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Domus Kinnisvara on koostanud kéesoleva anallisi
eesmargiga anda oma olemasolevatele ning
tulevastele klientidele ja partneritele omapoolne
hinnang Eesti kinnisvaraturu olukorra ja lahituleviku
kohta. Analuusi koostamisel oleme kasutanud avalikke
allikaid (sh Statistikaameti, Maa-Ameti jt ametlikud
andmebaasid, kinnisvaraportaalid jms) ning Domus
Kinnisvara igapaevase kutsetegevuse kaigus kogutud
infot. Kuigi me oleme teinud k&ik endast oleneva, et
k&esolevas analuisis sisalduv info oleks dige ja tapne, ei
eelda ega vOta me kohustust tulevikus igakordselt
informeerida anallisis toodud faktiliste asjaolude

muutumisest ning selliste muudatuste voimalikust mojust.
Meie poolt esitatud prognoosid on meie hinnangud
tulevastele sindmustele, mille taitumist me ei saa
garanteerida. Seet6ttu ei vastuta Domus Kinnisvara kahju
eest ega vota kohustusi, mis tulenevad vdi on seotud
kaesoleva analllsi ja/vli selles esitatud informatsiooni
kasutamisega. Kull aga oleme me valmis eraldi
kokkulepete alusel koostama taiendavaid ja p&hjalikumaid
kinnisvaraturu analtiise oma klientidele ja partneritele.

RAUL REINO
juhatuse liige

DOMUS KINNISVARA ULE 1000 ERINEVA KINNISVARAPAKKUMISE!
maaklerteenus | hindamine | projektijuhtimine | investeerimine




MAJANDUSOLUKORRA JA KINNISVARATURU ULDULEVAADE

2010! majanduskasvu taastumise aasta

2009 Il poolaastal iimnesid selged méargid, et kdik kardetud majandus- ja finantsriskid ei realiseeru, mistottu korrigeerisid
anallitikud aasta teises pooles oma prognoose ménevdrra paremuse poole. Sama tendents on ka jatkunud 2009/2010 talvel,

mistdttu ennustatakse Eestile 2010 aastaks juba tagasihoidlikku majanduskasvu:

Eesti 2010

Maailma-
majandus
2010

Swedbank 1,5% 2,6%

3,3%

SEB -0,3% >2,5%

3,4%

Nordea -0,5%

3,6%

Danske Bank -2,3%

Eesti Pank 1,4% 4,7%

Eeldataval majanduskasvul on kindlasti positivne mdju
kinnisvarahindade kasvule. Kinnisvaraturg Tallinnas seda
Umbritseva mdojutsooniga on kaesoleva anallisi
koostamise ajaks vahemalt teatud segmentides (eelkdige
korteriturg) meie hinnangul langustrendi sugavaimast
kohast labi kainud. Seetdttu prognoosime Tallinnas ja selle
maojusfaaris 2010 | pa hinnakasvu jatkumist, kuigi Uksikutel
kuudel v6ib esineda ka hinnalangust. Uks osa
prognoositavast hinnatdusust on sisuliselt korrektsioon
Ulepoole, kuna langus oli liiga kiire ja jarsk. Teistes Eesti
regioonides on muutused kinnisvaraturul olnud seni
aeglasemad ning hinnalangus Tallinnaga vorreldes
vaiksem. Seet6ttu jaab pusima vahesest tehingute mahust
tulenev keskmise hinna hiplemine ning teiste Eesti
regioonide trend on 2010 | pa pigem siiski veel
hinnalangusele.

2010!suurimatédpuuduse aasta

Erinevad analtdtikud prognoosivad 2010 | pa td6puuduse
jatkuvat kasvamist, kuid aasta teises pooles nahakse ette
trendi pé6rdumist. 2011 aastal on t60puudus Eestis juba
kahanemas. Kuna kinnisvaraturg on labi kindlustunde
indikaatori vaga tugevalt seotud t6ohdivega (vt meie 2009 Il
pa turuanaliiiis), siis mdjub 2010 Il poolaastal oodatav
téOpuuduse kahanemine kinnisvaraturu aktiivsusele ilmselt
positiivselt. Samas jaab to6dpuudus kdrgeks nii 2010 kui
2011 aastal, mist6ttu reaalne ostuv8ime on ikkagi piiratud
ning tarbijad jatkavad tegutsemist kinnisvaraturul vaga
ettevaatlikult. Seega ei saa tehinguaktiivsuse kasv 2010
aasta keskel olematormiline, vaid pigem rahulikult tdusev.

2010!euro-ootuse aasta

Eesti Panga ja valitsuse hinnangul taidab Eesti 2010.a.
kevadisel erakorralisel hindamisel kdik Maastrichti lepingu
kriteeriumid, mille suhtes on mitmeid positiivseid avaldusi
teinud ka IMF. Kuna erakorraline hindamine viiakse labi
2010 martsis-aprillis ning hinnang esitatakse hiljemalt juuni
I6puks, saavad euro kasutuselevétust tulenevad mdjud
tekkima hakata eelkdige suve alguses. Esimese asjana
toob euro kasutuselevdtu otsus Eesti kinnisvaraturule
rohkem spekulatiivseid tehinguid nii eraisikute
eluasemeturule kui ka arikinnisvara turule. Kinnisvaraturgu
pikemaajaliselt mdjutavad tegurid (madalamad intressid,
rohkem valisinvestoreid jms) avalduvad hiljem. Euro-
ootuste realiseerumine ei avaldu 2010 | pa veel kdigile
kinnisvaraturu osapooltele tuntavalt, kuid aitab kaasa
negatiivsete trendide pédrdumisele. Euro-ootuse
mitterealiseerumine aga kahandab ilmselt tehingute mahtu
ning voib kinnisvaraturu liikata taas hinnalangusesse.




2010!laenumahtude kasvu alguse aasta

Nii eraisikute kui ka ettevdtete kindlustunde indikaator on
alates 2009 Il kv tdusnud, samuti kinnisvaratehingute maht.
Kuigi sellega seoses kasvas 2009 Il poolel laenuhuviliste
klientide hulk, oli uusi véljastatavad laene suhteliselt vahe
ning eraisikute laenujaék siiski kerges languses (ca -1%
2009 Il pa jooksul). 2010 kevad-suvel see trend ilmselt
muutub ning uute véljastatavate laenude maht hakkab taas
enam-vahem vérduma tagastatavate summadega.

Eesti Panga hinnangul jduab ile 60 péaeva
maksetahtaega Uletanud laenude osakaal k&rgpunkti

so 8% tasemele 2010 aasta kevadel. Tden&oliselt ei
valmista see aga Eesti pangandusststeemile probleeme,
kuna lisaks kdrgele kapitaliseeritusele on pangad teinud
piisavalt provisjone. Eelnimetatud 60-paevast
maksetédhtaega mitte Uletavate probleemsete laenude
osakaal jatkab Domuse hinnangul samuti kasvamist. Kuna
pangad muutsid 2009 suvel kardinaalselt oma poliitikat
makseraskustes klientidega suhtlemisel, pakkudes
probleemide ilmnemisel mitmeid erinevaid
lahendusvariante, siis ei ole probleemsetest laenudest
tulenev mdgju kinnisvaraturule vaga suur. Lahiajal kiiret
laenukvaliteedi paranemist ei toimu, kuna eraisikute ja
ettevotete sissetulekute tase pusib endiselt madal. Sellega
seoses jatkab taitemenetluses mildavate objektide maht
2010 aaeglastkasvu

Intressim&arad plsivad 2010 | pa ilmselt thel tasemel ning

tbusevad vaid mdnevdrra Il poolaastal. Prognoosime, et

see ei avalda erilist mdju kinnisvaraturu aktiivsusele ega
mdjuta ka hindasid.

2010 !tehingumahtude kasvu aasta

Elukondliku kinnisvara tehingumahud kasvasid peaaegu
terve 2009 aasta jooksul ning see suundumus jatkub. Kuigi
protsentuaalselt vdivad kasvunumbrid mdénel kuul olla
tllatavalt suured, siis arvuliselt mitte eriti, kuna baastase on
viaga madal. Arikinnisvara osas jadb tehinguaktiivsus
iimselt 2009 aasta tasemele ning selgelt domineerib
Odriturg. Varasemast rohkem vdib arikinnisvara turul ette
tulla omanikuvahetusi, kuna ménel suure vakantsusega
rendiobjekti omanikul Idpevad reservid otsa. Samas on
valdav osa omanikest suutnud oma taituvust piisaval
maaral sailitada ning finantseerijatega vajalikud
kokkulepped saavutada.

2010 ! kinnisvaraturul stabiilsuse tekkimise aasta

Alanud aastal ei toimu enam véaga suuri muudatusi
kinnisvaraettevotete hulgas. Méddunud kriisiaastad on
vélja selekteerinud tugevamad, toimunud on osaline turu
imberjagamine ning edasine saab olema enda
tugevdamise aasta. See ei tédhenda loomulikult, et
turuosalised ei pea enam pingutama, vaid allesjaanud
ettevBtetele on pingutus muutunud elustiiliks. Seetdttu
saab 2010 aastal olema vahem kinnisvaravaldkonna
ettevitete pankrotte kui 2008 ja 2009 aastal ning
suuremad muudatused leiavad aset &rikinnisvara
valdkonnas, kus on oodata omanikevahetusi suuremate
projektide puhul. Kinnisvaraturu tldist stabiilsust toetab
2010 aastal ka asjaolu, et nii hinna kui tehingumahtude
langustrendid on pdérdumas ning arendajatel on vdimalik
teha pikemaajalisi plaane ja asuda kéivitama uusi projekte.




PANGAKOMMENTAAR

Eluasemelaenudest 2009. aasta |dpus/2010. aastal

2009. aasta viimastel kuudel jatkus kolmandas kvartalis alguse saanud eluasemelaenude uusmuiigi méddukas kasv- keskmine
eluasemelaenude kaive oli kolmanda kvartaliga vBrreldes 8-10% suurem.

Pangad on selgelt véljendanud valmisolekut eluasemelaene pakkuda, ka on mdnevdrra leevendatud laenutingimusi, naiteks
laenutaotlejalt ndutava omafinantseeringu osas.

