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Sarnaselt eelmise aasta IV kvartaliga jatkus kdesoleva aasta I
kvartalis Tallinna bliroopindade turul hindade stabiliseerumine ja
A klassi bliroopindade pakkumise vdhenemine. Turul tervikuna
olulisi hinnaalandusi enam ei tehtud, kuigi B klassi pindade osas
Uletab pakkumine selgelt ndudlust.

A klassi blroopindade vakantsus on jatkuvalt vdahenev eelkdige
B klassi pindade arvelt. Mitmetes parast kinnisvaramulli
I6hkemist  kiratsenud blroohoonetes on nuud tanu
turusituatsioonist lahtuvatele tingimustele suudetud vakantsus
viia 10% ladhedale. Samas on B klassi pindade vakantsus
endiselt oluliselt kdrgem. Juhul kui kdesoleva aasta teiseks
pooleks suudetakse A klassi pindade vakantsus turul viia alla
5%, voib tdendoliselt toimuda 5 - 10% hinnatdus ning see
peaks looma eelduse wuute bilroohoonete arendamiseks.
Kéaesoleval aastal jéuab turule tdenéoliselt ainult ca 10 000 m2
uut biroopinda, mis paikneb valdavalt elamu ja arihoonete
madalamatel korrustel.

Vorreldes eelneva kvartaliga olulisi hinnamuutusi ei toimunud.
Adrelinnas on vdhem hinnatud asukohas ja hoonetes
blroopindade hinnavahemik 3,2 - 5,7 €/m?2 kuus, hinnatud
asukohas ja hoonetes 6,4 - 9,6 €/m2 kuus. Kesklinnas on
enamik Udritehinguid hinnavahemikus 6,0 - 10,0 €/m2 kuus,
Uksikud tippudrid ulatuvad 11,5 €/m?2.

Kuna usk jatkuvasse majanduskasvu on tugev, jatkus sarnaselt
kaubanduspindadega investorite huvi Tallinnas hinnatud
asukohas olevate plisiva rahavoo ja pikaajaliste Glrilepingutega
objektide vastu, kuid teadaolevalt Uhtegi olulist tehingut ei
toimunud.

Kaubandus

Jaekaubandusettevétete miulk podordus 2010. a septembris
tousule, kasv jatkus oktoobris, novembris ja detsembris, langes
toendoliselt euro kaibeletulekust pdhjustatuna veidi jaanuaris,
kuid pé6rdus veebruaris taas tdusule. Uldisele, ca 2% tarbimise
tousule veebruaris mdjus negatiivselt kiire toidukaupade
hinnatdus. Tarbijate kindlustundes I kvartalis olulisi muutusi ei
toimunud, paranesid monevérra valjavaated majanduslikule
olukorrale, kuid halvenes hinnang saastuvdimele.

Suuremates kaubanduskeskustes I kvartali jooksul Gdrihinnad ei
muutunud ja vakantsus oli endiselt 0%, kuid samas on mitmete
Girilepingute perioodid varsti I6ppemas. Miligiks pakutavate
kaubandus - teeninduspindade hulk I kvartalis vorreldes eelmise
aasta IV kvartaliga ei suurenenud. Kuna kaubanduspindade turul
usutakse tarbimise olulist elavnemist, siis on jalle hakatud
planeerima eelkdige edukalt tootavate kaubanduskeskuste
laiendamist Tallinnas ning jatkus ka investorite huvi.

Tallinnas juba Rocca al Mare ja Magistrali kaubanduskeskuste
omanik Citycon Oy sdlmis kokkuleppe Pro Kapitalilt Kristiine
Keskuse 105 min euroga. Saadud raha eest planeerib Pro
Kapital rajada Tallinna kesklinnas Uhe tahtsaima
rekonstrueerimisel oleva Peterburi tee ja Tartu mnt ristmiku
aares paiknevale tltarettevottele AS Tallinna Moekombinaat
kuuluvale kinnistule uue kaubanduskeskuse.

