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Parast kaheksat aastat kestnud majandustdusu, keskmiselt 7% aastas, algas aastal
2008 Eestis majanduslangus, mis kiirenes IV kvartalis juba - 9,4%. SKP langes
2008 aastal - 3,5%.

Inflatsiooni kdrgpunkt 11% jai aastasse 2008. Viimaste kuude jooksul on inflatsioon
jarjekindlalt vahenema hakanud. Samas on huppeliselt vahenev tarbijate
kindlustunne ja suurenev to6puudus, detsembris juba 7,6%.

USA-st alguse saanud finantskriisi mojud joudsid 2008 a sligisel Eesti laenuturule,
mis tdhendas meil kinnisvara ostjatele eelkdige kdorgemaid intresse ja suuremat
omafinantseeringut. Varasem kinnisvara hinnatdusu aluseks olnud laenukasv on
peatunud. Enamike kinnisvaralaenudega seotud euribor on tdnaseks selges
langustrendis, liikkudes oma ajaloo madalaimatel tasemetel ning langedes alla 2%,
kuid tulenevalt ebakindlusest krediiditurul ja majanduses on kohalikud laenuandjad
tostnud marginaale.

2008 aastal kiirenes tahtajaks tasumata laenude kasv eriti ehitus- ja
kinnisvarasektoris.

Vaadates tervikuna kinnisvara tehingute arvu ja rahalist midgimahtu, siis oleme
joudnud tagasi n.0. kinnisvarabuumi eelsesse aega.

Statistikaameti andmetel on tehingute arv ja rahaline maht Ilangustrendis.
Kinnisvaratehingute arv Eestis on jatkuvalt vahenev.

Vorreldes 2007 aastaga oli 2008 aastal Eestis 30% vdhem kinnisvara ostu -
mudgitehinguid, rahaline maht langes - 43%.

Majanduse jahtumine, karmistunud laenutingimused ning vahenenud ostujoud on
pohilised kinnisvaraturgu negatiivselt mdjutavad tegurid.

Olulist tehingute arvu kasvu ei ole toonud ka aktiivselt korraldatud kliendipaevad,
kuid mudgikaibele on positiivselt mdjunud hindade kuni - 50% langetamine.

Sageli on kinnisvara omanikel mutgisoovi korral ootused ebareaalsed, kuna
vOoimalikku miulgihinda kujundatakse teiste muilgikuulutuste pohjal ja lahtuvalt
sellest, mida soovitakse v@imaliku saadava raha eest asemele osta.

Mones turusegmendis, nditeks teises asukohas (pollupealsed arendused jms) olev
elamu- ja maatulundusmaa, ei pruugi vaatamata pidevale hinnalangetamisele
ostjat leida. Kiirustades ja 1abimotlemata rajatud uuselamupiirkondades on kruntide
hinnad langenud juba lle - 50%. IIma planeeringuta maatulundusmaale vdib teises
asukohas ostuhuvi tadiesti puududa vaatamata nailiselt odavale hinnale. Kordub
rublaldpu - kroonialguse olukord, kus uuselamurajoonid on tais pooleliolevaid
objekte. Noudlust on tdna vaid eripdrastel objektidel teatud hinnatasemeni.

Koige olulisemaks miitigiargumendiks tdnases turusituatsioonis on kujunenud hind
koos asukohaga. Potentsiaalsed ostuhuvilised pééravad jarjest enam tahelepanu
kuludele, eelkdige kiittele, aga ka pindade suurusele. Mdjukaks mulgiargumendiks
saab erinevate kiitteliikide kombineeritult kasutamise voimalus.

Ehitusturul jatkub kiire ndudluse vdahenemine ja see on probleemiks jarjest
suuremale hulgale ehitussektoris tegutsevatele ettevotetele. Taheldatav on ka
kinnisvarasektoriga seotud ettevotete pankrottide ja kinnisvaraobjektide
enampakkumiste arvu kasv, aga eelkdige kulude jarsk piiramine.