Elamistingimuste parandamist vajavate perede valmisolek laenu abil uut kodu soetada oli 2009. aasta I6pus/ 2010. aasta
alguses kindlasti margatavalt suurem kui kogu eelneva aasta jooksul keskmiselt. Potentsiaalsete laenuvdtjatenijoudis arusaam
kinnisvarahindade "p&hja#saabumisest vdi isegi juba méddumisest. Samuti toetas laenuhuvi tdnu baasintresside rekordiliselt
madalale tasemele uute eluasemelaenude viimase nelja aasta madalaim keskmine intressimaar - uute eluasemelaenude
keskmine intressim&ar oli oktoobris ja novembris 2009 Eesti Panga andmetel 3,5%, sama soodus oli eluasemelaenude intress
viimati 2005. aasta detsembris. Tarbijate kindlustunne stigisel paranes, kuid td6puuduse jatkuv kasv ei lase peresid veel rahuliku
sudamega laenuotsuseid teha - kartus tookohta kaotada on Gisna suur. See on ka laenundudlust jatkuvalt ohjeldavaks teguriks.

SEB ja t6en&oliselt teistegi kommertspankade 2009. aasta alguse hinnangud vdimalikule probleemsete eluasemelaenude
hulgale aasta I6pus 6nneks eitaitunud ! vaatamata tdé6tuse tugevale kasvutrendile stabiliseerus kodulaenuga raskustes perede
arv augustikuus ja olukord ei halvenenud ka aasta I6puks.

Koosttos klientidega on valdavalt suudetud leida toimivad lahendused probleemide Uletamiseks. Usaldus laenuandjate ja
I vBtjate vahel on suurenenud, mis véimaldab kiiremaid ja mdlemale osapoolele kasulikumaid kokkuleppeid ja hoiab enamasti
ara tagatise sundmiitigi. Suur enamus eluasemelaenusaajatest on naidanud vaga korralikku maksepraktikat ka keerukamas
finantsolukorras.

2010. aastal ootame 2009. aastaga vorreldes laenamise aktiivsuse mdddukat kasvu. Laenutingimused peaksid plsima tsna
soodsad ning loodetavasti stabiliseerub ka perede majanduslik kindlustunne, mis lubab pikaajaliste kohustuste votmist
kavandada. 2008. - 2009. aastate kogemustest lahtudes oskab laenuvdtja kaesoleval aastal kérgelt hinnata mitte ainult soodsat
intressimaara vaid ka vdimalust maandada kdiki laenuv6tmisega kaasnevaid riske- kindlustada saab nii tagatiseks olevat kodu,
laenusaaja elu kui ka maksevdime sailimist vdimaliku to6tuks voi téovdimetuks jadmise puhul.

Triin Messimas
SEB ariarendusjuht eralaenude valdkonnas




TALLINNA JA HARJUMAAKINNISVARATURG

TALLINNA KORTERID

Tallinna korteriturg naitas eelmise aasta |6pus aktiivsuse
marke, mille tulemusel vdib tagant jargi 6elda, et pdhi on
vahemalt korteriturul labitud. Kuigi korteriomandite
tehingute arv oli stabiilselt vahemikus 400 ! 500 tehingut
(aasta kokkuvdttes siiski tBusvas trendis), siis
tehinguhinnad kasvasid 3 kuud jarjest. Positiivne néitaja on
ka pakkumishindade muutumine. Kui 2009. aasta

esimeses pooles langetasid midjad hindasid ca 15%, siis
aasta teises pooles ainult 3%. See viitab selgelt turu
aktiivsuse kasvule ! omanikel on ootus saada oma
elamispind mudidud hindasid langetamata.

Tallinna korteriomandite ostu-milgi tehingute arv ja ke sk
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Joonis nr 1. Tallinna korteriomandite tehingute arv ja keskmine hind (kr/m?) Allikas: Maa-amet

City24 Spot andmetel oli aasta I6pus Tallinnas pakkumisel
ca 7300 korterit. See on umbes 20% vahem kui aasta
alguses. Pakkumiste vahenemine oli peamiselt tingitud
omanike soovist kortereid mitte mida madala hinnaga.
Vorreldes keskmisi tehinguhindasid ning keskmisi
pakkumishindasid, siis vahe oli kogu aasta jooksul
stabiilselt ca 30%. See ei tdhenda siiski, et pakkumises

olevatest hindadest oleks 30% hinda alla kaubeldud, vaid
seda, et tehinguid tehakse keskmisest madalama
pakkumishinnaga korteritega. Keskmise vo0i sellest
kérgema pakkumishinnaga korterid ei palvi jatkuvalt
ostuhuviliste tdhelepanu.

A

EmmmTehingute arv

EEmmPakkumiste arv

—a—Keskmine hind, kr/m2
Pakkumishind, kr/m2

Joonis nr 2. Tallinna korteriomandite tehingute arv ja pakkumiste arv ning nende keskmised hinnad. Allikas: Maa-amet, City24 Spot




Kokku tehti Tallinnas eelmisel aastal 4767 korteriomandi kasvas koige rohkem. Kdikides linnaosades, va Haabersti
tehingut. Neist suurima tehingute arvuga olid Kesklinn, ja Pirita, tehti rohkem tehinguid just aasta viimases
Lasnamée, Mustamée ja Pd&hja-Tallinn. Kesklinn ja kvartalis.

Lasnamée olid ka need linnaosad, kus tehingute arv

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

Kdikide linnaosade, va Ndmme ja Pirita, kdige madalam keskmist hinda. Ametlikus statistikas jaab silma ka
hinnatase oli 1l kvartalis. Ndmme linnaosa Korterite Haabersti linnaosa keskmise hinna vaga suur kasv IV
madalaim periood oli | kvartalis, Pirita linnaosas IV kvartal. kvartalis.

Samas tuleb nendesse andmetesse suhtuda

ettevaatlikkusega, kuna mdlemas linnaosas on kdige

vahem tehinguid, mistdttu Uksik tehing mojutab oluliselt

Joonis 4. Tallinna linnaosade korteriomandite keskmine hind 2009 I-1V kvartal Allikas: Maa-amet




Oktoobris kuus tehti Haaberstis 47 korteri tehingut, millest
14 oli uutes majades. Alla 10 000 kr/m? oli 12 tehingut.
Naiteks Mustamée linnaosas tehti 86 tehingut, millest 20
uutes majades. Alla 10 000 kr/m2 tehinguid oli 20.
Lasnamael tehti oktoobris kokku 103 tehingut, millest uutes
kortermajades ainult 7. Alla 10 000 kr/m2 tehinguid toimus
58 tehingut.

Novembris oli Haaberstis 45 Kkorteri tehingut, millest 22
uutes majades. Alla 10 000 kr/mz oli 7 tehingut. Lasnaméae
107-st tehingust oli 44 alla 10 000 kr/m2. Mustaméel kokku
60 tehingut, millest 8 oli uutes majades. Alla 10 000 kr/m?
piiri oli 12 tehingut.

Detsembris tehti Haaberstis umbes 47 jarelturu korteri
tehingut, sellest 18 uutes kortermajades. V8ib néha, et
Haabersti korterite hinnad ongi tBusnud, lisandunud on
kdrgete ruutmeetri hindadega tehinguid. Odavad korterid
on otsaldppenud, alla 10 000 kr/m2 on vaid 2 tehingut 47-st.
Naiteks Mustamae linnaosas on 83-st tehingust 15 tehingut
alla 10 000 kr/m2 ning Lasnamael 107-tehingust koguni 48
tehingut on alla 10 000 kr/m2.

Pakkumishind ja pakkum ises olevate korterite keskmine hin d ja arv
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Joonis 5. Tallinna korterite pakkumishind ja pakkumiste arv. Allikas City24 Spot

Uldine ndudlus korterite vastu on stabiilselt olemas, kuid
vahenenud pakkumiste hulgast ei leidu tihtipeale sobivaid
kortereid, mist6ttu tekivad kohati hindade tlepakkumised.
Seejuures on eelistatud heas seisukorras korterid, mille
hinnatase vastab turutasemele voi jaab sellest veidi alla !
sellisel juhul tekib ka huvi.

Halvemas seisukorras vdi ka halvemas asukohas korterite
vastu on ndudlus véike. Samas on ka siin vdike
"péikesekiir# Turul on pead hakanud t6stma kokkuostjad,
kes soetavad just madalama hinnaga objekte, mida
vajadusel veidi uuendatakse ning antakse kasvoi Udrile.
Turuolukorra paranedes milakse taas maha.




ARENDUSPROJEKTID

Uute korterite tehingute mahtu vaadates vGib 6elda, et
ndudlus nende jarele on taiesti olemas. Eelmisel aastal
miidi peamiselt 2007 ja 2008. aastal valminud elamute
korterid, millede muitki ka neil aastatel alustati.

Kinnisvaraturu languse t6ttu ei olnud vanade hindadega
enam kortereid vdimalik muta. Arendajad, kes langetasid
hindasid, dnnestus kortereid vaga edukalt mida. Hindade
vahendamine 20! 40% tekitas ostjates suurt huvi, mistéttu
erinevate projektide jaagid vahenesid tublisti.

Tehinguid Tehingute Tehinguid
2009 | hind 2009 IV
poolaastal (kr/m2) kvartalis

Viimaste
tehingute
hind (kr/m?2)

Miiumata Pakkumis-
kortereid hinnad, kr

Haabersti

Astangu 21c

23 100! 24600

Astangu 50a/2

15 500-16 100

M erirahu
Residentsid

23 800-24 875

R&ga

Raime

Vana-
Rannamdisa

Kesklinn

Liivaoja 4 ja 6

24 400-28 000

Filmi 6/Bensiini
5

23 000-24 900

Kollane 4, 8 ja
10

24 000-27 400

Pé&arnu mnt
129C

18 700-27 200

Kristiine

Raagu 12;
Raagu 12b

SoOpruse pst 29

Lasnaméae

Laanemere tee
70

37 13 300-14 100

Vana-Kuuli 5

Vélja
muudud

Mustamae

Karstil, 3ja5

17 050-24 700

Aiandi 3 ja6

10000! 19 000

Kadaka tee 137

Sipelga 6,7 ja8

Sopruse pst
230

15500! 17600

Néomme

Vabaduse pst
181

14800! 24000

Jannseni 35

17 500 -23 800

Vaana7

18 500 -21 900

Pirita

17
(Kesklinna LO) (enamus ei
Pirita tee 28a olnud
turutehingud)

25 800-62 000

Purde 6 2

18 500

Pdhja-Tallinn

Hoonestusdigus
Kodukolde 12
(Helme 7,9,11) 5 20202

20 200 37 19300! 32700

Noole 4 1 14 286 1

15 700 0

Tabel 2. Ulevaade moningate arendusprojektide mitigiedust Tallinnas. Allikas: Domus Kinnisvara




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
ndudluse muutust ei olnud. Tabelis 2 on Tallinna linna
elamumaade keskmine hind kdige madalam IV kvartalis.
Tehingute arvu suurenemise peamise p&hjusena voib tuua
hinna, mis esimese ja neljanda kvartaliga vorreldes

véhenes ca 33%. Samas r6hutame, et toodud andmete
aluseks on Maa-ameti statistika, mis kahjuks ei erista
kortermaja ja individuaalmaja aluse elamumaa tehinguid.
Seepéarast Tallinna elamumaade hindadest raakides
saame pigem uldise suuna hindade muutumise kohta,
mitte elamukruntide kohta.

