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Uhinenud Kinnisvarakonsultantide turukommentaar IV 2009
2009: Kinnisvaraturul on klient kuningas ja arendaja kerjus

2008.a. aprillis ennustas Eesti Kinnisvarafirmade Liidu traditsioonilisel aastakonverentsil
enamik esinejatest turu tousule pédramist hiljemalt 2009.a. kevadel. Selleks hetkeks oodati
tarbijate kindlustunde taastumist ja vdhemalt O-majanduskasvu. Nagu ldhiajalugu meile
ilmekalt téestanud on, ei pidanud Uukski prognoosidest paika. Sellest ei saa teha tihest
jareldust analtttikute rumaluse voi prognoosimise kui sellise mottetuse kohta, pigem
julgeme 6elda, et tulevikus on elu muutlikum, kui seda téna keegi ette oskab nidha. Uks on
kindel, kapitalismis ehk peenemalt 6eldes liberaalses turumajanduses on hindade tous
arengumudelisse sisse kirjutatud. Kui liiga kovasti pedaali vajutada ehk laenurahaga
majandus ule kulvata; siis teatud asjaolude kokku sattudes on mull valtimatu. Ka Eestis
hakkas tekkima oma rampslaenude sektor, kus kodulaenu anti hoogt6é korras koigile, kel
legaalne sissetulek ning sugulaste suvila pantimisvoimaluse korral ei pidanud laenuvotja
omakapitali ildse médngu panema. Hea, et veel ntitidki pidama saime...

Sellises turuolukorras ei maksa imestada, kui 40 aastat vana ttUpkorter jarsku miljonit
vaart hinnati ja Tallinna kesklinna uute korterite hinnad enampakkumisel 100 000 kr/m?
ktitindisid. Arendajad andsid kuuma ja rahvas tormas kliendipdevadele kui parimatel
aegadel osturallile voi hulludele paevadele. Kibedaks teeb tol ajal korteri ostnute meele
kindlasti tdnaste turugraafikute jalgimine, kus kusagile darelinna ttthermaale Karup...e voi
Rebases...a nime kandva karbikiila kodude hindadest pea pool ara on sulanud. Jéattes
omaniku pangavolglaseks veel jargnevaks 30 aastaks. Arendaja aga on maanteelt sisse
poOorates. tee darde 166nud sildi stiilis ,viimased korterid alates-10 000 kr/m?”. Eks me opi
selle turutstikli pohja poole liikkudes ikka omaenese vigadest, mis parata.

Roomsam on meel neil inimestel, kes tdna koduostmise voi tiirimise valikuid teevad. Turul
on tuhandeid kodusid, mida omanikud toesti tahavad muta. Moéddas on ajad, mil
ostuhuvilistel paluti enne objektiga tutvumist késiraha sisse maksta; tdna on arendaja vahel
juba esimesel kohtumisel valmis hinda késiraha vorra langetama. Kauba peale saab uues
majas enamasti parkimiskoha hoovil voi isegi maja-aluses garaazis, vahel ka k66gimd6bli voi
midagi muud tarvilikku. Mttumata seisva kinnisvara surve arendajate bilansis on niivord
tugev, et ostja moistlikud ettepanekud leiavad kiirelt aktsepteerimist. Kui tdna saab
tiuplinnajao uue kortermaja kahetoalise korteri alla miljoniga ja Kesklinnas pooleteist eest,
siis meie arvamuse kohaselt tasub juhust kasutada. Ldhema 10 aasta jooksul ei nde me
enam sellist perioodi, kus konkurentsivoimelise hinnaga pakkumises sedavord suur hulk
kortereid. Sama kehtib Uurikorterite kohta; itir on tadna reeglina oluliselt madalam kui
laenuteenindusmakse sama korteri ostul; Uurikorterite tulusus (Guritulu aastas suhtena
korteri = vaartusesse) omanikule jaab alla 5 %, mis on vorreldav eluasemelaenu
loppintressimédraga. Kes tdna ei taha tihel voi teisel pohjusel kodu osta, tasub tosiselt
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kaaluda selle Gitirimist 3...5 aastase perioodiga titirilepinguga, mille tingimused annab vagagi
hasti leppida tirnikule soodsaks. Isegi kui eluasemeturul keskmised hinnad peaksid veelgi
langema, siis juhtub see ennekoike ulalviidatud vanemate korterite arvel. Tdna Tallinna
turul pakutavast ~8000 korterist on 90 % vanad, mis tdhendab omanikule aastate jooksul
kasvavaid kulutusi fiitisilise amortisatsiooni torjumiseks ja kasvavaid energiakulusid.
Piltlikult on Mustamée, Lasnamaéae voi Pohja-Tallinna vana korter nagu ktilmkapp Minsk, mis
on teid 25 aastat truult teeninud, kuid vajab peatselt mootori, siis ktilmatorustiku, siis
uksetihendi vahetust ja jatkab ikka voidukalt energiaklassis E.

Meie soovitus on vaadata eluasemeturul ringi neil inimestel, kes seni on suutnud voi
mingitel pohjustel pidanud oma korteriostu edasi likkama. Vaadake, mis toimub Tallinna ja
Tartu kesklinnas voi miljoovadrtuslikes piirkondades ja otsustage kainelt. Vorrelge oma elust
pendelrannakutel kuluvaid tunde linnaldhedasest uusasumist teel t66le ja koju, samuti
mitme auto pidamise kulusid ning moéttekust tildiselt. Valige vélja teile meeldivad korterid,
ridaelamu- vo6i paariselamukorterid ja tehke arendajale ettepanek. Millest too ei saa
keelduda.....

