poolt esitatud prognoosid on meie hinnangud
tulevastele sündmustele, mille täitumist me ei saa
garanteerida. Seetõttu ei vastuta Domus Kinnisvara kahju
eest ega võta kohustusi, mis tulenevad või on seotud
käesoleva analüüsi ja/või selles esitatud informatsiooni
kasutamisega. Küll aga oleme me valmis eraldi
kokkulepete alusel koostama täiendavaid ja põhjalikumaid
kinnisvaraturu analüüse oma klientidele ja partneritele.

RAUL REINO
juhatuse liige



MAJANDUSOLUKORRA JA KINNISVARATURU ÜLDÜLEVAADE

2010 ! majanduskasvu taastumise aasta

2009 II poolaastal ilmnesid selged märgid, et kõik kardetud majandus- ja finantsriskid ei realiseeru, mistõttu korrigeerisid

analüütikud aasta teises pooles oma prognoose mõnevõrra paremuse poole. Sama tendents on ka jätkunud 2009/2010 talvel,

mistõttu ennustatakse Eestile 2010 aastaks juba tagasihoidlikku majanduskasvu:

Eeldataval majanduskasvul on kindlasti positiivne mõju

kinnisvarahindade kasvule. Kinnisvaraturg Tallinnas seda

ümbritseva mõjutsooniga on käesoleva analüüsi

koostamise ajaks vähemalt teatud segmentides (eelkõige

korteriturg) meie hinnangul langustrendi sügavaimast

kohast läbi käinud. Seetõttu prognoosime Tallinnas ja selle

mõjusfääris 2010 I pa hinnakasvu jätkumist, kuigi üksikutel

kuudel võib esineda ka hinnalangust. Üks osa

prognoositavast hinnatõusust on sisuliselt korrektsioon

ülepoole, kuna langus oli liiga kiire ja järsk. Teistes Eesti

regioonides on muutused kinnisvaraturul olnud seni

aeglasemad ning hinnalangus Tallinnaga võrreldes

väiksem. Seetõttu jääb püsima vähesest tehingute mahust

tulenev keskmise hinna hüplemine ning teiste Eesti

regioonide trend on 2010 I pa pigem siiski veel

hinnalangusele.

Erinevad analüütikud prognoosivad 2010 I pa tööpuuduse

jätkuvat kasvamist, kuid aasta teises pooles nähakse ette

trendi pöördumist. 2011 aastal on tööpuudus Eestis juba

kahanemas. Kuna kinnisvaraturg on läbi kindlustunde

indikaatori väga tugevalt seotud tööhõivega (vt meie 2009 II

pa turuanalüüs), siis mõjub 2010 II poolaastal oodatav

tööpuuduse kahanemine kinnisvaraturu aktiivsusele ilmselt

positiivselt. Samas jääb tööpuudus kõrgeks nii 2010 kui

2011 aastal, mistõttu reaalne ostuvõime on ikkagi piiratud

ning tarbijad jätkavad tegutsemist kinnisvaraturul väga

ettevaatlikult. Seega ei saa tehinguaktiivsuse kasv 2010

aasta keskel olema tormiline, vaid pigem rahulikult tõusev.

Eesti Panga ja valitsuse hinnangul täidab Eesti 2010.a.

kevadisel erakorralisel hindamisel kõik Maastrichti lepingu

kriteeriumid, mille suhtes on mitmeid positiivseid avaldusi

teinud ka IMF. Kuna erakorraline hindamine viiakse läbi

2010 märtsis-aprillis ning hinnang esitatakse hiljemalt juuni

lõpuks, saavad euro kasutuselevõtust tulenevad mõjud

tekkima hakata eelkõige suve alguses. Esimese asjana

toob euro kasutuselevõtu otsus Eesti kinnisvaraturule

rohkem spekulatiivseid tehinguid nii eraisikute

eluasemeturule kui ka ärikinnisvara turule. Kinnisvaraturgu

pikemaajaliselt mõjutavad tegurid (madalamad intressid,

rohkem välisinvestoreid jms) avalduvad hiljem. Euro-

ootuste realiseerumine ei avaldu 2010 I pa veel kõigile

kinnisvaraturu osapooltele tuntavalt, kuid aitab kaasa

negatiivsete trendide pöördumisele. Euro-ootuse

mitterealiseerumine aga kahandab ilmselt tehingute mahtu

ning võib kinnisvaraturu lükata taas hinnalangusesse.2010 ! suurima tööpuuduse aasta

2010 ! euro-ootuse aasta

Eesti 2010 Eesti
2011

Rootsi
2010

Rootsi
2011

Läti
2010

Läti
2011

Maailma-
majandus

2010

Maailma-
majandus

2011

Swedbank 1,5% 4,5% 2,0% 2,6% -3,0% 3,5% 3,3% 3,5%

SEB -0,3% 4,0% 2,5% >2,5% -3,0% 3,0% 3,4% 4,1%

Nordea -0,5% 4,0% -3,0% 2,7% 3,6% 3,4%

Danske Bank -2,3% 1,5% 2,0%

Eesti Pank 1,4% 4,7%
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2010 ! laenumahtude kasvu alguse aasta

2010 ! tehingumahtude kasvu aasta

2010 ! kinnisvaraturul stabiilsuse tekkimise aasta

Nii eraisikute kui ka ettevõtete kindlustunde indikaator on

alates 2009 II kv tõusnud, samuti kinnisvaratehingute maht.

Kuigi sellega seoses kasvas 2009 II poolel laenuhuviliste

klientide hulk, oli uusi väljastatavad laene suhteliselt vähe

ning eraisikute laenujääk siiski kerges languses (ca -1%

2009 II pa jooksul). 2010 kevad-suvel see trend ilmselt

muutub ning uute väljastatavate laenude maht hakkab taas

enam-vähem võrduma tagastatavate summadega.

Tõenäoliselt ei

valmista see aga Eesti pangandussüsteemile probleeme,

kuna lisaks kõrgele kapitaliseeritusele on pangad teinud

pi isavalt provisjone. Eelnimetatud 60-päevast

maksetähtaega mitte ületavate probleemsete laenude

osakaal jätkab Domuse hinnangul samuti kasvamist. Kuna

pangad muutsid 2009 suvel kardinaalselt oma poliitikat

makseraskustes klientidega suhtlemisel, pakkudes

p r o b l e e m i d e i l m n e m i s e l m i t m e i d e r i n e v a i d

lahendusvariante, siis ei ole probleemsetest laenudest

tulenev mõju kinnisvaraturule väga suur. Lähiajal kiiret

laenukvaliteedi paranemist ei toimu, kuna eraisikute ja

ettevõtete sissetulekute tase püsib endiselt madal. Sellega

seoses jätkab täitemenetluses müüdavate objektide maht

2010 a aeglast kasvu

Intressimäärad püsivad 2010 I pa ilmselt ühel tasemel ning

tõusevad vaid mõnevõrra II poolaastal. Prognoosime, et

see ei avalda erilist mõju kinnisvaraturu aktiivsusele ega

mõjuta ka hindasid.

Elukondliku kinnisvara tehingumahud kasvasid peaaegu

terve 2009 aasta jooksul ning see suundumus jätkub. Kuigi

protsentuaalselt võivad kasvunumbrid mõnel kuul olla

üllatavalt suured, siis arvuliselt mitte eriti, kuna baastase on

väga madal. Ärikinnisvara osas jääb tehinguaktiivsus

ilmselt 2009 aasta tasemele ning selgelt domineerib

üüriturg. Varasemast rohkem võib ärikinnisvara turul ette

tulla omanikuvahetusi, kuna mõnel suure vakantsusega

rendiobjekti omanikul lõpevad reservid otsa. Samas on

valdav osa omanikest suutnud oma täituvust piisaval

määral säilitada ning finantseerijatega vajalikud

kokkulepped saavutada.

Alanud aastal ei toimu enam väga suuri muudatusi

kinnisvaraettevõtete hulgas. Möödunud kriisiaastad on

välja selekteerinud tugevamad, toimunud on osaline turu

ümberjagamine ning edasine saab olema enda

tugevdamise aasta. See ei tähenda loomulikult, et

turuosalised ei pea enam pingutama, vaid allesjäänud

ettevõtetele on pingutus muutunud elustiiliks. Seetõttu

saab 2010 aastal olema vähem kinnisvaravaldkonna

ettevõtete pankrotte kui 2008 ja 2009 aastal ning

suuremad muudatused leiavad aset ärikinnisvara

valdkonnas, kus on oodata omanikevahetusi suuremate

projektide puhul. Kinnisvaraturu üldist stabiilsust toetab

2010 aastal ka asjaolu, et nii hinna kui tehingumahtude

langustrendid on pöördumas ning arendajatel on võimalik

teha pikemaajalisi plaane ja asuda käivitama uusi projekte.

Eesti Panga hinnangul jõuab üle 60 päeva

maksetähtaega ületanud laenude osakaal kõrgpunkti

so 8% tasemele 2010 aasta kevadel.

LOE DOMUSE BLOGIST:

Mida toob kaasa euro tulek kinnisvaraturule ?

Euro ise on oluline kvaliteedimärk, kuid ehk on olulisemgi sellega kaasnev konkurentsivõime kasv siinses regioonis, mis tõstab

meid esile Läti ja Leeduga võrreldes nii lääne- kui idapoolsetele investorite jaoks. Rohkem usaldust Eesti majanduse vastu

tähendab rohkem investeeringuid ja odavamat laenukapitali.

Ei maksa segi ajada hinnatõusu, mille toob kaasa euro tulek (nt ümardamisest tulenevad probleemid) ja hinnatõusu, mille toob

kaasa majanduskriisist väljumine. Domus Kinnisvaral on nö portfellis suhteliselt suur hulk kliente, kes on oodanud eelkõige

elukondliku kinnisvara hinnalanguse pidurdumist.

iVt kogu kommentaar www.domuskinnisvara.ee/blogi
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PANGAKOMMENTAAR

Eluasemelaenudest 2009. aasta lõpus / 2010. aastal

2009. aasta viimastel kuudel jätkus kolmandas kvartalis alguse saanud eluasemelaenude uusmüügi mõõdukas kasv- keskmine
eluasemelaenude käive oli kolmanda kvartaliga võrreldes 8-10% suurem.
Pangad on selgelt väljendanud valmisolekut eluasemelaene pakkuda, ka on mõnevõrra leevendatud laenutingimusi, näiteks
laenutaotlejalt nõutava omafinantseeringu osas.

Elamistingimuste parandamist vajavate perede valmisolek laenu abil uut kodu soetada oli 2009. aasta lõpus/ 2010. aasta
alguses kindlasti märgatavalt suurem kui kogu eelneva aasta jooksul keskmiselt. Potentsiaalsete laenuvõtjateni jõudis arusaam
kinnisvarahindade "põhja#saabumisest või isegi juba möödumisest. Samuti toetas laenuhuvi tänu baasintresside rekordiliselt
madalale tasemele uute eluasemelaenude viimase nelja aasta madalaim keskmine intressimäär - uute eluasemelaenude
keskmine intressimäär oli oktoobris ja novembris 2009 Eesti Panga andmetel 3,5%, sama soodus oli eluasemelaenude intress
viimati 2005. aasta detsembris. Tarbijate kindlustunne sügisel paranes, kuid tööpuuduse jätkuv kasv ei lase peresid veel rahuliku
südamega laenuotsuseid teha - kartus töökohta kaotada on üsna suur. See on ka laenunõudlust jätkuvalt ohjeldavaks teguriks.

SEB ja tõenäoliselt teistegi kommertspankade 2009. aasta alguse hinnangud võimalikule probleemsete eluasemelaenude
hulgale aasta lõpus õnneks ei täitunud ! vaatamata töötuse tugevale kasvutrendile stabiliseerus kodulaenuga raskustes perede
arv augustikuus ja olukord ei halvenenud ka aasta lõpuks.
Koostöös klientidega on valdavalt suudetud leida toimivad lahendused probleemide ületamiseks. Usaldus laenuandjate ja
! võtjate vahel on suurenenud, mis võimaldab kiiremaid ja mõlemale osapoolele kasulikumaid kokkuleppeid ja hoiab enamasti
ära tagatise sundmüügi. Suur enamus eluasemelaenusaajatest on näidanud väga korralikku maksepraktikat ka keerukamas
finantsolukorras.