Maakond kokku Tallinn
Tehinguid Keskmine hind, kr/m2 Tehinguid Keskmine hind, kr/m?
I kv 139 303 23 1143
Il kv 180 371 25 1559
I kv 135 442 49 893
IV kv 175 309 45 768

Tabel 2. Ulevaade kruntide muigist. Allikas: Maa-amet

Teatud huvi suurenemist tajusid oma t6ds ka Domus
Kinnisvara maaklerid, kelle poole po6o6rduti Usna
konkreetsete ostusoovidega. Kisitakse vaga heas
asukohas, looduslikult kauni Umbruse ja kdikide
kommunikatsioonide ja valjakujunenud infrastruktuuriga
elamukrunte. Seejuures olid kliendid ndus maksma siiski
vaga madalaid hindasid.

Kruntide hinnad on langenud kdikides piirkondades, eriti
pdllupealsetel arendustel. Suurimad probleemid on just

neis projektides, kus arendaja on jatnud midagi vélja
ehitamata - teed, t&navavalgustus vms. Tden&oliselt
selliste kruntide ndudlus jaab pikemaks ajaks olematuks.

Tallinna linna hoonestamata elamumaade tehinguid
tapsemalt vaadates jadb silma, et osaliselt on tehingute
objektiks hoonestus8igusega koormatud kinnistud, mil
maa mitakse hoone omanikule. Samuti on korraga
mutdud suurem kogus krunte Uhelt arendajalt teisele. Ka
seotud isikute vahelisi tehinguid on palju, mistdttu meie

| kv 1l kv I 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
Joeldhtme vald 4 il 2 sl 5 201,26 7 178,87
Kose vald 77,47 60,88 13 50,41 107,25
Kuusalu vald 3 sl 62,28 10 44,17 62,16
Rae vald 30 192,41 56 287,73 10 157,33 18 204,52
Viimsi vald 4 rhx 5 501,85 14 582,76 40 90,72

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




Joéelahtme valla tehingute koguarv on siiski vaike, 5-It
tehingult! 7-le. Silma hakkab, et miidud on elamukrunte
looduslikultilusates kohtades Neeme killas ja Kaberneeme
poolsaarel, kuid tehinguhinnad on madalad. See viitab
sellele, et kiillap on hinnad muutunud vastuvdetavaks.
Harku vallas on tehingud toimunud pohiliselt Tabasalus,
seega vdljakujunenud piirkonnas, kus arvatavasti ka
kommunikatsioonid rajatud. Viimsi vallas on tehingud
Randvere kulas ja Laiakulas ehk arenduspiirkondades.
Olemas looduslik haljastus ja kommunikatsioonid.
Véljakujunenud piirkondades pole mutdud Uksikuid
elamukrunte. Pakkumises neid on aga hinnad siiski kdrged.

ERAMUD

Tallinna ja Harjumaa eramute vastu on ostuhuvi téiesti
olemas, kuid ostuhuviliste ja muijate hinnaootused on
vaga erinevad. Seejuures on objektideks suvilad,
maamajad, ridaelamud, uuemad ja vanemad eramud.
Tanases turuolukorras, mil hinnad on buumiaegsetest
hindadest ca 50% madalamad, mutvad ainult need, kellel
on vaja muda. Seetdttu on Domus Kinnisvara maaklerite
hinnangul eramute pakkumine ebarahuldav ning
ostuhuviliste valik on piiratud. Naiteks on ootel rahakaid
kliente, kes otsivad vaga heas seisukorras elamuid,
milledesse on v@imalik kohe elama asuda ja kellele on
peamiseks marksdnaks kvaliteet.

PROGNOOS

1. Prognoosime, et Tallinna korteriturul jatkub 2009 IV kv
alanud trend ning keskmised hinnad 2010 | pa
tdusevad. Kuna Tallinna korterihinnad on vaga kiirelt ja
palju langenud, siis poleks midagi imestada kui
positivsete uudiste najal toimub Ulespoole
korrektsioon ja Kkorterite reaalsed tehinguhinnad
tbusevad 2010 | pa ule 5%. See ei tdhenda siiski
kinnisvaraturu hinnaralli uut algust vaid on ajutine
nahtus. Pikemas perspektiivis prognoosime hindadele
stabiilsust.

2. Samuti oleme veendunud, et tehingumahud jatkavad
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 Il pa.

3. Kindlasti kasvab sundmuikide osakaal, sest
majanduslikesse raskustesse jaanuid on palju ning
nende arv 2010 | pa suureneb. Samas ei oma
sundmuiitigid olulist m8ju kinnisvaraturu trendidele.

4. Korterite mudkide kdrval aktiviseerub Udriturg, sest
omandamisega kaasnevad kulud ja riskid panevad nii
mdnegi Ulrimist eelistama.

5. Euroopa uhisraha euro 2010 | pa kinnisvaraturule
olulist m@ju ei avalda, pigem suureneb sellest tulenev
aktiivsus teisel poolaastal.

Rae vallas on tehingud tehtud &armiselt madalate
hindadega, ca 100 kr/m2. Eriti on neid toimunud
detsembris, kuid pole kindel, kas tegu on turutehingutega.
Teistes Tallinna tavaparaselt aktiivsetes lahivaldades
(Keila, Saku, Saue, Kiil)) tehti méddunud aastal Uksnes
Uksikuid tehinguid, kuigi 1l pa tehinguaktiivsus mdnevdrra
suurenes.

Tehingute arv Tallinnas on jaanud Usna stabiilseks ! |
poolaastal 127 tehingut, 1l poolaastal 134 tehingut.
Linnaosadest on enim tehinguid Haaberstis, Nommel,
Pirital ja Kesklinnas. Maakonnas asuvate eramute
mudgitehingute arv on oluliselt suurenenud ! | poolaastal
382 tehingut, Il poolaastal 482 tehingut. Valdadest on enim
tehinguid Viimsi ja Rae vallas.

Palju tehinguid on tehtud endistes suvilapiirkondades,
muddud nii suvilaid kui ka eramuid. Silma hakkavad ka
Uksikud tehingud Ule 5 miljoni krooniste hindadega.
Pdhiliselt jadvad need Pirita ja Viimsi valla piirkonda, ka
N&émmele ja Haaberstisse. Tavaliselt on eramute
mudgihinnad siiski vahemikus 1,8! 2,5 miljonit krooni.

6. Stabiilse ndudluse eelduseks on turu ootuste tasemel
pakkumishinnad. Kuna paljud arendusprojektid ei ole
endiselt hindasid langetanud, siis huvi nende vastu
jaab jatkuvalt vaikseks. Samas on ootuspérase
hinnaga projektide muik olnud edukas ning nende
suhtes tekib 2010 | pa defitsiit. Uusi projekte pannakse
2010 | pa midki vahem, kui turg ootab.

7.  Noudlus elamute jarele 2010 | pa oluliselt ei kasva.
Sesoonselt v8ib kevadel huvi maamajade, suvilate ja
talukohtade vastu suureneda, kuid markimisvaarset
tehingute hulga reaalset kasvu see siiski kaasa ei too.
Hindade langus vG@ib olla kallimate varade sektoris,
uUldiselt aga jaavad eramuhinnad plsima praegusele
hinnatasemele.

8. Kruntide osas Uletab pakkumine endiselt suurelt
ndudlust. Seetdttu prognoosime 2010 elamukruntide
muugitehingute mahu pusimist samal tasemel
(minimaalne kasv vdimalik) ning suurest pakkumise
mahust tulenevalt on jatkuvalt surve hindade
alandamisele.
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ARIKINNISVARA

Arikinnisvara valdkonnas moddunud poolaasta jooksul
markimisvaarseid muudatusi toimunud ei ole ning pole ka
ette néha eeloleva poolaasta jooksul. Tegemist on jatkuvalt
Udrituruga ning ostu-muugitehinguid tehakse vaid Uiksikuid.
Mo66dunud vaga suure hinnalanguse tulemusena Uritavad
omanikud mdadki valtida ! muugipakkumiste hulk on
vahenenud, Uldisest majandusolukorrast
tulenevalt on pinda vabanenud ning seega ka
Gdripakkumiste hulk oluliselt kasvanud. Pakkumise poolel
Tallinnas toimunud muudatustest on peamine hinnalangus
(nt City24.ee portaalis on keskmine diri pakkumishind
moddunud 6 kuuga langenud ca 14,6 % ning 2009
tervikuna ca 33%) ning pakkumiste mahu kasv (nt
City24.ee portaalis on uuripakkumiste hulk Tallinnas
moddunud poolaastal tGusnud 18,7% ning 2009 aasta
tervikuna ca 43,8%). Seetdttu on 2010 jatkuvalt ette naha

samas kui

hinnalangust tugeva mulgisurve tottu. N6udluse kasvu
pole 2010 ette ndha, kuna majanduskasv seda veel ei toeta
ning euro-ootusele tuginevad tehingud ei saa olema
massilised.

BUROOPINNAD

Biroopindade pakkumine dletab igas kvaliteediklassis
jatkuvalt ndudlust. Hoolimata sellest, et iga kliendiga
sblmitakse eraldi kokkulepped, on (ldine tehinguaktiivsus
jatkuvalt suhteliselt madal. Kuigi see protsess on kestnud
juba Ule 2 aasta, siis hinnakauplemised omanike ning
tdrnike vahel jatkuvad. Vakantsused piisivad enam-véahem
tasemel,
paremale hinna/kvaliteedi suhtele suutnud oma taituvust

Uhtlasel pigem on uued arikeskused ténu

vanemate bliroohoonete arvelt parandada.
Uute Udrilepingute s8lmimisel on levinud kauplemisruum

pakkumishinnast 10-20%,
kaubelda

lisaks sellele on vdimalik
lisatingimuste osas (parkimiskohad,
siseviimistlustddd jms). Hinna poolest eriti soodsate
lepingute korral sdlmitakse tahtajatud lepingud, et omanik
ei oleks liiga madala hinnaga pikalt seotud. Mdningatel
juhtudel nuab omanik ka lepingu pikkuseks minimaalselt 1
aasta voi 6 kuud.