Prognoos

Oleme seisukohal, et kinnisvaraturu likviidsus on endiselt vahenev ja surve hindade
langetamisele suureneb arvestades kujunevat majandusseisu. Olulist elavnemist
kinnisvaraturul ldhiperspektiivis ei toimu. Suurenenud riskide tottu majanduses



véhenevad jatkuvalt laenumahud, kuid kasvavad pankade marginaalid. Uldisest
tehingute hulgast moodustavad sundmiuigid jarjest suurema osa, mida toetab
veelgi suureneva téo6puudusega kaasnev volgnike kasv.

Kinnisvaraturg ei pddra tousule enne, kui on realiseeritud olemasolev nd laovaru
ning laenurahal ja sisendudlusel baseerunud Eesti majandus on muutunud
ekspordipohiseks ja tousnud tootlikus.

Elamispinnad 2008

Sarnaselt kogu kinnisvaraturule jatkus 2007 aasta suvel alanud hinnalangus ka
2008 aastal elamispindade turul. 2008 aasta 10puks olid korterite hinnad langenud
tipust ca 30% ja joudnud tasemele 17 775 kr/m2. Mllgitehingute arv langes (le
50%. Kui 2007 a alguses oli ca 1100 tehingut kuus, siis 2008 aasta 10pus ainult 375
tehingut. Jatkus monede arendajate poolne agressiivhe hindade langetamine, et
turult kiiresti valjuda. 2008 a aastat iseloomustas mitmete arendusprojektide
peatamine. Hinnanguliselt tehakse uute korteritega 20 - 30% tehingutest.

Samas on pakkumine mitmekordistunud ning suure osa objektide puhul
mudgiperiood prognoosimatu.
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17 000 kr/m2. Remonti ja kaasajastamist vajavate korterite muitgipakkumisi vdis
leida juba hinnatasemelt alates 8 000 kr/m2. Viimaste aastate jooksul valminud
uusehitistes on korterite reaalsed tehinguhinnad joudnud juba vahemikku 16 000 -
22 000 kr/m2.

Hinnalangus jatkus ka nn eliitpiirkondades Tallinna kesklinnas, Nommel, Pirital.
Kuigi paljude miulgipakkumiste hinnad ulatuvad lle 40 000 kr/m2, toimus sellise
hinnaga nn vabaturu tehinguid vdhe, needki valdavalt Vanalinnas voi keskmiselt
enamvaartustatud avarate vaadetega kdorghoonetes.

Enamik tehinguid toimub hinnavahemikus 15 000 - 25000 kr/m2. Remonti ja
kaasajastamist vajavate korterite milgipakkumisi voib leida kesklinna darealadelt
juba hinnatasemel alates 8 000 kr/m?2, heas korras korteritel tldjuhul alates 15 000
kr/m2.

Viimaste aastate jooksul valminud uusehitistes v0i pdhjalikult renoveeritud
hoonetes on korterite reaalsed tehinguhinnad joudnud juba vahemikku 20 000 -
25 000 kr/m2.

Kesklinnas on uute korterite pakkumine voOrreldes vanemate korteritega oluliselt
suurem kui aarelinnas.

Eramute turul jatkus 2008 aastal kiire tehingute arvu ja rahalise mahu vahenemine.
Vorreldes 2007 aastaga vdhenes Harju maakonnas ja Tallinnas tehingute arv -
37% ja rahaline maht - 42%. Eriti suure tagasilodgi said nn polluarendustes
paiknevad objektid, kus vaatamata hinnalangetamisele on raske huvilisi leida,
raakimata ostjatest. Hinnanguliselt on Harjumaal ja Tallinnas pakkumisel 2 000 -
2 500 eramut, kuid tehinguid toimus aastal 2008 veidi dle 1 000. Reaalselt
toimunud tehingute ja pakkumishindade vahel on endiselt suured vahed. Majadele,
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millega buumi ajal tehti tehinguid hinnatasemel 3,0 - 3,5 min kr, leidub tana
ostjaid tasemel 1,5 - 2,0 min kr.