2010. aastal ootame 2009. aastaga võrreldes laenamise aktiivsuse mõõdukat kasvu. Laenutingimused peaksid püsima üsna
soodsad ning loodetavasti stabiliseerub ka perede majanduslik kindlustunne, mis lubab pikaajaliste kohustuste võtmist
kavandada. 2008. - 2009. aastate kogemustest lähtudes oskab laenuvõtja käesoleval aastal kõrgelt hinnata mitte ainult soodsat
intressimäära vaid ka võimalust maandada kõiki laenuvõtmisega kaasnevaid riske- kindlustada saab nii tagatiseks olevat kodu,
laenusaaja elu kui ka maksevõime säilimist võimaliku töötuks või töövõimetuks jäämise puhul.

Triin Messimas
SEB äriarendusjuht eralaenude valdkonnas
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TALLINNA HARJUMAAKINNISVARATURGJA

TALLINNA KORTERID

Ta llinna korte rioma ndite ostu-müügi tehingute arv ja ke sk mine hind (kr/m2)
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Joonis nr 1. Tallinna korteriomandite tehingute arv ja keskmine hind (kr/m²) Allikas: Maa-amet

City24 Spot andmetel oli aasta lõpus Tallinnas pakkumisel
ca 7300 korterit. See on umbes 20% vähem kui aasta
alguses. Pakkumiste vähenemine oli peamiselt tingitud
omanike soovist kortereid mitte müüa madala hinnaga.
Võrreldes keskmisi tehinguhindasid ning keskmisi
pakkumishindasid, siis vahe oli kogu aasta jooksul
stabiilselt ca 30%. See ei tähenda siiski, et pakkumises

olevatest hindadest oleks 30% hinda alla kaubeldud, vaid
seda, et tehinguid tehakse keskmisest madalama
pakkumishinnaga korteritega. Keskmise või sellest
kõrgema pakkumishinnaga korterid ei pälvi jätkuvalt
ostuhuviliste tähelepanu.

Tallinna korteriturg näitas eelmise aasta lõpus aktiivsuse
märke, mille tulemusel võib tagant järgi öelda, et põhi on
vähemalt korteriturul läbitud. Kuigi korteriomandite
tehingute arv oli stabiilselt vahemikus 400 ! 500 tehingut
(aasta kokkuvõttes siiski tõusvas trendis), siis
tehinguhinnad kasvasid 3 kuud järjest. Positiivne näitaja on
ka pakkumishindade muutumine. Kui 2009. aasta

esimeses pooles langetasid müüjad hindasid ca 15%, siis
aasta teises pooles ainult 3%. See viitab selgelt turu
aktiivsuse kasvule ! omanikel on ootus saada oma
elamispind müüdud hindasid langetamata.
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Kokku tehti Tallinnas eelmisel aastal 4767 korteriomandi
tehingut. Neist suurima tehingute arvuga olid Kesklinn,
Lasnamäe, Mustamäe ja Põhja-Tallinn. Kesklinn ja
Lasnamäe olid ka need linnaosad, kus tehingute arv

kasvas kõige rohkem. Kõikides linnaosades, va Haabersti
ja Pirita, tehti rohkem tehinguid just aasta viimases
kvartalis.

Joonis 3. Tallinna linnaosade korteriomandite tehingute arv 2009 kvartalites Allikas: Maa-Amet.

Kõikide linnaosade, va Nõmme ja Pirita, kõige madalam
hinnatase oli III kvartalis. Nõmme linnaosa korterite
madalaim periood oli I kvartalis, Pirita linnaosas IV kvartal.
Samas tuleb nendesse andmetesse suhtuda
ettevaatlikkusega, kuna mõlemas linnaosas on kõige
vähem tehinguid, mistõttu üksik tehing mõjutab oluliselt

keskmist hinda. Ametlikus statistikas jääb silma ka
Haabersti linnaosa keskmise hinna väga suur kasv IV
kvartalis.

Joonis 4. Tallinna linnaosade korteriomandite keskmine hind 2009 I-IV kvartal Allikas: Maa-amet
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Oktoobris kuus tehti Haaberstis 47 korteri tehingut, millest
14 oli uutes majades. Alla 10 000 kr/m² oli 12 tehingut.
Näiteks Mustamäe linnaosas tehti 86 tehingut, millest 20
uutes majades. Alla 10 000 kr/m² tehinguid oli 20.
Lasnamäel tehti oktoobris kokku 103 tehingut, millest uutes
kortermajades ainult 7. Alla 10 000 kr/m² tehinguid toimus
58 tehingut.

Novembris oli Haaberstis 45 korteri tehingut, millest 22
uutes majades. Alla 10 000 kr/m² oli 7 tehingut. Lasnamäe
107-st tehingust oli 44 alla 10 000 kr/m². Mustamäel kokku
60 tehingut, millest 8 oli uutes majades. Alla 10 000 kr/m²
piiri oli 12 tehingut.

Detsembris tehti Haaberstis umbes 47 järelturu korteri
tehingut, sellest 18 uutes kortermajades. Võib näha, et
Haabersti korterite hinnad ongi tõusnud, lisandunud on
kõrgete ruutmeetri hindadega tehinguid. Odavad korterid
on otsa lõppenud, alla 10 000 kr/m² on vaid 2 tehingut 47-st.
Näiteks Mustamäe linnaosas on 83-st tehingust 15 tehingut
alla 10 000 kr/m² ning Lasnamäel 107-tehingust koguni 48
tehingut on alla 10 000 kr/m².
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Joonis 5. Tallinna korterite pakkumishind ja pakkumiste arv Allikas City24 Spot.

Üldine nõudlus korterite vastu on stabiilselt olemas, kuid
vähenenud pakkumiste hulgast ei leidu tihtipeale sobivaid
kortereid, mistõttu tekivad kohati hindade ülepakkumised.
Seejuures on eelistatud heas seisukorras korterid, mille
hinnatase vastab turutasemele või jääb sellest veidi alla !
sellisel juhul tekib ka huvi.

Halvemas seisukorras või ka halvemas asukohas korterite
vastu on nõudlus väike. Samas on ka siin väike
"päikesekiir#. Turul on pead hakanud tõstma kokkuostjad,
kes soetavad just madalama hinnaga objekte, mida
vajadusel veidi uuendatakse ning antakse kasvõi üürile.
Turuolukorra paranedes müüakse taas maha.

LOE DOMUSE BLOGIST:

Kinnisvara hindamine ! kas kvaliteeti eeldav teenus ?

Tänases kinnisvaraturu madalseisus püüavad kõik firmad kulusid

vähendada ning tulusid suurendada. Kinnisvara hindamine on paljude

firmade teenus, mida pakutakse vahendusteenuse kõrval ning mille hind

on konkurentsi tingimustes langenud. Kui vahendusteenuse pakkumise

eelduseks ei ole kutsetunnistuse olemasolu (siiski see on soovitatav),

siis hindamisteenust saab pakkuda ainult pädev, kutsetunnistust omav

hindaja. Näiteks ka juriidilistes küsimustes eelistatakse juristidele

advokaate. Olen nõus, et üleüldise hindade languse taustal on

põhjendatud ka hindamisteenuste hindade langus. Kuid tuleb meeles

pidada, et madalaim hindamisteenuse hind ei pruugi anda piisavalt

kvaliteetset tulemust. Samuti ei liiga madalama hinna korral nõuda, et

eksperthinnang vastaks kõikidele klienti huvitavatele küsimustele.

iVt kogu kommentaar www.domuskinnisvara.ee/blogi
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Tabel . Ülevaade mõningate arendusprojektide müügiedust Tallinnas Allikas: Domus Kinnisvara2 .

Tehinguid
20 09 I

poolaa stal

Tehingute
hind

(kr /m²)

Tehinguid
200 9 IV

kv artal is

Vi imaste
te hingute

hind (kr /m²)

M üümata
kor te reid

Pakkumis-
hinna d, kr

Ha abersti

Astangu 21 c 0 6 11 760 13 2 3 10 0 ! 24 6 00

Astangu 50 a/2 2 15 2 63 0 12 600 53 15 500-16 100
M erirahu
Re siden tsid 7 24 0 50 0 40 23 800-24 875

Rä ga 7 16 300

Rä im e 13 21 800

Vana -
Ra nnam õisa 14 14 900

Ke sklinn

L iivao ja 4 ja 6 11 20 4 27 9 21 400 2 24 400-28 000
Film i 6 /Be nsiini
5 4 24 2 01

5
24 900 7 23 000-24 900

Kollan e 4 , 8 ja
1 0 2 24 4 30 2 21 300 43 24 000-27 400
Pärnu m nt
1 29C 24 18 2 06 6 16 800 58 18 700-27 200

Kr istiine

Rä ägu 12;
Rä ägu 12b 6 21 0 60

0
19 000 0 -

Sõpruse pst 29 4 22 5 50 0 20 900 0 -

Las namäe

L ääne me re tee
7 0 8 11 2 08 11 12 300 37 13 300-14 100

Vana -Kuu li 5
2 15 5 68

0 Vä lja
mü üdu d

M ustamäe

Karsti 1 , 3 ja 5 10 16 5 75 1 15 725 89 17 050-24 700

A ia ndi 3 ja 6 0 46 15 300 40 1 0 00 0 ! 19 0 00

Kada ka tee 137
60 11 7 40

3
12 200

Vä lja
mü üdu d

S ip elg a 6 , 7 ja 8
26 15 5 99

0
15 800

Vä lja
mü üdu d

Sõpruse pst
2 30 9 17 0 38 1 14 900 3 1 5 50 0 ! 17 6 00

Nõmme

Vaba duse p st
1 81 1 16 7 24

11
14 300 18 1 4 80 0 ! 24 0 00

Jan nseni 35 0 0 6 17 500 -23 8 00

Vään a 7 0 0 7 18 500 -21 9 00

P iri ta

(Kesklin na L O)
P irita te e 28 a

1 43 8 43

17
(en amu s ei

o lnu d
turutehingud ) 22 700 8 25 800-62 000

Purde 6 1 19 1 95 2 15 300 9 18 500

Põhja-Talli nn

Ho onestu sõ ig us
Kodu ko ld e
(Helm e 7,9 ,11) 5 20 2 02

12
20 200 37 1 9 30 0 ! 32 7 00

No ole 4 1 14 2 86 1 15 700 0

ARENDUSPROJEKTID

Uute korterite tehingute mahtu vaadates võib öelda, et
nõudlus nende järele on täiesti olemas. Eelmisel aastal
müüdi peamiselt 2007 ja 2008. aastal valminud elamute
korterid, millede müüki ka neil aastatel alustati.

Kinnisvaraturu languse tõttu ei olnud vanade hindadega
enam kortereid võimalik müüa. Arendajad, kes langetasid
hindasid, õnnestus kortereid väga edukalt müüa. Hindade
vähendamine 20 ! 40% tekitas ostjates suurt huvi, mistõttu
erinevate projektide jäägid vähenesid tublisti.
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ELAMUKRUNDID

2009. aastal tehti Tallinnas 142 elamumaa tehingut ning
Harju maakonnas kokku 629 tehingut. Tehingute aktiivsus
suurenes Tallinna elamumaadel peamiselt teisel
poolaastal, mil tehti kokku 94 tehingut, esimesel poolaastal
oli neid 48. Maakonna piires asuvate kruntide vastu sellist
nõudluse muutust ei olnud. Tabelis 2 on Tallinna linna
elamumaade keskmine hind kõige madalam IV kvartalis.
Tehingute arvu suurenemise peamise põhjusena võib tuua
hinna, mis esimese ja neljanda kvartaliga võrreldes

vähenes ca 33%. Samas rõhutame, et toodud andmete
aluseks on Maa-ameti statistika, mis kahjuks ei erista
kortermaja ja individuaalmaja aluse elamumaa tehinguid.
Seepärast Tallinna elamumaade hindadest rääkides
saame pigem üldise suuna hindade muutumise kohta,
mitte elamukruntide kohta.