Suuremates kaubanduskeskustes on keskmise suurusega (150 -
300 m?2) pindade 4lrihind vahemikus 12,8 - 19,2 €/m?2,
vaiksematel pindadel 22,4 - 32 €/m2 ning ankuridrnikel 8 -
12,1 €/m2.
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Laienemist jatkavad Eestis Skandinaavia paritolu
kaubanduskett Rimi, Leedu Maxima ja kohalikku paritolu
Maksimarket. Rimi plaanib juba kaesoleva aasta stligisel avada
Tallinna laheduses Laagris 5 000 m2 suuruse marketi ja
kohaliku tédhtsusega marketi Haapsalus. Maxima avas marketi
Paldiskis (ca 1 100 m2). Tallinna ringtee ja Tartu mnt
ristumiskohas Ameerikanurga kaubandus- ja t60stuspargis on
planeeritud esialgsetele andmetel 2012. a teises pooles avada
20 000 m2 kaubanduspinda, ankurlirnikuks Maksimarket,
arendaja AS Suda Maja.

Lao - ja tootmispinnad

Kuna 2010. a I6pus alanud kiire téostustoodangu kasv 1
kvartalis vélisndudluse toel jatkus, kasvas potentsiaalsete
klientide huvi oluliselt. Taas on hakatud Ulevaatama
kinnisvarabuumi aegseid tehnoparkide arendusi, eesmargiga
muuta neid vodimalikele klientidele atraktiivsemaks, luues
lisavaartusi.

I kvartalis Udrihindade stabiliseerumine jatkus ja olulist
hinnamuutust Gdrihindadel ei toimunud. Milgiks pakutavate
lao- ja tootmispindade hulk I kvartalis ei suurenenud.
Vorreldes IV kvartaliga I kvartalis Harjumaal hoonestatud
tootmismaaga tehingute arv ja rahaline maht oluliselt ei
muutunud. Uldjuhul eelistavad praeguses turusituatsioonis
ettevotted endiselt pindade Glrimist omamisele.

Tallinnas ja Harjumaal algavad uute kaasaegsete lao- ja
tootmispindade Ulripakkumised hinnatasemelt 3,2 €/m2,
vanematel pindadel alates 1,28 €&€r/m2 ning enamik
Gdritehinguid toimub hinnavahemikus 2,2 - 3,2 €/m2).
Edasine lao- ja tootmispindade areng on seotud eelkdige
jatkuvalt tugevneva vélisndudluse ja otseselt ekspordile
toetuva majanduskasvuga. Kaesoleval aastal jaab meie
hinnangul Gurihindade hinnatase stabiilseks ja ndudluse kasvu
vOib tdendoliselt ndha alles kdesoleva aasta teisel poolel.

Prognoos

Kuna aripindade turg liigub elamispindade suhtes paari
aastase nihkega, siis ndeme lahiperspektiivis dripindade
sektoris sobivat momenti uute arendusprojektide
alustamiseks.

A klassi bliroopindade vakantsus peaks tanases
turusituatsioonis veelgi kiiremini vahema, kuid mitmete B
klassi biiroohoonete edasine moistlik kasutuses hoidmine
hakkab lahiperspektiivis eeldama olulisi investeeringuid.
Kaubanduspindade turul on juba margata reaalset elavnemist
ja vaiksemate projektide alustamist. Investorid jatkavad
aripindade turul jarjest aktiivsemalt sobiva asukoha ja
tootlusega objektide otsimist. Lao- ja tootmispindade areng on
seotud tugevneva vélisndudluse, otseselt ekspordile toetuva
majanduskasvu ja Skandinaaviast parit investoritega.
Lahimate kuude jooksul jadvad meie hinnangul arikinnisvara
Gdrihinnad stabiilseks.