See kevad tuleb teisiti.

Tallinna korterite miitigipakkumiste arv ja keskmine pakkumishind
(City24 andmetel)
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Miitigipakkumiste keskmine hind (parem telg, krooni/m2) ‘

‘ [ Miitigipakkumiste arv (vasak telg, tk)
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Tallinna korteriomandite tehingute arv ja keskmine miitigihind
(Maa-ameti andmetel)
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‘ [ Tehingute arv (vasak telg, tk) Keskmine miitigihind (parem telg, krooni/m2) ‘

e Tallinna korterite mutigipakkumiste arv on aasta aega pusinud samas suurusjargus
(8700...9200 pakkumist), kuid teostatud tehingute arv on langenud aastatagusest
tasemest Uile kahe korra. Seega on aastaga arvestuslik muugiperiood pikenenud
rohkem kui kaks korda.

Tallinna korterite keskmine miitigipakkumiste hind linnaosade 16ikes

(City 24 andmetel, krooni/ m2)
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Tallinna korterite keskmine miitigihind linnaosade 16ikes
(Maa-ameti andmetel, krooni/m?2)
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e Nii muugipakkumiste ki tegelike mutigihindade trend on allapoole. Aprillis 2007 oli
Tallinna korteriomandite keskmine tehinguhind 12% vaiksem keskmisest
pakkumishinnast, aprillis 2008 oli see vahe ~20% ja martsis 2009 on vahe juba ule
30%. Seega ei ole enamik muUjatest turuga kohanenud ja nende hinnaootused on
selgelt liiga korged.

Tallinna korteriomandite tehingute arv linnaosade 16ikes
(Maa-ameti andmetel, tk)
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Utiripakkumiste arv tegi jirsu hiippe tles veebruaris 2009 (+ 26%) ja suurenes ka maértsis tile 10%.
Vastavalt on kiirenenud ka hinnalangus varasemalt 2% kuus ligi 8%-ni kuus.
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Hoonestatud ja hoonestamata elamumaa tehingute arv Maa-ameti andmetel
(tk)
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B Hoonestatud elamumaa Harjumaal @ Hoonestatud elamumaa Tallinnas

@ Hoonestamata elamumaa Harjumaal @ Hoonestamata elamumaa Tallinnas

Suurem langus on olnud Harjumaa tehingute osas, Tallinnas toimuvate tehingute arv on vihenenud
vahem. Pohjuseks oluliselt vihenenud huvi Tallinna ladhedaste nn ,pélluarenduste” vastu.
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Hoonestatud ja hoonestamata drimaa tehingute arv Maa-ameti andmetel (tk)
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B Hoonestatud drimaa Harjumaal Os.h. hoonestatud drimaa Tallinnas

B Hoonestamata drimaa Harjumaal Os.h. hoonestamata drimaa Tallinnas

Viimasel kahel kvartalil on hoonestamata drimaadega Tallinnas tehtud tavaparasest enam tehinguid.
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Eluasemelaenude kdive ja kdibe muutus vorreldes eelmise kuuga
(Eesti Panga andmetel)
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I eluasemelaenude kiive (vasak telg, mln krooni)

laenukdibe muutus vorreldes eelmise kuuga (parem telg, %)

Eluasemelaenude kaive on tippkuude rohkem kui kolmelt miljardilt kroonilt kukkunud viis korda olles

veebruaris 2009 alla 600 miljoni krooni, samas mahus oli viimati eluasemelaenude kéive viis aastat

tagasi.
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Aprilliprognoos 2009:

1. Uurikorterite pakkumine kasvab veelgi, tiletades suveks Tallinnas 4500 korteri
piiri. Nendest tubli 20 % on uued voi paar aastat tagasi ehitatud korterid.
Tartus ja Parnus ei ole sesoonsed koikumised titiriturul enam niivord tugevad,
eelistatud on pikaajalised Gitirnikud.

2. Laoseis elamispinnaturul ei hakka kahanema veel 2009.a. jooksul, ennustame
pakkumiste maksimumi saabumist 2009.a. 16puks.

3. Kuigi raha ,trikitakse” maailmas juurde 24 h 66pédevas ilma puhkepaevadeta,
ei taastu usaldus finantsturgudel veel 2009.a. suveks. Seepérast ei kasva Eesti
eluasemelaenude portfell 2009.a., pigem jatkub vaike kahanev trend.

4. Vaikearendajate projektid pankrotistuvad ja liiguvad pankade
varahaldusfirmadesse. Sealt tulevad need turule koige varem 2010.-2011.a.,
kuid mitte 12 000 = 15 000 kr/m? hinnaga, vaid korgemal tasemel.

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

Turukommentaarid on koostanud Uhinenud Kinnisvarakonsultandid OU poolt tuginedes allikatele, millised on
meie arvates usaldusvaarsed. Uhinenud Kinnisvarakonsultandid OU ei vastuta toodud informatsiooni digsuse
eest. Uhinenud Kinnisvarakonsultandid OU ei vastuta kiesolevate kommentaaride kasutamisest tulenevate
otseste voi kaudsete kahjude eest.
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