Tabel 2. Ülevaade kruntide müügist. Allikas: Maa-amet

Tabel 3. Hoonestamata elamumaa tehingud Harjumaa suurema aktiivsusega valdades. Allikas Maa-amet

Maakond kokku Tallinn

Tehinguid Keskmine hind, kr/m² Tehinguid Keskmine hind, kr/m²

I kv 139 303 23 1143

II kv 180 371 25 1559

III kv 135 442 49 893

IV kv 175 309 45 768

Teatud huvi suurenemist tajusid oma töös ka Domus
Kinnisvara maaklerid, kelle poole pöörduti üsna
konkreetsete ostusoovidega. Küsitakse väga heas
asukohas, looduslikult kauni ümbruse ja kõikide
kommunikatsioonide ja väljakujunenud infrastruktuuriga
elamukrunte. Seejuures olid kliendid nõus maksma siiski
väga madalaid hindasid.

Kruntide hinnad on langenud kõikides piirkondades, eriti
põllupealsetel arendustel. Suurimad probleemid on just

neis projektides, kus arendaja on jätnud midagi välja
ehitamata - teed, tänavavalgustus vms. Tõenäoliselt
selliste kruntide nõudlus jääb pikemaks ajaks olematuks.

Tallinna linna hoonestamata elamumaade tehinguid
täpsemalt vaadates jääb silma, et osaliselt on tehingute
objektiks hoonestusõigusega koormatud kinnistud, mil
maa müüakse hoone omanikule. Samuti on korraga
müüdud suurem kogus krunte ühelt arendajalt teisele. Ka
seotud isikute vahelisi tehinguid on palju, mistõttu meie

I kv II kv III kv IV kv

arv keskmine arv keskmine arv keskmine arv keskmine

Harku vald 8 150,51 30 49,7 5 188,07 17 334,3

Jõelähtme vald 4 *** 2 *** 5 201,26 7 178,87

Kose vald 7 77,47 8 60,88 13 50,41 6 107,25

Kuusalu vald 3 *** 7 62,28 10 44,17 6 62,16

Rae vald 30 192,41 56 287,73 10 157,33 18 204,52

Viimsi vald 4 *** 5 501,85 14 582,76 40 90,72

LOE DOMUSE BLOGIST:

Sündivuse mõjust kinnisvaraturule

Sündide arv Eestis on näidanud sellel sajandil järjest kasvavaid numbreid. Just nimelt need, kriisiaastatel sündinud, lapsed saavad

suuremaks ja hakkavad lähiaastatel tasakesi kinnisvaraturule hoogu juurde andma. Paljud perekonnad, kes elavad 2-toalises

korteris, vajavad 3-toalist korterit, 3-toalise korteri omanik hakkab tõsiselt mõtlema maja ostmise peale jne. Seega on suurenev iive

vesi kinnisvaraturu veskile ja aitab tasandada seda olukorda, kus paljud kinnisvara omanikud ootavad hindade tõusu, sest nad ei

saa turule tulla pakkumist suurendama enne, kui nende endi vara väärtus ületab laenujäägi suuruse.

iVt kogu kommentaar www.domuskinnisvara.ee/blogi
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ERAMUD

Tallinna ja Harjumaa eramute vastu on ostuhuvi täiesti
olemas, kuid ostuhuviliste ja müüjate hinnaootused on
väga erinevad. Seejuures on objektideks suvilad,
maamajad, ridaelamud, uuemad ja vanemad eramud.
Tänases turuolukorras, mil hinnad on buumiaegsetest
hindadest ca 50% madalamad, müüvad ainult need, kellel
on vaja müüa. Seetõttu on Domus Kinnisvara maaklerite
hinnangul eramute pakkumine ebarahuldav ning
ostuhuviliste valik on piiratud. Näiteks on ootel rahakaid
kliente, kes otsivad väga heas seisukorras elamuid,
milledesse on võimalik kohe elama asuda ja kellele on
peamiseks märksõnaks kvaliteet.

Tehingute arv Tallinnas on jäänud üsna stabiilseks ! I
poolaastal 127 tehingut, II poolaastal 134 tehingut.
Linnaosadest on enim tehinguid Haaberstis, Nõmmel,
Pirital ja Kesklinnas. Maakonnas asuvate eramute
müügitehingute arv on oluliselt suurenenud ! I poolaastal
382 tehingut, II poolaastal 482 tehingut. Valdadest on enim
tehinguid Viimsi ja Rae vallas.

Palju tehinguid on tehtud endistes suvilapiirkondades,
müüdud nii suvilaid kui ka eramuid. Silma hakkavad ka
üksikud tehingud üle 5 miljoni krooniste hindadega.
Põhiliselt jäävad need Pirita ja Viimsi valla piirkonda, ka
Nõmmele ja Haaberstisse. Tavaliselt on eramute
müügihinnad siiski vahemikus 1,8 ! 2,5 miljonit krooni.

PROGNOOS

1. Prognoosime, et Tallinna korteriturul jätkub 2009 IV kv
alanud trend ning keskmised hinnad 2010 I pa
tõusevad. Kuna Tallinna korterihinnad on väga kiirelt ja
palju langenud, siis poleks midagi imestada kui
positivsete uudiste najal toimub ülespoole
korrektsioon ja korterite reaalsed tehinguhinnad
tõusevad 2010 I pa üle 5%. See ei tähenda siiski
kinnisvaraturu hinnaralli uut algust vaid on ajutine
nähtus. Pikemas perspektiivis prognoosime hindadele
stabiilsust.

2. Samuti oleme veendunud, et tehingumahud jätkavad
stabiilset kasvu. Arvestades seda, et Tallinna
korteritehingute hulk on endiselt allpool 2004 alguse
taset, siis prognoosime 2010.a. tehingumahtude
kasvu ca 25 %, millest suurem osa toimub siiski II pa.

3. Kindlasti kasvab sundmüükide osakaal, sest
majanduslikesse raskustesse jäänuid on palju ning
nende arv 2010 I pa suureneb. Samas ei oma
sundmüügid olulist mõju kinnisvaraturu trendidele.

4. Korterite müükide kõrval aktiviseerub üüriturg, sest
omandamisega kaasnevad kulud ja riskid panevad nii
mõnegi üürimist eelistama.

5. ühisraha euro 2010 I pa kinnisvaraturule
olulist mõju ei avalda, pigem suureneb sellest tulenev
aktiivsus teisel poolaastal.

6. Stabiilse nõudluse eelduseks on turu ootuste tasemel
pakkumishinnad. Kuna paljud arendusprojektid ei ole
endiselt hindasid langetanud, siis huvi nende vastu
jääb jätkuvalt väikseks. Samas on ootuspärase
hinnaga projektide müük olnud edukas ning nende
suhtes tekib 2010 I pa defitsiit. Uusi projekte pannakse
2010 I pa müüki vähem, kui turg ootab.

7. Nõudlus elamute järele 2010 I pa oluliselt ei kasva.
Sesoonselt võib kevadel huvi maamajade, suvilate ja
talukohtade vastu suureneda, kuid märkimisväärset
tehingute hulga reaalset kasvu see siiski kaasa ei too.
Hindade langus võib olla kallimate varade sektoris,
üldiselt aga jäävad eramuhinnad püsima praegusele
hinnatasemele.

8. Kruntide osas ületab pakkumine endiselt suurelt
nõudlust. Seetõttu prognoosime 2010 elamukruntide
müügitehingute mahu püsimist samal tasemel
(minimaalne kasv võimalik) ning suurest pakkumise
mahust tulenevalt on jätkuvalt surve hindade
alandamisele.

Euroopa

Jõelähtme valla tehingute koguarv on siiski väike, 5-lt
tehingult ! 7-le. Silma hakkab, et müüdud on elamukrunte
looduslikult ilusates kohtades Neeme külas ja Kaberneeme
poolsaarel, kuid tehinguhinnad on madalad. See viitab
sellele, et küllap on hinnad muutunud vastuvõetavaks.
Harku vallas on tehingud toimunud põhiliselt Tabasalus,
seega väljakujunenud piirkonnas, kus arvatavasti ka
kommunikatsioonid rajatud. Viimsi vallas on tehingud
Randvere külas ja Laiakülas ehk arenduspiirkondades.
Olemas looduslik haljastus ja kommunikatsioonid.
Väljakujunenud piirkondades pole müüdud üksikuid
elamukrunte. Pakkumises neid on aga hinnad siiski kõrged.

Rae vallas on tehingud tehtud äärmiselt madalate
hindadega, ca 100 kr/m². Eriti on neid toimunud
detsembris, kuid pole kindel, kas tegu on turutehingutega.
Teistes Tallinna tavapäraselt aktiivsetes lähivaldades
(Keila, Saku, Saue, Kiili) tehti möödunud aastal üksnes
üksikuid tehinguid, kuigi II pa tehinguaktiivsus mõnevõrra
suurenes.
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ÄRIKINNISVARA

Ärikinnisvara valdkonnas möödunud poolaasta jooksul

märkimisväärseid muudatusi toimunud ei ole ning pole ka

ette näha eeloleva poolaasta jooksul. Tegemist on jätkuvalt

üürituruga ning ostu-müügitehinguid tehakse vaid üksikuid.

Möödunud väga suure hinnalanguse tulemusena üritavad

omanikud müüki vältida ! müügipakkumiste hulk on

vähenenud, samas kui üldisest majandusolukorrast

tulenevalt on pinda vabanenud ning seega ka

üüripakkumiste hulk oluliselt kasvanud. Pakkumise poolel

Tallinnas toimunud muudatustest on peamine hinnalangus

(nt City24.ee portaalis on keskmine üüri pakkumishind

möödunud 6 kuuga langenud ca 14,6 % ning 2009

tervikuna ca 33%) ning pakkumiste mahu kasv (nt

City24.ee portaalis on üüripakkumiste hulk Tallinnas

möödunud poolaastal tõusnud 18,7% ning 2009 aasta

tervikuna ca 43,8%). Seetõttu on 2010 jätkuvalt ette näha

hinnalangust tugeva müügisurve tõttu. Nõudluse kasvu

pole 2010 ette näha, kuna majanduskasv seda veel ei toeta

ning euro-ootusele tuginevad tehingud ei saa olema

massilised.

Büroopindade pakkumine ületab igas kvaliteediklassis

jätkuvalt nõudlust. Hoolimata sellest, et iga kliendiga

sõlmitakse eraldi kokkulepped, on üldine tehinguaktiivsus

jätkuvalt suhteliselt madal. Kuigi see protsess on kestnud

juba üle 2 aasta, siis hinnakauplemised omanike ning

üürnike vahel jätkuvad. Vakantsused püsivad enam-vähem

ühtlasel tasemel, pigem on uued ärikeskused tänu

paremale hinna/kvaliteedi suhtele suutnud oma täituvust

vanemate büroohoonete arvelt parandada.

Uute üürilepingute sõlmimisel on levinud kauplemisruum

pakkumishinnast 10-20%, lisaks sellele on võimalik

kaubelda l isat ingimuste osas (parkimiskohad,

siseviimistlustööd jms). Hinna poolest eriti soodsate

lepingute korral sõlmitakse tähtajatud lepingud, et omanik

ei oleks liiga madala hinnaga pikalt seotud. Mõningatel

juhtudel nõuab omanik ka lepingu pikkuseks minimaalselt 1

aasta või 6 kuud.