Vastukaaluks majanduskasvu kiirenemisele jatkub kaesoleval
aastal tdendoliselt alanud enamike kinnisvaralaenudega seotud
euribori ja baasintressi tous.

Kui soovite saada lisainformatsiooni Eesti, Lati, Leedu ja Poola kinnisvaraturul toimuva kohta voi soovite tellida eriraporti teid huvitava turusegmendi
kohta, siis palun votke (hendust Ober-Hausiga.

Tarmo Kase, Ober-Haus Grupi tegevjuht
Tel: +372 665 9700, e-mail_info@ober-haus.com

www.ober-haus.ee 2



OBER %7 HAUS

KINNISVARAFIRMA

Kui usaldus loeb

Tallinna elamispinnad

| kv 2011

TURUKOMMENTAAR

Kui 2010. a IV kvartalit iseloomustas euro ootus, sellega
kaasnev tehingute arvu ja rahalise mahu kasv, siis kaesoleva
aasta I kvartalis vdhenes eurost pdhjustatuna tehingute arv ja
rahaline maht oluliselt, kuid vorreldes 2010. a I kvartaliga
olulisi muutusi ei toimunud. Tallinnas vahenes I kvartalis
korteriomandite ostu - miugitehingute arv ja rahaline maht
vorreldes IV kvartaliga ca 30%, kuid hinnad oluliselt ei
muutunud.

Meie hinnangul suurenes I kvartalis oluliselt uute korteritega
toimunud tehingute hulk. Samuti oli Uldine pakkumiste arv
tousutrendis kuna paljud mitjad likkasid seoses euro
saabumisega miuilgiotsuse edasi.

Eluasemeturul tervikuna jatkus hindade diferentseerumist
asukohast lahtuvalt ja eelkdige hinnatud asukohas paiknevatel

elamispindadel toimus modningane hinnatdus. Teiseses
asukohas paiknevatel nn  pdlluarendustel tdendaoliselt
hinnalangus  jatkub. Nn magalate korteritel olulist

hinnamuutust ei toimunud.

I kvartalis alustati veel mitmete uute arendusprojektidega
eelkdige kesklinnas ja selle lahipiirkonnas. Tana toimub
Tallinnas juba vdhemalt ca 1 000 uue korteri ehitus ja II
kvartali jooksul vdib veel lisanduda kokku 500 - 1000 Uhikut.
Kuna tarbija on kujunenud majandussituatsioonis
hinnatundlik, siis eriti aarelinna arendusprojektide muuk
s8ltub paljuski pakutavast hinnatasemest. Adarelinnas on
arendaja jaoks edukaks miltigiks vajalik hinnatase uldjuhul
850 - 1 200 €/m?2, kesklinnas ja selle lahipiirkonnas 1 400 - 2
000 €/m?2.

K&esoleval aastal vodivad eluasemeturgu hakata mdjutama
kiire uute korterite pakkumiste kasv, jOustuv
vOlakaitseseadus, intressitdous ja eluaseme sundkulutuste tdus.

Tallinna kesklinn

Kesklinnas vahenes 1 kvartalis vorreldes IV kvartaliga
tehingute arv ja rahaline maht jarsult - ca 35%.
Mutgipakkumiste arv oli tdusutrendis, kuid tehingute pdhjal oli
pinnaihiku hinnatdus mediaanhinna baasil ca 17%. Samas on
statistilise pinnalihiku tdousu taga tehingud hinnatumates
asukohtades paiknevate keskmiselt paremate objektidega.
Vorreldes 2010. a I kvartaliga on pakkumiste hulk kasvanud
ca 20% ja statistikat mojutasid plokktehingud Juhkentali
tédnaval ja Pirita teel.