A klassi biroohooned keskses &ripiirkonnas Min Max Vakantsus
Metro Plaza, Viru valjak 2 200 290

Rotermanni kvartal 94 250 Ca 18%
City Plaza, Tartu mnt 2 140 190 Ca 29%
B klassi buroohooned (A klassi biiroohooned

valjaspool keskset aripiirkonda)

Tammsaare Arikeskus, Tammsaare tee 49 130 165 Ca 25%
Ulemiste City 100 195 Ca 20%
Delta Plaza, Parnu mnt 141 110 180 Cal7%
SOpruse arimaja, Sopruse pst 145 114 130 Ca 10%
C klassi bliroohooned

Valge Maja, Tartu mnt 63 50 160 Ca 40%
Tulika &rimaja, Tulika 15/17 40 100 Ca 25%
Peterburi tee 90f 60 80 Ca 50%
Mustamae tee 55 80 130 Ca 40%

Tabel 4. Allikas: Domus Kinnisvara

LAO-JATOOTMISPINNAD

Lao- ja tootmispindade Udrituru aktiivsus on pusinud
suhteliselt stabiilsena. Arvestades suurt vakantsust, siis
vOib Upris veendunult 6elda, et 2010 aastal ei muutu midagi
oluliselt paremaks. Kuigi erinevate valismaiste
tootmisettevdtete poolt sondeeritakse siinset turgu, on
tegemist pigem aktiivse kompamisega ning reaalsete
tehinguteni eriti ei ole joutud. Seetdttu prognoosime, et
vakantsus jaab plsima praegusele tasemele ning suurest

tlepakkumisest on jatkuvalt surve hindade langetamiseks.
2009 aastal oli lao- ja tootmispindade hinnalangus
hinnanguliselt 20-25% ning sama tendents jatkub 2010
aastal. Uldised hinnatasemed lao- ja tootmispindadel
Tallinnas ja selle Iahiimbruses on jargmised:

Ca 20-35 kr/m?

Ca 40-50 kr/m?
Ca 35-50 kr/m?

Kilm ladu
Soe ladu
Tootmishooned

Allikas: Domus Kinnisvara
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PROGNOOS

Arikinnisvara turg on ka 2010 aastal eelkdige Giiriturg
ning ostu-mitgitehinguid tehakse vaid Uksikuid.
Aasta teises pooles on oodata ostuhuviliste
aktiviseerumist, sest hinnad on atraktiivsed ning
ootused majanduskasvu suhtes ilmselt paranevad
veelgi. Seetdttu aga kahaneb ka miugihuviliste hulk
ning tehinguteni jButakse eelkdige midja raske
majandusliku olukorra tottu.

Kuna pakkumiste hulk on suur, siis reaalsed

Udrihinnad 2010 | pa jatkavad langustrendi. Kuigi
praegustest tasemetest allpool ei ole omanikele
lepingute sdlmimine enam majanduslikult
otstarbekas ning tihtipeale ei luba hipoteegipidaja
ebamdistlikke lepinguid sBlmida, siis on piisavalt

pakkujaid, kes raskest olukorrast tulenevalt teevad
pakkumisi Uldisest turuhinnast allapoole.
Uuritehingute aktiivsus jaab praegusega samale
tasemele, sest puudub mootor, mis nd&udlust
kasvataks.

Prognoosime vakantsuse kasvu eelkfige kehva
kvaliteediga objektidel, kuna selliste objektide
ddrnike vastupanuv8ime majanduskriisile kipub
ndrgem olema ning uute ddrnike leidmisel on need
objektid vdhem konkurentsivdimelised.
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TARTU JA TARTUMAA KINNISVARATURG

KORTERID

Tartu linna korteriturg oli 2009. aastal stabiilselt
vaheaktiivne, tehingute hulk suurenes veidi teisel
poolaastal. Korterite keskmine hind muutus vahem Kkui
Tallinnas. Kui pealinnas langes keskmine hind ca 20%, siis
Tartus oli see néitaja ca 11%. Tartu linna oluliselt vaiksema
hinnalanguse kohta ei ole lintne selgitust leida. Uhelt poolt

on ilmselt Tartu linna elanike ostujéud suurem ! Eesti tiks
madalama tdotusega piirkond ja stabiilsete tdédandjate
(linn, haridusministeerium, IT-sektor, TU kliinikum). Domus
Kinnisvara maaklerite kogemusele tuginedes on
markimisvéaarne osa ostjaskonnast seotud eelpool
nimetatud t66andjatega

Tartu korteriomandite ostu-muigi tehingute arv ja ke skmin e hind (kr/m2) 2009.aastal
120 16 000,0
12 927 13 619 ‘ | | | 14 000.0 I Tehingute
100 <11 788/11550| 11 374|11 439 [} o o111 324‘ L1967 111 463 o Lok ' arv
SN0 + 12 000,0
80
T 10 000,0
60 - 8 000,0 —‘—K.eskmine
108 hind, kr/m2
40 E 83 == -+ 6 000,0
| o &
20 137
T 2 000,0
0 - - 0,0
o @ o o o @ o o $? o
< e & & . . Q N ® © 9
> ‘é o 0 (& Q\ \)\\ Q) X \l~\’ 04~ b
. \rb.(é\ AQ'Q} ((\;b'(\ ‘& Q . \@) Q ’b'\) "'.)Q’Q [§) A\ 6®

Joonis 6. Tartu korteriomandite tehingu maht ja keskmised m2 hinnad. Allikas: Maa-Amet

Kuigi tehinguid tehakse vahe, on teatud ndudlus siiski
olemas. N6utumad on 1- ja 2-toalised heas v&i vaga heas
korras korterid Annelinnas. 2-toaliste korterite puhul on
ndudlus hinnatasemel 400 000! 500 000 krooni, 1-toaliste
korterite puhul ca 300 000 - 350 000 krooni. Suuremate
korterite vastu on huvi vaiksem. Sarnane huvi on ka teiste
piirkondade paneelelamute Kkorterite osas. Samuti on
Tartule omaselt ndudlus puumajades asuvate heas korras
korterite vastu, mida aga on pakkumisel vahe. Jatkuvalt on
eelistatud kesklinna ja kesklinna lahiumbruse 1- ja 2-
toalised korterid ! naiteks Domus Kinnisvara vahendatud
1-toaline korter Raua tdnavas muldi véhem kui nadala
jooksul.

Uha olulisemaks on muutunud korterelamu dldine
seisukord ja kulutused maja ning korteri Ulalpidamisele.

Véaga kehvas korras puitmajades asuvate korterite jarele on
ndudlus vaga madal. Noudlus on kdrgem hasti sailinud voi
remonditud puumajade korterite vastu. Paneelelamute
puhul tunnevad inimesed jarjest enam huvi maja
soojapidavuse ja korterilihistu tegutsemise vastu.

Kuna hinnad on Tartus véhem langenud kui Tallinnas, siis ei
ole ootuspéraselt korteriomandi tehingute arv teinud labi
sama kasvu mis Tallinnas. Samas on v@rreldes 2009.a.
suveperioodiga inimesed rohkem ostusoovi Ules naditamas.
Paljud tansed ostuhuvilised on alustanud korteri otsimist
juba suvel, kuid sobiva hinna ja kvaliteediga objekti leidnud
veel ei ole. Selline olukord on paraku jatkuv ! pakkumiste
hulk on pidevalt véhenenud.
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Joonis 7. Tartu linna korterite pakkumiste arv ja keskmine pakkumishind 2009. aastal. Allikas: City24 Spot

Vastavalt City24 Spot keskkonnale on pakkumises olevate
objektide pakkumishinnad ja pakkumiste arv
markimisvaarselt véahenenud. Pakkumishinnad on siiski
langenud (ca 16% 2010 .a. jooksul) rohkem kui ostu-madigi
tehingute keskmine m2 hind. Seet6ttu on paljud muujad
oma midgiplaanist loobunud.

Tartust valjas mujal maakonna linnades ja asulates asuvate
korterite vastu on ostuhuvi vaga vaike ning tehinguid

ARENDUSPROJEKTID

Uusarendusprojektide korterite vastu Tartus Il poolaastal
ostuhuvi oluliselt ei kasvanud, sest enamus miiijad ei ole
hindasid piisavalt langetanud. Midgihindade langetamine
andis esimesel poolaastal hea muugiedu nii mitmelegi
projektile, kus ténaseks on enamus Kkortereid ka
realiseeritud (nt Raatuse 82, Aleksandri 35). Tehingute
arvuliselt on edukamalt muddud Tigutorni (aadress Véaike-
Turu 5) kortereid. Kuigi pakutavate korterite hinnatase
vlrreldes poole aasta taguste pakkumistega on sarnane,
muddi seal 2009 Il poolaasta jooksul 16 Korterit.
Keskmiseks tehinguhinnaks kujunes ca 18 000 kr/m’.
Septembris langetati hindu ka Jdekaare projektis. Kui pool

tehakse vaga harva. Seejuures on tehingu toimumise
eelduseks madal hind, kuid paljud maakonna véikeasula
korterite pakkumised on Tartu linna korteritega vorreldavas
hinnaklassis. Naiteks Haage kilas on mulgis olevate
korterid hinnad vdrreldavad Tartu linna korteritega.
Tdenaoliselt sel pdhjusel ei ole potentsiaalsetel ostjatel huvi
sealsete elamispindade jarele ! 2009. aastal ei miudud
Uhtegi Haage korterit.

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

Paraku on turul ka selliseid projekte, kus hindasid ei ole
muudetud. Seetbttu pole neis ka ostuhuvilisi, mis

omakorda viib arendaja rahalisse raskusesse. Miimise
alternatiiviks sellistes kortermajades on korterite Udrile
andmine vdi no optsioonide muudk. Osa arendajaid on
pankrotistunud /pankrotimenetlus algatatud. Nt Vikerkaare
elamud Tartu linna piiril Luunja vallas on mitgis praegu
pankrotivarana. Lossi tn eksklusiivses elamus on taolisi
pankrotivarana miudavaid kortereid 6.