BÜROOPINNAD

A klassi büroohooned keskses äripiirkonnas Min Max Vakantsus

Metro Plaza, Viru väljak 2 200 290

Rotermanni kvartal 94 250 Ca 18%

City Plaza, Tartu mnt 2 140 190 Ca 29%

B klassi büroohooned (A klassi büroohooned
väljaspool keskset äripiirkonda)

Tammsaare Ärikeskus, Tammsaare tee 49 130 165 Ca 25%

Ülemiste City 100 195 Ca 20%

Delta Plaza, Pärnu mnt 141 110 180 Ca 17%

Sõpruse ärimaja, Sõpruse pst 145 114 130 Ca 10%

C klassi büroohooned

Valge Maja, Tartu mnt 63 50 160 Ca 40%

Tulika ärimaja, Tulika 15/17 40 100 Ca 25%

Peterburi tee 90f 60 80 Ca 50%

Mustamäe tee 55 80 130 Ca 40%

Tabel 4. Allikas: Domus Kinnisvara

LAO- JATOOTMISPINNAD

Lao- ja tootmispindade üürituru aktiivsus on püsinud

suhteliselt stabiilsena. Arvestades suurt vakantsust, siis

võib üpris veendunult öelda, et 2010 aastal ei muutu midagi

oluliselt paremaks. Kuigi erinevate välismaiste

tootmisettevõtete poolt sondeeritakse siinset turgu, on

tegemist pigem aktiivse kompamisega ning reaalsete

tehinguteni eriti ei ole jõutud. Seetõttu prognoosime, et

vakantsus jääb püsima praegusele tasemele ning suurest

ülepakkumisest on jätkuvalt surve hindade langetamiseks.

2009 aastal oli lao- ja tootmispindade hinnalangus

hinnanguliselt 20-25% ning sama tendents jätkub 2010

aastal. Üldised hinnatasemed lao- ja tootmispindadel

Tallinnas ja selle lähiümbruses on järgmised:

Allikas: Domus Kinnisvara

Külm ladu Ca 20-35 kr/m2

Soe ladu Ca 40-50 kr/m2

Tootmishooned Ca 35-50 kr/m2
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PROGNOOS

1. Ärikinnisvara turg on ka 2010 aastal eelkõige üüriturg

ning ostu-müügitehinguid tehakse vaid üksikuid.

Aasta teises pooles on oodata ostuhuviliste

aktiviseerumist, sest hinnad on atraktiivsed ning

ootused majanduskasvu suhtes ilmselt paranevad

veelgi. Seetõttu aga kahaneb ka müügihuviliste hulk

ning tehinguteni jõutakse eelkõige müüja raske

majandusliku olukorra tõttu.

2. Kuna pakkumiste hulk on suur, siis reaalsed

üürihinnad 2010 I pa jätkavad langustrendi. Kuigi

praegustest tasemetest allpool ei ole omanikele

lepingute sõlmimine enam majanduslikult

otstarbekas ning tihtipeale ei luba hüpoteegipidaja

ebamõistlikke lepinguid sõlmida, siis on piisavalt

pakkujaid, kes raskest olukorrast tulenevalt teevad

pakkumisi üldisest turuhinnast al lapoole.

Üüritehingute aktiivsus jääb praegusega samale

tasemele, sest puudub mootor, mis nõudlust

kasvataks.

3. Prognoosime vakantsuse kasvu eelkõige kehva

kvaliteediga objektidel, kuna selliste objektide

üürnike vastupanuvõime majanduskriisile kipub

nõrgem olema ning uute üürnike leidmisel on need

objektid vähem konkurentsivõimelised.

LOE DOMUSE BLOGIST:

Üüritabude murdumise aeg

Eestis saanud kinnisvara omanikuks ligikaudu 90 % tööealisest elanikkonnast. Iirimaal on vastav näitaja 80 %, Itaalias 78 %,

Taanis 52 %, Saksamaal 41 %. Euroopa Liidu keskmine on 61 %. Tänaseks on Eesti saanud valusa õppetunni ja see muudab

suhtumist kodude soetamisse. Buumi lõppemise järgselt on üüriturg olnud väga elav ja üürikorterid suure nõudluse objektiks.

Mingil perioodil oli üürikorteritega tegelemine paljude maaklerite jaoks ainus võimalus elatist teenida. Täna on paljud omanikud

väga rõõmsad, kui nad saavad endale pikaajalise ja stabiilselt makseid tegeva üürniku. Seega üürituru maht on kasvamise teel.

Omandi hulk on Eestis juba niivõrd suur, et üürimise ja omamise suhtarvu protsent saab siit vaid allapoole tulla.

on

iVt kogu kommentaar www.domuskinnisvara.ee/blogi
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TARTU TARTUMAA KINNISVARATURGJA

KORTERID

Tartu linna korteriturg oli 2009. aastal stabiilselt
väheaktiivne, tehingute hulk suurenes veidi teisel
poolaastal. Korterite keskmine hind muutus vähem kui
Tallinnas. Kui pealinnas langes keskmine hind ca 20%, siis
Tartus oli see näitaja ca 11%. Tartu linna oluliselt väiksema
hinnalanguse kohta ei ole lihtne selgitust leida. Ühelt poolt

on ilmselt Tartu linna elanike ostujõud suurem ! Eesti üks
madalama töötusega piirkond ja stabiilsete tööandjate
(linn, haridusministeerium, IT-sektor, TÜ kliinikum). Domus
Kinnisvara maaklerite kogemusele tuginedes on
märkimisväärne osa ostjaskonnast seotud eelpool
nimetatud tööandjatega

Tartu korterioma ndite ostu-m üügi teh ingute a rv ja ke skm in e hind (kr/m 2) 2009.aastal
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Joonis Tartu korteriomandite tehingu maht ja keskmised m2 hinnad. Allikas: Maa-Amet6.

Kuigi tehinguid tehakse vähe, on teatud nõudlus siiski
olemas. Nõutumad on 1- ja 2-toalised heas või väga heas
korras korterid Annelinnas. 2-toaliste korterite puhul on
nõudlus hinnatasemel 400 000 ! 500 000 krooni, 1-toaliste
korterite puhul ca 300 000 - 350 000 krooni. Suuremate
korterite vastu on huvi väiksem. Sarnane huvi on ka teiste
piirkondade paneelelamute korterite osas. Samuti on
Tartule omaselt nõudlus puumajades asuvate heas korras
korterite vastu, mida aga on pakkumisel vähe. Jätkuvalt on
eelistatud kesklinna ja kesklinna lähiümbruse 1- ja 2-
toalised korterid ! näiteks Domus Kinnisvara vahendatud
1-toaline korter Raua tänavas müüdi vähem kui nädala
jooksul.

Üha olulisemaks on muutunud korterelamu üldine
seisukord ja kulutused maja ning korteri ülalpidamisele.

Väga kehvas korras puitmajades asuvate korterite järele on
nõudlus väga madal. Nõudlus on kõrgem hästi säilinud või
remonditud puumajade korterite vastu. Paneelelamute
puhul tunnevad inimesed järjest enam huvi maja
soojapidavuse ja korteriühistu tegutsemise vastu.

Kuna hinnad on Tartus vähem langenud kui Tallinnas, siis ei
ole ootuspäraselt korteriomandi tehingute arv teinud läbi
sama kasvu mis Tallinnas. Samas on võrreldes 2009.a.
suveperioodiga inimesed rohkem ostusoovi üles näitamas.
Paljud tänsed ostuhuvilised on alustanud korteri otsimist
juba suvel, kuid sobiva hinna ja kvaliteediga objekti leidnud
veel ei ole. Selline olukord on paraku jätkuv ! pakkumiste
hulk on pidevalt vähenenud.
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Joonis Tartu linna korterite pakkumiste arv ja keskmine pakkumishind 2009. aastal Allikas: City24 Spot7. .

Vastavalt City24 Spot keskkonnale on pakkumises olevate
objekt ide pakkumishinnad ja pakkumiste arv
märkimisväärselt vähenenud. Pakkumishinnad on siiski
langenud (ca 16% 2010 .a. jooksul) rohkem kui ostu-müügi
tehingute keskmine m2 hind. Seetõttu on paljud müüjad
oma müügiplaanist loobunud.

Tartust väljas mujal maakonna linnades ja asulates asuvate
korterite vastu on ostuhuvi väga väike ning tehinguid

tehakse väga harva. Seejuures on tehingu toimumise
eelduseks madal hind, kuid paljud maakonna väikeasula
korterite pakkumised on Tartu linna korteritega võrreldavas
hinnaklassis. Näiteks Haage külas on müügis olevate
korterid hinnad võrreldavad Tartu linna korteritega.
Tõenäoliselt sel põhjusel ei ole potentsiaalsetel ostjatel huvi
sealsete elamispindade järele ! 2009. aastal ei müüdud
ühtegi Haage korterit.

ARENDUSPROJEKTID

Uusarendusprojektide korterite vastu Tartus II poolaastal
ostuhuvi oluliselt ei kasvanud, sest enamus müüjad ei ole
hindasid piisavalt langetanud. Müügihindade langetamine
andis esimesel poolaastal hea müügiedu nii mitmelegi
projektile, kus tänaseks on enamus kortereid ka
realiseeritud (nt Raatuse 82, Aleksandri 35). Tehingute
arvuliselt on edukamalt müüdud Tigutorni (aadress Väike-
Turu 5) kortereid. Kuigi pakutavate korterite hinnatase
võrreldes poole aasta taguste pakkumistega on sarnane,
müüdi seal 2009 II poolaasta jooksul 16 korterit.
Keskmiseks tehinguhinnaks kujunes ca 18 000 kr/m .
Septembris langetati hindu ka Jõekaare projektis. Kui pool

aastat tagasi oli hinnavahemik 20 700 ! 33 600 kr/m , siis
praegu on see 19 200 ! 24 600 krooni. Hinna muutus küll
suurendas huvi korterite vastu, kuid seni ei ole see
tehingute mahus kajastunud.

Paraku on turul ka selliseid projekte, kus hindasid ei ole
muudetud. Seetõttu pole neis ka ostuhuvilisi, mis
omakorda viib arendaja rahalisse raskusesse. Müümise
alternatiiviks sellistes kortermajades on korterite üürile
andmine või nö optsioonide müük. Osa arendajaid on
pankrotistunud /pankrotimenetlus algatatud. Nt Vikerkaare
elamud Tartu linna piiril Luunja vallas on müügis praegu
pankrotivarana. Lossi tn eksklusiivses elamus on taolisi
pankrotivarana müüdavaid kortereid 6.

2

2

LOE DOMUSE BLOGIST:

Millised on kinnisvara hinnad 2016 aastal ?

Kogu avalik meedia on valdavalt täidetud arvamusega, et hinnad nii kõrgele, kui nad seda olid 2007. aastal, enam kunagi tagasi

ei lähe. See seisukoht on levinud nii anonüümsete internetikommentaatorite kui ka finantssektori juhtide väljaütlemistes.

Kasvunumbrid, mida Eesti kinnisvaraturg 2005 kuni 2007 näitas ja kuhu keskmised ruutmeetri hinnad välja jõudsid, olid ju

tõepoolest lausa fenomenaalsed. 5 või 10 aasta pärast ei ole aga ametnike mälu enam nii värske ja vähegi osavama suuvärgiga

sell võib Kõue valda elamurajooni rajamiseks taaskord päris lihtsalt laenu saada. Ja unustavad ka tavakliendid selle, et nende

naaber ostis 2007. aastal 30 000 kr/m2 hinnaga korteri, mille laenumakseid ta tasus aastaid suurte raskustega. Usk tulevikku ja

emotsioonid võivad 2016 olla sama kõvad tegijad kui nad olid 2006. aastal.