Sarnaselt eelneva aastaga jatkus hindade diferentseerumine
eelkdige asukohast ldhtuvalt. Enamik tehinguid toimus
kesklinnas uuemates voi pohjalikult renoveeritud elamutes
paiknevate heas korras korteritega hinnavahemikus 1 100 - 1
600 €/m2. Keskmiselt enimvdartustatud avarate vaadetega
kdrghoonetes voi arhitektuuriliselt hinnatud elamutes on
Uksikute tehingute hinnatase Uletanud 1 900 €/m2. Hetkel
toimub Tallinna kesklinnas reaalselt juba ca 600 uue korteri
ehitus, millest on broneeritud vdi mildud ca 50%. Tana
ehitatavate korterite pakutav hinnavahemik on uldjuhul 1 500
- 2 100 €/m?2. Uksikute eksklusiivsete arendusprojektide
hinnavahemik on 2 500 - 3 800 €/m2, kuid sellisel
hinnatasemel on reaalne ostuhuvi tagasihoidlik.
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Sarnaselt teiste piirkondadega vdhenes ka vanalinnas
oluliselt tehingute arv. Enamik tehinguid toimus
keskmiselt suuremate vaga heas korras renoveeritud
korteritega hinnavahemikus 1 900 - 2 900 €/m2 .

Aéarelinn

Vorreldes eelmise aasta IV kvartaliga oli kdesoleva aasta I
kvartalis miudgipakkumiste hulk tdusutrendis, kuid
pakkumishinnad oluliselt ei muutunud. Tehingute arv
langes ca 30%, kuid pinnadhiku hinnad liikusid
linnaosades erisuunaliselt. Naiteks Lasnamdel tousid
korterite pinnalihiku hinnad + 5%, samas Mustamael
langesid - 7%. Sarnaselt IV kvartaliga toimus enamik
tehinguid 2- toaliste odavamate remonti ja kaasajastamist
vajavate (hinnavahemik 600 - 700 €/m2) vdi vaga heas
korras hinnatud asukohas olevate korteritega
hinnavahemikus 800 - 1 100 €/m?2. Oluliselt madalama
likviidsusega on endiselt keskparases asukohas paiknevad
rahuldavas korras. Uutest arendusprojektidest on edukalt
mitdud Meeliku tn korterid, hinnavahemik 900 - 1 400
€/m2.

Aarelinna hinnatud piirkondades  (Pirita, N&mme,
Kakumae) on heas korras kaasaegsete korterite hinnatase
Gldjuhul 1 200 - 1 500 €/m2.

Uliriturg

Kui Tallinna korterite Guriturul eelmise aasta IV kvartalis
pakkumine vahenes ja hinnad olid kerges tdusutrendis,
siis kdesoleva aasta I kvartalis pakkumine ja hinnad
stabiliseerusid ning olulisi muutusi ei toimunud. Endiselt
on enimnoutud hinnatud asukohas odavamate
kdrvalkuludega korterid, p&hjuseks sundkulutuste kiire
tdus. Uldiselt jatkub Uirikorterite turul hindade
diferentseerumine asukohast, seisukorrast ja
lisavaartustest lahtuvalt. Usnagi tdendoliselt ndeme 2011.
aasta 10puks enim hinnatud piirkondades Uirihindade 5 -
10% tousu. Viimaste kuude jooksul on pakkumishinnad
moningases tousutrendis, kuid &arelinna  Guriturul
tervikuna ei ole kéesoleva aastal Uldine hinnatdus siiski
jatkusuutlik. Seoses suvepuhkuste ajaga on oluliselt
rohkem hakatud huvi tundma Venemaalt Tallinna
kesklinnas ja vanalinnas paiknevate heas korras
mobleeritud korterite vastu. Samas on puhkuste ajaks
kliente otsimas kohalikud, kes soovivad 3 - 4 kuuks anda
Gurile korteri. Ule 50% Kklientidest, kes soovivad korterit
kesklinnas, eelistavad 2 magamistoaga korterit.
Vahenenud on vanalinna korterite Udripakkumised.
Uldjuhul s8lmitakse Girilepingud 5 - 10% kisitud hinnast
madalamal tasemel, millele lisanduvad mdddetavad kulud.
Tallinna kesklinnas on ulrikorteri keskmine pakkumishind
ca 7 €/m2 ja aarelinnas soltuvalt piirkonnast 4 - 5 €/m=2.
Kesklinnas on enimndutud on 1 - 2 toaline mobleeritud ja
kodutehnikaga varustatud korter hinnaga 160 - 320 €
kuus, soovitavalt koos parkimiskohaga. Uirihinnale
lisanduvad tavaliselt mdddetavad kommunaalkulud.

