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Uhinenud Kinnisvarakonsultantide turukommentaar III 2009
Mairts 2009: makromajanduses pole peatset paranemist méargata

Maailmast tulvavatele halbadele uudistele 1oppu ei paista tulevat. Uudiste toon on
muutunud ulistavast ahastavaks — kull kukub tootustoodang veelgi, kull on I kvartali
tulemused paistmas sellised, mida keegi ei julge lugedagi, kull vajab erakorralist pddstmist
seni 100 voi 200 aastat auvaarselt tegutsenud ettevote. Jdadb mulje, et kogu maailma on
tabanud mingi majanduskatk, millest ei jA4 puutumata tiksi maa ega majandusharu. Kui
SMSlaenundus ja Mongoolia ilmselt vilja arvata. Maletate ehk seda nalja maailma koige
soltumatumast riigist...

Tagasi Eestisse. I kvartali 16puks ahvardab to6tute arv juba 8-9 %-le ligineda, méartsi teisel
nadalal joudsime 50 000 t66tuni. Té6stustoodangu kukkumine 28 % aastases vordluses
raagib eksportturgude agooniast — paljudel on juba raha kinni jddnud mitte ainult ida, vaid
juba ka ladne poole. Jouame tagasi aabitsatdodede juurde:

1. Kinnisvara on vaja inimeste vajaduste rahuldamiseks: elamiseks, t66tamiseks, vaba
aja veetmiseks, puhkuseks.

2. Kinnisvaral on just selline otsene rahaline vaartus, kui héasti ta suudab erinevaid
vajadusi rahuldada.

3. Asukoht on moega muutuv, aga ddremaa jaab (Eestis) d4remaaks ka 20 aasta parast.

4. Inimeste vajadused elukohale, to6kohale, kaubanduskeskusele jne muutuvad ajas
kiiremini, kui on vastavate hoonete flitisiline puisivus, arihoonete puhul on kahjuks
tihti ka tasuvusaeg meeldumuste muutumise perioodist pikem.

Kui inimene, see emotsionaalne olevus, enam ei usu kinnisvara imet-tegevasse ja
rikastavasse vdesse, siis vara hind kukub kivina. Kui samal ajal on tegemist
majanduskriisiga, mis holmab lisaks rahandussektorile jarjest  enam  ka tootvat ja
teenindavat sektorit, siis hakkabki kinnisvaramullist saama kinnisvaranull. Viljandis juba
saavat endale bliroopinna tlirida tarbimisteenuste hinnaga ehk nulltitiriga...

2009.a. saab kogu Eesti kinnisvaraturul olema ootamise aasta. Ootavad muitijad, ootavad
ostjad, ootavad ka arendajad. Kiire on neil, kes kalli hinnaga ostetud vara enam pidada ei
jaksa ehk kel pank vara kaest votab: Kindlasti ei saa pangast endast kinnisvaraomanikku,
kuid ennustame, et 2010.a. lopuks ndeb turg 2-3 ulisuure varade mahuga kinnisvara
saneerimisettevotte  tekkimist suuremat pankade tltarfirmade néol. Varasid hoitakse
tulevikus realiseerimise tarbeks minimaalsete kuludega, moéned pooleliolevad projektid
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kardetavasti ka lammutatakse voi profileeritakse Umber. Skandinaavia eelmise kriisi
kogemuste pohjal kujundavad siinsed pangad oma ,uue kinnisvarapoliitika®“, millest saab
suures osas ka meie NEP (novaja ekonomitSeskaja politika — maéletate ehk ajalootunnist...).
Selle vaitega on meil tosi taga, sest raha ja kinnisvara omanik suunab riigi majandust kahe
tosise hoovaga.

Kuidas peaks kaituma tavakodanikust elamispinna omanik ? Esiteks, kui vara pole
koormatud laenuga ja eesmirk uut elukohta otsida, siis hetkel on tegemist ilmselt
ldhimineviku ja —tuleviku parima ajaga kodu vahetamiseks. Odavalt tuleb kill muitia, aga
odavalt saab ka osta. Viiskimmend voi natuke enam protsenti uue kodu hinnast laenab
pank ka tdna hea meelega juurde, kui palganumber ja t60koht kannatab laenu votta. Kui
laenu lisaks ei saa, kehtib taas vana hea nouka-ajast tuttav vahetamise skeem. Kindlasti on
see esmapilgul tagasipéérdumine vana ja kohmaka, juba viisteist aastat tagasi unustatud
»otsingumootori” juurde, aga interneti voimalused on selleski osas piiramatud. Teiseks — kui
laen - on . moistlikus suhtes korteri vaartusega tina ehk mitte oluliselt tle 100%
turuvaartusest, tasuks ilmselt valmistuda pikemaajaliseks samas kodus plsimiseks. Voi
mutia korter, maksta tagasi loodetavasti kogu volg ja tuurida moned aastad kodu
kortermajas voi linnaldhedases ridaelamus. Elamispindade uurihinnad on kukkunud ja
ilmselt pisut kukuvad veelgi. Kui majandusel taas kindel pind jalge all, tasub korraks kainelt
utle moelda, millist kodu ma vajan ja samas suudan omada. Omamine ei ole ainus voimalus
kodu rajada, saab selgeks titha enamatele. Maistliku kuumaksega turikortermajad on Kkriisi
leevendudes turul konkurentsivoimelised eriti vanade tUuplinnaosade karpide korteritega
voisteldes, millesse omanikul tuleb ldhimate aastakiimnete jooksul loputult remondiraha
matta. Arvutage need kulud néiteks 15 aasta peale kokku ja saate summa, mis ka ajaldatud
vaartuses annab tdna kaugelt korgema summa kui mistahes uuselamu korter. Nii et osta
tasub turu pohjas pigem uusehitust, mille hind enam ilmselt kunagi nii madalale ei lange
kui ténaste ,lopumtitikide“ turul. Kuid samas on ka vanemaid objekte , mille puhul on
objektil ka emotsionaalne ' vo6i ajalooline vaartus ning millede renoveerimiskulusid ei saa
majanduslikult tiks-tihele uute elamutega vorrelda.