Vt kogu kommentaari www.domuskinnisvara.ee/blogi
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Kortereid Müüdud
09 I

Hind (2009 I
pool)

Müüdud
09 II

Müümata Hind (2009 II
pool)

Viimaste kuude
keskmine hind

Roosi 28 7 4 31 300 - 32 700 4 3 31 300 - 32 700 -

Väike-turu 5 85 37 15 000 - 48 000 53 29 20 200 - 40 100 15 000 - 20 000
Kuperjanovi
70 22 17 16 800 - 29 000 19 3 16 800 - 27 500 17 900 - 18 500

Oa 1/3/3a 7 5 23 000 - 25 500 5 2 23 000 - 25 500 -

Oa 40 6 2 22 800 - 25 400 4 2 22 900 - 23 100 18 100 - 18 900
Jõekaare
(Siili tn) 42 5 20 700 - 33 600 11 31 19 200 - 24 600 13 000 - 15 000

Ujula 2 33 30 18 400 - 20 700 33 0
peaks olema
läbimüüdud -

Ida tn 4c 21 18 200 - 20 000 19 3 18 200 - 19 500 12 000 - 14 000

Ida tn 7a 15 - 0 15 15 000 - 16 300 -

Võru 100 64 40
personaalne
pakkumine 42 22 -

Lossi 21/23 29 23 18 500 - 26 500 23 5
pankrotivara (18

500 - 26 500) 23 000 - 28 000
Purde
19,21,23 51 39 16 000 - 23 400 40 11 16 000 - 23 400 8700 - 16 700
Aleksandri
35 20 17 ca 20 000 0 müüdud 10 000
Staadioni
10 32 15

personaalne
pakkumine 16 16 14 000 - 16 700

Lepa 23 43 30 13 000 - 15 000 30 13 13 100 - 15 000 -

Tähe 98 27 18 19 300 - 20 400 22 5 18 700 - 20 600 12 000 - 16 000

Raatuse 83 8 0 49 000 0 2 55 000 - 86 000

Raatuse 82 36 26 16 200 - 21 600 28 6 16 500 - 21 600 13 600
Narva mnt
165a 10 3 23 300 - 24 400 3 4 23300 - 24700 -
Laulupeo
pst 9 9 3 29 400 - 32 000 3 5 29 400 - 32 000 -
Koidutähe
tee 58,
Veibri küla 27 20 12 100 - 15 300 20 7 11 400 - 15 300 12 000 - 13 000
Kaupmehe
tn 3, Vahi
küla 34 1 23 600 - 24 500 1 24 23 600 - 24 500
Pärna allee
3,4,5,6,
Vahi küla 130 58 13 600 - 19 200 69 47 13 700 - 19200 12 500
Salu tee
41/43,
Lohkva küla 12 9 18 500 9 3 18 000 - 18 750 12 900 - 15 500
Puupilli 1a,
Lohkva küla 72 7 15 800 - 16 800 pankrotivara -
Kaasiku 1a,
Ülenurme
alevik 28 22 15 000 - 24 000 26 2

pankrotivara
(11 300 - 12

600) 8500 - 9100

Tabel x. Ülevaade Tartu uusarenduste korteripakkumisest. Allikas: Domus Kinnisvara5

Turule on tulnud juba ka uusi projekte. Näiteks
Jaamamõisa linnaossa ehitatav Ida tn 7a korterelamu.
Praegusel hetkel ühtegi korterit veel müüdud pole, kuid
pärast fassaadi valmimist suurenes huviliste hulk. Korterite
hinnad algavad 13 900 kr/m². Uus projekt on ka
ridaelamukorterid Tammelinnas Kulli tänaval, kus
valmiskujul ridaelamubokse müüakse hinnaga 16 900 ja 17
100 kr/m . Uute arendusprojektide lisandumine on

positiivne signaal. Kuigi arendajad leiavad, et turul on ruumi
uute projektide jaoks, on Domus Kinnisvara hinnangul
Tartus uute korterite osas selge ülepakkumine. Seejuures
pole inimeste huvi uute asjade vastu raugenud, kuid
ostutehinguni jõutakse ainult ostuhuviliste ootustele
vastava hinna korral.

2
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ÜÜRITURG ERAMUD

Korterite üüriturul on hinnatud niiAnnelinna tüüpkorterid kui
ka kallimad korterid uutes elamutes ja eksklusiivsemad
korterid renoveeritud majades. Põhieelistus on siiski
Annelinna ja teiste piirkondade tüüpkorterid, sealjuures on
üürihuvilised erineva taustaga ! näiteks nii tudengid kui
töötav, kindla ja stabiilse sissetulekuga inimene. Enim
nõutud on traditsiooniliselt 1- ja 2-toalised korterid, kuigi
nende üüri hinnatasemed on suhteliselt sarnased (olulisem
erinevus tuleb sisse kuludel koos kommunaalkuludega).

Üürikortereid otsitakse väga aktiivselt, samas on
üürilevõtjad väga hinnatundlikud. Üürihuvilistel on pidevalt
nn silm peal uutel pakkumistel ja tavahindadest mõnevõrra
soodsamad (isegi 200 kr soodsamad) pakkumised leiavad
üürilise väga lühikese aja jooksul. Veidi kallimate objektide
vastu on huvi vähene. Hetkel on võimalik leida keskmises
korras 1-toaline (osaliselt) möbleeritud korter hinnaga ca 2
000 kr/kuus, samas kui 2-toalise korteri saab hinnaga ca 2
500 krooni. 3-toaliste sarnaste korterite hinnatase on ca
3000 kr/kuus.

Väga korralikke või täielikult möbleeritud kortereid eriti
üürile ei anta. Remontimata korteritele on aga keeruline
üürnikku leida. See on probleemiks omanikele, kes ei ole
valmis tegema väikest investeer ingut korter i
parendamiseks.

2009. aasta I pool oli läbi aastate madalaima aktiivsusega
eramute tehingute osas nii Tartus kui Tartumaal. Kui
esimesel poolaastal tehti Tartus 98 ostu-müügi tehingut,
siis teisel poolaastal 161. Sarnaselt oli tehingute arvu kasv
ka Ülenurme, Tartu ja Luunja valdades. Seega võib öelda,
et nõudlus elamute järele on olemas. Kuna elamute hinnad
on siiski vähestele vastuvõetavad, siis tihtipeale
soetatakse elamu asemel ridaelamuboks või korter.
Nõutumad piirkonnad elamute osas on endiselt vaiksed
elamurajoonid Tartu linnas ning hea mainega
uuselamutepiirkonnad Tartu linna lähedal Vahi külas ja
Veibri külas.

Suure arendustegevuse tulemusel on palju objekte müügis
ka Tartu linna lähiümbruses, kuid nende vastu on huvi
väiksem. Selliste objektide vastu tekib huvi ainult madala
hinna korral. Hinnatud uuselamurajoonides Tartu lähedal
(nt Raadimõisa) ei ole enam pakkumiste seas head valikut,
sest paljud objektid on müüdud või pakkumiste hulgast
maha võetud.

Joonis 8 .. Tartu linna ja selle lähiümbruse elamute pakkumised Allikas City24

Uus elamu Renoveeritud (heas või väga heas
korras)

Remonti vajav elamu

Tammelinn pakkumised puuduvad 1 600 000 - 4 510 000 pakkumised puuduvad

Tähtvere pakkumised puuduvad pakkumised puuduvad 2 200 000 ! 3 900 000

Karlova 2 900 000 2 490 000 1 550 000 - 2 200 000

Variku pakkumised puuduvad 2 230 000 1 423 000 -1 500 000

Veeriku pakkumised puuduvad 1 490 000 - 1 825 000 pakkumised puuduvad

Ihaste 2 030 000 - 4 710 000 1 530 000
Raadimõisa,
Vahi küla 3 200 000 pakkumised puuduvad pakkumised puuduvad
Mõisa, Ülenurme
alevik 1 720 000 - 2 999 999 pakkumised puuduvad pakkumised puuduvad

Tabel . Tartu linna ja selle lähiümbruse elamute pakkumised Allikas City246 .

16



ELAMUKRUNDID

Elamukruntide turg on jätkuvalt madalseisus ning olulist
muutust siin ette näha ei ole. Maa-ameti tehingute registri
järgi tehti Tartu linnas elamumaadega (v.a. korterelamute
maad) vaid 9 tehingut. Seejuures neist kahe puhul ei ole
tegemist vabturutehingutega. Teised 7 tehingut on
hinnavahemikus 333 ! 1 000 kr/m . Erinevus
ruutmeetrihindades tuleneb asukohast ja krundi suurusest
ning seetõttu mingist väljakujunenud hinnatasemest
rääkida ei saa.

Linna lähiümbruse elurajoonide kruntide tehinguid on
samuti vähe, kuigi nende hinnad on langenud 2008.
aastaga võrreldes kuni 50%. Näiteks Raadimõisa
uuselamurajoonis on tehinguid toimunud 2009 aasta
jooksul üksikuid, keskmine hinnatase ca 300 000 ! 400 000
krooni. Niisamuti on üksikuid tehinguid tehtud Ülenurme
alevikus asuvas Mõisa elamurajoonis, hinnatasemel 170
000 ! 250 000 krooni. Männi tee elamurajoonis müüdi
eelmise aasta jooksul üks kinnistu hinnaga 400 000 krooni.
Paljudes elurajoonides ei ole tehtud ühtegi tehingut.

Pakkumises olevate objektide arv ja keskmine
pakkumishind on vähenenud kõikides piirkondades

2

Tartu linna ja lähivaldade elamumaade keskmised pakkumishinnad 2009
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Joonis . Tartu ja lähivaldade uusarenduste elamukruntide pakkumishinnad.Allikas: City24 Spot9

Uusarenduspiirkondasid Tartu maakonda lisandunud ei
ole. Aasta tagasi ja varem valminud arenduste krunte
müüakse ka praeguse l he tke l . H inna tumad
arenduspiirkonnad on valdavalt ära müüdud ja ka
enamikus osas hoonestatud, kuid viimastena valminud
piirkonnad on endiselt tühjad ! osa krunte on küll müüdud,
kuid paljud neist on hoonestamata. Praeguses
turusituatsioonis on paljudes kohtades jätkuvalt maja
ostmine märkimisväärselt odavam kui ise ehitamine.

Siiski on väike hulk inimesi, kes ka praegu ehitavad.
Ehitusmahud on väga palju langenud ja kõigile
ehitusettevõtetele optimaalsel hulgal tööd ei jätku, mistõttu
ollakse valmis tööd tegema omahinnaga või alla selle. Kui
krundi omanikul on piisaval hulgal vabasid vahendeid ja
hea hinnaga pakkumine, siis ehitustööd toimuvad.
Praegusel hetkel otsivad väga vähesed ehitamiseks
sobivat krunti. Pigem alustatakse varem soetatud krundile
elamu ehitust.
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PROGNOOS

1 . Ko r te r i t u ru l süveneb asukohas t t i ng i t ud
diferentseerumine ! hea asukohaga objektide vastu
nõudlus püsib, teiste objektide vastu nõudlus väheneb, mis
mõjutab ka hindasid. Väljakujunenud ja eelistatud
linnaosade (näiteks kesklinn, Tähtvere) väljakujunenud
hinnatasemes suuri muutusi ette näha ei ole. Tüüpkorterite
(Annelinn, Veeriku, Variku, Ränilinn) hinnad võivad siiski
langeda, sest nende varade sihtgrupp on kasvava töötuse
ja palkade vähenemise tõttu suurema sotsiaalse surve all.
Samuti on hinnalanguses pigem suuremad korterid, 3- ja 4-
toalised.

2. Korteriomanditega tehtavate tehingute arv püsib üsna
stabiilsena, pigem suureneb 2010 I poolaasta kokkuvõttes
minimaalselt.

3. Huvi arendusprojektide vastu jääb sarnaseks 2009 II
poolaastale. Ka siin eelistatakse hea maine ja asukohaga
projekte. Kuna pakkumisse lisandub Ida tn 7 kolm
kortermaja (kokku 45 korterit), siis süveneb konkurents
olemasolevate pakkumistega. Seejuures ootame hindade
langust, sest enamuse arendusprojektide praegusel
hinnatasemel ostuhuvi puudub. Praeguseni müümata
korteritega projektid peavad oma müügitaktika ja hinnad ka
seepärast üle vaatama, et juba praegu on uutel arendajatel
huvi turule tulla.

4. 2010 I pa suureneb huvi ca 1 mln krooni maksvate
elamute järele, sest selline hinnatase on osutunud
ostuhuvilistele vastuvõetavaks. Teatud sihtgrupp on
huvitatud uutest, heas asukohas majadest. Näiteks
eelmise aasta sügisel müüdi mitmeid uuselamuid
Raadimõisa elurajooni (hinnad ca 2,7- 3,2 mln krooni).
Nõudlus selliste varade vastu jätkub, kuid pakkumine on
väike.

5. Tartu linnast kaugemal asuvate elamute vastu huvi
suurenemist me ei prognoosi. Müügiedu eelduseks on ka
siin õige hind ja asukoht ! enam ei saa müüa suvalises
asukohas objekti. Seejuures on keeruline müüa
põllupealsedi arendusprojekte, kuhu on ehitatud üksikuid
elamuid.