. Middud Hind (2009 | Middud L Hind (2009 II Viimaste kuude
SCAE 091 pool) 091l Mutmaa pool) keskmine hind

Roosi 28 7 4 31300-32700 4 3 31 300 - 32 700 -

Vaike-turu 5 85 37 15000 - 48 000 53 29 20 200 - 40100 15000 - 20 000

Kuperjanovi

70 22 17 16 800 - 29 000 19 16 800 - 27 500 17 900 - 18 500

Oa 1/3/3a 23000 - 25500 23 000 - 25500 -

0Oa 40 22800 - 25 400 22 900 - 23100 18100 - 18 900

Joekaare

(Siili tn) 42 5 20700 - 33600 11 31 19 200 - 24 600 13000 - 15 000

peaks olema

Ujula 2 33 30 18400- 20700 33 |abimuddud -

ldatn 4c 21 18200-20000 19 18 200 - 19 500 12 000 - 14 000

Idatn 7a 15 - 0 15 15 000 - 16 300 -

personaalne

Vdru 100 64 40 pakkumine 42 22 -
pankrotivara (18

Lossi 21/23 29 23 18500 - 26 500 23 5 500 - 26 500) 23000 - 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 20000 0 miudud 10 000

Staadioni personaalne

10 32 15 pakkumine 16 16 14000 - 16 700

Lepa 23 43 30 13000- 15000 30 13 13 100 - 15 000 -

Tahe 98 27 18 19300 - 20400 22 18 700 - 20 600 12 000- 16 000

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

Raatuse 82 36 26 16200 - 21600 28 16 500 - 21 600 13 600

Narva mnt

165a 10 3 23300 - 24 400 3 4 23300 - 24700 -

Laulupeo

pst 9 9 3 29400 - 32000 3 5 29 400 - 32 000 -

Koidutahe

tee 58,

Veibri kiila 27 20 12100- 15300 20 7 11 400 - 15 300 12000 - 13 000

Kaupmehe

tn 3, Vahi

kiila 34 1 23600 - 24500 1 24 23 600 - 24 500

Pama allee

3,4,5,6,

Vahi kila 130 58 13600-19 200 69 47 13700 - 19200 12 500

Salu tee

41/43,

Lohkva kila 12 9 18 500 9 3 18 000 - 18 750 12900 - 15 500

Puupilli 1a,

Lohkva kila 72 7 15800 - 16 800 pankrotivara -

Kaasiku 1a, pankrotivara

Ulenurme (11 300 - 12

alevik 28 22 15000 - 24 000 26 2 600) 8500 - 9100

Tabel 5x. Ulevaade Tartu uusarenduste korteripakkumisest. Allikas: Domus Kinnisvara

Turule on tulnud juba ka uusi projekte. Naiteks
Jaamamdisa linnaossa ehitatav Ida tn 7a korterelamu.
Praegusel hetkel Uhtegi korterit veel muidud pole, kuid
parast fassaadi valmimist suurenes huviliste hulk. Korterite
hinnad algavad 13 900 kr/m2. Uus projekt on ka
ridaelamukorterid Tammelinnas Kulli tanaval, kus
valmiskujul ridaelamubokse muliakse 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 Ulepakkumine. Seejuures
pole inimeste huvi uute asjade vastu raugenud, kuid
ostutehinguni joutakse ainult ostuhuviliste ootustele
vastava hinna korral.
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UURITURG

Korterite Gdriturul on hinnatud nii Annelinna tttpkorterid kui
ka kallimad korterid uutes elamutes ja eksklusiivsemad
korterid renoveeritud majades. Pd&hieelistus on siiski
Annelinna ja teiste piirkondade tltpkorterid, sealjuures on
Udrihuvilised erineva taustaga ! naiteks nii tudengid kui
toéotav, kindla ja stabiilse sissetulekuga inimene. Enim
ndutud on traditsiooniliselt 1- ja 2-toalised korterid, kuigi
nende Udri hinnatasemed on suhteliselt sarnased (olulisem
erinevus tuleb sisse kuludel koos kommunaalkuludega).

Ulrikortereid otsitakse véaga aktiivselt, samas on
utrilevétjad vaga hinnatundlikud. Ulirihuvilistel on pidevalt
nn silm peal uutel pakkumistel ja tavahindadest mdnevdrra
soodsamad (isegi 200 kr soodsamad) pakkumised leiavad
Udrilise vaga luhikese aja jooksul. Veidi kallimate objektide
vastu on huvi vahene. Hetkel on vdimalik leida keskmises
korras 1-toaline (osaliselt) mébleeritud korter hinnaga ca 2
000 kr/kuus, samas kui 2-toalise korteri saab hinnaga ca 2
500 krooni. 3-toaliste sarnaste Kkorterite hinnatase on ca
3000 kr/kuus.

Véaga korralikke voi téielikult mdbleeritud kortereid eriti
Udrile ei anta. Remontimata korteritele on aga keeruline
Gdrnikku leida. See on probleemiks omanikele, kes ei ole
valmis tegema vaikest investeeringut korteri
parendamiseks.

ERAMUD

2009. aasta | pool oli I&bi aastate madalaima aktiivsusega
eramute tehingute osas nii Tartus kui Tartumaal. Kui
esimesel poolaastal tehti Tartus 98 ostu-muulgi tehingut,
siis teisel poolaastal 161. Sarnaselt oli tehingute arvu kasv
ka Ulenurme, Tartu ja Luunja valdades. Seega vdib 6elda,
et ndudlus elamute jarele on olemas. Kuna elamute hinnad
on siiski véahestele vastuvdetavad, siis tihtipeale
soetatakse elamu asemel ridaelamuboks vdi korter.
Noutumad piirkonnad elamute osas on endiselt vaiksed
elamurajoonid Tartu linnas ning hea mainega
uuselamutepiirkonnad Tartu linna lahedal Vahi kilas ja
Veibrikulas.

Suure arendustegevuse tulemusel on palju objekte miigis
ka Tartu linna l&hiimbruses, kuid nende vastu on huvi
vaiksem. Selliste objektide vastu tekib huvi ainult madala
hinna korral. Hinnatud uuselamurajoonides Tartu lahedal
(nt Raadim@isa) ei ole enam pakkumiste seas head valikut,
sest paljud objektid on mididud vdi pakkumiste hulgast
maha voetud.

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

Uus elamu REMENEETLE (NEEE el VERR EEs Remonti vajav elamu
korras)

Tammelinn pakkumised puuduvad 1 600000-4510000 pakkumised puuduvad
Tahtvere pakkumised puuduvad pakkumised puuduvad 2200000! 3900000
Karlova 2 900 000 2490000 1 550 000 - 2 200 000
Variku pakkumised puuduvad 2 230000 1423000 -1 500 000
Veeriku pakkumised puuduvad 1490000 - 1825000 pakkumised puuduvad
Ihaste 2 030 000 - 4 710000 1530000
Raadimdisa,
Vahi kila 3 200 000 pakkumised puuduvad pakkumised puuduvad
Mdisa, Ulenurme
alevik 1 720 000 - 2 999 999 pakkumised puuduvad pakkumised puuduvad

Tabel 6. Tartu linna ja selle Iahiimbruse elamute pakkumised. Allikas City24
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ELAMUKRUNDID

Elamukruntide turg on jatkuvalt madalseisus ning olulist
muutust siin ette néha ei ole. Maa-ameti tehingute registri
jargi 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 seetdttu mingist valjakujunenud hinnatasemest
radkida eisaa.

Linna l&hiimbruse elurajoonide kruntide tehinguid on
samuti vahe, kuigi nende hinnad on langenud 2008.
aastaga voOrreldes kuni 50%. Naiteks Raadimdisa
uuselamurajoonis on tehinguid toimunud 2009 aasta
jooksul tiksikuid, keskmine hinnatase ca 300 000! 400 000
krooni. Niisamuti on (ksikuid tehinguid tehtud Ulenurme
alevikus asuvas Mdisa elamurajoonis, hinnatasemel 170
000 ! 250 000 krooni. Manni tee elamurajoonis muudi
eelmise aasta jooksul tiks kinnistu hinnaga 400 000 krooni.
Paljudes elurajoonides ei ole tehtud Uhtegi tehingut.

Pakkumises olevate objektide arv ja keskmine
pakkumishind on véahenenud kdikides piirkondades

Tartu linna ja l&hivaldade elamumaade keskmised pakkumishinnad 2009

—&— Luunja vald

—m— Noo wvald
Tartu linn

—<¢— Tartu vald
—x— Tahtvere vald

Keskmine hind, kr/m2

==

—e— Ulenurme vald

&
—

——

———

e

Kuu

jaan weebr marts apr mai juuni juuli aug sept okt nov dets

Joonis 9. Tartu jaléhivaldade uusarenduste elamukruntide pakkumishinnad. Allikas: City24 Spot

Uusarenduspiirkondasid Tartu maakonda lisandunud ei
ole. Aasta tagasi ja varem valminud arenduste krunte
mutakse ka praegusel hetkel. Hinnatumad
arenduspiirkonnad on valdavalt &ra muiudud ja ka
enamikus osas hoonestatud, kuid viimastena valminud
piirkonnad on endiselt tiihjad ! osa krunte on kull mtudud,
kuid paljud neist on hoonestamata. Praeguses
turusituatsioonis on paljudes kohtades jatkuvalt maja
ostmine markimisvéaarselt odavam kui ise ehitamine.

Siiski on vaike hulk inimesi, kes ka praegu ehitavad.
Ehitusmahud on véaga palju langenud ja kdigile
ehitusettevodtetele optimaalsel hulgal t66d ei jatku, mistdttu
ollakse valmis t66d tegema omahinnaga voi alla selle. Kui
krundi omanikul on piisaval hulgal vabasid vahendeid ja
hea hinnaga pakkumine, siis ehitustddd toimuvad.
Praegusel hetkel otsivad véga véhesed ehitamiseks
sobivat krunti. Pigem alustatakse varem soetatud krundile
elamu ehitust.




PROGNOOS

1. Korteriturul stveneb asukohast tingitud
diferentseerumine ! hea asukohaga objektide vastu
ndudlus pusib, teiste objektide vastu ndudlus vaheneb, mis
mojutab ka hindasid. Valjakujunenud ja eelistatud
linnaosade (nditeks kesklinn, Tahtvere) valjakujunenud
hinnatasemes suuri muutusi ette naha ei ole. Tulpkorterite
(Annelinn, Veeriku, Variku, Ranilinn) hinnad v@ivad siiski
langeda, sest nende varade sihtgrupp on kasvava téétuse
ja palkade vahenemise t6ttu suurema sotsiaalse surve all.
Samuti on hinnalanguses pigem suuremad korterid, 3- ja 4-
toalised.

2. Korteriomanditega tehtavate tehingute arv pisib Usna
stabiilsena, pigem suureneb 2010 | poolaasta kokkuvdttes
minimaalselt.

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

4. 2010 | pa suureneb huvi ca 1 min krooni maksvate
elamute jarele, sest selline hinnatase on osutunud
ostuhuvilistele vastuvbetavaks. Teatud sihtgrupp on
huvitatud uutest, heas asukohas majadest. Naiteks
eelmise aasta slgisel muddi mitmeid uuselamuid
Raadimdisa elurajooni (hinnad ca 2,7- 3,2 min krooni).
Nd&udlus selliste varade vastu jatkub, kuid pakkumine on
vaike.