Kallimate eramutega (hinnatase ile 4,0 min kr) tehingud on muutunud juhuslikuks
ning potentsiaalne ostjaskond vaga valivaks, kuna pakkumine on suur.

Monedes piirkondades vdib eramu ehituseks sobiva krundi eest kisitav hind lletada
samas piirkonnas oleva tdiesti elamiskdlbuliku eramu hinna, mis naitab omanike
poolset reaalse turusituatsiooni taielikku eitamist. Paljud miljad, kes ndevad, et
soovitud hinda ei saa ja kellel otsene surve milmiseks puudub, on praeguses
situatsioonis miudgist loobunud.

Paljudes arendusprojektides on ettevdtjad kinnisvaraturu riske valesti hinnanud.

Uiiriturg

Vorreldes 2007 aastaga kasvas alates 2008 aasta teisest poolest korterite
Glripakkumiste hulk mitu korda. Kui buumi ajal koikus Ulriks pakutavate korterite
hulk Tallinnas 400 - 700 vahel, siis ndtd on Glripakkumiste hulk dletanud 3000.
Ulrikorterite hinnalangus oli 10 - 40% sdltuvalt korteri suurusest, seisukorrast ja
tapsemast asukohast. Enim on langenud suuremate Kkorterite ja eramute
Gdrihinnad. Lisaks on oluliselt pikenenud omanike jaoks sobiliku Glrniku leidmise
periood. Ulirikorterite tootlus on vdga madal, jdddes alla tahtajalisele deposiidile
pangas.

Kui aastatel 2004 - 2007 t6otas massiliselt laenu votvate kodanike toel korterite
turuvdartuse ja Glrihindade hinnatdus korteriomanike kasuks, siis niiiid on olukord
teinud tagasipdorde.

Hinnalanguse pohjuseks on no investeeringuks ostetud korterite suur hulk,
hippeliselt tdusnud kommunaalkulud, korterite jatkuv hinnalangus ning omanike
ebareaalsed hinnaootused.

Kinnisvaraturu kdrgperioodil minimaalse omafinantseeringuga ostetud
korteriomanikel on tdnaseks laenu kuumakse juba oluliselt suurem kui saadav
vOimalik Guritulu, lisaks on end teadvustanud tururisk (kinnisvara hind saab ainult
tousta) ning ettearvamatult paisunud kommunaalkulud.

Suurim noudlus on heas korras ©6konoomsetele, kodutehnikaga varustatud ja
mobleeritud 2-toalistele korteritele koos parkimiskohaga kesklinnas voi kesklinna
vahetus laheduses, hinnaga 4 000 - 6 000 kr/kuus.

Magalapiirkondades algab 1-toaliste korterite Gilr juba tasemelt 1 500 kr/kuus.
Oluliselt on Gurihindade tase langenud kesklinnas ja vanalinnas.

Toopuuduse kiire kasv voib hakata mdjutama ka Glriturgu, kuna paljud hakkavad
tood otsima toendoliselt vdlismaal ning Uritavad siinse korteri anda Ulrile, mis
veelgi suurendab pakkumist.

Toendoliselt tekib lahimate aastate perspektiivis normaalse tootlusega ja sarnase
oigusruumiga UGdriturg nagu naiteks Skandinaavias.

Prognoos

Arvestades kujunevat olukorda majanduses, prognoosime jatkuvat hinnalangust nii
korteritele kui tGlrihindadele. Endiselt jatkub tarbijate ebakindlus ja pankade poolne
vaga konservatiivne suhtumine laenutaotlejatesse.

2009 aasta kevadel ootame kinnisvaraturu sesoonsusest tulenevat klassikalist
elavnemist, kuid oleme seisukohal, et kinnisvaraturu likviidsus tervikuna on endiselt
vahenev ja surve hindadele jatkub.

Uldises tehingute hulgas suureneb varade sundmuiikide arv.