6. Elamukruntide nõudluse ega tehingumahtude kasvu
2010 ette näha ei ole. Seetõttu on ka elamukruntide hinnad
jätkuvalt surve all ning maa hind tõenäoliselt veel langeb.
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KINNISVARATURG MUJAL LÕUNA-EESTIS
( )Võrumaa, Valgamaa, Jõgevamaa, Põlvamaa

Lõuna-Eesti maakondade kinnisvaraturg on väga
passiivne. Sellele viitab tehingute vähesus ning
langustrendis hinnad. Piirkonnas on väga suur töötute hulk,
mistõttu ostujõud ja laenuvõime elanikkonnal on üsna
madal.

Korteriturul on aktiivsemad linnad Valga ja Võru linn. Kuigi
Võru linna keskmine tehingute hinnatase on oluliselt

kõrgem Valga linna omast, on tehingute arv väga sarnane.
Võru linna keskmine hinnatase 2009 aastal oli ca 6 600
kr/m , samal ajal kui Valga linnal oli see ca 2 900 kr/m .
Maakonnakeskustest kaugemale jäävates piirkondades on
korterite hinnatase alla 100 000 krooni. Domus
Kinnisvarale teadaolevalt tehakse tehinguid hinnatasemel
20 000 ! 70 000 krooni, olenevalt asukohast, korteri
suurusest ja seisukorrast.

2 2

Elukondliku varade turul on väga madala aktiivsusega
Põlva linn. Korterite tehinguid on Valga ja Võru linna mahust
mitu korda vähem ja elamute tehingute osakaal samuti
väga väike.

Endiselt on enam nõutud maapiirkondade talukohad.
Kehvemas korras talukohtade järele on nõudlus madalam,

kuigi nende hinnatasemed on varasema ajaga võrreldes
soodsad. In imeste le pakuvad huv i ee lkõ ige
elamiskõlblikud ja heas korras hoonestusega kinnistud.
Domus Kinnisvara Lõuna-Eesti osakonna maaklerite
kogemus on, et heas korras objekti vastu on hinnatasemel
kuni 700 000 krooni kõrge ostuhuvi.

Joonis 10. Allikas Domus Kinnisvara.
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Joonis 12. Eramute müügitehingute arv Lõuna-Eesti maakondades. Allikas: Maa-Amet

Lõuna-Eesti maakondade peamiseks tehingute objektiks
on põllu- ja metsamaad. 2009. aasta II poolaastal andis
just Jõgevamaal tooni Maa-ameti enampakkumise
käigus müüdud kinnistud. Lõuna-Eesti maakondade

kinnisvaraturgu iseloomustavad samad protsessid ja
näitajad, mis Kesk-Eestis.

Joonis 12. Maatulundusmaa tehingute arv Lõuna-Eesti maakondades. Allikas: Maa-Amet
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PÄRNU PÄRNUMAA KINNISVARATURGJA

KORTERID

Pärnu linna korteriturg on jätkuvalt üsna passiivne. Kuigi
detsembris tehti 2009 aasta rekordarv tehinguid, 41, siis
üldine nõudlus püsib madal. 2009. aastal tehti kokku 332
korteriomandi tehingut, 2008. aasta jooksul 559. Seega
vähenes aktiivsus ca 40%.

Hinnad langesid 2009. aasta ca 13% (jaanuari kuu
keskmine hind ca 13 600 kr/m², detsembris 11 860 kr/m²).
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Joonis 13. Pärnu linna korteriomandite müügitehingute maht ja keskmised m2 hinnad.Allikas: Maa-Amet

Pärnu kohalik elanikkond eelistab 2- ja 3-toalisi kortereid
Mai piirkonnas ja Ülejõel Tallinna mnt piirkonnas, vähem
kesklinnas, kus on hinnad just asukoha tõttu kõrgemad.

Sarnaselt teistele Eesti suurematele linnadele on ka
Pärnus korterite vastu huvi kasvanud IV kvartalis ! klientide
telefonikõnesid, objektide vaatamisi kodulehtedel ning
näitamisi on rohkem kui varem. Samas tehinguni jõutakse
jätkuvalt harva, sest ostu otsuse tegemiseks kulub
ebakindla majanduse ja kinnisvaraturu olukorra tõttu
rohkem aega ja ostuotsuseid tehakse rohkem kaalutletult.
Viimasel ajal võib täheldada ka suurenenud huvi korteri
vahetuse vastu - keskküttega korter ahiküttega korteri
vastu, suurem korter väiksema ja odavama korteri vastu.

Pakkumises olevate objektide arv on mõnevõrra
vähenenud, sest need võetakse avalikust kuulutuste
portaalist maha - kas siis loobutakse mingiks ajaks müügist
või antakse korter üürile. Enim on korterite müügipakkumisi
Mai ja Ülejõel ning Rääma piirkonnas.
Pakkumishinnad on muutunud sarnaselt Tallinnale ja
Tartule - 2009. aasta I poolel langesid hinnad rohkem kui II
poolaastal. Jaanuarist kuni juunini oli langus ca 13%, juulist
kuni detsembri kuuni oli langus ca 9% (detsembris langus
0,8%). Seega on müüjad järjest vähem hindasid
langetamas, mis vi i tab nende ootusele turu
stabiliseerumise kohta.

Maakonna korterite hinnaskaala on väga varieeruv, korteri
hind sõltub asukohast, korteri ja elamu seisukorrast, aga ka
kohapealsest infrastruktuurist. Üldine nõudlus on siiski
väike, sest maakonnas on töötuse osakaal suurim, mistõttu
ostujõulist klienti on seal vähem. Maa-ameti andmetel
Pärnu maakonnas keskmine korteritehingu hind
detsembrikuus oli 9804 kr/m², novembrikuus 9567 kr/m² ja
oktoobrikuus 8458 kr/m².

Pärnu üüriturgu iseloomustab sesoonsus ning suur
hindade erinevus. Üürimise seisukohalt on parimad
piirkonnad kindlasti kesklinna piirkond ja ranna
puhkepiirkond, seda just suvehooajal. Siis on ka üürihinnad
hooajast sõltuvalt kõrgemad, ulatudes 6000 - 8000 kr. Kuid
ka Mai ja Ülejõe piirkonda otsitakse pidevalt üürikorterid -
vanemate korterite nõutud hinnaskaala jääb 1 500 ! 2 500
kr piirimaile, uute korterite üürihinnad jäävad 3 000 - 5 000
kr, millega turul ka üürilise tõenäoliselt leiab. Kuigi
üüripakkumisi leiab siin ka 6 000 - 9 000 kr/kuus, aga
nõudlus on siin neile tagasihoidlik just kõrge hinnataseme
poolest.

Üüripakkumiste hulk väheneb. Need, kes on edasise
hinnalanguse ootuses kinnisvara ostmist edasi lükanud, on
asunud elama üürpindadele, mistõttu on üüripakkumiste
arv vähenenud. Ehkki eelnevast tulenevalt võiks eeldada,
et üürihinnad tõusevad, nullib selle võimaluse talvekuudel
kasvanud küttekulu. Nõudlus on möbleeritud ja heas
seisukorras 2-3-toalistele üürikorteritele hinnaklassis
2000-4000 krooni, eelistatud on ahjuküttega korterid
soodsamate ülalpidamiskulude tõttu.

ÜÜRITURG
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ARENDUSPROJEKTID

Arendusprojekti kortereid müüdi 2009. aasta I poolaastal
ainult 16, II poolaastal müüdi 23 uut korterit. Seejuures
enim osteti Paju tn 5 asuva 2005 aastal valminud elamu
kortereid (12 tk).

Kuigi tehinguid on vähe ja nõudlus uute korterite järele
madal, ei ole olulist muutust toimunud Pärnu
arendusprojektide pakkumishindades. See on ka
põhjuseks, miks huvi uute korterite vastu on niivõrd väike.
Ainuke erisus on Paju 5 korterelamus, kus pärast hindade
langetamist on tehtud ka tehinguid. Seejuures tehinguteni
on jõutud hinnatasemel 16 000 kr/m², mis on siiski veelgi

väiksem kui projekti kodulehe soodushind (19 000 ! 20 000
kr/m²). Teiste projektide korteritega on tehtud üksikuid
tehinguid, mistõttu võib öelda, et ostjad on ootel hindade
languse osas.

Alljärgnevas tabelisse on koondatud valik Pärnu linna
arendusprojekte, kus oleme välja toonud 2009 I poolaasta
ja II poolaasta pakkumishinnad. Neid võrreldes on näha, et
hindasid ei ole langetatud. Mitmed arendusfirmad püüavad
müügiedu saavutada maaklerfirmade vahetusega, kuid
seni pole selline taktika edu toonud.

Aadress Kortereid Müümata Hind 2009 I pa, kr Hind 2009 II pa, kr

Riia mnt 28a 14 13 20 000 - 35 200 17 100 ! 22 200

Aida 7 60 22 20 000 - 28 000 20 000 ! 28 000

Aida 5 40 40 26 000 - 34 000

Seedri 4 47 6 38 500 - 43 300 41 200 ! 45 800
Jalaka 10 34 17 20 700 - 22 000 20 700 ! 22 000

Riia mnt 60a 15 8 13 600 - 16 500 2-toaliste korterite hinnavahemik 645
000 - 790 000 kr

Pikk 26 10 21 18 600 - 21 200 18 600 - 21 200
Pikk 72 6 6 17 000 - 23 800 17 000 - 23 800

Karja 21b 6 4 8 100 - 19 800 15 000 ! 19 400

Aisa 11b 14 4 19 000 - 23 000 -
Suur-Jõe 43b 8 6 al 15 500 -

Heina 4 12 12 22 000 - 30 000 22 600 - 30 000

Suur-Jõekalda 2a 52 51 18 000 - 25 300 18 000 - 25 300
Suur-Jõekalda 2c 46 31 30 000 - 41 000 30 000 - 41 000

Oja 126 45 26 -

Karja 45 8 8 Projekti müüb
kohtutäitur

Paju 5 36 1 16 400 - 20 000 19 500

Tabel . Ülevaade Pärnu uusarenduste korterite pakkumisest.Allikas: Domus Kinnisvara7

ERAMUD

Maa-ameti ametliku statistika järgi tehti Pärnu linnas
2009.a. IV kvartalis 18 tehingut, mis on aasta suurim, sest
esimeses kolmes kvartalis tehti ainult 10 tehingut kvartalis.
Kuna tehinguid on äärmiselt vähe, siis on raske välja tuua
keskm is i h i nna taseme id . H innangu l i se l t on
individuaalmajade hinnad teisel poolaastal langenud 15%.
Pärnu linnas Raeküla ja Vana-Pärnu elamupiirkondades on
palju renoveerimata vanemaid väikeelamuid, nende
majade pakkumishinnad jäävad 500 000 - 800 000 kr
piirimaile. Uuemate ja kaasaegsemate majade
pakkumishinnad jäävad 2 - 3 miljoni vahele.

Suurem huvi on Pärnu linna lähiümbruse elamute vastu
Paikuse ja Audru vallas, kus on ka rohkem pakkumisi, sh
uute ja valmis eramute vastu linna lähedal. Huvi tuntakse
ka vanemate ja seega odavamate maamajade vastu
hinnaskaalas 300 000 - 500 000 kr. Tehingute hulk on igas
kvartalis suurenenud eelkõige soodsamate hindade tõttu.

City24 andmetel oli 2009 aasta lõpul Pärnu maakonnas
elamute müügipakkumisi kokku 630, millest ca 200 elamut
oli Pärnu linnas. Pakkumiste hulk on vähenenud ! kui 2009.
aasta alguses oli pakkumises ca 260 elamut, siis aasta
lõpus oli see 216.

Pärnu linn Maakond Kokku

I kv 10 18 28
II kv 10 23 33

III kv 10 32 42

IV kv 18 31 49
Tabel . Hoonestatud elamumaade tehingute arv 2009
Allikas: Maa-amet
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ELAMUKRUNDID

Elamukruntide vastu oli nõudlus IV kvartalis Pärnu linnas ja
maakonnas jätkuvalt väga tagasihoidlik. Kui nõudlus on
äärmiselt väike, on pakkumine sellega võrreldes väga suur.
City24 andmetel oli detsembri lõpus Pärnu maakonnas
pakkumises üle 440 elamukrundi, s.h linnas 76
elamukrunti.