5. Tartu linnast kaugemal asuvate elamute vastu huvi
suurenemist me ei prognoosi. Miiigiedu eelduseks on ka
siin Bige hind ja asukoht ! enam ei saa miula suvalises
asukohas objekti. Seejuures on keeruline muda
pollupealsedi arendusprojekte, kuhu on ehitatud tksikuid
elamuid.

6. Elamukruntide ndudluse ega tehingumahtude kasvu
2010 ette néha ei ole. Seetdttu on ka elamukruntide hinnad
jatkuvalt surve all ning maa hind tdenéoliselt veel langeb.




KINNISVARATURG MUJAL LOUNA-EESTIS

(V6rumaa, Valgamaa, Jdgevamaa, P6lvamaa)

Lduna-Eesti maakondade kinnisvaraturg on vaga
passiivne. Sellele viitab tehingute véhesus ning
langustrendis hinnad. Piirkonnas on vaga suur to6tute hulk,
mistdttu ostujdud ja laenuvdime elanikkonnal on tsna
madal.

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

Joonis 10. Allikas Domus Kinnisvara.

Elukondliku varade turul on vaga madala aktiivsusega
Pdlva linn. Korterite tehinguid on Valga ja VV&ru linna mahust
mitu korda vdhem ja elamute tehingute osakaal samuti
vagavaike.

Endiselt on enam ndéutud maapiirkondade talukohad.
Kehvemas korras talukohtade jarele on néudlus madalam,

kdrgem Valga linna omast, on tehingute arv vaga sarnane.
Voru 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 jaévates 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.

kuigi nende hinnatasemed on varasema ajaga vorreldes
soodsad. Inimestele pakuvad huvi eelk8ige
elamiskdlblikud ja heas korras hoonestusega kinnistud.
Domus Kinnisvara L&una-Eesti osakonna maaklerite
kogemus on, et heas korras objekti vastu on hinnatasemel
kuni 700 000 krooni kdrge ostuhuvi.




Joonis 12. Eramute mitgitehingute arv Léuna-Eesti maakondades. Allikas: Maa-Amet

LBuna-Eesti maakondade peamiseks tehingute objektiks kinnisvaraturgu iseloomustavad samad protsessid ja
on pdllu- ja metsamaad. 2009. aasta Il poolaastal andis nditajad, mis Kesk-Eestis.

just J6gevamaal tooni Maa-ameti enampakkumise

kéigus muudud kinnistud. Lduna-Eesti maakondade

Joonis 12. Maatulundusmaa tehingute arv Lduna-Eesti maakondades. Allikas: Maa-Amet




PARNU JA PARNUMAA KINNISVARATURG

KORTERID

Péarnu linna korteriturg on jatkuvalt Gisna passiivne. Kuigi
detsembris tehti 2009 aasta rekordarv tehinguid, 41, siis
Uldine ndudlus pusib madal. 2009. aastal tehti kokku 332
korteriomandi tehingut, 2008. aasta jooksul 559. Seega
vahenes aktiivsus ca 40%.

Hinnad langesid 2009. aasta ca 13% (jaanuari kuu
keskmine hind ca 13 600 kr/m?, detsembris 11 860 kr/m?).

Parnu linna korteriomandite ostu-m tigi tehingud

I Tehingute
arv

=== Keskmine

Tehingute arv

hind,
kr/m 2

Keskmine hind, kr/m 2

Joonis 13. Parnu linna korteriomandite mutigitehingute maht ja keskmised m2 hinnad. Allikas: Maa-Amet

Parnu kohalik elanikkond eelistab 2- ja 3-toalisi kortereid
Mai piirkonnas ja Ulejdel Tallinna mnt piirkonnas, véhem
kesklinnas, kus on hinnad just asukoha t6ttu kdrgemad.

Sarnaselt teistele Eesti suurematele linnadele on ka
Parnus korterite vastu huvi kasvanud IV kvartalis ! klientide
telefonikBnesid, objektide vaatamisi kodulehtedel ning
naitamisi on rohkem kui varem. Samas tehinguni jdutakse
jatkuvalt harva, sest ostu otsuse tegemiseks kulub
ebakindla majanduse ja kinnisvaraturu olukorra t6ttu
rohkem aega ja ostuotsuseid tehakse rohkem kaalutletult.
Viimasel ajal v8ib tdheldada ka suurenenud huvi korteri
vahetuse vastu - keskkuttega korter ahikittega Korteri
vastu, suurem korter vaiksema ja odavama korteri vastu.

Pakkumises olevate objektide arv on mdnevdrra
vahenenud, sest need vdetakse avalikust kuulutuste
portaalist maha - kas siis loobutakse mingiks ajaks muigist
vOi antakse korter Glrile. Enim on korterite mitgipakkumisi
Mai ja Ulejdel ning Raama piirkonnas.

Pakkumishinnad on muutunud sarnaselt Tallinnale ja
Tartule - 2009. aasta | poolel langesid hinnad rohkem kui Il
poolaastal. Jaanuarist kuni juunini oli langus ca 13%, juulist
kuni detsembri kuuni oli langus ca 9% (detsembris langus
0,8%). Seega on midjad jarjest vahem hindasid
langetamas, mis viitab nende ootusele turu
stabiliseerumise kohta.

Maakonna korterite hinnaskaala on vaga varieeruyv, korteri
hind sdltub asukohast, korteri ja elamu seisukorrast, aga ka
kohapealsest infrastruktuurist. Uldine ndudlus on siiski
vaike, sest maakonnas on to6tuse osakaal suurim, mistéttu
ostujBulist klienti on seal vahem. Maa-ameti andmetel
Parnu maakonnas keskmine korteritehingu hind
detsembrikuus oli 9804 kr/m?, novembrikuus 9567 kr/m? ja
oktoobrikuus 8458 kr/m2.

UURITURG

Parnu Qdriturgu iseloomustab sesoonsus ning suur
hindade erinevus. Ulirimise seisukohalt on parimad
piirkonnad kindlasti kesklinna piirkond ja ranna
puhkepiirkond, seda just suvehooajal. Siis on ka titrihinnad
hooajast sdltuvalt kdrgemad, ulatudes 6000 - 8000 kr. Kuid
ka Mai ja Ulejoe piirkonda otsitakse pidevalt titirikorterid -
vanemate korterite nButud hinnaskaala jaab 1 500 ! 2 500
kr piirimaile, uute korterite Gtrihinnad jaédvad 3 000 - 5 000
kr, millega turul ka dudrilise t6endoliselt leiab. Kuigi
Udripakkumisi leiab siin ka 6 000 - 9 000 kr/kuus, aga
ndudlus on siin neile tagasihoidlik just kdrge hinnataseme
poolest.

Uuripakkumiste hulk vaheneb. Need, kes on edasise
hinnalanguse ootuses kinnisvara ostmist edasi liikanud, on
asunud elama udrpindadele, mistdttu on Ulripakkumiste
arv vahenenud. Ehkki eelnevast tulenevalt voiks eeldada,
et Glurihinnad tdusevad, nullib selle véimaluse talvekuudel
kasvanud kuttekulu. N@udlus on mdbleeritud ja heas
seisukorras 2-3-toalistele Udrikorteritele hinnaklassis
2000-4000 krooni, eelistatud on ahjukittega korterid
soodsamate Ulalpidamiskulude tottu.




ARENDUSPROJEKTID vaiksem kui projekti kodulehe soodushind (19 000! 20 000
kr/m?). Teiste projektide korteritega on tehtud Uksikuid
tehinguid, mist6ttu vdib Gelda, et ostjad on ootel hindade

Arendusprojekti kortereid mutidi 2009. aasta | poolaastal languse osas.

ainult 16, Il poolaastal miudi 23 uut korterit. Seejuures

enim osteti Paju tn 5 asuva 2005 aastal valminud elamu . . N .
kortereid (12 tk). Alljargnevas tabelisse on koondatud valik Parnu linna

arendusprojekte, kus oleme vélja toonud 2009 | poolaasta
ja ll poolaasta pakkumishinnad. Neid vérreldes on ndha, et
hindasid ei ole langetatud. Mitmed arendusfirmad putavad
muulgiedu saavutada maaklerfirmade vahetusega, kuid
seni pole selline taktika edu toonud.

Kuigi tehinguid on vahe ja ndudlus uute korterite jarele
madal, ei ole olulist muutust toimunud Pé&rnu
arendusprojektide pakkumishindades. See on ka
pdhjuseks, miks huvi uute korterite vastu on niivord vaike.
Ainuke erisus on Paju 5 korterelamus, kus parast hindade
langetamist on tehtud ka tehinguid. Seejuures tehinguteni
onjéutud hinnatasemel 16 000 kr/m2, mis on siiski veelgi

Aadress Kortereid | Muumata | Hind 2009 | pa, kr Hind 20009 Il 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 20 700 - 22 000 20 700! 22 000

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

Pikk 26 10 18 600 - 21 200 18 600 - 21 200
Pikk 72 6 17 000 - 23 800 17 000 - 23 800
Karja 21b 6 8 100 - 19 800 15 000 ! 19 400
Aisa 11b 14 19 000 - 23 000 -

Suur-Joe 43b 8 al 15500 -

Heina 4 12 22 000 - 30 000 22 600 - 30000
Suur-Jéekalda 2a 52 18 000 - 25 300 18 000 - 25 300
Suur-Jéekalda 2¢ 46 30 000 - 41 000 30 000 - 41 000
Oja 126 45 -

Karja 45 8 Projekti miiub
kohtutéitur
Paju 5 36 16 400 - 20 000

Tabel 7. Ulevaade Parnu uusarenduste korterite pakkumisest.Allikas: Domus Kinnisvara

ERAMUD

City24 andmetel oli 2009 aasta I6pul Parnu maakonnas
Maa-ameti ametliku statistika jargi tehti Parnu linnas elamute muugipakkumisi kokku 630, millest ca 200 elamut
2009.a. IV kvartalis 18 tehingut, mis on aasta Suurim, sest oli Parnulinnas. Pakkum|ste hulk on vahenenud! kUI 20009.
esimeses kolmes kvartalis tehti ainult 10 tehingut kvartalis. aasta alguses oli pakkumises ca 260 elamut, siis aasta
Kuna tehinguid on aarmiselt vahe, siis on raske vélja tuua I6pus oli see 216.
keskmisi hinnatasemeid. Hinnanguliselt on
individuaalmajade hinnad teisel poolaastal langenud 15%. Parnu linn Maakond Kokku
Parnu linnas Raekila ja Vana-Parnu elamupiirkondades on | kv 10 18 8
palju renoveerimata vanemaid vdaikeelamuid, nende
majade pakkumishinnad jadvad 500 000 - 800 000 kr Il kv 10 23 33
piirimaile. Uuemate ja kaasaegsemate majade 1 kv 10 32 42
pakkumishinnad jaévad 2 - 3 miljoni vahele. IV kv 18 31 49

Suurem huvi on Parnu linna lahiimbruse elamute vastu Tabel 8. Hoonestatud elamumaade tehingute arv 2009
Paikuse ja Audru vallas, kus on ka rohkem pakkumisi, sh Allikas: Maa-amet

uute ja valmis eramute vastu linna lahedal. Huvi tuntakse

ka vanemate ja seega odavamate maamajade vastu

hinnaskaalas 300 000 - 500 000 kr. Tehingute hulk on igas

kvartalis suurenenud eelkdige soodsamate hindade téttu.