Prognoosime teises asukohas olevatel vanematel ,magede™ korteritel hindade
stabiliseerumist tasemel 7 000 - 9 000 kr/m2, paremas asukohas olevatel ja
uuematel korteritel 10 000 - 13 000 kr/m?2,
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Kesklinnas vOib hinnatase stabiliseeruda tasemel 15 000 kr/m2.

Tdendaoliselt langevad korterite turuhinnad madistliku Glritootluse tasemele.
Potentsiaalsed ostuhuvilised hakkavad jarjest enam tahelepanu pédérama kuludele,
eelkdige kuttele, aga ka pindade suurusele. Mdjukaks miligiargumendiks vOoib
saada erinevate kiitteliikide kombineeritult kasutamise voimalus.

Hetkel ei ole teada Uhegi suurema elamispindade projekti alustamisest 2009 aastal,
kuigi linnas on kimneid sobilikke krunte koos juba kehtestatud
detailplaneeringutega.

Biiroopinnad

Kui veel paar aastat tagasi valitses Tallinna bilroopindade turul defitsiit ja ndudlus
likkas hindu lUles, siis nldid valitseb tanu Uliaktiivsele arendustegevusele ja
majanduse jahtumisele selge llepakkumine ning tingimused muutuvad Gldrnikele
oluliselt soodsamaks.

Valdav osa uute bilroopindade lirnikke on tulnud vanematelt pindadelt, pohjuseks
tegevuse laiendamine vOi paremate tingimuste otsimine. Seoses
majanduslangusega kaasneva lldise kulude optimeerimisega ei ole valistatud ka
vastupidine liikumine.

Ober - Haus Real Estate Advisors andmetel joudis 2008 a Tallinnas turule lle
100 000 m?2 uusi bilroopindu ja A klassi bliroopindade maht joudis 250 000 m2.
2009 aasta alguseks joudis A ja B klassi biiroopindade kogumaht ca 500 000 m?2.
Kokku anti 2008 aastal Glrile 40 000 m2 blroopinda, llejaanud ca 60 000 m2 on
endiselt vaba ning vakantsus tousis 20%-ni. Lisaks valmib nd majanduslanguse ajal
veel taiendavalt ca 30 000 m?2 bliroopinda. Prognoosime vakantsuse tdusu 2009
aasta 10puks 25 - 30%.

A klassi bliroopindade Glrihinnad langesid 2008 aastal kuni 18%, tasemele 200 -
250 kr/m2,

B klassi bliroopindade Girihinnad langesid kuni 30%, tasemele 100 - 160 kr/m2.
Vanemaid, kuid heas korras bilroopindu vdib kesklinna ldheduses leida juba
hinnatasemelt alates 80 kr/m2.

Tanane majandussituatsioon sunnib kulusid tugevalt karpima nii bliroohoonete
omanikke kui Glrilevotjaid. Kui varem oli arendajate poolt vaadates eelistatud terve
korruse (lrijad, avaliku sektori ettevotted vodi tugevad tuntud valisosalusega
firmad, siis nlldd ollakse vaga paindlikud Udritingimuste suhtes ka vaiksemate
ettevotetega.

Kuigi eellepingutega voib kaetud olla uutes biroohoonetes kuni 50% pinda, siis
majandussituatsiooni halvenedes loobuvad ilmselt monedki kliendid uuele pinnale
kolimast.

Blroopindade omanikud pannakse raske valiku ette, kas lasta kasvada vakantsusel
vOi langetada Gdrihinda, mis omakorda vO0ib tuua tdiendava surve
hinnalabirddkimisteks juba olemasolevate (lrnike poolt. Votmeklisimuseks
Uletoodetud blroopindade arengule saab l|3dhiajal finantseerijate ehk pankade
kaitumine.