Pakkumishindasid vaadates on kõige suurema languse
läbi teinud Pärnu linna krundid ! aasta algusega võrreldes
küsitakse ca 30-40% madalamat hinda. Suurema
pakkumiste hulgaga Sauga ja Paikuse vallas on hinnad
vähenenud ca 20-30 võrreldes aasta alguse hindadega.

Maa-ameti ametliku tehingustatistikat vaadates selgub, et
maakonna hoonestamata elamumaade vastu on linna
maadega võrreldes väga suur nõudlus. Suurem osa
krundiarendusprojekte ongi linna läheduses. Samas on
ametlik statistika eksitav - kui tehinguid täpsemalt vaadata,
siis esimeses kvartalis oli mitu komplekstehingut. Näiteks
Sauga vallas Eametsa külas müüdi veebruari alguses ühel
päeval 54 elamukrunti, mis tõenäoliselt ei ole turutehing.

Pärnu linn Maakond Kokku

I kv 2 96 98
II kv 5 26 31

III kv 4 25 29

IV kv 3 47 50
Tabel x. Hoonestamata elamumaa tehingud 2009
Allikas: Maa-amet

Mitmetes suuremates elamukrundi piirkondades on
avalikus pakkumises krundid, mille eest küsitakse üle 200
kr/m², kuid on ka selliseid, kus hind on 75 kr/m². Seega
ühtset hinnataset kruntidel ei ole.

Väikeelamualadeks on Pärnu linna detailplaneeringuga
ette nähtud Kilgi-Lille-Lubja tänav, Kaevu-Lille tänava
piirkond ning Rääma tänava ja jõe vaheline ala.
Investeerimiseks keskmine piirkond, soodsad hinnad,
arenev infrastruktuur.

PROGNOOSID

1. 2010 I pa Pärnu ja Pärnumaa kinnisvaraturul olulist
paranemist ei tule, kuna tööpuudus on endiselt
kasvav, veel suurenevad kommunaalkulud ja
sissetulekud vähenevad. Kuigi pangad on
leevendamas laenutingimusi, jätkuvad probleemid
halbade laenudega.

2. Prognoosime, et mõõdukas hinnalangus jätkub veel
2010 I poolaastal. Kuna Pärnu kinnisvara hinnatase
pole langenud samas tempos Tallinna omaga, siis
eeldame, et Pärnus kestab hinnalangus pikemalt.
Hinnalanguse põhi võib olla 2010 kevadel.

3. Domus Kinnisvara eelmises turuanalüüsis viitasime,
et kui arendajad hindasid ei langeta, siis huvi korterite
vastu ei suurene. Tänane olukord on isegi hullem,
sest nõudluse kasvu pole näha ning elanike raskused
süvenevad, mistõttu seni müümata korterid võivad
pikemaks ajaks jääda seisma.

4. Nõudlus majade vastu tõenäoliselt püsib väga madal,
mistõttu langevad ka hinnad. Kuna Pärnu linnas on
elamute hinnad endiselt üsna kõrged, siis kohalik
elanik eelistab linnast väljaspool soodsama hinnaga
elamuid. Samuti püsib väga madal nõudlus kruntide
järele, mistõttu jätkub elamumaale tugev hinnasurve.

LOE DOMUSE BLOGIST:

Sundmüükide arv plahvatuslikult ei kasva

Jälgides viimase aasta jooksul ajakirjanduses artikleid, siis õhkub nendest valdavalt ootust, et kohe-kohe midagi juhtub ja

massiline sundmüükide laine läheb lahti. Tegelikkuses aga midagi sellist juhtunud pole ega juhtu ka. Sundmüükide arvu

plahvatusliku kasvu vastu räägivad 3 lihtsat tegurit:

1. Eestlastele on oma kodu niivõrd oluline, et ta jätab enne söömata, aga laenumaksed tasub ära. Lisaks on eestlased piisavalt

kõrge eneseuhkusega.

2. Pangad on probleemsete kodulaenude osas paindlikud ja korduvalt rõhutanud, et tagatise müükipanek on äärmuslik abinõu,

millele püütakse juba varem mõlemaid osapooli rahuldav alternatiiv leida.

3. Korteriühistud on paindlikud. Kõik saavad aru, et olukord on keeruline ja sestap püüavad kommunaalkulude eest võlgu olevad

korteriomanikud sõlmida kompromisse ühistutega ja enamjaolt see ka õnnestub.

Vt kogu kommentaari www.domuskinnisvara.ee/blogi
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KIRDE-EESTI KINNISVARATURG

Olukord Kirde-Eesti kinnisvaraturul ei erinenud üldjoontes

ülejäänud Eestist. Kindlasti tuleb silmas pidada, et

vähesest tehingute mahust ning suhteliselt madalatest

hindadest tulenevalt on kõigi protsentuaalselt üsna suurte

kõikumiste taga siiski suhteliselt väikesed reaalnumbrid.

Kuigi tehingute mahud kõikusid kuude lõikes oluliselt, oli

trend pigem kasvav. Aasta kokkuvõttes kasvasid tehingute

mahud ca 17% (Jõhvi-Ahtme) kuni 85% (Narva).

Prognoosime ka 2010 I pa tehingumahtude mõningast

kasvu, sest oluliselt langenud hinnatase on muutumas seni

oodanud potentsiaalsetele ostjatele atraktiivseks. Aasta

esimeste kuude tulemused võivad siiski tulla vastupidised.

Kirde-Eesti korterihinnad olid kõik languses, kuid aasta

viimastel kuudel hinnad mõnevõrra tõusid. Seetõttu olid

korterihinnad aasta kokkuvõttes languses ca 37% (Kohtla-

Järve) kuni 50% (Jõhvi). 2009 II pa kokkuvõttes aga hinnad

isegi tõusid lõpuks Narvas (4,1%) ja Rakveres (10,3%).

See aga ei näita kindlasti trendi ! 2010 I pa pigem

hinnalangus jätkub, kuigi kuude lõikes saab olema väga

suuri kõikumisi.

Joonis . Kirde-Eesti linnade korteriomandi tehingute mahud.Allikas: Maa-Amet14

Korterite pakkumishinnad on samuti oluliselt langenud (ca

39% Ida-Virumaal ja 34% Lääne-Virumaal), kusjuures

pakkumishindade langus on 2009 II pa veidi pidurdunud.

Eramutega tehti möödunud poolaastal Kirde-Eestis väga

vähe tehinguid (2009 II pa kokkuvõttes Ida-Virumaal 155

tehingut ning Lääne-Virumaal 68 tehingut, mis oli vastavalt

6,2% ja 83,8% rohkem, kui 2009 I pa). Talve saabudes niigi

vähene tehingute hulk kahanes märgataval t .

Elamukruntide turg piirkonnas praegu sisuliselt puudub.

Tehakse vaid üksikuid tehinguid, mistõttu ei saa rääkida

selgelt väljakujunenud hinnatasemetest.

Joonis . Kirde-Eesti linnade korteriomandite keskmised m2 hinnad. Allikas: Maa-Amet15
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Ka elamumaa pakkumishinnad on 2009.a. jooksul

märkimisväärselt langenud (Ida-Virumaal ca 41% ja Lääne-

Virumaal ca 34%), kuid eramute pakkumishinnad nii palju

langenud pole (vastavalt Ida-Virumaal ca 13% ja Lääne-

Virumaal ca 18%). Nõudluse poolt iseloomustab huvi

puudus eramute ning suvilate vastu. Mõningast elavnemist

on taas oodata 2010 II kvartalis seoses inimeste kevadeti

kasvava huviga maakodude vastu.

Elukondliku kinnisvara üüriturg on Ida-Virumaal jätkuvalt

s e o t u d e e l k õ i g e r i i g i a s u t u s t e g a n i n g

infrastruktuuriprojektidega. Sõlmitavad lepingud on tihti

lühiajalised (kuni paar kuud). Niigi madalad üürihinnad

langesid 2009 II pa veelgi ca 15-20%.

2009 II pa oli huvi äripindade vastu minimaalne. Huvi

kasvas aasta lõpus, mille tulemusena on tehtud ka üksikud

tehingud (nt Narvas), kuid need on pigem erandlikud.

PROGNOOS:

1.

2.

3.

4.

Sõltumata tööpuuduse kasvust suureneb Lääne- ja Ida-

Virumaal 2010 I pa korterituru aktiivsus ning tehingute

arv, kuna hinnatasemed muutuvad potentsiaalsetele

ostjatele atraktiivsemaks.

2010 aastaks väga väikeseks. Kevad toob kaasa

mõningase huvi kasvu maakodude suhtes, mille

tulemusena kasvab II-III kv natukene ka hoonestatud

kinnistuste tehingute maht.

Üldine kinnisvara hinnatase jätkab 2010 I pa Kirde-

Eestis langustrendil. Suurem langus kinnistutel,

mõnevõrra väiksem korteritel.

Sõltumata huvi suurenemisest ärikinnisvara vastu,

jäävad sellega tehtavad tehingud ka 2010 aastal

pigem erandlikeks.

LOE DOMUSE BLOGIST:

Kodulaenu intresside maksusoodustus on kadumas

Novembris teatas rahandusminister Jürgen Ligi, et eluasemelaenu intressid on üks esimesi maksusoodusi, mille kallale 2010

aastal ilmselt minnakse. Tegemist on hüvega, mille ajalugu ja tekkepõhjuseid enam keegi ei mäleta. Kui mõelda maksusoodustust

kui vahendit, millega jahutatakse või soojendatakse majandust, siis näeme, et Rahandusministeerium on oma ettepanekuga

lootusetult hiljaks jäänud ja esitab selle lihtsalt valel ajal. Ehk oleks sellest õigel ajal abi olnud. Nüüd aga, mil kodanikud ägavad 1,5

miljoniga ostetud 2-toalise korteri laenukoorma all, näitab riik justkui trääsa. Samas aga tuleb nentida, et selle soodustuse

pakkumisel kodanikele on riigi tasandilt vaadates keeruline objektiivseid põhjendusi leida.

i

.

Vt kogu kommentaar www.domuskinnisvara.ee/blogi
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DOMUS KINNISVARASOOVITUSED

HEAD SOOVITUSED OSTJALE

Käesolevas punktis oleme välja toonud mõned igapäevase
aktiivse maakleritöö tulemusena tehtud järeldused, mida
soovitame oma klientidel kaaluda. Domus Kinnisvara
soovib oma klientidele parimat, mistõttu usume, et igal
kinnisvaratehingu osapoolel on mõistlik koguda võimalikult
palju tehingu ning objektiga seotud informatsiooni. Alles

seejärel tuleks teha otsused. Kuna iga kinnisvaraobjekt
ning tehing on unikaalne, siis ei pruugi üks või teine
soovitustest olla sobiv Teie ees seisva küsimuse puhul.
Siiski usume, et nende soovituste järgimine on kasulik,
kuna Domus Kinnisvara maakleritel on palju kliente, kes on
saanud nii oma probleemile positiivse lahenduse.