ELAMUKRUNDID

Elamukruntide vastu oli ndudlus 1V kvartalis Parnu linnas ja
maakonnas jatkuvalt vaga tagasihoidlik. Kui ndudlus on
aarmiselt vaike, on pakkumine sellega vorreldes vaga suur.
City24 andmetel oli detsembri I6pus Parnu maakonnas
pakkumises Uule 440 elamukrundi, s.h linnas 76
elamukrunti.

Pakkumishindasid vaadates on k&ige suurema languse
labi teinud Parnu linna krundid ! aasta algusega vorreldes
kusitakse ca 30-40% madalamat hinda. Suurema
pakkumiste hulgaga Sauga ja Paikuse vallas on hinnad
vahenenud ca 20-30 v@rreldes aasta alguse hindadega.

Parnu linn Maakond Kokku

| kv 2 96 98

[l kv 5 26 31

I kv 4 25 29

IV kv 3 47 50

Tabel x. Hoonestamata elamumaa tehingud 2009
Allikas: Maa-amet

PROGNOOSID

1. 2010 | pa Parnu ja Parnumaa kinnisvaraturul olulist
paranemist ei tule, kuna t66puudus on endiselt
kasvav, veel suurenevad kommunaalkulud ja
sissetulekud vahenevad. Kuigi pangad on
leevendamas laenutingimusi, jatkuvad probleemid
halbade laenudega.

Prognoosime, et mdddukas hinnalangus jatkub veel
2010 | poolaastal. Kuna Parnu kinnisvara hinnatase
pole langenud samas tempos Tallinna omaga, siis
eeldame, et Parnus kestab hinnalangus pikemalt.
Hinnalanguse p&hivib olla 2010 kevadel.

Maa-ameti ametliku tehingustatistikat vaadates selgub, et
maakonna hoonestamata elamumaade vastu on linna
maadega vorreldes vaga suur ndudlus. Suurem osa
krundiarendusprojekte ongi linna laheduses. Samas on
ametlik statistika eksitav - kui tehinguid tapsemalt vaadata,
siis esimeses kvartalis oli mitu komplekstehingut. Naiteks
Sauga vallas Eametsa killas muudi veebruari alguses Uhel
paeval 54 elamukrunti, mis tden&oliselt ei ole turutehing.

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

Véikeelamualadeks on Parnu linna detailplaneeringuga
ette nahtud Kilgi-Lille-Lubja tanav, Kaevu-Lille tédnava
piirkond ning R&ama tanava ja joe vaheline ala.
Investeerimiseks keskmine piirkond, soodsad hinnad,
arenev infrastruktuur.

Domus Kinnisvara eelmises turuanallitisis viitasime,
et kui arendajad hindasid ei langeta, siis huvi korterite
vastu ei suurene. Tanane olukord on isegi hullem,
sest nBudluse kasvu pole naha ning elanike raskused
slivenevad, mistottu seni mildmata korterid voivad
pikemaks ajaks jadda seisma.

N6udlus majade vastu tdenaoliselt plsib vaga madal,
mistdttu langevad ka hinnad. Kuna Parnu linnas on
elamute hinnad endiselt Gsna korged, siis kohalik
elanik eelistab linnast véljaspool soodsama hinnaga
elamuid. Samuti pisib vadga madal ndudlus kruntide
jarele, mist6ttu jatkub elamumaale tugev hinnasurve.




KIRDE-EESTI KINNISVARATURG

Olukord Kirde-Eesti kinnisvaraturul ei erinenud tldjoontes
Ulejdédnud Eestist. Kindlasti tuleb silmas pidada, et
vahesest tehingute mahust ning suhteliselt madalatest
hindadest tulenevalt on kdigi protsentuaalselt isna suurte
kdikumiste taga siiski suhteliselt vaikesed reaalnumbrid.

Kuigi tehingute mahud k&ikusid kuude 16ikes oluliselt, oli
trend pigem kasvav. Aasta kokkuvéttes kasvasid tehingute
mahud ca 17% (J6hvi-Ahtme) kuni 85% (Narva).
Prognoosime ka 2010 | pa tehingumahtude mdéningast
kasvu, sest oluliselt langenud hinnatase on muutumas seni

oodanud potentsiaalsetele ostjatele atraktiivseks. Aasta
esimeste kuude tulemused vdivad siiski tulla vastupidised.

Kirde-Eesti korterihinnad olid kdik languses, kuid aasta
viimastel kuudel hinnad ménevdrra téusid. Seetbttu olid
korterihinnad aasta kokkuvdttes languses ca 37% (Kohtla-
Jarve) kuni 50% (JBhvi). 2009 Il pa kokkuvdttes aga hinnad
isegi tdusid I6puks Narvas (4,1%) ja Rakveres (10,3%).
See aga ei naita kindlasti trendi ! 2010 | pa pigem
hinnalangus jatkub, kuigi kuude I8ikes saab olema vaga
suuri kdikumisi.

Joonis 14. Kirde-Eesti linnade korteriomandi tehingute mahud. Allikas: Maa-Amet

Joonis15. Kirde-Eestilinnade korteriomandite keskmised m2 hinnad. Allikas: Maa-Amet

Korterite pakkumishinnad on samuti oluliselt langenud (ca
39% Ida-Virumaal ja 34% L&aane-Virumaal), kusjuures
pakkumishindade langus on 2009 Il pa veidi pidurdunud.

Eramutega tehti mé6dunud poolaastal Kirde-Eestis vaga
vahe tehinguid (2009 Il pa kokkuvéttes Ida-Virumaal 155

tehingut ning L&aane-Virumaal 68 tehingut, mis oli vastavalt
6,2% ja 83,8% rohkem, kui 2009 | pa). Talve saabudes niigi
vahene tehingute hulk kahanes margatavalt.
Elamukruntide turg piirkonnas praegu sisuliselt puudub.
Tehakse vaid Uksikuid tehinguid, mistdttu ei saa raakida
selgelt valjakujunenud hinnatasemetest.
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Ka elamumaa pakkumishinnad on 2009.a. jooksul
markimisvaarselt langenud (Ida-Virumaal ca41% ja Laane-
Virumaal ca 34%), kuid eramute pakkumishinnad nii palju
langenud pole (vastavalt Ida-Virumaal ca 13% ja Laane-
Virumaal ca 18%). Noudluse poolt iseloomustab huvi
puudus eramute ning suvilate vastu. Mdningast elavnemist
on taas oodata 2010 Il kvartalis seoses inimeste kevadeti
kasvava huviga maakodude vastu.

Elukondliku kinnisvara Gdriturg on lda-Virumaal jatkuvalt
seotud eelkdige riigiasutustega ning
infrastruktuuriprojektidega. Sélmitavad lepingud on tihti
luhiajalised (kuni paar kuud). Niigi madalad turihinnad

PROGNOOS:

1. Soéltumatatdéopuuduse kasvust suureneb Laéne-jalda-
Virumaal 2010 | pa korterituru aktiivsus ning tehingute
arv, kuna hinnatasemed muutuvad potentsiaalsetele
ostjatele atraktiivsemaks.

2010 aastaks vaga véikeseks. Kevad toob kaasa
modningase huvi kasvu maakodude suhtes, mille
tulemusena kasvab II-1ll kv natukene ka hoonestatud
kinnistuste tehingute maht.

langesid 2009 Il pa veelgi ca 15-20%.

2009 Il pa oli huvi aripindade vastu minimaalne. Huvi
kasvas aasta |dpus, mille tulemusena on tehtud ka tiksikud
tehingud (nt Narvas), kuid need on pigem erandlikud.

3. Uldine kinnisvara hinnatase jatkab 2010 | pa Kirde-

Eestis langustrendil. Suurem langus Kkinnistutel,
mdnevdrra vaiksem korteritel.

4. Soéltumata huvi suurenemisest arikinnisvara vastu,
jddvad sellega tehtavad tehingud ka 2010 aastal
pigem erandlikeks.




DOMUS KINNISVARASOOVITUSED

Kéesolevas punktis oleme véalja toonud méned igapéevase
aktiivse maakleritdd tulemusena tehtud jareldused, mida
soovitame oma klientidel kaaluda. Domus Kinnisvara
soovib oma klientidele parimat, mistttu usume, et igal
kinnisvaratehingu osapoolel on maistlik koguda vdimalikult
palju tehingu ning objektiga seotud informatsiooni. Alles

HEAD SOOVITUSED OSTJALE

$ Kui alustad omale uue kodu otsimist, siis selgita vélja
kinnisvaraturu olukord, et olla teadlik vGimalikust hinna
kauplemisest. Néiteks Tallinna korteriturule spetsialistid
enam langust ei prognoosi, millega vaheneb oluliselt ka
kauplemisv8imalus, kuid kruntide ja majade osas on
kauplemisv8imalused paremad;
Kui oled omale sobiva objekti leidnud, vdid meilt alati
tasuta konsultatsiooni korras uurida, kui palju on
samavaarse objekti eest turul viimasel ajal makstud.
Sellegaveendud, et maksad Giglast hinda;
Selgita vélja objekti tlalpidamisega seotud kulud, sest
kommunaalkulud véivad vétta markimisvaarse osa sinu
rahakotist. Kindlasti uuri korteritihistu tegemisi ning kui
Uhistu on maja remondiks laenu vdtnud, et siis kui suur
on korteri laenumakse;

seejarel tuleks teha otsused. Kuna iga kinnisvaraobjekt
ning tehing on unikaalne, siis ei pruugi tks voi teine
soovitustest olla sobiv Teie ees seisva kusimuse puhul.
Siiski usume, et nende soovituste jargimine on kasulik,
kuna Domus Kinnisvara maakleritel on palju kliente, kes on
saanud niioma probleemile positiivse lahenduse.