Valminud/valmimas biiroohooned Tallinnas 2008/2009:

asukoht Suurus

m2
Parnu mnt 141, Delta Plaza 11 500
Tammsaare tee 49 21 000
LOotsa tn ca 20 000 m?2
Tammsaare tee 118D 9 500
Ehitajate tee 114 3 900
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Mustamae tee 16, Marienthali 9 400
Vaike - Paala 1, Peterburi 10 400, kokku planeeritud ca 70 000 m2
arikvartal

Kadaka tee 76H 8 000
Laeva tn 2 6 000
Parnu mnt 141 11 500
Liivalaia 45/47 15 000
Parnu mnt 158 7000
Tartu mnt 43 6 000
Viru valjak 2 5 600
Rannamdisa Arimaja 20 000
Kentmanni 6, kesklinn 5 000
Al Mare 8 400
Toompuiestee 35 7 000
Prognoos

Prognoosime nii A kui B klassi biroopindade ulrihindade edasist langust 2009
aastal, sest seoses majanduslangusega Ulrilevotjate arv vaéheneb ja pakkumine
suureneb. Jatkuva kiire majanduslanguse taustal ei pruugi teises asukohas
paiknevatele vanematele blroopindadele (lrnikke leida ka vaatamata pidavale
hinnalangetamisele.

Blroopindade ndudluse kasvu vOib oodata alles parast majanduslanguse
stabiliseerumist ehk meie hinnangul 2 - 3 aasta perspektiivis.

Kaubanduspinnad

Aastal 2008 joudis Tallinna kaubanduspinna maht erinevatel hinnangutel tasemeni
500 000 - 700 000 m2 . 2008 aastal lisandus ca 40 000 - 50 000 m?2
kaubanduspinda.

Kaubanduspindade vakantsus tdusis Tallinnas ca 10%, kuna tarbimine langeb ning
ostjate kindlustunne on erakordselt madal.

Ule Eesti tegutsevates kaubanduskettidest jatkasid aktiivset laienemist Selver, Rimi
ja Maxima. Selver avas Tallinnas marketi Rannamadisas ja laiendas Pirital olevat
keskust.

2008 aastal ei tulnud Tallinnas turule Ghtegi suuremat kaubanduspindadega seotud
projekti ja seega oli olemasolevatel keskustel vahem muret konkurentsi parast.
Ainuke suurem projekt oli Cityconi Rocca al Mare kaubanduskeskuse laiendus
pinnaga 16 000 m2. Etapiviisilise laiendamise tulemusena peaks keskuse kogupind
joudma 71 000 m?2,

Rocca al Mare keskusele voib lahiperspektiivis konkurentsi pakkuda Lasnamael
Laagna ja Tahesaju tee aarde jaav mitmes etapis rajatav Tdhesaju City
kaubanduskeskus. Toendoliselt algab seal Eesti (he suurema ehitusmaterjalide
kaupluse Bauhausi rajamine. Parast kolmanda etapi valmimist peaks Tahesaju Citys
olema pinda kokku 100 000 ruutmeetrit.

2008 aastal vois margata mitmete darelinna ja kesklinna kaubanduspindade kiiret
Udrnike vahetust ning tihjaks jéaamist ning uute aripindade ehituse peatamist.
Utrihinnad pisisid kaubanduskeskuste muutumatuna aastal 2008, kuna olukord
kaubanduses halvenes. Kaubanduskeskused, kus ©UGdrihinnad olid seotud
inflatsioonimddraga, loobusid Uldiselt 2009 aasta Qdrihinna tdusust, kuna Gdrnikud
toendoliselt ei oleks suutnud kdrgemat hinda maksta. 2009 aasta alguses olid
kaubanduskeskustes keskmise suurusega pindade (150 - 300 m=2) hinnad 280 -
375 kr/m2, vaiksemate pindade hinnad esmases asukohas 450 - 610 kr/m-2.
Udirihind ankuriitirnikest marketitele (toidu- ja esmatarbekaubad) 160 - 200 kr/m2.
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2009 aasta kevadel plaanib Eesti jaekaubandusturule siseneda Briti jaemuugikett
Marks & Spencer.

