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Kinnisvaraturukommentaar I 2009
2009: Eesti majandussurutise hirmud peegelduvad selgelt kinnisvaraturul

2007.a. I poolel alanud turu jahtumine on viinud esmakordselt Eesti Vabariigi taasiseseisvumise jarel olukorrani,
kus kinnisvaraturul on pakkumises kordades rohkem varasid koigis klassides kui ndudlus ldhitulevikus eeldaks.
Olgem realistid - 2006. ja 2007.a. alustatud arendusprojektid tuginesid ainult harva tegeliku ostujou pikaajalise
trendi analtitisile ning olid pigem rahvussportlik iiritus stiilis , kiiremini, kaugemale, kdrgemale”. Ehk siis - kopp
maasse vOimalikult nobedalt; mida kaugemale &ddremaale korrepollule, seda lahedam ja mida enam korruseid,
seda uhkem. Tédna tundub, et esialgu sprindidistantsina véetud projektid kipuvad heal juhul , keskmaajooksuks”
voi lausa , poolmaratoniks” kujunema. Kellel selliseks pingutuseks vohma (ehk omakapitali, millega nutuse
miitigitempo voi héddise tdituvuse juures laene teenindada vdiks) jagub, vidljub méne aasta pérast voistlusest
kurnatuna ent kogenuna. Kahtleme, kas tdna turul tegevatest firmadest pooledki selleks voimelised on. 2008.a.
juba ennustatud biiroopindade tilepakkumine on tdnaseks viinud paljude projektide (Panorama Plaza, Vana-
Tartu maantee 79 biiroohoone Peetri kiilas jt) kiilmutamiseni ja valmivate tdituvus kéigub heal juhul 50 %
piirimail. Sellest ka sooduspakkumised, mis esimesteks aastateks lubavad niivord madalaid titirihindu, milliseid
buumi ajal driplaani tehes ka mustemates stsenaariumites ei prognoositud.

Palju oleneb pankade poliitikast seniste laenude késitlemisel ning saneerijate ndgemusel, millist kinnisvara on
Eesti 4 suuremas linnas tulevikus tarvis. Vaadakem tdele nidkku: lihema viisaastaku jooksul tabab meid
siindivuse langus ja voorad rahvused ihalevad pigem teiste EL vennalike riikide toojouturule, kus palk
tmmarguselt topelt vorreldes Maarjamaal makstavaga. Kinnisvara on vaja inimestele - seda lihtsat aabitsatdode
tasub meelde tuletada enne, kui midagi arendama asuda.

Risk saab lihema aasta jooksul olema sona, mida kasutatakse koigis kinnisvaraturuga seotud sfddrides.
Krediidirisk, tururisk, ehitaja risk, kvaliteedirisk, riskipreemia - koik need riskid tihendavad kokkuvottes
senisest kallimat vodrfinantseeringu hinda ja omakapitali tootlusnduet. Olukorras, kus miitigimarginaalid
surutakse alla 10 %, tdhendab see, et kinnisvarasektor minetab senise ,seksikuse” kui kiire kdibega ja korget
tulusust pakkuv tegevusala. Pigem ennustame kasvavat t6opdldu remondile, renoveerimisele, haldusele,
hooldusele spetsialiseeruvatele firmadele. Ehitussektor ja peatoovotule spetsialiseerunud firmad elavad halvad
ajad tle riigi ja kohalike omavalitsuste toel, aga eeldusel, et viimaste haldussuutlikkus voimaldab Eestile
eraldatud euroraha tihtaegselt kasutusele votta. 2010.a. 16puks on Eesti ehitussektoris taas t66l 40 000 inimest
vahepealse 80 000 asemel. Usume, et need ehitajad ka oskavad ja tahavad t66d teha.

2009.a. ndeme paljude seniste tipptegijate ja -ettevotete koondumist, kadumist voi tilesostmist. See tdhendab
sisuliselt viimase 10 aasta jooksul ostetud-arendatud kinnisvaraportfelli iimberjagamist. Keegi voidab, keegi
kaotab, kinnisvara jadb. Hea ndu ldheb jille hinda ja turg puhastub sisemiselt nii arendajate kui vahendajate osas.