$ Uuri mudjat esindavalt maaklerilt vdi otse
korterithistult, ega Sinu poolt véljavalitud korteril pole
vOlgu Uhistule kommunaalteenuste eest ! nii valistad
ebameeldivad Ullatused téiendavate kohustuste
ilmnemise osas;
Enne 18pliku ostuotsuse tegemist kilasta laenuhaldurit.
Esmane pakkumine panga Uldistel tingimustel ei ole
siduv ega pruugi olla ka parim. V6id laenupakkumist
kiisida mitmest pangast. Vaata kdiki laenupakkumisega
seotud asjaolusid terviklikult;




HEAD SOOVITUSED MUUJALE

Kuigi Sinu olemasoleva vara vaartus on vorreldes paari
aasta taguse ajaga oluliselt langenud, on tana ikkagi
hea aeg oma elamistingimuste parandamiseks, sest ka
teiste varade vaartused on oluliselt langenud ning
elamistingimuste parandamine n6uab vaiksemaid
lisakulutusi.

Ole kursis kinnisvaraturul toimuvaga. Enamus ostjaid
eeldavad jatkuvalt suuri allahindlusi, samas on
hinnalangus mdne varaliigi osas tegelikult 16ppenud.
Siiski sdilita rahulik meel ! hinnalanguse I6pp ei
tahenda veel uue hinnaralli algust;

Lase oma maakleril teha Sulle pdhjalik Ulevaade
piirkonna kinnisvaraturust. Suuremate
kinnisvarafirmade maaklerid on turul toimuvaga
paremini kursis, kui vaiksemates firmades, sest
suuremates firmades toimib maakleritevaheline
infovahetus ning tehakse regulaarseid turuanaltiise;

Jalgi muutusi kinnisvaraturul. Laske oma
kinnisvaramaakleril endale regulaarselt esitada
Ulevaade analoogsete objektidega toimunud
tehingutest, konkureerivatest pakkumistest ning
maakleri tegevustest muugiedu saavutamiseks. Ole
valmis uue info pealt ka uusi otsuseid tegema. Kuigi
kinnisvaraportaalidest ei selgu tegelikku hinnataset on
vBimalik end turutrendidega paris hasti kurssi viia.

spot.city24.ee lehekuljel.

$ Miugihinna maaramisel konsulteeri spetsialistiga, sest

hea milgiedu taga on tdnases kinnisvaraturu olukorras
eelkdige ostuhuviliste ootustega samas suurusjargus
olev hind;

Korralda oma muugiprotsessi targalt ja jarjekindlalt. Kui
on tdsine muugisoov vOi vajadus, siis kasuta selleks
spetsialisti abi.

o kinnisvaramaakleri kutsetunnistus viitab maakleri
padevusele;

0 suurematel kinnisvarafirmadel on enam ressurssi
Sinu objekti reklaamimiseks ning suurem
kontaktidevork mudgiinfo levitamiseks;
kui soovid korraga kasutada paljude maaklerite abi,
vOib juhtuda, et Ukski neist ei tegele Sinu objekti
muugiga vaga pohjalikult.

Kd8igile eluasemelaenudega kimpus olevatele
inimestele soovitame viivitamata ning otsekoheselt
votta Uhendust oma laenuhalduri ning pédeva
kinnisvaramaakleriga, kellega koos kolmepoolselt
otsida lahendust. Ennetav, digeaegne probleemiga
tegelema asumine loob oluliselt suuremad vdimalused
oma kodu séilitamiseks ning suuremate kahjude
arahoidmiseks. K8ik suuremad pangad on viimasel ajal
t6estanud oma valmisolekut probleemide
lahendamiseks oma klientide huve silmas pidades.




DOMUS KINNISVARA

...onarengut, kvaliteetset teenust ja sdbralikke inimesi vaartustav ettevote

Domus Kinnisvara pakub Teile

maaklerteenust

hindamisteenust

konsultatsiooni ja kinnisvaraalaseid analiitisiteenuseid
investeerimisprojektide juhtimist

kinnisvara vaartustamist

... kodulehelt www.domuskinnisvara.ee leiad

meie kinnisvaraalased analtusid

varskeimad uudised meie teenuste ja kampaaniate kohta
teenuste hinnakirjad

maaklerite ja hindajate kontaktid

objektide pakkumised

muud kasulikku infot nii ostjale kui mudjale

meie klientide tagasisidet

blogi
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Tallinn ja P8hja-Eesti

Parnu 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

Tartu ja Lduna-Eest i
Vallikraavi 2, Tartu 51003
Tel: + 372 742 31 00

Paide ja Jarvamaa
Tel: + 372 58 053 441

Péarnu ja Laane-Eesti

Rudtli 38, Parnu 80011
Tel: + 372 44 31 154




KAESOLEVA KINNISVARATURU ANALUUSI KOOSTASID:

KRISTJAN GROSS
Kutseline hindaja
Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 508 6958

kristjan.gross@domuskinnisvara.ee

VILJA PAJU
Maakler
Tel: +372 443 1154
Gsm: +372 551 6705
vilja.paju@domuskinnisvara.ee

INGVAR ALLEKAND
Arendusdirektor
Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 523 3423

ingvar.allekand@domuskinnisvara.ee

HANNES VORNO

Aripindade maakler

Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 580 58067

hannes.vorno@domuskinnisvara.ee

KAISA HIIRE
Hindaja
Tel: +372 742 3100
Gsm: + 372 5662 7406

kaisa.hiire@domuskinnisvara.ee

RAUL REINO
Juhatuse liige

Tel: +372 646 4035
raul@domuskinnisvara.ee

Anallusi koostamisele aitas kaasa kogu Domus Kinnisvara meeskond:

THT RANNAU
Kutseline maakler
Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 522 7738
tit.rannau@domuskinnisvara.ee

KARL SIIROJA
Hindaja Jarvamaal

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

MARI LUME
Kutseline maakler / hindaja
Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 514 7071
mari.lume@domuskinnisvara.ee

VAHRU NEEME
Maakler
Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 5397 3436
vahur.neeme@domuskinnisvara.ee

KRISTI ORAS
Maakler
Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 5645 9902
kristi.oras@domuskinnisvara.ee

LILY ULJAS
Maakler
Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 5622 7220
lily.uljas@domuskinnisvara.ee

LEA KULL
Kutseline hindaja
Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 526 5595
lea.kull@domuskinnisvara.ee

SIRET VALLIVEERE
Maakler
Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 511 0830
siret.valliveere@domuskinnisvara.ee

MARTTI JUSE
Kutseline maakler
Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 521 4362
martti.jus@domuskinnisvara.ee
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LIIA LAID DIANA SOLMAN KRISTEL GROSSTHAL AIME VAARMA
Maakler Maakler Maakler Maakler
Tel: +372 646 4035 Tel: +372 6464 035 Tel: +372 646 4035 Tel: +372 443 1154
Gsm: +372 527 9992 Gsm: +372 511 4969 Gsm: +372 5648 9927 Gsm: +372 5565 6221
liia.laid@domuskinnisvara.ee diana.solman@ domuskinnisvara.ee kristel.grossthal@domuskinnisvara.ee aime.vaarma@domuskinnisvara.ee

VIKTOR LOHMUS ROOMAND SAAR MERIKE TEAS MARJE TARNASTE
Maakler Kutseline hindaja/maakler Buroo juhataja / Kutseline maakler Maakler
Tel: +372 646 4035 Tel: +372 646 4035 Tel: +372 678 0133 Tel: +372 678 0133
~ Gsm: +372 5566 2982 Gsm: +372 502 5611 Gsm: +372 525 1125 Gsm: +372 515 2207
viktor.lohmus@domuskinnisvara.ee  roomand.saar@domuskinnisvara.ee merike.teas@domuskinnisvara.ee  marje.tarnaste@domuskinnisvara.ee

ESTER LIIRA ALLAN SAAR TEAASTOVER MARGE TONNIS
Maakler Maakler Maakler Buroo juhataja / Kutseline maakler
Tel: +372 678 0133 Tel: +372 678 0133 Tel: +372 678 0133 Tel: +372 742 3100
Gsm: +372 510 5274 Gsm: +372 502 3930 Gsm: +372 510 2335 Gsm: +372 503 0023
ester.lira@domuskinnisvara.ee allan.saar@domuskinnisvara.ee tea.astover@domuskinnisvara.ee marge.tonnis@domuskinnisvara.ee

HEINAR SAAR DIANA KURVITS SILJA ORAS ASTA KAKK
Kutseline maakler Maakleri assistent Tartu- ja Valgamaal Maakler Maakler
Tel: +372 646 4035 Tel: +372 742 3100 Tel: +372 742 3100 Tel: +372 742 3100
Gsm: +372 508 6909 Gsm: +372 538 30881 Gsm: +372 510 6899 Gsm: +372 5845 3551
heinar.saar@domuskinnisvara.ee diana.kurvits@domuskinnisvara.ee silja.oras@domuskinnisvara.ee asta.kakk@domuskinnisvara.ee

DOINI PALM HELGI SINISALU HELEN RAHULA ELINATOLLI
Maakler Maakler Sekretar Maakler
Tel: +372 646 4035 Tel: +372 742 3100 Tel: +372 646 4035 Tel: +372 646 4035
o Gsm: +372 501 0128 Gsm: +372 5667 6822 Gsm: +372 5665 6400
doini.palm@domuskinnisvara.ee helgi.sinisalu@domuskinnisvara.ee  helen.rahula@domuskinnisvara.ee elina.tolli@domuskinnisvara.ee
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MARIS MOTTUS
Kutseline maakler / Hindaja
Jarvamaa

Gsm: +372 5805 3441
maris.mottus@domuskinnisvara.ee

MARIA-KRISTINA SARAPIK
Kutseline maakler
Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 5667 6747
maria.sarapik@domuskinnisvara.ee

PIRET RONDO
Maakler
Tel: +372 443 1154
Gsm: +372 529 0417
piret.rondo@ domuskinnisvara.ee

HIE TAMM
Maakler
Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 5556 3916
hiie.tamm@domuskinnisvara.ee

REET VELLEND
Maakler
Tel: +372 646 4035
Gsm: +372 5656 1636
reet.vellend@domuskinnisvara.ee

SIRLE KOORTS
Maakleri assistent Jogeva- ja Viljandimaal
Tel: +372 742 3100
Gsm: +372 507 6496
sirle.koorts@domuskinnisvara.ee