Tallinna sidalinna Rdvala puiesteele ehitatav kultuuri- ja vabaajakeskus Solaris
valmib 2009 aasta sligisel. Solaris on 43 000 ruutmeetri suurune kultuuri- ja
vabaajakeskus, lisaks kaubanduspinnad (1800-kohaline multifunktsionaalne saal,
Cinamoni seitsme ekraaniga esimene 3D-kinokompleks, kahe ekraaniga
vaartfilmikeskus, kunstigalerii, dzassiklubi, tantsustuudio, spordiklubi). Investeering
tle 1,0 mird krooni.

Prognoos

Ldhema 5 aasta perspektiivis on planeeritud laiendada seniste omanike poolt koiki
suuremaid kaubanduskeskusi Tallinnas, kuid seoses tarbimise jarsu vahenemise,
ebakindlusega kinnisvaraturul ja majanduslangusega aastal 2009 olulist
kaubanduspindade laienemist ei toimu. Mitmed projektid likatakse edasi. Kuna
tarbimine vaheneb, siis jatkub surve Glrihindade langetamiseks.

Lao- ja toostuspind

Linna suubuvate pohimaanteede darne ehitustegevus oli eriti hoogne aastatel 2004
- 2007. Tallinnas ja selle Umbruses on tekkinud kaasaja nOuetele vastavad
arenguperspektiiviga tootmis- ja laohoonete piirkonnad - Peterburi tee aarne ala,
Parnu mnt darne ala Laagris (Tanassilma) ja Tartu mnt darne ala linna piirist JUrini.
Oma logistilise asukoha ja soodsa hinnataseme poolest tOusis oluliselt Tartu mnt
adrse ala (linna piirist Jurini) populaarsus.

Tallinnas ja linna léhipiirkonnas on arendamisel Gle 30 tehno- ja logistikapargi koos
sadade kruntidega. Mitmete projektide arendamine seiskus 2008 aasta teisel poolel,
pohjuseks majanduslangus, finantseerimisraskused ja ndudluse puudumine.
Erinevatel hinnangutel on Tallinnas ja linna Idhipiirkonnas kasutuses oleva kaasagse
lao- ja todstuspinna maht joudnud 600 000 m=2.

Lisaks on laenutingimused viimasel ajal oluliselt karmistunud ning mitmedki
ettevotted on loobunud kinnisvaraga tegelemast ja labi sale and leaseback
tehingute p66rdunud tagasi oma pdhitegevuse juurde.

Negatiivse tegurina lao- ja tootmispindade arengule mdjub Uldine tarbimise
vahenemine ja kiire tootmise kallinemine. Kuna oleme majanduslanguse faasis, siis
varem vOi hiljem peavad omanikud mitmisel voi Gurile andmisel hindu langetama.
Valdavalt soovitakse Uirida heas korras olevat lao- v0i tootmispinda, mis ei vaja
olulist lisainvesteeringut.

Lao- ja tootmispindade hinnavahemikud Tallinnas ja linna lahitiimbruses:
Kaasaegsed heas ja vdga heas korras, ttrihind 60 — 100 kr/m?2, ost — mitk kuni

15 000 kr/m2.

Vanemad renoveerimata hooned 25 - 50 kr/m?2, ost — mitk kuni 10 000 kr/m?2.

Prognoos

Oleme seisukohal, et vaadeldavas sektoris on Uleinvesteeritud, kuna ei ole naha
Idpptarbijat kdikidele arendusprojektidele. Sarnaselt teiste kinnisvarasektoritega on
ka siin piisavalt kehtivate detailplaneeringutega maad. Arvestades kujunevat
majandusseisu, ei ole paar aastat tagasi koostatud Ulioptimistlikud ariplaanid enam
kehtivad. Toenaoliselt seiskuvad mitmedki projektid 5 - 10 aastaks.

Noudluse vdahenemine tekitab tugeva surve (lrihindade langusele ja vakantsuse
tousule.
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