Head jatkuvat kinnisvara-aastat!
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Tallinna korteriomandite keskmised hinnad Tallinna korteriomandite miitigipakkumiste ja tehingute arv
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Miitigipakkumiste keskmine hind City24 andmetel —— Keskmine miitigihind Maa-ameti andmetel
| —— Linear (Keskmine miitigihind Maa-ameti andmetel) [ Tehingute arv Maa-ameti andmetel Mugipakkumiste arv City24 andmetel |

. Miitigipakkumises olevate korterite arv, isegi kui arvestada ohtrate topeltsisestustega miitigibaasides, niitab tegelike tehingute arvuga
vorreldes vihemalt aastast ,laoseisu”. Kui arvestada lopetatavate arendusprojektidega ja tavamiitijate poolt pidevalt lisanduvate
pakkumistega, on vihemalt 2 aastaks miitigimaht ees. Ennustame, et uusi elamispinna arendusprojekte enne 2011.a. ei alustata.
Pakkumishinna ja miitigihinna kéarid ~20 % néitavad pigem, et tehinguid tehakse vanemate korteritega ning arendusprojektide raames
pakutavate uute korterite hinnakorrektsioon on valulik.

Tallinna kesklinna korteriomandite keskmised hinnad Tallinna kesklinna korteriomandite miitigipakkumiste ja tehingute arv
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. Kesklinna korterite ~25 % hinnakaarid kiisitud hinna ja tegelike tehinguvéaartuste vahel iseloomustavad meie hinnangul turu
hangumist. Alla 25 000 kr/m2 hinnaga ei soovi enamik korteriomanikke vara miiiia, v.a. tdsises hddas olijad. Miitimata korterid tulevad
uiiriturule esialgu 1-aastaste lepingutega.

Talinna korterite keskmine titiripakkumiste hind City 24 andmetel (krooni/m2) Tallinna korterite iiiripakkumiste arv ja selle muutus
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‘ —— Tallinn — Kesklinn Vanalinn Mustamée — Lasnamée ‘ [m Uaripakkumiste arv City24 andmetel (tk; vasak telg) |

. Utiripakkumiste arv on aastaga kahekordistunud, olles reaalselt ca 1500 ... 1800 korterit. Paljusid kortereid ptiiitakse vilja titirida mitme
maakleri ja omaniku koosttos, seetottu on miitigiandmebaaside infos pisut miira. Kdigest hoolimata on titirimaht ~1 % Tallinna
elamispindade koguarvust. Utiritootlus alla 4 % titleb selgelt - elamispind investeeringuna on tiikiks ajaks konkurentsivoimetu.

Hoonestatud ja hoonestamata elamumaa tehingute arv Maa-ameti andmetel Hoonestatud ja hoonestamata drimaa tehingute arv Maa-ameti andmetel (tk)
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Enamik maatehinguid tehakse Tallinna piirest viljas. Tallinnas puudub mérkimisvaart hulk hoonestamata maid; arenduspiirkondade
tehingud tehakse pigem transpordisdlmede ja maanteede liheduses valdades.




Konjuktuuribaromeetrite kindlustunde indikaatorid Eluasemelaenude kiive ja kdibe muutus vorreldes eelmise kuuga (Eesti Panga
andmetel)
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Allikas Eesti Konjuktuuriinstituut

Jaanuariprognoos 2009:

=

Tootlusndue titirist kasvab A-klassi ja parima asukohaga kinnisvara ostmisel 10 % tasemele.
Laoseis elamispinnaturul hakkab kahanema III-IV kvartalis 2009 (kui 2010.a. oodatav
majanduskasv on viahemalt 0 %).

Utiriturul sdlmitakse 2...3 aastase soodusperioodiga lepinguid, et tagada hoonete tiituvus
vdhemalt laenude teenindamiseks. Iga vahemalt 500 m? titiriv klient on kullahinnaga.
Noudluse dralangemise tottu uusi elamurajoone ega tehnoparke ei kavandata,
detailplaneeringuga korrepdlde piititakse miitia alla omahinna.

Pangad ei tomba arendajatele vett peale, vaid ptitiavad 16ppkliendi finantseerimise kaudu
eelkdige omad arendusprojektid pddsta.

Kasutatud andmete algallikateks on: Eesti Pank, Eesti Konjuktuuriinstituut, Maa-amet, portaal City24.ee.

Turukommentaarid on koostanud Uhinenud Kinnisvarakonsultandid OU poolt tuginedes allikatele, millised on meie arvates usaldusvéazrsed. Uhinenud

Kinnisvarakonsultandid OU ei vastuta toodud informatsiooni digsuse eest. Uhinenud Kinnisvarakonsultandid OU ei vastuta kéesolevate kommentaaride
kasutamisest tulenevate otseste voi kaudsete kahjude eest.