$ Kui alustad omale uue kodu otsimist, siis selgita välja
kinnisvaraturu olukord, et olla teadlik võimalikust hinna
kauplemisest. Näiteks Tallinna korteriturule spetsialistid
enam langust ei prognoosi, millega väheneb oluliselt ka
kauplemisvõimalus, kuid kruntide ja majade osas on
kauplemisvõimalused paremad;

$ Kui oled omale sobiva objekti leidnud, võid meilt alati
tasuta konsultatsiooni korras uurida, kui palju on
samaväärse objekti eest turul viimasel ajal makstud.
Sellega veendud, et maksad õiglast hinda;

$ Selgita välja objekti ülalpidamisega seotud kulud, sest
kommunaalkulud võivad võtta märkimisväärse osa sinu
rahakotist. Kindlasti uuri korteriühistu tegemisi ning kui
ühistu on maja remondiks laenu võtnud, et siis kui suur
on korteri laenumakse;

$ Uuri müüjat esindavalt maakleri l t või otse
korteriühistult, ega Sinu poolt väljavalitud korteril pole
võlgu ühistule kommunaalteenuste eest ! nii välistad
ebameeldivad üllatused täiendavate kohustuste
ilmnemise osas;

$ Enne lõpliku ostuotsuse tegemist külasta laenuhaldurit.
Esmane pakkumine panga üldistel tingimustel ei ole
siduv ega pruugi olla ka parim. Võid laenupakkumist
küsida mitmest pangast. Vaata kõiki laenupakkumisega
seotud asjaolusid terviklikult;
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LOE DOMUSE BLOGIST:

Õhus on defitsiidi hõngu

Viimastel aastatel kinnisvaraturul toimunu on nagu peatükk mikroökonoomika õpikust ja tänuväärne materjal mõne kõrgkooli

ärijuhtimise I kursuse tudengile uurimistööks. Kuna krediidi saamise võimalused olid turul head ja tarbijate ootused igavesti kestvaks

hinnatõusuks suured, siis tõusidki hinnad stabiilselt ja pakkumine reageeris sellele üha uute objektidega. Viimase 6 kuuga on

pakkumiste hulk vähenenud ca 23 %  võrra ehk keskmiselt 1900 objekti kuus! Kui aga hind ja pakkumiste hulk vähenevad, siis

majanduse alustõdede järgi hakkab see ühel hetkel nõudlust kergitama. Pakkumiste märkimisväärse vähenemise tõttu pole midagi

imestada, et üle pika aja on turult kostmas nõrku hääli, et valik on väikseks jäämas. Nendel inimestel, kes tunnevad huvi maja või

krundi osas, on valikuvõimalused jätkuvalt suured ja selle olukorra muutumist pole lähiaegadel ette näha. Meeles tuleb aga pidada, et

korteriturg on kinnisvaraturu indikaatoriks ja siin näidatakse kätte suund, mille järgi ülejäänud kinnisvaraturg liikuma hakkab.

.

Vt kogu kommentaari www.domuskinnisvara.ee/blogi
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HEAD SOOVITUSED MÜÜJALE

$ Kuigi Sinu olemasoleva vara väärtus on võrreldes paari
aasta taguse ajaga oluliselt langenud, on täna ikkagi
hea aeg oma elamistingimuste parandamiseks, sest ka
teiste varade väärtused on oluliselt langenud ning
elamistingimuste parandamine nõuab väiksemaid
lisakulutusi.

$ Ole kursis kinnisvaraturul toimuvaga. Enamus ostjaid
eeldavad jätkuvalt suuri allahindlusi, samas on
hinnalangus mõne varaliigi osas tegelikult lõppenud.
Siiski säilita rahulik meel ! hinnalanguse lõpp ei
tähenda veel uue hinnaralli algust;

$ Lase oma maakleril teha Sulle põhjalik ülevaade
p i i r k o n n a k i n n i s v a r a t u r u s t . S u u r e m a t e
kinnisvarafirmade maaklerid on turul toimuvaga
paremini kursis, kui väiksemates firmades, sest
suuremates firmades toimib maakleritevaheline
infovahetus ning tehakse regulaarseid turuanalüüse;

$ Jälg i muutusi k innisvaraturu l . Laske oma
kinnisvaramaakleril endale regulaarselt esitada
ülevaade analoogsete objektidega toimunud
tehingutest, konkureerivatest pakkumistest ning
maakleri tegevustest müügiedu saavutamiseks. Ole
valmis uue info pealt ka uusi otsuseid tegema. Kuigi
kinnisvaraportaalidest ei selgu tegelikku hinnataset on
võimalik end turutrendidega päris hästi kurssi viia.

$ Müügihinna määramisel konsulteeri spetsialistiga, sest
hea müügiedu taga on tänases kinnisvaraturu olukorras
eelkõige ostuhuviliste ootustega samas suurusjärgus
olev hind;

$ Korralda oma müügiprotsessi targalt ja järjekindlalt. Kui
on tõsine müügisoov või vajadus, siis kasuta selleks
spetsialisti abi.
o kinnisvaramaakleri kutsetunnistus viitab maakleri

pädevusele;
o suurematel kinnisvarafirmadel on enam ressurssi

Sinu objekti reklaamimiseks ning suurem
kontaktidevõrk müügiinfo levitamiseks;

o kui soovid korraga kasutada paljude maaklerite abi,
võib juhtuda, et ükski neist ei tegele Sinu objekti
müügiga väga põhjalikult.

Kõigile eluasemelaenudega kimpus olevatele
inimestele soovitame viivitamata ning otsekoheselt
võtta ühendust oma laenuhalduri ning pädeva
kinnisvaramaakleriga, kellega koos kolmepoolselt
otsida lahendust. Ennetav, õigeaegne probleemiga
tegelema asumine loob oluliselt suuremad võimalused
oma kodu säilitamiseks ning suuremate kahjude
ärahoidmiseks. Kõik suuremad pangad on viimasel ajal
tões tanud oma va lmiso leku t p rob leemide
lahendamiseks oma klientide huve silmas pidades.

spot.city24.ee leheküljel.
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DOMUS KINNISVARA

.

Domus Kinnisvara

.. on arengut, kvaliteetset teenust ja sõbralikke inimesi väärtustav ettevõte

pakub Teile

$ maaklerteenust
$ hindamisteenust
$ konsultatsiooni ja kinnisvaraalaseid analüüsiteenuseid
$ investeerimisprojektide juhtimist
$ kinnisvara väärtustamist

... kodulehelt leiad

$ meie kinnisvaraalased analüüsid
$ värskeimad uudised meie teenuste ja kampaaniate kohta
$ teenuste hinnakirjad
$ maaklerite ja hindajate kontaktid
$ objektide pakkumised
$ muud kasulikku infot nii ostjale kui müüjale
$ meie klientide tagasisidet
$ blogi

www.domuskinnisvara.ee

Tallinn ja Põhja-Eesti

Tartu ja Lõuna-Eest

Pärnu ja Lääne-Eesti

Pärnu mnt 102, Tallinn 11312
Tel: + 372 64 64 035
Faks: + 372 64 64 038
E-post: info@domuskinnisvara.ee
Jaama 6, Keila 76605
Tel: + 372 678 01 33

i

Vallikraavi 2, Tartu 51003
Tel: + 372 742 31 00
Paide ja Järvamaa
Tel: + 372 58 053 441

Rüütli 38, Pärnu 80011
Tel: + 372 44 31 154
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KRISTJAN GROSS
Kutseline hindaja

Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 508 6958

kristjan.gross@domuskinnisvara.ee

INGVAR ALLEKAND
Arendusdirektor

Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 523 3423

ingvar.allekand@domuskinnisvara.ee

KAISA HIIRE
Hindaja

Tel: +372 742 3100
Gsm: + 372 5662 7406

kaisa.hiire@domuskinnisvara.ee

LEA KULL

Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 526 5595

lea.kull@domuskinnisvara.ee

Kutseline hindaja

KÄESOLEVA KINNISVARATURU ANALÜÜSI KOOSTASID:

Analüüsi koostamisele aitas kaasa kogu Domus Kinnisvara meeskond:

TIIT RANNAU
Kutseline maakler

Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 522 7738

tiit.rannau@domuskinnisvara.ee

MARI LUME
Kutseline maakler / hindaja

Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 514 7071

mari.lume@domuskinnisvara.ee

KRISTI ÕRAS
Maakler

Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 5645 9902

kristi.oras@domuskinnisvara.ee

SIRET VALLIVEERE
Maakler

Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 511 0830

siret.valliveere@domuskinnisvara.ee

KARL SIIROJA
Hindaja Järvamaal

Gsm: +372 516 5452
karl.siiroja@domuskinnisvara.ee

VAHRU NEEME
Maakler

Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 5397 3436

vahur.neeme@domuskinnisvara.ee

LILY ULJAS
Maakler

Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 5622 7220

lily.uljas@domuskinnisvara.ee

MARTTI JUSE
Kutseline maakler

Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 521 4362

martti.jus@domuskinnisvara.ee
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VILJA PAJU
Maakler

Tel: +372 443 1154
Gsm: +372 551 6705

vilja.paju@domuskinnisvara.ee

HANNES VÕRNO
Äripindade maakler
Tel: +372 646 4035

Gsm: +372 580 58067
hannes.vorno@domuskinnisvara.ee

RAUL REINO
Juhatuse liige

Tel: +372 646 4035
raul@domuskinnisvara.ee



AIME VAARMA
Maakler

Tel: +372 443 1154
Gsm: +372 5565 6221

aime.vaarma@domuskinnisvara.ee

DIANA SOLMAN
Maakler

Tel: +372 6464 035
Gsm: +372 511 4969

diana.solman@ domuskinnisvara.ee

LIIA LAID
Maakler

Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 527 9992

liia.laid@domuskinnisvara.ee

VIKTOR LÕHMUS
Maakler

Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 5566 2982

viktor.lohmus@domuskinnisvara.ee

ROOMAND SAAR
Kutseline hindaja/maakler

Gsm: +372 502 5611
roomand.saar@domuskinnisvara.ee

Tel: +372 646 4035

MERIKE TEAS
Büroo juhataja / Kutseline maakler

Tel: +372 678 0133
Gsm: +372 525 1125

merike.teas@domuskinnisvara.ee

MARJE TARNASTE
Maakler

Tel: +372 678 0133
Gsm: +372 515 2207

marje.tarnaste@domuskinnisvara.ee

ESTER LIIRA
Maakler

Tel: +372 678 0133
Gsm: +372 510 5274

ester.liira@domuskinnisvara.ee

ALLAN SAAR
Maakler

Tel: +372 678 0133
Gsm: +372 502 3930

allan.saar@domuskinnisvara.ee

TEA ASTOVER
Maakler

Tel: +372 678 0133
Gsm: +372 510 2335

tea.astover@domuskinnisvara.ee

MARGE TÕNNIS
Büroo juhataja / Kutseline maakler

Tel: +372 742 3100
Gsm: +372 503 0023

marge.tonnis@domuskinnisvara.ee

DIANA KURVITS
Maakleri assistent Tartu- ja Valgamaal

Tel: +372 742 3100
Gsm: +372 538 30881

diana.kurvits@domuskinnisvara.ee

SILJA ORAS
Maakler

Tel: +372 742 3100
Gsm: +372 510 6899

silja.oras@domuskinnisvara.ee

ASTA KAKK
Maakler

Tel: +372 742 3100
Gsm: +372 5845 3551

asta.kakk@domuskinnisvara.ee

DOINI PALM
Maakler

Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 501 0128

doini.palm@domuskinnisvara.ee

HELGI SINISALU
Maakler

Tel: +372 742 3100
Gsm: +372 5667 6822

helgi.sinisalu@domuskinnisvara.ee

ELINA TOLLI
Maakler

Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 5665 6400

elina.tolli@domuskinnisvara.ee

HELEN RAHULA
Sekretär

Tel: +372 646 4035

helen.rahula@domuskinnisvara.ee
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HEINAR SAAR
Kutseline maakler

Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 508 6909

heinar.saar@domuskinnisvara.ee

KRISTEL GROSSTHAL
Maakler

Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 5648 9927

kristel.grossthal@domuskinnisvara.ee



SIRLE KOORTS
Maakleri assistent Jõgeva- ja Viljandimaal

Tel: +372 742 3100
Gsm: +372 507 6496

sirle.koorts@domuskinnisvara.ee

REET VELLEND
Maakler

Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 5656 1636

reet.vellend@domuskinnisvara.ee

PIRET RONDO
Maakler

Tel: +372 443 1154
Gsm: +372 529 0417

piret.rondo@ domuskinnisvara.ee

MARIS MÕTTUS
Kutseline maakler / Hindaja

Järvamaa

Gsm: +372 5805 3441
maris.mottus@domuskinnisvara.ee
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MARIA-KRISTINA SARAPIK
Kutseline maakler

Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 5667 6747

maria.sarapik@domuskinnisvara.ee

HIIE TAMM
Maakler

Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 5556 3916

hiie.tamm@domuskinnisvara.ee