Eramud

Harju maakonnas ja Tallinnas langes eramute ostu -
mudgitehingute arv 1 kvartalis vOrreldes eelmise
kvartaliga ca 25%, kuid rahaline maht oluliselt ei
muutunud. Tehingute arv langes ka oluliselt vorreldes
eelmise aasta I kvartaliga. Margata vdis sarnaselt IV
kvartaliga hinnatud asukohtades olevate kaasaegsete heas
korras eramute vastu huvi suurenemist. I kvartalis
mudgipakkumiste arv ja pakkumishinnad tervikuna ei
muutunud. Erinevatel hinnangutel on Harju maakonnas ja
Tallinnas Ule 2 000 muilgipakkumise eramutele, tehinguid
toimus I kvartalis ainult ca 200. Enamik tehinguid toimub
Tallinnas ja vahetult linna laheduses paiknevates arenenud
infrastruktuuriga piirkondades hinnavahemikus 90 000 -
160 000 €. Tallinnast kaugemal olevates piirkondades on
likviidsus vaga madal, vaatamata madalale
pakkumishinnale. Sarnaselt IV kvartaliga on vahenenud
tehingud paarismajadega, poOhjuseks klientide eramu
eelistus vaatamata kallimale hinnale.

Elamumaa

Kui IV kvartalis elamumaa kruntide miigipakkumiste arv
kasvas ja pakkumishinnad olid langustrendis, siis I
kvartalis pakkumine stabiliseerus. Tehingute arv ja
rahaline maht langes I kvartalis oluliselt vorreldes eelmise
aasta sama perioodi ja eelneva kvartaliga. Hinnad
vorreldes eelmise kvartaliga oluliselt ei muutunud.
Sarnaselt eramute turuga jatkus ka elamumaa kruntidel
hindade diferentseerumine asukohast lahtuvalt. Enamik
tehinguid toimus Tallinna vahetus lédheduses arenenud
infrastruktuuriga piirkonnas hinnavahemikus 20 000 - 30
000 € (15 - 25 €/m?2) ja Tallinna hinnatud piirkondades
nagu NOmme, Pirita, Kakumd&e hinnavahemikus 50 000 -
75 000 (45 - 65 €/m2). Uksikute eksklusiivsete kruntide
hinnatase voib ulatuda 130 000 €.

Prognoos
Arvestades majanduslikku olukorda, prognoosime

kinnisvaraturul ~ jatkuvat  stabiilsust. II kvartalis
prognoosime sesoonsusest tulenevat ostu -
mudgitehingute arvu ja rahalise mahu kasvu. Pangad on
jatkuvalt laenutingimusi leevendamas, mille mojul peaks
noudlus ja tehingute arv II kvartalis kasvama. Tallinnas on
monedes piirkondades teatud hinnatasemel ndudlus
Uletamas pakkumist, siis alustatakse jatkuvalt uute
arendusprojektidega. Sarnaselt eelmise aastaga jatkub
hindade diferentseerumine asukohast lahtuvalt.
Eluasemekulude kasv ja soov muia kinnisvara parast euro
kaibelevottu vdivad kaesoleval aastal kinnisvaraturule
tuua tdiendava pakkumise. Eluasemeturgu voivad hakata
mojutama kiire uute korterite pakkumiste kasv, joustuv
volakaitseseadus, intressitdus ja eluaseme sundkulutuste
tous.
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