Nagu juba teame, on 95% Eesti kodulaenudest seotud Euroga, seeparast mojuks Eesti
krooni devalveerimine ldhitulevikus reaalse rahalise kaotusena  eelkdige neid laenu
valjastanud pankadele. Nimelt hakkaks devalveerimise jarel iga keskmine kodulaenuvoétja
(neid on Eestis ule 150 000 leibkonna) pangale volgnema just sellevorra enam, millevorra
krooni kurss alaneks. Niigi langenud turuvaartuste ja kiireneva td6tuse taustal mojuks see
pankade laenukahjumitele kui pisikese tulekahju kustutamine bensiiniga. Tana juba tle 3%
olevate viivislaenude arv kasvaks kaunis kiirelt vihemalt suurusjargu vorra korgemaks.
Vaevalt, et see stsenaarium Rootsi pankade omanikele (kelle hulgas samuti riigi osalus
kasvama hakanud) just sobilik oleks. Lihtsam on Eesti pankadele likviidsusabi anda ja ka
Eesti Panka kindluse mottes lubadustega toita. Nii et meie krooni kurss peaks siiski ptisima,
kui just.... Ja ka siin ei saa me 14bi Latita. Balti kett on just niisama tugev, kui tugev on ta
norgim 1uli.

Ennustame 2009 I poolaastaks makromajandusliku paine jatkumist, kaduvaid té6kohti
kinnisvara- ja  ehitussektoris ning renoveerimis-remonttddde turu elavnemist. Korteri lae
varvimiseks on taas voimalik t60mees leida ja t66 isegi moistliku hinna-kvaliteedi suhtega
nadala jooksul tehtud saada. Tagasi maa peale! on selle aasta moto igas valdkonnas.
Pidagem seda siis silmas ka oma vara vaartust hinnates, olgu mutigi voi laenuvotmise
kontekstis.
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Tallinna korteriomandite miitigitehingute arv ja tehingute arvu muutus
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Tallinna korteriomandite keskmine miitigihind ja miitigihinna muutus
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= Keskmine miitigihind Maa-ameti andmetel (vasak telg, krooni/m2)

Keskmise mitiigihinna muutus vorreldes eelmise kuuga (parem telg, %)

e Kuigi veebruaris tousis Tallinna korteriomanditega tehtud tehingute arv tle 20% (!) ja
hinnalanguse tempo pidurdus ei ole pohjust tihekuise perioodi puhul ennustada
trendi muutumist
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Tallinna suuremate linnaosade korterite keskmine miitigihind
(Maa-ameti andmetel, krooni/m?2)
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Tallinna suuremate linnaosade korterite miitigitehingute arv
(Maa-ameti andmetel, tk)
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o Koikides suuremates linnaosades on viimastel kuudel mutigihinnad selgelt langevas
trendis. Viimasel kahel kuul (detsembrist veebruarini) on suurim langus olnud
Kristiines (~6000 krooni/m?2) ja vaikseim Haaberstis (~900 krooni/m?2).
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Tallinna korterite titiripakkumiste arv
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Tallinna korterite keskmine titiripakkumiste hind City 24 andmetel (krooni/m2)
200
180 +—
160
140 4
120 \—//\ - —
100 —
80
60 T T T T T
SISILIIIIS SIS S SISO
8 & F S A P X @ S & ¥ O .
L @Ré‘.\@?-\o PR T \’04@@6@ @Q&@Q USSR & &
‘ —— Tallinn —— Kesklinn Vanalinn Mustaméde —— Lasnamée ‘

Utrituru trendid on jatkuvalt samad: pakkumiste arv tdused ja hind langeb
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Martsiprognoos 2009:

1. Eesti investorid pelgavad kinnisvarasektorit ja on valmis sisenema ainult
oluliselt korgema tootluseootusega objektidesse, mille klientide kvaliteet korge.

2. Utriturul teevad olemasolevate hoonete omanikud jarjest paranevaid ja kohati
meeleheitlikke pakkumisi, et hoida kliente kinni. Kauba peale on voéimalik
saada parkimiskohti, soodusperioodi osalise voi tasuta titiriga, mooblit.

3. Kaubanduspindade uuritulu ldhiajal langeb, kuna jaekaubandus ei suuda
kahanenud juurdehindlus marginali puhul enam teha koike kolme korraga:
tasuda korget uuri, maksta t66tajaile palka ja teenindada laoseisu all kinni
olevat raha, mis reeglina voetud laenuks.

4. Elamispinnaturul jatkub stgiseni valmisprojektide ,lopumuuk®. — Halbade
projektide - riismed antakse UuUrile ja raskustes arendustes muutakse
elamispindu poolmuidu.

5. Tanu langenud maahindadele ja  langenud ehitushindadele on tekkimas
soodsad voimalused oma soovidele vastava eramu ehituseks.

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